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PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM

PropTech 3.0: Framtiden inom fastigheter
Forord

Just nu arbetar tusentals smarta manniskor, med stod av expertinvesteringar i mangmiljardklassen, hart med
att forandra synen p& handel, anvandning och forvaltning av fastigheter. Det vore markligt om inte all denna
aktivitet — som vi kallar PropTech 2.0 — skulle medféra avgérande forandringar. Visst, mdnga PropTech-bolag
kommer att misslyckas och mycket pengar ga forlorade, men ett antal riktigt framgangsrika féretag kommer att
overleva och ha stor inverkan péa en tidigare trogrorlig och konservativ bransch. Hur, och var, kommer detta att

ske?

Bakom denna kapitalistiska och sociala stravan ligger en generationskonflikt. Manga av de nystartade
foretagen drivs av och &r inriktade pa personer som tillhér millenniegenerationen, men de vander sig ofta till

den aldre generationen for finansiering — och ibland for radgivning.

PropTech 2.0 handlar ocks& om att ge fastighetsmarknaden en valbehdvlig mangfaldsinjektion. Till skillnad fran
traditionell fastighetsverksamhet attraherar PropTech en mer blandad, talangfull samling entreprendrer med
starkt kvinnligt inslag, manniskor med ursprung fran olika delar av véarlden, olika branscher och med olika
utbildningsbakgrund. Med tanke pa skillnaden i bakgrund mellan de etablerade aktérerna och de vi kallar
PropTech-innovatérerna ar det naturligt att det rdder delade meningar om hur stor inverkan PropTech 2.0

kommer att ha pa fastighetsbranschen.

I den har undersokningen har vi intervjuat 6ver 50 proffs, entreprendrer och finansiarer inom
fastighetsbranschen. Det ena lagret ansag att uppstartsforetagen inte vet vad de sysslar med och att unga
entreprenorer felaktigt tror att deras framgang ar garanterad inom fastighetsbranschen. Det andra lagret
ansag att de etablerade aktorerna saknar strategiskt tankande och bara vill skydda sina ineffektiva

intaktsmodeller.

2017 ser ut att bli en vandpunkt. PropTech 2.0 har en sadan tyngd och kraft att det kommer att forandra
varlden. Men fastigheter ar en trogrorlig tillgangsklass och branschen ar mycket konservativ. Vad kommer att

bli resultatet av detta?

Det har dokumentet — Said Business School Oxfords forsta forskningsrapport inom fastigheter — kartlagger
denna framvaxande sektor och fokuserar sarskilt p& den inverkan teknikutvecklingen kommer att ha pa denna

enorma tillgangsklass.

Tack till

Jag vill tacka foljande donatorer till Oxfords fastighetsinitiativ (Forbes Elworthy fran féretaget Craigmore samt
The Centre for Studies in Property Valuation and Management Trust) for deras finansiella stod. Jag vill ocksa

framhalla alla bidrag fran de riskkapitalinvesterare, entreprendrer och konsulter jag har intervjuat.

Ett stort tack riktas ocksa till alla personer som intervjuats och bidragit till rapporten. | synnerhet Dan Madrigal
for material som ar inkluderat i kapitel 4, Yue Zhang for arbetet med kapitel 5 och Simon Tucker for det

detaljerade bidraget till kapitel 7.
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Mary Criebardis fran PiLabs och Roberto Charvel har ocksa varit ytterst hjalpsamma genom att dela med sig
av sina idéer och hjélpa mig att utveckla mina egna. Jag vill &ven tacka Josie Baum, Jane Fear och Robert
Charvel for deras vardefulla hjalp med att redigera texten. Eventuella aterstdende fel (som sakert finns) &r mina

egna.

Tillagg

Material fran intervjuerna &r ordagrant citerade i texten. Ordagranna citat och material hamtade fran
webbplatser ar skrivna i kursiverad stil. | de fall intervjumaterial saknar kallhanvisning &r det pa

intervjupersonens begaran. Intervjupersonernas asikter star for dem sjalva och inte de foretag de arbetar for.

Jag vill aven beratta att jag har ett egenintresse i féljande teknikforetag: Property Funds Research, Real Estate

Strategies, Source Central och Infabode. Mina &sikter om dessa foretag ar inte nodvandigtvis objektiva.

Andrew Baum
Oxford
April 2017
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InfoTech, FinTech och PropTech —en titt pA modeuttrycken
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1.1 Inledning: PropTech handlar om information, transaktioner och forvaltning

1.2 Bakgrund: FinTech-revolutionen

1.3 PropTech-sektorer — de vertikala
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Fréan PropTech 1.0 till PropTech 2.0

| det har kapitlet beskriver vi drivkrafterna bakom den férsta PropTech-vdgen 1980-2000, beskriver de
férhdllanden som ledde fram till den nuvarande PropTech 2.0-vdgen och undersédker fastigheternas
begransning som tillgéngsslag, ndgot som utgér en viktig drivkraft bakom denna aktivitet

2.1 Bakgrunden till PropTech 1.0

2.2 PropTech 1.0

2.3 PropTech 2.0

2.4 Begransningarna hos fastigheter som tillgangsslag

Kapitel 3. 16

PropTech 2.0 —den nya vagen

| det hdr kapitlet férséker vi uppskatta omfattningen av PropTech 2.0, och med hdnvisning till de nya
uppstartsféretagen sa testar, modifierar och slutligen faststdller vi vart klassificeringssystem fér PropTech
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3.3 Klassificering av PropTech-segmenten

Kapitel 4 32
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| det hdr kapitlet beskriver vi sektorn fér smarta byggnader, det vill séga byggnader som stéder
teknikplattformar samt byggnader som anvdnder sig av teknikplattformar

4.1 Sektorn for smarta byggnader ar baserad p& styrning och effektiv forvaltning av fastigheter
4.2 Hallbarhet och energi — bakgrunden
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4.5 Smarta stader
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| det hdr kapitlet beskriver vi delningsekonomin (the sharing economy), som dr en rérelse som méjliggér delad
eller gemensam anvdndning av tillgéngar. Delningsekonomin inom fastighetssektorn handlar om att underlgtta
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Fastighets-FinTech

| det hdr kapitlet beskriver vi fastighets-FinTech (Real Estate FinTech), som syftar pg den féretagssektor som
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6.2 Marknadsstorlek
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6.4 Forsaljnings- och uthyrningsverktyg for bostader
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PropTech 3.0: Blockkedjan och artificiell intelligens

I det héir kapitlet férklarar vi tekniken bakom blockkedjan och distribuerade huvudbécker, och varfér den kan ha en
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7.2 En forklaring av blockkedjetekniken
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7.4 Framtidsperspektiv
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Vad leder detta till?

| det hdr kapitlet sammanfattar vi vdra rén. Hur kommer PropTech 2.0 att forma framtiden fér fastighetsbranschen?
8.1 PropTech 2.0-vagen
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Kapitel 1

InfoTech, FinTech och PropTech — en titt pa modeuttrycken

| det har kapitlet forséker vi formulera en inledande definition av

PropTech och dess omfattning.

1.1 Inledning: PropTech handlar om information,

transaktioner och forvaltning.

Internet och mobiltelefoni har skapat en uppsjé av teknikplattformar inom nastan alla omraden i tillvaron —
arbete, hem, utbildning, hélsa, fritid, ekonomi och &ven romantik. Det har kunnat ske genom att tre olika

aktiviteter har underlattats. Dessa ar foljande.
Informationsférsérjning

Wikipedia, BBC:s webbplats och internettidningar ar exempel p& uppkopplade informationsverktyg. Till en
borjan handlade internet, mobiltelefoni, sociala natverk och e-post helt och hallet om information. Darav den

allmanna anvandningen av termen “informationsteknik”.
Transaktioner

Information &r grundlaggande indata i due diligence-fasen. Att handla pd internet var darfor nasta naturliga
steg i teknikutvecklingen. Paypal, Amazon och internetbanker ar exempel pa hur internet och mobiltelefoni kan

anvandas som medel for utbyte av pengar, varor och tjanster.
Férvaltning och styrning

Datorer, surfplattor och mobiltelefoner kan anvéndas for att styra olika elektroniska funktioner. Sakernas
internet (Internet of Things — 1oT) m&jliggér matning av olika féremal (informationsforsorjning) men aven
fiarrdetektering och/eller fjarrstyrning inom befintlig infrastruktur, vilket skapar maojligheter att reglera eller sla
p&/av system péa distans. Ett exempel &r Googles forvarv av Nest ar 2014, i syfte att skapa en loT-division inom
foretaget, vilket betraktades som ett viktigt steg. Fjarrstyrning av forarldsa bilar och leveransfordon samt
automatiserade botprogram som erbjuder tjanster satter fart pa fantasin och skapar visioner om framtidens

fastigheter inom logistik och detaljhandel.
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1.2 Bakgrund: FinTech-revolutionen

FinTech-branschen — i synnerhet internetbetalningssystem, plattformar for grésrotsfinansiering och
onlinebodrser — utgdr grunden for en stor del av PropTech 2.0-revolutionen. Utvecklandet av intelligent
styrteknik &r en annat viktigt steg. En hel del relevanta insatser har redan gjorts inom andra omraden, och
genom att som vanligt vara sent ute kan fastighetsbranschen dra lardom av andras erfarenheter om vad som

fungerar och inte fungerar inom bank- och teknikvarlden.

Med den har rapporten vill vi bidra till en battre forstaelse av PropTech och fastighets-FinTech. Helst skulle vi
vilja att rapporten ledde fram till ett officiellt klassificeringssystem for alla tusentals PropTech-bolag —
uppstartsforetag, sma- och medelstora foretag, stérre mogna foretag och enhoérningar (unicorns) — som férenar
teknik och fastigheter. Tyvarr ar det varken latt eller okontroversiellt, delvis eftersom fastigheter inte gar att
klassificera pa ett enhetligt satt. (I vilken utstrackning inkluderas infrastruktur, stader, skogar?) Dessutom ar

relationen mellan FinTech, fastighets-FinTech och PropTech inte heller okontroversiell eller glasklar.

| World Economic Forums rapport fran 2015, The Future of FinTech (producerad i samarbete med Said
Business School vid Oxfords universitet), definieras FinTech som “anvédndningen av teknik och innovativa

affdrsmodeller inom finansiella tjénster”.

Rapporten The Pulse of Fintech (2016) fran KPMG och CB Insights antyder att &ven om FinTech innefattar en
mangd olika foretag, affarsmodeller och tekniska losningar sa kan foretagen i huvudsak indelas i nagra

vertikala sektorer (industrisektorer), daribland foljande:

Utlaningstjanster: Laneforetag, framst icke-hierarkiska (peer-to-peer-baserade) laneplattformar, samt
forsakrings- och laneplattformar som anvander maskininlarningsteknik och algoritmer for att géra

kreditbeddmningar.

Betalnings-/faktureringstjanster: Teknikféretag inom betalning och fakturering som tillhandahaller I6sningar

inom allt frAn betalningshantering till abonnemang pé faktureringsprogramvara.

Personlig finans-/formoégenhetsforvaltning: Teknikforetag som hjélper privatpersoner att hantera sina

personliga fakturor, konton och/eller krediter samt forvalta personliga tillgdngar och investeringar.

Pengadverforing: Till pengadverféringsféretag raknas bland annat peer-to-peer-plattformar for dverféring av

pengar mellan privatpersoner i olika lander.

Blockkedja/Bitcoin: En framvaxande teknik som anvander distribuerade databaser som uppratthalls av
anvandarna och gor det mojligt att registrera och éverfora digitala tillgdngar mellan alla deltagare i natverket utan

en tredje part eller marknadsplats.

Institutionella/kapitalmarknadstjanster: Foretag som tillhandahaller verktyg for finansiella institutioner som
banker, hedgefonder, aktiefonder eller andra institutionella placerare. Verktygen kan vara allt frn alternativa

handelssystem till programvara for finansiella modeller och analyser.

Grasrotsfinansiering: Plattformar som ger en samling individer mdjlighet att lamna monetéara bidrag till projekt

eller foretag i form av aktiekapital.
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Forsakringstjanster: Foretag som skapar nya plattformar for forsakringsteckning, skadehantering, férdelning
och férmedling, tjanster som férbattrar kundupplevelsen eller molnprogram (software as a service — SaaS) som

ersattning for forsakringsgivarnas foraldrade tekniklosningar.
Av denna lista kan man dra foljande slutsatser.

FinTech ger en god fingervisning om vart en stor del av PropTech-aktiviteterna kommer att riktas. Alla
ovanstaende kategorier ar relevanta for fastighetsbranschen, och det finns exempel pa PropTech-firmor som

agerar inom alla dessa vertikala sektorer. Hadanefter kallar vi detta fastighets-FinTech (Real Estate FinTech).

PropTech ar inte en delmangd av FinTech. Teknik som gér en byggnad smart genom datainsamling och-
analys och som kan styras med olika kontrolimekanismer ar exempelvis inte FinTech. Enligt
kategoribeskrivningarna ovan omfattar FinTech inte heller det vi kallar gemensam konsumtion (collaborative
consumption), delningsekonomi eller icke-hierarkisk (peer-to-peer) ekonomi, dar dgare hyr ut nagot de inte
anvander, exempelvis ett hem eller kontor (eller bil, cykel osv.) till en frammande person via dessa peer-to-

peer-tjanster. Airbnb &r ett annat exempel: det ar inte riktigt FinTech men definitivt en PropTech-verksamhet.

Bild 1.1: PropTech och FinTech

Smarta Fastig-

fastigh. hets-
FinTech

PropTech FinTech

Deln.-
ekonomi

Darfor visar vart venndiagram (bild 1) PropTech och FinTech som separata grupper med en 6verlappande
kategori: fastighets-FinTech. Smarta byggnader (eller mer allmant, smarta fastigheter) och delningsekonomin
ar exempel — kanske de basta eller enda exemplen — pa PropTech-sektorer som inte tillhér FinTech, &ven om
mojligen Kkorttidsuthyrning av kontorslokaler, som exempelvis WeWork erbjuder, kan ha ett visst samband med

fastighets-FinTech.
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(Delningsekonomin omfattar aven tillfallig anvandning av personal, och inte bara fastigheter, s& inom

delningsekonomin finns det exempel pa verksamheter som inte tillnér PropTech.)

PropTech bestar av tre delsektorer ("verticals” — vertikala sektorer) och tre drivkrafter ("horizontals” -
horisontella sektorer). De vertikala sektorerna &r fastighets-FinTech, delningsekonomi och smarta fastigheter.
De horisontella sektorerna ar information, transaktioner (eller marknadsplatser) och kontroll. Vissa segment kan

komma att férbli tomma.

Tabell 1.1: Vertikala och horisontella PropTech-sektorer

Kapitel 1

Fastighets-FinTech Delningsekonomi | Smarta fastigheter
Information ja ja ja
Transaktioner/marknadsplatser ja ja
Férvaltning/styrning ja

Vi kommer att testa denna uppdelning med hanvisning till de aktuella PropTech-bolagen i kapitel 3. Innan vi

fortsatter behdéver vid dock definiera de tre vertikala PropTech-sektorerna.

1.3 De vertikala PropTech-sektorerna

Smarta fastigheter inbegriper teknikbaserade plattformar som underlattar driften och forvaltningen av
fastighetstillgdngar. Dessa tillgangar kan vara enstaka fastigheter eller hela stader. Plattformarna kan
exempelvis tillhandahalla information om byggnadens eller stadskarnans prestanda, eller direkt underlatta
eller styra byggnadens tekniska funktioner. Denna sektor stdder forvaltning av tillgangar, fastigheter och

utrustning. Vi diskuterar denna vertikala sektor i kapitel 4.

Delningsekonomin inbegriper teknikbaserade plattformar som underlattar anvandningen av
fastighetstillgngar. TillgAngarna kan vara mark eller byggnader, inklusive kontor, butiker, lager, bostader och
andra tillgangsslag. Plattformarna kan tillhandahalla information fér potentiella anvandare och saljare av
lokaler/utrymme, eller mer direkt underlatta eller verkstalla hyres- eller avgiftsbaserade transaktioner. Denna

sektor stéder marknaderna for fastighetsanvandare. Vi diskuterar denna vertikala sektor i kapitel 5.

Fastighets-FinTech inbegriper teknikbaserade plattformar som underlattar handeln med &dgande av
fastigheter. Tillgangarna kan vara byggnader, andelar eller fonder, skulder eller aktiekapital, och agandet kan
innefatta aganderéatt eller arrenderatt. Plattformarna kan exempelvis tillhandahalla information for potentiella
kopare och saljare, eller mer direkt underlatta eller verkstélla transaktioner avseende &gande av tillgangar eller
hyresavtal med (negativt eller positivt) kapitalvarde. Denna sektor stéder kapitalmarknaderna for fastigheter. Vi

diskuterar denna vertikala sektor i kapitel 6.

Vilka relaterade plattformar eller foretag inom PropTech-varlden ar d& exkluderade fran den har rapporten?

Forst och framst exkluderar vi teknik som stdder utformning och/eller konstruktion av byggnader eller
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infrastruktur.
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2016 foljde CB Insights 31 uppstartsforetag inom ConTech (Construction Tech). Den framvéxande ConTech-
sektorn ar farskare an PropTech och utvecklas allt mer till ett eget investeringsomrade for riskkapitalbolag som
Brick and Mortar Ventures (San Francisco). Bolaget definierar ConTech som en sektor fokuserad pa "den
bebyggda varlden” (the built world), som involverar arkitekter, ingenjorer, byggbolag och serviceleverantorer
och som delvis dverlappar och utgor en forutsattning for PropTech. Den foérsta enhdrningen (unicorn) inom
detta omrade, ProCore, och mer nyetablerade foretag som Plangrid, Holobuilder, Micello, Kahua och Rhumbix,
fokuserar p& datadrivna effektivitetsvinster i byggprocessen, som att registrera och jamfora produktivitet,
underlatta informationsutbyte mellan huvud- och underentreprendrer, formedla planer och ersatta

pappersbaserad rapportering i en bransch dar it-kostnaderna kan uppga till 1 % av de totala kostnaderna.

Bortsett fran oredovisade éverenskommelser spenderades 2,2 miljarder dollar pa féretagsférvarv inom
ConTech-sektorn under 2016. Denna siffra dr sex gdanger stérre dn det totala investeringsbelopp som sdkrats
inom sektorn (357 miljoner kronor i 68 investeringsrundor). Fem av de dtta féretagsférvdarv som rapporterades
under 2016 tillhérde segmenten projektledning eller marknadsplatser, som traditionellt har varit de mest
vdlfinansierade afférsomrddena inom ConTech. Iron Planet (férvdrvat av Ritchie Bros fér 750 miljoner dollar),
Textura (férvdrvat av Oracle fér 663 miljoner dollar) och ConstructConnect (férvdrvat av Roper Tech fér 632
miljoner dollar) utmdgrkte sig som de stérsta férvdrven under 2016. Trots en nedgdng i total finansiering har
finansieringen ékat fér teknikbolag inom byggverksamhet (fran 26 till 38 miljoner dollar) och visualisering (fran

11 till 34 miljoner dollar).
—  Tracxn blog, februari 2017

Trots att investerare ibland inkluderar den vertikala ConTech-sektorn i sin definition av PropTech, och det finns
en tydlig 6verlappning med teknik for smarta hus (da skillnaden mellan drift, renovering och konstruktion av en
byggnad kan vara harfin), s& anser vi att denna sektor gransar till — men inte tillhor — det omrade vi ar
intresserade av. Med detta vill vi framhava skillnaden mellan fastighetssektorn och byggsektorn. Denna

distinktion kan komma att férsvinna med tiden.

Till sist vill vi &ven skilja mellan endogen/intern PropTech och den bredare inverkan av exogena/externa
tekniska framsteg, som sjalvkérande fordon och artificiell intelligens i byggnader, stader och all bebyggd miljo
inklusive landsbygden. Blockkedjan &r ett exempel pa extern teknik som kan ha en revolutionerande inverkan

pé fastighetstransaktioner. Detta — PropTech 3.0 — beskrivs i kapitel 7.

Vi atergar till mer évergripande teman i kapitel 8, dar vi granskar spanningen mellan fastighetstillgadngarnas
trogrorlighet och de tekniska transaktionernas omedelbarhet, mellan den ambitiésa millenniegenerationen
och den konservativa baby boom-generationen nar de mots i fastighetsbranschen, och mellan det smala
PropTech-perspektivet och det bredare perspektivet som inkluderar teknikens inverkan pa

fastighetsbranschen och vara liv.

| kapitel 2 tittar vi narmare pa PropTech 1.0 — foregangaren till den nuvarande PropTech-boomen — som hade

kopplingar till den sa kallade it-boomen i slutet av 90-talet.
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PropTech 1.0 till PropTech 2.0

Kapitel 2

Fran PropTech 1.0 till PropTech 2.0

| det har kapitlet beskriver vi drivkrafterna bakom den forsta
PropTech-vagen 1980-2000. Vi beskriver forhallandena som ledde
fram till den nuvarande PropTech 2.0-vagen och vi undersoker
fastigheternas begransning som tillgangsslag, nagot som utgoér en

viktig drivkraft bakom denna aktivitet.

2.1 Bakgrunden till PropTech 1.0

Fastigheter ar ett mycket stort tillgangsslag — faktiskt det allra stérsta — och branschen &r en av de sista att
infora tekniska forandringar och de innovationer teknik kan medféra. Detta skapar enorma mojligheter for
entreprendrer. Mojligheterna beror inte bara p& branschens storlek och svaga teknikutveckling utan dven pa en
branschpraxis kannetecknad av ineffektiva processer och onddiga transaktionskostnader som uppratthalls av

egennyttiga yrkesmanniskor och institutioner.

Fastighetsbranschen &r inte kand for att vara férandringsbenagen. Att branschen kénnetecknas av stora,
heterogena tillgingar som handlas pa en huvudsakligen privat marknad kan vara en orsak till detta. Bostader
kan utgora en alltfor viktig del av en privat portfolj for att man ska vilja riskera hur den handlas, innehas eller
varderas. Det kan ocksé handla om problem med férmedlingsverksamheten: de professionella radgivare som
dominerar transaktionsprocessen har ett intresse av att skydda sina inkomstkallor, vilket ger besiktningsman,

maklare och jurister incitament att undvika innovationer som kan stéra deras affarsverksamhet.

Trots detta pagar nu en kamp om marknadsandelar mellan traditionella radgivare och en andra vag av
teknikbaserad innovation. Den forsta vagen (PropTech 1.0) drog fram i USA, Storbritannien och andra delar av

varlden i mitten av 1980-talet. Den var forknippad med data och kraftfullare datorer.

Datorn uppfanns p& 1930- och 40-talet och de foljande 40 arens utveckling hade liten eller ingen inverkan pa
fastighetsmarknaderna. Huvuddrivkraften bakom forandringen var persondatorns intdg under det sena 70-
talet/tidiga 80-talet. Apple Il och IBM PC XT med dubbla diskettstationer (lanserad 1983) hade bada stod for
kalkylprogram (VisiCalc och Supercalc) innan Lotus 1-2-3 och senare Excel blev standardplattformar for
dataanalys. Parallellt med persondatorns utveckling blev aven stordatorn allt effektivare och billigare. | mitten

och slutet av 80-talet bérjade detta fa en inverkan pa fastighetsbranschen.
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Tillvaxten inom olika typer av indirekta privata finansieringsinstrument, vardepapperisering av skulder och
tillgangar, inférandet av REIT-instrument (fastighetsfonder) och derivatmarknadens tillvaxt — all denna
utveckling stallde krav pd mycket mer kvantitativa och forskningsinriktade verktyg for resultatméatning och
investeringsstrategier, och den snabba globaliseringen inom fastighetsbranschen vad galler investerare,
kapitalkallor och radgivningstjanster minskade branschens isolering och medférde dkade krav pa en mer
forskningsrelaterad produkt. Okad tillgang till data mojliggjorde mer finansbaserad kvantitativ modellering,
medan varderingsprogramvara och fastighets- och portfoljférvaltningssystemen blev dator- och

teknikbaserade. Excel blev ett viktigt verktyg for fastighetssektorn.

Parallellt med denna branschspecifika utveckling hade e-handel blivit allt populéarare i omvarlden under 1980-
talet, foljt av internet och e-post under 1990-talet. Forst i slutet pa 1990-talet fanns det tillgang till internet och
filoverforing via e-post, vilket underlattade lagring och analys av stora dataméangder. Tabell 2.1 visar
internettrafikens tillvaxt i USA under 1990-talet. Brytpunkten intraffade 1995-1996 och den innebar att varlden
forandrades. Internet-boomen aren 1995-1999 och den foljande internetbubblan 1999-2001 var kanske
oundvikliga resultat av detta. Marknadsplatser som Craigslist (USA) etablerades och annonstidningar som
Exchange and Mart (Storbritannien) paborjade dvergangen fran tryckt publikation till webben, dar man salde

fastigheter utéver hushallsutrustning och semesterresor.

Tabell 2.1: Trafik pa internetstamnatet i USA, 1990-2000

1990 1

1991 2

1992 4.4

1993 8,3

1994 16,3

1995 okant

1996 1500

1997 2 500-4 000
1998 5 000-8 000
1999 10 000-16 000
2000 20 000-35 000

Kdlla: Coffman och Odlyzko, 2000
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2.2 PropTech 1.0

Property Market Analysis (PMA) bildades i London 1982 for att utveckla och sélja resultaten av pc-stodd
fastighetsforskning. NCREIF bildades 1982 och anvéande stordatorer for att uppréatta ett fastighetsregister for
USA med utgangspunkt frdn 1978, och Investment Property Databank (IPD) bildades 1985 for att organisera
och analysera data for kommersiella fastigheters varde i Storbritannien. 1987 etablerade Prudential in London
och Prudential i New York (som saknar anknytning till varandra) de forsta institutionella forskningsteamen pa

varsin sida av Atlanten, med hjalp av persondatorer.

Det amerikanska och numera multinationella bolaget Autodesk ar ett exempel inom byggnadsteknik. Foretaget,
som bildades 1982, ar specialiserat pa datorstodd konstruktion (CAD) och producerar programvara for

arkitektur, utveckling och konstruktion.

Argus, som har blivit en ledande global leverantdr av programvara och I8sningar fér analys och férvaltning av
kommersiella fastighetsinvesteringar, bildades under senare delen av 1980-talet. Yardi, en annan ledande
leverantdr av programldsningar for fastighetsbranschen, bildades 1984. CoStar, bildat 1987, &r en leverantor
av informations-, analys- och marknadsféringstjanster i USA, Kanada, Storbritannien, Frankrike, Tyskland och
Spanien. Ovanndmnda féretag och den breda programvaran Excel erdvrade marknadsledande positioner som

de behaller an i dag.

Dessa teknikbaserade foretag fick en ledande stallning genom att erbjuda heltdckande foretagstjanster som ofta
kravde omfattande och dyr anpassning av kunden. De var varken dppna eller samarbetsinriktade. Internet- och
telekomkollapsen i bérjan av 2000-talet — som utlostes av att investerarna insag att den befintliga och planerade
overforingskapaciteten vida 6versteg efterfragan pa trafik — gjorde det mojligt for dem att kpa upp
problemtyngda konkurrenter och pa sa sétt 6ka sina marknadsandelar. Det var under denna period — 1980 till

2000 — som PropTech 1.0 infoll.

Kopplingen mellan PropTech 1.0 och PropTech 2.0 verkar vara online-bostadsmarknaden. Ar 2000 bildade de
fyra storsta fastighetsbyrderna i Storbritannien (Countrywide, Connells, Halifax och Royal and Sun Alliance)
samarbetsbolaget Rightmove. Zoopla bildades 2007, foljt av OnTheMarket 2015. | USA bildades Trulia 2005 och
Zillow 2006. Trulia blev uppkopt (for 2,5 miljarder dollar) av Zillow 2015. Mot bakgrund av den senaste tidens
aktiviteter och nyetableringar av teknikbolag inom bostadssektorn (se kapitel 3) kan ovannamnda aktiviteter

sagas tillhora slutskedet av PropTech 1.0.

PropTech 2.0 fokuserar i likhet med PropTech 1.0 pa bostader eftersom det ar ett homogent fastighetsslag,
med god tillgdng pa offentlig information (priser och hyror), och ett valkant tillgingsslag som alla interagerar
med, vilket ger entreprendrerna goda mojligheter att konkurrera ut befintliga informationsleverantorer och

marknadsplatser.
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2.3 PropTech 2.0

Det vi nu ser ar PropTech 2.0, dar entreprenorer har skapat innovationsvag och attraherat stora investeringar.
Det beror pa en frustration 6ver den stora, ordrliga, illikvida tillgdngsklassen och egenintresset hos foretagen
som kontrollerar den, plus (enligt Steve Weikal pa MIT) enorma tekniska framsteg — som molndatatjanster,
effektivare programmering, mobila enheter, sensorer — och betydligt Iagre kostnader i kombination med
uppkopplingsméjligheter via bredband, WiFi och 4G. Det finns en ny efterfrdgan fran en allt storre skara
teknikkunniga, erfarna och mobila yrkesmanniskor inom fastighetssektorn. Innovationsférmagan verkar vara
omvant proportionell mot den tid som tillbringas vid skrivbordet, och arbetsstyrkan &r i allt hégre grad

egenforetagare (40 % ar 2020) med utspridda arbetsplatser.

Persondatorn och senare internet mojliggjorde PropTech 1.0, medan PropTech 2.0 har underlattats av e-handel,
sociala medier, dppen kéllkod och mobila enheter. Vi kan ta det i tur och ordning. Amazon har skapat en
revolution inom handeln genom att styra aktiviteten fran fysiska butiker till e-handel. Varfor inte sélja fastigheter
via en e-handelsplattform och anvanda kundaterkoppling i stallet for professionell rddgivning? Facebook har
skapat ett system av natverk med en skala och rackvidd som vida overstiger kapaciteten hos nagon
fastighetsméklare. Varfor inte utnyttja online-natverk fér marknadsféring av fastigheter? Oppen kéllkod har gett
tillgang till tekniska losningar (till exempel hantering av online-betalningar) till ett mycket lagre pris an tidigare.
Varfor inte bygga en webbplats som fungerar som ett nav fér dessa processer och data och sedan bygga en
portal for fastighetstjanster? Och varfor inte distribuera dessa produkter och tjanster via datorer, surfplattor och
smarta telefoner (eftersom det finns lika manga mobiltelefonabonnemang som manniskor i varlden), med hjalp

av sammanlankade appar?

Som komplement till denna globala omvalvning har handelsorganisationer som PISCES och senare OSCRE
faststallt standarder for utbyte av information som tidigare var dold i diversifierade fastighetsregister. System
som Yardi och Argus, som inte var utformade for att kommunicera med varandra ("bestod av eft enda

virrvarr”), kan nu samverka samtidigt som kompatibla program kan skapas. Zoopla har lanserat ett 6ppet
programmeringsgranssnitt (API) dar utvecklare kan skapa applikationer som anvander lokala uppgifter om
forsaljnings- och uthyrningsobjekt och utnyttjar prishistorik frdn de senaste 15 aren. (Programmeringsgranssnitt
mojliggér samverkan mellan olika webbplatser samtidigt som trafik kan styras till din egen webbplats “sé att du

inte tappar greppet”).

IPD utvecklades fran en rent brittisk verksambhet till att bli en global informationsleverantér. Denna typ av

framsteg gjorde det majligt for PropTech 2.0-innovatorer att inta en bransch vars murar langsamt f6ll samman.

PropTech 2.0 réner framgang eftersom svaren pa dessa fragor forefaller sjalvklara samtidigt som
fastighetsbranschen fortfarande kannetecknas av sina begransningar. Kommer innovatérernas planer anda att

grusas pa grund av tillgangsklassens karaktar?

For att PropTech 2.0 ska komma betraktas som en framgangsrik revolution maste den lyckas frigora
tillgngsslaget och den omgivande branschen fran sina begransningar. Kommer PropTech att bli lika
langlivad som den bransch den bygger pa? Kan den pa nagot grundlaggande satt andra forutsattningarna for

hur fastigheter innehas, handlas eller varderas?
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2.4 Begransningarna hos fastigheter som tillgangsslag

Foljande analys av fastigheters begransningar som tillgdngsslag &r hamtad ur Andrew Baums bok "Real Estate

Investment” (Routledge, 2015).

I likhet med alla aktieliknande tillggngar har fastigheters vérde i slutédnden alltid en viss koppling till ekonomins
utveckling, och i likhet med alla tillgagngar dr véardet kopplat till kapitalmarknaderna. Ekonomin ér den
grundldgggande drivkraften bakom hyresgdgsternas efterfrégan, och pd léng sikt genereras avkastningen pd
investeringen av den hyra som hyresgdgsterna betalar. Pa kortare sikt — upp till cirka 10 drs tid — beror dock
avkastningen snarare pg prisférdndringar, eller kapitaliseringstakten, som i sin tur péverkas av
avkastningskraven. Avkastningskraven existerar inte i ett fastighetsvakuum utan pdverkas av aktuell eller
férvdantad avkastning inom andra tillgéngsslag. Om avkastningskraven pd obligationer och aktier éndras, dndras

dgven avkastningskraven pd fastigheter, féljt av kapitaliseringstakten och priset pg fastigheter.

Trots detta har det historiskt visat sig att fastigheter dr ett unikt tillgdngsslag som radikalt skiljer sig fran aktier
och obligationer. Det som gér fast egendom annorlunda dr dess diversifieringspotential, som motiverar dess
plats i en portfélj med olika tillgdngsslag. Den verkliga ekonomins och kapitalmarknadernas inverkan pa
fastigheters kassafléde och vérde skiljer sig generellt frén deras inverkan pd aktier och obligationer, och dr

snedvriden av olika orsaker.
Orsakerna dr féljande:

1. Fastigheter &r en fysisk tillgdng som slits ner med tiden da den forfaller och foraldras, vilket

sammantaget leder till vardeminskning.

2. Det kassaflode som en fastighetstillgdng genererar styrs eller snedvrids av det hyresavtal som
bestams mellan dgaren och hyresgasten. | USA kan hyresavtal I6pa pa 3 eller 5 ar, vara fasta eller
innehalla p& férhand 6verenskomna arliga hyreshojningar. Hyresavtal pa den europeiska kontinenten
kan ha 10 ars I6ptid, dar hyran ar indexreglerad med ett inflationsmétt. Brittiska hyresavtal gallande
hogkvalitativa kontorslokaler [6per normalt pa 10 ar, dar hyresavgiften ar oférandrad under den forsta

femarsperioden for att darefter endast kunna hojas.

3. Utbudssidan styrs av markanvandningsplaner eller detaljplanebestammelser, och har mycket liten
priselasticitet. Det betyder att ett uppsving i efterfragan pa lokaler kan foljas av en utbudsreaktion,
men endast om bygglov kan erhallas och férst med en avsevard fordrojning, som styrs av den tid det

tar att fA bygglov, forbereda en byggplats och konstruera eller renovera en byggnad.

4. Avkastningen pa fastigheter paverkas troligen i hég grad av varderingar snarare &n av priset pa

marginalhandel. Detta leder fram till konceptet utjamning.

5. Fastigheter ar i hog grad illikvida. Det ar dyrt att handla med fastigheter, det ar stor risk for utgifter vid
ofullbordade affarer och skillnaden kan vara stor mellan det pris som kdparen respektive saljaren

accepterar.
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6. Fastighetstillgdngar &r i allmanhet heterogena och stora i termer av kapitalinsats. Det betyder att
fastighetsportfoljer inte kan diversifieras enkelt och lider av en hég specifik riskniva. Undersoknings-

och due diligence-kostnaderna ar avsevarda.

7. Lanefinansiering anvands for de allra flesta fastighetstransaktioner. Detta snedvrider avkastningen

och fastighetsinvesteringarnas risk.

8. Fastigheter forefaller ha 1&g risk. Hyrorna betalas fore utdelningarna, och som reell tillgang ar
fastigheten vardesékrad aven nar den star tom och inte genererar intékter. Volatiliteten for
avkastningen pa arsbasis verkar dven vara lagre an for obligationer. Detta snedvrids nagot av
varderingsforfarandena, men den rapporterade resultathistoriken for fastigheter antyder en medelgod

avkastning till Iag risk, och att tillgangsklassen uppenbart ar felprissatt.
9. Till skilinad frn aktier och obligationer verkar avkastningen pa fastigheter variera i atta- till nioarscykler.
10. Fastigheter ar tidskravande och dyra att forvalta.

Om vi blickar framat ar motsatta krafter i rérelse. De excesser som ledde fram till kreditkrisen kommer att
skapa en motreaktion som vardesatter forsiktighet, 1&g skuldsattning, mattligare avgiftsstrukturer och striktare

— eller battre — 6versyn. Samtidigt maste vi fortsatt vara innovativa.

En forbattring av likviditeten for onoterade innehav kan forvantas. Medan verklig likviditet varken ar mojlig eller
kanske ens onskvard pa riskkapitalmarknaden for fastigheter, kan vi forvanta oss att se plattformar inriktade
pa andrahandshandel som hjélper investerare att hantera blandade portfoljer med bade borsnoterade och

onoterade fastighetsinnehav, séarskilt med mindre riskexponering.

| vilken utstrackning kommer PropTech 2.0 att lyckas atgarda dessa begransningar? Och vad exakt hander

inom PropTech-boomen? Vi diskuterar dessa fragor i kapitel 3.
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PropTech 2.0: Den nya vagen

| det har kapitlet férsoker vi uppskatta omfattningen av PropTech 2.0,
och med hanvisning till de nya uppstartsféretagen testar, modifierar

och faststéller vi slutligen vart klassificeringssystem for PropTech.

3.1 Informationskallor — riskkapital, acceleratorer,

forskare och bloggar

Det finns en mangd informationskallor for den som vill ha koll pa vad som hander inom teknik- och PropTech-
sektorerna. Dar ingar sokverktyg for riskkapital som Venture Scanner, Crunchbase, Pitchbook eller Angellist;
bloggar och nyhetsbrev med nyheter inom PropTech som CRE Tech Daily i USA och Prop Tech News i
Storbritannien; undersokningsforetag som CB Insights, som tillhandahaller data, undersokningar och nyheter;
universitet, i synnerhet MIT, som regelbundet anordnar seminarier inom PropTech (realdisruption.com);
acceleratorer som 500 StartUps eller Y Combinator som har stéttat PropTech-bolag, samt acceleratorer

fokuserade p& PropTech som PiLabs (UK) och MetaProp NYC.

Det finns forstas ingen glasklar definition eller norm for vad som utgor ett PropTech-bolag eller en PropTech-
investering. Darfor ar det svart att mata och klassificera sektorn. Alla referenskallor anvander sig av olika
sOkvariabler och det finns ingen entydig definition av fastigheter, a&n mindre vad som utgor ett fastighets-

FinTech-foretag (Real Estate FinTech firm). Vi kan bara uppskatta storleken pa sektorn.

For att gora det ar riskkapital en lamplig utgdngspunkt. De nya PropTech-foretagen forlitar sig till sa kallad
"bootstrapping” (anvander minimala resurser) och utnyttjar sadddkapital, eller anskaffar stérre mangder
riskkapital genom s& kallade A-, B- och C-rundor (osv.). Syftet med de olika finansieringsrundorna ar att ge
foretaget mojlighet att klargora exakt vilken produkt de utvecklar, vilken marknad de vander sig till och vilken
anvandarbas. En finansieringsrunda brukar ge foretaget resurser att anstalla ndgra medarbetare utéver
grundaren och lansera en tidig produktversion. Nivan p& saddkapitalet brukar variera mellan 250 000 och 2

miljoner dollar. Saval affarsanglar som sadddkapitalister investerar i finansieringsrundorna.

Nar foretaget forstar sin produkt/tjanst och anvandarbas ar det dags for A-rundan som ska ge tillracklig
finansiering for att skala upp distributionen eller identifiera en battre affarsmodell. Typiska belopp i A-rundan
ligger i intervallet 2—-15 miljoner dollar. Syftet med B- och C-rundorna brukar vara att skala upp verksamheten,
ofta genom forvarv. | B-rundan kan det handla om belopp pa 5 miljoner dollar och uppét, och i C-rundan flera

hundra miljoner dollar.
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Acceleratorer, aven kallade uppstartsacceleratorer [seed/startup accelerators], ar tidsbegréansade,
gruppbaserade program som erbjuder mentorskap och utbildning och kulminerar i en offentlig séljpresentation.
Till skillnad fran foretagsinkubatorer ar ansékningsprocessen for uppstartsacceleratorer 6ppen for alla, men

konkurrensen ar mycket hard.

Saddkapitalfonden och acceleratorn 500 Startups har (som namnet antyder) investerat i 6ver 500
uppstartsforetag, och pa webbplatsen anges 6ver 100 affarskategorier som foretaget investerat i. En sokning
pé kategorin fastigheter ger 6 foretagstraffar, vilket ger den en plats i det 6vre 40-procentsintervallet ("top

40%”) bland de sektorer firman stottar.
London-baserade PiLabs & sin sida ar en accelerator som enbart fokuserar pa PropTech.

Property Innovation Labs (Pi Labs) ar Europas forsta riskkapitalplattform som endast investerar i PropTech-
bolag i ett tidigt utvecklingsskede. Pi Labs &r baserat i London och investerar i PropTech-bolag over hela
varlden. Pi Labs grundades i syfte att bli ett innovationscentrum inom fastighetsbranschen med visionen att
identifiera, vagleda, investera i och paskynda uppstartsbolag i toppklass som har viljan och formagan att
utvecklas till skalbara féretag med potential att omvélva fastighetsbranschen. Pi Labs egna experter hjélper
entreprendrer att snabbt skala upp nystartade teknikbolag inom fastighetsbranschen. Pl Labs investerar saval

direkt, via investeringar i sadd- till A-rundan, som indirekt via sitt acceleratorprogram.
New York-baserade MetaProp &r ocksa en accelerator:

Vi ar varldens ledande kommunikationscentral inom fastighetsrelaterad teknik. Vi arbetar med de smartaste
entreprendrerna, ingenjorerna, investerarna och delagarna for att finansiera och hjalpa till att utveckla upp till

25 av de béasta idéerna inom den tekniska fastighetsbranschen varje ar.

Enligt Venture Scanner &r Accel Partners det ledande riskkapitalbolaget inom PropTech i USA med
investeringar i totalt 31 unika teknikbolag inom fastighetsbranschen, foljt av 500 Startups som har investerat i
27 unika teknikbolag inom fastighetsbranschen. MIT Real Estate Innovation Lab har en databas som

innehaller ver 1 600 nystartade teknikbolag inom fastighetsbranschen.

Det finns nu tydliga bevis pé att PropTech-investeringarna borjar sprida sig till bredare lager, bland annat
fastighetsproffs och traditionella fastighetsorganisationer. Framgangsrika exempel pa foretag som investerar i
PropTech-bolag eller till och med bildar fonder och interna acceleratorer ar Hines, LaSalle, Cushman, British

Land, CBRE med flera.

3.2 Storleksuppskattning av marknaden

Sedan 2012 har teknikbolagen inom fastighetsbranschen erhallit nastan 6,4 miljarder dollar i finansiering via
817 investeringar (se bild 3.1) enligt CB Insights. De definierar fastighetsteknik som programverktyg och
plattformar som anvands av olika aktorer inom fastighetsbranschen, daribland méklare, investerare,
fastighetsinriktade langivare, fastighetsagare och forvaltare. Kategorin inkluderar fastighetsuthyrning och

koépguider via internet.
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| bérjan av 2016 meddelade Venture Scanner att man “bevakar 1 137 teknikbolag inom fastighetsbranschen i
12 kategorier” med en total finansiering pa 16,99 miljarder dollar. | slutet av 2016 sager samma foretag att de
fér ndrvarande bevakar 1 258 teknikbolag inom fastighetsbranschen i 12 kategorier i 61 lander, med en total
finansiering pa 28 miljarder dollar”. Venture Scanner kan ha andrat sina matmetoder eller omklassificerat
vissa uppstartsbolag till fastighetskategorin, eller sa borjar fastighetsinvesteringarna att ta fart och vaxa
exponentiellt enligt Moores lag. A andra sidan rapporterade RE Tech i april 2017 att riskkapitalisterna hade
blivit mycket forsiktiga och foredrog att investera i etablerade foretag. 90 % av riskkapitalet gick till endast 10
foretag, daribland ledaren inom delningsekonomin WeWork och det ledande indiska radgivningsforetaget
PropTiger. Data fran Crunchbase tyder dock pa att riskkapitalbolagen investerade nastan 3 miljarder dollar i

70 teknikbolag inom fastighetsbranschen under forsta kvartalet 2017.

Genom att anvanda olika datakallor kan vi forsiktigt anta att det troligen finns éver 2 000 uppstartsbolag med
seridsa ambitioner inom PropTech, och att cirka 60 % av dem verkar ha tillférts sdddfinansiering eller mer.
Nagonstans mellan 30 och 50 miljarder dollar (i genomsnitt 25—40 miljoner dollar per bolag) har tillférts och

spenderas nu av dessa bolag.

Riskkapitalbranschen har anskaffat kapital i en takt av cirka 10 miljarder dollar per kvartal. Om PropTech-

sektorn har erhdllit 30 miljarder dollar sedan 2012 utgor det cirka 15 % av marknaden.

Bild 3.1: CB Insights — de flitigaste investerarna inom fastighetsteknik

Real Estate Tech Financing History: Deals And Dollars
2011-2016YTD (2/16/2016)
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CB Insights (bild 3.2) rankar riskkapitalbolagen och acceleratorerna under perioden 2011-2016, men ignorerar

Accel som Venture Scanner har identifierat som det ledande riskkapitalbolaget inom PropTech i USA.

Bild 3.2: CB Insights — de flitigaste investerarna inom fastighetsteknik

The Most Active Real Estate Tech Investors
VCs Ranked by Unique Real Estate Tech Investments, 201 | - 2016 YTD (04/19/2016)
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CB Insights har kartlagt teknikmarknaderna for affars- (bild 3.3) och bostadsfastigheter (bild 3.4). Bolaneteknik
[Mortgage tech] behdéver ett eget diagram (25 foretag, bild 3.5).

CB Insights presenterar 53 bolag inom den kommersiella fastighetssektorn, vilka &ar indelade i foljande kategorier:

1 Fastighetsannonser och soktjanster (15)
I Programvara for hyresforvaltning (2)

1 Marknadsplatser (3)

| Investeringar/gréasrotsfinansiering (7)

1 Fastighetsinformation (4)

1 Data, vardering och analys (11)
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1 Direkttjanster mellan hyresgaster (1)
1 Bolaneteknik (1)

I Teknikstédd méklarverksamhet (2)

| Fastighets-/byggnadsférvaltning (4)

1 Virtuell visning (3)

Bild 3.3: CB Insights — karta 6ver teknikmarknaden for kommersiella fastigheter

The Commercial Real Estate Tech Market Map
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De 96 bolagen inom bostadssektorn &r indelade i foljande kategorier:

Fastighetsannonser och soktjanster (27)

Maklarmatchning (5)

Marknadsplats (9)

Maklarfri lista och sokning (3)I Investeringar/grésrotsfinansiering (8)

Fastighetsinformation (4)

Data, vardering och analys (1)
1 Direkttjanster mellan hyresgaster (3)
1 Bolaneteknik (10)

I Teknikstédd méklarverksamhet (4)
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I Programvara for hyresforvaltning (2)
1 Fastighetsforvaltning (7)

1 Virtuell visning (5)

1 FOrséljning och marknadsforing (5)
1 Formedlingstjanster (3)

Bild 3.4: CB Insights — karta dver teknikmarknaden for bostadsfastigheter

The Residential Real Estate Tech Market Map
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Bild 3.5: CB Insights — karta ¢ver bolaneteknikmarknaden

@S MORTGAGE TECH MARKET MAP

MORTGAGE PROCESSING/WORKFLOW ANALYTICS DIGITAL MORTGAGE LENDING

SOFZTReEnd Acloudvirga loanlog(Tcs loan>epot @better
o i i Lendinvest clara
tendsnap s =

7

MORTGAGE AUCTION SITE

DIGITAL MORTGAGE BROKER

habito O Trussle

morty uno.
$ lenda sindeo

MARKETPLACE LENDING

52 | LANDBAY
b 4 J
SoFi 88

5—._\ LendingHome

loan@qlghih‘

&2 CBINSIGHTS

PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM

WWW.SBS.OXFORD.EDU


http://www.sbs.oxford.edu/

PropTech 2.0: den nya vagen

| detta material kan vi urskilja mer aktivitet inom bostadssektorn &n den kommersiella sektorn. Intervjuer med
riskkapitalister bekraftar detta: Eftersom den globala bostadsmarknaden uppskattas vara fem till sex ganger
storre an den globala kommersiella marknaden (Savills, 2017) — se tabell 3.2 — ar den sannolika avkastningen
for ett framgangsrikt teknikbolag inom bostader tillrackligt hog for att motivera seriés finansiering, medan

kommersiella fastighetslosningar ar mindre attraktiva.

Tabell 3.2: Savills uppskattning av marknadsstorlek

Investerbar Ej investerbar

Alla fastigheter 81 136 217 58 %
Bostader 54 108 162 43%
Kommersiella fastigheter |19 10 29 8%
Jordbruksfastigheter 8 18 26 7%
Andra investeringar 150 156 42%
Aktier 56 56 15%
Skuldforbindelser 94 94 25%
Guld 6 2%
Alla tillgangar 373 100%

Kdlla: Savills, 2016

Vi skulle alla garna investera i en verksamhet som erhdll 1 % av en marknad pa 10 miljarder pund, eller &nnu
hellre 20 %. Fastighetsmarknaden ar en av de allra storsta. Fastigheter utgdr den storsta enskilda
komponenten i flesta manniskors formdgenhetsreserv, och branschen, som genererar 12,3 % av

Storbritanniens BNP, ar nastan odvertraffad i termer av marknadsstorlek.
http://techcitynews.com/2017/01/04/uk-proptech-venture-capital-love-affair/

Om vi har ratt i var uppskattning att PropTech har attraherat runt 15 % av alla riskkapitalinvesteringar sedan

2012 kan vi férvanta oss en viss tillvaxt.

3.3 Klassificering av PropTech-segmenten

MIPIM &r en stor arlig fastighetsmassa som halls i Cannes, och nyligen lanserade ett innovationsforum och en

tavling for att framja PropTech-bolag. MIPIM-grafiken som visas i bild 3.6 innehaller féljande kategorier:
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I smarta byggnader/IoT (internet of things);
1 smarta stader och hallbarhet;

1 marknadsplats;

I grasrotsfinansiering;

I ConTech;

1 3D/VR (virtual reality);

1 data och forskningsanalys

Bild 3.6: MIPIM innovation forum 2017
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Dessa kategorier 6verensstammer ganska val med vara inledande klassificeringssystem (se kapitel 1), men de

blandar det vi kallar vertikala sektorer (smarta byggnader) med horisontella sektorer (information).
Venture Scanner sager sig bevaka drygt 1 100 teknikbolag inom fastighetsbranschen i 12 kategorier, med en

sammanlagd finansiering pa 30 miljarder dollar. De delar in fastighetsteknik i de 12 kategorier som anges ovan.

Fastighetsforvaltning: Teknik som stdder den dagliga driften av hyresfastigheter. Det inkluderar bland annat
forvaltning av hyresgaster, elektroniska hyresinbetalningar och verktyg for kommunikation mellan hyresvardar

och hyresgaster.
Var kategori: Smarta byggnader/smart forvaltning

Byggférvaltning: Teknik som hjalper team att administrera konstruktion av nya byggnader.
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Det kan handla om visualiseringsverktyg, projektledningsverktyg for byggteam och plattformar for att hantera

planritningar.
Var kategori: ConTech

Anlaggningsforvaltning: Teknik som fokuserar pa effektiviteten och den langsiktiga hallbarheten for stora
anlaggningar. Det kan handla om verktyg for att kvantifiera byggnadsdata (energiatgang, vattenforbrukning

osv.), verktyg for att gora byggnader effektivare och plattformar fér byggnadsinspektion.
Var kategori: Smarta byggnader/smart forvaltning

Portféljstyrning: Teknik som fastighetsinvesterare anvander for att fatta klokare investeringsbeslut samt
plattformar for att gora investeringar. Det kan handla om verktyg for objektbevakning, information om REITs

(fastighetsfonder) och grasrotsfinansiering.
Var kategori: Fastighets-FinTech/information och fastighets-FinTech/transaktioner

Bostadstjanster: Teknik som stdder konsumenter med skétseln av bostaden. Det kan handla om stadtjanster,

ledning av renoveringsarbete och teknikbaserade posttjanster.
Var kategori: Smarta byggnader/smart forvaltning

Kommersiell fastighetssékning: Verktyg som hjalper konsumenter/féretag att hitta kommersiella fastigheter
att hyra och/eller sélja. Det kan handla om sékmotorer for delade kontor samt traditionella sékmotorer for

affarsfastigheter.
Var kategori: Fastighets-FinTech/information och Delningsekonomi/information

Sokning av objekt for l&ngtidsuthyrning/forsaljning: Konsumentverktyg som underlattar processen att hitta
bostader till forsaljning eller langtidsuthyrning. Det kan handla om traditionella fastighetssok motorer samt

mobilappar.
Var kategori: Fastighets-FinTech/information

Sokning av objekt for korttids-/semesteruthyrning: Konsumentverktyg som underlattar processen att hitta
bostader for korttids- eller semesteruthyrning. Det kan handla om plattformar dar enskilda kan annonsera ut

sina privata fastigheter samt traditionella sokmotorer for semesterlogi.
Var kategori: Fastighets-FinTech/information och Delningsekonomi/information

Liv-, hem-, sak- och olycksfallsférsakring: Foretag som erbjuder liv-, hem och sakférsakringar samt andra
typer av forsékringar som hyresgast-, invaliditets- och skilsmassoforsakringar. Det kan handla om webbplatser

som erbjuder liv-, hem- och sak-/olycksfallsférsakringar i paket.
Var kategori: Fastighets-FinTech/information

Verktyg for fastighetsmaklare: Teknik som hjalper fastighetsméklare att gora sitt jobb och teknik som
automatiserar uppgiften. Exempel ar fastighetsspecifik CRM-programvara, plattformar fér bedémning av

maklare och marknadsforingsverktyg.
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Var kategori: Fastighets-FinTech/information

Inomhuskartlaggning: Foretag som hjélper till att skapa inomhusmodeller fér fastighetsbranschen. Det kan
handla om kameror som skapar 3D-renderingar och visualiseringsplattformar som tillater anvandare att

interagera med planritningar.
Var kategori: Fastighets-FinTech/information

loT for bostader: loT-enheter inriktade p& bostadssegmentet. Det kan handla om sakerhetslésningar for

bostaden, automatisering av bostaden och energihushallning.
Var kategori: Smarta byggnader/smart férvaltning

| ett valkant diagram (bild 3.7) anvédnder James Dearsley en annan uppséttning kategorier. Dessa
kategorier skiljer mellan bostédder och kommersiella fastigheter med viss dverlappning:
1 Stora dataméangder

1 Programvaruleverantdrer

| Utldning/grasrotsfinansiering

I Nyheter/tips

1 Utlaning/peer-to-peer

1 Virtuell och férstarkt verklighet

1 Fastighetsforvaltning

1 Utlaning/bolan

1 Delade kontor

1 loT — sakernas internet

1 Annonser — maklare

1 Annonser — forséljning

1 Annonser — uthyrning

1 Betalningar

1 Blockkedja

1 Artificiell intelligens (Al)

1 Acceleratorer och riskkapitalister
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Bild 3.7: James Dearsleys illustration

EROETRE GElS LK S AR

PROPTECH AT A GLANCE

The PropTech community is growing everyday; here we
display the key companies in the sector, broken down COMMERGIAL RESIDENTIAL
into their specialisation.

If you are not here, or see anyone missing, please e-mail:

james@thedigitalmarketingbureau.com

€ PROV/p,
ars £Rs.

s omen Avreer &% Aoo E
«Splittable » @riacro ORentPro o, ... Ot

RE 5
B Vriearty 2“‘3":": MRIF valPal Ochresoft
o o datalofe = sorwars REAPIT
- 3 basestone mdel
¥2% CoStarGroup a.'l‘i‘ _Igv:"- yo - t z epROPCO
O » W) propee .
roperyMenics Ry, 5w .

Poorts - X
®ppfoko
P} Realla. ...

Agentpro &\ Proporty
¢ rescen  [Stand
Z realstax Leesman
S R
DATSCHA

irAnEBE

rentr

—
<
NP liio usereora =y . MARXET ME

EstatoAsentTODAY b mmgzyeen 1T noe

Propertylnvestor fon. 3 rentr

Ulendinvest (sipie wemsrsce

+s trussle
= Bizzgy <oturent &
23 renTOO
goodlord @ reT

o £ RIGHT
devicepilot P xosol

' syzop: 1 ROOF o smaricheckios
hive ) pegpucT e A i 15
nest openIRY @ noacent JUDIX
- 2 Rentify ¢
HOMYZE rentr

B ... —orrescoon g
s

emoov

st MR
nachedcows  settleds

Qhouse hé¥meseller wliging
Fetwork :

ST - oetaven: |
oD |

Y dmg information
S I cedeams 1 PR skinids
-~ gy Omovesubote 2 » % 5
o e PROPCISIQN BrikShare: B, BERINGEA
O 5t o z & Flip  1BREA

Future : PropTech KiteBlue For more information on the PropTech community and
non bias perspectives on what is hot or not, please visit:
My_Spd PropTeq www.jamesdearsley.co.uk
For thalr initial input to this ecosystem This infographic was produced by TDMB, a small digital
MARKETING FOR THE NOW AND NExT agency concerned with marketing for the now and next.

PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM WWW.SBS.OXFORD.EDU 27


http://www.sbs.oxford.edu/

Kapitel 3

Har blandas vertikala sektorer (kontorsdelning), horisontella sektorer (nyheter/tips) och funktionssatt (Al).

Genom att lagga in dessa (forutom acceleratorer och riskkapitalister, samt Al) i var matris erhaller vi foljande

klassificering (tabell 3.3).

Tabell 3.3: Dearsleys vertikala och horisontella sektorer

Information

Fastighets-FinTech

Programvarulever

antorer/tips

Delningsekonomi

Smarta byggnader

Stora

datamangder

Transaktioner/marknads-
platser

Utlaning/grasrotsfinan
siering Utlaning/peer-
to-peer Utlaning/bolan

Annonser —

maklare

Annonser — forsaljning
Annonser — uthyrning
Betalningar

Blockkedja

Delade kontor

Férvaltning/styrning

Fastighetsforvaltning

loT

Slutligen undersoker vi aktiviteterna hos PiLabs, en London-baserad accelerator. Nu ska vi testa hur de foretag

som ansoOkte om investeringar hos PiLabs, och de 3 procent av dessa som fick investeringar, passar in i var

matris. Vi lat Pilabs-teamet klassificera féretagen. Observera att klassificeringen av de horisontella och

vertikala sektorerna inte nodvandigtvis ar desamma som PiLabs anvander.

Vid diskussioner mellan forfattaren och PiLabs gjordes féljande klargoranden:

Alla plattformar som bidrar till att hitta en hyresgast eller fastighet klassificeras som FinTech —

transaktioner/marknadsplats.

Artificiell/virtuell verklighet for bebyggda miljéer klassificeras som FinTech — information. Artificiell/virtuell

verklighet for nybyggnation klassificeras som ConTech — information.

All interiérdesign och alla arkitekturplattformar klassificeras som ConTech.

All programvara for fastighetsforvaltning klassificeras under Smarta byggnader — styrning/férvaltning.

28
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Plattformar for 6vernattningstjanster (som Airbnb) klassificeras som Fastighets-FinTech —
transaktioner/marknadsplats.

Plattformar for fastighetsforvaltning inklusive reparationer klassificeras som smarta byggnader —
styrning/forvaltning, om de inte kopplar samman anvandaren med en reparator, da de klassificeras som Smarta

byggnader — transaktioner.
Teknik for kreditupplysningar klassificeras som FinTech — transaktioner/marknadsplats.

ConTech-planering klassificeras som ConTech — styrning/forvaltning.

Andra foretag som hor till kategorin Smarta byggnader — styrning kan exempelvis syssla med behérighetskontroll

for byggnader och sensorer for battre forvaltning av utrymmen.

Smarta appar som expanderar lokalutbudet baserat pa delningsekonomi klassificeras som Delningsekonomi —

styrning/férvaltning.

Bild 3.8 visar fordelningen av ansokningar till PiLabs accelerator under en fyradrsperiod. Over halften av alla
(6ver 600) ansokningar horde till sektorn Fastighets-FinTech och cirka 20 % tillhérde de vertikala sektorerna
Delningsekonomi och Smarta byggnader, medan ConTech var den minst aktiva sektorn med under 10 % av

ansokningarna.

Bild 3.8: PiLabs-ansOkningar — analys per vertikal sektor

Ovrigt,

ConTech,

Fastighets-

FinTech,
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Tabell 3.4: PiLabs ansdkningar — analys per segment

Fastighets- Smarta

FinTech Delningsekonomi byggnad ConTech
Information 12,9% 0,6% 0,9% 3,1% 17,5%
Transaktioner 38,3% 16,6% 3,4% 3,4% 61,7%
Styrning/férvaltning 0,0% 2,5% 15,0% 2,1% 19,7%
Summa 51,2% 19,6% 19,3% 8,6% 98,8%

Tabell 3.4 visar att den 6verlagset vanligaste horisontella sektorn &r transaktioner eller marknadsplatser, med
over 60 % av alla ansokningar, och att information och forvaltning bada hamnar runt 17,5-20 %. Den klart
populéraste vertikala sektorn ar Fastighets-FinTech/transaktioner. Den &r en av tolv vertikala sektorer men

utgor 38 % av alla ansokningar.

| kapitel 2 spekulerade vi om vilka rutor i matrisen som skulle bli fyllda och forvantade oss inte att
delsegmenten FinTech/styrning, Delningsekonomi/styrning och Smarta byggnader/transaktioner skulle fyllas.
Dessa delsegment forekommer knappt i PiLabs data, liksom Delningsekonomi/information och Smarta

byggnader/information.

Tabell 3.5: Pi Labs investeringar — analys per segment

Fastighets- Delnings Smarta ConTech Summa
FinTech ekonomi byggnad
Information 15,8% 0,0% 0,0% 0,0% 15,8%
Transaktioner 15,8% 21,1% 0,0% 5,3% 42,2%
Styrning/férvaltning 0% 10,5% 26,3% 5,3% 42,1%
Summa 31,6% 31,6% 26,3% 10,5% 100,0%

Tabell 3.5 och bild 3.9 visar att de 19 foretag som fick stod av PiLabs accelerator (farre an 3 % av det totala
antalet ansokningar) ar mer jamnt férdelade mellan de tre vertikala huvudsektorerna. ConTech utgor 10 %,

vilket grovt motsvarar dess andel av ansdkningarna, medan FinTech med sina 30 % ar underrepresenterat

med 20 % i férhallande till ansokningarna. Féretag inom Delningsekonomi och Smarta byggnader har

jamforelsevis manga ansokningar.
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Bild 3.9: PiLabs-anstkningar — analys per vertikal sektor

Ovrigt, 0,0%

Fastighets-
FinTech,
31,6 %

31,6 %

Vi tror att denna process bevisar att var indelning i vertikala och horisontella sektorer &r ett fungerande
koncept. Vi kommer nu att fokusera pa tre av de fyra vertikala sektorerna, och lagga ConTech &t sidan som
en relaterad sektor, atskild frdn PropTech. Vi konstaterar att det finns en skillnad mellan endogen PropTech
(skapad av och for fastighetsmarknaden) och exogen teknik (som inte skapats av och for

fastighetsmarknaden men paverkar den). Bild 3.10 sammanfattar var analys.

Fastighets-FinTech ar en underkategori till FinTech och ett nyckelsegment inom PropTech. Teknik for smarta
byggnader (Smart Buildings Tech) ar ett omrade som ar relaterat till ConTech, men eftersom det paverkar
styrningen och forvaltningen av befintliga tillgéngar blir det ett andra nyckelsegment inom PropTech.
Delningsekonomi &ar en tredje underkategori till PropTech, med mojlig 6verlappning med FinTech (eftersom
transaktioner kan ske under denna vertikala sektor). Alla dessa ar endogena PropTech-segment, men den

externa omgivningen med exogen teknik ar ocksa viktig.

| kapitel 4, 5 och 6 kommer vi att fokusera pad vart och ett av vara vertikala PropTech-sektorer: smarta
byggnader (kapitel 4), delningsekonomi (kapitel 5) och fastighets-FinTech (kapitel 6 och 7). Exogen teknik

och dess inverkan berérs kortfattat i kapitel 8.
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Bild 3.10: De vertikala PropTech-sektorerna
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Kapitel 4

Smarta fastigheter

| det har kapitlet beskriver vi sektorn smarta fastigheter, eller smarta
byggnader, det vill sdga fastigheter som stdder teknikplattformar och

byggnader som anvander sig av teknikplattformar.

Exempel: Nest, Digital Realty, Equinix, Aggreko

4.1 Sektorn for smarta byggnader ar baserad pa styrning och

effektiv forvaltning av fastigheter

Enligt var analys i kapitel 3 av de foretag som ansokte om stdd fran PiLabs accelerator tillhorde 20 % av alla
sokande denna sektor. Den vertikala sektorn smarta byggnader var endast aktiv i den horisontella sektorn
styrning. Det har kapitlet fokuserar pa teknisk utveckling som underlattar styrning och effektiv forvaltning av

utrymme.

Renodlad information &r féregangaren till styrning och forvaltning. Féretag som TAP (Tenant Assistance
Program) erbjuder hyresgéaster information om de byggnader de hyr, bland annat avseende energiférbrukning,
forsakring och uppfylinad av halso- och sakerhetsnormer. | synnerhet ar energiférbrukning en av

grundstenarna i konceptet smarta byggnader.

4.2 Hallbarhet och energi — bakgrunden

De fem foretag som hade det hogsta bérsvardet under tredje kvartalet 2016 enligt S&P 500 var Apple,

Alphabet (Google), Microsoft, Amazon och Facebook.

Dessa foretag har stort behov av elkraft. Molntjansternas vaxande dominans innebéar exempelvis att Facebook
maste bygga enorma datacenter som drivs av elektricitet. De data som finns lagrade hos dessa foretag vaxer
explosionsartat — stora dataméangder ar vardefulla och kréaver lagringsutrymme. Datacentren kraver

elférsorjning och klimatreglering.

Numera stalls hallbarhetskrav p& den som levererar en tillgdng. Det kan i dag verka sjalvklart att en

nykonstruerad byggnad ska vara miljovanlig, men s& var inte fallet for bara femton &r sedan.
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Att leverera hallbara tillgangar ar ett minimikrav — det ar inte langre bara en marknadsféringsfraga utan nagot

som marknaden kraver.

For att en byggnad ska vara effektiv maste den finnas pa rétt plats och vara anpassad for &ndamalet. Det
innebar att byggnadens grundlaggande tillfldden (luftintag, vatten, el och transport) och utfléden (luftutslapp,
avlopp och avfall) maste hanteras pa ett medvetet satt till forman for byggnaden, hyresgasterna och
lokalsamhallet. Detta galler all typ av exploatering inom den breda tillgdngsklassen fastigheter (kontor, handel,

fritid/hotell, bostader, logistik och s& vidare).

Saval anvandare som investerare forvantar sig att byggnader ska vara effektiva i bade kostnads- och
funktionshanseende. | teorin kommer sankta driftskostnader att ge hyresgasterna en mer konkurrenskraftig

totalhyra och investerarna en hogre avkastning.

Dessa villkor avspeglas langsamt i marknadsprissattningen. Kraven pa hallbarhet och energieffektivitet kom till
en barjan fran allmanheten — det var deras angelagenhet och avspeglades inte i marknadspriserna. Det beror

pa att traditionella hyresavtal mellan en fastighetsagare och hyresgéast endast reglerade lokalutnyttjandet (och

inte de allménnyttiga tjansterna). El- och vattenrdkningarna var hyresgastens eget ansvar, och hyresgasterna

blev medvetna om dessa lopande kostnader forst med tiden eftersom de inte var prissatta vid

hyresférhandlingen (se bild 4.1).

Bild 4.1: Overféring av energikostnaderna

Water shortages

Energy scarcity
2 Carbon emissions
Public Property
Market prices occupiers
Taxes, Rents,
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: owners Capital
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Risks of further water shortages, energy
scarcity, carbon emissions, taxes, penalties
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Vi drar oss till minnes en presentation av DHL som diskuterade de olika stadierna av gradvis 6kad
medvetenhet om energianvandningen. Det hela bérjade med att man identifierade en terminal med hog
elforbrukning, vilket berodde pa att personalen inte slackte lamporna pa kvéllen eftersom strémbrytarna var
dolda och oatkomliga. Man inférde da automatisk slackning av belysningen nar lokalerna inte anvandes,

overgick sedan till informationsinsamling och slutligen till automatisk anpassning av energianvandningen.

Det tog tid innan medvetenheten om byggnadernas energieffektivitet och kopplade driftskostnader togs till
vara i foretagets beslutsprocess. Nar man bérjade ta hansyn till detta fick fastighetsagare och exploatorer
anledning att producera energieffektiva byggnader. Nu kunde man utnyttja en lagre energikostnad for att
férhandla fram hogre hyror och erbjuda investerarna hdgre avkastning. Belaggen for detta har dock varit
svaga, kanske beroende pa att kopplingen mellan energikostnad och hyra ar indirekt, men belaggen blir

starkare (se till exempel Green Building Council, 2015).

Kopplingen kommer att starkas om och nar energikostnaderna och hyran sl&s ihop i samma betalning. Om
exploatdren/agaren levererar bade utrymme och energi och debiterar hyran inklusive energikostnaden skapas

ett direkt incitament till att leverera en energieffektiv byggnad.

Om exploatoren/agaren aven kan generera elkraft inom byggnaden och hoppa 6ver mellanledet (elbolaget) far
vi en betydligt effektivare marknad for utrymme och energi. Det ger dock hyresvarden motiv att begréansa den
energimangd som anvands av hyresgasten. S& vi kommer att behoéva utveckla ett system dar férdelarna med
energibesparingarna overfors direkt till marknadsaktorerna. Detta kréver intelligent évervakning av
energiforbrukningen med hjalp av regler- och évervakningsenheter och effektiv éverféring av data mellan
anvandare av byggnaden och leverantdren av utrymme och energi. Tyvarr saknar traditionella hyresavtal for

kontorslokaler formaga att integrera energibesparingarna i kontorsforvaltningen, enligt de intervjuade.

Utvecklingen av intelligenta hyresavtal, effektiv energifoérsodrjning och -6vervakning ar centrala delar av tekniken
for smarta byggnader. Den grundlaggande forandringsdrivkraften — det 0kade behovet av att forse
teknikanvandarna med energi och telekom — kommer att stalla krav pa exploatérerna att gora byggnaderna
mer energieffektiva for att uppfylla efterfrdgan pa teknikanpassade lokaler och bedriva en mer kreativ

uthyrningsverksamhet.

4.3 Definitioner

Vad ar smarta byggnader? Det ar ett begrepp som anvands for byggnader som kombinerar utrymme med
teknik. | takt med att allt fler teknikforetag blir hyresgéaster i byggnader har begreppet fatt tva dimensioner. Vi
behover dels byggnader som anvander teknikplattformar for att bli mer effektiva, dels byggnader som stoder
teknikplattformar (exempelvis Facebooks huvudkontor i Kalifornien, de fem storsta teknikforetagens

datacenter eller Googles europeiska huvudkontor i London).

Det finns minst ett dussin olika definitioner pa vad en smart byggnad &r, och de flesta har skapats av stora
konsultbolag for sina kunders rakning. | sin enklaste form syftar begreppet pa en fastighet dar driften av
byggnadens system ar effektiviserad med hjalp av automatiserad teknik. Detta for att sakerstalla att tillgadngen
fungerar optimalt. En byggnad blir aldrig smartare an programmeringen som styr den. Det stéller krav p&
manskliga insatser, sa det ar inte korrekt att satta likhetstecken mellan en smart och en automatiserad

byggnad.
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Mer exakt &r en smart byggnad en fastgihet som optimerar systemets design och automatisering for effektiv
drift.

Av detta foljer att smarta byggnader &r grona byggnader och darfoér hallbara. Effektivitet har blivit synonymt

med héllbarhet och darfor anvands termerna nastan utan atskillnad. Man arbetar kontinuerligt for att minimera
det avfall som produceras av byggnader for att uppna balans mellan tillférda och avgivna resurser. Att smarta
byggnader &r bade rena och miljévanliga ar underforstatt, samtidigt som de stoder det l&ngsiktiga utnyttjandet

av tillgangen till forman for sina hyresgaster eller sitt syfte.

4.4 Byggnader som anvander teknik

Smarta byggnader innefattar teknikbaserade plattformar som underlattar driften av fastighetstillgdngar. Dessa
tillgdngar kan vara enstaka fastigheter eller hela stader. Plattformarna kan exempelvis tillhandahdlla information
om byggnadens eller stadskarnans prestanda, eller direkt underlatta eller styra byggnadens tekniska funktioner.

Denna sektor stoder forvaltning av tillgangar, fastigheter och utrustning.

Datorer, surfplattor och mobiltelefoner kan anvéndas for att styra olika elektroniska funktioner. Sakernas
internet (Internet of Things — 10T) mojliggér matning av olika foremal (informationsforsorjning) men aven
fiarrdetektering och/eller fjarrstyrning inom befintlig infrastruktur, vilket skapar mojligheter att reglera eller sla
pa/av system pa distans. Exempelvis kan man fjarrstyra varmesystemet via en mobilapp, och nar Google 2014
forvarvade Nest (som tillverkar termostater, sensorer, belysning och andra intelligenta energibesparande

tillampningar for hemmet) i syfte att skapa en egen loT-avdelning, betraktades det som avgérande.

Ar 2011 lanserade Nest sin termostat och den omedelbara populariteten gav férhoppningar om att sektorn
skulle ta fart. Men forhoppningarna gick om intet under de kommande &ren da marknaden for uppkopplad
hemutrustning stagnerade. Trots detta intas nu smarta hem-marknaden av manga av de storsta féretagen inom
konsumentteknik. Exempelvis slappte Apple nyligen sitt egeninstallerade ekosystem for smarta hem, kallat
Apple Home. Google lanserade Google Home med tillhérande ekosystem under 2016, med malet att fa in en
fot pa marknaden for roststyrda hogtalare i hemmet, som domineras av Amazon. Man planerade att lansera
Google Home pé& den brittiska marknaden i april 2017. | likhet med Amazons Echo och Alexa kan Home

besvara enkla fragor och styra smarta enheter i hemmet.

Manga andra foretag (Distech Controls ar ett exempel) levererar innovativa system inom
byggnadsautomation och energiledningssystem som maximerar komforten, miljokvaliteten och
hallbarhetskraven. | takt med dessa framsteg narmar vi oss en tillvaro med obemannade byggnader som
anvander robotteknik for att I6sa uppgifter som 3D-utskrifter eller lagerstyrning. Nasta generation smarta

byggnader kommer att vara helt fjarrstyrda.

Foretag som CAME, Honeywell och Siemens har forvandlats fran traditionella leverantérer av mekaniska

produkter till utvecklare av hemautomatisering och intelligenta system.
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Exempelvis utvecklar CAME styrsystem for stora offentliga faciliteter och forvaltning av tatorter och offentliga
omraden, dar man erbjuder integrerade I6sningar for att uppfylla behoven av styrning och 6vervakning av

manniskofldden och tilltrade.

Fjarrstyrning av forarldsa bilar och leveransfordon samt automatiserade botprogram som erbjuder olika tjanster
sétter fart pa fantasin och skapar visioner om framtidens fastigheter inom logistik och detaljhandel. Och mer &r
att vanta. Enligt vd:n for en storre brittisk kommersiell fastighetsutvecklare kommer smarta byggnader i allt
hogre grad att forlita sig pd smarta transporter. Parkeringsplatser ar ett stort problem fér utvecklare och
férvaltare av kontor/arbetsplatser i foretagsparker — hur stora ska de vara och hur ska de hanteras? Foretaget
utvecklar darfor en smart app som underlattar bildelning, utan att man annu har klarlagt de ekonomiska

incitamenten med delningen (se kapitel 5).

4.5 Smarta stader

Smarta stéder inbegriper en vision om att integrera olika informations- och kommunikationstekniska system
och loT-baserade losningar for att hantera en stads tillgangar, inklusive informationssystem, skolor, bibliotek,
transportsystem, sjukhus, kraftverk, vattennat, avfallshantering, brottsbekdmpning och andra samhallstjanster.
Malet med att bygga en smart stad ar att forbattra livskvaliteten med hjalp av it och annan teknik som okar
tjansternas effektivitet och uppfyller invanarnas behov. Med hjalp av sensorer och realtidsévervakningssystem
samlas data in frdn medborgare och enheter for att sedan bearbetas och analyseras (vertikal sektor: smarta
fastigheter; horisontell sektor: information). Informationen och kunskaperna som samlas in anvands for att

motverka ineffektivitet.

Foretag som Maalka arbetar med hallbarhet pa stadsniva, och utvecklar expertis inom att skapa miljodistrikt

och hallbara distrikt, daribland Pearl District i Portland och Kashiwa-no-ha i den japanska prefekturen Chiba.

4.6 Byggnader som stdder teknikplattformar

1980-talet gav upphov till en ny fastighetssektor. High tech-byggnader kallades till en borjan de flexibla
kontors-/industribyggnader som féretagsparkerna bestod av. Begreppet "high-tech” avsag da den verksamhet
som bedrevs i byggnaden snarare an byggnaden i sig sjalv, men det har nu férandrats s& att begreppet avser

sjalva byggnaden.

High tech-byggnader/hdgtekniska byggnader — en variant av smarta byggnader — omfattar &ven nya byggnader
(och helt nya tillgAngsslag) som stoder teknikbaserade plattformar. Det inkluderar datacenter, specialiserade
logistikldsningar som online-distributionsportaler och "click and collect” (e-handel med utlamningsstéllen),
Amazon Locker-ombud, kontorshotell for teknikforetag som kraver mycket snabbt bredband och andra framtida

I6sningar som vi bara kan forestélla oss, t.ex. laddstationer for forarlésa bilar och dronarleveranser.

Megadatacenter — aven kallade "hyperscale data centres”, som drivs av stora tjansteleverantérer — ar pa

uppgéng globalt.
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Enligt Cisco kommer de globala datacentrens IP-trafik att tredubblas vid en genomsnittlig arlig tillvaxt pa 27

procent mellan 2015 och 2020. Trafiken inom megadatacenter kommer att femdubblas fram till 2020.

Branschtidningen Data Center Knowledge uppskattade att Facebook hade cirka 60 000 servrar 2010. Storleken
pa de datacenter som Facebook har byggt innebdr att tusentals nya servrar tas i drift varje ar. Det &r inte
forvanande med tanke pa explosionen av program som &r tillgangliga via molnet och anvandarnas krav pa att
apparna ska kunna bearbeta transaktioner omedelbart. For ett féretag som Facebook ar det avgdrande att

bygga en egen molntjanst.

Nastan tva miljarder foton delas for narvarande via Facebook. Utver detta laggs nastan 350 miljoner foton upp
pé Facebook varje dag. Det skapar en enorm efterfrdgan pa datalagring eller molntjanster. 2010 meddelade
Facebook (som inte alls ar det mest datakravande av de fem stora teknikforetagen) att man hade planer pa att
bygga ett eget datacenter i Prineville, Oregon. Sedan dess har man byggt ytterligare tre datacenter i Forest City
(North Carolina), Altoona (lowa) och Lulea (Sverige). Facebooks forvarv av plattformar som Instagram,
WhatsApp och Messenger har lett till byggandet av tva nya datacenter i USA och ytterligare tva i Europa, i
Clonee (Irland) och Odense (Danmark). Under de senaste sju aren har Facebook expanderat sina datacenter
med i genomsnitt 100 000 kvadratmeter per ar. | sina rapporter till SEC (U.S. Securities and Exchange
Commission) redovisade Facebook att man gjort investeringar i datacenter, natverksutrustning och
kontorslokaler p& 4,5 miljarder dollar under 2016, 2,5 miljarder dollar under 2015 och 1,8 miljarder dollar under
2014 — en tillvaxt pa 2,5 ganger under tre ar. Foretaget forvantar sig att dessa utgifter ska fortsatta att véaxa i

takt med att verksamheten (och dess dataavtryck) expanderar.

Bild 4.2: Facebooks datacenter i Altoona (lowa)

http://www.datacenterknowledge.com/archives/2015/06/04/third-facebook-data-center-coming-to-iowa/

Enligt Facebooks hallbarhetsrapport (sustainability.fb.com): Ar 2004 anvédnde en miljon méanniskor Facebook. |
dag anvdnder éver en miljard manniskor éver hela vérlden vdra appar och tjgnster, daribland Facebook,

Messenger, Groups, Instagram och WhatsApp.

38 PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM WWW.SBS.OXFORD.EDU


http://www.sbs.oxford.edu/
http://www.datacenterknowledge.com/archives/2015/06/04/third-facebook-data-center-coming-to-iowa/

Sma byggnader

De haller kontakten med vanner och familj, tar reda pa vad som hander i varlden och uttrycker vad som ar

viktigt for dem. Vi &r fast beslutna att framja konnektivitet med minsta mojliga paverkan.

Konnektivitet (uppkopplingsmdjligheter) ar en grundbult fér megadatacenter, och deras fysiska placering ar
ovasentlig sa lange de uppfyller latenskraven (tidsintervallet mellan anrop och svar) for de appar de betjanar.
Under det senaste aret har Facebook tecknat samarbetsavtal for att dra en sjokabel mellan USA:s éstkust och
Europa, och aven mellan USA:s vastkust och Asien. Det &r intressant att handelsvagarna som ar hundratals
ar gamla aterspeglar de fiberoptiska kablarnas strackning i den digitala tidsaldern. Men det globala
informationsflodet ar foranderligt, vilket innebar en utmaning och pafrestning for de befintliga

natverkspunkterna, sa darfér maste nya byggas med stod av Microsoft, Alphabet och/eller Facebook.

Ett annat exempel & Amazon vars AWS-datacenter (Amazon Web Services) har utvecklats till en
grundstomme for verksamheten, som inte bara uppfyller Amazons interna behov utan aven skapar en extern

konkurrensfordel. Dessa byggnader maste anslutas till bredbandstjanster for att kunna uppfylla sina andamal.

For att mota detta behov anvander det nystartade PropTech-foretaget WiredScore ett klassificeringssystem
kallat Wired Certification for att bedéma byggnader. Systemet &r baserat pa olika matvarden som

uppkopplingskvalitet, infrastruktur och mognadsgrad:

WiredScore ger fastighetsdgarna ett officiellt certifieringsresultat och information om hur de ska ga till vdga for
att férbdattra uppkopplingskvaliteten. Wired Certified-informationen dr offentligt tillgianglig fér hyresgdster,
mdklare och allmédnheten sg att de kan identifiera kommersiella lokaler som uppfyller deras

uppkopplingsbehov.

Allt fler fastighetsfonder och -bolag specialiserar sig pa datacenter och andra moderna hogteknologiska

byggnader.

Till exempel har CBRE Global Investors avknoppning Digital Realty 198 byggnader i 14 lander pa 5
kontinenter. Enligt Wikipedia borsintroducerades Digital Realty i november 2004. Deras fastighetsportfolj
bestod d& av 24 objekt, de flesta finansierade av en privat investeringsfond (Gl Partners Fund 1) som erhallit
500 miljoner dollar frdn CalPERS for investeringar i teknikrelaterade fastigheter och teknikinriktade foretag.
Dessutom bidrog CB Richard Ellis Investors, ett dotterbolag till CB Richard Ellis och medlem i Gl Partners

ledning, med 26,3 miljoner dollar. Digital Realty har konsekvent levererat utméarkt avkastning.

Equinix har 145 datacenter pa 40 marknader pa fem kontinenter. Det ar ett amerikanskt multinationellt foretag
som specialiserar sig pa att global uppkoppling mellan organisationer och deras anstallda, kunder,
samarbetspartner, data och molntjanster. Foretaget ar “den ledande globala leverantéren av samlokaliserade
datacenter med avseende p& marknadsandel”. Equinix bildades 1998 for att erbjuda en neutral plats dar de
natverk som utgjorde den tidens internet kunde utbyta datatrafik. Det expanderade till Asien och
Stillahavsomradet 2002 och Europa 2007. Foretaget startade senare anlaggningar i Latinamerika 2011 och i
Mellandstern 2012. Kopet av TelecityGroup i borjan av 2016 gjorde foretaget till den storsta leverantéren av

samlokaliserade datacenter i Europa.
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| december 2016 meddelade Equinix att man hade traffat avtal om att kbpa 29 Verizon-datacenter i syfte att
starka sin narvaro i USA och Latinamerika. Affaren skulle slutféras i mitten av 2017 och innebéara att Equinix

agde totalt 179 datacenter pa 44 marknader.

4.7 Lokal energiférsorjning

Behovet av energiférsorjning for datacenter (och andra stora kommersiella byggnader) 6kar och utgor en
vaxande affarsmojlighet. Traditionella elbolag kan inte uppfylla det snabbt 6kande behovet av energi for stora
datacenter. Energiproblemet forvarras av hdga totala elutgifter for datacenteroperatdrerna, instabila elpriser
och krav pa minskat koldioxidavtryck. En majlig I6sning ar att utveckla kylsystem (och/eller varmesystem) och

sjalvlarande algoritmer som kan ge kunderna de energitjanster de behdover till en lagre kostnad.

Energiférbrukningen i Facebooks datacenter innebér att det krdvs en samarbetspartner inom férnybar energi
for att foretaget ska kunna uppfylla sina hallbarhetsmal. Foretaget har forbundit sig att forsorja sin egen och
inhyrda datacenterverksamhet med ren och férnybar energi. Facebook férvantas garantera 100 % ren och
fornybar energi for sina framtida anlaggningar, precis som de har gjort for flera av sina befintliga datacenter

och for de som ar under uppbyggnad.

Aggreko plc ar ett exempel pa en modern energileverantor. Aggreko, som tillverkar kraftaggregat for tillfalligt
bruk samt temperaturregleringsutrustning, har sitt huvudkontor i Glasgow, &ar noterat pa Londonbdrsen och
ingar i FTSE 250 Index.

Vi kan forvanta oss samarbeten mellan energileveranttrer och energiférbrukare i takt med att

datacentermarknaden — och den smarta fastighetssektorn — fortsatter att véaxa.
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Kapitel 5

Delningsekonomin

| det har kapitlet beskriver vi delningsekonomin (the sharing economy),
som &r en rorelse for att skapa mojligheter att dela anvandningen av

fastighetstillgangar med hjélp av teknikplattformar.

Exempel: Airbnb, WeWork

5.1 Delningsekonomin bygger pa transaktioner som mojliggor

delad anvandning av utrymmen

| kapitel 3 utvecklade vi vart eget klassificeringssystem for PropTech och de stora horisontella sektorernas
affarsaktiviteter: informationsférsorjning, framjande av transaktioner eller marknadsplatser och
styrning/forvaltning. Enligt var analys i kapitel 3 av de foretag som ansokte om stod fran PiLabs accelerator
tillhérde 20 % av alla sokande vertikalen delningsekonomi. Den vertikala sektorn delningsekonomi aktiverades
framst av den horisontella sektorn transaktioner, som omfattade 85 % av alla ansdkningar inom

delningsekonomi. Det har kapitlet fokuserar pa transaktioner som mojliggor delning av lokalutnyttjandet.

5.2 Definitioner

Ditt forsta utrymme ar férhoppningsvis ditt hem. Om du arbetar inom tjanstesektorn ar ditt andra utrymme
troligen ditt foéretags kontor. Det blir numera allt vanligare att arbeta dven pa en tredje plats, eller en hel rad

tredje platser. Det kan vara ett kafé, ett hotell, en park eller ett tdg — ett delat, socialt utrymme.

Delningsekonomi (Sharing Economy) — det som ocksa kallas gemensam konsumtion (Collaborative
Consumption) eller tillgdngsekonomi (Access Economy) — utgdr en ekonomisk revolution baserad pa en
ekonomisk filosofi om att utrymme och kapitalvaror helst ska delas. Konceptet och delningsekonomin véaxte
fram under det tidiga 2000-talet. Till féljd av den globala finanskrisen 2008 och efterféljande jakt p& nya
affarsmodeller har delningsekonomin fram till i dag dels producerat sjutton enhdrningsféretag varderade till
flera miljarder dollar och dels paverkat manga branscher genom att omdefiniera deras grundlaggande
affarsmodeller (Tune, 2014). De mest valkanda exemplen ar Uber och Lyft, Airbnb, WeWork och Zipcar.
Tillgdngarna som delas i dessa exempel &r bilar, hus och kontor, men konceptet ar inte begransat till dessa

tillgéngar.
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Foljande branscher har paverkats dramatiskt:

I Transport: biluthyrning och taxi
| Fastigheter: bostader, évernattning, handel, lager- och kontorslokaler

1 Arbete: delningsekonomin ger manniskor tillgang till en online-plattform dar de kan dela sin
yrkeskunskap med potentiella kunder, vilket skapar den sa kallade gig-ekonomin. Antalet
egenforetagare i USA berédknas uppga till cirka 53 miljoner, vilket 2014 motsvarade cirka 34 % av

USA:s arbetskraft, och forvantades véaxa till cirka 60 miljoner fram till 2020 (Grothaus, 2015).

Bild 5.1 innehaller nagra milstolpar i delningsekonomins utveckling samt statistik for ndgra av branschens

huvudaktorer.
Bild 5.1: milstolpar i delningsekonomins utveckling
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Figure 1

Kdlla: Cognizant Business Consulting (2016)

De flesta framgangsrika foretag inom delningsekonomin uppstod eller etablerade sig under eller efter 2008 —
och det ar ingen tillfallighet. Uppsagningar och finansiella atstramningar har medfort att konsumenterna hittar,
koper och anvander produkter och tjanster pa ett annat satt an tidigare. | stallet for att enbart fokusera pa
traditionellt agande, som staller krav pa dyrt forvaringsutrymme, betalar allt fler konsumenter for tillfallig
tillgang eller tillfalligt agande. Denna kostnadsbesparande mekanism (som bland annat exemplifieras av det
vaxande antalet hyrforrad som nytt tillgangsslag) har i sin tur foérvandlats till en modern livsstil for

millenniegenerationen.
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Aven om delningsekonomin &r resultatet av en ekonomisk nedgang kan man tydligt se en foéréandrad instéllning

hos millenniegenerationen.

Stora tekniska, ekonomiska, politiska och sociala férandringar ligger aven bakom denna snabbvéxande livsstil.

Dessa ar foljande:

1 Tekniska: internet har gjort det enklare for foretag att aggregera tillgang och efterfrdgan och har
forvandlat konsumenternas forhallande till produkter och tjanster. Smarta telefoner har revolutionerat
b&de konsumenternas och producenternas tillgang till marknaden. GPS-funktioner hjalper till att hitta
narliggande butiker, och sociala medier och rekommendationssystem har bidragit till att etablera ett
system som bygger pa 6msesidigt fortroende. Slutligen har internetfaktureringssystem som Paypal

hjalpt till att lagga grunden for e-handel (horisontella sektorn transaktioner/marknadsplats).

| Ekonomiska: atstramning, kriser, hbga bostadspriser i storstader och farre fasta heltidsanstallningar har

omorienterat manniskors konsumtionsménster till mer kostnadseffektiva hyresmodeller.

| Politiska: 6kad politisk instabilitet, en 6kad entreprenérsanda och ersattandet av traditionella institutioner

med globala féretag har skapat en gemensam kanal for idealism och socialt féretagande.

| Sociala: en stor del av millenniegenerationen har borjat ifrdgaséatta agandet som en forutsattning for

trygghet och en meningsfull tillvaro, och detta synséatt sprider sig.

Delningsekonomin har fatt faste och vunnit popularitet genom att I6sa och forbattra tva viktiga affarsrelaterade
och sociala problem. Det forsta ar betoningen av och den dkande satsningen p& samarbete och

tillgdngsekonomin. Det andra ar tillgangligheten for gods och tjanster.

Samarbete definieras som delandet eller utbytet via peer-to-peer-baserade plattformar av immateriella
tillgangar som kunskap, expertis, innovation och anvandarerfarenhet. | en farsk JLL-undersokning uppgav

74 % av de svarande att "analys, samtal och brainstorming skapar mest vérde fér en organisation. Déarfér
vander sig foretag till alternativa kontorslosningar som co-working fér att frémja samarbete” (Jones Lang
LaSalle, 2016). De tillgangliga I6sningar som namns i JLL:s undersdkning ar bland annat WeWork (co-
working/kontorsdelning), Ecomodo (skill sharing/lkompetensdelning) och Good Neighbours (neighbourhood
support/grannsamverkan). Gemensam konsumtion skiljer sig frdn vanlig kommersiell konsumtion ge nom att
kostnaden for att kopa varan eller tjansten inte bars av en individ utan i stéllet delas av en storre grupp och
gottgérs genom uthyrning eller byteshandel. Exempel p& detta ar Uber, Relayrides och Zipcar (transport),
Airbnb och Sharedesk (bostads- och kontorsdelning), Roost, Sharemystorage och Storemates (forradsutrymme

och parkering) och We Are Pop Up (detaljhandel).

Tillganglighet ar en funktion av teknikdrivna informationssystem och marknadsplatser. Den fysiska platsen ar
ofta en viktig aspekt inom delningsekonomin — till exempel fér Airbnb eller Uber — och for att maximera véardet
av ett erbjudande maste de informationssystem som anvands inkludera alla tillgangliga erbjudanden s att
platsvalen blir s& exakta som majligt. Hur flexibel ar du vad géller valet av plats dar du parkerar bilen eller

forvarar kanoten? Mikropositionering och tillganglighet &r nara besléktade begrepp.
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5.3 Delningsekonomin och fastigheter

Inom fastighetssektorn finns manga exempel pa teknikbaserade affarserbjudanden som bygger pa delad
anvandning av bostader, rum i bostader, kontorsbyggnader, restauranger, forraddsutrymme, bilparkering och
butiker.

Millenniegenerationen har tvingats acceptera att det ar hyra av bostader och inte &gande som géller. Detta
eftersom bostadspriserna i allt mer fortatade stader ar alltfor hbga och staller krav pa stora kontantinsatser.
Fastigheter har en hog kapitalkostnad: &ven med skuldfinansiering krévs en initial kapitalinsats pa cirka 10—

30 % av den totala utgiften inklusive avgifter och omséattningsskatter. | London har priserna tkat med 60 % trots
over 30 000 nybyggda lagenheter sedan 2008. Det genomsnittliga bostadspriset i London ar cirka 660 000

pund. Den lagsta kontantinsatsen &r i vanliga fall minst 20 % — eller 135 000 pund.

Kostnaderna har tvingat millenniegenerationen att ifrdgasatta behovet av att 4ga en bostad, trots att det finns en
enorm overskottskapacitet pa fastighetsmarknaden. Enbart i Kina uppskattade man att det fanns 700 miljoner
kvm befintlig reservkapacitet 2016, varav dver 400 miljoner kvm var bostader och resten affarsfastigheter
(Jieman News, 2016). Den brittiska bostadsunderstkningen for 2015 (DCLG 2016) indikerade att “"Det totala
antalet och andelen underutnyttjade hushall i England steg mellan 1995-1996 och 2014-2015 fran 31 % (6,2
miljoner hushall) till 36 % (8,2 miljoner hushall). Det berodde framst pa en 6kad andel underutnyttjade bostader
inom bostadsratts-/aganderattssektorn, fran 39 % 1995 till 51 % 2015. Samtidigt minskade underutnyttjandet
inom hyressektorn fr&n 13 % 1996 till 9 % nu”.

Statistiken pavisar en vaxande klyfta mellan rika och fattiga, och att underutnyttjandet minskar pa
hyresmarknaden tyder pa att allt fler i millenniegenerationen tvingas eller dras till en livsstil dar man delar en
hyrd bostad. Den standigt 6kande efterfrdgan inom hyressektorn har skapat utbudsbrist. | takt med att allt fler
uppstartsforetag satsar p& marknaden for privatuthyrning (peer to peer — P2P) kan dock bristen enkelt
avhjalpas tack vare den snabba 6kningen av antalet tillgangliga rum i den underutnyttjade bostads-

/aganderattssektorn: 8,2 miljoner hushall i England har ett eller flera sovrum som de inte behover.

Forutom den hoga kapitalkostnaden &r tillgdngen ocksa hogst illikvid och ej flyttbar. Processen for agarbyte ar
ineffektiv, ldngsam och dyr. | genomsnitt tar det 3 manader eller mer att genomfora ett kdp i Storbritannien och
6-12 ménader i Kina. 2016 bytte farre &n 2 % av de Agarbebodda fastigheterna i Kina dgare (Jieman News,
2016). Den besvarliga kopprocessen och de stora kapitalkraven relaterade till traditionella fastigheter har

avskrackt manga fran att aga sina fastigheter.

5.4 Korttidsuthyrning, delat boende och dvernattningstjanster

Ett tydligt exempel p& delningsekonomi med |&ag kapitalbindning star nu att finna i lokaldelningsforetag som
OpenDoor Co-Living och The Collective, som skapar delade bostadsutrymmen (ett perfekt exempel pa
gemensam konsumtion). Dessa utrymmen (enligt OpenDoor) ar riktade till kreativa storstadsbor och
millenniegenerationen: "Vara hem &r organiserade sociala miljéer som underléttar delning, kommunikation och

meningsfulla relationer.
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Medan de flesta hyresvardar och fastighetsforvaltare hyr ut lokaler tillhandahaller vi en plattform for ett bra liv.

Vi kombinerar kultur med en fastighetsbaserad affarsmodell’.

Trulia och Zillow — som bada borjade som bostadsférmedlare — har nu expanderat till delningsekonomiska
erbjudanden. Deras mal var att effektivisera bostadskép och -uthyrning, exempelvis genom att hitta en
hyresgést till ett outnyttjat sovrum for att stétta bostadskopare eller hyra ut till hyresentreprendrer. Det kan
handla om delade faciliteter, delad anvandning av bostadsutrymme genom att spara utgifter och underlatta
fakturadelning, tillvaratagande av "big data” som kan saljas till traditionella agare och skapa ytterligare en

inkomstkalla.

Ett andra exempel pa delningsekonomi inom Gvernattningsutrymme ar férstas Airbnb, som lanserades hosten
2008, mitt under den globala finanskrisen. Foretagets grundare, Brian Chesky och Joe Gebbia, hade svart att
hitta jobb nar de var nyutexaminerade frdn Rhode Island School of Design. Nar det anordnades en konferens
inom industridesign i staden sag de en majlighet att tjana pengar genom att inackordera nagra
konferensdeltagare som inte ville betala for ett dyrt hotell. De byggde en webbplats, kopte nagra luftmadrasser,

och agerade vardar for tre personer under veckoslutet.

| dag ar Airbnb ett internationellt fenomen. De har for narvarande verksamhet i 57 000 stader i 192 lander.
2015 identifierade Airdna totalt 550 000 Airbnb-annonser i USA. Enligt en undersékning av HVS bokades 6ver
2,8 miljoner dvernattningar via Airbnb mellan september 2014 och augusti 2015. HVS uppskattade att hotellen
till foljd av detta har forlorat Gver 450 miljoner dollar i direkta intékter per ar till Aironb (Mahmoud, 2016).
Airbnb har mer an 2,3 miljoner bostadsannonser och ett marknadsvarde pa éver 30 miljarder dollar

(Newcomer, 2016; se bild 5.2).

Airbnbs popularitet beror framfor allt pa det klassiska PropTech-erbjudandet. Férhallandena ar foljande: (i) en
varierad, allmant forekommande efterfragekalla (potentiella anvandare av korttidsuthyrning), (ii) en varierad,
allmant forekommande och heterogen utbudskalla (rum), (iii) ingen dominerande, effektiv mekanism for att
sammanfora efterfrdgan och utbud, (iv) potentiella ekonomiska vinster pa efterfrdgesidan, utbudssidan och for

en formedlare, samt (v) skalbarhet.

Den dominerande, effektiva mekanismen verkar vara en mycket enkel kombination av en webbplats och ett
varumarke. Traditionell marknadsforing och forsaljning har fortfarande betydelse, men vardet av varumarket,
som ofta hor ihop med férdelen av att vara forst eller tidig pad marknaden, ar en avgorande faktor for att kunna
generera volym automatiskt och till lag kostnad. Foretag inom delningsekonomin behdver “likviditet” — mycket
trafik. En liten del av intéakterna kan férmedlaren/mellanhanden ta hand om eftersom den potentiella volymen

ar sa stor.

Airbnb ar inte den enda drivkraften bakom de férandringar som sker pa 6vernattningsmarknaden. Den typ av
kundrecensioner som exempelvis Amazon anvander har aven hjalpt féretag som booking.com, Trivago och
Trip Advisor att tjana pengar inom 6vernattningsbranschen. De ar delvis klassiska PropTech-foretag, som
tillhor den vertikala sektorn fastighets-FinTech och de horisontella sektorerna information och transaktioner. De
har underminerat eller atminstone inkraktat pa hotellens och hotellkedjornas webbplatser som intaktskallor, da
de erbjuder ett mycket bredare urval. For resenérerna ar platsen — och inte varumarket — huvudfaktorn som
skapar efterfrdgan. Darfor har aggregatorer, som sammanstaller erbjudanden fran flera olika kallor, helt enkelt

ett battre erbjudande.
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Bild 5.2: Okning av antalet annonser pa Airbnb
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For att satta Airbnbs storlek i ett sammanhang visar tabell 5.1 antalet tillgangliga sovrum via Airbnb jamfért med
traditionella hotellrum i de 10 stdrsta amerikanska staderna (CBRE, 2016). Airbnb verkar ha en total
marknadsandel pa 10 % i de 10 storsta staderna i USA, men endast 3,3 % i landet som helhet, vilket illustrerar
den sjalvforstarkande effekten av fortatning. Ett PropTech-erbjudandes varde beror ofta pa detaljrikedomen hos
de uppgifter som anvands, da detaljrika data genererar trafik till webbplatsen. Platsen ar avgérande inom

fastighetsvarlden, s& tattbebyggda omraden &r nédvandiga for att skapa detta varde.

| takt med att lokala data for tattbebyggda omréden blir mer detaljrika dras fler manniskor till platsen, vilket skapar
ytterligare fortatning. Det &r samma mekanism som gor att Uber — i synnerhet deras bildelningstjanst — ar mycket

framgangsrik i manga storstader men obefintlig p& landsbygden.

46 PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM WWW.SBS.OXFORD.EDU


http://www.sbs.oxford.edu/

Delningsekonomin

Tabell 5.1: Airbnb-rum i forhallande till hotellrum, USA

ACTIVE AIRBNB ACTIVE AIRBNB BEDROOMS PER SN
UNITS BEDROOMS UNIT HOTEL ROOMS UNITS/HOTEL

ROOMS

New York 22876 27,965 1.2 117,367 19.5%
Los Angeles 13,023 17,967 14 98,166 13.3%
San Francisco 6,428 8,790 14 51,561 12.5%
Miomi 5199 7,368 14 51,498 10.1%
Chicago 4,626 6,153 1.3 111,408 4.2%
Washington DC 4,443 5,784 1.3 107,776 41%
Boston 4147 5,566 1.3 52,119 8.0%
Seattle 4,044 5,601 1.4 42,455 9.5%
San Diego 4,016 6,290 1.6 60,754 6.6%
Austin 3,357 6,024 1.8 33,877 9.9%
Top10US 72,159 97,508 1.4 726,981 9.9%
Overall US. 173,057 271,256 1.6 5,031,645 3.4%

Sources: Airdna, STR, Inc., (BRE Hotels’ Americas Research, Q4 2015

5.5 Delade arbetsplatser

Den tredje platsen (eller tredje utrymmet) ar det sociala utrymmet, skilt frdn de tva vanliga sociala miljoerna
som ar bostaden (“forsta platsen”) och arbetsplatsen ("andra platsen”). Exempel pa tredje platser ar kaféer,
klubbar, bibliotek och parker. | boken "The Great Good Place” (1989, 1991) havdar Ray Oldenburg att tredje
platser ar viktiga for civilsamhéllet, demokratin, medborgarengagemanget och for att skapa en kansla av
tillhdrighet. Enligt Jones Lang LaSalle (2016) tillbringar numera den genomsnittlige arbetstagaren 25 % av sin

tid pa tredje platser.

Dennis Frenchman pa MIT anvander begreppet "fastighetssplittring” (real estate fracking) for att beskriva den
fragmenterade och ineffektiva anvandningen av fastighetsutrymmet. Optimering av arbetsplatsen ar ett andra
exempel pa delningsekonomins tillampning pa fastigheter. Plattformar for kontorsdelning kan vara
framgangsrika om de nédvandiga forutsattningar vi presenterade ovan ar uppfyllda: en varierad, allmant
forekommande efterfragekalla (kontorsanstallda); en varierad, allmant forekommande och heterogen
utbudskalla (kontorslokaler); ingen dominerande, effektiv mekanism for att sammanféra efterfrdgan och utbud;
potentiella ekonomiska vinster pa efterfrdgesidan, utbudssidan och for en férmedlare; samt skalbarhet.
Arbetsutrymmena (pa kontor, kaféer och restauranger, i offentliga lokaler) ar mindre an sovrum men tillrackligt

stora for att intressera entreprendrerna.

Co-working/kontorsdelning bygger pa mojligheten att skapa tredje platser som stoder samarbete mellan

medarbetare med olika bakgrund for att framja kunskapsdelning, innovation och anvandarupplevelsen.
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Efterfragan pa dessa "samarbetsplatser” har stimulerats av tillvaxten inom de kreativa och teknikbaserade
branscherna liksom av arbetets forandrade karaktar. Antalet personer som anvander ndgot delad arbetsplats

har 6kat ar efter ar och uppgick till 1 miljon personer 2017 (Huet, 2016).

Delade kontor — som har ¢kat sin marknadsandel frdn 1 % till 14 % av kontorsytan i centrala London under
perioden 2000-2016 — har tre olika drivkrafter. De tva forsta kolliderande drivkrafterna var storféretagens
vaxande krav pa flexibilitet i en snabbt féranderlig varld och hyresavtalens langd och inflexibilitet vid traditionell
kontorsuthyrning. Som en foljd av detta bildades Regus ar 1989. Det ar ett multinationellt féretag som nu har
4 000 kontorshotell dar man erbjuder flexibla kontorsytor med korta hyresperioder eller licenser i 120 lander. |
likhet med WeWork expanderade Regus snabbt under it-boomen, men Regus gick i konkurs 2003 nar
telekom- och it-bubblorna sprack och deras kunder, som behdévde mindre utrymme, reducerade sina flexibla
hyresavtal. De har sedan dess diversifierat sina hyresgaster och har nu ett marknadsvarde pa 2,5 miljarder

dollar.

Regus skapades inte av eller med sikte pa millenniegenerationen. Om vi lagger till en tredje drivkraft fér
kontorsdelning — millenniegenerationens intresse for tillgangsekonomin — har vi skapat forutsattningarna for

WeWork och manga andra varumérken inom kontorsdelning.

Det finns tva koncept for kontorsdelning inom PropTech. Vi kan karakterisera ett av dem som Uber- eller
Airbnb-konceptet, dar teknikbolagen helt enkelt &r mellanhénder eller formedlare av arbetsutrymme for
korttidsuthyrning. Varumarken som &r aktiva i detta segment ar LiquidSpace, PivotDesk, Flexioffices, Spacious
(férmedlare av kontorsutrymme i restauranger) och Breather. Dessa foretag forlitar sig i likhet med Airbnb,
Uber, booking.com och manga andra pa& kundrecensioner och ar darfor sjalvreglerande (aven om de stéter pa

motstand fran regleringsmyndigheter vilket vi diskuterar i kapitel 8).

Den andra kontorsdelningsmodellen kan kallas operatérsmodellen, dar foretaget direkt eller indirekt kontrollerar
kapitaltilgdngen. Det &r ZipCar-modellen, som tillampas inom kontorsdelningssektorn av foretag som WeWork,
Workbar (som nyligen ingick ett samarbete med Staples for att anvanda outnyttjade butiksytor), Spaces (fran
Nederlanderna), Central Working, Grind, The Hub med flera, daribland Regus som snabbt forsoker anpassa sig.
Dessa foretag fungerar vanligen som uthyrare (och i framtiden aven agare?) av utrymme samt

fastighetsforvaltare, snarare an mellanhéander mellan anvandare och operatorer.

WeWork, varldens ledande leveranttr av delade kontor, 6ppnade Storbritanniens storsta delade utrymme i
London 2016, med plats fér 3 000 medlemmar. De varderades till hela 16 miljarder dollar efter
finansieringsrundan 2016. Deras kunder finns inom manga olika branscher, och det mest snabbvaxande
kundsegmentet &r stérre, mogna foretag som ser ett mervarde i att fa tillgang till utrymmen, arbetsgemenskap
och kontaktnatverk till ett 6verkomligt pris (Jones Lang LaSalle, 2016). Det New York-baserade
uppstartsforetaget, med 6 ar pa nacken, har dven andrat sin intaktsmodell fran arbitrage baserat pa
avtalslangd (langtidsforhyrning och korttidsuthyrning dar man realiserar ett likvidationsvarde) till en modell dar
man tar ut en administrationsavgift for sina tjanster och lagger till marknadsdesign, varumarkesbyggande,
programvara och personalutbyte for sitt globala medlemsnéatverk. 2017 investerade Japan-baserade
SoftBank Group 300 miljoner dollar i WeWork, vilket var den forsta delbetalningen i en mangmiljardaffar i syfte

att skapa ett verkligt globalt varumarke.
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Bild 5.3: Kontorsdelningskonceptets utveckling
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Operatérer som WeWork kan vidareutvecklas som férvaltningsbolag — inte som hyresgéster eller hyresvardar
utan som operatorer likt Marriott eller Hilton. En tredje modell — &garoperatdren — kan dock komma att vaxa
fram och maste tas i beaktande (se kapitel 8). Det vore férvdnande om framgangsrika WeWork med sin starka
balansrakning inte skulle riskminimera sin verksamhet pa I&ng sikt genom att forvarva de fastigheter de driver —

och da troligen utvecklas till en REIT (fastighetsfond).

Samtidigt ror sig fastighetsbolag i motsatt riktning. Drivkraften bakom detta forklaras i Harvard Business
Schools Jamestown-fall (Segel, Baum, Lietz och Wu, 2016). Skulle Jamestown, en oberoende
fastighetsutvecklare/investerare inom flexibla kontorsutrymmen i Brooklyn, hyra ut en viktig byggnad till JP
Morgan eller WeWork? Det ena féretaget hade den finansiella styrkan som garanterade en stabil intaktsstrom,
medan det andra hade betydligt svagare kassaflode men var mycket populart bland framvaxande féretag som
behdvde kontorsutrymme. Eller skulle Jamestown lansera sin egen kontorsdelningsverksamhet? Den tyska
fastighetsfonden (REIT) Alstria valde det sista alternativet. British Land (till en bérjan via ett samriskbolag med

Central Working) borjar ocksa driva egna delade kontor.

Vissa delade kontor fokuserar mer p& mer uttalat samarbete, utbildning och mentorskap — exempelvis The
Hub och Central Working. Dessa foretag kan sedan komma att bli acceleratorer genom att erbjuda
kontorsutrymme i utbyte mot aktier. Stora féretag vet att de maste hélla ett 6ga pd marknadsomvalvare
(disruptors), och darfor forekommer &ven intern kontorsdelning (internal co-working), dér etablerade

vardforetag bjuder in féretag och medarbetare som de har investerat i, och later dem dela deras kontor.

5.6 Andra sektorer som bygger pa fastighetsdelning

Delningsekonomins effekter kommer att vara mest kénnbara inom bostads-, kontors- och
hotell/6vernattningssektorerna, och kommer att leda till ett storre, mer flexibelt utbud som konventionell
fastighetsforskning och -data inte lyckas identifiera. Nasta kontorsrelaterade vag inom delningsekonomin
kommer troligen att medfora en ytterligare diversifiering av de tredje platserna for att underlatta mobilt arbete,

eventuellt med inslag av socialt féretagande. Samtidigt splittras andra fastighetssektorer.

Ett internetrelaterat 6éverutbud inom detaljhandelssektorn matchas av en kortsiktig efterfrdgan pa sa kallade
popup-butiker via féretag som Appear Here och We Are Pop Up, som sager sig vara “vérldens stérsta natverk

av butiker, lokalagare och varumérken som samarbetar inom kreativa butiksupplevelser”.

Outnyttjade butiksytor tillgangliggérs som arbetsutrymme i Staples butiker i USA via ett samriskbolag med
Workbar, och Spacious tillgangliggér restaurangutrymme fér samma marknad i stadskarnor. Regus erbjuder
kontorsutrymmen som en tredje plats via olika samarbetsprojekt med flygplatser, jarnvagsstationer, butiker
och platser langs vagarna. Phil Kemp som tidigare var vd sade foljande: *Vi ser att antalet ménniskor som
arbetar mobilt 6kar. De var 1,3 miljarder 2013 och mobiltekniken mdjliggjorde detta. Manniskor har en
tendens att arbeta dar de befinner sig. Men det fysiska utrymmet har inte hangt med tekniken — rorliga
manniskor har inte professionella platser dar de kan arbeta. Darfor fokuserar vi pa valbesokta platser som

anvénds av afférsfolk, och erbjuder en professionell arbetsplats inriktad pa bekvdmlighet och produktivitet”.
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Roost &r en online-marknadsplats inriktad pa forrdd och parkering, som matchar efterfrdgesidan — hyrestagare
som har bilar att parkera eller saker att férvara — med utbudssidan, i forsta hand grannar som har outnyttjat
utrymme i bostaden, garaget eller pa infarten. Uppstartsforetaget har for narvarande verksamhet i 22 stader i

USA. Sharemystorage och Storemates bedriver liknande forrads- och parkeringsverksamhet.

Nast pa tur ar troligen kommunala byggnader, bibliotek, skolor, universitet, kyrkor och andra mindre uppenbart
kommersiella utrymmen, dar maximeringen av lokalutnyttjandet delvis kommer att skétas av socialt engagerade
foretag. Har ar alla noédvandiga forutsattningar pa plats: en varierad, allméant forekommande efterfragekalla
(kontorsanstéllda), en varierad, allmént forekommande och heterogen utbudskélla (underutnyttjade
gemensamma och offentliga lokaler), ingen dominerande, effektiv metod for att sammanfora efterfrdgan och
utbud, potentiella ekonomiska vinster pa efterfrdgesidan, utbudssidan och for en formedlare, samt skalbarhet.

Att skala upp verksamheten ar dock svarare, eftersom utbudssidan inte enbart fokuserar pa intakterna.

5.7 Kina — den framvaxande marknaden

Det totala belopp som investeras i fastigheter i Kina (1,5 biljoner yuan renminbin) motsvarar cirka 15 % av
landets BNP (enligt Nationella statistikbyran i Kina, 2015). Om man inkluderar andra relevanta verksamheter
skulle hela fastighets- och byggbranschen kunna bidra med s& mycket som 30-40 % av Kinas totala BNP. Det
ar betydligt mer an i ndgot annat land i varlden. Daremot &ar den uppskattade totala storleken pa
delningsekonomin i Kina endast 0,2 biljoner yuan renminbin, och mindre an 5,5 % av Kinas totala arbetskraft
ar direkt eller indirekt sysselsatt inom omradet (Statliga informationsbyran i Kina, 2016). Den kinesiska
centralregeringen forutspadde dock att detta ekonomiska omradde kommer att vaxa med Over 40 % per ar och
omfatta betydligt mer an 10 % av Kinas totala BNP 2020 (Statliga informationsbyran i Kina, 2016). Denna

marknad utgér en oemotstandlig mojlighet for foretag inom delningsekonomin.

Foretag som Airbnb, Xiaozhu och Mayi dominerar redan den traditionella marknaden for korttidsuthyrning.
Tujia och Youtianxia ar pionjarféretag inom semesteruthyrning, medan Soho 3Q, Urwork och Vanke
tillhandahaller samarbetsplatser (collaborative working space). Tillvaxten ar snabb inom bade traditionell
korttidsuthyrning och semesteruthyrning. Ar 2012 var hela onlinemarknaden fér korttidsuthyrning vard endast
140 miljoner yuan renminbin, men bara tre &r senare var den 71,4 ganger storre och uppgick till 10 miljarder
yuan renminbin, for att sedan ¢ka till 30 miljarder yuan renminbin 2016 (Zhou, 2015). Till skillnad fran haussen
pé bostadsmarknaderna har samarbetsplatser inte varit populara bland kinesiska foretag. Det undermaliga
patentsystemet i Kina har skapat misstro mellan féretag och motverkar samarbete. Samtidigt har den kinesiska
regeringen byggt flera inkubatorer i varje stad for att underlatta statens framjande av “propaganda fér folkligt
féretagande och innovation”. Aven om Kina hamnat pa efterkélken ar landet p& vag mot ett stabilt och
véletablerat samhallssystem grundat pa fértroende, vilket s& smaningom kommer att géra det majligt att dra

nytta av delningsekonomins enorma potential.
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Fastighets-FinTech

| det har kapitlet beskriver vi fastighets-FinTech, det vill sdga
foretagssektorn som stdder transaktioner (forséljning eller uthyrning)

av fastighetstillgangar.

Exempel: Zillow, Zoopla, Lendinvest, OpenDoor

6.1 Fastighets-FinTech underlattar transaktioner pa

kapitalmarknaderna

Enligt var analys i kapitel 3 av de foretag som ansokte om stdd fran PiLabs accelerator tillhérde 51 % av alla
stkande denna sektor. Den vertikala sektorn fastighets-FinTech var priméart aktiv genom den horisontella
sektorn transaktioner, som utgjorde 75 % av alla ansdkningar inom denna sektor. Det har kapitlet kommer darfor
framst fokusera pa transaktioner och information som mojliggor transaktioner av fastighetstillgdngar. Detta
inkluderar full aganderatt, langa hyresavtal och kortare hyresavtal — alla fastighetstillgangar som har ett

kapitalvarde och kan omsattas.

Bostadssektorns storlek och relaterade intaktsmojligheter gor den till ett viktigt omrade vid en kartlaggning av

fastighets-FinTech: se kapitel 3 och CB Insights, 2016b.

| kapitel 6 angav vi de villkor som har gjort delningsekonomin till ett attraktivt affarsomrade for teknikinriktade
investerare och entreprendrer. Forhallandena ar (i) en varierad, allmant forekommande efterfradgekalla, (i) en
varierad, allmant forekommande och heterogen utbudskalla, (iii) ingen dominerande, effektiv metod for att
sammanfora efterfrdgan och utbud, (iv) potentiella ekonomiska vinster pa efterfrdgesidan, utbudssidan och for
en formedlare, samt (v) skalbarhet. Samma villkor borde gélla for sektorn fastighets-FinTech i allmanhet. D&
bostadssektorn ar mycket stérre an den kommersiella sektorn kommer en stor del av aktiviteten att fokuseras

har.

Den varierade, allmant forekommande efterfragekallan inom fastighets-FinTech ar bostadskopare, hyresgaster
och kopare och anvéandare av kommersiella och andra icke-bostadsrelaterade fastighetstyper, (ii) den
varierade, allmant férekommande och heterogena utbudskallan &r samma globala fastighetstillgéngar, (iii) det
finns ingen dominerande, effektiv metod for att sammanfora utbud och efterfrdgan, utan i stallet finns ett mycket
stort antal méklare som helst vill behalla informationen for sig sjalva och som kan éverleva pa ett litet antal
stora, lonsamma transaktioner, (iv) potentiella ekonomiska vinster pa efterfradgesidan, utbudssidan och for en
formedlare vilket framgar av de stora totala transaktionskostnaderna och (v) samma skalbarhet baserat pa

stora globala fastighetstillgdngar.
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Jag férvdntar mig att teknikutvecklingen kommer att medféra att alla offline-baserade sék- och
transaktionsprocesser inom fastighetsbranschen istdllet kommer att ske online. Konsumenterna kommer att fd
tillgang till transparent information om efterfrégan och utbud pé marknaden och kommer att kunna vidta alla
6énskade dtgdrder for att enkelt képa, sdlja eller hyra ut sina bostader. Kép- och sdéljprocessen fér bostader
kommer att bli mycket snabbare och bostgder kommer att kunna omsdttas i hégre takt. Dessutom kommer fler
konsumenter att hyra ut sina bostdder antingen som andrahandsobjekt, évernattningar eller
léngtidsuthyrningar med hjdlp av online-teknik, pé samma sdtt som man bokar bord via internet.
Konsumenterna kommer att fg incitament att képa stérre bostdder sa att de enkelt kan hyra ut rum, och de
som séker nggonstans att bo kan lgtt hitta rumskamrater att hyra tilsammans med, under kortare eller langre
perioder. Trulia lanserade nyss kategorin lediga rum; privatpersoner kan nu hyra ut sina rum p4 internet med

ndagra fa klick.

Trulia och Zillow lade upp fastighetsinformation pa internet for att ge konsumenterna tillgang till vardefull
information i stallet for att bara forlita sig p& en méaklare, sa att de kan f& mer insikt och upptéacka lediga objekt.
Bada foretagen fokuserar i forsta hand pa att hitta potentiella kunder och sedan tipsa maklarna om de
intressantaste kundamnena. Under fjarde kvartalet 2016 hade Zillow Groups konsumentinriktade varuméarken i
genomsnitt 6ver 140 miljoner unika besokare, en 6kning med 13 % fran aret innan. Nara 45 % av de som
besokte Zillow och/eller Trulia under de senaste 12 manaderna planerar att kdpa och/eller sélja en bostad

under de kommande 12 ménaderna.

Virtual Reality (VR) ar en framvéxande teknik som jag tror kommer att spela en stor roll inom
fastighetsbranschen. Med VR kan kopare och hyrestagare titta pa bostader pa distans och hitta lampliga
objekt. Man skulle kunna utveckla en tjanst liknande TaskRabbit, dar konsumenter kan hyra en person som far
i uppdrag att g& pa en bostadsvisning at dem. Sjalv skulle jag 6nska att allt som nu genomfors offline aven kan
ske online med fokus p& mobila I6sningar, sa att man kan képa och hyra en bostad oavsett var man befinner
sig.

— Yardley Ip, Trulia

6.2 Marknadsstorlek

Enligt Savills, 2016 och Varldsbanken ar den globala fastighetsmarknaden vard 217 biljoner dollar, varav 75 %
utgors av bostadsfastigheter. Fastighetshandeln har i genomsnitt omsatt 683 miljarder dollar per ar sedan 2007
och omsatte 900 miljarder dollar 2015. Det utgdr en omsattning pa cirka 0,3-0,4 % av kapitalet. Varulagrets
omsattningshastighet for S&P 500-féretagen ar i genomsnitt 15, vilket ar cirka 5 000 ganger hogre an
omsattningshastigheten for fastigheter globalt. Den globala fastighetsmarknaden ar enorm — och utgér mer an

halva vardet av alla konventionella tillgangar i varlden — men ar extremt illikvid.

Om man bortser frAn skatter pa fastighetstransaktioner kommer juridik, vardering, besiktning, kontrakt,
investeringsradgivning och méaklararvoden sannolikt att generera en genomsnittlig totalkostnad pa cirka 3—6 %

av fastigheternas pris, exklusive kostnader for transaktioner som inte genomfors.
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Arliga avgifter p& 5 % av ett fastighetsvarde pa 1 biljon dollar (0,4 % av marknaden) skulle ge byggkonsulter,
fastighetsproffs, jurister och revisorer intakter pa cirka 50 miljarder dollar per ar. En reducering av avgifterna
med 10 % genom effektivisering skulle potentiellt kunna frigora intakter p& 5 miljarder dollar. Att reducera
fastigheters illikviditet — fran en femtusendel till exempelvis en tusendel av genomsnittet for storforetag —
skulle innebdara att en effektivitetsvinst pa 10 % skulle ge en global 6kning av intakterna p& 50 miljarder dollar,

medan en 50-procentig forbattring skulle vara vard 250 miljarder dollar arligen.

Under 2015 var intékterna for de storsta globala foretagen enligt foljande: Facebook 17 miljarder dollar,
Google 70 miljarder dollar, Microsoft 95 miljarder dollar, Amazon 100 miljarder dollar och Apple 200 miljarder
dollar. KPMG tjanade 25 miljarder dollar, Deloitte 35 miljarder dollar, CBRE 10 miljarder dollar och JLL 6
miljarder dollar. En dominerande plattform som minskar ineffektiviteten inom fastighetshandel och férbattrar
likviditeten kan inte bara ervra en stor del av intakterna pa 50 miljarder dollar utan aven gora sjalva kakan
storre. Branschen skulle definitivt kunna skapa en enhdérning (ett foretag vart 1 miljard dollar) eller tio stycken.
Det finns for narvarande cirka 25 globala FinTech-enhdrningar. For att &stadkomma det behover man fokusera
pa att 6ka transaktionsprocessens effektivitet och att skapa mer likviditet eller rorlighet. Marknadens storlek
gor att den kommer att attrahera stora investeringar framst inom bostéader, och den kommersiella marknaden

kommer sannolikt att folja efter.

MIT:s innovationslabb har tagit fram en trattmodell fér fastighetsteknik som beskrivs av Steve Weikal. MIT -
modellen beskriver hur ett fastighetsproffs utfor en omradesundersokning, hittar en fastighet, analyserar
affaren, hanterar transaktionsprocessen och slutligen férvaltar tillgdngen, och modellen innehéller exempel,
som vi har byggt vidare pa i var forskning, pa nya aktérer inom PropTech 2.0 och de som finns kvar inom

PropTech 1.0. Dessa kommer att beskrivas i de foljande avsnitten.

6.3 Undersoknings- och informationsforetag

PropTech 1.0 skapade ett stort antal informations- och analysforetag, som sedan forsvagades pa grund av
overkapacitet, attackerades av marknadsledare och darefter blev uppkopta. Slutet pa denna process
markerades av forsaljningen av Loopnet till det ledande foretaget inom sektorn, CoStar, som har ("branschens
mest heltackande databas med kommersiell fastighetsinformation — dar man investerat 1 miljarder dollar i
datainsamling”). Férutom nagra farska PropTechi1.0-avknoppningar som Real Estate Strategies/PACM i
Storbritannien finns nu en ny generation utmanare som anvander billigare och mer avancerad teknik i
kombination med okad tillgang till offentlig information for att skapa produktdrivna foretag. Det handlar bland
annat om Datscha, Geophy, Kensee och Mashvisor, som alla erbjuder sa kallade "mashups”, dvs.
sammanstaller information fran olika datakallor, och later fastighetsinvesterare sjalva dra slutsatser av det

kombinerade resultatet.

Datscha “erbjuder en onlinelésning fér snabbare och exaktare beslutsfattande genom att hdmta data fran de
basta offentliga och privata kéllorna... Var karnverksamhet &r att samla in, matcha, aggregera och visualisera

allman och privat fastighetsinformation i marknadens modernaste och mest lattanvdnda webbgrénssnitt”.

Kensee "samlar automatiskt in och organiserar stora mangder fastighetsdata och extraherar endast den

relevanta informationen, skraddarsydd for dina intressen och behov.
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Vi konverterar fragment av utspridd information till kristallklara marknadssignaler, attitydtrender och slutsatser

som kan omsaéttas i atgarder, s att du aldrig missar snabba marknadsférandringar”.
Geophy ar ocksa representativ for denna grupp:

I en vérld som stéller krav pa allt stérre 6ppenhet &r fastighetsbranschen fortfarande mycket sluten. GeoPhy
bildades for att &ndra detta. Dagligen fattar investerare, banker, pensionsfonder, konsulter, myndigheter och
regleringsorgan fastighetsrelaterade beslut baserade pa ofullstandig och inkonsekvent information. Inom hela
branschen har bristen pa konsekventa och tillforlitiga data urholkat, devalverat och destabiliserat avkastningen
pa investeringar pa kort, medellang och Iang sikt. Vi tillampar den senaste tekniken pa en standigt vaxande
méangd data fran en uppsjo av kallor. Var semantiska modell inom fastighetsomradet mojliggér avancerad

analys och forskning, kombinerat med maskininlarning for férutsagelser och prognoser.

Maskininlarning och artificiell intelligens ar viktiga komponenter inom fastighets-FinTech. Artificiell intelligens
(Al) &r intelligens som uppvisas av maskiner. En intelligent agent &r en enhet som vidtar atgarder som
maximerar dess chans att uppna ett specifikt mal. Maskininlarning ar en typ av artificiell intelligens som ger
datorer inlarningsférmaga utan att vara uttryckligt programmerade. Maskininlarning fokuserar pa utveckling av
datorprogram med formaga att &ndras nar de exponeras for nya data. Maskininlarningsprocessen liknar
processen for datautvinning, eftersom bada typerna av system soker igenom data i syfte att identifiera
monster. | stallet for att utvinna data som ska forstds av manniskor anvander maskininlarning monster inom
data for att automatiskt anpassa programatgéarder. Det innebar exempelvis att flerdimensionella
regressionsmodeller som anvands for att prognostisera hyror kontinuerligt kan réknas om i realtid i takt med

att nya data tillkommer.
Kan maskiner ge battre rad &n erfarna proffs? Vi aterkommer till denna frga i kapitel 8.

ZoomProspector, Aerial Look, ESRI och StateBook fokuserar pa mindre ambitidsa verktyg for platsval:
"StateBook é&r den férsta online-marknadsplatsen for platsval och ekonomisk tillvaxt och utveckling. Det kan
handla om att undersoka tillforlitiga uppgifter som kravs for platsval for varje samhalle i landet, frdn demografi,
skatter och energikostnader till livskvalitetsrelaterade data som museer och golfbanor. Eller kommunicera med
exploatorer fran varje omrade for att lara sig mer om deras samhallen, och anvanda vara robusta verktyg for att
sOka, skapa relevanta rapporter med mera. Valkommen till den nya online-mdtesplatsen for platskonsulter (site
selection consultants), ekonomiska utvecklingsorganisationer, affarsliv, universitet och offentliga

organisationer.

Compstak (ett USA-baserat foretag) sammanstaller uthyrningsinformation for investerare och hyresgaster.
Dess motsvarighet i Indien ar Propstack. Brittiskbaserade Infabode sammanstéaller rapporter om globala

fastighetsmarknader i en lattanvand sékmotor.

En viktig komponent inom undersoknings- och informationssektorn ar sékmotorer for kommersiella fastigheter.
Att hitta objekt att hyra eller kopa har varit eller var extremt svart fére PropTech 1.0. Det involverade sdkningar i
pappersbaserade annonstidningar som Craigslist, Yellow Pages, Exchange and Mart och Gumtree vilket ledde
till fysiska moten, eller (i det 6vre marknadssegmentet) telefonkontakter med en blandad skara

fastighetsméaklare.
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| London anlitades dessa maklare for att salja eller hyra ut vissa fastigheter, vilket betydde att de fick en
ersattning av saljaren vid forsaljning pa upp till 1 % av priset, eller vid uthyrning kanske 10 % av
inflyttningshyran. De beskrev sig ofta sjalva som "radgivare” till séljarna/uthyrarna (vilket de ibland var). Om
de inte blev anlitade vande de sig till koparna/hyrestagarna for att mot en avgift presentera objekt som nagon
annan maklare var anlitad att sélja/hyra ut. Naturligtvis gjorde de framst reklam for de tillgangar de sjalva var

anlitade att salja/hyra ut. Mindre maklarfirmor kunde klara sig ett ar eller mer pa en framgangsrik forsaljning.

Den tillvaron och affarsmodellen férpassas gradvis till det forflutna. Fastigheter ar sokbara pa internet genom
enskilda méklarens webbplatser. En skicklig teknikentreprenor kan uppfinna satt att aggregera dessa uppgifter
och motivera maklarna att dela med sig av dem. Alternativt kan entreprendren anvanda en sokrobot
(programapplikation) som systematiskt séker igenom webben. Dessa sokrobotar kan kopiera alla sidor de
besoker for senare bearbetning av en sékmotor. Sdkrobotar bestker ofta webbplatser utan uttryckligt
godkannande. Det finns gott om nya webbplatser som anvander sig av saval aggregering som sokrobotar, i

sin stravan att bli det ledande varumarket pa en tuff och utslagsgivande marknad.

Bland PropTech 1.0-6verlevarna finns bland annat CoStar och LoopNet (som ags av CoStar), plus
uppstartsforetagen RealMassive, TheSquareFoot, Hubble, Property.Works, SPD, Xceligent, REALLA och Real

Capital Markets. Rent krasst kommer inga av dessa foretag Overleva fram till PropTech 3.0.

Att analysera en affar kraver jamforelseobjekt — vad har man betalat for liknande byggnader i narheten? Aven
denna process underlattas av CoStar, men ocksa av Compstak, Credi-Fi, Megalytics, Propstack, 42 Floors

och Lucro, genom att erbjuda modelleringsprogramvara for potentiella fastighetsinvesterare.

Den stora majoriteten av de kommersiella fastighetsaffarerna kommer dock fortsatt att krava radgivning av
jurister och fastighetsexperter. Méklare — som numera bast kan beskrivas som ombud — kommer fortsatta att
debitera avgifter for att hjalpa till att sélja byggnader genom direktkontakt med koéparen (eller dennes ombud).
Inkomstmodellen for dessa foretag kan vara abonnemangsbaserad (CoStar) eller baseras pa en andel av
méaklarens avgift. Processen befinner sig nu under press, och verkliga radgivare som debiterar timarvoden
kommer att dyka upp i en varld det finns gott om fritt sokbar information och déar hoga méklararvoden ar

ohéallbara.

Det forutsatter att de som saljer fastigheter vill exponera sina tillgangar for allman granskning. Men sa lange
det inte finns ndgon vardepappersmarknad for andelar i tillgdngar (se avsnitt 6.8 nedan) kommer detta
knappast att vara fallet i samband med storre transaktioner. Det passar ofta bade kdpare och séljare att géra
upp vid sidan av marknaden, for att undvika stigmatisering av en 6verexponerad tillgdng som inte omsatts
snabbt p& grund av dverprisséattning. Exempelvis meddelade British Land och Oxford Properties i mars 2017
att man salt The Cheesegrater — 22 Leadenhall Street, London — for 1,15 miljarder pund till den kinesiska
képaren CC Land. Ytterst fA& marknadsproffs, och &n farre bland allmanheten, visste om att huset var till
forsaljning. Det kan forstas handa att det aldrig bjods ut till forsaljning. | en varld med 6ppen webbaserad
information kan spekulanter anvanda sig av sokmotorer for att identifiera byggnader och kontakta agarna
direkt. Det &r inte sa konstigt att fastighetsmaklare oroar sig for att bli undantrangda — vilket Elizabeth Barrett
Browning uttryckte: ”... Ska jag rdkna upp alla mdéjliga sétt...”. Om det fanns 6ppna agardata, vilket bland
annat Datscha efterstravar, skulle det i sig sjalv kunna reducera transaktionskostnaderna och hdja likviditeten

och omsattningen fran nuvarande 0,3-0,4 % av fastighetsvardet.
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6.4 FoOrsaljnings- och uthyrningsverktyg for bostader

Onlinem&klare erévrar marknadsandelar fran traditionella maklare, och antalet maklare forvantas darfor sjunka.
Zillow, Trulia, Rightmove och Zoopla &ar framgangsrika, teknikbaserade informationsleverantérer som fokuserar
pé bostadsmarknaden i Storbritannien och USA. De &r relativt mogna PropTech 1.0-aktérer med ett
okomplicerat upplagg baserat pa informationsaggregering (fastighets-FinTech/information). Till en borjan
agnade de sig at bostadsforsaljning men har pa senare tid aven borjat med uthyrning: Trulia lanserade

exempelvis sitt varumarke inom uthyrning 2017.

PropTech 2.0-utmanarna bestar av en blandning av teknikbolag inom sofistikerad maskininlarning (dar vi
fokuserar pa HouseCanary) och foretag som i viss man atergatt till ett manskligt granssnitt (dar vi fokuserar pa

Purple Bricks).
Forsdljning

"For féretag som OpenDoor och Knock kommer datavetenskap fortsatt att spela en allt stérre roll for deras
formaga att forutsaga bostadspriser. Zillow har redan ett dominerande varuméarke — Zestimate — for att hjalpa

bostadsagare att berdkna vérdet pa sina bostéder.”
- Yardley Ip, Trulia

Jeremy Sicklick frAn USA-baserade HouseCanary, som anvander Al/maskininlarning for vardering av bostader
i realtid, uppskattar att det i genomsnitt tar drygt 100 dagar att salja eller kdpa ett hus i USA och att totalt 11 %
av bostadspriset spenderas av bada sidor pa avgifter och skatter. Deras affarsidé och affarsmojlighet ar att ta

en del av dessa 11 % samtidigt som de reducerar den totala kostnaden.

| Storbritannien har fastighetsmaklare traditionellt agerat som "sole agency” (ombud med ensamratt), och ska
salja fastigheten enligt saljarens anvisningar for ett arvode pa cirka 1-3 % av kopeskillingen. | USA &r "sole
agency” mindre vanligt an anvisningar som distribueras till en grupp av maklare i en sa kallad "multiple listing
service”. Det ar en samling tjanster som fastighetsmaklare utnyttjar for att dela information om fastigheter med
andra maklare som kan representera potentiella kopare, traffa avtal om arvodesdelning och samla in och
sprida information om jamférelseobjekt som mojliggor vardering. Uppgifter om objekten lagras i maklarfirmans
databas och denna information tillhér méklaren som fick i uppdrag av séljaren att sélja fastigheten. Till foljd av
denna delningsmodell kan maklararvodet uppga till hela 6 % av fastighetens pris, men det bor framhallas att
maklaren aven underlattar utvaxling av avtal och att professionella jurister i mindre grad ar involverade, vilket

medfor andra arvodesbesparingar.

Pa de flesta utvecklade marknader, dar bostadskop normalt finansieras genom skuldsattning, anvander sig
banken eller langivaren av en kvalificerad fackman for att utfora en vardering. Det tar oundvikligen tid —
koparen ska fylla i formular, langivaren ska behandla l&neanstkan och anordna en vardering, inspektionen
maste forberedas, varderingen genomforas, skrivas ned och atersandas, och all information ska sedan

bearbetas — vilket kan inkrakta pa en stor del av de 100 dagarna.
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Osakerhet kring fastighetens varde kan ocksa fordroja den inledande férsaljningsprocessen och orsaka
situationer dar en sen spekulant bjuder dver det bud som séaljaren redan har kommit éverens om med en
annan kopare vilket kan leda till utdragna férhandlingar. Agarna till vélfinansierade HouseCanary tror att
foretaget kan utveckla intelligenta Al-algoritmer som kan vardera det stora flertalet av de amerikanska
bostaderna (cirka 80 %) med en felmarginal pa 2 %. Online-varderingar &r juridiskt godtagbara pa vissa
marknader (bland annat i USA, Australien och Sydafrika), s& om marknadsaktorer och langivare accepterar
dessa varderingar skulle kanske halften av de genomsnittliga 100 dagarna kunna elimineras fran processen i

80 % av fallen. Det skulle medfora en effektivitetsvinst pa 40 %.

Forestall dig en varld dar bostadskoparna har tillgang till en webbplats med alla bostader till forsaljning — eller
alla bostader dverhuvudtaget — inklusive en oberoende och offentlig vardering for séljare, kbpare och
l&ngivare. Transaktionsprocessen blir d& snabbare, vilket avsevart kommer att forbattra likviditeten for detta
omfattande tillgdngsslag. Denna enda webbplats, eller detta duopol, &r redan infort eller under framvaxt pa
utvecklade marknader och storre tillvaxtmarknader, och riskkapitalinvesterarnas aktiviteter, som beskrivs i
kapitel 3, indikerar att de stora varumarkena fokuserar p& 6kad dominans. | USA férvarvade Zillow nyligen
konkurrenten Trulia, i Storbritannien férvarvade Zoopla Hometrack, i Kina &r Fang, Sina och Juwei (for

internationella fastigheter) dominerande och i Indien &r det PropTiger och Square Yard.

Samtidigt ar en intressant kamp pa gang i Storbritannien, vilket kan vara ett tidigt tecken pa den sannolika
motreaktionen fran PropTech 2.0 vi kommer att diskutera i kapitel 8. Zoopla och Rightmove ar
informationsleverantdrer, och Purple Bricks ar en teknikinriktad fastighetsméklare som sammanfor saljare med
lokala experter. Sedan starten 2014 har Purple Bricks erhdllit 6ver 100 miljoner pund via riskkapital och
vardepappersmarknader. Bolagets affarsmodell &r 6verraskande enkel — det eliminerar kostnaden for att driva

en kontorskedja.

Purplebricks skapades av bréderna Michael och Kenny Bruce, baserat pa deras erfarenheter av att driva en
framgangsrik traditionell maklarfirma i Midlands. Broderna insdg att den allmanna internettillgingen och den
positiva installningen till online-affarer gjorde att kunderna i betydligt mindre utstrackning interagerade med
fysiska maklarkontor. Det innebar en méjlighet att skapa en ny lagkostnadsmodell utan nagot kontorsnat, men
dar man behaller den lokala expertis och de personliga tjanster som en maklarfirma erbjuder. | april 2016
uppskattade foretagsledningen att foretaget var den tredje storsta fastighetsméaklaren i Storbritannien réknat i
avgiftsbetalande kunder, med nuvarande uppdragsniva utslagen pa helaret. Purplebricks noterades pa AIM [en
undermarknad till Londonbérsen] i december 2015. Sedan dess har foretaget avsevart 6kat sin marknadsandel
och beslutat att ta steget in pa den australiska (och nu &ven den amerikanska) marknaden vard 3,3 miljarder

pund.

(Frén kundaterkoppling i Australien): *Fér séljaren startar processen med att man bokar en vérdering av
fastigheten. Detta kan ske online. Med hjalp av ett online-formulér kan séljaren ange sin adress, vélja datum
och tidpunkt och bekréfta ett méte med sin ’lokala fastighetsexpert’. En lokal fastighetsexpert &r nagon som
arbetar for Purple Bricks, exempelvis som franchisetagare eller lokal representant for ndgon annan
maklarfirma. En skillnad mellan Purple Bricks och traditionella maklarfirmor ar att Purple Bricks lokala
fastighetsexperter inte har ndgot kontor. De arbetar pa distans och besoker séljarens bostad for personliga

moten.

58 PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM WWW.SBS.OXFORD.EDU


http://www.sbs.oxford.edu/

Fastighets-FinTech

Den lokala experten skapar en planritning av fastigheten och ger séljaren en uppskattning av det aktuella
forsaljningspriset for fastigheten pa den lokala fastighetsmarknaden. Om saljaren véljer att ga vidare och anlita
Purple Bricks for att sélja fastigheten kommer den att debiteras 4 500 pund for férséljning genom privat
uppgérelse och 5 325 pund for forséljning via budgivning. En annan skillnad mellan Purple Bricks och
traditionella fastighetsméklare &r att Purple Bricks debiterar avgiften till saljaren oavsett om fastigheten saljs
eller ej. Traditionella mé&klare erhaller endast sin avgift om de séljer fastigheten, och avgiften tas da fran

intdkterna fran fastighetsférséljningen”.

Purple Bricks affarsmodell, som kombinerar digitala och manskliga granssnitt och &ven anvénds i USA av
Triple Mint, kan vara framtidens melodi. Traditionella féretag som anvander teknik fér sina egna syften kommer
att sla tillbaka och konkurrera med helt digitala erbjudanden. Detta verkar vara modellen i Indien. SquareYard
och PropTiger ar bada teknikbaserade radgivnings- och forsaljningsforetag som anskaffar ordentligt med
riskkapital i USA.

Uthyrning

Vi tror att urbaniseringen kommer att paskynda delningsekonomin (bilar, cyklar osv.) och aven skapa mer
effektiva och likvida marknader fér bostadder och kommersiella lokaler. Skillnader mellan olika kvarter eller
stadsdelar har enligt var uppfattning alltid varit uppenbara fér konsumenter och fastighetsméklare. Vi tror att
urbaniseringen kommer att gora dessa skillnader annu viktigare, och darmed skapa okad efterfrdgan pa
information och analyser om hyperlokala marknader. Till féljd av detta tror vi att maklare som kan bli
hyperlokala marknadsexperter och profilera sig pa detta satt pa sociala medier kommer att ta marknadsandelar
frdn kollegor som satsar brett men saknar detaljkunskaper. Urbaniseringen och den 6kade exploateringen av
bostader (hyrda och dgda) kommer sannolikt 6ka informationsteknikens betydelse pa hyres- och
bostadsrattsmarknaderna. Konsumenterna kommer att kunna utnyttja I6sningar som Matterports 3D -
programvara for virtuell visning av framtida hyresobjekt, efter att forst ha anvant information fran webbplatser
som RentPath och CoStar for att vélja bostadsomrade. Aven om vi inte pastar att tekniken helt kommer att
standardisera hyresmarknaden tror vi att kombinationen av urbanisering och teknik dramatiskt kommer att 6ka

likviditeten pa hyresmarknaden och paskynda utfasningen av hyresformedlare.
— William Blair, 2015

Liksom vid bostadsforsaljning k&nnetecknas uthyrningsprocessen av risk och ineffektivitet. Hyresvardarna
riskerar att f& olampliga och opdlitliga hyresgaster, medan hyresgasterna riskerar att betala handpenning och
hyra till olampliga hyresvardar, och en mangd olikartade hyresobjekt matchas mot en mangd olikartade

hyresgaster. Manga teknikentreprendrer tror att denna marknad ar redo fér omvandling.

| Storbritannien &r Goodlord en marknadsplats for uthyrning medan Houzen beddémer hyresformedlare med
hjalp av kundaterkoppling. NoAgent sammanfor hyresvardar med hyresgaster direkt i en app, och far sina

intakter via prenumerationsavgifter frdn hyresvardarna. Zumper ar en online-aggregator for hyreslagenheter.

Reposit formedlar depositioner fran hyresgaster genom att ta ut en avgift fran hyresgasterna och garantera att
man ersatter eventuella kostnader till foljd av skador. Cosy ger hyresvardar mojlighet att administrera

ansokningar och betalningar fran hyresgaster via foretagets plattform.

PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM WWW.SBS.OXFORD.EDU

59


http://www.sbs.oxford.edu/

Kapitel 6

Plastiq och RadPad gor det mojligt for hyresgaster att initiera betalningar utan att ha erhallit en uttrycklig
inbjudan fran hyresvarden, vilket ger hyresgasterna okad kontroll. (RadPad forvarvades av LandlordStation
efter att ndstan ha lagt ned sin verksamhet trots en bra produkt.) Yapstone ar framst en tjansteleverantor for

foéretag som vill ta emot betalningar.

6.5 Plattformar for grasrotsfinansiering och kapitalanskaffning

"Om det &r nadgot omrade som &r redo fér FinTech-innovation s& ar det fastighetsinvesteringar. Varfor betala
30 % for att sedan drabbas av administrativa problem néar du i stallet kan investera i hyresintakter online med

liknande avkastning? FinTech och fastigheter passar som hand i handske!”
— Linda Schicktanz, Chief Advisor, CK Mack

Kapitalanskaffning p& privata investeringsmarknader &r fortsatt en viktig men svar aktivitet. Det ar i allménhet
mer tidskravande att anskaffa investeringskapital an lanat kapital: Keith Breslauer fran Patron Capital beskriver
anskaffningen av investeringar p& 949 miljoner dollar till Patron Fund V som en lang process, bestaende av
490 méten med potentiella och slutliga investerare. Anskaffning av eget kapital &r allts& en del av den
teknikdrivna entreprendrsverksamheten. Delningsekonomins affarsmodell — grasrotsfinansiering inom
fastighetsbranschen — har inspirerat manga unga entreprendrer. Exemplet Patron ovan visar dock pa de

institutionella marknadernas ineffektivitet.

Fram till 2016 hade 125 foretag i USA erhallit 3,5 miljarder dollar via grasrotsfinansiering, vilket utgor 10 % av
det kapital som globalt anskaffats via grasrotsfinansiering (Esbaitah, 2016). Grasrotsfinansiering har potential
att I6sa kapitalbehovet for kdpare med begransad ekonomisk formaga, men aven att 6verbrygga geografiska
hinder. Genom att reducera det minsta investeringsbeloppet kan man bredda den potentiella koparbasen och

oka tillgangen pa kapital.

Kapitalanskaffare som Brickvest, Property Partner, Capitalrise, Property Crowd, Property Moose, Piggyback
och Mashvisor gor det majligt (enligt Mashvisor) fér "vem som helst att bli en smart investerare, géra Ibnsamma
fastighetsinvesteringar och fatta strategiska beslut via en online-plattform som blixtsnabbt sammanstaller

fastighetsdata’.

Nya GP-plattformar (General Partner — komplementar), som exempelvis Shojin, anvander i allt hégre grad
egna losningar for grasrotsfinansiering som en distributionskanal for fastighetshandel. Enstaka fastigheter
omfattas inte av regleringar, sa det ar oklart vad krocken mellan bred grasrotsfinansiering och reglerad
investeringsverksamhet kommer att leda till. Den mekanism som anvands for mer sofistikerade investeringar
ar att enskilda mindre investerare grupperas till ett LP-bolag (Limited Partner — fondbolag som ar ett

kommanditbolag) genom plattformen.

Piggyback “har som mal att identifiera de bésta fastighetsafférerna sa att du slipper géra det. Alla Piggybacks
fastighetsinvesteringar ar handplockade av vart team efter noggranna undersokningar och i enlighet med vara
strikta kriterier, sa att du kan kanna dig trygg med de investeringsmajligheter vi erbjuder och vélja en fastighet
som passar dig. Din investering kompletteras av var sékra plattform och dina pengar forvaltas av ett reglerat
forvaringsinstitut som ar tredje man pa ett klientkonto tills fastigheten ar helt finansierad. Vi accepterar
investeringar i steg om 1 000 pund, och i utbyte mot detta erhaller du aktier i fastigheten. Du kan nar som helst

kontrollera utvecklingen av din investeringsportfélj genom att logga in pé din personliga fastighetsportal”.
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Om det ar goda rad som ges av de som arbetar med dessa plattformar &r i basta fall oklart. Vi diskuterar dessa

risker i kapitel 8.

Den brokiga skara GP-bolag (komplementéarer, kapitalanskaffare) och LP-bolag (kommanditbolag, investerare)
som forekommer i dessa sammanhang kraver intelligenta I6sningar for matchning av GP- och LP-bolag.
Teknikinriktade informationsleverantdrer som Property Funds Research och Indirex ersatts av PropTech 2.0-
I6sningar som iCapitalNetwork (for riskkapital) och fastighetsfokuserade Source Central, som "moderniserar
motet mellan institutionella placerare och fondftrvaltare. | takt med att fast egendom utgoér en allt stdrre del av
de institutionella placeringsportféljerna behdver teamen verktyg som 6kar produktiviteten och minskar
arbetsbdrdan for fastighetsinvesteringar. Source Central ar exklusivt inriktat pa institutionella placerare och
fastighetsfondsforvaltare: Ett sakert tvasidigt natverk som erbjuder investerare en intuitiv plattform for att
upptécka och organisera investeringsmojligheter och ger fondforvaltare ett anvandarvénligt distributions- och
kommunikationsverktyg. Vart mal ar att forbattra hur fastighetsinvesterare och fondférvaltare gor affarer med

hjélp av véldesignad teknik”.

Forutom gréasrotsfinansiering och matchning av GP-/LP-bolag ser vi en del verkligt nyskapande webbplatser
inom gemensamt bostadsdgande som The Unmortgage och Stride Up, vars erbjudanden gar ut pa att hjalpa
bostadsképare utan tillrackliga medel att saminvestera med kapitalstarka finansiarer. Dessa webbplatser ger
bostadsinnehavare och medinvesterare tillgang till en kombination av grasrotsfinansierat kapital och
forsaljningsmojligheter pd andrahandsmarknaden. Star vi infor en revolution? Kommer fastigheter att bli en

likvid, delbar och omsattningsbar tillgang, likt ett vardepapper? | avsnitt 6.8 och kapitel 8 diskuteras detta.

6.6 Skuld- och bolanerelaterade teknikplattformar

"Anvéndningen av data kommer att explodera vilket kommer att paverka bostadslaneprocessen under 2017.
Bade Freddie Mac och Fannie Mae tillkannagav nya datainitiativ i slutet av 2016, och langivare har borjat
implementera aggregering av konsumenters finansiella uppgifter i kundgréanssnittens karnkomponenter. Detta
ar helt i linje med det branschomfattande initiativet att skapa en mer digital, heltdckande process som
pabdrjades 2016”.

— Nima Ghamsari, grundare och VD, Blend

Dessutom har plattformar for riskkapital, gréasrotslan och bolan (se kapitel 3) fatt ett stort uppsving. Muhn
(2017) skiljer mellan féretag inom det hon kallar "mortgage tech companies” (teknikbolag inom bolanesektorn)
och "digital mortgage lending companies” (digitala bolaneinstitut). Teknikbolag inom bolanesektorn vander sig
oftast till foretagskunder och fokuserar sarskilt pa att underlatta delar av bolaneansokningsprocessen, men
betalar varken ut 1an eller tar emot inbetalningar. Till denna kategori (och med fokus p& den amerikanska
marknaden) réknar hon Credit Sesame, Envestnet/Yodlee, Equifax, eveOpen, Habito, Kofax, Mortgagebot,

Mortgage Harmony, Point, Roostify och Top Image Systems.

Digitala bol&neinstitut ar online-langivare som bade underlattar boldneansdkningsprocessen och hanterar
l&net. Till denna kategori raknar hon Better Mortgage, Guaranteed Rate, LendingHome, LendingTree, Rocket

Mortgage/Quicken Loans, Sindeo, SoFi och Zeus Mortgage.
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Langivaren SoFi var i borjan av 2017 nara att slutféra en finansieringsrunda vard 500 miljoner dollar.
Konkurrenten LendingHome uppnadde 1 miljard dollar i finansierade boldn 2016, och peer-to-peer-langivaren
RealtyShares har fatt in 6ver 300 miljoner dollar i investeringar via sin plattform. Som ett tecken pa positiva
forvantningar startade Roostify och den konventionella Iangivaren JP Morgan Chase ett samarbete, och i
Storbritannien var Trussle och LendInvest, som &r en innovativ plattform fér peer-to-peer-lan inom

fastighetssektorn, mycket aktiva.

6.7 Uthyrning och portf6ljfoérvaltning av kommersiella fastigheter

For fastighetsagare ar hyres- och portfoljférvaltning de viktigaste frdgorna, som har storst inverkan pa
kassaflode och avkastning. Denna insikt har gynnat tva olika typer av teknikbaserade foretag. For det forsta
har det alltid varit svart att skapa modeller for portfoljers kassafléden inom fastighetsbranschen pa grund av
komplexiteten och risken som &r férknippad med att bygga mycket stora datauppsattningar i Excel. De
dominerande verktygen for portféljmodellering, fastighets- och tillgangsforvaltning — som alla har sina kritiker —
hor i stor utstréackning till PropTech 1.0. Argus, Talliance och Yardi har kopt upp konkurrenter och kompatibla
foretag pa vagen (Argus uppkop av The Realm, Circle och Voyanta ar exempel pa detta) men det dyker nu upp
nya erbjudanden som Reoptimizer, och det finns andra som satsar pa nya, effektivare processer an de

komplicerade PropTech 1.0-I6sningarna for att konkurrera med dessa stora och ofta svaranvanda motorer.

For det andra ar hanteringen av uthyrningsprocessen ofta ineffektiv. Intervjuade personer klagade p& att
hyresférmedlare anvande olika kommunikationsmedia, daribland papper, for rapportering av visningar, anbud
och rekommendationer angaende villkor. VTS (View This Space), som nyligen férvarvade konkurrenten
Hightower for 300 miljoner dollar, "har som mal att erbjuda realtidsanalys av portféljer fér varldsledande
hyresvardar och maklarfirmor. VTS gor det mojligt for méklare och hyresvardar att studera affarsaktiviteten,
identifiera trender och kvantifiera portfoljutvecklingen fran sin dator eller mobila enhet. Med sitt bestand p& 301
miljoner kvadratmeter ar VTS drivkraften bakom branschens ¢vergang till realtidsdata och utvecklas snabbt till

marknadsstandarden”.

De har foretagen gor det mojligt for agare och forvaltare av kommersiella fastigheter att bevaka
uthyrningsprocessen i realtid genom att dela information p& en gemensam plattform. Samtidigt kan potentiella
hyresgaster titta pa lokalerna med hjalp av VR-lI6sningar.

Leverton ar ett annat exempel pd ett teknikféretag som effektiviserar uthyrningsprocessen och
portféljférvaltningen:

JLL kompletterade sin teknikplattform med ytterligare en viktig pusselbit nar man i dag (10 augusti 2016)
offentliggjorde ett globalt samarbetsavtal med Leverton. Det formaliserar relationen mellan de tva féretagen och
mojliggor effektivare hantering av hyresdokument genom den globala utrullningen av Levertons
maskininlarningsteknik. JLL, det varldsledande foretaget inom finansiella och professionella tjanster med fokus
pa fastigheter, och Leverton, det varldsledande foretaget inom maskininlarning, hade en befintlig relation inom

automatisering och digitalisering av viktiga administrativa processer for hyresforvaltning.
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Som en del av det nyligen undertecknade avtalet far JLL:s kunder i Nordamerika, Europa samt Asien och
Stillahavsomradet tillgang till Levertons automatiserade abstraktionsprogramvara for hyresavtal. Levertons
teknik fér maskininlérning och ‘deep learning’ gér det méjligt att identifiera, extrahera och hantera nyckeltermer
och data fran affarsdokument, bland annat hyresavtal, pd mer an 20 sprak. JLL kommer att integrera dessa
system i sina egna globala teknikplattformar for att férandra granskning, analys och administration av
hyresdokument for kundernas rékning. JLL:s kunder kommer att kunna dra nytta av optimerad datahantering,

effektivare behandling av dokument, minskad operativ risk och en robustare verifieringskedja.

Effektiv lagring av dessa data mdjliggor betydligt storre likviditet for hyresratter. For tillfallet kan hyresratter
overlatas eller fastigheter hyras ut i andra hand, vilket ofta kraver uthyrarens medgivande, i en gammalmodig,
pappersbaserad process som involverar upp till sex parter (6verlatare, forvarvare, fastighetsradgivare och
jurister pa bada sidor). Effektiv lagring och sammanstalining av hyresdokument kommer, s& smaningom, att
underlatta denna 6verlatelse. Vi kanske ser starten p& en ny marknad med hyresratter som ¢verlatbara

vardepapper, dar blockkedjan (kapitel 7) kan spela en avgdrande roll.

6.8 Avyttring och sekundarmarknader

Ar det d& en revolution inom fastighetsbranschen som sker? Kommer teknikbaserade I6sningar att vara
prinsessan som foérvandlar fastighetsgrodan till en vacker prins, en likvid, delbar och omséattningsbar tillgang — likt

ett vanligt vardepapper?

Brittiska bostadsfastigheter ar nu dyrare an nagonsin tidigare, och den globala illikviditeten inom
bostadsforsaljningsprocessen har inneburit ytterligare ett hinder for forstagangskopare. Kommer detta problem
att I6sas av webbplatser for online-forséljning av bostader? | den stora, frestande bostadssektorn tillampas
redan WeBuyAnyCar.com-modellen for att skapa vad som ar tankt att bli en plattform inom
andrahandsmarknaden for bostader. Opendoor uppbringade 210 miljoner dollar 2016 och 320 miljoner dollar
fram till i dag for att expandera sin kop- och saljplattform for bostader till 10 stader i USA. En brittisk

motsvarighet, Nested, lanserades 2016.

Foretag som Opendoor, OfferPad och Knock agerar som renodlade marknadsgaranter, likviditetsleveranttrer
eller formedlare, genom att informera séljare som forsoker likvidera snabbt att de kan sélja sina bostader
snabbare och effektivare men mot en serviceavgift pa cirka 6,5 % och mot en viss rabatt (Som sags vara cirka
6 %).

Opendoor kdper bostader direkt fran saljare, medan Knock anvander en forsakringsmodell genom att garantera

ett pris och sélja bostaden for séljarens rakning. Om bostaden inte saljs inom sex veckor koper Knock den.

Rezi hyr bostadsfastigheter for en langre period och hyr sedan ut utrymmet pa kortare sikt med vinst — aterigen
rent marknadsarbitrage som underlattas en teknikplattforms stérre rackvidd. Nagot ironiskt indikerar denna
I6sning en syn pa teknikbaserade uthyrningswebbplatser som bristfalliga. Tiden lar utvisa hur hallbar modellen
ar, vilken grad av standardisering som kan uppnas i sektorn och om bostadsagarna kommer att acceptera att
ge rabatt i utbyte mot likviditet, vilket ar priset de betalar for de fundamentala defekterna inom férsaljnings- och

uthyrningsprocesserna.

Det ar daremot mindre sannolikt att den kommersiella marknaden kommer att erbjuda en sadan tjanst. | stallet
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forekommer forsok att dela upp tillgangar i enheter och att handla med enheterna via plattformar.
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Ett exempel &ar holdingbolaget Global Alternatives som har forvarvat grasrotsfinansiaren Property Crowd och
skapat Prop-X, en plattform fér andrahandshandel déar man kan séalja och kdpa andelar i byggnader. Prop-X

kommer att erbjuda priser i realtid, vilket skapar forutsattningar for likviditet och (kanske) prisbildning i realtid.

IPSX (International Property Securities Exchange) ar en ny bors for handel med andelar i enskilda fastigheter
och som tanker ansoka om att erhalla status som fullt reglerad bors i mitten av 2017. IPSX sager: *Vi kommer
att bérsnotera bolag som innehar en enstaka fastighet vard 30 miljoner pund eller mer. Bolagen fungerar som
instrument for direktinvesteringar i fastigheter.” IPSX "kommer att vara den férsta globala bérsen som &r
exklusivt inriktad pa att notera och handla med aktier i bolag som &ger och férvaltar en enstaka kommersiell
fastighetstillgdng. IPSX kommer att erbjuda fastighetsagare — saval institutionella placerare som
egnahemségare — mojligheten att bérsintroducera sina fastigheter som en juridisk person, vilket ger

investerarna en unik trygghet i form av en fullt reglerad bérs”.

Kommer aktierna att skapa likviditet? Det har ar inte forsta gangen det gors forsok att dela upp
fastighetsinnehav i enheter. P& 1980-talet forekom indexcertifikat for fastigheter och fonder och bolag med en
underliggande fastighet. Billingsgate var ett exempel pa det sistnamnda men blev en besvikelse da likviditeten
forsvann i samband med en nedgang pa fastighetsmarknaden 1988 (Roche, 1995). P4 1990-talet fanns en
indexmarknad for fastigheter och pa 2000-talet introducerades en derivatmarknad for fastigheter. Allt verkade

lovande men slutade i besvikelse d& inget av forsoken fick ndgon stérre framgang.

Den utbredda anvandningen av FinTech-relaterade distributionsplattformar goér dock den potentiella
marknadsplatsen stérre, och nedgangen inom formansbestamda pensioner kombinerat med tillvaxten inom
avgiftsbestamda pensionsplaner kan komma att skapa de ratta marknadsforhallandena eftersom
avgiftsbestamda planer kraver dagliga uppskattningar av vardet. En marknad med daglig handel med enstaka
tillgdngar kan vara ett satt for dessa planer att fa tillgang till fastigheter. Kanske — med betoning pa kanske —

kan PropTech 2.0 leverera den |6sning vi har vantat pa. Vi diskuterar detta mer i kapitel 8.

6.9 Kina — den framvéxande marknaden

Det ar inte troligt att vi far uppleva nagon verkligt global, dominerande online-plattform for
fastighetstransaktioner inom den narmaste framtiden. Regleringar skiljer sig at, lokala seder varierar, viktiga

data saknas ibland och handelshinder uppratthalls och forstarks.

Kinas overgang frAn kommuniststat till ett mer affarsvanligt styre har gjort det majligt for landet att hoppa 6ver
traditionella vasterlandska affarsmodeller och direkt anpassa sig till e-handelns tidsalder. The Economist (2017)
menar att Kina ar varldsledande inom FinTech med den overlagset storsta marknaden for digitala betalningar.
Det finns redan ledande féretag som Alibaba och Tencent, som skyddas av statliga handelshinder, och Kina
utgor inte mindre &n 75 % av den globala marknaden for online-utlaning. Det storsta FinTech-bolaget, Ant
Financial, varderas lika hogt som UBS. "Ovriga vérlden kommer att dra Idrdom av Kinas erfarenheter inom

FinTech.”
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Webbapplikationerna ar mer konsoliderade, vilket innebar att 425 miljoner kineser (65 % av landets

mobiltelefonanvandare) anvander telefonen som planbok.

Myndigheterna vidtar dock vissa motéatgarder. Over en tredjedel av plattformarna fér peer-to-peer-utlaning, som
tagit en stor marknadsandel, har stangts ned. Banker och fondférvaltare har svarat genom att ga in pa e-
handelsmarknaden, ibland i samarbete med uppstickarna. Kina verkar vara en foérebild for 6vriga varlden. Dar
det finns f& hinder for marknadsintrade kommer en kapitalstark och stabil banks varumarke i en riskovillig

bransch att konkurrera ut alla uppstartsféretag.

Inom fastighetssektorn ar kinesisk FinTech mer trégrorlig, i likhet med tillgangsklassen. Tjanster med
information om bostadsforséljningar ar dock ledande, daribland Fang.com (tidigare kallad Soufun) som ar den
stdrsta inhemska portalen for bostadsbyggare. Sina Real Estate, som ar ett av de storsta
informationskonglomeraten (liknande Google eller Yahoo), har en egen portal med fastighetsinformation.
Juwai ar den storsta internationella fastighetsportalen. Den ar prenumerationsbaserad: Saljare kan ladda upp

fastighetsobjekt mot en avgift. Juwai anordnar aven séljevenemang.

E-House Leju har ett strategiskt samarbete med Zillow, medan den kinesiska internet- och sociala mediejatten
Tencent — som ar vard 225 miljarder dollar och driver Kinas motsvarigheter till WhatsApp, Facebook, Spotify,
Kindly och ApplePay — har meddelat att man skapar en internationell marknadsplats for fastigheter tillsammans

med Juwai.

Lanefinansierade fastighetstransaktioner ar dock mer komplicerade i Kina p& grund av en avsaknad av
kredithistorik. Det kan komma att &ndras. E-handelns framvaxt i Kina sedan tidigt 2000-tal har medfort att foretag
som Tmall (ett dotterbolag till Alibaba) och JD.com har samlat p& sig stora datamangder, och olika tekniska
framsteg har gjort de mdjligt for dessa plattformar att anvanda konsumenters handelsmonster for att bygga egna
ramverk for kreditgivning. Etablerade féretag som Experian fran Storbritannien expanderar till Kina via
samarbeten med lokala bolag for att hjalpa till att bygga officiella system for kreditvardering. Olika plattformar

inom sociala medier och kreditvardering har etablerats och blivit enormt populara pa senare ar.

Kan de senaste tekniska framstegen 6verbrygga dessa internationella handelshinder? Asien var (troligen)
fodelseorten for det mest spannande av alla dessa framsteg — blockkedjan. Vi diskuterar blockkedjan och dess

potentiella effekter i kapitel 7.
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PropTech 3.0: Blockkedjan och artificiell intelligens

| det har kapitlet forklarar vi tekniken bakom blockkedjan och
distribuerade huvudbdcker, och varfér blockkedjan kan ha en

avgorande inverkan pa den globala fastighetshandeln.

"Blockkedjan &r pa védg — var redo. Om du inte hort talas om blockkedjan &n s& kommer du snart att gora det.
For om den far det genomslag som foresprakarna tror kommer den drastiskt att forandra fastighetsbranschen.

Det handlar om en ny teknik, ett sétt att goéra afférer, som &r revolutionerande om den vinner terrdng”.

— lan Cameron, CIO OSCRE International

7.1 Blockkedjan ar pa vag — var redo

OSCRE (ett samarbete mellan organisationer och individer som fokuserar pa att utveckla och inféra
fastighetsstandarder) undersoker den langsiktiga potentialen for blockkedjan, eller tekniken med distribuerade
huvudboécker, som en potentiell revolution som kan férandra utbytet av information och hur verksamhet bedrivs

inom fastighetssektorn.

Det kan vara knepigt att forklara blockkedjan for forsta gangen eftersom den har hamtat inspiration fran sa
manga discipliner, bland annat spelteori, ekonomisk och monetar teori, kryptologi, internet- och datavetenskap.
Tekniken introducerades 2008 i Satoshi Nakamotos berémda vitbok pd bara atta sidor (Nakamoto, 2008). S&
har sager Simon Tucker: "Den 6kade mangden tillganglig information och berédkningsdata, tilsammans med
forbattrad automation, kan utldsa en andra informationsrevolution som 6vertraffar det som internet och den
mobila tekniken har astadkommit. | synnerhet blockkedjan har en enorm potential, och enormt &r &ven hotet
mot befintliga paradigm. Automationsnivan som kan uppnas ger en fantastisk fordel jamfort med traditionella
processer. Dessutom ar de digitala certifikaten enklare att handla med, vilket skapar mojligheter for nya

handelsplatser och 6ppnar andrahandsmarknader for traditionellt illikvida tillgangar”.

En distribuerad huvudbok ("distributed ledger” — aven kallad delad huvudbok) ar ett decentraliserat
transaktionsregister som bygger pa konsensus mellan replikerade, delade och synkroniserade digitala data
som ar utspridda pa olika platser, lander eller institutioner. Det finns ingen central administrator eller
mellanhand och ingen centraliserad datalagring. Blockkedjan ar (i) en teknik och en affarspraxis som bygger
pé peer-to-peer-transaktioner, samt (ii) ett informationspaket (ett block) med formaga att skapa en historisk

och permanent redovisning av transaktionsdetaljer.
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Dess verkliga varde ligger i att etablera interaktioner baserade pa tillit, vilket framjar 6verféringen av kontroll
frén centraliserade institutioner till distribuerade natverk baserade pa peer-to-peer-samarbete. Blockkedjan
fungerar for tillfallet baserat pa sjalvreglering genom egenintresse och konsensus. Informationsfunktionen —
huvudboken — &r perfekt for fastighetsregistrering. Kommer blockkedjan att anvandas for att 6verféra pengar till
utlandet, den minst sofistikerade och mest ineffektiva av alla bankprocesser, utan nagon tredje part att
anvanda eller tala med? Kommer individer och institutioner att anvanda blockkedjan for stora

fastighetstransaktioner utan nagot skydd i form av ett manskligt granssnitt?

Blockkedjan ger tjansteleverantorer ett medel for samarbete och for att sjalva erhdlla en storre andel av vardet.
Teknikens fortroendeprotokoll later fristdende sammanslutningar bildas och kontrolleras av samma personer
som skapar vardet. Alla intakter for tjanster, minus omkostnader, gar till medlemmarna, som aven kontrollerar
plattformen och fattar besluten. Fértroende skapas inte av tredje parter, utan istallet genom krypterad
konsensus som mojliggérs av smart programmering. Skillnaderna mellan denna filosofi och befintliga
internetbaserade transaktionslésningar ar djupgdende och svéra att forsta, vilket ar ett problem for
blockkedjans foresprakare. Internationella banker, vardepappersforetag, teknikforetag och andra satsar

avsevarda summor och resurser pa att utvardera blockkedjans fordelar och potentiella effekter.

De blockkedjebaserade processernas formaga att genomféra transaktioner utan ndgon mellanhand eller
klareringshus passar valdigt bra for en privat marknad som den for fastigheter och star i skarp kontrast —
samtidigt som den utgor ett alternativ — till IPSX-modellen som tillhandahaller en offentlig marknad foér handel
med andelar i byggnader. For de som inte vill exponera sina tillgangar for marknadens insyn &r blockkedjan
mycket attraktiv. Den distribuerade huvudboken innehdller historiken for en transaktion, fastighet, tillgang eller
aganderatt. Den skapar en digital saker identifieringskod for en féreslagen transaktion och gor det majligt att
overfora medel pa nya satt, exempelvis med hjalp av en digital, krypterad valuta (s.k. kryptovaluta) som bitcoin.
Bitcoin-blockkedjan &r den mest robusta och langlivade varianten av tekniken med distribuerad huvudbok, och

vi kommer att fokusera pa den i det har kapitlet.

Datakvaliteten ar en av de storsta fordelarna med en blockkedja. Blockkedjans internationella réckvidd gor
internationella standarder for datautbyte &nnu viktigare pa grund av mangfalden av tillgangar och geografiska
omraden som &r inblandade. Det ar ocks& uppenbart att de standarder for datautbyte som uppratthalls av
bland andra OSCRE kommer att spela en avgorande roll for att skapa 6verensstammelse, fortroende och en

gemensam grund for blockkedjetransaktioner.

Konsultbolag inrattar nu blockkedjepraxis och ger kunderna radet att genomféra en egen due diligence -
granskning och forbereda sig for 6vergangen. Vissa bolag har redan bérjat arbeta med blockkedjan for ett
specifikt andamal, till exempel for andrahandsuthyrning, medan andra genomfér undersékningar och

koncepttester for att kunna avgoéra hur deras organisation kan dra nytta av blockkedjan.

Undantrangning, bedrageribekampning, skad anvandning av digital valuta och smarta kontrakt ar nagra av de
omraden dar blockkedjan kan ha stor inverkan. Oppenhet mellan aktérer, kombinerat med snabbare
transaktioner och lagre kostnader, ar potentiella fordelar. Problem rérande siakerhet och bedragerier ar dock
fortfarande inte I6sta. Ett exempel &r Brasilien dar man enligt CRE Tech Daily (januari 2017) rakade ut for
"...hackare som lade beslag pd 50 miljoner dollar frén Ethereum-blockkedjan, en online-huvudbok bakom

smarta kontrakt och kryptovaluta”.
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7.2 En forklaring av blockkedjetekniken

Blockkedjan bygger pa distribuerad databasteknik, dar en distribuerad huvudbok (distribuerad databas)
utgor ett radikalt alternativ till en centraliserad databas. | dess mest abstrakta form kannetecknas den av

féljande:

| Det finns ingen central, "betrodd” version av databasen eller huvudboken — alla i natverket har en identisk
kopia.
| Det finns ingen central, "betrodd” auktoritet: alla andringar eller uppdateringar av databasen sker genom

overenskommelse mellan samtliga i natverket.

| Kommunikation (eller all éverféring av data) sker inte via en central, "betrodd” nod: den ar av typen

“peer-to- peer”, fran en anvandare till en annan.

1 Den ar (eller pastas vara) extremt saker. Om en kopia hackas eller forstors forblir kopiorna i

ovriga delen av natverket intakta.

1 Den ar "dataagnostisk”. Eftersom det inte finns nagon central organisatér kan allt mojligt lagras sa

lange det ar i digital form.

Sammanfattningsvis ser en distribuerad huvudbok ut som en centraliserad databas eftersom den accepterar
indata fran flera parter och presenterar allt s& att det ser ut att harrora fran en enda kalla. Dess distribuerade
struktur l6ser dock den centraliserade modellens kénslighet for attacker. Genom att vara decentraliserad och
inte krava nagon "betrodd” part bryter den distribuerade huvudboken mot stora delar av den befintliga
infrastrukturen. Vi ar vana vid (kostsam) férmedling av "betrodda” centrala auktoriteter, sarskilt inom
finansvarlden dar allt passerar genom en bank. Ta fallet med en enkel 6verféring av en tillgang, i detta fall
pengar. Du ger uppdraget till din bank som aviserar mottagarens bank. Pengarna passerar fran ditt konto till
bankens "avrakningskonto” hos centralbanken. De fortsatter harifran till mottagarbankens centralbankskonto
och darifran, till sist, in p& mottagarens bankkonto. De tva bankerna utbyter sedan bekraftelser. Detta ar

tidsoédande och dyrt, och forefaller valdigt alderdomligt.

| ett peer-to-peer-natverk (blockkedja) passerar tillgangen (bitcoin, krypto- eller digital valuta) direkt fran ett
konto till ett annat. Transaktionerna ar anonyma. Alla kan se hela transaktionshistoriken for en adress men har
ingen aning vem som anvander den adressen. Denna anonymitet skyddar anvandarna fran identitetsstold,
men trots detta har det forekommit brottslig aktivitet. Blockkedjan ar séker: Ingen bitcoin har stulits fran nagon
adress, men det har forekommit stélder utanfor kedjan, antingen genom bokforingsbrott eller fran webbplatser

som anvander bitcoin. Darfor ar FBI en av de stdrsta innehavarna av (atererévrade) bitcoin.

Blockkedjans innovativa sakerhetsprotokoll utnyttjar ett (konceptuellt) enkelt matematiskt verktyg for att soka
efter andringar i varje transaktion, i varje lank mellan transaktioner, i varje block dar lankade transaktioner slas
samman och i varje lank mellan block i kedjan. Den gor det varje gang det sker en uppdatering, vilket skapar
ett komplext nat av korsreferenser fran transaktion till block till kedja. Den allra minsta &ndring nagonstans
vidarebefordras i hela natet och slar igenom omedelbart. Den kan dessutom kontrollera din transaktionshistorik
for varje bitcoin (eller del darav) tillbaka till dess ursprung. Detta ar jamforbart med att folja agarhistoriken for en

sedel.

PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM WWW.SBS.OXFORD.EDU 69


http://www.sbs.oxford.edu/

Bild 7.1: Hur en blockkedja fungerar
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Transaktioner gors och sdkras med par "nycklar”, som ar strangar bestdende av tecken och siffror som ar
unika for en ny adress (eller ett konto). Den publika nyckeln kan anvandas av vem som helst for att visa
adressen. Endast anvandaren kanner till den privata nyckeln som mojliggor atkomst till adressen. Nycklarna
fungerar endast i kombination med varandra for att kryptera och dekryptera ett "hashvarde”, som ar en
matematisk representation med fast langd av innehallet i en fil. Hashvardet sékerstaller att en fil (vanligen en
Bitcoin-transaktion) inte har hackats eller &ndrats nar den skickades 6ver det publika natverket till motpartens
adress. Avsandaren krypterar filens hashvarde med sin privata nyckel for att skapa en digital signatur och
skickar filen, signaturen och motsvarande publika nyckel. Mottagaren dekrypterar signaturen med den publika

nyckeln for att med hjalp av hashvardet bekrafta integriteten for filens innehall.

"Datautvinning” (mining) anvands for att uppdatera natverket och att skapa eller "utvinna” (mine) nya bitcoin.
Transaktioner slds samman i ett block, och utvinnaren (miner) skickar blocket till dvriga natverket. Ett komplext
pussel bifogas till blocket, vilket maste I6sas for att sakerstalla giltigheten for transaktionerna i blocket. Varje
utvinnare konkurrerar om att I6sa pusslet forst och belénas med bitcoin, vilket skapar ett ekonomiskt
incitament for utvinning. Varje block lankas till foregadende block, vilket skapar blockkedjan. Nar blocket har
I6sts och skickats till ett tillrackligt antal noder pabdrjas arbetet med nasta block. Processen kraver mycket
datorkraft, elektricitet och tid (10 minuter fér en bekraftelse). Det &r ett problem, men samtidigt en nddvéandig

kompromiss for ett sdkert system som mojliggor peer-to-peer-transaktioner utan en central auktoritet.

For att genomfora en transaktion behover inte hela natverket koras, vilket skulle kréva stora nedladdningar och
konstant synkronisering av blockkedjan. | stallet finns en férenklad verifieringsprocess (Simplified Payment
Verification — SPV) som gor det majligt for anvandare att utfora "latta” transaktioner. En anvandare behover
bara blockhuvudet, pa cirka 80 byte, for det senaste blocket for att bekrafta att transaktionen ar inkluderad i

blockkedjan.

Smarta kontrakt anvands for automatiserad forflyttning av fonder, data och avtal. Det handlar om kontrakt
skrivna i datorkod som kan reagera pa information som skickas till dem fran ett lagringssystem, som kan vara
den distribuerade huvudbok informationen ar lagrad pa. Smarta kontrakt kan exekveras automatiskt och
verkstéllas automatiskt, vilket betyder att ett kontrakt kan verkstalla ett férdefinierat resultat nar nodvandiga
kriterier ar uppfyllda. De kan vara standardiserade, mangfacetterade, involvera flera parter eller vara
anpassade till individuella behov och kan eliminera tidsavvikelser genom att géra en éverféring samtidigt. For
narvarande har smarta kontrakt ingen juridisk status och anvands som en vagledning for dverféringsprotokoll.
Men liksom elektroniska dokument och underskrifter kommer de sd smaningom att uppna rattslig status och
kunna verkstélla dessa protokoll i framtiden, troligen parallellt med traditionella, pappersbaserade juridiska

forfaranden dar manskliga beslut fortfarande har foretrade.

Aven om Bitcoins blockkedja inte blivit hackad &ar blockkedjan tyvarr inte idiotsaker. Skrap kan uppsatligt laddas
upp — konsensus kravs for att vidarebefordra det. Identiteten pa skrapuppladdaren &r kand, och alla
uppladdningar kan ifrdgasattas och andras for att s& smaningom uppna konsensus, men det finns ingen tredje
part som kan medla och systemet bygger pa fortroende och samarbete. | praktiken kan detta I6sas genom att

man satter sin tillit till professionella rddgivare som deltar i systemet och agerar som skiliedomare.
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7.3 Hur kan blockkedjan tillampas pa fastigheter?

"Blockkedjan fungerar som alla 6vriga transaktioner eller interaktioner rérande fastighetsréattigheter
och tidsaspekter.”
— Kausik Rajgopal, McKinsey

Inom fastighetsbranschen har PropTech-innovatérer paskyndat processen for informationsutbyte, men
marknaden ar fortfarande i hog grad beroende av mellanhander. Transaktioner kréaver tid, narhet och relationer.
En distribuerad huvudbok i form av en blockkedja kan & andra sidan skicka data, helt friktionslost, till alla

relevanta parter.

Tidiga bedémningar av blockkedjans mdjliga tillampningar inom fastighetssektorn inkluderar hyrestransaktioner
direkt mellan uthyraren och forhyraren, markférvarv och -dispositioner, inklusive uppgifter om lagfarter och
skiften, tillgang till lagfarts-, &gar- och planhistorik under forvarvs- och due diligence-processen; samt utbyte av
underhallsprotokoll i byggnader. Forestall dig en varld dar tillgdngar hanteras digitalt, dar registrering av

aganderatt och hantering och distribution av intékter sker omedelbart.
Tank dig det minsta antalet parter som ar inblandade i en enkel bostadstransaktion i Storbritannien:

1 Fastighetsméaklare

1 Overlatelsejurister

1 Besiktningsman

1 Inskrivningsmyndighet (lagfartsbevis)

| Lokala myndigheter (flera sokningar)

1 Miljomyndighet

I HMRC (stdmpelskatt)

I Banker (finansiering och 6verforing av pengar)
I Kreditvarderingsinstitut (p& uppdrag av banker)
I El- och vattenbolag (utestdende fordringar)

Manga av de uppgifter som innehas av dessa parter, och som kraver deras deltagande i processen, ar
offentlig, men lagras i olika privata informationssilor. En jurist har till uppgift att samla ihop all denna
information. Andra uppgifter samlas in av kreditvarderingsinstitut men dupliceras i samband med juristens

sokningar. Betalningar gors till flera parter via flera banker.

Nastan all denna information kan rymmas i en distribuerad huvudbok som &r lankad till den enskilda tillgdngen
(fastigheten) och tillganglig nastan omedelbart for alla aktorer. Nar dverenskommelsen ar klar kan 6verféringen
av medel (Aganderatt och pengar) och avgifter ocksa ske omedelbart. Det kraver forstas att parterna lagger in
informationen i den distribuerade huvudboken i stallet for i egna isolerade databaser. (Juristerna kommer
fortfarande att ha arkivexemplar, men de kommer att ha mindre inflytande.) Den stora méngd tid och pengar

det skulle spara kan dock gora det attraktivt s& smaningom.
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Det finns flera fastighetsrelaterade projekt baserade pa distribuerade huvudbdcker som bedrivs av olika kallor.
Manga projekt har till en borjan fokuserat pa 6kad effektivitet och transparens vid registrering och éverféring av

lagfartsbevis.

Securrency anvander en “repeterbar process (som) gér det enklare att utvinna marknadsvérde ur en rad olika
tilgangsklasser, bland annat avbetalningsuppgorelser, fastighetsuthyrning, energiavtal, jordbruksproduktion,
molntjanster osv. Securrencys unika plattform introducerar en elastisk modell for vardepapperisering som gor
det mojligt att effektivt och sakert expandera/krympa tillgangsportféljer beroende pd marknadskrav — ndgot som
marknaderna for vardepapper med hypotekslan som sakerhet (mortgage-backed securities — MBS) desperat
behoévde under marknadskollapsen 2008. Genom att tillhandahalla ett investeringsinstrument som ar lika stabilt
som en obligation, lika éverforbart som en digital valuta och lika vaxlingsbart som den amerikanska dollarn
mojliggdr Securrency okad likviditet, tillgang till utdelningar och mindre kostsam finansiering av kapitaltillskott

och investeringar.
— Daniel Doney, VD

Ethereum, ett icke-vinstdrivande foretag, ar "en decentraliserad plattform som kor smarta kontrakt: Applikationer
som fungerar exakt som de ar programmerade utan risk for stillestand, censur, bedrageri eller inblandning av
tredje part. Dessa appar kors i en skradddarsydd blockkedja, en enormt kraftfull, delad och global infrastruktur
som kan forflytta varde och representera fastighetsagande. Det gor det mojligt for utvecklare att skapa
marknader, registrera skulder eller utfastelser, forflytta medel i enlighet med direktiv fran langt tidigare
(exempelvis ett testamente eller terminskontrakt) och manga andra saker som annu inte har uppfunnits, allt utan
nagon mellanhands- eller motpartsrisk. | traditionella serverarkitekturer maste varje applikation inratta sina egna
servrar som kor sin egen kod i isolerade informationssilor, vilket férsvarar informationsutbyte. Om en enskild
app far problem eller forlorar uppkopplingen kan manga anvandare och andra appar drabbas. | en blockkedja
kan vem som helst inratta en nod som replikerar nddvandiga data sa att alla noder kan n& en uppgorelse och
kompenseras av anvandare och apputvecklare. Det gor att anvandardata kan vara konfidentiell och appar

decentraliserade som internet var tankt att fungera”.

Svenska Lantmateriet, teknikbolaget ChromaWay, Kairos Future och Telia har undersokt mojligheterna att

anvanda blockkedjeteknik for fastighetstransaktioner.

Via ett samarbete med Velox.re, ett uppstartsforetag inom fastighetsrelaterad teknik, har Cook County (som
innefattar Chicago) testat Bitcoin-blockkedjan for éverféring och spérning av lagfarter och andra offentliga
handlingar. Cook County Recorder’s Office ar det nast storsta inskrivningskontoret i USA, och ar det forsta i
USA som experimenterar med blockkedjeteknik. Inskrivningskontoret kommer specifikt att testa
blockkedjetillampningar for éverforing av lagfarter och ett system for registrering av hypotek; kompatibiliteten
mellan en blockkedja och ett traditionellt, serverbaserat system; forebyggande av bedraglig anvandning, samt

overlatelse av lediga fastigheter i Chicago.
Exempel pa andra projekt:

| BitFury och Estlands regering samarbetar for att sakerstalla lagfarter pa privata natverk och anvander
Bitcoin-blockkedjan for validering
| ConsenSys och regeringen i Dubai utvecklar blockkedjestrategier for offentliga tjanster och

kommunikation i smarta stader
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| Ubitquity, Velox.RE och Propy utvecklar blockkedjan for en transparent hantering av lagfartsbevis och for

gransoverskridande transaktioner avseende exklusiva bostadsfastigheter

| Deloitte Netherlands, staden Rotterdam och Cambridge Innovation Centre utvecklar en

blockkedjetillampning for registrering av hyresavtal

1 ABN Amro och IBM har inlett ett pilotférsok av en blockkedja for kommersiella fastighetskunder och -

tjanster, dar man anvander appen "Torch” for att ladda upp och sprida uppgifter till relevanta parter

I RexMLS ar en amerikansk "multiple listing service” som har utvecklat en peer-to-peer-l6sning varigenom

informationsleveranttrer och validerare kan fa betalt i kryptovaluta

Tapscott och Tapscott (2016) kan inte anklagas for bristande entusiasm betraffande blockkedjans potentiella
betydelse for fastighetssektorn: "Outnyttjiade rum i bostdder kan annonsera ut sig sjélva och férhandla via
‘alltings huvudbok’ [the Ledger of Everything] fér att pa sé sétt hjalpa turister, studenter, boendeansvariga inom

socialtjansten och andra att hitta rum som uppfyller deras behov.”

De pekar ocksd — mer jordnara — pa problemet med skenande kostnader for inskrivningsarenden och
korruptionen av denna process i fattiga lander. Kan fattigare stater g& om den utvecklade varlden och
uppratta blockkedjebaserad fastighetsinskrivning? Regeringen i Honduras sags undersoka detta omrade i

samarbete med Factom.

Kan fastighetstransaktioner underlattas med hjalp av blockkedjan? Transaktionstiden for Bitcoin-blockkedjan ar
10 minuter — den normala avrakningsperioden. Det ar inte tillrackligt snabbt for avrékning av borstransaktioner —

men fullt tillrackligt for fastigheter.

7.4 Framtidsperspektiv

Ovannadmnda projekt utgor bara en av stromningarna inom det mycket storre ekosystem av I6sningar som
blockkedjan och den distribuerade huvudboken har gett upphov till, och som omfattar alla typer av marknader

och branscher.

For fastighetsbranschen utgor distribuerade huvudbdcker en risk eftersom nya tjanster och tillampningar kan
dyka upp frn ingenstans och hota den befintliga marknadsstrukturen. Distribuerade huvudbocker innebar
samtidigt en spéannande mdajlighet att bygga en robust infrastruktur for framtida anvandning inom branschen.
Det vore ingen dum idé fér en branschorganisation att utforska blockkedjetekniken och inkludera relaterade
sektorer, daribland offentliga beslutsfattare pa lokal och nationell niv4, jurister, finansanstallda (banker och
forsakringsbolag) och tillsynsmyndigheter. Aven om inférandet av blockkedjan kan verka avlagsen i dag ar den

tekniska forandringstakten s& hog att det inte finns tid for sjalvbelatenhet.

En open source-struktur for omedelbar éverforing av tillgdngar har vissa likheter med internet, som i sig ar en
open source-struktur for omedelbar kommunikation. | praktiken skulle internet inte ha vuxit utan
kommersialisering av branschen: finans (banker, aktier/handelsvaror/obligationer/terminsbdérser), handel
(Amazon), medier (Facebook), telekommunikation (Google, Apple) och pa senare tid transport (Uber), fritid
(TripAdvisor) och fastigheter (AirBnB). P4 samma satt kommer blockkedjan och den distribuerade huvudboken

att utvecklas och fa mojlighet att vaxa till féljd av branschens kommersialisering.
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Fastighetsbranschen kan anvanda blockkedje- eller distribuerad databasteknik for att bygga tillampningar, som
smarta kontrakt, och tjanster som sdval branschen som den breda massan kan dra nytta av. Aven om smarta
kontrakt inte radikalt férandrar uthyrningen och férsaljningen havdar blockkedjans foresprakare att den kommer

att ha foljande effekter:

| mer och omedelbart tillganglig information;

| mindre fel, mindre dubbelarbete, mindre méansklig ineffektivitet vilket leder till mycket lagre kostnader;
| 6kad transparens (genom konsensus och distribution) vad géller priser och avtal;

| potentiellt reducerade transaktionstider, och

I stdrre marknadslikviditet och omséattning.

Blockkedjan sags aven vara det naturliga medlet for aterkoppling fran loT (sakernas internet) samt for

analys av stora datamangder tack vare framstegen inom maskininlarning och Al.

Fastighetsbranschen anvander data fran bade den offentliga och privata sektorn. For att branschen ska kunna

infora en delad huvudbok behdvs ett system som aven det ar bade offentligt och privat.

Simon Tucker séager sa har: "Det borde vara ett huvudmal for branschen att atminstone lagga offentlig
information i en delad huvudbok. For tillfallet &r denna fritt tillgangliga information utspridd pa olika isolerade
institutioner, databaser och/eller webbplatser, vilket gor insamling och analys av data mycket ineffektiv. Att
koppla samman alla dessa offentliga kallor till ett system med en enda delad huvudbok skulle ge branschen
omedelbar atkomst till all tillganglig information fran en skenbart centraliserad kalla. Besparingarna i tid och

pengar skulle vara enorma, liksom den dkade férmagan till samverkan.”
Goodman (2015) sager dock foljande:

"Ju mer vi kopplar upp vara enheter och vara liv till det globala informationsnétet — oavsett om det sker via
mobiltelefoner, sociala natverk, hissar eller sjalvkérande bilar — desto sarbarare blir vi for attacker fran de som
vet hur den underliggande tekniken fungerar och hur man utnyttjar den for egna syften och till skada for den

vanliga medborgaren.”

| sin bok Blockchain Revolution (2016) ar forfattarna Tapscott och Tapscott starka foresprakare for

blockkedjan, men namner samtidigt dess risker som kan sammanfattas enligt foljande:

e  Tekniken dr inte redo fér bred lansering

e  Energiférbrukningen dr ohdllbar

o  Offentliga makthavare kommer att hdmma eller férvrénga den

e  Madktiga representanter fér den befintliga ordningen kommer att missbruka den

e Incitamenten fér massamverkan dr otillréckliga
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e Blockkedjan leder till att arbeten férsvinner

e Attt férsoka styra protokollen dr en omdjlig uppgift

e Distribuerade autonoma agenter kommer att bilda ett Skynet (ett fiktivt, neuralt och ndtbaserat system
som dr sjdlvmedvetet och bygger pa artificiell intelligens (sé kallad superintelligens), som dr ett centralt
tema i Terminator-serien ddr Skynet dr huvudfienden)

e  Storebror kommer fortfarande att évervaka dig

e  Brottslingar kommer att utnyttja det

Sé& blockkedjetekniken och ekosystemet runt det utvecklas snabbt, och ger troligen upphov till fler fragor an
svar. Hur upprattar vi ett system for transparent styrning for att sakerstalla blockkedjans dverlevnad? Hur

hanterar vi sakerhet, hastighet, kostnad och framfér allt regleringar?

I likhet med andra revolutionerande tekniker kommer det att finnas vinnare och forlorare. Om tekniken
hanteras framgangsrikt for skalbar tillvaxt kan den omvandla samhaéllet. Vi har en mgjlighet att omvandla de
digitala plattformarna for morgondagens stéader. Blockkedjan blir stadens operativsystem och forbattrar

medborgarnas tillgang till tjanster, varor och ekonomiska majligheter.

Tekniken ar dock inte mogen an. Det aterstar att se om verkligheten kan leva upp till idealisternas visioner. Pa
manga satt paminner den har tidpunkten i blockkedjans utveckling om internets stallning i mitten av 1990 -talet,

men det ar tveksamt om det kommer att ga lika snabbt att skapa acceptans.

Kommer blockkedjetekniken att skapa PropTech 3.0, nasta innovationsvag inom fastighetssektorn? Vi tror oss

finna svaret pa denna och andra fragor i kapitel 8.
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Kapitel 8

Vad leder detta till?

| det har kapitlet sammanfattar vi vara ron. Hur kommer PropTech 2.0

att forma framtiden for fastighetsbranschen?

"Ar PropTech en helt ny bransch eller handlar det om ett mer effektivt sétt att skapa eller tjidna pengar i en

bransch som liknar en koloss pa lerfétter?”

8.1 PropTech 2.0-vagen

Vdlkommen till elitserien, nybérjare

"Liksom i manga andra branscher bérjar tekniken férandra hur den traditionella fastighetsbranschen fungerar.
Inférande av tekniska I6sningar leder vanligen till effektivare processer genom automatisering, volymférdelar
och standardisering, vilket vi tror haller pa att handa inom fastighetsbranschen, efter aratal av otillrackliga
investeringar. Den nya tekniken skapar battre kundupplevelser och mer produktiva maklare, samtidigt som

fastighetsbranschen maste bli battre pa att uppfylla de regulatoriska krav som stélls p& branschen.

Enligt vaér mening kommer den nya tekniken att antingen férbdattra eller ersatta de flesta kunderbjudanden som
lénge har varit rédande pad fastighetsmarknaden. Ddérfér ser vi de ngrmaste dren som ett utmadrkt tillfalle for
entreprendrer, riskkapitalister, investeringsfonder och féretag att omvdrdera sin syn pd hur tekniska framsteg

och dndrade kundbeteenden kommer att pgverka resultatet under den kommande fastighetscykeln.

Vi forvantar oss att sektorerna for enfamiljshus, flerfamiljshus och kommersiella fastigheter i hog grad

kommer att paverkas av teknik, i sin egen individuella takt och pa olika satt.”
— William Blair, 2015

Ingen kan forneka den enorma energi, kreativitet och optimism som k&nnetecknar den aktivitetsvag 2015-2020
som vi kallar PropTech 2.0. Tusentals intelligenta personer med investeringar pa flera miljarder dollar i ryggen
arbetar hart for att forandra en alderdomlig, ineffektiv bransch i behov av idealism, dar egennyttiga
professionella rddgivare suger ut stora belopp i form av avgifter. Dessa avgifter forklaras delvis av branschens
heterogenitet och illikviditet — rAdgivningsarbete &r ofta specialanpassat och tidsédande eftersom man sallan
har terkommande kunder. Darfor fokuserar en stor del av PropTech 2.0-aktiviteterna pa hur fastigheter
handlas. Kan dessa aktiviteter skapa 6kad rorlighet, mer homogenitet, mer standardiserade processer, lagre

transaktionsavgifter och en mer omséttningsbar, likvid tillgdngsklass?
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Bakom denna kapitalistiska och sociala stravan ligger en generationskonflikt. M&nga av de nystartade
foretagen drivs av och &r inriktade pa personer som tillhér millenniegenerationen, men de vander sig ofta till

den aldre generationen for finansiering — och ibland for radgivning.

PropTech 2.0 handlar ocks& om att ge fastighetsmarknaden en valbehovlig mangfaldsinjektion. Till skillnad fran
mer traditionell fastighetsverksamhet attraherar PropTech en blandad, talangfull samling entreprenérer med
starkt kvinnligt inslag, med ursprung frén olika delar av véarlden, olika branscher och med olika
utbildningsbakgrund. Med tanke pa skillnaden i bakgrund mellan de etablerade aktérerna och PropTech-
innovatorerna ar det naturligt att det rader delade meningar om hur stor inverkan PropTech 2.0 kommer att ha pa

fastighetsbranschen.

Satsningen pa smarta byggnader, delningsekonomi och fastighets-FinTech verkar delvis kdnnetecknas av
idealism. Ar energisndla byggnader en fluga? Ar delningsekonomin ett socialt ideal utan framtid, eller ett

kapitalistiskt initiativ av entreprendrer som vill revolutionera anvandandet av fastighetsutrymme? Kommer
bostader att handlas online, eller ar tillgdngsklassen for viktig for att vaga gora sig av med den traditionella

radgivaren?

Fastigheter ar en trogrorlig tillgangsklass, och fastighetsbranschen ar mycket konservativ. Utan tvivel kommer
manga PropTech-bolag att misslyckas och mycket pengar ga forlorade. Det vore dock forvanande om dessa
aktiviteter inte skulle leda till ndgon betydande forandring. Det finns nagra mycket framgangsrika éverlevare
som s& smaningom kommer att ha en avgorande inverkan p& det som har blivit en trogrorlig, konservativ
bransch. 2017 verkar utgora en vandpunkt, och PropTech 2.0 verkar ha byggt upp s&dan tyngd och kraft att

det kommer att forandra varlden. Vad blir resultatet av detta?

8.2 Sammanhanget: "Big tech” eller exogen teknik

| kapitel 3 identifierade vi fyra vertikala sektorer som definierar teknikutveckling inom byggnadsmiljén. En av
dessa — byggnadsteknik eller ConTech — omfattas inte av den héar rapporten. Vi fokuserar i stéllet p4 smarta
fastigheter (kapitel 4), delningsekonomi (kapitel 5) och fastighets-FinTech (kapitel 6). Vi kan kalla alla dessa
vertikala sektorer foér endogen, eller intern PropTech, eller fastighetsrelaterade tekniksektorer. | avsnitt 8.4, 8.5
och 8.6 sammanfattar vi var syn pa den troliga inverkan som aktiviteterna har pa dessa sektorer. Innan dess
ska vi bara i forbigaende titta pa tekniktrenden i ett storre, exogent sammanhang och dess potentiella inverkan

pa fastighetssektorn.

Enligt CBRE (2017) kommer teknik att spela en allt storre roll fér hur hyresgéaster anvander och foérvaltar sitt
kontorsutrymme. "Okad anvandning av sensorer, hantering av stora datamangder och prediktiv analys for
framtagning av strategier och effektivare portfoljférvaltning, kommer att uppréatthalla denna trend. Bakom allt

detta finns ett behov fran storféretagens sida av stérre operativ flexibilitet i fastighetsarrangemangen’.

Inom industrisektorn: "Automationsteknik for lagerstyrning kommer att medfora att tillvaxten i allt hogre grad

inryms vertikalt pa mellanvaningar, héglager eller lagerlokaler med flera nivaer.”
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Inom detaljhandel: "Tillvaxten inom multikanalhandel kommer att gora detaljhandlarna allt mer platskansliga.
Virtuell verklighet (VR) och forstarkt verklighet (AR) kommer att gynna detaljhandlare genom att ge deras

varumarke storre rackvidd, vilket genererar ytterligare trafik”.

Starka krafter ar i rorelse. Forarldsa bilar, luftburna bilar och drénare kommer att &ndra konfiguration och
placering av logistiklokaler, butikslokaler, parkering och bostadsfastigheter. Vi kan férestalla oss ett fortatat
stadslandskap med skyskrapor omgivna av lagre, glesare jordbruksbebyggelse, lagerlokaler och

parkeringsplatser.

Robotik och maskininlarning kommer att medféra automatisering av manga kontorsjobb och ytterligare
forandra arbetets karaktar. Vissa oroar sig for att detta allvarligt kommer att skada efterfragan pa
kontorslokaler. En studie 2013 frAn Oxfords universitet kom fram till att 47 % av amerikanska anstallda loper
stor risk att forlora sina jobb pa& grund av robotautomation fram till 2023. Det kommer att ske jobbtillvaxt inom
nya sektorer, atminstone for jurister, forsaljare och programmerare som ar specialiserade pa it, robotik,
dronare, forarlésa bilar och Al, men de tva stora férandringarna — kontorsdelning och automatisering — borjar
redan att paverka arbetssattet. Framsteg inom rostigenkanning, Al och blandad verklighet kommer att andra
hur kontorsanstallda interagerar med teknik och varandra. Programvara och maskinvara kommer att fortsatta
bli billigare och snabbare, med billigare sensorer och enheter, betydligt mer data och 6kad transparens.
Kontors- och fabriksjobben kan komma att minska, men mer sannolikt &r att klyftan mellan rika och fattiga

kommer att vaxa.

IBM sé&ger sa har: “90 % av all data i varlden i dag har skapats under de senaste tva aren.” Vi kan forvanta oss
kraftfullare analytiska och prediktiva verktyg for beslutsfattande, férenklade transaktioner och 6kad
resursoptimering, vilket kan medféra farre kontorsjobb och/eller en radikal forandring av relationen mellan front-
och backoffice-personal. Foretagsparken kan gora comeback som ett centrum for automatiserade aktiviteter,
dar man suddat ut granserna mellan datacentret och den decentraliserade, automatiserade kontorsbyggnaden.

Facebook kan bli ett stort fastighetsbolag — vilket vi aterkommer till senare.

Sammansmaltningen av handels- och logistikutrymmen ser ut att fortsatta i takt med att dronare och forarlosa
bilar underlattar lokala varuleveranser. Foretagsparkens aterkomst som plats for lager- och leveransfunktioner
samt automatiserade kontor verkar som sagt sannolik. Forarldsa och automatiserade fordon kommer att

paverka placeringen av parkeringsplatser, som kan komma att flyttas till stadens ytterkanter.

En forandrad markanvandning kan ha en dominoeffekt pa placeringen av bostader. Den fortsatta
urbaniseringen och den vertikala stadens beroende av jarnvagstransporter for horisontella anknytningar
kommer att framjas av teknikbranschen, och det &r dessa hoga byggnader som kommer att lampa sig for smart
husteknik, sakernas internet och flexibel anvandning — delade bostéader, delade kontor och flexibel
uthyrning/agande. Glesbygdsomraden kommer att fokusera mer pa jordbruk, energiproduktion, fritid, fritidshus
och alderdomshem/seniorboenden. Vi kan forvanta oss en motreaktion till urbaniseringen och automationen i
form av en andra hippierérelse fokuserad pa ministugor, traditionellt hantverk och landsbygdsliv. Det kommer

att finnas mer arbete for vardgivare och sociala entreprencrer.

Investerbara fastigheter kommer att fortsatta migrera till nya anvandningsomraden, blandade
anvandningsomraden och social infrastruktur. | takt med att kontor, detaljhandel och logistik fortsatter att
utvecklas och forandras kommer risken som ar forknippad med dessa format att 6ka, vilket kommer framja
betydligt storre investeringar i bostader och socialt foretagande — sektorer som kommer att kréva stora privata

investeringar till foljd av minskade offentliga utgifter.
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Studentbostader har redan blivit en konventionell investeringsmarknad. Andra framvaxande privata
fastighetssektorer som bor namnas ar skolor, universitet, sjukhus och vardcentraler, fangelser, datacenter, en
ny generation atervinningsanlaggningar som genererar energi och varde till féljd av en 6kande mangd inkurans
och avfall, parkeringsplatser foér automatiserade fordon, byggnader for bransleférvaring och kraftproduktion
samt omraden foér seniorboenden. Delade kontor, delade bostader, vertikala utrymmen och mikrolagenheter i

stader kommer att kompletteras av ministugor pa landet.

Det verkar sannolikt att den sektoruppdelning vi i dag kanner till — kontor, detaljhandel, industri — kommer att
minska i betydelse da htga universalbyggnader (som redan finns i stader som Hongkong och New York)
kommer att f& okad betydelse. Fler kluster i tatorter och vertikal transport mellan delade bostadsutrymmen,
delade arbetsplatser, huvudkontor, hotell/gym, kdpcentrum, skolor och vardcentraler &r en naturlig utveckling

som kraver flexiblare planregleringar och innovativ design.

8.3 En paminnelse: Vertikala och horisontella PropTech-sektorer

"Manga av de nya férslagen har ohallbara affdrsmodeller.”
— Rupert Catell, OwnerSellers

Bild 8.1: PropTech, ConTech, FinTech och exogen ”big tech”

Smarta Fastig-
fastigh. hets-
FinTech

PropTech FinTech

Deln.-
ekonomi

Exogen teknik
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PropTech-investeringarna framjar inte bara teknikens paverkan pa samhallet och markanvandningen, utan
aven den fastighetsrelaterade finans- och investeringssektorns interna funktion. Som framgar av bild 8.1
kommer de stora/exogena teknikforetagen fortsatt att paverkas av krafter utanfor fastighetssektorn, men de

kommer att krava stéd av FinTech, ConTech och PropTech-entreprendrer.

Tabell 8.1: Vertikala och horisontella PropTech-sektorer

Fastighets-FinTech Delningsekonomi | Smarta fastigheter
Information ja ja ja
Transaktioner/marknadsplatser ja ja
Foérvaltning/styrning ja

| tabell 8.1 kan man exempelvis se att den vertikala sektorn smarta fastigheter fortsatt kommer att attrahera
kapital och skapa innovationer som underlattar driften av nya fastighetstyper och stader, och att den
horisontella sektorn forvaltning/styrning kommer att spela en avgdrande roll for detta. Det effektiva
lokalutnyttjandet och den fortsatta forandringen av markanvandningen kommer att frimjas av
delningsekonomins fastighetsutveckling, vilket staller krav pa kontinuerlig information for att underlatta
transaktionerna. Samtidigt kommer foretag i den vertikala sektorn fastighets-FinTech att trycka pa for att

fastighetsmarknaden ska bli den flexibla och likvida sektor som kravs for att 6ka forandringstakten.

Over 150 PropTech-foretag namns i den har rapporten. Vi namner i forbigdende 10 ConTech-foretag.
PropTech-branschens vertikala sektorer — smarta byggnader (ca 15 bolag), delningsekonomin (ca 35 bolag)

och fastighets-FinTech (ca 100 bolag) — ar de amnen vi ska granska i de tre foljande avsnitten.

8.4 Smarta fastigheter

Smarta fastigheter, smarta stader och smarta byggnader ar allmanna termer som beskriver teknikbaserade
plattformar som underlattar driften av fastighetstillgdngar. Dessa tillgdngar kan vara enstaka fastigheter eller
hela stader. Plattformarna kan exempelvis tillhandahalla information om byggnadens eller stadskarnans
prestanda, eller direkt underlatta eller styra byggnadens tekniska funktioner. Denna sektor stoder férvaltning

av tillgdngar, fastigheter och utrustning. Vi diskuterar denna vertikala sektor i kapitel 4.

Teknik for smarta byggnader underlattar effektiv anvandning av byggnader och stadsmiljoer samt kontroll och
hallbar forvaltning, vilket ar ett kraftfullt incitament for forandring. Teknikbolagen har ett enormt behov av elkraft
och energikostnaderna borjar nu integreras i fastigheternas hyra och prissattning. Nya fastighetssektorer vaxer
fram, bland annat datacenter. Baserat pa vara forvantningar pa teknikens inverkan pa stadernas utformning
finns en enorm efterfragan pa tillvaxt inom denna sektor. Det ar ett naturligt tillvaxtomrade for PropTech, men

aven ConTech-sektorn spelar en viktig roll, och ar ett omrdde som fastighetsproffs borde fokusera mycket mer

2

pa.
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8.5 Delningsekonomin

Méanga mikroentreprenorer valjer nu att satsa pa delningsekonomin for att tjana pengar. Det ar svart att hitta
personer som ager mer an fem fastigheter pa AirBnB:s webbplats. Advokaten Janelle Oris har tidigare
papekat foljande: “Jag &r besviken pa struktureringen och finansieringen av de flesta bolag inom
delningsekonomin. Eftersom de flesta ar finansierade med riskkapital har bade grundarna och finansiarerna

betydande incitament att sélja ut till ett stérre féretag.”

Det har redan hant p& flera marknader. Avis, det etablerade foretaget inom traditionell biluthyrning lade ut 500
miljoner dollar p& att forvarva Zipcar. Det ar heller ingen omdgjlighet att Marriot skulle kunna férvarva AirBnB

inom en snar framtid.

For mig ar delningssambhadllet den optimala framtidsvisionen, ddr fastighetsutvecklare bygger hela ministdder
eller -samhdllen. Inom dessa samhallen skulle vi dela resurser som skolor och samhdllsservice med de som
bor i samma omrade. Delade kontor, gemensamma idrottsanldggningar, allmdnna kommunikationer och annan

infrastruktur ska delas inom samhdllet. Manniskor kommer ddrfér inte att behéva resa i vdg utanfér samhadllet.

Med hjalp av nya finansieringslésningar kommer exploattren inte langre att sélja alla bostadsenheter till
fastighetskopare eller investerare. | stallet kommer exploatoren att skapa en portfolj av sddana samhallen och
sedan vardepapperisera portfoljen s att den ar anpassad till digitala valutor och kan képas via en blockkedja,
bitcoin eller ndgon annan virtuell valuta. Detta kommer inte bara att forbattra dagens komplicerade kdpprocess
utan aven 6verbrygga dagens geografiska hinder for bostadskopare. Det kommer att finnas tva typer av
vardepapperiserade investeringar: Antingen en traditionell komplett bostadsenhet eller ett delat objekt baserat
pa ett minsta boendeutrymme — exempelvis ett rum i ett flerrumshus eller en flerrumslagenhet. Med denna
konstruktion kommer manniskor som bara har rad med ett mindre rum att kunna kopa det, medan andra kan

kopa ett storre rum eller en enrumslagenhet.

Till sist kommer all egendom i samhdllet att utrustas med smarta tekniklésningar och strémférsérjas via flera

minisolkraftverk.
— MBA-student i Oxford

Delningsekonomin omfattar teknikbaserade plattformar som underlattar anvandningen av fastighetstillgangar.
Tillgdngarna kan vara mark eller byggnader, inklusive kontor, butiker, lager, bostader och andra tillgangsslag.
Plattformarna kan tillhnandahalla information for potentiella anvandare och siljare av lokaler/utrymme, eller mer
direkt underlatta eller verkstélla hyres- eller avgiftsbaserade transaktioner. Denna sektor stoder marknaderna

for fastighetsbrukare. Vi diskuterar denna vertikala sektor i kapitel 5.

Delningsekonomin kan vara en folkrérelse som ar pd vag att radikalt forandra koncept som privat egendom,
halso- och sékerhetshestammelser och offentligt ansvar. AirBnB och WeWork (liksom Uber) ar oerhért
framgangsrika enhorningar. Den har rapporten ar full av exempel — vi hanvisar till 35 féretag inom foretag
inriktade pa delningsekonomin for fastigheter. Ar det har en oaterkallelig revolution? Kommer i sa fall
upptackten och utnyttjandet av de enorma utrymmen som tidigare varit dolda att skapa ett kraftigt okat utbud

som omojliggdr Okade hyresintakter for traditionella agare?

82 PROPTECH 3.0: FRAMTIDEN INOM WWW.SBS.OXFORD.EDU


http://www.sbs.oxford.edu/

Vart ar vi pa vag?

Delningsekonomin forvantas ha en mycket positiv nettoeffekt for varldsekonomin och varldens konsumenter.
Consultancy Europe Economics (2016) har uppskattat den potentiella valfardsvinsten, till foljd av minskat
underutnyttjiande av tillgdngar och arbetskraft inom EU, till 572 miljarder euro, vilket motsvarar 1 000 euro per
EU-medborgare (Zuluaga, 2016). AirBnB har inte bara haft 150 miljoner géster utan driver aven andra
uppstartsforetag, som Proprly (en stad- och leveranstjanst foér AirBnB-véardar), Guesthop (ett foretag som
erbjuder supporttjanster for uthyrare, t.ex. incheckning, nyckelhantering och stéddning) och Pillow (som hanterar
alla uthyrningsrelaterade aktiviteter t.ex. marknadsforing, gadstkommunikation, boknings- och prisoptimering,

stadning, reparationer och felsdkning).

En obegréansad boom inom delningsekonomin ar dock mycket osannolik. Medan en fortsatt 6kning av
utnyttjandet och utbudet av delade kontor pa fler och fler innovativa platser (offentliga lokaler som skolor,
bibliotek och framfor allt képcentrum) &r dnskvért och sannolikt, och delade boendeformer kommer att
tillgodose behovet hos delar av befolkningen, finns naturliga granser fér denna rérelse som manga ser som en
modefluga. Delat boende och delade kontor ar ekonomiska nédvandigheter efter lagkonjunkturen, men av
begransat intresse for manga av oss. Det finns naturliga granser fér delandet — gemensam konsumtion kan
vara melodin for millenniegenerationen, men troligen &r det en aldersrelaterad fraga. Med vaxande familj och
ansvar féljer &ven en énskan om béattre ordning pa tillvaron. Fér millenniegenerationen ar Uber, AirBnB och
delad anvandning av utrymme naturliga féreteelser, men dessa unga idealister kan komma att utvecklas till
konservativa foraldrar som vill Aga och inte dela sina tillgngar. Vi kan aven se kulturella skillnader, med mindre

intresse for utrymmesdelning i lander som Kina dar upphovsrattsskyddet ar svagt.

Intresset for delning kommer att vara begransat bland fastighetsanvandare, och annu lagre bland operatorer.
Inom en inte alltfor aviagsen framtid kommer WeWork sannolikt att meddela att man vill &ga och kontrollera
byggnader. Lag kapitalbindning har inte visat sig vara en hallbar affarsmodell for framgangsrika
uthyrningsoperatorer, som tenderar att vara konservativa och vilja skydda sitt kapital genom att klattra i
naringskedjan och bli fastighetsbolag. A andra sidan finns det inget som hindrar traditionella fastighetsbolag

frén att i likhet med WeWork erbjuda sina hyresgaster flexibelt utrymme.

Regulatoriskt motstand kan ocks& hamma tillvaxten inom denna sektor (CNN, 2016). Det kan uppsta alla
mojliga sorters tvister, exempelvis oprofessionella uthyrare av icke andamalsenliga lokaler vilket leder till
ersattningskrav fran hyresgaster. P& grund av oro for foretagets marknadspaverkan och risken att bostader
anvands for hotelliknande verksamhet har AirBnB redan stott p& motstand i stader som Barcelona och Berlin,
och foretaget har stamt andra stader, bland annat hemstaden San Francisco, som nyligen stiftat en lag som
kraver alla som vill hyra ut sin bostad pa AirBnB, eller liknande plattformar, maste registrera sin fastighet hos

stadsforvaltningen.

Motstandet mot AirBnB beror delvis pa forlorade intakter och arbetstillfallen inom etablerade foretag (hotell och
pensionat). Over 2 800 jobb har direkt gatt forlorade pa grund av AirBnB, en forlust p& éver 200 miljoner dollar
i inkomster for hotellanstallda (Mahmoud, 2016). | AirBnB:s hemstad San Francisco ingavs den forsta
stamningsansokan nagonsin pa& uppdrag av hyresgaster som drabbats av skador till foljd av illegal konvertering
av bostader till rum for korttidsuthyrning. New Yorks delstatslag forbjuder lagenhetsinnehavare i tatorter att
hyra ut sina bostader i mindre an 30 dagar om de sjalva ar franvarande. | Berlin infordes en ny lag som
utdomer boter pa upp till 110 000 dollar till personer som hyr ut mer @&n 50 % av sina bostader i mindre an 2

manader.
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| Barcelona, som ar AirBnB:s tredje storsta marknad i Europa, domde staden ut boter pa éver 65 000 dollar for

uthyrningsobjekt utan korrekta licenser.

Delningsekonomins féretag har alla gatt in p& marknader dar det finns befintliga foretag som ar reglerade.
Tillsynsmyndigheter tror att stora delar av AirBnB:s verksamhet ar olaglig. Ska AirBnB ansvara for att alla vardar
ar ordentligt forsakrade? Mikroentreprendrer som ager mer an en fastighet bedriver egentligen mindre
hotellverksamhet men utan nédvandiga licenser. Federala, statliga och lokala skattemyndigheter har inte direkt
berért manga av de skatteméassiga konsekvenserna av delbara transaktioner. Ju fler mikroentreprensrer som lar
sig hur AirBnB fungerar desto fler kommer att kopa eller konvertera fastigheter for korttidsuthyrning. Det kommer

att leda till bostadsbrist for lAginkomsttagare och kan medféra att bostadspriserna ékar till en o6verkomlig niva.

Det finns en grans for idealismen inom gemensam konsumtion och tillgangsdelningsekonomin. Upptackten och
utnyttjandet av de enorma utrymmen som tidigare varit dolda kommer troligen inte att skapa den kraftiga

utbudsdkning som omdjliggor alla hyreshéjningar.

8.6 Fastighets-FinTech

Om vi blickar framat ar motsatta krafter i rérelse. De excesser som ledde fram till kreditkrisen kommer att skapa
en motreaktion som vardesatter forsiktighet, 1&g skuldsattning, mattligare avgiftsstrukturer och striktare — eller
battre — 6versyn. Samtidigt maste vi fortsatt vara innovativa. En forbattring av likviditeten for onoterade innehav
kan forvantas. Medan verklig likviditet varken ar mojlig eller kanske ens énskvard pa riskkapitalmarknaden for
fastigheter kan vi forvanta oss att se plattformar inriktade pa andrahandshandel som hjalper investerare att
hantera blandade portfoljer, med bade borsnoterade och onoterade fastighetsinnehav, sarskilt med mindre

riskexponering.
— Baum and Hartzell (2012)

Fastighets-FinTech inbegriper teknikbaserade plattformar som underlattar handeln med &gande och uthyrning
av fastighetstillgangar. Tillgangarna kan vara byggnader, aktier eller fonder, skulder eller kapital, aganderatt
eller hyresratt, men de méaste ha ett (negativt eller positivt) kapitalvarde. Plattformarna kan helt enkelt
tillhandahalla information for potentiella kopare eller séljare, eller mer direkt underlatta eller genomfora
transaktioner. Denna sektor stdder kapitalmarknaderna for fastigheter. Vi diskuterar denna vertikala sektor i

kapitel 6.

Vi upptackte i vara diskussioner att bostadssektorn &r intressantare (storre och mer likvid) for investerare an
den kommersiella marknaden. Ju storre varde och stérre omsattningshastighet pa tillgangarna i de bada
sektorerna, desto storre avgiftsbesparingar tillgangliggors for fler investeringar i processforbattringar.

Nyckelfragan ar darfor: Kan och kommer fastighets-FinTech att 6ka likviditeten och tillvaxthastigheten?

| vara diskussioner ar den stora férekomsten av foretag inom fastighets-FinTech (70 av vara totalt 120 féretag)
intressant, men ger aven upphov till viss oro. Eller som en av de intervjuade uttryckte det: "Det finns alltfor

manga innovatorer som bara vill bli rika s& snabbt som mgjligt — och &ven néagra riktigt daliga afférsidéer.”
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Vi vet att de innovatdrer som kan skapa mer rorlighet och likviditet inom fastighetsbranschen och en
effektivare férdelning kommer att skorda stora ekonomiska framgangar. Det rader inget tvivel om att
informationsplattformarna redan nu hjélper till att smorja marknaden. Aven om alltfér manga av de nya
foretagen verkar fokusera pa produktdrivna soktjanster s& kommer nagra att traffa ratt: “Bara att kunna hitta
agarna till angransande fastigheter via Datscha, i stéllet for det brittiska fastighetsregistret, kan éppna

affarsmojligheter som annars skulle ha tagit mycket langre tid — eller aldrig blivit av.”

Det storsta frdgetecknet &r om transaktionssegmentet, som framst bestar av plattformar inriktade pa&
grasrotsfinansiering/distribution och sekundarmarknaden, har nagon riktig potential att sl& igenom, och —

relaterat till detta sammanhang — blockkedjans effekt.

Manga fristdende aktorer ser den ineffektiva fastighetshandeln som en indikation pa att maklarna fortjanar att
bli undantrangda. Undantrangningen blir dock en lang och utdragen process som kannetecknas av manga sma
forbattringar snarare an en mirakellosning eller en spektakular krasch. Kapitaliseringen i form manga sma
inbetalningar kan medféra en smarre revolution, men det &r avhangigt av bankernas och de professionella

institutionernas attityd.

Kommer banker att acceptera att vardet pa exempelvis House Canary uppskattas med hjalp av
maskininlarning? Kan kundaterkoppling ersétta professionell radgivning och sélja in fastighetsinvesteringar till
allmanheten via plattformar for grasrotsfinansiering? Eller ar detta en annalkande katastrof? Vad skulle handa
vid en marknadskrasch? Kan IPSX eller Prop-X skapa en framgangsrik sekundarmarknad for enheter i

kommersiella fastigheter?

Det ar naturligt att kAnna viss skepsis med tanke p& alla misslyckade forsok att skapa likviditet och
enhetsuppdelning under tidigare decennier, sarskilt nar det ar oklart om tekniken verkligen har forandrat
karaktaren pa den nodvandiga losningen (ett heterogent utbud, via en effektiv plattform och stor grupp

kvalificerade kopare).

En konsolidering kommer att ske, och traditionella maklar- och radgivningsfirmor kommer att valja ut de basta
idéerna och etablera sig i det segment som for narvarande upptas av mer langsiktiga uppstartsforetag.
Samtidigt ar det langt kvar innan blockkedjan &r etablerad inom konventionell, laglig fastighetshandel — det

behovs fortfarande betrodda professionella radgivare for halla branschen ren.

8.7 Motreaktioner

De nya dinosaurieféretagen

PropTech 1.0 ledde till ett stort antal misslyckade etableringar och forvarv p& grund av 6verdriven optimism.
Vad som aterstod var ett litet antal dominerande ¢verlevare som erévrat marknadsandelar men kampade med

foraldrad teknisk infrastruktur. Nar teknikutvecklingen nu tar fart &r samma process tyvarr oundviklig.
Regleringar

Lika oundviklig &r en motreaktion fr&n protektionistiska regeringar och storféretag. Vi har redan beskrivit

AirBnB:s problem, och andra framgéangsrika FinTech-féretag kommer att rdka ut for liknande problem.
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Obehorigt innehav av handpenning, investeringsrad som inte uppfyller myndighetskraven, oprofessionell
foretagsstyrning, oriktig reklam och oriktiga uppgifter &r anklagelser som riktats mot uppstartsféretag inom

fastighets-FinTech som vi hort talas om i intervjuer.

"Hantering av I6pande hyresbetalningar gor foretag juridiskt ansvariga i egenskap av betalningsformedlare

vilket medfér att ménga féretag oavsiktligt och mot sin vilja betraktas som banker.”

Annu mer oroande for vissa &r att framgang for grasrotsfinansieringsplattformar pa den fér narvarande
oreglerade fastighetsmarknaden, plus viss likviditet pa sekundarmarknaden, kan tvinga tillsynsmyndigheterna

att reglera direkta fastighetsinvesteringar.

Aven om fortroendet fér bank- och finansanstallda har sjunkit avsevart efter 2007 &r det svart att se hur den
riskhantering som i dag erbjuds av erfarna radgivare ska kunna ersattas av konsumentaterkoppling och
blockkedjan, savida inte blockkedjerorelsen i sig sjalv Overvakas och administreras av dessa yrkesmanniskor.

Detta kommer att sénka foérandringstakten.
Den mdgnskliga faktorn

Uppfattningen att kvalificerade, erfarna yrkesradgivare kan ersattas med kundaterkoppling ar en fantasi. Den
manskliga faktorn kommer att kunna havda sig p4 manga olika sétt. Exempelvis kan Purple Bricks relativt
trygga affarsmodell, som kombinerar digitala och manskliga grénssnitt och kopierats av Triple Mint i USA, vara
framtidens melodi. Traditionella féretag som anvander teknik for sina egna syften kommer att sla tillbaka och

konkurrera med helt digitala erbjudanden.
Ldg kapitalbindning?

Foretag med 1&g kapitalbindning papekar med viss ratt att deras kapitalavkastning forbattras da allt tillgangligt
kapital satts i arbete i mycket lonsamma verksamheter och inte i tillgdngar med Iag avkastning som
fastigheter. Trots detta ager Google sitt eget huvudkontor och Facebook &ger sina egna datacenter och
huvudkontor. Det har sagts att Facebook kan komma att anvanda sin kundbas for att erbjuda 1&n och bli en
bank med en balansrakning. Deliveroo anstéaller personal for undersokning av fastigheter och Amazon har
Oppnat butiker och hyr ut plats i sina datacenter i andra hand. Det kommer med all sékerhet att bli ett

fastighetsdgande foretag.

Slutet ar oundvikligt for modellen med Iag kapitalbindning, eftersom féretagen kommer att samla péa sig
kontanter och vinster, bli mer riskovilliga och kopa fastighetstillgdngar. Fran andra sidan kommer det att dyka
upp fastighetsagare som képer upp teknikbolag och kombinerar hégavkastande tjansteverksamhet med

lagriskagande.

8.8 Vilka problem kommer att [6sas?

| den har rapporten har vi diskuterat de produktdrivna foretag som karakteriserar mycket av PropTech 2.0. En
produktdriven miljo innebar att foretaget forst utvecklar en tjanst och sedan séker en marknad for den. Denna
verksamhet bygger p& antagandet att bra produkter drar till sig stora kunder som i sin tur genererar intakter och
vinst. Nar ett foretag i stallet soker upp och samlar in information fran sina kunder och déarefter utvecklar en

produkt baserad pa denna information placeras det i den kunddrivna kategorin. Hur gér man kunden néjd? Vad
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kan foretaget gora for att uppfylla deras behov? Hur uppfyller och dvertraffar man deras forvantningar?
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Teknikforetag som Apple ar klassiska produktdrivna plattformar. Uppenbarligen kan de bli enormt
framgangsrika. Men det finns inte manga Apple, och kund- eller marknadsdrivna féretag har stérre chans att

lyckas. Hur kan PropTech géra kunden nojd?
| kapitel 2 raknade vi upp de problem som ansags vara forknippade med fastigheter som tillgangsklass.

1 Fastigheter dr en fysisk tillgdng som férslits med tiden dé den férfaller och férdldras, vilket sammantaget

leder till vérdeminskning.

Kan teknik atgarda detta problem? Nej: Fysiska utrymmen som ar konstruerade for ett specifikt syfte har
inbyggda begransningar som ar kolliderar med delningsekonomin och dess krav pa flexiblare
universalutrymmen. Den 6kade forandringstakten kommer sannolikt att 6ka inkuransen, séarskilt for byggnader
som inte &r energieffektiva och inte kan omvandlas till smarta byggnader. Vissa byggnader kommer att byggas
om, men det kommer att behovas fler skyskrapor, och vissa fastighetstyper kommer att vara belagna pa fel
plats, for langt fran front office, kommunikations- och elnat. Inkuransen kommer snarare att 6ka an att

forsvinna.

2 Det kassafléde som en fastighetstillgdng genererar styrs eller snedvrids av det hyresavtal som
éverenskoms mellan dgaren och hyresgdsten. | USA kan hyresavtal I6pa pé 3 eller 5 dr, vara fasta eller
innehdlla pdg férhand éverenskomna drliga hyreshéjningar. Hyresavtal pé europeiska kontinenten kan ha 10
grs léptid, ddr hyran dr indexreglerad med ett inflationsmadtt. | Storbritannien har hyresavtalen fér
hégkvalitativa kontor normalt en Iéptid pé 10 dr, med fast mgnadshyra de férsta fem dren varefter hyran

endast kan justeras uppdt.

Bade delningsekonomin och den okade forandringstakten signalerar ett behov av kortare och mer flexibla
hyresupplagg, en utveckling som redan ar pa gang. Vi kan forvanta oss att fler fastighetsagare kommer att bli
hyresvardar, vilket redan ar vanligt inom sektorerna studentbostéader och mindre privata flerfamiljshus,
samtidigt som operatorer av delade kontor och bostader gar samman med traditionella fastighetsagare for att
tilsammans skapa, aga och driva energieffektiva, flexibla universalutrymmen. Hyresavtalen kommer att bli
kortare. En stor del av fastighetsmarknaden kommer mer att fungera som en aktietillgdng och mindre som en

obligation.

3 Utbudssidan styrs av markanvéandningsplaner eller detaljplanebestégmmelser, och har mycket liten
priselasticitet. Det betyder att ett uppsving i efterfrégan pa lokaler kan féljas av en utbudsreaktion, men
endast om bygglov kan erhdllas och férst med en avsevdrd férdréjning, som styrs av den tid det tar att

erhdlla bygglov, férbereda en byggplats och konstruera eller renovera en byggnad.

Kan tekniken revolutionera fastighetscykeln? Den starkt ¢kade tillgdngen pé information, i kombination med en
mer flexibel universaldesign av nya utrymmen, skulle kunna hjélpa till att dampa svangningarna pa en

kontorsmarknad kand for sin bubbelkaraktar.

4 Avkastningen pa fastigheter paverkas troligen i hég grad av vdrderingar snarare dan av priset pa

marginalhandel. Detta leder fram till konceptet utjémning.

Varderingar av enhetsuppdelade fastigheter kan komma att maskingenereras i realtid, men det kommer

knappast att paverka varderingen av stora, komplexa tillgangar.
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Kortare, mer flexibla hyresavtal kan forsvara varderingen av fastighetstillgangar, eftersom de da far en
karaktar som mer paminner om aktier &n obligationer. Mer likvida och enhetsuppdelade sekundarmarknader
skulle kunna tillhandahalla transaktionsbevis i realtid och valbehovlig rorlighet/likviditet pA marknaden, men

det kommer nog att ta tid.

5 Fastigheter dr i hég grad illikvida. Det dr dyrt att handla med fastigheter, det dr stor risk fér utgifter vid
ofullbordade affdrer och skillnaden kan vara stor mellan det pris som képaren respektive sdljaren

accepterar.

Detta &r nyckelfrdgan. Plattformar for grasrotsfinansiering, sekundarmarknadsplattformar och blockkedjan gor

detta till den intressantaste frdgan inom FinTech.

Det ar mycket sannolikt att de manga teknikbaserade tillskotten till bostadsforsaljningsprocessen kommer att
bara frukt. Om frdgan om skydd for investerare kan I6sas kommer teknikplattformar att géra det majligt for
mindre bostadstillgdngar att omséttas i rimlig omfattning, vilket kommer att leda till exponentiell tillvaxt och

radikala férandringar.

| den mindre homogena och mindre vélfinansierade kommersiella, eller institutionella, investeringssektorn visar
erfarenheten fran de senaste 30 aren att det kommer att vara mycket svart att uppnd okad likviditet. Kan

PropTech 2.0 utgora skillnaden?

Aven om de manga sméa framstegen inom dataférsorjning kommer att minska risken for utgifter pa grund av
ofullbordade affarer medfor de institutionella investerarnas konservatism, tillgdngarnas och hyresavtalens
heterogenitet och storleken pa transaktionerna sammantaget, att sannolikheten for en radikal forandring
minskar. Forst om eller nar marknaden och processerna blivit mycket valetablerade kommer storre investerare

att vilja automatisera storre transaktioner, pa grund av de summor och risker som &ar involverade.

Okad enhetsuppdelning och likviditet &r dock n&got av en énskedrém. Handel med aktier i enstaka tillgangar via
plattformar som IPSX kan mycket snabbt skapa smaskalig likviditet, medan PropTech 3.0 — blockkedjan — kan

vara nyckeln som mojliggor en massmarknad. Tyvarr ar det manga ar kvar till dess.

Observera att enhetsuppdelning och likviditet kan forandra tillgdngsslagets karaktar — inte nodvandigtvis till det
battre da det sannolikt leder till 6kad volatilitet och en korrelation med aktiemarknaden. Att férutsaga takten och

omfattningen av denna foréandring ar en av de storsta utmaningarna inom PropTech.

6 Fastighetstillgangar dr generellt sett stora i termer av kapitalinsats. Det betyder att fastighetsportféljer

inte kan diversifieras enkelt och lider av en hég specifik riskniva.

A andra sidan skapas forutséattningar fér enhetsuppdelning genom de plattformar fér primar- och
sekundarmarknadsplattformar som nu etableras. Saval formdgna som institutionella investerare kommer dock
att vilja betala stora belopp i enstaka transaktioner och kommer sannolikt inte att vilja automatisera denna typ
av transaktioner &n pa lange, p& grund av de summor och risker som &r involverade. A andra sidan kan
avgiftsbestamda pensionsplaner utgéra ett undantag, och enstaka fastighetstillgangar i stader kommer att bl
storre, sa vi kan forvanta oss fortsatt framvéxt av en vardepappersmarknad for enstaka tillgdngar. Om detta

intraffar kommer det att bli enklare att diversifiera fastighetsportfoljer.

7 Lanefinansiering anvands fér de allra flesta fastighetstransaktioner. Detta snedvrider avkastningen och

fastighetsinvesteringarnas risk.
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Sannolikt kommer inget att férandras, da plattformar for peer-to-peer-utlaning samt boldneansoékningar

online kan komma att underlatta lanefinansiering.

8 Fastigheter férefaller ha lag risk. Hyrorna betalas fére utdelningarna, och i egenskap av en reell tillgang ar
fastigheten vdrdesdgkrad dven nar den stér tom och inte genererar intdkter. Volatiliteten fér avkastningen pd
drsbasis verkar dgven vara ldgre dn fér obligationer. Detta snedvrids nggot av védrderingsférfaranden, men
den rapporterade resultathistoriken fér fastigheter antyder en medelgod avkastning till 1dg risk, och att

tillggngsklassen uppenbart dr felprissatt.

Om online-marknadsplatser ar framgangsrika kommer de att majliggora realtidsprissattning och okad volatilitet.
Och om aktiva sekundarmarknadsplattformar vinner verklig terrang kommer realtidsprissattning av tillgangar att
bli oundviklig. Aven om det har manga férdelar s& kommer tillgingens risk att 6ka. Kortare hyresavtal och ett
storre operativt fastighetsbestand kommer att gora att fastigheter mer liknar riskfyllda aktier an obligationer. For
férsta gangen kommer investerare (och banker) att veta nar de ar “out of money”, och saval langivarnas som
lantagarnas balansrakningar kommer att bli mer instabila. Man kan hoppas att denna férandring kommer att

ske i mattlig takt s& att kreditgivande banker far tid att ordna till sina balansrakningar i forvag.

8.9 Avslutande tankar

Fastighetssektorn ar mogen for foérandring, eftersom den ar kand for sin bristande formaga till djupgéende och
uthallig innovation. Vi far inte undervardera fastighetsbranschens formaga att motsta férandring, och vi maste
se upp for den okritiskt positiva vinkling som ofta férmedlas av teknikforetag med egna etablerade intressen.
Vissa av dem existerar eftersom deras teknik gor vissa saker mojliga, men det behdver inte betyda att de fyller

ett uppenbart behov.

Det mesta av aktiviteten inom PropTech-sektorn handlar dock om att skapa byggstenar for en mer effektiv
fastighetsmarknad, och de stora summor som investeras innebar att FinTech och PropTech ar har for att

stanna. PropTech-foretag kommer att verleva om de l6ser problem utan dubbelarbete.

"Majoriteten av de framgangsrika Prop Tech-bolagen kommer inte att vara de som férsdker vara banbrytande —

det blir i stéllet de som fokuserar pa att leverera produkter som effektiviserar och harmoniserar marknaden.”
— Ryan Masilello, VTS

PropTech verkar endast erhalla cirka 15 % av allt riskkapital. Fastigheter ar en enorm sektor, men har liten eller
ingen rorlighet. Om och néar detta problem blir I6st kommer sektorn att erhalla allt mer finansiering. Problemet
medfor att pengarna hamnar inom fastighets-FinTech, som troligen attraherar minst halften av all PropTech-
finansiering. Samtidigt ska det papekas att sektorn for smarta byggnader ar det minst problematiska PropTech-

segmentet — uppenbar efterfrdgan, enorm marknad, allt mer tillganglig teknik och samordnade kapitalintressen.

En verkligt omvalvande PropTech-rérelse ar under framvéaxt. Dessa foretag kommer sd smaningom att
skapa en effektiv och harmoniserad marknad, men de kommer &ven att stéta pa beteendehinder,

motreaktioner fran etablissemanget och ofta finansiella problem.
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Det finns ett Overskott av aktivitet inom fastighets-FinTech, en 6vertro pa delningsekonomins inverkan pa
fastighetsbranschen, men ett verkligt behov av smarta byggnader. PropTech 2.0-uppstartsforetag maste hitta
svar pa dessa fragor innan PropTech 3.0 ar har och gor dem lika foraldrade som de byggnader de forlitar sig

till.
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PropTech-foretag som namns

ConTech

Autodesk
ConstructConnect
Holobuilder

Iron Planet
Micello

Kahua

Plangrid

ProCore

Rhumbix

Textura

Smarta byggnader

Aggreko
CAME Digital Realty
Distech
Equinix
Honeywell
Maalka
Matterport
Nest
Siemens
TaskRabbit
WiredScore

Delningsekonomi

AirBnB

Appear Here
Breather

Central Working
Flexioffices
Grind
LiquidSpace
Love Home Swap
Mayi

Open Door Co-Living
PivotDesk
Regus

Rentpath

Roost
Sharedesk
Sharemystorage
Soho 3Q
Splittable
Spaces
Spacious
Storemates

The Collective
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The Hub

Tujia

Urwork

Vanke Cloud Space
We Are Pop Up
Wework

Workbar

Xiaozhu

Youtianxia

Fastighets-FinTech

42 floors

Aerial Look
Argus

Better Mortgage
Brickvest
Capitalrise
Compstak
CoStar

Cozy

Credi-Fi

Credit Sesame
Datscha
Envestnet/Yodlee
Equifax

ESRI

EyeOpen

Fang

Geophy
Guaranteed Rate
Habito
HouseCanary
Houzen

Hubble
Infabode

IPSX

Juwei

Kensee

Knock

Kofax
LandlordStation
LendingHome
LendingTree
Lendinvest
Leverton
LoopNet

Lucro
Mashvisor
Megalytics
Mortgagebot
Mortgage Harmony
NoAgent
OfferPad
OnTheMarket
OpenDoor
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Piggyback
Placester
Plastiq

Point

Property Crowd
Property Moose
Property Partner
Property.Works
Propstack
PropTiger

Propy

Purple Bricks
RadPad

Real Capital Markets
Real Estate Strategies
REALLA
RealMassive
RealtyShares
Reoptimizer
Reposit
RexMLS

Rezi

Rightmove
Rocket Mortgage/Quicken Loans
Roomi

Roostify

Shojin

Sina

Sindeo
SquareYard
Statebook

SoFi

Source Central
StrideUp

SPD

Talliance
TheSquareFoot
The Unmortgage
Top Image Systems
Triple Mint
Trulia

Trussle
VTS/Hightower
Xceligent
Yapstone

Yardi

Zeus Mortgage
Zillow
ZoomProspector
Zoopla

Zumper
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Professor Andrew Baum

Professor Andrew Baum &r ordférande for Property Funds
Research, ett foretag som agnar sig at fastighetsradgivning och -
forskning, och ordférande for Newcore Capital Management, en
fondforvaltare. Han ar for ndrvarande gastprofessor inom
Management Practice och ansvarar for undervisningsinitiativet

inom fastigheter och fastighetstillgangar vid Oxford Said.
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