Digitalisering
och mobilitet

Ett forandrat affarslandskap for
fastighetsbolag vantar runt hornet



Innehall

En tid av kraftig forandring

Foérandrade affarslandskap i manga branscher

Okad tjanstefiering ar en av grundbultarna i utvecklingen

Vilka ménniskor &r morgondagens fastighetsanvandare?
Nyfikna och bekvama manniskor driver digitaliseringen

Kravande medvetna konsumenter — bekymmersfritt ar ett grundkrav

Fran aga till dela

Nya samhérigheter: Fran tilldelade till sjalvvalda gemenskaper

Fran ingenjorsmassighet till livsstilsbaserad boendeefterfragan

Digitaliseringen férandrar det mesta

Tio digitala trender som ritar om kartan
Vilka konsekvenser far digitaliseringen for fastighetsféretag
Sammanfattningsvis: de viktigaste insikterna foér fastighetsbolag

En enkel checklista utifran digitaliseringen

Ett forandrat mobilitetslandskap star for dérren

Atta trender som ritar om kartan fér mobilitet
Vilka konsekvenser far mobilitetsutvecklingen for fastighetségare?
Sammanfattning: vad handlar det nya mobilitetslandskapet om?

En enkel checklista utifran ett férdndrat mobilitetslandskap

En fastighetsagares utmaningar och maéjligheter

Okade baskrav
Nya maéjligheter

Bonuslasning: var tid i backspegeln

Fastighetsutvecklingen i de olika epokerna

o o o o o U

\l

15
18
19

21

21
26
28
29

30

30
31

40
41



EN TID AV KRAFTIG FORANDRING

En tid av kraftig forandring

Dagens fastighetsigare stills i snabb takt infor nya
typer av frigor, utmaningar och méjligheter. Ofta

av en karakeir som fastighetsaktorer inte behévt
reflekeera over tidigare. Trender som globalisering,
urbanisering, digitalisering, individualisering och
hallbarhet paverkar savil samhille som fastighetsfo-
retag. Den hir rapporten har fokus pa tvi omraden
som troligen kommer forindra affirslandskapet for
fastighetsigare: digitalisering och framtidens mobilitet.

Digitalisering och framtidens mobilitet paverkar

den direkta fastighetsanvindningen. Redan idag har
digitala och mobila redskap forindrat arbetslivet med
nya typer av kontorskoncept och minskade ytbehov
hos hyresgisterna som f6ljd. P4 samma sitt dndrar
e-handeln snabbt forutsittningarna for képcentrum
och handelsytor, och minniskors sitt att leva digitalt
baserade liv i sina hem ger upphov till en miangd

nya beteenden som en fastighetsigare med fokus pa
bostider méste viga in i sina erbjudanden. Men digi-
talisering och framtidens mobilitet paverkar inte bara
den direkea fastighetsanvindningen. De pdverkar
ocksd var och hur minniskor och varor rér sig under
dagarna. Alltsd paverkar de bade fastighetsinnehallet
och platsers attraktivitet med tillhérande utveckling
av framtida fastighetsvirden.

Forandrade affarslandskap i manga
branscher

Fastighetsbranschen ir en langsiktig bransch som
sillan behdvt ta hinsyn till snabbt férinderliga
trender. Idag vixer dock insikten bland ménga
fastighetsbolag att de forindringar som sker i andra
branscher ocksé lir paverka fastihgetsbranschen p
ett mer genomgripande sitt 4n tidigare.

Den genomgripande férindring av nuvarande
affirslogik som snabbt och obonhérligt slar i bransch
efter bransch kallas ibland en disruptiv férindring.
Haosten 2016 tillfragade Kairos Future och Tieto 500
nordiska foretagsledare inom ett brett spektrum av
branscher om framtida utmaningar. Svaren pekade
entydigt pa att den digitala utvecklingen férindrar
deras egen bransch oerhort snabbt. En majoritet

av foretagsledarna menade att deras nuvarande
affirsmodeller inte lingre kommer att fungera inom
en fyradrsperiod, dvs kring 4r 2020. Det finns all
anledning att tro att dven fastighetssektorn star infor
stora foérindringar med nya intiktsmodeller som
foljd. Frigan ar frimst hur kraftig forindringen blir
— disruptiv eller méttlig?

Okad tjanstefiering ar en av grund-
bultarna i utvecklingen

Jakten efter nya affirsmodeller leder i manga
branscher till en 6kad tjinstefiering. Ett begrepp som
innebir att erbjudandet till marknaden inte lingre
utgdr fran fysiska produkter utan baseras pd genuint
kundanpassade 18sningar. Det betyder inte att de
gamla produkterna ir ointressanta, men de bakas

in i en helhetslésning som utgér frin den enskilda
kundens behov. Till exempel domineras fortfarande
fordonsindustrin av bildllverkning men de ir pd vig
in i en tjanstefieringsekonomi. Bland annat erbjuder
de private leasing som i praktiken ir ett erbjudande
om ’bekymmersfrict biligande’. Det fakrtiska
fordonet ir en del av en helhetslosning f6r kunden
(finansiering, forsikring, service och radgivning).
Samtidigt hiller hela branschen pa att séka sig mot
nidsta nivd. De experimenterar med lésningar inom
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mobilitetsomrédet, allt frin att erbjuda prenu-
merationsbaserat forflyttningsstod” f6r enskilda
kunder och konsumenter (som BMW:s Drive Now
och VW:s MOIA) dill utnyttjandet av uppkopplade
fordon for tredjepartsakedrer. Till exempel ger Volvos
tjanst ’OnCall’ externa aktdrer som ICA, PostNord
mojlighet att komma &t den enskilda Volvobilen som
leveranspunkt for e-handelsbestillda varor. Oavsett
var den stir parkerad si kan en budspeditor leverera
paketen och stilla dem i bagageluckan. Det hir 4r
exempel pé férindringar inom digitaliserad mobilitet
som kommer péverka fastighetsbranschen bade

direkt och indirekt.

De férindringar som vixer i omfattning for nirva-
rande drivs i hog grad av digitaliseringens méjlig-
heter, och de fir konsekvenser inte bara fr den egna
branschen. Vi ser gott om exempel pd tilltagande
branschglidning och nya affirsmodeller som nirmar
sig fastighetsbranschen. Vilka nya aktérer kommer
ge sig in i fastighetsrelaterade omriden med nya
erbjudanden? Hur férindras den direkta fastighets-
anvindningen och fastighetsefterfrigan av digitalise-
ringen? Kommer fastighetsbranschen i 4n hégre grad
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Vilka manniskor ar morgondagens
fastighetsanvandare?

Tekniska genombrott har i alla tider forindrat minn-
iskors liv och forindrat etablerade system. Tekniken

i sig sjdlv 4r i sig ingen garant for férindring; det

ir forst nir tekniken anammas av minniskor som

det hiinder nigot. Nya beteenden och vanor skapar
forutsdteningar for nya marknadserbjudanden och
utmanar etablerade ordningar och institutioner. Nir
de juridiska, finansiella eller kulturella institutionerna
forstdte och format nya spelregler baserat pa de nya
tekniska mojligheterna kommer det stora marknads-

lyftet.

Manniska

Skapar méjligheter

Nyfikna och bekvama manniskor
driver digitaliseringen

Dagens moderna minniska ir inte bara en fruke

av ny teknik. Trots samma genuppsittning som
stendldersminniskan ger dagens moderna liv nya
virderingar, livsstilar och vanor i en omfattning

vi aldrig sett tidigare. For att férstd hur detta
kommer samverka med digitaliseringen och den nya
mobilitetens méjligheter vill vi helt kort ge ett par
sammanfattande bilder av dagens och morgondagens
minniskor.

e Ser mojligheter

Marknad

Institutioner

Skapar spelregler

Samspelet mellan teknik, méinniskor och institutioner avgor marknadsutveckling och genomslagskraft
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tjanstefieras de kommande aren? Det dr nigra av de
fragor som belyses i rapporten.

Kravande medvetna konsumenter -
bekymmersfritt ar ett grundkrav

For inte sd linge sedan var sparsamhet en dygd.

Det senaste decenniernas konsumtionssamhille har
forindrat detta i grunden. Konsumtion sker idag
inte med sparade medel, istillet 4r ldnad eller tillfillig
kredit en sjilvklarhet. Minniskors konsumtions-
monster har ocksa forskjutits. Fran att tidigare néja
sig med att tillgodose grundliggande behov i livet
handlar konsumtion idag allt oftare om att kunna
tillfredsstilla tillfilliga begir. Detta har inte bara
paverkat vad ménniskor handlar, det har 4ven hojt
kraven som minniskor stiller pé sina leverantérer.
Nolltolerans mot strul samt krav pé att bli professio-
nellt bemétta varhelst de vinder sig. Den krivande
konsumenten ir det nya normala.

Fran aga till dela

En motreaktion mot féregeande utveckling ir det
faktum att det finns en vixande grupp minniskor
som trottnat pd konsumtionshysterin. De utgor
kirnan i en rorelse som fokuserar pd medveten
konsumtion, nya gemenskaper och delning av
vardagsresurser. Ofta har detta praktiska fortecken
till skillnad frin 1970-talets politiske priglade kollek-
tivrérelse. Det handlar t ex om frivilliga triningskol-
lektiv, middagsgemenskaper eller bilpoolslosningar.
Det etableras aktérer som organiserar tillfilliga
gemensamma inkdpsorganisationer som forhandlar
om banklan, elavtal eller férsikringar.

I regel dr det sillankops- och sillananvindningsvaror
som folk idr beredda att dela pa. Varor som inte
kriver allefér mycket planering vid nyttjandet och
som kostar en slant vid inkép. Billiga varor blir sillan
foremal f6r delningstjinster.

Det finns tydliga generationsskillnader i instill-
ningen till delande. De yngre generationerna har i
hogre grad fokus pa att anvinda prylar snarare dn
att dga dem vilket inte sillan mirks i synen pa vad
som ger status. Yngre personer ir ocksd mer vana
vid olika slags delningslésningar 4n dldre. Dessutom
ir de yngre minga ganger uppvixta i en onlinevirld
ddr vanan vid att lita pé folk dver nitet ir storre dn
den ar for personer uppvixta i en tid fore internet.

Det talar for att digitalt baserade delningsloningar
kommer vixa framéver.

Nya samhérigheter: Fran tilldelade
till sjdlvvalda gemenskaper

Forr foddes de flesta in i gemenskaper som var

givna pé férhand; slike, familj och klass. Detta gav
minniskor deras identitet. Idag kan minniskor vilja
vilka grupperingar de vill ingd i. Konsekvensen har
blivit att de flesta minniskor soker sig till gemen-
skaper som utgérs av minniskor med samma livs-
stilsintresse, si kallade ’tribes’. Det har vixt fram en
uppsjo av livsstilsgrupper och olika subgrupper. I och
med internets evolution har de hir grupperna snabbt
kunnat finna varandra och aktivt odla intressen.

Den hir utvecklingen har bejakats av konsument-
varufSretag inom ménga branscher vilket forstirker
utvecklingen ytterligare.

Fran ingenjorsmassighet till livsstils-
baserad boendeefterfragan

Boende och samhillsplanering har linge utgitt

fran ingenjorsmissigt rationella aspekter. Dir har
konsekvenserna av minniskors livsfaser haft stort
utrymme. Ungdomsdr, familjetiden och aldreliv

har alla haft sin plats i de praktiska 16sningar som
tagits fram. Idag — nir vi lever i en tid med alltmer
16sliga familjekonstellationer, forinderliga konsu-
mentvirderingar och sjilvvalda gemenskaper — ser vi
att identitetsbaserade miljéer och boendeldsningar
tar allt storre plats. Personer inom en given livs-
stilstillhorighet soker sig till bostadsomraden och
kvarter ddr de hittar sina gelikar. Det lokala utbudet
av butiker, restauranger, caféer etc forstirker i regel
utvecklingen 4n mer. Detta paverkar redan idag
fastighetsanvindningen likavil som de digitala och
mobila méjligheternas utveckling.

Den aktor som vill nd minniskor med bra boende-
erbjudanden och tillhérande vardagslosningar maste
viga in livsfasernas och livsstilarnas betydelse, bade i
de konkreta gjinsterna och i kommunikationen med
individerna. Inte minst det sistnimnda ar centralt.
Kommunikationen ska dels signalera att avsindaren
(fastighetsvirden) forstir malgruppens praktiska
situation och dels att avsindaren forstar vilken slags
livsstil som mottagaren identifierar sig med.



DIGITALISERINGEN FORANDRAR DET MESTA

Digitaliseringen forandrar det

mesta

Digitaliseringen brukar riknas som en av de mest
omvilvande férindringarna i minsklighetens
historia, i paritet med dngmaskinen, elektriciteten
och vaccinet. Digitalisering handlar om informa-
tionsbearbetning. Att hantera och 4ga kontroll 6ver
informationsfldden ir och har alltid varit centralt for
minniskor. I praktiken har informationshantering
alltid handlat om att samla in data, processa datan
och sedan fatta beslut.

Alla de hir leden i informationsprocessen ir i dag

pa vig att bli digitala istillet f6r analoga. Det ger en
helt ny situation for alla beslutsfattare. Gamla logiker
forandras i grunden. Mediebranschen, reseniringen
och musikindustrin dr exempel pa branscher dir det
redan har hint.

Tio digitala trender som ritar om
kartan

Det finns anledning att tro att de stora forind-
ringarna som digitaliseringen for med sig snarare
ligger framfor oss dn bakom oss. Detta trots att det
redan hinc vildigt mycket pa bara nigra decennier.
Dir den inledande digitaliseringen utgjordes av
enskilda stordatorer och min i vita rockar bakom

Data/

insamling

Bearbetning/
analys

stingda dérrar ir dagens utveckling en konsekvens
av internet och att processorkraft och minneskapa-
citet flyttas ut i molnet. Samtidigt 6kar mingden
uppkopplade enheter exponentiellt och avancerade
algoritmer skapar sjilvlirande datorer och maskiner.
Det hinder helt enkelt extremt mycket just nu och
det finns ingen bransch som inte berérs av digitalise-
ringen de kommande dren.

1. Internet-of-things och en sensorekonomi under
uppsegling

En grundbult i den accelerande digitala utvecklingen
ir Internet of Things — ’sakernas internet’. Det
handlar om en snabbt vixande mingd uppkopp-
lade prylar och maskiner. Analysforetaget Gartner
spar att det kommer att finnas drygt 20 miljarder
internetanslutna enheter/sensorer i virlden r 2020.
Sakernas internet kommer att 6ppna upp en rad nya
affirsmoiligheter for en mingd olika aktorer med sin
obegrinsade méngsidighet genom sammankopplade
system, produkter och tjdnster.

Smarta virmecentraler och uppkopplade kylskip,
konstant videravkinnande sensorer i fordon som
optimerar motorernas prestanda for att minska

Beslut/

atgard

Informationskedjan frin insamlad fakta till beslut. Ar numera digital, inte analog.
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brinsleforbrukning och utslipp, uppkopplade bilar
som talar om var bilen ir och om den behéver
service, sensorer i golvet pd dldreboenden som
kinner av eventuella fallolyckor. Listan kan goras
ling 6ver var uppkopplade sensorer kan komma att
byggas in i framtiden.

Effekterna av detta har vi bara sett borjan pd. Virdet
av alla sensorer skapas nir insamlad data aggregeras,
sorteras och visualiseras. D4 blir datan information
och ett stéd i verksamheten for att identifiera trender
och utveckling over tid. Det ger ocksé éverblick over
nuldget samt ger en grund for informerade beslut
om framtiden — bade pé fastighets och foretagsniva.
Sensorinsamlad data kan utgdra en central del i
arbetet med att ga frin reaktiv till proaktiv forvale-
ning dir relevant data hjilper verksamheten att ta
bittre beslut, t ex genom att identifiera och fokusera
pa fastigheter med storst behow.

Steg ett handlar om att enkelt kunna ta ut data med
god kvalitet, steg tvd om att ta hjilp av sjilvlirande
algoritmer som skapar ménster och ger information
om framtida hindelser. Exempel pd detta 4r automa-
tisk optimering av fastighetens energisystem baserat
pa ritt inomhusklimat, uppsatta miljomal samt
konstant information om aktuella och kommande

viderférhillanden.

2. Kampen om data tilltar

De flesta fastigheter kommer i nirtid generera en
miingd data via sensorer. Atskilliga fastighetsforetag
har redan forsett ligenheterna med fiberkablar och
stille sig frigan om undercentralen och tvittstugan
skall vara uppkopplade. Men det finns en annan
central friga att ta stillning till utéver den praktiska
infrastrukturen: Vem ska samla in och iga infor-
mationen som sensorerna genererar och dirmed fa
chansen att analysera den. I andra branscher har

Kampen om data i andra branscher

Ett exempel pa en bransch dir kampen om data
tilltagit 4r maskinentreprenérsbranschen. Nya griv-
maskiner, dumpers etc dr fullmatade med sensorer
som generar data om allt frin maskinens position

och arbetsbelastning till tiden som maskinen &r i

bruk. Datan samlas i realtid in av maskintillverkarna
(Pon/Caterpillar etc) som bearbetar och analyserar
den insamlade datan. Detta ger dem en forstdelse for
hur askinerna anvinds och belastas och kan dirmed

detta vicke bryderier.

For fastighetsigare ar detta en central friga att ta

tag i. I take med att sensorerna okar i byggnaderna
vixer ocksd kampen om att f3 ta del av den data som
sensorerna genererar. Redan idag har fretag som
Electrolux och Whitlpool forskjutit fokus fran att
utveckla, tillverka och silja vitvaror till att erbjuda
mervirdestjinster tack vare den information som
dagens uppkopplade vitvaror ger. De vet hur varje
maskin anvinds; hur ofta, vilka tider pd dygnet, vilka
temperaturer och vilken typ av program som kérs.
Med uppkopplade maskiner kan de bade erbjuda
service innan fel uppkommit och mobila tjinster
sdsom styrning av maskinen pd distans. Som enskild
fasighetsigare kan utvecklingen ge bittre beslutsstod
in forr men det giller att f3 ta del av virdet av den
insamlade datan.

Aven den data som genereras av hyresgisternas verk-
samhet kommer vara av stort intresse. Lokalhyresgis-
ternas (och deras kunders) dagliga liv i fastigheterna
kommer kunna detekteras pa olika sitt. Idag lanseras
exempelvis en rad “botar” som har till uppgift att
linka samman de olika smarta system som vixer
fram. Amazon Echo och Google Home ir tva
exempel. Det dr designade roststyrda apparater som
fran en central plats i hemmen fingar in bide samtal
och trafik pa smartphones. Sedan kommunicerar de
med hemmets olika apparater och maskiner.

Med den insamlade datan skapas méjligheter for att
sikerstilla att kylskdpet alltid har ritt varor hemma,
att rumstemperaturen alltid 4r rite instdlld utifrin
olika familjemedlemmars individuella preferenser
eller att sitta pA motorvirmaren pa bilen genom

ett enkelt rostkommando. Motsvarande utveckling
finns for kommersiella fastigheter med 13sningar som
vinder sig till hyresgisterna och deras slutanvindare.

anvindas for att forutse slitage och servicebehov.
Men det ger maskintillverkarna ocksd méjlighet att
ha koll pa deras kunders verksamhet eftersom de
har vet exakt var, nir och hur maskinen anvinds.
Utmaningen f6r maskinentreprendrsforetagen ir att
den insamlade datan inte 4r deras utan maskintill-
verkarnas. De kan alltsa inte anvinda datan for att
utveckla den egna verksamheten om inte maskintill-
verkarna ger dem datan.
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Inom fastigheter vixer det alltsd fram tvéd eko-system
av digitala [6sningar. Ett som handlar om fast-
ighetens tekniska drift och férvaltning samt ett
konsumentdrivet dir Google, Apple, Amazon och
telecomforetag vinder sig till slutanvindarna. I bada
fallen star fastighetsforetag infor flera frigor; Vem ska
dga och ha kontroll 6ver den data som byggnaderna
genererar? Finns det chans till nya affirsméjligheter
inom det hir omradet i framtiden? Gar det att ta del
av slutanvindardatan som andra samlar in for att pa
sa sitt bittre forstd hyresgisternas preferenser och
med det som grund erbjuda nya tilliggstjanster? Pi
vilket sitt bor ett enskilt fastighetsfretag agera?

3. Kraven pé transparens och cybersikerhet 6kar

Digitaliseringen har gjort det Littare att soka, samla,
spara, jimfora, granska och validera information.
Foretag och organisationer inser alltmer méjlighe-
terna i att anvinda nya kanaler for act kommunicera
med sina respektive malgrupper och hitta skrid-
darsydda losningar for varje individ. Férutom att
man dirigenom har potential att nd ut pd en global
marknad, ir det dessutom mycket enklare att fa fram
information om hur olika mélgrupper tycker, tinker
och faktiskt agerar. Detta leder i sin tur till 6kade
krav frin anvindarna pd 6ppenhet frin dem som
analyserar/anvinder sig av informationen. Méinga
minniskor tycks resonera att det ir okej att personlig
information anvinds om det gor livet bittre (oftast

i betydelsen enklare). Samtidigt finns det en stark
latent misstro mot att leverantérerna forsoker dolja
hur de anvinder sig av den insamlade informationen.
Brist pé transparens utloser en reaktion mot den
”storebror som ser dig”. Som fastighetsforetag giller
det att vara tydlig mot sina hyresgister vad man

gor med den information som samlas in, vad den
anvinds till och varfér. S4 linge informationen
underlittar hyresgisternas liv eller bidrar till att
minska fastighetens kostnader och energi- och
klimatpaverkan accepterar de flesta hyresgister
anvindning av insamlad data. Om den diremot
anvinds till icke 6nskad reklam och kommunikation
fran tredje part riskerar det att sl tillbaka pa avsin-
daren eller den som férmedlat kontaktuppgifterna.

En annan sida av transparens och éppenhet 4r den
sarbarhet som ett digitalt baserat samhille f6r med
sig. 2017 har blivit ett ar d4 hackerattacker, utlindsk
inblandning i allminna val och en illa genomférd
upphandling av Transportstyrelsen fitt frigor om

cybersikerhet att hamna i centrum f6r samhillsde-
batten.

Nir fastighetens system blir uppkopplade kommer
detta bli en viktig aspeke att hantera. Attacker,
intring, virus etc som datorer och smartphones
miste skydda sig emot kommer dven drabba prylar
och system i fastigheterna. Till skillnad fran de flesta
datorer (som oftast ir skyddade bakom brandviggar
och antivirusprogram) s saknar systemen i fastig-
heten ofta grundliggande sikerhetsarkitekeur.

En forestdende forindring ir inférandet av EU:s
nya dataskyddsférordning, GDPR. Den trider i
kraft 2018 och ersitter dd den svenska Personupp-
giftslagen (PUL). Férordningen innebir ett skirpt
regelverk vad giller anvindningen av personupp-
gifter. Enligt GDPR maste varje person som ger
ifrdn sig data vid varje insamlingstillfille godkinna
varje enskild funktion som den som samlar in datan
ska anvinda den till. Det duger alltsa inte lingre att
be anvindarna kryssa i en allmin ruta om att den
insamlande aktdren har rite att anvinda uppgifterna
i storsta allmidnhet. Om regelverket kommer tolkas
strikt eller mer liberalt av svenska myndigheter dr

i dagsldget oklart. Helt klart 4r att GDPR blir en
friga att ta med i beaktande for de aktorer som vill
anvinda insamlad data oavsett om det 4r for att gora
nya affirer eller optimera befintlig verksamhet. Det
giller dock bara data som ir personrelaterad, inte
data som inte gar att koppla till enskilda individer.

4. Automatiserad tankef6rstirkning och besluts-
stod — artificiell intelligens

Minniskan har i alla tider strivar efter att ta hjilp for
att utfdra sina sysslor. Det bérjade med muskelfor-
stirkning (redskap) och det tog i och med industria-
lismen fart pé allvar med automatiserad muskelkraft
(maskiner). Idag ger digitaliseringen samma revolu-
tion tack vare automatisering av tankearbete. Det har
redan borjat med tankeforstirkande redskap (datorer,
smarta mobiler etc) men den verkligt intressanta
forindringen ligger framfér oss: artificiell intelligens
= automatiserad tankekraft.

Utvecklingen av artificiell intelligens innebir ett
radikalt skifte vad giller beslutsstod i vardagen.
Det lir férindra manga ridgivande yrkesroller och
beslutssituationer. Ofta baseras den digitala radgiv-
ningen pd si kallad big data-baserade analyser, det



Lilla digiordlistan

Nir digitalisering kommer p4 tal kan ibland vara svart att tolka innebérden av de ”buzz-words” som har

skapats. Nedan foljer en lista som Fastighetsigarna Stockholm tagit fram som vigledning till nigra av de

mest frekvetn anvinda begreppen.

Al (Artificial intelligence) Ar intelligens som uppvisas av maskiner/datorer. Inom Al finns det allt ifran Nar-

Sensor

Internet of things

Digitalisering

Digital transformation

Datalisering

Big data

VR (virtuell Reality)

AR (augmented reality)

Plattform (MSP)

Ekosystem

Proptech

row Al som kan beskrivas som strategispel, sprikoversittning, bildigenkinning
och sjilvkorande bilar till mer avancerad AGI (Artificial General Intelligence)
som dr hypotetisk intelligens. AGI 4r mer minniskolike vilket 4r en lingsiktig
forskning att f3 resonemang o.s.v. som en del av en dators intelligens.

Samlingsbegrepp pa en apparat som insamlar, konverterar och i vissa fall distribu-
erar ndgon form data.

Avser Sakernas internet eller rittare sagt Internet i alla saker. Det handlar om
prylar och system blir 6ppna och tillgingliga for alla. En uppkopplad pryl ir med
andra ord inte Internet of Things, utan det r nir den finns tillginglig i globalt
nitverk.

Digitalisering ir ingen strategi, inte heller en investering i teknik. Det ir en
forandring kopplad till digital utveckling med mer information, férindrat
konsumentbeteende och forindrad affirslogik.

Avser den positionsforindringar som foretag gor for att méta omvirldens forind-
ringar specifike i teknikutveckling, konsumentbeteende och ékade informations-
flédet. Handlar om investeringar i ny affirslogik, hur affiren gors och levereras
samt 6kad kundorientering.

Handlar om den "interna” digitaliseringarbetet dir analoga processer gors digitala
genom att utnyttja det 6kade informationsflodet som finns tillgingligt

Avser stora mingder lagrad data vilket medfor svarigheter att bearbeta och
g g g
presentera resultat snabbt med traditionella databasmetoder.

Datorsimulerad verklighet 4r en datateknik som replikerar en miljo, verklig eller
inbillad och simulerar anvindarens fysiska nirvaro samt miljo f6r att méjliggora
anvindarinteraktion

Forstirke verklighet: En direke (live) eller indirekt betraktelse av en fysisk, verklig-
hetstrogen miljé vars element forstirks med hjilp av datorgenererad information
i form av ljud, video eller grafik. Ofta via glaségon som visar den virtuella och
verkliga miljon samtidigt.

Inom digitaliseringen avser plattform vara en digital utbytes-mekanism mellan en
anvindare och en infrastruktur (fastighet, kabel, mobil). Plattformen underléttar
interaktion mellan kunder och tjinsteleverantérer. En digitala tjansteplattform

kallas ibland Multisided Plattform (MSP).

Samverkande virde-nitverk, istillet for en traditionell virdekedja, dir aktorer
gemensamt tar fram en bittre leverans med minskade kostnader och mindre risk.

Property technology och kan i stora drag sigas vara olika tekniska l6sningar som
har en koppling till fastighetsbranschen. Frin mitning av energi i fastigheter till
digitala plattformar f6r hantering av tjinster inom olika segment till hyresgister.
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vill siga avancerade algoritmer som sjilvstindigt
analyserar extremt stora insamlade datamingder.
Det ger mojlighet till att dra andra slutsatser 4n vad
minniskor klarar av pd egen hand. Idag byggs de hir
algoritmerna allt oftare samman med ett grins-
snitt som ger den virtuella ridgivaren en minsklig
skepnad, som till exempel IP Soft:s tjanst Amelia.
Det ir en sjilvlirande maskinprogramvara som kan
overhora samtal mellan minniskor och lira sig vad
samtalen handlar om genom att analysera vanligt
Aterkommande fraser. Amelia ir ocksi forsedd med
talsyntes si att hon” aktivt kan g i dialog med
levande minniskor. Genom att f6lja alla samtal
som kommer in till en kundtjinst under en tvimi-
nadersperiod kan Amelia sedan ersitta 75 procent
av personalen. Till exempel SEB har anstillt” en
Amelia (kallad Aida) i sin it-support och kund-
tjanst och Tieto har rekryterat en annan Al dll sin

ledningsgrupp.

Den hir utvecklingen forindrar det som kallas
prediktiv analys. Méjligheten att f3 beslutstdd som
gor riktigt bra framtidsbedomningar baserat pa
anvindardata kommer 6ka dramatiske.

Hur forindras fastighetsforetagens verksamhet om
det blir radikalt bittre beslutsunderlag? Till exempel
bittre energioptimeringsunderlag eller prediktiv fakta
kring hur folk kommer rora sig inom och mellan
byggnader. Eller “framtidsfakta” kring var det med
stor sannolikhet uppstar underhillsbehov lingt innan
fastighetsskdtarna forstdr det pd egen hand.

5. Smarta muskelmaskiner

Digitaliseringen 4dndrar inte bara framtidens
tankearbete (se foregiende trend). Kombinationen
automation och robotisering av tidigare muskel-
arbeten gar en ny framtid till motes tack vare den
digitala utvecklingen. Det handlar om ”smart
muskelkraft”; maskiner som utfor muskelarbete men
med en tinkande styrenhet som “hjirna’. De hir
styrenheterna kommer inte bara kunna hantera pi
forhand givna instruktioner utan de ir pé vig att bli
sjalvldrande. Det betyder att de kan ta in ny informa-
tion [6pande och viga in den i stindigt forbittrade
beslutsystem. Mycket talar for acc det i nirtid lar
finnas maskiner som i allt visentligt nirmar sig den
klassiska bilden av en robot, alltsd en levande maskin.
Troligen kommer de pa sikt dven kunna hantera
kognitiva aspekter i mindre skala.
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Flera av de mest dynamiska maskinldsningarna siktar
in sig p4 minniskors hemmiljéer. De kommer pé
olika sitt underlitta och skapa ett in mer bekvimt
liv i vardagen. Frin redan etablerade produkter

som sjilvkorande grisklippare och dammsugare till
helt nya l8sningar. Dessa kan antingen utgora en
utveckling av existerande produkter (sjilvkérande
bilar) eller besta av helt nya l8sningar (automatiska
robotkockar).

Smarta maskiner och makaldsa manicker kommer
forindra fastighetsrelaterad verksamhet. Dels sjilva
fastighetsdriften, dels hyresgisternas liv i fastighe-
terna. Till exempel lir smarta virdrobotar ge ckade
méjligheter till virdhuvudmin att organisera virden
si att in mer omvirdnad sker i hemmet snarare in
pa sjukhus och institutioner. Rérliga robotar som
kan ta sig upp och ner fér trappor med leverans av
matkassar kommer forindra retailfastigheter samt
behovet av smarta leveranslésningar i bostadsfas-
tigheter. Alla praktiska fastighetssysslor som gors i
tranga och farliga miljer férindras om det finns
robotar som klarar av de jobben utan att minniskor
behéver utsittas for risker och tunga lyft; frin
saneringsjobb till automatisk sophimtning.

6. Forstirkt kommunikation

Utvecklingen inom hologram och mixed reality

star i begrepp att férindra vir kommunikation

och radgivning rejilt. Det handlar om férmagan

att visualisera simulerade situationer och miljder i
3D-format. Mixed reality-losningar som Microsoft
Hololens ger méjlighet att blanda icke-nirvarande
personer och virtuella miljder med existerande
fysiska rum. Detta har potential att indra sivil
minniskors rorelsemonster som kommunikation och
radgivningssituationer.

Framtidens fastighetsbolag kanske ska ha sin
kundtjinst i en virtuell miljé? Kan hyresgisterna
involveras i en del underhallsarbete genom att sjilva
utfora enklare reparationsarbete med hjilp av mixed
realitybaserad coachning frin en fastighetsskotare
pa distans? Kommer arbetslivet organiseras pa nya
sitt dir en 6kad mingd arbetsuppgifter kan skotas
hemifran nir medarbetarna kan gé in i en virtuell
miljo och fi en genuin kinsla av att vara pd kontoret
med sina kollegor. D4 lir behovet av kontorsytor
krympa samtidigt som fastighetsbelastningen frin
personer som ir hemma i sina bostdder 6kar istillet.
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Andra aktorer

3%

Nya tech
start ups

Etablerade konkurrenter i
var nuvarande bransch

Etablerade foretag i andra
branscher

500 nordiska foretagsledares bild av vilka aktorer som frimst driver utvecklingen i den egna branschen. Killa Tieto

7. Sinkta trosklar

En effeke av digitaliseringen ir kraftigt dkade
mojligheter till experimenterande med nya koncept
vilket ger utvecklingsaktdrer mojlighet att préva nya
idéer till en brakdel av vad det kostade bara for tio
ar sedan. Det ger i sin tur radikalt sinkta trosklar
for olika akedrer att ge sig in pa nya arenor. Detta
skapar en spelplan dir etablerade aktdrer bide maste
klara av att accelerera den egna innovationstakten
rejilt och samtidigt vinja sig vid att det kommer
nya konkurrenter in pd marknaden. I den studie
bland 500 nordiska foretagsledare som Tieto och
Kairos Future genomférde hésten 2016 uppgav tre
av fyra svarande att de som driver forindringen i den
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Principskiss over delningsekonomins huvudaktsrer

egna branschen kom frin nya aktérer. I genomsnitt
bedémde de att den egna nuvarande affirsmodellen
skulle vara foraldrad och irrelevant redan ar 2020.

Det hir kommer bade paverka utvecklingen for
kommmersiella fastigheter nir etablerade hyresgister
ser sig utmanade av helt nya konkurrenter och affirs-
modeller. Men utvecklingen ger ocksé méjlighet for
fastighetsigare att, med sméd medel, experimentera
med nya losningar och tjinster.

8. Delningsekonomin tilltar

Att skapa plattformar dir behov méter efterfrigan ar
en urgammal foreteelse. Digitaliseringen mojliggor

BRUKARE
(Nyttjar
tillgangen)

PLATTFORMSAGARE
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delandet av resurser pé ett mer effektivt site och i

en helt ny skala 4n tidigare. En av de senare arens
snabbast vixande tillimpningar av digital teknik

ir inom delningsekonomin. Spotify férindrade
musiklyssnandet. Facebook det sociala samtalet.
Digitaliseringen mojliggor pa ett enkelt sitt samman-
linkning av personer med behov av en viss sak med
personer som har 6verskott av samma sak. Frin
lokala grannskapsutbyten till global matchmaking.

Ofta forindrar sddana hir plattformar existerande
branschlogik. AirBnB har pa kort tid skakat om
hotellbranschen och utmanat reglerna fér andra-
handsuthyrning. Uber utmanar taxiniringen och
Foodora gor detsamma med firdigmatsindustrin.
NCC har med sin nya app "Loop Rocks’ lanserat
en tjanst som kopplar ihop byggherrar som vill bli
av med jord-/fyllnads-/schaktmassor med nigon
som har ett utfyllnadsbehov. Detta stir i begrepp att
forindra 3keriniringen och de gamla lastbilscentra-
lernas roll.

De flesta nya plattformar som vixer fram paverkar
antingen direkt eller indirekt hur méinniskor lever
sina liv och dirmed hur de nyttjar byggda miljcer.
Inte sillan dyker det upp lésningar inom omriaden
som tidigare saknat bra fungerande kommersiella
tjanster. Ett exempel dr 'Dog Buddy’; en tjinst som
matchar ihop hundpassare med hundigare. Ett annat
exempel ir "Hygglo’ — en tjinst som linkar samman
personer (grannar) som vill hyra/lana ut saker till
varandra. Ett tredje exempel dr "Tiptapp’ som hjilper
minniskor bli av med saker de inte lingre behover pa
ett smidigt sitt (vilket kan komma paverka fastig-
hetsndra insamling av hushallsavfall).

Ett exempel pa en delningstjinst som har direkt
paverkan pa fastighetsbranschen ir digitala bostads-
formedlingstjanster (exempelvis 'HomeQ’). Med
hjilp av algoritmer och digitala kontrakt utmanar de
gamla bostadskdsystemen genom att erbjuda bittre
anpassade erbjudanden utifrin de bostadssokandes
behov matchat med hyresvirdens nskemal. Ett
annat exempel ir inom energiomridet dir det
lanseras olika tjinster for delning av solelséverskott
med stdd av digitala plattformar.

9. Skriddarsydda lésningar blir den nya normen

Digitaliseringen skapar nya vanor och forvintningar
hos minniskor. Det forindrar i sin tur kraven pd
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alla aktorer som har med minniskor att gora. En
verkligt kraftfull férindring 4r dirfor det pdgiende
skifte dir genuint individuella l6sningar haller pé att
bli det nya normala. Stelbenta kollektiva 16sningar
som inte tar hinsyn till individens egna énskemal gir
en tuff framtid till motes. Tack vare digitaliseringen
har manga minniskor helt enkelt vant sig vid att f&
tjinster pé ett sitt som utgdr frin deras personliga
situation och de méjligheterna kommer bli lingt fler
framover.

I korthet handlar den hir utvecklingen om:

On demand: Allt fler leverantorer erbjuder
tjanster ddr kunden sjilv kan vilja nir och hur
den vill ha tjinsten utford och levererad snarare
4n att utgd frin det som ir bekvimt for en
leverantor.

Hjilp till sjilvhjilp: Atskilliga av de framvixande
digitala l6sningarna bygger pa att kunderna kan
gora en storre del av jobbet sjilv. Nackdelen
med att ligga egen tid pa detta uppvigs av egen
kontroll éver tjansten. All onlineférsiljning och
olika “mina tjinster” ir exempel pd detta.

Nya mellanhinder: Digitaliseringen luckrar upp
gamla distributionskedjor samtidigt som jimf6-
relsemojligheterna f6r kunder okar markant.
Detta dppnar upp for nya mellanhinder som
inte har barlasten av gamla system och lésningar.
De kan istillet erbjuda losningar som bygger

pa nitorganiserad logistik som snabbt linkar
samman behov och utbud pa nya sitt.

Flexibilitet och flykt fran inldsning: En tydlig
trend bland dagens minniskor 4r att undvika
inlasning i l6sningar som saknar flexibilitet.
"Hall dérrarna 6ppna sé linge det gir” tycks
vara ett mantra manga lever efter. Kraven p& mer
flexibla hyresavtal 4r exempel pé detta.

Service design och totalljsningar: Inom den
tillverkande industrin sker sedan flera ar en
forskjutning fran fokus pa att silja produkter
till erbjudande av totalldsningar, det vill siga
tjinster dir produkterna ir en del av [6sningen.
Detta baseras pa att man sitter anvidndarens
perspektiv i centrum for 18sningarna eller
produkterna. Att skapa processer baserat pa
kundfléden dir kundernas behov ir i fokus
genom hela processen kallas ibland "service
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design” (tjanstedesign) och det 4r ett synsitt som
haller pé att fa ett kraftigt genomslag i manga
branscher for nirvarande.

* Mot en autonom viirld av smarta system: Hela
beslutsstddslandskapet haller p4 att revolutio-
neras i grunden. Det ir inte lingt borta innan
vanliga minniskor kan be digitala assistenter likt
iPhones *Siri’ om hjilp med mer kvalificerade
behov in de klarar av idag. Assistenter som ger
genuint individanpassade rad.

Hela den hir utvecklingen kommer forstirka skiftet
mot en genuin individualitet. Vem vill ha en daligt
anpassad l6sning frin en tidigare leverantor om man
kan fi den p4 sitt eget sitt med hjilp av en digital
assistent?

10. Digitala plattformar blir en nyckelfriga

Med den nya tekniken féds nya affirslésningar och
forindrade logiker for virdeskapande. Foretag som
Blocket, Spotify, Netflix, Apple och Google har ritat
om virdeskapandet i en mingd branscher. Tidigare
hade den som dgde en produke eller tjinst ofta en
egen kanal och egna relationer till sina kunder och
slutanvindare. Idag ir det en pétaglig kamp om att
dga eller ha kontroll 6ver de plattformar pd vilken
information och data hanteras och utbyts. Tack vare
den kontrollen kan sedan plattformsigaren analysera
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informationen och silja den till tredje part. Google
och Facebook har till exempel tagit en stadig bit av
annonsmarknader for medier tack vare sitt starka
grepp om minniskors digitala vanor och beteenden.
Samma utveckling dr pa vig i mer eller mindre alla
branscher idag.

Detta gor att minga produkt- och tjinstedgare star
infor strategiska vigval. Om de inte klarar av att
sjilva utveckla den plattform dir de “dger” kund-
relationen fullt ut giller det att hitta andra vigar,
antingen genom att forsoka bli en fullsortimentsle-
verantdr eller genom att frsoka hitta en tydlig
l6nsam nisch. Annars ir risken stor man blir pressad
bakit i virdekedjan och slutar som legotillverkare

it etablerade aktorer som sitter sin egen stimpel pa
produkten eller tjdnsten.

P4 motsvarande sitr stills fastighetsigare infoér saidana
vigval. En fastighet ir i sig sjilv en slags plattform
dir relationen till hyresgisterna kan nyttjas for olika
intiktstrommar — inte minst for att 6ka den sociala
kvaliteten i ett omréde eller en fastighet. Manga
digitala plattformar for det moderna livet baseras

pa mdjligheten att para ihop folk. Hittills har vi

sett hur nya varianter av matchmaking vixt fram
tack vare digital teknik. Tinder, Match.com och
liknande tjinster kan sikerstilla matchningen mellan
minniskor utifrin deras individuella preferenser

sjejdspeusJew Yoo -juswnsuoy|
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Viigvaler som en traditionell produkt-/tjinsteleverantor har nér digitalt baserade platsformar tar ver relationen till slutkunden
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pa ett sitt som de gamla kontaktannonserna inte
kom i nirheten av. Till exempel erbjuder flygbolaget
KLM sedan ett par r konceptet “seat and meet” for
sina resenirer. Det bygger pé att resenirerna genom
LinkedIn, Facebook eller Google+ kan se vilka andra
resendrer som reser med samma flight och dirigenom
hitta potentiellt intressanta personer som de vill sitta
bredvid pa flygningen.

An sa linge ir den fastighetsnira utvecklingen i sin
linda vad giller plattformsbaserade tjdnster. Det
finns visserligen digitala tjanster som AirDine som
sammanfdr mdnniskor for att f middagssillskap,
men det stora utvecklingsspringet ligger troligen
framfor oss. I en tid dir ett av branschens ledord ir
“gjuta liv i mellanrummen” torde det vara sjilvklart
att ta stafettpinnen och forsdka mikla samma folk
pa samma plats via nya typer av plattformsbaserade
tjanster. Det kan goras sa att nyinflyttade personer
snabbare lir kinna bade de nya grannarna och
omradet. Ett annat alternativ ir vid uppférandet av
nybyggda hus och omrdden i syfte att sikerstilla att
livet i omrddet startar innan folk har flyttat in, s3 att
det blir ett trevligt grannskap. Eller for att forstirka
den sociala samvaron i det befintliga bestindet. Detta
kommer att bli bade en majlighet och en utmaning
for byggherrar, fastighetsaktorer och kommuner.
Minga minniskor kommer forutsitta att det finns
hjilpmedel (plattformar) som katalyserar ett mer
levande grannskap. Fastighetsbolag kan vilja att
sjilva skapa och driva plattformarna eller bjuda in

en etablerad aktor med en firdig plactform som tar
hand om och levererar tjinsterna.

Vilka konsekvenser far digitalise-
ringen for fastighetsféretag?

Digitalisering brukar férindra tillvaron och
affirslogiken i tre steg. Initialt nyttjas den for att 5ka

Okad
effektivitet

i nuvarande
affar

Digitaliseringen forindrar affirerna i tre steg

Nya/forlangda
affarer inom

nuvarande
affarslogik
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effektiviteten inom befintlig verksamhet. Direfter
skapas nya kundlésningar och erbjudanden inom
ramen for den etablerade affirslogiken. Till sist
brukar nya aktérer med radikalt andra tjanstelos-
ningar dyka upp; aktorer som inte har barlasten av
gamla strukturer. Istillet har de l6sningar for sina
kunder som utgar frin de digitala mojligheterna
med visentligt ligre kostnadsbild. D4 intriffar ofta
det snabbt férinderliga, disruptiva skiftet dir den
dittillsvarande affirslogiken ruckas i grunden.

Ett exempel pa den hir utvecklingen kan vi himta
frin musikindustrin. LP-skivor blev digitaliserade i
form av CD-skivor. S2 smaningom kom MP3-splare
som baserades pd att anvindarna képte digitalt
lagrad musik och laddade ned den. Nir Spotify och
andra streamingtjinster lanserades s férsvann den
gamla logiken mer eller mindre dver en natt. Agande
av musik blev inte lingre relevant. Att ha tillging

till ett gigantiske stindigt uppdaterat musikbibliotek
erbjod bade storre utbud och 6kad bekvimlighet for

kunderna.

Ett annat exempel 4r fordonsindustrin. Initialt
anvindes digitaliseringen for att effektivisera savil
produktion, forsiljning och intern administration
som utveckling av nya fordonsmodeller. I ett andra
steg har fordonstillverkarna sedan anvint digitala
16sningar for att skapa merforsiljning i form av
eftermarknadstjinster (serviceavtal, private leasing
etc). I dagslaget héller de stora fordonsaktdrerna pa
att med hjilp av digitala [6sningar ta ett mer radikalt
grepp; de soker nya typer av affirsmodeller baserade
pa erbjudanden av kundanpassade mobilitetstjinster
snarare forsiljning av enskilda fordon.

Samma sak sker inom finanssektorn. Swedbank valde
varen 2017 att investera i den digitala tjansteplact-
formen "Mina Tjinster”. Det ir en digital plattform

En helt ny
logik,

disruptiv
foérandring
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som héller koll pd anvindarnas abonnemang och
aktivt foresldr byten av leverantdr av bredband,
streaming, mobilnit och elbolag. Dessa strommar
vill Swedbank komma 4t for att bredda sitt erbju-
dande gentemot sina kunder. Konsekvensen blir att
madnga slass om att vara kundernas bista vin. "Mina
tjanster” borde ligga nira bostadsfastighetsféretagens
intresse eftersom médnga av de abonnemangstjinster
som ingdr ligger nira livet i en fastighet (som
forsikring och elavtal).

Sammanfattningsvis fir digitaliseringen konsekvenser
for fastighetsforetag i huvudsak pa féljande tre sitt:

1. Digitaliseringen ger stora méjligheter till intern
effektivisering

Idag etableras det en mingd nya aktdrer med
16sningar for att hjilpa fastighetsigare till effektivare
drift. Ofta har de en digital plattform som linkar
samma all data som genereras av sdvil fastigheten
som av minniskorna som lever dir. Till exempel har
foretaget AirSage lanserat en analysplattform som
primirt ska anvindas for att ge ett bittre beslutsun-
derlag for alla som vill forstd minniskors beteenden.
Men de kommer ocks3, via plattformen, ge méjlighet
till ete bitere liv f6r folk genom att ge beslutsstod
baserat pd analyser av all data som genereras.

De samlar helt enkelt in anvindardata frin bade
individer och frin de byggnader och verksamheter
dir personerna ror sig och med stdd av den informa-
tionen tar de fram kvalificerat beslutsstdd.

Det hir visar hur digitalt baserade tjanster ger stora
médjligheter till mer effektiv hantering av den dagliga
verksamheten. Fastighetsdrift, administration, inkép
och kundkommunikation dr exempel pa omriden
dir digitalt stod kan sinka kostnaderna. Genom att
samla in kvalitativ data om fastigheternas skick och
lata intelligent programvara analysera den insamlade
datan kan det planerade underhéllet tas till nya
nivaer — det blir bittre planering och mindre akutut-
ryckningar. Ett annat omrade ir kundhanteringen.
En stor del av de standardiserade kundfrigorna kan
besvaras av digitalt baserade l6sningar. Konsekvensen
kan antingen bli sinkta kostnader eller frigjord tid
for personal som istillet kan fokusera pa personligt
bemétande i kundhanteringen.

16

2. Digitaliseringen paverkar hyresgisternas fastig-
hetsanvindning

Bittre data om vardagslivet (digitalt insamlad) lar
forindra minniskors vardag. Bade i hemmen, pd
arbetet och pa den “tredje platsen”. Bittre beslutsstod
innebir nya beteenden och nya sitt att anvinda sig
av fysiska ytor, inom likavil som mellan byggnader.
E-handeln pdverkar den fysiska handelsplatsen

och vad som i framtiden kommer vara attraktiva
handelsligen. Stindigt nya digitalt baserade modeller
for arbetslivet och kontor minskar behovet av
kontorsytor men 6kar behovet av 6ppna semipri-
vata motesplatser. Dagens mobilutveckling gor att
tevesoffan ir pa vig bort frin vardagsrummet till
forman for avskilda platser dir var och en i hushillet
kan titta pd sin egen media. Delningstjinsterna
indrar allt fran hotellbehov (AirBnB) till parke-
ringsytor (DriveNow) till férridsbehov (firre egna
prylar) till krav pd utrymme av stérre middagsbord
(AirDine) till mindre soprum (Tiptapp, Sellpy).

Exakt hur minniskor kommer ta de framvixande
digitala tjansterna i ansprik ir omajligt att svara
pd idag. Genom historien har vi dock lirt oss att
ny teknik leder till nya beteenden. Som i sin tur
paverkar fastighetsanvindningen. Som fastighets-
dgare giller det att ha en medveten hillning infor
utvecklingen. Valet handlar om att antingen ligga
i framkant och underlitta det framvixande livet
genom nya erbjudande och samarbeten eller avvakta
och lata andra gé fore — med risk f6r att missa nya
affirsmojligheter.

3. Digitaliseringen paverkar affirsmodellerna hos
fastighetsbranschen

Nir andra branschers affirslogik dndras i grunden
till f6ljd av digitaliseringen paverkas ocksa fastighets-
branschen. Om inte hyresgisternas affir mér bra gor
i forlingningen inte heller fastighetsigarens affir det.
Ett aktuellt exempel dr den pigiende butiksdden.

I England liggs cirka 200 butiker per vecka ner pa
grund av e-handeln. De frigjorda ytorna behover fa
en ny inriktning om inte fastighetsigarna kan hjilpa
till att skapa andra virden for hyresgisterna. Dirmed
far utvecklingen en tydlig pdverkan pé lokalhyres-
marknaden samt vilka omriden och knutpunker som
ir attraktiva i framtiden.



DIGITALISERINGEN FORANDRAR DET MESTA

Ett exempel pa en bransch under omstdpning dr
hotellniringen. Den stér inte bara infor digitalt
baserade substitut som AirBnB. Idag sjunker
intikterna frin traditionell mervirdesforsiljning
(roomservice etc) eftersom gisterna i okad utstrick-
ning bestéller mat frin onlinetjinster som Foodora
med leverans direkt till rummet. P4 samma sitt
sjunker intikterna frin betalfilmer p4 rummen
eftersom manga hotellgister har egna streaming-
tjanster (Netflix, HBO, ViaPlay) i sina mobiler.
Hotellen bérjar dirfor soka andra tilliggstjanster
som kompensation. Ofta 4r de baserade pd att hotell
i sig sjilv ar en plattform med en kundbas som kan
vara intressanta for tredje part. Till exempel har vissa
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hotell bérjat erbjuda sina kunder linegarderober sa
att gisterna kan prova nya klider nir de hyr ett rum.
Kliderna kan de sedan képa med sig hem om de

s4 onskar. Hotellen blir i praktiken en siljkanal for
kladtillverkarna samtidigt som hotellen erbjuder ett
mervirde dill sina gister. Som fastighetsigare med
hotellhyresgister giller det att frstd hur den egna
hyresgistens affir forindras.

P4 motsvarande sitt bor varje fastighetsigare stilla sig
fragan hur deras kunder paverkas av digitaliseringen
oavsett i vilken bransch kunderna befinner sig.
Direfter bér analysen handla om vad det betyder for
den egna affirsmodellen framéver.



Sammanfattningsvis: de viktigaste insikterna f6r fastighetsbolag

1.

Vi

Data blir det nya guldet — artificiell intelligens éindrar beslutsfattandet.

Mingden sensorer som samlar in data, som sedan skickas vidare till datorer som med
hjilp av smarta algoritmer skapar prediktivt beslutsstod, kommer att rita om kartan

i de flesta branscher det kommande decenniet. I fastighetsbranschen handlar det om
data frin byggnaderna och den verksamhet som fastighetsigarna sjilva kontrollerar.
Men det handlar ocksd om data fran hyresgisternas liv och alla verksamheter som sker
i en fastighet. Kontorsanvindningen kommer att férindras. Handeln likas3, liksom
livet i bostidder och pa vardinriteningar. Varje fastighetsigare kommer bide direkt och
indirekt paverkas kraftigt av digitaliseringen.

Alla fastighetsigare maste vilja sin roll i en virld av plattformar.

Det kommer finnas en rad olika tjinsteplattformar som gér ansprék pa att hjilpa
kunder och konsumenter till bittre vardagslosningar. For fastighetsbolag giller det att
forsta det landskapet och vilja vig. Utveckla och driva egna plattformar? Eller forstd
vilka plattformsleverantrer som vill in i fastigheterna? Eller ir svaret att vilja att vara
passiv och 6verlata de kommande affirerna till nigon annan?

Alla fastighetsféretag blir konsumentforetag.

Oavsett om fastighetsstocken utgors av kontorslokaler, hyresritter eller handelslokaler
kommer fastighetsigare i framtiden pé ett genuint sitt tvingas forstd och anpassa sina
génster och utbud till enskilda individers 6nskemadl. Att tinka i termer av "one-si-
ze-fits-all” kommer inte fungera. Kunderna och kundernas kunder kriver individuella
16sningar baserat pé deras 6nskemal och d& maste dven fastighetsigarna forsta vilka
hyresgisterna 4r och vilket liv de vill leva. Det kommer 4 andra sidan att 6ppna upp
for minga chanser till nya affirsméjligheter. De fastighetsigare som formar ta fram
gdnster som baseras pé genuina anvindarbehov kommer ha goda utsikter till att hitta

nya intikeskillor.
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En enkel checklista utifran digitaliseringen: fem fragor varje
fastighetsbolag bor stalla sig

Digitaliseringen for med sig mingder av frgor och vigval som fastighetsbolag stills infor. Det
finns stora méjligheter men ocksa risker forenande med att ge sig in ett digitaliserat fastighets-
landskap. Vissa frigor ir grundliggande och méste tas om hand for att fastighetsforetagens ska
vara med i matchen framéver. Andra frigor pekar pd framtida affirsméjligheter.

Hur ska all data som genereras i fastigheter hanteras?
1 Vem samlar in datan som genereras i fastigheterna?
® Vem iger den data som samlas in? Bide den fastighetsrelaterade informationen och
den data som samlas in som ror hyresgisternas liv.
Vem kan och bér fi anvinda den insamlade informationen till egna analyser?

Hur kommer driften av fastigheter se ut i en digital tillvaro?
Kan en smart resursoptimering skapas med hjilp av de digitala méjligheterna och pa
@ si site ge grund for en bittre driftsekonomi och energieffektivitet?

Vilken slags it-infrastruktur kommer behévas for att sjilv ta en aktiv roll i det fram-

@ vixande digitala landskapet (prop tech-utvecklingen)?
Hur kan man sikerstilla att cyberattacker och intrdng inte sker eller att den insamlade
datan hamnar i fel hinder?

Hur skapas genuint individualiserade 16sningar?
Hur g6r man det lonsamt att ge sina kunder den flexibilitet och anpassning de

@ forvintar sig?
Hur hittas 16sningar for 6kat virdeskapande dir den personliga integriteten eventuellt
naggas i kanten? Vilka 6kade virden kan rymmas f6r ert foretag pa kort respektive
lang sikt? Direkta och indirekta virden for kunden? Vilka andra aktorer har betydelse
for att hyresgisten ska kiinna hog tillit? Hur sikerstills att de akt6rerna dr med pa
taget?

3 Hur sikerstills en trygg IT-infrastruktur i byggnaderna?

Ar det vettigt att inga partnerskap med utvalda aktorer?
Ar det bittre att 4ga relationen/plattformen sjilv och skapa nya affirer via den?

Hur ska man navigera bland plattformar och nya mellanhiinder?
5 (
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ETT FORANDRAT MOBILITETSLANDSKAP STAR FOR DORREN

Ett forandrat mobilitetslandskap

star for dorren

Ett omride som stdr infor stora forindringar r
mobilitetsomridet. Losningarna for att flytta
minniskor och varor mellan och inom vira stider
har sett ungefir likadana under lang tid. Dagens
moderna fordon ser i stora stycken likadana ut som
de gjorde for femtio 4r sedan dven om de ir bittre,
bekvimare och drar mindre energi. Idag pekar flera
trender p4 att forflyttningen av minniskor och varor
i vara stider och samhillen om nigot decennium
kommer kunna ske pa helt andra sitt 4n vi 4r vana
vid. En vikeig drivkraft 4r digitaliseringen. En annan
ir 6kade hillbarhetsstrivanden mot mer resurs-
effektivitet och fossilfria alternativ. Utvecklingen
understdds av ett politiskt driv for att fi fram bitere
|6sningar 4n vad som funnits hittills.

Atta trender som ritar om kartan for
mobilitet

1. Sjilvkérande fordon och delningstjinster

Digitaliseringen av fordonsindustrin har hittills
handlat om att gdra fordonen smartare och mer
uppkopplade. Nu kommer 4ven automations-
tekniken pd bred front. Redan idag kan nya bilar
erbjuda aktivt forarstdd som hjilper till vid svira
situationer; de varnar nir bilen hamnar i fel fil,
bromsar in om avstindet till framforvarande bil 4r
for kort etc. Nista steg som fordonsindustrin arbetar
aktivt pd att ta fram handlar om att ingen ska behéva
halla i ratten éverhuvudtaget. Tesla, Audi m fl har
sadana losningar i sina bilar redan idag dven om den
tjansten inte fir anvindas i allmin trafik. Omkring
2030 riknar de flesta fordonstillverkare med att
sjilvkérande fordon kommer vara i allmin trafik om
lagstiftningen tillater det.
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Dagens personbilar stir parkerade mer 4n 95 procent
av tiden. Sjilvkorande fordon och nya organisa-
tionslosningar av forflyteningsbehov 6ppnar upp for
helt nya transportlésningar. De méjligheterna lir
foriandra sittet som transporter av minniskor och
varor sker pa. Hir 4r nigra exempel:

*  Varuleveranser som sker med sma sjilvkorande
fordon distribuerade fran butiker eller omlast-
ningscentraler i stidernas utkanter. Redan idag
gdrs hemleveranser av pizzor i tex Hamburg med
automatiska sma budfordon.

* Bilar som parkerar sig sjilva. De kan leta upp
lediga parkeringsplatser som inte behover finnas
i nirheten av huset ddr passagerarna slipps av.
Detta lir pé sikt pverka parkeringsnormer och
parkeringslsningar.

* Pendlingsmonster och resebeteenden som
forandrats tack vare sd kallad ’platooning’. Det
innebir att den egna bilen kopplas upp med
framférvarande fordon som ska dka it samma
hall. Direfter kan foraren sldppa ratten och
dgna sig &t andra saker nir bilen rér sig mot sin
destination i ett lingt fordonstég.

* Platser, som idag dr mindre attraktiva pa grund
av daliga kommunikationer, kommer att f3 ett
lyft tack vare att sma sjilvkorande anropsstyrda
minibussar kan utgdra ett nytt kollektivtrafik-
slag. Minibussarna kan sedan mata passagerarna
till de stdrre sparcentralerna.

Konsultforetaget McKinsey har gjort berikningar
som visar att dagens samlade transportarbete kan
utforas med en sjdttedel av dagens vagnpark utan att
en enda minniska skulle behéva sitt 4ndra sitt rese-
monster overhuvudtaget. Sjilvkérande fordon kan
pa sikt leda till en tillvaro ddr minniskor slutar ha
en egen 4gd bil. Istillet kan de vilja prenumeration
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p4 tjanster som loser det transportbehov de har for
stunden. Det leder troligen till att det behévs firre
fordon eftersom nyttjandegraden blir markant stérre.
Sjilvkorande fordon har helt enkelt potential att inte
bara skapa ett nytt mobilitetslandskap utan de ger
ocks helt nya forutsiteningar for de gemensamma
ytornas anvindning.

2. Elektrifieringen och automation éppnar upp
for nya typer av fordon

Sverige har hoga politiska ambitioner att skapa ett
fossilfritt Sverige. Fossilberoendet inom uppvirm-
ning och elproduktion ir i princip redan borta sa

det som dterstdr dr transportsektorn. Den star for en
tredjedel av utsldppen av alla vixthusgaser i Sverige.
For att forindra detta har ocksé aeskilliga politiska
initiativ tagits de senaste dren. Det hir sker inte bara
i Sverige. P4 virldens enskilt stérsta fordonsmarknad,
Kina, driver regering och myndigheter aktivt pa for
att helt fa bort férbrinningsmotorer i stiderna, vilket
oppnar for en kraftig tillvixt av elektrifierade fordon
de kommande dren. Det ser vi ocksa i de stora
fordonstillverkarnas framtidsplaner. VAG-koncernen,
BMW, Mercedes, Volvo med flera har — stressade

av Teslas intdg — snabbt tagit fram elfordon pa
ritborden. VW har till exempel i sin strategi malet
att ha over 30 olika eldrivna fordonsmodeller i sitt
utbud 2025 och Volvo siktar pa att ha salt en miljon
elektrifierade bilar fram till samma 4r.

Den pigiende elektrifieringen av fordonsflottan
innebir inte bara att de etablerade fordonstillver-
karna ligger i startgroparna. Det dr ocksd ett gyllene
lige for nya akedrer att ta sig in pd den mogna
fordonsmarknaden eftersom det inte lingre krivs
hundra ars erfarenhet av forbrinningsmotorteknik
for att lyckas. Redan idag ser vi en uppsjd av
intressanta alternativ; Unity, Carvia, Velove ir tre
svenska exempel. Det de har gemensamt ir att de
tagit fram fordon som inte liknar de traditionella.
Istillet experimenterar de ofta med varianter pa smé
fordon. Exempelvis hybridlsningar mellan cykel och
elbil och mellan lastbil och motorcykel. Som den
sjalvkorande distributionsmopeden frin TWILL — en
elmoped med ett smalt skdp for varudistribution dir
det normalt sitter en sadel.

Alla tillverkare kommer inte lyckas men de kommer
bidra till att indra uppfattningen om hur ett fordon
ska se ut. En 6kad mingd mindre fordon for trans-
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porter i niromraden lir komma att bli ett nytt inslag
i vara stider framover.

Utvecklingen mot sm3 fordon ir dock inte sjilvklar.
De politiska ambitionerna gir i rikening mot att
straffa ut tunga tdrstiga bilar genom att dndra
systemet for fordonsbeskattning (ofta nimnt "bonus-
malus”) for nya bilar i kombination med dndrade
regler for beskattning av tjinstebilar. At andra hallet
gar konsumentledet som i allt visentligt efterfrigar
storre bilar 4n forr. S3 kallade stadsjeepar (SUV:s) ir
sedan linge det klart vixande personbilssegmentet.
En sannolik utveckling ir att det blir elekerifierade
litea, hogt byggda bilar som kommer ut pa vigarna
de kommande tio 4ren i stdrre utstrickning dn
tidigare.

3. Exit car och ’no parking’

Forr var bilen frihetssymbolen nummer ett. Det

ir den fortfarande for manga minniskor men det
haller p4 att dndras. Inte minst i storstdderna ir
innehavet av en egen igd bil pd vig act bli mer av

ett problem dir tiden for att leta efter parkering blir
allemer krivande. Insikten om att en genomsnittlig
bil anvinds ca en halviimme per dygn — resten av
tiden star den parkerad — dkar ocksa. Detta leder

till bade ineffektivitet och tringsel och vi ser idag en
pataglig politisk forindring i synen pa bilens plats i
stadsrummet. Savil i Stockholm som Oslo och andra
stader héller beslutsfattarna pé att aktivt skirpa och
ta bort mojligheterna for parkering av fordon i inner-
stiderna. Det ir ett starkare fokus pa bilfria gaturum
4n det var forr. Som en del av det vill politiken styra
bort stillastdende bilar. Dagens flexibla parkeringstal
vid markanvisningar visar vigen mot firre parkerade
bilar i stiderna i framtiden.

Utdver parkeringsstrategierna ser vi att begrepp som
”promenadstaden”, bilfria gator och hégre cyke-
lambitioner sakta men sikert sitter sina spar. Den
politiska kraften att fi bort bilen frin stadsmiljon lar
fa okad kraft de kommande aren. Men utvecklingen
ir osiker. Frigan ir vilken riktning fastighetsbolag
vill se p& det hir omridet? Bittre nyttjad mark och
okade markvirden istillet for parkeringsplatser

och plats for ett aktivt gatuliv, eller mojligheten att
erbjuda parkering framfor dorren?

4. Laddstolpar eller induktiva vigar?

Elfordon miste laddas. Detta ir en ny typ av
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utmaning som dyket upp till diskussion de senaste
aren. I dagsliget 4r det dels en friga vilken standard
som kommer gilla (de asiatiska tillverkarna har

valt ett laddsystem, de europeiska ett annat) men

det vicker ocksa fragor om effektkraven i elnitet.
Detta ir frigor som fastighetsigare i hog grad lar fa
hantera. Forutom kommande krav frin hyresgister
att ordna goda laddmaijligheter s& kanske fastighetens
elndt méste rustas upp for att klara de effektkrav som
elbilsladdning innebir. Framfor allt om det 4r minga
bilar som ska laddas samtidigt.

A andra sidan ir det inte givet vilken form av ladd-
ningsstruktur som slutligen kommer att dominera en
elektrifierad fordonsframtid. Blir det batterilésningar
i fordonen eller blir det brinsleceller och vitgasdrift?
Blir det laddning av batterier via sladdar som kopplas
in i speciella uttag eller blir det induktiv laddning

i kérbanor, det vill siga fordon som laddas under
tiden de kér. Det mest troliga i dagsliget 4r att det
blir 16sningar som kriver laddning med sladd i ett
(vigg-)uttag. Och om fordonsparken elektrifieras
snabbt kommer fastighetsbolag tvingas fatta bide
strategiska och praktiska beslut om vilken roll och pd
vilket sitt man vill bidra till en ny laddinfrastrukeur.

5. Delningslésningar, Mobility-as-a-service
(Maas) och off peaklésningar ritar om kartan for
resande och kollektivtrafik

Olika typer av delningstjinster med fokus pd
tran-sportbehov vixer idag snabbt om 4n frin en lig
niva. Nya aktdrer som Uber samsas med bilpoolsak-
torer som Share’n go, Sunfleet och DriveNow och
eltaxilsningar som Bzzt. Dessutom vixer linecy-
keltjanster som Citybikes vilket ocksa ir en slags
delningstjanst. Mottagandet har hitills varit lite
blandat. Daimlers ’Car2Go’ avvecklade sin svenska
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del véren 2017 p4 grund av dalig I6nsamhet. Andra
menar att utvecklingen bara har borjat och att det
stora lyftet ligger ndgra ar bort.

Det ir dock inte bara rendodlade bilpooler och
lanecyklar som vintar runt hérnet. Den verkligt
stora frindringen handlar om mera radikala grepp
som inbegriper flera transportslag. Ofta kallas

dessa losningar f6r Mobility-as-a-service (Maas).

Det innebir att en leverantoren tar fram en tjinst
som omfattar ett samlat mobilitetserbjudande som
innehéller "all typ av forflyttningshjilp du behéver”.
Idag experimenterar sivil nuvarande fordonsin-
dustrin som Google och Uber med den typen av
16sningar. Till exempel har det finska foretaget "Maas
Global’ tagit fram tjinsten Whim. Det ir en app som
redan lanserats i Helsingofors och som innehaller

en 16sning dir hela resan (taxi, spirvagn, tig, flyg
etc) samlats i en enda applikation med en samlad
betalningsmodell oavsett transportslag. I Sverige
haller taxibolagen p3 att underséka utvecklingen och
nu bérjar dven kollektivtrafikhuvudminnen se detta
som en mojlighet for organisering av framtidens
kollektivtrafik. Det skulle kunna innebira ett kollek-
tivtrafikerbjudande som utéver dagens linjebundna
trafikering ocksd innefattar bilpooler och lanecykel
pa SL-kortet.

Hela utvecklingen pekar i riktning mot en framtid
dir ett helt nytt tjinsteutbud f6r persontransporter
i vara stider ir verklighet. En framtid dir invinarna
prenumererar pi en transporttjanst som kombinerar
kollektivtrafik, lanecyklar och sjilvkorande taxibilar
och bilpool i ett enda samlat erbjudande. Allt
baserat pa att den levererande Maas-aktoren dger en
plattform som samlar in data om vira resménster
och med den informationen som bas kan gora bra
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prediktiva bedémningar om var behoven uppstir.

P4 sd sitt kan de ocksd skota den grundliggande
logistik som krivs for att f& ihop affiren. Ett exempel
ir satsningen “ilskade stad” — ett samarbete mellan
Bring, RagnSells och Vasakronan som tillsammans
skapat en hallbar modell for att verka for en ren och
framkomlig stad.

Detta har potential att férindra minniskors rorelse-
ménster kraftigt, inte minst i stadsmiljder. Dirmed
kommer det dven paverka fastighetsfretagen.
Dagens sparbundna trafik lir inte férsvinna men
det ldr forindra stidernas knutpunkter och dirmed
paverka fastighetsvirdena. Likasa lir behovet av
parkeringsplatser forindras samt fastigheternas
angoringspunkter.

Aven varutransporterna kan organiseras annorlunda
4n idag. Ett stort problem f6r nirdistributorer

ir trangseln och kderna i rusningstrafik. I ett
KTH-stott forsok har Lidlbutiker i Stockholms
innerstad gjort forsok med nattliga varuleveranser.
Detta har lett till en visentligt bittre arbetsmiljo
med mindpre stress for chaufforerna, dessutom dkade
effektiviteten i leveranserna med upp till 30 procent
eftersom forarna slapp ligga ett par timmar varje dag
pa koande. En annan f6rdel var att miljon blev bittre
eftersom avgasutsldppen frin fordonen minskade.

6. E-handel och tringsel pa troskeln

En aktuell trend som férindrar vardagslivet 4r e-han-
delsutvecklingen. Férst ut var inkép av resor, musik
och film, sedan f6ljde hemelektronik. Nu okar i rask
take andra sillanskopsvaror (cyklar, kldder, skor).
Aven dagligvaruutvecklingen borjar rora pa sig pa
allvar, om in fran vildigt liga nivéer. Bilden nedan
visar E-barometerns sammanstillning av e-handel
som andel av total handel i Sverige. Utvecklingen
tyder pd att vi 4r i starten pa en kraftig tillvixt i
enlighet med S-kurvebaserade utvecklingsmonster.

POPOPSPOS®

Det ir helt enkelt under de kommande tio aren som
det stora lyftet for e-handeln kommer att ske.

Utdver e-handeln ir en av de stora knickfrigorna
idag slaget om vem som ska vara hushillens bista
vin i framtiden. Idag ir det vildigt manga aktdrer
som satsar pd ldsningar kring vardagstjinster av
nigot slag, inte sillan med tjinster som bas i den

s kallade delningsekonomin. Tack vare digitalise-
ringens mdjligheter forsdker bade etablerade aktorer
bredda sina erbjudanden och nya aktdrer med
riskvillige kapital i botten etablera sig pi marknaden.
Till exempel erbjuder Telia bdde it-stéd i hemmet
och e-hilsolésningar vid sidan av de traditionella
kommunikationstjinster de har som bas. Matkas-
seleveranser och koncept fér hemleverans av firdig-
lagad mat ir andra exempel. Bland nya aktdrer kan
vi nimna den svenska tjinsten Urbit — ett slags Uber
for hemleveranser. Tanken ir att du med hjilp av

en “urber” (en privatperson som signat upp sig som
urber) inom en timme ska fi det du bestillt till en
plats du sjilv bestimmer.

Fortfarande vintar dock ofta hemleveranslésningarna
pa bittre system. Idag vixer e-handeln men 4dnnu
saknas tillfredstillande 16sningar f6r att fa smidiga
leveranser till hemmet av de varor som bestills. Men
det haller pa att réra pé sig. Exempelvis har Postnord
ett nyligen startat ett samarbete med ICA och lasfo-
retaget Glue. Med hjilp av ett installerat kodlas (frin
Glue/Yale Doorman) till ytterdorren kan speditoren
fran Postnord under en kort stund 6ppna dérren

till kundens ldgenhet och d gi in och leverera
matkassen fran ICA. Speditionsfirman/budet kan till
och med stilla in firskvarorna i kylen sé att de inte
blir daliga innan hyresgisten kommer hem. Och det
ir inte bara ICA och Postnord som prévar sig fram.
Bland annat Mat.se, Coop, Boozt.com har olika
16sningar pd ging. Den amerikanska ehandelsjitten
Amazon har satt upp malet att "vad kunderna 4n
bestiller ska de ha det till sin leveransadress inom en
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E-handelsutvecklingen 2006-2016 som andel av total handel i Sverige. Killa: E-handelsbarometern

24



ETT FORANDRAT MOBILITETSLANDSKAP STAR FOR DORREN

timme — var de 4n befinner sig”. Lyckas de med den
ambitionen kommer dagens handelsplatser sta infor
mycket dramatiska f6rindringar.

En viktig faktor i den hir utvecklingen handlar om
behovet av standardisering. Och hir spelar fastighets-
dgare stor roll. Vilka l6sningar som fastighetsfrval-
tare och hyresvirdar stédjer och bejakar avgor i hog
grad vilket system som till sist kommer bli det domi-
nerande. Hir finns sdledes alla méjligheter i virlden
for branschen att forma en framtid som man vill se,
snarare 4n att vinta pd att andra tar initiativet. Men
d4 krivs proaktivitet och intresse for de hir frigorna.
Om inte annat si kommer fastighetsigare inom en
inte alltfor avldgsen framtid behéva fundera pé vilka
aktorer som kommer att std pa troskeln — bade till
det egna kontoret och till kundernas ligenheter och
lokaler. Att kunna erbjuda personlig service och goda
mottagningsmojligheter i nigon form héller pé att
bli en nyckelfraga. Och eftersom mycket tyder pa

att det ir de kommande fem-tio éren det avgorande
lyftet for e-handeln sker ir det alltsd under den tiden
som leveranslésningarna kommer sitta sig. Med
andra ord bradskar det for fastighetsbolag att fatta
strategiska beslut kring detta.

For fastighetsigare som har en stor andel retailhyres-
gister i sitt bestdnd blir frigan 4n mer delikat. Att
e-handeln kommer forma om handelsplatserna ar
uppenbart. Redan idag minskar antalet besok i de
stora galleriorna och vid externhandelsomréidena.
Att utveckla en plats attrakeivitet kommer bli dn
viktigare och det lir inte ricka med att ha nigra
starka ankarhyresgister (exempelvis HM och IKEA)
som dragare i framtiden. Det giller att tinka till
kring vad som kommer fa folk att géra en omvig
till sina kopkvarter i framtiden om en stor del av
varuférsorjningen kan ske pé andra sitt.

7. Sista kilometern och sista metrarna

En svérighet for e-handeln har linge varit att 16sa den
sista kilometern och sista metern in till slutkunden.
Hiilften av kostnaderna fér e-handelns logistik utgdrs
idag av den sista kilometern dven fér varor som
forflytrats tusentals mil. Idag ser vi dock gott om

nya tekniska losningar for att rida bot pd detta. Inte
minst dyker det upp robotar och smarta maskiner
som, i kombination med smarta systemoptimerare,
ger helt andra 1sningar @n f6rr. En grundbult utgors
av nya typer av sjilvkérande fordon. De lir p3 sikt
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leda till att distributérer slipper ha anstilld personal
i bilarna, och pé det sittet fi ned driftskostnaderna
rejilt och mer eller mindre eliminera problemet med
den sista kilometern.

Nir det giller problemet 4r att fi varorna levererade
fran bilen in i bostaden ser vi en snabb experimentell
utveckling dir nya typer av 16sningar provas pé olika
hall och kanter i virlden. Redan i dag finns det i
ménga stider (t ex Tallin och London) sjilvkdrande
transportrobotar som pé egen hand tar sig fram lings
trottoarerna med varuleveranser. Det utvecklas ocksd
helt nya typer av robotar som pé egna ben klarar av
bide trappor och trésklar utan att tappa sina varor.

Aven de traditionella fordonstillverkarna ligger

i startgroparna for att mota de nya trenderna.
Forutom digitaliseringen 4r de medvetna om att
dven de kan skapa nya typer av fordonslésningar. Ett
exempel ir Mercedes konceptvan EQ — en eldriven
skdpbil som har en inbyggd dronare pé taket for atc
klara av de sista metrarnas leverans fran bilen till
huset for den som vill anvinda bilen till niromrides-
distribution.

8. 3D-skrivare och dronare

Tva teknikomraden som vintar pi reella kommer-
siella genombrott pd bred front dr 3D-skrivare och
drénare. 3D-skrivare kan redan i dag skriva ut allt
fran reservdelar till minskliga vivnader och hambur-
gare. Dronarna kommer kunna leverera varor hem
till folk utan att det kriivs nigon férare och kommer,
pd samma sitt som sjilvkérande traditionella fordon,
revolutionera hemleveranser och kollektivtransporter.
Sévil drénarna som 3d-skrivarna har, pd olika sitt,
potential att i grunden férindra hur logistik och
varufdrsérjning/-distribution organiseras i samhillet.

Hur ska fastighetsigare planera for detta? Miste en
fastighet innehalla en landningsplats f6r dronare si
att leveranserna frin Amazon kan fungera smidigt?
Eller gor lokala 3D-skrivarbutiker att folk inte lingre
kommer att bege sig till IKEA eller Clas Ohlson f6r
att kompletteringshandla den skruv som fattas nir
bokhyllan ska fistas i viggen? An si linge kan detta
ses som l6sningar som ligger langt bort i tiden, dvs
betraktas som s kallade jokrar inf6r framtiden. Trots
det behéver frigorna stillas redan idag eftersom de
kan komma att utggra en visentlig del av morgonda-
gens mobilitetslandskap.
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Vilka konsekvenser far mobilitetsut-
vecklingen for fastighetségare?

Utvecklingen mot ett forindrat mobilitetslandskap
haller p4 att ta fart men huvuddelen av den existe-
rande logiken for transporter lir fortsitta att gilla
under ett antal ar framéver. Det betyder att det just
nu finns utrymme att tinka till och skaffa sig en
medveten hillning kring det kommande landskapet
for forflyttningar av varor och minniskor. Fér den
som vill vara med och forma framtidens lésningar
giller det dock att vara aktiv redan idag eftersom
mycket talar for att det ir under de kommande aren
som stora delar av strukturerna for det nya mobi-
litetslandskapet kommer att utformas. I praktiken
kommer det nya mobilitetslandskapet fora med sig
konskvenser inom tvd huvudomriden:

1. Ett forindrat mobilitetslandskap paverkar att-
raktiviteten f6r platser och knutpunkter

Ett férindrat mobilitetslandskap kommer péaverka
var ménniskor ror sig pd dagarna. Bdde minniskor
och varor kommer befinna sig pa andra platser

in idag. Dessutom lir utvecklingen paverka nir
pa dygnet platserna nyttjas. E-handeln forindrar
handelsplatsernas och képcentrumens roll. Maas
och nya typer av kollektivtrafiklosningar paverkar
pendling och bosittningsménster. Majligheten att
sitta i sjilvkorande fordon och kunna arbeta ostort
pa vig till jobbet kommer férindra organiseringen av
arbetsplatsers forliggning.

Dirmed kommer ett forindrat mobilitetslandskap
paverka framtidens fastighetsvirden. En del av de
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ligen som idag ir attraktiva kommer férlora sin
drag-ningskraft, andra kommer vixa fram istillet.
Det ir inte givet vilka av dagens ligen som ir vinnare
eller forlorare, den analysen méste varje fastighets-
aktodr gora pd egen hand.

2. Den praktiska fastighetsanvindningen paverkas

Nya mobilitetslésningar kommer paverka hur dagens
byggda ytor anvinds. Férvaringsutrymmen inne i
ligenheterna kan dimensioneras pa nya sitt om det
vixer fram nya distributionssitt fér handeln. Parke-
ringsplatser som idag tar mycket yta i ett omrade
kanske kan omvandlas till andra indamél om nigra
ar. En kraftigt vixande elfordonsflotta kommer kriva
laddinfrastrukeur.

Inte minst fastigheternas roll som knutpunkter
kommer forindras. Hel- eller delautomatiska
varutransportdrer kommer forvinta sig att de
mottagande fastigheterna rent praktiskt kan ta emot
leveranserna.Om det finns mottagnings-boxar i
entréplanet kommer leverantorerna utga fran detta.
Om fastighetsigaren istillet valt att anvinda sig av
digitala kodlis som mojliggor att distributérerna kan
oppna ytterdorrarna och stilla in varorna i farstun lir
de utgé frin det. Det betyder att varje fastighetsigare
behéver stilla sig frigan vilken losning de forordar.
Och detta kan inte vinta till dess leverantdrerna
kommit fram till hur de vill ha det. Dialogen
behéver ske idag.
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Sammanfattning: vad handlar det nya mobilitetslandskapet om?

Det star ett nytt mobilitetslandskap for dorren. Det vi kan vara relativt sikra pa dr att det sker
en elektrifiering av fordonen och att de kommer att kriva en laddinfrastrukeur. Vi ser ocksd att
e-handeln kommer viixa samt att nya typer av fordon dyker upp — bide mindre och sjilvks-
rande. De kommer kunna férindra rorelsemonstren i och mellan vara stider dramatiske, vilket
i sin tur kommer att paverka vardagslivet och férindra var och nir minniskor vill befinna sig pa
olika platser. Och dirmed alltsd fa stora effekter pa fastighetsvirden.

Sammanfattningsvis, det vi kan vinta oss ir:

Nya siitt att forflytta minniskor

Det etableras nya kollektivtrafiklosningar: Frin SL till Mobility-as-a-service (Maas). Detta
forindrar hur minniskor kommer réra sig och kanske blir det den avgérande faktorn som fir
folk att vilja bort en egen idgd bil.

Sjdlvkérande fordon och platooningtjinster tar fart pd allvar. Dagens fordonstillverkare ligger
stora resurser pa sjilvkorande teknik och det som hindrar 4r idag frimst lagstiftning och
ansvarsfordelning vid eventuella olyckor. Men sjilvkérande fordon har potential att radikalt
forindra transportlésningar. Dirmed kommer de ocksd péverka hur fastigheternas transportlos-
ningar skall organiseras.

Bilen 4r pa vig ut frin stiderna. Idag finns starka politiska ambitioner att stodja ging och cykel
och minska bilismens dominans i stadsrummet. I kombination med nya typer av transport-
16sningar for varor och prylar kan behovet av egna bilar minska f6r morgondagens stadsbor.
Hockeytrunken kanske &ker i en egen bil i framtiden nir hockeyungdomarna istillet cyklar till
ishallen.

Nya sitt att forflytta varor

Off peak hour

Organisera distributionen av varor si att rusningstiden undviks, det vill sdga leveranserna sker
vid tider nir det ir lite trafik.

Personfritt frin lager till kylskdp

Automatiska leveranser av e-handelsbestillda varor som gir hela vigen in i kylskdpet eller i
bilens baklucka. Den typen av tjinster utvecklas idag under namn som "In-fridge-delivery’ och
‘In-car-delivery’. I bigge fallen slipper fastighetsigaren ordna andra leveransmottagningsls-
ningar vid entrén. Om detta ir en 6nskvird utveckling —hur ska fastighetsiigare agera for att
bejaka den utvecklingen?

Dronare. Dronare borjar redan i dag dyka upp i flera stider i virlden som 18sning for distribu-
tion av mindre paket och féremél. Om detta blir vanligt 4ven i Sverige kommer fastighetsigare
tvingas ta stillning till vilken slags 16sning de ska erbjuda for att hantera en strid strém av

dronare till porten.
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En enkel checklista utifran ett férandrat mobilitetslandskap: fem
fragor en fastighetsforetagare bor stilla sig

1.

Hur ska féljande fragor losas strategiskt och praktiskt:

Parkering och elbils-/fordonsfrigor (inklusive laddinfrastruktur och cykelfragor)?
Mobilitetslosningar — vilken roll vill vi ta?

Leveranserna ska in i husen — hur ska vi tinka och agera?

Hur proaktivt ska nya lésningar for hyresgisternas behov stédjas?

Leverans- och service: Finns det en kinnedom om hur hyresgisternas behov egentli-
gen ser ut? Om inte: gir det att ta reda pa det?

Kommer nya l8sningar for mobilitet vara extraerbjudanden med méjlighet till nya
affirer eller kommer detta utgdra baskrav fran framtidens hyresgister?

Nya aktérer (plattformsigare) som agerar mellanhand:

Vilken strategi 4r limplig for att hantera de framvixande intermediirer och plattform-
sigare som knackar pa dérren med nya mobilitetserbjudanden for hyresgisterna?
Vilka aktorer 4r vettiga att kroka arm med och vilka ska fi ett nej, tack”?

Vilka risker vixer fram i en virld dir manga aktérer experimenterar sig in i fram-
tiden i jakt pa nya lésningar och affirsmodeller?

Hur utvecklas krav pé palitlighet och funktionalitet?

Hur hanteras risker f6r intring och cybersikerhet?

Hur kommer handelsgeografin att forindras?

Kommer dagens butiker utvecklas till showrooms f6r e-handel?

Hur kommer utlimningen utformas (ex leveransboxar i minniskors hem eller boxar i
képcentrum och andra knutpunkter)?

Hur paverkar detta minniskors rérlighet och dirmed fastighetsanvindningen/-efterfragan?
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En fastighetsagares utmaningar

och mojligheter

Digitaliseringen och ett forindrat mobilitetslandskap
stiller krav pa fastighetsbolag att tinka efter och
finna en egen vig framat.

1. Det handlar om att forsta vilka nya baskrav som
kommer stillas pd fastighetsigare och hyresvirdar.

2. Det handlar om att virdera de nya affirsméj-
ligheter som 6ppnas upp, ofta med en annan
affirslogik dn den i fastighetsbranschen.

3. Det handlar om att ta stillning till det 6kande
antal forslag pa samarbeten som lir 6ka i omfatt-
ning, frin bade kinda och nya bekantskaper.

Okade baskrav

Kraven pé vad en fastighetsigare ska leva upp till i
ljuset av den digitala och mobila utvecklingen kan i
korthet sammanfattas enligt foljande:

Generella krav

I grund och botten finns det tvd fundamentala hall-
ningar som varje fastighetsigare bor ha for att mota
de framtida forindringarna:

Flexibilitet
Var beredd pi att mota hyresgisternas krav pa

1.

flexibla avtal med minimal inldsning.

Proaktivitet

Se till att ha en proaktiv och medveten hallning
gentemot nya typer av tjinsteleverantorer. Var
med och skapa framtiden snarare dn att bli

drabbad av den.
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Baskrav till f6ljd av digitalisering

Digitaliseringen for med sig foljande krav:

1. Strategiska och genomtinkta beslut kring hur den
data som genereras i fastigheten skall anvindas. Bade
byggnadens data och anvindarnas. Vem ska samla in
den och gdra ndgot med den?

2. En formaga att mota dkade krav pa allt snabbare
respons.

3. Ett tydligr och genomtinkt grepp om all kommu-
nikation med bas i det digitala kommunikations-
landskapet, savil passiv som aktiv kommunikation.
Giller allt frin kundservice och bokningstjinster till
kommunikationen med leverantérer och anstillda.

4. Argirder for att klara av hyresgisternas individuella
forvinimingar. Det vill siga att ta fram skriddar-
sydda 18sningar som varje hyresgist upplever vara
anpassad till dennes situation.

Baskrav till f6ljd av mobilitetsforindringarna

Mobilitetslandskapet innebir féljande nya krav:

1. En strategi for vilka mobilitetsbaserade tjinsteleve-
rantérer som ska slippas in i fastigheten.

2. Losningar for att mota kraven pé laddinfrastruktur
for elfordon.

3. Utrymme for en fortsatt kraftig cykelexplosion, inkl
laddning av elcyklar.

P4 lite lingre sikt krivs ocksé att genomtinkta
praktiska losningar i fastigheterna for leveranser och
interaktion med mobilitetsaktorer samt idéer om
parkeringsplatsanvindning den dag sjilvkérande

fordon 4ndrar bildkandet i grunden.
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Nya méjligheter

Nya affirsmodeller viintar den som vigar ta chan-
sen

Inom handeln pratar man idag om 7allt blir liquid”,
det vill siga flytande. Det betyder att minga av

de gamla sanningarna och logikerna inte lingre

dr huggna i sten utan de 4r stindigt i rorelse, dvs
flytande. Det rér sig till exempel om var kép sker,
hur kép sker, hur erbjudanden paketeras och hur
konsumenternas forvintningar ser ut. P4 samma
site star fastighetsbranschen infér ett mycket mer
flytande affirslandskap inom kort. Grinserna for
vem som gor vad, hur en fastighet anvinds, vilka
roller hyresgister, leverantdrer och andra aktorer tar
och vilka affirsmodeller som ska samsas i samma
ekosystem ir exempel pé frigor som troligen
kommer vara mer flytande framéver.

Tink tjinstefiering och ekosystem

I grund och botten kommer det naturligtvis fortsatt
finnas ett behov av att driva och forvalta fastigheter
precis som tidigare. Men dagens prissittning (betalt

TJANST

Totalldsning

Tilldggstjanster

Hyra per kvm

per kvadratmeter) lir i 6kad grad kompletteras med
andra affirsmodeller och méjligheter. Utdver att std
till tjinst med ett effektivt skalskydd (varmt, skont
och tryggt tak éver huvudet) s kan fastighetsigare,

i likhet med aktorer i andra branscher, vilja att g i
riktning mot att leverera totaltjinster och omfamna
tjanstefieringsutvecklingen pa en helt ny niva. Det
kan innebira att fastighetsigarens erbjudande garan-
terar en hyresgist klimatsmart bekvimlighet (i form
av ett 16fte om ett indamalsenligt inomhusklimat).
Eller utlovar en miljé som garanterat okar produkti-
viteten f6r kontorshyresgister; genom att sikerstilla
ritt syremingd och ritt temperatur kan lokalerna
maximera medarbetarnas innovativitet och samar-
betsformédga”. Detta leder till att kontorshyresgisten
far ut maximalt av sin normalt sett storsta kostnad
(personal) och istillet kan se den som en investering.

Minga fastighetsdgare kan kdnna en viss tveksamhet
att gd in i nya och oprovade affirsmodeller. Men
samtidigt finns en stor potential som snabbt kan

ge stora hivstinger for den som tar kommandot
och hittar affdrer som baseras pd férmagan att driva
fastigheten och dess relationer som ett ekosystem

KUND-
EFTERFRAGAN
”Varmt och Hantera Hantera
skont” vardagslivets vardagslivets
Fastighets-  stédbehov relationella
skotsel omraden

Utvecklingen av en fastighetsiigares framtida affirslandskap och nya méjligheter
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Intjaning

Digitalt baserat
ekosystem/tjdnster

Traditionell
fastighetsavkastning

Tid

Principskiss dver utvecklingen av framtida fastighetsrelaterade intikter

snarare 4n som en fysisk yta. Modellen ovan visar
intjaningsmajlighet kontra en fortsatt satsning pd
traditionell fastighetsdrift.

Skapa losningar for fler hyresgistbehov dn idag

Det finns ocksé stora mojligheter att erbjuda tjinster
som ligger vid sidan av nuvarande affirsmodeller.
Tjdnster som pa olika sitt underlittar hyresgisternas
vardag. Det kan handla om hjilp med vardagslivets
praktiska stddbehov inom omréiden som ligger

nira en vanlig fastighetsdrift, exempelvis tjanster
inom facilities management (FM) eller sikerhet och
overvakning. Eller om skapande av plattformar som
hjilper hyresgisten att optimera sin egen fastighets-
anvindning, till exempel genom att hjilpa denne att
hitta nya anvindningsomraden fér ytor som den inte
behéver for tillfillet.

Det kommer ocksé finnas tillfillen att skapa affirer
genom att skapa plattformar som underlittar och
driver de relationella delarna av livet i och omkring
en fastighet. P4 s siitt skapas méjligheter att tjina
pengar pa att linka samma ménniskor i samma
fastighet eller omride med varandra. Om man inte
vill driva plattformen sjilv kan man aktivt samarbeta
med andra etablerade plattformar som hanterar
mellanminskliga relationer.

Ett annat omride ir en konsekvens av att den fram-
vixande digitalt baserade vird och omsorgen troligen
kommer organiseras si att en visentligt storre del av
vardarbetet i framtiden kommer ske i hemmiljger.
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Det ger fastighetsbolag méjlighet att erbjuda goda
boendemiljéer dir det ingdr omsorg och omhinder-
tagande utdver dagens erbjudande om en trygg och

siker fysisk miljo.

Ta fram en medveten plattformsstrategi

I digitaliseringsavsnittet framgar vikten av att forsta
det nya tjinstelandskap som vixer fram baserat pd
olika digitala plattformar. Sjilva plattformstinkandet
ir egentligen inget nytt for ett fastighetsbolag;

en fastighet ar i sig en slags plattform dir utbud
(lokaler) moter efterfrigan (hyresgister) inom ramen
for ett eget system (byggnaden). Nir det giller de
nya plattformarna giller det dock att forstd att det 4r
fastighetsigarens bas med goda kundrelationer som
har ett virde i lika hog grad som sjilva byggnaden.

Den digitala och mobila utvecklingen leder till

att mingden aktdrer med egna tjinsteplattformar
okar framover. Gemensamt for dem kommer vara
att de kimpar om kundernas gunst genom att
striva efter att vara si relevanta som majligt. Det
ir dir en fastighetsigare kommer in. De behov

en fastighet svarar mot (en trygg och siker fysisk
miljd) dr s pass grundliggande f6r minniskor att
fastighetsigarens grundliggande erbjudande aldrig
kommer bli obsolet. Diremot kommer troligen
virdet for minniskor av att endast erbjuda tak
dver huvudet minska i betydelse. Andra aktdrers
innovativa tjinsteerbjudanden kommer troligen
uppfattas mer lockande fér minniskor vilket sinker
det relativa virdet av fysiska lokaler. Inte sillan lir
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det bli nya aktdrer som tidigare inte funnits i den
egna branschen eller pa den egna marknaden som
star for detta varfor det 4r vikeigt ate i ete tidigt skede
forsoka skaffa sig en forstdelse f6r dem och deras
affirsmodeller.

Dirfor ir det av vital betydelse for fastighetsbolag
att redan idag skaffa sig ett medvetet forhallningssitt
till den viixande mingd med tjansteplattformar som
vixer fram som en del av det nya affirslandskapet.
Det giller helt enkelt att tinka igenom vilken
relation man som fastighetsigare vill ha gentemot
de aktorer som lir komma med erbjudanden om
plattformslésningar som pa olika sitt ska underlicta
hyresgisternas eller fastighetsigarens vardag.

Bilden nedan illustrerar de fyra huvudalternativ som
fastighetsbolag star infor i det framvixande digitala
plattformslandskapet:

1. Siig medvetet nej. Noj dig med en traditionell
Jforvaltning

Ertt alternativ ir att akeive vilja att halla sig kvar vid
traditionell fastighetsféretagande, det vill siga inte

gora nigot alls i relation till den framvixande digitala

och mobila virlden med nya affirsméjligheter.
Konsekvensen blir intjining utifrin hyresutveckling
och ingenting annat.

2. Skapa avtal med ett antal aktirer som driver egna
tidnsteplattformar

Vilj ut ett antal leverantérer som ni har fortroende
for. Leverantdrer som ni kan kontrollera och f3 en
mindre ersdttning av for att ni upplater fasigheten at
dem for deras ginster.

3. Skapa och driv egna plattformar

En enskild fastighetsigare kan knappast skapa egna
plattformar kring alla majliga tilliggstjanster som
hyresgasterna kan tinkas friga efter. Men ett urval av
tjanster kan vara intressanta att erbjuda i egen regi.
Det behéver inte betyda att ni ska producera tjansten
i fraga, det kan ni ta hjilp av underleverantorer for
att klara av.

4. Skapa, driv och producera egna tjinstelosningar med
en egen plattform som bas

Som punkt tre ovan men med tilligget att man ocksd
sjilv producerar tjansterna som plattformen ligger
grund for.

Aktivt driva

tjansteplattformarna
inklusive tjanster

De flesta aktorer i
fastighetsbranschen
befinner sig har

Hoégt
Ar detta det nya
vardeskapandet?
)
B
HyJ
>
°
(=
El
X
Sakerstalla plattforms-
leverantorerna fér
tillaggstjanster till hg
Férvalta fastigheten
Lagt

Forflyttning av affirsmodell

Viigvalstrappan for fastighetsiigare utifrin en framvixande tjinsteplattformslogik
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Hur kan det se ut i praktiken: Tva case

For att illustrera hur framtagandet av en plattformsstrategi kan se ut foljer hir tva schematiska
exempel pé tva fiktiva fastighetsigare och de vigval de valt att gora

Bostadskoncernen A

Foretag A har minga ildre bostadshyresgister och
har haft en bitvis tuff social situation i sina fastig-
heter. Foretaget vill dirfor hitta en roll inom social
hallbarhet och samtidigt ligga i framkant. De har
valt att aktivt ta stillning till de olika tjinsteleveran-
torer som knackat pa dérren men de har dessutom
bestamt sig for att inom ramen for sitt nya omsorgs-
koncept ta fram en digital omsorgsplattform dir
hyresgisterna erbjuds omsorg med stéd av e-hilso-
l6sningar. Foretaget skapade ett avtal med
kommunen och med hjilp av virdpengen har de
kunnat erbjuda sina tjinster bade till sina egna och
till boende i hela omradet, dven de som bor i andras
hyresritter och i andra boendeformer. P4 kuppen

Sakerstilla att

Traditionell
fastighetsskotsel

Stad & skotsel

Varumobilitet

Personmobilitet

Vard

TILLAGGSTJANSTER

Driva grannskap

ratt aktorer
kommer in
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har de dessutom aktivt skapat en social plattform dir
hyresgisterna format ett slags modernt kollektivbo-
ende med stdd av grannskapstjinsten som foretaget
tillhandahiller. Ett tredje ben de valt att fokusera

pa dr trygghet och sikerhet. Med stéd av grann-
skapsappen och omsorgsplattformen hittade de ett
effektivt sdtt att samla ihop alla tjanster under ett tak.
For att ytterligare forenkla sikerhetserbjudandet har
de ocksd valt att ta ett aktivt grepp om vilka varu-
och persontransportorer som har lov att komma in
deras fastigheter.

INTERNT VAGVAL

Aktivt driva egen [| Tidnsteplattform
plattform utan

egen produktion

med egen aktiv
produktion
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Fastighetsiigaren B med tvi hyresfastigheter

Det lilla familjeféretaget B har haft sina fastigheter
i tvd generationer. De har en nira relation till
sina hyresgister och sitter en 4ra i att vara en god

underhall sedan linge, valde de att lata dem ocksa
komma med erbjudanden till hyresgisterna om att
ge dem en rutbaserad stidtjdnst. PA samma st slot

hyresvird. Diremot har de inte haft resurser att
aktivt ta tag i alla de mojligheter som stér till buds
i det digitalt baserade landskap som 6ppnar sig,
annat 4n att de kopt in digitala tjanster for skotsel
och kommunikation inom fastigheten, till exempel

de avtal med den lokala cykelhandlaren om att denne
skulle erbjuda hyresgisterna en speciallésning dir de
kunde anvinda sig av hyberavdraget for att hjilpa
dem med service av alla méjliga prylar under tider d&
cykelhandlaren inte har hogtryck i butiken. De har
dven ett avtal med den lokala ICA-handlaren som
via sin lokala Urber ser till att de varor som hyresgis-
terna bestiller 6ver nitet kommer direkt hem pa ett
smidigt sitt. For enkelhet skull installerades digitala
kodlas p alla ytterddrrar si nu kan leveranserna ske
under sikra former direke in i ligenheterna.

ett system for bokning av savil tvittstugan som de
nyligen uppforda laddstolparna for hyresgisternas
elbilar pd baksidan av fastigheterna.

Eftersom de har en god relation till den lokala
stadfirma som skott fastighetens yttre och inre

INTERNT VAGVAL

Tjansteplattform

Sakerstilla att

Aktivt driva egen
plattform utan
egen produktion

Traditionell
fastighetsskotsel

med egen aktiv
produktion

ratt aktorer
kommer in

Stad & skotsel

Varumobilitet

Personmobilitet

Vard

TILLAGGSTJANSTER

Driva grannskap
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Bonuslasning: var tid i

backspegeln

Upprepar sig historien eller inte? Det ir en fraga
oppen for olika svar, men vi tror att vi kan fa stod i
forsdken att forutsiga framtiden genom att lira av
tidigare historiska skeenden. Aven om utvecklingen
sillan sker pd exakt samma sitt kan vi se att utveck-
lingen rér sig i aterkommande cykler med liknande
karakedr.

En av teorierna inom ekonomisk historia ir att
samhillen utvecklas i epoker med sjuttio-attio &rs
lingd. Bakgrunden till de cyklerna ir manga ginger
innovationer som ldngsiktigt bygger om samhiillet.
Teorin lanserades for ett sekel sedan av den ryske
ekonomen Dimitrij Kondratiev. Men teorin under-
stdddes dven av den nyligen bortgingne svenske
professorn i ekonomisk historia vid Lunds Univer-
sitet, Lennart Schon, som menar att samhillet och

SOMMAR:

FULLANDNINGEN

ndringslivet i huvudsak dgnar cirka fyrtio ar att bygga
upp och skapa nya system med stdd i revolutione-
rande innovationer for att sedan under de féljande
ungefir fyrtio dren fokusera pa effektiviseringar och
produktivitetsdkningar inom ramen for det existe-
rande systemet. Nir de effektiviseringarna nar vigs
inde skapar genuina tekniska genombrott grunden
for en ny vag som pé nytt revolutionerar samhillet
pa ett genomgripande sitt och didrmed skapas en ny
tillvixtepok. Idag tyder mycket pé att den digita-
lisering vi ser idag utgor samma forindringskraft
som alltsd kommer att ge ett nytt paradigm inom
tio-femton 4rs tid.

Den linga vig som vi nu upplever efterdyningarna av
kan sigas ha startat redan under forsta virldskriget,
och natt sin kulmen efter det andra. Vigen uppstod

Passionerad kultur

Socialarbetaren
Cyniska kultur Cyniska Langsiktig
nomader
Kortsiktig gﬁﬁHALLs
Konstruktiva Sjalvsakra -
pragmatiker profeter BYGGANDET
HOST: Ingenjéren
MARKNADS- L&gmélda
BYGGANDET diplomater
Entreprendéren
Handling VINTER:
o OMTAGET )
FORANDRING Praktisk kuitur
Ledaren

Sambillsutvecklingens linga végor i form av dttiodrsscykler. Efter Dimitrij Kondratiev
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i samband med etableringen av en ny arbetsorgani-
sation (I6pande bandet), en ny organisationsform
(multinationella féretag) och en ny teknologi (bilen)
som genom den nya arbetsorganisationen kunde
tillverkas pa ett billigt och effektivt sitt. Denna start
kan i sin tur sigas vara resultatet av den innovativa
kraft som sldpptes 16s i slutet av den foregiende
vagen, i samband med avregleringar, hyllandet av
entreprendren och frihandel. Innan den nya vigen
tog fart krivdes sammanbrottet av den forra vagens
logik. Det kommer forst efter 1920- och 30-talens
djupa kris och banade vig for var Saltsjobadsanda
och "The New Deal”. Dessa tvd paradigm priglades
av konsumtion av varaktiga konsumtionsvaror
(bilar, bostider och hushallsmaskiner), av kollektiva
l6neavtal och oligopolistisk prissittning, av kredi-
ternas stora roll samt av aktiv statlig konjunktur- och
tillvixepolitik.

Skilet till att det sedan blir ekonomisk kris ir att den
gamla vigen delvis uttdmt sin kraft som samhillsom-
vandlare, samtidigt som en ny vig dnnu inte riktigt
bérjat att viixa. De institutionella férutsittningarna
for nista vig dr inte pd plats. Dirfor far den heller
inte riktigt fart. Den nya ordning som etableras i
fasen mellan tvd linga vigor ir siledes forutsitt-
ningen for nista vig. Samtidigt tenderar denna nya
ordning att si sminingom att verleva sig sjilv. I take
med arbetslivets forindring och det stora flertalets
vixande vilstind uttémdes under 70-talet reglerings-
ekonomins kraft och ersattes med liberaliseringsiv-
rarnas triumf i jakten pd ett nytt samhillssystem som
dd dnnu ingen kunde skdnja konturerna av.

Men de innovationer som skapas under sommar

och host och som ska bira nista vig behéver stod.
Ofta ror det sig om langsiktiga investeringar med
oklar avkastning. Dirfor behovs langsiktiga fastlagda
spelregler for att privat kapital ska viga investera.
Vigen fran host till en ny vir kriver dirfor en
kraftsamling ddr gamla och himmande strukturer
maste rensas bort, samtidigt som de nya maste
byggas upp. Vintern blir dirfor ofta den stora orons
och dirmed de starka ledarnas period. Det ir en
period av politisk radikalism och enkla 16sningar, nir
nya visioner fods, ett nytt samférstind grundas och
dir hjdltarna 4r de starka ledare som ska fora folket
ut ur morkret och in i ljuset. Detta samtidigt som de
som inte formdr famna det nya, ofta snarare blickar
bakict till en tid de kinner igen sig i. Inte sillan 4r de
anammade av politiska idéer med bruna eller svarta
kanter.
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Om denna teori har birighet 4dven idag innebér det
att vi just nu befinner oss i Kondratieveykelns vinter-
tider. Det skulle i s4 fall i hog grad paverka utveck-
lingen framat. Vi lever i en tid dir manga forsoker
peka pd hur en ny samhills-epok kan komma att
se ut men de allra flesta har fortfarande svart att pa
djupet forstd och famna detta nya samhille. Inte
minst for att de allra flesta 4r sé starke priglade av
den USA-dominerade, expansiva industrisamhil-
lesepok som varit vistvirldens signum sedan andra
virldskrigets slut.

Denna kaosartade samhillsordning menar vi i hog
grad kommer att priglas bade av en ny geopolitisk
och ekonomisk virldsordning och nya teknik-
sprang. Det drojer dock innan hela samhillet tagit
steget in i den nya vagen, varfér en stor del av den
ridande politiken och opinionen kommer hilla fast
vid mekanismerna som varit ridande under den
hittillsvarande Kondratieveykeln. Detta ir alltsd den
nuvarande och den kommande periodens politiska
villkor. Det kommer vara extra rérigt och osikert,
inte bara for att vi har ett parlamentariske lige med
svaga regeringar, utan for att politiken generellt sett
inte har férmagan att adressera de hir utmaningarna
och dn mindre lyckas skapa ett samtal om dem bland
medborgarna.

Fastighetsutvecklingen i de olika
epokerna

Fastigheter 4r objekt med lingsiktiga investe-
ringshorisonter. Dessutom ir de ofta de, jimte
infrastrukeurinvesteringar, stdrsta investeringarna
sambhiillet eller privata investerare atar sig. Samtidig
ir fastigheter och fastighetsanvindande ofta en spegel
av tidsandan. Dels paverkar de politiska ambitio-
nerna byggande och finansieringen av nya fastigheter,
dels ser vi hur forindringar i minniskors virderingar
och konsumtionsménster paverkar fastigheternas
utformning och funktion.

For fastighetsbranschen priglades den forsta epoken,
det vill sidga direkt efter andra virldskrigets slut,

till stor del av satsningar pd bostider. Fattigsverige
skulle byggas bort, lokala byggmistare byggde
flerfamiljshus och ambitiosa arbetare och tjinstemin
byggde egna hem i fororterna — allt med statliga

lan i botten. Samtidig vixte stiderna genom tilligg
av nya arsringar och ny infrastruktur; tunnelbanor,
pendeltag, sparvigar och motorleder.
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Men bostadsbristen lyckades trots detta inte byggas
bort férrin miljonprogrammet med hjilp av ett
industrialiserat byggande genomférdes. Oljekrisen
1973 gav en inbromsning i ekonomin som samman-
foll med att det f6r forsta gingen nagonsin var ett
bostadsdverskott i landet. Tomma bostider gjorde att
ménga bostadsforetag med nya ligenheter i fel ligen
gick pd knina. De fyllde ligenheterna si smaningom
med en oproportionerligt stor andel socialt utsatta
minniskor vilket gav en svag socioekonomisk grund.
Och det ir i stort sett samma omraden som 4n i dag
dyker upp som problemriden nir detta diskuteras i
den allminna debatten.

Skattereformen 1991 innebar inte bara ett brott
med regleringsekonomin. Den satte fokus pa
inflationsbekdmpning och férde dver en natt Gver
ansvaret for finansieringen av nya bostider fran
staten till den enskilda individen. Sedan dess har
staten varit en nettovinnare pa boendet via skatter
av olika slag. Samtidigt vixte externhandeln genom

en uppluckring av gamla kommunala planmonopol
medan investeringar i spirbunden infrastruktur i
stort sett uteblev. Som ett led i detta dndrades ocksd
stadsbyggnadsidéerna till att fortita ("bygg staden
inét” och “promenadstaden”) snarare 4n att ligga till
nya arsringar i ytteromradena.

Fragan ir vad som hinder med fastighetsinvestering-
arna nir vi nu stdr pa randen till en ny tid. Kommer
digitaliseringen innebira en forindrad spelplan vad
giller ackumulering av kapital till sektorn? Kommer
det, pa grund av nya konsument- och arbetlivs-
monster, innebdra en ny fastighetsanvindning som

i sin tur paverkar virderingen av fastigheterna?

Och kommer det viixa fram nya affirsmodeller i
kolvattnet av utvecklingen?

1945 - 1970 1970 - 1990 1990 - 2010 m
vir Sommar o Viter
Framtids-
perspektiv
Sl P Inflation Realtillvéaxt
Samha"S_ re r;zilt':;i)odn'omi Staten garanterar Bankerna garanterar Deflation
ekonomi glering pengamangden pengar

Dominerande
politiskt projekt

Syn pa pengar

Spara fér samre tider

Hallbarhet

Bostader och
fastigheter

Alla drar till stan

Finansiering
av fastigheter

Byggandet

Staten subventionerar

Checkkredit
Léna pa dina tillgdngar

Hela Sverige ska leva
Minskade regionala klyftor

Staten subventionerar

Lana pa framtida

PP L&na med métta
véardedkning

Alla drar till stan Alla drar till storstan

Inga subventioner
Pensionskapital
Aterkommande bubblor

Globalt riskkapital och
fastighetsbolag p& bérsen

En schematisk tabell Gver fastighetsaspekterna under de fyra delepokerna sedan andra véirldskrigets slut
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