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Abstract

Digitalization has during the last decades caused a decrease in demand for intermediaries in
several industries. However, the intermediary role of real estate agents has seen continuously
high demand with digital technology in the residential real estate brokerage process being

relatively unexplored.

The study consequently aims to investigate the opportunities and barriers with digital
technology in the residential real estate brokerage process and how digital technology can

affect the future role of real estate agents in this process.

A qualitative study with an abductive approach was conducted consisting of semi-structured
interviews with real estate agents, representatives from digital brokerage services and previous
private residence sellers. The empirical material was analyzed thematically resulting in the
following categories; current residential real estate brokerage process, what sellers value in the
current residential real estate brokerage process, opportunities for digital technology, barriers

for digital technology and the real estate agent's future role in a digital world.

To support the discussion, the theoretical frame of reference consists of theory on the
residential real estate brokerage process, digitalization, digital platforms, innovations and

various digital technologies.

The results show, in accordance with previous research, that the current residential real estate
brokerage process is knowledge intensive and varied. Furthermore, it is found that residence
sellers among other value a complete solution and counseling from real estate agents’. The
results also shows that there are several opportunities for digital technology in the residential
real estate brokerage process, such as more effective matching between buyers and sellers,
increased transparency and reduced environmental impact. However, barriers for digital
technology were also found. These comprise, for instance, the need for emotional and intuitive
intelligence, the complexity of residences and resistance from established structures in the real
estate brokerage industry. Finally, results indicate that the real estate brokerage profession will
not disappear, as digital technology cannot effectively replace every aspect of the residential
real estate brokerage process. Instead, it will probably lead to a changed role where the real
estate agent acts as a consultant in housing transactions and only offer various forms of advice

to buyers and sellers.
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Sammanfattning

Digitalisering har under de senaste decennierna orsakat en minskad efterfragan pa
mellanhdnder 1 flera branscher. Fastighetsmédklare har dock fortfarande en viktig roll i
bostadsméklingsprocessen och har snarare sett en 6kad efterfragan de senaste dren. Trots det

ar omradet kring digital teknologi i bostadsmiklingsprocessen relativt outforskat.

Studien syftar darfor till att undersdka vilka mdjligheter respektive hinder det finns for digital
teknologi 1 bostadsméklingsprocessen och hur digital teknologi kan paverka

fastighetsmédklarens framtida roll i denna process.

En kvalitativ studie med ett abduktivt forhallningssitt genomfordes med hjdlp av
semistrukturerade intervjuer med registrerade fastighetsmiklare, representanter fran digitala
méklartjénster och privatpersoner som salt en bostad. Vidare gjordes en tematisk analys av det
empiriska underlaget vilket resulterade i foljande teman; nuvarande bostadsmaklingsprocess,
vad sidljare virdesétter i den nuvarande bostadsméklingsprocessen, mojligheter for digital

teknologi, hinder for digital teknologi och fastighetsméklarens framtida roll i en digital vérld.

For att stodja diskussionen bestdr den teoretiska referensramen av teori om
bostadsméklingsprocessen, digitalisering, digitala plattformar, innovationer och olika digitala
teknologier. Dessa omréden tillfor forstaelse och utgor ett stod for diskussionen av studiens

resultat.

Studiens resultat visar 1 enlighet med tidigare forskning att den nuvarande
bostadsméklingsprocessen &dr kunskapsintensiv och kan skilja sig & mellan olika
bostadsaffarer. Vidare framgér det att sdljare av bostdder bland annat virdesitter den
helhetslosning och rddgivning som fastighetsméklare erbjuder i bostadsmiklingsprocessen.
Resultatet visar &dven att det finns flera mdjligheter for digital teknologi 1
bostadsméklingsprocessen, diribland effektivare matchning mellan kdpare och séljare, 6kad
transparens samt minskad miljopaverkan. Emellertid aterfanns ocksd hinder for digital
teknologi. Dessa utgdrs exempelvis av ett behov av emotionell och intuitiv intelligens,
bostiders sdregenhet samt  motstind  fran etablerade strukturer ~ inom
fastighetsméaklarbranschen. Slutligen visar resultatet att fastighetsmiklaryrket inte kommer
forsvinna eftersom digital teknologi inte kan ersétta alla moment i bostadsméklingsprocessen

pa ett effektivt sdtt. Det kommer troligtvis istillet leda till en fordndrad roll dir



fastighetsméklaren agerar mer som konsult i bostadsaffarer och endast erbjuder olika former

av radgivning till kopare och siljare.
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1. Inledning
I foljande kapitel ges en bakgrund till studiens syfte genom en introduktion av digitalisering,
fastighetsméaklarbranschen och bostadsmiklingsprocessen. Diértill redovisas rapportens syfte,

fragestéllningar och avgriansningar.

1.1. Bakgrund

De senaste decennierna har en vixande digitalisering bidragit till att transformera samhéllet.
Den 6kade anvindningen av digital teknologi paverkar hur ménniskor arbetar, interagerar samt
konsumerar (Schwab, 2016). Vidare medfor spridningen av digitala innovationer att befintliga
marknadsstrukturer inom flera olika branscher omvérderas (Skog, Wimelius & Sandberg,
2018). Flera affarsmodeller som tidigare varit framgéngsrika blir obsoleta nér digital teknologi
mdjliggdr nya sitt att angripa problem, oka produktiviteten och skapa virde (Rachinger,
Rauter, Miiller, Vorraber & Schirgi, 2019; Parviainen, Tihinen, Kairidinen & Teppola, 2017).
Om foretag ska kunna bibehalla sin konkurrenskraft krivs det att de anpassar sig till de
fordndrade forutsittningar digitaliseringen medfor (Matt, Hess & Benlian, 2015). Det finns
dock utmaningar med att fordndra befintliga affirsmodeller genom integration av digital
teknologi (Parviainen et al., 2017). Vial (2019) framhéver att strukturella fordndringar inom
foretag uppstar vilket kan motas av internt motstand fran anstillda och ledningen. Méanga
anstéllda kénner en oro Over att helt ersittas av digital teknologi eller anta nya roller som
erfordrar andra kompetenser (Henriette, Feki & Bougzhala, 2016). For att foretag ska hantera
digitalisering framgangsrikt behover de utveckla digitala strategier och fordndra sin instéllning
till digital teknologi, snarare dn att fokusera pd sjilva teknologin (Kane, Palmer, Nguyen, Kiron
& Buckley, 2015).

Enligt Levitt, Syverson och Ferreira (2008) har digitalisering paverkat flertalet branscher dér
tjanster formedlas via mellanhinder. Till exempel har efterfrdgan for forsakringsformedlare
och virdepappersmiklare minskat drastiskt. Levitt et al. (2008) framhaller att spridningen av
internet och andra digitala innovationer har minskat virdet mellanhidnder tillfér konsumenter
utan att den underliggande tjdnstens efterfrigan nddvéndigtvis minskat. I kontrast till denna
utveckling har fastighetsmiklarbranschen lyckats bibehdlla marginaler och marknadsandelar
(Wigand, 2020). Antalet registrerade fastighetsmiklare i Sverige har successivt 6kat de senaste
aren. Samtidigt anlitades &r 2018 en fastighetsmiklare vid 91 % av alla fo6rsdljningar av smahus
pa den svenska bostadsmarknaden (Méklarsamfundet, 2019). Fastighetsméklare arbetar med
att formedla bostdder eller fastigheter genom att sammanfora kopare och siljare (Ling &

Archer, 2017). 1 bostadsmédklingsprocessen ansvarar fastighetsmiklaren for flera olika



uppgifter vilket erfordrar kunskaper inom omraden som ekonomi och juridik. En essentiell
uppgift dr att ansvara for kontakten mellan kdpare och siljare som generellt inte interagerar

direkt med varandra i en bostadsaffar (Cervin, 1991).

Under de senaste aren har digital teknologi fordndrat bostadsméklingsprocessen pa flera olika
satt (Wigand, 2020). Exempelvis dr anvdndningen av internetbaserade marknadsplatser for
annonsering av bostdder utbredd (Lind & Kopsch, 2014). Med den rddande COVID-19 krisen
1 samhéllet uppstdr dven nya behov som kan tillgodoses med digitala 16sningar (Boneo, 2020).
Da fysisk kontakt onskas minimeras, ldmnar det vissa moment i bostadsmiklingsprocessen
svéra att utfora enligt traditionella tillvigagangssitt. Vidare har digitala méklartjanster borjat
etableras. Dessa erbjuder en liknande tjanst som de traditionella fastighetsbyraerna men
bedriver storre delar av verksamheten digitalt via internet (Saiz, 2020). Tjinsten dr mindre
omfattande vilket innebér att den ofta utgdr ett billigare alternativ for séljare. Trots denna
digitalisering av bostadsméklingsprocessen har fastighetsmiklare fortfarande en viktig roll i en
majoritet av alla bostadsaffirer (Dunning, Levy, Watkins & Young, 2019). I flera andra
branscher har digitala plattformar som exempelvis Airbnb och Uber etablerats vilka helt ersatt
behovet av mellanhdnder eftersom de mdjliggor direkt interaktion mellan kdpare och siljare
(de Reuver, Serensen & Basole, 2018).

Mot bakgrund av de konsekvenser digitaliseringen medfort i andra branscher med
mellanhdnder  och  fastighetsmiklarens  starka  stillning 1 den  nuvarande
bostadsméklingsprocessen dr det intressant att underséka huruvida digital teknologi kan
fordndra denna process. Fa studier har publicerats som utforskar hur bostadsméklingsprocessen
kommer utvecklas i Sverige vilket innebér att det finns behov av vidare forskning inom detta
omrdde. Att bidra med kunskap inom omrédet kan ge insikt till framtida fordandringar inom

fastighetsméklarbranschen och forandringar som paverkar bostadsméklingsprocessen.

1.2. Syfte
Rapporten syftar till att undersoka vilka mojligheter respektive hinder det finns for digital
teknologi 1 bostadsméklingsprocessen. Vidare undersoks hur anvéndningen av digital

teknologi i denna process kan paverka fastighetsméaklarens roll 1 framtiden.



1.3. Frigestillningar

For att uppné syftet med studien avses foljande tre fragestéllningar besvaras:

1. Hur ser den nuvarande bostadsmiklingsprocessen ut och vad vérdesétter siljarna i denna

process?

2. Vilka mojligheter respektive hinder finns det for digital teknologi i1

bostadsméklingsprocessen?

3. Vilken framtida roll kommer fastighetsmédklaren ha i en digital véarld?

1.4. Avgriansningar

Rapporten avgrénsas till att endast undersoka bostadsméklingsprocessen pa den svenska
bostadsmarknaden. Avgrinsningen har gjorts eftersom bostadsmaklingsprocessen skiljer sig
mellan olika ldnder, exempelvis med avseende pé de juridiska aspekterna av en bostadsaffar,

och pa grund av tidsmissiga begridnsningar kunde inte processen i flera ldnder studeras.

Vidare avser studien endast undersdka hur bostidder formedlas. Foljaktligen studeras inte
formedling av industriella, kommersiella eller statliga fastigheter. Bostadsméklingsprocessen
avser darfor hur ndgon form av mellanhand formedlar bostider mellan kdpare och séljare i en

bostadsaffar. Denna avgridnsning har gjorts for att studien annars blivit for omfattande.



2. Metod

I foljande kapitel presenteras den metod som anvindes for att besvara de presenterade
fragestéllningarna. Vidare belyses hur det empiriska underlaget analyserades och hur studien

kvalitetssékrades. Slutligen redovisas en etisk reflektion dver studiens metod.

2.1. Metodansats

En kvalitativ metodansats valdes for att uppna syftet med studien. Wallén (1996) framhéver att
kvalitativa metoder avser att undersoka olika foreteelsers karaktir genom insamling av icke-
numerisk data bestdende av exempelvis subjektiva uppfattningar uttryckta i ord eller text.
Enligt Bryman och Bell (2018) &r en kvalitativ metod lamplig nir fragestdllningarna ér av
explorativ karaktir och en djupare forstdelse for det studerade problemet soks. Digitalisering
inom bostadsmiklingsprocessen ar ett relativt outforskat problem vilket motiverar valet av
kvalitativ metod, eftersom den kan ge nya grundliggande kunskaper om problemet.
Kvantitativa metoder baseras pa att bestyrka redan faststéillda hypoteser genom insamling av
kvantifierbar numerisk data (Eriksson & Wiedersheim-Paul, 2008). Mot bakgrund av detta
ansdgs en kvantitativ metod oldmplig eftersom det finns fa etablerade teorier om mojligheter
respektive hinder for digital teknologi i bostadsméklingsprocessen och fastighetsmiklarens
framtida roll. Syftet dr inte heller att analysera Vidare dr det svart att kvantifiera svar rorande
vad sidljare vérdesdtter 1 bostadsmidklingsprocessen och hur fastighetsmiklare samt
representanter fran digitala maklartjanster resonerar kring anvidndningen av digital teknologi 1

denna process.

For att klargora hur rapporten kunde bidra till tidigare forskning och utveckla en teoretisk
referensram som stod for diskussionen genomsoktes litteratur rorande exempelvis
bostadsméklingsprocessen, digitalisering samt digital transformation. Litteratur erhdlls
framforallt genom sokningar i de vetenskapliga databaserna Google Scholar, Scopus och Web
of Science. Pa grund av att tillgdngen pa relevanta vetenskapliga artiklar géllande
bostadsméklingsprocessen 1 Sverige var begransad, utfordes sokningar i Chalmers biblioteks
och Googles mer generella skmotorer vid vissa tillfillen. Parallellt med litteratursokningen
genomfordes datainsamlingen med hjilp av semi-strukturerade intervjuer. Da nya insikter
erh6lls under intervjuerna paverkade insamlad data till viss del utformningen av den teoretiska
referensramen. Vidare 1ag empirin fran intervjuerna till grund for de teoretiska slutsatserna i
studien. Emellertid jamfordes empirin med existerande teori for att undersdka om det fanns en
samstdmmighet. Enligt Saunders, Lewis och Thornhill (2016) har studien dirav ett abduktivt

forhallningssitt.



2.2. Datainsamling

Datainsamlingen utfordes genom kvalitativa, semistrukturerade intervjuer med tio registrerade
fastighetsméklare, tvé representanter fran digitala méaklartjdnster och étta privatpersoner som
salt ndgon form av bostad. I de tva foljande avsnitten redovisas hur respondenterna valdes och
pa vilket sétt intervjuerna utformades. Tabell 2.2.1 nedan &skadliggér detaljer angdende
intervjuerna med fastighetsmiklarna och representanterna fran de digitala miklartjdnsterna.

Vidare presenterar tabell 2.2.2 en sammanstéllning av intervjuerna med séljare.

Tabell 2.2.1: intervjuer med tio fastighetsmdklare och tvd representanter frdn digitala mdiklartjdnster.

Fastighetsmiklare Telefonintervju
Fastighetsmiklare Telefonintervju
Fastighetsmiklare Telefonintervju
Fastighetsmiklare/Franchisetagare Telefonintervju
Fastighetsmiklare Telefonintervju
Fastighetsmiklare/Franchisetagare Telefonintervju
Fastighetsmiklare/Franchisetagare Telefonintervju
Fastighetsmiklare Telefonintervju
Fastighetsmiklare Telefonintervju
Fastighetsmiklare Telefonintervju
Ledande position (digital méklartjinst) Telefonintervju
Ledande position (digital méklartjinst) Skriftlig kommunikation




Tabell 2.2.2: sammanstdllning av intervjuer med privatpersoner som salt bostad.

27 Platsintervju
39 Platsintervju
73 Telefonintervju
56 Platsintervju
34 Platsintervju
30 Platsintervju
57 Telefonintervju
41 Platsintervju

2.2.1. Urval for intervjuerna

I enlighet med avgrinsningen att studien endast avser undersoka bostadsméklingsprocessen i
Sverige valdes enbart respondenter som varit involverade i bostadsaffirer som genomforts pa
den svenska bostadsmarknaden. Ett strategiskt urval anvidndes for att vélja ut
fastighetsméiklare. Patton (2015) forklarar att strategiska urval innebér att respondenterna utses
av undersOkaren enligt olika kriterier. I denna studie tillfrigades endast registrerade
fastighetsmédklare eftersom andra yrkesverksamma som miklarassistenter inte anségs besitta
tillrickligt med erfarenhet och kunskap for att ge vérdefulla insikter kring
bostadsméklingsprocessen. Detta beror pa att endast registrerade fastighetsméklare ansvarar
for och har insyn i hela bostadsmiklingsprocessen. Vidare valdes fastighetsmiklare fran flera
olika fastighetsbyréer eftersom en alltfor ensidig bild annars kunde ha atergivits. Exempelvis
kan en fastighetsbyra som anvénder relativt fa digitala tjdnster se andra mojligheter respektive
hinder for digital teknologi 1 bostadsméaklingsprocessen jamfort med byréer dir anvindningen
ar utbredd. Utifran dessa tva kriterier soktes kontaktuppgifter till relevanta fastighetsméklare
upp via marknadsplatsen Hemnet. Det gjordes dven forsok med snobollsurval efter de initiala
intervjuerna. Urvalsmetoden baseras pd att undersdoka om de priméra kontakterna kan férmedla
kontaktuppgifter till andra personer som de anser ar relevanta (Creswell, 2013). Snébollsurval
anviandes emellertid inte da forsoken endast renderade i kontaktuppgifter till verksamma pa

samma kontor medan fastighetsméklare fran olika fastighetsbyrder soktes.



Representanterna frn de tvé digitala méklartjansterna valdes genom ett bekvimlighetsurval.
Enligt Saunders et al. (2016) innebér ett sddant urval att foretag viljs utifran vilka som ar lattast
tillgéngliga. Urvalsmetoden anségs ldmplig for studien eftersom det endast finns ett fétal
digitala méklartjénster i Sverige samtidigt som en del av dessa inte kunde stélla upp pa intervju
inom studiens begransade tidsram. For att fa en forstdelse for hur digital teknologi skulle kunna
paverka bostadsméklingsprocessen i framtiden soktes representanter som innehade en ledande
position. De ansags kunna bidra med vérdefulla insikter eftersom de dr med och fattar
strategiska beslut 1 de digitala miklartjinsterna som forsoker digitalisera flera moment i
bostadsméklingsprocessen. Vidare gav intervjuerna med representanter fran digitala
méklartjénster ett annat perspektiv pa mojligheter respektive hinder for digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen dd de arbetar med digital teknologi i hogre grad @n traditionella

fastighetsméklare.

Sdljare av bostdder intervjuades for att kunna klargora vad de véardesitter i
bostadsméklingsprocessen. Denna information kunde anvindas for att analysera hur
anvindningen av digital teknologi skulle kunna péverka fastighetsmiklarens framtida roll
eftersom siljare dr méklarnas priméra kunder. Om séljares efterfrigan exempelvis forédndras
behover fastighetsmiklare anpassa sin verksamhet. Gruppen med siljare valdes med
urvalstekniken strategiskt urval genom att utnyttja projektgruppens sociala nitverk. Det
primira kravet for dessa intervjuobjekt var att de sélt ndgon form av bostad de senaste tio &ren
i Sverige. Dirtill var mélet att erhdlla en heterogen grupp med avseende pa alder. Aldern
beaktades eftersom det kan finnas skillnader mellan vad olika generationer vérdesétter i
bostadsméklingsprocessen. Exempelvis kan dldre generationer finna ett hogre vérde 1 en nira
personlig kontakt med fastighetsmiklaren eftersom de Overlag har en ldgre digital

mognadsgrad (Digitaliseringsradet, 2018).

Bekvamlighetsurval och strategiska urval ér icke-slumpmaéssiga urvalstekniker (Saunders et
al., 2016). Denscombe (2014) framhaller att en nackdel med icke-slumpmaéssiga urvalstekniker
ar att resultatet generellt sett inte kan anses vara representativt. Vidare menar Denscombe
(2014) att dessa urvalstekniker dock &r anvéndbara i kvalitativa studier dér syftet dr att
undersoka och fa djupare forstaelse for ett avgrinsat omrade samt i studier dér tidsramen &r
begrinsad. Denna studie fokuserar pa att erhélla en djupare forstaelse for hur digital teknologi
kan péverkan den svenska bostadsmiklingsprocessen och ér tidsmaéssigt begrinsad vilket

diarmed motiverar valet av dessa tekniker.



Urvalsstorleken i respektive grupp kan vara svar att faststélla eftersom det saknas en universell
urvalsstorlek som passar i alla studier (Blomkvist & Hallin, 2015). I kvalitativa studier anvands
generellt mindre grupper av intervjuobjekt da malet dr att genomf6ra djupare analyser av de
enskilda objekten (Saunders et al., 2016). Antalet intervjuobjekt i grupperna med
fastighetsméklare och séljare bestdmdes utifrdn Brymans och Bells (2018) teori om teoretisk
méttnad. Det innebar att intervjuer med fastighetsméklare och séljare bokades in till dess att
svaren borjade aterupprepa sig vilket resulterade i tio intervjuer med fastighetsméklare och étta
intervjuer med séljare. I gruppen med representanter fran digitala méklartjdnster blev
urvalsstorleken tvé pd grund av att det inte fanns fler respondenter som tillfredsstéllde kraven
och kunde stélla upp pé intervju inom studiens tidsram. Foljaktligen genomfordes sammanlagt

20 intervjuer i studien.

2.2.2. Utformning av intervjuer

Mot bakgrund av studiens syfte och kvalitativa karaktdr genomfordes semistrukturerade
intervjuer. Semistrukturerade intervjuer baseras pd att intervjuaren utgér frdn en mall bestdende
av olika teman och centrala fragor (Alvehus, 2013). I denna studie valdes dessa fragor utifran
de presenterade fragestillningarna. Fordelen med ett semi-strukturerat format &r att
intervjuaren kan vara flexibel och stélla foljdfragor for att erhdlla en djupare forstéelse som
kan ge nya virdefulla insikter (Bryman & Bell, 2018). Detta var viktigt eftersom studiens syfte
var att bidra med ny teori kring mdjligheters respektive hinder for digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen och hur digitalisering kan fordndra fastighetsméklarens roll i
framtiden. Ett semistrukturerat intervjuformat gav dven en mdjlighet for respondenterna att
nyansera sina svar och ge sin personliga tolkning (McIntosh & Morse, 2015) vilket var
intressant 1 denna studie da bostadsméklingsprocessen skiljer sig mellan olika bostadsaffarer
och inte kan beskrivas pd ett entydigt sétt utifrdn fordefinierade faktorer. Emellertid
tillimpades inte helt ostrukturerade intervjuer eftersom det var viktigt att uppna en gemensam
struktur pad intervjuerna for att kunna jdmfora svaren. Till exempel jimfordes hur
fastighetsméklare respektive representanter frdn digitala maéklartjdnster svarat kring
mdjligheter respektive hinder for digital teknologi i bostadsmiklingsprocessen. For att
upprétthdlla en rod trdd genom intervjustudien begransades diskussionen under intervjuerna

enbart till &mnen som berdr bostadsméklingsprocessen.

Intervjuerna genomfordes antingen pa plats, via telefon eller skriftligt via mejl. Det gjordes fler
telefonintervjuer dn vad som initialt planerades eftersom den rddande situationen med COVID-

19 péverkade mojligheten for fysiska moten. Bryman och Bell (2018) papekar att



telefonintervjuer kan vara problematiska da viktig information kan forbises om intervjuaren pa
grund av ljudstdrningar eller bristande koncentration inte uppfattar respondentens svar. Vid
intervjuerna ndrvarade dérfor alltid tva gruppmedlemmar for att sékerstélla att respondentens
svar inte missuppfattades. Dirtill spelades intervjuerna in med respondenternas samtycke i
syfte att forebygga bortfall av data och for att kunna genomfora en djupare analys av empirin.

Samtliga respondenter accepterade dnskemaélet rorande ljudinspelning.

Vidare strukturerades intervjuerna enligt den intervjumetodik Kvale (2007) redogér for.
Intervjuerna inleddes med en presentation av syftet med studien samt dess fragestdllningar och
en frdga gillande om respondenterna godkénner inspelning. Samtidigt gavs tillfdlle for
respondenterna att stdlla frdgor om hur intervjun skulle genomforas. Utifrdn denna introduktion
stdlldes Oppna, introducerande fragor for att fa respondenterna att reflektera. Direfter stélldes
mer specifika frdgor som korrelerade direkt med fragestillningarna for att fa svar pa dessa. |
slutet av intervjun sammanfattade intervjuaren vad som sagts vilket &ven mojliggjorde for
respondenten att fortydliga sina svar. Da tre olika grupper intervjuades utvecklas tre stycken
intervjumallar anpassade for det semi-strukturerade formatet. Dessa mallar aterfinns i

bilagorna. I mallarna ingar inte de f6ljdfrdgor som stélldes under intervjuerna.

2.3. Dataanalys och kodning

Insamlad data frdn intervjuerna med fastighetsmiklare, representanter fran digitala
méklartjénster samt séljare av bostéder var av kvalitativ karaktér vilken kdnnetecknas av hog
detaljgrad och komplexitet (Creswell, 2013). Foljaktligen erfordras ett systematiskt
tillvigagéngssitt for att analysera kvalitativ data (Saunders et al., 2016). En tematisk analys
genomfordes darfor eftersom den mdjliggor analys av kvalitativ data pd ett logiskt och

strukturerat sétt (Braun & Clarke, 2006).

Analysen utfordes i huvudsak enligt det ramverk Saunders et al. (2016) presenterar for tematisk
analys. Ramverket bestdr av foljande steg; organisering av data, kodning, sdkning efter teman
eller monster i1 data och konkretisering av identifierade teman. Inledningsvis sammanfattades
innehallet fran transkriptionerna i punktform. For att ytterligare organisera insamlad data
skrevs centrala tankar fran de olika respondenterna ned pé post-it lappar. Ddrmed kunde post-
it lappar med liknande innehall enkelt grupperas vilket gav en béttre dversikt av informationen.
Den data som inte anségs vara relevant for studiens fragestéllningar togs bort. Vidare kodades
insamlad data. Kodning innebdr att representera ett visst utdrag frdn den fullstdndiga

datainsamlingen med en fras som symboliserar innebdrden (Bryman & Bell, 2018). Samtliga



medlemmar genomforde kodningen eftersom inverkan fran personliga uppfattningar annars

kunde medfora att kontexten i respondenternas svar tappades.

I nésta steg av analysprocessen identifierades monster mellan olika koder for att kunna
kategorisera de i olika teman som representerade flera koder. Merparten av denna del av
analysprocessen genomfordes ndr samtliga intervjuer var fardiga. I enlighet med Corbin och
Strauss (2008) diskussion om en interaktiv process for datainsamling och dataanalys
analyserades dock insamlad data kort efter varje intervju. Syftet med denna analys var att
upptidcka monster i svaren som kunde ge insikter till utformningen av de ndstkommande
intervjuerna. Kategoriseringen styrdes av studiens fragestillningar vilket exempelvis innebér
att koder som kunde kopplas till mojligheter for digital teknologi grupperades. Utifran koderna
och studiens fragestéllningar valdes foljande fem teman; nuvarande bostadsmaklingsprocess,
vad siljare vérdesitter i bostadsméklingsprocessen, mojligheter for digital teknologi, hinder
for digital teknologi, och fastighetsméklarens framtid i en digital virld. De koder som inte
kunde inordnas under ndgot tema togs bort eftersom informationen da inte anségs relevant for
studiens syfte. Tabell 2.3 presenterar vilka koder och teman som identifierades fran den

tematiska analysen av intervjumaterialet.
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Tabell 2.3: koder och teman som identifierades genom analys av insamlad data fran de
semistrukturerade intervjuerna med fastighetsmdklare, representanter for digitala mdklartjdnster och

sdljare av bostdder.

Nuvarande bostadsmiklingsprocess

Fastighetsmiklarens arbetsuppgifter

Tjanster fran extern part

Anvindning av digital teknologi

Vad siljare virdesitter i
bostadsméklingsprocessen

Helhetslosning

Fastighetsmiklarens rddgivning

Personlig kontakt

Kontroll

Mojligheter for digital teknologi

Effektivare matchning mellan kdpare och
sdljare

Effektivare informationshantering

Kopares och siljares efterfrdgan pa digitala
tjénster

Minskad miljopaverkan

Okad transparens

Hinder for digital teknologi

Behov av fastighetsméklarens emotionella
och intuitiva intelligens

Kopare och siljare viarderar beprovade
alternativ

Bostadens sidregenhet

Nuvarande prisséttningsmodell

Exkludering av samhéllsgrupper

Juridiska hinder

Etablerade strukturer inom
fastighetsméklarbranschen

Fastighetsmiklarens framtida roll i en digital
virld

Fastighetsmiklaryrket finns kvar

Forandrad roll
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2.4, Metoddiskussion

I foljande avsnitt fors en diskussion kring de metodval som gjorts i studien och hur metoden

kvalitetssékrades. Dértill presenteras en etisk reflektion dver studiens metod.

2.4.1. Kritik mot metodval

Det finns vissa problem med kvalitativa metoder som behover beaktas. Enligt Bryman och Bell
(2018) kritiseras kvalitativa metoder eftersom de ar for subjektiva i den mening att de
presenterade resultaten priglas av forskarens egna tolkningar som kan péverkas av faktorer
som kon eller alder. Det dr dven svart att replikera en kvalitativ metod. En utomstaende lésare
har darfor svart att avgora vilken data som samlats in och huruvida viktig information aterges
pa ett korrekt sitt (Bryman och Bell, 2018). For att hantera denna problematik nirvarade alltid
tvd personer vid intervjuerna samtidigt som de spelades in och transkriberades vilket
mdjliggjorde att alla gruppmedlemmar sedermera kunde lyssna igenom intervjuerna. Darmed
kunde insamlad data tolkas fran flera olika perspektiv vilket minskade risken for att centrala
budskap skulle forvringas av personliga uppfattningar. Vid ett fétal tillfdllen kontaktades dven

ndgra av respondenterna igen for att fa ett fortydligande rorande vissa uttalanden.

Vidare kan kritik dven riktas mot valet av att anvinda intervjuer. Denscombe (2014) framhéiver
att det finns en risk att respondenter dterger en felaktig bild av verkligheten vilket ger resultatet
lagre trovirdighet. I enlighet med Denscombes (2014) rekommendation jamfordes dirfor en
respondents svar med empiri fran de andra intervjuerna och dmnesrelaterad litteratur. Dartill
stdlldes flera foljdfragor under intervjuerna dar respondenten ombads belysa sina pastaenden
med konkreta exempel. Ett exempel dr att foljdfragor stdlldes kring varfor respondenterna
upplevde att ndgot var en mdjlighet eller ett hinder f{or digital teknologi i

bostadsméklingsprocessen.

2.4.2. Bedomning av forskningsmetodens kvalitet

For kvantitativa studier beaktas vid kvalitetssékring generellt dess reliabilitet och validitet
(Creswell, 2013). Reliabilitet baseras pa huruvida resultatet &r tillforlitligt (Creswell, 2013)
medan validitet avser att studien inte har nagra systematiska fel (Wallén, 1996). Emellertid bor
de tvd faktorerna inte i forsta hand anvéindas for att bedoma kvalitén péd kvalitativa studier
eftersom dessa berdr mer sociala aspekter dér forekomsten och beskrivningen av en absolut
sanning inte dr mojlig (Guba & Lincoln, 1994). Rapportens syfte dr inte att presentera en
definitiv forklaring till vilken roll fastighetsméklaren kommer ha i framtiden eller en

uttdommande lista av  mdjligheter respektive hinder for digital teknologi i1
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bostadsméklingsprocessen. Studien syftar istéllet till att erhdlla grundldggande kunskaper om
dessa tvé relativt outforskade omriden. Foljaktligen anvéndes istéllet fyra andra kriterier for
att bedoma metodens kvalitet vilka enligt Guba och Lincoln (1994) ér ldmpliga att anvdnda for

kvalitetssékring av kvalitativa studier.

De fyra olika kriterierna &r; kredibilitet, konfirmering, palitlighet och 6verforbarhet (Bryman
& Bell, 2018). Kredibilitet avser hur trovérdig den tolkning av problemet som studiens resultat
presenterar dr jimfort med andra tolkningar (Bryman & Bell, 2018). Ett problem i studien r
att en del av urvalet utgors av fastighetsméklare. Dessa skulle kunna ge en forvrangd bild av
verkligheten rorande hur bostadsmiklingsprocessen kan forandras i framtiden eftersom de har
ett egenintresse. I andra branscher dar mellanhénder arbetar har utvecklingen av olika digitala
16sningar medfort att manga forlorat sina jobb (Levitt et al., 2008). Foljaktligen stélldes flera
foljdfragor under intervjuerna for att fi en djupare forstdelse for hur fastighetsmiklarna
resonerar. Samtidigt utformades fragorna sa att de kunde mojliggéra en Oppen diskussion.
Exempelvis frigades inte rakt ut om de trodde att deras yrke skulle férsvinna. Som tidigare
konstaterats efterfrigades dven konkreta exempel frdn fastighetsmiklare nir de gav ett
pastaende. Vidare anvindes triangulering vilket innebér att information sammanstélls fran flera
olika kéllor (Patton, 2015). Det innebar i studien att fastighetsméklares svar jamfordes med
befintlig litteratur och empiri frén intervjuer med representanter fran digitala méklartjénster.
Jamforelsen visade inga signifikanta avvikelser. Mot bakgrund av de atgarder som vidtogs och
de relativt smd avvikelserna ansdgs inte valet att intervjua fastighetsmiklare paverka

trovardigheten i ndgon storre utstrackning.

Konfirmering baseras pa att utvdrdera huruvida forfattarnas personliga vérderingar influerat
studiens resultat (Given, 2008). For att sdkerstélla objektiviteten motiverades val av metod och
urval vl i rapporten. Som tidigare konstaterats deltog dven alla gruppmedlemmar vid analysen
och kodningen av det empiriska underlaget. Darmed kunde personliga tolkningar som inte
stimde Overens med respondentens budskap undvikas i storre utstrickning. P& grund av de
kvalitativa studiernas karaktir dr det dock oundvikligt att viss data inte tolkas pa ett korrekt

sétt.

Studiens pélitlighet avser huruvida dess resultat dr en unik tolkning av insamlad data eller om
det kan replikeras av andra forskare som utgér frdn samma underlag (Bryman & Bell, 2018).
Palitligheten &r hog om andra forskare kan upprepa studien och nd liknande resultat. Genom

att kontinuerligt dokumentera hur arbetet utforts i projektet kan problematiken med l4g
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palitlighet i1 kvalitativa studier hanteras. Exempelvis dokumenterades hur de olika koderna
valdes och respondenternas svar i form av transkriptioner av intervjuerna. Dartill beskrevs
urvalsprocessen noggrant med tydliga motiveringar kring varfor de olika grupperna av

respondenter valdes.

Vidare avser kriteriet overforbarhet att bedoma om studien kan appliceras eller jimforas i andra
kontexter (Bryman & Bell, 2018). Overforbarheten sikerstilldes genom att faststilla att det
tydligt framgick i vilken kontext studien utfordes inom och om beskrivningen av studiens syfte
var tillrackligt detaljerad for att avgdra mojlig Overforbarhet till andra miljoer. Arbetet med att
sakerstdlla Overforbarheten medforde att syftet justerades och beskrivningen av metoden

fortydligades.

I kvalitativa studier som undersoker avgrinsade omréden i en specifik kontext &r det generellt
svart att generalisera fran resultateten (Leung, 2015). Problematiken fanns dven i denna studie
eftersom urvalet inte kan anses representativt. Ett fatal av alla yrkesverksamma
fastighetsméklare 1 Sverige intervjuades vilket innebér att det dr svart att dra generella
slutsatser kring mojligheter respektive hinder for digital teknologi och fastighetsmiklarens
framtida roll 1 bostadsmiklingsprocessen. Dirtill behover inte heller séljares svar rérande vad
de vidrdesatter 1 denna process stimma Ooverens med den allménna uppfattning bland de som
salt en bostad i Sverige. Foljaktligen bor viss forsiktighet intas géllande hur representativa

resultaten dr for bostadsmaklingsprocessen i Sverige 1 stort.

Utover dessa faktorer for beddmning av metodens kvalitet granskades alla killor kritiskt. I
enlighet med Alvessons och Skoldbergs (2017) rekommendation anvindes foljande kriterier
for att bedoma killans trovérdighet; dkthet, samtidskrav, beroendekriteriet och tendenskriteriet
(Alvesson & Skéldberg, 2017). Aktheten beaktades genom att endast vilja litteratur dir
identiteten pa forfattarna kunde bekriftas. Om innehéllet kom frén en hemsida soktes den
ansvarige utgivare upp. Vidare uppméirksammades dven samtidskravet. Till foljd av att
primirdata samlades in under arbetets gdng ansdgs den vara representativ for hur det for
tillfallet fungerade. En fastighetsméklares arbetsuppgifter fordndras exempelvis inte markant
pa ndgra veckor. Dé digitalisering &r ett aktuellt amne som fordndras snabbt soktes litteratur
som publicerats nyligen. Det var dven viktigt att avgéra om det fanns ett beroende mellan
kéllorna. Om kéllan ska anses trovérdig bor den inte ha influerats av nagon annan och beskriva
en hédndelse pé ett liknande sédtt som en annan oberoende kélla gor (Alvesson & Skoldberg,

2017). Vid genomsokning av litteraturen utreddes darfor om ndgon intresseorganisation eller
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extern part var inblandad. Nir sddana artiklar patrédffades eftersoktes andra oberoende studier
kring samma dmne fOr att avgora kéllans trovdrdighet. Slutligen beaktades &dven
tendenskriteriet for respektive kélla. Det baseras pa att uppskatta vilka intressen kédllan har att
paverka diskussionen kring dmnet (Eriksson & Wiedersheim-Paul, 2008). Foljaktligen
jamfordes respondenternas svar dir det var brukligt for att kontrollera om ndgra utmarkte sig.
Som tidigare konstaterats togs hinsyn till att fastighetsméklare pa grund av egenintressen
kunde éterge en forvringd tolkning om deras uppfattning av hur anvéndningen av digital
teknologi kan paverka den framtida méklarrollen 1 bostadsméklingsprocessen. For
litteraturkillorna beaktades tendenskriteriet genom att jimfora innehéllet i en kélla med vad
som stod i1 andra kéllor som behandlar samma dmne eftersom eventuella personliga asikter

ddrmed kunde granskas.

2.4.3. Etisk reflektion 6ver metod

Forfattarna har forsokt sdkerstilla att intervjuobjekten &r medvetna om vad forskningen syftar
till genom att vid forsta kontakten redogdra noggrant for studiens olika fragestéllningar samt
hur den erhdllna informationen frén intervjuerna avses tillimpas. Vidare faststdlldes att
intervjuobjekten givit sitt samtycke till att delta i unders6kningen. De presenterade resultaten
har uteslutande erhéllits frdn personer som personligen accepterat att deras svar kan anvédndas
for att besvara rapportens fragestillningar. Trots att vissa intervjuobjekt inte motsatte sig
publicering av namn valde forfattarna att inte inkludera sddan information. Detta beror pa att
de presenterade svaren frén intervjuerna inte ska kunna knytas till en specifik person. Slutligen
har killhdnsvisningar tydligt skrivits ut 1 rapporten for att sdrskilja forfattarnas
stdllningstaganden fran de som aterfinns i annan litteratur vilket enligt Wallén (1996) ér en

viktig forskningsetisk princip.
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3. Teoretisk referensram
Avsnitten nedan syftar till att ge en bild av de omradden som studien omfattar och tillféra
forstaelse for diskussionen. Inledningsvis berdrs bostadsméklingsprocessen och
fastighetsméklarens roll i denna process. Vidare beskrivs fenomenet digitalisering, dess
utbredning i Sverige och dess koppling till miljomaissig héllbarhet. Dartill redogdrs for digitala
plattformar eftersom dessa har orsakat stora forédndringar inom andra branscher dir det finns
ett behov av att sammanfora kopare och séljare av en produkt eller tjanst med nagon form av
mellanhand. Da digitala tjdnster oftast &r innovationer presenteras sedan ett avsnitt om teori
rorande diffusion av innovationer. Slutligen behandlas nigra av de digitala teknologier som

kan appliceras i1 bostadsmaklingsprocessen.

3.1. Bostadsmiiklingsprocessen

Bostadsmiklingsprocessen avser processen for hur mellanhinder férmedlar bostdder mellan
kopare och séljare 1 en bostadsafféir (Turnbull & Dombrow, 2007). Foljaktligen bor begreppet
sarskiljas fran en fastighetsméklingsprocess vilket dsyftar formedling av fastigheter vilka inte
alltid klassificeras som bostdder (Ling & Archer, 2017). En bostad é&r ett hus eller en ldgenhet
avsett for varaktigt boende (Nationalencyklopedin, u. 4.). Enligt Dilek (2014) ar det svart att
specificera exakt vilka moment som ingdr i bostadsmidklingsprocessen eftersom den é&r
komplex och kan skilja sig beroende péd vilken bostadsaffir som avses. Mellanhanden i en
bostadsaffar utgors dock generellt av en registrerad fastighetsméklare (Xie, 2019). I avsnitt
3.1.1 redogdrs for vilken roll fastighetsméklaren har som mellanhand. Vidare forklaras i avsnitt
3.1.2 vad som karakteriserar en professionell tjdnst eftersom den tjénst fastighetsméklare

erbjuder sdljare av bostéder dr av sddan typ (Von Nordenflycht, 2010).

Ett vanligt dilemma i bostadsméaklingsprocessen dr att mellanhénder kan fatta beslut eller vidta
atgdrder 4t sdljaren som &dr deras uppdragsgivare trots att de tva parterna i vissa avseenden har
olika uppfattningar om vad som ar ldmpligt att gora (Daneshvary & Clauretie, 2013).
Exempelvis kan det enligt Daneshvary och Clauretie (2013) ibland rdda oenighet rérande
forsdljningspris eller fastighetsmiklarens forvantade arbetsinsats. Problematiken kan hianforas

till agentproblemet vilket berors 1 avsnitt 3.1.3.

Den tekniska utvecklingen i samhéllet har de senaste decennierna bidragit till att fordndra
bostadsméklingsprocessen (Zietz & Sirmans, 2011). [ avsnitt 3.1.4 aterges en kort 6versikt over
olika initiativ som omndmns i litteraturen for att integrera digital teknologi i denna process.

Avsnittet dmnar inte aterge en fullstindig forteckning over vilka digitala 16sningar som

16



anvinds i bostadsméklingsprocessen utan avser endast belysa nagra exempel. Utvecklingen
inom digital teknologi har vidare mdjliggjort nya sétt att formedla bostdder pd vilket medfort
att fastighetsméklarens roll i bostadsaffdrer borjat ifragasdttas (Dunning, Levy, Watkins &

Young, 2019). I avsnitt 3.1.5 forklaras darfor vad mellanhandsreducering innebar.

3.1.1. Fastighetsméklarens roll som mellanhand

Pa en marknad finns det kdpare och séljare av en produkt eller tjénst. Séljarens funktion pa
marknaden dr att maximera dess vinst medan kdparen vill maximera produktens eller tjanstens
anvindbarhet genom att vilja erbjudandet med bést kvalité till 14gst pris (Dilek, 2014). For att
de inblandade parternas krav ska tillgodoses erfordras olika insatser vilket ger upphov till
transaktionskostnader (Rose, 1999). En kostnad utgors exempelvis av de resurser som behdver
anvéndas for att soka information om vad som finns tillgdngligt pa marknaden och till vilket
pris (Stamsg, 2015). Foljaktligen har det enligt Dilek (2014), skapats mellanhinder pa vissa
marknader vars roll kan delas in i tre huvudomraden (Giaglis, Klein & O’Keefe, 2002). Dessa
ar; att matcha kopare med séljare, underlétta transaktioner och att skapa en infrastruktur som
tilliter handeln. Mellanhanden erbjuder saledes en tjanst som i enkelhet baseras pa att hjdlpa

koparen och siljaren att slutfora transaktionen pa ett effektivt sitt (Giaglis et al., 2002).

Dilek (2014) menar att en fastighetsméklares roll i bostadsaffdrer generellt stimmer dverens
med definitionen av mellanhandens funktion pd en marknad. Som mellanhand mellan kopare
och séljare av bostider arbetar fastighetsméklaren med att effektivera transaktionen genom att
underldtta matchning mellan parterna, organisera kontraktsskrivningen dér bostdderna formellt
overlats samt skapa en infrastruktur som mojliggor for de inblandade parterna att handla med
varandra. Enligt Dilek (2014) skapar dven méklaren tillit 1 transaktionen med hjdlp av sin
kunskap om bostadsaffédrer och opartiska stdllning. Varje lokal bostadsmarknad &dr unik vilket
innebdr att varken kopare eller sédljare har tillgdng till perfekt information (Ferreira, Spahr,
Sunderman, Banaitis & Ferreira, 2017). Bristen pa perfekt information beror dven pa att
bostdder dr heterogena produkter vilket innebédr att komplexa faktorer som ldge och skick
skiljer mellan olika objekt (Marsh & Gibbs, 2011). Dértill har de bada parterna begrinsad
erfarenhet av bostadsafférer eftersom de generellt endast &r inblandade 1 ett fatal sddana under
sina liv (Crowston, Sawyer & Wigand, 2015). Foljaktligen behdver kdpare och séljare fa hjilp
av fastighetsméklare som besitter storre kunskap om bostadsmarknaden. I Sverige anlitas
fastighetsméklaren oftast av sdljaren (Lind & Kopsch, 2014) och dr enligt lag tvungen att vara
opartisk vilket innebér att koparen inte fir vilseledas genom exempelvis undanhdllning av

viktig information (SFS 2011:666).
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Bostadsaffarer involverar betydande monetéra investeringar for bdde kopare och sédljare (Marsh
& Gibbs, 2011). Crowston et al. (2015) forklarar att de tva parterna sdledes vill ha regelbunden
kontakt med och rddgivning frdn fastighetsmiklaren. Det ar inte tillrickligt for
fastighetsméklare att endast formedla information om transaktionen utan de behdver dven
besitta andra formégor for att kunna anta en rddgivande roll (Wigand, 2020).
Fastighetsmiklarens emotionella intelligens dr viktig, menar Kidwell, Hardesty, Murtha och
Sheng (2011). Emotionell intelligens syftar pd vilken formaga en individ har att hantera ens
egna och andras kénslor. Vidare kan begreppet kopplas till individens forméga att ha relationer

och kédnna empati (Kidwell et al., 2011).

Nér sdljare av bostdder anlitar en fastighetsméklare 1dmnar de Over ansvaret for att silja
bostaden till méklaren (Edelstein & Green, 2018). Enligt Edelstein och Green (2018) soker de
flesta séljare en helhetslosning dér de inte behdver vara med och skapa den formedlingstjénst
fastighetsméaklare erbjuder utan kan limna 6ver arbetet med att hitta kopare, vardera bostaden
och forhandlingar till méklaren. Det beror enligt forfattarna pé att séljare bland annat anser sig
ha bristfélliga kunskaper och brist pa tid. Lusch, Vargo och O’brien (2007) framhaller att sex
faktorer kan anvéndas for att belysa i vilken utstrackning en kund vill vara delaktig i att skapa
tjansteerbjudandet; expertis, kontroll, fysiskt kapital, risktagande, psykologiska och
ekonomiska. Expertis baseras pd att kunder troligtvis vill engagera sig mer om de dr kunniga
inom omradet. Faktorn kontroll avser att kunder som har ett behov av att kontrollera
tjansteprocessen, sannolikt vill vara mer delaktiga. Vidare betecknar faktorn fysiskt kapital att
kunden formodligen kommer vilja samskapa tjansten om de har erforderligt fysiskt kapital.
Risktagande handlar om att kunden tar, exempelvis, sociala risker om hen dr med och skapar
tjansteerbjudandet vilket vissa av kunderna inte accepterar. De psykologiska faktorerna belyser
att kunder som tycker det &r ett noje att vara en del i tjdnsteprocessen oftast vill vara med och
samskapa tjansten. Slutligen ndmner Lusch et al. (2007) den ekonomiska faktorn, vilken
handlar om att kunden troligtvis engagerar sig mer om de upplever att det medfor ekonomiska

fordelar.

3.1.2. Professionella tjanster

Den formedlingstjdnst som fastighetsmiklare levererar till sédljare kan kategoriseras som en
professionell tjanst (Von Nordenflycht, 2010). Enligt Lewendahl (2005) kdnnetecknas en
professionell tjdnst av; kunskapsintensitet, betydande interaktion med kund och hég grad av

kundanpassning. Dessa tjinster erfordras for att hantera komplexa processer som inte dr
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standardiserade vilket bostadsmiklingsprocessen dr ett exempel pa (Crowston et al., 2015).
Vidare menar Lowendahl (2005) att de individer som levererar professionella tjdnster tillhor
yrken didr grunden for verksamheten dr att utnyttja humankapital. Kunskapsintensiteten i
professionella tjénster innebdr att det generellt ar svért for kunderna att bedoma kvaliteten pé
dem (Kaiser & Ringsletter, 2011). Foljaktligen véljer ménga kunder tjdnsteleverantdr utifrdn
andra virden som exempelvis rykte och varumirke (Kaiser & Ringsletter, 2011). Alvehus
(2013) framhéller att ett annat utmirkande drag for kunskapsintensiva tjinster é&r
informationsasymmetri. Det innebédr att kunden forfogar Over relativt lite information i
jdmforelse med den som erbjuder tjédnsten. Generellt finns en tydlig informationsasymmetri i
bostadsméklingsprocessen dir fastighetsméklaren besitter mer kunskap om bostadsmarknaden
och hur en bostadsaffar genomfors én bdde kdparen och séljaren (Dunning et al., 2019). Enligt
Dunning et al. (2019) kan dock anvindningen av nya teknologier medféra minskad
informationsasymmetri. Till exempel mojliggdr internet for kopare och sdljare att analysera

information kring tidigare forsiljningar i ndromradet.

3.1.3. Agentproblemet

Den intressekonflikt som kan uppsté i relationer dir den ena parten, agenten, kan fatta beslut
och vidta atgdrder dt den andra parten, uppdragsgivaren, kallas for agentproblemet (Lupia,
2001). Besluten paverkar inte primért agenten utan uppdragsgivaren. Orsaken till konflikten &r
att agenten kan missbruka den tilldelade makten for att verka pd ett sétt som &r i dess intresse
snarare an uppdragsgivarens (Lupia, 2001). Anglin och Arnott (1991) framhiver att
agentproblemet vanligtvis forekommer i bostadsmaklingsprocessen dir fastighetsmiklaren
representerar agenten medan sdljaren dr uppdragsgivaren. Vidare argumenterar Anglin och
Arnott (1991) for att problematiken kan existera i denna process pd grund av tva olika typer av
informationsasymmetri. For det forsta finns en moralisk risk eftersom séljaren inte har en
fullstindig insikt i hur méklare arbetar och ddrmed inte kan faststdlla deras egentliga
arbetsinsats vilken eventuellt inte motsvarar séljarens forvintningar. For det andra finns
asymmetrisk information i form av snedvridet urval vilket innebér att sdljare ibland anstéller
en dalig fastighetsméklare pd grund av att de inte vet hur stora kunskaper méklaren har om

marknaden.
Levitt och Syverson (2008) framhéller i sin studie att den provisionsbaserade modellen for

l6nesittning kan vara en anledning till att fastighetsméklare inte agerar i enlighet med sdljarens

intressen. Fastighetsméklare tjinar generellt endast en liten procentuell andel av
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forsdljningspriset for en bostad vilket innebér att det ibland 4r mer fordelaktigt for miklaren
att silja bostaden snabbt och billigt for att kunna tillhandahélla nya siljobjekt snabbare. Detta
incitament star enligt Levitt och Syverson (2008), i kontrast till séljarens incitament om att
erhdlla ett s& hogt forsdljningspris for bostaden som mojligt. Vidare ndmner Levitt och
Syverson (2008) att flera fastighetsméklare forsoker bibehélla en informationsasymmetri pa
marknaden eftersom sdljare d& inte lika enkelt kan kontrollera deras arbetsinsats och

beslutsfattande.

3.1.4. Digitaliseringsinitiativ bostadsméklingsprocessen

Digitala teknologier har borjat anvindas i flera olika delmoment av bostadsméklingsprocessen
(Dunning et al., 2019). I synnerhet mgjliggdr internet en integration av olika digitala tjdnster i
denna process (Gee, 2010). Ett exempel dr utvecklingen av internetbaserade marknadsplatser
for att annonsera séljares bostdder digitalt. Marknadsplatserna innefattar mangfacetterad
information om bostidder som kopare kan granska Oppet pa exempelvis sin dator eller
mobiltelefon (Dunning et al., 2019). I Sverige ar anvidndningen av internetbaserade
marknadsplatser for annonsering utbredd dar Hemnet dr den dominerande plattformen (Lind
& Kopsch, 2014). Hemnet tilldter endast svenskregistrerade fastighetsméklare att publicera
annonser for bostdder pa deras plattform (Hemnet, u. 4.). Dunning et al. (2019) ndmner dven
att manga bostidder annonseras via sociala medier. En rapport fran Méklarhuset (2018) visar att
annonseringen via sociala medier kan skridddarsys och riktas mot specifika personer. Det
innebdr dven att passiva kdpare som inte aktivt soker efter en bostad kan hittas. For att kunna
skapa skrdddarsydda annonser som kan riktas mot specifika malgrupper behdver personlig data

om kunderna finnas tillginglig och samlas in (Kox, Straathof & Zwart, 2016).

En central del av fastighetsméklares arbete ar att kontinuerligt kommunicera med séljaren for
att informera om hur affaren fortgar och erbjuda rddgivning (Sawyer, Crowston & Wigand,
2014). Det kan rora information om vérdet pa bostaden eller antalet inkomna bud. Genom
anvindningen av olika digitala 16sningar har kommunikationen effektiviserats och underlittats
(Sawyer et al., 2014). Smarta mobiltelefoner och datorer mojliggér exempelvis for de
inblandade parterna i bostadsaffaren att stindigt vara uppkopplade. Sawyer et al. (2014)
framhaller dven att dessa digitala verktyg effektiviserat det administrativa arbetet genom att

automatisera bearbetningen och insamlingen av information fran olika killor.

Vidare diskuteras i en studie av Benefield, C. Sirmans, S. och G. & Sirmans, S. (2019) hur

digital teknologi anvinds for att genomfra virtuella bostadsvisningar dér séljarens bostad kan
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utforskas digitalt pa distans. De digitala teknologier som framforallt tillimpas enligt Benefield
et al. (2019), dr 360 graders fotografier eller videor och Virtual Reailty(VR). Generellt kvarstar
dock behovet hos potentiella kdpare att besdka bostéder de funderar pé att kopa. Foljaktligen
anvénds virtuella visningar inte primért fOr att ersétta den fysiska bostadsvisningen utan som
ett hjdlpmedel for potentiella kdpare. De anvinder de digitala tjdnsterna for att vilja ut ett fatal
bostdder som dr ldmpligast utifran deras specifika behov (Benefield et al., 2019). Allen,
Cadena, Rutherford, J. och Rutherford R. (2015) framhéller att virtuella bostadsvisningar
mdjliggor for kdpare att samla in mer information pd egen hand vilket framforallt uppskattas

av forsiktiga kopare.

Ett annat moment i bostadsméklingsprocessen dér digital teknologi successivt integreras &r
véirderingen av bostaden (Dunning et al., 2019). Virderingen har traditionellt genomforts
uteslutande av fastighetsmiklare utifrdn dess kunskaper om exempelvis tidigare forséljningar
1 omrddet och bostadens ldge samt skick. Genom att anvinda digitala teknologier for dataanalys
som exempelvis Al dr det dock mojligt for séljare att vdrdera sina bostider snabbt utan hjilp
av fastighetsmiklare (Baum, 2017). Emellertid kan de vérderingar dessa digitala system
genererar enligt Baum (2017), ha 1ag precision eftersom bostdder dr komplexa produkter. Det
ar exempelvis svért att beakta bostadens specifika skick eller antalet potentiella budgivare for
ett visst sdljobjekt da de digitala systemen for virdering mestadels utgar fran historiska data
bestdende av fOrsdljningsstatistik. Dunning et al. (2019) framhaller vidare att flera
fastighetsmédklare endast anvinder digitala tjanster i virderingsmomentet for att erhélla en grov

bild av vad bostaden kan vara vird.

Cherif och Grant (2014) diskuterar hur digital teknologi &ven tillimpas i transaktionsprocessen
genom digital signering av kontrakt. Detta innebar att kopare och séljare kan signera kontrakten
1 bostadsaffaren digitalt och saledes inte behover triffas fysiskt. Vidare har den digitala
teknologin blockkedjor borjat testas i syfte att skapa smarta kontrakt som kan anvindas for att
underldtta transaktionen for de involverade parterna i en bostadsaffar (Krupa & Akhil, 2019).
Smarta kontrakt dr i digitalt format och innehdller information om exempelvis bostadens virde

samt vilken betalningsmetod som kdparen anvént.

3.1.5. Mellanhandsreducering
Enligt Mills och Camek (2004) avser mellanhandsreducering processen med att ta bort
mellanhinder frin transaktioner vilket innebér att de istéllet utfors direkt mellan kopare och

sdljare. Konceptet hdanfors oftast till hur olika digitala 16sningar ersitter behovet av fysiska
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mellanhidnder (Maharg, 2016). Vidare kan mellanhandsreducering medfora bade billigare och
effektivare transaktioner (Mills & Camek, 2004) eftersom en férre part involveras. Emellertid
finns dven risker med mellanhandsreducering pa vissa marknader (Wigand, 2020). Crowston
et al. (2015) framhaller att det i komplexa transaktioner dér kdpare och séljare inte har tillgang
till mycket information kan medfora ldgre effektivitet om mellanhanden tas bort. Dértill
innebdr mellanhandsreducering att kopare och séljare behdver ta stdrre ansvar for de olika

delarna i transaktionerna samt kénna tilltro till varandra da ingen opartisk aktor finns med.

Wigand (2020) framhdver att mellanhandsreducering inte fétt ett stort genomslag i
bostadsméklingsprocessen. Till skillnad fran andra branscher dir exempelvis borsméklare och
resebyratjansteman har fatt en betydligt mindre betydelse utgor fastighetsméklaren fortfarande
en viktig del i majoriteten av alla bostadsaffarer. Enligt Wigand (2020) beror det pa
bostadsaffarernas komplexitet och risk. Fastighetsmiklaren formedlar inte endast enkel
information mellan kdpare och séljare utan anvinder sin specifika kunskap om marknaden for
att erbjuda radgivning genom hela processen. Vidare involverar bostadsaffarer generellt stora
investeringar for bade kopare och siljare vilket gor att de bada parterna ofta vill ha en opartisk
mellanhand som sdkerstiller att transaktionen genomfors pé ett korrekt sitt (Crowston et al.,
2015).

3.2. Digitalisering

Digitalisering dr ett méangfacetterat fenomen som blivit centralt i diskussionen om hur den
okade anvindningen av digital teknologi paverkar allt fran sociala relationer till utformningen
av affarsmodeller inom organisationer (Legner et al., 2017). Emellertid saknas en entydig
definition for begreppet digitalisering vilket ger upphov till inkonsekvent anvdndning av
terminologin. Generellt forvéxlas digitalisering med de nérliggande begreppen digitisering och
digital transformation (Unroh & Kiron, 2017). Darav redogors for de olika begreppen i avsnitt
3.2.1. Sverige dr en framstdende nation med avseende pa hur vél digitala 16sningar integreras i
néringslivet och samhéllet (Digitaliseringsradet, 2018). Da studien behandlar digital teknologi
1 bostadsméklingsprocessen ér det befogat att ge en bakgrund till digitalisering i Sverige vilket

gOrs 1 avsnitt 3.2.2.

3.2.1. Digitisering, Digitalisering och Digital transformation
Digitisering avser processen att konvertera information frén ett analogt format till ett digitalt 1
form av ettor och nollor (Brennen & Kreiss, 2016). Foljaktligen kan processen exempelvis

representeras av dvergdngen fran att anvinda tryckta blad for objektsbeskrivningar av bostader
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till att 6versdnda dem i ett digitalt format i form av PDF eller PNG som potentiella kopare kan
Oppna i sin mobiltelefon. Schwab (2016) framhaller att alltmer information digitiseras i
samhillet vilket bland annat gor det enklare att samla in stora méngder personliga data om

ménniskor.

Vidare avser digitalisering ett sociotekniskt fenomen som baseras pd att applicera digitala
teknologier i en bredare organisatorisk eller social kontext (Legner et al., 2017). Rachinger et
al. (2019) kopplar digitalisering till hur digitala teknologier anvénds for att &ndra
affirsmodeller och sdlunda generera nya vérdeskapande mgjligheter. Exempelvis ndmner
Rogers (2016) hur olika digitala tjinster mojliggdér for kunder att sjélva std for en del av
véirdeskapandet. Vanligtvis ér digitalisering disruptiv for etablerade foretag eftersom befintliga
affarsmodeller ofta blir forlegade (Matzler, von den Eichen, Anschober & Kohler, 2018).
Brennen och Kreiss (2016) diskuterar i motsats till detta digitalisering utifran en social kontext
i relation till omstruktureringen av sociala relationer runt digitala kommunikationsmedel.
Dartill framhaller forfattarna att digitalisering dven kan syfta pd den dkade anvdndningen av
digitala teknologier inom en organisation eller i samhéllet i stort. Foljaktligen saknas en entydig
forklaring till begreppet digitalisering. Digitalisering inom bostadsméklingsprocessen kan
exemplifieras av att de traditionella visningarna ersétts med virtuella visningar dér kopare kan

studera séljares bostider utan fastighetsmédklare (Benefield et al., 2019).

Fenomenet digital transformation innefattar mer djupgéende forédndringar pd systemniva till
foljd av anvindningen av olika digitala teknologier. For organisationer innebdr det en
medveten strategisk transformation som inte kan genomforas i form av enskilda projekt pa
processniva vilket ar fallet for digitalisering (Hess, Matt, Benlian & Wiesbock, 2016). Istéllet
erfordras ett holistiskt perspektiv dir centrala affarsstrategier, interna strukturer, beteendet
samt kulturen bland de anstdllda och ledningen omformas (Berman, 2012). Vidare bor fokus
inte vara pé de digitala teknologierna eftersom de endast dr en del av en digital transformation.
Vial (2019) framhéller att organisationers formaga att utveckla nya strategier som berér hur
digitala teknologier effektivt kan integreras i affairsmodeller dr avgorande for huruvida de

kommer lyckas med en digital transformation.

Ett viktigt hinder for digital transformation ar det interna motstandet inom en organisation mot
fordndringar. Motstdndet for att integrera digital teknologi i affdrsmodeller kan kopplas till
fenomenet organisatorisk trogrorlighet (Gilbert, 2005). Forfattaren delar in organisatorisk

trogrorlighet 1 tva distinkta kategorier; misslyckande 1 att forédndra resursinvesteringsmonster
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och misslyckande i att fordndra organisationsprocessen som anvinder sig av nya resurser.
Misslyckande i fordndring av resursinvesteringsmonster kan ses frin tva perspektiv. Det forsta
perspektivet dr att externa leverantdrer for organisationen begriansar mojligheten att forandra
resurserna. Det andra perspektivet mynnar ut i marknadsinflytande. Organisationer med stark
position pd marknaden vill séllan fordndra den och kommer snarare investera pengar for att
motverka fOrdndringar. Dérav gOrs investeringar 1 att fOrstirka den nuvarande
marknadspositionen snarare én i implementering av nya teknologier. Gilbert (2005) fortsétter
med att beskriva att dven ndr resursinvesteringar gors for ny teknologi kan organisatorisk
trogrorlighet uppstd pa grund av misslyckande 1 att fordndra organisationsprocessen.
Etablerade rutiner och strukturer i organisationer gor att det tar lang tid for de att stélla om och
utveckla nya affarsmodeller dér digitala losningar integreras. Speciellt géller det organisationer

som &r vél anknyta till en specifik verksamhet och miljo.

3.2.2. Digitalisering i Sverige

Sverige har en relativt god digital mognadsgrad i jamforelse med andra nationer. Det
manifesteras dels av att majoriteten av befolkningen anvénder digitala tjdnster, dels av
genomgripande satsningar inom digital infrastruktur (Digitaliseringsradet, 2018). I den 6ppna
databasen Eurostat framgér att 72 % av Sveriges invanare mellan 16 och 74 ar besatt atminstone
grundldggande digitala fardigheter ar 2019 vilket bor stillas i relation till att genomsnittet for
alla nationer 1 EU var 56 % detta ar (Eurostat, 2020). Enligt en rapport frin EU-kommissionen
som kartligger hur medlemslédnderna presterar inom digitalisering befann sig Sverige pa en
andra plats ar 2018 (EU, 2018). Rapporten tar hdnsyn till fem centrala omraden; uppkoppling,
humankapital, internetanvdndning, integration av digitala teknologier och digitala tjdnster
inom den offentliga sektorn. Vidare framhéver organisationen OECD (2018) att Sverige tillhor
de ledande ldnderna i vérlden for spridning och anvéndning av digital teknologi. Dartill framgér
av OECDs rapport att de svenska foretagen har relativt goda fOrutséttningar att hantera de

fordndringar digitalisering medfor.

Emellertid moéter dven svenska organisationer, bade inom den privata och offentliga sektorn,
utmaningar till foljd av den snabba digitaliseringen. 1 en kartliggning av det svenska
néringslivets digitalisering belyses att de frimsta utmaningarna for digitalisering &r kopplade
till hur arbetet ska ledas och organiseras och inte den tekniska utvecklingen (Bjorkdahl,
Kronblad & Wallin, 2018). For att ta fram nya affirsmodeller som &r anpassade till
digitaliseringen erfordras dels ett 0kat samarbete mellan olika aktorer, dels ett mer agilt

arbetssdtt fran foretag. Det agila arbetsséttet baseras exempelvis pa att vaga testa nya
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affarsmodeller stegvis. Digitaliseringsradet (2018) diskuterar dven betydelsen av att engagera
hela samhéllet i digitaliseringen genom ett tydligt ansvarstagande. Strategier behdver utvecklas
for att undvika att vissa samhallsgrupper hamnar i digitalt utanférskap och dérav inte kan
tillgodogdra sig vissa produkter eller tjinster. Ett sddant utanforskap kan orsaka polarisering

samt skada demokratin (Digitaliseringsridet, 2019).

3.3. Digitala plattformar

Plattformar utgors av produkter eller tjanster som tillhandahaller en infrastruktur och regler for
interaktion mellan olika anvédndargrupper (Eisenmann, Parker & Van Alstyne, 2006). Enligt
Eisenmann et al. (2006) &r det vergripande syftet med plattformar att sammanfora distinkta
anvindargrupper i ett gemensamt nitverk som skapar virde for samtliga parter. Foljaktligen &r
grunden for plattformars konkurrenskraft antalet interaktioner och tillgéng till information om

framforallt anvindarna.

Affarsmodeller som baseras pa plattformar har existerat sedan urminnes tider genom
marknadsplatser ddr konsumenter och producenter utbytt varor (Van Alstyne, Parker &
Choudary, 2016). Bostadsmédklingsprocessen baseras pd en liknande princip dér
fastighetsméaklaren agerar som mellanhand for att férena potentiella kopare med séljare (Dilek,
2014). Emellertid &r digitala plattformar en ny foreteelse som utvecklats i takt med den vixande
digitaliseringen. Om plattformen &r digital baseras den pa nagon form av mjukvara (Hein et
al., 2019). Anvindningen av en digital plattform effektiviserar och underldttar interaktioner
mellan olika grupper samtidigt som mer data kan samlas in samt analyseras (Van Alstyne et
al., 2016). Vidare erfordras enligt Van Alstyne et al. (2016) inte ndgon ndmnvérd fysisk
infrastruktur for att utveckla digitala plattformar. Istéllet for att besitta en egen vélutvecklad
resursbas kan organisationer sdledes utnyttja sina anvédndares resurser. Airbnb anvinder
exempelvis sina anvindares bostdder for att kunna hyra ut rum till andra. Detta innebér att
nystartade foretag far det enklare att implementera affarsmodeller i storre skala (Parker,
Alstyne & Choudary, 2016).

Digitala plattformar kan beskrivas som sociotekniska ekosystem dér olika aktorer interagerar
med varandra. Generellt bestdr ekosystemet av fyra olika aktorer; dgare, leverantorer,
producenter och konsumenter (Van Alstyne et al.,, 2016). Agarna ansvarar for att styra
interaktionen mellan anvéndare och kontrollera de immateriella rittigheterna. Leverantorer
erbjuder ett granssnitt for plattformar som ger anvéndare tillgang till plattformens innehall.

Mobiltelefoner utgdér exempelvis ett grénssnitt for Android-enheter. Vidare utgor
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konsumenterna den grupp anviandare som betalar for erbjudandena pé plattformen som skapas
av producenter (Van Alstyne et al., 2016). Utdver den sociala interaktionen innefattar digitala
plattformar olika tilligg till den centrala mjukvaran. I exempelvis smarta mobiltelefoner
kompletterar applikationer den grundliggande digitala infrastrukturen. Dérmed aterfinns en
central mjukvara kring vilka utomstiende aktdrer kan utgd fran for att utveckla komplementéra

produkter eller tjénster (Hein et al., 2019).

En viktig del i plattformsbaserade affirsmodell &r nitverkseffekter. Belleflamme och Peitz
(2018) beskriver nétverkseffekter som de effekter antalet anvandare av en plattform har pa det
tillforda vérdet for varje anviandare. Dessa ndtverkseffekter kan innebéra bdde positiva och
negativa foljder, dar positiva ndtverkseffekter anses uppsta dé en vilfungerande och effektiv
plattform bidrar till ett signifikant virde for varje anvindare av plattformen. Negativa
nitverkseffekter, 1 kontrast till forendmnda, forekommer nér virdet istéllet minskar for varje
anvindare i samband med en 0kning av antalet anvindare. I de fall plattformar mdjliggor
interaktion mellan tvd eller fler anvéndargrupper kan dven tvésidiga nétverkseffekter uppsta
(de Reuver et al., 2018). Exempelvis kommer troligtvis fler siljare vilja annonsera ut bostader
pa en specifik plattform om det finns méinga potentiella kopare som anvinder
plattformen. Parker et al. (2016) framhéller att ndtverkseffekterna generellt blir starkare for
digitala plattformar eftersom interaktionen mellan anvdndargrupper kan ske enklare och

snabbare.

3.4. Diffusion av innovationer
Enligt Granstrand (2018) definieras en innovation som nigot som &r nytt for alla och visat sig
vara anvéndbart for vissa. Detta skiljer sig fran uppfinningar d4 dessa endast behdver fungera

rent tekniskt medan innovationer behdver skapa véirde for nagon.

Rogers (2003) forklarar att diffusion dr en process ddr en innovation sprids med hjdlp av
kommunikation mellan medlemmar av en grupp méinniskor. Han forklarar att varje individuell
medlem 1 dessa grupper géar igenom en femstegsprocess. Forst far individen reda pé att
innovationen finns och far grundldggande forstaelse for dess funktion. Individen skapar en
positiv eller negativ bild av innovationen och utifran det borjar innovationen antingen anvéndas
eller inte. Rogers (2003) ndmner vidare att de tva sista stegen dr att implementera innovationer
och sedan utvérdera resultatet av anvdndningen av innovationen. En individs beslut att adoptera
en innovation beror pa andra individers beslut att adoptera innovationen. Detta orsakar att

méngden manniskor som anvénder en innovation foljer en S-kurva. Det borjar langsamt {or att
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sedan ha en accelererande tillvixt. Slutligen saktas tillvdxten ned d& endast nagra fa inte

overgatt till innovationen.

Rogers (2003) forklarar att varje individ gor en avvdgning mellan kostnad och virdeskapande
for att se om det dr en innovation vérd att anvdnda. P4 grund av att méinniskor har olika
instéllning till en innovation kommer det finnas ménniskor som tar beslutet att anvinda en helt
ny innovation trots att den &r obeprovad. Rogers (2003) kallar denna del av populationen early
adopters. Det dr den del av populationen som stir for den forsta anviandningen av innovationen
och ddrmed dven utvérderar vilket virde innovationen tillfor. Tillvixten av anvdndare gir hér
enligt Rogers (2003) l&ngsamt eftersom majoriteten av befolkningen véntar tills innovationen

ar beprovad.

Efter en langsam start borjar majoriteten av potentiella kunder att anvidnda innovationen och
en kraftig tillvdxt i antalet anvindare kan da ses. Nasta steg i1 diffusionsprocessen ér da late
adopters dvergar till att anvinda innovationen. Det 4r madnniskor som véntar en ldng tid innan
de overgar till en innovation. Gruppen karakteriseras av att inte vara lika positiva till foréndring
och nya innovationer som de andra kunderna. Late adopters Gvergar i slutet pd S-kurvan.
Rogers (2003) beskriver hur en ldngsam tillvdxt nu ses men ett hogt antal anvéndare.
Diffusionsprocessen kommer hér till sitt slut nir de sista potentiella kunderna bdrjat anvénda
innovationen. Late adopters beteendemonster dr ett omrade som &r relativt outforskat enligt
Jahanmir och Cavadas (2018). Forfattarna menar att for att fa late adopters att adoptera en
innovation kan det krévas att inflytelserika kunder inom en viss social krets informerar om
innovationen genom olika kanaler till ett brett kundsegment. Erfarenhet som kan delas av de
inflytelserika kunderna kan accelerera adoptionen av en innovation generellt sett och dr sdledes

inte enbart i1 syfte av att Overvinna late adopters.

3.5. Bakgrund om olika digitala teknologier
I f6ljande avsnitt aterges en bakgrund till ndgra av de digitala teknologier som kan anvéndas i

bostadsméklingsprocessen for att ge en grundlaggande forstaelse for diskussionen.

3.5.1. Artificiell intelligens

Termen artificiell intelligens (Al) kan definieras pd minga olika sétt. Sveriges Kommuner och
Landsting (2017) har valt att definiera begreppet pa foljande sétt; “Artificiell intelligens dr
intelligens som uppvisas av maskiner. Det kan ocksa definieras som program som efterliknar

’

mdnskligt beteende och tinkande.’
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I och med dagens tillgdng till méngder digitala data och avancerade teknologier skapas
mdjligheter att efterlikna och ibland dverskrida mianniskans formaga att bearbeta och anvéinda
information pa ett intelligent sétt (Sveriges Kommuner och Landsting, 2017). Férmégan och
sattet informationen bearbetas och anvénds péd kan ske pd olika sétt. Om forutsittningar kan
kvantifieras, dr Al ett redskap som kan anvindas vid prognostisering och inom detta omrade
kan teknologin Overskrida minniskans forméga (Gisslén, 2014; Sveriges Kommuner och
Landsting, 2017). Det specifika anvdndningsomradet vid prognostisering som Al kan
appliceras pa dr formagan att analysera stora mingder data (Gisslén, 2014). Teknologin som
baseras pa att analysera stora mingder data har kommit da datamingden i dagens digitala
samhille har blivit for stor for ménniskor att bearbeta och studera. Al anvénds vid prognos pa
ett sitt som bade studerar inneboende faktorer hos det studerade objektet, men dven externa
faktorer for att ge en béttre bedomning av framtida beteenden hos objektet (Chaphalkar &
Sandbhor, 2013).

Forutom utforskning av omraden som dverskrider ménniskans formaga som ndmnt ovan, finns
det dven applikationsomraden for Al diar man vill efterlikna ménniskans formaga. Ett exempel
pa detta dr anvdndning av Al vid journalistik. Redan 2014 borjade Al anvéndas inom
journalistik for att rapportera korta texter for att hjédlpa fysiska journalister i deras arbete
(Tatalovic, 2018). Emellertid har anvindningsomrédet utvecklats, numera kan Al rutinméssigt

producera sportreportage, finansrapporter och valreportage.

Trots att det finns flera mojligheter med Al finns dven utmaningar. Huang och Rust (2018)
forklarar att Al har haft svart att ersidtta manniskans emotionella och intuitiva intelligens, i
synnerhet inom olika tjansteyrken, likt fastighetsmiklaryrket. Det innebdr exempelvis att Al
inte pa ett effektivt sitt kan ersitta minniskor dér néra relationer behdver byggas upp med
kunden. Vidare har Al generellt inte kunnat 16sa kreativa, komplexa problem som ir beroende
av den specifika kontexten lika bra som ménniskor (Huang & Rust, 2018). Enligt forfattarna
kommer dock Al formodligen kunna matcha ménniskors emotionella och intuitiva intelligens

och didrmed fé andra tillimpningsomraden &n analys av stora méngder information.

3.5.2. 360 graders fotografering och VR
Ho and Budagavi (2017) beskriver hur en 360-graders bild &r en bild dir en &skédare kan
observera alla olika riktningar pad samma géng. De beskriver hur man kan anvénda flera olika

objektiv for att sedan sy ihop de olika vyerna for att skapa en stor bild som ticker alla mojliga
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vinklar som en vanlig kamera hade kunnat riktats at. Ho and Budagavi (2017) forklarar hur
detta kan goras relativt enkelt med tvé stycken objektiv som ticker 180-grader var och ddrmed
skapar en hel 360-graders bild.

Visningen av dessa bilder kan sedan ge en stor inlevelse i miljon tack vare att observatdren
sjilv kan vélja vilken vinkel de vill se. Det finns flera sitt att observera 360-graders bilden. Ett
sdtt dr att titta pa en vanlig skiirm dir observatdren endast véljer onskad vinkel. Andra sétt &r
att anvinda utrustning gjord for 360-graders bilder sasom Google Cardboard dir man med
hjélp av att fasta en mobilskdrm néra 6gonen liter anvéndaren vélja vyn genom att rora pa
huvudet. Detta kan ge en stor inlevelse da det kan kénnas naturligt att titta runt i ett rum som

vanligt trots att man observerar en bild (Ho and Budagavi, 2017).

Vidare mojliggdér anvdndningen av VR-teknologier for anvindaren att uppleva en
datorsimulerad version av en verklig miljo. Foljaktligen kan en mer verklighetstrogen bild ges
1jamforelse med 360-graders fotografierna da anvéndaren erbjuds en mer interaktiv upplevelse

ddr man exempelvis kan rdra sig i den digitala virlden (Onyesolu & Eze, 2011).

3.5.3. Digital signatur

Namnteckning dr en nédvéndighet for att genomfora transaktioner eller acceptera villkor i ett
avtal 1 dagens samhélle (eSam, 2018). I takt med att fler affarstransaktioner genomfors har
elektroniska hjdlpmedel utvecklats for att ersdtta den visuella bekréftelsen. De vanligt
forekommande juridiska forbindelserna som man kan gora just nu elektroniskt &r e-
legitimering och e-underskrifter (eSam, 2018). E-legitimering innebér att innehavaren av en e-
legitimation anvédnder den for att visa vem han eller hon ar. Efter en e-legitimering sker ofta en
e-identifiering for att kontrollera att den som identifierar sig, exempelvis med hjélp av bankID.
E-underskrift ar till for att gora juridiska forbindelser och skapar dven dkthetsbeprovning,

bevissdkring samt orginalkvalité nédr en underskrift gors elektroniskt (eSam, 2018).

3.5.4. Blockkedjor

Anvindning av kryptovalutor har utvecklats under de senaste dren dir den hogst virderade
kryptovalutan bitcoin nddde en virdering pd 10 miljarder amerikanska dollar 2016 (Zheng,
Xie, Dai, Chen & Wang, 2017). Med hjélp av icke-traditionsenliga datalagringsmetoder kan
transaktioner ske utan involvering av ndgon tredje part. Konceptet introducerades forst 2008

men fick sin forsta implementering 2009. Den teknologi som mojliggdr handel med bitcoin
kallas for blockkedjor.
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Den tekniska grunden bakom blockkedjor dr sekvensering av block som vardera haller
kompletta listor av transaktionsprocesser i en ledger (World economic forum, 2019). Varje
block innehéller ett huvud och en kropp. I huvudet hélls information om vilken information
som krévs for att skapa ett block, endast nér exempelvis transaktionen slutfoérs och validerats
utefter den specifika blockkedjesekvens krav skapas blocket for transaktionen (Zheng et al.,
2017). Huvudet héller dven hash-védrdet som blocket har och en tid d& blocket skapades.
Slutligen héller blocket dven en 256-bit hashvirde som pekar pa foregdende block. Siledes
skapas blocken tillsammans en kedja. Zheng et al., (2017) fortsdtter genom att beskriva hur
transaktionen sker mellan tva parter. For att utféra en blockkedje-transaktion anvinds tva
nycklar, en till vardera inblandad i transaktionsprocessen. Transaktionen signeras digitalt
genom att ena parten anvinder ena nyckeln for att kryptera data i blocket och andra parten
anvinder sin nyckel for att verifiera transaktionen och se till att ingen data har blivit
tempererad. Forfattarna beskriver dven effekterna av att anvdnda blockkedjor vid
transaktionsprocesser. En uppenbar effekt dr decentralisering av transaktionsprocesserna. |
centraliserade transaktionsprocesser behdver varje transaktion valideras genom en central
tredje part, exempelvis centralbanken. Detta resulterar till extra kostnader och tidsatgdng. Den
tredje parten kan elimineras vid anvdndning av blockkedjor. En annan fordel &r att
transaktionerna kan valideras snabbare beskriver dven forfattarna. Invalid transaktion kan
digitalt detekteras snabbare. Forfattarna menar dessutom att det i princip dr omdjligt att ta bort
transaktioner som har skett tidigare eller &ngra dem och saledes blir transaktionskedjorna mer
transparenta. I och med att informationen om transaktionen finns lagrade i block blir det dven

enklare att spara och verifiera redan gjorda transaktioner.

Inom finansiella omraden dr blockkedjor en lamplig teknologi att anvénda for att sdkerstdlla
att transaktionerna dr icke-muterbara. Verksamheter som kridver hog grad av sdkerhet kan
anvinda blockkedjor for att attrahera kunder (Zheng et al., 2017). Teknologin har testats pa
den svenska marknaden av Lantmaiteriet, SBAB, Landshypotek Bank, Telia, ChromaWay,
Evry, Skatteverket, Svensk Fastighetsformedling och Kairos Future som tillsammans
presenterade en fastighetstransaktion med hjidlp av blockkedjor (Lantméteriet, 2018).
Lantméteriet (2018) menar att implementering av blockkedjor vid fastighetstransaktioner

kommer att spara tid och 6ka sdkerheten for transaktionen.
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4. Resultat

I foljande kapitel redovisas studiens resultat utifrdn de kvalitativa intervjuerna med
fastighetsméklare, representanter fran digitala miklartjanster och séljare. Resultatet delades in
i fem avsnitt baserat pd de fem teman som har valts med utgangspunkt i fragestillningarna
under dataanalysen; nuvarande bostadsmdklingsprocess, vad sdljare vdirdesdtter i
bostadsmdklingsprocessen, mojligheter for digital teknologi, hinder for digital teknologi och
fastighetsmdklarens framtida roll i en digital virld. Vidare utgdr sammanstéllningen under
respektive tema erhdllna empiriska fynd frin intervjuerna ordnade i olika kategorier som
symboliserar den tillhérande empirins innebord. Foljaktligen redovisas endast empiri som kan
kopplas till nagot av de teman som valts. I tabell 4 nedan presenteras valda teman och de

inordnande kategorierna som kallas for koder.

Tabell 4: sammanstdllning av valda teman och identifierade koder vilka analyseras i féljande avsnitt.

Fastighetsmiklarens arbetsuppgifter
Nuvarande bostadsmiklingsprocess Tjanster fran extern part

Anvindning av digital teknologi

Helhetslosning

Vad siljare virdesitter 1 Fastighetsmaklarens radgivning
bostadsméklingsprocessen

Personlig kontakt
Kontroll

Effektivare matchning mellan kdpare och
sdljare

Effektivare informationshantering

Kopares och siljares efterfrdgan pa digitala
tjénster

Mojligheter for digital teknologi

Minskad miljopaverkan

Okad transparens

Behov av fastighetsméklarens emotionella
och intuitiva intelligens

Kopare och siljare virderar beprovade
alternativ

Hinder for digital teknologi Bostadens sdregenhet

Nuvarande prisséttningsmodell
Exkludering av samhéllsgrupper
Juridiska hinder

Etablerade strukturer inom
fastighetsméklarbranschen

Fastighetsmiklarens framtida roll i en digital Fastighetsmiklaryrket finns kvar
virld Forandrad roll

31



4.1. Nuvarande bostadsmiiklingsprocess

Detta avsnitt presenterar empiri kring hur den nuvarande bostadsmiklingsprocessen ser ut om
en fastighetsméklare 4r involverad som mellanhand mellan kdpare och séljare. Beskrivningen
utgér fran de intervjuade fastighetsméklarnas perspektiv vilka &r verksamma pa den svenska
bostadsmarknaden. Foljaktligen sammanfaller empirin rorande fastighetsmidklarens
arbetsuppgifter med de centrala momenten i bostadsméklingsprocessen eftersom det ar
méklaren som har ansvar for de olika momenten. Nagra tjinster utkontrakteras dock till andra
aktorer vilket berdrs i1 avsnittet om tjdnster fran extern part. Vidare redogdrs for i vilken
utstrackning digital teknologi anvinds i olika delar av denna process. Tabell 4.1 nedan visar
temat nuvarande bostadsmaklingsprocess, med de tillhérande koderna samt exempelcitat fran

intervjuerna som kan anses representativa for respektive kod.

Tabell 4.1: temat nuvarande bostadsmdklingsprocess, inordnande koder och exempelcitat for

respektive kod.

“Det forsta som behovs dr
kundkontakt. Det kan vara med
bdde nya eller gamla kunder”

“"Mycket handlar om att vi ska
hjdlpa sdljare genom att ge de rdad

Fastighetsmiklarens och information

arbetsuppgifter “Viirdering dr en del av yrket. Vi

kdper in en tjidnst som ger en
uppskattad virdering som de flesta
mdklarna nog anvdnder sig av”

Nuvarande
bostadsméklingsprocess

"Varje affdr dr unik”
“Fotografering inhyrs av en extern
firma som tar bilderna dt oss”

Tjénster fran extern part
“Det dr inte bara kunderna vi har
kontakt med”

“"Mycket digitalisering dr ju pd
vdg, vi har ju mycket digitala
tjdnster...vi anvinder mobilt
bankID for budgivning”

Anvéndning av digital
teknologi
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4.1.1. Fastighetsméklarens arbetsuppgifter

For att kartligga den nuvarande bostadsméklingsprocessen erfordras en beskrivning kring
fastighetsmédklarens roll i bostadsaffaren. I figur 4.1 nedan presenteras en sammanstéllning av
vad de intervjuade fastighetsmiklarna anser vara deras centrala arbetsuppgifter. Dessa
uppgifter ndmns av  samtliga respondenter. Emellertid har arbetsuppgiften
informationsférmedling och radgivning inte inkluderats i den kronologiska sammanstéllningen
som presenteras i figur 4.1 nedan eftersom alla de intervjuade fastighetsmiklarna framhéller
att de kontinuerligt arbetar med detta genom hela bostadsméklingsprocessen. Under ett fatal
av intervjuerna framkommer ytterligare arbetsuppgifter vilka dock inte behandlas hir eftersom
de inte anses representativa for hur den nuvarande bostadsméklingsprocessen generellt ser ut.
Trots att arbetsuppgifterna i grunden avses utforas i den ordning figur 4.1.1 visar forekommer
ofta skillnader mellan olika bostadsafférer. Flera fastighetsmiklare uttrycker att diskrepansen
beror pé att “varje affdr dr unik” och saledes kan processen inte alltid genomforas i denna

ordning.

Fanga uppmarksamhet

Forsta kontakt

Vardering

Uppdragsavtal

Objektsbeskrivning

Annonsering

Visning

Budgivning

Overlatelseavtal

Betalning
Tilltrade

—) e et et et et Nt Nt ) )

) < ¢ << C S 4

Figur 4.1.1: fastighetsmdklarens centrala arbetsuppgifter.

Fanga uppmdrksamhet

Om fastighetsméklare ska kunna agera mellanhand i bostadsaffdrer behdver de forst hitta
personer som ska sélja sin bostad. Foljaktligen menar samtliga fastighetsméklare att de i ndgon
form behdver arbeta for att locka till sig potentiella séljare. En majoritet av respondenterna
framhédver betydelsen av personliga referenser. Dessa referenser utgdrs framforallt av

rekommendationer frdn bekanta till siljare som anlitat fastighetsméklare eller publicerade
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omddmen péd exempelvis internet frén tidigare sdljare rorande hur fastighetsméklare genomfort
affiren. Respondenterna svarar att fastighetsméklare ddrmed behdver utveckla personliga
nétverk och vérna sitt rykte genom att standigt uppvisa gott bemdtande gentemot sina kunder.
Vidare framhéver nagra av de intervjuade fastighetsméklarna att fastighetsbyrins status ar
viktig. De menar att det generellt &r svért att finga uppmérksamhet om man inte tillhor ndgon
av de storre fastighetsbyrderna, eftersom séljare kinner tillit till specifika varumérken och inte

soker sig till andra.

Forsta kontakt

Enligt de intervjuade fastighetsméklarna inleds sjdlva bostadsmiklingsprocessen i en
bostadsaffir med en fOrsta kontakt mellan méklaren och sdljaren. Vidare pépekar
respondenterna att kontakten framst sker via mejl eller telefon. De flesta respondenter som
arbetar i mindre stdder uppger att de till skillnad frén méklare i storre stider ofta behdver ringa
upp potentiella sdljare sjilva. I de storre stdderna mailar eller ringer sdljarna i hogre grad forst
till fastighetsméklaren. Emellertid argumenterar en annan fastighetsméklare som ocksa é&r
verksam 1 en mindre stad att det som primért avgor huruvida méklaren sjdlv behover hitta
potentiella sdljare dr deras erfarenhet samt rykte. Om fastighetsméklaren &r vilkénd till f6ljd
av exempelvis méanga lyckade forsdljningar kommer chansen att séljare sjdlva initierar

kontakten Oka.

Vidare menar de intervjuade fastighetsméklarna, att ett fysiskt mdte néstan alltid anordnas efter
denna initiala kontakt. Respondenterna uppger att detta forsta mote ar viktigt for dem for att
lara kinna sdljare och skapa fortroende till dem som maéklare. Flera fastighetsméklare beskriver
dven att uppgifter som uppdragsavtal och preliminéra varderingar sker under det forsta motet.
Dartill far sédljarna mojlighet att stdlla frigor for att f& en béttre bild av

bostadsméklingsprocessen.

Virdering

Samtliga intervjuade fastighetsméklare framhéller att de genomfor en vérdering av bostaden i
borjan av bostadsmiklingsprocessen for att ge séljaren en bild av vilket forsdljningspris hen
kan forvinta sig. Respondenterna forklarar att de forst skapar ett initialt spann for priset innan
de beger sig till bostaden och sedan sdtter det mer precisa priset nir de far se bostaden pé plats.
Dartill nimner respondenterna att de ofta anvénder sig av mjukvaruprogram for att kunna sétta
det initiala spannet. Vidare anvénder sig miklare av sin egen erfarenhet om omradet och fragar

dven kollegor for att kunna sétta ett sndvare spann pa priset. Nar fastighetsméklaren vil féar se
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bostaden pa plats sdtter de ett pris inom spannet utifrin léget och skicket pa bostaden. Ett fétal
fastighetsméaklare uppger att det pris som sedermera annonseras ut inte alltid dverensstimmer
med vérderingen eftersom det exempelvis kan finnas skél att locka fler kopare genom lagre

initiala priser.

Uppdragsavtal

De intervjuade fastighetsméklarna forklarar vidare att de vid forsta motet med séljare oftast
ingdr ett skriftligt uppdragsavtal. Uppdragsavtalet bestimmer arvode, tidsplan samt ytterligare
forvantningar pa fastighetsmiklaren. Samtliga méklare ndmner dven att ett villkor for
ensamritt for forsdljning vanligtvis ingar i avtalet, vilket innebdr att miklaren har rétt till

provision om bostaden siljs inom tiden da ensamritten varar.

Objektbeskrivning

Fastighetsmiklarna beskriver objektbeskrivningen som en central del i deras arbete. De
forklarar att den dr en viktig del 1 att fanga koparnas intresse och i dem att vilja kdpa sdljarnas
bostad. Darfor gar en stor del av fastighetsmiklares tid at att dterge en malande beskrivning for
att vdcka storre intresse runt bostaden bland potentiella kdpare och inte endast presentera
objektiv data om huset. Objektsbeskrivningen anvinds i olika stor utstrickning pd de flesta
platser bostaden annonseras, enligt flertalet respondenter. Generellt presenteras beskrivningen

tillsammans med bilder pa bostaden for att komplettera texten.

Annonsering

Enligt samtliga intervjuade fastighetsmédklare, kan bostdder annonseras pa flera olika sitt.
Vissa tillvigagangssitt har funnits en ldngre tid medan andra har tillkommit nyligen. Ett flertal
respondenter pdpekar att de traditionella kommunikationskanalerna som fortfarande anvénds
idag dr fastighetsbyraernas skyltfonster, fysiska tidningar och rundringningar till kopare som
tidigare visat intresse av att kopa en bostad och ddrav aterfinns i kundregister. Emellertid
framhdver majoriteten av fastighetsméklarna att digital annonsering blivit central for att
effektivt kunna silja bostdder. Utvecklingen med digital annonsering har enligt dessa
respondenter dven medfort att arbetet med annonsering utkontrakterats till externa foretag. For
att na ut till potentiella kdpare fran olika samhaéllsgrupper dr det enligt flera fastighetsméklare,
fornuftigt att annonsering fortsatt sker pA manga olika sdtt och plattformar. Négra respondenter

ndmner exempelvis att manga éldre har svart att anvinda digitala tjénster.
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Visning

Efter att bostaden annonseras ut genomfors ofta visningar dir bostaden visas upp for potentiella
kopare. Enligt de intervjuade fastighetsméklarna kan visningarna dels vara privata dir endast
en, potentiell kdpare far se bostaden tillsammans med méklaren, dels 6ppna ddr vem som helst
kan komma den utannonserade tiden vilket gor att flera potentiella kunder ofta kommer pé
samma visning. Visningen ger de intresserade kdparna mojligheten att se bostaden och stélla
fragor till fastighetsmiklaren. Det dr enligt flera fastighetsméklare, viktigt att vara palést for
att kunna informera om exempelvis bostaden eller ndromrédet till visningens besdkare. Vidare
framhaller nagra respondenter att visningar inte genomfors 1 vissa bostadsaffdrer da det finns

potentiella kdpare som ér beredda att kdpa bostaden innan visning.

Budgivning

Enligt en majoritet av de intervjuade fastighetsmiklarna sker budgivningen oftast via telefon 1
dagsliget. Fastighetsmiklaren bevakar det hogsta budet pa bostaden och ringer kontinuerligt
till alla deltagande i budgivningen for att informera, samt ta emot nya bud. Respondenterna ér
dock tydliga med att sdljare viljer vilket bud som ska accepteras. Om det finns allt for manga
deltagande i budgivningen papekar nigra fastighetsmiklare att de dvergar till att ta emot bud

via SMS-meddelanden for att inte behdva tillbringa lang tid i olika samtal.

Overldtelseavtal

Ett centralt moment i den nuvarande bostadsméklingsprocessen ér enligt flera av de intervjuade
fastighetsméklarna Gverlatelseavtalet eftersom bostadsaffarer generellt innefattar stora
monetira fléden och juridiska ataganden. Overlatelseavtalet tas fram av miklare och beskriver
betalningen som ska ske samt faststiller att dganderdtten av bostaden dvergér till kdparen.
Respondenterna menar vidare att kopare och siljare behover inga dverlatelseavtalet skriftligt
for att bostaden ska Overldtas formellt. En majoritet av respondenterna uppger dven att de utgér

fran ett standardkontrakt dér vissa tilldgg gors, sasom forsiljnings- och finansieringsklausul.

Betalning

Vidare framhdver samtliga fastighetsméklaren att betalningen i bostadsaffiaren genomfors via
dem. K&paren betalar handpenningen till fastighetsméklaren som sedan drar av sitt arvode och
overfor resterande pengar till séljare. Sedan &ldggs kdparen ansvaret for att dverfora resten av
pengarna till sdljaren nér tilltrddet ar slutfort.

Tilltride
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Slutligen menar de intervjuade fastighetsmédklarna att det sista steget i
bostadsméklingsprocessen ér tilltrddet av bostaden. Detta innebdr att koparen fir nycklarna till
sin nya bostad vid ett méte dir dven fastighetsmiklare och séljare deltar. Tilltradet sker forst

nér resterande del av forséljningspriset overforts till sdljarens bank.

Informationsformedling och radgivning

En viktig del i bostadsmiklingsprocessen ér at fastighetsméklare som mellanhand kontinuerligt
formedlar information mellan parterna i bostadsaffdren och erbjuder rddgivning till séljaren.
Samtliga fastighetsmdklare menar att sdljare 16pande vill ha information om exempelvis
forsdljningspris, inkomna bud och antalet potentiella kdpare for att kunna fatta beslut. Dértill
uppger respondenterna att séljare ofta saknar ndgon djupare kunskap om hur bostadsaffarer
fungerar pa grund av att de vanligtvis inte sdlt en bostad flera ganger tidigare. Respondenterna
menar vidare att de foljaktligen behover ge rdd om vad som kan anses vara kloka beslut 1

bostadsaffiren.

4.1.2. Tjanster fran extern part

Flera av de intervjuade fastighetsmiklarna framhéver att fastighetsméklare utkontrakterar vissa
uppgifter 1 bostadsmiklingsprocessen till externa parter. Ddrmed kan fler aktdrer dn
fastighetsméaklaren, kdpare och séljaren vara inblandade. Respondenterna papekar exempelvis
att de fotografier pa bostaden som anvénds for annonsering generellt tas av professionella
fotografer. Vidare rekryteras enligt nagra fastighetsméklare stylingfirmor for att forbéttra
bostadens utseende infor visningar. Enligt dessa respondenter utférs momenten inte av
fastighetsméklarna sjélva eftersom de inte har lika stora kunskaper inom dessa omrdden.
Emellertid ansvarar méklarna for att boka fotograf och stylist vilket innebér att séljaren inte
sjdlv behover ordna med dessa tjénster. Négra fastighetsmiklare pépekar att styling, till
skillnad frén fotografering, ofta inte ingér i den grundlidggande formedlingstjénsten utan &r ett

tilldgg som siljaren betalar extra for.

4.1.3. Anviindning av digital teknologi
Den véxande digitaliseringen i samhaéllet har, enligt flera av de intervjuade fastighetsméklarna,
paverkat bostadsméklingsprocessen. Nedan redovisas hur respondenterna arbetar digitalt i den

nuvarande processen.

Samtliga av de intervjuade fastighetsmiklarna framhaver att en viktig del i att digitalisera

bostadsméklingsprocessen dr olika digitala 16sningar for annonsering. Det forefaller av
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fastighetsmédklarnas svar att den digitala annonseringen sker genom internetbaserade
marknadsplatser och smart annonsering via framforallt sociala medier. Exempelvis uppger en
majoritet av fastighetsméklarna att de anvénder marknadsplatsen Hemnet for att annonsera
bostéder som ér till forsdljning. Likaséd nimnde merparten av de intervjuade sdljarna att deras

bostidder marknadsfordes pa Hemnet.

Digital teknologi anvdnds dven frekvent for det administrativa arbetet 1
bostadsméklingsprocessen, enligt en majoritet av fastighetsméklarna. Respondenterna
framhiver att de exempelvis anvéinder digitala system for att automatisera inhdmtningen av
nddvéindig information frdn olika aktorer rérande bostiderna. Vidare nidmner ett fatal
fastighetsméklare att de har kopt in digitala kundvérdssystem ddr information om bade kdpare

och séljare kan hanteras pi ett effektivt stt.

Ett annat moment i bostadsméklingsprocessen dér digital teknologi succesivt infors é&r
bostadsvisningen. Nagra av fastighetsméklarna diskuterar hur det genomforts forsok med
virtuella visningar. I dessa fall har det dels handlat om att skapa 360 graders fotografier av
sdljarens bostad som kdparen kan navigera i genom en webbldsare eller applikation pa
mobiltelefonen, och dels om teknologin VR vilken mdjliggor for kdparen att uppleva en
simulation av bostaden. Respondenterna menar att de virtuella visningarna ddrmed mojliggor

for kdparen att studera bostaden bade fran in- och utsidan digitalt.

Enligt flertalet av de intervjuade fastighetsméklarna anvinds dven digitala 16sningar vid
vérdering av bostéder for att kunna hjdlpa till med att sétta ett initialt prisspann pa objektet.
Respondenterna uppger att de anvénder sig av speciella mjukvaror som genererar ett
prisintervall pd bostaden utifran framforallt statistik fran tidigare forséljningar. Nigra méklare
framhidver att denna teknologi har forbittrats de senaste dren och troligtvis kommer fortsdtta
utvecklas for att ge sndvare prisintervall som dverensstimmer i hogre grad med den virdering

de sjdlva anser dr rimlig baserat pd exempelvis bostadens ldge samt skick.

Vidare framhaller ett fital méklare att de borjat anvinda bankID vilket mojliggor digital
signering. Det innebdr enligt respondenterna att kdpares och sdljares identitet enkelt kan
verifieras samtidigt som vissa kontrakt kan signeras digitalt. Respondenterna menar att bankID
1 dagsldget framforallt anvdnds i budgivningsprocessen for att sékerstélla identiteten pa

budgivare.
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4.2. Vad siljare virdesitter i bostadsmiklingsprocessen
I foljande avsnitt presenteras ett antal faktorer som de intervjuade séljarna uppger att de
virdesitter i den nuvarande bostadsméklingsprocessen. Tabell 4.2 &skadliggér koder och

exempelcitat for detta tema.

Tabell 4.2: temat vad sdljare vdrdesdtter i bostadsmdklingsprocessen, inordnande koder och

exempelcitat for respektive kod.

“Det var vildigt smidigt att
det mesta skottes via
Helhetslosning mdklaren, sd att jag inte
behévde involvera mig sa
mycket”.

“Jag uppskattade att
Vad siljare virdesitter i Fastighetsmiklarens mdklaren var tillgdnglig och
bostadsméklingsprocessen radgivning kunde svara pa alla mina
frdagor”.
“Jag var rddd for att sdlja
Personlig kontakt min bostad utan mdklare
eftersom det var vaildigt
mycket pengar inblandade”
“Det var viktigt for mig att
Kontroll kunna ha kontroll over

affdaren”

4.2.1. Helhetslosning

Flera av de intervjuade siljarna uppger att de virdesétter den helhetslosning fastighetsméklare
erbjuder. Respondenterna menar att de gérna betalar for att sjilva inte behdva ldgga ner tid pa
att silja bostaden. De upplever att det skulle kridvas en stor arbetsinsats om de sjilva skulle
beslutat sig for att hantera hela forsédljningsprocessen samtidigt som de inte tror att de kan
astadkomma ett béttre resultat dn fastighetsméklaren. Nagra sdljare ndmner dven att de
uppskattar att fastighetsméklaren organiserar de externa tjdnsterna som fotografering och
styling. Dartill uppger ett fatal siljare att fastighetsméklaren dven kunde hjilpa till med andra

drenden som att upprétta kontakt med banken.

39



4.2.2. Fastighetsmiiklarens radgivning

Samtliga séljare framhaller vidare att de virdesitter fastighetsméklarens kompetenta
rddgivning i bostadsmiklingsprocessen. Exempelvis diskuterar nigra respondenter kring det
faktum att méklaren alltid forsokte svara pa deras frdgor samtidigt som de l6pande formedlade
information om vad som é&r viktigt att tinka pd. Respondenterna anser dven att de anlitade
fastighetsméklarna gav intrycket att de besatt stor kompetens om bostadsaffirer och
bostadsmarknaden. En sdljare nimner exempelvis att hen anlitade en fastighetsmiklare, bland

annat for att kiinna trygghet i att forséljningspriset ar rimligt.

4.2.3. Personlig kontakt

En majoritet av de intervjuade sdljarna upplever att bostadsaffdrer ar komplexa och riskfyllda
vilket medfor att de kénner oro for hur affaren med koparen ska genomforas. Respondenterna
beskriver darfor den personliga kontakten med en fastighetsmiklare som vérdefull eftersom
det ger dem en Okad trygghet. De vérdesitter att kunna dela sina funderingar med miklaren
som de upplever har en béttre forstaelse for komplexiteten i affarerna. Vidare anser ndgra andra
sdljare att bostadsaffdren kéindes mindre riskfylld nir de hade nira kontakt med en opartisk
mellanhand som inte agerade i kdparens intresse. Néstintill alla séljare uppger att de inte kunnat
tainka sig anvinda en helt digital 16sning for bostadsmiklingsprocessen som ersétter
fastighetsméklaren eftersom de kdnner storre tillit till en fastighetsmiklare for sédana stora

afférer.

4.2.4. Kontroll

I motsats till den grupp av siljare som uppger att de inte har ett behov av att vara sérskilt
delaktiga i varje moment av bostadsméklingsprocessen ndmner ndgra andra respondenter att
de vill ha kontroll och inflytande i processen. Dessa respondenter beskriver en osdkerhet
rorande hur méklare véljer att virdera bostaden och skdta budgivningen dven om de upplever
att det dr bekvamt att inte behdva gora mycket sjilv. Enligt dessa séljare kommer den upplevda
osdkerheten framforallt fran tidigare missnojda séljare de talat med och den negativa bild av
fastighetsméaklaryrket som ibland aterges i media. Vidare framhaller respondenterna ocksa en
villighet att ta storre eget ansvar i bostadsmiklingsprocessen om det medfér en ligre

totalkostnad.
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4.3. Mojligheter for digital teknologi

I foljande avsnitt presenteras vilka mdjligheter det finns for digital teknologi i1

bostadsméklingsprocessen utifrin intervjuerna med fastighetsméklare och representanter fran

de digitala méklartjansterna. Tabell 4.3 visar koderna och exempelcitat for temat, mojligheter

for digital teknologi.

Tabell 4.3: temat mojligheter for digital teknologi, inordnande koder och exempelcitat for respektive

kod.

Mojligheter for digital
teknologi

Effektivare matchning
mellan kopare och séljare

“Tidningsannonser anvdnds
mindre och smart
annonsering borjar
anvdndas mer”

"Vi behéver nd de som kan
tdanka sig att kopa en bostad
fast inte soker aktivt. Med
smart annonsering kan vi nd
dessa passiva kopare”

Effektivare
informationshantering

“Mdnga digitala tjdinster
kan underldtta arbetet,
bland annat digital
budgivning med hjdilp av
bankID”

Kopares och siljares
efterfragan pa digitala
tjénster

“For ni vet, kunden vill
numera alltid vara
uppdaterad”

Minskad miljopaverkan

“Mdnniskor har blivit allt
mer miljomedvetna och
krdver dven detta fran
verksamheter de koper
produkter eller tjdnster hos”

”VR-visningar dr bdttre for
miljon. Man behéver inte se
bostaden pa plats vilket
framférallt dr viktigt for
miljon ndr man ska flytta
langt”.

Okad transparens

"Blockkedjor kan ge mer
transparenta transaktioner
och storre
informationskontroll”
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4.3.1. Effektivare matchning mellan kopare och siljare

Flera av de intervjuade fastighetsméklarna menar att digital teknologi kan anvindas i
bostadsméklingsprocessen for att mer effektivt matcha séljare med potentiella kdpare. Dessa
respondenter forklarar att det dr svart att pd ett effektivt sétt na ut till specifika kundsegment
med hjidlp av de etablerade tillvigagingssitten som annonsering péd internetbaserade
marknadsplatser, tidningsannonsering och séljsamtal frin fastighetsméklare. Istdllet framhéver
ndgra av de intervjuade fastighetsmédklarna att mer resurser borjar satsas pé att tillimpa smart
annonsering som erbjuds av externa foretag. Smart annonsering innebér att méklarna kdper
skrdddarsydda annonsplatser i digitala kommunikationskanaler for att marknadsfora sdljarnas
bostidder. Annonserna skapas enligt respondenterna, utifrdn insamlad data rérande exempelvis
olika personers fritidsintressen, relationsstatus och dlder. Respondenterna framhéller vidare att
smart annonsering dirmed mojliggdr en mer personaliserad marknadsforing som kan riktas till

specifika kundsegment genom bland annat sociala medier.

Vidare anger nigra fastighetsméklare att digital teknologi ocksa kan utnyttjas for att forbattra
innehallet pd de internetbaserade marknadsplatserna och saledes effektivisera matchningen.
Exempelvis uppger tva respondenter att 360 graders fotografier av bostaden kan publiceras pa
marknadsplatserna for att ge kopare en mer verklighetstrogen bild av bostaden. Enligt dessa
respondenter blir det di lattare for koparen att avgdra huruvida ett specifikt sdljobjekt

tillgodoser deras krav.

Representanten frén en av de digitala méklartjédnsterna framhaller dven hur digitala 16sningar,
dér privatpersoner sjdlva kan publicera information om sina bostidder utan krav pa att sdlja
dessa, kan effektivisera arbetet med att matcha kdpare och séljare. Hen forklarar att utbudet for
kopare blir storre vilket kan medfora att personer som tidigare inte kopt bostad eftersom det
inte fanns nagon lamplig bostad aktuell for forséljning hittar en. Enligt respondenten skiljer sig
dessa digitala I6sningar fran de traditionella internetbaserade marknadsplatserna som Hemnet
eftersom sidljare inte officiellt behdver ligga ut sin bostad till foljare eller anlita en

fastighetsméklare for att f& informationen om bostaden publicerad.

4.3.2. Effektivare informationshantering

Enligt flera respondenter kan olika digitala 16sningar dven anvédndas for att effektivisera det
tidskrdvande arbetet med att bearbeta och samla in information i bostadsmiklingsprocessen.
Négra fastighetsmiklare uppger exempelvis att det i dagslédget uppstér situationer dér det tar

onodigt l&ng tid att samla in information om olika juridiska och finansiella formaliteter rorande
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bostadsaffaren. De framhéver att det utvecklas nya digitala system som delvis kan automatisera
insamlingen vilket underldttar det administrativa arbetet som generellt ar tidskrdvande men inte
generar nagot storre mervéirde for kunderna. Vidare anser nigra andra fastighetsméklare att
digital signering med hjdlp av den digitala tjansten bankID kan bidra till effektivare
informationshantering genom att mojliggéra for kopare att sjdlva ldgga bud. Foljaktligen
behover de inte ta kontakt med fastighetsméklaren som dé inte behdver dgna tid at att samla in
bud via SMS-meddelanden eller telefonsamtal vilket é&r tidskrdvande. Ett fétal
fastighetsméklare uppger dven att digital signering med bankID kan bidra till att losa
problematiken kring att kontrakt samlas in i pappersformat pa flera olika platser. Dessa
respondenter forklarar att digital signering mojliggdr att lagra och skriva vissa kontrakt i
digitalt format vilka kan aggregeras i1 en databas som alla parter har tillgang
till. Respondenterna konstaterar dock att ménga viktiga kontrakt i bostadsméklingsprocessen

som uppdragsavtal och overlatelseavtal méste ingés skriftligt.

4.3.3. Kopares och siljares efterfrigan pa digitala tjinster

Digitaliseringen i samhéllet anses av flera fastighetsmédklare vara en bidragande faktor till att
mer digital teknologi dven kommer behdva anvéndas i bostadsmédklingsprocessen eftersom
utvecklingen fordndrar koparnas och séljarnas efterfragan pé olika sitt. Flera fastighetsméklare
framhéver att kopare idag vill kunna se ett stort utbud av bostdder via sin mobiltelefon eller
dator istdllet for att bladdra igenom tidningsannonser dir endast en liten del av marknadens
totala utbud kan presenteras. Vidare papekar ndgra fastighetsméklare att kopare numera onskar
ha tillgang till néstintill all information om bostaden eftersom det har tillkommit tjanster i
ménga andra branscher som ger kdpare detaljerad information. Enligt dessa respondenter &r
det enklare att presentera den mangfacetterade informationen i digitala format jamfort med

analoga format.

Det finns dven ett behov av att kunna f6lja bostadsméaklingsprocessen i realtid digitalt. Flera
fastighetsméklare framhaller att bade kdpare och séljare stindigt vill vara uppdaterade med
aktuell information. Respondenterna diskuterar hur siljare exempelvis kontinuerligt vill kunna
f4 information om antalet spekulanter och mottagna bud. Denna bild bekréftas i ndgra av
intervjuerna med siljare dér de framhéller att méklaren borde svara snabbt pa uppkomna fragor
och direkt vidareformedla relevant information. Representanten frdn en av de digitala
miklartjansterna ndmner att de traditionella affirsmodeller for bostadsméklingsprocessen som
huvudsakligen anvénds i Sverige for niarvarande i grunden inte dr motiverade med hénsyn till

sattet manniskor koper och séljer produkter eller tjanster pé 1 dagens digitala samhalle.
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I ljuset av den radande situationen med COVID-19 papekar ndgra av de intervjuade
fastighetsméklarna att digital teknologi dven tillfredsstiller ménga kdpares och siljares nya
krav pa att minimera den fysiska kontakten. Exempelvis véljer kopare att besoka farre visningar
efter att ha fatt tillgang till 360 graders fotografier av bostdderna medan séljare kommunicerar
via digitala kommunikationsmedel med maiklaren 1 storre utstridckning istillet for fysiska

moten.

4.3.4. Minskad miljopaverkan

Flertalet fastighetsméklare anser att kopare och séljare blivit mer miljomedvetna de senaste
aren. Dirtill finns det enligt ndgra av respondenterna en vilja hos flera fastighetsmiklare att
vara mer miljosmarta och krav frdn samhillet genom olika lagar och regleringar. En grupp av
de intervjuade fastighetsmiklarna anser att anvindningen olika digitala 16sningar kan minska
miljopdverkan 1 bostadsmiklingsprocessen. Exempelvis kan digital annonsering genom
internetbaserade marknadsplatser och sociala medier minska den utbredda anvéndningen av
olika trycksaker vilket minskar pappersforbrukningen avsevért. Tvd fastighetsméklare
framhéller att de forsoker undvika tidningsannonser och flygblad vid visningar helt. Vidare
kan minskad miljopdverkan uppnas genom nya tillvigagéngssétt for bostadsvisningar.
Respondenterna framhéver virtuella visningar som ett alternativ till de fysiska visningarna. Om
kopare kan se bostaden digitalt behdver de inte bege sig till den fysiska platsen och ddrmed
undvika att orsaka utslépp av skadliga avgaser. Detta dr enligt nagra fastighetsméklare sarskilt

viktigt om koparen ska flytta langt.

4.3.5. Okad transparens

Enligt flera av de intervjuade fastighetsméklarna kan olika digitala losningar dven anvédndas
for att tillgodose behovet av okad transparens i bostadsaffirerna. Respondenterna menar att
ménga kopare och sdljare vill ha storre insyn i de olika momenten. Nagra respondenter
framhaller att de idag kan erbjuda digital budgivning med hjilp av bankID for att verifiera bud.
En av dessa respondenter beréttar att 16sningen skapar en storre transparens vid budgivningen
eftersom identiteten pd budgivarna enkelt kan faststéllas. Detta menar respondenten ar viktigt
eftersom det kan minska problematiken med falska bud i bostadsmiklingsprocessen vilket

skapar otrygghet for bdde kopare och séljare.

Vidare framhéller ett fatal fastighetsméklare och representanten frén en av de intervjuade

digitala méklartjédnsterna att transparens dven &r viktigt i sjdlva transaktionsprocessen eftersom
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bostadsaffarer generellt innefattar stora monetira fldden mellan kdpare och séljare. Parterna
vill vara sékra pa att affdren genomfors pé ett korrekt sitt ndr sidana betydande investeringar
iar inblandade. I nuldget dverlats bostdder formellt med hjdlp av skriftliga kontrakt som skapas
av fastighetsméklaren. Diremot pépekar representanten frén den digitala méklartjansten att
smarta kontrakt inom en snar framtid kan komma att anvéndas i bostadsmiklingsprocessen
med hjdlp av den digitala teknologin blockkedjor. Detta system ger kunderna en storre insyn i

transaktionerna enligt respondenten.

Négra respondenter lyfter dven att digitala tjanster som tillhandahéller kopare och siljare med
olika typer av information rérande bostadsmiklingsprocessen kan skapa en mer transparent
process. Ett fital fastighetsméklare och en av representanterna fran de digitala maklartjansterna
framhdver att det utvecklas tjanster dér siljare enkelt kan l4sa omddmen om de flesta
registrerade fastighetsméklarna i Sverige. Vidare ndmner en respondent att det blir enklare for
kopare och sidljare att bedoma huruvida fastighetsméklares rad &r trovérdiga eftersom de
internetbaserade marknadsplatserna som Hemnet stindigt fylls pd med mer information. Den

berdr exempelvis forséljningsstatistik och fakta om ndromradet.
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4.4. Hinder for digital teknologi
I foljande avsnitt redogors for de faktorer som enligt respondenterna, utgor hinder for digital
teknologi i bostadsméklingsprocessen. Nedan redovisas i tabell 4.4 identifierade koder och

exempelcitat for temat, hinder for digital teknologi.

Tabell 4.4: temat hinder for digital teknologi, inordnande koder och exempelcitat for respektive kod.

“Mdnga kunder upplever att

Behov av emotionell och det dr obehagligt med sd
intuitiv intelligens stora affdrer, bdde sdljare
och kopare”

“Mdnga kunder upplever att
Kopare och siljare varderar det dr obehagligt med sd
beprovade alternativ stora affdrer, bdde sdljare
och kopare”

“Det dr svart att ge en

Bostadens sidregenhet rdttvis virdering om man

inte sett bostadens ldge och

skick”

“Anvindning av digital
teknologi orsakar hogre

totalkostnad for sdljare som

Hinder for teknologi Nuvarande

prissittningsmodell inte alltid sjdlv gynnas av
tjdnsterna”
”...blir av med dldre
Exkludering av mdnniskor som kanske inte
samhillsgrupper dr sa bekviama med att
anvdnda dator”
“Juridik dr en jdttestor del i
Turidiska hinder det hdr jobbet...ddr dr det

mycket regler vi maste
forhdlla oss till”
“Finns inget incitament att
Etablerade strukturer inom | fordndra branschen inifrdn
fastighetsméklarbranschen da det dr en bekvim
situation for mdklare”

4.4.1. Behov av emotionell och intuitiv intelligens

Nir sdljare viljer vilken fastighetsmidklare som ska formedla deras bostad ldgger de enligt en
majoritet av de intervjuade fastighetsméklarna stor vikt pa vilket fortroende de har for
miklaren. Sdljarna har ett behov av att kénna trygghet eftersom bostadsaffarer involverar
betydande investeringar, framforallt i form av monetirt kapital. Kénslan av trygghet, forklarar

ndgra respondenter, dr ndgot som ménniskor lange kopplat till privata relationer. Vidare anser
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fastighetsméklarna att sdljaren vill ha en ansvarig fysisk person. Anvéndningen av digitala
hjédlpmedel minskar den personliga kontakten, vilket medfér mindre trygghet for ménga. Dértill
menar respondenterna att digitala teknologier inte kan ersétta méklarens formaga att visa
empati. En fastighetsmiklare nimner exempelvis att hen vissa ganger behovt agera psykolog

for séljare som ldmnat ett ldngvarigt dktenskap.

Flera fastighetsmédklare och representanten fran en av de digitala méklartjdnsterna framhaver
vidare att det i ménga delmoment av bostadsmiklingsprocessen kan vara svart att integrera
digital teknologi eftersom bostadsaffdrer genomsyras av olika sociala och taktiska aspekter.
Enligt dessa respondenter har mdklaren generellt en god formaga att ldsa av beteendena hos
bade kopare och séljare. Utifrdn det kan de anpassa bostadsaffirer genom att exempelvis
foresla ett lagre initialt forsdljningspris om de upplever att det finns flera spekulanter som kan
trissa upp priserna. Respondenterna menar att bostadsmiklingsprocessen inte dr standardiserad
utan beror pa kontexten vilket gor att man som fastighetsmiklare behdver kunna hitta kreativa

16sningar.

4.4.2. Kopare och séljare virderar beprovade alternativ

Ett flertal fastighetsmidklare uttrycker vidare att kopare och séljare oftast intar en viss
forsiktighet for att prova ndgonting nytt som dr relativt obeprovat eller oként eftersom
forsdljningen eller uppkopet av en bostad dr bland de storsta transaktionerna deras kunder gor
1 sitt liv. Respondenterna menar att denna aktsamhet utgdr ett hinder for digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen eftersom de digitala losningarna ofta &r innovationer. Likasd
framhaller en majoritet av séljarna att de helst anvinder sig av tjdnster som visat sig fungera
eller vara anvindbara. Denna tendens reflekteras 1 flera olika delar av
bostadsméklingsprocessen menar respondenterna. Ett exempel &r att sdljare generellt soker
efter miklare som har erfarenhet och som tidigare visat sig vara kapabla och kompetenta
méklare. Vidare framhaller nigra respondenter att VR-visningar inte fungerat d4 kunderna varit

avvaktande till den nyare, obeprovade, digitala teknologin.

4.4.3. Bostadens sdregenhet

Fastighetsmiklarna diskuterar hur en spekulant pa en bostad ofta borjar med att titta pa bilder
pa bostider for att identifiera intressanta objekt som kan undersdkas vidare genom visningar.
Potentiella kdpare gir pa visningen for att kunna fi en béttre och tydligare bild av bostaden.
Exempelvis ndmner representanten frdn en av de digitala miklartjinsterna att mogellukt &r

ndgot man endast kan kdinna om man narvarar pa en fysisk visning. Ytterligare exempel &r att
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fi en bittre bild av planldsningen eller huruvida bostaden behdver renoveras. Detta hirstammar
enligt ndgra fastighetsmiklare, frin att bostéder &r en komplex produkt som har ménga olika
egenskaper som maste tas hdnsyn till innan kdp. Det dr en produkt som dven kan uppfattas
olika, vilket fastighetsméklarna menar, gor att potentiella kunder vill besoka ett hus innan man
lagger ett bud. Enligt flera fastighetsméklare kan bostdders komplexa natur darav utgdra ett
hinder for digital teknologi bostadsmiklingsprocessen. Ett exempel som ndmns av en av
fastighetsméklarna &r att detta ar en av anledningarna till varfér VR-visningar inte anvénds i
en storre utstrackning. Dértill framhaller vissa respondenter att de digitala l16sningar som finns
tillgéngliga for att vérdera bostéder inte ar tillrdckligt tréffsikra eftersom komplexa faktorer
som lage och skick endast kan bedémas pd plats. Respondenterna beskriver ett liknande

problem da samma faktorer skall inkluderas i en objektsbeskrivning.

4.4.4. Nuvarande prissittningsmodell

Flertalet fastighetsmédklare framfor att den kostnad som pafors sdljaren vid anvdndning av
ménga digitala 10sningar utgoér ett hinder for digital teknologi i bostadsmiklingsprocessen.
Respondenterna menar att manga digitala 16sningar &r dyra att implementera vilket &r
problematiskt om séljarens upplevda mervérde ér forhallandevis 14gt. D4 séljaren &r den som
generellt koper formedlingstjéinsten frdn fastighetsmdklare behdver de std for de okade
kostnader som implementeringen av digitala 16sningar kan medfra 4ven om dessa 16sningar
framst underléttar for koparen. Enligt respondenterna ér det svart for séljare att uttyda om det
hogre arvodet medfor hogre forsdljningspriser. Till exempel anger tva respondenter att de testat
att anvinda VR-visningar utan framgéngsrika resultat eftersom de flesta sdljare inte sdg nagot

vérde 1 att betala extra for ndgonting som eventuellt skulle kunna underlitta for kopare.

4.4.5. Exkludering av samhéllsgrupper

Négra av de intervjuade miklarna diskuterar hur en dkad anvéndning av digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen kan medfora att vissa samhéllsgrupper exkluderas eftersom de inte
har nog med erfarenhet och kunskap for att anvénda sig av digitala tjdnster. En lag digital
mognadsgrad kan innebéra problem bide bland kdpare och sdljare. Vissa fastighetsméklare
diskuterar kring hur de ibland anlitas av dldre siljare vilka har svért att anvidnda digitala
tjanster. Darmed erfordras en mer personlig kontakt med fysiska moten dér siljaren uppdateras
med ny information. Vidare menar andra respondenter att samma dilemma finns pa kdparsidan

dér de finns del samhillsgrupper som exempelvis inte kan soka efter bostidder digitalt.
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4.4.6. Juridiska hinder

En grupp fastighetsmiklare ndmner att det finns juridiska hinder for digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen. Ett av dessa juridiska hinder dr att méklaren méste vara pé plats for
att formellt kunna genomfora kopet av bostaden. Dirtill kan de flesta kontrakt, enligt
nuvarande lagar, inte signeras digitalt utan dessa behdver ingés skriftligt. En fastighetsméklare
forklarar att lagarna i Sverige tar lang tid att fordndra vilket &r problematiskt i dagens samhalle
dd ny digital teknologi utvecklas snabbt. Respondenten framhiver vidare att nér lagen vél

dndras kommer det troligtvis redan ha utvecklats nya digitala [dsningar som fungerar bittre.

4.4.7. Etablerade strukturer inom fastighetsméklarbranschen

Enligt nagra fastighetsmiklarna rader det ett internt motstand till fordndring frén etablerade
strukturer inom fastighetsméklarbranschen. Respondenterna forklarar faktorerna bakom
motstdndet utifran nigra olika perspektiv. Nigra fastighetsmiklare menar uttryckligen att det
finns ett 14gt intresse frdn dem sjélva och andra interna branschintressenter att anvénda digitala
teknologier i storre utstrackning eftersom det finns en i dagsldget véilfungerande affdrsmodell.
Denna bild bekréftas av representanterna fran de tva digitala méklartjdnsterna. Exempelvis
uttrycker en av dessa respondenter att den nuvarande provisionsbaserade intdktsmodellen
fungerar till fastighetsméklarnas fordel samtidigt som den &r globalt accepterad av kunderna.
Foljaktligen kan en sddan situation skapa bekvamlighet dér incitament for fordndring ér ytterst

begriansade.

Andra fastighetsmiklare menar att en 6kad anvdndning av digital teknologi kan medfora
mindre personlig kontakt och ddrmed blir kontraproduktivt till deras fridmsta mal inom
tjansteerbjudandet. Representanten frén en av de digitala méklartjédnsterna papekar ocksé att
fastighetsmédklare ofta inte vill inféra nya digitala 16sningar i vissa moment eftersom det
medfor mindre personlig kontakt och foljaktligen gor det svarare for miklaren att motivera for

kunden hur hen skapar vérde.

Fran de intervjuade representanterna for digitala miklartjinster lyfts dven faktumet att
fastighetsméaklarbranschen 1 dagsldget ar en relativt billig bransch med lag risk att bedriva
verksamhet i. Att en méklarbyra ér billig att bedriva beror pé att det finns {4 kapitalbindningar
forutom anstéllning av fastighetsmédklare. Anstdllning av fastighetsméklare dr vidare en
investering med liten risk eftersom 16nen som betalas ut generellt &r strikt provisionsbaserad.

Om digitala 10sningar som ersdtter fastighetsméklarens arbete i vissa moment binder mer
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kapital blir det dérfor enligt respondenten, svart att fordndra de nuvarande strukturerna i

fastighetsméaklarbranschen.

4.5. Fastighetsmiiklarens framtida roll i en digital varld

I f6ljande avsnitt presenteras vad de intervjuade fastighetsmiklarna och representanterna for
de tva digitala maéklartjansterna tror om hur anvdndningen av digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen kan paverka fastighetsméklarens roll i framtiden. I tabell 4.5 dterges
en sammanstéllning av koder och exempelcitat for temat, fastighetsmiklarens framtida roll i

en digital virld.

Tabell 4.5: temat fastighetsmdklarens framtida roll i en digital virld, inordnande koder och

exempelcitat for respektive kod.

“Jag personligen tror inte
pd en for stor
digitalisering”

Fastighetsmiklaryrket finns

kvar "Kunden kommer aldrig
Fastighetsmiklarens vara fullstindigt trygg med
framtida roll i en digital att sdlja pad en digital
varld plattform”

Foriandrad roll

“Jag tror att mdklartjinsten
kommer vara mer

digitaliserad”

4.5.1. Fastighetsméklaryrket finns kvar

Samtliga respondenter r Gverens om att fastighetsmiklare kommer hjdlpa kopare och séljare
med att formedla bostidder en ldng tid framdver. En viktig anledning till detta &r enligt
respondenterna, att bostadsaffdarer dr for komplexa for att goras utan ndgon form av kunnig
mellanhand. I synnerhet menar bade fastighetsméklarna och representanterna fran de digitala
miklartjdnsterna att mjuka kompetenser ar svara for maskiner att ersitta. Exempelvis har
kopare och séljare ett behov av trygghet, ndgot som enligt respondenterna inte kan tillgodoses
utan en tredje part i form av en ménniska. Foljaktligen menar bade de intervjuade
fastighetsmédklarna och representanterna fran de digitala méklartjansterna att det dr osannolikt
att digitala plattformar, dar kopare och siljare interagerar direkt med varandra utan nagot stod

av fysiska mellanhénder blir sdrskilt konkurrenskraftiga.
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4.5.2. Forindrad roll

Respondenterna beskriver vidare att digitalisering har haft en stor pdverkan pa deras arbete och
tror att det kommer fortsétta ha det i framtiden. Vissa arbetsuppgifter kommer férsvinna medan
andra kommer tillkomma. Trots att digitalisering haft en paverkan beskriver respondenterna
att de inte har sett ndgon storre fordndring i fastighetsméklarnas roll under de senaste dren.
Rollen har enligt respondenterna inte &ndrats dven om olika moment i
bostadsméklingsprocessen utfors pé ett annat sétt dd det fortfarande &r méklarna som erbjuder
tjansterna. Pa sikt tror respondenterna dock att digital teknologi 4ven kommer paverka rollen.
Representanten fran en av digitala méklartjansterna framhéller att det blir det allt svarare for
fastighetsméklare att forsvara vilket virde de tillfér som mellanhand nér nya digitala tjdnster
lanseras som kan ersitta flera av deras arbetsuppgifter. Ddrmed menar respondenten att
fastighetsméklare kommer {4 allt mindre ansvar i bostadsméklingsprocessen. Vidare forklarar
dven flera fastighetsmiklare hur deras roll troligtvis kommer fordndras. Respondenterna
ndmner exempelvis att fastighetsméklare troligtvis inte kommer dgna sig at lika mycket
pappersarbete som de gor idag utan dgna mer tid dt kontakten med siljare dér de anvénder sin

kunskap om marknaden for att hjilpa sdljarna att genomfora afféren.
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S. Diskussion
I f6ljande kapitel diskuteras resultatet i relation till den presenterade teorin med utgangspunkt
i studiens fragestillningar. Den forsta delen utgors av en generell diskussion om den nuvarande
bostadsméklingsprocessen, dédr dven det som sdljare virdesitter i denna process diskuteras.
Vidare fors en diskussion om vilka mojligheter respektive hinder det finns for digital teknologi
1 bostadsméklingsprocessen. Slutligen diskuteras hur processen kan se ut i framtiden utifran

fastighetsméklarens roll.

5.1. Den nuvarande bostadsméklingsprocessen

Resultatet visar att den nuvarande bostadsmiklingsprocessen generellt innefattar flera olika
moment vilka redovisas i avsnitt 4.1.1. De intervjuade fastighetsméklarna framhéller dock att
“varje bostadsaffir dr unik” vilket gor det svart att faststélla exakt vilka moment som ingér i
bostadsméklingsprocessen och i vilken ordning de utfors. Den empiriska utredningen stddjer
ddrmed Dileks (2014) redogdrelse for denna process. En mgjlig forklaring till skillnaden
mellan olika bostadsaffédrer skulle kunna vara att bostadsméklingsprocessen genomsyras av
taktiska inslag. Till exempel ndmner nagra fastighetsméklare att ett moment som
bostadsvisning ibland utesluts eftersom det redan kan finnas intresserade kdpare som vill ldgga
ett bud. I enlighet med Crowston et al. (2015) framgar vidare av resultatet att en central del av
fastighetsméklarens arbete som mellanhand utgérs av att kontinuerligt tillhandahélla kdpare
och siljare med information och rad. For att kunna erbjuda detta stéd genom hela processen

erfordras kunskap inom olika omraden som ekonomi, juridik och relationsbyggande.

Vidare fOrefaller det att den f{Ormedlingstjinst som fastighetsméklare erbjuder i
bostadsméklingsprocessen framforallt baseras pd humankapital. Fastighetsmiklare anvander
sin mangfacetterade kunskap i de olika momenten for att sammanfora kdpare och siljare. De
flesta respondenter uppger att de inte behdver forfoga 6ver nagot fysiskt kapital for exempelvis
fotografering eller styling utan kan utnyttja externa samarbetspartners. Foljaktligen stodjer det
Lowendahls (2005) teori om att professionella tjanster kinnetecknas av hog kunskapsintensitet.
Det framgar dven av resultatet att sdljaren i en bostadsaffar oftast besitter mindre information
an fastighetsmiklare vilket Gverensstimmer med Dunnings et al. (2019) beskrivning.
Informationsasymmetrin &r enligt Alvehus (2013) ett utmérkande drag for kunskapsintensiva
tjanster och skulle kunna forklaras av bostdders sédregenhet samt séljares begriansade erfarenhet

av bostadsaffirer.
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Av resultatet framgar vidare att den nuvarande bostadsméklingsprocessen i Sverige redan till
viss del digitaliserats. Emellertid dr anvdndningen av digital teknologi mer utbredd kring vissa
moment. Ett moment som lyfts fram under intervjuerna dér digitala 16sningar blivit standard &r
annonseringen. Precis som Dunning et al. (2019) beskriver anvinds bade internetbaserade
marknadsplatser och sociala medier for att annonsera séljares bostdder. Det bor pdpekas att
situationen i Sverige ar unik eftersom en Overvdgande majoritet av de som kdper en bostad
anvinder marknadsplatsen Hemnet. I enlighet med Crowston et al. (2014) visar resultatet d&ven
att digital teknologi i hog grad anvinds for det administrativa arbetet i form av olika digitala
system for insamling och bearbetning av information. En tdnkbar forklaring till varfor
anvindningen av digital teknologi dr sédrskilt utbredd 1 dessa moment av
bostadsméklingsprocessen skulle kunna vara att de administrativa uppgifterna och
annonseringen baseras pd hantering respektive formedling av olika typer av information som

effektivt kan hanteras i digitala format.

Emellertid anvénds digital teknologi inte i ndgon stdrre utstrackning vid bostadsvisningen eller
sjdlva transaktionen dér betalning sker och overlatelseavtalet ingés. Ett forvanansvért resultat
ar att digitala kontrakt &nnu inte anvénds for overlatelseavtal vilket &r i motsats till Cherifs och
Grants (2014) beskrivning av bostadsméklingsprocessen i andra ldnder. Nagra av de
intervjuade fastighetsmdklarna forklarar att det beror pa de lagar som finns for
bostadsméklingsprocessen i Sverige. I rddande lagar fastslés att Gverlatelseavtal mellan kopare
och sdljare av dganderitten maste ingas skriftligt (SFS 2011:666). Foljaktligen har samhaéllet
haft svart att f6lja den snabba utvecklingen inom digital teknologi och anpassa lagstiftningen
efter de nya mgjligheter som uppstatt. En trolig forklaring till den bristfalliga
anpassningsformagan skulle kunna vara att det &r svért for lagstiftare att agera proaktivt innan
de kénner till hur en viss digital 16sning fungerar i en specifik kontext. Den bristande
anpassningsformagan skulle dérfor kunna utgoéra ett hinder i framtiden for att anvénda
ytterligare digitala 16sningar i bostadsmiklingsprocessen. Vidare ér det tydligt att virtuella
visningar dnnu inte kunnat ersétta den fysiska bostadsvisningen. Detta stdds av tidigare
forskning fran Benefield et al. (2019) som fann att virtuella visningar mestadels anvinds som
ett komplement. Exempelvis anvédnder kopare virtuella visningar for att vélja ut ett fatal
bostéder som de sedan undersoker vidare pé fysiska bostadsvisningar. Nagra fastighetsméklare
ndmner dven att de valt att sluta erbjuda virtuella visningar i form av 360 graders fotografier

och VR eftersom intresset var for lagt.
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Fran intervjuerna med sdljare framkommer att de virdesitter flera olika faktorer i den
nuvarande bostadsméklingsprocessen. Tva av dessa faktorer, fastighetsméaklarens rddgivning
och personlig kontakt, dr viktiga for en majoritet av respondenterna. Detta kan forklaras av att
ménga séljare dr oroliga for bostadsaffarer da de involverar stora investeringar och darfor sdker
ndra kontakt for att kdnna trygghet. Emellertid rider ingen storre konsensus bland de
intervjuade siljarna rérande de andra faktorerna, helhetslosning och kontroll. En grupp séljare
Onskar att fastighetsméklaren tar ansvar for alla moment i bostadsaffdren och har inget storre
behov av att kontrollera fastighetsmiklarens arbete noggrant. Den andra gruppen virdesitter
dock kontroll hogt och vill vara mer delaktiga 1 bostadsméklingsprocessen for att kontrollera
huruvida fastighetsméklaren arbetar 1 linje med deras forvéntningar. Resultatet
overensstimmer med Luschs et al. (2007) beskrivning av vad som avgdr graden av
samskapande i en tjinsteprocess. Enligt Lusch et al. (2007) kommer troligtvis kunder som
onskar ha storre kontroll 6ver hur tjansten skapas vilja vara mer delaktiga. Skillnaden mellan
de tva gruppernas uppfattning skulle kunna forklaras av att de siljare som vérdesétter kontroll
har erhéllit en negativ bild av fastighetsméaklare. Exempelvis framhdver nagra respondenter att
de fatt hora negativa kommentarer om fastighetsméklarens roll i bostadsméklingsprocessen
fran media samt bekanta som tidigare salt en bostad. Ddrmed kan fastighetsméklares rykte vara
avgorande for hur sdljare upplever kvaliteten pa deras tjdnst vilket &r i enlighet med Kaisers
och Ringsletters (2011) teori om professionella tjanster. For en fastighetsmaiklare ar det darfor

viktigt att genomgaende uppvisa ett gott bemotande gentemot sina kunder.

5.2. Potential for digital teknologi i bostadsméklingsprocessen
Resultatet visar att det bade finns flera mojligheter och hinder for digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen. I nedanstdende tvd avsnitt diskuteras identifierade mdjligheter

respektive hinder.

5.2.1. Maojligheter for digital teknologi

I resultatet framgar tydligt att en mojlighet for digital teknologi 1 bostadsméklingsprocessen ér
att mer effektivt matcha koOpare och siljare av bostdder. Flera av de intervjuade
fastighetsméklarna uppger att de anvénder smart annonsering. En mdjlig forklaring till varfor
matchningen skulle kunna effektiviseras med smart annonsering &r att annonsen for ett
specifikt sdljobjekt kan riktas och skraddarsys for att na potentiella kopare som soker den typen
av bostad. Vidare skulle dven en sadan riktad annonsering, likt Méklarhusets (2018) rapport
beskriver, kunna mdjliggora att hitta passiva kopare som inte aktivt soker efter en ny bostad

men som kan ténka sig att kopa en om de far ett intressant erbjudande. For att kunna skapa
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kundprofilerna som anvénds i smart annonsering erfordras att personlig data samlas in om olika
ménniskor (Kox et al., 2016) vilket enligt Schwab (2016) &r relativt enkelt 1 dagens digitala
samhille. En konsekvens av detta skulle dock kunna vara att den personliga integriteten
dventyras eftersom insamlad data kan innehalla kdnslig information som kan utnyttjas i andra
syften. Om informationen anvénds pa ett sitt som ménniskor inte uppskattar kommer de
troligtvis inte vilja dela med sig av sin personliga information. Problematiken kring insamling

av personlig data bor dirfor beaktas innan smart annonsering implementeras.

Representanten fran en av de digitala méklartjansterna framhaller ett annat alternativ for hur
digital teknologi kan effektivisera matchningen mellan kdpare och siljare. Det baseras pa att
anvénda en digital 16sning dér privatpersoner sjdlva kan publicera information om sina bostader
utan krav pa att sdlja. Enligt representanten kan en saddan 16sning medfora att fler personer som
ar villiga att kopa en bostad hittar en eftersom utbudet blir storre. Vidare skulle en konsekvens
av denna digitala 10sning kunna vara att passiva séljare som egentligen inte tankt sélja sin
bostad hittas. Foljaktligen skiljer det sig frdn smart annonsering som snarare kan effektivisera

matchningen genom att hitta passiva kdpare.

Utover denna digitala 10sning och smart annonsering menar ndgra fastighetsméaklare att
matchningen dven kan effektiviseras genom att forbéttra upplevelsen pd de redan etablerade
internetbaserade marknadsplatserna som Hemnet. Till exempel kan 360 graders fotografier pa
bostidder publiceras for att ge kdparen en mer verklighetstrogen bild. En konsekvens av det &r
enligt Benefield et al. (2019) att kdparen kan avgrinsa sig till ett fatal bostéder redan innan
visning. Avgrinsningen skulle kunna medf6ra att en storre andel seridsa intressenter deltar pa
visningen vilket underldttar matchningen mellan kopare och sdljare. Om de intressenter som
deltar pa visningen dr mer villiga till att kopa en bostad kommer det troligtvis leda till en mer

aktiv budgivning vilket da dven skulle kunna rendera i hogre forsiljningspris.

Forutom effektivare matchning mellan kdpare och séljare visar resultatet att en mdjlighet for
digital teknologi i bostadsméklingsprocessen ér effektivare informationshantering. Detta kan
anses viktigt eftersom det empiriska underlaget visar att bostadsmiklingsprocessen involverar
flera olika informationsfloden som behover organiseras. Vidare forefaller det att digitala
teknologier kan effektivisera informationshanteringen i framforallt tvd avseenden. Dels
handlar det om digitala system som automatiserar bearbetning samt insamling av nddvindig
information for bostadsaffdren, dels om tjanster for digital signering som i framtiden bade

skulle kunna effektivisera budgivning och kontraktshantering. Nagra respondenter framhaver
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att digital signering mojliggor for kopare att lagga bud utan involvering av fastighetsméklaren,
vilket effektiviserar informationshanteringen. Likt Rogers (2016) beskrivning kan digital
teknologi saledes utnyttjas for att 1ata kunden sta for en del av virdeskapandet. En konsekvens
av effektivare informationshantering skulle kunna vara att fastighetsméklare far tid till andra,
mer vardeskapande uppgifter. Flera respondenter framhéller att det tidskrdvande administrativa
arbete de 1 dagsldget oftast gor, inte direkt genererar ndgot mervérde for vare sig kopare eller
sdljare. Darmed kan anvindningen av digital teknologi i bostadsméklingsprocessen dven

mdjliggora att kunden upplever ett storre virde av formedlingstjansten méklarna erbjuder.

En annan mojlighet for digital teknologi 1 bostadsméaklingsprocessen dr 6kad transparens vilket
stodjer Dunnings et al. (2019) argumentation. Flera fastighetsméklare framhaller att manga
sdljare vill ha storre insyn i processens olika moment. Behovet av 6kad transparens skulle
kunna forklaras av den informationsasymmetri som finns i bostadsméklingsprocessen. Likt
Anglin och Arnott (1991) pdpekar kan séljare exempelvis vara oroliga for att fastighetsméklare
fattar beslut som inte gynnar dem. Denna bild bekriftas i ndgra av intervjuerna med séljare. Av
resultatet framgar att det utvecklas digitala tjdnster dér sdljare kan ldsa omddomen om
fastighetsméaklare fran tidigare kunder. Foljaktligen blir det troligtvis enklare for siljare att
avgora huruvida en viss fastighetsmiklare motsvarar deras forvintningar. Ytterligare ett viktigt
resultat dr att tjinster for digital signering kan ge mer transparenta budgivningar eftersom
identiteten pa budgivarna kan sékerstillas. Det innebér att problemet med falska bud kan
hanteras vilket skapar okad trygghet for framforallt kdpare som inte behdver oroa sig for att

priset pa bostaden drivs upp pa ett tvivelaktigt sitt.

Vidare framgér att den digitala teknologin blockkedjor kan bidra till att skapa mer transparenta
transaktioner 1 bostadsaffirerna eftersom béde kopare och sdljare far storre insyn i
transaktionerna. Enligt Zheng et al. (2017) mojliggdr blockkedjor for tva parter att genomfora
en transaktion utan hjidlp av ndgon mellanhand. Med hjidlp av blockkedjor behdver
fastighetsméklare alltsd inte vara en direkt part av transaktionsprocessen som de dr idag. En
konsekvens skulle darfor kunna att méklaren helt ersatts av en digital 16sning vid transaktionen.
Trots att Lantmaéteriet (2018) har genomfort en digital fastighetsoverlételse vilket pavisade
blockkedjors funktionalitet for liknande transaktioner dr anvindningen av blockkedjor dnnu
inte utbredd. Det skulle kunna tyda pa att marknaden inte &r mogen for att utfora betalning och

overlatelse helt digitalt i sddana stora affarer.
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Det finns dock en risk att ndgra av de digitala tjanster som mojliggoér o6kad transparens i
bostadsméklingsprocessen inte borjar anvindas. Enligt Levitt och Syverson (2008) vill manga
fastighetsméklare forsoka upprétthalla en viss informationsasymmetri pd marknaden for att
kunna maximera sin egen vinst. Foljaktligen skulle miklare kunna vélja bort vissa tjdnster som
de upplever ger sdljare tillgang till for mycket information om marknaden. Detta framgar inte
av resultatet vilket skulle kunna bero pa att merparten av respondenterna utgdrs av
fastighetsmédklare som inte vill delge sddana tankar i en intervju. Emellertid tillhandahélls flera
digitala tjanster, som exempelvis de som samlar omdomen om olika méiklare, av externa
aktorer vilka kan ha andra vinstintressen. Rimligtvis innebér det att fastighetsmaiklare inte kan
forhindra anvdndningen av samtliga digitala 16sningar som kan ge bdde kopare och séljare

storre insyn 1 bostadsméklingsprocessen.

Resultatet visar vidare att en annan mojlighet for digital teknologi i bostadsméklingsprocessen
ar kopares och siljares efterfrigan pa digitala tjanster. Likt Schwab (2016) beskriver,
framhiver flera av de intervjuade fastighetsméklarna att den véxande anvéndningen av digital
teknologi i samhéllet forédndrat minniskors konsumtionsmdnster. Respondenterna forklarar att
efterfragan pa digitala tjdnster i bostadsméklingsprocessen manifesteras pd framforallt tva olika
satt. Dels Onskar séljare fa information i realtid om bostadsafféren via digitala kanaler och dels
vill kdpare ha tillgang till ett stort utbud av bostdder genom sin mobiltelefon eller dator. En
mdjlig forklaring till varfor kopare och séljare efterfragar just detta skulle kunna vara deras
konsumtionsbeteende i vardagen. Manga ménniskor dr vana vid att stindigt vara uppdaterade
om bland annat nyheter eller priser pa produkter och tjénster. Rimligtvis skulle den vixande
anvindningen av digital teknologi i samhallet kunna medfora ytterligare fordndringar i kdpares
och séljares konsumtionsmonster vilket kan oOka efterfrigan pd fler digitala tjanster i
bostadsméklingsprocessen. Dartill skulle &ven den osdkerhet som enligt flera av de intervjuade
fastighetsméklarna finns bland kdpare och séljare rorande ndgra nya digitala alternativ kunna

minska eftersom de blir vana vid att utfora fler uppgifter digitalt.

Fran intervjuer med fastighetsméklare framgér dven att kopare och siljare blivit mer
miljomedvetna och dirfor borjar stélla krav pd mer miljosmarta I0sningar i
bostadsméklingsprocessen. Resultatet visar att anvindningen av digital teknologi i vissa delar
av bostadsmaklingsprocessen kan mdjliggora minskad miljopaverkan och saledes tillgodose
den fordndrade kravbilden. Ett exempel ar virtuella visningar med hjilp av 360 graders
fotografier eller VR som gor att kdpare inte behdver besoka séljarens bostad. Foljaktligen

medfor det farre transporter vilket bidrar till att minska utslappen av skadliga avgaser. En
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mdjlig konsekvens av att fastighetsmiklare kan erbjuda mer miljosmarta l9sningar genom
digitala tjénster &r att deras varumirke skulle kunna stirkas d& fler kunder vérdesétter
miljomaéssig héllbarhet. Detta skulle kunna vara viktigt for fastighetsméaklare eftersom kunder,
enligt Kaiser och Ringsletter (2011), ofta véljer leverantor for professionella tjinster utifran

varumirke da kunskapsintensiteten gor det svart for kunden att bedoma kvaliteten pa tjénsten.

Slutligen visar resultatet intressant nog att den rddande situationen med COVID-19 utgdr en
annan mojlighet for digital teknologi 1 bostadsméklingsprocessen. Nagra fastighetsméklare
forklarar att efterfragan pd digitala tjanster okat bland kopare och sdljare eftersom de vill
minimera antalet fysiska moten. Denna beteendefordndring skulle kunna vara tillfdllig.
Emellertid finns det 4ven en mojlighet att kopare och sdljare fortsdtter anvinda mer digitala
tjanster om de upplever att dessa fungerar béttre. Dértill skulle den 6kade anvindningen av
digitala tjdnster kunna medfora att fler véljer att anvinda dem eftersom fler referenser blir
tillgéngliga. Likt Rogers (2003) beskriver viljer minga kdpare och séljare att vénta tills de
upplever att tjdnsten ar beprovad. Nar situationen med COVID-19 gor att fler testar de digitala

tjansterna kan de bli accepterade snabbare av en storre krets kdpare och séljare.

5.2.2. Hinder for digital teknologi

Studien visar dven att det finns flera hinder for digital teknologi i bostadsméklingsprocessen.
Som beskrivet av flera fastighetsmiklare &r bostdder komplexa och heterogena produkter vilket
stimmer dverens med Marshs och Gibbs (2011) beskrivning. Det framgér av resultatet att
bostéders sdregenhet framforallt utgor ett hinder for digital teknologi i tvd olika moment av
bostadsméklingsprocessen, vérderingen och visningen. I enlighet med Baums (2017)
argumentation dr det svart att gora en réttvis bedomning av véirdet genom att endast anvénda
digital teknologi. Det finns en néstintill obegransade méngd aspekter som kan tas hansyn till
vid en vérdering av en bostad. Exempelvis kan inte en bostads specifika skick beaktas av de
mjukvaror som anvinds for virdering idag. Rimligtvis behover en digital virdering darfor
kompletteras med rddgivning fran en méklare med erfarenhet fran tidigare bostadsafférer for
att uppna samma trovérdighet. Foljaktligen &r det troligt att digitala verktyg for véirdering dven
1 framtiden kommer anvidndas som de gor idag dir fastighetsméklare utnyttjar olika mjukvaror
for att erhdlla ett initialt prisspann som de sedan kan justera utifrdn egen erfarenhet. Vidare
visar resultatet att det dven ar svért att ersétta de fysiska bostadsvisningarna helt med digitala
16sningar vilket stods av Benefield et al. (2019). Det dr exempelvis inte mojligt att upptiacka

mogellukt genom en VR-visning.
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Behovet av emotionell och intuitiv intelligens utgor ett annat hinder for digital teknologi 1
bostadsméklingsprocessen. Det framgar bade fran intervjuer med fastighetsméklare och siljare
att en av de viktigaste delarna i méklarens arbete &r den personliga kontakten med séljaren.
Den skapar trygghet och skulle kunna vara sdrskilt viktig i bostadsaffiarer som omgérdas av
andra problem som exempelvis skilsmissor. Likasd menar Kidwell et al. (2011) att
fastighetsméklare behover kunna bygga relationer och kénna empati. Enligt Huang och Rust
(2018) ar det svart for maskiner med Al att ersitta ménniskans formaga géllande dessa
aspekter. Foljaktligen skulle det kunna argumenteras for att det finns en ldgre potential for
digitala teknologier att ersitta de delar av bostadsméklingsprocessen som berdr personlig
interaktion. Det kan lyftas att sjdlva kontakt redan skots digitalt i relativt stor utstrdckning,
exempelvis  Over telefonsamtal alternativt SMS. Dessa &dr endast digitala
kommunikationsmedel som mojliggdr att upprétthalla for séljare att upprétthalla kontakt med
fastighetsméklare. En digital 16sning som kan hantera kontakten helt kan dock vara utmanande
att skapa och fa kunder att anvdnda. Tillika framkommer frén intervjuerna med siljare att de
inte skulle kunna ténka sig en digital 16sning som helt ersétter den personliga kontakten med

fastighetsméklare eftersom

Av resultatet framgar vidare att minga kopare och sdljare virderar beprdvade alternativ vilket
utgor ett hinder for digital teknologi 1 bostadsmiklingsprocessen da flera digitala ldsningar ar
innovationer. Detta §verensstimmer med Rogers (2003) teori om att ménga konsumenter kan
vara forsiktiga nér det kommer till att anvinda nya innovationer. En mojlig forklaring till varfor
ménga kopare och siljare av bostdder ar forsiktiga skulle kunna vara att de inte vill préva nagot
nytt i en affar som generellt involverar stora investeringar. Ett felaktigt beslut i en bostadsaftér
kan fa betydande konsekvenser for parternas privatekonomi. For att 6verkomma detta hinder
skulle fastighetsmiklare eller de externa aktorer som levererar digitala tjédnster kunna arbeta
mer med att samla in omdomen frén ndjda och exponera dessa referenser. Jahanmir och
Cavadas (2018) framhaller att inflytelserika kunder bor sokas som sedan kan dela med sig av
sina erfarenheter till en storre grupp minniskor. Erfarenheterna kan delas via exempelvis
sociala medier eller speciella plattformar likt de som redan finns idag for att hitta omdémen

om fastighetsmiklare.

Den nuvarande prissittningsmodellen for formedlingstjansten som maéklare erbjuder utgor
ocksa ett hinder for digital teknologi. Respondenterna uppger att manga nya digitala tjénster i
bostadsméklingsprocessen ofta anvinds av kopare samtidigt som de eventuella extra

kostnaderna for tjdnsterna dverfors till siljarna i form av hogre arvoden. Foljaktligen kommer
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sdljare troligtvis inte vilja finansiera anvdndningen av det dyrare alternativet om de inte kan se

ett direkt samband till hogre forséljningspriser vilket oftast dr svart att pavisa for méklaren.

Ett ytterligare hinder for digital teknologi i1 bostadsméklingsprocessen dr att vissa
samhillsgrupper har en lag digital mognadsgrad. Detta pastdende stdds av data fran den 6ppna
databasen Eurostat (2020) dar det framgér att 28 % av Sveriges befolkning ar 2019 inte besitter
grundldggande fardigheter gillande anvéndning av digitala tjanster. Foljaktligen kommer dessa
personer troligtvis ha svart att exempelvis hitta bostdder via Hemnet eller sociala medier och
anvénda digital signering. Emellertid bor papekas att problematiken kring digitalt utanforskap
sannolikt d4r mindre i Sverige 1 jimforelse med andra ldnder (EU, 2018). Vidare behover inte
denna problematik hindra anvéindningen av mer digital teknologi i bostadsméklingsprocessen.
Likt Bjorkdahl et al. (2018) beskriver, skulle fastighetsméklare kunna forsoka arbeta mer agilt
genom att testa nya affarsmodeller som involverar olika digitala tjanster pd vissa kunder som
de bedomer har en relativt hog digital mognadsgrad. Samtidigt kan den traditionella
affairsmodellen vara kvar med néra, personlig rddgivning for personer som inte kan anvénda de
digitala tjdnsterna. En konsekvens av det skulle ocksa kunna vara att den nya affarsmodellen
testas och blir beprévad ndr de grupper som idag inte har tillrickliga digitala fardigheter
utvecklar dessa. Rimligtvis kommer fler besitta de digitala kunskaper som erfordras for att
anvinda digitala 16sningar i bostadsmiklingsprocessen i framtiden eftersom den generation

som véaxer upp idag tidigt kan léra sig tidigt att hantera digitala 16sningar.

Resultatet visar vidare att ett centralt hinder for digital teknologi i bostadsméklingsprocessen
ir motstdndet fran de etablerade strukturerna i fastighetsméklarbranschen. Enligt flera
respondenter finns en motvilja till att dndra en vélfungerande affarsmodell. Dértill nimner
representanten fran en av de digitala maéklartjansterna att vissa digitala tjénster inte
implementeras dd det skulle blivit svarare for fastighetsmiklare att motivera hur de skapar
virde. Den allménna definitionen som presenteras av Gilbert (2005) kring organisatorisk
trogrorlighet  skulle &ven kunna appliceras &dven pé Dbostadsmiklingsprocessen.
Marknadsstrukturen dr etablerad och har dérfor som Gilbert (2005) pastér en ovilja att investera
i nya teknologier och fOrsoker snarare investera i befintliga teknologier som stérker
fastighetsméaklarens inflytande. Foljaktligen &r det likt vad representanten fran en av de digitala
méklartjinsterna antyder, fa fastighetsmiklare som vill dndra vad som visat sig vara en

fungerande affarsmodell.
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5.3. Fastighetsmiklarens roll i en digital virld

Studien visar tydligt att behovet av en fastighetsméiklare i bostadsaffarer inte kommer forsvinna
i framtiden. Fastighetsméklaren &r i flera avseenden oersittlig i bostadsmiklingsprocessen.
Detta stodjer tidigare forskning fran Wigand (2020) som framhaller att en fullstindig
mellanhandsreducering i denna process dr osannolik. Emellertid visar tidigare ford diskussion
att fastighetsmiklarens roll kommer fordndras i framtiden eftersom digitala 16sningar har

mdjligheten att ersétta ndgra av deras arbetsuppgifter.

De arbetsuppgifter som kriver fortsatt involvering av fastighetsméklaren kretsar kring
personlig kontakt och radgivning. Intervjuer med fastighetsmidklare, representanter fran
digitala méklartjanster och séljare visar att den personliga kontakten med en manniska &r viktig
for de flesta sédljare av bostdder eftersom det stirker deras trygghetskinsla. En mojlig forklaring
till varfor tryggheten &r sérskilt viktig i bostadsaffdarer skulle kunna vara att bostaden, likt
Marsh och Gibbs (2011) beskriver, dr en av de storsta investeringarna méanniskor gor i sina liv.
Foljaktligen ar det rimligt att deras konsumtionsbeteende géllande bostdder avviker frn
exempelvis mat eller kldder, d& ett misslyckande vid en bostadsaffir kan fi betydande
ekonomiska konsekvenser. Centralt for den personliga kontakten med siljare &r méklarens
emotionella intelligens och som Huang och Rust (2018) konstaterar &r det i nuldget svart for
digitala 16sningar att ersitta den. Det innebér troligtvis att fastighetsmiklare dven i framtiden
kommer behova arbeta mycket med den personliga kontakten med séljare. Vidare visar
resultatet att fastighetsmiklare kommer ha en viktig radgivande roll i flera moment dven om
digitala losningar infors i dessa. Vérdering &r ett moment som, enligt den empiriska
utredningen, kan utforas till stor del med digitala verktyg men som generellt behover
kompletteras av en fastighetsmiklare pa grund av bostadens séregenhet. Emellertid kan de
sdljare som inte litar pd fastighetsméklare och Onskar ha storre kontroll védlja att gora
véirderingen helt sjdlv med hjélp av digitala 16sningar. Dértill kan den digitala teknologin
blockkedjor mojliggdra transaktioner utan involvering av en mellanhand. A andra sidan
kommer radgivning fran méklare efterfragas for att skapa trygghet i transaktionsprocessen for

koparen och siljaren.

Samtidigt som ménga arbetsuppgifter kraver fortsatt involvering av fastighetsméklaren finns
det andra arbetsuppgifter dédr de tappar ansvar, siledes fordandras deras roll. Anledningen till
varfor de tappar ansvar i vissa specifika arbetsuppgifter skulle kunna vara att digitala [6sningar
har utvecklats som minskar deras inflytande, ndgot som béde resultatet visar och som

argumenteras av Dunning et al. (2019). Arbetsuppgifterna annonsering, budgivning,
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kontraktsskrivning och objektsbeskrivning dr tydliga arbetsuppgifter dér fastighetsméklaren
kan fa en fordndrad roll i framtiden. I exempelvis budgivningen mojliggdr den digitala tjénsten
bankID for kopare att sjilva ldgga bud utan involvering av fastighetsmiklare.
Objektsbeskrivning gors i dagsldget helt av fastighetsméklaren men skulle kunna ersittas i
framtiden av Al pa samma sitt som implementeringen har paborjats inom journalistbranschen,
som papekats av Tatalovic (2018). Ytterligare en del av miklarens roll som skulle kunna se
fordndring dr deras medverkande i kontraktsskrivning. Dé fastighetsméklare idag utgar fran
standardkontrakt och digital signering troligtvis kommer kunna tillimpas i framtiden skulle
kontraktsskrivning kunna ske utan en tredje part. Det kan ddremot argumenteras att det krivs
nérvaro av ndgon med juridisk kompetens for att kdparen och sdljaren skall kdnna sig sdkra att

ingd i avtal.

P& grund av att ansvar forloras inom flera moment av bostadsméaklingsprocessen kommer
fastighetsméklaren 1 framtiden troligtvis inte bédra det Overgripande ansvaret for att
bostadsaffaren genomfors. Istéllet for att vara den ledande mellanhanden som genomfor hela
bostadsméklingsprocessen skulle fastighetsméklaren kunna fi en radgivande roll som bara

figurerar 1 vissa specifika moment av processen for att hjilpa kopare och siljare.

En ténkbar framtid skulle d4ven kunna vara att det skapas en digital plattform som ersétter
ménga delar av den traditionella fastighetsmiklartjdnsten. Digitala plattformar har i flera andra
branscher ersatt mellanhdnder helt (de Reuver et al., 2018). Enligt de intervjuade
fastighetsméklarna och representanterna fran digitala maklartjinster kommer detta dédremot
inte ske 1 bostadsméklingsprocessen. Som tidigare konstaterats efterfrigas en minniska som
mellanhand 1 bostadsaffarer eftersom affarens komplexitet och ekonomiska magnitud skapar
ett behov av trygghet och expertis. Vidare krdver en sddan plattform direkt interaktion mellan
kopare och séljare menar Van Alstyne et al. (2016), vilket de olika parterna i en bostadsaffar
skulle kunna finna problematiskt dd den opartiska mellanhanden forsvinner samtidigt som de
behover utfora mer arbete sjilva. Emellertid skulle en liknande plattform kunna skapas for
bostadsméklingsprocessen déir de tekniskt ersdttbara arbetsuppgifterna kan skotas av
plattformen samtidigt som fastighetsmdklare kompletterar diar de skapar som mest virde.
Fastighetsmiklarna kommer i plattformen troligtvis fokusera pa radgivning dir de hjdlper
kopare och séljare i specifika moment dér digitala 16sningar inte ar tillrdckliga. Precis som Hein
et al. (2019) beskriver kan dven komplementéra tjénster utvecklas i en digital plattform vilket
troligtvis dr en anvéndbar funktion i bostadsméklingsprocessen dér tilldggstjanster vanligtvis

forekommer. De komplementira tjédnsterna kan, likt vad som framgar i resultatet, exempelvis
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vara bokning av stylist eller stddfirma. Manga av de nuvarande arbetsuppgifterna skulle ocksa
kunna komma att behandlas som tilldggstjénster i framtiden, som exempelvis annonsering,
eftersom fastighetsméklarna, som tidigare ndmnts, tappar ansvar i dessa delar dd digitala

16sningar appliceras istéllet.

I ettt ldngre framtidsperspektiv. med en etablerad digital plattform for
bostadsméklingsprocessen kan séljare som soker en formedlingstjidnst delas in i tva olika
grupper. D& plattformen som inkorporerar diverse digitala 16sningar kan erbjuda en mer
transparent och billigare tjanst (Mills & Camek, 2004) lir den troligtvis attrahera en grupp
sdljare som vérderar kostnad och kontroll hogt. Sdljare som vérdesétter helhetslosningar och
inte sjdlva vill vara sérskilt delaktiga i bostadsméklingsprocessen kommer férmodligen istéllet
att fortsitta att foredra den traditionella fastighetsmiklaren. Denna grupp omfattas dven av de
sdljare som péd grund av bristféllig digital kompetens inte har mdjligheten att anvénda den
erbjudna tjansten i en digital plattform. Traditionella fastighetsméklartjinster kommer
dessutom troligtvis fortfarande existera pd marknaden pd grund av organisatorisk trogrorlighet.
Foljaktligen ar pastdendet att en digital plattform kommer vara det enda alternativet i framtiden
1 bostadsaffarer radikalt. En mer trovirdig framtid dr att plattformar for bostadsmékling

kommer samexistera med den traditionella formedlingstjinsten.
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6. Hallbarhet och etik

I foljande kapitel presenteras en kritisk reflektion av studiens resultat utifrén ett
héllbarhetsperspektiv med hjilp av FNs globala mél for hallbar utveckling. Vidare redogors

for de etiska aspekter som bor beaktas i relation till studiens syfte.

6.1. Hallbar utveckling

Sambhillen stir infor stora utmaningar i arbetet mot att bli mer hallbara (Geissdoerfer, Savaget,
Bocken & Hultnik, 2017). Hallbar utveckling utgér frdn att samhaéllets aktuella behov kan
tillfredsstédllas utan att framtida generationers mdjligheter till att tillgodose sina behov
forsdmras (FN, 1987). Ar 2015 enades en majoritet av virldens linder om en agenda for hallbar
utveckling som bestod av 17 olika globala mal vilka berér ekonomisk, miljoméssig och social
héllbarhet (FN, 2015). Trots olika former av insatser uppndr inget land alla de globala malen
(Seele & Lock, 2017). Enligt Seele och Lock (2017) skulle digital teknologi kunna mdjliggora
nya sitt att l0sa de problem som dr forknippade med Overgangen till ett hallbart samhélle.
Foljaktligen &r det av intresse att kritiskt reflektera kring studiens resultat rorande digital
teknologi 1 bostadsmiklingsprocessen ur ett héllbarhetsperspektiv. Den kritiska reflektionen
baseras pd fem av de globala malen som vi bedoms ha en koppling till denna rapport. I

nedanstdende avsnitt redogors for dessa globala mél och hur de relaterar till studiens resultat.

6.1.1. Globalt mél 8: Anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvixt

Det globala maélet, anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvdxt, omfattar en héllbar och
inkluderande ekonomisk tillvaxt samt skéliga arbetsvillkor for arbetstagare (Globala malen,
2020a). Flera av de intervjuade fastighetsmiklarna uppger att de tvingas arbeta dven pa helger
och kvillar for att hinna med alla moment i bostadsmaklingsprocessen. En respondent uttrycker
att “fastighetsmdklaryrket dr mer en livsstil dn ett jobb”. Det kan vara péfrestande for
individen eftersom tiden for aterhimtning blir begrdansad. Vidare framhéver flera respondenter
att framforallt det administrativa arbetet tar mycket tid trots att kundernas upplevda vérde av
detta arbete &r lagt. Resultatet visar att digital teknologi mojliggdr effektivare
informationshantering. Foljaktligen skulle fastighetsméklarnas arbetsborda kunna minska
samtidigt som de kan fokusera pa de moment i bostadsméklingsprocessen som framforallt

skapar vérde for kunderna.

Emellertid framgér dven att digital teknologi i framtiden kan ersitta fastighetsméklaren helt 1
vissa moment av bostadsmiklingsprocessen. Detta kan medféra att behovet av

fastighetsméklare blir mindre vilket kan leda till att fler blir arbetslosa. Xu, David och Kim
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(2018) framhéller att anstillda inom flera andra branscher forlorat sina jobb nér arbetet
automatiserats. Ddrmed skulle anvindningen av mer digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen inte bara kunna medfora battre arbetsvillkor utan dven utmaningar

kopplat till risk for 6kad arbetsloshet.

6.1.2. Globalt mél 10: Minskad ojéimlikhet

Ojamlikhet okar risken for konflikter och att vissa grupper hamnar i utanforskap. I ett jamlikt
samhille ska ingen person diskrimineras pd grund av exempelvis etnicitet, kon eller
socioekonomisk bakgrund (Globala malen, 2020b). Det forekommer problem med ojdmlikhet
1 bostadsméklingsprocessen eftersom séljare kan ha olika mojligheter till att sdlja sin bostad
(Levitt & Syversson, 2008). Som en foljd av att manga saknar tillracklig information och
kunskap for att genomfora bostadsaffarer pa egen hand behdver de anlita fastighetsméklare
som kan agera pa olika sitt utifrdn vem sdljaren &r. Evans, Blount-Hill och Cubellis (2019)
framhaller att flera studier kunnat visa att séljare diskrimineras pa grund av deras etnicitet och
kon genom att de inte tillhandahalls lika mycket information. I resultatkapitlet framgér att
digital teknologi kan 6ka transparensen i bostadsméklingsprocessen vilket skapar mer jamlika
forutséttningar eftersom séljare dd i hdgre grad har tillgang till samma information. Flera av de
intervjuade fastighetsméklaren ndmner exempelvis att det utvecklas digitala tjénster dér séljare
kan ldsa omdomen om fastighetsmiklare fran personer som tidigare sdlt en bostad. Dartill finns
internetbaserade marknadsplatser dir inte enbart information om sjidlva bostaden publiceras
fritt utan dven om ndromrddet vilket ger alla kopare och sidljare lika tillgang till viktig

information rérande bostadsaffiren.

Det dr dock viktigt att beakta hur en Okad anvindning av digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen dven skulle kunna medfora storre ojdmlikhet. Resultatet visar att
samhillsgrupper med forhéllandevis 14g digital mognadsgrad troligtvis kommer f4 det svarare

att kopa och sdlja bostdder om ytterligare moment i denna process utfors digitalt.

6.1.3. Globalt mél 11: Héllbara stider och samhillen

I takt med den vixande urbaniseringen blir det allt viktigare att bygga hallbara stdder och
samhillen som ar motstdndskraftiga. Foljaktligen far inte den ekonomiska tillvixten ske pa
bekostnad av 6kad miljopaverkan eller fordjupade sociala klyftor (Globala mélen, 2020c¢). Ett
delmal av mél elva &r att bostdder ska kunna kopas till en 6verkomlig kostnad (Globala malen,
2020c). For att sdlja en bostad i dagslidget anvidnder en majoritet av séljarna sig av

fastighetsméklare som tar betalt for sina tjdnster vilket medfor att bostadsaffdrer blir mer
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kostsamma. Resultatet visar att anvindningen av digital teknologi i bostadsmiklingsprocessen
skulle kunna mdjliggéra for kunder att std for en del av virdeskapandet. Darmed behdver
fastighetsméklare inte ta lika mycket betalt vilket kan innebéra en lagre totalkostnad for den
tjdnst som erbjuds. Saiz (2019) framhéver att det borjar etableras foretag som erbjuder en
billigare och enklare tjénst till siljare dér flera av momenten i bostadsméklingsprocessen utfors
digitalt. For ménga ménniskor som har svért att ta sig in pa bostadsmarknaden kan dven sma

kostnadsminskningar vara av betydelse.

6.1.4. Globalt mél 13: Bekiimpa klimatforindringarna

Klimatforandringarna innebar ett verkligt hot mot hela varlden. Till f61jd av exempelvis 6kade
utslapp av vixthusgaser paverkas biologiska ekosystem och tillgédngen till essentiella resurser
for ménniskor som mat samt vatten (Globala mélen, 2020d). En bidragande orsak till utslippen
av vaxthusgaser i1 Sverige dr végtransporter vilket inkluderar privata transporter med bilar
(SCB, 2019). Problematiken é&r sdrskilt stor i urbana miljoer dér fler transporter genomfors pa
en mindre yta. Denna studie visar att en mdjlighet for digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen dr minskad miljopaverkan. Ett exempel &r att virtuella
bostadsvisningar mdojliggér for kdpare att titta pa bostdder digitalt. Foljaktligen kan de forst
vélja ut vilka bostdder som ar mest intressanta istéllet for att besoka alla. Det innebér att antalet
transporter kan minskas, framforallt i urbana miljoer med manga bostider, vilket &r ett steg i
att bekdmpa klimatforandringarna. En respondent ndmner ocksa att effekten kan vara sérskilt
stor ndr kunden tdnkt flytta ldngt och behdver ta flyget visningen. Vidare ndmns i
resultatkapitlet —att digital teknologi 1 bostadsmiklingsprocessen mojliggér  for
fastighetsméklare att minska anvéndningen av tryckta blad. Produktionen av papper kriaver
mycket vatten samtidigt som det medfor ytterligare utsldpp av vaxthusgaser (Beckline, Yujun,
Eric & Kato, 2016). Darmed dr vergangen fran papper till digitala format ett annat sétt att

bekdmpa klimatfoériandringarna pa.

6.1.5. Globalt mél 16: Fredliga och inkluderande samhiillen

En forutsdttning for hallbar utveckling &r att bilda fredliga och inkluderande samhéllen med
rittvisa institutioner. For att undvika konflikter dr det viktigt att bekdmpa korruption och
organiserad brottslighet (Globala malen, 2020¢). Bostadsmiklingsprocessen involverar relativt
stora transaktioner som organiseras av mellanhdnder. Didrmed kan det finnas en oro kring
huruvida mellanhanden dr palitlig och om transaktionen genomftrs péd ett réttssdkert satt
(Karamitsos, Papadaki & Al Barghuthi, 2018). I resultatkapitlet framgér att anvindningen av

den digitala teknologin blockkedjor i bostadsmiklingsprocessen kan 6ka transparensen i
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transaktionsprocessen. Representanten frdn en av de digitala méklartjdnsterna forklarar att

smarta kontrakt kan skapas som ger samtliga involverade parter 6kad insyn i transaktionen.

6.2. Etiska och samhiilleliga aspekter

Vial (2019) framhiver att etiska problem med en 6kad anvidndning av digital teknologi bor
belysas. Utifran studiens resultat framgér att en 0kad anvindning av digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen skulle kunna medfora att flera moment i1 denna process
automatiseras. Som tidigare konstaterats har digitalisering i andra branscher medfort att
maskiner helt automatiserat arbetsuppgifter som utforts av ménniskor. Foljaktligen skulle en
sadan utveckling kunna orsaka arbetsloshet dven i1 fastighetsmiklarbranschen. Emellertid
framgér fran resultatet att en fullstindig mellanhandsreducering i bostadsméklingsprocessen
inte dr sannolik inom en dverskadlig framtid. Det blir viktigt for fastighetsmiklare att anpassa
sin roll och utnyttja de digitala ldsningarna till sin fordel for att kunna forsvara det véirde de

skapar 1 bostadsméklingsprocessen.
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7. Slutsatser

I f6ljande kapitel presenteras de slutsatser som kan dras frén resultatet och diskussionen med
utgdngspunkt i studiens syfte. Dérefter ges forslag pa omrdden som kan vara intressanta for

framtida forskning. Avslutningsvis redogors for de praktiska implikationerna av projektet.

7.1. Bostadsmiklingsprocessens framtid i en digital virld

Studien visar att det finns flera mdjligheter respektive hinder for digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen. De mdjligheter som lyfts fram grundas i olika faktorer. Digitala
16sningar kan effektivisera fastighetsmidklarens arbete i bostadsméklingsprocessen genom att
mojliggora effektivare informationshantering samt matchning mellan kdpare och séljare.
Andra mojligheter grundar sig i att digital teknologi kan tillgodose kopares och siljares
fordndrade efterfrigan. De 6nskar exempelvis en mer miljosmart och transparent process vilket
digitala losningar som exempelvis VR-visningar respektive blockkedjor kan mojliggora. Trots
att det finns flera mojligheter for digital teknologi visar resultat &ven pd flera hinder. Ett centralt
hinder &r att digitala I6sningar varken kan erbjuda den viktiga personliga kontakten eller pd ett
effektivt sitt ersdtta ménniskors emotionella och intuitiva intelligens. Utéver de ménskliga
faktorerna utgdr kopares och séljares forsiktiga instillning till obeprovade alternativ ett annat
hinder for digital teknologi i bostadsméklingsprocessen eftersom de digitala 16sningarna
generellt dr innovationer. I Sverige innebér dven lagstiftningen juridiska hinder for digital
teknologi. Ytterligare ett hinder for digital teknologi 1 bostadsméklingsprocessen dr motstandet
frén etablerade strukturer i fastighetsméklarbranschen. Det som visar sig vara mojligheter och
hinder i dagsldget kan dock fordndras drastiskt i framtiden pd grund av nya teknologiska

16sningar eller forandrade forhéllningssatt for digital teknologi 1 samhéllet.

Med utgangspunkt i dagens forutsdttningar for anvindning av digital teknologi inom
bostadsméklingsprocessen visar studien vidare att fastighetsmiklarens roll i processen
troligtvis kommer fordndras i framtiden. I de moment ddr behovet av humankapital och
personlig kontakt &r relativt litet finns det en storre potential for digitala 16sningar att ersétta
fastighetsméklarens arbete. Behovet av en mellanhand i bostadsaffarer kommer dock inte helt
forsvinna i1 framtiden eftersom alla moment inte kan erséttas av digitala 10sningar pé ett
effektivt sétt. Det blir framforallt svart att ersétta fastighetsméklaren med digitala 16sningar i
de moment som baseras pad personlig rddgivning. Foljaktligen kan slutsatsen dras att
fastighetsméklare kommer behdva fokusera mer pa konsultation vilket innebér att den framtida

fastighetsméaklaren far en mer radgivande roll 1 bostadsafférer.
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I ett langre tidsperspektiv finns det en mojlighet att bostadsmiklingsprocessens olika moment
integreras 1 en digital plattform, vilket skulle minska fastighetsmdklarens involvering i
processen och istillet mojliggora for kopare och siljare att interagera direkt med varandra.
Emellertid framgér att dessa digitala plattformar inte kommer innebéra att alla bostadsaffarer
kommer goras via en sddan plattform. Anledningen till detta 4r att en diversifiering kan uppsté
pa bostadsmarknaden dér sdljare delas in i tva olika grupper. Den ena gruppen vérdesétter en
billigare och mer transparent 16sning vilket den digitala plattformen erbjuder. Den andra
gruppen finner vérde 1 helhetslosningar och efterfrdgar personlig rddgivning fran

fastighetsméklare genom hela bostadsméaklingsprocessen.

7.2. Forslag till framtida forskning

Fo6ljande avsnitt presenterar nagra forslag till framtida forskning utifran de frdgor som
aktualiserats genom studien men som inte kunnat analyseras djupare. I denna studie
identifierades  flera mojligheter respektive  hinder for  digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen. Fortsatt forskning erfordras dock for att klargora vilken faktisk
applicerbarhet det finns for specifika digitala teknologier i processen. Exempelvis kan en
fallstudie goras for att undersoka vilken acceptans det finns pd marknaden for blockkedjor i

bostadstransaktionerna.

Vidare skulle det vara av intresse att i framtida studier intervjua fler av de aktdrer som &r
involverade 1 bostadsaffarer for att erhilla en djupare fOrstaelse for mojligheter respektive
hinder for digital teknologi i bostadsmiklingsprocessen och hur processen kan fordndras i
framtiden. Exempel pa aktorer vars perspektiv kan vara vérdefullt &r foretag som utvecklar nya
digitala tjanster, beslutsfattare i fastighetsméklarbyrder och jurister med kunskap kring de

juridiska aspekterna av en bostadsaftir.

Denna studie visar dven att det i framtiden troligtvis kommer finnas en digital plattform som
mdjliggor for kdpare och séljare att interagera direkt utan involvering av fastighetsmiklare.
Det framgér dock inte hur en sddan digital plattform bor utformas. Fortsatt forskning krévs
darfor for att klargora hur den kan utformas pa bédsta sétt och huruvida den kan utgora ett
konkurrenskraftigt alternativ till den tjénst fastighetsmiklare erbjuder. Foljaktligen skulle en
marknadsanalys kunna genomfOras dir det nuvarande sittet att sdlja en bostad pd med

fastighetsmédklare jimfors med alternativa digitala tillvigagéngssitt.

69



Slutligen framgér att inférandet av digital teknologi i vissa delar av bostadsméaklingsprocessen
kan bidra till en héllbar utveckling. Darmed skulle det vara av intresse att undersoka vilka
digitala 16sningar som har storst potential att géra processen mer héllbar, i synnerhet med
avseende pa de miljomaéssiga och sociala dimensionerna. Dessa studier skulle kunna utga fran

de globala malen.

7.3. Praktiska implikationer

Utifrdn studiens resultat och diskussion kan ndgra praktiska implikationer identifieras.
Rapporten bidrar bdde med kunskap om vilka mojligheter respektive hinder det finns for digital
teknologi i olika delar av bostadsméklingsprocessen och hur den kan forédndras i framtiden. Det
framgar av resultatet att flera moment troligtvis kommer digitaliseras vilket medfor fordndrade
arbetsuppgifter for fastighetsméklare. Foljaktligen bor fastighetsmiklare arbeta proaktivt och
anpassa sin roll utifrdin de nya forutsdttningar som uppkommer. Exempelvis bor
fastighetsméklare fokusera mindre pd administrativa uppgifter och mer pa att utveckla
emotionell och intuitiv intelligens som digitala 16sningar har svart att erséitta. Vidare kan
studiens resultat gillande mgjligheter respektive hinder for digital teknologi i
bostadsméklingsprocessen dven ge vérdefulla insikter for andra aktdrer som ar involverade i
en bostadsaffir. De juridiska hindren visar exempelvis att samhillet behover anpassa

nuvarande lagar till de fordndrade forutsattningar som digital teknologi medfor.
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Bilagor
A.1 Fragor till fastighetsméiklare

e Vad idr din bakgrund?
e Varfor blev du méklare?

e Arbetsuppgifter:

o Hur ser processen av att silja en bostad ut for dig?

= Hur skulle du sdga tidsfordelningen ser ut mellan arbetsuppgifterna?
o Hur ser en arbetsdag ut for dig?

= Jobbar du kvill, helg, i bilen?
o Har du arbetsuppgifter du utfér som en méklare inte maste gora?

»  Varfor gor du dem dnda?

o Hur ar de olika arbetsaktiviteterna utformade?
e Vad skiljer méklare fran varandra:

o Vad behdver man gora for att fa bra betalt inom méklarbranschen?
= Far de bésta miklarna bast betalt?
= Vad gor en bra méklare?

o Vilka aspekter tror du kunder tittar pa nir de véljer en méklare?

= Varfor tror du det ar sa?

e Anvindning av digitala teknologier:
o Anvinder du dig av digitala teknologier i ditt arbete?
o Vilka mgjligheter finns det for digital teknologi i bostadsméklingsprocessen?
o Vilka hinder finns det for digital teknologi i bostadsmaklingsprocessen?

e Forandringar i framtiden for fastighetsméklaryrket:

o Hur tror du att méklaryrket kommer se ut om 30 ar?
* Om fastighetsmédklaryrket forsvinner:
e Varfor tror du det?
e Hur tror du den processen kommer se ut?
e Hur lang tid kommer yrket finnas?

* Om fastighetsméklaryrket dr kvar:
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e Varfor tror du det?
e Varfor tror du inte méklarbranschen kommer f6lja andra som
borsméklare?
e Varfor tror du sa lite forandring kommer ske?
o Kommer fler digitala tekniker anvindas?
* Omja, vilka?
o Hur tror du méklaryrket ser ut om 5 &r?
o Hur tror du méaklaryrket ser ut om 10 ar?
e Vad har fordndrats med en méklares arbete under de senaste 10 aren?
o Vilken roll har digitalisering spelat?
o Vad tror du dr de nésta stegen for utvecklingen av forséljningen av bostad ser

ut?

A.2 Fragor till representanter for digitala méklartjinster

e Vad ir din bakgrund?

e Vad har du for roll i ditt bolag?

e Hur ser processen av att silja en bostad ut for er?

e Anvindning av digitala teknologier i bostadsméklingsprocessen:
o Vilka digitala teknologier anvénder ni er av i arbetet?
o Vilka mgjligheter finns det for digital teknologi i bostadsméklingsprocessen?
o Vilka hinder finns det for digital teknologi i bostadsmaklingsprocessen?

e Vad har fordndrats med en fastighetsméklares arbete under de senaste 10 aren?
o Vilken roll har digitalisering spelat?
o Vad tror du dr de nésta stegen for utvecklingen av forséljningen av bostad ser
ut?

e Forandringar i framtiden for fastighetsméklare:

o Hur tror du att méklaryrket kommer se ut om 30 ar?
*  Om fastighetsmédklaryrket forsvinner:
e Varfor tror du det?
e Hur tror du den processen kommer se ut?
e Hur lang tid kommer yrket finnas?

* Om fastighetsméklaryrket dr kvar:
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e Varfor tror du det?
e Varfor tror du inte méklarbranschen kommer f6lja andra som
borsméklare?
e Varfor tror du sa lite forandring kommer ske?
o Kommer fler digitala teknologier anvindas?
* Omja, vilka?
o Hur tror du méklaryrket ser ut om 5 ar?
o Hur tror du méaklaryrket ser ut om 10 ar?
e Vad har fordndrats med en méklares arbete under de senaste 10 aren?
o Vilken roll har digitalisering spelat?
o Vad tror du dr de nésta stegen for utvecklingen av forséljningen av bostad ser
ut?
A.3 Fragor till séiljare av bostad
o Forsiljning av bostad:
o Nir sdlde du bostad senast?
o Anvinde du dig av en miklare for att sélja bostaden?
o Hur lang tid tog det att sdlja bostaden fran kontakt med méklare till
forsiljning?
o Varfor valde du att anvédnda / inte anvdnda dig av en méklare?
o Funderade du andra sitt att sédlja din bostad ndr du tog det beslutet?
o Hur valde du din miklare?
* Tog du pris i dtanke?
o Vad hade du for avtal angédende arvode hade du med din méklare
o Fastighetsmiklarens arbete:
o Vad tyckte du gjorde din méklare bra/délig?
o Vilka delar av forséljningen gjorde du pa egen hand?
= Hade du kunnat tinka dig gora en storre del av arbetet, givet att de
reflekteras i priset?
= Vilka aktiviteter skulle det kunna vara?
* Hade du kunnat tinka dig gora allt?
o Fanns det delar du tyckte méklaren borde gjort som de inte gjorde?

o Fanns det delar av miklarens arbete du tyckte kindes onddigt?
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