MALMO
UNIVERSITET

Fastighetsmaklaren i ett blockchain-baserat

ekosystem — mojligheter och utmaningar

The real estate agent in a blockchain-based

ecosystem — opportunities and challanges

Av
Abdulazeez Alkhafaji

Fastighetsvetenskap
Examensarbete

VT 2025



Sammandrag

Huvudtitel: Fastighetsméklaren 1 ett blockchain-baserat ekosystem — mojligheter och
utmaningar

Forfattare: Abdulazeez Alkhafaji

Kurs: FF321F Fastighetsvetenskap - Examensarbete

Handledare: Behnam Bordbar

I detta examensarbete har fastighetsmiklarens roll i ett potentiellt blockchain baserat system
undersokts. Fokuset ligger pa vilka formedlingsprocesser som kan effektiviseras och
automatiseras sdsom exempelvis kontraktskrivning och dgarebyten och hur detta kan paverka
fastighetsmédklaren, koparen och séljaren. Studien byggs pa en kvalitativ dokumentanalys dir
fallstudier, rapoorter och vetenskapliga artiklar analyseras. Resultaten har visat att blockchain
kan péverka fastighetssektorn pé ett kraftfullt sitt. Denna tekniken kan erbjuda funktioner
som till exempel tokenisering av fastigheter, smarta kontrakt och digitala dgarregister som
kan gdra processer snabbare och mer transparenta. Det framkommer dven att den traditionella
fastighetsmédklaren riskerar att forlora sina aktiva administrativa uppgifter, medan uppgifter
om radgivning, relationsskapande och juridisk tolkning kvarstir. Denna studien visar att
fastighetsméklarens roll inte férsvinner, utan omvandlas istéller till att vara en radgivare och

végleda kunder.



Abstract

Title: The real estate agent in a blockchain-based ecosystem — Opportunities and challanges
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Supervisor: Behnam Bordbar

The purpose of this study is to examine the changes that may occur for the real estate agent if
the blockchain technology would be implemented in the real estate sector. The focus is to
analyze the brokerage process in this new technology and if it can be replaced. This study is
based on a qualitative document analysis of reports, case studies and scientific articles. The
results shows that blockchain can improve the existing process of a transaction by making it
faster and more transparent with for instance smart contracts, tokenization of real estate and a
digital ownership registries. It also shows that the administrative tasks of a real estate agent
may disappear, but the ability to advice and build trust with buyers and seller may remain or
even get stronger. The result of this study is that the role of the real estate agent do not
necessarily have to disappear bur rather be changed. The emphasis would be guiding clients

och building trust, which a digital system can not do.
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1 Inledning

Fastighetsbranschen stdr idag infor en digital revolution. Digitaliseringen har redan foréndrat
allt fran banktjanster till bilforsédljning, nu dr det fastighetsmarknadens tur att genomga en
radikal omvandling. Blockchain-teknologi, den decentraliserade, sdkra och transparenta
teknik som ligger till grund for kryptovalutor, har borjat anvéndas for att effektivisera
fastighetstransaktioner genom smarta kontrakt, tokenisering och digitala dgarregister. Enligt
World Economic Forum forvintas 10% av globala tillgangar vara tokeniserade innan 2030.
Med denna utveckling aterstar det en fraga for den som traditionellt sett varit navet i

fastighetsaffarer, fastighetsméklare.

Idag bygger fastighetsméklarens yrkesroll pd att skapa trygghet 1 en komplex process. Fran
att viardera bostdader och hantera visningar till att forhandla avtal och ge juridisk rddgivning,
ar médklaren en central aktor. Men nér blockchain automatisera delar av denna process — till
exempel genom sjélv exekverande kontrakt eller fraktionerat d4gande via tokens — vécks
fragor om vilken roll méklaren kommer att spela i framtiden. Ar det hér slutet p4 en era, eller

en mojlighet for méklaren att ompositionera sig som en mer specialiserad radgivare?

Trots att blockchain redan testats 1 svenska projekt (Lantmateriets pilot 2022) och
internationellt (t.ex. av Propy & RealT), saknas det forskning om hur yrkesrollen konkret
paverkas. Tidigare studier har fokuserat pa blockchain ur juridiska eller tekniska perspektiv
men glomt bort ménniskorna bakom processen: méklarna sjidlva. Denna studie adresserar

darfor en kritisk kunskapslucka: Hur kan Fastighetsmaklaryrket dndras?

1.1 Blockchain

Blockchain ér en distribuerad huvudboksteknik som kallas for DLT (distributed ledger
technology) som framhiver mojligheten att kunna behandla information pa ett transparent
och verifierbart sitt. Behandlingen av information &r att exempelvis kunna lagra och 6verfora
det pé ett sikert sétt utan att forlita sig pa andra inblandade aktdrer. Det finns olika block som
ar kopplade till varandra pa ett kryptografiskt sétt och dir lagras all information. Dessa block
har en tidsordnad kedja och innehdller dven ett specifikt antal transaktioner. Om blocket ldggs
till i kedjan blir det omdjligt att &ndra pa blockets innehall utan att bryta hela kedjans
integritet. Detta leder till att varje block har en transparent kedja dér information lagras pa ett

mycket sikert sétt, Crosby et al. (2016).



1.2 Teknikens funktion

Nar transaktioner skickas 1 natverket s sker det en automatisk verifiering av noderna
(datorer/enheter) som &r anslutna till block kedjans nétverk. En transaktion blir giltig bara
ifall alla noder uppnar konsensus, alltsa att alla noder &r dverens om att transaktionen &r dkta.
Naér verifiering av transaktionerna har skett samlas de ihop 1 olika block beroende pa vilken
sorts transaktion som har skett. Blocken far en unik kryptografisk kod som gor att den ar
svardtkomlig av ndgon som inte ar dgare i det blocket. P4 s vis bildas det en kedja av block

som da kallas for “blockchain”, Crosby et al. (2016).

1.3 Utvecklingen av anvdndningen av blockchain

Blockchain anvéndes framst for kryptovalutan Bitcoin som ett decentraliserat
transaktionsregister. Crosby et al. (2016) havdar att blockchain kan ha en mycket bredare
anvandning dn bara for digitala valutor. Det finns olika exempel pé vad blockchain egentligen
kan anvindas till sdsom hanteringen av dganderétter, skapa identiteter som gar att verifiera

digitalt och dven automatisera juridiska processer vilket dd dven kallas for “smarta kontrakt”.

Detta har dven en vésentlig paverkan pa fastighetssektorn. De befintliga blocken och
kedjorna kan anvéndas for att lagra kdpeavtal, dgarhistorik och transaktioner vilket da d&ven
ska vara tillgdngligt for de inblandade parterna av kdpet och myndigheter. Processen blir
snabbare och enklare pa detta sétt eftersom behovet av mellanhdnder minskar. Denna
utveckling av blockchain vicker frigor om en dnnu bredare anvéndning inom exempelvis det
juridiska ansvaret och dven dataskydd. Detta dr anledningen till att fastighetsméklarens roll i

framtiden kan ha en stor fordndring.

1.4 Problematisering

Fastighetsmiklaren har ldnge varit en central del 1 fastighetsmarknaden, den traditionella
maklaren agerar som en mellanhand mellan kopare och sdljare, med ansvar for att skapa

trygghet och effektivitet genom processen. En roll som innebér att hantera och samordna en



mingd uppgifter sdsom att anordna bostadsvisningar, férhandla om priser, sékerstilla att avtal
skrivs och att relevant dokumentation hanteras juridiskt korrekt. Méklarens personliga
kontakt och lokala kinnedom har ldnge varit avgorande for att skapa fortroende, vilket 4r en
nyckelkomponent 1 transaktioner dir stora ekonomiska virden och emotionella investeringar
ar inblandade.

Under senare ar har en digital utveckling medfort en omvélvning inom manga branscher,
dven om fastighetsbranschen ofta &r den langsammaste branschen att adoptera sig till ny
teknologi. Digitaliseringen har medfort att traditionella processer ifrdgasitts och att nya
teknologiska betyg introduceras, vilket stiller krav pé att d&ven fastighetsmiklaren anpassar
sina arbetsuppgifter. Medan de forsta digitala 16sningarna handlar om att effektivisera
informationsflddet, som exempelvis digitala fastighetsannonser och webbaserade
visningstjénster, ser vi nu att hela transaktionsprocessen moderniseras. Denna utveckling
omfattar automatiserade betalningslosningar, elektroniska signaturer och digitala
dokumenthanteringssystem. Fastighetsméklaren befinner sig alltsa i en dvergangsfas dir den
traditionella, personligt priaglade rollen utmanas av teknologiska innovationer som lovar dkad

snabbhet och noggrannhet.

Den mest diskuterade teknologin i denna kontexten ar blockchain, en teknologi som har fatt
stor genomslag pa grund av sina unika egenskaper, déribland decentralisering, transparens
och mojligheten att automatisera processer genom smarta kontrakt. Blockchain erbjuder en
ny struktur for hur information registreras, lagras och verifieras. I fastighetssektorn kan detta
innebdra en rad fordelar: frén att digitalisera och automatisera registreringsprocesser till att
sdkerstilla ofordanderlig historik 6ver dgarbyten. Genom att eliminera behovet av manuella
och ofta tidskrdvande processer kan man avsevirt minska risken for fel och missforstand,
vilket 1 sin tur kan leda till ett 6kat fortroende for systemet. Exempelvis har pilotprojekt,
sasom de som drivs av Lantmiteriet i samarbete med andra branschaktorer, visat att
blockchain-teknologi inte bara ér en teoretisk modell utan kan omsittas i praktiken for att

effektivisera lagfarts- och dverlatelseprocesser.

1.5 Syfte och Frigestillning

Denna studie har som syfte att undersoka hur fastighetsméklarens roll inom yrket kommer att

paverkas av den framtida blockchain-teknologin. Férmedlingsprocessen ér i fokus i denna



studie och dven vilka delar av denna process som kan erséttas med teknologi och hur detta
kommer att paverka relationen mellan de olika parterna, namligen méklare, kopare och
séljare. Syftet dr ocksé att ge fastighetsméklarna en annan instillning om framtiden och om

hur de kan utnyttja den framtida digitala fastighetsmarknaden.

Huvudfraga:
- Pavilket sitt kan blockchain fordndra innehallet 1 fastighetsméklarens arbetsuppgifter
och yrkesroll i framtiden?
Under frégor:
- Vilka tekniska funktioner erbjuder blockchain inom bostadsférmedling, och hur
skiljer de sig frin traditionella processer?
- Vilka specifika arbetsmoment inom fastighetsméklaryrket &r mest paverkbara av
blockchain-teknologi?
- Hur kan inforandet av blockchain-teknik paverka branschens struktur och kundens

behov av ménsklig formedling?

1.6 Avgransningar
For att gora studien hanterbar inom den givna tidsramen har foljande avgransningar gjorts:

Amnesmissig avgrinsning:

Studien fokuserar pa hur blockchain-teknologi paverkar fastighetsméklarens yrkesroll och
arbetsuppgifter. Sarskilt fokus ligger pa begrepp som smarta kontrakt, tokenisering och
NFT:er i samband med bostadsférmedling. Andra tillimpningar av blockchain, sdsom

decentraliserad identitetshantering eller anvindning inom bygglogistik, behandlas inte.
Geografisk avgrinsning:

Den europeiska och nordamerikanska fastighetsmarknaden ar de tvé frimsta marknaderna
som undersoks i denna studie. Dessa tva fastighetsmarknaden har valts eftersom de antingen
har ett hogre intresse for blockchain-tillimpningar inom fastighetsformedling eller att de
redan framfort en ide och tagit initiativ som kopplar sig till denna tekniken. Fokus kommer
dven att vara pa hur méaklaryrket pdverkas i dessa sammanhang. Det finns d4ven exempel fran
t.ex. Asien, diremot anvinds dessa exempel bara som jamforelsematerial for att kunna forsta

den digitala utvecklingen i en global kontext.



Tidsmissig avgrinsning:

Studien fokuserar pa utvecklingen fran 2015 och framat, eftersom det &r dé intresset for en
digital marknad utvecklas. Vissa historiska aspekter kan tas fram, men endast i den méan dér
relevansen ar hog for att forsta sig pa utvecklingen och fordndringen av fastighetsmiklarens

roll 1 samband med inforandet av blockchain.
Metodologisk avgrinsning:

Studien bygger pa dokumentanalys och kvalitativ litteraturgenomgéng, med fokus pa
rapporter, vetenskapliga artiklar och fallstudier. Kvantitativa metoder, sdsom statistiska
analyser av marknadsvolymer eller investeringar i tokeniserade fastigheter, ingar inte. Syftet
ar inte att mata effekter i siffror, utan att analysera hur olika aktorer inom fastighetsbranschen

resonerar kring blockchain och dess konsekvenser for fastighetsmiklare yrkets framtid



2. Metod

Detta arbete startade med en annan forfattare som heter Kevin Diaz, av personliga skil kunde
inte Diaz fortsétta skriva. Detta kapitlet dr det sista som Diaz bidrog med, resten skrevs av

forfattaren Abdulazeez Alkhafaji.

Denna studie tillampar en kvalitativ forskningsansats enligt Bryman (2016) for att utforska
hur blockchain-teknologi kan paverka fastighetsmiklarens yrkesroll. Studien kombinerar
dokumentanalys av priméra kéllor som policy rapporter (ECB 2023), myndighetsdokument
(Lantmaéteriet 2022) och bransch publikationer (World Economic Forum 2023) med
fallstudier av implementeringar i1 Sverige, Tyskland, Schweiz, Singapore och USA. Dessa
lander valdes utifran deras teknologiska mognad och tillgang till dokumentation, det kan

tillkomma andra kéllor.

Dokumentanalysen skiljer sig fran litteraturoversikten eftersom man fokuserar pa aktuella
och priméra killor som forklarar tydligt och beskriver de olika projekt, branschinitiativ och
policyramverk. Litteraturdversikten fokuserar mer pa att sammanfatta och analysera tidigare
teoretiska och vetenskapliga studier. Genomforandet av dokumenanalysen &r att systematiskt

identifiera och strukturera materialet fran varje dokument.

Genom tematisk analys (Braun & Clarke 2006) identifieras konkreta implementering monster
och utmaningar i praktiken, vilket kompletterar den teoretiska grunden frin
litteraturoversikten. Fallstudierna genomfors forst genom en insamling och beskrivning av
den detaljerade informationen frén linderna som ndmns om just d& blockchain och dess
paverkan pé fastighetsformedlingen. Det som ingar i detta dr d& syftet med projekten,
aktdrerna som &r involverade, syftet med projekten och dven ett dokumenterat resultat.
Direfter sker det en jamforelse pé ett systematiskt sétt dér likheter och skillnader pé de olika
fallen analyseras. Fallstudierna analyseras med en jamforande metodik (Yin 2018), med
sarskilt fokus pa hur automatiserade processer omformat maklarens vardagliga uppgifter och
kundinteraktioner. Denna studie utesluter kvantitativa metoder for att istdllet ge en kvalitativ

forstaelse for yrkesrollens utveckling.



Denna dubbelriktade ansats - teoretisk genom litteratur och praktisk genom fallstudier -
mdjliggor en heltdckande kartliggning av blockchain-effekter pa fastighetsméklarens arbete,

vilket direkt adresserar kunskapsgapet om yrkesrollens framtid
3. Teori

I det héar kapitlet presenteras en teoretisk bakgrund som har en vésentlig roll for att kunna
analysera hur blockchain paverkar fastighetsméklarens roll. Kapitlet inleds med en forklaring
pa vad blockchain egentligen &r. Dérefter vilken paverkan blockchain har pé fastighetssektorn
och dven en tydlig redogorelse for fastighetsméklarens nuvarande roll. Det presenteras dven

tva teorier inom digitalisering, digital transformation och disintermediation.

3.1 Blockchain 1 fastighetssektorn

Fastighetskop dr ndgot som ségs vara mycket komplex eftersom det finns ménga steg i
processen och dven hoga transaktionskostnader. Det finns dven manga aktorer inblandade
sasom banker, myndigheter och fastighetsmiklare. Teknologin om blockchain nidmns ofta
som en framtida I6sning for att dessa processer ska bli smidigare. Det finns flera nya
funktioner som blockchain erbjuder som kan vara faktorer till att effektivisera en transaktion.
Smarta kontrakt, tokenisering och dven digitala dgarregister kan potentiellt vara de faktorer

som bidrar till denna effektivisering i den nya fastighetsmarknaden, Crosby et al. (2016)

I Europa har det genomforts manga pilotprojekt om specifikt blockchain i fastighetssektorn
och ett av de mest omtalade pilotprojekten dr den som utfordes av Lantméteriet i Sverige
mellan 2016 och 2018. Syftet med projektet var att undersdka och blockchain-teknologin
kunde forenkla processen av fastighetsdverlatelser genom en digitalisering. Resultatet av
pilotprojektet visade att overlatelser som stracker sig 6ver flera manader kan med hjélp av
blockchain reduceras till ett f antal dagar. Detta visade positiva tecken pa implementeringen
av blockchain i fastighetssektorn, men dédremot framkom juridiska och organisatoriska hinder.
Det blev svart med ansvarsfordelningen mellan de olika aktorerna eftersom det fanns en
oklarhet om vem som ska sté for fel som exempelvis sker 1 kontraktet. Det visade sig att det
méste dven finnas ett krav pa standardisering, 1 och med att blockchain 4r en teknologi s&

madste alla inblandade aktorer anvinda exakt samma tekniska standard. Om inte det sker blir
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det svart att skapa ett digitalt register som alla inblandade aktorer kan komma at, Djursen &

Bjsrk (2022).

Sasom Sverige har pilotprojekt 1 Tyskland genomforts dér fokuset ligger pa digitala
fastighetscertifikat och tokenisering. Pilotprojektet var lite mer fordjupat eftersom det
testades med hjélp av vissa banker och fastighetsbolag dir de anvidnde blockchain for att
skapa sikra och automatiserade transaktioner. Daremot var fallet samma som i Sverige, det
visade sig att lagstiftningsfragor var ett stort hinder for implementeringen av Blockchain.
Saari et al. (2022) héavdar att trots detta visar det sig att av de europeiska linderna, som
potentiellt vill anvénda sig av blockchain-teknologin, har Tyskland en framétlutande marknad

for denna teknologi.

Initiativ har dven tagits 1 Schweiz dér “Blockimmo” inforts for att gora det mdjligt att
tokenisera fastigheter. Syftet med denna plattformen é&r att kunna dela upp fastigheter 1
digitala andelar som leder till att flera investerare kan vara involverade samtidigt. Saari et al.
(2022) menar att detta kan oka likviditeten i landet och dven att med hjilp av blockchain sé

kan nya affairsmodeller implementeras i fastighetsmarknaden.

Det finns dven ldnder utanfor Europa som tagit till sig Blockchain och forsokt implementera
det. Ett av dessa lidnder dr Singapore dér utforskning av blockchain har genomforts av Urban
Redevelopment Authority (URA), som dé ar den statliga myndigheten som ansvarar for
stadsplanering och markanvéndning. Deras utforskning gick ut pd hur blockchain kan bidra
till pélitliga fastighetsregister och dgarbyten. Enligt Abualhamayl (2024) finns det ménga
lander som anser blockchain vara en teknisk innovation, men inte for Singapore. Dér anses
det vara en bred samhdlls strategi for digitalisering och transparens. Det ar alltsd en frdga om

infrastruktur och hur blockchain bidrar till forbattringen av den.

USA ér ocksa det landet dér intresset har véckts for blockchain. De har skapat en plattform
som heter “Propy”. Denna plattform erbjuder med hjélp av blockchain en bred digital
fastighetstransaktion, exempelvis budgivning, dganderitter och dven tokenisering av

fastigheter. Crosby et al. (2016) syftar att USA lyckats anvianda blockchain pa ett mycket
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effektivt sétt dir de lyckats minska transaktionskostnader, dka sidkerheten och dven attrahera

investerare fran hela varlden.

3.2 Fastighetsméklarens traditionella roll

Fastighetsmiklaren har sedan lngt tillbaka varit en av de storre aktorerna 1 en fastighetsaffar.
Fastighetsmiklarens uppgifter som mellanhand &r att virdera bostidder, marknadsfora objekt,
genomfora visningar, kunna férhandla mellan de inblandade parter och dven upprétta
kontrakt som &r juridiskt korrekta. Franzen (2020) menar att skapandet av trygghet hos
koparen och sdljaren dr en av fastighetsméklarens frimsta uppgift dar det ar viktigt att vara
med 1 alla steg dé fastighetskop &r det storsta kopet som kan genomforas. Fastighetsmiklaren
har som plikt att utfora alla dessa uppgifter bdde med sin juridiska kunnighet och formégan

att skapa fortroende hos andra.

3.3 Blockchain och fordndrade arbetsuppgifter

Crosby et al. (2016) havdar att implementeringen av blockchain kan leda till nya
arbetsvillkor for den aktuella fastighetsméklaren. Den frimsta fordndringen ér det
administrativa arbetet for fastighetsméklare som kan bytas ut mot det som kallas for smarta
kontrakt. Det leder till att juridiska moment blir mer automatioserade sdsom dverforing av
dganderitten. Joshi & Choudhury (2024) menar dven att tokenisering av fastigheter dar
investerare kan kopa en andel av fastigheten istillet for hela fastigheten, kan skapa nya
affarsmodeller bdde i marknaden och for fastighetsméklaren. I samband med &ndringen av
fastighetsméaklarens arbetsvillkor kan det dven kravas att fastighetsméklaren utvecklar en

finansiell kompetens for att kunna raddgiva investerare.

North & Hughes (2022) skriver att kdpare och séljare inte direkt behdver en traditionell
mellanhand om affdren sker via blockchain. Daremot behover det inte betyda att
fastighetsméklaren blir obehovlig utan att behovet fortfarande ar aktivt nar det giller

radgivning, kvalitetskontroll och kundstod.
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3.4 Frin formedlare till rddgivare

Djursen & Bjork (2022) noterar att yrket som fastighetsméklare kan fa en stor vandning dér
maiklaren gar fran att vara en administrativ mellanhand till en strategisk radgivare.
Fastighetsmiklarens position kan i framtiden spela en stor roll ifall riatt kompetens finns. Som
radgivare kan fastighetmiklaren tolka digitala kontrakt och se till sé att transaktionerna sker
pa ett sdkert och korrekt sdtt som matchar blockchain modellen. Det finns ménga som anser
att det digitala kan vara komplex och svart, dér anses méklaren vara en hjélpande faktor for
att hitta ritt 10sningar for kunderna. Fastighetsméklaren kan vara en végledare for kunderna
ndr det giller sékerhet, fortroende i det nya systemet och att kunna radgiva om exempelvis
langsiktiga kop och vérden. Dessa dr faktorer som dr mycket viktiga i fastighetsbranschen

och som &dven inte kan ersittas av blockchain.

3.5 Digital transformation

Enligt Vial (2019) ar digital transformation en teoretisk modell som forklarar vad som sker
med organisationer och marknader nér digitala teknologier implementeras. Det ricker inte att
forsta digitalisering som ett tekniskt fenomen utan att det &r en mycket bred process dér
organisationer, kulturer och marknader fordndras av samma faktor, som da ar ny teknologi.
Modellen syftar pa att ny teknologi gor det mojligt for exempelvis organisationer att fa en
snabb fordndring. Déremot visas effekten av teknologin nér organisationer lyckats anpassa
sina strukturer, processer och affarsmodeller beroende pa den nya teknologin. Det sker da
oftast stora fordndringar, nya aktorer hamnar i1 fokus medan éldre aktorer tappar sitt varde.
Implementeringen av digtal teknologi kan oftast leda till gradvisa forbattringar 1
organisationen, men dven att teknologin kan snabbt dndra hela branscher beroende pa hur
effektiv den dr. Faktorer som strategiska beslut, organisationskultur och kundrelationer kan
darfor paverkas kraftigt av implementeringen av ny teknologi. Detta skapar bdde mojligheter
och utmaningar dér resultatet kan vara nya tjanster och ett effektivare system, men dven

osakerheter 1 dem traditionella rutinerna och etablerade marknadsstrukturer.
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3.6 Disintermediation

Inom digitaliseringen &r disintermediation ett mycket relevant begrepp. Det dr ett teoretiskt
perspektiv som syftar till att beskriva vad som sker med mellanhénder i en marknad nér de
ersdtts av digitala 10sningar. Sarker et al. (2021) havdar att detta sker for att producenter och
konsumenter enkelt kan motas upp direkt utan att ha behovet av en traditionell mellanhans
som exempelvis aterforséljare eller agenter. Mellanhidnder kan tappa sitt virde om
informationsasymmetriet minskas och transaktionskostnaderna blir lagre, da den digitala
marknaden erbjuder det som behdvs. Diaremot handlar det inte alltid om att en specifik roll
forsvinner helt utan snarare fa en fordndrad roll. Vissa aktorer forsvinner helt medan andra
kan ta initiativ till att &ndra sin roll for att den ska passa in i en digital marknad. Aktdrerna
som dndrar pa sin roll kan exempelvis vara dér for radgivning, tryghett eller tjanseutveckling.
Denna teorin gor det enklare att forsté att digitaliseringen har bade fodelar och nackdelar for

de olika aktorerna, vissa blir irrelevanta medan andra far en annan roll 1 marknaden.
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4. Empiri

I detta kapitel presenteras det insamlade empiriska materialet. Denna studie bygger pa en
kvalitativ dokumentanalys vilket dr forklaringen till varfor det empiriska materialet ar
rapporter, vetenskapliga artiklar och fallstudier. Materialet som presenteras ir tvé olika
huvudspér. Det forsta dr internationell initiativ och pilotprojekt om blockchain i
fastighetssektorn och det andra dr genomford forskning om hur fastighetsméklarens roll

fordndrar i relation till implementeringen av blockchain i fastighetssektorn.

4.1 Sverige

Lantméteriet genomforde ett pilotprojekt om blockchain i fastighetssektorn mellan &r 2016
och 2018. Syftet med pilotprojektet var att testa att digitalisera fastighetsoverlatelser med
hjilp av blockchain. Det visade sig att transaktionstiderna minskade kraftigt frdn manader till
dagar, vilket gav en indikation pd potential om effektivisering inom den fronten. Ddremot
framkom det dven hinder bade juridiskt och organisatoriskt. Det blev svart att ansvarsfordela
mellan de olika involverade aktorerna ifall det skulle ske ett problem i exempelvis
kontraktskrivandet. Standarisering blev ocksa ett hinder eftersom det géllde att alla

involverade parter skulle anvinda sig av samma digitala system (Djursen & Bjork, 2022).

4.2 Tyskland

Pilotprojektet som genomfordes i Tyskland hade fokus pé digitala fastighetscertifikat och
tokenisering. Aktorer sdsom banker och fastighetsbolag deltog for att testa ifall blockchain
hade funkat 1 praktiken eller inte. I detta fallet fanns det samma hinder som i pilotprojektet
som genomfordes i Sverige, det fanns juridiska hinder som identifierades. Dessa juridiska
hinder bestod av lagstiftning och reglering. Trots dessa hinder s& anses Tyskland vara det

framatlutande landet med att inféra blockchain 1 fastighetssektorn (Saari et al., 2022).
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4.3 Schweiz

Blockimmo ér den plattformen som lanserats i Schweiz for att kunna skapa tokeniserade
fastigheter. Denna plattformen bidrar till att dela upp fastigheter i flera digitala andelar vilket
gor det enklare for investerare att delta och ta del av det som Schweiz erbjuder. Blockimmo
ar inte bara en plattform for effektivitet utan dven en plattform for att kunna oka likviditeten 1

landet och framhéva nya affairsmodeller i fastighetsmarknaden (Saari et al., 2022).

4.4 Singapore

I Singapore har Urban Redevelopment Authority (URA) undersdkt om en bredare strategi for
fastighetsbranschen. Deras undersokning beror digitalisering och transparens med hjélp av
implementeringen av blockchain i fastighetssektorn. Detta teknologi har provats pa att
digitalisera fastighetsregiser och att gora dgarbyten sékrare och smidigare. Singapore har en
fordel i detta fall eftersom de anser att blockchain kan bidra till en forbattrad nationell
infrastruktur medan i de europeiska projekt anses blockchain vara en teknisk innovation

(Abualhamayl, 2024).

4.5 USA

USA har ocksé utvecklat en plattform som bidrar till implementeringen av blockchain. Den
plattformen heter Propy och erbjuder smarta kontrakt, alltsé digitala fastighetsoverlatelser.
Propy erbjuder dven tokenisering och digitala certifikat som exempelvis dganderétter. Syftet
med Propy ér att frimst sdnka transaktionskostanderna, 6ka sdkerheten pd marknaden och
dven sdsom Schweiz, dka likviditeten genom att locka till sig investerare fran hela vérlden

(Crosby et al., 2016).

4.6 Fastighetsméklarens roll 1 fordndring

Trots pilotprojekten om blockchain i fastighetssektorn, finns det i litteraturen beskrivningar

om dndrade arbetsuppgifter for fastighetmédklare pa grund av blockchain.

Forskning visar att mestadels av fastighetsmiklarens arbetsuppgifter 4r administrativa sdsom

kontrakthantering och dverforing av dganderitter. Dessa arbetsuppgifter kan automatiseras i
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samband med implementeringen av smarta kontrakt. Detta kan forminska arbetsuppgifterna
som fastighetsmédklaren redan har, men samtidigt 6ppna dorren for nya arbetsuppgifter (North

& Hughes 2021).

En potentiell utveckling for fastighetsméaklaren ar att istillet bli en radgivare med fokus pa
vérderingar, skapandet av relationer och fortroende. Trots att implementeringen av
blockchain i fastighetssektorn kan effektivisera processerna och minska vissa behov av en
mellanhand, sa utesluts fastighetsméklaren inte helt. De traditionella arbetsuppgifterna
forsvinner inte, men omvandlas till nya. Behovet av ménsklig kompetens kvarstar nir det
giller juridisk tolkning och kundrelationer. Som radgivare kan fastighetsmiklaren 16sa
mycket komplexitet eftersom det finns manga som tycker att det digitala dr svart, darfor kan
dagens fastighetsméklare omvandlas till en rddgivare som bade hjilper med det digitala

komplexet och dven radgiva investerare om framtida virden av fastigheter (Saari et al. 2022).
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5. Analys

I detta kapitlet analyseras det empiriska materialet i ljuset av det som ndmns 1 teorikapitlet.
Fokuset ligger pa fordndringen av fastighetsméklarens roll i samband med implementeringen

av blockchain-teknologin.

5.1 Blockchain som drivkraft f6r fordndring

I empirin beskrivs blockchain 1 fastighetssektorn som en ny teknik som kan gora
transaktioner och affarsmodeller med effektiva. Det beskrivs dven att denna teknologin kan
minska behovet av mellanhidnder. Sverige och Tyskland &r exempel dir det skett pilotprojekt
som visat att transaktionstiden kan reduceras frdn manader till dagar, diremot kan det
framkomma hinder sdsom juridiska och organisatoriska komplikationer vilket gor att denna
processen dnnu inte dr fardigutvecklad (Djursen & Bjork, 2022; Saari et al., 20222). Schweiz
anvinder sig av Blockimmo som é&r en plattform som gjort det mgjligt att kunna tokenisera
fastigheter. Detta har paverkat landets likvidet pa ett positivt sitt d& det blivit enklare att ta
sig in pa den marknaden som investerare, medan Singapore anvander blockchain som ett satt
att fa en bredare samhilsstrategi inom digitalisering och en forbéttrad infrastruktur
(Abualhamayl, 2024). USA har skapat plattformen Propy med hjélp av blockchain som bidrar
till tokenisering av fastigheter och att allmént kunna utfora fastighetskop pé ett digitalt sétt
(Crosby et al., 2016).

Denna utvecklingen dr mycket relevant for fastighetsmiaklarens roll eftersom ménga av de
aktuella arbetsuppgifter forsvinner sdsom kontraktsskrivning och hanteringen av dgarbyten.
Dessa forsvinner dd smarta kontrakt i samband med blockchain inforts. Detta kan ocksé
paverka banker dé vissa inte behdver ta ett 1an for att investera i1 en andel av en fastighet,
vilket da &r tokenisering. Det 4r ménga stora aktorer som kommer att paverkas av detta vilket
hinder ithop med det Vial (2019) skriver om nér det géller digital transformation dér det kan

ske stora fordndringar 1 olika marknader.
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5.2 Fastighetsméklarens traditionella uppgifter 1 forandring

En traditionell fastighetméklare har alltid fungerat som en mellanhand som ansvarar for
tolkandet av juridiska dokument, skapandet av trygghet i processen och dven att kunna
sdkerstélla en séker och réttvis transaktion mellan kdpare och siljare (Franzen, 2020).
Empirin visar att implementeringen av blockchain i fastighetssektorn kan ersétta de flesta
uppgifterna som en fastighetsméklare har genom ett automatiserat system. Ett exemepl dr
smarta kontrakt som kan effektivisera overlatelser av dganderétter utan behovet av en
mansklig mellanhand, detta leder till en minskning pa behovet for en fastighetsmiklare

(North & Hughes, 2021).

Har sker det en koppling med teorin om disintermediation (Sarker et al., 2021) dér det &r ett
tydligt exempel pd hur relevansen for mellanhdnder minskar hos kdpare och siljare nér de
sjdlva kan motas upp visa digitala plattformar saisom Propy. Dir kan de sjidlva genomfora

exempelvis budgivning och registrera dgare utan att ha behov av en fastighetsméklare

5.3 Fran formedlare till rddgivare

Automatiseringen av exempelvis dverlatelser och kontraktskrivning framgar tydligt i
forskningen och kan leda till att fastighetsméklaren far nya arbetsuppgifter. Djursen & Bjork
(2022) menar att fastighetsméklaren kan omvandlas fran en mellanhand till en rddgivande
aktor som kan vara till hjélp nér det géller juridiska fragor och digital sdkerthet. Detta betyder
ocksa att dagens fastighetsmiklare méste fa ny kompetens om den digitala marknaden for att
kunna rddgiva potentiella kdpare och séljare om allt som handlar om ett digitalt fastighetkop.
North & Hughes (2021) stddjer dven detta dd dem hédvdar att kunder ofta har behovet av
végledning och ndgon som kan ge dem fortroende ldngs végen, detta &r inget som ett digitalt
system kan erbjuda. Detta stimmer in vil pa bade Digital transformation och
disintermediation for att miklarens roll forsvinner inte, utan den forindras. Aldre aktdrer blir
irrelevanta och nya aktorer ligger 1 fokus och i detta fallet kan dagens fastighetsméklare vara

den nya aktdren genom att omvandlas till en radgivare.
Med en implementering av ett sadant system blir fastighetsméklarens yrke ndgot som baserar

sig pd ménsklig kompetens snarare dn administrativa rutiner. Tokeniseringen av fastigheter

som sker i Schweiz och USA kan leda till att fastighetsméklaren har ett behov av att utecka
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sina kunskaper i1 den finasiella frinten for att kunna rddigva investerare kring deldgarskap och

langsikta véirden (Joshi & Choudhury, 2024).

5.4 Begrénsningar 1 studien

Denna studein bygger pa en dokumentanalys vilket dr anledningen till varfor teoridelen
frimst framhéver rapporter, fallstudier och vetenskapliga artiklar. Det saknas perspektiv fran
fastighetsméklare vilket gor att analysen inte kan lyfta fram exempelvis hur en miklare ser pa
sin framtid ifall en implementering av blockchain i fastighetssektorn har genomforts. Detta &r
en tydlig begrénsning da rollférandringar for fastighetsméklaren inte bara dr en teknisk fraga
utan ocksé en frdga om exempelvis kompeten och yrkesidentitet. Daremot dr blockchain inte
lika aktuellt som det potentiellt kan vara, vilket dr anledningen till varfor fastighetsméklare

inte intervjuades.

5.5 Sammanfattande tolkning av analysen

Sammanfattningsvis visar analysen att blockchain i fastighetssektorn &r en aktiv del i en
digital transformation dir bade processer och roller kan forandras eller omvandlas till nytt.
Disintermediation bidrar till forklaringen av hur en traditionell fastighetsméklare riskerar att
forsvinna, men dven att det kan skapas nya mojligheter for fastighetmiklaren dir 16sningen &r
att bli en strategisk rddgivare. Detta dr en anledning till varfor yrket inte kan avgoras av
enbart teknologins kapacitet utan dven hur den framtida fastighetsméklaren ser pa sig sjalv
och vilka initiativ den tar. Det handlar om hur den framtida fastighetméklaren lyckas 6ka sin

kompetens och fa en position i en digitaliserad fastighetsmarknad.

20



6. Slutsats

Syftet med denna studien har varit att undersdka vad som hénder med fastighetsméklarens
roll 1 samband med implementeringen av blockchain i fastighetssektorn. Det som varit i fokus
var formedlingsprocessen, vad som kan erséttas/fordndras av teknologin och vad som hénder
med relationen mellan méklaren och sina kunder. Blockchain har visat sig vara en teknologi
med stor potential dir implementeringen av den kan leda till fastighetsaffarer blir mer
effektiva och automatiserade. Diremot dr det 4ven en teknologi som utmanar olika processer
och roller. Detta har visats genom en dokumentanalys med fallstudier fran Sverige, Tyskland,

Schweiz, Singapore och USA.

Blockchain erbjuder manga olika tekniska funktioner sdsom smarta kontrakt, digitala
dgarregister och tokenisering av fastigheter. Dessa funktioner skiljer sig fran det traditionella
systemet vilket kan leda till mindre kostnader, kortare transaktionstider och ett mindre behov
av administration. Lantmaéteriet visade genom sitt pilotprojekt att transaktionstiden kunde
reduceras fran ménader till dagar. Trots detta &r blockchain @nnu inte redo for total
implementering da det fortfarande finns hinder pé olika fronter sdsom juridiska fragor och

standardisering av olika tekniker och system.

Agarbyten och kontraktshantering anses vara de arbetsmoment som mest kommer att bli
paverkade ifall implementeringen skulle genomforts da behovet av ménsklig inbladning 1
princip forsvinner. Ddremot blir radgivning, vérdering och skapandet av fortroende mellan
olika parter, fastighetmaiklarens centrala roll i ett nytt system. Fastighetsmiklaren kan tappa
sin roll som mellanhand, men inte som kunskapsbérare och rddgivare ifall méklaren tar
initiativ till att utdka sina kompetenser och finansiella kunskaper. Det som nimns om
disintermediation speglas dven pé fastighetsméklaren d& anpassning maste ske for att kunna

fa en ny position pa marknaden.

Dessa resultat visar ocksa att implementeringen av blockchain i fastighetssektorn kan
fordndra branschens struktur pé ett genomgripande satt. Fokus kan vara pa nya aktorer och
plattformar, ddremot bestar fortroende och trygghet som tva viktiga behov for koparen och
séljaren. Detta skapar en sorts dubbelhet dir formedlingsprocessen blir mer effektiv och
billigare, men samtidigt kvartstir det ménskliga behovet for exempelvis komplexa

transaktioner och kénsloméssiga beslut.
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Slutsatsen &r att det inte skapas ett hot {or fastighetsméklaren utan en méjlighet f6r en ny roll.
Detta innebdr att pa ett etiskt sitt maste fastighetsmiklaren utdka ny kompetens, finansiell
kunskap och dven sin tekniska forméaga. Daremot kvarstir uppgiften om kundernas trygghet
och fortroende for fastighetsméklaren i1 den nya digitala fastighetsmarknaden. Resultaten lutar
mot att fastighetsmiklaresn yrkesroll kan omformas pa ett sétt som fortfarande haller
relevansen igang, dessutom méste fastighetsméklaren sténdigt anpassa sig och ha viljan att

integrera i den nya marknaden istéllet for att forsoka motarbeta den.

Sammanfattningsvis ar blockchain en kraftfull drivkraft for att fordndra fastighetssektorn.
Denna teknologin kan effektivisera flera processer som utfort manuellt av fastighetméklaren
idag, ddremot kan blockchain inte ersétta behovet av ménskliga kvaliteter nar det géller
radgivning, trygghet och fortroende. Fastighetsméklarens roll stir dirfor inte framfor ett hot
utan snarare en mdjlighet. Det dr da viktigt for fastighetsmiklaren att integrera i den nya
marknaden. En sddan implementering dndrar inte bara arbetsuppgifter, utan néstan hela yrket.
Det kan ske en omvandling frén att vara en administrativ mellanhand till en strategisk

radgivare.
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