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SAMMANFATTNING

Digitalisering har blivit en central del av fastighetsbranschens utveckling och stéller nya krav pa
organisationers strategiimplementering. Studien undersdker hur strategiska intentioner kring
digitalisering tolkas och implementeras inom olika organisatoriska nivéer i ett fastighetsforvaltande
foretag samt vilka faktorer som péaverkar implementeringen. Studien genomférdes som en kvalitativ

fallstudie av Jernhusen AB baserad pa semistrukturerade intervjuer och en enkdtundersdkning.

Resultatet visar att digitaliseringsstrategin tolkas relativt likartat inom organisationen, men omséatts
olika beroende pa organisatorisk nivd. Ledningen beskriver fardplanen som en strategisk riktning,
medan mellanchefer Oversétter strategin till praktiska arbetssdtt. P& operativ niva beddms
digitaliseringen framst utifrdn hur vil systemen fungerar i det dagliga arbetet. Digital mognad,
fungerande system och informationshantering framtridder som centrala faktorer for en lyckad

implementering.

Slutsatsen visar att implementeringen av digitala strategier inte sker linjdrt utan formas genom
organisatoriska tolkningar och praktiskt arbete i verksamheten. Studien bidrar dédrmed med 6kad
forstaelse for hur digital strategiimplementering paverkas av samspelet mellan olika organisatoriska

nivier inom fastighetsférvaltning.

NYCKELORD: Strategisk ledning, digitalisering, strategiimplementering, fastighetsférvaltning
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ABSTRACT

Digitalisation has become a central part of the development of the property management sector and
creates new demands on how organisations work with strategy implementation. This study examines
how strategic intentions related to digitalisation are interpreted and implemented across different
organisational levels within a property management company, as well as the factors influencing the
implementation process. The study was conducted as a qualitative case study of Jernhusen AB based

on semi-structured interviews and a survey.

The results show that the digitalisation strategy is interpreted relatively similarly throughout the
organisation but implemented differently depending on the organisational level. Senior management
describes the roadmap as a strategic direction, while middle managers translate the strategy into
practical ways of working. At the operational level, digitalisation is primarily evaluated based on how
effectively digital systems support everyday work processes. Digital maturity, functional systems and

information management emerged as central factors for successful implementation.

The conclusion indicates that the implementation of digital strategies does not occur linearly but is
instead shaped through organisational interpretations and practical work practices. The study therefore
contributes to an increased understanding of how digital strategy implementation is influenced by the

interaction between different organisational levels within property management organisations.

KEYWORDS: Strategic management, digitalization, strategy implementation, property management
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BEGREPPSLISTA

Strategiska intentioner: Overgripande mal och riktningar som en organisation avser att

uppné genom strategiskt arbete.

Strategiimplementering: Processen dér strategiska mal och intentioner omsitts till praktiska

handlingar och arbetssitt inom organisationen.

Digital transformation: En organisatorisk fordndringsprocess dér digital teknik fordndrar

verksamhetens arbetssétt och viardeskapande.
Ledningsniva: Omfattar ledningsgruppen i den organisatoriska strukturen.

Mellanchefsniva: Omfattar chefer for organisationens olika verksamheter, exempelvis

avdelnings- eller funktionschefer.

Operativ niva: Omfattar medarbetare som arbetar néra den dagliga verksamheten och det
praktiska genomforandet av organisationens arbete, exempelvis forvaltare, teknisk specialist

och projektledare.

Digitalisering: Anviandningen av digital teknik for att utveckla och effektivisera
verksamheter. Begreppet omfattar bade inforandet av digitala 16sningar och de fordndringar i

arbetssitt som foljer av att verksamheter blir mer digitalt baserade.

Black box: Ett begrepp som anvénds for att beskriva processer dir ingangar och utfall ar
kénda, men dér de interna mekanismerna och hur processen faktiskt genomfors ér otydliga
eller otillrackligt studerade. Inom strategiimplementering syftar begreppet pa osékerheten

kring hur strategier omsitts i praktiken inom organisationer.

Smarta fastigheter: Byggnader som anvander digital teknik for att dvervaka, analysera och

styra olika funktioner i fastigheten automatiskt eller datadrivet.

Vil



Disruptiva teknologier: Disruptiva teknologier dr innovationer som utmanar och gradvis
ersdtter befintliga teknologier eller arbetsmetoder, vilket kan f6réandra hur en industri fungerar

och Oppnar nya mojligheter for affarsutveckling.

Digital mognad: Férmagan hos individer eller organisationer att utnyttja digitaliseringens
mojligheter. Det handlar om vilken typ av teknik som anvénds och hur vl organisationen

anpassar sig i form av kultur, arbetssitt, affdrsmodeller och struktur.

Client Relationship Management (CRM): Ett digitalt system for att samla och organisera

information om kunder som stod for langsiktig hantering av kundrelationer.
Power BI: Ett digitalt analys- och visualiseringsverktyg som kan samla in och hantera stora

datamingder for att omvandla det till interaktiva och littldsta rapporter. Verktyget anvinds

framst for att fatta datadrivna beslut och f6lja upp organisationers mal.
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1. INLEDNING

En utmaning i organisationer med flera organisatoriska nivaer dr hur strategiska intentioner och
mél ska omsittas i praktiken. Forskning har visat att strategier sdllan implementeras exakt
enligt plan, utan riskerar att fordndras, forsvagas eller anta nya former nir de formedlas fran
ledningsniva till operativ verksamhet, dir bade avsiktliga och nya framvéixande strategier kan

forekomma (Mintzberg & Waters, 1985).

Ett av de verktyg som kan anvéndas for att uppné uppsatta strategiska mal &r att digitalisera sin
verksamhet. Digitalisering har under de senaste decennierna blivit ett allt viktigare strategiskt
verktyg inom fastighetsbranschen, dar 6kade kriterier pa effektivitet, hallbarhet och langsiktigt
viardeskapande stiller nya krav pa organisationers arbetssitt (Vial, 2019). Manga
fastighetsforetag har darfor formulerat strategier for digital utveckling, men studier pavisar att
det ofta dr genomforandet snarare &n formuleringen som utgdr den stdrsta utmaningen (Kaplan

& Norton, 2001).

Trots omfattande satsningar pa digitalisering finns det ett behov av att fordjupa forstédelsen for
hur strategiska intentioner tolkas och omsitts inom olika organisatoriska nivder inom
fastighetsforvaltande organisationer. Denna studie undersoker ddrmed hur digitala strategiska
beslut och initiativ implementeras 1 praktiken samt vilka faktorer och utmaningar som paverkar

denna process.

1.1 Bakgrund

Fastighetsbranschen befinner sig i en period av omfattande fordndring, dér tekniska,
ekonomiska och sociala faktorer i allt storre utstrickning péaverkar hur vara stider utformas
(Fastighetsdgarna, 2025). Detta paverkar d@ven branschen i Sverige, som tillsammans med
inhemska faktorer sdsom konjunkturféréndringar, réntelédge, hallbarhetskrav och tillgéng till

finansiering stiller hoga krav pa ett effektivt ledningsarbete (Riksbank, 2017).

Inom organisationer fattas strategiska beslut oftast pa ledningsniva, medan implementeringen
sker pa operativ nivd, vilket skapar sérskilda utmaningar kopplat till ett framgéngsrikt
genomforande (Johnson m.fl,, 2011). En bristande samordning mellan de olika nivderna

riskerar att forsvara genomforandet av strategiska initiativ, och kriaver darfor fullt engagemang



fran alla i organisationen, sdrskilt i en bransch som priglas av langsiktiga investeringar (Kaplan

& Norton, 2001).

Studien genomfors tillsammans med Jernhusen AB som ér ett statligt gt fastighetsbolag som
dger, forvaltar och utvecklar jairnvégsnéra fastigheter i hela Sverige (Jernhusen AB, u.d.-b).
Foretaget har under de senaste aren utvecklat en fardplan for att digitalisera verksamheten,
vilket uppdaterades 2025. Syftet med fardplanen é&r att skapa riktning och mal i
digitaliseringsarbetet och etablera ett gemensamt sprék kring digitalisering. Digitaliseringen
utgor ett centralt initiativ for att nd verksamhetens strategiska mal och kan samtidigt fungera
som ett stodjande verktyg (Jernhusen AB, u.&d.—a). Digitaliseringen gor det mojligt att
genomfora uppfoljning och utvirdering av strategiska initiativ, vilket i sin tur skapar

forutsittningar for larande samt ett langsiktigt vardeskapande (Forsling, 2024).

1.2 Problemformulering

Ett terkommande problem i organisationers strategiarbete dr bristande intern kommunikation
kring de strategiska intentionerna. Nér strategier och visioner inte formedlas pa ett tydligt sétt
riskerar medarbetare att sakna forstdelse fOr organisationens Overgripande méal och
prioriteringar. Ljungberg & Larsson (2001) framhaller att detta kommunikationsgap forsvérar
mojligheten att agera i linje med strategin. Aven i de fall dir strategier och visioner faktiskt
finns formulerade, menar forfattarna att de ofta &r otillrackligt konkretiserade eller svagt
utvecklade, vilket forsvarar implementeringen i den dagliga verksamheten. Givet detta saknas
kunskap kring hur strategiska initiativ kopplade till digitalisering tolkas och implementeras
mellan olika organisatoriska nivder inom en fastighetsforvaltande organisation. Det finns
dérmed ett behov av att undersoka vilka utmaningar och mdjligheter som paverkar strategisk

implementering 1 denna kontext.

1.3 Syfte

Syftet med studien &r att analysera hur strategiska intentioner kring digitalisering
implementeras inom ett fastighetsforvaltande foretag, med fokus pa samspelet mellan de olika
organisatoriska nivierna. Vidare syftar studien till att belysa vilka organisatoriska
forutséttningar och utmaningar som paverkar ett framgangsrikt eller misslyckat genomférande

av strategiska initiativ.



1.4 Fragestillning
® Hur tolkas och implementeras strategiska intentioner kring digitalisering inom olika

organisatoriska nivder i ett fastighetsforvaltande foretag?

o Vilka faktorer underlittar eller hindrar en lyckad implementering av digitala

strategier?

1.5 Avgransning

Studien avgrinsas till ett fastighetsforvaltande foretag med cirka 200 anstdllda som bedriver
verksamhet 1 Vistra Gotaland och 1 Sverige. Fokus ligger pa tre organisatoriska nivaer: ledning,
mellanchefer och operativ personal. Utifran samarbetet med Jernhusen AB har studien tilldelats
ett specifikt fall som ror foretagets digitaliseringsinitiativ. Arbetet avgrénsas till att analysera

detta initiativ och dess innehdll, samt hur det relaterar till strategiskt ledningsarbete inom

organisationen.



2. TEORETISK UTGANGSPUNKT

2.1 Vad ér en organisation?

Ordet organisation kan ha flera betydelser i olika sammanhang. Grupp, umginge eller
organisation dr alla bendmningar pa social samverkan mellan ménniskor, men begreppen
skiljer sig &t nér det kommer till struktur och formalisering. Grupper uppstar ofta spontant nér
ménniskor mots och interagerar, exempelvis inom vanskapskretsar eller tillfdlliga samarbeten
och kdnnetecknas av mer informella relationer (Lindkvist m.fl., 2014). Organisationer bygger
pa medvetet utformade strukturer dir ansvar, roller och arbetsuppgifter &r tydligt definierade,
vilket skapar hierarkiska strukturer. En annan central skillnad &r att organisationer préglas i en
hogre grad av formalisering, vilket innebér att interaktion och samarbete regleras genom
skrivna regler, instruktioner, planer och juridiska avtal. Att vara en del av en organisation
medfor andra forutséttningar och konsekvenser 4n att delta 1 grupp, dir relationerna sillan &r

kontraktsbundna eller formellt reglerade.

En organisation kan ocksa forstas som ett system dér flera bitar samverkar. Enligt Harold J.
Leavitt (1962) bestir organisationer av fyra centrala komponenter som péverkar varandra.
Dessa ar mdnniskor, uppgifter, struktur samt teknik. Delarna dr dmsesidigt beroende, vilket
innebdr att fordndringar i organisationen inom en del kan fi konsekvenser for vriga delar.
Leavitt illustrerar detta i sin diamant, som belyser samspelet mellan dessa delar i en

organisation (se Figur 1).

Struktur

Teknologi

Manniskor

Figur 1. Leavitts diamantmodell (egen bearbetning baserad pa Leavitt, 1962).



2.2 Strategi och strategiskt arbete

Strategi utgor idag en central del av styrningen i de flesta organisationer, bade inom privat och
offentlig sektor, &ven om graden av formaliserad strategi kan variera. I manga fall finns
strategiska ambitioner formulerade pa en 6vergripande niva, men Ljungberg & Larsson (2001)
menar att dessa inte alltid bryts ner i konkreta operativa mal och handlingsplaner som é&r
anpassade till organisationens olika hierarkiska nivaer. Vidare menar de att nir en strategi blir
for abstrakt eller overgripande sé riskerar den att bli svar att omsétta i praktiskt handlande.
Avsaknaden av tydliga kopplingar mellan strategiska mél och det dagliga arbetet kan i sin tur
forsvdra samordningen av organisationens resurser och aktiviteter, vilket minskar
forutséttningarna for ett arbete i linje med den utvalda strategiska riktningen. Det gor att det

blir ndstan omgjligt att f6lja den gemensamma strategin for att uppna de uppsatta malen.

Peter Palm (2013) beskriver strategi i1 fastighetsforvaltande organisationer som ett arbete med
att skapa en anpassning mellan foretagets interna organisation och den externa omgivningen.
Strategiska beslut kommer ddrmed att uttrycka sig genom faktorer som hur ansvarsférdelning,
arbetsuppgifter och funktioner organiseras inom forvaltningsbranschen. Vidare menar Palm att
det inte finns en entydigt optimal organisationslosning for alla, utan att olika strategiska vigval

kan vara framgangsrikt sa ldnge de bidrar till en fungerande samordning.

2.3 Strategiformulering

Strategiformulering dr processen dér organisationens mal och visioner tydliggdrs, och vid
behov revideras (Mitchell, 2009). Fasen handlar om att definiera och motivera dessa
revideringar genom strategier som ska anvindas for att nd malen. Enligt Rex Mitchell (2009)
sker strategiformulering pa tre olika nivaer eller aspekter: Foretagsnivd, affdrsnivd och
Sfunktionsnivd. Samtliga tre nivaer méste hanteras under strategiformuleringsfasen dar syftet ar
att rekommendationerna pd de tre nivaer inte fir motsdga varandra, att de ska hanga ihop och

stddja varandra samt att de tillsammans ska bilda en sammanhéngande hierarki av strategier.

Strategiformulering pd foretagsnivd handlar om att faststélla organisationens &vergripande
inriktning och hur foretaget som helhet ska skapa vérde 6ver tid. P4 denna niva ligger fokuset
pa vilka verksamheter foretaget ska vara verksam inom, hur resurser ska fordelas mellan dessa,

samt vilken tillvixtambition som &r ldmplig utifran organisationens situation.



Den andra aspekten, strategiformulering pa affdrsnivd, behandlar hur organisationen ska
konkurrera framgéngsrikt inom varje affairsomrade dér den ar verksam. Har handlar det om att
skapa en tydlig konkurrensfordel genom att vidlja hur foretaget ska positionera sig pa
marknaden, exempelvis genom 14ga kostnader, differentiering eller genom att rikta sig mot en

sarskild kundgrupp.

Den tredje och sista aspekten, strategiformulering pd funktionsniva, handlar om hur varje
avdelning eller funktion inom organisationen gor sin del for att strategin ska fungera 1
praktiken. Det &r hdr varje funktion planerar sina aktiviteter for att stotta foretagets

overgripande mal, gora jobbet effektivt och skapa virde.

2.4 Strategiimplementering

Strategiimplementering &r en process som handlar om att forvandla strategiska mal till konkreta
atgdrder for att uppnd det onskade resultatet. Manga faktorer paverkar hur vél en strategi
fungerar ndr den ska implementeras. Det handlar om kommunikation, ansvarsfordelning,
organisatorisk struktur, erfarenhet, resurstillgang och kulturella normer (Holm m.fl., 2025).
Allt detta gér implementeringsfasen bdde komplex och riskfylld. P4 grund av dess komplexitet
betraktas strategiimplementeringen ofta som en “black box”, dar osdkerhet och variation i

genomforandet kan péverka det slutgiltiga resultatet (Tawse & Tabesh, 2021).

2.4.1 Strategiimplementering pa organisatorisk niva

Utover de interna organisatoriska aspekterna paverkas strategiimplementering ocksa starkt av
kontextuella faktorer som formar hur strategier omsitts i praktiken. Holm m.fl. (2025)
identifierar fyra centrala kontextuella faktorer: nya arbetssitt, mangfald 1 arbetsstyrkan,
Oppenhet 1 strategin och teknologiska fordndringar. Nya arbetssdtt kréver flexibilitet och
anpassningsformaga i ledning och medarbetare, medan méngfald i arbetsstyrkan kan péverka
ledarskapsstilar och kommunikationsstrategier. Oppenhet i strategin innebir att involvera flera
aktorer 1 processen for att skapa engagemang och béttre forankring, och teknologiska
fordndringar erbjuder bdde mojligheter och utmaningar nir det géller att analysera, 6vervaka

och implementera strategiska initiativ.

Framgéngsrik strategiimplementering fOrutsétter att organisationen kan kombinera dessa

kontextuella faktorer med de grundldggande organisatoriska aspekterna. Nar dessa element



samverkar kan strategin inte bara omséttas i konkreta atgdrder, utan ocksa anpassas
kontinuerligt for att mota fordnderliga interna och externa forhallanden, vilket 6kar chansen

for ett framgangsrikt genomforande (Holm m.fl., 2025).

I implementeringsprocessen kan dven Kotters dttastegsmodell tillimpas som ett strukturerat
ramverk for att vigleda organisationer genom storre fordndringsprocesser och underlétta
transformation (KotterInc, u.d.). Modellen publicerades 1996 av John Kotter, grundare till
Kotter Inc, och ar utformad for att hjdlpa ledare att driva organisatorisk transformation.
Modellen bygger pé étta steg som en ledare ska folja i tur och ordning: (steg ett) att skapa en
kénsla av bradska, (steg tva) att etablera ett styrande team, (steg tre) utveckla en tydlig vision,
(steg fyra) kommunicera fordndringsvisionen, (steg fem) mojliggora for medarbetare att agera,
(steg sex) skapa snabba vinster, (steg sju) uppratthélla framgéngarna och skapa mer forandring,
(steg atta) forankra nya arbetssétt 1 kulturen. Dessa steg dr vitala for att en framgangsrik

strategiimplementering ska ske pé organisatorisk niva.

Medan Kotters ttastegsmodell &r ett strukturerat ramverk som beskriver hur férdndringsarbete
bor genomforas i en linjér process, visar forskning att strategiimplementering 1 praktiken sillan
foljer en sadan linjar struktur. Detta kan forstds 1 relation till perspektivet om
strategiimplementering som “black box”, dir fokus ligger pd hur strategiska intentioner
omformas nér de passerar genom organisationens olika nivier (Tawse & Tabesh, 2021). Detta
perspektiv forklarar hur fordndring faktiskt utvecklas i praktiken och tillsammans med Kotters

modellen belyser de skillnaden mellan planerad och framvéxande forédndring.

2.4.2 Strategiimplementering pd individuell niva

For att en ny strategi ska kunna bli framgéngsrik inom en organisation si kridvs det att
strategiimplementeringen inte enbart sker pa en organisatorisk nivd, utan dven pé den
individuella nivin. Individuellt motstind kan fa direkta konsekvenser for
strategiimplementeringens genomslag, da dven vélformulerade strategier riskerar att stanna pa
planeringsniva om medarbetare inte fordndrar sitt beteende 1 praktiken. Det finns en variation
for hur ménniskor reagerar pd fordndringar, ddr vissa oroar sig mer och dr motstdndare, medan
andra ser fordndringar som en mdjlighet och ger stimulans (Bruzelius & Skirvad, 2017).

Manga medarbetare vill betraktas som effektiva och vill veta noggrant vad som forvintas av



dem, och nir en foréndring eller en ny strategiimplementering sker sé rubbas detta vilket kan

leda till foréandringsstress, otrygghet och forlorad kontroll.

For att motverka dessa ménskliga motstdndskrafter kan ADKAR-modellen anvidndas som ett
verktyg for att stodja individer genom fordndringsprocessen. Modellen utvecklades 2001 av
Jeff Hiatt, grundare av forskningsorganisationen Prosci, och bygger pa antagandet att
organisatorisk fordndring endast dr mdjlig nér individer fordndrar sitt beteende (Prosci, u.a.).
Mot bakgrund av det motstdnd som ofta uppstar vid forandringsarbete riktar ADKAR-modellen
fokus pé individens fordndringsresa genom att identifiera fem centrala forutsittningar som
behover uppfyllas for att organisatorisk forandring ska kunna bli verklighet. Dessa faser ar
medvetenhet (Awareness) om behovet av fordndring, vilja (Desire) att delta och stddja
fordndringen, kunskap (Knowledge) om hur forandringen ska genomforas, forméga (Ability)
att omsitta fordndringen i praktiken samt forstirkning (Reinforcement) for att sékerstélla att
fordndringen bibehalls over tid (Strenitzerova, 2004). Genom att identifiera vilken av dessa
komponenter som brister sa kan organisationer rikta insatserna mer precist, i stillet for att

behandla fordandringsmotstandet som ett mer generellt problem.

2.5 Avsiktliga och framvéxande strategier

Det finns tva utmérkande typer av strategier som formas under en organisations strategiprocess.
Mintzberg och Waters (1985) beskriver strategi som antingen avsiktlig eller framvdixande,
beroende pd hur vil organisationens ursprungliga intentioner Gverensstimmer med de
handlingar som faktiskt genomfors. Forfattarna menar att strategi inte enbart bor ses som
formella planer, utan dven som mdnster i organisationens agerande dver tid. Nir de avsedda
strategierna realiseras enligt plan kan strategin betraktas som avsiktlig, medan framvixande
strategier uppstar nir ett sammanhéngande handlingsmonster kan identifieras trots att det inte

funnits nagon tydlig planering.

Mintzberg & Waters (1985) menar att det stélls tre krav for att en strategi ska anses som
avsiktlig. For det forsta maste det ha funnits tydliga intentioner inom organisationen innan
strategin borjade realiseras. Det andra dr att dessa intentioner behdver ha varit gemensamma
och accepterade av organisationens centrala aktorer, eftersom strategiskt handlande bygger pa

det kollektiva agerandet. Slutligen kravs det att intentionerna har genomforts exakt sa som det



var planerat, utan paverkan fran externa faktorer. Enligt Mintzberg och Waters (1985) gor dessa

tre krav att helt avsiktliga strategier dr ovanliga i praktiken (se Figur tva).

Avsiktlig strategi

\ 7

Icke realiserad Framvixande

Avsiktlig strategi Realiserad strategi

strategi strategi

Figur 2. Mintzberg och Waters modell om avsiktlig och framvdxande strategi (Egen
bearbetning baserad pa Mintzberg och Waters, 19835).

Mintzberg och Waters (1985) hidvdar dock att dessa former inte ska betraktas som motsatser,
utan som ytterpunkter pa ett spektrum dér de flesta organisationers strategier i praktiken
innehéller inslag av badda. Vidare beskriver de att strategier som aldrig genomfors pa grund av
interna hinder eller externa utmaningar bendmns som icke realiserade strategier, vilket visar att

det finns en skillnad mellan vad en organisation avser att géra och vad som kan ske 1 praktiken.

2.6 Digitalisering som strategiskt verktyg

Under de senaste tio aren har den tekniska utvecklingen varit omfattande och markant, dar
innovationer inom digitalisering, automatisering och datadrivna losningar har omformat
samhillsstrukturer (Westerman m.fl., 2014). Utvecklingen pagar &n idag och dagens samhalle
befinner sig i det sé kallade “andra maskinaldern”, vilket syftar till utvecklingen av Al och
digital teknik. For att kunna leva i branschen maste déarfor foretag kunna anpassa sig och

utvecklas i den nya tidsdldern genom digitalisering.

Overgangen fran traditionella till smarta fastigheter forutsétter en 6kad integrering av digitala
och disruptiva teknologier inom fastighetssektorn (Ullah m.fl., 2018). I sin studie fokuserar
Ullah m.fl. (2018) sérskilt pa nio disruptiva teknologier som beddms vara centrala for denna
utveckling. Dessa teknologier bendmns i studien som "Big9" och omfattar: dronare, Internet of
Things (IoT), molntjinster, Software as Service (SaaS), big data, 3D-skanning, barbar teknik,
virtuell verklighet samt artificiell intelligens (AI) och robotik.



Trots att ménga av dessa disruptiva teknologier dr benimnda, dr inte alla relevanta f6r denna
fallstudie. Négra fa relevanta disruptiva teknologier dr big data, 3D-skanning och Al. Big data-
analyser ar sdrskilt relevanta eftersom de kan erbjuda insikter om omréden och lokala
forhallanden, sdsom brottsnivaer, resmonster och forsédljningsfrekvens. Denna datadrivna
information kan sedan tillhandahallas fastighetsdgaren, vilket kan bidra till mer vilgrundade
beslutsprocesser. Vidare anvinds A/ for att utféra komplexa och intelligenta uppgifter med
minimal ménsklig inblandning och har snabbt blivit en anvédndbar teknologi inom
fastighetsbranschen. Denna typ av system kan analysera stora datamingder for att matcha
kunder med relevanta fastigheter, optimera marknadsforing och stddja beslutsfattande, vilket

minskar risken for felbeslut och forbéttrar kundupplevelsen (Ullah m.fl., 2018).

2.6.1 Digital transformation

Digitaliseringen kriver ett ledarskap som genererar det maximala virdet av sina digitala
satsningar (Westerman m.fl., 2014). Westerman bendmner det som “’digitala miastare”. Digitala
méstare investerar inte enbart i digitala mojligheter, utan dven i1 hur de leder férandringen.
Digitala méstare kan delas upp i tva centrala dimensioner: digitala formagor och
ledarskapsformégor. Digitala formégor handlar om ledarens forméga att forstd och nyttja de
mdjligheter som digitaliseringen innebér, medan ledarskapsformagor utgdr ledarens formaga
att leda organisationen genom digitaliseringen. Daremot dr ingen enskild dimension tillracklig
pa egen hand. Respektive del dr associerade med olika typer av ekonomiska resultat, och
vardera medfor endast partiella fordelar. Tillsammans skapar dessa tvd dimensioner en tydlig
fordel for digitala méstare gentemot sina konkurrenter. Men for att detta ska ske menar

Westerman m.fl. (2014) att det forst maste borja pa toppen av foretaget:

“Our research shows that successful digital transformation starts at the top of the company.
Only the senior-most executives can create a compelling vision of the future and
communicate it throughout the organization. Then people in the middle and lower levels can
make the vision a reality. Managers can redesign processes, workers can start to work
differently, and everyone can identify new ways to meet the vision. This kind of change
doesn’t happen through simple mandate. It must be led”.

Westerman m.fl. (2014, s. 100)
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Som ledare maste foretagsledningen tidigt uppmérksamma tre omraden: skapa kidnnedom,
definiera nuldget och etablera en gemensam vision. Att skapa kdnnedom bygger pa hogsta
ledningens forstaelse for de potentiella hot och mojligheter fran digitala tekniker och behovet
av omstéllning. Dérefter definieras organisationens nuldge genom att identifiera foretagets
digitala kompetenser samt strategiska tillgangar som kommer att stirka foretagets position.
Slutligen visualiseras detta 1 syfte att mdjliggora en gemensam vision inom ledningsgruppen

for foretagets digitala framtid (Westerman m.fl., 2014).

En misslyckad digital transformation kan ofta bero pé bristande ledarskap, otydlig vision och
en svag forankring inom organisationen. Om ledningen inte engagerar sig tillrackligt skapas
osdkerhet och motstind bland medarbetarna, medan en oklar vision gor det svért for
organisationens medlemmar att forsta syftet och malen med transformationen, och detta skapar
vidare en uppdelning 1 insatser och prioriteringar. Utan en tydlig forankring riskerar &dven
strategin att inte nd ut till alla inom organisationen, vilket forsvarar strategiimplementeringen.
Dessa faktorer behover samverka och ar starkt ssmmankopplade. Utan ett starkt ledarskap kan
varken visionen bli tydlig eller férankringen effektiv, och utan en klar vision &r det svért for

ledningen att motivera och styra organisationen mot digital framgang (Oludapo m.fl., 2024).
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3. EMPIRISK KONTEXT OCH

ORGANISATORISKA FORUTSATTNINGAR
3.1 Jernhusens bakgrund

Fastighetsbolaget Jernhusen AB bildades 2001 och 4gs av den svenska staten med syfte att dga,
utveckla och forvalta fastigheter med koppling till jarnvagsinfrastruktur sdsom stationer och
depéer. Jernhusen har cirka 200 anstdllda och ett fastighetsvarde pé cirka 28,3 miljarder SEK
(Jernhusen, 2026), vilket gor bolaget till en av Sveriges mest centrala aktorer inom fastigheter
kopplade till jarnvégsinfrastruktur. Som ett statligt dgt bolag kombinerar Jernhusen
affarsméssiga mal med samhillsuppdrag, vilket innebdr att verksamheten ska generera
avkastning och samtidigt bidra till ett hallbart transportsystem. Jernhusens fastighetsbestdnd
bestar frdmst av 35 stationer, med i genomsnitt cirka 500 000 besokare per dag, samt 14
underhéllsdepéer runt om i Sverige. Forvaltningen av dessa verksamheter gor att bolaget verkar

1 granslandet mellan fastighetsforvaltning och transportinfrastruktur (Jernhusen AB, u.4.-b).

3.2 Organisatorisk struktur

Jernhusen dr organiserat kring ett antal affairsomriden. Per Forsling, chef for héllbarhet,
digitalisering och sdkerhet pd Jernhusen, beskriver att pa en Overgripande niva leds
organisationen av VD Biljana Pehrsson sedan tvé ar tillbaka. Bland de centrala funktionerna
finns bland annat ekonomi, HR, marknad, kommunikation, hallbarhet och digitalisering samt
en sikerhetsenhet som samlar flera verksamhetsstodjande funktioner (Forsling, personlig

kommunikation, 27 februari 2026).

Forsling beskriver vidare att den operativa verksamheten bedrivs frimst genom tre
affarsomraden vilket &r stationer, depder och kombiterminaler samt projektutveckling.
Affarsomradet Stationer ansvarar for forvaltningen av Jernhusens stationsfastigheter och ar
geografiskt uppdelad 1 regionerna nord, syd och védst. Organisationen bestar av
tjanstemannaroller, medan drift- och fastighetsskotsel upphandlas externt. Depder och
kombiterminaler hanterar anldggningar kopplade till jarnvégslogistik och underhall och ar pa
ett liknande sétt organiserat regionalt. Projektutveckling ansvar i sin tur for nybyggnation och
storre ombyggnadsprojekt inom fastighetsbestandet. Dar aterfinns organisationer kopplade till
storre utvecklingsprojekt, exempelvis utvecklingen kring centralstationen i Stockholm och

Goteborg.
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Parallellt med affirsomrddena menar Forsling att det finns fler koncerngemensamma
funktioner som stodjer verksamheten. Inom enheten for hallbarhet, digitalisering och sidkerhet
ingdr tekniska specialister, verksamhetsutveckling och IT, inkdp och héllbarhetsarbete. Dessa

stodjer affirsomradena i fragor som ror bland annat digital utveckling och tekniska riktlinjer.

3.3 Jernhusens digitaliseringsinitiativ

Digitaliseringsarbetet vid Jernhusen tog sin utgdngspunkt i ett internt behov av att strukturera
bolagets IT-milj6. Kerstin Gillsbro, VD vid Jernhusen mellan 2011 och 2024, beskriver att hon
identifierade att organisationen priglades av ett stort antal parallella system, en otydlig
licenshantering samt en bristande Overblick Over kostnader (K. Gillsbro, personlig
kommunikation, 20 februari 2026). Initiativet borjade som ett omfattande “stddarbete”, med
syfte att skapa ordning och att sdkerstilla att verksamhetskritiska system fungerade driftsikert
och dndamalsenligt. Genom att en mer strukturerad systemmiljo etablerades och att
fastighetsbestdnden digitalt kartlades skapades en plattform for fortsatt digital utveckling av

Jernhusen.

Utdver behovet att skapa ordning 1 IT-miljon fanns det en ambition att stirka den operativa
forvaltningsverksamheten for att f4 6kad kontroll och driftsékerhet. Enligt Gillsbro handlade
digitaliseringsarbetet inte enbart om teknisk samordning, utan om att mojliggéra en mer
effektiv och tillforlitlig forvaltningsprocess i en verksamhet med en hog geografisk spridning

och verksamhetskritiska funktioner.

Det initiala digitaliseringsarbetet omfattade flera strukturella och tekniska forandringar inom
organisationen. Enligt Gillsbro inleddes arbetet med en genomgang och rensning av befintliga
system, dir mélet var att identifiera vilka system som kunde avvecklas och vilka som behdvde
ersdttas. Detta resulterade 1 att flera forvaltningssystem ersattes av ett gemensamt systemstod,
Facilitate, vilket infordes efter en kravprocess déir operativ personal involverades i bade
utvirdering och val av leverantor. Parallellt genomfordes en digital scanning av samtliga
fastigheter, vilket mgjliggjorde att information kunde tillhandahéllas oberoende av geografisk
plats. I samband med systeminforandet organiserades stdd i form av utbildningstillféllen och

intern support for att underlétta Gvergéngen till nya arbetssitt.
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Nér de grundlédggande systemen hade samordnats och fastigheterna digitaliserats sa riktade
fokus med nésta steg 1 den digitala utvecklingen. Gillsbro menar att nésta steg handlade om att
gé frén struktur och ordning till att arbeta mer strategiskt med digitalisering, vilket
formaliserades genom framtagandet av en digitaliseringsfardplan 2023 (K. Gillsbro, personlig

kommunikation, 20 februari 2026).

3.4 Jernhusens fardplan for digitalisering

Markus Lund, chef for IT avdelningen pd Jernhusen, beskriver att det initierade
digitaliseringsarbetet som utfordes av Kerstin Gillsbro formaliserades under ar 2023 i form av
en fardplan, dir Per Forsling tog hjilp av det internationella managementkonsultforetaget
Arthur D. Little, for att ta fram det forsta utkastet av fardplanen (M. Lund, personlig
kommunikation, 03 februari 2026). Detta 1 syfte att tydliggéra det pégaende
digitaliseringsarbetet, inkludera flera delar av verksamheten och skapa forutséttningar for kloka
prioriteringar. Lund menar att fardplanen har sedan dess uppdaterats i form av en version 2
under ar 2025, dér revideringarna innebar inga genomgripande fordndringar, utan snarare en

breddning och fortydligande av tidigare malomraden.
Vidare har fardplanen som intention att pa bolagsdvergripande niva (Jernhusen AB, u.4.—a):

e Skapa riktning och mal i digitaliseringsarbetet.
e FEtablera gemensamt sprék kring digitalisering.

e Underlitta prioritering av projektforslag med koppling till digitaliseringsarbetet.

Avsikterna speglas i de olika malomraden som Jernhusen identifierat, med avsikten att styra
organisationens resurser i riktningen dér de dr mest vasentliga och ger storst effekt. Fardplanens
malomraden omfattar: (1) effektiv byggprocess med hinsyn till forvaltning, (2) affarsméssig
fastighetsforvaltning, (3) digitalt mogen organisation, (4) datadrivet beslutsfattande och (5)

konnektivitet (Jernhusen AB, u.4.—a).

3.4.1 Effektiv byggprocess med hiansyn till forvaltning

Jernhusens forsta mélomrade, effektiv byggprocess med hdnsyn till forvaltning, syftar till att
starka integrationen mellan byggprocesser och forvaltningsarbete genom forbittrade digitala

informationsfloden och strukturerade dverlamningar mellan projekt och forvaltning. Arbetet
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fokuserar pa att sikerstilla kvalitetssdkrat informationsutbyte, stabila dverlimningsprocesser
och tydlig kravstéllning kring byggnadsinformation, vilket kan bidra till att minska betydande
ekonomiska kostnader. Mélomradet omfattar bdde nyproduktion av byggnader (ny BTA) och
atgirder 1 befintliga byggnader (befintlig BTA), dér den information som genereras i projekten

ska kunna nyttjas effektivt i den efterfoljande forvaltningen (Jernhusen AB, u.d.—a).

3.4.2 Affarsmaissig fastighetsforvaltning

Jernhusens andra malomrade, affdrsmdssig fastighetsférvaltning, handlar om att utveckla
forvaltningen genom 6kad anvindning av digital information och datadrivna arbetssitt. Mélet
ar att skapa bittre forutséttningar for platsoberoende och en mer effektiv forvaltning av
fastighetsportfoljen, som &r geografiskt spridd over hela Sverige. Jernhusen menar att
affarsmissig fastighetsforvaltning innefattar utveckling av digitala tvillingar av byggnader,
okad anvéndning av sensordata samt att systemen &r integrerade som mojliggor uppfoljning av
fastigheternas drift i realtid. Genom att samla in och analysera data fran fastigheter och
verksamhetssystem sa blir fastighetsforvaltningen proaktiv och bidrar till bade ett effektivare

arbetssitt och ett 0kat vérde i fastighetsbestandet (Jernhusen AB, u.4.—a).

3.4.3 Digitalt mogen organisation

Malomradet digitalt mogen organisation, ér Jernhusens arbete med att anpassa och utveckla
digitala verktyg och forbattra befintlig arbetssatt i takt med ny teknik. Arbetet fokuserar pa att
varje medarbetare individuellt ska ta ansvar for att utveckla sin kompetens inom digitalisering.
Utover detta ska dven organisationen stotta och uppmuntra individuell nyfikenhet kring
anvindandet av digitaliseringens system och verktyg. Syftet r att organisationen ska kunna
maximera nyttan av digitalisering, genom att bade tillhandahalla digitala verktyg som stoder
ett effektivt arbetssitt och sikerstélla att medarbetarna anvander dem pa ett sétt som genererar

positiva effekter i arbetet (Jernhusen AB, u.4.—a).

3.4.4 Datadrivet beslutsfattande

Jernhusens mest digitalt relaterade milomrade fokuserar pa att anvénda data for att fatta
vilgrundade beslut. Insamling av data mojliggérs genom teknologier som IoT (Internet of
Things), sensorer och externa system, vilket forser Jernhusen med béde aktuell och historisk
data som organisationen kan anvinda som beslutsunderlag. Dessa data avser framst resenérs-

och besoksfloden, fordons- och tdgfloden, rorelsemdnster, kontorsfastigheternas nyttjande
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samt en datadriven analys av héllbarhetsstyrning. For att detta ska vara mojligt kravs dock att
Jernhusen besitter teknisk forméga, intern kompetens samt dndamalsenliga verktyg for att

effektivt samla in, strukturera och kvalitetssékra data (Jernhusen AB, u.a.—a).

3.4.5 Konnektivitet

Konnektivitet handlar om att sdkerstdlla att det finns en stabil och fungerande
kommunikationsinfrastruktur som mojliggor digitalisering inom Jernhusen. Det innebdr att
fastigheter, system, sensorer och anvdndare &r uppkopplade och kan utbyta information i
realtid. En viktig del av detta &r att infrastrukturen é&r tillrdckligt robust och har kapacitet att
hantera stora mangder data, dar Jernhusen menar att systemen ska fortsitta att fungera &ven om
ndgot skulle sluta fungera. Det skapar forutséttningar for att vervaka fastigheter och drift utan
avbrott. Detta mdlomrédde lyfter dven att medarbetare ska ha tillgédng till digitala verktyg och
system oavsett var de befinner sig. Det mojliggor enligt Jernhusen ett mer flexibelt arbetssatt

och en mer effektiv anvdndning av digitala I0sningar i det dagliga arbetet (Jernhusen AB, u.a.—

a).
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4. METOD

Detta kapitel redogdr for hur studien har genomforts och vilka metodval som gjorts i
forskningsprocessen. Kapitlet beskriver studiens forskningsdesign, datainsamlingsmetoder,
urval av respondenter samt hur intervjuer och enkétdata har analyserats. Avslutningsvis

diskuteras studiens kvalitetssédkring samt hur artificiell intelligens har anvénts.

4.1 Fallstudie

En fallstudie dr en forskningsstrategi som fokuserar pa en djupgaende undersdkning av ett
sarskilt fall, hdndelse, forhallande, erfarenhet eller processer. Fallstudier &r sdrskilt 1ampliga
nér forskaren har begrinsad kontroll 6ver de studerade hindelserna och har som mél att forsta
dem i en vanlig kontext. Ett 1dmpligt fall kénnetecknas av en tydlig avgransning som Sppnar
for analys utan att vara beroende av sin omgivande kontext, exempelvis utgdr kommersiell
affarsverksamhet, sjukhus och skola pa fall inom organisatoriska kontexter (Denscombe,

2016).

Vidare kan en fallstudie antingen anta formen som en enstaka fallstudie eller en flerfallsstudie.
Vid en enskild fallstudie s riktas fokuset mot en enda undersokningsenhet, exempelvis en
organisation eller foretag. Detta tillvigagangssitt tillater att uppticka insikter som sannolikt
inte skulle ha framkommit med en strategi som ticker manga enheter, men riskerar att minska
generaliserbarheten. En flerfallsstudie undersoker diremot flera specifika fall for att na en
fordjupad och jamforande forstdelse for fenomenet. Detta tillvigagingssatt kan stirka
generaliserbarheten, men kréver ofta mer tid och resurser, och kan samtidigt minska djupet i

varje enskilt fall (Denscombe, 2016).

Denna studie genomfors som en kvalitativ enstaka fallstudie av Jernhusen, da syftet &r att
analysera implementeringen av den digitala fardplanen inom organisationen dér flera
funktioner samverkar. Implementeringen &r beroende av interna strukturer, ansvarsfordelning
och arbetssitt, vilket gor det svéart att studera fenomenet utan att beakta sammanhanget. Genom
att fokusera pa ett fall ges mojlighet att undersoka hur fardplanen i detalj har tolkats och omsatts
1 praktiken samt analysera vilka faktorer som wunderldttar eller hindrar en lyckad

implementering.
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4.2 Undersokningsstrategi

Studien bygger pd bade kvantitativa och kvalitativa metoder, vilket ansags relevant da
implementeringen av Jernhusens digitala fardplan innefattar bade hur initiativ formuleras pa
ledningsniva och hur de implementeras 1 det dagliga arbetet. Semistrukturerade intervjuer
anvéindes da denna intervjumetod mojliggor flexibilitet i exempelvis frdgornas ordningsfoljd,
foljdfragor och ger respondenterna utrymme att utveckla sina svar och synpunkter kring

digitaliseringsarbetet (Denscombe, 2016).

Detta kompletterades med en enkdtundersdkning riktad till den operativa nivan i syfte att finga
hur implementeringen upplevs i praktiken. Enkdten mojliggor att identifiera mdnster och
variationer 1 hur implementeringen tar sig uttryck i1 det dagliga arbetet (Denscombe, 2016).
Béde intervjufrdgorna och enkétfragorna har utformats med utgédngspunkt i studiens teoretiska
referensram, i syfte att mdjliggora en analys av hur implementeringen kan forstds utifran dessa

teoretiska perspektiv.

4.3 Urval av respondenter

En forsta kontakt med potentiella intervjupersoner togs via en representant fran
ledningsgruppen, som vidarebefordrade ett mejl fran studiens skribenter med information om
studiens syfte och upplagg. Darefter kontaktades de utvalda respondenterna direkt utifran de
kontaktuppgifter som tillhandahélls av organisationen. Urvalet géllande intervjuer syftade till
att inkludera personer fran lednings-, mellan- och operativ niva, for att kunna jamfora hur den
digitala fardplanen beskrivs i olika delar av organisationen. Totalt intervjuades tva personer
frin varje niva. Enkidten distribuerades via Outlook genom en representant fran
ledningsgruppen, dir skribenterna inkluderades som hemlig kopia for att kunna f6lja utskicket

och sékerstélla vilka som mottagit enkéten.

Att kontaktuppgifterna kom via organisationen innebdr samtidigt en viss risk. Urvalet kan till
viss del ha paverkats av interna faktorer, till exempel vilka personer som ansags relevanta att
lyfta fram. For att minska den risken betonades studiens oberoende i samband med kontakten
med respondenterna, och deltagandet var frivilligt och anonymt. Istdllet har skribenterna gett
varje intervjuperson ett alias. Detta gjordes for att skapa sd goda forutsittningar som majligt

for Oppna och drliga svar.
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4.4 Genomforandet av intervjuer

Intervjuerna genomfordes i en ordning dédr ledningsnivan intervjuades forst, da det
mdjliggjorde en forstaelse for fardplanens ursprungliga intentioner, som sedan kunde relateras

till hur dessa tolkas pa andra nivéer 1 organisationen.

Alla intervjuer genomfordes digitalt via Microsoft Teams. Intervjuerna varade mellan 30
minuter och uppemot en timme. Samtliga intervjuer spelades in, dels via Teams
inspelningsfunktion och dels med hjélp av en extern transkriberingsapp. Innan varje intervju

informerades respondenterna om inspelningen och gav sitt samtycke till att delta.

Intervjuerna utformades och inleddes likartat for samtliga organisatoriska nivder med en
enklare fraga om respondentens bakgrund och roll i organisationen for att skapa en mer
avslappnad samtalssituation (Denscombe, 2016). Detta gjordes dven for att etablera en

gemensam grund kring uppfattningen om den digitala fardplanen.

Efter de inledande fragorna anpassades intervjuerna utifran respondenternas organisatoriska
nivd (se Bilaga A, B och C). Fragorna till ledningsnivan fokuserade framst pa
implementeringen av fardplanen, ansvarsfordelning och resursfordelning. Fér mellanchefer lag
ett storre fokus pa hur fardplanen har skapat nya arbetssitt och mellanchefens roll i
implementeringen. Intervjuerna med den operativa nivan fokuserade pa implementeringen och
hur nya arbetssdtt har fungerat i praktiken. Alla intervjuer avslutades med fragor om

utmaningar, effekter och framtida utveckling av fardplanen utifran respektive nivas perspektiv.

4.5 Genomforandet av enkdtundersokning

Enkéten var 6ppen 1 17 dagar och en paminnelse skickades ut efter sex dagar for att oka
svarsfrekvensen. Deltagandet var helt frivilligt och respondenterna informerades om att svaren

skulle behandlas konfidentiellt.

Fragorna var utformade med fokus péd kédnnedomen om firdplanen och hur
digitaliseringsarbetet upplevts paverka individen inom organisationens operativa skikt (se
Bilaga D). Enkiten innehdll dven fragor kring vilka faktorer respondenterna ansig vara
betydelsefulla inom digitalisering. Syftet med detta var att fa en bred forstaelse for vilka delar

av arbetet som upplevs har implementerats vél respektive mindre val.
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Det insamlade materialet sammanstélldes och analyserades bade statistiskt och tematiskt.
Medelvirde berdknades for att forstdrka analysen samt ge konkreta siffror och tydlighet i
resultatet av enkétfrigorna. I den tematiska analysen genomfordes en frekvensanalys av

enkdtens fritextsvar for att identifiera vilka faktorer och teman som aterkom mest frekvent.

4.6 Kvalitetssiakring

For att bedoma kvaliteten i kvalitativ forskning anvénds kriterier som trovdirdighet, palitlighet,
overforbarhet och bekrdftelsebarhet (Denscombe, 2016). Varje kriterium belyser olika
aspekter av studiens kvalitet och tillsammans bidrar de till en helhetsbild for att bedoma hur

trovérdiga resultaten ér.

4.6.1 Studiens trovirdighet

Studiens trovérdighet har stirkts genom att datainsamlingen har skett genom béde
semistrukturerade intervjuer och en enkédtundersokning vilket mojliggdr en jimforelse av
svaren av respektive skikt. Eftersom flera respondenter frén flera organisatoriska nivder har

inkluderats sa bidrar det till en battre helhetsbild.

Analysen har utgéatt fran det empiriska materialet, diar respondenternas svar har legat till grund
for de tolkningar som har gjorts. Genom att ha en kombination av olika datakdllor och
perspektiv sd har studien efterstravat att finga variationen, snarare an att enbart fokusera pa en

enskild bild av verkligheten.

4.6.2 Studiens palitlighet

I kvalitativa studier dr forskaren sjilv ett centralt forskningsinstrument, vilket understryker
vikten av transparens i hur den insamlade data har behandlats (Denscombe, 2016). I detta arbete
har intervjuerna transkriberats med hjilp av artificiell intelligens och darefter granskats
manuellt for att sidkerstilla en korrekt och tillforlitlig dtergivning av det insamlade materialet.
Bade intervju- och enkétfragorna har formulerats i samrad med handledare for att sidkerstilla

att frigorna ar relevanta och opartiskt formulerade.
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4.6.3 Overforbarhet

Enligt Denscombe (2016) handlar &verforbarhet om 1 vilken utstrickning det undersokta
resultatet kan vara relevant i andra sammanhang. Denscombe menar att det dr upp till ldsaren
att bedoma resultatens Overforbarhet utifrdn forskarens beskrivning av kontext och
genomforande. Studien har stravat efter att tydligt beskriva den organisatoriska kontexten och
de forutsattningar som préglar det strategiska arbetet inom digitalisering. Detta gor det mojligt
for ldsaren att sjdlv beddoma resultatens overforbarhet till andra fastighetsverksamheter och

sammanhang.

Studiens resultat kan vara overforbara till andra fastighetsforvaltande organisationer eller
verksamheter som arbetar med digital transformation och strategisk implementering. Frégor
relaterade digital mognad, informationséverflod, kommunikation och samordning mellan
organisatoriska nivéer kan antas vara relevanta dven i andra fastighetsverksamheter. Samtidigt
paverkas studien av Jernhusens specifika kontext som statligt fastighetsbolag med ansvar for
jarnvagsndra fastigheter, trygghetsfragor och tekniskt komplexa verksamheter, vilket kan

paverka 1 vilken utstrackning resultaten dr Overforbara till andra organisationer.

4.6.4 Bekraftelsebarhet

Det finns ingen forskning som &r fri fran personlig inverkan av de som genomf6r forskningen
(Denscombe, 2016). Studien har inte enbart fokuserat pA monster som stddjer analysen, utan
aven uppmadrksammat avvikande svar. Sddana inslag har analyserats for att undersdka om de

pekar pd andra tolkningar 1 materialet for att undvika en enskild tolkning.

4.7 Anvandning av Artificiell intelligens

Al har anvénts under studiens gang som ett stod i skrivprocessen, bade for att sammanfatta
killor, identifiera sprékliga brister samt omformulera texter mer akademiskt. Al har &ven
anvénts som ett stod vid transkriberingen av intervjuer. Transkriberingen har dérefter granskats

och korrigerats av forfattarna for att sékerstélla en korrekt atergivning av innehallet.
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S. RESULTAT

I foljande kapitel presenteras inledningsvis resultaten fran intervjuerna av varje nivé, foljt av

enkdtundersokningen som genomfordes bland operativa medarbetare.

5.1 Intervjuresultat

5.1.1 Ledningsnivé

Den forsta respondenten pa ledningsniva kallas for Goran och har en bakgrund inom
fastighetsbranschen som stricker sig tillbaka till millennieskiftet. Han har arbetat som chef och
ledare inom fastighetsverksamheter under storre delen av sin karridr och arbetar idag inom
Jernhusens strategiska ledningsgrupp. Den andra respondenten dr Noah, och har en ling
erfarenhet av ledande roller inom IT och digital utveckling. Idag har Noah ett dvergripande
ansvar for Jernhusens digitala utveckling, IT och fastighetsteknik, och 4dr en del av

ledningsgruppen.

Tolkning av den digitala firdplanen

Bédde Goran och Noah beskriver den digitala firdplanen som ett dvergripande och vigledande
dokument snarare dn ett detaljerat styrdokument. Respondenterna framhéller att fardplanen
framst ska skapa riktning for organisationens digitala utveckling och fungera som stod i
strategiska och operativa beslut. Fokus ligger enligt dessa pa vilka forflyttningar organisationen

vill uppnd, snarare &n att specificera exakt hur arbetet ska genomforas i praktiken.

Goran beskriver att fardplanen formulerades utifran 6nskade méalomrdden och forandringar
inom organisationen, medan Noah beskriver fardplanen som en vagvisare som ska stodja
organisationens strategiska mal sdsom lonsam tillvixt, klimatneutralitet och en positiv

kundupplevelse. Noah uttrycker:

“I forldngningen ska digitaliseringen antingen skapa affdrsnytta eller intern effektivitet, det
dr det som den visionen ska staka ut [...]. Fardplanen for mig dr mer att skapa riktning [...].

Ska man vara krass sd dr fdardplanen ett rérligt mal”.

Goran betonar dven att fairdplanen medvetet hallits pd en dvergripande nivé for att undvika ett
alltfor teknikorienterat fokus. I stéllet beskriver han att fiardplanen bygger pd vigledande

principer som ska stodja verksamheten over tid. Goran uttrycker detta genom att sdga:
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“Det finns inga spar av teknikval egentligen, utan det finns ett antal vigledande eller

styrande principer [...]. Det finns inte sd mycket detaljer i den och det dr medvetet”.

Implementering och ansvarsfordelning

Niar det géller implementeringen beskriver Noah att arbetet sker successivt genom
kommunikation, dialog och projektinitiativ snarare dn genom en tydlig steg-for-steg plan.
Goran beskriver hur organisationen i ett tidigt skede anvinde mindre referensgrupper och sa
kallade ambassadorer for att diskutera och exemplifiera fardplanen 1 verksamheten.
Ambassadorerna bestod enligt honom av personer som var positiva till fordndring och kunde

fungera som en vigledare for 6vriga medarbetare.

Noah beskriver att fardplanen kommuniceras genom olika forum och hur projektinitiativ
l6pande kopplas till fardplanens méalomradden. Han lyfter bland annat fram Client Relationship
Projekt [CRM] och arbetet med datadrivet beslutsfattande som ett exempel dér projektens mal

mappas mot fardplanen.

Goran menar att ansvarsfordelningen har successivt integrerats i organisationen dir IT och
verksamhetsutveckling fatt en alltmer central roll i att driva arbetet framat. Noah framhaller att
affirsomradena ansvarar for att definiera verksamhetsnyttan medan IT och
verksamhetsutveckling mojliggor de tekniska losningarna. Han beskriver dven att fardplanens
malomrdde kring “digital mogen organisation” innebdr ett gemensamt ansvar dir
organisationen ska tillhandahalla verktyg och utbildningar samtidigt som varje medarbetare

forvéntas ta ett individuellt ansvar for att utveckla sin kompetens och vara nyfiken.

Resurser och utmaningar

Noah vittnar att organisationen tidigare har varit underinvesterad inom datadrivet
beslutsfattande men att bide interna resurser och konsulter direfter har tillsatts for att utveckla
omréadet. Samtidigt menar han att vissa delar, sirskilt informationsforvaltning, fortfarande &r
underbemannade trots att firdplanen anger att erforderliga resurser ska finnas. Noah framhaller
att korrekt grunddata dr helt centralt for att kunna fatta vilgrundade beslut for att framtida Al-

satsningar ska fungera.
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En éaterkommande utmaning &r enligt Goran att digitaliseringen tolkas olika inom
organisationen, dir fokus ibland hamnar pd grundliggande IT-problem snarare dn strategisk
utveckling. Han beskriver att hinder som exempelvis att ha problem med att fa upp en
PowerPoint 1 konferensrummet riskerar att ta fokus frdn det faktiska Ilangsiktiga
véirdeskapandet som fardplanen syftar till. Noah beskriver istdllet utmaningar kopplade till
informationsforvaltning och projektgenomférande. Han menar att kortsiktiga besparingar 1
projekt kan leda till att den digitala leveransen inte haller samma kvalitet som den fysiska
leveransen, vilket skapar en ineffektivitet 6ver tid. Han lyfter dven samspelet mellan
verksamhetsbehov och teknikutveckling som centrala utmaningar i genomforandet, dir bade

verksamheten och IT behover samverka for att digitaliseringsinitiativ ska skapa nytta.

Effekter och framtida utveckling

Béda respondenterna beskriver implementeringen som en langsiktig process dér fardplanen
successivt behover utvecklas 1 takt med tekniska fordndringar och nya organisatoriska behov.
Noah lyfter sérskilt fram Al som ett omrdde som sannolikt kommer f& storre betydelse i

framtida versioner av fardplanen:

“Jag skulle ha dnnu mer skrivningar kring AI, och det dr for att den senaste versionen av
fardplanen dr frdn juni 2025, och det dr som att ett sekel har passerat i AlI-virlden om man
ska vara lite krass. Ddr kommer det att hinda otroligt mycket [...]. Pd kort sikt 6verskattar
man kraften i fordndringen [...] men pd tio drs sikt sa underskattar man kraften i en

fordndring”.

Goran beskriver att fardplanen har bidragit till flera organisatoriska och verksamhetsmaissiga
effekter. De styrande principerna och malomrédena har lett till tydligare former for samarbete
och ett mer systematiskt utvecklingsarbete. Han beskriver dven att digitaliseringsarbetet i storre
utstriickning integrerats i bolagsstyrningen. Aven Noah avslutar med att firdplanens
malomraden har paverkat utvecklingen av nya projekt, bland annat genom investeringar i
konnektivitet och uppkopplade fastigheter. Ett exempel som lyfts dr utvecklingen av 5G-
l6sningar 1 nya fastighetsprojekt, dér digital infrastruktur beskrivs som en del av bade

kundupplevelsen och fastigheternas attraktivitet.
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5.1.2 Mellanchefsniva

Intervjuerna pd mellanchefsnivd genomférdes med Fanny och Tuva. Fanny har en ldng och
gedigen erfarenhet i branschen och borjade pa Jernhusen i mitten av 1990-talet. Idag jobbar
hon med bade lednings- och processansvar inom projektutveckling. Fanny beskriver sin roll
som ett mellanldge mellan bolagets ledningsgrupp och den operativa verksamheten. Den andra
respondenten, Tuva, har jobbat pd Jernhusen i drygt fyra ar och dr ansvarig for uthyrning och

kommersiell affar.

Tolkning av den digitala firdplanen

Tuva upplever att Jernhusen har en hdg digital ambition och att det finns en grundlaggande
struktur med bra verktyg som mojliggor effektivt arbetssitt. Tuva uttrycker dven att syftet med
fardplanen dr att skapa en samsyn pa var Jernhusen ar pa vidg och gora det tydligt vad varje
medarbetare ska jobba mot for att bana en vig till framgang. Aven Fanny menar att syftet med
fardplanen handlar om att jobba smartare tillsammans, men ocksa att bli effektivare och skapa
bittre kundnytta for att uppné bolagets grundtankar. Daremot framhaller Fanny att fardplanen,

utover de gynnsamma faktorerna, kan ses som flummig;:

“Jag tycker att man inte har gjort det tydligt, jag dr en foresprdkare for att man pratar
konkreta exempel. [...] Att det emellanat blir fastighetsdigitalisering, det blir lite modeord
och abstrakt. [...] Sa det tror jag kan vara ett hinder i att fa det att rulla, att den som sitter

ldngre ut i forvaltningen eller nagon annanstans tycker att det ddr dr ndgot flummigt de

hdller pa med pa HQ”.

Hon menar att begrepp som “fastighetsdigitalisering” kan bli for abstrakta och uppfattas som
flummigt ledningssnack om man inte kopplar det till konkreta vinster, som exempelvis ndjdare

kunder.

Nya arbetssitt och mellanchefens roll i implementeringen

Gillande implementeringen av fardplanen sa forklarar Fanny att den bryts ner i tekniska
anvisningar och f6ljs upp genom projektavstimningar och revisioner. Enligt henne innebir det
att vid dessa projektavstamningar ifrdgasitta huruvida arbetet genomforts i enlighet med
fardplanen, och i fall de inte gjort det, analysera orsakerna till avvikelserna. Tuva betonar att
arbetet i stort handlar om att 6versitta fairdplanen till praktiska arbetssitt inom det egna teamet,

exempelvis genom att tydliggéra vad som ska goras, hur medarbetare ska arbeta med
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kommunikation, dokumentation och informationshantering i vardagen. Vidare betonar Tuva

ett konkret exempel pa hur digitaliseringen har infort nya arbetssatt:

“Sen dr det ocksd att nyttja nér det kommer nya arbetssdtt och ta till sig dem. Power BI dir en
Jjdttebra sadan del, ddr vi kan fad ut jédttemycket bra rapporter som vi har stor hjdlp av i det
dagliga arbetet. Ddr har ocksa tekniksidan varit vildigt lyhorda i att anpassa ndr vi har

kommit med vad vi skulle behova”.

I sin roll beskriver Tuva att hon och hennes kollegor har haft mojlighet till att driva det de vill,
dar ansvaret for henne har varit att formedla de strategiska initiativen pa ett enhetligt sétt.
Samtidigt berdttar hon att samarbetet har fungerat vdl i den vertikala strukturen av

organisationen.

Fanny foreslar att ledningsgruppen bor vara mer synlig genom att vara mer ute i verksamheten
och “prata samma sprak™ som de operativa medarbetarna for att identifiera deras utmaningar.
Hon menar att hon i sin roll som mellanchef har varit tvungen att gora avvéigningar for att
balansera ledningens krav mot den operativa verksamheten. Fanny pekar pa ett konkret
exempel ddr ménga ldnga projekt kopplat till fardplanen for fastighetsdigitalisering och dven
tekniska anvisningar har reviderats och uppdaterats, diar nya digitala krav krockar med redan

faststéllda budgetar.

Utmaningar

Fanny forklarar att det finns en utmaning ur ett digitalt perspektiv nir det kommer till
overlamningen frin projekt till férvaltning samt kunder. Hon beréttar att det storsta utmaningen
ar att projekten producerar och levererar stora miangder digitalt material, sdésom 3D-modeller,

men att fOrvaltningen inte alltid &r mogen att ta emot eller underhalla detta material:

“Det finns en ganska hog digital mogenhet ddir och ett intresse. Men det [...] kan finnas en
utmaning bdde ndr vi pratar under projektering eller liknande att prata med kunder eller

forvaltning, for de har inte alltid samma digitala mognad eller kan ta till sig saker”.

Ett konkret exempel som Fanny lyfter fram ar att den tekniska forvaltningen ibland saknar
kunskap eller systemstdd, dér personalen i1 férvaltningen inte vet hur de ska logga in i systemen

for att se métdata, vilket enligt Fanny gor de digitala investeringarna i projekten “ratt
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meningslosa”. Hon menar att det finns ett utbildningsglapp som behdver jdmnas ut sé att nyttan
inte uteblir pa grund av att personalen inte kan hantera verktygen. Dérav forklarade Fanny, som
tidigare ndmnts, att ledningsgruppen bor vara mer synliga ute i verksamheterna. En ytterligare
utmaning Fanny pekar pd dr hinder kopplade till informationsdverflod, dér det kan vara svért

att sdlla 1 stora dataméngder och avgora vilken information som &r tillforlitlig.

Tuva har en likartad syn och betonar att utmaningar framst uppstar mellan olika affarsomraden
i sidled. Hon beskriver att det géller frimst dar samarbeten maste ske &ver

affarsomradesgréanser, dér olika tolkningar och arbetssitt krockar vilket har skapat friktion.

Effekter och fortsatt utveckling

Béda respondenterna ser vinster med de digitala verktyg som implementeras och bada har en
gemensam bild av effekterna. Trots sina utmaningar lyfter Fanny att digitaliseringsinitiativet
har bidragit till smidigare arbetssétt, framforallt i dialogen med kunder pa distans. Hon anser
att kommunikationen har blivit tydligare och uttrycker en forhoppning om att Jernhusen pa sikt
kan forstirka forvaltningen genom fOrbittrade underlag och mer vilutvecklade digitala
modeller. Fanny ser dven behovet av att vidareutveckla fardplanen genom att goéra den mer
konkret, stirka medarbetares digitala mognad samt i storre utstrickning inkludera externa

aktorer sdsom entreprendrer och kunder.

Tuva berittar att implementeringen for digitaliseringen har fungerat vil och beskriver att fragor
eller behov som lyfts fram tas vidare genom affirsomradets ledningsgrupp och dérifran fors
vidare till den 6vergripande ledningen, vilket bidrar till att driva och lyfta fragor pa ett tydligt
satt. Hon betonar att kommunikationen kring de digitala strategiska initiativen sker genom flera
olika forum, dar budskap aterkommer i olika sammanhang, exempelvis 1 ledningsgrupper och
avdelningsmoten, vilket gor att informationen enligt henne sprids genom organisationen i flera
steg och nar ut till alla nivder. Samtidigt lyfter hon vikten av att digitaliseringen och fardplanen

i en hogre grad ska kopplas till kundrelationer och affarsnytta:

“Jag tycker det dr viktigt att man fdar med kund och intdikt i det. Vi behover fa med var affir,
for vi far aldrig glomma bort att vi dr ett fastighetsbolag och det vi lever pd dr vdra affdrer.
Det dr viktigt och till sist handlar det om att det dr vdara kunder som dr vart levebréd. sd allt

vi gor digitalt behéver underldtta var affdir”.
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Tuva menar att en del av digitaliseringen som behdver utvecklas avser den digitala hanteringen
av kundrelationer och verksamhetsnéra funktioner. Hon upplever att ett vélutvecklat CRM-
system behovs 1 organisationen, dir detta system kan koppla samman affdrsdata med
kundrelationer for att underldtta bolagets intékter och kundngjdhet. Hon lyfter att de idag har
ett sddant verktyg som frimst stodjer uthyrningsprocessen, men ett fullskaligt CRM-system

skulle d&ven kunna hantera omférhandlingar och den 16pande kundresan.

5.1.3 Operativ nivé

Intervjuerna pd operativ nivd genomfoérdes med Adam och Thomas. Bdde Adam och Thomas
har varit verksam inom bolaget under ldng tid. Adam har arbetat pa Jernhusen 1 drygt 20 ar och
ar sparforvaltare inom segmentet depder och kombiterminaler. Den andra respondenten,
Thomas, har arbetat pa Jernhusen i cirka 18 ar och &r idag sékerhetsspecialist dér han har hand
om trygghet, sékerhet, beredskap, kris och utbildning inom omradena. Thomas ir en
medarbetare péd sidkerhetsavdelningen men ser dnda sin roll som en central funktion dar han

stodjer hela foretaget med sin kunskap och verksamhet.

Tolkning av den digitala firdplanen

Thomas beskriver hans syn pa den digitala fardplanen som ett kvitto pa att foretaget ar
framétriktat och att han personligen kénner att Jernhusen ligger steget fore andra bolag i
branschen. Han ser fardplanens syfte som att uppmuntra nyfikenhet och ett provande arbetssatt
som skapar en effektivare forvaltning, men ser dven det som ett viktigt verktyg for att peka ut
en tydlig riktning for verksamheten. Thomas menar att firdplanen sténdigt utvecklas och fér

fler resurser Over tid, snarare én ett statiskt dokument:

“Jag kan inte sdga att det finns ndgot negativt alls med vdran fdrdplan om digitalisering, det
dr jdttebra att peka ut en riktning. [...] En fdrdplan ska ocksa ha resurser, foljas upp,

utvecklas och sa vidare, och det gor ju mina kollegor formodligen pa IT-avdelningarna”.

Adam uttrycker att han har kinnedom om den digitala fardplanen, men att han inte satt sig in i
den i detalj och inte heller arbetar aktivt utifran dokumentet i sitt dagliga arbete. Han menar att
han snarare moter digitaliseringsarbetet genom hur verksamheten fungerar i praktiken, dar
teamets mal dr kopplade till Jernhusens dvergripande mal. Adam beskriver kortfattat att den

digitala fardplanen ar som en riktlinje for vart bolaget ar pa vag.
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Implementering och nya arbetssiitt

Nar det kommer till implementeringen uttrycker Adam att det sker genom organisationens
struktur, dér digitaliseringen integreras i det 16pande arbetet genom mél och uppfoljning. Han
anser att arbetet utvecklas 16pande 1 takt med nya behov, initiativ och genom inférande och
anpassning av digitala 10sningar 1 det dagliga arbetet snarare 4n genom ett enskilt

styrdokument.

Béda respondenterna upplever ett positivt mottagande frén ledningsgruppen nér de lagger fram
egna forslag pa nya digitala arbetssdtt. Adam upplever att organisationen har en hog digital
mognad med ett starkt individuellt driv, ddr medarbetare aktivt bidrar till utvecklingen av nya
arbetssitt och losningar. Adam beskriver sin upplevelse nidr han hjilpte ta fram ett eget

besiktningssystem:

“Jag har varit med och tagit fram ett digitalt besiktningssystem som dr helt egenutvecklat
inom jernhusen. Ndr jag kom med idén ihop med min kollega, sa var det absolut inget
motstand till den idén utan snarare tvirtom att varsagoda, mer dn gdrna forsok att ta fram

det hdr verktyget. Och vi fick bade ekonomisk backning och tid avsatt till att ta fram det hdr” .

En liknande bild framtrader i Thomas beskrivning, dér han upplever att idéer som han

foreslog faktiskt gick igenom. Ett exempel han lyfter ar verktyget eller systemet Power BI:

“Jag foreslog verktyget Power Bl for ldnge sen och tog det via min chef och sa tog han det

vidare till ledningen. Det dr vdl ett och ett halvt dr sedan eller tva kanske sd var vi igang”.

Thomas beréttar att arbetet med digitalisering initierades av ledningsgruppen, vilket gjorde det
tydligt for medarbetarna att det fanns en genomtinkt strategi bakom initiativet. Han framforde
att det inte var nagon direkt hierarkiskt kommunikationssétt 1 upplysningen av fardplanen, utan
snarare att ledningen sjdlv introducerade fdardplanen till alla i organisationen, samt att
medarbetarna dven i olika forum och moéten foljde upp och integrerade initiativet 1 den dagliga
konferensen. Han tydliggdr att organisationen &r platt i sig och att de jobbar mycket

tvarsektionellt.
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Utmaningar

Gillande utmaningar kopplade till digitaliseringsimplementeringen beskriver Adam att det
finns hinder. Han beréttar att en central del i sin roll 4r att flera digitala initiativ och system
infors parallellt, vilket kan skapa osdkerhet kring vilka 16sningar som ska anvéndas 1 olika
situationer. Han menar att det ibland leder till att man sjélv behover soka information och ta

reda pa vad som giller. Adam exemplifierar genom att siga:

“Ndr man har tre eller fyra olika projekt igang samtidigt som man pilottestar en ny typ av
utrustning sd kan det bli lite forvirrat om vilken modell man ska anvinda. Ddr finns det lite

forbdttringspotential men det kanske dr for att man dr lite for framdtlutad”.

Aven Thomas upplever att det finns mindre utmaningar med olika system och uppdateringar
av program, bland annat att logga in pa nytt i ett antal program for att det skett en uppdatering.
Déremot &r det inga problem med denna typ av kranglighet dd han enligt sig sjilv ar
datakunnig, men att han gérna hade velat f4 en forbattring pd administrationen. Han uttrycker
dven att han fatt stdd i form av utbildningar, hjdlp med att sédtta upp rapporter och

forbattringsforslag, men beskriver att besviret endast dr en mindre irritation i vardagen.

Fortsatt utveckling

Enligt Adam finns det en potential i framtida Al-baserade 10sningar, dar kamerateknik skulle
kunna anvédndas for att automatiskt Overvaka och identifiera fordonsrorelser inom
sparomraden. Detta skulle enligt Adam kunna bidra till 6kad kontroll, férbattrad 6verblick och

effektivare sparforvaltning.

Aven Thomas beskriver stora mojligheter med framtida Al-1sningar inom sitt omrade. Han
betonar att Al skulle kunna anvédndas som ett stod 1 kameradvervakning genom att automatiskt
identifiera specifika hdandelser och avvikelser i realtid. Han beskriver exempelvis hur ett Al-
baserat system skulle kunna uppticka situationer som brinder, vapen eller avvikande
rorelsemonster och dérefter automatiskt skicka larm till operatdrer. Vidare lyfter Thomas

vikten av att stélla fragan varfor:

“Det dr vl viktigt att stilla fragan varfor vi gor digitaliseringen sd att det blir riktigt och

rdtt”.
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Han menar att digitaliseringen behdver ha ett tydligt syfte och skapa praktisk nytta i
verksamheten. Thomas kopplar detta till Jernhusens ldngsiktiga ansvar for dldre byggnader
som organisationen forvaltar samt det 6kande antalet resenédrer, dir digitala I6sningar behover
bidra till hallbara och dndamalsenliga arbetssétt snarare dn att implementeras utan tydlig
funktion. Samtidigt beskriver han att den snabba tekniska utvecklingen medfor svérigheter
kring prioriteringar och val av ldsningar, men uttrycker ett starkt fértroende for organisationens

fortsatta digitaliseringsarbete.

5.2 Enkétresultat

Enkiten skickades ut till 100 personer varav 53 svarade, vilket ger en svarsfrekvens pa 53%.
Respondenterna  representerade  flera olika  funktioner inom  Jernhusen, dér
projektledning/projektstdd och fastighetsforvaltning/drift utgjorde de storsta grupperna med
34% respektive 32% av svaren. Utdver dessa kategorier angav flera respondenter alternativet
”Annat”, vilket inkluderade roller sasom fastighetsutvecklare, projektutvecklare och
affarsutvecklare. Respondenterna anstillningstid inom Jernhusen varierade frdn mindre &n ett
ar till over tio &r. Den storsta gruppen respondenter hade arbetat inom organisationen i mer 4n
tio ar, vilket motsvarade 36% av svaren. Dairefter foljde respondenter med 1-3 ars

anstéllningstid, vilka utgjorde 30% av deltagarna.

Kéinnedom om den digitala firdplanen

Pé fragan om ““I vilken utstrdckning upplever du att du har kinnedom om Jernhusens digitala
fardplan och dess innehall? ” visade resultatet att néstan hélften av respondenterna uppgav att
de kénde till fardplanen i stora drag men inte dess innehdll i detalj, se Figur 3 nedan. Dirutdver
uppgav 34 procent att de hade kinnedom om fardplanens 6vergripande malomraden och syfte.
Endast tre respondenter uppgav att de hade hort talas om férdplanen utan att kénna till dess

innehall.
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Jag Kinner till hela
innehallet i den digitala
firdplanen.
11.3%

Jag Kinner till de
dvergripande delarna,
exempelvis firdplanens
malomraden och syfte.
34%

Jag kiinner till firdplanen i
stora drag men inte dess
innehall i detalj.
49,1%

Figur 3. Cirkeldiagram over respondenternas kdnnedom om Jernhusens digitala fdardplan

(2026).

Ranking av viktiga faktorer for digital omstéllning

Respondenterna fick beddma hur viktiga olika faktorer var for att Jernhusens digitala
omstéllning skulle fungera 1 det dagliga arbetet. Resultatet visar att cirka 90 % av
respondenterna beddmde samtliga faktorer med svarsalternativen fyra eller fem, vilket
indikerar att faktorerna ansigs vara avgorande for en fungerande digital omstéllning (se Figur
4). Tydlig kommunikation frdan ledningen var den enda faktorn dédr ndgon respondent angav
svarsalternativ tva. Att systemen funkar praktiskt i det dagliga arbetet fick 84.9% femmor,
vilket var den faktor som respondenterna angav var absolut viktigast nar det kommer till en
digital omstillning. Detta stirks dven vid berdkning av medelvirdet for respektive faktor, dér
faktorn att systemen fungerar praktiskt i det dagliga arbetet uppvisade hogst medelvirde
(m=4,83). Darefter foljde faktorn att fordndringen dr anpassad till verksamhetens behov

(m=4,68). Diremot visade faktorn tillgdng till tekniskt stod det 14gsta virdet trots ett hogt virde.
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Figur 4. Stapeldiagram over respondenternas ranking av faktorer for en lyckad digital

omstdllning (2026).

I anslutning till fragan sa fick respondenterna dven mojlighet att kortfattat motivera sina svar,
se Figur 5 nedan. Ett tydligt dterkommande tema var vikten av tydlig kommunikation och
ledarskap 1 fordndringsprocessen. Flera respondenter betonade att ledningen behover skapa
tydlighet kring mal, riktning och prioriteringar for att den digitala omstéillningen ska fa
genomslag i verksamheten. Ett annat dterkommande tema handlade om vikten av fungerande
och anvéndarvinliga system 1 det dagliga arbetet. Manga respondenter betonade att digitala

verktyg behover underlitta arbetsprocesser snarare dn skapa ytterligare komplikationer.

33



“Ska man lyckas med digitalisering
inom en organisation sa behéver alla
delar vara minst lika prioriterade.

“Egentligen tycker jag att samtliga fragor ar mycket Teknik ar ingenting om ménniskan “Om vi inte forstar varfor och dessutom
viktiga, men just Tydlig kommunikation fran bakom inte vet hur man ska anvéinda inte systemen dr ldttarbetade for att
Ledningen och verksamhetsanpassad férandring dr den.” underlitta istdllet for att forsvara blir det
extremt avgorande fér hur vdl en digital omstéllning svart att implementera arbetssdttet.”

kan genomféras.” \ /

“Kommunikation ar “Om ett nytt system kranglar “Att 6ka digitaliseringen i var verksamhet handlar
avgérande, utbildning och och ingen support finns sa mer om att dndra inlirda beteenden dn mjukvara.
anpassning till blir det gnissel bland For att det ska fungera i en tidspressad verksamhet
verksamheten nédvindigt.” kollegorna och det tar tid" sG maste "tréskeln” vara lag och support finnas

lattillgénglig. Det finns inget sa stressande som ndr
ndgon vdntar pa en leverans och man fastnar pa i
"teknikstrul”.

Figur 5. Citat fran respondenternas fritextsvar i koppling till fraga 4 (2026).

Upplevelser av nya digitala arbetss:itt och system

Med avseende pd hur vl de digitala arbetssétt och system som inforts fungerar i det dagliga

arbetet fick respondenterna beddma sin upplevelse. Resultatet visade att majoriteten svarade

pa

arbetssitt fungerade “mycket vdl”, medan en mindre andel svarade “varken vil eller daligt”.

Ingen respondent uppgav att systemet fungerade “mycket daligt”. Det ger en indikation pa att

de

att det har fungerat “ganska val” (se Figur 6). Vidare uppgav 17% att de nya systemen och

digitala arbetssdtten har uppfattats fungera vil i det dagliga arbetet, &ven om vissa

variationer 1 upplevelsen forekommer.

34

Vet ej
Ganska diligt l‘:’;’

7.5% - Mycket viil
17%

Varken viil eller daligt
15,1%

Ganska vil
58.5%

Figur 6. Cirkeldiagram éver respondenternas upplevda paverkan pa det dagliga arbetet
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Digitaliseringsarbetets paverkan pa det dagliga arbetet

Vid nésta fraga sé fick respondenterna bedoma hur digitaliseringsarbetet har paverkat olika
delar av deras dagliga arbete. Enligt Figur 7 upplevdes digitaliseringen frimst ha en positiv
paverkan péd samarbete mellan olika funktioner och effektiviteten i arbetsprocesser, vilket
aterspeglades 1 de hogsta medelvirdena (m=3,68 respektive m=3,64). Kvalitet i
beslutsunderlag var det omréde dir flest uppgav att digitaliseringen inte har haft ndgon tydlig
paverkan. Administrativ belastning visade pé en storre spridning av svar jamfort med ovriga
omraden, dir bade negativa och positiva upplevelser forekom. Det var dven det omride dar
flest personer uppgav negativ paverkan och som samtidigt visade det ldgsta medelvirdet

(m=3,4).

1 (Mycket negativ paverkan) 2 (Ganska negativ paverkan)
3 (Ingen tydlig piverkan) 4 (Ganska positiv piverkan)

@ 3 (Mycker positiv inverkan)
60

50
27 25 19 19
24

40

30

Antal respondenter

17

20
13 15

10

Figur 7. Stapeldiagram éver respondenternas upplevda pdaverkan pa olika delar av det

dagliga arbetet (2026).

Upplevelser och reflektioner kring fardplanen och digitaliseringsarbetet

Respondenterna ombads att i fritext beskriva hur digitaliseringsarbetet har paverkat deras
dagliga arbete, se Figur 8 nedan. Flera respondenter beskrev att nya digitala arbetssétt har
bidragit till effektivare arbetsprocesser genom snabbare informationsfléden och en o6kad

overblick Gver projekt eller arbetsuppgifter. Samtidigt lyftes dven forbéttrad
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informationsdelning mellan olika delar av verksamheten fram som positiva effekter av

digitaliseringen.

“Digitaliseringsarbetet har haft en
ganska positiv paverkan pd mitt
dagliga arbete. Det har gjort vissa

“Projektmissigt har vi bra system, for Projektering arbetsmoment smidigare och “Processerna dr ddliga, toppstyrningen
och modellering. Kommunikationsmassigt dr det farbattrat tillgangen till information, total, férmdgan att lyssna pd de faktiska
spretigt och alla anvander olika arbetssdtt. Det dven om det fortfarande finns anvdndarna obefintlig. Lusten hos
saknas tydlighet hur man ska arbeta med utvecklingspotential.” teknikgruppen att kéra sitt eget race Gr

kemmunikation och filhantering.” \ \ / maximal.”
£ e Fe )
; (111} [ IITNTIT] (111]
Vi har utmaningar att kunna ta till EE E —;E

oss nya digitala losningar och dr inte ____-—/

riktigt forberedda varken
organisatorisk eller tekniskt for att fa

ut nyttan av digitaliseringens

majligheter. “information mer “Det finns en oklarhet i var vi “Jag kan arbeta snabbare och effektivare. Jag far
lattillganglig. Kortare ska lagra all information snabbt tillgéng till den information jag soker. Jag har
beslutsprocess. Bidrar till att vilket péaverkar det fétt en bettre struktur och éverblick éver mina
skapa struktur.” administrativa arbetet, det arbetsuppgifter och planerade leveranser. Min adm
gar at mycket tid till att leta arbetshérda (protokoll, noteringar, rapporter,
information.” korrespondens) har minskat avsevérd.”

Figur 8. Citat fran respondenternas fritextsvar i koppling till fraga 7(2026).

Det framkom é&ven flera kritiska synpunkter kopplade till implementeringen av digitala
arbetssitt och system. Respondenterna beskrev bland annat att det finns otydliga arbetssitt och
en bristande samordning kring kommunikation och filhantering. Det beskrevs &ven att det fanns
organisatoriska och tekniska utmaningar i anvandningen av digitala verktyg. Flera uppgav dven
att den 6kade méngden system och information har férsvérat det dagliga arbetet genom att det

har blivit svérare att hitta ritt information.
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6. DISKUSSION

Detta kapitel diskuterar intervjuerna och enkitens svar och monster 1 relation till
forskningsfrdgorna och den teoretiska utgangspunkten. Inledningsvis diskuteras studiens
fragestdllning om hur digitala strategiska intentioner tolkas och implementeras. Direfter
belyser diskussionen tre faktorer som ligger till grund for studiens andra fragestéllning om vilka
faktorer som underléttar eller hindrar en lyckad implementering av digitala strategier mellan

ledning, mellanchefer och operativa medarbetare.

6.1 Nar strategisk riktning moter operativ tolkningsfrihet

Ledningen verkar medvetet ha skapat en flexibel strategi som mojliggér anpassning dver tid
mellan de olika delarna av verksamheten. Detta dr i linje med Mintzberg & Waters (1985) teori
om framvixande strategier, dir strategier inte implementeras direkt utan att det successivt
formas genom organisationens praktiska arbete och tolkningar. Det skapar handlingsutrymme
men samtidigt en risk att strategin implementeras olika mellan verksamhetsomraden och

nivaer.

Detta 6ppnar dorren for olika tolkningar av fardplanen beroende pa organisatorisk niva. Medan
ledningen beskriver fardplanen utifrén 1angsiktiga och organisatoriska mél, beskrev Adam och
Thomas att de kommer i kontakt med fardplanen frimst genom konkreta system, arbetssétt och
praktisk anvéndbarhet i vardagen. Bade i intervjuerna och i enkédten beskrivs digitaliseringen
genom specifika verktyg och administrativa processer snarare dn genom sjilva fardplanen.
Enkéten stirker detta ytterligare d& majoriteten kénner till fardplanen men inte dess innehall i
detalj, vilket kan indikera att strategierna man vill uppna inte &r fullt férankrade i verksamheten,
utan snarare omsétts genom individuella tolkningar av vad digitalisering innebér 1 praktiken.
Ett tydligt exempel pé detta dr vad Goran menade med utmaningen om att {4 alla att tolka det
lika, dér fokuset kan hamna pa grundldggande IT-problem snarare 4n viardena man faktiskt vill
uppnd. Detta visas 1 intervjun med Thomas, som menar att hans problem é&r att logga in pa
manga olika program ndr det har skett en vanlig uppdatering. Det gor att de strategiska
intentionerna reduceras till tekniska och administrativa vardagsproblem nir strategin omsétts i
praktiken. Darmed uppstér ett glapp mellan ledningens langsiktiga vision om virdeskapande
och den operativa verksamhetens fokus pd att fa de dagliga systemen att fungera. Detta pévisar

att teorin om strategiimplementering som en “black box” ligger i linje med studiens resultat,
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dér ledningens strategiska intentioner fordndras nér de forflyttas genom organisationen (Tawse

& Tabesh, 2021).

Det finns ett mellanrum mellan den strategiska formuleringen och den operativa praktiken, dir
strategin filtreras genom organisatoriska strukturer och individuella behov. Det vécker fragan
om fardplanens Overgripande utformning 1 tillracklig utstrackning skapar den gemensamma
forstaelsen inom organisationen som man vill uppna. Trots att flexibiliteten verkar bidra till
lokalt engagemang och initiativformaga, som bade Adam och Thomas vittnar om, sa gor
avsaknaden av en tydligare konkretisering en risk for att den l&ngsiktiga implementeringen av

digitaliseringsarbetet forsvaras, ndgot som Fanny papekar.

Digitaliseringsarbetet for Jernhusen har varit en fordndringsprocess diar Kerstin Gillsbro har
initierat de tidiga delarna av Kotters éttastegsmodell. Detta genom att identifiera ett tydligt
behov av fordndring i organisationens tidigare IT-milj6. Det sa kallade “stddarbetet™ i
systemlandskapet kan ses som ett sitt att skapa en kénsla av brddska och synliggdéra behovet
av fordndring. I samband med detta forstirktes forandringsformagan genom att Per Forsling

knéts till arbetet, dir han bidrog till att strukturera och driva digitaliseringsinitiativet framat.

Vidare framtrader digitaliseringsarbetet som en relativt lyckad implementering déar
organisationen gradvis har stdrkt sin forméga att arbeta digitalt genom 6kad kompetens och
tydligare strukturer i form av en fardplan. Detta visar pa hur digitaliseringsarbetet har blivit
mer konkret och battre forankrat ver tid. Samtidigt framtridder variationer 1 hur vél den digitala
fardplanen har kommunicerats och implementerats 1 olika delar av organisationen, vilket dr en
utmaning kopplad till Kotters fjérde steg. Att inte samtliga steg av Kotters modell framtrader
tydligt 1 materialet visar att Jernhusens fordndringsarbete inte &dr en avslutad eller linjar process,
utan snarare ndgot som utvecklas kontinuerligt 6ver tid. Férdplanen dr en pagdende vision
snarare dn ett traditionellt projekt med tydligt slutresultat, dar virdet istéllet uppstdr genom

16pande effekter 1 organisationen.

Mellanchefen som dversittare av digitala intentioner

Mellancheferna har en central funktion i implementeringen av Jernhusens digitala fardplan
genom att agera som en link mellan ledningen och den operativa verksamheten. Flera
respondenter menade att firdplanens Overgripande mél behdver Overséttas till konkreta

arbetssétt och prioriteringar for att bli begripliga och anvidndbara i det dagliga arbetet.
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Mellanchefens roll handlar inte bara om att formedla informationen som de fér fran ledningen,
utan dven om att tolka och anpassa de strategiska intentionerna utifran verksamhetens praktiska

forutsattningar.

Aterkommande teman var betydelsen av kommunikation och forankring i implementeringen
av Jernhusens digitala fardplan, vilket kan kopplas till Kotters tredje och fjarde steg om att
utveckla och kommunicera en tydlig fordndringsvision (KotterInc, u.d.). Genom olika forum
och moéten fungerar mellancheferna bade som formedlare av ledningens vision, vilket 1 detta
fallet ar digitaliseringen, och som en lénk tillbaka till ledningen genom att lyfta medarbetares
synpunkter i utvecklingsarbetet. Implementeringen tycks ddrmed inte enbart ske genom formell
styrning uppifran, utan dven genom lopande dialog och anpassning mellan de organisatoriska
nivéer. Digitaliseringsarbetet handlar i hog grad om att Gversétta en overgripande strategisk
riktning till praktisk fOrstaelse 1 organisationen, dir mellancheferna har en central roll i att

omsitta strategin 1 det dagliga arbetet.

Att fardplanen upplevs som abstrakt pd mellanchefsniva tyder pa ett glapp som forsvarar
implementeringen av strategin. Strategier som inte tillrackligt konkretiseras och bryts ned till
operativa nivder riskerar att bli svéra att omsétta i praktiken, vilket dr ett exempel pd Ljungberg
& Larssons (2001) beskrivning av utmaningar med strategiskt arbete. I Tuvas och Fannys
beskrivningar framtrdder samma utmaning, dér nya digitala krav och &verldmningar krockar
med redan faststillda budgetar och forvaltningens digitala mognad. Det handlar om en balans
mellan att vara i framkant inom digitalisering och samtidigt sidkerstilla att befintliga
arbetsprocesser fungerar effektivt. Detta &r en aterkommande utmaning som sannolikt kommer
att kvarstd framover, dir en tydligare strategi for prioritering av projekt kan bidra till att hantera

utmaningen.

6.2 Digital mognad som villkor for en lyckad implementering

En faktor som har varit ett aterkommande tema for att digitala intentioner implementeras pé ett
lyckat sitt &r genom den digitala mognaden. Trots att organisationen har en tydlig ambition att
utveckla digitala arbetssitt framtrader skillnader i bade kompetens, forstaelse och formaga att
anvinda de digitala 16sningarna mellan olika delar av verksamheten. Detta innebir att

implementeringen av digitaliseringen inte enbart handlar om att inféra nya system, utan dven
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om organisationens och individens forméga att ta till sig och anvénda dessa i det dagliga

arbetet.

I intervjuerna framkommer det att Jernhusen har kommit ldngt 1 utvecklingen av digitala
16sningar och system, men att nyttan ibland begréinsas av att delar av verksamheten inte har
samma digitala mognad. Ett exempel pé detta dr Fannys beskrivning av hur projekt producerar
avancerade digitala modeller och stora mingder data som forvaltningen inte alltid har
kompetens eller systemstod for att anvdnda. Det indikerar att digitaliseringens utveckling
verkar 1 vissa delar drivas snabbare &n organisationens gemensamma digitala mognad. Detta ar
dven ett exempel pd det Westerman m.fl. (2014) menar 4r en del av den digitala
transformationen, att det kréver ett ledarskap som inte enbart investerar i tekniken, utan dven
skapar forutsittningar for att organisationen ska kunna anvinda och dra nytta av den. Hér finns
det utvecklingspotential i att stirka den gemensamma kunskaps- och kompetensnivén i

organisationen for att mojliggora fortsatt utveckling.

Det finns en stark och positiv vilja inom Jernhusen att delta i fordndringar, vilket framgér av
enkédtens svar dar manga respondenter uttrycker en positiv instillning till nya arbetssitt och
digitala initiativ. Ddremot framtréder utmaningar kopplade till kunskap och forméga, sarskilt i
anvdndningen av mer avancerade system och informationshantering. ADKAR-modellen
(Prosci, u.4.) menar att organisatorisk forédndring krdver att individer successivt utvecklar
medvetenhet, vilja, kunskap, formaga och forstirkning for att fordndringar ska fa genomslag.
Flera av dessa komponenter verkar finnas nérvarande inom Jernhusen, men resultatet tyder pa
att framforallt kunskap och praktisk formaga fortfarande utgor begransande faktorer i delar av
organisationen for att den digitala mognaden ska omsittas till ett mer enhetligt och effektivt

anvindande.

6.3 Anvandbarhet 1 vardagen som matt pd digitaliseringens

genomslag

En annan faktor som identifierades som en kritisk del for att implementeringen ska lyckas &r
hur vdl de digitala systemen fungerar i det dagliga arbetet. I bade intervjuerna och
enkdtundersokningen framkommer det att operativa medarbetare frimst relaterar
digitaliseringsarbetet till konkreta verktyg och arbetsprocesser snarare én till den 6vergripande

digitala férdplanen. Flera respondenter beskrev hur exempelvis system som Power BI och
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digitala besiktningssystem bidragit till béttre informationsitkomst och effektivare arbetsflode
1 vardagen. Det gor att synen pa en lyckad implementering avgors 1 hog grad av systemens
praktiska anvindbarhet, dér strategiska intentioner fir betydelse forst ndr de upplevs skapa

konkret nytta i det dagliga arbetet.

Digitaliseringens védrde verkar ddrmed inte frdmst bedomas utifrdn strategiska
mélformuleringar, utan snarare utifrdn om systemen upplevs forenkla arbetsuppgifter och
minska administrativa hinder 1 praktiken. Det dverensstimmer med Bruzelius & Skérvads
(2017) teori om att strategiska initiativ far genomslag forst ndr medarbetarna dndrar sitt dagliga
arbete. I intervjun med Adam s beskriver han att manga system och projekt igang samtidigt
kan skapa en forvirring i1 vilket alternativ man ska vélja efter och det kanske beror pé att man
ar for framatlutad. Adams beskrivning indikerar att ett hogt fordndringstempo riskerar att skapa
osdkerhet kring vilka arbetssdtt och system som ska prioriteras, vilket i sin tur kan forsvéra

implementeringen av nya digitala initiativ.

Anvindbarheten pédverkar dven hur digitaliseringsarbetet uppfattas organisatoriskt. Nér
systemen upplevs som svarnavigerade eller otydliga tenderar digitaliseringen istéllet att
forknippas med frustration och ineffektivitet. Det indikerar att digitaliseringens legitimitet
inom organisationen till stor del avgdrs av hur vil de digitala I6sningarna fungerar i den
operativa verksamheten och i medarbetarnas vardagliga arbetsprocesser. Detta stérks dven av
enkétresultatet dar “att systemen fungerar praktiskt i det dagliga arbetet” rankades som den

viktigaste faktorn for en lyckad digital omstéllning av en tydlig majoritet av respondenterna.

6.4 Informationsoverflod som implementeringshinder

En tredje faktor som aterkom 1 svaren och som paverkar implementeringen é&r
informationsdverflod, vilket kunde identifieras i bade intervjuerna och enkitundersdkningen.
Flera respondenter beskrev utmaningar kopplade till parallella system och svérigheter att veta

vilken information som var aktuell.

I enkétundersokningen framkom det att den 6kade méngden system och information gjorde det
svarare for medarbetarna att hitta rétt information. Detta blev sdrskilt tydligt i fritextsvaren, dar
aterkommande utmaningar handlade om informationshantering. Liknande upplevelser

framtradde dven i intervjun med Fanny, som beskriver utmaningar med stora mangder digitalt
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material och svarigheter att avgora vilken information som &r relevant och tillforlitlig.
Informationsoverflodet skapar inte enbart ett navigationsproblem, utan det paverkar ocksa
kvaliteten i1 beslutsfattandet i det dagliga arbetet. Nér det saknas tydlighet kring vilken

information som &r aktuell 6kar osdkerheten 1 hur arbetsuppgifter ska utforas.

Resultatet tyder pa att strategiimplementering péverkas av organisatoriska faktorer sdsom
kommunikation, ansvarsfordelning och organisatorisk samordning, vilket &r alla saker som
Holm m.fl. (2025) menar i sin teori om strategiimplementering. I detta fall kan
informationsdverflodet forstds som ett tecken pa bristande samordning, dér flera system och
initiativ implementeras parallellt utan tillrdcklig styrning. Detta skapar osdkerhet hos
medarbetarna och forsvérar Gversittningen av strategi till praktik. Utmaningen kan dven tolkas
genom att fordndringar i teknik paverkar ménniskor, uppgifter och organisatoriska strukturer
och dr nigot som ligger i linje med Leavitts diamantmodell (1962). Inforandet av flera digitala
system innebér att den tekniska utvecklingen sker i snabbare takt dn vad arbetssdtten och
manniskorna hinner anpassas till. Detta skapar i sin tur en paverkan bade pa effektiviteten och

tydlighet i arbetet.
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7. SLUTSATS

Implementeringen av strategier sker inte linjart fran ledningen till operativ verksamhet, utan
formas genom organisationens olika nivaer. Trots detta framtrader en relativt likartad tolkning
av fardplanens riktning inom Jernhusen. Studien visar samtidigt att mellanchefer har en central
roll i att Oversidtta Overgripande mal till konkret verksamhet, medan den operativa nivan
bedomer digitaliseringen utifran hur vél systemen fungerar 1 det dagliga arbetet. Flera faktorer
paverkar en lyckad eller misslyckad implementering, dir digital mognad, fungerande system

och en fungerande informationshantering framtrader som sarskilt betydelsefulla.

Utmaningen med digital transformation handlar inte om en bristande vilja till fordndring.
Tvirtom framtrdder en organisation dir manga medarbetare dr positiva till digitalisering och
ser mojligheter med nya arbetssétt. Den storsta utmaningen tycks istéllet vara att skapa en
gemensam riktning i en organisation dir olika delar arbetar med skilda fOrutséttningar,
kompetenser och behov. Digitala strategier riskerar att reduceras till isolerade systemlosningar
eller administrativa processer snarare @n att fungera som ett gemensamt strategiskt
utvecklingsarbete. Studien pévisar att strategiimplementering handlar mindre om att formulera
strategier och mer om organisationens formaga att skapa en gemensam forstaelse 1 det praktiska

genomfOrandet.

Studien visar att digital transformation 1 hog grad ar en organisatorisk och ménsklig fraga
snarare dn en teknisk. Aven avancerade digitala 18sningar fir begrinsad effekt om
verksamheten saknar tillricklig digital mognad eller om mangden system och information blir
for omfattande. Samtidigt pavisar studien att systemens praktiska anvéndbarhet blir avgérande
for hur digitalisering uppfattas i en fastighetsforvaltande organisation. Medarbetare bedomer i
stor utstrackning digitalisering utifrdn om systemen faktiskt forenklar arbetet. Det innebér att
digitala strategier som inte lyckas skapa konkret verksamhetsnytta riskerar att forlora

legitimitet, oavsett hur tydliga visionerna bakom dem ér.

For fastighetsbranschen sa pavisar studien pa vikten av att betrakta digitalisering som ett
langsiktigt forandringsarbete snarare én ett teknikprojekt. Det innebir att resurser behdver
avsittas for utbildning och kontinuerlig dialog mellan olika nivaer i1 organisationen om vad
som faktiskt behdver tillforas for att skapa verksamhetsnytta over tid. Det som avgdér om

digitala strategier lyckas &r inte vilken teknik som implementeras, utan om ménniskors formaga
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att omsitta de strategiska intentionerna till ett gemensamt fungerande arbetssatt i vardagen. Det

ar forst da digital strategi blir praktik inom fastighetsforvaltning.

7.1 Forslag pa vidare forskning

Under studiens géng har tvd omrdden identifierats som relevanta for vidare forskning. Ett
omrade handlar om hur artificiell intelligens kan komma att paverka implementeringen av
digitala strategier inom fastighetsbranschen framdver. I intervjuerna framtrddde Al som ett
omrade med stor utvecklingspotential, sérskilt kopplat till  beslutsfattande,
informationshantering och automatisering av arbetsprocesser. Vidare forskning skulle darfor
kunna undersoka hur Al-baserade I6sningar péverkar organisatoriska arbetssitt och

implementeringen av digitala strategier inom fastighetsbranschen.

Ett ytterligare forslag pd vidare forskning &r att genomfora en jimforande studie mellan flera
fastighetsforvaltande organisationer. Denna studie har genomforts som en enskild fallstudie av
Jernhusen, vilket innebir att resultaten dr kopplade till organisationens specifika kontext och
arbetssitt. Det skulle darfor vara relevant att undersdka om liknande utmaningar kring digital
mognad, informationshantering och digital anvindbarhet Aterfinns 1 andra
fastighetsforvaltande verksamheter, samt identifiera vilka arbetssitt som bidrar till en mer

framgéngsrik implementering av digitala strategier.
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BILAGOR

A. Intervjufragor pd ledningsniva

Introduktionsfriga

Vem ér du? bakgrund, tid pa Jernhusen, din utbildning, innan Jernhusen?

Generella fragor

1. Beskriv din roll 1 Jernhusen

2. Hur skulle du beskriva Jernhusens digitala fardplan utifran din roll?

a. Hur formulerades den digitala fardplanen?
3. Vad upplever du ér syftet med digitaliseringsfardplanen?

Djupgiende fragor

4. Hur har ni arbetat for att omsétta fardplanen i praktiken i organisationen?
5. Hur har ansvar f6r genomforandet av fardplanen férdelats 1 organisationen?
6. Har ni avsatt resurser for att mojliggéra genomforandet?
a. Om ja, pa vilket sdtt har ni arbetat med det? Om nej, varfor har ni inte gjort
det?

7. Hur har ni arbetat med att fardplanen tolkas likartad 1 hela organisationen?

8. Har ni stott pd utmaningar i att fa fardplanen att fungera i den dagliga

verksamheten?

9. Vilka fordndringar har digitaliseringsinitiativet lett till?

a. Har det paverkat effektivitet, kvalitet eller beslutsfattande?

10. Om du fick dndra nagot i firdplanen — vad skulle det vara?

a. Finns det ndgot viktigt kring detta som vi inte har fragat om?
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B. Intervjufrigor pd mellanchefsniva

Introduktionsfriga

Vem dr du? Bakgrund, tid pa Jernhusen, utbildning, innan Jernhusen?

Generella fragor

1. Beskriv din roll i Jernhusen
2. Hur skulle du beskriva Jernhusens digitala fardplan utifran din roll?
a. Hur har du tolkat fardplanen 1 ditt arbete?
3. Vad upplever du dr syftet med digitaliseringsfardplanen?
Djupgéende fragor
4. Hur har du arbetat for att omsétta fardplanen i praktiken i organisationen?
5. Hur upplever du att samarbetet mellan olika delar i organisationen har fungerat?
a. Har du haft en dialog mellan dig och ledningen?
b. Hur har det sett ut med dialogen? Eller pé vilket sétt har dialogen skett?
6. Vilka utmaningar har ni mott i att fa fardplanen att fungera i den dagliga
verksamheten?
a. Finns det ndgot ytterligare stod eller resurser som du upplever hade kunnat
stirka implementeringen av fardplanen?
7. Hur har du arbetat for att balansera ledningens krav mot den operativa verkligheten?
a. Har det uppstatt situationer dér fardplanens mél krockat med verksamhetens
behov? Hur har sddana situationer hanterats?
8. Hur har ditt arbete paverkats av fardplansimplementeringen?
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a. Kan du ge ett konkret exempel pé nér fardplanen paverkade ett beslut?
b. Kan du beskriva ett projekt dér digitaliseringsinitiativet faktiskt fordndrade

arbetsséattet?
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9. Vilka fordndringar har digitaliseringsinitiativet lett till?

a. Har det paverkat effektivitet, kvalitet eller beslutsfattande?

10. Om du fick dndra nagot i fairdplanen — vad skulle det vara?

a. Finns det ndgot viktigt kring detta som vi inte har fragat om?



C. Intervjufrédgor pa operativ niva

Introduktionsfriga

Vem ér du? Bakgrund, tid pa Jernhusen, utbildning, innan Jernhusen?

Generella fragor

1.

2.

Beskriv din roll 1 Jernhusen?

Hur skulle du beskriva Jernhusens digitala fardplan utifran din roll?

a. Hur upplever du att fardplanen paverkar ditt arbete?

3. Vadupplever du ér syftet med digitaliseringsfardplanen?
Djupgiende fragor
4. Hur upplever du att digitaliseringsfardplanen introducerades och kommunicerades till
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er?

. Upplever du att arbetet idag motsvarar det som presenterades nér fardplanen

introducerades?

I vilken utstrackning upplever du att du fick tillracklig information och stod for att

arbeta enligt de nya arbetssétten/systemen?

Hur har de nya arbetssitten fungerat for dig 1 praktiken?
a. Hur har digitaliseringsarbetet paverkat ditt dagliga arbete?

b. Finns det nagot i fairdplanen som inte fungerar i praktiken?

Hur upplever du att arbetet med digitaliseringsinitiativet har foljts upp eller integrerats
over tid?

a. Har ni utvecklat egna 16sningar eller genvégar?

Om du fick dndra nagot 1 fardplanen — vad skulle det vara? Finns det nagot viktigt

kring detta som vi inte har fridgat om?
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D. Enkatfragor

1. Vilken funktion beskriver biist din roll i organisationen?

Fastighetsforvaltning / drift
Projektledning / projektstod
Teknisk specialist
Administrativ funktion

Annan roll (beskriv)

2. Hur linge har du arbetat pa Jernhusen?

Mindre én 1 ar
1-3 r

4-7 ar

8-10

Mer 4n 10 ar

3. Ivilken utstrickning upplever du att du har kiinnedom om Jernhusens digitala

firdplan och dess innehall?

Jag kdnner till hela innehéllet i den digitala fardplanen

Jag kédnner till de dvergripande delarna, exempelvis fardplanens malomraden och
syfte

Jag kénner till fardplanen i stora drag men inte dess innehall i detalj

Jag har hort talas om den digitala fardplanen men kdnner inte till innehéllet

Jag kdnner inte till den digitala fardplanen

4. Rangordna foljande faktorer efter hur viktiga du anser att de éar for att

Jernhusens digitaliseringsfiardplan ska implementeras pa ett lyckat sétt i det

dagliga arbetet. Rangordna fran 1 (inte alls viktigt) till 5 (Mycket viktigt).

Tydlig kommunikation frn ledningen
Utbildning 1 nya system och arbetssitt
Tillgang till tekniskt stod

Att systemen fungerar praktiskt 1 arbetet

Att fordndringen dr anpassad till verksamhetens behov



52

Kortfattat, varfor bedomer du dessa faktorer som viktiga eller mindre viktiga?

Hur vil upplever du att de digitala arbetssitt och system som inforts inom
ramen for Jernhusens digitaliseringsarbete har fungerat i ditt dagliga arbete?
e Mycket vil

e (Ganska vil

e Varken vil eller daligt

e Ganska déligt

e Mycket daligt

e Vetegj

Hur upplever du att digitaliseringsarbetet har paverkat foljande delar av ditt
arbete? Rangordna frin 1 (Mycket negativ paverkan) till 5 (Mycket positiv
paverkan).

e Effektivitet i arbetsprocesser

e Kbyvalitet i information

e Kbvalitet i beslutsunderlag

e Samarbete mellan olika funktioner

e Administrativ arbetsbelastning

Kortfattat, beskriv hur Jernhusens digitaliseringsarbete har paverkat ditt

dagliga arbete.

Finns det nagot ytterligare som du vill lyfta kring Jernhusens

digitaliseringsarbete eller den digitala firdplanen?
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