CHALMERS

Digitaliseringens forutsattningar inom
bostadsfastighetssektorn

En kvalitativ studie av drivkrafter och barriarer till digitalisering
for svenska bostadsfastighetsbolag

Kandidatarbete inom Industriell Ekonomi

DANIEL JONSSON BERGSTEN
TOBIAS LINDSTROM

ISAK MUNTHER

EMMA RALGARD JANSSON
MELKER RAAD

HENRIK STENFELT

INSTITUTIONEN FOR TEKNIKENS EKONOMI OCH ORGANISATION
AVDELNINGEN FOR ENTREPRENORSKAP OCH STRATEGI

TEKX18-VT24-22

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg 2024

www.chalmers.se






KANDIDATARBETE 2024

Digitaliseringens forutsattningar inom
bostadsfastighetssektorn

En kvalitativ studie av drivkrafter och barriarer till digitalisering for
svenska bostadsfastighetsbolag

Prerequisites for Digitalization in the Residential
Real Estate Sector

A qualitative study of drivers and barriers to digitalization for
Swedish residential real estate firms

DANIEL JONSSON BERGSTEN
TOBIAS LINDSTROM
ISAK MUNTHER
EMMA RALGARD JANSSON
MELKER RAAD
HENRIK STENFELT

CHALMERS

Institutionen for Teknikens Ekonomi och Organisation
Avdelningen fér Entreprenorskap och Strategi
CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg 2024



Digitaliseringens forutsattningar inom bostadsfastighetssektorn
En kvalitativ studie av drivkrafter och barridrer till digitalisering for svenska bo-
stadsfastighetsbolag

Prerequisites for Digitalization in the Residential Real Estate Sector
A qualitative study of drivers and barriers to digitalization for Swedish real estate
firms

DANIEL JONSSON BERGSTEN
TOBIAS LINDSTROM

ISAK MUNTHER

EMMA RALGARD JANSSON
MELKER RAAD

HENRIK STENFELT

DANIEL JONSSON BERGSTEN, 2024
TOBIAS LINDSTROM, 2024

ISAK MUNTHER, 2024

EMMA RALGARD JANSSON, 2024
MELKER RAAD, 2024

HENRIK STENFELT, 2024.

©06 00600

Handledare: Kamilla Kohn Radberg
Examinator: Martin Lowstedt

Kandidatarbete inom Industriell Ekonomi 2024
Institutionen for Teknikens Ekonomi och Organisation
Avdelningen for Entreprenorskap och Strategi
Chalmers Tekniska Hogskola

SE-412 96 Goteborg

Telefon +46 31 772 1000

Goteborg, Sverige 2024
Gothenburg, Sweden 2024

v



Digitaliseringens forutsattningar inom bostadsfastighetssektorn
En kvalitativ studie av drivkrafter och barridrer till digitalisering for svenska bo-
stadsfastighetsbolag

Institutionen for Teknikens Ekonomi och Organisation
Avdelningen for Entreprenoérskap och Strategi
Chalmers Tekniska Hogskola

Sammanfattning

Problem och Syfte

Digitaliseringen har inneburit en transformation av flertalet sektorer och innebér en
av de mest betydelsefulla forandringarna sedan den industriella revolutionen. Inom
fastighetsbranschen har insikten om digitaliseringens mojligheter borjat fa faste, och
sektorn star mitt i en omfattande transformationsprocess. Med bakgrund i detta har
denna studie som syfte att identifiera vilka drivkrafter och barriarer till digitalisering
som finns for bostadsfastighetsbolag. Detta for att ge en inblick i hur fastighetsbran-
schen i Sverige ser ut idag utifran ett digitaliseringsperspektiv.

Metod

Denna studie har genomforts genom att tillimpa en kvalitativ metod. Forberedande
intervjuer genomfordes fore studiens start for att samla in information om digitalise-
ringens stadie inom bostadsfastighetssektorn. En intervjustudie genomfoérdes sedan
genom 11 semistrukturerade intervjuer med olika svenska bostadsfastighetsbolag.
Alltsa undersoktes inte den kommersiella fastighetssektorn i denna studie.

Teori

Baserat pa tidigare forskning, faststélldes vilka digitala l6sningar som utgor digitali-
sering i fastighetssektorn. Drivkrafter och barriarer till anvindandet av dessa identi-
fierades, vilket ligger till grund for diskussionsavsnittet. Exempelvis faststéalldes att
EU:s hallbarhetskrav och ’gron’ finansiering utgor en drivkraft till digitalisering.

Resultat och Implikationer

Den huvudsakliga slutsatsen som kan dras utifran denna studie ar att om bostads-
fastighetsbolags strategi ar kort- eller langsiktig ar en nyckelfaktor vad géller dess
mojlighet och vilja att digitalisera sina verksamheter. Slutsatser kring drivkrafter
och barriarer identifierades, sarskilt utifran aspekter som paverkar bolagens strategi,
langsiktighet, och investeringsvilja. Pa grund av denna studies begrdnsade omfatt-
ning som en kandidatuppsats, identifierades éven flera begriansningar och forslag for
framtida forskning.

Notera: Rapporten ar skriven pa svenska.

Nyckelord: Digitalisering, fastighetssektorn, Smarta bostdder, Proptech.






Prerequisites for Digitalization in the Residential Real Estate Sector
A qualitative study of drivers and barriers to digitalization for Swedish residential
real estate firms

Department of Technology Management and Economics
Division of Entrepreneurship and Strategy
Chalmers University of Technology

Abstract

Problem and Aim

Digitalization has transformed several industries historically, and is one of the lar-
gest developments since the industrial revolution. Within the real estate industry,
the concept of digitalization has gained traction. This means the industry is facing
an extensive transformation. Because of this, this study aims to identify drivers and
barriers to digitalization for residential real estate firms. The reason for the aim of
this study is to provide insights about the Swedish real estate sector.

Method

A qualitative method was used in this study. Preparatory interviews were conduc-
ted before the start of the study, to collect information about the current state of
digitalization in the industry. Thereafter, 11 semi-structured interviews were con-
ducted with employees at Swedish residential real estate firms. Hence, commercial
real estate was excluded from the scope of this study.

Theory

Based on previous research, the different types of digital solutions within real esta-
te were identified. Drivers and barriers to the use of these were determined, which
acts as a basis for the discussion chapter. For instance, EU:s sustainability plea and
‘green’ financing were determined to be a driver of digitalization.

Results and Implications

The primary insight from this study is that the willingness and ability of residential
real estate firms to digitalize their operations depends on whether their strategy
is oriented towards long-term or short-term objectives. Conclusions regarding the
drivers and barriers were drawn, especially based on aspects such as companies’
strategy, time horizon, and willingness to invest. Because of the limited scope and
extent of this study, several limitations and suggestions for future research were also
identified.

Note: This report is written in Swedish.
Keywords: Digitalization, real estate, smart real estate, Proptech.
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1

Inledning

Digitaliseringen utgor den storsta forandringen inom industrisektorn sedan den industri-
ella revolutionen (Wernberg & Andersson, 2022). Denna foridndring innebér att foretag
star infor behovet av att omstrukturera och vidareutveckla sina affirsmodeller for att
kunna dra full nytta av de mdjligheter som digitaliseringen erbjuder. I en tid av hoga
rintor, volatila energipriser och allt striktare krav pad miljomaéssig hallbarhet, har manga
branscher tvingats anpassa sig till snabba och kostsamma forindringar. Aven inom fas-
tighetssektorn, som historiskt har priglats av huvudsakligen manuella processer for un-
derhall och administration, har insikten om digitaliseringens potential att mota utma-
ningarna borjat vinna mark. Darfor pastar Siniak m. fl. (2020) att sektorn for nérvarande

befinner sig mitt i en omfattande transformationsprocess.

Manuella metoder och processer ersitts alltmer av avancerade digitala teknologier sasom
Internet of Things (IoT), artificiell intelligens (Al), och maskininldrning enligt Mentsiev
m. fl. (2020). De menar fortsatt att teknologierna introducerar nya mojligheter for au-
tomatisering och forbéttringar av processer, vilket kan leda till 6kad effektivitet och
kostnadsbesparingar. Genom att tillimpa digitala 16sningar, hoppas fastighetsbranschen

kunna hantera och 6verbrygga de ekonomiska och operativa utmaningar de star infor.

Dessutom stiller Europeiska Unionen allt stringare krav pa foretag att redovisa sin
miljopaverkan (Europeiska Kommissionen, 2021). Det resulterar i en 6kad efterfragan
pa ny teknik for effektiv datainsamling och analys. Det &r darfor av yttersta vikt for
foretag att forsta och implementera digitala teknologier for att mota regleringskraven

och bidra till en mer héllbar utveckling.



Med tanke pa forutsdttningarna, syftar rapporten till att undersoka vilka hinder som

finns och vilka drivkrafter som framjar digitaliseringen inom bostadsfastighetssektorn.

1.1 Bakgrund

Digitalisering inom bostadsfastighetsbranschen

Enligt Frenzel-Piasentin m. fl. (2021) innebdr digitalisering att transformera en affarsmodell
med hjilp av digitala teknologier for att skapa nya mojligheter for vardeskapande. Sam-
ma definition av digitalisering anvinds som utgangspunkt i den hir rapporten. For att
en process ska ridknas som en digitaliseringsprocess kridvs att nya virden tillfors. Ett
illustrativt exempel fran en annan bransch dr det amerikanska foretaget Netflix. Deras
verksamhet var fran borjan en uthyrningstjanst av DVD-filmer, men ar 2007 lanserade
foretaget en internetplattform som ldt anvdndarna stromma innehall vilket resulterade i
en ny affdrsmodell och okad tillvéxt for bolaget (Au-Yong Oliveira m. fl., 2020). Ge-
nom att utnyttja digital teknologi kunde nya virden skapas, vilket i sin tur genererade
okade intdkter. Digitaliseringsprocesser bor inte forvixlas med digitiseringsprocesser,
dven ként som datorisering. Digitisering innebir enligt Frenzel-Piasentin m. fl. (2021)
att analog information overfors till digitalt format, utan att nagot ytterligare virde ska-
pas. Ett exempel pa digitisering skulle ddrmed kunna vara att 6verfora data fran ett

papper till ett kalkylbladsprogram.

Precis som i andra branscher kan digitaliseringen inom bostadsfastighetsbranschen ska-
pa virde inom manga olika omraden av verksamheten. Siniak m. fl. (2020) menar
att det finns en betydande potential for digital transformation, speciellt inom fastig-
hetsforvaltning. Forfattarna forklarar vidare att fastighetsforvaltning omfattar allt fran
underhall och reparationer till energihantering och kundrelationer, omraden dér digitala

verktyg kan erbjuda stora forbittringar med avseende pa effektivitet och servicekvalitet.

Teknologier som kan anvidndas inom fastigheter gar under paraplybegreppet "PropTech”
(Braesemann & Baum, 2020). PropTech inkluderar allt fran avancerade IoT-16sningar
for smart energiforvaltning till Al-drivna system for automatiserad kundservice och un-

derhallsplanering.



Genom att implementera PropTech kan fastighetsbolag inte bara forbittra sin dagliga
drift utan dven oka fastigheternas virde och attraktivitet (Braesemann & Baum, 2020).
Digitala 16sningar mojliggodr bland annat noggrann 6vervakning och styrning av ener-
giforbrukning i fastigheter. Braesemann och Baum (2020) menar pa att det inte bara

reducerar kostnader utan dven bidrar till en miljomaéssig hallbarhet.

Fastighetsmarknaden

I Sverige kan fastighetsmarknaden beskrivas vara uppdelad i tva segment, kommersi-
ella fastigheter och bostadsfastigheter (Engerstam m. fl., 2022). De kommersiella fas-
tigheterna hyrs av foretag, medan bostadsfastigheter hyrs av privatpersoner. Den storsta
skillnaden mellan de tva segmenten dr att fastighetsdgaren fritt kan bestimma hyran
pa kommersiella fastigheter, medan hyressittningen for privata hyresritter dr reglerad
(Woxberg & Mauritzson, 2021). Enligt Engerstam m. fl. (2022) innebér regleringen att
dgarna till hyresritterna maste forhandla med hyresgéstféreningen om hyresnivan, vil-
ket resulterar i begridnsningar avseende vilken hyra som kan tas ut. De menar vidare
pa att hyresgistforeningens mal dr att liknande lagenheter, baserat pa ett antal paramet-
rar, ska ha en liknande hyra. Finansiering av projekt genom hyreshojning maste darfor

godkinnas av hyresgéstforeningen for att kunna genomforas.

Hallbarhet inom bostadsfastighetsbranschen

Hallbarhet &r ett amne vars relevans inom bostadsfastighetsbranschen har vixt de senas-
te aren menar Gustafsson och Cederlund (2021). Forfattarna hivdar att den storsta driv-
kraften for foretag till att bli mer hallbara har varit ekonomiska incitament, samt krav
fran myndigheter. Ar 2020 infordes EU:s taxonomi som en del av EU:s Green Deal, vil-
ken bland annat syftar till att gora Europa klimatneutralt &r 2050 (Europeiska Kommis-
sionen, 2021). Enligt Europeiska Kommissionen (2021) dr taxonomin avsedd att leda
till en okad transparens mellan foretag och investerare gillande hur vél foretag arbetar 1
riktning med EU:s miljomal. Taxonomin beskrivs som ett strukturerat tillvigagangssitt
for hur foretag ska mita och virdera klimatavtrycket for olika ekonomiska aktivite-
ter. Datan sammanstills sedan och rapporteras i en hallbarhetsredovisning. Foretag som

omfattas av taxonomin forvéintas da kunna mita och redovisa deras klimatavtryck pa
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ett enhetligt och tillforlitligt sitt. Investerare, finansiella foretag och allminheten far
pa sa sitt tillgang till tydlig miljéinformation om foretagen som ér litt att jamféra och
anvinda som underlag i deras investeringsbeslut. Genom att EU har byggt upp ett finan-
siellt system som frimjar klimatsmarta investeringar forvintas taxonomin ge incitament

for foretagen att arbeta mer hallbart (Europeiska Kommissionen, 2021).

I nuldget dr det enbart storre foretag och borsnoterade bolag som maste gora en hallbarhetsredovisning
1 enlighet med EU:s taxonomi, men allt fler verksamheter forvintas inkluderas med
aren (Europeiska Kommissionen, 2021). Tillvaxtverket (2023) har kartlagt hur sma till
medelstora foretag kommer paverkas av EU:s taxonomi. En av deras slutsatser var att
manga foretag saknar metoder och resurser for att samla in data om deras aktiviteters
miljopaverkan. For att uppfylla EU:s nya krav dr insamling, sammanstéllning och ana-
lys av data nodvindig. Enligt Tillvdxtverket (2023) kan det underlittas genom digitali-

sering.

1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet med studien &r att utforska och analysera de faktorer som paverkar och mojliggor
implementering av digitalisering inom bostadsfastighetssektorn. Rapporten granskar bade
drivkrafter och barridrer for digitalisering, samt stravar efter att ge en djupare forstaelse

for hur bostadsfastighetsbolagen ser pa digitaliseringen inom bostadsfastighetssektorn.

Utifran bakgrundsbeskrivningen har foljande fragestillningar valts:
* Vilka drivkrafter finns for digitalisering inom bostadsfastighetssektorn?
* Vilka barridrer finns for digitalisering inom bostadsfastighetssektorn?

Som tidigare nimnt kan digitalisering bidra till att skapa virde for foretag och boende,
vilket den kommersiella delen av fastighetssektorn har omfamnat. Det &r fortfarande
oklart om samma fordelar giller for bostdder. Det dr dirfor av sirskilt intresse att ut-
forska digitaliseringens forutsattningar och identifiera vilka aspekter som dr avgérande

for framgangsrikt digitaliseringsarbete inom sektorn.



1.3 Rapportens disposition

I teoriavsnittet ges en teoretiskt bakgrund for digitalisering i bostadsfastighetssektorn.
Avsnittet inleds med modeller for digitalisering inom fastighetssektorn och ger en 6vergripande
bild av existerande ramverk for digitalisering pa fastighetsniva och processniva. Sedan
presenteras TOE-modellen och hur innovation inom branschen relaterar till modellen,
vilket leder in pa det foljande avsnittet, gron finansiering. Avslutningsvis ges en kort

presentation av nagra olika digitala I6sningar inom branschen.

I metodavsnittet presenteras valda metoder och avgrinsningar for studien. Sedan pre-
senteras studiens tillvigagangssitt for datainsamling, urval av respondenter och analys
av data. Slutligen diskuteras studiens forskningskvalitet, vilket inkluderar validitet, re-
liabilitet, killkritik och etiska aspekter.

I empiriavsnittet presenteras insamlad data fran genomforda intervjuer med responden-
ter fran bostadsfastighetsbolag. Datan presenteras inledningsvis utifran respondenternas
definition av digitalisering och deras digitaliseringsarbete. Sedan presenteras de driv-
krafter och barridrer till digitalisering som respondenterna diskuterat. Hér belyses spe-

cifika citat och exempel som tagits upp under intervjuerna.

I diskussionavsnittet diskuteras empiriavsnittet utifran teorin som utarbetats i teoriav-
snittet. Diskussionen syftar till att identifiera monster, likheter och skillnader mellan
respondenternas erfarenheter och den teoretiska forstaelsen av digitalisering inom fas-

tighetsbranschen for att kunna dra slutsatser.

I slutsatsen sammanfattas de insikter och slutsatser som kan dras utifran den genomférda

studien. Vidare presenteras forslag till framtida forskning inom omradet.
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Teori

2.1 Modeller for digitalisering inom fastighetssektorn

Digital transformation av fastigheter

Cahya och Ramadhan (2022) har sammanstéllt studier om hur digitalisering av fastig-
heter gors pa en overgripande niva i USA. Enligt forfattarna finns ingen branschgemen-
sam modell for hur digitaliseringsprocesser ska genomforas, men de har kartlagt vilka
modeller som anvidnds och vilka likheter som finns mellan de olika modellerna. De
papekar att endast 9 av 38 av de kartlagda studierna innefattade nagon modell. Av de 9
modellerna var det flera som inte beskrev konkreta handlingsplaner, utan de var snarare
avsedda att visualisera vilka omrdden som potentiellt kan digitaliseras. Forfattarna drar
dérfor slutsatsen att bristen pa etablerade ramverk tyder pa en variation bolag emellan
gillande sittet man jobbar med digitalisering. En orsak till bristen pa etablerade ram-
verk beskrivs vara att digitaliseringen inom fastighetssektorn fortfarande ar i ett tidigt
skede, vilket gor att Cahya och Ramadhan (2022) efterfragar fler studier som undersoker

vad som bor inga i en branschgemensam standardmodell.

Digital transformation av enskilda processer

En digitalisering pa foretagsniva kan brytas ner i mindre bestandsdelar i form av enskil-
da processer enligt Naecem m. fl. (2023). De har tagit fram ett ramverk for hur arbetet
med digital transformation for specifika processer bor ske och viljer att dela upp ramver-
ket 1 foljande komponenter: anpassning, integrering och implementering. Anpassning
handlar om foretagens grundldggande strategier och enligt Naeem m. fl. (2023) krévs

det ett inre driv inom organisationen att vilja digitaliseras for att processen ska initie-



ras. Drivet kan exempelvis ges 1 uttryck genom kontinuerlig informationsinhimtning
om nya trender, kombinerat med spaningar pa konkurrenters investeringar. Pfniir och
Wagner (2020) konstaterar att kommersiella fastigheter ofta ligger i framkant jaimfort
med bostadsfastighetsbolag nir det giller digitalisering och argumenterar for att hardare
konkurrens pa den kommersiella sidan dr en bidragande faktor. Ett sitt for bostadsfas-
tighetsbolagen att effektivisera informationsinhdmtningen beskrivs dérfor vara att titta

pa kommersiella fastighetsbolag och dra lirdomar fran deras digitaliseringsresa.

Nir en organisation bestdmt sig for ett digitaliseringsprojekt dr nista steg integrering
enligt Nacem m. fl. (2023). For att integreringen ska bli framgangsrik och fa ut det max-
imala vérdet av investeringen krivs forst en grundldggande kartldggning av den planera-
de processen och hur den ska integreras med nuvarande processer. Genom kartldggningen

sakerstills det att integreringen sker enligt foretagets langsiktiga digitala strategi.

Sista steget i ramverket dr implementation och handlar om att visa upp det viarde som
organisationen skapat i integreringen for alla intressenter. Det innebir bland annat att
alla anvindare lédrs upp pa ett lampligt sitt och att investerare far se hur deras investe-
ring kommer till nytta. Genom att folja ramverkets tre steg: anpassning, integrering och
implementering menar Naeem m. fl. (2023) att sannolikheten for att digitaliseringspro-

jektet lyckas &r sa stor som mojligt.



2.2 Innovation utifran TOE-modellen

For att illustrera hur foretagsklimatet paverkar inférandet och implementering av inno-
vationer kan TOE (Technology-Organization-Environment) modellen anvindas (Ullah
m. fl., 2021). Modellen belyser att ett foretags grad av teknologisk innovation paverkas

av dess teknologiska, organisatoriska och miljoméissiga kontext.

Teknologisk kontext

Ullah m. fl. (2021) definierar ett foretags teknologiska kontext som alla typer av tekno-
logier som ir relevanta for foretaget. De teknologier som foretaget valt att inte anvinda
kan delas upp i tre omraden beroende pa vilken grad av fordndringar de skulle gett upp-
hov till, inkrementella, syntetiska eller diskontinuerliga innovationer. Inkrementella in-
novationer dr sadana som enbart introducerar nya funktioner, eller som &r nya versioner
av foregaende innovationer (Ullah m. fl., 2021). De inkrementella innovationerna in-
nebér minst risk, samt minst forindring for foretaget som viljer att implementera dem.
Syntetiska innovationer kombinerar existerande teknologier pa ett sitt som inte gjorts
tidigare, vilket representerar en hogre grad av fordandring dn inkrementella innovationer
(Ullah m. fl., 2021). Diskontinuerliga innovationer, dven kallade radikala innovationer,
innebdr att helt nya teknologier eller processer byter ut foregaende alternativ. Ett exem-

pel dr implementationen av streckkoder inom livsmedelsindustrin (Ullah m. fl., 2021).

Ullah m. fl. (2021) menar att en brist pa mojligheter till integration av digitala teknolo-
gier hammar digitalisering inom fastighetssektorn. Bristen innebér att teknologier i en-
staka fall inte gar att integrera och sammanlénka, vilket &r en teknologisk begriansning.
Forfattarna anser dven att det generellt finns en brist pa kompetens bland fastighetsbo-
lagen for att integrera teknologierna. Kompetensbristen ses som en teknologisk barridr,
eftersom viss digital teknologi dnnu inte &r tillrdckligt anvindarvinlig for att anviindas

av gemene man.

Vidare havdar Ullah m. fl. (2021) att fastighetsbolag ofta har en stor mingd digita-
la teknologier som de kan anvinda, men att ett gemensamt grinssnitt saknas, vilket

begrinsar anvdndandet. Avsaknaden av ett gemensamt gréanssnitt kan kopplas till en



annan teknologisk barridr som ndmns, vilket dr avsaknaden av branschstandarder. Av-
saknaden skapar merarbete for implementeringen av digitala teknologier menar Ullah
m. fl. (2021). Aven hoga kostnader for digitala teknologier nimns som en barriir, men
forfattarna argumenterar for att fortsatt teknisk utveckling kommer att leda till lidgre

kostnader 1 framtiden.

Organisatorisk kontext

Den organisatoriska kontexten dr foretagets karaktdrsdrag och resurser, vilket kan in-
kludera anstéllda, foretagets storlek och kommunikationsprocesser. Ullah m. fl. (2021)
ndmner att organisationer med decentraliserad struktur i hogre grad adopterar ny tekno-
logi och strukturen anses dérfor vara bist lampad for innovation. Ddremot ndmns det att
mer mekaniska och vildefinierade organisatoriska strukturer &dr béttre 1impade for im-
plementationsfasen av innovationsprocessen. Aven foretagsledningen har stor paverkan
pa foretagets grad av innovation. Genom att foretagsledningen anvinder beteende- och
kommunikationsprocesser som uppmanar till nytdnkande och innovation, blir innova-

tion mer framtriadande i foretaget.

Tva andra organisatoriska faktorer som namns som viktiga &r slack och foretagsstorlek.
Med slack avses resurser som foretag har i 6verskott, alltsa de resurser som inte &r direkt
nddvindiga for att driva foretagets huvudverksamhet. Resurserna kan exempelvis vara
finansiellt eller humant kapital. Enligt artikeln frdmjar slack innovation inom ett foretag,
men att det varken dr nodvindigt eller tillrdckligt for att innovation ska ske. Enligt Ullah
m. fl. (2021) dr foretagsstorlek en vélgrundad faktor i relation till innovation, men det
finns inte nagot entydigt samband. Daremot namns det att storre organisationer generellt

sett ar mer sannolika att adoptera innovationer.

Teichert (2019) kartligger modeller gillande digital mognad hos foretag. I studien sam-
manstédlls 22 bedomningspunkter fordelade Over ett foretags verksamhet. Punkterna
bedoms individuellt for att sedan sammanstillas och ge en helhetsbild for foretagets
digitala mognad. Vidare framhivde Teichert (2019) att ett viktigt omrade som berordes
av flertalet punkter var kunskap om digitalisering 1 olika former. Exempelvis bedoms

hur stor kompetensen dr hos bolaget i form av specifika individer, men dven hur vél



spridd kompetensen &r 6ver olika delar av bolaget. For att fa ett hogt betyg pa exempel-
vis punkten “Digital skills”, dr det viktigt att foretaget som helhet mojliggor utveckling

inom omradet i form av vidareutbildningar.

Ullah m. fl. (2021) undersokte fordndringars paverkan pa anstidllda och kom fram till
att anstillda inom fastighetsbranschen kan ha svart att anpassa sig till stora forandringar
av deras arbetsprocesser pa kort tid. Forfattarna lyfter svarigheten med anpassning som
en barridr for digitalisering inom sektorn och framhiver behovet av utbildningar for att
sidkerstilla att personal har en forstaelse for digitaliseringens innebord och varfor den
sker. I det storre perspektivet anser Teichert (2019) dven att foretaget hade en hogre
digital mognadsgrad om det arbetade med digitalisering pa fler avdelningar &n endast
IT-avdelningen. De anser att den mest optimala 16sningen &r en tvérfunktionell struktur

i foretagets organisation for att uppna maximal effekt.

Miljomassig kontext

Den miljomissiga kontexten inkluderar bland annat branschens struktur, nirvaron av le-
verantorer av teknologitjdanster och det regulatoriska landskapet. Teichert (2019) lyfter
att branscher med hog konkurrens 1 hogre grad adopterar innovationer. Samma giller
for branscher som priglas av hog tillvixt. Pa liknande sitt menar Teichert (2019) att det
ar mer sannolikt att foretag adopterar innovationer om det finns hog tillgang till konsul-
ter och leverantorer av teknologitjidnster. Ullah m. fl. (2021) ndmner att regeringar kan
stimulera innovation genom att subventionera den pa olika sitt. Samtidigt nimns att
stranga krav pa sidkerhet och testning kan ha en motsatt effekt. Ullah m. fl. (2021) me-
nar exempelvis att kostnaden for innovation inom byggsektorn 6kat pa grund av striktare
krav pa test av material innan de tillats att anvidndas. Det regulatoriska landskapet kan

déarfor bade minska och 6ka foretags grad av innovation.

Enligt Ullah m. fl. (2021) &r regleringar en viktig aspekt som begrinsar utvecklingen
av digitalisering i fastighetsbranschen. Regleringar inom transaktioner och byggnation
av fastigheter nimns som de mest huvudsakliga. Aven brist pa incitament frin myndig-
heter i form av subventioner eller stod till forskning och utveckling dr nagot som flera

fastighetsbolag saknar. Bristen pa stod fran myndigheterna dverlappar med en annan
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barridr som namns av Ullah m. fl. (2021), vilket dr bristen pa finansiering. Pa grund av
de hoga kostnader som nidmns bland de teknologiska barridrerna, dr finansiering en vik-
tig aspekt. Flera fastighetsforetag menas sakna attraktiva finansieringalternativ for sina

digitaliseringsinvesteringar och didrav nimns subventioner som en potentiell 16sning.

2.3 Gron finansiering

Ekelin m. fl. (2019) undersoker i en studie vilka finansieringsmdjligheter som finns for
fastighetsdgare som vill genomfora digitaliseringsatgiarder med hallbarhetsmissiga ef-
fekter eller har en hallbarhetsmissigt anpassad fastighet. I studien nimns grona lan,
grona obligationer och grona bidrag som de huvudsakliga finansieringsmojligheterna
for fastighetsiigarna. Vidare beskriver Mollersten och Ejlertsson (2021) att grona inve-
steringar av sadan karaktir leder till billigare finansiering av kapital for fastighetsiagaren,
exempelvis genom grona lan med ldgre rinta. Det dr genom uppvisande av miljocertifieringar
som fastighetsbolagen ges mojligheten att ta del av de grona lanen och den ldgre réntan.
Mollersten och Ejlertsson (2021) argumenterar for att den billigare finansieringen &r
resultatet av en minskad riskpremie for investerare. Grona obligationer beskrivs som
en mojlighet for langivare att kunna lana ut kapital till fastighetsdgare 6ronmirkt for
héllbarhetsprojekt. De grona obligationerna menas gynna hallbara investeringar genom

att kanalisera kapital fran finansmarknaden till finansiering av investeringarna.

De grona bidragen, vilka enligt studien finansieras av myndigheter och organisationer
for att stodja FN:s globala mal for hallbar utveckling, beskrivs ocksa som en viktig
nyckel for att kunna finansiera atgiarder som reducerar resursforbrukningen. Torvanger
m. fl. (2021) menar att grona lan, grona obligationer och grona bidrag har potential att
vara en viktig mojliggorare for att uppfylla Parisavtalets mal om Okade investeringar
inom héllbarhet, da de skapar finansiella forutsittningar for att miljoinitiativ ska kunna

genomforas.
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2.4 Digitala losningar inom bostadsfastighetssektorn

Siniak m. fl. (2020) har undersokt hur PropTech kan anvéndas for att skapa véirde inom
fastighetssektorn. Forfattarna menar att digitala l6sningar dr de verktyg som kan skapa
storst virde for fastighetsbolag. De fann att nagra av de mest virdeskapande teknolo-
gierna var IoT, Al, Digitala tvillingar och digitala plattformar. Begreppen kommer att

diskuteras ytterligare i foljande avsnitt.

Internet of Things

Internet of Things, fortsittningsvis kallat 10T, ar ett system dér fysiska objekt kopplas
thop via internet for att sedan kommunicera och samarbeta med varandra (Pupentsova
m. fl., 2019). Ett exempel som tas upp dr anvandningen av telefoner for att fjirrstyra be-
lysning i hemmet, vilket mojliggor styrning fran olika platser. Enligt Pupentsova m. fl.
(2019) har IoT funnits under en liangre period, men anvdndningen har okat kraftigt se-
naste aren pa grund av bland annat billigare hard- och mjukvara, bittre datorer och ny

innovation inom design.

Tawania och Rao (2020) beskriver hur IoT har en stor potential att forbittra alla typer
av fastigheter. Data kan samlas in om bland annat fastighetens temperatur, belysning,
fuktnivaer och energianviandning. Den insamlade datan kan sedan anvindas for att op-
timera fastigheten utifran dess situation. Enligt Vigren m. fl. (2022) dr innovation och
virdeskapande som sker inom bostadsfastighetsbranschen i huvudsak kopplat till opti-
mering av existerande processer, frimst energieffektivisering. Larsson (2023) menar i
en studie att uppkopplade undercentraler i kombination med [oT kan anvindas for att
reducera fastigheters energiforbrukning. I studien framhalls att de mest framtridande
fordelarna med uppkopplade undercentraler dr att de kan styras, dvervakas och varna
forvaltare om eventuella fel pa distans. Det innebér enligt Tawania och Rao (2020) att

fastighetsdgare kan ga fran reaktiva till proaktiva insatser.
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Digitala plattformar

Enligt Ishaqg m. fl. (2021) lagras den data som samlas in av olika IoT-enheter i en lokal
eller molnbaserad server for att sedan i manga fall presenteras pa nagon typ av platt-
form. Plattformar ska i denna kontext ses som ett gréinssnitt dir information fran flera
decentraliserade system integreras och presenteras. Chamari m. fl. (2022) beskriver hur
plattformar dr en viktig nyckel for att lyckas med digitalisering och liknar dagens syste-
mintegrering inom fastighetsbranschen med silon dir varje system samlar in data och
fyller pa sin silo, utan att kommunicera med andra silos. Forfattarna anser vidare att
sjdlva integreringen av separata system ir en av de storsta utmaningarna for att digita-
lisera en fastighet. Ullah m. fl. (2021) haller med om vikten av effektiv integrering av
system och pekar dven ut bristande forstaelse for de digitala sammansdttningar, vilket
blir en barriidr. Det kan enligt Chamari m. fl. (2022) ocksa vara svart att sikerstélla att
olika system lagrar information i samma format. Forfattarna menar att dataformat of-
ta skiljer sig mellan olika fastigheter och leverantorer. Enligt Ishaq m. fl. (2021) finns
det 1 nuldget ingen branschstandard for struktureringen av data inom bostadsfastighets-
branschen, vilket leder till problem nér icke kompatibla system behover interagera med
varandra. En standard som kan tillimpas for strukturering av radata dr RealEstateCo-
re (Hammar m. fl., 2019). Standarden dr enligt forfattarna en samling scheman som
definierar olika relationer och begrepp for data som kan anvéndas for att modellera en
fastighet och kommunicera, exempelvis vilka sensorer som finns i fastigheten och var de
befinner sig. Vidare beskrivs hur en branschgemensam implementation av en standard,
likt RealEstateCore, dven skulle kunna forenkla processen vid forvirv. Standarden skul-
le underlitta arbetet med att gora den nya fastighetens system kompatibelt med koparens

befintliga bestand och mojliggora en smidig integration i nuvarande infrastruktur.

Digitala plattformar kan i 1angden ocksa anvindas for att skapa nytt virde. Enligt Andreasson
och Mattsson (2019) ér en effekt av digitalisering att foretag kan skapa ett grinssnitt dér
andra aktorer kan hjdlpa till att skapa véarde. Forfattarna anser ocksa att en av de storsta
mojligheterna for viardeskapande for fastighetsdgarna ar att skapa en plattform som sam-
manlédnkar flera aktorer sasom fastighetsbolag, servicebolag och hyresgister. Genom
plattformen kan fastighetsbolaget bland annat hantera servicedrenden och kommunicera

med andra aktorer. Dessutom skriver Andreasson och Mattsson (2019) att plattformen
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skulle skapa mojligheter till 6kade intdkter genom att exempelvis lata externa parter
sdlja sina tjinster direkt till hyresgésterna via plattformen. Vigren m. fl. (2022) beskriver
ett foretags formaga att skapa en gynnsam milj6 for de externa parterna som en nyckel
till framgang. Forfattarna menar vidare att en viktig bieffekt av digitaliseringsprocesser
ar att informations- och arbetsfloden standardiseras vilket forbittrar mojligheten till att
koordinera ekosystem bestaende av flera aktorer. Digitaliseringen blir saledes ett sétt for

olika aktorer att tillsammans samordna sig och dra nytta av affarsmojligheter.

AI och Maskininlirning

Al dr ett filt dir datorer dr designade att imitera minsklig intelligens enligt Alanne
och Sierla (2022). Forskarna framhéver att Al kan effektivisera styrsystem i byggna-
der genom att exempelvis forutsiga energikonsumtion och dvervaka inomhustempe-
raturer. Alanne och Sierla (2022) identifierar fem nyckelfunktioner ddr Al kan gora
avsevirda forbittringar: observation, prognostisering, justering, datahantering och in-
teraktion. Funktionerna &r enligt dem avgorande for att transformera vanliga fastigheter
till "smarta byggnader’, vilka definieras som byggnader som anvinder avancerad tek-
nologi for att optimera anvindningen av resurser. Himeur m. fl. (2022) stddjer samma
uppfattning och papekar att optimering av energiforbrukning &r ett av de mest fram-

tradande anvindningsomradena for Al tack vare dess formaga identifiera monster.

Enligt Himeur m. fl. (2022) spelar Al ocksa en betydande roll inom bostadssektorn
1 samband med IoT och de styrsystem som utnyttjar insamlad data. Forskarna beto-
nar att Al:s formaga att snabbt analysera stora dataméngder och fatta precisa beslut &r
grundldggande for dess effektivitet 1 optimeringsprocesser. Med Al-teknologi kan fas-
tigheter optimeras genom att ta hinsyn till framtida héndelser, sasom viderprognoser
och schemaléiggning av motesrum. For att det ska vara mdjligt understryker Himeur
m. fl. (2022) att fastigheter maste vara utrustade med ldmplig teknik for datainsamling

och styrsystem som kan justera fastighetens drift baserat pa analyserad data.
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Digitala tvillingar

Panteli m. fl. (2020) framhédver BIM (Building Information Modeling) som den storsta
teknologiska framgangen inom byggsektorn. BIM beskrivs som en metod for att digitalt
skapa och hantera information om en byggnad. Al-Ashmori m. fl. (2020) belyser pro-
blemet med fragmenterade informationsfldden mellan olika aktorer 1 byggprojekt och
papekar att BIM utgor en effektiv plattform for samarbete och parallellt arbete mellan

de olika parterna.

I en studie av Coupry m. fl. (2021) undersoks hur en byggnads BIM-modell kan fortsétta
att vara anvindbar dven efter byggnadens fardigstillande. Studien visar att BIM-modellen
utgor en solid grund for att skapa en digital tvilling (DT) av byggnaden, eftersom den in-
nehaller mycket av den nodvindiga datan for en DT. Enligt Pome och Signorini (2023)
skiljer sig BIM och DT at i komplexitet: medan BIM kan ses som en avancerad ritning,
fungerar DT som en plattform ddr BIM-modellens rumsliga data kompletteras med en
sensorinfrastruktur, vilket mojliggor tillimpning av andra digitala teknologier. Plattfor-
men bidrar till DT:s potential, men dess komplexitet kan gora den svar att implementera
(Pome & Signorini, 2023). Jones m. fl. (2020) forklarar att en DT bestar av tre delar: en
fysisk produkt, en virtuell representation av produkten och dataflodet mellan det fysiska
och det virtuella, vilket gor att den virtuella produkten noggrant avspeglar den fysiska

produkten, ddrav begreppet digital tvilling.

Syftet med en DT ér att hantera och presentera stora dataméngder pa ett sitt som fastig-
hetsidgare kan forstd och anvidnda (Lovgren Moazzami & Brandt, 2023). Den insamlade
datan kan sedan anvindas som grund for autonoma system som styr temperatur och ven-
tilation. Fordelarna inkluderar minskad energiférbrukning, ldgre underhallskostnader
och mer effektivt resursutnyttjande. Framforallt kan det frigora tid for annat arbete, dven
om det kriaver nya beteendemonster och tankesitt inom organisationen (Lovgren Moaz-
zami & Brandt, 2023). Jones m. fl. (2020) tilldgger att fordelarna dven inkluderar att
anvinda DT som underlag for forbéttringar och beslutsfattande. Genom att anvianda
DT for modellering och simulering kan fastighetsdgare med precision se hur fastighe-
ten skulle paverkas av olika fordndringar, vilket skapar ett robust beslutsunderlag som

sparar tid och resurser, samt minimerar riskerna vid fordndringar.
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Metod

3.1 Studiens upplagg

Studiens fragestillningar undersoktes genom att tillimpa en kvalitativ metod. Meto-
den valdes eftersom att de valda fragestéllningarna handlade om att kvalitativt beskriva
forutséttningar och barridrer inom bostadsfastighetsbranschen. Enligt Patel och David-
son (2019) dr en kvalitativ metod ldmplig da malgruppens beteende och uppfattning om
ett visst amne ska undersokas, vilket var fallet for denna studie. Till skillnad fran den
kvantitativa metoden som fokuserar pa kvantitativa analyser fokuserar den kvalitativa

metoden pa “mjuka data”, som ord och teman (Patel & Davidson, 2019).

Arbetet styrdes av en abduktiv ansats, en metod som enligt Patel och Davidson (2019)
kombinerar induktion och deduktion. Kombinationen innebér att skribenten utifrdn ob-
servationer genererar hypotetiska monster, och sedan provar sin hypotes pa nya ob-
servationer. Da kan hypotesen generaliseras, menar Patel och Davidson (2019). I den
abduktiva ansatsen dr det darfor samspelet mellan forstaelsen och den empiriska da-
tan som ir central. Bell m. fl. (2022) betonar att den abduktiva ansatsen mojliggor att
kringga de begrinsningar som finns hos det induktiva och det deduktiva arbetssittet.
Aven Patel och Davidson (2019) nidmner att abduktion har fordelen att det mojliggor
hogre flexibilitet, jimfort med induktion eller deduktion. Den fordelen utnyttjades i stu-
dien genom forberedande intervjuer i arbetets inledning for att samla in fakta och in-
formation om digitaliseringens nuvarande stadie inom bostadsfastighetsbranschen. De
forberedande intervjuerna gjordes med personer fran konsultbolag, icke-vinstdrivande
oranisationer och bostadsfastighetsbolag. Intervjuerna var av stor betydelse for att oka

rapportforfattarnas kunskap och forstaelse om dmnet. Dock finns det dven risker med
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det abduktiva arbetssittet, exempelvis att val av studieobjekt och utveckling av teori

kan firgas av skribentens tidigare erfarenheter (Patel & Davidson, 2019).

Studien utformades som en explorativ studie, vilket dr en studie med syfte att samla
in information och kunskap om ett 4mne (Patel & Davidson, 2019). Studier ir enligt
Patel och Davidson (2019) explorativa nér tidigare forskning om problemomrédet &r
begrinsad innan studiens start. Denna studien stimmer inte till fullo dverens med defini-
tionen, da det har gjorts tidigare forskning om digitalisering inom bostadsfastighetssek-
torn. Daremot forklarar Patel och Davidson (2019) att dven utforskande fragestéllningar
och undersokningar vars syfte dr att klarldgga ett omrade allsidigt 4r aspekter som
kénnetecknar explorativa studier. Det stimmer vl in pa var studie, da fragestidllningarna
har utforskande @ndamal. Syftet med studien dr dessutom deskriptivt, vilket ocksa talar

for att det dr en explorativ studie.

3.2 Avgransningar

Med anledning av att forfattarna av denna rapport avsag att utforska digitalisering inom
bostadsfastighetssektorn, undersoktes inte den kommersiella delen av fastighetssektorn.
Anledningen var att, enligt tidigare diskussion, digitaliseringen dels kommit ldngre in-
om kommersiella fastigheter men ocksa att sektorerna har olika forutsittningar och ut-
maningar. I rapporten utforskades saledes forutsittningarna for digitalisering inom bo-
stadssektorn, specifikt undersoktes fastighetsbolag som &dger antingen hyresritter eller

bostadsritter, eller bada typerna.

3.3 Intervjustudie

En ldmplig metod for att samla in kvalitativ data &r intervjuer enligt Bell m. fl. (2022).
Metoden stimmer vil 6verens med resonemanget Patel och Davidson (2019) for fram,
dir intervjuer framhalls som en av de vanligaste och mest limpliga metoderna for att
samla in "mjuka data”. D& denna studie ar kvalitativ och syftar att undersoka fastig-
hetsbolags synsitt pa digitalisering ansags en intervjustudie lamplig, med fokus pa de

anstédlldas resonemang och uppfattning. For att samla in data genomfordes elva intervju-
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er med personer som antingen har en ledande befattning eller ansvarar for digitalisering
i fastighetsbolag av varierande storlekar. Samtliga bolag dger bostadsfastigheter, men
nagra dger dven kommersiella fastigheter. Intervjuerna var cirka en timme langa och
semistrukturerade, vilket enligt Patel och Davidson (2019) kan vara en lamplig inter-
vjustruktur for kvalitativa intervjuer. Semistrukturerade intervjuer innebir att fragorna
baseras pa en framtagen intervjumall, men exakt innehall och formuleringar utvecklas
under intervjuns gang (Hallin & Helin, 2018). Intervjustrukturen mojliggjorde dynamis-
ka samtal, och beroende pa respondentens erfarenhet och uppvisade kompetens kunde

olika foljdfragor stillas.

Under intervjuerna narvarade tva personer fran forfattargruppen. En ansvarade for att
leda samtalet och den andra for att anteckna. Varje intervju inleddes med fragan om
intervjun fick spelas in och transkriberas. Intervjuerna utférdes priméirt via det digi-
tala verktyget Zoom, men i vissa fall pa plats om respondenten foredrog det. For att
minimera forfattarnas paverkan pa intervjuerna medverkade olika konstellationer av
forfattargruppen pa de olika intervjuerna. Nedan listas de genomforda intervjuer som
ingick i intervjustudien. Notera att forberedande intervjuer, som tidigare diskuterats, €]
inkluderas hir. Respondenterna dr anonyma med hénsyn till etiska aspekter. I vissa fall
dir specifika exempel lyfts fram kan anonymiteten fran respondenterna upphévas, vilket

4r fallet for Jonas Tannerstad pé foretaget Orebrobostider.

Respondent Roll Fastighetsbestand [mn SEK]" | Intervjudatum
Alfa Vice VD 1 000 — 10 000 19 februari
Beta Digitaliseringsansvarig 1 000 — 10 000 20 februari

Gamma Fastighetschef < 1000 22 februari
Delta Digitaliseringsansvarig > 10000 22 februari
Epsilon Digitaliseringsansvarig > 10000 27 februari
Zeta Digitaliseringsansvarig < 1000 28 februari
Eta Fastighetschef < 1000 28 februari
Theta Digitaliseringsansvarig > 10000 1 mars
Jota Digitaliseringsansvarig 1 000 — 10 000 5 mars
Kappa VD < 1000 27 mars
Jonas Tannerstad | Head of Technical Installations > 10000 27 mars

Tabell 3.1: Intervjustudie - Genomforda intervjuer
1) Avser foretagets totala marknadsvirde av dgda fastigheter, avrundade vérden
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3.4 Urval av respondenter

Infor studien kontaktades ett urval av cirka 15 personer som ansags vara relevanta. Ur-
valet baserades inledningsvis pa fastighetsbolag som dger bostadsfastigheter, med en
jamn fordelning mellan mindre och storre bolag. Personers relevans baserades sedan
pa deras roll pa foretaget och arbetslivserfarenhet. Efter varje genomford intervju fick
respondenterna mojlighet att rekommendera personer pa andra foretag som de ansag ha
kompetens eller skulle kunna bidra till studien. P4 sa vis utvecklades nitverket med nya
relevanta personer som deltog i intervjustudien. De nytillkomna intervjuerna kompen-
serade dven for det bortfall som skedde pa grund av att personer som kontaktades inte
svarade. Denna urvalstrategi bendmner Patel och Davidson (2019) som sndbollsurval.
Det innebdr att skribenten kontaktar respondenter som anses vara relevanta for studien,
och genom respondenterna fa kontakt med ytterligare deltagare till studien. Det kan va-
ra en lamplig urvalsstrategi for kvalitativa studier, sérskilt ndr populationen dr svar att
faststélla (Patel & Davidson, 2019). Urvalsstrategin ér strategisk snarare dn sannolik-

hetsbaserad, och urvalet var darfor inte slumpmissigt.

3.5 Analys av data

Vid analys av intervjumaterialet tillimpades den tematiska strategin. Hallin och Helin
(2018) beskriver det som en vanlig metod for att analysera insamlad data fran inter-
vjustudier. Metoden bygger pa att centrala ord eller fraser som respondenter anvéinder
sig av frekvent lyfts fram. De framlyfta &mnena samlas sedan ihop och bildar teman el-
ler kategorier som undersoks for att hitta kopplingar till fragestillningarna. Efter att alla
intervjuer hade genomforts diskuterades de gemensamt i gruppen dir transkriberingar
anviandes som underlag. All insamlad data fordelades sedan in i kategorier baserat pa
respondenternas diskussioner. Kategoriseringen mojliggjorde att jimfora de olika inter-
vjuerna och observera teman som var vanligt forekommande i respondenternas svar. Vi-
dare hanterades unika eller avvikande svar sdrskilt for att kunna forsta och se ett bredare
spektrum av perspektiv. Datan blev kontinuerligt granskad av gruppens medlemmar for

att sikerstilla att den var relevant for studiens syfte och fragestillningar.
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3.6 Studiens forskningskvalitet

Validitet och Reliabilitet

Enligt Patel och Davidson (2019) handlar validitet om att studien undersoker det den dr
dmnad att undersoka, medan reliabilitet handlar om att studiens resultat dr tillforlitligt.
Validitet dr viktigt for att resultatet ska kunna generaliseras och reliabilitet dr viktigt for

att studiens resultat ska kunna upprepas.

Validiteten i studien kan ha varit bristande pa grund av utmaningarna relaterade till urva-
lets representativitet, da ett snobollsurval anviandes. Eftersom respondenterna sjélva re-
kommenderade potentiella respondenter, fanns en risk att urvalet blev homogent. Dess-
utom kan urvalet av vilka 15 respondenter som kontaktades inledningsvis ha paverkats
av forfattarnas egna erfarenheter. Forfattargruppen forsokte diremot att bedoma de po-
tentiella respondenterna och foretagens relevans pa ett objektivt sitt. Vidare bidrog bort-
fallet, dar vissa kontaktade respondenter inte svarade, till ytterligare osékerhet kring va-
liditeten. Bortfallet kan innebéra att vissa perspektiv dr underrepresenterade i1 studien.
Studiens omfattning och de ndmnda faktorerna som kan ha bidragit till en bristande
validtet, begriansar mojligheten att generalisera resultaten till andra svenska bostadsfas-

tighetsbolag.

Reliabiliteten kan ha varit bristande i studien eftersom att det dr en intervjustudie. For att
uppna reliabilitet bor samma fragor och férhallningssitt ge liknande svar vid upprepa-
de tillfallen. Reliabiliteten kan ha paverkats av subjektiva faktorer, sdsom intervjuarens
tolkning och interaktion med respondenten. For att minska risken for att forfattarnas
egna erfarenheter och asikter skulle paverka intervjuerna, genomfordes de semistruk-
turerat, vilket innebar att de baserades pa en fordefinierad intervjumall. Intervjuerna
blev transkriberade och olika konstellationer av forfattargruppen medverkade pa de oli-
ka intervjuerana. Det faktum att fullstindig informationsméttnad inte uppnaddes kan
ocksa begrinsat reliabiliteten, eftersom det kan finnas ytterligare perspektiv som inte
utforskades till fullo. Aven om faktorerna hindrar fullstiindig reliabilitet att uppnds, har
noggranna forsok gjorts for att siakerstilla att studien &r sa tillforlitlig som mojligt med

dessa fOrutsittningar.
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Etiska aspekter

For att sdkerstélla en etisk och integritetsbevarande undersokning beaktades de fyra
grundldggande principerna for god forskningssed, enligt European Code of Conduct
(2023):

* Tillforlitlighet
* Arlighet

* Respekt

* Ansvar

Innan varje enskild intervju paborjades sa informerades deltagarna i studien om vad de-
ras samtycke innebar, och de blev endast studerade med det specifika syfte som angivits
innan intervjun dgde rum. Deltagarna hade full ritt att vilja att inte svara pa de fragor
som stélldes. For att skydda deras integritet nimndes varken respondenternas namn eller
deras arbetsgivare i rapporten. Denna anonymitet sékerstillde att det inte gar att identi-
fiera personer som deltog 1 intervjustudien. Det finns ddremot ett undantag dér gruppen
i samverkan med deltagaren kom fram till att lyfta fram deltagarens namn. Det marke-
ras tydligt i rapporten vad som ir taget fran intervjuer och vilken information som dr

baserad pa tidigare forskning genom konsekventa killhdnvisningar.

Kallkritik

En utmaning som uppstod under studiens gang var att hitta lampliga akademiska killor
for att formulera en vilgrundad teori. De killor som anvénts har till hogsta grad varit
akedemiska, peer-reviewed artiklar. Vid litteratursokningen prioriterades den insamlade
informationens relevans och dess koppling till rapportens fragestillningar. Patel och
Davidson (2019) menar att litteratursokning kan vara en tidskridvande process, och att
det &r viktigt med ett metodiskt tillvigagangssitt. Sérskilt namner de fyra kriterier som
kan tillampas nir killor utvdrderas: dkthet, tid, beroende och tendens. Inom ramen for
denna rapport &r tidskriteriet sarskilt viktigt pa grund av digitaliseringens utveckling
de senaste aren. Darfor har de akademiska artiklar som anvints noggrant utvirderats

utifran deras aktualitet.
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A

Empiri

Omrade Respondent som diskuteras

Digitaliseringsbegreppets in- | Alfa, Beta, Gamma, Delta, Zeta, Eta, Theta
nebord

Bostadsfastighetsbolagens di- | Samtliga
gitaliseringsarbete

Drivkrafter till digitalisering | Alfa, Beta, Delta, Epsilon, Zeta, Eta, Jota, Kappa, Jo-
nas Tannerstad

Barridrer for digitalisering Gamma, Delta, Zeta, Eta, Jota, Jonas Tannerstad

Tabell 4.1: Intervjustudie - Genomforda intervjuer

4.1 Digitaliseringsbegreppets innebord

Respondenternas definition av begreppet digitalisering skiljde sig at. Samtliga respon-
denter var 6verens om att begreppet digitalisering handlar om att utnyttja digitala tekno-
logier for att skapa virde. Vilken typ av virdeskapande som riknas som digitalisering
skiljde sig diremot mellan respondenterna. Exempelvis argumenterade Alfa, Eta, Gam-
ma och Zeta for att vissa typer av informationsomvandling fran analog till digital form
riknas som digitalisering. En del av de tekniker som togs upp av dessa respondenter var
digitala fakturor, digitala skdrmar i bostadshusen, samt digitala access-16sningar. Gam-
ma beskrev till exempel digitalisering som: ”Passagesystem, digitala anslagstavlor i
entrén och den biten”. Aven Beta och Theta nimnde dessa digitala teknologier som en
del av deras digitaliseringsarbete, men papekade att deras definition stricker sig lingre
dn sa. Delta menar att passagesystem och digitala anslagstavlor uteslutande bor betrak-

tas som digitisering: ”Det dr enligt mig digitisering, att gora ndagot analogt digitalt.”.
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Gamma ansag dven att bolag ibland komplicerar saker for mycket genom att forsoka di-
gitalisera i for stor utstrickning: “Ibland gors saker och ting for svara ndr det kommer
till digitalisering, for att tinda eller slicka en lampa behovs ingen dator”. En obser-
vation som gjordes under intervjuerna var att de respondenter som hade en konkret och
utforlig definition av digitalisering dven var tydliga med att de ser digitalisering som en
standigt pagaende process i deras organisation. De betonade att malet 4r att gora alla
aspekter av sin verksamhet digital. Delta kompletterade dven sitt svar med att beskriva

hur ett fastighetsbolag kan digitaliseras i tre nivaer:

1. Delta beskrev att den forsta nivan innebir att digitalisera de administrativa delarna
av verksamheten. Hir fas den direkta vinsten framst i form av tidsbesparingar.
Exempelvis kan viktiga dokument sparas i molnet, vilket mojliggor snabb atkomst
for personal vid behov. Annan administration de hade digitaliserad var exempelvis
avtal, betalningar och fakturering som nu sker digitalt. Tidsbesparing blir dven

indirekt en kostnadsbesparing i form av reducerade administrativa aktiviteter.

2. Naista niva innebar att digitalisera sjdlva fastigheten, vilket gors med hjilp av di-
gitala I6sningar sasom digitala tvillingar, IoT-sensorer och Al. Huvudsyftet med
niva tva ar enligt Delta att gora byggnaden “smart”, vilket innebér att processer
som temperatur och ventilation automatiseras. Datan som samlas in av sensorer-
na sammanstélls och analyseras av autonoma styrsystem som reglerar fastighetens
processer, vilket optimerar fastighetens energiférbrukning och dirav sénker ener-

gikostnaderna.

3. Den tredje nivan innebar att anvénda digitalisering for att skapa nya intaktsstrommar.
I denna kontexten ses digitala plattformar som det starkaste verktyget for att ska-
pa nya intdktsstrommar. Med digitala plattformar kan foretaget skapa nya ekosy-
stem déir leverantorer kan sélja sina varor och tjinster till hyresgésterna, vilket dr
en typ av virdeokning for slutkunden. Samtidigt kan fastighetsforetaget generera
nya intdkter i form av transaktionsavgifter, abonnemang eller annonsavgifter fran

leverantOrerna.

23



4.2 Bostadsfastighetsbolagens digitaliseringsarbete

Strategier for digitalisering

Under intervjuerna lyftes flera olika strategiska synsitt och digitaliseringsstrategier fram
av respondenterna. Flera respondenter resonerade ocksa kring hur strategier for adekvat
kompetensutveckling bor se ut for att halla anstéllda uppdaterade om digitaliseringsar-
betet. Vidare beskrevs hur ett vil utvecklat samarbete och hog néirvaro av I'T-leverantorer
inom bostadsfastighetsbranschen priglar bolagens strategier. Respondenternas syn pa

bostadsfastighetsbolags strategier redogors for i foljande avsnitt.

Strategiskt synsitt och digitaliseringsstrategier

Bostadsfastighetsbolagen som omfattas av studien visade variationer bade i implemen-
teringen av sina digitaliseringsstrategier, samt strategierna i sig. Flera respondenter,
framst fran de storre bolagen, beskrev digitalisering som en integrerad del av deras stra-
tegi. Jonas Tannerstad lyfte att Orebrobostider "strategiskt valt en viig diir vi forsiker
maximera var mojlighet att hanga med i omvdrldsforindringar genom att digitalisera
var verksamhet” och ansag att “digitaliseringsinvesteringar tveklist kan bli lonsamma
pa lang sikt”. Pa ett liknande sitt uttryckte Zeta hur respondentens bolagsstorlek och
resurstillgangar ger dem mojligheten att balansera projekt med varierande avkastnings-
grader. De kan pa sa sitt genomfora mindre 1onsamma projekt eftersom de har resurser
att tdcka kortsiktiga forluster genom mer Ionsamma initiativ. Jonas Tannerstad betonade
ocksa vikten av att ha ritt synsétt for att framgangsrikt genomfora digitalisering: Vi ser
pa vart bestand som en enda maskin snarare dn individuella enheter”. Enligt respon-
denten kunde sittet att se pa hela fastighetsbestandet som en enhet, istéllet for att se varje
fastighet som en separat del, lata bolag visualisera vilka fordelar digitaliseringsinitiativ
kan medfora for hela bestandet. Beta framholl att de prioriterar en innovationsdriven
foretagskultur och betonade vikten av att alla anstéllda dr engagerade i1 digitalisering-
en. Respondenten uttryckte att de "odlar en foretagskultur som handlar om att vara
innovativa sa att alla i foretaget driver var digitalisering.” Kulturen menades inte bara
gora foretaget mer dynamiskt utan ocksa mer attraktivt som arbetsgivare: "ndr vi job-
bar med moderna verktyg och processer i vara fastigheter sa kdanner vi att vi kan gora

ett bra jobb och attrahera kompetenta mdnniskor.” Ett antal respondenter diskuterade
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ocksa hur en ledande position inom digitalisering kan locka yngre medarbetare, nagot
som menas vara viktigt i en bransch med en relativt hog genomsnittsalder. Eta papekade
att ”Snittaldern for fastighetsbranschen dr ganska hog. For att kunna attrahera yngre

medarbetare sa behdver vi jobba pa ett modernt sditt.”

En del respondenter, frimst fran de mindre bolagen, menade att deras strategi sna-
rare berorde implementation @n innovation. Respondenterna observerar da de storre
foretagens olika digitaliseringsinitiativ och viljer sedan att implementera de mest 1onsamma
initiativen. Kappa illustrerade synsittet genom att papeka att ”Det mdste vara de storre
med lite muskler som vagar ga och bryta ny mark. Det kostar ju att vara forst.” De
mindre bolagen menas kompensera for sin brist pa resurser genom att vara riskmed-
vetna och investera i fiarre projekt, men projekt som forvintas generera hog lonsamhet.
Strategin kan enligt respondenterna resultera i att de hamnar efter i utvecklingen. Alfa
betonade vikten av investeringarnas aterbetalningstid som en central aspekt i bolagets

ekonomiska beslut.

Ett fatal respondenter fran de mindre bolagen saknar en etablerad digitaliseringsstra-
tegi. Ett exempel dr Gamma, som forklarade att “den som kommer pd ndgon digitali-
seringslosning far borja med att silja in det for sina kollegor innan den kan ge sig pa
det.”. Respondenten menar att ingen fastslagen strategi for att digitalisera verksamheten
finns. Digitaliseringsinitiativ menas da bli helt beroende av individuella medarbetares
engagemang. Gamma argumenterade for att vissa fordelar dock finns da "hela ledning-
en jobbar med digitalisering. Hur organisationen for ett digitaliseringsprojekt ser ut
beror pd vad som ska digitaliseras”. Digitaliseringsinitiativens otydliga strategiska an-
knytning menades dock medfora en risk for att initiativen snarare blir tillfdlliga insatser

an langsiktiga, strategiska vigval.

Samarbete inom bostadsfastighetsbranschen

Under intervjuerna noterades att det finns en hog grad av samarbete inom bostadsfas-
tighetsbranschen, sirskilt i fragor om digitalisering. Kappa argumenterade for att sam-
arbetet dr viktigt och bor utvecklas ytterligare: ”Goda exempel sprider sig och diir tror

jag att branschorganisationen har en viktig roll da de nar ut till manga fastighetsbolag
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genom sina kanaler.” Delta foreslog att fastighetsbolag dven bor leta efter innovativa
l6sningar som implementerats inom andra branscher: ”Kollar du inom en bransch som
enligt min uppfattning ligger efter kommer du bli biist bland de som ligger samst till.”
Respondenten ansag att bostadsfastighetsbranschen ligger efter inom digitalisering och
darfor bor soka inspiration fran mer digitaliserade branscher. Nagra bolag, sasom Epsi-
lon argumenterade for att externa I'T-leverantorer dr de som faktiskt driver digitalisering-
en inom bostadsfastighetsbranschen: ”Leverantorerna har forklarat vilka sensorer och
system de erbjuder, och sedan har vi blivit nyfikna och velat testa hur de fungerar i vis-
sa fastigheter.” Jota gav en liknande bild: ”Det finns oerhort lite driv fran forvaltarna
av bestanden att driva leverantorerna till att utveckla det som egentligen behdvs till
forvaltningen. Branschen dr vildigt leverantorsstyrd och det beror pd att bostadsbola-

gen inte tar initiativ.”

Kompetensutveckling

Flera respondenter, exempelvis Eta, Gamma, och Zeta uttryckte behovet av utbildning
och kompetensutveckling for att deras personal skulle kunna hantera och implemente-
ra digitala 16sningar effektivt. Zeta menade att bostadsfastighetsbolag bor overviga att
implementera mer omfattande utbildningsprogram som utover tekniska aspekterna av
nya verktyg och system #dven inkluderar fordndringshantering och innovationsledning.
Respondenten motiverade vikten av utokade utbildningsprogram pa foljande vis: ”Vi
ser ett Okat behov av att inte bara ldra ut hur de nya systemen kan anvindas, utan ocksa
hur digital teknik kan integreras i den dagliga verksamheten,”. Tillvigagangssittet kan
enligt respondenten minska resistans mot teknikfordndringar och 6ka den overgripande
effektiviteten i implementeringsprocesserna. Eta har ocksa tagit initiativ till att forbattra
den digitala kompetensen bland sina anstéillda genom att arrangera regelbundna works-
hops och seminarier som fokuserar pa att utforska och utvirdera nya digitala verktyg.
Eta beskriver syftet med initiativet pa foljande vis: ”genom att kontinuerligt uppdatera
vdr personal om de senaste digitala trenderna och teknologierna, strdvar vi efter att

skapa en mer innovativ och responsiv arbetsmiljo,”.
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Organisering for digitalisering

Hur bostadsfastighetsbolagen har valt att organisera sitt digitaliseringsarbete varierar
mellan respondenterna. Respondenter fran de mindre bolagen hade generellt inte nagon
etablerad struktur for digitaliseringsarbetet, och ansvaret foll ofta pa personer som hu-
vudsakligen har andra ansvarsomraden. Alfa menade att digitaliseringsansvaret lag pa
foretagsledningen, med motiveringen: " Vi dr ett sa litet bolag att det inte finns mojlighet
for dessa beslut att tas pa ndgon annan niva dn den hogsta. Dessutom anser vi att inve-
steringar av denna magnitud bor ligga pa ledningsniva.” Eta beskrev sin organisation
pa foljande vis: ”Det dr vi fastighetschefer som har ansvar for digitaliseringen i var or-
ganisation, vi dr ndgra eldsjdlar pa bolaget som driver digitaliseringen.” Respondenten
uttryckte dock att bolaget inte tilldelar tillrdckligt med resurser till digitaliseringen for
att “eldsjdlarna” ska kunna genomf6ra de satsningar de onskar. Zeta forklarar att de har
valt att ta in extern kompetens for att genomfora digitaliseringsprocesser: Vi har valt
att ha ett titt samarbete med konsulter da vi inte har kunskap eller tid inom vdr egen

organisation.”

De storre bolagen har generellt en tydligt definierad organisationsstruktur med sérskilda
team som arbetar med digitalisering. Till exempel berittade Beta att de har cirka 20 an-
stillda som arbetar i ett digitaliseringsteam. De har ocksa en tvarfunktionell kommitté
inom koncernen som diskuterar digitalisering och relaterade nyheter. Beta papekar att:
”Vi ser inte digitalisering som en separat frdga, det dr en del av var affirs- och verk-
samhetsutveckling, ddrfor dr det helintegrerat.” Det ér virt att notera att koncernen dven
ar aktiv inom andra verksamhetsomraden #n fastigheter, vilket innebér att digitalise-
ringsradet dr tvarfunktionellt inom koncernen. Theta nimnde att hen initialt var den
enda som aktivt arbetade med digitalisering pa foretaget. Nu ér det en grupp pa cirka 20
anstédllda som arbetar med digitalisering under ledning av respondenten. Enligt respon-
denten &r ett 6kat fokus pa digitalisering avgorande for att bolaget ska kunna behalla en
ledande position i branschen. Respondenten uppskattade ocksa mojligheten att kunna

diskutera @mnet med andra kollegor som har kompetens inom digitalisering.
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Anvandning av digitala losningar

Under intervjuerna framtrdadde tydliga variationer av vilka digitala 16sningar som foretagen
anvinde sig av och vad som motiverade dem att anvianda och implementera I6sningarna.
Vissa foretag fokuserade framst pa att minimera kostnader pa kort sikt, medan andra
lade storre vikt vid att investera i 16sningar som kan ge langsiktiga fordelar bade eko-
nomiskt och klimatmaissigt. Till exempel beskrev Alfa att de valt att fokusera pa relativt
enkla digitala 16sningar som digitala nycklar, digitala anslagstavlor och dvervakning av
individuell energiforbrukning. Alfa forklarade att deras investeringar dr generellt sma,
relativt enkla att installera och kraver inte mycket underhall. Andra respondenter, ex-
empelvis Eta, ndmner storre satsningar dir bolagen har implementerat mer avancerade

system.

Losningar for styrsystem

En central punkt som flera foretag lyfte fram var deras anvindning av digitala 16sningar
for att energieffektivisera sina fastigheter, sirskilt vad géller ventilations- och virmesystem.
Eta lyfte fram digitaliserade styrsystem som en viktig nyckel: ”Styrsystem for virme
och ventilation har varit digitaliserat sedan ldang tid tillbaka hos oss, sa att vi kan styra
och reglera virme samt spara energi. Genom sensorer som kdnner av temperaturer och
luftkvalitet beskrevs foretaget kunna reglera sina ventilationsystem och pa sa sitt kunna
minska energiforbrukningen. Epsilon beskrev hur de gor sina fastigheter “smarta” ge-
nom att installera sensorer som samlar in data som kan anvindas av fastigheternas styr-
system for processeffektivisering. Respondenten lyfte dven att fastigheterna med hjilp
av Al och vaderprognoser kan stidlla om energiforbrukningen: ”Den insamlade datan
kombinerat med viderdataprognoser gor att vi kan arbeta proaktivt och med hjdilp av
Al gora justeringar for de kommande dagarna redan innan” . Installationen av uppkopp-
lade undercentraler som forenklar styrningen av energiforbrukningen i deras fastigheter
beskrevs bidra med ytterligare reduktion av energiforbrukningen. Jota lyfte att de ocksa
anvéander sig av Al inom energistyrning: "Med Al, om du tittar pa energistyrning, sa dr
det ju tranade algoritmer som styr. Om du vet att morgondagen kommer bli varmare sa
borjar de dra ner temperaturen redan nu utifran tidigare erfarenhet.” Jonas Tannerstad
berittade att Orebrobostider har som ambition att ”successivt byta ut styrenheten for un-

dercentralen i alla fastigheter”. Den nya styrenheten menades vara avsedd att fungera
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som en digital plattform dir olika appar kan installeras for att styra fastigheten. Tan-
nerstad papekade ocksa att apparna kan inkludera Al-applikationer som anvinds for att
automatisera och optimera energiférbrukningen. For att implementera Al:n pa bésta sétt
krévs enligt respondenten att Al:n trdnas pa varje individuell byggnad med hénsyn till
deras olika egenskaper och forutsittningar géllande isolering, ventilation och liknande.
Nir Al har implementerats kan applikationen styra energiforbrukningen, temperaturen,
ventilationen och andra parametrar pa ett optimerat sétt. Genom att koppla upp fler typer

av sensorer mot styrenheten kan dessutom fler parametrar 6vervakas och styras.

Digitala tvillingar

Ett annat digitalt vektyg som vissa bostadsfastighetsbolag hade borjat anvinda var di-
gitala tvillingar. Eta lyfte att de “skapar digitala tvillingar for att kunna forvalta pa
ett mer rationellt scitt och inte behdva daka ut till fastigheten och titta pa saker”. Re-
spondenten menade att digitala tvillingar kan spara fastighetsbolaget tid och arbete i
underhallsarbetet. Beta sag dven stora besparingsmdjligheter med anviandningen av en
digital tvilling for att kunna forutse nér delar behover bytas ut eller repareras i forvig.
I dagsliget behover fastighetsskotare enligt respondenten sitta i bil flera timmar om da-
gen for att dka mellan fastigheter och genomfora reparationer och underhall. Utover
kostnadsbesparingar nimnde bade Eta och Beta hallbarhetsaspekten som en positiv ef-
fekt av digitala tvillingar da minskad transport for fastighetsskotarna leder till mindre
koldioxidutsldpp. Betas bolag har dock inte implementerat nagon digital tvilling dn da
de inte anser att de digitala tvillingarna éar tillrickligt sofistikerade och beprdvade for
att bolaget ska kunna implementera dem. Kappa berittade att de ocksa har planer pa
att implementera digitala tvillingar, och att de har borjat ’skanna in” sina fastigheter.
Respondenten anser att de framtidssékrar sin dokumentation: ”Det vi gor idag dr ga-
ranterat inte vi som gor ndsta gang”. Respondenten syftar i citatet pa att det kommer
underlitta for framtida fastighetsidgare och fastighetsforvaltare om all information om

fastigheterna finns samlad digitalt.
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Drivkrafter Respondent som diskuteras
Kostnadsreduceringar Alfa, Epsilon, Jota, Kappa, Jonas Tannerstad
Hallbarhetskrav Delta, Epsilon, Eta
Nya affarsomraden | Alfa, Beta, Delta, Epsilon, Zeta, Kappa, Jonas Tannerstad
Okat fastighetsvirde Alfa, Beta, Zeta

Tabell 4.2: Storsta drivkraft enligt respektive respondent

4.3 Drivkrafter till digitalisering

Kostnadsreduceringar

Flera respondenter nimnde att en drivkraft bakom deras arbete med digitalisering var
att 0ka lonsamheten, och att de betraktade det som det viktigaste for vinstdrivande bo-
lag. Det som tydligt skiljde sig at var Ionsamhetskraven for deras digitaliseringsprojekt,
sirskilt med avseende pa projektens aterbetalningstid. Alfa forklarade sitt foretags syn
pa lonsamhet pa foljande sétt: ”Det viktigaste néir vi tittar pd investeringar i allmdinhet
dar att vi vill kunna vara sdkra pa att vi kommer kunna rdkna hem investeringen, helst sa
snabbt som maojligt. Det gdiller dven investeringar kopplade till digitalisering.” Respon-
denten syftar pa att investeringar med kort aterbetalningstid prioriteras framfor investe-

ringar som leder till 16nsamhet pa ldngre sikt.

Andra respondenter, exempelvis Jonas Tannerstad, sdg digitalisering som ett langsiktigt
arbete. Jonas menade att Orebrobostider ir medvetna om att det ibland kan ta lingre tid
for deras investeringar 1 digitaliseringsprocesser att bli lonsamma och argumenterade for
att det dr viktigt att ha ett langsiktigt perspektiv pa sina investeringar: " Vi dr storre dn
madnga andra mindre fastighetsdgare sa vi har ju tinkt de hdr tankarna. Ibland hiinder
det att vi vdiljer en investering som dr mindre lonsam, men som vi tror gynnar oss mer ur
ett langsiktigt perspektiv”’. Under intervjun namnde Tannerstad dven att fastighetsbran-
schen i framtiden kommer att paverkas av hallbarhetskrav. D& kommer andra bostads-
fastighetsbolag vara tvungna att implementera manga av de system som Orebrobostider
redan har implementerat. Tannerstad menar dirfor att Orebrobostider prioriterar att va-
ra proaktiva och genomfora satsningar innan kraven realiseras. Tannerstad anser dven

att det dr svart att alltid se en uppsida med langtidsinvesteringar i ett tidigt skede. Dérav

30



rader respondenten bolag att avsta fran att gora fullskaliga investeringar direkt, istéllet
bor de arbeta stegvis med mindre investeringar som gemensamt leder till en hogre digi-

taliseringsniva.

Kappa betonade vikten av att vaga experimentera och testa nya digitala 16sningar, och att
det alltid kommer finnas en viss osdkerhet: "Jag tror att bostadsfastighetsbolag behover
testa och vaga for att hitta losningar. Ibland kommer de kora i diket och det har vi ocksa
gjort givetvis. Men ibland gdr det ocksa att hitta nagot litet smultron.” Respondenten
argumenterade for vikten av risktagande och innovation, eftersom det kan leda till nya

mojligheter for vardeskapande.

Epsilon ndmnde att deras digitaliseringsarbete dr mest fokuserat pa kostnadsreduce-
ring. Okade kostnader, till f6ljd av hoga rintor och energipriser, som fastighetsigare
star infor namndes som en viktig drivkraft till digitalisering.: ”Vi ser helt klart ett okat
behov av digitalisering av sjilva fastigheterna med tanke pa de okade kostnaderna till
foljd av hojda energipriser och rdnteldget.” De forklarade ocksa att det oftast d&r mest
virdefullt att digitalisera i samband med renovering eller nya forvérv av fastigheter:
”I samband med renovering eller forvirv av fastigheter, ofta dldre fastigheter med ef-
tersatt utrustning, kan vi direkt se en vinst med att sdtta in ett uppkopplat system.”
Epsilons bolag digitaliserar sina fastigheter genom att transformera dem till ”smarta”
fastigheter som innebir att de samlar in data via sensorer. Sedan implementerar de styr-
system som automatiserar och optimerar ventilationen och temperaturen i fastigheten
utifran den insamlade datan. Epsilon berittade dven att de anviander Al for att forstirka
det automatiserade styrsystemen och pa sa sitt lyckats reducera sina energikostnader
med 50%. Jota ansag ocksa att anviandning av automatiserade styrsystem for optime-
ring av energiforbrukning dr avgorande for att reducera sina kostnader. ”Den viktigaste
forvaltningsfragan som inte enbart har med digitaliseringen att gora dr energioptime-
ring. Det dr ju den allra viktigaste aspekten, forvaltningskostnaden kan minska med 10
till 15% pa ett bréiide av energioptimering”. Jota menar att energioptimering i sig ar den
viktigaste forvaltningsfragan och menar pa att digitaliseringen 4r ett starkt verktyg for

att lyckas.
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Hallbarhetskrav

Respondenterna hade varierande syner pa hallbarhet och dess samband med digita-
lisering. Generellt ansag respondenterna att hallbarhetsfragan ar viktig och att deras
verksamheter foljer utvecklingen pa miljokrav och liknande, men det skiljde sig i hur
viktigt hallbarhetsfragor ansags vara. Respondenderna hade ocksa olika tankar om den
forvintade framtida paverkan som hallbarhetsaspekter kan ha pa fastighetsbranschen.
Eta framholl att digitaliseringen skulle kunna effektivisera den administrativa aspekten
av hallbarhetslagstiftning: ”Hdllbarhetsredovisning dr viktigt for fastighetsbolag och
tar mycket tid. Jag tror att digitaliseringen skulle kunna spara oss mycket tid.” Nar det
giller framtiden trodde flertalet respondenter att de stindigt 6kande miljokraven kom-
mer att bli en kraftfull drivkraft for ytterligare digitalisering av branschen. De uttryckte
en Overtygelse om att kraven pa detaljerad hallbarhetsrapportering kommer att bli sa
strikta att endast anvdndning av digitala tekniker kan uppna tillracklig detaljniva. Epsi-
lon menade ocksa att ”Bostadsfastighetsbolag mdste ta sitt ansvar, men det kan ocksd
goras pa ett ekonomiskt smart séitt.” Som ett exempel pa atgirder namndes att olje-
uppvarmning kan bytas till elektriska vairmepumpar. Vidare menades att virmepumparna
skulle kunna automatiseras, vilket kan minska energiférbrukningen och dirmed vara

gynnsamt bade for miljon och I6nsamheten.

Delta betonade att hdllbarhetsfragor blivit allt viktigare att beakta och att det 4r en trend
som forvintas fortsitta i framtiden. Foretaget beskrev ocksa hur investeringar relaterade
till miljon kan vara 1onsamma genom att uppna miljocertifiering for deras fastigheter.
De betonar att miljocertifieringar kan mojliggora for ansokningar om grona lan, vilket i
sin tur resulterar i lan med lagre réntor. Vidare understrok Delta vikten av att fastighets-
branschen agerar inom hallbarhetsfragor for att minska sitt klimatavtryck, med tanke pa

dess stora miljopaverkan.
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Nya affirsomraden

Under intervjuerna har ett flertal nya potentiella affirsomraden namnts av respondenter-
na. Gemensamt for de affirsomraden som diskuteras i kapitlet 4r att de dnnu inte, i stor
utstrackning, har implementerats av bolagen. Diremot sag respondenterna mojligheten
att skapa affarsomradena pa sikt med hjilp av digitala teknologier. Zeta menade att bo-
stadsfastighetsbranschen i framtiden "kommer vara i ett ldge ddr fastighetsbolagen for
varje byggnad koper, producerar och sdiljer energi. Nya marknader kommer uppsta och
om 10 ar kommer hyresgdster kunna ladda sina bilar hemma eller hyra en elbil av fas-

tighetsbolaget” .

Nagra respondenter utforskar mojligheten att erbjuda tillaggstjanster och paketerade er-
bjudanden till hyresgisterna. Beta beskrev hur digitalisering kan skapa nya erbjudanden
pa foljande sitt: Vi ser att digitaliseringen laser upp nya affdrsmajligheter, till exem-
pel att erbjuda vdra hyresgdster tilliiggstjdnster, exempelvis om de dr pa viig att flytta
in eller flytta ut. Digitaliseringen gor att vi kan leverera tjinster direkt med vdr egen
personal eller genom tredje part”. Respondenten beskrev vidare att digitala plattformar
spelar en viktig roll for att strategin ska fungera. Plattformarna utgodr inom strategin en
marknadsplats dit hyresgéster, leverantorer och andra aktorer kan ansluta sig. Strategin
har dnnu inte implementerats, men respondenten menar att plattformar ar en viktig del
av foretagets framtidsvision. Delta argumenterade ocksa for att digitala plattformar kan
anvéndas for att skapa nya intidktsstrommar. Ett exempel som respondenten lyfter dr att
leverantorer av tjdnster till de boende kan fa tilltriade till en plattform for att leverantorer
automatiskt ska fa tillgang till fastigheten vid leverans: ”Exempelvis har Postnord ofta
lang leveranstid och inte tillriickligt med kapacitet for alla sina leveranser, men detta
tror jag hade kunnat forindras om vi kopplar ihop deras databas med vara access-
system sa fort nagon av vdra hyresgdster har bestdillt ndgot”. Delta ansag att sadana
typer av 1osningar skulle gora leveranserna smidigare for leverantérerna som da skulle

spara tid och pengar, nagot som bolaget skulle kunna ta betalt for.
Epsilon lyfte larm- och trygghetssystem som en annan potentiell tilliggstjdnst i form

av en prenumerationstjianst: Vi skulle kunna paketera digital access och digitalt lds

till liigenhetsdiorren som en tilliiggstjcinst.”. Aven Alfa nimnde att bolaget har tinkt
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pa digitala las- och nyckelsystem som potentiella tilldggstjanster for sina hyresgéster.
Framforallt nimnde respondenten att sadana typer av tilliggstjanster var betydelseful-
la pa grund av hyrestaket som forhindrar dem fran att hoja hyran. Om de till exempel
installerar digitala lassystem i sina fastigheter, maste de darfor ta betalt for det som en
tillaggstjanst. Ett problem som respondenten lyfte med tilldggstjansterna &r att de genom
att gora tjansterna valfria inte kan uppna de skalférdelar som uppnatts om installationen
gjordes i alla ldgenheter i fastigheten. Pa grund av tjdnsternas valbarhet argumenterade
Alfa for att de i nuldget inte ser tilliggstjanster som affarsmassigt hallbara, men att det

ar nagot som kan komma att foréndras.

Nagra av respondenterna niamnde #dven att synergieffekter kan uppnas genom att bo-
stadsfastighetsbolag samarbetar kring digitalisering. Jonas Tannerstad ansag att om fle-
ra bostadsfastighetsbolag samarbetar sa kan bolagens bestand riknas samman som en
enda enhet som kan optimeras. Tannerstad menade att bestanden tillsammans kan bli
en tillrackligt stor aktor for att exempelvis kunna erbjuda frekvensreglering till Svenska
Kraftndt: ”"Om vi har byggt in teknik sa att ligenheter kan bli smartare med andra
liigenheter inom sitt eget bestand sa dr det saklart virdefullt. Men om vi dven lyc-
kas koppla ihop tekniken i bestand mellan fastighetsbolag skapas viirde bade i form
av lonsamhet och kunskap. Da kan dven digitala stadsdelar byggas”. Med andra ord
menade Tannerstad pa att nya affirsomraden kan skapas for fastighetsbolag genom att
integrera sina bestand och samarbeta. En del respondenter var daremot nagot skeptiska
till sadana affarsmodeller, exempelvis Kappa. Kappa menade att affirsrisken for fre-
kvensregleringsomradet dr for hog da de anser att affarsmodellen blir for beroende av
andra bolag och yttre faktorer: ”Vi har ju funderat mycket pa det ddr kring frekvensre-
glering men det dr inte riktigt nagot vi ser som en langsiktig losning. Vi vill helt enkelt
inte gora oss beroende av en massa andra bolag.” Kappa menade ocksa att sadana typer
av storre samarbeten kan leda till langa beslutsvagar och betonade att korta beslutsvigar

dr att foredra for innovativa processer.
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Okat fastighetsviirde

Flera respondenter belyste att den tidigare positiva trenden med konstanta virdedkningar
inom fastighetsbranschen har avtagit, vilket dr nagot deras bolag maste hantera. Beta
beskrev trendskiftet som att bostadsfastighetsbranschen: “dr en bransch som egentli-
gen inte behovt gora sa mycket for fastighetsvirdet har ju bara okat, det har skott sig
sjdlv. Nu dr vi i en ny situation ddr vi pressas av finansldget, energimarknaden och and-
ra faktorer”. Respondenterna menade att trendskiftet lett till att de behovt fokusera pa
alternativa metoder for att hoja virdet pa sitt bestand. Flertalet respondenter argumente-
rade for att ett digitaliserat bestand leder till ett hogre fastighetsviarde. Alfa beskrev det
hojda fastighetsvirdet pa foljande vis: ”Ndr vi dverviiger att kopa en fastighet dr gra-
den av digitalisering definitivt en del som tas med i viirderingen.” Aven Zeta virderar
fastighetens digitala teknologier: Vi behover alltid se dver vad som behéver goras ndir
vi forvirvar nya fastigheter. Om det redan finns befintliga system som fungerar dr det
alltid ett plus.” Pa langre sikt argumenterade Alfa for att “mer dn 50% av bostadens
virde kommer bero pa hur digitaliserad den dr”. Respondenterna var overens om att

virdet av att ha digitala 16sningar har en uppatgaende trend.
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4.4 Barriarer for digitalisering

Barridrer Respondent som diskuteras
Kostsamma investeringar | Delta, Jota, Jonas Tannerstad
Granssnittsstandarder Delta, Zeta, Eta, Jota
Anvindarvinlighet Gamma

Tabell 4.3: Barridrer enligt respondenterna

Kostsamma investeringar

Flera respondenter lyfte att implementationen av digitala I6sningar kan vara kostsam,
bade initialt och pa ldngre sikt. Implementationen menas kréva investeringar i hardvara,
mjukvara, utbildning av personal, samt anpassning av befintliga processer. Flera respon-
denter hivdade att deras bolag valt bort storre digitaliseringsinvesteringar da den eko-
nomiska aspekten gjort det svart att Gvertyga beslutsfattare. Nagra respondenter, sasom
Jonas Tannerstad och Jota, nimnde att kostnaden for att byta ut befintliga system kan
vara hog och att det kan vara svart att motivera investeringar i nya system om de redan
har fungerande system pa plats. Jota stérkte sitt pastaende med ett exempel om digitala
passager eftersom bolaget behdvde behalla sitt analoga system oavsett, utifall att det
digitala systemet skulle sluta fungera: ”Da ligger dyr administration kvar och att ligga
till digitala losningar samtidigt som vi behaller de befintliga analoga processerna gor
det dyrare faktiskt.”. Digitalisering av fastigheter i det befintliga bestandet sker darfor
enligt flera respondenter ofta i samband med att exempelvis styrsystem ska bytas ut.
Delta beskrev ocksa den tekniska nivan pa befintliga bestand som en barriér for digita-
lisering: ”Om det saknas internet i en fastighet forlorar Internet of Things sin podng”.
De menar att om det finns brister i fastighetens tekniska niva kridvs det kostsamma in-

vesteringar for att fastigheten ska ha ritt grundforutséttningar infor vidare digitalisering.

En annan barridr som nimndes av flera respondenter var osdkerheten kring avkastning-
en pa digitaliseringsinvesteringar. Det beskrevs vara svart att estimera hur stora effekter
som implementationen av olika digitala teknologier skulle kunna medfora. Osédkerheten

menades gora det svart for bolagen att motivera investeringarna. De flesta respondenter-
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na som arbetar pa aktiebolag lyfte dven fram aktiedgarnas reaktion pa investeringarna
som en utmaning. Investeringar vars 1onsamhet &r svar att estimera anses inte uppskattas
av aktiedgare och andra investerare. Bostadsfastighetsbolag som gor stora investering-
ar trots det beskrevs riskera att aktiedgarnas reaktion leder till en lidgre virdering av
bolaget. Delta beskrev utmaningen pa foljande vis: Vi mdste gora det som dr bra for
aktiedigare. Det dr trakigt att siiga, men det dr sd det dr. Vi gor jiittestora investeringar.
Men det enda aktiedigarna vill veta dr: Vad far jag for det?”. Respondenterna betonade
vikten av att investeringen bedoms som l6nsam ur investerarens synvinkel, eftersom det

ar avgorande for att fa deras stod och fortroende.

Granssnittsstandarder

Flera respondenter papekade att bristen pa standardisering av digitala 16sningar inom
branschen utgor en utmaning. De menar vidare pa att integrering av olika system och
plattformar méanga ganger &r problematiskt, vilket leder till 6kad komplexitet och kost-
nader fOr att anpassa och koppla de samman. Zeta lyfte exempelvis att: “samma hus kan
ha en mdngd olika uppkopplingspunkter och plattformar, det dr en utmaning.” Hur fas-
tighetsbolagen har 16st problemet skiljer sig, en del respondenter har tagit in underleve-
rantorer for att 16sa problemet. En av respondenterna som tagit in en underleverantor var
Eta: ”Viville kunna dvervaka alla sensorer pa ett stdille och da blev den béista losningen
att vi med hjdlp av ett bolag skapade en integrationsplattform”. Om respondenternas
bolag valt att lata en underleverantor bygga det digitala systemet for att sedan Overta
datainsamlingen och driften sjdlv, eller om de later leverantoren skota driften skiljer sig

mellan bolagen.

I framtiden vill méanga respondenter ha ett mer Oppet grinssnitt for de sensorer och
system som sétts upp i fastigheter. De beskrev hur dagens slutna grianssnitt skapar en
risk for inldsningseffekter. Jota menade att: ”Overvakningen sker i leverantorernas en-
skilda dashboards, vilket gor att ju mer teknik vi stoppar in desto mer fragmenterad
blir den forvaltningsmdissiga systemmiljon”. Respondenten syftade i citatet pa att en
del av hardvaran som sitter i fastigheterna &r proprietdr och att datan da enbart kom-
municeras till leverantdrens system vilket beskrevs vara problematiskt. Majoriteten av

respondenterna beskrev att styrningen i dagsldget blir fragmenterad om bostadsfastig-
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hetsbolagen anlitar olika externa parter for olika delar i sina fastigheter. Delta betonade
vikten av en infrastruktur dér alla externa och interna system dr sammankopplade och
kan anvindas som om det vore ett enda system. Forst da beskrevs bolagen kunna skala
upp och kunna astadkomma lonsamheten som digitaliseringen kan mojliggora. Delta
menade att en viktig nyckel dr att bostadsfastighetsbolag bor “dga all data”. Med detta
syftade respondenten pa att bolagen bor kriva att bolagen far tillgéng till all data fran
leverantOrens sensorer utan att behdva anvinda leverantorens plattform. Jota var av en
liknande asikt och beskrev det sahir: “Jag tror att bostadsfastighetsbolag ska tvinga le-
verantorerna att fa hardvaran att vara mjukvaruoberoende, alltsa ldmna det proprietira
och lata sensorer dela relevant driftdata och status till fastigheten”. Respondenten me-
nar alltsa att bostadsfastighetsbolag bor aktivt prioritera att undvika inlasningseffekter

och begrinsningar.

Anvindarvénlighet

Tva respondenter papekade att en barridr for implementering av digitala 16sningar dr 1ag
anvindarvénlighet for de digitala 16sningar som menas att implementera. Respondenter-
na syftade pa de applikationer och program som anvénds internt av bostadsfastighets-
bolagen. Om anstillda upplever att systemen &r svara att anvianda eller inte passar deras
arbetsfloden verkade viljan att anvdnda systemen minska. Den negativa upplevelsen be-
skrevs minska effektiviteten av digitaliseringsinitiativ och leda till att foretag inte far
full nytta av sina investeringar i teknologi. Gamma beskrev problematiken pa foljande
vis: “anvdndarvinligheten dr en brist i mdnga system. Storre fastigheter kan ha upp till

15 olika datasystem och jobbar fastighetsdgaren inte i alla sa forlorar de sin potential.”
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S

Diskussion

5.1 Kunskap och kompetens

Respondenternas definition av digitalisering overensstimmer till viss grad med den de-
finition som beskrivs av Frenzel-Piasentin m. fl. (2021). Digitalisering innebér enligt
Frenzel-Piasentin m. fl. (2021) att utveckla nya processer med hjilp av digitala teknolo-
gier for att skapa nya mojligheter for viardeskapande. En del respondenter presenterade
andra definitioner av begreppet och nagra forvixlade begreppen med digitisering. Ett
antal respondenter fran de mindre bolagen hivdade exempelvis att deras installation
av digitala skirmar i trapphus utgor digitaliseringslosningar. Enligt den definition som
forts fram av Frenzel-Piasentin m. fl. (2021) skulle en sadan implementering snara-
re beskrivas som en form av digitisering, eftersom processer overfors fran analogt till
digitalt format utan att nya virden skapas. En respondent menade ocksa att de “fram-
tidssidkrar” alla sina dokument genom att ldgga in dem 1 digitala system. Den digitala
dokumenthanteringen kan utifran Frenzel-Piasentin m. fl. (2021) ocksa ses som ett ex-
empel pa digitisering. Respondenten ansag dock att dokumenthanteringen bor riknas
som en digitaliseringsprocess da framtida medarbetare kan ta del av dokument pa di-
stans och dven sdkerstilla att den inte forsvinner. Distinktionen mellan digitalisering
och digitisering kan ddrmed ses som nagot svar for vissa respondenter da en digiti-
seringsprocess som digital dokumenthantering dndé kan argumenteras tillfora ett visst
virde. Att vissa respondenter, frimst fran de mindre bolagen, inte helt lyckas skilja pa
digitaliserings- och digitiseringslosningar skulle alltsd kunna betyda att distinktionen

mellan begreppen idr vag eller att de inte besitter tillrdcklig kunskap om digitalisering.
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Utifran intervjuerna kan konstateras att en barridr for digitalisering inom bostadsfas-
tighetsbranschen ar bristande kunskap och forstaelse for digitalisering hos medarbetare.
Observationen stods av Ullah m. fl. (2021), som i sin studie belyste att anstédllda kan ha
svart att anpassa sig till stora forandringar pa kort tid. Ullah m. fl. (2021) menar vidare
att det finns ett behov av att utbilda personal for att sikerstilla att de forstar digitali-
seringens innebord och syfte. Flera respondenter lyfte behovet av kompetensutveckling
och utbildning, for att personal ska kunna hantera och implementera digitala 16sningar
effektivt. Specifikt utbildning kring hur olika digitala teknologier kan integreras i den
dagliga verksamheten lyfts som ett stort behov. Flera respondenter fran mindre bolag
menade att inférandet av nya l9sningar ofta initieras av enskilda individer pa foretaget,
eller genom att de hyr in konsulter for att installera nya losningar. De storre bolagen
hade i hogre utstrackning etablerade digitaliseringsavdelningar som framjar digitalise-
ring av deras fastigheter och verksamheter. Respondenterna framholl att tekniken for
digitalisering ofta finns tillgénglig, men att utmaningen ligger i att hitta lampliga sitt att

implementera teknologin pa.

5.2 Strategi och organisation

Utifran intervjuerna tycks bostadsfastighetsbolagens digitaliseringsstrategier och stra-
tegier for informationsinhdmtning vara relaterade till deras storlek. Majoriteten av re-
spondenterna, oavsett storlek pa foretaget, hade en gemensam uppfattning om att en
tydlig struktur for hur digitaliseringsprocesser ska genomforas saknas. Avsaknaden av
en tydlig struktur noteras dven av Cahya och Ramadhan (2022) som pekar pa en gene-
rell brist av modeller for olika aspekter av digitalisering inom branschen. En respondent
presenterade visserligen en Overgripande struktur for de olika omraden som bor inga
1 processen, men framholl att det rorde sig om l6sa riktlinjer snarare dn ett faststillt
ramverk. Cahya och Ramadhan (2022) ser den bristande tillgangen pa standardiserade
digitaliseringsmodeller som ett tecken pa att branschen fortfarande ér i ett tidigt skede

av sin digitaliseringsresa.

I teoriavsnittet beskrevs flera modeller och strategier for att framgéangsrikt genomfora
en digitaliseringsprocess. En av modellerna var det ramverk som presenteras av Naeem

m. fl. (2023), vilket delas in i anpassning, integrering och implementering. For att
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framgangsrikt genomfora det forsta steget, anpassning, understryks vikten av ett ’digita-
liseringsdriv” i organisationen samt kontinuerlig informationsinhdmtning for att kunna
fatta vilinformerade beslut kring digitalisering. Flera respondenter betonade betydelsen
av effektiv och kontinuerlig informationsinhdmtning och menar att det dr nagot de prio-
riterar. Till exempel analyserar de mindre bolagen de storre bolagens investeringar och
digitaliseringsinsatser for att avgora vilka atgirder de bor implementera. Respondenter-
na nimnde dven att det finns ett omfattande samarbete inom bostadsfastighetssektorn,
vilket enligt det nimnda ramverket bor ge fordelar for de mindre aktérerna. Genom kun-
skapsutbyte far de insyn i digitaliseringsarbetet hos foretagen som ligger i framkant och
kan sedan implementera deras 16sningar sjdlva (Naeem m. fl., 2023). Respondenter fran
de storre bolagen betonade att de aktivt soker efter nya digitala 16sningar och tar tillvara
pa lardomar fran andra branscher, saisom den kommersiella fastighetsbranschen. Att dra
lardomar fran branscher med hogre innovationsniva ses ocksa som en framgangsfaktor,
vilket bekriftas av Pfniir och Wagner. Pa samma sitt beskriver Ullah m. fl. (2021) hur
tillgangen till leverantorer av digitala teknologier kan oka ett foretags bendgenhet att
adoptera innovationer. Att aktivt soka efter nya digitaliseringslosningar kan ses som ett
uttryck for ett starkt “digitaliseringsdriv”’ inom organisationen, i enlighet med ramverket
som presenteras av Naeem m. fl. (2023). Flera respondenter menade dock att det ofta
ar leverantorer som initierar digitaliseringsprocesser genom att aktivt soka upp bostads-

fastighetsbolagen.

Utifran intervjuerna observerades att beslutsprocessen for digitaliseringsbeslut verkar
variera beroende pa foretagets storlek. Generellt sett hade de mindre bolagen en mer
centraliserad beslutsstruktur ddr de flesta beslut togs av foretagsledningen som inte
alltid &r vil insatta i omradet. Enligt TOE-ramverket dr en sadan organisationstruktur
lamplig under implementationsfasen, men modellen papekar att en nackdel med denna
struktur dr att den gor det svart att adoptera ny teknologi (Ullah m. fl., 2021). Ramver-
ket beskriver ocksa hur decentraliserade foretagsstrukturer, dar digitaliseringsbeslut tas
av personer med bist insyn i sakfragan, dr mer lampade for innovation och antagande
av nya teknologier. De decentraliserade foretagsstrukturerna liknar de strukturer som
beskrevs av respondenter fran de storre bolagen. En respondent beskrev hur de hade
skapat en ny beslutsenhet med ansvar for digitaliseringsarbetet, det tvirfunktionella di-

gitaliseringsradet. Enligt Ullah m. fl. (2021) bor strukturen gora det enklare for de storre
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bolagen att anvénda sig av nya teknologier, eftersom beslutsfattandet om digitalisering
skots av en grupp med uttalat digitaliseringsansvar. Att ha tillrdckligt med resurser for
att kunna anstélla medarbetare med sérskilt ansvar for digitaliseringsbeslut underlittar
skapandet av en organisation som snabbt kan reagera pa forandringar och nya tekno-
logier. Det kan darfor finnas skalfordelar kopplade till digitalisering inom bostadsfas-
tighetsbolag, da en storre organisation léttare kan skapa decentraliserade strukturer for

beslutsfattande inom digitaliseringsomradet.

En ytterligare iakttagelse fran intervjuerna var att manga stora bolag, som dger bade
kommersiella och bostadsfastigheter, befann sig pa olika nivaer av digitalisering for
de olika fastighetstyperna. Generellt sett uppgav respondenterna att de kommersiella
fastigheterna var liangre fram i sin digitaliseringsprocess. Flera respondenter ansag att
denna skillnad berodde pa den bristande konkurrensen inom bostadsfastighetssektorn,
vilket i sin tur ledde till ett minskat fokus pa innovation och nytidnkande. Kopplingen
mellan konkurrens och innovation diskuteras dven av Ullah m. fl. (2021) som framhaller
att bolag i branscher med liten eller ingen konkurrens generellt 4r mindre beniigna att

vara innovativa.

5.3 Effektivisering av existerande processer

I enlighet med studien av Siniak m. fl. (2020), dér det argumenteras for att digitalisering
drivs av mojliga viardedkningar, argumenterade respondenterna for att kostnadsbespa-
ringar dr den centralaste delen av virdeskapande som digitaliseringsinvesteringar ger
upphov till. Det handlar oftast om satsningar pa att forbittra bade de administrativa och
tidskrdvande processerna. Manga betonade vikten av att snabbt se resultatet av sina in-
vesteringar, vilket ofta resulterade i att de avstod fran mer langsiktiga investeringar. Ett
sadant synsitt star i kontrast till det mer langsiktiga perspektiv som Naeem m. fl. (2023)

argumenterar for.

Respondenterna betraktar tidsbesparing som en direkt ekonomisk vinst och pekar pa att
det finns potential att effektivisera och spara tid, framfor allt inom fastighetsforvaltning.
De tog upp deras fastighetstekniker som exempel och ansag att de spenderar alltfor
mycket tid pa att fysiskt besoka fastigheterna. For att atgdrda det har vissa bolag ut-
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vecklat digitala tvillingar for sina fastigheter. Enligt Lovgren Moazzami och Brandt
(2023) kan en vil implementerad digital tvilling generera betydande kostnadsbespa-
ringar i fastighetsforvaltningen. Trots att manga respondenter bekriftade potentialen for
kostnadsreduceringar genom digitala tvillingar, foljde de inte alltid Lovgren Moazzami
och Brandt (2023) riktlinjer for skapande och underhall av de digitala tvillingar, vilket

enligt forfattarna kan resultera i att teknikens fulla potential inte kan realiseras.

Vidare lyfte flera respondenter fram vikten av att digitalisera styrsystem for vdarme och
ventilation for att effektivsera och optimera fastigheters energianvindning. Ett exem-
pel som togs upp i intervjuerna var anvindandet av fjidrrstyrda undercentraler, vilket
Larsson (2023) identifierade som en nyckel till minskad resursférbrukning 1 fastighe-
ter. Enligt Himeur m. fl. (2022) &r forsta steget mot energieffektivisering att anvinda
IoT-teknik for datainsamling. Tekniken mojliggor anpassning av fastigheten baserat pa
insamlad data fran sensorerna. Exempelvis kan styrsystemet automatiskt justera ven-
tilationen enligt forinstdllda riktvarden. Manga stora aktorer har redan implementerat
sadana automatiserade system och planerar att vidare integrera dem med Al for att yt-

terligare automatisera styrprocesserna.

5.4 Utmaningar vid systemintegration

Som tidigare ndmnts har flera respondenter lyft fram fordelarna med att installera senso-
rer for att samla in data i realtid och for att optimera sina processer. Informationen fran
sensorerna kan dven integreras 1 en digital tvilling, vilket skapar en dynamisk modell
av fastigheten som uppdateras kontinuerligt. Synkroniseringen mellan realtidsdata och
modellstyrning beskrivs pa samma sitt i teorin av Ishaq m. fl. (2021) dér de beskriver
hur data samlas in fran olika enheter och presenteras genom ett gemensamt granssnitt.
Enligt Ishaq m. fl. (2021) lagras och struktureras radata fran sensorer initialt pa en server
innan den presenteras pa en digital plattform. Flera respondenter fframhalller utmaning-
ar med att effektivt samla in och strukturera radata fran olika system, vilket bekraftar
Chamari m. fl. (2022) observation att individuella enheter ofta fungerar som isolerade
’silon”” med begrinsat informationsutbyte. Enligt forfattarna beror fragmentering delvis

pa att systemen lagrar data i olika format, vilket forsvarar enhetlig databehandling.
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Respondenterna berittar att integrationen av system och plattformsskapandet framst har
hanterats av underleverantorer. Det varierar mellan foretag om de sedan beslutat att
antingen behalla ansvaret for driften av plattformarna internt eller Gverlata det till un-
derleverantorer, vilket kan medfora en risk for inlasningseffekter. Inlasningseffekterna
menas uppsta da leverantorerna inte alltid 4r villiga att dela den insamlade datan pa ett
oppet och effektivt sitt, vilket skapar ett beroende fran fastighetsbolagets sida. Respon-
denterna betonar dérfor vikten av att noggrant vilja leverantorer som kan sékerstilla
obehindrad tillgang till radata i ett smidigt och vilstrukturerat format. Naji m. fl. (2024)
betonar ocksa vikten av en robust infrastruktur som stodjer lagring och hantering av

radata innan den integreras och presenteras pa plattformar.

Manga respondenter efterfragar en overgripande standard for datan, vilket skulle un-
derlitta for integrering. En sadan standard togs upp i teorin, dir Hammar m. fl. (2019)
presenterade RealEstateCore som en standard som kan bidra till att minska problemet
genom att frimja enhetlighet inom branschen. Bristande mgjlighet till integration av sy-
stem kan dven komplicera forvirv av fastigheter enligt nagra respondenter. De papekar
att potentiella kopare maste overviga om de befintliga systemen i en fastighet dr kom-
patibla med deras egna system. Vissa respondenter anger att foretag ibland tvekar att ge-
nomfora forvirv pa grund av osidkerhet kring integrationen av nya system med befintliga
plattformar. Det kan leda till att fastighetens fulla vérde inte realiseras eftersom de in-
byggda systemen inte utnyttjas effektivt. Enligt Hammar m. fl. (2019) skulle inférandet
av en branschstandard som RealEstateCore kunna underlitta integreringen och darmed
gora kopare beredda att betala ett hogre pris. Samtidigt dr det endast ett fatal responden-
ter som anvénder eller 4r medvetna om sadana standarder, vilket tyder pa en bristande

medvetenhet eller tvivel kring deras effektivitet.

5.5 Miljokrav och gron finansiering

De flesta respondenter pekade pa EU:s allt strangare hallbarhetskrav som en drivkraft
for att digitalisera sina fastigheter. De hallbarhetskrav som lyftes fram i intervjuerna in-
kluderade taxonomin inom ramen for Green Deal, som ndmns av Europeiska Kommis-
sionen (2021) i teorin. Enligt respondenterna kommer digitaliseringen och insamlingen

av data att mojliggora for en fullstandig och korrekt hallbarhetsredovisning i framtiden.
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De ansag att insamlingen av nodvindig information for hallbarhetsredovisning enligt
taxonomin inte kan samlas in utan anvindningen av digitaliserade processer. Hur langt
foretagen hade kommit i processen for att kunna redovisa hallbarhet skiljde sig at. Re-
spondenter fran de storre foretagen, dir digitala processer redan dr vil implementerade,
forvintas sannolikt gynnas av sin position nir kraven okar. Enligt en utredning fran
Tillviaxtverket (2023) dr mindre bolag generellt sett inte redo for en sadan omstéllning,

da de saknar bade resurser och verktyg for att effektivt kunna samla in data.

Trots foretagens miljoméssiga ambitioner finner flera respondenter svarigheter i att sikra
finansiering till sina projekt for att genomfora hallbarhetssatsningar. Svarigheterna med
finansiering dr enligt Ullah m. fl. (2021) en av barridrerna for digitalisering. De menar
att stod fran myndigheterna dr en viktig faktor for att forenkla finansieringen da digi-
taliseringsprojekt ofta dr vildigt kostsamma. I teorin finns flera finansiella instrument
kopplade till specifikt hdllbara investeringar. Enligt Ekelin m. fl. (2019) kan foretag,
genom att erhalla miljocertifieringar, visa att de uppfyller specifika hallbarhetskrav vil-
ket kan kvalificera dem for grona lan. De grona ldnen erbjuder i sin tur forménliga
finansieringsalternativ med sinkta rédntor. I intervjuerna diskuterar en av respondenterna
hur grona 1dn kan 6ka l6nsamheten for fastighetsbolagen. Respondenten menar att en
rintesdnkning kan reducera bolagets rintekostnader vilket bidrar till att 6ka vinsten. I
teorin behandlas ocksa grona bidrag och grona obligationer som potentiella finansie-
ringsmedel for miljomaéssiga initiativ (Ekelin m. fl., 2019). Respondenter namnde dock
varken grona bidrag eller grona obligationer i intervjuerna, vilket kan bero pa en bris-

tande kdnnedom eller svarigheter att effektivt nyttja dem.

Svarigheter som nagra respondenter upplever med att finansiera sina projekt kan saledes
bero pa otillrdcklig kunskap om eller ineffektiv anvindning av tillgidngliga finansierings-
alternativ. For att fraimja fortsatta investeringar inom hallbarhetsomradet kan det vara
fordelaktigt for myndigheter och langivare att aktivt kommunicera hur investeringarna
kan finansieras. Det dr dven viktigt att utreda hur bostadsfastighetsbolag pa ett effektivt

sdtt kan fa tillgang till finansieringsmedlen.
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5.6 Nya affirsomraden

Manga respondenter lyfte att digitalisering kan mojliggora nya affiarsomraden. Ett nytt
affarsomrade som namnts av flera respondenter &r tilliggstjdnster. Respondenterna vill
skapa en plattform ddr olika aktorer samlas, pa ett liknande sitt som Andreasson och
Mattsson (2019) beskriver, for att kunna erbjuda tilldggstjansterna pa ett smidigt sitt.
Forfattarna argumenterar for att digitala plattformar dr en central forutsittning for virdeskapande
i fastighetssektorn. Respondenterna har som vision att pa sa vis skapa virde for de bo-
ende i form av ett utokat erbjudande av tjanster. Samtidigt skapas dven virde for de
externa aktorerna som ansluter sig till plattformen. Med tanke pa den generella kompe-
tensbristen inom digitalisering, och de barridrer som Ullah m. fl. (2021) identifierat, kan
denna vision ifragasittas. Det &r inte osannolikt att det skapas digitala plattformar dar
boende erbjuds tjinster. Ddremot kan det anses vara osannolikt att fastighetsbolag, som
historiskt sett inte fordndrat sina affarsmodeller, kommer att vara drivande i1 skapandet i
dessa plattformar. Istéllet kan det anses vara mer sannolikt att fastighetsbolagen spelar
en mer passiv roll i denna process medan IT-bolag dr de som driver utvecklingen. Detta
stimmer Overens med det faktum att flera respondenter forklarat att I'T-leverantorerna ar

de som driver utvecklingen av digitalisering 1 fastighetsbranschen.

Ett fatal respondenter menade att om fastighetsbolag integrerar vissa aspekter av sina
bestand med andra fastighetsbolag kan digitala stadsdelar skapas. Detta kan ge upp-
hov till nya affirsomraden i form av exempelvis frekvensreglering. For att samarbeten
som dessa ska ske anser Vigren m. fl. (2022) att en bieffekt blir 6kad standardisering
vad giller processer och data. Forfattarna antyder att ramverk for standardisering inte
mojliggdr samarbeten, utan att det tvirtom &r en foljd av samarbeten. Argumentet kan
ses som en anledning till varfor respondenterna idag upplever en brist pa branschstan-
darder, trots stor efterfragan. Losningen pa problemet skulle da vara att foretagen maste
ha en anledning att samarbeta innan branschen ser nagon foriandring sett till bransch-
standarder. Nagra respondenter holl samtidigt inte med om att det var kommersiellt
mojligt eller fordelaktigt for bolag att sammanlédnka sina bestand, da det riskerar att
skapa for starka beroenden till andra bolag. Detta tankesitt skulle kunna forklara varfor
branschstandarder @nnu inte introducerats. For att foretag ska vara villiga att samarbeta

pa denna niva bor alltsa risken for starka beroenden till samarbetspartner adresseras.
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6

Slutsatser

Trots att tekniken for digitalisering ar tillgdnglig for bolag 1 alla storlekar, varierar gra-
den av forstaelse och implementering. Manga bolag lyfter svarigheter med att identifiera
och genomfora effektiva digitaliseringsstrategier. Utmaningarna kan delvis bero pa en
brist av specialiserad personal och dedikerade avdelningar for digitalisering. Det har lett
till att de flesta foretagen forlitar sig pa externa I'T-leverantorer och konsulter. Det resul-
terar i att foretagen sjdlva far mindre kontroll 6ver arbetsprocesserna och ger upphov till
en fragmenterad digitaliseringsstrategi. Bolag med etablerade digitaliseringsavdelning-
ar som far ta digitaliseringsbeslut pa egen hand skriddarsyr istillet sina 16sningar for
att mota bolagets specifika affiarsmal, vilket ger en mer strategisk och langsiktig syn pa

digitalisering.

Att koppla upp och forse byggnader med nétverksuppkoppling for att effektivisera ex-
isterande processer med hjilp av loT-teknik &dr centralt for digitalisering inom fastig-
hetsbranschen. Teknologin bedoms ha stor potential, men den innebér flera utmaningar.
Framsta utmaningen ligger i att integrera olika datafloden och delsystem till en enhetlig
plattform. Det dr motsédgelsefullt att en teknologi som ska gora saker enklare faktiskt
kan bli en av de mest komplicerade och kostsamma delarna nér en fastighet byter dgare.
Det hir visar pa behovet av standardisering. Respondenterna papekade att &ven om det
finns forslag pa standarder, finns det ingen konsensus om vilken standard som é&r bést.
De understrok att hela branschen skulle dra nytta av ett utokat samarbete kring denna

fraga for att ha en grund att jobba vidare pa.
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Implementeringen av de tekniska 19sningar som diskuterats kan forvintas 0ka mark-
nadsvirdet av foretagens fastighetsbestand. Genom att implementera digitaliseringsatgirder,
sasom Al i styrningssystem for energiforbrukning, kan bolagen sidnka sina driftkostna-

derna och dirmed 6ka lonsamheten i sina fastigheter.

De miljomaéssiga hallbarhetskraven dr ocksa en faktor som driver digitaliseringen framét.
EU:s krav pa hallbarhetsredovisning enligt sin taxonomi tvingar fastighetsbolag att sam-
la in omfattande data om bland annat energiforbrukning. Aven om inte alla bostadsfas-
tighetsbolag for niarvarande omfattas av kraven, vintas de utokas i framtiden. I kombina-
tion med kraven okar dven mojligheterna i form av formanliga finansieringsmojligheter,

vilket gor att hallbarhetsfragan inte endast blir en ekonomisk belastning.

I framtiden ser det ut som att bostadsfastighetsbranschen kommer att fokusera pa att
utveckla digitala plattformar som sammanlinkar fastighetsbolag, servicebolag och hy-
resgaster. Idag &r plattformarna fortfarande i ett tidigt skede i sin utveckling, men de
spas kunna skapa virde pa lang sikt. Trots bolagens ambitioner att utveckla plattfor-
marna sjélva, dr det tydligt att de 1 hog grad &r beroende av I'T-leverantorer. Detta skulle
kunna leda till att fastighetsbolagen varken kommer att utveckla eller 4ga plattformarna,
vilket innebir att de kommer att ha mer av en passiv roll. Pa sa vis kommer inférandet av
dessa plattformar inte nddvindigtvis att gynna eller skapa virde for fastighetsbolagen.
Istéllet kan det anses vara troligt att I'T-foretag dr de som kommer dga dessa plattformar

och kapitalisera pa det nya affarsomradet.

For digitaliseringens framgang ar det viktigt att foretagen anser att det viarde som skapas
genom att digitalisera dr storre dn de hinder som finns. Bolagens syn pa digitaliserings-
investeringar varierar, framforallt gillande tidsramar och budgetallokering for sddana
projekt. Det kan innebira att foretag som framst fokuserar pa kortsiktig vinst inte ser
vidrdet 1 att investera i langsiktiga digitaliseringslosningar. Variationen i bolagens syn
pa digitaliseringsinvesteringar riskerar att skapa en klyfta mellan de branschledande
foretagen, som aktivt investerar i och drar nytta av nya teknologier, och de som inte ser
potentialen i investeringarna. Foretag som inte ser virde i digitaliseringslosningar riske-

rar istdllet att ga miste om de langsiktiga kostnadsreduceringar som de kan medfora.
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7

Forslag for framtida forskning

Det finns flera intressanta aspekter att undersoka inom omradet och under arbetets gang
har forslag for framtida forskning identifierats. Ett intressant tilldgg till denna studies
kvalitativa undersokningar skulle vara att komplettera den med kvantitativa fragastillningar.
Det kan infatta undersdkning av hur bostadsfastighetsbolags digitaliseringsbudget skil-
jer sig mellan stora och sma foretag, eller hur investeringars nivaer korrelerar med
foretagens 16nsamhet. Det skulle dven vara intressant att undersoka hur bolagens av-
kastningskrav skiljer sig at, och hur de utformar sina ekonomiska kalkyler. Varfor fler
bostadsfastighetsbolag inte lyfter gron finansiering som en nyckel till att genomfora

héllbara projekt vore ocksa intressant att undersoka.

For framtida forskning skulle det dven vara virdefullt att undersdka andra aktorers per-
spektiv pa digitaliseringen i bostadsfastighetssektorn, utover bostadsfastighetsbolagen
sjdlva. Det kan inkludera konsultbolag inom sektorn samt leverantorer av I'T-produkter
och tjdnster sd som SaaS-bolag (Software-as-a-Service). Det dr mojligt att andra le-
verantorer har en annan uppfattning om digitaliseringens drivkrafter och barridrer dn

bostadsfastighetsbolagen.
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Bilaga 1: Intervjumall

Inledande fragor

1. Vad dr din roll inom foretaget?
2. Hur ser dina dagliga arbetsuppgifter ut?

3. Hur stor andel av era fastigheter dr bostadsfastigheter?

Huvudfragor

4. Vad innebir digitalisering for dig/er?

5. Hur stor prioritet dr digitalisering for er som bolag?

6. Vilka dr de storsta drivkrafterna for digitalisering enligt dig?
7. Vilka dr de storsta barridrerna for digitalisering enligt dig?

8. Hur stor del av era investeringer lagger ni pa digitalisering och har det fordndrats

pa senare ar?
9. Har ni nagot ramverk for digitaliseringsprocesser?

10. Hur skiljer ni er fran andra fastighetsbolag i ert digitaliseringsarbete?
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11. Hur tror du att digitalisering kommer paverka bostadsfastighetsbranschen under de

kommande 5-10 aren?

Avslutande fragor

12. Finns det nagot du vill tilldigga som vi inte tagit upp?

13. Finns det nagon person du tycker att vi borde kontakta som kan bidra med ytter-

liggare insikter kring &mnet?

14. Kan vi kontakta dig igen om vi har foljdfragor?
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