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Digital Transformation in the Real Estate Industry
A study about digitalization in medium-sized real estate companies in the Swedish
rental housing market
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MARTIN TOREMARK KEVIN ZHAO

Department of Technology Management and Economics
Chalmers University of Technology

ABSTRACT

The real estate industry is a conservative industry with a clear and simple business
model: to rent out space for accommodation and businesses. As technological
development proceeds, more industries are experiencing the effects of digitalization
and the real estate industry is no exception. Even if the real estate industry is lagging
behind in digital transformation, a certain change has begun to take place, mostly in
larger companies, but to some extent, also in medium-sized and smaller companies.

This study aims to examine how medium-sized real estate companies in the Swedish
rental housing market are working with digitalization, and what difficulties they
encounter. It also examines how digitalization can affect sustainability and how
businesses can evolve.

Semi-structured interviews have been conducted with real estate companies and
experts within the field. The interviews were finalized with a supervised survey. To
compile the result, all answers were categorized. Thereafter, connections in the result
between different factors were identified, and the result and analysis connected to
relevant theory, were discussed.

Several difficulties related to the real estate companies' efforts to digitalize were
discovered in the study. For instance, lack of knowledge and low digital maturity in the
industry were common challenges. Since the real estate industry has been profitable
for a long time, it has not been obliged to change. Furthermore, the companies have
organized themselves in different ways, which have resulted in varying effects in terms
of digitalization. Many new technologies have been implemented, but there is great
potential to implement even more tools in the future, for example, artificial intelligence
and machine learning. However, an obstacle to further implementation of digital
technologies is the existing rent regulations, as the real estate companies must find
ways to cover the costs related to the investments, other than raising the rent. The
business model has to a great extent been kept unchanged. However, many
companies view additional services as a possible source of future revenue. Finally,
the study resulted in a framework consisting of six steps, concluding how real estate
companies can initiate a digital transformation.

Keywords: Real Estate, Digitalization, Digital Transformation, Sustainability

Note: The report is written in Swedish.
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SAMMANFATTNING

Fastighetsbranschen ar en konservativ bransch med en tydlig och enkel affarsmodell:
att hyra ut utrymmen sasom bostader och affarslokaler. | takt med teknikutvecklingen
digitaliseras fler branscher och s& aven fastighetsbranschen. Aven om fastighets-
branschen ligger efter har en viss férandring bérjat ske, framst i de storre
fastighetsbolagen men till viss del aven i de medelstora och mindre bolagen.

Studien syftar till att undersoka hur medelstora fastighetsbolag pa den svenska
hyresbostadsmarknaden arbetar med digitalisering och vilka svarigheter de stoter pa.
Dartill undersoks vilka effekter digitalisering kan ha pa hallbarhet och hur
fastighetsbolagens verksamheter kan utvecklas till foljd av digitalisering.

Semistrukturerade intervjuer har genomférts med fastighetsbolag samt
amnesexperter. Intervjuerna med fastighetsbolag avslutades med en enkat som
fylldes i under ledning. Intervjusvaren kategoriserades sedan i syfte att sammanstélla
ett resultat. | analysen har samband mellan olika faktorer i resultatet hittats som
slutligen diskuterats och mynnat ut i en diskussion kopplad till relevant teori.

| studien framkom ett antal svarigheter kopplade till fastighetsbolagens
digitaliseringsarbete. | branschen férekommer bland annat en kunskapsbrist och en
lag digital mognad da den lange varit vinstdrivande och darmed inte varit tvungen att
transformeras. Bolagen har ocksa organiserat sig pa olika satt vilket har givit
varierande effekter vad galler digitalisering. Manga nya teknologier har
implementerats men det finns ocksa potential att implementera fler verktyg i framtiden,
exempelvis artificiell intelligens och maskininlarning. Ett hinder fér detta &r dock de
hyresregleringar som medfor att fastighetsbolagen behdver hitta andra satt an
hyreshojningar for att tdcka kostnader for investeringar i digitala verktyg.
Affarsmodellen har inte heller paverkats i nagon stérre utstrackning annu, men manga
ser tillaggstjanster som en framtida intaktsstrom. Studien mynnade slutligen ut i ett
ramverk i sex steg som sammanfattar hur fastighetsbolag kan pabdrja en digital
transformation.

Nyckelord: Fastigheter, digitalisering, digital transformation, hallbarhet

Notera: Rapporten ar skriven pa svenska.
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1. Inledning

Nastan alla branscher star idag infor en fundamental forandring driven av digital teknologi. Det
har skett en stor utveckling av teknologier de senaste aren och hastigheten pa utvecklingen
forvéntas fortsatta accelerera (Retief et al., 2016). Enligt Lipsmeier et al. (2020) medfér den
digitala transformationen olika skiften pa marknaden for etablerade foretag och den snabbt
framatskridande tekniska utvecklingen utgor en nyckelfaktor for nya produkter, tjanster och

vardeskapande.

Fastighetsbranschen har lange ansetts vara en konservativ bransch som har férandrats mycket
lite. Enligt Hughes et al. (2022) beror det pa att fastighetsbolagens affarsmodell i stort sett har
varit densamma i flera decennier, namligen att den har varit baserad pa langsiktigt stabila
kassafloden med Iag risk. Vid en jamférelse med andra branscher som har digitaliserats hamnar
fastighetsbranschen langt ner pa skalan (Bughin et al., 2016).

Aven fastighetsbranschen paverkas av ett 6kat fokus pad hallbar utveckling, innefattande
ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet (Holmgren, 2020). Det finns mycket teori kring
hur digitalisering kan medfora positiva effekter pa hallbarhetsarbetet, men det finns inte mycket
teori kring hur det ser ut i fastighetsbranschen. Denna studie undersoker darfér om
fastighetsbolagen upplever nagra konsekvenser pa hallbarhetsarbetet till foljd av

digitaliseringen.

Tidigare studier har inte diskuterat hur fastighetsbolag kan hantera de forandringar som
digitaliseringens snabba utveckling och klimatomstallningen medfor for verksamheten, utan
har snarare konstaterat att fastighetsbranschen ligger efter i digitalisering. Fa studier har
undersokt exakt var fastighetsbolagen befinner sig och hur bolagen bor agera for att lyckas med
en digital transformation. Darfor kommer studien undersoka vad fastighetsbolagen gor och
jamfora det med hur de ar organiserade for att fa en uppfattning om vad som skulle kréavas for

att bolagen ska lyckas med en digital transformation.

Hur langt fastighetsbolag har kommit i den digitala utvecklingen beror pa storlek och om de
hyr ut bostéder eller kommersiella lokaler (Borjesson, 2018). De medelstora fastighetsbolagen
som hyr ut bostader har &nnu inte kommit sa langt med sitt digitaliseringsarbete. Dessutom har
fa undersokningar gjorts med fokus pa medelstora fastighetsbolag och tidigare forskning har

varit mer inriktad pa en specifik teknologi kopplad till fastighetshranschen, alternativt att det



har gjorts en fallstudie av enstaka fastighetsbolag. Med grund i detta undersoker denna studie

huruvida fastighetsbolagen &r rustade for den fordndring som en digital transformation innebar.

1.1 Syfte

Var studie syftar till att utreda hur fastighetsbolag arbetar med digitalisering idag, vad
digitalisering innebér i fastighetsbranschen samt hur den digitala transformationen foréandrar

fastighetsbolags verksamheter och fastigheter.

1.2 Problemformulering och fragestallning

Digitalisering kan innebéra stora forandringar for fastighetsbranschen. Till féljd av den nya
utvecklingen som sker kan det krédvas nya kompetenser for att fastighetsbolag ska lyckas med
en digital transformation vilket gor det intressant att undersoka:

- Hur arbetar medelstora fastighetsbolag som &r verksamma pa den svenska

hyresbostadsmarknaden med digitalisering?

Det vill saga, hur ser det ut for fastighetsbolagen idag nar det kommer till digitalisering? Vad
har de valt att fokusera pa vad galler exempelvis nya tekniker och implementationer i
fastigheterna? Har de nagra digitaliseringsstrategier? Vidare ar det av intresse att undersoka
vad det ar som driver bolag att arbeta med digitalisering och om det finns nagot som motiverar

arbetet eftersom det lange varit en konservativ bransch som inte har utvecklats ndmnvart.

Det kan finnas manga svarigheter som hindrar en digital transformation och for att forsta hur

dessa svarigheter ska overbryggas leder det vidare till fragan:
- Vilka svarigheter kan fastighetsbolag méta i sitt digitaliseringsarbete?

Awven i fastighetsbranschen har ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet blivit viktigt. | takt
med att nya digitala verktyg utvecklas ansags det vara intressant att undersoka hur och om

digitaliseringen kan bidra till 6kad hallbarhet vilket leder fram till fragan:

- Kan digitaliseringen fa nagra effekter pa hallbarhetsarbetet? Vilka ar i sa fall

effekterna som fastighetsbolagen identifierar?



Slutligen kan digitalisering bidra till férandringar i affarsmodellen, verksamheten och
organisationen vilket innebér att det &r intressant att undersoka om och hur foretagen har

organiserat sig for forandring. Detta leder fram till fragan:

- Hur kan fastighetsbolag hantera forandringarna som digitalisering medfor?

1.3 Avgransningar

Arbetet har endast undersokt medelstora fastighetsbolag pa den svenska
hyresbostadsmarknaden. Avgransningen till den svenska marknaden gjordes for att arbetets
omfattning annars skulle bli for stor i forhallande till studiens tidsram. De medelstora
fastighetsbolagen &r intressanta att undersoka da dessa star infor en digitalisering som till viss
del har paborjats men de befinner sig fortfarande i barjan av en digital transformation. I studien
definieras medelstora fastighetsbolag som bolag som innehar ett antal lagenheter mellan 2 000
och 10 000. Fastighetsholag med féarre an 2 000 lagenheter betraktades som sma och de med
Over 10 000 lagenheter betraktades som stora.

Hallbarhetsaspekter behandlas endast i samband med digitaliseringens konsekvenser och inte
nagra andra projekt som fastighetsbolagen kan vara involverade i. Arbetet kretsar kring
begreppen digitalisering och digital transformation och avser inte att undersoka
fastighetsbranschens framsteg inom digitisering.



2. Introduktion till fastighetsbranschen

Fastighetssektorn har en mycket stor betydelse och spelar en avgoérande roll i manga aspekter
av ekonomin, samhallet och miljon. Sektorn férser manniskor med boende och levererar och
forvaltar den infrastruktur som behdvs for att foretagande och samhalle ska frodas. Det ar
darfor en grundlaggande kélla for sysselsattning och ekonomisk tillvéxt (European Public Real
Estate Association, 2020).

En fastighet utgors av en avgransad del fast egendom med tillhérande byggnader, ledningar,
stangsel och andra anlaggningar som anlagts pa fastigheten for stadigvarande bruk, dartill all
vaxtlighet och dylikt tillhdrande den fasta egendomen (SFS 1970:994). Enkelt uttryckt skulle
det kunna ségas att en fastighet ar en avgransad del mark och det som finns pa den. I dagligt
tal anvands dock ordet fastighet ofta felaktigt om en byggnad men eftersom det ar det som

vanligtvis associeras med ordet fastighet ar det den definitionen som denna rapport utgar ifran.

British Property Federation och Future Cities Catapult (2018) har delat in en fastighets
livscykel i olika delar enligt figur 2.1.

Figur 2.1
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- Forvarv av mark: En fastighets livscykel inleds med sokning, bedémning och foérvarv
av mark for exploatering.

- Design och planering: Nar mark har forvérvats planeras utformningen och designen
av byggnaden och det gors en ansékan om tillstand for byggnation.

- Byggnation: Nar tillstand for byggnation har erhallits och planeringen av fastigheten
ar fardigstalld paborjas byggnationen.

- Transaktioner/uthyrning: Fastighetsbolag forvérvar och avyttrar fastigheter. Hur
lange och under vilka omstandigheter ett fastighetsbolag innehar sina fastigheter beror
pa bolagets affarsmodell. Lokaler och lagenheter i fastigheter som inte ar tankta att
avyttras kan hyras ut.

- Fastighetsforvaltning: Agande av fastigheter medfér att de ekonomiska,
administrativa och tekniska aspekterna av drift och underhall behdver hanteras pa ett
effektivt satt.

- Renovering/ombyggnad/anpassning: Byggnader och fastigheter behdver utdver det
enklare underhallet med jamna mellanrum ocksa renoveras och underhallas for att
forlanga dess livslangd. Ombyggnationer kan dessutom méjliggdra nya planldsningar.
Néar hyresgéaster flyttar ut kan anpassningar vara nédvandiga for att uppfylla den nya
hyresgastens behov.

- Rivning, sanering och atervinning: Néar en fastighet &r for gammal eller for skadad
for att renoveras behover den rivas, marken saneras och material atervinnas. Detta
markerar slutet for en fastighets livscykel. Efter det kan marken bli tillganglig for en ny
fastighet, vilket blir starten for en ny fastighets livscykel.

- Investering/finansiering: Alla delar i en fastighets livscykel &r beroende av

investeringar och finansiering.

Utifran livscykeln for en fastighet kan ett fastighetsbolag definieras som ett foretag som
forvarvar, forvaltar, foradlar, dger och avyttrar fastigheter samt bedriver annan fdérenlig
verksamhet. Indelning av olika fastighetsholag gors bland annat baserat pa vilka segment de &r
verksamma i. Svefa (2020) delar in fastighetsbranschen i foljande olika segment: bostader,
kontor, samhéllsfastigheter, handel, hotell & restaurang, industri, logistik och byggratter.
Enligt Ling och Archer (2010) fungerar emellertid affarsverksamheten i stort sett pa samma
sétt oavsett vilket eller vilka segment ett fastighetsbolag ar verksamt i. Fastighetsbolag &ger

fastigheter som de ansvarar for att driva och underhalla, vilka de sedan hyr ut till hyresgaster i



utbyte mot hyra. Det som sedan driver efterfragan pa fastigheter ar faktorer sdsom ekonomisk

tillvaxt, befolkningstillvaxt, sysselsattningsgrad och utbudet av fastigheter (Ruddock, 2008).

2.1 Den svenska hyresbostadsmarknaden

Bostadsmarknaden &r central i det svenska samhallet eftersom den forser méanniskor med
boende, vilket &r en forutsattning for samhallets tillvaxt. Det finns runt 4,8 miljoner hushall i
Sverige varav 30 procent bor i hyresratter (Statistikmyndigheten SCB, 2021). | och med att
hyresbostadsmarknaden utgor en central del av fastighetsbranschen far den darmed stor
paverkan pa saval ekonomi som miljo. Detta medfor att utveckling och forbattringsarbete inom
denna del av fastighetsbranschen har stor paverkan pa bade de boende och pa samhéllet i stort.

Sveriges Allméannytta (2022) redogor for att den svenska hyresbostadsmarknaden
kénnetecknas av en stor andel allmannyttiga fastighetsbolag, vanligtvis kommunala
bostadsforetag, vilka star for 46 procent av alla hyresbostader i Sverige. De andra
hyresbostaderna dgs av privata aktorer och star darmed for 54 procent. De privata aktorerna
drivs utifran affarsmassiga principer, medan de allmannyttiga fastighetsbolagen ar tankta att ta
ett aktivt samhallsansvar, samtidigt som de bedriver sin verksamhet affarsmassigt for att inte
snedvrida konkurrensen pa bostadsmarknaden. Samhéllsansvaret innebér bland annat att de
allmannyttiga bolagen ska tillnandahalla bostader som ér tillgangliga aven for méanniskor med

svag stallning pa bostadsmarknaden.

Boverket (2014) beskriver hur hyressattningen for bostadslagenheter i Sverige bestdams genom
samverkan  mellan olika regleringar, hyresforhandlingslagen och  hyreslagen.
Hyresforhandlingslagen lagfaster kollektiva hyresforhandlingar mellan parterna pa
hyresmarknaden samt forhandlingsrattens forutsattningar och regler. Déarefter reglerar
hyreslagen hyressattningen vid uthyrning av bostader. Hyran for lagenheter bestdms inom
ramen for det sa kallade bruksvérdessystemet och bestams for en enskild lagenhet utifran en
rad bruksvardesfaktorer sasom fastighetens och lagenhetens standard, lage och boendemiljo.
Likvardiga lagenheter baserat pa bruksvardesfaktorer ska enligt bruksvardessystemet ha lika
hyra och jamforelse ska i forsta hand géras med lagenheter pa samma ort dar hyrorna bestamts

genom kollektiva férhandlade 6verenskommelser.



2.2 Teknologier och digitala verktyg for fastighetsbranschen

Fastighetssystem kan definieras som ett affarssystem som kan innehalla funktioner sdsom
serviceanmalan, underhall, rondering och besiktningar, hyresaviseringar och avtalshantering,

dokumenthantering samt funktioner som rér ekonomi och bokféring (Planima, 2022).

Building Information Model (BIM) &r en tredimensionell modell av en byggnad eller processer
som anvands for konstruktion och innehaller information om infrastrukturen och
bestandsdelarna (IBM, 2021).

Internet of Things (10T) kan beskrivas som ett samlingsbegrepp for ett natverk av enheter som
ar sammankopplade och kommunicerar med varandra (Nusairat, 2020). En tillampning av loT
ar sensorer. Sensorer har utvecklats fran att vara enkla enheter som anvandes for att mata och

redovisa temperatur, till att idag integreras i l1oT-nédtverk (McGrath et al., 2013).

Digital tvilling ar en exakt kopia av ett fysiskt objekt och uppdateras med hjalp av exempelvis
sensorer for att efterlikna objektet i realtid (Ask et al., 2021). Den stora skillnaden mellan BIM
och digital tvilling ar att en BIM-modell inte &r dynamisk i samma utstrackning. Det ar &ven
mojligt att utfora simuleringar i den digitala tvillingen for att undersdka olika scenarier och pa
sa vis forbattra beslutsfattande (IBM, 2022).

Beslutsfattande dataanalys kan inkludera deskriptiv analys som beskriver vad som har hént,
diagnostisk analys som faststaller varfor det hande, prediktiv analys som séger vad som skulle
kunna handa i framtiden och preskriptiv analys som beskriver vad som bor goras nést (Cote,
2021). Dataanalysen syftar till att anvanda data for att besvara fragor genom att samla, sortera
och analysera data (Cote, 2021). For att kunna gora en dataanalys kan tekniker som artificiell

intelligens (Al) och maskininlarning (ML) anvandas (Cote, 2021).

2.3 Hallbar utveckling i fastighetsbranschen

United Nations (1987) definierar begreppet hallbar utveckling som Utveckling som
tillgodoser dagens behov utan att &ventyra kommande generationers mojligheter att tillgodose
sina behov”. Vidare brukar héllbarhet delas in i tre dimensioner: ekonomisk, ekologisk och

social hallbarhet.



Bygg- och fastighetssektorn star varje ar for en stor andel av Sveriges totala utslapp av
véxthusgaser. Boverket (2022a) redovisar hur fastighetsforvaltning, som innefattar bade
uppvarmning av lokaler och bostader samt utslapp fran renovering och ombyggnationer, ar
2019 sléappte ut ungefar 10 miljoner ton koldioxid. Det motsvarar ungefar 20 procent av
Sveriges totala utslapp av vaxthusgaser (Naturvardsverket, 2022). Darfor ar det aktuellt for

fastighetsbranschen att arbeta med ekologisk hallbarhet.

Ofta vavs den ekologiska och ekonomiska hallbarheten ihop och ett exempel pa det ar de nya
lagkrav som finns géllande grona lan. Enligt Boverket (2022b) erbjuder manga banker grona
Ian vilket innebdr att fastighetsholag kan fa ranteavdrag om de uppnar vissa miljokrav. Vidare
antogs EU:s grona taxonomi i juni 2020 som stéller hogre krav pa stora bolag att redovisa
hallbarhetsrapporter samt att stora finansiella institutioner ska arbeta med hallbara
investeringar (Regeringskansliet, 2022). Trots att taxonomin inte riktar sig direkt mot
fastighetsbranschen, anser Regeringskansliet (2022) att fler bolag i stérre utstrackning kommer
styras av lagkraven vilket i sin tur kommer paverka fastighetsbranschen saval som andra

branscher.



3. Teoretisk referensram

| detta avsnitt presenteras den teori som anses vara relevant for att forsta arbetets omfang, samt

for att ha en teoretisk grund att utga fran i diskussionen.

3.1 Digitisering, digitalisering och digital transformation

Digitisering innebar att omvandla information fran analog form till digital form (Bloomberg,
2018). Exempelvis att konvertera en vinylskiva till en MP3-fil som gar att lagra pa en dator.

Det &ar informationen som omvandlas som &r kérnan i digitisering.

Digitalisering har ingen entydig definition till skillnad fran digitisering men handlar om
anvandandet av digitala teknologier och férandrade processer (Bloomberg, 2018). Begreppet
kan delas upp i processer som anvénder digitala teknologier och forandrade affarsmodeller
(Unruh & Kiron, 2017).

Digital transformation ror sig bortom digitaliseringen och &r ett mycket bredare begrepp som
ofta inkluderar flera digitaliseringsprojekt (Bloomberg, 2018). Den digitala transformationen
sker som en konsekvens av de fordndrade affarsmodellerna och processerna i samband med
digitaliseringen som i sin tur omstrukturerar samhallet. Det sker en utveckling i bade samhallet
och hos manniskan nar de nya teknologierna integreras i vardagen. Begreppet kan darmed

beskrivas som en Gvergang av levnadsbeteende pa en samhallsniva (Unruh & Kiron, 2017).

3.2 Digital transformation management

Yucel (2018) menar att det &r nddvandigt for foretag att genomga en digital transformation for
att forbli relevanta i framtiden. Under de senaste aren har darfor foretag i de flesta branscher
utforskat mojligheterna som nya digitala teknologier erbjuder. En digital transformation ar
dock en komplex omvandling som paverkar hela foretag och innebar forandringar av
nyckelaffarsprocesser, organisationen och affarsmodellen (Matt et al. 2015). Mindre &n 30
procent av initiativen som gors i foretag géllande digital transformation lyckas (McKinsey &
Company, 2018). Foretag maste darfor utveckla metoder och forstaelse for att battre kunna

hantera den komplexa omvandling som en digital transformation innebér.



3.2.1 Strategi for digital transformation

For att béattre hantera en digital transformation behover foretag formulera en digital
transformationsstrategi (Matt et al., 2015). Det dr strategin hos ett foretag, snarare an de
underliggande teknologierna, som avgor huruvida en digital transformation blir framgangsrik
eller inte (Kane et al., 2015). Ivancic et al. (2019) menar att en digital strategi kan vara en bra
start pa en digital transformationsprocess, men att digital ambition &r en viktigare faktor for
framgangsrik transformation eftersom det slutliga malet ar att fa ett digitalt tankesatt
institutionaliserat i organisationen. Pa grund av den stora omfattningen och de langtgaende
konsekvenserna av en digital transformation behover en digital transformationsstrategi
samordna och prioritera manga olika delar i en verksamhet (Matt et al., 2015). Detta medfor
att en digital transformationsstrategi dverlappar med andra affarsstrategier vilket i sin tur
innebdr att det &r nddvandigt for en digital transformationsstrategi att ligga i linje med de

funktionella affarsstrategierna och den évergripande afféarsstrategin (Matt et al., 2015).

Manga foretag har idag en IT-strategi, men enligt Matt et al. (2015) fokuserar dessa vanligtvis
enbart pa hanteringen av IT-infrastruktur inom foretaget och far darmed begransad paverkan
att driva innovation och omvandling i foretaget. Till skillnad fran en IT-strategi ar en digital
transformationsstrategi mer affarsfokuserad och fokuserar pa transformationen av
organisatoriska aspekter, affarsprocesser och affarsmodeller (Matt et al., 2015). Chanias et al.
(2019) menar dock att IT-avdelningar ar en mycket viktig intressent i digitala transformationer
men att de inte kan ta en ledande roll i en digital transformation eftersom en digital

tranformationsstrategi ar affarsorienterad, kundcentrerad och involverar hela organisationen.

Enligt Chanias et al. (2019) ar skapandet av en digital transformationsstrategi en kontinuerlig
dynamisk process utan nagot forutsagbart slut. 1 en digital transformation behover strategin
standigt revideras och omarbetas for att inforliva nya lardomar och insikter som
implementationen av strategin medfor. Detta innebdr att nya tillvagagangssatt och metoder kan
behovas for dess utveckling. Till exempel okar ett agilt tillvagagangssatt, som bygger pa en
metod for upprepade forsok, sa kallad trial and error, chanserna att leverera ett bra resultat
jamfort med en i forvag framtagen strategisk plan utifran en analytisk planeringsprocess
(Chanias et al., 2019). Med en mer iterativ och larande process blir rollen for en digital
transformationsstrategi att alltmer fungera som en overgripande riktning for foretaget (L,
2020).
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Figur 3.1

Ramverk for digital transformation

Anvdndning av
teknologier

Férandringi Finansiella ;" Strukturella
\ virdeskapande aspekter ‘. fordndringar

Matt et al. (2015) menar att en digital transformationsstrategi, oberoende av bransch eller
foretag, kan delas upp i fyra dimensioner: anvandning av teknologier, forandring i
vardeskapande, strukturella férandringar samt finansiella aspekter, se figur 3.1. Dimensionen
anvandning av teknologier handlar om foretags attityd mot nya teknologier och dess majlighet
att utnyttja teknologierna i verksamheten. Fran ett affarsmassigt perspektiv medfor
anvandandet av teknologier ofta forandringar i hur varde skapas, med nya digitala aktiviteter
och nya mojligheter till forandringar av affarsmodellen som foljd. Det nya vérdeskapandet
medfor i sin tur ofta att strukturella foérandringar i organisationen ar noédvandiga for att anpassa
verksamheten. De tidigare tre dimensionerna kan dock endast omvandlas om hansyn tas till de
finansiella aspekterna. Om samtliga fyra dimensioner finns med i berakningen och balanseras
kan organisationer fa forstaelse och stdd i sitt beslutsfattande for att sakerstéalla en lyckad digital
transformation (Matt et al., 2015).

3.2.2 Organisering for digital transformation

Med nya teknologier och nya vardeskapande processer kommer ofta ett behov av strukturella
forandringar. Enligt Matt et al. (2015) medfor de strukturella fordndringarna variationer i ett
foretags organisation, sérskilt nar det kommer till de nya digitala aktiviteterna. Om
forandringarna inte ar sa stora kan de nya aktiviteterna integreras i den befintliga strukturen
men for storre forandringar kan det vara battre att skapa en separat funktion i foretaget (Matt
etal., 2015).
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Det blir allt vanligare att foretag anstéller en Chief Digital Officer (CDO) som ar ansvarig for
att driva den digitala transformationen. Genom att ansvara for de strategiska och
kommunikationsmassiga aspekterna skiljer sig en CDO fran en Chief Information Officer
(C10) som ansvarar for de tekniska aspekterna. P4 mindre foretag kan dessa roller ha
sammanfogats till en kombinerad roll men dar de olika rollerna finns separat har de ett nara

samarbete nér det kommer till digital transformation (Horlacher & Hess, 2016).

Enligt Matt et al. (2015) finns det dock inget sjalvklart svar pa vem som ska vara ansvarig for
den digitala transformationen men potentiella kandidater & CDO:n, CIO:n och &ven VVD:n. Det
viktiga ar att det finns nagon som har tid och resurser att genomdriva forandring Gver tid.
Séledes ar det fordelaktigt att det & samma person som har ansvar under hela processen och

att den personen har tidigare erfarenhet av att driva transformationsprojekt (Matt et al., 2015).

Oavsett vem som ansvarar for transformationen ar det mycket viktigt med stod fran ledningen
eftersom en digital transformation paverkar hela foretaget (Matt et al., 2015). Ledningen har
ett stort ansvar for att satta strategisk fornyelse for en mer digital verksamhet pa agendan i
foretaget. Det kravs det en tydlig vision och ett ledarskap och stod fran hogsta ledningen
(Saarikko et al., 2020). Om ledningen ar engagerad i betydelsen av digitalisering kommer
resultat av satsningar pa digital transformation bli storre (Gonzalez-Varona et al., 2021). Att
VD:n och ledningsgruppen har rétt kompetens ar en annan viktig aspekt. Enligt VValentine och
Stewart (2015) ska ledningen inte bara kunna stélla ratt fragor utan aven kunna utmana och

ifrdgasatta svaren som erhalls.

For att ledningen ska kunna ge stod till att genomfora en digital transformation kréavs det i sin
tur stod fran styrelsen och &garna av bolaget. Valentine och Stewart (2015) menar att styrning
av digital utveckling inom organisationer &r en viktig aktivitet i styrelser, men som fortfarande
ofta &r eftersatt. Styrelser som inte effektivt formar sin organisations digitala framtid och styr

den digitala transformationen okar risken for minskad konkurrenskraft.

Den betydande avvikelsen fran det nuvarande sattet att bedriva verksamhet i organisationer
som en digital transformation medfoér gor att det blir viktigt att sékerstélla ett
organisationsomfattande engagemang dar den tekniska utvecklingen ar forankrad i bade
strategi och praktik (Saarikko et al., 2020). Chanias et al. (2019) menar att det har visat sig vara
effektivt att inkludera alla medarbetare, en sa kallad bottom-up-strategi, som en del av den

digitala innovationsprocessen nar det kommer till att driva den digitala transformationen.
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Bottom-up-strategin mojliggér ocksa den kulturella forandring som kravs for en digital
transformation och kan bidra till ett nytt satt att arbeta. Till viss del behovs dven en sa kallad
top-down-strategi som syftar till att leda de anstéllda och tydliggéra foretagets vision. Den
kulturella férandring som kréavs kan dock inte komma uppifran ledningen utan alla anstallda

maste aktivt ta till sig forandringen (Chanias et al., 2019).

Enligt Chanias et al. (2019) & en annan viktig aspekt for att lyckas med en digital
transformation att samarbeta 6ver avdelningsgranser for att kunna arbeta mot ett gemensamt
mal. Exempelvis kan en tvarfunktionell grupp skapas som bestar av personer fran olika

avdelningar.

3.2.3 Dynamiska formagor for digital transformation

Warner och Wager (2019) skriver att digital transformation skiljer sig fran traditionella
strategiska forandringar genom att digitala teknologier har tkat forandringshastigheten. Detta
skapar en osakerhet och foretag maste ta hansyn till hur forandringarna paverkar

affarsmodellen, den organisatoriska strukturen och processerna.

Vidare skriver Warner och Wager (2019) att det finns ett antal dynamiska formagor som &r
viktiga for att klara av en digital transformation. En av dessa &r avkanningsformaga som bor
finnas pa alla nivaer i ett foretag och som ar viktig for att kunna identifiera nya, ovantade
trender inom digitalisering. Avkanningsformaga handlar om att utforska externa miljoer och
identifiera nya trender. En annan viktig formaga ar tillskansning som innebér att kunna ta vara
pa nya mojligheter, vara engagerad och kunna balansera risk kontra avkastning (Warner &
Wager, 2019). Enligt Warner och Wager (2019) bor foretag vaga experimentera mer med
exempelvis nya digitala plattformar och affarsmodeller samtidigt som de tar hansyn till
eventuella risker. Utdver avkanningsformaga och tillskansningsformaga behovs
transformationsformaga for att verkstalla en digital strategi (Warner & Waéger, 2019). Ett
foretag med transformationsférmaga har ett agilt arbetssatt och ar 6ppet for att bygga externa

natverk.

Med hjélp av de dynamiska férmagor som namnts ovan kan foretag béattre klara av en digital
transformation. Nagra aspekter som kan utlésa processen att bygga upp dessa formagor &r
andrat konsumtionsbeteende och disruptiva digitala teknologier (Warner & Wéger, 2019).
Nagra mojliggorare for att bygga upp formagorna ar tvarfunktionella team, snabbt
beslutsfattande och verkstallande stod (Warner & Wéger, 2019).
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3.2.4 Digital transformation, verksamhetsutveckling och affarsmodellsinnovation

Bharadwaj et al. (2013) menar att det i framtiden inte kommer ga att urskilja ett foretags
digitaliseringsstrategi och affarsstrategi, utan att de kommer vara helt sammankopplade.
Diffusionen av digitala teknologier kommer att leda till nya affarsmodeller i alla branscher
genom nya vardeskapande produkter och tjanster (Porter & Heppelmann, 2014). Remane et al.
(2017) menar att ett foretags digitala affarstransformation underlattas av att forst identifiera
vilka produkter och tjanster som erbjuds och hur dessa kan riktas mot nya marknadssegment i
framtiden. Dérefter bor den nuvarande affarsmodellen jamforas och modifieras efter framtida

behov.

Enligt Schallmo et al. (2017) finns ett antal sa kallade best practices som ett féretag kan utéva
for att hantera den digitala affarstransformationen. FoOr att underldtta den digitala
affarstransformationen har Boueé och Schaible (2015) identifierat ett antal méjliggdrare som
Schallamo et al. (2017) hanvisar till. Dessa mojliggorare delas in i de fyra kategorierna digital
data, automation, natverkande samt digital kundaccess. Utifran dessa kategorier finns olika
tillampningar som exempelvis sensornatverk, appar, prediktivt underhall och intelligenta
processer, se tabell 3.1.
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Tabell 3.1

Digitala mojliggorare och dess tillampningar

Mojliggorare

Beskrivning

Tillampningar

upp andra digitala verktyg.

Digital Data Teknologier som IoT och Prediktivt underhall,
Big Data som effektiviserar | efterfrageanalys och
insamling och hantering av | férebyggande dataanalys.
data.

Automation Teknologier som mojliggér | Dronare, sjalvkdrande bilar
automatisering. och intelligenta processer.

Né&tverkande Teknologier som kopplar Sensornatverk, bredband,

molntjéanster.

Digital kundaccess

Teknologier som underlattar
kundernas tillgang till

Appar, e-handel, digitala
CRM verktyg.

produkten eller tjansten.

Tillampningsomradena fran tabell 3.1 kan utgora en stor del av foretags verksamhetsutveckling
for att 6verga till en mer digital miljé. Denner et al. (2018) menar att givet den breda variationen
av nytillkomna digitala teknologier, bemdéter foretag hoga osakerheter med dessa teknologier
och att det i praktiken oftast saknas en riktlinje for hur foretag kan ga tillvaga, vilket leder till

att de kan stagnera i sin verksamhetsutveckling.

3.2.5 Utmaningar i digital transformation

Genom att sammanstdlla svar fran experter med erfarenhet av projekt inom digital
transformation sa har Shani och Sinha (2020) identifierat ett antal framstaende utmaningar for
sadana projekt. Framst bland dessa var att organisationer saknade ett tydligt mal och strategi
for digital transformation. Utmaningar med kulturella motsattningar till forandring i
organisationer samt bristande formagor att genomfora forandringar var ocksa framstaende.
Aven utmaningar med digital infrastruktur, begransad budget, isolerade arbetsgrupper och
datasakerhet namndes av Shani och Sinha (2020). De tillfragade experterna rekommenderade
framst att rekrytera kunnig personal for att 6verbrygga de bristande formagorna och att arbeta

agilt i sin utveckling.
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Enligt Magnusson et al. (2021) finns det en risk att medarbetare i en organisation med |ag
digital utveckling vill skydda organisationen genom att inte erkdnna att deras
digitaliseringsinitiativ &ar otillrackliga. Detta falska beskyddande h&mmar det digitala
transformationsarbetet och kan motarbetas genom mer Oppna dialoger och med externa
perspektiv. | branscher dar den digitala utvecklingen generellt sett &r lag kan beslutsfattare
forneka att branschen kommer bli starkt paverkad av digital transformation i framtiden och
darmed undvika att anpassa sin organisation. Denna tendens kan motverkas genom att

medarbetare uppmuntras till att ifrdgasatta normer och antaganden (Magnusson et al., 2021).

Tekic et al. (2019) namner hur en organisations forsok att genomga en digital transformation
kan vara driven av bland annat affarsmodellsutveckling eller teknisk utveckling. Nar forsdket
till transformation &r drivet av affarsmodellsutveckling sa finns det enligt Tekic et al. (2019)
utmaningar med de anstalldas motstand till forandring, bristande forstaelse for Gppen
innovation och for behovet att skapa héllbara kontakter med externa partners samt svarigheter
med att fa intakter fran data. Om transformationen istéllet &r driven av en teknikutveckling sa
finns det en risk att foretagen far ett initialt positivt resultat fran anvandning av ny teknik och
forvaxlar detta med en mer djupgdende digital transformation (Tekic et al., 2019).
Organisationer kan forsoka aterskapa detta initiala positiva resultat genom att implementera
fler digitala verktyg men de kommer da enligt Tekic et al. (2019) uppleva avtagande
avkastning.

Enligt Zhu och Zhou (2011) kan organisationer lasa in sig i proprietara mjukvarusystem utan
Oppna granssnitt om de agerar kortsiktigt vid dess inforskaffning. Detta kan leda till hégre
kostnader pa lang sikt och svarigheter att integrera konkurrerande losningar med sitt

mjukvarusystem. Ett langsiktigt perspektiv motiverar valet av mer 6ppen mjukvara.

3.2.6 Tillvagagangssatt for att paborja en digital transformation

Digital transformation ar en omfattande omvandling, vilket kan gora det svart att som foretag
veta hur transformationen ska ga till. Investeringar i avancerade digitala tekniker kraver
generellt ocksa betydande investeringar pa forhand innan nagra betydande fordelar kan
realiseras (McAfee & Brynjolfsson, 2017). Saarikko et al. (2020) foresprakar darfor att digitalt
medvetna foretag borjar i liten skala for att sedan bygga vidare pa de direkta fordelarna for att
driva pa fortsatt forandring. Det viktiga &r inte heller att borja samla in méangder av data utan

snarare att noggrant samla in rétt data for foretagets behov (Saarikko et al., 2020).
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Vendraminelli et al. (2022) har tagit fram ett ramverk for att klassificera olika digitala projekt

utifran hur val de passar den definierade digitala strategin och de resurser som kravs for att

genomfora det. Baserat pa de har tva dimensionerna kan digitala projekt kvantitativt delas in i

fyra olika typer, se figur 3.2.

Figur 3.2

Ramverk for att klassificera digitala projekt

I linje med strategin

Snabba vinster
Projekt som &r i linje med strategin och inte
tar mycket resurser i ansprak. Dessa projekt
ger snabba inkrementella fordelar, vilket
kan engagera de anstdllda och paskynda
den digital transformationsprocessen.

Elefanter
Projekt som ligger i linje med strategin
och tar mycket resurser i ansprak.
Dessa projekt ar langsiktiga och
komplexa projekt som innebir stora
strukturella forindringar.

Siikerheter
Projekt som inte ir i linje med strategin
och inte tar mycket resurser i ansprak.
Dessa projekt kan snabbt genomforas
men skapar inte mycket virde for
foretaget.

Stenblock
Projekt som inte ligger i linje med
strategin och tar mycket resurser i
ansprak. Dessa projekt drénerar
foretaget pé resurser samtidigt som
de inte producerar virde.

v

Resurser som krivs

Klassificeringen kan anvéndas for att avgora vilka digitaliseringssatsningar som ska prioriteras

i foretaget. Att borja i liten skala skulle innebara att ett foretag fokuserar pa att ta sig an

satsningar av typen snabba vinster for att senare ta sig an elefanter, samtidigt som de undviker

de andra typerna av satsningar som inte skapar varde.

Utdver att borja i liten skala menar Saarikko et al. (2020) att det &r viktigt att foretag engagerar

sig i standardiseringsarbete. Anvandningen av digitala teknologier for transformation bygger

mycket pa formagan att kombinera ett stort antal olika tekniker och hantera dessa parallellt

utan att bli 6vervaldigad. Aven om vissa individuella teknologier kan vara relativt mogna blir

det trots detta i praktiken ofta svart att integrera flera distinkta teknologier och fa det att fungera

(Saarikko et al., 2020).
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3.3 Ramverk for att avgora digital mognad

For att leda en digital transformation av ett foretag kravs en digitaliseringsstrategi, en digital
mognadsmodell och ett effektivt verktyg for att utvardera processen av strategin (Korachi &
Bounabat, 2019). Vidare kan den digitala mognadsgradsmodellen syfta till att vara en hjélp for
foretag att utveckla en plan for hur de kan transformeras digitalt (Teichert, 2019). Alltsa ar det
ett verktyg som avgor foretagets potential och hur utvecklingen kan se ut for att na den énskade

utvecklingen. Ilin et al. (2019) delar in mognadsgraden i sex olika nivaer, se tabell 3.2,
Tabell 3.2

Beskrivning av nivaer i digital mognadsgradsmodell

Niva | Beskrivning av nivan

0 Foretaget har en grundldggande digital infrastruktur och anvander teknologier som
inte producerar nagot i sig sjalva men som behdvs for att ha maéjlighet att tillampa
och anvénda andra, mer avancerade teknologier.

1 Datorisering. Ett IT-system automatiserar foretagets processer genom att data fors
in manuellt i systemet.

2 Konnektivitet. Operationell data fran foretagets processer fors automatiskt in i ett
system utan mansklig handpalaggning. Systemen &r integrerade och fjarrstyrs.

3 Transparens. Indikatorer fran foretagets huvudprocesser visualiseras och foljs i
realtid.

4 Prediktiv. Prediktiva system har introducerats hos foretaget.

5 Anpassningsformaga. Foretaget har korrigerande system for att maximera

effektiviteten.

For att na den hogsta nivan eller for att ga fran en niva till en annan, gors forst en analys av de
digitala verktyg som anvéands inom foretaget, en beskrivning av deras potentiella effekt samt
en analys av mognadsnivaerna (llin et al., 2019). Darefter kan den nuvarande mognadsnivan
for de digitala teknologier som anvénds i produktion bestimmas. Genom att fa en forstaelse
for nivaerna i den digitala mognaden kan foretag satta tydliga mal for fortsatt utveckling. Pa sa
satt kan transformationens utformning, som baseras pa hur de digitala verktygen har
introducerats och hur de ska utvecklas, bestammas for att na de bestamda malen (llin et al.,
2019).
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Christensen et al. (2021) beskriver att ju mer digitalt ett foretag ar desto mer medvetna ar de
kring vilka tekniker de ska anvénda. Vidare saknar foretag med lagre digital mognad de ratta
kunskaperna som kravs for att utveckla de anstéllda och organisationen, vilket leder till att det
blir svarare att lyckas med en transformation eller genomféra forandringar (Christensen et al.,
2021). Mogna foretag har generellt sett battre lampad kompetens och tillréacklig kunskap for att

veta vilka teknologier som de bor fokusera pa och nar de ska géra det (Christensen et al., 2021).

3.4 Digital transformation och hallbar utveckling

Med den digitala transformationen kan daven implementering av nya tekniker som Al, big data
analytics, 10T och sociala plattformar komma att forbattra levnadsstandarden for méanniskor
genom att leverera béattre service pa nya satt (Feroz et al., 2021). Alltsa leder den forbattrade
levnadsstandarden till 6kad social hallbarhet. Samtidigt kan de digitala verktygen bidra till
reducerade koldioxidutsldpp (Lichtenthaler, 2021). Daremot finns det &ven en risk med att
implementera digitala I6sningar om de inte drivs med gron el eftersom det istallet kan leda till
en negativ miljopaverkan vilket gor att det blir viktigt med en hallbar digital transformation
(Lichtenthaler, 2021).

Foretag kan antingen implementera en digitaliseringsstrategi eller en héllbarhetsstrategi, eller
bada till en Iag eller hog grad (Lichtenthaler, 2021). Nar en hog grad av bada strategierna
kombineras, kan det leda till en hogre effektivitet och utveckling av verksamheten
(Lichtenthaler, 2021). Da ekologisk hallbarhet vavs in i processer kan det tillfora varde till
digitaliseringsarbetet och darmed ocksa till foretaget (Ukko et al., 2019). Darfor bor de
ekologiska aspekterna vévas in i en digital transformationsstrategi for att skapa varde och
utveckla affarsmodellen (Feroz et al., 2021).
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4. Metod

| detta avsnitt presenteras metoden som anvénts for att genomfora denna studie. Metoden

kombinerade bade en kvalitativ och en kvantitativ metod.

4.1 Forskningsmetodik

Fragestallningarna undersoktes med en kvalitativ metod. For att lattare kunna jamfora
fastighetsbolag och urskilja likheter och skillnader inkluderades aven kvantitativa inslag.
Arbetet har en abduktiv ansats da empiri och teori kombineras. Den valdes for att kunna
utveckla de ursprungliga teorierna allt eftersom och pa sa sétt minska risken for inlasning,

vilket ar en fordel med metodansatsen enligt Patel och Davidson (2011).

Patel och Davidson (2011) skriver att en kvalitativ metod &ar lamplig nar det handlar om att
tolka och forsta fenomen och skapa en djupare forstaelse for sddana. Med bakgrund i detta
valdes en kvalitativ metod med inslag av kvantitativa metoder. | kvalitativa studier ar det viktigt
med validitet och reliabilitet. Darfor vidtogs olika atgarder for att garantera detta. Exempelvis
var gruppens alla medlemmar delaktiga i diskussionerna for att fa flera olika perspektiv och

minska subjektiviteten.

4.2 Urval av fastighetsbolag och respondenter

Infor intervjuerna gjordes ett strategiskt urval for att nd en helhetsforstaelse. Urvalet av
intervjukandidater ~ gjordes genom att forst vélja ut stader fran  Svefas
fastighetsmarknadsrapport (Svefa, 2020), sedan anvandes olika hemsidor for att hitta
fastighetsbolag som ar verksamma i staderna fran Svefas rapport. Darefter anvandes
fastighetsbolagens egna hemsidor for att se om de hade ett bestand pa 2 000 till 10 000
lagenheter. For de fastighetsbolag dar antal lagenheter inte gick att hitta anvéndes antal
kvadratmeter for att pa ett ungefarligt satt berdkna antal lagenheter. Forslag pa intressanta
foretag erholls under intervjuer med &mnesexperter och rérde framst stérre bolag som kommit
langre i sitt digitaliseringsarbete och &ven nagra andra bolag. Bolagen valdes ut for att ge ett sa
representativt urval som mojligt dar bade privata och allméannyttiga foretag utspridda 6ver hela
Sverige kontaktades. Majoriteten av de personer som intervjuades arbetade som
digitaliseringschef eller IT-chef. Pa foretag som inte hade de rollerna intervjuades istéllet VD:n

eller nadgon annan person i ledningen med god kunskap om bolaget.
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Totalt genomférdes 23 intervjuer varav tva var med amnesexperter, fem var med storre
fastighetsbolag och 16 med medelstora fastighetsbolag. De foretag och personer som

medverkade aterfinns i tabell 4.1, 4.2 och 4.3.
Tabell 4.1

Amnesexperter som intervjuats

Amnesexperter Kort beskrivning

Petter Bengtsson VD pa Zynka Group och har erfarenhet av
BIM och digitala tvillingar.

Christoffer Borjesson Arbetar med digital transformation pa
Stronghold Invest och tidigare CDO pa
Fastighetsagarna.
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Tabell 4.2

Medverkande fastighetsbolag

Storre fastighetsbolag

Kort beskrivning

Balder Privat, ca 40 000 lagenheter
Poseidon Allmannyttigt, 27 339 lagenheter
Stena fastigheter Privat, 19 850 lagenheter
Wallenstam Privat, 11 100 lagenheter
Willhem Privat, 27 000 lagenheter

Medelstora fastighetsbolag

Bygginvest

Privat, 2 491 lagenheter

Anonymt fastighetsbolag i vastsverige

Allmannyttigt, 6 000-7 000 lagenheter

Einar Mattsson

Privat, 6 000 lagenheter

Heba

Privat, 3 500 lagenheter

Holmstromgruppen

Privat, 2 160 lagenheter

K-fastigheter

Privat, 7 500 lagenheter

Kopparstaden Allmannyttigt, 6 000 l&genheter
Lundbergs Privat, 5 993 lagenheter
Mitthem Allmannyttigt, 5 816 lagenheter

Studentbostader i Norden

Privat, 4 501 lagenheter

Stockholms studentbostader

Stiftelse, 8 300 lagenheter

Svenska hus

Privat, 2 766 lagenheter

Trumbécken Privat, 3 000 lagenheter
Unobo Privat, 5 400 lagenheter
Vétterhem Allménnyttigt, 8 870 lagenheter
Véxjobostader Allmannyttigt, 9 000 l&genheter
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Tabell 4.3

Personer som har intervjuats

Anonym titel Roll

Person A Fastighetschef

Person B IT-Chef

Person C IT och Digitaliseringschef
Person D Teknisk chef

Person E VD

Person F VD

Person G Affarsutvecklare

Person H Hallbarhetschef

Person | Hallbarhets- och digitaliseringschef
Person J IT-chef

Person K Hallbarhets- och innovationschef
Person L Digitaliseringschef

Person M IT- och digitaliseringschef
Person N VD

Person O Fastighetschef

Person P IT-chef

4.3 Datainsamling

Inledningsvis utfordes intervjuer med amnesexperter och studiebesok for att fa en inblick i vad
fastighetsbolag gor idag, kopplat till digitalisering, och vilka foretag som skulle kunna vara av
intresse for studien. Vid dessa tillfallen medverkade samtliga gruppmedlemmar for att alla

skulle fa en bra introduktion till branschen.
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4.3.1 Semistrukturerade intervjuer med fastighetsbolag

Semistrukturerade intervjuer med bade storre och medelstora fastighetsbolag genomfordes.
Dessa intervjuer motsvarar studiens kvalitativa del. |1 borjan genomfordes mer omfattande
intervjuer med storre fastighetsbolag for att ge en battre bild av hur det ser ut i branschen idag.
Detta gjorde det mojligt att undersoka vad inom digitalisering som ar implementerbart da
manga av de stérre foretagen kommit langre i sitt arbete d4n de mindre fastighetsbolagen. De
anvandes ocksa som underlag for att omarbeta intervjuguiden och ta fram en mer
standardiserad version som sedan anvéandes for de medelstora foretagen. Efter godkannande av
intervjuobjekten spelades intervjuerna in for att kunna ga tillbaka och lyssna igen vid behov.
Det togs aven intervjuanteckningar for att kunna belysa vilken information som var extra viktig

och relevant under intervjuns gang.

Dérefter holls intervjuer med de medelstora fastighetsbolagen. Vid varje intervju medverkade
tva av gruppens medlemmar for att minska subjektivitet. Intervjuerna var semistrukturerade
vilket innebér att det fanns en forutbestamd lista med fragor som stélldes, ordningen andrades
ibland baserat pa svaren som erholls och ytterligare fragor kunde laggas till for att anpassa
intervjun efter intervjuobjektet. Aven dessa intervjuer spelades in om medgivande gavs av
respondenten och intervjuanteckningar fordes. Innan pabdrjad intervju gjordes respondenten
val medveten om vad informationen som framkommer under intervjun skulle anvandas till.
Intervjumaterialet som samlades in i undersokningen delgavs endast inom gruppen samt till
handledare vid behov. | rapporten har respondenterna anonymiserats och bendmns person A,

B, C och s& vidare.

Enligt Bell (2006) finns det ett flertal utmaningar med intervjuer, framfor allt den stora
tidsatgangen till att formulera passande frdgor och genomforandet av intervjuerna. Darfor
beslutades det att intervjuer med amnesexperter och storre foretag skulle genomféras fore de
medelstora som ndmndes ovan. Intervjuguiden sammanstéalldes och omarbetades utefter vad

som framkom under dessa intervjuer.

Det finns dven fordelar med intervjuer. Nagra ar flexibiliteten som finns da foljdfragor kan
stallas och att det exempelvis gar att tolka kroppssprak och tonfall pa ett séatt som inte ar mojligt
I enkater (Bell, 2006). Vid intervjuer bor &ven graden av standardisering och strukturering

tankas igenom. Intervjuerna var semistrukturerade och det fanns en forbestdmd intervjuguide

24



for att gora dem mer standardiserade. Det fanns ocksa utrymme for foljdfragor for att fa mer

specifika svar utifran svaren pa fragorna i intervjumallen.

4.3.2 Enkat under ledning

Intervjuerna med fastighetsholagen avslutades med en enkét under ledning. Att genomga en
enkat under ledning innebdr att intervjuaren ar narvarande nér enkaten besvaras for att kunna
fortydliga fragor och pa sa satt undvika misstolkningar (Patel & Davidson, 2011). Detta bidrog
till att den data som samlades in var sa korrekt som majligt. Enkéten var den kvantitativa delen
av studien och anvandes for att fa en storre mangd data som mojliggjorde en enklare jamforelse
av de olika fastighetsbolagen. Den bestod av fragor och pastaenden som exempelvis kunde
besvaras med svaren ja, nej eller vet inte. Om det fanns ytterligare kommentarer till
pastdendena och frigorna antecknades dessa under “Ovrigt” i intervjumallen eller sorterades

under relevant fraga.

4.4 Analys av data

| intervjufasen gjordes I6pande analyser vilket enligt Patel och Davidson (2011) &r fordelaktigt
for att upptacka om intervjuerna inte blir som det var tankt. Detta var extra anvandbart da
intervjuguiden togs fram, eftersom den omarbetades ett antal ganger efter intervjuerna med
storre fastighetsbolag och @mnesexperter. En annan fordel ar att innehallet fortfarande finns
farskt i minnet om en analys gors efter varje intervju (Patel & Davidson, 2011). Analyser

gjordes aven i grupp for att undvika att ensidiga eller subjektiva slutsatser drogs.

Nér intervjuerna var utforda sammanstalldes den empiriska data for att genomfora en kvalitativ
dataanalys. FOr att utfora analysen bearbetades och organiserades materialet. FOrst renskrevs
anteckningarna fran intervjuerna och kompletterades darefter med information fran
inspelningarna. Alltsa transkriberades intervjuerna delvis. Kodning anvéandes sedan for att
underlatta analysen av data. Rubriker togs fram med grund i intervjufragorna samt
fragestallningen och dessa presenteras i tabell 4.4. Intervjusvaren organiserades under

rubrikerna efter foretag.
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Tabell 4.4

Indexering av intervjudata

Indexering for intervjusvar

Definition av digitalisering

Organisation

Drivkrafter

Digitaliseringsstrategi

Svarigheter och utmaningar

Digitala verktyg, anvandningsomraden och utfall

Verksamhetsutveckling

Férandring i affarsmodellen

Hallbarhet
- Ekonomisk
- Social
- Ekologisk

Ovrigt

Svaren fran enkaten sammanstalldes i en Excel-fil. Utifran filen skapades tabeller och grafer
for att belysa intressant data och for att fa en dverblick 6ver vad de olika fastighetsbolagen

svarade for att kunna dra slutsatser.

Slutligen lyftes nagra viktiga punkter fram for varje rubrik i resultatet. De jamfordes med
varandra for att hitta samband och baserat pa dessa gjordes en analys. | vissa fall kombinerades
tva punkter och i nagra fall kunde samband finnas mellan tre eller fler punkter. En del omraden,
som exempelvis hallbarhet och utmaningar fick inga egna rubriker i analysen utan vavdes in

kontinuerligt.
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5. Resultat

| resultatet presenteras svaren fran de semistrukturerade intervjuerna med medelstora

fastighetsbolag samt sammanstalld data fran enkéten. Data fran intervjuerna har anonymiserats

och respondenterna benamns person A, B, C och sa vidare.

5.1 Intervjuer med medelstora fastighetsbolag

| tabell 5.1 ges en Oversikt Gver hur resultatet fran de semistrukturerade intervjuerna
presenteras. Faktorerna i tabellen ar de rubriker som intervjusvaren har sorterats under och det

framgar aven vilka personer som omnamns under respektive rubrik. Huvudpunkter for varje

faktor presenteras i tabell 5.2 - 5.10.

Tabell 5.1

Sammanfattning av underrubriker till intervjuerna

Faktorer som presenteras

Personer som uttryckligen omnamns

Fastighetsbolagens definition av
digitalisering

B,C,F, LK LO,P

Fastighetsbolagens organisering for
digitalisering

C,GHILIJ

Fastighetsbolagens drivkrafter for
digitalisering

C,F,GH LJKN

Fastighetsbolagens digitaliseringsstrategier

ACFGHILJO

Utmaningar i fastighetsbolagens
digitaliseringsarbete

A, CILL NP

Fastighetsbolagens anvéandning av digitala
verktyg

A/BCDEFHKPO

Verksamhetsutveckling i fastighetsbolagen

AEGJL MO

Forandring av fastighetsbolagens
affarsmodell

AFGLJKLO,P

Hallbarhetsarbete i fastighetsbolagen

A CEFGHILJK L MNO,P
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5.1.1 Fastighetsbolagens definition av digitalisering

Tabell 5.2

Definitioner av digitalisering

Huvudpunkter

Begreppen, digitisering och digitalisering, och dess innebord, anvands ofta synonymt och
det finns ingen vedertagen definition.

Begreppet digitalisering urskiljs i somliga fastighetsbolag fran traditionell IT-
administration.

Personer som uttryckligen omnamns BCFILKLO,P

Definitionerna av digitisering och digitalisering skiljer sig at och flertalet foretag uppger att det
ar en svar fraga eftersom begreppet digitalisering ar brett och kan betyda olika saker i olika
branscher. Person I menar att “Digitalisering handlar om att digitalisera byggnaderna och gora
de till smarta hus och att hitta bra 16sningar for hyresgéster”. Person L &r mer tydlig i sin
formulering och menar att de sarskiljer pa begreppen for digitalisering och digitisering. Person
L sédger att “Digitalisering for oss dr mer de verktyg som vi anvédnder oss av for att forbittra
processerna”. Person F kiinner sig mindre kunnig inom omradet och menar att digitalisering ar

allt som har med en dator att gora.

En annan uppdelning ar aterkommande, sérskilt bland de personer som har ansvar inom en IT-
avdelning och som i somliga fall har titeln CIO. Person K, liksom person P, menar att det forst
och framst ar viktigt att skilja pa digitalisering och IT i dess vanliga bruk, da de anser att IT-
avdelningen traditionellt sett haft ansvar och arbetat med foretagets och de anstélldas datorer,

telefoner och annan teknik.

Person B pratar om ett paradigmskifte och en revolution dér samhéllet férdndras i grunden.
Person C menar att digitalisering &r att “Komma hela vigen till AI”. Person C menar ocksa att
det skiljer sig internt i verksamheten dar manga av de som arbetar med en dator anser att de ar
digitaliserade. Person O anser, likt person C, att det finns manga olika tolkningar och att

troligtvis ingen lyckats beskriva vad digitalisering &r.
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5.1.2 Fastighetsbolagens organisering for digitalisering

Tabell 5.3

Sammanfattning av hur fastighetsbolagen har organiserat sig

Huvudpunkter

| vissa fastighetsbolag finns en digitaliseringschef eller en avdelning for digitalisering som
arbetar med digitaliseringsfragor medan dessa fragor laggs pa andra avdelningar eller
funktioner i en del fastighetsbolag.

Ett flertal fastighetsbolag undviker att ta in konsulter.

Fastighetsbolagen anser att relationer till leverantGrer ar av stor vikt i digitaliseringsarbetet.

Personer som uttryckligen omnamns C,G,H I

Inga fastighetsbolag ser likadana ut och de har organiserat sig pa olika sétt nar det kommer till
att arbeta med digitalisering. Ett fatal har en avdelning eller stabsfunktion for digitalisering
men majoriteten av fastighetsbolagen har inget av detta. Det finns foretag som driver pa for att
tillsatta en person som enbart arbetar med digitalisering. Exempelvis sa person G att
“Ekonomichefen driver det som en roll i bolaget men man méiste visa vilken nytta en sddan
person kan gora”. P4 ménga foretag hamnar digitaliseringsfragor pd andra avdelningar, sdsom
IT- eller hallbarhetsavdelningen, och pa vissa foretag ar det ledningsgruppen som tar hand om
de frdgorna. Pa foretaget dar person J arbetar hamnar digitaliseringsarbetet ofta pa
hallbarhetsavdelningen men ibland aven pa IT-avdelningen, vilket inte alltid fungerar. Person
J berittade att “Det kravs manga timmar om allt hamnar pa IT och digitaliseringsfragor kraver
fler som &r involverade. IT ser till att det fungerar med systemlagring och kommunikation med
mera, och skiljer sig ganska mycket fran verksamheten”. Det finns fordelar och nackdelar med
alla 16sningar vilket person H uttryckte pa foljande vis: “Digitaliseringsfrdgor hamnar oftast i
ledningsgruppen. Detta gor att det gar fortare fran beslut till utférande eftersom alla ar operativa
men a andra sidan har vi alltid en resursbrist eftersom de andra redan har sitt dagliga jobb”.
Det finns aven andra I6sningar. Pa foretaget dar person C arbetar har de ett digitaliseringsrad

med personer fran olika avdelningar.

Nar det kommer till konsulter, leverantdrer och samarbetspartners ser det ocksa olika ut. Manga

av bolagen uttryckte att de forsoker begransa méngden konsulttimmar d&ven om majoriteten tar
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hjalp av konsulter. Person G sdger att “Man kan ta hjilp av konsulter for strategiska fragor och
det ar en fraga som kommer finnas med lange, sa det ska vara nagot som man jobbar med pa
bolaget”. En del fastighetsbolag, bland annat foretagen dér person H och I arbetar, 1agger storre
vikt vid relationen till leverantorerna. Exempelvis sédger person H att “Har man bra leverantorer
behodver man inte en konsult som en mellanhand”. En del foretag har externa aktorer som skoter
vissa delar av verksamheten for att sjalva kunna fokusera pa sina karnkompetenser. Det var
knappt nagra foretag som uttryckte att de i dagsldget hade samarbetspartners men manga tror

att detta kommer bli mer relevant i framtiden.

Allmannyttiga bolag menar att de har en fordel i form av att de lattare kan samarbeta med
varandra pa ett satt som privata bolag inte kan. Dessutom finns det ett flertal initiativ,
exempelvis Allméannyttans digitaliseringsinitiativ, som stottar och utbildar allmannyttiga

fastighetsbolag inom digitaliseringsfragor.

5.1.3 Fastighetsbolagens drivkrafter for digitalisering

Tabell 5.4

Sammanfattning av drivkrafter for digitalisering

Huvudpunkter

Ekonomiska drivkrafter i form av dkade intakter eller minskade kostnader.

Energibesparingar som exempelvis kan leda till minskade kostnader och minskad
klimatpéaverkan.

Vissa foretag anser att hyresgasternas 6kade krav ar en drivkraft for deras
digitaliseringsarbete medan andra foretag uppger att sa inte ar fallet.

Effektivisering av processer vilket forenklar for de anstéallda och kan leda till att personal
kan lagga fokus pa andra arbetsuppgifter.

Attrahera framtida arbetskraft genom att visa att fastighetsbolaget foljer med i
utvecklingen.

Personer som uttryckligen omnamns C,F,G,HIJ KN

Under intervjuerna har ett antal olika drivkrafter for digitalisering framkommit, dér de mest
utmarkande kan ses i tabell 5.4. For manga bolag ar de ekonomiska drivkrafterna starkast.

Person N sidger att “Vi drivs av affarsnyttan, om man kan spara kostnader eller skapa intdkter”.

30



Aven person G pratade om att det &r pengarna som styr. Det var ocksa ett antal bolag som inte
ansag att de ekonomiska drivkrafterna spelade s stor roll. Person H sa att “Kostnaden ir inte
den storsta drivkraften utan man vill minimera energiforbrukningen for att minska sin
klimatpaverkan”. En annan som inte ansag pengar som viktigast var person J som sa foljande:
“Det finns inte sa stora ekonomiska incitament, man gor inga miljonbesparingar pa att gora
digitala projekt. Det &r en stdrre drivkraft kring energibesparing och hyresgéasters 6nskemal och

behov”.

Ny teknik gor det enklare att driva fastigheter mer energieffektivt och underléttar for de
anstéllda i deras arbete. Enkla repetitiva uppgifter kan forsvinna till foljd av digitalisering och

personalen kan istallet lagga tid pa andra uppgifter som tillfor vérde.

Ett flertal bolag upplever att hyresgasternas krav pa digitalisering okar. Person C anser att
kraven pa en battre digital upplevelse kommer med den ckade digitala utvecklingen. | motsats
till detta finns det fastighetsbolag som inte tycker att hyresgasterna stéller nagra krav. Person
F sdger att “Det dr en underbar bransch da kunder star och véntar pa att {4 kopa” och menar
darmed att det finns fa kundkrav som fastighetsbolagen behéver anpassa sig efter. Person | och
K upplever att det for tillfallet inte finns nagra krav fran hyresgéster men tror att det kommer
oka i framtiden. Till foljd av att manga idag vaxer upp med mer teknik i sin omgivning tror
person K att unga personer kommer ha andra krav. Nagra 6vriga drivkrafter for digitalisering
ar att kunna attrahera framtida arbetskraft, uppfylla avtalade digitaliseringsinitiativ samt en
forandrad omvérld som leder till att foretag tvingas andra sig.

5.1.4 Fastighetsbolagens digitaliseringsstrategier

Tabell 5.5

Sammanfattning av digitaliseringsstrategier

Huvudpunkter

Foretagen upplever ett begransat behov av férandring och darmed digitaliseringsstrategi.

Nagra foretag har strategier kring 6ppna granssnitt i sina digitala system och kring
dataférvaltning.

Varierande fokus for digitaliseringsstrategi mellan kundens och foretagets nytta.

Personer som uttryckligen omnamns ACFGHILJO
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Digitaliseringsstrategier bland de intervjuade foretagen skiljer sig valdigt mycket. Person F, O
och G uppger att de helt saknar digitaliseringsstrategi samtidigt som det finns foretag som har
en mer utvecklad strategi. Person J som arbetar pa ett foretag utan en utvecklad
digitaliseringsstrategi forklarar det med citatet “Gér firman bra behdver man inte dndra sig”.
Foretaget dar person A &r fastighetschef har istéllet strategin att l&gga grunden for att kunna
fjarrstyra samtlig teknik i deras fastigheter i framtiden. Enligt person H valjer deras foretag att
inte lagga sig langst fram i utvecklingen da detta kraver for mycket resurser men att de ska ha

en omvarldsbevakning och hdnga med i den utveckling som sker.

Manga av foretagen verkade inte ha en tydlig digital vision for hur organisationens framtid bor
se ut, vilken roll olika digitala teknologier ska spela och vilka resulterande fordelar som

foretaget kan fa av att digitalisera verksamheten.

Citatet “I projektet blev det tydligt att var data blev inlast vilket ledde till att vi insag att det ar
viktigt med Oppna system for att fa tillgang till data och hitta nya 16sningar” frén person I,
belyser att de tar hansyn till dataférvaltning i sin digitaliseringsstrategi. Foretaget déar person C
arbetar har en strategi fokuserad pa kundnytta, medan foretaget dar person J arbetar istéllet

fokuserar pa att forbattra effektiviteten i verksamheten.

5.1.5 Utmaningar i fastighetsbolagens digitaliseringsarbete

Tabell 5.6

Sammanfattning av utmaningar i digitaliseringsarbetet

Huvudpunkter

Lag digital mognad och kunskapsbrist inom organisationen.

Teknisk skuld i fastigheter vad galler utrustningen i fastigheterna, samt avsaknad av
standardisering av tekniken.

Befintliga verksamhetssystem som laser in data och gér det svarare att automatisera floden.

Skillnaden i den digitala mognaden hos hyresgéaster gor det svarare att implementera ny
teknik.

Enklare att digitalisera nyproduktion &n befintliga fastigheter.

Personer som uttryckligen omnamns A CLL NP
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Bland svarigheter och utmaningar lyfte de intervjuade féretagen upp manga olika aspekter. En
vanligt aterkommande punkt bland fastighetsbolagen var lag digital mognad och kunskapsbrist
inom organisationen, vilket hindrar férandring. Person A namner svarigheter kring strategiska
beslut gallande tekniska system och plattformar nar den strategiska forstaelsen inte finns i
bolaget. Kopplat till detta anser person | att det ar svart att fa tillgang till information om nya
tekniker och hur de ska implementeras i verksamheten. Person P poéngterar att organisationen
behdver bli battre pa att forsta att digitalisering inte bara betyder att fa in teknik, utan att det
galler att anvanda ratt teknik pa ratt satt for att forbattra processer och arbetssatt. Den spridda
digitala mognaden bland personer i organisationen lyfts ocksa fram som en utmaning och att
det blir svart att fa med alla i arbetet. Person L konstaterar att mycket i grund och botten handlar
om fordandringsledning och sager: “Att fa alla véra kollegor att arbeta pa samma sétt i de olika

processerna ar inte alltid latt, man ar van vid att géra saker pa ett visst satt”.

Likt den varierande digitala mognaden bland de anstéllda i fastighetsbolagen, upplever
foretagen att den digitala mognaden bland kunder skiljer sig at, vilket enligt person C gor det
svarare att implementera ny teknik eftersom det finns hyresgaster som inte kan tillgodogora sig
tekniken.

Vad galler tekniken i fastigheter lyfter person L att det finns en teknisk skuld i form av aldre
teknik som maste bytas ut for att fungera med de processer som fornyas i och med den digitala
transformationen. Historiskt har det enligt person L ofta varit entreprenérer i projekt som valt
vilken fastighetsteknik som ska installeras, vilket har gjort att det blivit manga olika I6sningar
som inte gar att styra centralt. Manga olika losningar gor att det blir svart att samordna teknik
och enligt person L behéver mycket standardiseras. De intervjuade foretagen anser dven att det
ar en utmaning att koppla ihop alla verksamhetssystem for att fa en sa hallbar forvaltning som
mojligt. De menar att branschen ar inlast i befintliga system som laser in data sa att floden inte

kan automatiseras utan kraver dubbel bearbetning av data.

Manga foretag lyfter att det ar betydligt lattare att digitalisera nyproduktion eftersom det ar
mojligt att bygga ratt fran borjan med avseende pa modern digital teknik i fastigheterna. |
befintligt bestand menar de att storre ingrepp oftast kréavs vilket gor att det blir dyrare jamfort
med nyproduktion. Person N menar att kostnadsbilden for befintligt bestand forvarras av
hyresregleringen pa marknaden eftersom det driver marknaden till successionsrenoveringar vid
omflyttningar i befintligt bestand istallet for att gora storre ingrepp och implementera ny
teknisk infrastruktur i ett helt befintligt hus.
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5.1.6 Fastighetsbolagens anvéndning av digitala verktyg

Tabell 5.7

Sammanfattning av anvandning av digitala verktyg

Huvudpunkter

Fastighetsbolagens anvandning av digitala verktyg motiveras av ekonomiska faktorer.

Fastighetssystem har storst betydelse och har implementerats av samtliga bolag.

Det finns stora utmaningar som hindrar implementeringen samt anvandningen av BIM-
modeller.

Personer som uttryckligen omnamns A B,C,DEFHKPO

Bland intervjuobjektens svar framkom det flera anvandningsomraden for olika digitala
verktyg. Person H lyfter ett omrade dar digitala verktyg utgor en viktig del inom forvaltningen
pa foljande vis: “Om man kollar p& forvaltande bolag s ir allting kopplat till energi, nagot
man kommit langt med. Det handlar inte s& mycket om digitalisering och héllbarhet utan det
handlar om att det dr den storsta kostnadsposten”. Person O har nyligen kopt in ett nytt system
av sensornatverk till bolaget vars syfte ar att samla all data fran forbrukning av el, varme,
sophantering och ge rapporter om utslapp, forbrukning och effektivisering. Okade krav pa data
beror dels pa grund av dkade lagkrav for redovisning av utslapp och dven for okat behov av
transparens fran investerare. Flera bolag har borjat lagga mer vikt vid de ckade kraven och

detta har namnts av bland annat person A, D, E, F, K och P.

Nar det kommer till fastighetssystem har samtliga intervjuobjekt klargjort dess inverkan for
fastighetsbolagen. Person F belyser att digitisering av bland annat hyresavisering,
hyreskontrakt och redovisning har varit av storst betydelse fér dem. Person C menar att i
samband med utokade digitala system blir allt mer effektivt, bade ur en tids- och
kostnadssynpunkt. Ett problem lyfts av person A som menar att de aktGrer som levererar
fastighetssystem idag inte uppdaterar plattformarna i tillréckligt stor utstrackning. Dessutom
upplever personen att de behdver ett heltackande fastighetssystem istallet for att koppla pa
mindre digitala verktyg till de existerande systemen. Daremot menar andra respondenter att de

vill ha ett Oppet programmeringsgranssnitt for att kunna integrera nédvandig mjukvara sjélva.
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Endast ett fatal bolag har paborjat skapandet av BIM-modeller och inget av bolagen anvénder
i dagsléaget digital tvilling. Personerna B, H och O ndmner att de har borjar testa 3D-modeller
av fastigheter men ingen av dem har haft ndgon stérre framgang. Person B uttrycker sig pa
foljande vis kring dmnet: “Vi ritar 3D-modeller men har inte systemstod. Modellen kommer

inte hela vagen fram till forvaltningsfasen. Den digitala tvillingen har inte stod att fungera”.

5.1.7 Verksamhetsutveckling i fastighetsbolagen

Tabell 5.8

Sammanfattning over verksamhetsutvecklingen inom fastighetsbolagen

Huvudpunkter

Overgangen fran fysiska ronderingar till digitalt fran kontoret.

Digitaliseringen och automatisering av avier, service och kontrakt som lett till en hogre
resurseffektivitet.

Foretagens olika incitament for att utveckla verksamheten.

Personer som uttryckligen omnamns A E G, JL MO

Gallande verksamhetsutveckling pastar bland annat person A, E, G, J, och O att en av
digitaliseringens storsta paverkan &r minskningen av fysiska ronderingar i fastigheterna.
Genom sensorer och givare kan det mesta av driftarbetet styras direkt fran ett huvudkontor och
en stor del av felanmélningarna kan hanteras online eller via telefon. Person A menar att
digitala verktyg kommer att mojliggora att de kan driva en fastighet fullstandigt pa distans om
tre ar. Person G belyser fordelarna med att investera i digitala verktyg som utvecklar
verksamheten: “Det dr I6nsamma investeringar, att gora det dr inget snack om saken. Bra for

foretaget, bra for hyresgésten och dven bra for miljon™.

Aven internt har verksamheten utvecklats i samband med implementeringen av digitala
verktyg. Person J exemplifierar att de tidigare hanterade 30 000 serviceordrar per ar vilket
kunde effektiviseras nér det utfordes digitalt istéllet for manuellt. Person E och O uppger
liknande exempel med hyresavier och hyreskontrakt som tidigare var betydligt mer

resurskravande.
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Person M menar att de behdver respons fran medarbetarna ute i organisationen for att
identifiera var de kan gora den storsta besparingen for att sedan bestamma i vilken riktning
foretaget ska utvecklas. Person L resonerar att deras verksamhetsutvecklingsprojekt istéllet
handlar om att fa grundlaggande digital infrastruktur pa plats. Vidare menar person L att
effektiviteten kan forbattras genom att befintliga processer digitaliseras samt automatiseras.
Daremot papekar person L att det alltid &r en troskel for att fa igng de nya systemen och att

alla anvandare ska forsta dem innan fortsatt utveckling av digitaliseringsarbetet kan ske.

5.1.8 Forandring av fastighetsbolagens affarsmodell

Tabell 5.9

Sammanfattning av forandring i fastighetsbolagens affarsmodeller

Huvudpunkter

Samtliga foretag ser endast en liten férandring i sina affarsmodeller.

Flertalet foretag forsoker formedla produkter och tjanster till boende genom att exempelvis
anvanda fastigheterna som en plattform for tredjepartserbjudanden.

Personer som uttryckligen omnamns AFGILJLK LO,P

Inget av de intervjuade foretagen ser att digitalisering skulle innebé&ra en stor foréandring av
affarsmodellen. Person F sammanfattar sitt foretags instéllning till nya affarsmodeller med
citatet “Nej, vi tillhandahdller hardvara”. Minga andra foretag ser utrymme for tilliggstjanster
eller inkomster genom att formedla tjanster och anvanda fastigheten som en plattform. Exempel
pa detta namns av personerna A, G, 1, J, K, O och P, och handlar om saker sasom formedling
av forsékring, samarbete med leveransforetag och formedlande av hushallsnara tjanster. Kylda
boxar i fastigheten for leverans av mat till hyresgaster har blivit installerade av foretaget dér
person O jobbar. Person J namner att de anvander taggar for att ta betalt fran sina hyresgaster
for laddning av elbilar som ett exempel pa hur deras affarsmodell utvecklats. Foretaget dar
person L ar digitaliseringschef satsar pa en delningsekonomi kring bilar. Bade foretaget dar
person A och foretaget dar person P arbetar far intdkter fran att hyra ut sin fiberinfrastruktur

till internetoperatorer.
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5.1.9 Hallbarhetsarbete i fastighetsbolagen

Tabell 5.10

Ekonomisk-, social- och ekologisk hallbarhet i fastighetsbolagen

Huvudpunkter ekonomisk hallbarhet

Fastighetsholagen ser positivt pa affarsnyttan av digitalisering, framforallt att effektivisera
processer sa att anstallda kan géra mer nytta.

Skillnad pa fastighetsholag som fokuserar pa enkla digitiserade processer och de som
fokuserar pa insamling av data for dataanalys samt nya affarsmaojligheter.

Huvudpunkter social hallbarhet

Delningstjanster och kommunikation kan forbattra den sociala hallbarheten.

Fastighetsbolag har fokus pa okad trygghet for hyresgéster.

Fa fastighetsbolag namner hyresgasters halsa som en faktor for social hallbarhet.

Risker med digitalisering som metod for att 6ka den sociala hallbarheten.

Huvudpunkter ekologisk hallbarhet

Stort fokus pa energibesparingar och optimering av forbrukning med hjalp av digitala
tekniker.

Det kan vara svart att veta effekten av digitalisering och hallbarhetsarbetet och
investeringskostnaderna anses vara hoga.

Digitaliseringen har bidragit till minskade koldioxidutslapp.

Digitaliseringen kan béade vara till stor hjalp och vara avgorande for att fastighetsbolagen
ska kunna na upp till de 6kade kraven pa hallbarhet.

Personer som uttryckligen omnamns A CEF,GHILJK L MN,O,P

Ekonomisk hallbarhet

Fran ett ekonomiskt perspektiv framkommer det att manga av fastighetsbolagen ser positivt pa
affarsnyttan av digitalisering. Effektivisering av processer ar ett aterkommande tema bland
bolagen nér de berattar om affarsnyttan. Person E sager att digitalisering av aterkommande
uppgifter ar att bidra till mer effektiv personalanvandning inom koncernen. Detta medfér enligt

person E lagre kostnader och att anstallda kan géra mer nytta for pengarna. Nar person E, I, J,
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K, N, och P berattar om effektivisering av processer mérks det dock att deras fokus i dagslaget
framst ligger pa enkla digitiserade processer sasom hyresavisering, informationsspridning och
bestéllning av underhall via verksamhetssystem. Andra personer, som A, L och M, lagger mer
fokus pa att i framtiden fa till bra sensornatverk som kan samla in data och effektivisera

underhall av fastigheter och andra delar av verksamheten med hjalp av dataanalys.

Aven om storst fokus i dagslaget ar att effektivisera processer i verksamheten ar det vissa
fastighetsbolag som ocksa namner mojligheter till nya intaktsstrommar till féljd av
digitalisering. Gemensamt for dessa personer &r dock att de i nuldget inte ser att det kommer
bli en sa stor del av den totala inkomsten, utan att majoriteten av intakterna fortsatt kommer

komma fran uthyrning av lagenheter.
Social hallbarhet

Vad géller social hallbarhet finns tva stora fokusomraden bland féretagen. Det forsta handlar
om delningstjanster och kommunikation. Person | lyfter ett exempel déar grannar kan dela pa
saker sasom symaskiner samt andra resurser och samtidigt lara kanna varandra. Person C
namner bokningsfunktioner for uteplats och liknande. Aven person P namner delningsekonomi

som ett exempel.

Det andra fokusomradet som nastintill en majoritet av foretagen namner handlar om trygghet.
Person H menar att produkten som de levererar ar manniskors hem och att en viktig fraga blir
att de ska ké&nna sig trygga. Person J och A menar att kameror och dvervakning kan vara en
metod for att fler ska kanna sig trygga i sina bostadsomraden. Bokningssystem, digitalt

passersystem och uppkopplade brandlarm &r tekniker som person N namner for 6kad sakerhet.

Person K &r den enda som ndmner hdlsa. De arbetar med en extern aktor vars tjanst ar riktad
mot dem som lider av psykisk ohdlsa. Person K hoppas att det med hjélp av digitala verktyg
gar att stilla frigan: “Hur mar ni?”, for att fa hyresgaster att reagera och uppmuntra till en

halsosammare livsstil.

Det finns aven de som inte haller med om att digitalisering kan forbattra den sociala
hallbarheten alls eller endast i mycket begransad utstrackning. Person E namner att att deras
uppdrag som fastighetségare &r att minska sociala skillnader men att det finns risker med en
okad digitalisering da aldre med svarigheter for teknik och méanniskor med utlandsk bakgrund

som ofta har svart med spraket kan bli exkluderade. Person F har en annan syn an 6vriga
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respondenter och menar att “Social hallbarhet far jag inte in i det digitala. Att komma hit och

skriva pa kontraktet och fa traffa personen, det tycker jag ir social hallbarhet”.
Ekologisk hallbarhet

Flera fastighetsbolag namner att det finns ett stort fokus pa energibesparingar och optimering
av forbrukning och hur det kan mojliggoras med digitalisering. Manga beskriver hur digitala
tekniker som Al och individuella matare kan anvandas for energioptimering samt hur sensorer

kan anvéndas for att detektera fukt eller liknande, sa att problem kan atgardas i tid.

Flera bolag namner att det kan vara bade jobbigt och svart att bli helt hallbara. Person C
beskriver att “Det dr svart att finansiera allt” samtidigt som person K uttrycker att det kan vara
svart att veta vad effekten av digitaliseringen blir pa hallbarheten vilket gor att det blir svart att
motivera arbetet. FOr flera av fastighetsbolagen har det dock visat sig att digitalisering har
minskat koldioxidutslapp da de har kunnat effektivisera arbetet till féljd av att de inte har

behovt aka ut lika mycket till fastigheterna och genomféra manuellt arbete.

Bolagen beskriver flera drivkrafter for hallbarhetsarbetet. Person G beskriver att det stalls mer
krav kopplat till hallbarhetsregler som inte & majliga att inforliva utan digitalisering av
fastigheter eftersom de bidrar med data och information for att fatta réatt beslut. Samtidigt
beskriver person O att bade banker och andra investerare kraver mycket mer information och
att fastighetsbolagen maste visa sitt miljoarbete for att fa grona Ian. Flera beskriver ocksa hur
digitala verktyg ar nodvéndiga for att kunna redovisa vilka komponenter som anvants i

fastigheterna, som i sin tur lagger grund for miljomarkningar.

Vidare redogor flera bolag for att de tror att det kommer bli avgdrande att jobba med
digitalisering kopplat till hallbarhet och att de som gor det kommer premieras, medan de som
inte gor det troligtvis inte kommer Gverleva. Trots detta ar det fa fastighetsbolag som namner
att de har en hallbarhetsstrategi.

5.2 Data fran enkater ifyllda av medelstora fastighetsbolag

Under den avslutande delen av intervjuerna anvandes en enkét for att samla in siffervérden och
binara svar till en uppsattning fragor. 15 av 16 respondenter har deltagit i denna del av intervjun

och relevanta svar presenteras i detta avsnitt.
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Enbart foretagen dar person B och F arbetar uppger att de inte aktivt arbetar med digitalisering.
Alla personer bortsett fran F, H och K svarar att deras foretag tagit hjalp av konsulter med sitt
digitaliseringsarbete. Respondenterna ombads uppskatta hur digitaliserade deras foretag var
samt vilket vérde deras digitaliseringsarbete har tillfort foretaget pa en skala fran noll till tio.
Respondenterna ombads &ven uppskatta deras foretags relativa digitaliseringsgrad jamfort med
andra foretag pa samma skala, dar ett hogt varde betyder att deras foretag ar mer digitaliserat
an andra foretag i branschen. Svaren presenteras i figur 5.1. Genomsnittsvérdet for
digitaliseringsgrad var 5, genomsnittsvardet for foretagets relativa digitaliseringsgrad var 6 och

genomsnittsvardet for tillfort varde var 6,7.
Figur 5.1

Respondenternas uppskattade varden av digitaliseringsgrad, relativ digitaliseringsgrad och

det tillforda vardet av digitalisering

Digitaliseringsgrad Relativdigitaliseringsrad [l Tillfért varde
10

Notera. X-axeln anger personernas anonyma titel och y-axeln anger fastighetsbolagens

uppskattade varde fran noll till tio.

Alla foretag bortsett fran det dar person K arbetar anvander ett fastighetssystem for ekonomisk
och administrativ forvaltning medan samtliga anvander ett fastighetssystem for den tekniska
forvaltningen. Inget av foretagen anvander digital tvilling, varken for befintligt bestand av

bostader eller nyproducerade bostader. Inget foretag anvéander i dagslaget Al eller ML for att
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fa insikter eller fatta beslut i sin verksamhet men foretaget dar person O arbetar testar de en
sadan 1osning. Tabell 5.11 redovisar hur manga foretag som anvander olika digitala I6sningar
inom access, las och sékerhet ndgonstans i deras bestand. Foretaget dar person B arbetar ar det

enda foretaget som inte anvénder ett digitalt bokningssystem.
Tabell 5.11

Digitala losningar inom access, 18s och sakerhet, och antalet féretag som anvander dessa

Verktyg inom access, las och sakerhet Foretag som anvander l6sningen | Antal
Bokningssystem C,D,E,F,G,H, ILJ,K,L,M,N, O, P 14
Passersystem for entré C,D,E,H,ILJ,K L,MN,O,P 12
Kameradvervakning B,CEFHILJKNO,P 11
Larmcentraltjanst C,G,H LLJ K M,P 8
Digitala 13s for lagenheter C,E,K,M,P 5
Inbrottslarm C,M,P 3

Tabell 5.12 visar olika svarigheter med digitalisering inom fastighetsbranschen samt vilka
respondenter som angav att svarigheten var applicerbar pa deras situation i dagslaget. Tabell
5.13 visar vilka respondenter som tror att svarigheten sannolikt kommer vara applicerbar for
dem aven i framtiden. For laga intékter pa grund av hyresregleringar var det mest frekventa

svaret om bade nuvarande och framtida svarigheter kombineras.
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Tabell 5.12

Foretag som anser att potentiella svarigheter ar applicerbara for deras situation i dagslaget

Nuvarande svarigheter Applicerbara foretag | Antal
Brist pa kunskap B,C,D,EG,1JL M,NO,P 12
For laga intakter pga. hyresregleringar B,C,D,E,F, I,J,K,N,O,P 11
Inte tillrdckligt mogna system B,C,D,F,H,J,L,M,N,P 10
Hoga investeringskostnader B,C,D,F,M,N, O 7
Ovilja att férandra verksamheten: Linjen C,E,I,LJJL,N,P 7
Ovisshet kring vad kunder efterfragar C,D,E ILJ,K 6
Forvaltning av digitala resurser B,C,GHKP 6
Ovisshet om framtiden C,EFG,I 5
Agarstruktur C,E,G 3
Ovilja att férandra verksamheten: Ledningen C,F,P 3
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Tabell 5.13

Foretag som anser att potentiella svarigheter ar applicerbara for deras situation i framtiden

Framtida svarigheter Applicerbara foretag | Antal
For laga intakter pga. hyresregleringar B,C,E,F,I,K,N,O,P 9
Brist pa kunskap C,E,I, M,N,P 6
HoOga investeringskostnader C,F,I,M, 0O 5
Ovisshet kring vad kunder efterfragar C,F,JK L 5
Inte tillrackligt mogna system C,F,M,P 4
Ovilja att férandra verksamheten: Linjen C,LJP 4
Ovisshet om framtiden C,EFG 4
Forvaltning av digitala resurser K, M, P 3
Agarstruktur C,E 2
Ovilja att férandra verksamheten: Ledningen P 1

Tabell 5.14 listar de foretag som uppger att de anvander nagon form av beslutsfattande

dataanalys samt for vilken sort data. Okategoriserade digitala verktyg och vilka foretag som

anvander dem listas i tabell 5.15.

Tabell 5.14

Foretag som uppger att de anvander olika sorters beslutsfattande dataanalyser

Beslutsfattande dataanalyser Utfors av foretag | Antal
For varme C,D,F,HIJL MO,P 10
For el C,FH L)L MO,P 9
For vatten och avlopp C,F,I,L,O,P 6
For ventilation C,D,F 1L, M 6
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Tabell 5.15

Foretag som uppger att de anvander andra sorters digitala verktyg

Digitala verktyg eller 16sningar Foretag | Antal
Digital signering av hyreskontrakt C,E,G,H ILJ KL M,NOP 12
App for forvaltare B,C,E,H, JK,L,M,N,O,P 11
Digitala postboxar/brevlador E,H,J,K,M,O,P 7
Virtuell visning av lagenheter B,G,JKM,O 6
Chatbot for hyresgéaster D,E,H M,P 5
Direktsénd visning av lagenheter E,G, M 3
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6. Analys

| detta avsnitt analyseras punkter fran resultatet. Dessutom diskuteras samband mellan olika

faktorer tillsammans med resultat fran enkaten.

6.1 Digitaliserings definition och utmaningar

En av utmaningarna som fastighetsbolagen upplever &r en avsaknad av en gemensam standard
vad géller tekniker. Samma avsaknad finns i form av en gemensam definition. Definitionerna
skiljer sig at i stor utstrackning och beskriver helt olika saker. Exempelvis beskriver somliga
fastighetsbolag digitalisering som arbete med digitala verktyg medan andra bolags beskrivning
ar mer detaljerad och namner férandring av processer med hjélp av digitala verktyg. Men dven
de som definierar digitalisering i fastighetsbranschen som det sistndmnda anvéander i senare
svar termen synonymt med digitisering. | enkéten uppger néstan alla, 12 av 15 foretag, att brist
pa kunskap ar en nuvarande svarighet, den storsta svarigheten i enkaten sett till antal foretag.
Det kan forefalla tydligt att det finns ett samband mellan kunskapsnivaer och forstaelse for vad
digitalisering i fastighetsbranschen &r. Att kunskapsnivan aven kommer vara ett problem i
framtiden ar det 6 foretag som uppger. Det ar den nast vanligaste svarigheten i framtiden enligt
bolagen. Ovisshet om framtiden tycks inte forekomma som svar av intervjuobjekten i stor

utstrackning.

6.2 Organisering for digitalisering inom fastighetsbolagen

Pa de medelstora fastighetsholagen &r det annu inte sa vanligt med en hel
digitaliseringsavdelning. Det ar inte ens sjélvklart att det ska finnas en digitaliseringschef eller
liknande pa foretagen. De foretag som ligger langt fram har en dedikerad avdelning for att driva
digitaliseringsarbetet eller iallafall en digitaliseringschef. Pa de bolag som inte har detta laggs
denna typ av fragor pa andra avdelningar, exempelvis IT-avdelningen eller ledningsgruppen.
Det uppstar en resursbrist nar nya fragor och projekt ska tas upp utan att mer personal med rétt
kompetens anstélls. Ett annat dilemma &r ifall resursbristen kraver utdkning av den egna
personalstyrkan och huruvida foretaget ska dga kunskapen eller om nya externa aktorer sasom

konsulter ska tas in.

En del anser att det ar svart att motivera kostnaderna och visa vilket varde en anstalld inom
omradet kan tillféra. Samtidigt visar enkaten som utfordes att fastighetsbolagen tycker att
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digitalisering tillfor ett stort varde. Manga ser potentialen i att investera i digitaliseringsprojekt

men det &r fa som ar villiga att betala de organisatoriska kostnaderna for att ha ratt resurser.

Att ha en strategi for hur digitaliseringsfragor ska drivas ar inte heller vanligt. Om det inte finns
nagon som arbetar med digitalisering pa heltid blir det ocksa svarare att ha en tydlig strategi
kring detta da det inte finns nagon som driver fragorna och arbetet framat. Exempelvis haller
foretaget dar person G jobbar pa att driva igenom en roll for digitaliseringsarbete. De har alltsa
inte nagon digitaliseringschef &n och de har inte heller en digitaliseringsstrategi, vilket skulle
kunna vara en effekt av att det inte finns nagon pa bolaget som driver fragan.

6.3 Verksamhetsutveckling och digitala verktyg

Nar det kommer till verksamhetsutveckling framgar det tydligt att digitaliseringen leder till en
resurseffektivisering. Fastighetsbolagen upplever dessutom ett kompetensskifte dar farre
tekniker och administrativa medarbetare efterfragas, utan istallet fler IT-tekniker som kan
uppratthalla samt vidareutveckla systemen. Daremot finns det en del bolag som inte genomfor
nagra digitaliseringsprojekt om de inte leder till ckade intdkter eller minskade kostnader.
Fastighetsbolagen maste kunna se svart pa vitt att projektet ar lonsamt. Detta kan bli en nackdel
dd en del projekt kan vara lonsamma &ven om de inte har nagra intakter eller
kostnadsbesparingar som gar att hanfora direkt till projektet. Dock uppkommer fler lagkrav
kring hallbarhet vilket leder till att bolagen forr eller senare maste hanga med.

For att driva en verksamhetsutveckling har flertalet av de intervjuade bolagen implementerat
sensorer i fastigheterna for att kunna avlasa, analysera samt reglera resurser i fastigheterna
sasom el, varme, vatten och ventilation. Géllande analys av data framkommer det fran enkéten

att 10 av 15 bolag anvéander det som underlag vid beslutsfattande.

6.4 Digitaliseringsstrategier och utveckling av affarsmodeller

Fran intervjuobjektens svar kring forandringar i affarsmodellen redovisas det hur féretagen
huvudsakligen fokuserar pa mindre, kompletterande intaktsstrommar medan den huvudsakliga
hyresverksamheten forblir relativt oférdndrad. Som né&mnts i intervjuerna ar ekonomiska
drivkrafter centrala for foretagen. Initiativ sasom formedling av tjanster och produkter till de
boende eller att anvénda fastigheten som en plattform kan erbjuda ett ekonomiskt varde for

fastighetsbolaget och samtidigt ett bekvamlighetsvérde for de boende.
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En mojlig forklaring till varfor manga av foretagen inte ser mer digital teknik i sjalva
lagenheterna som ett mojligt vardeerbjudande till kunderna &r hyresregleringar. Foretagen
maste forhandla vid hyressattningar och det ar inte sékert att investeringar i digital teknik ger
mojlighet att hoja hyran. Bristande inkomst pa grund av hyresreglering var det framsta hindret
som foretagen sag for sitt digitaliseringsarbete under enkatundersokningen. De finner alltsa
begransad ekonomisk hallbarhet i investeringarna. Andra respondenter svarar dock det
motsatta och pekar inte pa hyresregleringar som en svarighet. De menar att intakter, aven i
fallet for digital teknik, kan fas genom att bedriva kringliggande verksamheter och erbjuda
hyresgasterna tillaggstjanster. Pa sa vis kan investeringarna goras ekonomiskt hallbara utan att

vara beroende av hyrorna.

Implementeringen av de tekniska system som behdvs for att forandra affarsmodellen kan vara
forsvarade pa grund av bristande standardisering och teknisk skuld i foretagen, speciellt
kombinerat med den tekniska variationen orsakat av successionsrenoveringar av befintliga

bostader.

Det ser inte ut att finnas ndgot gemensamt mal med foretagens digitaliseringsstrategier och de
olika foretagen fokuserar pa utmaningarna och majligheterna i deras individuella situationer.
Detta kan vara en naturlig foljd av att branschen inte star infor nagra allmanna svarigheter eller

krav pa férandringar.

Foretag vars strategier fokuserar pa att lagga grunden for vidare teknisk utveckling eller pa att
hanga med i branschens tekniska utveckling kan vara motiverade av tva olika faktorer. En av
dessa faktorer kan vara att foretag upplever att de behdver visa att de foljer den tekniska
utvecklingen for att kunna attrahera kompetent personal i framtiden. En annan mojlig
motiverande faktor ar att vissa foretag ser boendes Okade krav av digitalisering som en
drivkraft.
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7. Diskussion

| detta avsnitt diskuteras resultat och analys med hjélp av den teoretiska referensram som

tidigare presenterats.

7.1 Digital mognad i fastighetsbolagen

Nar det kommer till hur langt fastighetsbolagen har kommit i sitt digitaliseringsarbete
jamfordes resultaten med en digital mognadsmodell. Enligt den digitala mognadsmodellen
(Teichert, 2019) befinner sig de flesta av fastighetsbolagen mellan niva 0 (grundlaggande
digital infrastruktur) och 2 (relativt uppkopplade) vilket innebar att fa befinner sig pa de hogre
nivaerna. Alltsa har fastighetsbolagen generellt sett en 1ag digital mognadsgrad. Manga har inte
kommit s langt i den digitala utvecklingen och det finns stor potential for framtida utveckling.
Enligt Teichert (2019) ar nésta steg att satta mal och visualisera den 6nskade utvecklingen for

att sedan planera for hur vagen dit ska se ut.

Vid en jamforelse av enkatsvaren fran fastighetsbolagen anser dock en dvervagande del av
bolagen att de ar mer digitaliserade &n vad andra bolag i branschen ar, vilket &r intressant
eftersom svaren visar pa att de flesta befinner sig pa relativt lika nivaer. Manga ar alltsa inte
medvetna om var de befinner sig, varken sjalva eller vid en jamférelse med andra, vilket ocksa
kan forklara varfor de inte kommit langre i utvecklingen. De som har kommit langre anser sig
heller inte som sarskilt digitaliserade vilket tyder pa att ju mer kunskap de har, desto mer inser
de vilka méjligheter som finns och att de har en lang vag kvar tills de &r dar de vill vara.

Eftersom den digitala mognadsgraden &r relativt 1ag i fastighetsbolagen behdver de skapa en
forstaelse for hur de ska ta sig framat i utvecklingen. Detta forutsatter att det finns en viss
medvetenhet kring den digitala utvecklingen som paverkar fastighetsbranschen (Warner &
Waéger, 2019). Majoriteten av fastighetsbolagen som intervjuades anser att de arbetar med
digitalisering aktivt, vilket tyder pa att de anda forsoker folja utvecklingen. Manga av
fastighetsbolagen uttrycker emellertid att det ar brist pa kunskap om hur digitalisering ska
hanteras i organisationen och att detta &r en stor utmaning. Enligt Christensen et al. (2021) &r
kunskapsbristen ett ytterligare tecken pa att fastighetsbolagen har lag digital mognadsgrad och
att det gor det svart for de anstéllda att fa den ledning och det stod som kravs for att bolaget

ska utvecklas.
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7.2 Digitaliseringens effekter pa hallbarhetsarbetet i fastighetsbolag

Det finns en medvetenhet hos fastighetsbolagen dar det anses att bolag som jobbar med
hallbarhet kommer premieras medan de som inte gor det inte kommer att Gverleva. Det tyder
pa att bolagen anser att hallbarhetsarbetet kommer vara av stor vikt och utvecklas i framtiden.
Det finns fastighetsbolag som i huvudsak beskriver positiva effekter sdsom minskad
resursanvandning och minskade utslapp till foljd av digitisering och inte sa mycket kopplat till
digitalisering. De foretag som lyfter hallbarhet kopplat till digitalisering namner att de jobbar
med tekniker sdsom beslutsfattande analys, sensorer, optimering och 10T for att minska sina
utsldpp och bli mer energieffektiva och resurssmarta, vilket stimmer 6verens med det
forvantade resultatet fran Lichtenthaler (2021).

Generellt verkar medvetenheten hos fastighetsbolagen kring huruvida de digitala verktygen
anvénder fornybar el eller inte vara 1dg. Aven det ar ett omrade som fler skulle behéva ta i
beaktning for att se till att digitaliseringen forblir hallbar enligt Lichtenthaler (2021). Vidare ar
det fa fastighetsbolag som har en hallbarhetsstrategi kopplad till digitalisering och ett flertal av
bolagen ser hallbarhetsarbetet separat fran digitaliseringsarbetet. | enlighet med Lichtenthaler
(2021) ar det darfor rimligt att resultatet av hallbarhetsarbetet inte blir lika effektivt.

En majoritet av fastighetsbolagen lagger framst fokus pa ekologisk och ekonomisk hallbarhet
vilket kan vara en konsekvens av hur det ser ut i samhéllet dar mycket handlar om dessa typer
av hallbarhet. Fastighetsbolagen diskuterar vanligtvis ekonomisk och ekologisk hallbarhet i
kombination da det beskrivs att investeringar inom den ekologiska sfaren kan leda till

effektiviseringar som kan minska kostnaderna dven ekonomiskt.

Aven de drivkrafter for hallbarhetsarbete som fastighetsbolagen namner utgar fran en
ekonomisk synpunkt. Detta skiljer sig nagot fran andra branscher dar det finns mer krav fran
kunder vilket skulle kunna bero pa att foretag i fastighetsbranschen inte blivit utsatt for
konkurrens i samma grad som foretag i andra branscher. Gréna Ian och gron finansiering, vilket
ar en kombination av ekonomisk och ekologisk hallbarhet, driver ocksa digitaliseringsarbetet.

Det skulle fortsattningsvis dven kunna vara en drivande faktor i framtiden.

Under intervjuerna ndmnde flera fastighetsbolag vikten av trygghet vilket kan vara en spegling
av hur otrygghet generellt 6kat i samhéllet. Ett antal fastighetsbolag menar att det finns risker
kopplade till social hallbarhet som en konsekvens av de digitala verktygen. Fa har namnt att
halsan har forbattrats hos manniskor vilket star i kontrast till det som Feroz et al. (2021) skriver
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om. Manga av de risker som namns kan tyckas vara spekulationer och det ar endast nagra
enstaka fastighetsbolag som har upplevt riskerna. Daremot finns det bolag som ndmner risker
kopplade till digitalisering i form av digitala las, svarigheter med access och hur utvecklingen
av tillaggstjanster kommer se ut.

Mellan social och ekonomisk hallbarhet finns det inte lika tydliga kopplingar. Bolagen redogor
for att det ar en stor utmaning att finansiera projekt kopplade till hallbarhet eftersom det &r
osakert hur resultatet blir. Det skulle kunna forklara skillnaden i att bolagen inte arbetar lika
aktivt med social hallbarhet.

7.3 Organisering for digital transformation

Hos de medelstora fastighetshbolagen &r det inte helt ovanligt att det finns en CIO eller ndgon
annan sorts IT-chef. Daremot &r det inte lika vanligt att de har en CDO. De fastighetsbolag som
hade en CDO hade generellt kommit lite 1angre i sitt digitaliseringsarbete &n de som inte hade
en CDO. Det har kan bero pa att de som inte har en CDO inte har nagon i organisationen som
aktivt arbetar med att driva det strategiska arbetet kring digitalisering framat. For att lyckas
med en digital transformation ar det dock inte alltid nddvandigt for ett fastighetsbolag att ha en
CDO. Det finns flera potentiella yrkesroller inom en organisation som kan ta ansvaret for
transformationen men det viktiga ar att nagon faktiskt har ansvar for fragan och kan
genomdriva foérandring dver tid (Matt et al. 2015). Om ett fastighetsbolag inte har en avdelning
eller roll som arbetar med digitalisering skulle det kunna innebara att de inte har kommit sa
langt i sin digitala transformation. Enligt Matt et al. (2015) kan sma forandringar integreras i
den nuvarande organisatoriska strukturen. Daremot kan det behdvas en ny funktion eller

avdelning om storre forandringar gors.

En CDO behdver se till att samarbete sker dver avdelningsgranser for att organisationen ska
kunna arbeta mot den gemensamma visionen for foretaget (Chanias et al., 2019). En del av
fastighetsbolagen har insett detta. Exempelvis var det ett av bolagen som hade ett
digitaliseringsrad dar personer fran olika avdelningar var med. Detta ar ett mojligt satt att fa
med alla delar av foretaget i transformationen. D&remot var det inga fastighetsbolag som
ndmnde att deras digitala strategi ligger i linje med de andra afféarsstrategierna, vilket enligt
Matt et al. (2015) kan leda till att verksamheten drar at olika hall.

50



Resultatet tyder pa att foretagens ledningar har en stark forandringsvilja och att de anstallda i
organisationerna till foljd av det kan fa stod for att driva forandringsarbetet framat. Enligt Matt

et al. (2015) &r stod fran ledningen ett krav for att forandring ska kunna ske i organisationen.

7.4 Strategi for digital transformation

Att fastighetsbolagen annu inte har sa tydliga strategier och visioner for en digital
transformation ar inte konstigt med tanke pa att fastighetsbolagen enligt Hughes et al. (2022)
resultatmassigt gatt mycket bra och att affarsmodellen i stort sett varit densamma i flera
decennier. Eftersom fastighetsbolagen inte upplever att hyresgésterna stéaller krav pa att
verksamheten ska bli mer digital minskar forandringsviljan. De langtgaende konsekvenserna
och skiftena som den digitala utvecklingen medfor andrar dock kraven pa fastighetsbolagen
(Matt et al., 2015) och det blir darfor viktigt att ta fram strategier for att hantera

digitaliseringsfragan.

Ett viktigt val for fastighetsbolagen nér det galler strategi blir huruvida det &r vért kostnaden
att ligga i framkant eller inte nar det kommer till den digitala utvecklingen. Enligt Yucel (2018)
behover dagens foretag genomga en digital transformation for att forbli relevanta i framtiden.
Detta stammer 6verens med vad de intervjuade foretagen uttryckte om att de behdver fornya
sig for att folja med i utvecklingen. De intervjuade bolagen upplever att investeringskostnader
som kravs for digitaliseringsarbetet ar for hoga i forhallande till deras resurser. Detta kan
forsvara en digital omvandling och leda till att de inte kan transformera i den takt som de vill.
Att helt utelamna fragan om att digitalisera verksamheten, som ar fallet hos tva av foretagen,
kan vara riskabelt med hansyn till de fordndringar for organisationer, affarsprocesser och

affarsmodeller som Matt et al. (2015) menar kommer ske till f6ljd av den digitala utvecklingen.

Fastigheter producerar generellt relativt forutsdgbara kassafloden jamfort med osakerheten
forknippat med investeringar i digital teknik och de &r inte vana vid den sortens osékerheter.
Utifran intervjuerna framgick det att fastighetsbolag framst &r bendgna att investera i
forutsagbara projekt med séker ekonomisk vinst. Detta begrénsar foretagens mojlighet att
arbeta agilt och forbjuder néstintill den trial and error-metodik som Chanias et al. (2019)
rekommenderar. Att arbeta agilt ar viktigt for foretag som saknar ett tydligt mal och strategi i
sitt transformationsarbete (Shani och Sinha, 2020), vilket beskriver flertalet av de intervjuade

foretagen.

51



Utover att ha en mer kontinuerlig dynamisk process for att utveckla en strategi for digital
transformation ar det enligt Matt et al. (2015) viktigt att balansera de olika dimensionerna i
ramverket som de presenterade for digital transformationstrategi. Nar det gallde den finansiella
dimensionen ansag fastighetsholagen att den radande hyresregleringen utgjorde ett hinder for
att gora investeringar i digital teknik. De menade att hyresregleringen begransade deras
mojlighet att ta betalt for investeringar och att det darmed blev svart att rdkna hem
investeringarna. Hyresregleringen ar dock en politisk fraga som &r svar for fastighetsbolagen
att paverka. Manga av fastighetsholagen fokuserade pa intaktssidan nar de undersokte hur
investeringskostnaderna skulle tackas upp. Pa grund av hyresregleringen blir det istéllet viktigt

att fokusera pa kostnader och andra intakter &n hyror for att kunna uppna ekonomisk hallbarhet.

7.5 Hur foretag paborjar en digital transformation

| enkéten framkom det att flera fastighetsbolag ser en stérre ovilja att fordndra verksamheten
bland personalen i linjen jamfort med i ledningen. Detta stammer Gverens med det som
diskuteras av Chanias et al. (2019) och enligt forfattarna kan ett sétt att forandra kulturen i
foretaget vara att testa en bottom-up-strategi dér de anstdllda involveras mer i
innovationsprocessen och forandringar. Ett foretag angriper problemet genom att ha ett
digitaliseringsrad med personer fran olika avdelningar vilket forbattrar kommunikationen kring
digitaliseringsstrategin i organisationen. Dessutom &r det viktigt med en tydlig vision och
strategi (Chanias et al., 2019) for att hoja det digitala medvetandet i organisationen som
Saarikko et al. (2020) samt Gonzalez-Varona et al. (2021) har skrivit om.

Fastighetsbolagen beskrev att de saknade gemensamma standarder som skulle tillata digitala
system att kommunicera med varandra och fungera i ett 6vergripande fastighetssystem. Det ar
en svarighet som gor att fastighetsbolagens processer kraver mer handpalaggning och endast
kan bli automatiserade i begrénsad utstrackning. Enligt fastighetsbolagen var en bidragande
faktor till svarigheten den tekniska skuld som finns i fastigheterna och proprietara
verksamhetssystem med begransade programmeringsgranssnitt. Att atgarda dessa problem blir
darmed viktigt for fastighetsbolagen. Utan standardiserad teknik i fastigheterna och 6ppna
flexibla verksamhetssystem kommer forutsattningen for att introducera mer avancerade
teknologier, sasom prediktiv dataanalys, forbli dalig. De fastighetsholag som hade paborjat sitt

digitaliseringsarbete fokuserade framforallt pa att standardisera teknologin i byggnaderna och
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att inforskaffa mer 6ppna och flexibla verksamhets- och fastighetssystem. Detta ligger i linje

med det som Saarikko et al. (2020) rekommenderade for att paborja en digital transformation.

Trots att fastighetsbranschen har en lag grad av teknisk utveckling uppger de medverkande
foretagen att deras digitaliseringsarbete har tillfort ett stort varde. Detta tyder pa att det finns
en risk att foretagen forvéxlar det positiva resultatet som digitala verktyg medfér med digital
transformation. Effektivitet som till exempel fastighetssystem, digital signering av kontrakt
och appar for forvaltare, har tillfort mycket varde. Det finns en risk att mer teknik kommer ha
en avtagande avkastning om foretagen inte tanker mer pa sin affarsmodellsutveckling (Tekic
etal., 2019).

7.6 Utvecklingen av nya forbattrade affarsprocesser och affarsmodeller

Genom att applicera presenterad teori pa resultatet blir det tydligt att fastighetsbolagen har haft
manga svarigheter gallande digitalisering och anpassning av verksamheten efter nya
teknologier. Foretagen har inte bara haft svarigheter med att implementera digitala l6sningar,
utan det rader aven en generell kunskapsbrist inom branschen kring digitaliseringens omfang
och mojligheter. Den langsamma implementeringen av digitala 16sningar tydliggors vid en
jamforelse av vilka mojliggorare, fran tabell 3.1, som foretagen har tillimpat (Boueé¢ &
Schaibles, 2015). Manga fastighetsbolag har endast implementerat ett fatal av tillampningarna
fran kategorierna natverkande och digital kundaccess men har inte implementerat nagot fran
de tva kvarstdende maojliggdrarna. Som Denner et al. (2018) menar finns det brist pa riktlinjer
for organisationer gallande tillvagagangssatt for utveckling av féretagens verksamhet. Ofta har
fastighetsbolagen implementerat liknande I6sningar som sina konkurrenter samtidigt som
branschen fortfarande ligger bakom mer teknikbaserade branscher nédr det kommer till

verksamhetsutveckling.

Genom att paborja utvecklingen av nyckelaffarsprocesser och affarsmodellen kan
fastighetsbolagen utveckla de dynamiska férmagor som Warner och Wéger (2019) lyfter. Aven
om fastighetsbolagen inte upplever att krav fran hyresgaster driver pa férandringen for en mer
digital verksamhet idag kan forutsattningarna forandras i framtiden. Att organisationen da har
dynamiska formagor for strategisk fornyelse blir mycket viktigt for att hantera den digitala
transformationen, men ocksa for att hantera andra strategiska fornyelser fastighetsbolagen

stalls infor i framtiden.
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Trots att manga av fastighetsbolagen upplever att kunskapsbrist ar den storsta troskeln for
utveckling ar det anda en del foretag som foresprakar, likt Bharadwaj et al. (2013), att
digitaliseringsstrategin i framtiden inte langre bara kommer vara en del av affarsstrategin.
Istallet kommer digitaliseringen vara avgorande for affarsstrategin och det kommer inte langre
ga att urskilja affarsstrategin fran digitaliseringsstrategin. Slutmalet med den digitala
transformationen blir da, som Ivancic et al. (2019) uttrycker, att fa ett digitalt tankesatt

institutionaliserat i organisationen.
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8. Ramverk for hur fastighetsbolag kan paborja en digital
transformation

Tillsammans med den relevanta teorin mynnade studien slutligen ut i ett ramverk i sex steg
som sammanfattar hur fastighetsholag kan pabodrja en digital transformation som redovisas i
figur 8.1. Det forsta steget handlar om att skapa medvetenhet om att fordndring ar nédvéndig
och vad en forandring innebar for foretagets verksamhet och processer. Darefter maste det
finnas stod fran ledningen i foretaget for att genomdriva forandring eftersom fragan annars inte
kommer kunna bli tillrackligt prioriterad for att vardeskapande fordndring ska kunna ske. Det
tredje steget handlar om vikten av att det finns en person i organisationen med tydligt och
overgripande ansvar for digitaliseringen som har tid och resurser for att driva férandringar.
Vidare dr det viktigt att skapa en tydlig vision for framtiden och for hur den digitala
transformationen ska skapa varde for foretaget. Det femte steget handlar om att etablera den
tekniska grunden for férandringen genom att standardisera tekniken i fastigheterna och
sékerhetsstalla att verksamhetssystemen ar 6ppna och flexibla. Om detta inte gérs kommer
forutsattningen for att introducera mer avancerade teknologier férbli dalig. Slutligen beskriver
det sjatte steget hur fastighetsbolagen bor iterera sin transformationsstrategi med ett agilt
arbetssatt for att hitta nya vardeskapande affarsprocesser och affarsmodeller och for att lyckas

bli mer digitala verksamheter.
Figur 8.1

Ramverk for hur fastighetsbolag kan pabérja en digital transformation

Kunskap

Forst krdvs det en 6kad
medvetenhet hos fastighetsbolagen
om vad en forindring innebir och
att den ar nddvindig

Vision
Vidare ir det viktigt att en tydlig

vision skapas och f6rankras i
organisationen

Stod
For att driva igenom férandring
krivs det att hela organisationen

stottas av ledningen i fordndrings-
arbetet

Teknik

Tekniken i fastigheterna bor
standardiseras och det &r viktigt att
sikerstilla att verksamhetssystem ar
flexibla och &ppna
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9. Slutsats

Det saknas en gemensam definition for vad digitalisering innebdr i fastighetsbranschen och
termerna digitisering och digitalisering anvénds i praktiken synonymt av de flesta
respondenter. Av detta faller det naturligt att féretagen har dalig insikt i digitaliseringens
innebdrd. Trots detta har foretagens ledningar en stor vilja till fordndring. FOr att oka
kunskapsnivan, definiera mojligheter och forma standarder behover branschen utga fran
samma kunskap och definition. Med en battre grund kan fastighetsbolagen anvanda vedertagna

modeller fran branscher som har kommit langre i sitt digitaliseringsarbete.

For de medelstora fastighetsbolagen ar digitalisering nagot relativt nytt och det ar hittills fa
som har gjort en organisatorisk omorganisering och skapat en digitaliseringsavdelning eller
anstallt en CDO. Hos en del foretag ar detta arbete paborjat och manga forbereder ocksa ny
infrastruktur for att klara av en digital transformation. Den nya tekniken som implementeras ér
framst sadan som leder till kostnadseffektivisering. Daremot har det &nnu inte skett nagon
storre utveckling av affarsmodellerna. Vidare &r det svart for fastighetsbolagen att 6ka
intakterna genom att hoja hyran pa grund av hyresregleringar. Dock har en del foretag borjat
undersoka mojligheter till nya intaktsstrommar fran tillaggstjanster. De framsta drivkrafterna
for de medelstora fastighetsbolagens digitalisering &r ekonomisk och ekologisk hallbarhet i
form av kostnadsbesparingar och minskat klimatavtryck.

Pa grund av bostadsbristen har foretagen svart att motivera digitaliseringsprojekt som enbart
gynnar hyresgasterna. Foretagen ar inte vana vid forandringsarbete da de saknar kunskap om
hur de bor organisera sig for att genomdriva forandringar och hur de bor strukturera sin
affarsmodellsutveckling. De mjukvarusystem som fastighetsbolag anvander ar ofta inte 6ppen
mjukvara vilket kan hindra integration av nya digitala I6sningar och potentiellt lasa in
foretagens data. Vissa foretag saknar en vision och forstaelse for fordelarna med digitalisering

i branschen samt att det finns en bristande fordndringsvilja bland féretagens medarbetare.

De flesta fastighetsbolag har erfarit minskad resursanvandning och minskade utslapp till féljd
av digitalisering. De fastighetsbolag som har sett positiva effekter pa hallbarhetsarbetet har
arbetat med energioptimering och kostnadseffektivisering. Fa fastighetsbolag har en
hallbarhetsstrategi som &r kopplad till digitalisering vilket riskerar att minska effektiviteten i
hallbarhetsarbetet. Manga fastighetsbolag anser det ocksa svart att digitalisera processer om

det innebér att mansklig kontakt forsvinner. Ytterligare en utmaning ar att det ar svart att veta
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vad effekten av hallbarhetsarbetet blir vilket har resulterat i att fa vagar investera i den typen

av projekt.

Det rader ingen tvekan om att en digital transformation skulle medféra stora fordelar for
fastighetsbolagen. Resurseffektivisering, forbattrade processer samt nya affarsmodeller &r bara
nagra av de fordelar som fastighetsbolagen kan dra nytta av. For att genomga en digital
transformation kan fastighetsbolagen félja det ramverk som studien resulterade i. | ramverket
beskrevs det hur fastighetsbolag behdver inforskaffa sig mer kunskap kring digitalisering samt
identifiera hur digitalt mogna de ar idag for att 6ka medvetenheten och fortsatta utvecklas.
Vidare behover de se till att organisationen ar redo for férandring genom att definiera tydliga
strategier och en vision. Rétt stod fran ledningen maste tillhandahallas tillsammans med en som
ar ansvarig for att driva forandringen. Dessutom bor strategierna kommuniceras till samtliga
delar av organisationen. Darefter behover fastighetsbolagen utveckla dynamiska formagor for
strategisk fornyelse. Riskerna och osékerheterna som finns i samband med digitalisering
kommer troligtvis inte kunna frangas helt, men om dessa Gverbryggs vantar nya maéjligheter i

en digitalt transformerad fastighetsbransch.
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10. Begransningar och framtida forskning

Begransningar har identifierats i studien och luckor har hittats i dess forskning. Exempelvis
hittades i somliga fall inte fastighetsbolagens storlek i form av antalet bostader och da gjordes
istallet en uppskattning av bestandet och alltsa kan viss information ha blivit felaktig. Det finns
aven risk for en missvisande bild av fastighetsbolagens implementation av olika tekniker
eftersom det inte togs hansyn till vilken grad en viss teknik blivit implementerad i
fastighetsbestanden. Vidare var det endast en person fran respektive foretag som intervjuades
och studien forlitar sig alltsa pa att svaren fran dessa personer ger en korrekt avbildning av
verkligheten. Studien ar inte nyanserad pa det vis att personer med olika insikt och perspektiv

i fastighetsholagen eller dess verksamhet fatt delge sina svar.

| framtiden skulle det vara intressant att kartlagga hur stor andel av foretagens bestand som
tillampar de olika digitala teknikerna. Det hade ocksa varit intressant att undersoka hur
investeringsviljan och investeringsformagan i olika tekniker ser ut beroende pa om
hyresregleringarna foréndras. Vidare har fokus i studien varit att undersdka digital
transformation i medelstora fastighetsbolag och for att fa en introduktion till amnet intervjuades
storre aktorer pa fastighetsmarknaden da de generellt kommit langre och har mer resurser att
avsétta for investeringar i digital teknik. Darfor vore det dven intressant att undersoka hur sma
fastighetsbolag hanterar digital transformation och hur de kan komma att paverka

fastighetsmarknaden i framtiden eftersom det i dagslaget saknas information om detta.
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Bilaga 1. Intervjuguide

Hej, vad kul att du ville stalla upp pa en intervju! Vi ska forsoka halla detta ganska effektivt
och kort, men vi kan borja med att presentera oss: [VEM SOM GOR VAD]

Ar det okej om vi spelar in intervjun? Inspelningen kommer bara att anvandas
anonymiserat och  endast delas mellan oss och var handledare.

Svar:

Redogorelse for vart arbete, dess syfte och fragestallningar

Men forst ar vi intresserade av att kort héra vad du jobbar med. VVad ar din roll idag och

vad ar ditt ansvarsomrade?

Svar:

Hur skulle du definiera digitalisering och vad ar din syn pa digitalisering inom

fastighetsbranschen?
- Vad kan digitaliseringen goéra for fastighetsbranschen?
- Ser du detta handa? Vilka aktorer?

Svar:

Hur jobbar ni med digitalisering i ert bolag? (strategi, planer, projekt, implementering

av vad for vad)

- Vilka problem tror ni att digitaliseringen kommer kunna l6sa? Vilka drivkrafter driver

ert digitaliseringsarbete framat?
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Svar:

Vilka digitala verktyg har ni implementerat?
- Hur ar dessa saker kopplade till era utmaningar?
- Hur upplever ni utfallen?

- Inom vilka omraden jobbar ni mest med digitalisering? Ex uthyrning, forvaltning,

transaktion, utveckling, analys & vardering

Svar:

Hur ser ni att er affarsmodell kan komma att férandras till f6ljd av digitaliseringen? Har

sadana férandringar kanske redan borjat ske?
- Om de inte ser fordndring idag, tror de att det kommer bli i framtiden?
- Kundsegment (De personer och organisationer foretaget skapar varde for)

- Vérdeerbjudande (Paketet av produkter och tjanster som skapar vérde for kunder i

respektive segment)

- Kanaler (De kanaler som foretaget anvander for att interagera med kunder och leverera

varde)
- Kundrelationer (De typer av relationer som ni etablerar med era kunder

- Intdktsstrommar (De prissattningsmekanismerna som anvands for att fanga vérde

genom affarsmodellen)

- Resurser (De resurser som kravs for att skapa, leverera och fanga varde i

affarsmodellen)
- Aktiviteter (De viktigaste aktiviteterna som kravs for att leverera vardeerbjudandet)

- Partners (De partners som kan hjélpa foretaget att dra nytta av sin affarsmodell)
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- Kostnadsstruktur (De kostnader som medférs av affarsmodellens infrastruktur)

Svar:

Vilka svarigheter/hinder har ni moétt i ert digitaliseringsarbete hittills och vilka

utmaningar tror ni att ni kommer ha i ert framtida digitaliseringsarbete?

- Hur ser det ut med incitamenten att digitalisera befintliga fastigheter och i

nyproduktion? Ar det ndgon skillnad?

- Staller hyresgasterna nagra sarskilda krav pa er nar det kommer till digitalisering? Vad

efterfragar de idag och vad tror ni att de kommer efterfraga i framtiden?

Svar:

Vilka fordelar finns med digitalisering inom...?
- Ekonomisk hallbarhet
- Social hallbarhet
- Miljomassig hallbarhet

Svar:

Hur har ni organiserat era insatser for digitalisering
- Finns det en speciell avdelning for digitalisering?
- Hur mycket resurser har foretaget avsatt till detta? Personal, budget, mm...
- Ardet en central avdelning, eller flera i olika omréden?
- Tar ni hjalp av konsulter, eller ar det in-house?

- Samarbetar ni med andra aktorer?
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Svar:

Ar det ndgot du tycker ar intressant inom omradet for digitalisering som &ar vart att

undersoka? Nagot vi inte far missa i vart arbete?

Svar:

Ga igenom enkaéten och fyll i

Ovrig kommentar:
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Bilaga 2: Enkat

Hur digitaliserat anser ni att ert foretag och er verksamhet ar (1 - 10)? Svar:

Arbetar ni aktivt med digitalisering: Ja[] Nej [ ]

Ja Nej
Tar ni hjalp av konsulter? [] []
Utvecklar ni egna system in-house av nagot slag? [] []

(ex. Hemsida, app)
Vilket varde har ert nuvarande digitaliseringsarbete tillfort (1-10)?  Svar:

Hur digitaliserade anser ni er vara jamfort med andra fastighetsbolag? (1-10 dar 5 ar
pa samma niva som andra aktorer)

Svar:

Anser ni att nagra av dessa svarigheter passar er situation? Nu  Framtiden
Brist pa kunskap [] []
Ovisshet om framtiden (digitalisering och miljolagstiftning) [] []
Agarstruktur [] []
Ovisshet kring vad kunder efterfragar [] []
Ovilja att forandra verksamheten

Ledningen [] []
Linjen (forvaltare, partners mf.) [] []
For hoga investeringskostnader [] []
For laga intakter pga. hyresregleringar [] []
Inte tillrackligt mogna system [] []
Forvaltning av digitala resurser (ex. uppratthalla datastrukturer) [ ] []
Ovrigt Svar:
Arbetar ni nagot med féljande? Ja Nej  Vetinte

Informationshantering

Fastighetssystem
Ekonomisk och administrativ forvaltning [] [] []
Teknisk forvaltning [1 [1 [
App for forvaltare (besiktning, rondering, atgarder) [ ] [] []
BIM
Befintliga fastigheter [ [] []
Nyproduktion [1 [1 [I
Digital tvilling
Befintliga fastigheter [] [] []
Nyproduktion (1[I I
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Digital infrastruktur
Uppkopplade system och sensornatverk
Befintliga fastigheter
Nyproduktion
Datahantering
Lagras data?
Anvands data? []

Insikter och beslutsfattande
Business intelligence/analytics for
El
Varme
Vatten och avlopp
Ventilation
Annat (beskriv)
Vilken typ av dataanalys genomfors?
Deskriptiv (beskrivande)
Diagnostik (faststallande)
Prediktiv (framtid)
Preskriptiv (forebyggande atgarder)
Anvands AI/ML for att fa insikter och fatta beslut?
Nej [ ] Utvecklar [] Testar [ ] Anvénder [ ]

Kommunikationsplattform
Hemsida
App for hyresgéster
Chatbot for kundtjanst

Uthyrning och formedling
Via egen hemsida
Via uthyrningsplattform
Via sociala medier
Paketering av visning
Virtuell visning
Live-streamad visning
| vilken grad &r val av hyresgast automatiserat (1-10)?
Digital signering

Access, las och sakerhet
Passersystem for entré
Digitala las for lagenheter
Bokningssystem
Inbrottslarm
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Svar:
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Larmcentraltjanst
Kameradvervakning

Ovrigt
Informationsskarmar
Digitala postboxar/brevlador
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Bilaga 3: Reflektion kring hallbar utveckling

Foljande reflektion syftar till att diskutera fem av FN:s 17 globala mal (United Nations
Development Programme, 2022) for att undersoka hur fastighetsbranschen bor arbeta med
dessa. For detta kandidatarbete anses féljande mal vara relevanta; mal 8: Anstandiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt, mal 9: Hallbar industri, innovationer och infrastruktur,
mal 11: Hallbara stader och samhallen, mal 12: Hallbar konsumtion och produktion, samt mal

13: Bekampa klimatférandringarna.

Mal 8 beskriver hur innovationer, entreprendrskap och goda arbetsvillkor kan bidra till att
gynna en hallbar ekonomisk tillvaxt. Detta kandidatarbete beror driften av bostader samt
undersoker hur fastighetsholag kan fortga sin expansion pa ett hallbart satt med digitalisering
i fokus. Delmal 8.2: Framja ekonomisk produktivitet genom diversifiering, teknisk innovation
och uppgradering berors och anses som vasentligt da det behandlar den digitala
transformationen som kan ha stor paverkan for en hallbar utveckling av fastighetshranschen.
Politik kan ha en inverkan pa de beslut som fastighetsbolag fattar eftersom lagar och regleringar
kan resultera i nya incitament och darmed driva foretag till forandring. Delmal 8.3: Framja
politik for nya arbetstillfallen och 6kad foretagsamhet ar darmed ett viktigt inslag kring
fastighetsbolags héallbarhetsarbete. Aven delmal 8.4: Forbattra resurseffektiviteten i
konsumtion och produktion &r centralt i form av att sensorer kan anvandas i bostader for att
maéta konsumtion av till exempel el, vatten eller varme, och eventuellt hitta monster i denna
som i sin tur kan anvandas for att oka effektiviteten genom smarta, digitala I6sningar
(Rodriguez Fernéndez et al., 2016).

Mal 9, behandlar liksom mal 8, vikten av innovationer for ett hallbart samhalle samtidigt som
detta mal dven lyfter in paverkan fran infrastrukturen. Bostaders koppling till infrastrukturen
kan handla om hur vél fastigheten ligger i anslutning till kollektivtrafik eller vilka andra
faciliteter, exempelvis skola och vardcentral, som ligger i narheten. Pa sa satt paverkas bostader
direkt av infrastrukturen vilket ar anledningen till att delmal 9.1: Skapa hallbara
motstandskraftiga och inkluderande infrastrukturer blir relevant. Dessutom kravs det att
industrin och infrastrukturen uppgraderas for att mojliggora utvecklingen av hallbarhet, vilket

ocksa ska undersokas i denna rapport genom att se hur digitalisering kan bidra som en l6sning.

Mal 11 kan betraktas som det mal som mest naturligt kan kopplas samman till detta

kandidatarbete. Bostadsbolagen ar de aktérer som &r ansvariga for att verkstélla losningar till
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dagens problem gallande bostdder samt hur de arbetar med utformandet av staders
tillganglighet och hallbarhet. Aven invanarnas valmaende ar av stort vikt for en fortsatt hallbar

social utveckling.

Mal 12 beskriver hur det ar viktigt att minska det ekologiska fotavtrycket samt utnyttja jordens
resurser pa ett mer hallbart satt. Digitalisering inom fastighetssektorn forvantas paverka bade
produktionen samt férvaltningen av fastigheter. Vidare underléattar digitalisering for driften av
bostader och driver de mot en hallbar riktning eftersom mer data kan samlas in kring
exempelvis fastigheternas energikonsumtion. Den hallbara forvaltningen kan dven uppmuntra
fastighetsbolag att tillampa mer gedigna hallbarhetsredovisningar med hjalp av mer data. Detta
kan knytas till delmal 12.6: Uppmuntra foretag att tillampa hallbara metoder och

hallbarhetsredovisning samt delmal 12.8: Oka allmanhetens kunskap om hallbara livsstilar.

Slutligen behandlas mal 13 med fokus framfor allt pa delmal 13.3: Oka kunskap och kapacitet
for att hantera klimatférandringarna. Exempelvis skulle det innebéra att det vid digitalisering
av fastighetssektorn ges stdrre mojlighet till att implementera métinstrument i fastigheterna
som kan forse bostadsdgarna med information kring de boendes boendesituation. Dérefter kan
det anvéandas for att 6ka medvetenheten bade for fastighetsagarna och de boende for att sedan

kunna implementeras i nya innovationer.
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