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SAMMANFATTNING

Denna studie undersoker hur kommersiella fastighetsbolag kan minska andelen vakanta
kontorslokaler genom bittre processer for informationshantering och mer samordnade
arbetsrutiner. Syftet ar att skapa en djupare forstaelse for de mekanismer som leder till vakanser
i Véstra Gotalandsregionen och att identifiera kritiska punkter dir riktade insatser kan sénka
vakansgraden och effektivisera den dagliga arbetsprocessen.

Arbetet genomfors som en kvalitativ fallstudie av ett fastighetsbolag med fokus pé intervjuer
och textanalys, kompletterade med metodisk triangulering for att stirka wvaliditeten.
Datainsamlingen omfattar semistrukturerade samtal med nyckelroller sdsom chefer, uthyrare,
kommersiella forvaltare samt teknisk forvaltare.

Utifrén genomford fallstudie framtréder tre dvergripande monster som utgor centrala delar av
studiens resultat. Dessa belyser organisatoriska arbetssitt, informationshantering samt
kulturens betydelse for hanteringen av vakanta lokaler:

1. Studien visar att arbetssétt och informationshantering relaterade till vakanta
lokaler priglas av variation mellan olika funktioner och individer, vilket
speglar en decentraliserad organisatorisk praxis.

2. Resultaten indikerar pa variation av gemensamt formaliserade strukturer for
dokumentation, uppdatering och systematisk uppféljning av vakansrelaterad
information.

3. Organisationens kultur kdnnetecknas av en hog grad av flexibilitet och

individuella anpassningar, vilket skapar handlingsutrymme men ocksa
utmaningar for effektiv samordning och informationsflode.

Tillsammans utgér dessa observationer en grund for fortsatta analyser och forslag till
forbattringsétgérder.



Respondenterna efterfragar en gemensam plattform dér uppdaterad lokal data, kategorisering
av vakanser och relevanta KPI:er samlas i realtid.

Studien fastslar att tekniska l6sningar, exempelvis ett integrerat Business Intelligence-system
maste kombineras med en stark informationskultur dér delning, standardisering och uppf6ljning
ar inbyggda i belonings- och ledningssystemen. En sddan dubbelsidig strategi bedoms minska
personberoendet, minska tiden fran vakans till uthyring och stirka bolagets konkurrenskraft
pa en marknad med véxande utbud av kontorsytor.

Nyckelord: vakans, kommersiella fastigheter, informationskultur, Business Intelligence,
fallstudie, Vastra Gotalandsregionen.
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ABSTRACT

This study explores how commercial real-estate companies can lower office-vacancy rates
through improved information-management processes and more coordinated work routines.
The aim is to deepen understanding of the mechanisms that create vacancies in the Gothenburg
region and to pinpoint critical leverage points where targeted actions can reduce vacancy levels
and enhance the day to day working strategies.

The project is designed as a qualitative single case study of one property company, combining
semi-structured interviews and document analysis with methodological triangulation to
strengthen validity. Data were gathered from key roles including area and leasing managers,
technical and commercial property managers, and business development staff to capture
perspectives across the leasing value chain.

Based on our conducted case study, three overarching patterns emerge that constitute key
components of the study’s findings. These patterns highlight organizational practices,
information management, and the role of organizational culture in the handling of vacant
premises:

1. The study shows that working methods and information management related
to vacant premises vary between different functions and individuals, reflecting
a decentralized organizational practice.

2. The results indicate variation in the presence of formalized structures for the
documentation, updating, and systematic follow-up of vacancy-related
information.

3. The organizational culture is characterized by a high degree of flexibility and

individual adaptation, creating room for independent action but also posing
challenges for effective coordination and information flow.
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Together, these observations form the foundation for our continued analysis and the
development of proposals for improvement measures.

The study concludes that technical solutions such as an integrated Business Intelligence system
must be paired with a strong information culture in which data sharing, standardisation, and
follow-up are embedded in reward and management systems. This dual strategy is expected to
reduce person dependence, shorten the time from vacancy to lease signing, and strengthen
competitiveness in a market with growing office supply.

Keywords: vacancy, commercial real estate, information culture, Business Intelligence, case
study, Gothenburg
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Forord
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Ett sérskilt tack riktas till var handledare och examinator, Marie Strid, for vardefull
vigledning, konstruktiv aterkoppling och stort stéd genom hela processen.

Slutligen vill vi tacka varandra for ett givande och roligt samarbete.
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Beatrice Nordin och Matilda Stromstedt
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Begreppslista

Business Intelligence System (BIS) — IT-16sningar som samlar in, lagrar och analyserar data
fran flera killor for att ge beslutsunderlag, forbéttra planering och skapa konkurrensfordelar.

Capex — Kapitalutgifter for storre anpassningar eller investeringar i fastigheten; projektledare
foljer upp capex-budget och avvikelser.

CRM-system — Bolagets kund- och objektregister som stddjer uthyrning, d&rendehantering
och integrationer med andra affarssystem; tdnkt att fungera som centralt nav for lokaldata.

Funktionell organisationsstruktur - En organisationsstruktur dér personalen ar organiserad
utifrén sina respektive kompetensomraden, sdsom ekonomi, marknadsforing eller teknisk
utveckling.

Informationskultur — De gemensamma véarderingar, normer och beteenden som styr hur
information hanteras och delas i organisationen; en stark informationskultur fraimjar
effektivitet, larande och innovation.

Kommersiell forvaltare (KF) — Har resultat- och kundansvar, initierar vakansmoten, sitter
hyresnivéer och foljer upp intékter; nyckeltal &r bl.a. hyresintikt och tid-till-uthyrning.

Make-ready-kostnad — Kostnaden for att fardigstélla en vakant lokal till visnings- eller
inflyttningsbart skick; f6ljs upp av teknisk forvaltning som nyckeltal.

Matrisorganisation — Organisationsform som kombinerar funktionella och
projektorienterade strukturer; kréver tydlig samordning tvirs funktioner for att undvika silos
och informationsbrister.

Naturlig vakans — Den korta 6vergéngsperiod som uppstér mellan tva hyresgéster nir en
lokal stér tom; betraktas som en oundviklig del av en vélfungerande marknad.

Planeringsunderlag for fastigheter — Arligt dokument (ofta i PowerPoint-form) som
beskriver en specifik fastighets 14ge, tekniska status, utvecklings- och affarspotential samt
malbild.

Teknisk forvaltare (TF) — Ansvarar for fastighetens tekniska drift och underhall, gor status-
och kostnadsbeddmningar och foljer upp energiprestanda samt make-ready-kostnader.

Uthyrare (UH) — Leder uthyrningsuppdraget: marknadsfor objekt, genomfor visningar,
forhandlar avtal och koordinerar dialog med miklare och hyresgéistradgivare.

Vakans — Situation dir en kommersiell lokal star tom och inte genererar hyresintékter; kan
orsakas av konjunktur- och strukturférandringar eller ligga inom ramen for naturlig vakans.

Status quo - Syftar pa det radande tillstdndet alltsd den etablerade ordningen som upprétthélls
utan fordndring. Anvénds ofta for att beskriva ett ldge som vissa vill bevara medan andra vill

utmana.

Silo - Avser hér isolerade informationsstrukturer, till exempel separata Word-dokument eller
Excel-filer, som forsvérar tillgangen till relevant data for andra i organisationen
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1. Inledning

Vakanser i kontorslokaler &r ett aterkommande inslag i den kommersiella
fastighetsmarknaden och paverkas bade av konjunkturella forandringar och skiften i foretags
lokalbehov. Okad digitalisering, forindrade arbetsménster och nya krav pa flexibilitet har
bidragit till att lokaler som tidigare varit attraktiva kan bli svarare att hyra ut. For
fastighetségare innebér detta ett 6kat behov av att anpassa sina arbetssétt och strukturer for att
minska tiden mellan avflyttning och ny uthyrning. I detta kapitel introduceras de centrala
faktorer som péverkar vakans i kontorssegmentet, med sirskilt fokus pd marknadslédget i
Vistra Gotalandsregionen. Dessutom beskrivs hur kommersiella fastighetsbolag arbetar med
att hantera vakanta lokaler genom organisatoriska strategier, informationssystem och
samordnade rutiner.

1.1 Bakgrund

I detta avsnitt ges en introduktion till &mnet vakanser i kommersiella fastigheter. Syftet &r att
ge en dvergripande forstéelse for varfor vakanser uppstar, vilka konsekvenser de medfor,
samt vilken roll fastighetsforvaltningen spelar i att hantera och forebygga dessa utmaningar.

1.2 Orsaker till vakans pa kontorsmarknaden

Vakans i kommersiella fastigheter ar en naturlig del av hyresmarknadens dynamik och
uppstar till f6ljd av den obalans som kan finnas mellan utbud och efterfragan. I praktiken ar
det omgjligt att uppna en fullstdndig balans pa marknaden, vilket innebér att viss vakans alltid
kommer att finnas. Hans Lind & Stellan Lundstrém (2009) beskriver detta som en “naturlig
vakans”, som uppstar mellan tva hyresgéster nir en lokal stir tom under en 6vergéngsperiod.
Denna typ av vakans dr oundviklig &ven i en vél fungerande marknad och bor inte ses som ett
problem i sig.

En vakans kan dven uppsta till foljd av strukturella fordndringar pa marknaden, exempelvis
forandrade lokalbehov hos foretag eller teknologiska och organisatoriska skiften som gor att
vissa typer av lokaler blir omoderna. Om en lokal inte langre uppfyller hyresgésters krav
exempelvis planlosning, teknisk standard eller flexibilitet kan den bli svar att hyra ut, vilket i
sin tur kan leda till langvarig vakans. Lokaler som inte kan anpassas efter nya behov riskerar
diarmed att tappa i attraktivitet, sdrskilt om de befinner sig i ett omrade med svag
marknadsposition eller bristande tillgang till service och kommunikationer.

Slutligen pekar Hans Lind & Stellan Lundstrom (2011) pa att vakans ocksa paverkas av
konjunkturcykler. Under 1dgkonjunkturer tenderar efterfragan pa lokaler att minska, vilket
leder till hogre vakansnivéaer, medan hogkonjunkturer vanligtvis leder till 6kad efterfragan
och dirmed légre vakans. Dock betonas att denna relation inte &r helt linjér da marknaden
paverkas av en rad faktorer, inklusive lokalens egenskaper, ldge och anpassningsbarhet.



1.3 Nulagesanalys av Marknadsliget for kommersiella
kontorslokaler i Viastra Gotalandsregionen.

Efter en period av hogkonjunktur och lag vakansgrad har Vistra Gotalandsregionens
kontorsmarknad pa senare ir upplevt en tydlig 6kning i vakanser (Citymark analys, 2024).
Sérskilt utmérkande ar utvecklingen i stadsdelar dér nyproduktion av kontorsytor varit
omfattande. Nedan foljer en genomgéang av de frimsta orsakerna till de 6kade vakansnivderna
1 Véstra Gotalandsregionen.

1.3.1 Distansarbete och foriandrade arbetssitt

Covid-19-pandemin ar 2020 paskyndade trenden mot distansarbete, vilket har minskat
efterfragan pa kontorsyta. Manga foretag har infort hybridmodeller, dar anstillda fordelar sin
tid mellan kontoret och distansarbete. Enligt en undersokning frén Savills (2024) arbetar 61%
av kontorsanstillda i Sverige i en hybridmodell. Denna foréndring i arbetssitt har minskat
behovet av stora kontorsytor (Citymark analys, 2024). Den nya trenden har haft en stor
paverkan till de 6kade vakansgraderna i Sverige. Dock indikerar rapporter fran Citymarks att
foretag nu borjar se en 6nskan att ha fler anstéllda pa plats, vilket kan paverka efterfragan pa
kontorsyta framover. Detta kan eventuellt leda till att det kommer skapas ett storre lokalbehov
for foretag vilket paverkar uthyrningsgraden positivt.

Pandemins utbrott skapade osékerhet pd Vistra Gotalandsregionens kontorsmarknad och
didmpade efterfragan pa kontorsytor (JLL-Nordic, 2024). Trots en stark nettouthyrning pa
nistan 83 000 kvadratmeter i centrala Véstra Gotalandsregionen under 2021 och 2022, dkade
vakansgraden pa grund av ett stort tillskott av nya kontorslokaler. Under 2023 och 2024 har
en avmattning pa arbetsmarknaden ytterligare bidragit till att pressa upp vakansgraden till
over 10 procent.

1.3.2 Okad efterfrigan pa coworking

Efterfrdgan pa flexibla kontorsldsningar har drivit pa tillvixten av coworking-ytor. Dock har
denna trend avtagit under 2024, delvis pa grund av ekonomiska utmaningar och dkad
konkurrens fran traditionella fastighetsdgare som erbjuder mer flexibla hyresavtal (Savills,
2024). Flera coworking-aktorer har gatt i konkurs eller stingt ner sin verksamhet, vilket tyder
pa att utbudet av coworking-ytor kan ha overstigit efterfragan.

1.3.3 Nybyggnation

Mellan 2014 och 2024 6kade kontorsytan i centrala Véstra Goétalandsregionen med 270 000
kvadratmeter, motsvarande en 6kning med 16% (Citymark analys, 2024). Merparten av
okningen har skett under de senaste fyra dren. Aven om moderna och flexibla kontorslokaler
ar eftertraktade, har marknaden haft svart att absorbera den dkade tillgdngen, vilket bidragit
till stigande vakansgrader. I slutet av andra kvartalet 2024 uppgick vakansgraden i Vistra
Gotalandsregionen till néstan 12% (JLL- Nordic, 2025). Under andra halvaret 2024 tillkom
76 000 kvm nya kontorslokaler i Sveriges storsta stider, varav Vistra Gotalandsregionen stod
for 58 000 kvm (Citymark analys, 2024). Denna 6kade nyproduktion kan vara en bidragande
faktor till den stigande vakansgraden det vill séga att efterfrdgan inte hann med den snabba
utveckling som skedde.



1.3.4 Framtida utveckling

Efterfragan: Efterfragan pa kontorsyta forvantas oka i takt med att ekonomin aterhdmtar sig.
Enligt Citymark analys (2024) kan antalet kontorsarbetare i Véstra Gotalandsregionen 6ka
med mellan 36 000 och 60 000 fram till 2034. Dessutom kan en 6kad 6nskan fran foretag att
ha anstéllda pa plats bidra till en 6kad efterfragan pa kontorsyta.

Utbudet: Nybyggnationen av kontor forvéntas avta under de kommande &ren. Under 2025
och 2026 beriknas tillskottet av nya kontorsytor i Véstra Gotalandsregionen vara mindre &n
1% av det befintliga bestdndet (JLL-Nordic, 2024).

Vakansgrad: Med en 6kad efterfragan och ett minskat utbud av nya kontorslokaler forvéntas
vakansgraden i Vistra Gotalandsregionen stabiliseras och eventuellt minska (Citymark
analys, 2024).

1.4 Kommersiella fastighetsbolags arbete med vakanta
lokaler: Roller, strategier och arbetsmetoder

Kommersiella fastighetsbolag utgor en central aktor inom det urbana landskapet genom att
dga, utveckla och forvalta fastigheter som nyttjas for kommersiella andamal, sisom kontor,
handel, logistik och service. Ett aterkommande och strategiskt viktigt omrade inom dessa
bolagens verksamhet dr hanteringen av vakanta lokaler. Dessa utgér inte enbart en ekonomisk
belastning i form av uteblivna hyresintikter, utan kan dven paverka platsens attraktivitet och
omradets sociala dynamik(Fastighetségarna, 2024)

For att forebygga och proaktivt hantera vakanser tillimpar fastighetsbolag en rad strategier
och funktionella ansvarsomréden. Den traditionella arbetsfordelningen inom fastighetsbolag
innefattar vanligtvis fastighetsforvaltning, uthyrning, affarsutveckling, marknadsféring samt
projekt- och transaktionsledning (Fastighetsdgarna, 2024). Denna struktur dterfinns i de
ledande aktdrernas offentliga dokumentation, sdsom organisationsbeskrivningar och
affarsplaner, vilket indikerar en branschgemensam syn pa rollfoérdelning och ansvarsomraden.
I kontexten av vakanta lokaler utgér samarbetet mellan framfor allt forvaltning, uthyrning och
affarsutveckling en nyckelfaktor.

Fastighetsforvaltningen utgdr en central funktion inom det kommersiella fastighetsbolaget
och omfattar bland annat roller sdisom Kommersiell forvaltare och teknisk forvaltare. Dessa
ansvarar for lokalernas tekniska skick, drift och dagliga forvaltning, och fungerar samtidigt
som en viktig kunskapsresurs vid beddmning av mojliga eller nédvéandiga
anpassningsatgérder infor ny uthyrning (Atrium Ljungberg, 2025).

Uthyrare arbetar ndra marknaden med fokus pa att identifiera potentiella hyresgaster samt
anpassa lokalutbud och erbjudanden utifran forédndrade behov och trender pé
hyresmarknaden. I ett mer strategiskt skede ar affarsutvecklare och projektledare involverade
i att analysera langsiktiga samhélls- och marknadstrender, sdsom digitalisering, fordndrade
arbetsmonster och dkad efterfrdgan pa flexibla kontorslosningar. Utifran dessa insikter
utvecklar de nya koncept och genomfdr kundanpassningar i syfte att optimera nyttjandet av
det befintliga lokalbestandet (Castellum, 2024).

Sammantaget arbetar kommersiella fastighetsbolag aktivt och malinriktat med att reducera
vakansgraden i sina bestdnd. Deras arbetsmetoder stracker sig dver béde kortsiktiga 16sningar



och langsiktig konceptutveckling, ofta med tydlig koppling till hallbarhetsmal och
stadsutvecklingsstrategier. Bland de ledande aktdrerna i Vastra Gotaland terfinns
Vasakronan, Castellum, Platzer, Atrium Ljungberg, Balder och Wallenstam. Samtliga med
uttalade strategier for att mota framtidens behov i en fordnderlig fastighetsmarknad.

Tabell 1 En generaliserad oversikt 6ver organisationsroller i fastighetsbolag vid arbete av vakanser (egen
bearbetning, baserad pa stycke 1.3 killor).

Organisationsniva Primért ansvar Typiska aktiviteter Centrala KPI:er
vid vakanser
Bolag/koncern (agarniva) OGRS Sétter mal for vakansgrad. Ekonomisk vakansgrad,
kapitalallokering Beslutar om re positionering, Net operating income
ombyggnad eller avyttring.
Fordelar capex-budget.
Kommersiell forvaltare Resultat & Budget- & intdktansvar. Hyresintakt, tid-till-
kundrelationer Initierar vakansmoten. uthyrming, retention
Foljer upp uppségning och
omforhandling
Teknisk forvaltare Tekniskt skick & Status-& kostnadsbedomning Make-ready-kostnad,
driftoptimering Planerar underhall/ retro fit energiprestanda
energiprestanda- atgirder
Affarsutvecklare/ Analyserar Upprittar projekt-budget & Capex-avvikelse,
projektledare marknadstrender & tidplan tidsavvikelse, hyresgast
genomfor Koordinerar entreprendrer NKI
hyresgéstanpassningar Sékerstiller 6verlamning till
forvaltning
Utfor storre planerat underhall
Uthyrare Marknad & Malgruppsanalys & Leads,
intdcksgenerering marknadsforing konverteringsgrad,
Visningar & forhandlingar avtalsvillkor
Insamlar kundfeedback

1.5 Syfte

Syftet med denna studie &r att undersdka hur kommersiella fastighetsbolag kan minska
andelen vakanta kontorslokaler genom forbéttrad informationshantering och mer samordnade
arbetsrutiner. Genom att analysera hur arbetet med vakanser organiseras, vilka utmaningar
som uppstar i praktiken samt hur olika funktioners arbetssdtt paverkar hanteringen av vakanta
lokaler, vill studien identifiera kritiska forbattringsomraden. Fokus ligger sarskilt pa hur
organisatoriska strukturer, kultur och digitala verktyg kan samverka for att effektivisera
processer och skapa gemensamma arbetssétt. Malet &r att bidra till en fordjupad forstaelse for
hur fastighetsorganisationer kan strukturera sitt arbete for att ldngsiktigt minska vakansgraden
och stdrka sin konkurrenskraft.



1.6 Fragestillningar

1. Vilka hinder och utmaningar méter fastighetsbolag i sitt arbete med vakanta
kommersiella kontorslokaler?

2. Vilka metoder och verktyg kan anvéndas for att effektivisera hanteringen av vakanta
kommersiella kontorslokaler?

1.7 Problemformulering

I dagens snabbrorliga afférsklimat genererar foretag en stindigt véixande méngd data. Denna
data dr avgorande for att fatta vilgrundade beslut, driva innovation och behalla
konkurrenskraften. Men méanga organisationer brottas med utmaningen att hantera och dra
nytta av denna viktiga resurs pa ett effektivt sitt. Detta leder till att vardefull information och
kunskap riskerar att hamna isolerad hos enskilda medarbetare. En sddan fragmentering kan
resultera i ineffektivitet, simre beslut och forlorat organisatoriskt lirande. Foretaget som
studeras i studien dr en funktionellt orienterad organisation dar effektiva
kommunikationsrutiner for att information om fordndringar ska nd fram i tid och strategiskt
viktiga beslut inte ska forsenas i langa beslutsvigar. Hur sidkerhetsstills det att informationen
behandlas och nér ut till alla aktdrer for att 1 en funktionell organisationsstruktur arbeta mot
en lagre vakansgrad?

1.8 Avgransningar

Som grund for studien har en kunskapsoversikt genomforts, dar relevant litteratur och
marknadsanalyser fran de senaste 10—20 &ren har granskats 1 syfte att belysa nutida
forhéllanden och utvecklingstendenser. Detta har mojliggjort en fordjupad forstaelse
for de utmaningar och mojligheter som préglar arbetet med att minska vakansnivaerna
1 kontorslokaler 1 Vistra Gotalandsregionen. Utover detta har interna dokument
studerats som ett kompletterande stdd for att besvara forskningsfrdgorna och sétta
empirin 1 ett organisatoriskt sammanhang.



2 Kunskapsoversikt

Detta avsnitt redovisar den kunskap som framkommit genom en inledande litteraturoversikt,
vilken utgor grunden for studien. Genomgéngen omfattar tidigare forskning,
begreppsdefinitioner samt relevanta teorier for att forstd vakansgraden inom kommersiella
fastigheter i Vistra Gotalandsregionen.

2.1 Organisationsstruktur hos fastighetsbolag

Fallstudiens studerade organisation visar pa en matrisorganisationsstruktur, vilken kombinerar
funktionella och projektorienterade element. Medan en matrisstruktur striavar efter att dra
nytta av bade funktionell specialisering och projektkoordinering, &r den underliggande
funktionsstrukturen fortfarande en betydande komponent. Enligt (Pinto, 2019) kinnetecknas
en funktionsstruktur av att personalen ar organiserad utifran sina respektive
kompetensomraden, sdsom ekonomi, marknadsforing eller teknisk utveckling. Denna
formella indelning skapar tydliga avdelningar med djupgéende specialistkunskaper. Dock kan
den medfora att det dagliga arbetet sker relativt isolerat inom varje funktion, vilket forsvarar
ett effektivt informationsflode och samarbete mellan funktionerna. Vid projektinitiering krivs
dérfor en betydande samordning av resurser tvarfunktionellt, vilket innebér att representanter
frén varje avdelning bidrar med sin expertis. Pinto (2019) betonar att en ren funktionsstruktur
fungerar sérskilt bra under stabila marknadsforhallanden, eftersom den mdjliggor langsiktig
planering och ger utrymme for grundliga beslutsprocesser. Beslut har en tendens att dra ut pa
tiden nér flera avdelningar behover samrada och nér drenden ska forankras i de hogre
hierarkiska nivaerna. I detta fall &r det just dessa utmaningar inom
funktionsstrukturkomponenten av matrisen som é&r av sarskilt intresse.

Dessutom betonas betydelsen av att den funktionella organisationen utvecklar en stark
gemensam kultur och tydliga processer, eftersom varje avdelning forvédntas upprétthélla djup
kompetens inom sitt expertomrade. Vilket bidrar till att n6dvéndig sakkunskap kan samlas
och forvaltas pa ett effektivt sétt. Denna 16sning ldmpar sig vél nér projekt kriver
hogspecialiserade kunskaper, exempelvis inom kommersiell fastighetsforvaltning dar
juridiska, ekonomiska och marknadsrelaterade fragor ar centrala. Mot bakgrund av detta ar
den funktionella organisationsstrukturen sarskilt &ndamalsenlig i stabila och férutsdgbara
kontexter, dir l&ngsiktighet och specialistkompetens prioriteras, samtidigt som en robust
intern organisation underléttar ett konsekvent beslutsfattande.

2.2 Organisationskulturens betydelse for
informationsbehandling och strategiska beslut

Forskning visar att organisationens kultur har stor betydelse for hur information tas emot,
tolkas och anvénds i strategiska sammanhang. Hadid & Al-Sayed (2021) framhaéller att
kvaliteten pa ett foretags informationssystem utgor en central komponent i strategisk
informationshantering. Ett hogkvalitativt informationssystem kdnnetecknas av att det &r
integrerat, uppdateras i realtid och mojliggor atkomst till information fran flera funktioner
exempelvis ekonomi, marknad och forvaltning, vilket skapar forutséttningar for effektivt
beslutsfattande tvérs dver organisatoriska grianser.



Samtidigt visar studien att informationssystems-kvaliteten i sig inte &r tillrdcklig for att
information ska anvéndas strategiskt. Det &r snarare organisationskulturen som avgor hur
informationen tas i bruk. Tva kulturella logiker lyfts fram: en innovationsorienterad kultur
och en resultatorienterad kultur. I en innovationsorienterad kultur fraimjas 6ppenhet,
experimentlusta och ldrande, vilket innebir att medarbetare dr mer benégna att dela, prova
och kombinera information pa nya sétt. Detta kan exempelvis ta uttryck i tviarfunktionellt
samarbete eller proaktiva forslag kring datadrivna arbetssétt. Denna kultur har en indirekt
positiv effekt pd implementeringen av strategiska redovisnings- och analysmetoder genom att
uppmuntra till ndtverkande och kunskapsdelning mellan funktioner. En resultatorienterad
kultur ddremot, lagger tonvikt pa prestation och maluppfyllelse. I dessa miljoer anvénds
information i hogre grad som ett verktyg for att snabbt och effektivt uppna definierade
resultat, vilket kan paskynda implementeringen av strategiska metoder &ven i avsaknad av
stark intern samverkan.

Pinto (2019) betonar i sin tur att beslutsmiljoer praglade av stark funktionell specialisering,
sdsom i manga fastighetsbolag, riskerar att skapa informationssilos dér kunskap halls inom
enskilda avdelningar. Detta kan fordroja eller forsvara informationsflodet till rétt
beslutsfattare i ratt tid. For att motverka detta krdvs inte bara tekniska systemstdd utan ocksa
en kultur dir informationsdelning ses som en gemensam angeldgenhet. Ett strategiskt
informationsutnyttjande forutsatter att bade tillgang till tillforlitliga data och en kultur som
uppmuntrar till reflektion, samverkan och ldrande. Denna koppling mellan kultur och
informationsanvéndning &r sirskilt central i sammanhang dir snabba marknadsforandringar
kréaver att beslut tas pd ofullstidndig eller oséker information ett vanligt scenario vid
vakanshantering inom kommersiella fastigheter.

2.3 Informationssystem och informationskulturens
paverkan

I den moderna affarsvirlden har Business Intelligence Systems (BIS) blivit mer eller mindre
nodvéndiga verktyg for att stodja analytiskt beslutsfattande och driva organisatorisk framgang
(Citroen, 2011). BIS ér teknologiska 16sningar som anvénds for att samla in, lagra och
analysera data fran olika kéllor inom en organisation. Dessa system bestar vanligtvis av
databaser, verktyg for dataanalys och rapporteringssystem, vilket gér det mojligt for
anvindare att omvandla radata till anvéndbar information. Genom att tillhandahélla korrekt
och aktuell information spelar BIS en strategisk roll i att underléatta béttre affarsbeslut,
forbéttra strategisk planering och dka den dvergripande affarsprestandan. BIS hjilper foretag
att identifiera trender, optimera verksamheten och fa konkurrensfordelar.

Effektiviteten av BIS paverkas av bade systemkvalitet och informationskvalitet.
Systemkvalitet avser de 6nskvérda egenskaperna hos sjdlva systemet, sdsom
anvandarvinlighet och tillforlitlighet. Informationskvalitet fokuserar pa egenskaperna hos den
information som systemet tillhandahaller, sdsom relevans och noggrannhet. Forskning har
visat att hogkvalitativ information har ett positivt inflytande pa informationsanvindningen
(Citroen, 2011). Nér anvéndare uppfattar att BIS tillhandahéller relevant och tillforlitlig
information, 6kar deras bendgenhet att anvéinda informationen i beslutsprocesser.

Samtidigt dr det avgorande att frimja en positiv informationskultur eftersom det kan paverka
olika aspekter av organisatoriskt beteende och prestanda. Det kan till exempel paverka hur
effektivt BIS anvénds, i vilken utstrdckning information delas mellan anstéllda och huruvida
information anvands for att fatta valgrundade beslut. Dessutom kan
informationsdelningsvirden paverka forhallandet mellan informationskvalitet och



informationsanvindning. [ organisationer med en stark informationsdelningskultur kan
behovet av hogkvalitativ BIS-information minska, eftersom beslutsfattare kan forlita sig mer
pa information som delas av kollegor.

2.3.1 Business Intelligence och beslutsstod

Business Intelligence Systems (BIS) utgor teknologiska 16sningar for att samla in, lagra och
analysera data fran olika delar av en organisation och omvandla denna data till anvéndbar
information citroen, 2011. Dessa system bestér vanligtvis av databaser, visualiseringsverktyg
och rapportfunktioner och syftar till att stiarka beslutsfattande, forbattra planering samt
identifiera trender och forbéttringsomraden (Citroen, 2011)

Enligt Phillips-Wren m.fl. (2021)bor BIS inte betraktas i isolation, utan snarare integreras
med avancerad dataanalys och Decision Support Systems (DSS). Business inteligance (BI)
fokuserar framst pa historiska och deskriptiva data, medan Dataanalysen anvénder prediktiva
modeller, statistiska analyser och maskininlérning for att férklara samband och foérutséga
framtida utfall. DSS fungerar som en plattform dér insikter fran BI och Analytics sammanfors
i en beslutsmilj6é dar mansklig tolkning, kontext och samarbete spelar en nyckelroll.

2.3.2 Informations- och systemkvalitet

Systemens effektivitet beror till stor del pé tva faktorer: systemkvalitet och
informationskvalitet (Citroen, 2011). Systemkvalitet avser tekniska egenskaper som
tillforlitlighet, anvéndarvénlighet och prestanda, medan informationskvalitet handlar om att
informationen &r korrekt, relevant och aktuell. Nar anvandare uppfattar att
informationssystem levererar data av hog kvalitet 6kar deras bendgenhet att integrera denna
information i sitt beslutsfattande.

Phillips-Wren m.fl. (2021) understryker samtidigt att stora méngder data inte automatiskt
leder till battre beslut. Det krédvs strukturer och processer for att filtrera, tolka och koppla
informationen till verksamhetens mal, annars riskerar dataanvandningen att forbli ytlig och
reaktiv.

For att effektivt hantera stora och varierade dataméngder i komplexa miljoer foresldr Niu
m.fl. (2021) ramverket ODM-BDA (Optimized Data Management using Big Data Analytics).
Detta ramverk baseras pé tre hornstenar: en molnbaserad infrastruktur, kapacitet att hantera
big datas karaktaristika (volym, variation, hastighet), samt avancerad dataanalys som
tillampas pa bade strukturerad och ostrukturerad information.

Genom att integrera data fran bade interna killor som ekonomisystem, CRM och
kundplattformar och externa killor sdsom sociala medier och 6ppna databaser. Darmed
skapas en bredare och mer proaktiv beslutsgrund (Niu m.fl., 2021). Resultaten visualiseras i
realtid med hjélp av interaktiva dashboards och grénssnitt, vilket ger beslutsfattare snabb
tillgang till strategiskt relevant information.



3 Metod

Studien har genomforts i form av en fallstudie dér ett specifikt fall har undersokts, studien
undersoker en specifik organisation i branschen dér organisationens unika forutséttningar
ligger till stor grund for utfallet av studien. Fallet eller CASE-studien studerar en organisation
som verkar efter liknande processer som organisationer i branschen i stort och darfor anses
generalisering vara mojligt.

3.1 Undersokningsstrategi

Undersokningsstrategi: Projektet anvander en kvalitativ metodansats, som ar vél lampad for
att f en djupare forstéelse for de komplexa och kontextspecifika faktorer som paverkar
uthyrningen av kommersiella fastigheter (Denscombe, 2018). Syftet &r att undersdka och
utveckla strategier for hur fastighetsbolag kan forbéttra hanteringen och forstaelsen av de
vakanta lokalerna inom organisationen. Den kvalitativa metoden ger mojlighet att analysera
processer och sammanhang som inte enkelt kan métas kvantitativt, och skapar utrymme for
att identifiera nya perspektiv samt praktiska 16sningar.

3.2 Undersokningsdesign

Undersokningsdesign: Studien utgar fran en fallstudiestrategi for att undersoka vakanser
inom fastighetsbranschen pé ett djupgdende sétt genom att fokusera pa ett fastighetsbolag
samt deras arbetsmetod och deras unika kontext. Tvéa typer av fallstudier anvands:

o Utforskande fallstudie: Identifierar nyckelfragor, problem och mgjligheter, samt hur
Fastighetsbolagen initialt ndrmar sig vakansfrigan.

o Forklarande fallstudie: Analyserar orsakerna bakom héndelser och processer
kopplade till utvecklingen och presentationen av vakanserna.

Denna design mojliggdr anvindning av flera datakéllor for en bredare och djupare forstaelse
och sdkerstiller relevans genom malstyrt urval av projekt och aktdrer med dokumenterad
erfarenhet av fastighetsbranschen i Vistra Gotalandsregionen.

3.3 Undersokningsmetod
Undersokningsmetod For datainsamling anvéinds tva huvudsakliga metoder:

o Intervjuer: Semistrukturerade individuella och gruppintervjuer med nyckelaktorer
sdsom chefer, uthyrare och forvaltare. Detta ger insikter i deras perspektiv,
erfarenheter och utmaningar relaterade till varfor lokaler &r vakanta. Antalet
intervjuer anpassas efter forskningsfragans fokus.

o Textanalys: Granskning av dokument och policydokument (t.ex. intranit, riktlinjer,
informationslagringssystem) samt projektbeskrivningar och tidigare



forskningsrapporter kring vakansnivaer for att sétta intervjudata i ett bredare
sammanhang.

Undersokningen foljer en kvalitativ ansats med en fallstudiestrategi, dir intervjuer och
textanalys anvénds som komplementéra metoder. Genom triangulering kombineras
intervjudata och textanalys for att stirka validiteten i resultaten vilket ger bade djup och bredd
1 den insamlade empirin (Denscombe, 2018). Detta upplidgg mojliggor en grundlig
undersokning av de komplexa faktorer som negativt paverkar vakansnivaerna, med sarskilt
fokus pa organisationernas behov, arbetssitt och kommunikativa strategier gentemot bade
kunder och samhéllstrender. Kombinationen av dessa metoder dr avgorande for att utveckla
praktiskt anvéndbara och kontextspecifika strategier, inte bara for att bygga nytt, utan ocksa
for att effektivt fa de redan befintliga fastigheterna uthyrda.

Eftersom de inledande och efterféljande intervjuerna hade olika syften, utformades tva
separata intervjuguider, vilka finns att ta del av i Bilaga I och Bilaga 2. For att sdkerstilla att
intervjufragorna var vil anpassade till studiens &mnesomréde och héll en hog kvalitet
genomfordes en granskning innan intervjuerna. Denna granskning utfoérdes av personer med
relevant expertis inom bade akademi och fastighetsbranschen, inklusive:

« Kommersiell forvaltare, extern handledare
* Marie Strid, intern handledare och examinator vid Chalmers tekniska hogskola

Eftersom urvalet av respondenter har styrts av studiens fokusomrade &r resultaten inte direkt
Overforbara till andra kontexter. Valet av metod grundar sig dock i en ambition att fa en
djupare forstaelse for hur vakanser i kommersiella fastigheter kan hanteras pa ett effektivt
sitt. Aven om resultaten inte 4r generaliserbara i bredare mening, kan de ge virdefulla
insikter for fastighetsédgare och andra aktorer som arbetar med uthyrning och vakanshantering.

3.3.1 Urval av respondenter

Urvalet av respondenter for de inledande intervjuerna har genomforts med ett malstyrt
tillvigagangssatt, dar representanter fran fastighetsbolag med relevant expertis inom dgmnet
valdes ut. For att sékerstélla en djupgéende analys valdes ett fastighetsbolag som uteslutande
fokuserar pa kommersiella fastigheter och verkar inom ett specifikt regionalt omrade. Studien
avgransas till en enda organisation, dér en ingdende undersokning av dess strategier och
arbetssitt kopplade till vakanser har genomforts.

Inledningsvis intervjuades personer i ledande befattning som besitter ett mer dvergripligt
ansvar, i syfte att fa ett helhetsperspektiv av organisationens hantering av vakanser. Dessa
respondenter valdes baserat pa deras omfattande erfarenhet och breda kunskap inom omradet.
Dérefter inkluderades respondenter med mer operativa roller, sdsom uthyrare och
Kommersiell forvaltare, for att fa en mer detaljerad inblick i det praktiska arbetet med
vakanser.
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3.3.2 Respondenter

Tabell 2 Sammanstillning av respondenterna

intervju (Bilaga 1)

Intervjutyp Datum Roll
Typ 1, oversiktlig 25 februari 2025 Chef' 1
intervju (Bilaga 1)

Typ 1, dversiktlig 25 februari 2025 Chef2

Typ 2, Djupgéende 11 mars 2025
intervju (Bilaga 2)

Kommersiell forvaltare 1

Kommersiell forvaltare 2

Kommersiell forvaltare 3

intervju (Bilaga 2)

Typ 2, Djupgéende 12 mars 2025 Uthyrare 1
intervju (Bilaga 2)

Uthyrare 2
Typ 2, Djupgaende 12 mars 2025 Teknisk forvaltare

Typ 3, Intervju om 21 april 2025
informationssystem
(Bilaga 3)

Kommersiell forvaltare 4

3.4 Kbvalitetssikring

Kvalitetssdkringen i denna fallstudie har genomforts genom ett noggrant urval av

datainsamlingsmetoder, vilket 4r en central aspekt for att sdkerstélla validitet och reliabilitet 1
kvalitativa studier (Denscombe, 2018, Bryman & Bell, 2017).

3.4.1 Tillforlitlighet

Tillforlitligheten i denna studie stirks genom anviandning av en mangsidig ansats for

datainsamling, vilket md&jliggor triangulering och ddrmed verifiering av data fran olika kéllor.

Enligt Denscombe (2018) bidrar anvéndningen av flera datainsamlingsmetoder, sdsom
semistrukturerade intervjuer och textanalys, till att ge en mer nyanserad och omfattande
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forstaelse av de fenomen som undersdks, vilket i sin tur okar tillforlitligheten. Genom
triangulering minimeras risken for snedvridningar, vilket i sin tur stirker validiteten.
(Denscombe, 2018) framhaller att triangulering &r ett effektivt sitt att 6ka trovérdigheten och
minska potentiella fel, medan Bryman & Bell (2017)betonar att denna metod inte bara bidrar
till att stirka trovérdigheten utan dven forbéttrar studiens generaliserbarhet och robusthet,
vilket sékerstiller en mer tillforlitlig och valid analys.

3.4.2 Overforbarhet

Overforbarheten i denna studie begriinsas av det specifika urvalet av fallstudieorganisation
och dess kontext. Denscombe (2018) papekar att medan resultaten fran en fallstudie inte
direkt kan generaliseras till andra organisationer eller regioner, kan de ge anvéndbara insikter
och strategier for liknande organisationer. Genom att fokusera pa en organisation som arbetar
med kommersiella fastigheter och har liknande strukturer, kan de empiriska fynden ge
vérdefulla lardomar som &r 6verforbara till andra aktdrer inom samma bransch eller med
liknande arbetsmetoder.

3.4.3 Palitlighet

Pélitligheten i denna studie stidrks genom den systematiska och transparanta metodologin som
foljs under hela forskningsprocessen. Denscombe (2018) betonar vikten av att anvidnda en
tydlig metodologi och att noggrant vilja datainsamlingsmetoder for att sékerstélla pélitliga
resultat. Genom att genomfora noggrant utvalda och expertgranskade intervjuer, samt att
triangulera dessa med textanalys, kan studiens resultat anses vara pélitliga inom den specifika
kontext som undersoks.

3.5 Verktyg

I denna studie har Al utnyttjats som ett stodverktyg for att hoja textens sprakliga kvalitet och
struktur. Teknologin har assisterat i att identifiera och korrigera grammatiska fel, forkorta
Overlanga meningar samt eliminera onddiga upprepningar, vilket sammantaget har forbéttrat
textens ldsbarhet och flyt. Det dr dock av vikt att betona att Al endast har haft rollen av
spréklig hjilp, den har inte paverkat insamlingen av empiri eller den vidare
faktabearbetningen.
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4 Resultat

I resultatdelen av denna studie presenteras de centrala fynden som framkommit genom
intervjuer med branschkunniga aktorer, inklusive uthyrare, kommersiell forvaltare och andra
experter inom fastighetsbranschen. Syftet med intervjuerna var att & en djupare forstaelse for
de processer och utmaningar som préglar hanteringen av vakanta lokaler, sdrskilt i relation till
den 6kande andelen lediga ytor pa marknaden. Resultaten belyser bade de praktiska och
organisatoriska aspekterna av uthyrningsarbetet, dir fokus ligger pd uthyrningsprocessens
struktur, de involverade aktorernas roller samt de identifierade bristerna 1
informationshantering och uppfoljning. Genom att analysera dessa aspekter har vi kunnat
belysa de hinder och mgjligheter som paverkar effektiviteten i hanteringen av vakanta lokaler.

4.1 Interna rutiner och roller i uthyrningsprocessen

Denna del av resultatet bygger pa fragor som syftade till att kartldgga hur
uthyrningsprocessen dr organiserad, vilka aktorer som é&r involverade i de olika faserna, samt
hur ansvar och roller férdelas inom organisationen. Respondenterna ombads beskriva
processens olika steg och hur samordningen fungerar. Utifran dessa svar och information och
modeller pa organisationens intranit presenteras nedan en rekonstruktion av
uthyrningsprocessen.

PL FS UH EK ‘ & TF

KOMMERSIELL PROJEKTLEDARE FASTIGHETSSKOTARE UTHYRARE EKONOMI JURIDIK MARKNADSANSVARIG TEKNISK FORVALTARE
FORVALTARE

) A A
EJ PRIORITERAD, V4 4
STEG 1 STEG 2 STEG 3
VAKANSMOTE UTHYRNINGSUPPDRAG KUNDBEARBETNING
; UH UH . c
— P INTRESSENTER
UH T PL. S ,.“m'k, ,'L,m] L * R AP ‘ L

Figur 1 En oversikt éver fallets uthyrningsprocess for vakanta lokaler, fran det inledande vakansmatet till
genomford kundbearbetning. Bilden illustrerar de olika aktorernas roller och ansvarsomrdden i de olika stegen
(Egen illustration).

Steg 1: Vakansmote

Niér en lokal blir vakant, initieras processen med ett méte. Enligt bilden, representeras detta
steg av den forsta cirkeln. I detta mote deltar flera nyckelroller:

Kommersiell Forvaltare (KF): Representerad av den lila figuren. KF har en central roll
och ansvarar for att kalla till motet, dokumentera all relevant information om fastigheten
och lokalen, samt ta fram underlag tillexempel utredningar och kalkyler for att faststélla
lokalens malgrupp, utformning och standard.

Projektledare (PL): Representerad av den rosa figuren. PL ansvarar for att ta fram en

teknisk standardbeskrivning (typrumsbeskrivning), inklusive exempel pa aterbruk och
hallbara materialval, samt en kostnadskalkyl.
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Fastighetsskotare (FS): Fastighetsskotare ansvarar for att se till att relevant information
om fastigheten finns tillgénglig.

Teknisk Forvaltare (TF): Deltar i motet for att bidra med teknisk expertis.

Uthyrare (UH): Deltar i métet for att fa information om lokalen och kommande
uthyrningsprocess.

Kommunikator: Ska delta i moétet for att planera kommunikationsstrategin kring den
vakanta lokalen men gor sillan det.

Lokaler som kréver storre dtgérder gar inte vidare till steg 2 i uthyrningsprocessen, utan blir
en del av det vakanta bestdndet. Den kommersiella forvaltaren ansvarar dérefter for att lamna
over lokalen till projektledarfunktionen om omfattande omarbetningar behdvs.

Steg 2: Starta Uthyrningsuppdrag

I detta steg, representerat av den mittersta cirkeln i bilden, definieras malbild, roller och
ansvar for uthyrningsprocessen for de lokaler som é&r redo for uthyrning direkt och inte kréver
storre investering och anpassningar:

Uthyrare (UH): Uthyrare projektleder och ansvarar for uthyrningsarbetet, inklusive att ta
fram och forhandla avtal. UH samordnar dven expertis fran dvriga roller.

Kommersiell Forvaltare (KF): Kommersiell forvaltare ansvarar for kommersiella fragor
som hyresnivaer, rabatter, villkor, drift- och gemensamhetskostnader, hyresldngder, typ
av hyresgist och sékerheter. De ansvarar dven for att investeringsbeslut f6ljs och att
eventuella avvikelser godkénns.

Projektledare (PL): Projektledare ansvarar for tekniska fragor som layout, rums- och
teknisk beskrivning, hallbarhet/aterbruk och hyresgistanpassning, inklusive mojlig
tilltradesdag.

Ekonomi (EK): Ekonomi ansvarar for input géllande kreditvardighet och eventuella
momsfragor.

Juridik (JU): Juridik anvands for kontroll av avtalsutkast.

Steg 3: Genomfor Kundbearbetning

I det sista steget, representerat av den hogra cirkeln i bilden, fokuserar de pa att hitta en
lamplig hyresgést:

14

Uthyrare (UH): Uthyrare ansvarar for att ta fram och publicera objektsbeskrivningar,
driva och koordinera kunddialoger (inklusive forfragningar och uppsokande verksamhet),
genomfora visningar for kunder, samt driva och koordinera dialogen med méklare och
hyresgéstradgivare.

Marknad (MA): Marknad ansvarar for att ta fram och samordna produktion av
marknadsforingsmaterial och aktiviteter.

Kommersiell Forvaltare (KF): Kommersiell forvaltare ansvarar for att tillhandahalla
budgeterade marknadsforingsmedel och informera om eventuella omprioriteringar i
budgeten.



Teknisk Forvaltare (TF): Teknisk forvaltare bidrar med teknisk expertis vid behov,
exempelvis under visningar eller i dialog med potentiella hyresgister om anpassningar av
lokalen.

4.2 Hantering av fastighetsbestindet

Utifran intervjufrgor kring strategiskt arbete med fastighetsbestandet och langvariga
vakanser, har flera organisatoriska brister identifierats. Respondenterna ombads reflektera
kring anvéndningen av verktyg som planeringsunderlag for fastigheter och kategorisering av
lokaler, samt rutiner f6r uppfdljning och ansvarsfordelning.

4.2.1 Planeringsunderlag for fastigheter

Denna sektion baseras pa fragor som berdrde hur planeringsunderlag for fastigheter anvinds i
praktiken och i vilken utstrackning de fungerar som ett styrande verktyg. Respondenterna
beskrev ofta dessa dokument som inaktuella eller irrelevanta i det dagliga arbetet. Vid fragan
om de arbetar aktivt med planeringsunderlagen for fastigheter svarar respondenterna:

"Jag har jobbat hdr i sju ar och det har varit en skrivbordsprodukt som man har
stressat igenom, presenterat och sen dr det ingen som har foljt upp den alls. Och da
undrar vi vad var syftet med att vi ldgger sa mycket tid pa denna produkt?"

- Kommersiell forvaltare 1

”Sen ndr planeringsunderlaget dr klart, tar jag inte fram den forens ndsta gang vi
ska ta fram en ny for fastigheten. Som svar pd fragan om vi jobbar med den aktivt.
Jag gor det inte.”

- Kommersiell forvaltare 2

Respondenternas svar visar att det inom organisationen for ndrvarande existerar sa kallade
planeringsunderlag for fastigheter, ett verktyg for att beskriva specifika fastigheter
oversiktligt. Vilka utgors av PowerPoint-presentationer framtagna for respektive fastighet.
Dessa planer syftar till att beskriva fastighetens parametrar, utvecklingspotential samt
definierade mal. Enligt de intervjuade uppdateras dessa planer i regel en géng per ar. Det
framkommer dock att ménga fastigheter saknar aktuella planer, att uppdateringar uteblir samt
att innehéllet i flera fall blir inaktuellt. En av respondenterna beskriver planeringsunderlagen
for fastigheter som en skrivbordsprodukt” ett dokument som framstills hastigt, presenteras
for ledning eller andra intressenter, men som dérefter inte f6ljs upp eller anvinds i praktiken.
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4.2.2 Kategorisering av fastighetsbestindet

Respondenterna fick fragor om hur information om lokaler sorteras och presenteras internt.
Flera papekade bristen pa en dvergripande struktur for att kategorisera lediga ytor efter typ,
skick eller potential. Det framkom ocksa dnskemal om att koppla kategoriseringen till
strategiska beslut. Respondenternas svar framkommer under frdgan, vilka utmaningar de
moter i arbetet kring vakanser?

"Vi mdrker att en oversiktlig kategorisering efterfragas internt, men att det saknas idag.
Eftersom portfoljen dr spretig och lokalerna ligger utspridda, mdste vi ringa in vad vi
egentligen har och hur vi bdst kan anvinda det.”

- Chef2

"Jag har lyft idén att vi bor kategorisera de hir vakanserna for att fa en tydlig overblick.
Ur ett managementperspektiv mdste du forstd vad var och en av de cirka 200-300
lokalerna representerar. Visst, du ser virdena, men vad betyder de egentligen? Vi
behéver ocksd bedoma om varje lokal dr bra eller dalig, och varfor, sd att vi kan fatta
strategiska beslut.”

- Chef2

Det rader en viss brist pa strukturerad och strategiskt forankrad kategorisering &r ndgot som
respondenterna lyfter upp under intervjuerna. I dagsldget presenteras uppgifter om lediga ytor,
ofta osorterat och utan tydliga indikationer pé lokalernas utvecklingspotential, tekniska skick
eller lamplig mélgrupp. Denna till viss del avsaknad av systematik forsvarar inte enbart en
effektiv overblick over det aktuella fastighetsbestdndet, utan medfor dven svarigheter att
forsta den strategiska planen bakom innehavet av vissa fastigheter samt hur enskilda vakanser
relaterar till den 6vergripande fastighetsstrategin.

Vidare belyser respondenterna att ofullstandig tydlig kategorisering av vakanta lokaler gor det
svart att f4 en 6vergripande bild och att fatta strategiska beslut. En mdjlig 16sning som
diskuteras &r att kategorisera vakanser baserat pa olika premisser, sdsom behov av
anpassning, liage, storlek och potentiell malgrupp. Detta skulle kunna underlétta prioritering
och resursallokering.

"Med en sddan kategorisering tillexempel bendmna lokaler som krdver fd investeringar
men ligger i ett attraktivt ldge som 'Al’. Och en lokal som krdiver stora investeringar och
ligger i ett attraktivt ldge som ‘A2°. Ddrefter kan man fundera pd huruvida ett bestiand
pd tjiugo A2-objekt dr det bra eller ddligt? Utifrdn den bilden blir det méjligt att fatta
strategiska beslut om investeringar och andra dtgdrder."

- Chef2
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"Med den hdr kategoriseringen blir det mycket ldttare att se vilka lokaler som krdver
omfattande anpassningar och vilka som dr ’lagt hdngande frukter’ som snabbt kan
matchas med rdtt kund.”

- Teknisk forvaltare

Den uteblivna kategoriseringen far dven direkta konsekvenser for vakanshanteringen. Lokaler
som kréver storre investeringar, har begriansad funktionalitet eller som inte sjilvklart passar in
i breda och oprecisa kategorier exempelvis den generiska bendmningen “kontorsyta” riskerar
att hamna i skymundan. Med en varierad strategisk forstaelse for hur dessa mer komplexa
vakanser passar in i en langsiktig utvecklingsplan, saknas d&ven incitamenten att mobilisera de
resurser som krévs for att géra dem attraktiva for potentiella hyresgéster.

4.2.3 Uppfoljning och ansvar for lingvariga vakanser

Ett genomgéende monster som framtréder i intervjuerna &r det i viss mén franvarandet av en
strukturerad och systematisk uppfoljning efter att initiala &tgirder vidtagits vid vakanser.
Aven om vakansméten ofta hélls i samband med att en lokal blir tom, dir méjliga insatser
diskuteras, saknas tydliga rutiner for att folja upp beslut, sékerstélla implementering samt
uppdatera information i efterhand. Detta skapar en organisatorisk sérbarhet dér viktiga
atgarder riskerar att glommas bort eller genomf6ras for sent. Enligt flera av respondenterna ar
det exempelvis oklart vem som ansvarar for att sammankalla till ett nytt mdéte vid fordndrade
forutsittningar — ndgot som direkt forsvarar ett kontinuerligt och proaktivt arbete. Vid frigan
om vakansmotet f6ljs upp svarade respondenterna:

“Jag sdger nej pd frdgan, det dr sdllan de foljs upp. Uppfoljningen blir mer i det
dagliga arbetet i vissa delar. Men ett konkret uppfoljningsmote det sker inte.”

- Uthyrare 1

7 Jag sdger ocksd nej pd den fragan, jag har aldrig gadtt pad ett uppfoljningsméte i
alla fall.”

- Uthyrare 2

Bristen pé tydliga processer for uppf6ljning kan f& konkreta konsekvenser for
uthyrmingsarbetet. Lokaler som kraver sérskilda anpassningar eller storre investeringar
riskerar att forbli outhyrda under en léngre tid om inte ansvar for atgérder och uppfoljning ar
fordelat pé ett tydligt sétt. I franvaro av dessa strukturer riskerar viktig kunskap att forbli
oanvind eller foraldrad, vilket i sin tur paverkar kvaliteten pa beslut och resursallokering.

Den organisatoriska osdkerheten handlar inte enbart om sparsam uppfoljning, utan stracker
sig dven till fragan om vem som bér det dvergripande ansvaret for att langvariga vakanser
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kontinuerligt uppmiarksammas i den operativa agendan. Intervjuerna visar pa en viss
otydlighet i ansvarsfordelningen mellan uthyrningsavdelningen och fastighetsforvaltningen.

Enligt Chef 1 &r ansvaret delat mellan dessa funktioner. Samtidigt framkommer det att den
kommersiella forvaltaren har resultatansvar for sin portf6lj, vilket innebér att det i praktiken
ar denna roll som forvintas ta det 6vergripande ansvaret for att en vakant lokal blir uthyrd.

"Alltsda uthyrningsavdelningen dr ju ansvarig for uthyrningsarbetet. Forvaltarna har
Jju ett resultatansvar sd att det blir lite ett delat ansvar men det slutgiltiga ansvaret
blir pa den som bdr ansvaret for fastigheten vars portfolj den ingar.”

- Chefl

For att detta ansvar ska kunna omsittas i praktiken krévs ett véilfungerande samarbete mellan
samtliga involverade parter sdsom tekniska forvaltare, uthyrare och projektledare. Det ar
avgorande att varje aktor har en klar forstéelse for sin roll i processen samt tillging till aktuell
och tydligt dokumenterad information. I frinvaro av dessa forutsittningar finns en konkret
risk att arbetsmoment faller mellan stolarna, att dubbelarbete uppstér eller att viktiga beslut
fordrojs. For att uthyrare pa ett effektivt sitt ska kunna ta 6ver stafettpinnen i det 16pande
arbetet krdvs dérfor ett transparent och strukturerat arbetssitt, dér ansvarsfordelning,
informationsfléden och uppf6ljning &r tydligt definierade och lattillgdngliga for samtliga
inblandade.

4.3 Informationsbehandling

Fragor om informationshantering stilldes till bade forvaltare och uthyrare, med fokus pa var
och hur information om vakanta lokaler lagras, delas och uppdateras. Avsnittet nedan belyser
behovet av standardisering, brister i kvalitet och aktualitet, samt problem i informationsflodet
mellan olika roller.

Effektiv informationsbehandling framstér som en kritisk komponent i arbetet dér flera
funktioner arbetar separat och tillsammans med samma frdga men utifran olika interna mal
och perspektiv. En tydlig utmaning som identifieras dr hanteringen av information relaterad
till vakanta objekt. Flera aktorer beskriver svarigheter med att dokumentera, uppdatera och fa
tillgang till relevant information om lediga lokaler.

"Information. Ni vet ju sjilva informationsutbyte dr ju oftast det stérsta problemet. Alla
bolag, alla organisationer, alla foreningar och alla skolor. Alltsa det dr det storsta
problemet vi har i samhdllet, det dr informationsutbyte. Alla vill ha informationen och
fort ska det gd hela tiden. Det dr ju det som dr svdrt, vem ska jag fd vad av och ndr och
hur. Det dr en sd stindig fraga."

- Uthyrare 2
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4.3.1 Radande informationssystem hos organisationen

Intervjuerna inneholl flera fragor om hur CRM-system anvénds i praktiken. Det framkom att
systemet i nuldget inte utnyttjas fullt ut, samt att det finns olika uppfattningar om vilket
system som ska anvéndas till vad. Respondenterna uttryckte behov av gemensamma rutiner
och ett enhetligt arbetssitt.

Informationslagringen i det studerade fastighetsbolaget sker i dagsldget primért genom CRM-
system, som fungerar som ett grundsystem for kundkontakter och dokumentation av interna
atgirder. CRM-system erbjuder funktioner for uthyrning, forséljning, drendehantering och
kundkommunikation, och gor det mdjligt att automatisera arbetsfloden samt integrera med
andra affarssystem och programvaror, sdsom ekonomisystem och e-signeringstjanster, for att
optimera och forenkla arbetsfloden pa tvérs av olika plattformar.

I teorin ska CRM-system fungera som ett centralt nav dir relevant information kring lokaler
samlas, men i praktiken anvinds systemet frimst som ett grundregister. Informationen som
matas in &r ofta begrinsad till enkla anteckningar fran kundméten, vilket innebér att systemet
séllan anvénds till sin fulla potential.

Ett d&terkommande tema i intervjuerna &r bristen pa tydliga rutiner for hur informationen i
CRM-system ska anviandas och uppdateras. I dagsldget far individen sjilv bestimma i vilken
utstrackning de vill anvinda sig utav informationssystemet. Det &r oklart vilken typ av
information som hér hemma i systemet, vem som ansvarar for att uppdatera den och nér detta
ska ske. Denna otydlighet leder till att olika medarbetare arbetar pa olika sitt, vilket i sin tur
gor att informationen i CRM-system ofta blir ofullstidndig eller inaktuell. I vissa fall f6rs
information istéllet in i separata Word-dokument eller i PowerPoint-filer som sparas lokalt,
vilket skapar silos och forsvarar tillgdngen till relevant data f6r andra i organisationen.

“Nu samlas information bland annat i Word-dokument som fluktuerar lite éverallt...
det dr inte fastslaget vart dokumentationen ska lagras. Ska det vara i
dokumentarkivet eller ska vi dokumentera i CRM-systemet?”

- Kommersiell forvaltare 1

Detta visar pd anvéindningen av Word-dokument och dokumentarkivet som alternativa
lagringsplatser parallella strukturer som ofta skapar osdkerhet om vilken information som ar
den mest aktuella och var den finns. Flera medarbetare beskriver att dessa alternativa
strukturer inte bara existerar, utan dven samexisterar utan tydlig styrning. Vid frégan vilka
informationslagringssystem organisationen anvénder sig av svarar de tillfragade:

“Vi har planeringsunderlagen for fastigheter, ett CRM-system och sen har vi de hdr
Word-dokumenten. Men vi alla jobbar scikert lite olika. Nagon har kanske ett Excel-
dokument ddr de har sina fastigheter och sd vidare.”

- Kommersiell forvaltare 2
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Citatet bekriftar tydligt att flera system och individuella 16sningar anvénds parallellt, vilket
forstirker intrycket av att informationslagringen ar fragmenterad och personberoende snarare
an gemensamt strukturerad.

Samtidigt finns en insikt i organisationen om att CRM-system faktiskt har kapacitet att
fungera som en mer omfattande plattform for informationshantering. Men att detta inte sker
pa grund av olika attityder, ovana eller motstind eller avsaknad av tydliga direktiv fran
ledning. En respondent sammanfattar problemet:

“Det verkar finnas funktioner i det nuvarande CRM-systemet ddr man ska kunna
ldgga in allting. Sen dr det inte sdkert om det nuvarande systemet dr det bésta och da
behéver man nodvindigtvis inte lagra all information just ddr. Det kan lika gdrna
vara i dokumentarkivet om de dr bdttre. Men framfor allt borde alla géra pa samma
sdatt.”

- Kommersiell forvaltare 3

"Det finns en bristande informationskultur ddr mdnga pd bolaget har svart att dela

med sig av sin kunskap for att dom inte har ndgot gemensamt system att lagra
kunskapen i"

- Teknisk forvaltare

Det rader ocksa en utbredd osékerhet kring huruvida CRM-system 4r rétt system for hantering
av mer tekniskt och strategiskt inriktad information. Flera forvaltare och tekniska roller
uttrycker frustration 6ver att det saknas specifika funktioner for deras behov, till exempel
verktyg for planerat underhall eller teknisk dokumentation. I vissa fall anvénds darfor externa
system eller individuella 16sningar parallellt, vilket ytterligare splittrar
informationshanteringen.

“De viktigaste sakerna och helheten som att dokumentera méten och sddana grejer
funkar bra i det nuvarande CRM-systemet. Sen tycker inte jag att man ska gora som
vissa och bara ha ett CRM-system och tro att man ska fd in alla funktioner som
behdvs for hela bolaget ddr. Da det redan finns annan skitbra programvara som dr
skrdddarsydd for just den funktionen.”

- Kommersiell forvaltare 4

Aven om systemet i nuliiget ir begriinsat i sin anvindning, finns det en vilja inom
organisationen att anvinda befintliga digitala verktyg pa ett mer strukturerat sétt. Det finns
samtidigt en forstéelse for att tekniken i sig inte 16ser problemen det krdvs en gemensam
strategi och forankring for att uppna férandring:
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“Finns det system sd ska man anvinda det systemet och bygga vidare pd det systemet
for att underldtta allas vardag.”

- Kommersiell forvaltare 1

“Det finns en enorm forbdttringspotential om all information finns nabar ddr man
jobbar utifran samma system. Finns informationen ddr sd dr den ddr. Finns
informationen inte ddr sd finns det ingen annanstans heller

- Kommersiell forvaltare 2

4.3.2 Behov av Standardisering

Respondenterna uppgav att informationshanteringen ofta sker genom lagring i lokala
dokument snarare dn i gemensamma system. Detta medfor att informationen sillan
centraliseras, vilket i sin tur begrénsar tillgangligheten for relevanta aktorer. De foljdfragor
som stélldes fokuserade pé identifiering av potentiella verktyg for forbéttrad hantering samt
de utmaningar som &r férknippade med det nuvarande arbetssittet.

”Om allting hade skrivits upp i CRM-system pd ndgot vis eller en portal for lokalerna
sd gor det allting sd mycket ldttare. Samma sak for uthyraren om de far tanken, ja
men jag vill riva den hér viggen och vise versa. De hade kanske inte behovt ga via
forvaltaren hela tiden for att kolla grejer. Istdillet kan de bara gd in pd dokumenten
for fastigheten och se lokalensmdjligheter. Okej men det hdir och det hér dr inte
maojligt och det hér dr mojligt. Det hér har vi att jobba med. Det ska vara ldttare och
inte behéva ta sa manga steg hela tiden for att det ska héinda ndagonting.”

- Chef2

De intervjuade understryker att det finns en efterfragan pa standardiserade processer for hur
information om vakanser ska hanteras. Det finns en dnskan om tydligare riktlinjer for vad
som ska dokumenteras, var det ska sparas och vem som é&r ansvarig for uppdateringar. En
avsaknad av detta kan leda till att olika personer och team arbetar pa olika sétt, vilket
forsvarar informationsutbyte och samarbete.

"ja vi skulle behova forbdttra den mall vi har idag, géra den mer littéverskadlig och
fullt relevant och gora det mer till ett levande dokument.”

- Kommersiell forvaltare 2
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"Da blir det individbaserat. Och vad hdnder om vi dr sjuka och behéver sjukskriva
oss i sex manader? Dd blir den kunskapen som vi har i vara huvuden som vi inte har
formaterat ner forlorad eller odtkomlig. Det giller alla hir egentligen. «

- Uthyrare 2

4.3.3 Kbvalitet och aktualitet

Pé fragor om informationsinnehéllets tillforlitlighet framkom att flera av organisationens
dokument dr inaktuella eller saknar viktig data. Detta medfor risker for bade forvaltning och
uthyring

Kwvalitén av informationen om vakanta lokaler framstér som en aterkommande utmaning.
Konsekvensen av foréldrade eller ofullstindiga uppgifter kan bland annat leda till att
uthyraren oavsiktligt formedlar felaktig information till potentiella hyresgéster eller att
Kommersiell férvaltaren forblir ovetande om genomforda eller uteblivna fordndringar i
byggnaden. Sédana brister medfor inte bara risker for direkta affarsforluster utan kan dven
forsvara ett effektivt forvaltningsarbete. Mot bakgrund av detta betonas att centrala data och
uppdateringar kring exempelvis tekniska installationer och lokalernas skick bor samlas och
hallas uppdaterade pa en gemensam plattform, ndgot som i dagsldget saknas.

“Ta ett exempel ddr uthyrarna triffar en potentiell kund som konstaterar att lokalen
har for fd fonster mot ett gangstrdk, vilket gor den oldmplig for deras verksamhet, till
exempel om det dr en kunden dr mdklare eller liknande. Det dr viktigt att denna
information inte bara fastnar i fritext, utan att den fangas upp och lagras
systematiskt. Pd sd sdtt undviker man att en annan kund senare gor samma upptdckt,
vilket skulle leda till onddiga visningar och ytterligare tidsforluster.”

- Teknisk forvaltare

4.3.4 Informationsflodet mellan olika roller

Nér frdgan om samarbete och informationsdverforing mellan olika funktioner presenterades,
blev det tydligt att kommunikationsvigarna ofta dr oklara. Respondenterna efterlyste ett béttre
systemstod for att tillgédngliggdra kunskap som idag &r personbunden.

Denna fragmentering leder till att uthyrarna ofta behover sdka information via flera
mellanhinder innan de far tillgang till tekniska dokument eller andra relevanta uppgifter,
vilket fordrojer uthyrningsprocessen. En mer transparent och direkt tillgang till nddvéndiga
data foreslas kunna paskynda samarbetet och underlatta effektiva beslut. En av
respondenterna formulerar f6ljande.

" Hur kan man i sd fall forse uthyraren med den informationen de behover for att
underlitta arbetet. Sd att man slipper behdva gd i cirklar eller att man gor onodigt
arbete. Med att tillgingliggora den informationen eller snarare om man vinder pd
det. Hur lyfter man ut information som sitter i huvudet pd fastighetsforvaltarna och
gor den tillginglig for uthyrarna?”

- Teknisk forvaltare
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Citatet ovan belyser behovet av att formalisera och tillgéngliggéra kunskap som idag ofta &r
personbunden eller svaratkomlig. Att Gverfora ndodvéindig information till en gemensam
plattform eller annan 6ppen databas ses ddrmed som en nyckelatgérd for att undvika
dubbelarbete och ineffektivitet, samt for att mojliggdra snabbare och mer vélgrundade beslut
inom uthyrningsverksamheten.

4.4 Organisationskultur

Respondenternas utsagor indikerar samstdmmigt att organisationen besitter en hog grad av
forandringsbenédgenhet, trots att flera utvecklingsomraden identifierats. En respondent
sammanfattar detta genom att framhalla att organisationen ar:

»

“Det finns en ambition i organisationen att vara flexibel och fordndringsbendgna.’

- Teknisk forvaltare

Denna iakttagelse forstirks ytterligare av respondenterna som understryker en overgripande
kultur av nyfikenhet och handlingskraft. Samtidigt erkénns forekomsten av strukturella och
kulturella trogheter. En respondent problematiserar exempelvis svarigheten att “ldra gamla
hundar att sitta”, vilket antyder motstdnd mot att dverge invanda arbetssétt.

Trots dessa hinder kvarstér en tydlig optimism betriaffande forandringspotentialen.
Respondenterna menar dnda i sin helhet att kritiken som riktas mot befintliga processer
snarare ska tolkas som ett uttryck for engagemang &n motvilja. Respondenterna identifierar
brister for att mojliggora forbéttring, inte for att bevara status quo. De utrycker att det finns en
tydlig ambition till férédndring.
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5 Diskussion

Studien identifierade flera forbattringsomraden, dér informationskulturen och behovet av
standardisering framstod som centrala fragor. Likt manga andra organisationer verksamma
inom komplexa omréden, sdsom fastighetsmarknaden, krévs en vélfungerande
kommunikation och effektiva arbetssétt som frimjar framgang och underléttar samarbete
mellan avdelningar och individer. Studiens resultat bekriftar dessa behov och belyser
ytterligare aspekter av organisationens utvecklingsomraden.

5.1 Organisationsstruktur

Organisationens interna struktur har en tydlig paverkan p& hur arbetet med vakanser bedrivs i
praktiken. Pinto (2021) beskriver hur funktionell specialisering inom organisationer kan leda
till silos dir information och ansvar stannar inom enheter, vilket i sin tur paverkar
samordning, effektivitet och helhetssyn. Detta resonemang aterspeglas tydligt i studiens
resultat, dar flera respondenter beskriver svarigheter med informationsutbytet mellan
forvaltare och uthyrare. Denna brist pa samordning leder enligt respondenterna till att insatser
for att hantera vakanser ofta blir fragmenterade snarare an strategiskt samlade. Detta knyter
dven an till (Hadid & Al-Sayed, 2021) som podngterar att informationssystemets effektivitet
forutsétter standardiserade och delade rutiner dver funktionella granser

Vidare pekar Pinto pa att decentraliserade organisationsformer dér lokala enheter har
beslutsmandat tenderar att vara mer anpassningsbara i komplexa och fordnderliga miljoer.
Detta perspektiv dterfinns dven i resultat, dér flera intervjupersoner efterlyser storre
handlingsutrymme i det operativa arbetet. Respondenterna menar att langa beslutsviagar och
otydliga rutiner for vakanshantering gor att atgarder fordrojs, vilket i en snabb
marknadskontext kan f& negativa konsekvenser for uthyrningsprocessen. Pinto kan hér
anvindas fOr att forstd dessa organisatoriska hinder: nir beslutsfattande koncentreras till
hdgre nivéer utan tillrdcklig aterkoppling frén det operativa ledet, forloras ofta den lokala
kontextens betydelse.

Resultatet visar dven att kompetens ofta ar knuten till enskilda funktioner snarare dn
distribuerad tvarfunktionellt, ndgot som Pinto varnar for i hierarkiskt uppbyggda
organisationer. Respondenter beskriver att &ven om det finns kunskap om marknad och
lokaler, sa anvinds den inte alltid effektivt dd kommunikationen mellan funktionerna brister.
Detta innebér att exempelvis en forvaltares erfarenheter kring en specifik lokal inte alltid nér
de personer som ansvarar for uthyrningen en situation som Pinto menar &r typisk for
organisationer med svag horisontell samverkan.

5.2 Organisationskulturens betydelse for systemets
effektivitet

Studien tyder pa att organisationen befinner sig i en gynnsam position for férdndringsarbete.
Inom organisationen finns en tydlig vilja till forbéttring och anpassning, dar flera
respondenter uttrycker en beredskap att forandra arbetssitt under forutsiattning att det finns
tydliga direktiv och gemensamma malbilder. Det framkommer dven exempel pa initiativkraft
och idéer kring hur hanteringen av vakanta lokaler och intern informationsdelning kan
utvecklas. Samtidigt pekar resultaten pa att arbetet fortfarande i hog grad dr individstyrt, dér
anvandningen av informationssystem och delning av kunskap varierar beroende pa person
snarare dn styrning.
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Informationssystem har blivit centrala komponenter i moderna organisationers strévan att
fatta informerade beslut, effektivisera verksamheten och hantera komplexa processer
(Citroen, 2011). Inom fastighetsforvaltning, dér uthyrningsarbete, kundkontakter och
lokalanpassning bygger pé ett omfattande informationsflode, dr behovet av systematiserad
datahantering sarskilt stort. Samtidigt visar forskning att infoérandet av tekniska system inte i
sig garanterar okad effektivitet — det krdvs dven organisatoriska och kulturella forutséttningar
for att systemen ska kunna anvéndas som tankt (Phillips-Wren et al., 2021).

Mot bakgrund av detta blir organisationskulturen central. Pinto (2019) framhaller att en
organisationskultur dr avgdrande for dess forméaga att genomfora fordndringar, sarskilt i
komplexa verksamheter dir flera funktioner behdver samverka. En kultur som framjar
samarbete, delat ansvar och ldrande skapar forutséttningar for att nya arbetssétt ska kunna
infOras och integreras. Resultatet indikerar att det finns en grundlaggande 6ppenhet for
utveckling, men att frdnvaron av tydliga strukturer och uppf6ljning riskerar att bromsa det
organisatoriska lérandet.

Organisationskulturens betydelse for hur information hanteras och anvinds undersoktes dven.
Hadid & Al-Sayed (2021) beskriver hur en innovationsorienterad kultur, som uppmuntrar
larande och samarbete, kan stirka den strategiska anvandningen av information. I kontrast
fokuserar en resultatorienterad kultur mer pa prestation och méluppfyllelse, vilket ocksa kan
driva pa anvindningen av data men pé andra sétt. Pinto (2019) betonar att
funktionsorienterade miljoer riskerar att skapa barridrer for informationsdelning, vilket
ytterligare visar pa kulturens betydelse. Dessa insikter forstirker behovet av att inte bara
infora tekniska 16sningar och strukturer, utan att samtidigt utveckla en gemensam kultur som
uppmuntrar till delning, reflektion och samverkan.

For att potentialen i denna fordndringsbendgenhet ska realiseras kravs darfor inte enbart
tekniska 16sningar, utan dven att ledningen aktivt arbetar med att formulera och férankra
gemensamma riktlinjer. P4 sé sétt kan en mer delningsorienterad arbetskultur utvecklas, dar
informationshantering blir en naturlig del av det professionella ansvaret.

5.3 Roller och ansvar

En forvaltningsorganisation som strévar efter hog effektivitet och en stark kundorientering
maste bygga pa ett vilkoordinerat samarbete mellan tekniska forvaltare, uthyrare och
forvaltare. Det formella ansvaret blir meningsfullt forst nér varje aktor har en gemensam
forstaelse for sitt mandat och samtidigt tillgang till aktuell, transparent och vélstrukturerad
information. I avsaknad av dessa forutsattningar okar risken markant for att arbetsmoment
faller mellan stolarna, att dubbelarbete uppstéar eller att beslut fordrdjs, vilket i forlingningen
kan undergréiva bade det ekonomiska resultatet och hyresgistens upplevelse.

Ett vanligt fokus ligger pa forvaltarrollen nir fraigan om informationsinhdmtning och ansvar
diskuteras, men en sédan ensidig betoning riskerar att dolja att &ven uthyrnings- och
tekniskforvaltare har ett likvirdigt ansvar for att upprétthalla en robust informationskultur. Ett
sdrskilt belysande exempel dr kundvisningen: uthyrare samlar dir ofta in detaljerad kunskap
om vilka lokalegenskaper som efterfragas, sasom sérskilt ljusinslépp, golvytor eller
skyltmojligheter. Om denna information endast formedlas muntligt gér den l4tt forlorad eller
fordréjs 1 organisationen. Genom att systematiskt registrera observationerna i en gemensam
databas skapas i stdllet mdjligheter till en mer traffsdker matchning mellan vakanta lokaler
och prospektiva hyresgéster, samtidigt som bestandsutvecklingen blir mer evidensbaserad.
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Den konsekventa kategoriseringen av lediga ytor dér egenskaper, begransningar och mojliga
anpassningar framgér tydligt etablerar ett gemensamt sprak for hela organisationen. P4 sa vis
kan béde interna prioriteringar och investeringsbeslut fattas med béttre precision, och
uthyrarna far ett finmaskigt urvalskriterium infér kommande kunddialoger. Resultatet blir
kortare ledtider mellan visning och kontrakt samt en hogre matchningsgrad mellan lokal och
hyresgist.

For att detta samspel ska fungera i praktiken krévs ett delat digitalt ekosystem dér samtliga
parter uppdaterar och underhaller information i realtid. Nar tekniska forvaltare for in drift-
och underhéllsdata, uthyrare registrerar marknadssignaler och kundpreferenser, och foérvaltare
ansvarar for att halla viktiga dokument sdsom avtal och lokalanpassningar uppdaterade till
databasen. Darmed skapas ett sammanhidngande informationsflode utan redundans. Klart
definierade roller, kopplade till métbara delmal, gor det ddirmed mdjligt att folja upp hela
kedjan fran att en lokal blir vakant till inflyttad hyresgast.

Aven om det i studien inte framkommit uttryckligen, kan det argumenteras for att ett
vilfungerande informationsflode inte bara bygger pa gemensamma system och strukturer,
utan dven pa ett tydliggjort individuellt ansvar. Varje medarbetare har en roll i att sikerstilla
att relevant information fors in, halls uppdaterad och delas med ritt aktorer. Det dr dirmed
rimligt att chefer och ledare, inom sina respektive ansvarsomraden, ocksé har ett ansvar for att
tydliggora forvintningar, f6lja upp informationskvalitet och uppmarksamma om viktiga
uppgifter saknas. Ett sddant ledarskap skapar forutsittningar for tillforlitlig datahantering och
en mer héllbar kunskapsdelning 6ver tid.

5.4 Standardisering

Respondenterna betonar samstdmmigt att det visserligen finns etablerade arbetsrutiner och ett
befintligt systemstdd for hanteringen av vakanta lokaler, men att dessa inte anvinds
konsekvent i det dagliga arbetet. Variationen i hur medarbetare tillimpar rutinerna leder till
att informationshanteringen ofta blir beroende av enskilda individer. Det mérks sirskilt vid
tillfillen da en medarbetare inte ar tillginglig, exempelvis vid ledighet, sjukdom eller annan
frankoppling fran arbetet. | sddana fall uppstar latt brister i informationsflodet som kan leda
till dubbelarbete, oklara ansvarsforhallanden och langre beslutsvagar.

Utmaningen handlar alltsé inte om att strukturer eller digitala verktyg saknas, utan snarare om
att de inte &r tillrickligt integrerade i det praktiska arbetet. Det &r varje medarbetares ansvar
att f6lja gemensamma riktlinjer, men det krévs samtidigt ett ledarskap som tydliggor
forvintningar och sikerstiller att information dokumenteras och delas pé ritt sitt. Aven om
ett gemensamt systemstdd finns tillgéingligt, anvéinds det inte alltid fullt ut, vilket medfor att
information ofta lagras pa olika platser eller i personliga dokument snarare n i den
gemensamma plattformen. Det gor det svart att fa en samlad 6verblick och kan skapa onddig
osékerhet.

For att forbéttra detta krivs att det befintliga systemstddet utnyttjas mer strukturerat. Ett
vélanvéant digitalt verktyg, sdsom ett intranét eller ett business intelligence-system, kan
fungera som en samlad informationsbas dar relevanta uppgifter om varje lokal lagras,
uppdateras och gors tillgdngliga for alla berorda. Enligt ar tillgangen till en sddan
kunskapsbas avgorande for att fatta valgrundade beslut och arbeta strategiskt.

En tydligt organiserad databas minskar risken for informationsbortfall, stérker samordningen
mellan olika funktioner och okar transparensen inom organisationen. Genom att koppla
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arbetsmoment till tydliga roller och gemensamma mal skapas battre forutséittningar for att
folja hela processen frén att en lokal blir vakant till att en ny hyresgést flyttar in.

Utover detta framhaller intervjumaterialet behovet av en enhetlig prioriteringslogik for
vakanta lokaler. Varje objekt bor, utifran affarsstrategi och marknadsforutsattningar, beddmas
och kategoriseras efter om det bor rustas upp, lanseras 1 befintligt skick eller tillfalligt
avvaktas med. Sddana vigval forutsitter en gemensam bild av lokalens framtida potential och
tydliga riktlinjer kring investeringar och forvéntad avkastning.

Det ar samtidigt viktigt att understryka att en sddan utveckling av arbetsséttet kraver
langsiktigt stod fran organisationen. For att systemstdd och gemensamma rutiner ska fa
genomslag behdvs tydlig kommunikation, utbildningsinsatser och ett kontinuerligt stod i
vardagen. Fordndringen forutsitter dven att ledningen tydliggor varfor det nya arbetsséttet ar
viktigt, visar pa goda exempel och skapar utrymme for att stilla fragor och gora misstag.
Genom en sadan tillatande och larandeinriktad kultur kan processerna gradvis forbattras och
anviandningen av det redan existerande systemstodet fordjupas, vilket i langden stirker bade
effektivitet och kvalitet i arbetet med vakanta lokaler.

5.4.1 Kategorisering som hjilpmedel?

Ett aterkommande tema i intervjuerna dr behovet av en mer strukturerad kategorisering av
vakanta lokaler. Flera respondenter lyfter fram att en tydlig klassificering, dir lokaler
systematiskt bedoms utifran exempelvis skick, anpassningsbehov, ldge och potentiella
malgrupper, skulle kunna fungera som ett praktiskt verktyg for att skapa samsyn internt. En
sddan metod bedoms kunna minska osdkerhet, tydliggora vilka resurser som kréavs for
uthyrning och underlitta arbetet med att matcha lokaler med rétt typ av hyresgést.
Respondenterna menar vidare att kategorisering skulle bidra till forbattrad kommunikation
mellan funktioner, effektivare resursallokering och mer traffsikra marknadsforingsinsatser.

Samtidigt uttrycks en medvetenhet om att kategorisering i praktiken kan vara problematiskt.
Fastighetsbestandet beskrivs som komplext och svérdefinierat, med manga unika objekt som
inte enkelt later sig placeras i fasta kategorier. Denna variation medfor en risk att en alltfor
schematisk indelning blir trubbig och inte fangar de nyanser som krévs for ett korrekt och
anvandbart beslutsunderlag. Respondenterna foreslar visserligen olika sétt att strukturera
denna information, men aterkommer till samma slutsats: att idén ar god och i teorin mycket
anvindbar, men att genomforandet krdver flexibilitet och ett visst métt av kontextuell tolkning
for att vara verkligt effektiv.

Detta resonemang kan ocksé kopplas till det uttryckta behovet av ett mer funktionellt och
samlat system for informationslagring. Flera respondenter efterfragar ett system dér relevant
lokaldata sdsom status, historia, anpassningsbehov och mélgruppsprofil finns tillgdngligt och
uppdateras 16pande. Har skulle en vilutformad kategoriseringsmodell kunna integreras som
en del i ett sddant system, ddr kategorierna inte bara fungerar som stod for intern
kommunikation och beslutsfattande, utan ocksa bidrar till att strukturen i systemet blir mer
navigerbar och anvindbar i praktiken. En sddan integrering skulle kunna bidra till att minska
informationsglapp, dka transparensen mellan funktioner och skapa béttre forutséttningar for
bade operativ och strategisk hantering av vakanta lokaler.
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5.5 Organisatoriska brister, personlig frustration eller
marknadskrafter?

En central aspekt att Gvervéga r i vilken utstrickning de identifierade bristerna i hanteringen
av vakanta lokaler speglar strukturella svagheter inom organisationen snarare dn enbart
individuella eller avdelningsspecifika frustrationer. Att olika yrkesroller som har ingéatt i
denna studie, samstimmigt lyfter fram liknande problem indikerar tydligt att dessa
utmaningar ar av organisatorisk karaktédr. Denna enighet bland respondenter starker
validiteten och trovirdigheten i resultatet, vilket antyder att de beskrivna bristerna bor
betraktas som systematiska snarare &n som isolerade eller tillfilliga foreteelser.

Det ar dock viktigt att framhalla studiens begransningar. Resultatet baseras huvudsakligen pa
kvalitativa data som aterspeglar respondenternas subjektiva upplevelser och perspektiv. En
sddan kvalitativ ansats har visserligen fordelen att den mojliggor djupare insikter om
organisatoriska utmaningar, men den kan inte kvantifiera den faktiska omfattningen av
affarsforluster eller matbar ineffektivitet som kan ha uppstatt till f6ljd av informationsbrister.
Till exempel saknas exakta mitningar av hur manga potentiella affarer eller uthyrningar som
uteblivit pa grund av bristfallig hantering av information, vilket hade krdvt en kompletterande
kvantitativ studie med detaljerade uppfoljningar och analyser av specifika
uthyrningsprocesser.

Ytterligare en viktig dimension att ha i dtanke ar att de organisatoriska utmaningar som
identifierats i denna studie bor ses i ett bredare sammanhang av de externa faktorer som
presenterats i bakgrunden och kunskapsoversikten. Okningen av vakanta lokaler i Vistra
Gotalandsregionen beror i forsta hand pé fordndrade marknadsforutsittningar, sdsom dkad
nyproduktion av kontorslokaler, fordndrade arbetsmonster med distansarbete samt en
ekonomisk inbromsning efter pandemin. Dessa strukturella och konjunkturella foréndringar
har skapat ett 6kat vakanstryck pad marknaden, vilket i sin tur stéller nya krav pa
fastighetsbolagens interna hantering av vakanser. De interna organisatoriska
utvecklingsomréden som studien identifierar ska darfor ses som atgérder for att béttre kunna
mota en fordndrad och mer utmanande marknadssituation, snarare dn som huvudorsaker till
vakanserna.

Sammantaget bor resultaten betraktas som starka indikationer pé att de identifierade
utmaningarna har betydande konsekvenser for organisationens effektivitet och operativa
kapacitet. Resultaten bor dock inte ses som definitiva bevis for de exakta ekonomiska
effekterna. Framtida studier skulle med fordel kunna komplettera denna kvalitativa analys
med kvantitativa métningar, sdsom tidsatgéng frdn vakans till uthyrning, antal upprepade
visningar pa grund av informationsluckor eller antalet missade affarsmojligheter.

Trots de nimnda begrinsningarna understryker resultaten tydligt vikten av en strukturerad
och systematisk hantering av informationsfldden, ansvarsfordelning och uppfoljningsrutiner.
En sadan strukturell forédndring skulle bidra till att minska det personberoende och den
fragmentering som i nuldget kdnnetecknar organisationens hantering av vakanta lokaler.
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6 SLUTSATS

I f6ljande avsnitt redogdrs for de slutsatser som kan dras utifran studiens resultat och den
efterfoljande analysen, i kombination med tidigare forskning om informationshantering,
organisationsstruktur och vakansarbete.

Studien syftade till att besvara foljande forskningsfrigor:

- Vilka hinder och utmaningar méter fastighetsbolag i sitt arbete med vakanta
lokaler?

- Vilka metoder och verktyg kan anvindas for att effektivisera hanteringen av
vakanta kommersiella lokaler?

Slutsatserna visar att hanteringen av vakanta lokaler inom fastighetsbranschen och specifikt
det studerade fastighetsbolaget priglas av bade utvecklingsmojligheter och utmaningar. Den
forsta fragestillningen belyser att arbetssétt och informationshantering varierar mellan
funktioner och individer, vilket speglar en decentraliserad praxis. Det skapar behov av en mer
enhetlig och strukturerad hantering av information for att effektivt kunna identifiera och
forebygga potentiella vakanser.

For att méta dessa behov rekommenderas implementeringen av en gemensam digital
plattform dar relevant information samlas och kategoriseras pa ett strukturerat och
lattillgidngligt sétt. Genom en standardiserad modell i det dagliga arbetet — till exempel
kategorisering utifran lokalernas skick, investeringsbehov och potential — kan insatser
systematiskt prioriteras och foljas upp. Detta svarar direkt mot den forsta forskningsfragan,
géllande vilka metoder och verktyg som kan bidra till en mer proaktiv vakanshantering.

Den andra forskningsfrdgan beror de organisatoriska hinder som paverkar arbetet med
vakanser. Studien visar pa vikten av en tydlig ansvarsfordelning och en formaliserad
uppfoljningsstruktur, det vill sdga en process for hur atgiarder som tas upp i exempelvis
vakansméten foljs upp inom organisationen. Respondenternas aterkommande 6nskemal om
en gemensam portal for lokaldata understryker behovet av en samlad
informationsinfrastruktur. Samtidigt visar studien att tekniska 16sningar behdver kompletteras
med organisatoriska insatser som framjar en kultur dér informationsdelning och gemensamt
ansvar ar naturliga delar av det dagliga arbetet.

En stérkt informationskultur, med tydliga arbetsrutiner och enhetliga tillvigagingssitt, utgor
en viktig forutséttning for att 6ka organisatorisk effektivitet och minska sarbarheten vid
exempelvis personalomséttning. For att en sadan forandringsprocess ska bli langsiktigt
framgangsrik krévs ett ledarskap som fradmjar kunskapsutbyte och ldrande. Det centrala dr att
sakerstilla tillgdngen till korrekta och tillforlitliga data. Bristande informationskvalitet kan
annars leda till att medarbetare i praktiken frangar etablerade rutiner, till exempel genom att
prioritera egna dokumentationslosningar framfor gemensamma. Det 6kar risken for
stuprorsarbete och forsvarar tvarfunktionellt samarbete.

Tekniska l0sningar dr dédrmed inte tillridckliga i sig. De maste understddjas av organisatoriska
satsningar som fokuserar pé kontinuerlig utbildning, implementering av gemensamma rutiner
och langsiktig uppfoljning av efterlevnad. Ett vilfungerande digitalt system ar bara
verkningsfullt om det ocksa forankras i organisationens professionella praxis. Genom att
etablera en sadan kultur frimjas 1&ngsiktig kunskapsforvaltning, vilket stérker verksamhetens
stabilitet och mdjliggdr ett mer konsekvent beslutsfattande dver tid.
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6.1 Framtida studier

I samtal med personer inom organisationen har det framkommit tankar kring behovet av ett
mer visuellt och strategiskt systemstdd. Det har beskrivits som en idé om en “interaktiv
karta”, dir olika lager kan ge overblick 6ver exempelvis det egna bestandet, hela bolagets
portfolj, aktuella vakanser och mdjligheten att klicka sig in pa enskilda fastigheter for att ta
del av teknisk information, strategiska planer och malgruppsdata.

Ett tilligg som efterfragats dr att verktyget 4ven ska kunna filtrera och kategorisera fastigheter
utifrén parametrar sdsom marknadsattraktivitet och investeringsbehov, for att enklare kunna
prioritera objekten.

Aven kopplingar till externa kiillor, sisom marknadshyror och omradesanalyser, har nimnts
som ett mojligt komplement for att stodja affarsmissiga 6verviaganden till exempel genom att
tydliggdra om ett hyresavtal ligger i nivd med marknaden.

Detta dr inte ndgot som har analyserats nidrmare i denna studie, men lyfts hir som ett
potentiellt spar for vidare utforskning. Det skulle kunna vara relevant att i framtiden se 6ver
hur nuvarande systemstod svarar mot behoven av dverblick, uppfoljning och beslutsunderlag i
det strategiska fastighetsarbetet.

En forutsittning for att ett sddant verktyg ska fungera i praktiken dr dock att information

matas in strukturerat och lopande. Det kréver i sin tur ett arbetssétt dar digital dokumentation
och delning av information &r integrerade delar av den dagliga verksamheten
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Bilaga 1

Fragor till intervju (typ 1)

Fragor som syftar till att f4 en 6vergripande bild av rddande vakansarbete

34

Beskriv din uppgift pd foretaget?

Hur arbetar ni i dagsldget med era vakanta lokaler?
Vem bdr det yttersta ansvaret for att en specifik vakans blir fylld?

Vilka dr de framsta orsakerna till att vissa av era kommersiella lokaler forblir
vakanta?

Finns det ndgon kategorisk uppdelning, dvs olika typer av vakanser?

Hur bedoms potentialen for dessa lokaler och vem gor det? Sdljas? renoveras?
avvakta?

Har tidigare hyresgdster flyttat till en annan lokal inom bolaget eller varfor flyttade
kunden?

Vem ser dver “nédvindiga” renoveringar och uppgraderingar for att lokalen
overhuvudtaget ska kunna vara visningsbar for potentiella kunder?

Vad dr genomsnittstiden dessa vakanta lokaler har stdtt tomma? (ndr ska man ge
upp?)

Vad dr framtidsplanen for dessa lokaler, hur ska de tas hand om i framtiden?
Hur dr eran syn pd strategiska vakanser? Uppskattningsvis blir det lonsamt?

Vad har ni for vakans nivd just nu?

Hur dr den fordelad mellan omraden?

hur ser det ut for kontor hur stor dr vakansnivdn ddr?
Hur har det sett ut over tid?

Vill ni ha en vakans? varfor/varfor inte?



Bilaga 2

Fragor till intervju (typ 2)

Fragor som syftar till att fa en mer djupgaende bild av radande processer och
utmaningar i vakansarbete.

Inledande frdagor:
Berdtta kort om dig sjilv och din roll hos Platzer?

Arbetsprocess:

Hur ser ansvarsfordelningen ut mellan er? Vem ansvarar for vilka fastigheter och
varfor? Har ni varit pd plats pad alla?

Hur ser processen ut fran att en lokal blir vakant till att den blir uthyrd ut, vilka
strategier finns?

Hur ser ansvarsfordelningen ut mellan er och forvaltarna?

Faktorer som paverkar vakanser:

Varfor dr lokalerna som ni ansvarar for vakanta?

Finns det ndgra samband generellt for de vakanta lokaler hos er?

Framatblick:
Om lokalen inte dr i visningsbart skick, vad gér ni da?
Vad anser ni saknas i processen i arbetet med vakanta lokaler?
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Bilaga 3

Fragor till intervju (typ 3)

Fragor som syftar till att beskriva CRM-systemet CRM-system som organisationen
anvinder sig av:

e  Hur upplever du att systemet CRM-system fungerar i dagsliget?

o Kdnner du att ni anvdnder alla funktioner att ni har fdtt ndgon bra genomgang sd att
ni vet hur ni ska anvinda systemet?

o Vilka funktioner CRM-system kdnner ni att inte utnyttjas som de hade kunnat géoras?
o  Finns det liksom ndgra funktioner ddr da som som man hade kunnat utnyttja mer i
CRM-system eller som inte liksom fungerar i det programmet?
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