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Abstract

The digitisation phase is one that most lines of businesses will face sooner or later. The
construction industry is one that for a long time has been conservative towards digital change
but now finds itself in the middle of it. Facility management companies are next in line to try
to make themselves more efficient with the help of information and face great change in their
work processes. The goal for facility management companies is to manage their properties with
a lower cost but achieve greater customer service.What changes do companies need to undergo
in order to manage more efficient information management, reduce the cost of their processes
and at the same time increase customer value in the long run? The study examines this question
in the form of a qualitative interview study with respondents from facility management
companies, cross-industry companies and construction companies. Which resulted in
descriptive answers regarding changes in information availability, site visits, interaction
between players, business development and the future of the industry. The analysis of the
respondents’ answers in combination with the underlying theory results in a shift in facility
management, where processes move from being reactive to more proactive when implementing
more efficient information management. It's difficult to see if the change will reduce the total
costs for the companies, but on the other hand there is a shift from analogue to digital costs,
which can increase customer value. The study results in new positions in the management
process being encouraged to be started in order to be able to meet the changes and better

capitalize on the digital change.



Sammanfattning

Digitalisering &r en fas som alla branscher har mott eller kommer att méta. |1 den konservativa
samhéllsbyggnadsbranschen sa ar digitalisering nagot som standigt marks av mer och mer.
Fastighetsholag ar sist att implementera effektivare hantering av information och pa sa satt sa
star bolag inom denna bransch framfor stora forandringar. Malet for fastighetsbolag ar att
forvalta sina fastigheter kostnadseffektivt och till hdgre standard for att deras kunder skall vara
nojda. Vilka forandringar behover bolagen genomga for att tillsammans med effektivare
informationshantering minska kostnaderna for sina processer och samtidigt 6ka kundvérde i
langden? Studien undersoker denna fraga i form av en kvalitativ intervjustudie med
respondenter fran fastighetsbolag, branschéverskridande bolag och entreprenadbolag. Detta
resulterade i beskrivande svar gallande forandringar inom informationstillganglighet,
platsbesok, interaktion mellan aktorer, affarsutveckling och branschens framtid. Analysen av
respondenternas svar i kombination med bakomliggande teori visar pa ett behov av férandring
inom fastighetsbranschen dar processer ror sig fran att vara reaktiva till mer proaktiva vid
implementering av effektivare informationshantering. Det &r svart att se om forandringen
kommer att minska de totala kostnaderna for bolagen, men daremot sker ett skifte fran analoga
till digitala kostnader vilket kan 6ka kundvérde. Studien resulterar i att nya positioner i
forvaltningsprocessen uppmanas att startas for att kunna mota forandringarna och béttre kunna

kapitalisera pa forandringen.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Stravan efter information &r en trend som lange har paverkat foretag inom alla branscher och
har bland annat medfort en massadoptering av ny teknologi med I6ftet om att generera mer
datadrivna verksamheter. Samhallsbyggnadssektorn ar en av de omraden dar denna trend ar

pataglig och sektorn befinner sig just nu i mitten av en digital omstallning.

| samhéllsbyggnadssektorn finns det en mangd olika aktorer som har digitaliserats i olika grad.
Nordstrand (2000) lyfter fram att alla processer generellt sett bérjar med att en kund har ett
behov av en ny byggnation. Detta planeras och laggs ut for upphandling dér flera
entreprenadbolag lagger fram sina I6sningar och hur mycket det kommer att kosta. Kunden
valjer darefter vilket forslag som vinner upphandlingen och projektering paborjas, vilket
innebér att de ritningar och modeller som kravs for att producera byggnationen genereras. Nar
byggnationen ar fardigstalld sa lamnas den 6ver till kund tillsammans med all tillhérande

information for att mojliggora det forvaltande arbetet (Nordstrand, 2000).

Genom att samla kritisk information under projekteringen i byggprocessen kan en
informationsmodell skapas som sedan kan fdras oOver till det forvaltande féretaget vid
fardigstallande av projektet (Eastman et al., 2008). Information som ar viktig ar bland annat
fastigheternas dimensioner, produktinnehall, energiméatning och andra faktorer som bidrar till
battre forstaelse kring vad byggnaden innehdller. Aven information gallande hur byggnaden
anvands och hur fastigheten kan anvéndas mer effektivt ar intressant. Fastighetsbolag ar
generellt sett inte intresserade av all information de kan fa ut, utan enbart av den informationen

som kan bidra till mer effektiv fastighetsforvaltning (Eriksson, 2014).

Hur vél fastighetsbolagen skoter sin informationshantering ar avgérande for kvaliteten av det
forvaltande arbetet. | byggprocessen sa har mer effektiv informationshantering bland annat
bidragit till aspekter sasom okad projektkvalitet, minskning av konstruktionskostnader och
battre kostnadsundersokningar. Detta mojliggors da mer information lagras i samma modell
och pa sa satt skapar ett mervéarde som kan foljas i arbetsprocesserna (Chan, Olawumi & Ho,
2019). Trots detta sa ar det valdigt lite information som tar sig vidare till kunden,

fastighetsforvaltaren (Eriksson, 2014).



Liu och Issa (2012) beskriver att det finns ett glapp mellan den information som nar
fastighetsforvaltarna och den information som faktiskt ar anvandbar. Det nd&mns vidare att
varken arkitekter eller konstruktérer har den nddvandiga insynen kring vad som &r viktig
information for fastighetsforvaltaren, vilket skapar glappet, samt att informationen till kund
ofta hamnar i skymundan da projektorer far mest tid och resurser allokerade (Liu & Issa, 2012).
Det primara problemet som beskrivs &r att det ar dalig kommunikation mellan olika intressenter
I processerna vilket leder till information som inte skapar mervérde for kunden (Dixit et al.,
2019). Samtidigt laggs ofta mycket fokus pa de initiala kostnaderna i byggprocessen medan
operations- och underhallskostnaderna ar underrepresenterade, trots att de ofta dverskrider de
initiala kostnaderna (Gallaher et al., 2004). For fastighetsbolagen innebdr detta en ytterligare

barriar for informationsdverforing.

En ytterligare barriar ar att det ar betydligt lattare for fastighetsbolag att fa tillgang till
information fran nybyggda fastigheter med digitala projekteringsunderlag, men desto svarare
fran dldre som har samma, om inte storre, behov av information (Eriksson, 2014). Enligt
Statistiska Centralmyndigheten SCB (2018) sa fanns det ar 2018 4,8 miljoner bostader i
Sverige och enligt Byggforetagen (2020) sa har det byggts 665 tusen bostader sedan 2000-
talets borjan. Detta innebdr att endast 13 procent av alla bostéder i Sverige har byggts i modern
tid med nagorlunda digitaliserade processer. For majoriteten av fastigheter galler darmed att

det inte finns nagon information fran byggprocessen eller att den ar svaranalyserad.

Ett par exempel pa metoder som kan anvandas for att komma tillratta med dessa problem &r
digitala tvillingar, BIM-visualisering och 3D-scanning. En digital tvilling & en modell dér data
samlas och det finns samverkan mellan digital och fysisk information sa att den kan uppdateras
fran bada hall (Boje et al., 2019). BIM-visualisering handlar om att skapa en digital
representation av verkligheten som latt gar att granska och interagera med. 3D-scanning gor
det mojligt att snabbt och enkelt samla in data och bygga upp eller uppdatera modeller (Jung
et al., 2014). En stor del av effektiv informationshantering handlar dock om att se till att det
finns kompatibilitet mellan operativa och administrativa processer samt smidiga floden,

granssnitt, funktioner och sa vidare.



1.2 Problemdiskussion

Trots en gangse uppfattning om betydelsen av effektiv informationshantering, sa finns det ett
par primdra utmaningar som hindrar inforandet av de nédvandiga processerna. Detta ar
framforallt oférmagan att se konkreta, patagliga effekter, bristande interoperabilitet mellan ny
och gammal teknologi, och avsaknaden av tydliga bestdammelser vad géller kraven for
implementering, roller, ansvarsomraden samt kontrakts- och skyldighetsramverk. Utéver det
lyfts det fram att det finns procedurella och kulturella utmaningar 1 branschen dér
fastighetsforvaltare involveras for sent i projekten och att modellerna da karaktariseras av
felaktig och utdaterad data (Graham et al., 2013).

Alla dessa utmaningar kréver tid och engagemang for att dvervinnas och tills dess kan flera
olika sorters kostnader dyka upp som en konsekvens. For att verkligen uppna de riktigt stora
fordelarna med effektiv informationshantering och datadriven verksamhet kan dessutom
ytterligare investeringar och satsningar inom omradet vara nodvandiga. Genom att hitta satt att
minimera de kostnader som krévs for att implementera och dra nytta av dessa fordelar kan
sektorn avancera och gora en snabbare digital omstallning. En sadan omstéllning forvantas
medfora forbattringar for alla inblandade parter, saval bestallare som leverantorer och

entreprenorer.

1.3 Syfte och fragestallningar
Vid kostnadseffektivisering &r det viktigt att ha en klar och tydlig bild av vilka kostnader och

kostnadsstallen som ar involverade och hur de paverkas av forandringar i det underliggande
systemet. Syftet med denna studie &r att undersoka hur kostnaderna for fastighetsforvaltning
forandras vid inforandet av mer effektiv informationshantering, samt hur arbetsprocesserna pa
det forvaltande foretaget paverkas. Resultatet forvantas kunna vagleda fastighetsbolag som
letar efter att initiera en sadan forandring och bidra till forstaelse kring kostnadsstrukturen pa

foretaget.

For att uppfylla syftet har foljande tva fragestallningar formulerats:
e Hur paverkar mer effektiv informationshantering arbetsprocesserna i fastighetsbolag?

e Hur foréndras ett fastighetsbolags kostnader vid inférandet av mer effektiv
informationshantering?



2. Metod

2.1 Zynka BIM AB

Studiens uppstart genomfordes tillsammans med partnerforetaget Zynka BIM AB. Zynkas roll
har varit att vara med i att skapa problemformuleringen, da de sag bristfallig information inom
amnet i samhéllsbyggnadssektorn. Flera moten tillsammans med Zynka planerades in tidigt i
studien for att fa hjalp med forstaelse kring informationshantering i fastighetsbranschen samt
varfor det behdver undersokas. Tillsammans sattes introduktion och problemformulering upp,
men ddrefter har studien varit sjalvstandig och resterande steg har genomforts utan hjalp eller
inblandning av Zynka. Zynka tog emot ett forsta utkast av slutrapporten for att kunna ge
feedback och aterkoppling. De kommentarer som togs emot justerades for att sedan skicka

tillbaka en féardigstalld rapport.

2.2 Studiens utformning

Blomaqvist och Hallin (2015) skriver ocksa att det vid uppstart av ett forskningsprojekt ar viktigt
att skribenterna bestdmmer sig for vilken forskningsstrategi som skall implementeras i studien,
det vill sdga om studien ska utga fran en kvalitativ eller kvantitativ strategi. Den har studien
anvander sig av en kvalitativ strategi i form av intervjuer som baseras pa grundinformation som
dels kommer fran en introducerande litteraturstudie dels fran moéten med Zynka. En
intervjumall arbetades fram for att tydligare kunna bestamma vilka foretag och positioner som
studien behover na for att kunna ge representativa svar. Den kvalitativa metoden baseras pa
personliga asikter och andra situationsbaserade faktorer samt hur dessa interagerar (Wallén,
2011). Just denna metod &ar anvandbar da studien riktar sig mot att fa information fran
samhallsbyggnadsbranschen som star infor en digital forandring. Det &r da viktigt att fa med
tankar, funderingar och upplevda férandringar som skildrar intervjupersonens tankar. Tanken
ar att dessa upplevda foréandringar och ténkta forandringar skall jamféras mellan
intervjupersonernas svar for att pa sa satt skildra likheter och olikheter angaende den reella
paverkan i fastighetsbranschen. Den kvalitativa metoden gor det aven mojligt for
respondenterna att ge sina svar pa ett satt som beskriver en forindring i “mjuka” virden vilka
ar svarare eller helt oméjliga att kvantifiera. Respondenternas svar analyserades darefter med
hjalp av den insamlade teorin for att visa pa forandringar i kostnader som sker till féljd av de

processforandringar som sker for att mota implementering av effektiv informationshantering.



En explorativ undersokning inleddes efter att en intern brist pa kunskap gallande
fastighetsbranschens processer uppmérksammats. Patel och Davidson (2019) beskriver en
explorativ undersokning som ett letande efter kunskap nér det finns luckor inom &mnets helhet
som behover fyllas pa, vilket leder till en utforskande undersokning. En forskningsstudie kan
anta tva olika kategoriseringar; en induktiv eller deduktiv ansats. Fejes och Thornberg (2015)
beskriver den induktiva forskningsmetodiken som ett arbete med flera enskilda fall av
observationer och erfarenheter som samlas in och till slut leder till studiens slutsats. En
deduktiv metod beskrivs daremot som arbetet utifran en allman kand sanning som lagger grund
till studiens hypotes eller pastaende, varefter en analys som undersoker om hypotesen stammer
eller ej foljer (Fejes & Thornberg, 2015). Denna studie har anvént sig av en induktiv metod
vilket kan ses i studiens stravan efter att undersoka de férandringar som sker i ett foretags

processer vid en digital implementering for att sedan koppla dessa till kostnadsforandringar.

2.3 Studiens forskningskvalitet

2.3.1 Palitlighet

Kvale och Brinkmann (2015) beskriver att palitlighet skapas genom att tydligt visa vilka
antaganden och steg som metoden har genomforts i, eftersom det medfor att lasaren sjalv kan
gora en analys av hur arbetsséttet har genomforts och pa sa satt komma till en slutsats om
resultatet ar palitligt eller inte. Det maste darfor vara mojligt for lasaren att folja de steg som
studien har tagit i forskningsprocessen (Kvale & Brinkmann, 2015). Studien har utformats med

detta i atanke for att generera ett sa palitligt resultat som majligt.

2.3.2 Trovardighet

Att faststalla en studies trovardighet anses vara mer komplicerat an att pavisa studiens
palitlighet, da en tolkning av nagons ord eller text ar svar att formedla utan kontext (Kvale &
Brinkmann, 2015). Lincoln och Guba (1985) beskriver att det inte finns nadgon specifik metod
som ar ratt for att uppmana trovardighet, men daremot kan olika atgarder vidtas for att visa for
lasaren att informationen uppnar hog validitet vid insamling. De beskriver att en metod for att
oka trovardigheten ar att ta in fler granskare av information och for att pa sa satt etablera en sa
objektiv tolkning som majligt (Lincoln & Guba, 1985). Da studien endast bestar av tva personer
testades intervjufragorna pa fyra studenter in samhéllsbyggnadsteknik for att undersoka om
eventuella misstolkningar kan férekomma. Detta ar viktigt for att kunna sékerstélla att de

svaren som respondenterna formedlade stammer éverens med de fragorna som stalldes.
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2.3.3 Overforbarhet

Da studien endast bestar av fem stycken intervjuer sa kan overforbarheten i branschen
ifrdgasattas. Det som hjalper studien i 6verforbarhet ar att alla respondenter kommer fran olika
foretag positionerade pa olika satt i samma bransch i form av storlek, geografi, och grad av
implementeringen. Detta gor att de gemensamma punkterna som respondenterna haller med
om bor kunna Overforas till fastighetsbranschen som helhet. Informationen &r valdigt
generaliserad for att kunna méta de olika foretagen vilket Patel och Davidson (2019) ocksa
papekar mojliggor 6verforbarhet. Inga storre ansprak gors emellertid pa att resultatet stammer

for hela branschen da endast en mindre andel av foretag i branschen var delaktiga i studien.

2.3.4 Etik

Enligt Kvale och Brinkmann (2015) ar det viktigt att uppna informerat samtycke vid en
intervjustudie, vilket man gér om man informerar intervjupersonerna om studiens syfte och hur
den kommer att anvandas. Detta har varit tydligt fran och med forsta mejlkonversationen med
intervjupersonerna och har dven tagits upp igen i samtalet innan intervjun paborjades. Kvale
och Brinkmann (2015) lyfter ocksa fram principen om konfidentialitet och beskriver det som
undanhallande av informations som kan anvandas for att identifiera intervjupersonerna. For att
uppfylla forfragan fran en av intervjupersonerna att vara anonym sa har ett beslut tagits om att
halla alla intervjuer anonyma. Fragorna i intervjumallen &r ocksa formulerade med detta i
atanke sa att inga kansliga fragor behover besvaras av intervjupersonerna. Vetenskapsradet
(2002) pavisar att det ar viktigt att intervjupersonerna inte kanner nagon press eller kanner sig
illa till mods 1 intervjun. Det anses dven viktigt att presentera for intervjupersonerna var
resultatet kommer att presenteras samt erbjuda dem mojlighet att ta del av resultatet.
Intervjupersonerna i studien fick veta fardigstallandedatum samt fick fragan om de dnskade ta
del av resultatet.

2.4 Metod for datainsamling

2.4.1 Val av foretag

Valet av foretag som intervjuades skedde enligt ett strategiskt urval baserat pa ett
urvalskriterium, namligen att foretaget skulle vara verksamt inom samhéllsbyggnadssektorn pa
nagot satt och da helst direkt inom fastighetsforvaltning. Foretagen kontaktades direkt via mail
innehallande en beskrivning av syftet och forfragan till intervju. Da studien genomfordes i en

foranderlig bransch i tidigt skede sa var den 6ppen for tre olika foretagskategorier. Den forsta
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kategorin var foretag som ar nya till omstéllningen och som ténker implementera ny teknik
samt mer effektiv informationshantering. Den andra kategorin var foretag som har
implementerat effektiv informationshantering i vissa byggnader och som d&r mitt i
forandringsarbetet. Den tredje kategorin var foretag som redan har genomgatt forandringarna.

2.4.2 Insamling av primardata - intervjuer

Intervjuerna genomfdordes med fem personer, dar samtliga respondenter ar anstéllda pa olika
bolag inom samhéllsbyggnadssektorn och som &r delaktiga i forandringsarbete kopplat till
digitalisering. Tre av intervjuerna gjordes med renodlade fastighetshbolag, en av intervjuerna
med en branschorganisation som agerar at flera fastighetsbolag och féreningar, och den sista
med ett entreprenadforetag som lagger grund fér den information som fastighetsbolagen tar
over vid dverlamning av den fardiga fastigheten. Da studien genomforts under den radande
coronapandemin begransades antalet intervjuer som féljd av att manga intervjupersoner inte
hade tid eller resurser att medverka. Av 70 forfragade intervjupersoner pa 30 foretag sa
resulterade detta i fem intervjuer som har lagt grund till studien. Information gallande

intervjuerna finns sammanstalld nedan i Tabell 2.1.

Tabell 2.1: Genomfdrda intervjuer.

Intervju Datum Langd (h) Typ av foretag Titel
Intervju 1 27-11-2020 0:41 Fastighetsbolag Chef
Teknikutveckling
Intervju 2 02-12-2020 0:46 Entreprenad Digital Coach
Intervju 3 10-12-2020 0:37 Branschorganisation | Chief Digital
(Fastighet) Officer

Intervju 4 14-12-2020 0:39 Fastighetsbolag Digitaliseringschef
Intervju 5 14-12-2020 0:38 Fastighetsbolag Digitaliseringschef

Intervjuerna genomfordes genom att lagga fokus pa intervjupersonernas personliga reflektioner
och upplevda féréandringar i foretaget samt de potentiella tankar och funderingar om framtiden.
Detta betyder att alla intervjupersoner inte fatt exakt samma fragor i samma foljd. Patel och
Davidson (2019) beskriver att en lag grad av standardisering ger mojlighet for intervjupersonen
att sjalv bestaimma vart den vill lagga fokus i intervjun, och kan svara fritt pa de fragor som
den far. | studiens fall sa fanns det inte nagra svarsalternativ for intervjupersonen att vélja

mellan. Intervjun begrdnsades genom att folja en intervjumall for att enklare kunna
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standardisera materialet i efterhand. Detta fordndrade inte intervjupersonens frihet i dess svar,
da malet var att hen skulle fa svara fritt pa foljdfragor och driva diskussionen medan

intervjuaren skulle se till att intervjun fortfarande var relevant.

2.4.3 Insamling av sekundardata - litteratur

Sokning efter information genomfordes med sokverktygen Google Scholar, Science direct och
Chalmers bibliotek. Sokorden som anvéndes i1 sdkandet var “Digital tvilling”, “BIM” och
“Facility management”. Diskussioner med Zynka var ocksa ett tillvigagangssitt for att bygga
upp grundforstaelse kring amnet. Detta ledde vidare till att studien borjade analysera
samhéllsbyggnadsbranschen ur en deskriptiv metod. En deskriptiv metod ar en undersokning
som fokuserar pa nagra aspekter som ar intressanta och som skapar mervarde for att fa en
detaljerad bild 6ver &mnet (Patel & Davidson, 2019).

En ytterligare litteratursokning utfordes dven inom “Kostnadsteori” och “Fordandringsarbete”
for att fa en battre forstaelse dver hur de processer som framtogs i analysen kunde kopplas ihop
med kostnader. Teorin som samlades in ligger till grund for de synsatt som studien har géallande
processers sammankoppling med ett fastighetsbolags kostnader. Informationen samlades in
fran artiklar och bécker inom @mnet som har anvéants under studietiden. Informationen som
samlades in fran Nordstrand (2000) anses fortfarande vara relevanta i dven 20 ar efter

publicering da branschen pavisar valdigt lite forandringar som skulle andrat teorin.

2.5 Sammanstallning och bearbetning av data

Intervjuerna genererade data till studien, vilka sedan bearbetades och analyserades. Da datan
kommer fran en kvalitativ intervjustudie och svaren baseras pa subjektiva analyser fran
respondenterna ar det viktigt att pavisa hur data har bearbetats samt visa hur data blivit till
information (Patel & Davidson, 2019).

Patel och Davidson (2019) skriver att inspelning och transkribering av intervjuer kan hjalpa
studien i sin exakthet, eftersom det da gar lattare att bearbeta data och gora jamforelser mellan
respondenternas svar (Patel & Davidson, 2019). Darfor har intervjuerna i studien spelats in och
sammanstallts samma dag som intervjuerna skedde. Under intervjuerna sa togs ocksa
anteckningar kring de huvudamnen som ansags vara av varde for studien. Nar intervjuerna

sammanstalldes i efterhand sa avlyssnades inspelningen for att kunna lyfta fram exakta citat
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och styrka resultatet. Datan som samlades in fran summeringen bearbetades genom att citat
kring liknande amnen sorterades in i kluster. Dessa kluster bearbetades i tva nivaer for att kunna
ta fram rubriker som sedan anvéndes for att kategorisera de férandringar som respondenterna

har upplevt eller tanker sig kommer ske. Detta sker enligt metoden som visas i Figur 2.2 nedan.

Citat Kategori 1 Kategori 2 Rubrik

Figur 2.2: Tillvagagangssatt vid bearbetning av respondent svar.

Svaren fran respondenterna blev kategoriserade forst i Kategori 1 baserat pa var kunskap och
kontexten som svaren gavs i. Darefter skapades Kategori 2 som blev en samlingsterm for olika
omraden som dven &ar underrubrikerna i resultatdelen. Det var viktigt for studien att i varje
kategorisering kunna se citat sa att inga missrepresentationer gjordes i stegen dar citat
aggregeras upp till rubriker, da det skulle kunna gora sa att respondenternas svar feltolkas. En
kritik till arbetsséttet ar att studien endast intervjuar fem respondenter och darmed kan deras
mest frekventa svar skilja mot branschens svar som helhet. Resultatet riskerar darmed att inte
avspegla hela branschen.
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3. Litteraturgenomgang

3.1 Kostnadsteori

Ett satt att kategorisera ett foretags totala kostnader &ar att dela in dem i rérliga och fasta
kostnader, dar rorliga kostnader ar volymsberoende medan fasta kostnader inte &r det. De
rorliga kostnaderna berdér darmed de operationella posterna som forknippas med mer vardagligt
arbete och underhall som paverkas ur ett kortsiktigt perspektiv. Fasta kostnader avser daremot
kostnadsposter som till exempel fastighetsskatter som &r baserade pa det kapital som
fastighetsbolagen har lasta i fastigheter istallet for deras tjansteproduktion. Da alla kostnader
ar rorliga ur ett langsiktigt perspektiv, sa galler att de fasta kostnaderna konvergerar mot noll

nar tidsaspekten dkar (Hirschey, Bentzen & Scheibye, 2019).

Produktionsanalys bygger pa att produktion av varor och tjanster antas ske genom olika
aktiviteter som tillsammans med nagra ingaende parametrar skapar vérde for slutkunden. De
ingaende parametrarna kan till exempel vara kapital, arbetskraft, eller teknologi (Hirschey,
Bentzen & Scheibye, 2019).

Malet med produktionen ar att optimera sina processer sa att ett sa hogt varde som mojligt kan
levereras till ett en s lag kostnad som mdjligt. Detta sker genom att ta alla sina ekonomiska
och tekniska processer i atanke och strava efter att 6ka effektiviteten (Hirschey, Bentzen &
Scheibye, 2019). Begreppet effektivitet definieras ofta som en grad av maluppfyllelse vilket
beskriver hur val ett foretag uppnar de mal som de satter upp. Desto hogre effektivitet ett
foretag har desto battre skoter de sin verksamhet utifran de mal som ar satta. Detta kan

definieras matematiskt som:

Ef fektivitet = Output + Input

Effektivitet kan kategoriseras som inre eller yttre, dar man kan sdga att inre effektivitet handlar
om att gora saker rétt, medan yttre effektivitet handlar om att gora ratt saker. Hog inre
effektivitet pa ett foretag ar saledes synonymt med hog produktivitet. Yittre effektivitet kan
daremot mer ses som grad av maluppfyllelse och nojdhet i det behov som tillfredsstélls hos
kunden. En hogre inre effektivitet bidrar ofta till att foretagets processer blir mer
kostnadseffektiva, men det kan vara svart att kvantifiera resultatet (Ax, Johansson & Kullvén,
2015).
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3.1.1 Total cost of ownership

Total cost of ownership ar ett begrepp som inkluderar en tillgangs totala initiala inkopskostnad
plus de totala operativa kostnaderna som ar férknippade med tillgangen under dess livstid. Vid
beslutsituationer ar det viktigt att inte bara titta pa det kortsiktiga, tillfalliga priset, det vill sdga
den direkta inkopskostnaden, utan ocksa pa det langsiktiga priset, vilket da representeras av
total cost of ownership (Hirschey, Bentzen & Scheibye, 2019).

3.1.2 Investeringar

Holmstrom och Lindholm (2011) skriver att investeringar gors i hopp om ekonomisk vinning,
till exempel for att generera mer intékter eller for att sdnka kostnader. En investering kan vara
allt fran inforskaffandet av en ny maskin till produktionen till implementeringen av nya system
for att minska total cost of ownership av en tillgang. Som underlag for investeringar gors ofta
investeringskalkyler med syfte att ta reda pa om de ar I6nsamma eller inte, och de kan bygga
pa flera olika metoder. En vanlig metod vid investeringskalkylering ar nuvardesmetoden, dar
man berdaknar nuvardet av de framtida in- och utbetalningarna som forvéntas ske till féljd av
den potentiella investeringen. Om nuvérdet ar positivt bor investeringen genomforas eftersom
den forvantas oka vardet pa foretaget. Holmstrom och Lindholm (2011) fortsatter dock med
forklara att alla investeringar som gors inte alltid ar Ié6nsamma. Det kan finnas flera andra
faktorer som gor att investeringen maste genomforas eller att det finns sarskilt viktiga
strategiska skal till att genomfora den. Till exempel kan foretag vara tvungna att investera for
att att hanga med i den nationella eller globala marknadsutvecklingen eller valja att investera i

ny teknik for att vinna marknadsandelar (Holmstrom & Lindholm, 2011).

3.2 Forandringsarbete

Ibland for investeringar och strategiska satsningar med sig omfattande forandringar som
tvingar foretag att omstrukturera sig. Porter och Heppelmann (2015) beskriver till exempel hur
en hogre grad av uppkoppling och stravan efter att samla in mer information ofta forandrar
organisationsstrukturen pa foretag sa att de ar battre positionerade for att hantera de nya
mojligheterna och utmaningarna som kan dyka upp. Storre omstruktureringar kan ocksa
medféra nya k&rnfunktioner, affarsmodeller, och generera avknoppningar som kan specialisera

sig ytterligare (Porter & Heppelmann, 2015).
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3.3 Fastighetsforvaltning

Enligt Eriksson (2014) har det lange funnits problem med informationshantering inom
fastighetsforvaltning i termer av hur data anvands och dess kvalitet. Mycket grundar sig i att
den data som samlas in i byggprocessen och 6verfors inte ar korrekt omhéndertagen i
fastighetsbolag pa grund av ineffektiva processer. Hanteringen av information tar darmed
valdigt mycket tid och blir sloseri av resurser for att kunna utnyttja informationens fulla
kapacitet, vilket riskerar hoga resurskostnader, lag produktivitet och fallande service (Eriksson,
2014).

Fastighetsholagens forvaltningsprocesser kan enligt Nordstrand (2000) delas in i tva stycken
kategorier, ndmligen teknisk och administrativ forvaltning. Den tekniska forvaltningen &r tankt
att tacka in de processer som ser till att varde och funktion i byggnaderna bibehalls och kan
dessutom enligt Nordstrand (2000) delas in ytterligare i tva underkategorier, namligen
operationella processer och underhallsprocesser. De operationella processerna avser de
processer som tillgodoser bra funktionalitet och god service till hyresgasterna pa en daglig
basis, det vill sdga for att ge kunden det den betalar for. Mycket av det operationella arbetet
grundar sig i den information som foretaget far fran byggnaden vid fardigstallandet, och kraver
fullstandig information for att kunna utnyttjas fullt ut. Underhallsprocesser ses som tjanster
kopplade till fastigheten som avser att bibehalla grundinvesteringens varde Over tid, till
exempel genom att garantera en viss niva av energiférbrukning. Administrativ forvaltning ar
som namnet antyder administrativa processer som mojliggér uthyrningsprocessen,

upphandling av nya fastigheter, ekonomiska berdkningar med mera (Nordstrand, 2000).

Eriksson (2014) beskriver att det i dagens lage ofta finns tillgang till tillracklig information for
att utfora processerna, men att informationens laga kvalitet bidrar till att processerna inte utfors
optimalt (Eriksson, 2014). En foljd av detta ar ocksa att projekten som utnyttjar information
blir dyrare och samre an nédvandigt (Holmlund & Widehammar, 2009). Genom att 6ka
kvaliteten pa informationen som fastighetsforvaltaren far tillgang till kan effektiviteten ékas
(Eriksson, 2014).

3.3.1 Proaktiv och reaktiv forvaltning
Brandt (2007) lyfter fram att forvaltningsprocesser ocksa kan kategoriseras som antingen

proaktiva eller reaktiva, dar det framfor allt &r tekniska forvaltningsprocesser som hanvisas till.
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Proaktiv forvaltning syftar till att forebygga problem innan de uppstar eller innan de blir
kritiska. Det handlar alltsd om att kunna forutsaga framtida situationer och hinna allokera
resurser snabbt nar det behovs eller att ha vél forberedda planerade underhall. For att kunna
arbeta proaktivt kravs god underliggande information och kompetenta system for att tolka den
korrekt. | branschen anses det valdigt attraktivt att kunna arbeta proaktivt men det ar fa som
gor det, vilket pavisar det ar antingen finns brist pa tillrackligt god underliggande information
eller att det saknas kompetens for att hantera den. Reaktiv forvaltning kan ses som motsatsen
till proaktiv forvaltning, vilket betyder att problem da atgéardas pa bestallning eller ett tag efter
att de uppstatt. De ar saledes av en mer oforutsagbar karaktar och kannetecknas av att vara

akuta till foljd av misslyckandet att vara proaktiv (Brandt, 2007).
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4. Resultat

For att lattare kunna askadliggora samband och tolka intervjuerna sa har vi kategoriserat viktiga
insikter fran respondenterna per amne och noterat hur mycket fokus som laggs pa respektive
amne. Figur 4.1 nedan illustrerar vilka &mnen som citat fran respondenterna har kategoriserats
under samt dess frekvens i forhallande till varandra. Resultatet kopplat till de fem viktigaste

amnena presenteras under respektive underrubrik nedan.

Amnesfrekvens

35

25

15

-

5 Ko m.ﬁon
Energi ningar
- Storl bolag
20%

Antal gdnger dmnet namndes avrespondneten

A0% B0% BO% 100% 120%
Hur mé&nga avrespondenterna som ndmnde &mnet

Figur 4.1: Identifierade &mnen och dess frekvens i intervjuerna

En Overgripande punkt som alla respondenter ndmner &r att de anser att
samhéllsbyggnadssektorn ror sig mot att bli allt mer digital och att det pa manga satt ar en
nddvandighet att hanga med. Detta kan bland annat forklaras med att det finns storre behov av
digitala tjanster, allt storre krav pa digitalisering fran allméanheten och att yngre generationer

borjar hamna i beslutssituationer.

Respondent 1:
“Det dr en storre fordndring i branschen som har skapat trycket pa digitalisering samt att vi
anvander mer teknik i vardagen vilket sdtter mer krav pd arbetsplatsen”
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4.1 Informationstillgédnglighet

Samtliga respondenter anser att ritningshantering kommer att genomga en stor forandring da
det skapas storre krav pa att den digitala tvillingen ska vara uppdaterad och identisk med
verkligheten. Forandringen som sker fran dagens ritningshanteringsprocess till den med
effektiva informationsfloden &r att processen gar fran att ibland uppdatera ritningarna, till
standig uppdatering da informationen ar sammankopplad med andra system. Respondent 4
beskriver hur grunden till en del framtida system ligger i den digitala tvillingen och dess

interoperabilitet mellan andra system.

Respondent 4:
“Det jag ser dr att man snabbt skall kunna uppdatera fastigheten pd ritningar och installationer. Allt
andras hela tiden och det ar dér man ser den stora nyttan om man lyckas férvalta den informationen
pd ndgot bra sdtt.”

Genom att forvalta byggnadens information s kan informationen byggas pa av andra administrativa
processer, som namns vidare under rubriken Affarsutveckling samt beskrivs av Respondent 3.

Respondent 3:
“En stor del i framtiden handlar om att gora ritningshantering mer digitalt och oka samverkan.
Sparar da framfor allt tid. Men en bra forutsattning att inte behdva aka ut s& mycket och t.ex. mata
saker manuellt.”

En respondent beskriver mojligheten att 6ppna upp informationen i foretaget och mojliggora
att ratt person har tillgang till den informationen som kréavs for att utfora arbetet korrekt. Detta
skulle i sa fall minska kostnader i form av tid som gar till onddig kommunikation och
kommunikationsmissar undviks da den information som kravs for att utfora uppgiften finns

tillganglig.

Respondent 2:
“Alla i ett projekt skall ha tillgang till den information som méjliggor deras arbete detta dr ndgot som
digitalisering mojliggor, vilket minskar kommunikationsmissar och tid att kommunicera”

4.2 Platsbesok

Alla respondenter betonar att information och mer effektiv informationshantering minskar
reaktionstiden och mojliggor béttre planering. Till exempel kan en stor del av den operationella
forvaltningen ersattas med underhallsprocesser om man i forvag kan lasa av att apparater eller

delar av fastigheten borjar prestera samre. Detta leder till lagre kostnader da det gar att
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forebygga problem innan de uppstar och samtidigt atgarda dem enligt storre underhallsplaner

istallet fér genom ad hoc problemlésning.

Respondent 1:
“I en framtid sd kan vi se att denna pumpen har 10% kvar och pd sd sdtt vilja att byta den ndr vi vill
innan den gdr sonder och pd sd sdtt vilja vem som levererar och vilken tid som den ska sdttas dit.”

Respondent 4:

“Information kommer att méjliggora bdttre koll pd nér produkter ska bytas”

Samma sak galler dven vid platsbesck da informationstillgangligheten okar betydligt i digital
form. Det gar snabbare att hitta ratt information nér situationen kréaver det och det kravs farre
fragor mellan kollegor, arbetsledare och dvriga anstéllda. Sjalvgenererande arbetsordrar kan
spara arbetstid och pa sa vis dra ned pa personalkostnader eller frigéra tid till annat
vardeskapande arbete. Ett standardiserat, automatiserat arbetssatt kan fa positiva effekter i
andra delar av verksamheten. Till exempel kan risken for misstag minska och kontrollen 6ka,
da det inte langre gar att komma undan med saker under bordet i och med det digitala sparet.

Respondent 1:
“Sjdlvgenererande arbetsorder ddr uppgifter skickas med ordern nar felet upptacks, man slipper
tomkérningar och sd vidare bara for att titta pa sakerna”

4.3 Interaktion mellan aktorer

En annan aspekt som lyfts fram av respondenterna &ar att det med mer effektiv
informationshantering enklare gar att leva upp till de lagkrav och regleringar som stélls pa dem.
Om informationen som kravs samlas in I6pande tillsammans med Gvriga processer sa kravs
minimalt ytterligare arbete for att ga dessa till motes. Detta sanker kostnader genom att

underlatta rapporteringen och spara arbetstid.

Respondent 5:
“Dokumentation och strukturerad dokumentation méjliggor vildigt mdnga processer att bli mer
effektiva. D& man kan enkelt i ett register hitta det man soker istéllet for att behéva leta runt efter
informationen”

Nar mer information om byggnaderna samlas in, bearbetas och gors tillganglig sa skapas ocksa
battre forstaelse 6ver vad som kravs i olika situationer. Saledes kan ocksa fler och tydligare
krav séttas pa entreprenadforetagen vilket gor att det skapas ett 6vertag vid upphandling, dar
okunskap tidigare har utnyttjats i forhandlingarna. Det finns ocksa storre belagg for beslut och

darmed kan det bli lattare att hyra ut eller handla upp nya kontrakt.
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Respondent 1:
“Ldttare att kopa upp avtal och underhadllsavtal da man har exakta ytor.”

Respondent 4:
“Att ge exakta specifikationer till entreprenad kommer att ge stor ekonomisk skillnad i framtiden..”

Nar forslagen ar mer specificerade géller ocksa att fler foretag kan vara med och lagga anbud
och pa sa satt kan kostnaderna minska. Det gar ocksa att stalla storre krav pa vilken typ av
information som de vill ha fran leverantérer och vid kop av nya fastigheter. Arbetet kopplat till
informationsoverféringen blir i princip icke-existerande om det I6pande arbetet gatt ratt till
under byggprocessen och det skapas darmed forutsattningar for att kunna fokusera pa andra
viktiga delar. Det gynnar ocksa samarbete eftersom det eliminerar osakerhet och gor det mgjligt

for saker och ting att ga snabbare i allmanhet.

Respondent 3:
“Det dr mer som ett trygghetstecken. Byggnader som inte ar digitaliserade kan ses som hdg risk. |
framtiden kommer man krava mer data (beldggningsgrad, nyttjandegrad, vilka kunder, vad gér dom,
vad har fordndrats éver tid osv).”

4.4 Affarsutveckling

Mycket av den tid som frigors vid mer effektiv informationshantering och insikterna i
allmanhet, gor att det kan laggas storre fokus pa affarsutveckling och pa att utveckla
affarslogiken. Har finns det storre skillnader mellan respondenternas svar, vilket kanske ar foga
forvanande da det ar amne som ger rum for betydligt mer kreativitet, differentiering och
innovation. Respondent 1 och 4 har betonat mojligheten att sélja en del av den data de samlar
in till tredjeparter for att pa s& vis generera mer och nyare typer av intakter. Aven méjligheten

att byta positionering helt och hallet och istéllet etablera sig som en digital plattform har tagits

upp.

Respondent 1:

“Marknaden ska kunna bygga ekosystem med olika applikationer och tillimpningar som gar via
datan fran [Foretaget] men inte direkt har ndgon med [Foretaget] egentligen. Som en plattform for
data och information. (stadning, nar kaffeapparater fylls pa, vaktmasteritjanster, ritningar for
brandkdr och forsvar for att planera insats).”

Respondent 4:
“Vi anviinder oss av digitala lds for att hdlla koll pa den digitala passagen, dar kan du halla koll pa
sakerhetsaspekter i ditt hus, vilka floden som ror sig in och ut ur ditt hus. Vi kan ocksa leverera

>

informationen till sdna som levererar saker in i huset det dr ocksd virt pengar.’
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Andra respondenter beskriver att detta inte kommer att bli en karnfraga for fastighetsbolag da
dem kommer att forsoka anvanda data till sin egen fordel men inte se det som en extra intakt

vid sidan av.

Respondent 3:
“Tror inte man kommer sdlja data men insikterna fran den kan vara virdefulla. Man kan mer se det

’

som ett trygghetstecken for byggnaden.’

En av de allra viktigaste punkterna som har lyfts fram &r att fastighetsbolagen inte alltid har
haft koll pa de exakta ytorna som dem hyr ut. Méjligheten att hyra ut oanvéanda ytor eller att pa
olika satt anvanda de areor som inte anvéands pa det séttet som det ar tankt 6ppnar upp till mer

effektiva kontakt med sina nuvarande kunder eller potentiella kunder.

Respondent 1:
“Det dr ofta de sdamre ytorna som vi inte har koll pa. Kontorsytor uppe i byggnaderna har vi vildigt
bra koll pa men forrad, garageplatser och liknande som hanger ihop med hyresavtalet har vi
historiskt varit lite mer rériga med.”

Det ar till fordel for alla inblandade da hyresgésterna kan fa battre, mer specifika kontrakt

samtidigt som fastighetsholagen far nya mojligheter till intékter baserat pa insikten fran data.

Respondent 1:
“Tdnker att det maste vara en win-win mellan fastighetsbolag och kontor, annars kommer inget
funka. Det ar bra att kunna vara radgivande till sina kunder aven om det innebér en liten forlust. Det
bygger langsiktigt viirde genom néjda kunder i trivsamma lokaler.”

Respondent 4:
“Win-Win ar det viktiga, for fokuserar man pa kunden sa kommer det alltid att spilla 6ver till
fastighetsbolaget.”

Konsekvenserna av affarsutvecklingen behover inte nddvandigtvis innebara lagre kostnader,
utan det kan potentiellt medféra hogre kostnader, men det kan ocksa medféra hégre lénsamhet
pa sikt i och med mojlighet till mer intakter eller pa annat satt strategiskt viktiga aspekter.

4.5 Branschens framtid

| intervjuerna har det betonats att det redan idag finns mojlighet for fastighetsbolag att vara
med och paverka tidigt i processen. Mer effektiv informationshantering gor detta bade enklare

och battre da det till exempel gar att anvanda information och insikter fran tidigare projekt nar

23



det saknas personlig erfarenhet fran liknande situationer. Respondenter pavisar aven att
fastighetsbolagen inte langre kommer med simpla specificeringar enligt enkla standarder, utan

de ar betydligt mer detaljrika med tydligare krav.

Respondent 2:
“Fastighetsagarna har blivit mer och mer delaktiga i upphandling och tidiga skeden for att fa en
battre insyn i processen. Men det ar fortfarande valdigt fa och det ar mer dialogen om leveranser som

’

dr i fokus idag. Jag hoppas att det kommer att fortsdtta oka.’

Respondent 4:

“Kostnader kring att vi vet vad vi far, och anvinder man rdtt teknik ddr sd blir det litt att besiktiga.
Att vara med tidigt handlar inte bara mest om tekniken utan som ett forvaltande bolag sa vill man
vara med i borjan for att vara med i hur ett hus ska konstrueras for att skapa sa effektiv forvaltning
som mojligt. Dar ar det stora vardet att vara med tidigt, tekniken hjalper till men inte storsta
vinsten.”

Alla respondenterna ser ocksa att det som en foljd av digitaliseringen och stravan efter mer
effektiv informationshantering skapas nya arbetsroller i branschen, vissa roller forvantas &ven
forsvinna. Detta beror dels pa att det i fastighetsbolagen idag saknas kompetens for att pa ett
kompetent satt implementera och utveckla den teknik och processer som kravs, men ocksa da

det kravs forandringsarbete och ndgon som driver och dger fragorna internt.

Som foljd galler ocksa att fastighetsbolagen kan valja att outsourca vissa delar av processer for
att pa sa vis halla kostnaderna nere. Vid fragan om respondenterna tror att detta kan bli aktuellt
svarade de med blandade svar. Respondent 1 och 3 ser sig att en del kunskap kommer att
behdva outsourcas for att det finns bolag som inte kommer att ha rad eller tillrackligt med
projekt som beror expertkunskap inom till exempel programmering. Men att det kravs nagra fa

roller som forstar sig pa amnet och kan samordna kunskap utifran och inifran foretaget.

Respondent 2:
“I dagsldget sd behovs nya roller, mindre fasta roller och mer att man kan dem verktygen i sina
arbetsuppgifter. Sedan ndr ndgot skall bytas sa skapar man mindre projekt for att implementera.”

Respondent 3:
“Mdnga olika aktérer som dr inblandade och kan vara viktigt med en samordningsroll som haller

bl

ihop alla delar.’

Respondent 4 anser daremot att den 6kande kunskapen som kravs kommer att véxa och bli en

del av karnverksamheten. Pa sa sett krévs det att bolagen startar upp avdelningar som har
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kunskapen inhouse for att tanka langsiktigt da de tanker sig att dessa fragor ar en del av

karnverksamheten, &tminstone i framtiden.

Respondent 4:

“Ndgonstans handlar det om att kdrnverksamhet dr det man ska ha inhouse och icke-kérnverksamhet
ar det man kan outsourca. Vill man satsa pa att forsoka ta fram affarsmodeller for att kunna skapa
mervarde s& maste du &ga fragan, det ar inte en tillaggstjanst. Har maste man ta dgarskap i fragan i
ett proptech tank. D& menar jag inte att man skall anstalla 100 programmerare utan att man maste ha
en del som kan dga fragan som kan hjdlpa en i olika projekt.”

En annan intressant aspekt som har lyfts fram &r att etablerade standarder i branschen utmanas
allt eftersom mer information anvands och blir tillganglig. Detta har potential att pa lang sikt
forandra valdigt mycket i branschen da standarder ofta lagger grunden for manga stora beslut.

Respondent 2:
“Rorelser i byggnader kan bli vildigt intressant da detta kan skapa fordndringar i standarder, som
till exempel hur manga hissar som krévs i denna ytan. Vilket [idag] inte ar kopplat till verkligheten
utan teori. Detta kommer att gbra att standarder utmanas. ”
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5. Analys och diskussion

Resultatet antyder att mer effektiv informationshantering kan ha bade positiva och negativa
effekter pa kostnaderna i ett fastighetsholag. Da det &r ett brett koncept som paverkar i princip
alla delar av verksamheten medfor det olika sorters forandringar i allt fran individuella

processer till hela system.

En konsekvent aterkommande faktor och gemensam namnare i manga av de olika
forandringarna ar att mer effektiv informationshantering pa ett eller annat satt sparar arbetstid.
Det kan vara allt fran att lattare hitta information vid administration till att helt och hallet slippa
aka ut pa platsbesok vid underhallsarbete. Detta innebar enligt klassisk produktionsteori att
inforandet av mer effektiv informationshantering paverkar produktionen av tjansten
fastighetsforvaltning, i det har fallet framfor allt genom att paverka den ingaende parametern
arbetskraft (Hirschey, Bentzen & Scheibye, 2019). Eftersom samma output kan uppnas med
mindre input, innebdr detta enligt definitionen av effektivitet att verksamheten som helhet blir
mer effektiv (Ax, Johansson & Kullvén, 2015). Det &r dock inte helt klart om denna
effektivisering allt som allt leder till lagre totala kostnader, da perioden kannetecknas av nya
investeringar i digital infrastruktur och fordndringsarbete som drivs av andra aspekter &n enbart
positivt nuvarde. Man kan argumentera for att det snarare &r en nédvéandig omstéllning som
endast genererar ett skifte fran analoga till digitala kostnader. Detta &r i enlighet med vad
Holmstrom och Lindholm (2011) beskriver om investeringar och de underliggande motiv som
finns for att genomfora dem. Samtidigt sa visar resultatet pa ett tydligt monster gallande hur
detta skifte sker. En del av de aktiviteter och processer som enligt Nordstrands (2000)
kategorisering av forvaltningsprocesser tidigare kategoriserats som operationell forvaltning
kan med hjalp av mer effektiv informationshantering ersattas med nya underhallsprocesser.
Dessutom kan en del av den tekniska forvaltningen i 6vrigt i sin tur ersdttas med nya processer
inom administrativ forvaltning. | samma veva som analoga kostnader blir digitala géller alltsa
att de baserat pa Nordstrands (2000) kategorisering ocksa gar fran att vara relaterade till teknisk

forvaltning till administrativ forvaltning, vilket illustreras nedan i Figur 5.1.
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Teknisk forvaltning Administrativ
forvaltning

Figur 5.1: Forskjutning av kostnader mellan forvaltningsprocesserna.

I de aktiviteter och processer som Nordstrand (2000) kategoriserar som administrativ
forvaltning for mer effektiv informationshantering ocksa med sig flera forandringar. De blir av
mer digital struktur och fastighetsbolag som tidigare har lagt resurser pa att specificera fysiska
attribut i upphandlingen av fastigheter ror sig mot att fokusera mer pa digitala faktorer som till
exempel vilken typ av data som skall ga att fa ut ur fastigheten eller installation av system. Da
fastighetsbolagen samlar mer information kopplade till sina fastigheter sa far de ocksa battre
forstaelse for vilka datapunkter som ar viktiga for effektiv fastighetsforvaltning. Denna
information gor att deras upphandlingsprocess blir mer datadriven och att fastighetsbolagen
kan stalla hogre krav pa entreprenadforetagen som bygger fastigheterna, da de med hogre
sékerhet vet vad som bidrar till effektivare forvaltning nar byggnaden val ar byggd. Genom att
kunna stalla hogre krav med hogre sakerhet gallande att resultatet kommer att utnyttjas sa
skiftar ocksa makten i upphandlingen at fastighetsbolagens hall, vilket betyder att
kostnadsbesparingar kan goras. et blir billigare att gora forandringar tidigt och med tidigare
specificeringar sa laggs grunden till billigare byggnationer och billigare forvaltning, eftersom
farre saker behdver kompletteras efter Gverlamningen. Det Okade samarbetet mellan
fastighetsbolag och entreprenad kan ocksa méjliggora annu billigare byggnation da de kan lara
sig av varandra vad som ar viktigt och pa sa satt minska arbetstid. Har framgar det alltsa att
mer effektiv informationshantering pa flera olika satt paverkar de ingdende parametrarna de
olika processerna som &r involverade i fastighetsforvaltning (Hirschey, Bentzen & Scheibye,
2019). Precis som Porter och Heppelmann (2015) namner om forandringsarbete sa leder det
darmed till férandringar i organisationsstrukturen och omstruktureringar som pa flera olika satt
forandrar hela karaktaren pa verksamheten.
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Med grund i den utveckling som mer effektiv informationshantering medfér inom
fastighetsforvaltning, samt det observerade skiftet i aktivitet mellan teknisk och administrativ
forvaltning baserat pa Nordstrands (2000) kategorisering av forvaltningsprocesser, sa anser Vi
att en ny forvaltningsprocess bor introduceras som pabyggnad av Nordstrands (2000)
kategorisering. Den nya forvaltningsprocessen &r tankt att tdcka in den véxande samlingen av
aktiviteter och processer som ror samarbete, affarsutveckling, analys, innovativa satsningar och
andra liknande strategiska fragor. Vi viljer darfor att benamna denna forvaltningsprocess for
strategisk forvaltning. Vi ser att denna utveckling redan har bdrjat och rdknar med att den
kommer fortsatta allt eftersom fler fastighetsbolag kommer l&ngre och langre i sin digitala
omstéllning, vilket ocksa starks av Porter och Heppelmanns (2015) observationer. Enligt denna
modell antyder alltsa resultatet att allt fler aktiviteter kommer att ga fran att kategoriseras som
operationell forvaltning till att slutligen tillhora strategisk forvaltning. Darmed forskjuter det
ocksa kostnaderna mellan de olika forvaltningsprocesserna pa samma satt. Detta illustreras
nedan i Figur 5.2.

Teknisk forvaltning AdministFativ Strategisk
forvaltning forvaltning

Figur 5.2: Ny kategorisering av férvaltningsprocesser.

Sist men inte minst sa ar det i fragan om forandring ocksa viktigt att lyfta fram den manskliga
faktorn och betona de ingaende parametrarna i produktionen som inte leder till kostnader som
gar att ta med i kalkyler. Resultatet antyder att det som en konsekvens av mer effektiv
informationshantering gar att skapa en tryggare arbetsmiljo dar de anstéllda upplever mindre
stress, mindre osakerhet och mer kontroll i och med ¢6kad informationstillganglighet och
forbattrad formaga till informationsassimiliering. Detta ar ocksa en av drivande faktorerna till
att faktiskt genomfdra de nédvéndiga investeringarna 6verhuvudtaget, i kontrast till de exempel
som Holmstrom och Lindholm (2011) lyfter fram. Det ar stor skillnad mellan att utfora sitt

arbete med ordning och reda och ratt befogenheter jamfort med att géra det med avsaknad av
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information och tveksamhet i beslutsprocesser. Mer effektiv informationshantering har alltsa

potential att minska dessa mjuka, “dolda”, kostnader.
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6. Slutsats

6.1 Besvarande av fragestallningar

Studien har undersokt hur mer effektiv informationshantering paverkar kostnaderna for
fastighetsforvaltning samt hur arbetsprocesserna for det forvaltande foretaget paverkas. Det har
fastslagits att det vid inforandet av mer effektiv informationshantering bland annat sker en
betydande besparing av arbetstid och férandrade arbetsvillkor, och att det framfor allt &r dessa

faktorer som bestdmmer fordndringarna i kostnadsstrukturen.

Resultatet pavisar aven att mer effektiv informationshantering for med sig mojligheten att ta
snabbare beslut baserat pa battre underlag och att det minskar risk och osakerhet

i verksamheten. Darmed 6kar mojligheten for fastighetsbolag att arbeta proaktivt. Det forenklar
ocksa de administrativa processerna och med mer information om fastigheterna kan
fastighetsbolagen satta hogre och tydligare krav vid framtida upphandlingsprocesser och pa sa

sétt positionera sig béttre i férhandlingarna.

Det &r tydligt att inforandet av mer effektiv informationshantering for med sig en
transformation av analoga till digitala kostnader men det ar fortfarande oklart om det leder till
minskade eller 6kade totala kostnader i slutdndan. Vi har observerat att det sker en forskjutning
av kostnader mellan forvaltningsprocesserna, dar aktivitet forskjuts fran teknisk forvaltning till
administrativ forvaltning och vi har introducerat strategisk forvaltning som pabyggnad av
Nordstrands (2000) kategorisering av forvaltningsprocesser. Detta grundar sig i den véxande
samlingen av aktiviteter som rér samarbete, affarsutveckling, analys, innovativa satsningar och

andra liknande strategiska fragor som tidigare inte har varit aktuella.

6.2 Fortsatt forskning

Framtida studier uppmanas aterupprepa studien om fem till tio ar nar fler fastighetsbolag har
kommit langre i sin digitala omstallning och kan presentera siffror fran flera olika typer av
projekt, sasom exempel pa identifierade konkreta kostnadsforandringar. Vi foreslar aven att
framtida studier utformas genom att separera de olika typerna av fastighetsformerna fran
varandra och undersoka kostnadspaverkan isolerat var for sig. Detta kan till exempel vara en
studie som delar upp ett eller flera fastighetsbolag och undersdker kostnadsférandringar i

familjebostéader, lagenheter, hotell och kontorsbyggnader.
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Bilagor

Bilaga 1 - Intervjumall

1. Vilken position har ditt foretag i byggprocessen?
2. Det sker en standig utveckling inom samhallsbyggnadsbranschen som rér sig mot mer
implementering av digitalisering i alla processer. Hur ser ni att forandringen paverkar er?

a. Eventuell foljdfraga: Hur arbetar ni for att hanga med i utvecklingen?

(Intervjuaren forklarar vad de olika utvecklingsomradena innebér)

2. Hur ser ni i ert foretag att Ritningshantering har &ndrats pga mer informationshantering?

a.

Foljdfraga: Vad ar det som kommer att bytas ut i framtiden bland era processer med
hjalp av digitalisering inom ritningshantering?

Vilka typer av kostnader &r det som &r allokerade till de processerna? Och vilka
uppstar vid forandring?

Foljdfraga: Vilka omraden anser ni att det finns mest besparingsmaojligheter inom
ritningshantering vid implementering av digital datahantering?

3. Hur ser ni i ert foretag att Platsbesok har &ndrats pga mer informationshantering?

a.

Foljdfraga: Vad ar det som kommer att bytas ut i framtiden bland era processer med
hjéalp av mer digitalisering kopplade till platsbesok?

Vilka typer av kostnader &r det som dar allokerade till de processerna?Och vilka
uppstar vid forandring?

Foljdfraga: Vilka omraden anser ni att det finns mest besparingsmojligheter inom
platsbesok vid implementering av digital datahantering?

4. Hur ser ni i ert foretag att Visualiserings mojligheterna har andrats pga mer
informationshantering?

a.

Foljdfraga: Vad ar det som kommer att bytas ut i framtiden bland era processer med
hjélp av digitalisering kopplat till Visualisering?

Vilka typer av kostnader &r det som &r allokerade till de processerna?Och vilka
uppstar vid forandring?

Foljdfraga: Vilka omraden anser ni att det finns mest besparingsmajligheter inom
visualisering vid implementering av digital datahantering

5. Vilka mer potentiella omraden tror ni kommer att férandras med hjalp av mer
informationshantering?
a. Foljdfraga: Vad ar det som kommer att bytas ut i framtiden bland era processer med

hjalp av digitalisering?

b. Vilka typer av kostnader &r det som &r allokerade till de processerna? Och vilka

uppstar vid forandring?
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C.

Foljdfraga: Vilka omraden anser ni att det finns mest besparingsmojligheter inom
ritningshantering vid implementering av digital datahantering
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