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Syftet med denna studie &r att analysera strategier for fastighetsforvaltning inom kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter, med fokus pa valet mellan in-house forvaltning och

outsourcing, samt effekterna av olika organisatoriska strukturer pa verksamhetens kvalitet.

Genom en kombination av kvantitativ enkdtundersdkning och kvalitativa intervjuer samlades
data in och analyserades i relation till teoretiska ramverk i syfte att gd frén teori till empiri
genom en abduktiv ansats. Enkédten har besvarats av 25 olika foretag och fyra olika foretag
har intervjuats. Enkédten dr uppbyggd utifrén studiens teoretiska ramverk, och intervjuerna ér

uppbyggda for att bekrifta och/eller fordjupa enkétsvaren.

Resultaten visar att fastighetsbolag noggrant Gvervéger sina unika behov, sdsom
kostnadseftektivitet, kontroll, flexibilitet och kundrelationer, nér de viljer forvaltningsmodell.
In-house forvaltning ger 6kad kontroll och béttre kvalitetsstyrning men medfor hogre
kostnader och mindre flexibilitet, medan outsourcing erbjuder kostnadseffektivitet och
flexibilitet men kan leda till forlorad kontroll. Vidare belyser studien hur foretagen dynamiskt

anpassar sina strategier dver tid for att mota fordndrade marknadsforhéllanden och krav pa

hallbarhet.

Nyckelord: svenska fastighetsbolag, fastighetsférvaltning, in-house, outsourcing,

kostnadseftektivitet, kvalitetsstyrning, ekonomisk rationalitet, strategiutveckling
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1. Inledning

Texten riktar sig till bolag verksamma inom den svenska fastighetssektorn. I
inledningskapitlet presenteras forst studiens problembakgrund som sedan leder fram till en
problemformulering och fragestéllning. Dérefter presenteras studiens syften och dven

motivering av de avgransningar som gjorts.

1.1 Problembakgrund

Sverige befinner sig i nuldget (mars, 2024) i en lagkonjunktur som forvantas fordjupas
ytterligare under aret (Konjunkturinstitutet, 2024). Den radande ekonomiska turbulensen har
utan tvekan haft en paverkan over ett brett spektrum av sektorer pa den svenska marknaden;
inte minst fastighetssektorn. Mot denna bakgrund har vart intresse sérskilt riktats mot
fastighetssektorn, en bransch vi anser vara fylld av potential och framtidsperspektiv for
ambitidsa individer. Var fascination for fastighetsbranschen ar inte bara grundad pa dess
mdjligheter utan dven pé dess kapacitet att forma och paverka samhillsekonomin i stort. Den
grundldggande rollen som fastighetsmarknader spelar i en ekonomi dominerar landspecifika
egenskaper i det 1dnga loppet, trots skillnader i marknadsstruktur, férhillanden och prestanda

(Schiitz et al. 2009).

Fastighetsforvaltning delas upp i tva fokusomréden; ekonomisk fastighetsforvaltning och
teknisk fastighetsforvaltning. Ekonomisk fastighetsforvaltning inkluderar hantering av
ekonomiska aspekter; exempelvis planering av utbetalningar for att underhélla fastigheten. Att
skota bokforing, betala leverantorsfakturor, uppritta arsredovisning och budget, hantera
lagenhetsforteckning, samt skota hyres- och avgiftsavisering ér ett par exempel pé uppgifter
som ingdr (Getzler et al. 1996). Teknisk forvaltning &r ett begrepp som ofta forknippas med
fastighetsskotsel och drift. Det dr vanligt att begreppen blandas ihop; dven om béade teknisk
forvaltning och fastighetsskotsel handlar om att virda en fastighet och ddrmed é&r
sammankopplade med varandra sé innebér de olika saker. Fastighetsskotsel omfattar den
regelbundna skotseln och driften av fastigheten. Teknisk forvaltning innebdr en mer strategisk
och langsiktig forvaltning i syfte att bevara dess vérde; en metod for att underhalla, forbattra
och anpassa byggnader och infrastruktur hos organisationer. Detta inkluderar exempelvis
materialval vid renoveringar eller nybyggen, underhall, reparationer, forbattringar och

anpassningar av byggnader och infrastruktur. Teknisk fastighetsforvaltning sdkerstéller att



fastigheterna ar sikra, funktionella och anpassade efter hyresgésternas behov samt foljer

lagstiftning och tekniska standarder (Pittet et al. 2014).

1.2 Problemformulering & Frigestillning

Fastighetssektorn stdr infor alltmer tuffa beslut géllande sin forvaltningsstruktur. Seger (2021)
belyser hur fastighetsforetag tvingas fatta svara beslut kring sin fastighetsstrategi i en alltmer
fordnderlig affarsmiljo. Seger (2021) diskuterar specifikt hur osékerhet och strukturella
fordndringar paverkar foretagens dgarstrategier och kan leda till ineffektivitet om de inte

anpassas korrekt.

Fastighetsforvaltning innefattar bdde ekonomiska och tekniska aspekter, vilket krdaver en bred
kompetensbas (Senning, 1985; Fastighetsnomenklatur, 2005). Mintzberg & Waters (1985)
belyser vikten att balansera avsiktliga och framvixande strategier, dér avsiktliga strategier
baseras pd noggrann planering och tydliga malsattningar, medan framvixande strategier vaxer
fram och formas genom oforutsedda hindelser och mojligheter. Brealey et al. (2020)
diskuterar ekonomisk rationalitet, som innebdr att fatta beslut baserat pd noggrann analys och
objektiv bedomning, vilket r i linje med Mintzberg & Waters (1985) koncept for avsiktliga
strategier. Samtidigt visar Sanderson & Read (2020) pé en trend mot 6kad serviceorientering
inom fastighetsforvaltning, vilket kréver en forstaelse hos forvaltaren for hur foretagets
forvaltning bor organiseras for att mota dagens utmaningar, vilket trycker pd hur viktiga
framvixande strategier dr eller kan vara for ett fastighetsbolag, dd marknaden standigt ar
under fordndring. Palm (2017) understryker att valet mellan inhouse foérvaltning och

outsourcing dr en komplex process som péverkas av flera faktorer.

Den centrala frigestillningen for vart arbete dr: Hur organiserar svenska fastighetsbolag sin

forvaltning av fastigheter?

1.3 Syfte

Studiens syfte dr att analysera foretagsstrategier for forvaltning av kommersiella fastigheter
samt bostadsfastigheter. D4 foretagsstrategier &r ett brett omrade har vi valt att fokusera pa tva

delomraden.



Delomréde 1: syftar till att identifiera och analysera de faktorer som péaverkar beslutet om
strategival for fastighetsforvaltning. Detta inkluderar att undersdka hur antalet anstéllda,
antalet forvaltade fastigheter och organisationens strategiska mal bidrar till valet mellan

inhouse forvaltning och outsourcing.

Delomréde 2: syftar till att identifiera hur verksamhetens kvalitet av forvaltningen kan

paverkas av ett fastighetsbolags organisatoriska struktur.

1.4 Avgransning

Arbetet har avgrinsats till kommersiella fastigheter samt bostadsfastigheter pa den svenska
fastighetsmarknaden. Valet att utesluta lager- och industrilokaler fran undersékningen grundar
sig 1 att industri- och lagerlokaler fungerar enligt andra principer 4n kommersiella och
bostadsfastigheter (referens pa detta behovs hir). De paverkas av olika ekonomiska faktorer,
som tillverkningsindustrins hélsa, export- och importbehov, och logistiktrender, vilka kan
komplicera jamforelser.

Det kan ocksa vara svarare att fi tillgang till pélitliga och jamforbara data for industri- och
lagerfastigheter, speciellt om undersdkningen begrénsas till en specifik marknad som den

svenska. Detta kan gora det svirt att utfora en grundlig och rittvis analys.

Genom att inkludera bade kommersiella och bostadsfastigheter kan vi ge en mer omfattande
oversikt over den svenska fastighetsmarknaden. Detta ger en bredare forstaelse for olika

segment och deras dynamik.



2. Teoretisk referensram

I detta kapitel beskrivs kérnan i fastighetsforvaltning och den avgorande roll den spelar for
fastighetségare, hyresgéster och samhéllet i stort. Forst definieras fastighetsforvaltning enligt
bade praktiska och teoretiska perspektiv och belyser hur denna verksamhet kombinerar
juridiska, ekonomiska och tekniska aspekter for att skapa virde och tillhandahélla service.
Genom en analys av bade ekonomisk och teknisk forvaltning, bryts de specifika funktionerna
och de strategier som foretag anvinder for att optimera deras fastighetsportfoljer ned. Vidare
belyses dynamiken mellan att hantera fastighetsforvaltning internt jamfort med att outsourca
dessa tjanster. Detta inkluderar en diskussion (kdllor emellan) om hur foretag viljer mellan
dessa tva alternativ baserat pa en méngd faktorer som foretagets storlek, interna resurser och
strategiska mal. Darefter utforskas ocksa hur dessa val paverkar kundrelationer,

kostnadseftfektivitet och kvalitetskontroll.

Kapitlet avslutas med en genomgéng av kvalitetsstyrning och en tolkningsdefinition av det
komplexa begreppet kvalitet, hur foretag kan implementera effektiva
kvalitetssékringsstrategier for att inte bara moéta, utan overtréffa kundforviantningarna. Genom
att ssmmanvéva teoretiska ramar med praktiska exempel, syftar kapitlet till att ge 14saren en
bild av hur modern fastighetsforvaltning fungerar och vilka strategiska dverviganden som

maéste tas 1 beaktande for att effektivt navigera i denna komplexa marknad.

2.1 Kiirnan i Fastighetsforvaltning: En Teoretisk Oversikt

Fastighetsforvaltning definieras enligt Senning (1985, sid 25 & 88) som erbjuder tjénster till
bade fastighetségare och hyresgéster. En mer teoretisk definition av begreppet
fastighetsforvaltning beskriver Lantmiteriet (2005, sid 539). De menar att
fastighetsforvaltning innebar juridiskt, ekonomiskt och tekniskt handhavande for att skapa
utrymme med service. En liknande tolkning av fastighetsforvaltning framhéller att det &r en
process ddr insatser av arbete, expertis och kapital omvandlas till fysiskt utrymme och
tillhdrande tjanster. Denna process involverar avsaknad och anstrdngning som resulterar 1
ekonomiska effekter for berorda parter, sdsom dgare, nyttjare, och anstéllda. Genom att dven
inkludera faktorn tid i ekvationen kan fastighetsforvaltning ses som en langsiktig verksamhet

med malet att kontinuerligt tillhandahalla utrymme samt service (Bejrum & Lundstrom, 1996,



s. 17). Ekonomisk fastighetsforvaltning involverar aktiviteter relaterade till de finansiella
aspekterna av att hantera en fastighet. Det inkluderar, men &r inte begrénsat till, budgetering,
bokforing, betalning av fakturor, hantering av hyresintékter, kostnadskontroll och finansiell
rapportering. Detta omréde av fastighetsforvaltning &r inriktat pa att optimera intékter och
minimera kostnader for att forbattra fastighetens ekonomiska prestanda (Getzler et al. 1996).
Teknisk fastighetsforvaltning, & andra sidan, handlar om den fysiska forvaltningen av
fastigheten, vilket innefattar underhll, reparationer, forbéttringar och anpassningar av
byggnader och infrastruktur. Detta sékerstiller att fastigheterna &r sékra, funktionella och
anpassade efter hyresgésternas behov samt foljer lagstiftning och tekniska standarder. Teknisk
forvaltning innebér ocksd att strategiskt tdnka pa fastighetens 14ngsiktiga behov och

viardebevarande (Pittet et al. 2014).

2.2 Strategiutveckling och In-House vs. Outsourcing

2.2.1 Strategiutveckling enligt Mintzberg & Waters

Mintzberg & Waters (1985) beskriver hur strategier utvecklas inom organisationer, med fokus
pa skillnaden mellan avsiktliga och framvixande strategier. Avsiktliga strategier bygger pa
medveten planering, dér organisationen sétter upp tydliga mal och handlingsplaner for att
uppna dessa mél. Dessa strategier dr noggrant utformade for att sékerstélla att alla 1
organisationen arbetar mot samma mal. A andra sidan uppstar framviixande strategier
spontant som svar pa oforutsedda hdndelser och méjligheter, och de kdnnetecknas av

flexibilitet och anpassningsformaga.

2.2.2 Integration med Principles of Corporate Finance

Béde Brealey et al. (2023) och Mintzberg & Waters (1985) framhiver tillsammans vikten av att
balansera struktur och flexibilitet i strategiskt beslutsfattande. Ekonomisk rationalitet kréver att foretag
har en grundligt utformad plan for att maximera sitt viarde, men det innebér ocksa att ha tillrdckligt
med utrymme f0r att justera kursen nir omsténdigheterna forandras. Denna dynamik mellan planering
och anpassningsforméga ar avgoérande i en alltmer volatil marknad, dér foretag som endast forlitar sig
pa strikt planerade strategier riskerar att bli verkdrda av mer anpassningsbara konkurrenter. Ddrmed
bor den strategiska styrningen vara en som forenar noggrant utformade planer med en inneboende
beredskap att omvérdera och fordndra dem nér situationen kraver det, vilket 1 sin tur optimerar

foretagens langsiktiga framgang och hallbarhet.



Denna integrerade syn pa strategi innebar att framgangsrika foretag inte bara fokuserar pa att folja en
fastlagd vdg utan ocksa pa att stdndigt omvérdera sin position i en fordnderlig miljo, vilket gor dem

bade stabila och flexibla pd samma géng.

2.2.3 Riciardinska Teorin och Strategiutveckling

Morrow (2010) och den Riciardinska teorin dr komplex och belyser hur skillnader 1
produktivitet och foretags resurser paverkar deras strategiska val, gravt forenklat och anpassat
till detta syfte, sdsom beslutet att hantera fastigheter in-house eller genom outsourcing. Denna
teori kan diskuteras tillsammans med Mintzberg & Waters (1985) strategier och Brealey et al.
(2023) ekonomiska rationalitet, ddr foretag noggrant maste dvervéga sina interna kapaciteter

och externa marknadsforhdllanden for att fatta vilgrundade strategiska beslut.

2.2.4 Kundfokuserad Fastighetsforvaltning

Sanderson & Read (2020) framhéaver vikten av kundfokuserad fastighetsforvaltning for att forbéttra
ekonomiska resultat. Genom att behandla hyresgéster som virdefulla kunder, exempelvis genom god
och snabb service vid behov samt trevliga bemotanden, kan fastighetsforvaltare uppnd hogre intékter
och 0kad kundlojalitet. Denna kundcentrerade strategi kan integreras med bade Mintzberg & Waters
(1985) flexibla strategier och Brealey et al. (2023) betoning pa ekonomisk rationalitet, dér
kundndjdhet blir en viktig del av den strategiska planeringen och ekonomiska analysen. Genom att
kombinera ett kundfokuserat forhallningssétt med ekonomisk rationalitet sékerstélls att kundbehoven
beaktas inom ramen for Ionsamhetsmal, vilket starker foretagens ldngsiktiga konkurrenskraft. Den
flexibla anpassningen enligt Mintzberg & Waters (1985) mojliggdr dessutom en mer dynamisk
respons pd kundernas forédnderliga preferenser, vilket i sin tur ytterligare forstirker sambandet mellan

kundndjdhet och ekonomiskt resultat.

2.2.5 In-House vs. Outsourcing

Palm (2017) diskuterar hur valet mellan in-house och outsourcing paverkas av faktorer som
mandat, incitament och arbetsprocesser. In-house forvaltning ger storre kontroll och
anpassningsformaga, medan outsourcing kan leda till kostnadsbesparingar och tillging till

specialiserad kunskap. Hér diskuteras hur Mintzberg & Waters (1985) avsiktliga och



framvixande strategier kan tillimpas beroende pé om organisationen prioriterar kontroll och

flexibilitet (in-house) eller kostnadseffektivitet och specialisering (outsourcing).

Fouganthine & Olers (2010) beskriver hur Deloitte har etablerat sig pa den svenska
marknaden genom att fokusera pa relationer och nischad tjdnsteutveckling. De gor detta
genom att erbjuda ekonomisk forvaltning av fastigheter och endast denna. Deloitte har
dérigenom skapat expertis och optimerat tjansten for att skapa konkurrensfordelar pa
marknaden.

Genom att vilja en strategi som antingen betonar intern kontroll eller specialisering och
relationer, kan organisationer optimera sina operativa resultat beroende péd deras specifika mal
och marknadspositionering (Palm, 2017; Mintzberg & Waters, 1985; Fouganthine & Olers,
2010).

2.3 Kvalitet

I boken Kvalitet, fran behov till anvindning presenterar Bergman & Klefsjo (2020) en analys
av hur organisationer kan navigera och framgéngsrikt implementera
kvalitetsstyrningsprinciper. Deras arbete ticker flera centrala omraden, inklusive utvecklingen
av kvalitetsbegreppet, strategisk planering genom visioner, mal och strategier, samt en
detaljerad diskussion kring kvalitetsdimensioner for tjanster och produkter. Samtidigt beréttar
Chin & Poh (1999) om vikten av att implementera kvalitetsmetoder inom

fastighetsforvaltning for att uppnd konkurrensfordelar.

2.3.1 Kvalitetsbegreppet

Bergman & Klefsjo (2020) argumenterar for att kvalitet idag handlar om mer &n att bara
uppfylla kundkrav; det handlar om att overtriaffa kundforvéntningar och leverera virde som
gar utdver det explicit efterfrigade. De betonar behovet av innovation och kreativitet 1
produktutveckling for att ocksd mota kundens framtida dnskemal och behov. Chin & Poh
(1999) kompletterar detta genom att visa hur kvalitetsstyrning i fastighetsforvaltning, genom
ISO-certifiering, kan sikerstilla konsekvent servicekvalitet och kundndjdhet. De betonar att
kvalitetsstyrning inte bara handlar om tekniska specifikationer utan d&ven om att bygga en

foretagskultur som véardesatter kontinuerlig forbéttring och kundndjdhet.



2.3.2 Vision, mél och strategier

Bergman & Klefsj6 (2020) belyser hur en inspirerande vision kan fungera som en katalysator
for organisationens samlade anstrangningar mot kvalitetsforbattring. De menar att
véldefinierade, smarta mal och genomtinkta strategier dr nddvéndiga for att operationalisera
visionen och sékerstélla att organisationen ror sig i rétt riktning. Denna process innebar att
maél och strategier noggrant anpassas till bdde interna kapaciteter och yttre
marknadsforutsittningar, vilket understryker vikten av flexibilitet och anpassningsférmaéga i
strategisk planering. Chin & Poh (1999) exemplifierar detta genom sin fallstudie dér ett
fastighetsforvaltningsforetag i Singapore systematiskt inforde en kvalitetsstyrning och
uppnddde ISO 9000-certifiering. Denna strategi ledde till forbéttrade arbetsprocedurer och en
mer professionell forvaltningsservice, vilket visar hur strategisk planering och malsattning

kan leda till konkreta kvalitetsforbéttringar och konkurrensfordelar.

2.3.3 Kvalitetsdimensioner

Genom att identifiera och tillimpa relevanta kvalitetsdimensioner, sdsom palitlighet,
tillgédnglighet och miljovinlighet, kan organisationer skapa produkter och tjanster som
uppfyller och dvertrdffar kundens forvantningar. Bergman & Klefsjo (2020) understryker att
dessa dimensioner méste vara anpassningsbara for att mota forandrade marknadsbehov och
kundforvéntningar, vilket visar pd behovet av en stindig dialog med kunder och andra
intressenter for att forsta deras virderingar och prioriteringar. Chin & Poh (1999) forstéirker
detta genom att visa hur implementeringen av kvalitetsmetoder som ISO 9000 och kan
forbattra fastighetsforvaltningspraxis och sikerstilla konsekvent servicekvalitet. Deras
forskning visar att kvalitetsdimensioner kan fungera som en grund for att systematiskt

forbéttra servicekvaliteten och uppna hog kundnéjdhet.

Sammanfattningsvis kan en vél implementerad kvalitetsstrategi leda till 1dngsiktig framgéng
och hallbarhet pa bade lokala och globala marknader. Bergman & Klefsjo (2020) och Chin &
Poh (1999) menar att en omfattande véigledning for organisationer som strévar efter att
forbattra sina produkter och tjanster och skapa en kultur av kontinuerlig forbattring och
innovation kan dstadkomma detta genom att integrera olika aspekter av kvalitetsstyrning.
Bergman & Klefsjo understryker att framgéngsrik kvalitetsstyrning kriver ett engagemang pa
alla nivéer inom organisationen, fran ledning till enskilda medarbetare, samt en 6ppenhet for

fordndring och en vilja att standigt utmana status quo. Chin & Poh visar hur detta kan



implementeras praktiskt inom fastighetsforvaltning genom certifiering, vilket kan ge

foretagen internationellt erkdnnande och konkurrensfordelar.

2.4 Organisatorisk Effektivitet

2.4.1 Strategisk Anpassning och Integrerad Forvaltning

Haynes (2012) betonar vikten av att samordna en organisations dvergripande strategier med
dess fastighetsstrategier for att stodja bade operativa behov och langsiktiga mal. Genom att
integrera fastighetsstrategin med foretagets kdrnverksamhet kan organisationer skapa en miljo
som framjar innovation, effektivitet och anstdlldas engagemang. Detta krdver noggrann
planering och en forstdelse for hur fysiska utrymmen kan stirka foretagskulturen och

arbetsprocesserna, vilket i sin tur paverkar produktiviteten positivt.

Syverson (2011) bidrar till denna diskussion genom att noggrant analysera de specifika faktorer som
leder till produktivitetsvariationer, &ven inom samma bransch. Hans forskning avslojar att
produktivitetsforbattringar inte bara uppstar isolerat genom teknologiska innovationer, utan ér
beroende av hur vil dessa innovationer integreras i foretagsledningen och arbetskulturen. Till
exempel, ledningens kvalitet dr avgdrande eftersom den styr foretagets forméga att identifiera och
implementera effektiva teknologiska losningar, samtidigt som den skapar en arbetsmiljo som framjar
medarbetarnas engagemang. Medarbetarnas engagemang &r i sin tur kritiskt, eftersom engagerade
anstéllda dr mer bendgna att ta till sig nya arbetsmetoder och teknologier, vilket kan leda till hogre
produktivitet. Dessutom pekar Syverson (2011) pa att externa faktorer, som ekonomiska och
regulatoriska forhallanden, maste hanteras proaktivt for att sdkerstdlla att dessa inte utgdr hinder for
foretagets utveckling. Sammanfattningsvis visar Syversons forskning att for att uppné varaktiga
produktivitetsforbattringar krivs en strategi dér ledarskap, medarbetarnas engagemang, teknologisk
innovation och anpassning till externa faktorer samverkar pé ett strategiskt sétt. Detta skapar en
dynamik dér fastighetsstrategier, som Haynes (2012) diskuterar, kan spela en avgoérande roll genom att

stddja och forstarka de processer som driver foretagets framgang.

2.4.2 Kvalitetsstyrning och Kundrelationer
Bergman & Klefsjo (2020) betonar vikten av kundrelationer och kvalitetsstyrning. De papekar

att in-house resurser kan vara fordelaktiga for att halla hog standard och goda kundrelationer.



Chin & Poh (1999) forstérker detta perspektiv genom att betona vikten av att implementera
kvalitetsmetoder inom fastighetsforvaltning for att uppna konkurrensfordelar. Deras studie av
fastighetsforvaltningsindustrin 1 Singapore visar att en vixande medvetenhet om fordelarna
med ISO-certifiering formar industrins attityder mot kvalitetsforbattringar. Implementeringen
av kvalitetsmetoder, sasom ISO 9000 kan forbattra fastighetsforvaltningspraxis. Fallstudien
visar att systematisk kvalitetsstyrning kan leda till forbattrade arbetsprocedurer och en mer

professionell forvaltningsservice.

2.4.3 Innovation och Flexibilitet genom Coworking-miljoer

Gracheva & Groen (2024) lyfter fram hur coworking-miljder kan bidra till organisatorisk
innovation och flexibilitet. Dessa miljoer frimjar samarbeten och kunskapsutbyten mellan
medarbetare, samtidigt som de erbjuder en anpassningsbar infrastruktur som moter det
dynamiska behovet av moderna arbetsprocesser. Coworking-miljoer fungerar som
katalysatorer for kreativitet genom att erbjuda en inspirerande omgivning, vilket avviker fran
traditionella kontorsutrymmen och stddjer arbetsmetoder samt kulturen som driver foretag

framat.

2.4.4 Mitning och Forbittring av Fastighetsprestanda

Bon, McMahan & Carder (1994) betonar vikten av att méta fastighetsforvaltningens
prestation for att forbéttra den dvergripande organisatoriska prestandan. De argumenterar for
att en kontinuerlig forbattring av fastighetsprestanda dr avgorande for att mota
organisationens fordnderliga mél och krav. Detta kan uppnds genom att skapa och underhélla
en aterkopplingsslinga mellan fastighetsprestanda och ledningsatgérder, vilket mojliggor

stegvisa forbattringar i linje med organisationens strategiska mal.

Att knyta samman ovanstdende perspektiv ger en koppling mellan strategisk anpassning,
kvalitetsstyrning, innovation och prestandamétning inom fastighetsférvaltning. Haynes (2012)
och Syverson (2011) betonar bada vikten av att integrera fastighetsstrategin med foretagets
overgripande mal och att anvinda en komplett strategi for att 6ka produktiviteten. Bergman &
Klefsjo (2020) och Chin & Poh (1999) lyfter fram hur kvalitetsstyrning och in-house resurser
kan forbattra kundrelationer och servicekvalitet, vilket &r avgdrande for att uppna
konkurrensfordelar. Gracheva & Groen (2024) visar hur innovativa arbetsmiljoer som

coworking kan stodja dessa mél genom att framja flexibilitet och kreativitet. Slutligen betonar



Bon, McMahan & Carder (1994) vikten av att kontinuerligt méita och forbéttra

fastighetsprestanda for att sékerstélla att strategiska mal uppnas.



3. Metod

I metodkapitlet av studien beskriver vi den metodologiska ansatsen som valts for att belysa
véra forskningsfragor, foljt av en detaljerad genomgéng av hur de tvd huvudundersdkningarna
genomfordes och deras relevans. Vi dyker in i datainsamlingsprocessen och ger en omfattande
oversikt av de olika primédrdatainsamlingsmetoderna som anvénts. Kapitlet fortsatter med en
genomgang av de strategier som anvénts for att granska och tolka den insamlade datan, vilket

ger ldsaren en bild av studiens vetenskapliga grund och dess potentiella genomslagskratft.

3.1 Tillvigagangssitt

For att fordjupa var forstaelse av hur fastighetsbolag organiserar sin forvaltning av fastigheter,
har vi genomf6rt en kombination dir bade kvantitativa och kvalitativa metoder tillimpats.
Genom att vilja en bred och inkluderande ansats for var datainsamling, strivar vi efter att
fdnga ett omfattande spektrum av perspektiv och praxis inom fastighetsférvaltningen. Denna
studie har som utgéngspunkt att ga fran teori till empiri med en abduktiv ansats; studien utgér
fran tidigare teorier och stéller frdgor (enkdtundersokning) baserade pa dem for att fa fram det
empiriska materialet som ska analyseras (S6derbom & Ulvenblad, 2016). For att konkretisera
sa forstod vi efter var enkdtundersdkning, vars frdgor grundade sig i vér initiala teori dir teori
kring strategi eller ekonomisk rationalitet inte var med i bilden &nnu, att ndgonting saknades.
Alltsa: vi fick svar pa fragorna i enkdten, men kunde ej helt begripa hur svaren hanger ihop
med varandra, vilket forsvarade hela analysdelen. I efterhand har vi implementerat teorierna
som berdr strategiska dverviganden samt ekonomisk rationalitet for att finna olika samband
och forklaringar till de olika foretagens organisatoriska strukturer. Bryman och Bell (2015)
understryker att en abduktiv ansats, som kombinerar induktiva och deduktiva element,
mdjliggor en mer dynamisk interaktion mellan teori och empiri, vilket kan leda till nya

insikter och forstaelse for underliggande mekanismer.

I den kvantitativa undersékningen riktade vi in oss pa en grupp av yrkesverksamma inom
fastighetsbranschen, specifikt fastighetsforvaltare, fastighetschefer, VD:ar och
fastighetsutvecklare. Detta urval gjordes dé dessa roller har forutséttningar att ge insikter och
erfarenheter som ar kritiska for att forsta de olika aspekterna av fastighetsforvaltning (Yau,
2018). Genom att inte begriansa vir undersokning geografiskt dppnar vi upp for en rikare och

mer mangsidig uppséattning data som speglar branschens variabilitet 6ver olika marknader.



Denna strategi mdjliggér en mer nyanserad analys av hur forvaltningsstrategier varierar och
implementeras dver en bred geografisk kontext, vilket ger oss en grund for att bilda generella
uppfattningar om branschpraxis.

Den kvalitativa undersokningen kompletterar och fordjupar den kvantitativa genom att
fokusera pé foretagens organisatoriska struktur. Genom att vélja bolag som representerar olika
forvaltningsstrukturer, fran strikt in-houseforvaltning till omfattande outsourcing eller en
hybrid av dessa, strivar vi efter att utforska och forstd de bakomliggande skilen till dessa

strategiska val.

Precis som i den kvantitativa undersokningen, har vi riktat vara fragor till VD:ar,
fastighetschefer, fastighetsforvaltare och fastighetsutvecklare for att sdkerstilla att vi samlar in
data fran de som har det yttersta ansvaret och insikten i hur deras organisationer hanterar och
forvaltar sin fastighetsportfolj. Semistrukturerade intervjuer har genomforts; samtliga
respondenter som har intervjuats har fatt ssmma forutbestimda fragor och i samma
ordningsf6ljd. Bryman och Bell (2015) betonar att anvéindningen av semistrukturerade
intervjuer ar sérskilt ldmplig ndr forskaren vill fanga djupare insikter frén respondenter med
specialistkunskaper, vilket stirker den kvalitativa delen av studien En semistrukturerad
intervju ger mojlighet for respondenterna att svara pa dppna fragor dir de kan formulera svar
utifran sin expertis, erfarenheter och kunskap.

Direfter kan foljdfrdgor stillas utifrdn svaren som ges (David & Sutton, 2016).

3.2 Datainsamling

Datakallor kan indelas utifran hur de inhdmtas; antingen hdamtas relevant information ifrdn
dokument av skilda slag, eller av ménniskor. Darefter kan data kategoriseras i1 primér
respektive sekundér data; primérdata dr data som utredaren sjdlv samlar in, medan
sekundérdata &r data insamlad av annan person dn utredaren (Lundahl & Skérvad, 1999,
sid 52). Var primérdata bestar av svaren pa var enkit och vara intervjuer. Ndgon

sekundirdata har ej anvénts i studien.

3.3 Kvantitativ Enkat



Vi anvinde oss av ett strategiskt urval som grundar sig i att respondenterna maste vara
relevanta fOr att besvara forskningsfragan (Bell et al. 2019). I vart fall personer med
foretagsbefattningarna fastighetsforvaltare, fastighetschef, VD och fastighetsutvecklare. Totalt
blev enkédtundersokningen utskickad till drygt 100 foretagspersoner och besvarad av 25
respondenter, vilket innebér en svarsfrekvens pd knappt 25%. Enkéten bestod av 15 fragor,
men vardera respondent fick beroende pé organisatorisk struktur olika avsnitt att besvara

fragor inom. Ddrmed har varje respondent genererat totalt 14-15 svar till studien.

Tabell 1.

Den forsta kolumnen (Intervjufrdga) innehaller fradgor som riktar sig till organisationer for att
samla information om deras fastighetsforvaltning. Fragorna ticker olika aspekter sasom
organisationens storlek, typ och antal fastigheter, samt deras forvaltningsmetoder. Den andra
kolumnen (Teoretisk referensram) innehaller exempel pé referenser vi anser beskriver varfor

respektive intervjufraga dr relevant i detta sammanhang.

Intervjufraga Teoretisk referensram

1.Vad ér storleken pa din organisation
(antal anstéllda)?

Organisationens storlek kan paverka dess val av

in-house och outsourcing, vilket lyfts fram av Palm
(2017) och stodjs av Mintzberg & Waters (1985)
strategiutvecklingsmodell.

forvaltningsstrategier, sarskilt nér det géller att balansera

2.Vilken typ av fastigheter forvaltar din organisation?
(Kommersiella, bostadsfastigheter, etc.)

Olika fastighetstyper kraver olika forvaltningsstrategier,
dér kommersiella fastigheter ofta har mer komplexa
behov jamfort med bostadsfastigheter, vilket belyses i
Senning (1985) och Pittet et al. (2014).

3.Hur ménga fastigheter forvaltar din organisation?

Antalet fastigheter paverkar ofta organisationens beslut
att outsourca eller hantera in-house, eftersom en storre
portfolj kan gynna skalekonomin, som diskuterats av
Palm (2017) och Mintzberg & Waters (1985).

4.Utfors den ekonomiska och tekniska forvaltningen av
samma person for en fastighet?

Att kombinera eller separera teknisk och ekonomisk
forvaltning kan paverka effektiviteten och kvaliteten pa
fastighetsforvaltningen, som diskuterats i Bejrum &
Lundstrom (1996).

5.Anvénder din organisation sig av in-house forvaltning,
outsourcing, eller en kombination foér den ekonomiska
forvaltningen?

Beslutet att anvénda in-house eller outsourcing for
ekonomisk forvaltning péverkas av organisationens
behov av kontroll kontra kostnadsbesparingar, som
diskuterats av Palm (2017) och Fouganthine & Olers
(2010).

6.Anvénder din organisation sig av in-house
forvaltning, outsourcing, eller en kombination for den
tekniska forvaltningen?

Liksom ekonomisk forvaltning paverkas den tekniska
forvaltningen av samma faktorer, inklusive behovet av
specialiserad expertis, som ndmns av Palm (2017).




7.Beskriv kortfattat balansen mellan outsourcing och in-
house.

En detaljerad forstaelse av hur och varfor organisationer
viljer en viss balans mellan in-house och outsourcing
kan bidra till strategisk anpassning och effektivitet, som
diskuterats av Mintzberg & Waters (1985).

8.Hur ménga anstillda ansvarar for den ekonomiska
forvaltningen?

Antalet anstéllda som ansvarar for ekonomisk
forvaltning kan vara en indikator pa organisationens
strategi for in-house kontra outsourcing, som berdrs av
Palm (2017).

9.Hur ménga anstéllda ansvarar for den tekniska
forvaltningen?

Detta speglar hur organisationen hanterar teknisk
forvaltning och kan péverkas av faktorer som diskuterats
av Pittet et al. (2014) och Palm (2017).

10.Hur manga anstéllda fastighetsforvaltare?

Antalet fastighetsforvaltare kan vara ett matt pa hur
organisationen balanserar sin forvaltningsstruktur, som
beskrivs i Bejrum & Lundstrom (1996).

11.Vilka faktorer dr mest avgorande for din
organisations beslut att organisera forvaltningen internt
kontra att outsourca?

Organisationer overvéger flera faktorer ndr de beslutar
om outsourcing, inklusive kontroll, kostnad, och
expertis, som diskuterats av Palm (2017) och Mintzberg
& Waters (1985).

12.Hur ofta utvérderar din organisation dess
forvaltningsstruktur?

Regelbunden utvérdering av forvaltningsstruktur &r
viktig for att upprétthalla effektivitet och anpassa sig till
forandringar i marknaden, som diskuterats av Brealey et
al. (2020).

13.Har din organisation ndgonsin omvérderat och &ndrat
sin strategi for hur forvaltningen organiseras? Om ja,
vad motiverade denna fordndring?

Strategiska forandringar kan motiveras av forandringar i
marknaden eller organisationens mal, vilket beskrivs i
Mintzberg & Waters (1985).

14.Hur bedomer du effektiviteten i din organisations
fastighetsforvaltning pa en skala fran 1 till 5?

Effektivitet kan vara en direkt indikator pa hur vél
organisationens forvaltningsstrategi fungerar, vilket &r
centralt i diskussionen om ekonomisk och teknisk
forvaltning, som berdrs av Palm (2017).

15.Hur beddémer du kvaliteten i din organisations
fastighetsforvaltning pa en skala fran 1 till 5?

Kvaliteten pé forvaltningen dr en viktig indikator pa
langsiktig framgang och héllbarhet, vilket diskuteras i
Chin & Poh (1999) och Bergman & Klefsjo (2020).

3.4 Kvalitativa Intervjuer

Urvalet av intervjupersonerna gjordes, precis som for enkétstudien, genom ett strategiskt

urval. Intervjuerna riktade sig mot foretagspersoner med erfarenhet av olika typer av

organisatorisk struktur for att fi forstaelse for de olika forvaltningsstrukturerna. En

intervjuguide skapades utifrdn svaren i den kvantitativa enkdtunders6kningen. Eftersom de

fyra olika respondenterna har erfarenhet av olika forvaltningsstrukturer fick intervjuguiden

finjusteras ndgot mellan intervjuerna; detta med anledning av att skapa mdjlighet till

foljdfragor (McGrath et al. 2019); exempelvis intervjun med Lillsunde pa Liljestrand

fastigheter som é&r en forhallandevis liten organisation vars struktur tycks dndras snabbt

beroende pé situation och omstdndigheter. For att fa ut s mycket som mojligt av Lillsundes




intervju sa justerade vi fragorna s han hade mdjlighet att svara pé upplevda fordelar och

nackdelar med de olika arbetssitten som de varierat mellan.

Vid en genomgang av intervjuerna dr det tydligt att vissa intervjupersoner, som Lillsunde och
Berthilsson, gav utforliga och detaljerade svar péd de frdgor vi stillde. Ddremot var det ocksa
fragor dér svaren var korta eller dér nagon specifik friga inte besvarades lika ingdende, vilket
kan paverka trovérdigheten i den insamlade informationen. Om en intervjuperson inte svarar
pa en friga eller ger mycket kortfattade svar, kan det leda till att materialet framstar som
bristfilligt och paverkar den dvergripande tillforlitligheten. Enligt forskningsmetodiken dr
troviardighet en avgorande faktor, och en varierande grad av engagemang i intervjusvaren kan
innebdra att viss data behover kompletteras eller verifieras for att stirka studiens trovardighet

(Bryman, 2018).

Urvalet av intervjupersoner skedde genom en process dir personer med olika erfarenheter och
roller inom fastighetsforvaltning valdes ut; de fick en sista friga da de besvarade enkétstudien
som 16d “Kan du tidnka dig att bli intervjuad ytterligare for detta arbete?” Ett flertal potentiella
intervjurespondenter valde att tacka nej, vilket kan ha paverkat studiens trovirdighet. Nar
urvalet begrinsas av att vissa intervjupersoner avbojer att delta kan det leda till en
snedvridning i det insamlade materialet, eftersom vissa viktiga perspektiv eller erfarenheter
kanske inte inkluderas. Att inkludera en mangfald av perspektiv ér en viktig aspekt for att

sdkerstilla trovdrdigheten i kvalitativa studier (Bryman, 2018).

3.4.1 Introduktion av Intervjurespondenter

I detta avsnitt presenteras de intervjupersoner som bidragit med primérdata till vart

uppsatsarbete.

Lillsunde dr forvaltare och fastighetsansvarig med en bred roll inom sitt foretag. Han har en
bakgrund som snickare och har utvecklats till att skota allt frén hyresavtal till sndrdjning och
bankmoéten. Hans resa inom foretaget har tagit honom frén installation av larm till att nu vara

ansvarig for egna fastighetsskotare.



Wiberg dar ekonomichef pd Stena Fastigheter i Goteborg, dér hon har varit i tio ar. Med

tidigare erfarenheter frdn Platzer Fastigheter, har Wiberg en gedigen bakgrund inom

ekonomistyrning i fastighetsbranschen.

Berthilsson ér affdrsenhetschef pd Corem Properties i Halmstad, med tva decenniers

erfarenhet av fastighetsforvaltning. Frén att ha hanterat alla praktiska sysslor sjélv till att nu

fokusera mer strategiskt, har Carl-Johan samlat pa sig omfattande kunskap om branschen.

Hjertqvist arbetar som drift- och forvaltningsansvarig pa Crendos kontor i Halmstad, dir han

hanterar allt frn tradgardsskotsel till teknisk service och kundrelationer. Hans roll innebar

ocksa att forhandla och justera avtal for att mota kundernas behov. Crendo dger inga

fastigheter sjdlva, utan skoter enbart forvaltningen av dem. Pagrund av detta kan de bidra med

ett annat synsétt pa vad som virderas inom forvaltning. Crendo jobbar med fastighetsdgaren

som kund, till skillnad frdn de andra intervjurespondenterna som jobbar direkt med

hyresgésten som sin kund.

Dessa respondenter har gett insikter och delat med sig av erfarenheter som utgdr en viktig del

av vér forskning inom fastighetsforvaltning.

Tabell 2.

Intervjuade personer i arbetets kvalitativa del

Intervjuperson Kon Arbetsplats Foretagsroll Datum | Plats Intervjuldngd
(minuter)

Mattias Man Liljestrand Fastighetsansvarig/for | 18/4/20 | Zoom | 23:04
Lillsunde Group AB valtare, Vendelso 24

Gunilla Kvinna| Stena Ekonomichef 18/4/20 | Zoom | 25:02
Wiberg Fastigheter 24

Goteborg AB

Carl-Johan Man Corem Property | Affarsenhetschef, 23/4/20 | Zoom | 22:17
Berthilsson Group Halmstad 24




Gabriel Man Crendo Drift- och 25/4/20 | Zoom 18:46

Hjertqvist Fastighetsforval | Forvaltningsansvarig, | 24

tning AB Halmstad

3.5 Validitet & Trovardighet

3.5.1 Validitet

Validitet dr avgorande matt for att bedoma tillforlitligheten och noggrannheten i insamlad
data. Validitet bedomer om det test eller den métning som anvénts faktiskt méter det som den
avsag att méta (David & Sutton, 2016). Cook et al. (2014) menar att validitet kan delas in i
intern och extern validitet. Intern validitet relaterar till studiens egna urval, till exempel de
respondenter som deltagit, medan extern validitet handlar om i vilken utstrickning resultaten

fran studien kan generaliseras till andra grupper och populationer.

Tilldmpning i uppsatsen:

I var uppsats har vi arbetat noggrant for att sikerstélla validitet genom en enkitundersdkning
med en noggrant utvald grupp av respondenter, bestdende av fastighetsforvaltare,
fastighetschefer, VD

och fastighetsutvecklare. Genom att rikta var enkdét till dessa yrkesverksamma har vi
sdkerstillt att de svar vi far ar relevanta och konsekventa. For att stirka enkdten har vi
dessutom genomfort uppfoljningsintervjuer med utvalda respondenter for att se om svar

forblir konsekventa Over tid.

Validitet har vi delat upp 1 intern och extern validitet. For att sékerstélla intern validitet har vi
utformat vara enkiter och intervjufrdgor baserat pa ett teoretiskt ramverk och tidigare
forskning inom omradet. Detta innebér att vara fragor ar specifikt utformade for att mita det
studien undersoker. Extern validitet har vi sikerstéllt genom att inkludera en bred geografisk
spridning av respondenter, vilket gor att vara resultat kan generaliseras till en storre

population inom fastighetssektorn.




3.5.2 Trovirdighet
Kvalitativ forskning bor uppfylla foljande fyra kriterier: trovérdighet, dverforbarhet,
palitlighet och bekriftbarhet (Shenton et al., 2004).

Trovirdighet motsvarar begreppet intern validitet i kvantitativ forskning och handlar om
huruvida forskningsresultaten stimmer overens med verkligheten. For att sdkerstdlla
trovéardighet bor forskare anamma vl etablerade forskningsmetoder, utveckla tidig
bekantskap med kulturen i de deltagande organisationerna, anvdnda randomiserat urval av
informanter nér det dr mdjligt, och implementera triangulering for att utnyttja olika metoder
och kéllor for att kompensera for individuella metodologiska begridnsningar och bekréfta

resultaten genom olika perspektiv.

Tilldmpning i uppsatsen:
Genom att anvdnda olika metoder for datainsamling har vi kunnat bekréfta vara fynd fran
flera perspektiv, vilket stirker resultaten. Vi har ocksa sikerstillt att vdra forskningsmetoder

ar viletablerade inom forskningsomradet (Shenton et al., 2004).

Overforbarhet, som #r nira relaterat till extern validitet, handlar om i vilken utstrickning
forskningsresultaten kan tillimpas pd andra situationer eller ssmmanhang. For att underlétta
detta har vi tillhandahéllit ett detaljerat tillvigagangssitt, vilket gor det mojligt for andra
forskare och praktiker att beddma om vara resultat kan vara tillimpliga i deras egna

sammanhang.

Palitlighet i kvalitativ forskning, som motsvarar reliabilitet i kvantitativa studier, har vi
sakerstdllt genom att inkludera intervjurespondenternas namn i studien. Bekréftbarhet har vi
uppnétt genom att inkludera citat och exempel frn véra intervjuer for att visa att véra resultat

ar grundade 1 data och inte i vara egna forutfattade meningar eller bias.

3.6 ChatGPT & Al som hjalpmedel

ChatGPT och Al har anvénts kontinuerligt under framtagandet av denna studie; frdmst i syfte
att korta ner och sammanfatta stora stycken text frén artiklar och bocker for att underlétta
under framtagandet av studiens teoretiska referensram. Vidare har ChatGPT varit ett

hjilpmedel vad géller forslag till rubriker och underrubriker dir vi lagt in vart fardiga stycke



text, och beordrat roboten att komma upp med 10 ldmpliga forslag till intressevdckande
rubriker. Vi har ej anvint ChatGPTs text rakt av ndgonstans i denna studie. Varje givet forslag
(ndmnda ovan) har av oss granskats och kontrollerats samt skrivits om. De frimsta mirkbara
fordelarna med ChatGPT &r dess forméga att sélla bort irrelevant information fran stora
stycken text; exempelvis vetenskapliga artiklar. Héar har vi givit hela artiklar till roboten, bett
den att sammanfatta vad som é&r relevant utifrdn var egen studies problematisering, syfte och
forskningsfraga. I de artiklar som innehdll for oss relevant information har vi sedan
kontrollerat informationen given av ChatGPT genom att ga till sjélva artiklen och sokt efter

informationen genom s6kkommando (command + F pa Macbook).

Consensus Al har ocksé varit ett vilfungerande hjdlpmedel vad géller insamling av for studien
relevanta vetenskapliga artiklar. Consensus Al genererar forslag pé vetenskapliga artiklar
utifran frdgor som vi skribenter stéller. Exempel pé fragor som stéllts: ”Vad ar
fastighetsforvaltning?”, ”Vad avgor ett fastighetsbolags organisering av forvaltningen?”’
Direfter har mojligen relevanta artiklar dykt upp, och sedan har vi gemensamt beslutat om

vilken eller vilka kéllor som vi bor inkludera i vart arbete.

3.7 Lardomar genom skrivandeprocessen

Att planera och sedan genomfora en uppsats dr utmanande; det krdver noggrann tidsplanering
och vi upptickte tidigt att dispositionen och ordningsfoljden av vardera avsnitt bor vara
noggrant genomténkt for att skapa ett logiskt, lattforstaeligt och sammanhéngande
uppsatsarbete. Det &r teorin; 1 praktiken har svarigheter uppdagats med just detta genom
uppsatsen. Genom uppsatsskrivandet har arbetet utgétt kring frigan — ”Ar detta uppligg
logiskt?” Méanga génger har svaret varit nej, och dérefter har justeringar av avsnittens ordning
gjorts; ndgot som varit tidskravande. Ytterligare en punkt vird att lyfta ar hur létt det ar att
overskatta den egna forméga att fi mycket gjort pa kort tid — det blir ofta inte bra. Detta
fenomen blev mirkbart da arbetet ungefér tvd ménader in i skrivandeprocessen lag efter 1
tidsplanen med tva dryga veckor; delvis

p.g.a. att planeringen infor intervjuerna drdjde dé de tdnkta respondenterna verkade ha mycket

annat att sta 1 &n att lata sig intervjuas.



Arbetsprocessen har markant forbéttrats sedan start, och ar i slutskedet mer effektiv gillande
insamling av relevant information, framfor allt vetenskapliga kéllor; delvis
p.g.a. ny forstaelse for hur stor betydelse olika sdkord har, men dven delvis genom upptéckten

av hjélpmedel sdsom Consensus Al (forklaring av hur Consensus fungerar i 3.6).

Nedan f6ljer och motiveras arbetets tvd mest centrala teorier:

Mintzberg & Waters (1985) strategiutvecklingsteori: Denna teori har varit central for att forstd hur
foretag planerar och implementerar strategier, sérskilt i samband med ekonomisk rationalitet och hur
dessa strategier paverkar beslut om in-house-forvaltning kontra outsourcing. Mintzberg & Waters
(1985) strategiutvecklingsteori gav en robust ram for att forsta hur foretag formulerar och justerar sina
strategier; detta dr avgorande for att analysera valet mellan in-house och outsourcing. Teorin erbjuder
en flexibel syn pé strategisk planering som dr anvédndbar i en fordnderlig affarsmiljo. Daremot kan
teorin vara for generell i1 vissa aspekter och kanske inte ticker utmaningar specifika for

fastighetsforvaltning, vilket kan leda till att vissa nyanser i studien gétt forlorade.

Bergman & Klefsjo (2020) om kvalitetsstyrning och kundrelationer: Denna kélla har visat sig
extra viktig eftersom den belyser kvalitetsstyrning och kundrelationer. En svaghet med boken i
forhallande till uppsatsen ir att den fokuserar pd kvalitetsstyrning i allménhet och kanske inte fullt ut
tar hinsyn till de unika forutsdttningar som finns inom fastighetsbranschen, vilket kan gora att vissa
specifika utmaningar inte blir lika vél belysta. Dess styrka och relevans for detta arbete visar sig dock
1 de insikter om hur organisationer kan forbéttra sin operativa effektivitet genom att fokusera pa
kvalitet och kundrelationer. Denna kélla stirker forstaelsen for hur kvalitet kan paverka langsiktig

framgang, vilket ar sarskilt viktigt for att analysera fastighetsforvaltning.



4. Empiri

I empirikapitlet presenteras intervjusvar frdn respondenter fran fyra fastighetsbolag:
Liljestrand Fastigheter, Corem Property Group, Stena Fastigheter Goteborg och Crendo
Fastighetsforvaltning AB. Vi undersoker deras roller och erfarenheter inom
fastighetsforvaltning, beslut kring in-house kontra outsourcing av teknisk och ekonomisk
forvaltning, prioriteringar i férvaltningen, samt fordelar och nackdelar med olika
forvaltningsstrategier. Dessutom behandlas hur dessa foretag sdkerstéller hog kvalitet,
utvdrderar sina forvaltningsstrukturer, hanterar vakansgrad och genomfor forbattringar i sina

processer och strukturer.

4.1 Intervju med Lillsunde. M, Liljestrand Fastigheter

4.1.1 Roll och Erfarenhet i Fastighetsforvaltning

Lillsunde beskriver sin roll som forvaltare/fastighetsansvarig, dir han hanterar allt fran
hyresavtal och snordjning till fastighetsskotsel och bankméten. "Jag brukar sdga allt i allo
egentligen," sdger Mattias. Han borjade sin karridr med att installera larm och jobbade sedan
som snickare innan hans roll utvecklades mot fastighetsskotsel och forvaltning. Idag ansvarar

han for foretagets fastighetsskotare och har véxt tillsammans med foretaget.

4.1.2 Fran In-house till Qutsourcing

Liljestrand Fastigheter har nyligen borjat outsourca bade teknisk och ekonomisk forvaltning
for ett nytt projekt. "Vi har mirkt att det hiar med att outsourca ekonomisk forvaltning blir
ganska kostnadseffektivt for oss," forklarar Lillsunde. Trots detta har de fortfarande tva egna

ekonomitjdnster och en konsult som de hyr in.

4.1.3 Prioriteringar i Forvaltningen

Nir det géller vilka faktorer som &r viktigast for deras sitt att arbeta, rangordnar Lillsunde

dem som foljer:



1. Flexibilitet

2. Kostnadseffektivitet
3. Kontroll

4. Narhet till kund

4.1.4 Fordelar och Nackdelar med In-house Forvaltning

Fordelarna med att ha forvaltningen in-house inkluderar enkelhet och kontroll. "Vi har mérkt
ocksa nir man lejer ut arbetet att de kanske byter person eller liknande och da har de inte lika
bra bild over laget," sdger Lillsunde. Nackdelarna handlar om ekonomiska aspekter, dér de
inte har samma mgjlighet att konkurrensutsitta tjédnster internt och dérfor kan ha svrt att se

den faktiska kostnadseffektiviteten.

4.1.5 Fordelar och Nackdelar med Outsourcing

En stor fordel med outsourcing &r att det ger foretaget flexibilitet, sérskilt under
semestersdsongen. "Vi koper en tjénst och da &r det upp till dem att 16sa det," séger Lillsunde.
Hittills har de inte stott pA manga nackdelar med outsourcing, men Lillsunde medger att de

fortfarande ar i en tidig fas av att anvénda externa tjanster.

4.1.6 Kombinera Teknisk och Ekonomisk Forvaltning

Enligt Lillsunde &r en fordel med att kombinera teknisk och ekonomisk forvaltning att man far
en bittre dversyn dver kostnader och vad som gors. "En fastighetsskotare kan ju bestélla hur
mycket som helst men han ser ju inte vad saker kostar, pad samma sétt som jag ser," forklarar

han. Négra specifika nackdelar med denna sammanslagning ser han inte.

4.1.7 Utvirdering av Forvaltningsstrukturen

Liljestrand Fastigheter anvinder inga specifika metoder for att utvirdera sin
forvaltningsstruktur, men de tittar pa resultatrapporter och strivar efter att gora sa mycket
vinst som mdjligt utan att kompromissa pa kvaliteten. "Vi hade ett mote forra veckan med
andra fastighetsbolag, stora fastighetsbolag, och de har en helt annan struktur &n den vi har.

De miter kundndjdhet och sant men det gor ju inte vi," sdger Lillsunde. Han erkdnner att det



finns mycket att lara fran storre foretag, men att deras egen flexibilitet och korta beslutsviagar

ocksa har sina fordelar.

4.1.8 Sikerstilla Hog Kvalitet i Forvaltningstjéinsterna

For att sikerstilla hog kvalitet 1 forvaltningstjénsterna, traffar foretaget dagligen hyresgister
och fangar upp eventuella missndjen eller problem snabbt. "Jag far ju del av felanmélan och

utav den far man ut ganska mycket," sdger Lillsunde.

4.1.9 Forindringar i Forvaltningsstruktur och Strategi over Tid

Liljestrand Fastigheter har vuxit och anpassat sin organisation efter de férdndrade
forutséttningarna. De har kopt fler fastigheter och sagt upp personal under svéra tider. "En
platschef som vi har inom byggbiten har fatt borja ta hand om felanmélan och
in/utflyttningar," séger Lillsunde. Organisationen har blivit mer flexibel och anpassningsbar

efter situationen.

4.1.10 Vakansgrad

For kommersiella fastigheter har de en 14g vakansgrad, med undantag for en fastighet i
Bollnés pd 11 000 kvm som de sjdlva planerade att anvdnda. For hyresritter dr vakansgraden
“mycket 14g”, &ven om det har blivit svarare att hyra ut ligenheter pé grund av den

ekonomiska situationen i Sverige och vérlden. "Vi pratar nén procent bara," sdger Lillsunde.

4.1.11 Forbittringar i Processer och Struktur

Idag saknar foretaget ett system for felanmélan, ndgot de tidigare haft och nu tittar pd att
aterinfora. "Nu tittar vi pa ett nytt system dér vi jobbar med ekonomi och teknisk foérvaltning i
samma system, s& man far en enkel dvergripande bild 6ver vad som sker," sdger Lillsunde.
Strévan &r att integrera tekniken béttre och forenkla arbetsprocesserna genom att anvénda ett

enda system istéllet for flera olika.

4.2 Intervju med Berthilsson. CJ, Corem Property Group



4.2.1 Roll och Erfarenhet i Fastighetsforvaltning

Berthilsson ér affdrsenhetschef pa Corem Property Group i Halmstad och har 6ver 20 ars
erfarenhet inom fastighetsforvaltning. Han borjade sin karridr med att sjélv utfora alla
uppgifter, frin griasklippning och rabattrensning till fakturering. "Man larde sig mycket av det,
hur man jobbar och hur lng tid saker tar," sdger Berthilsson. Numera har hans roll féréndrats

och han ansvarar for 6vergripande strategiska beslut och ledning.

4.2.2 Val mellan In-House och Outsourcing

Beslutet att vélja mellan in-house forvaltning och outsourcing beror pa flera faktorer,
inklusive skala och kostnadseffektivitet. For bostdder med féarre dn 100 lagenheter
rekommenderar Berthilsson att kdpa in teknisk forvaltning eftersom det &r svért att fa det att
g4 runt ekonomiskt. "Har man 100 ldgenheter ar det svart att hélla teknisk forvaltning i egen
regi," forklarar han. For kommersiella fastigheter bor man ha minst 70 000 kvadratmeter for

att det ska vara Ionsamt att ha egen personal.

4.2.3 Prioriteringar i Forvaltningen

Nir det giller de viktigaste faktorerna for organisationen rangordnar Berthilsson dem som:

1. Kostnadseffektivitet

2. Nairhet till kund
3. Kontroll
4. Flexibilitet

4.2.4 Fordelar och Nackdelar med Ekonomisk In-House Forvaltning

Corem har valt att ha den ekonomiska forvaltningen in-house. En stor fordel med detta &r
mdjligheten till direkt kontroll 6ver processerna. Karin skdter kvoteringar och
fakturahantering, medan en ekonomisk controller-funktion i Stockholm hanterar finansiering
och beldning. "Det enda vi gor lokalt &r att ta emot och skicka fakturor," séger Berthilsson,

vilket mojliggdr vidaredebitering for att minimera kostnader.



4.2.5 Fordelar och Nackdelar med Outsourcing av Teknisk Forvaltning

Outsourcing av teknisk forvaltning erbjuder fordelen att man kan stilla hogre krav och léttare
kvalitetssékra arbetet. "Man kan ju stélla hogre krav nir du har en extern part," noterar
Berthilsson. Nackdelen &r att man kan forlora kontroll och nédrhet till de som utfor arbetet.
"Risken att lgga ut det &r att nirheten till den som gor jobbet forsvinner," vilket kan leda till

att man tappar bade kostnadskontroll och kvalitetskontroll.

4.2.6 Uppdelning av Ekonomisk och Teknisk Forvaltning

Enligt Berthilsson dr uppdelningen mellan ekonomisk och teknisk forvaltning ett krav inom
en koncern som Corem, som &r ett borsnoterat bolag. Ekonomiska processer som finansiering
och cash management skots pd koncernnivd med hog kompetens och kvalitetssakrade
processer. Berthilsson forklarar att man lokalt hanterar grundldggande ekonomiska uppgifter

som exempelvis fakturering.

4.2.7 Utvirdering av Forvaltningsstruktur

Corem anvinder bade interna och externa undersdkningar for att utvirdera
forvaltningsstrukturen. Nojd medarbetarundersdokningar och hyresgéstmétningar genomfors
arligen for att identifiera omrdden som kan forbittras. "Vi miter ritt mycket faktiskt," sdger

Berthilsson, vilket hjélper dem att ha kontroll och forbattra tjansterna.

4.2.8 Sikerstillande av Hog Kvalitet

For att sidkerstdlla hog kvalitet 1 forvaltningstjédnsterna anvinder Corem samma metoder som
for utvdrdering av forvaltningsstruktur. Om problem identifieras, som negativa attityder hos
utférande personal, tar Corem upp detta med tredje parten och foljer upp for att sdkerstélla att

problemen &tgirdas.



4.2.9 Vakansgrad

For nérvarande har Corem en vakansgrad pa 6% i Halmstad.

4.2.10 Volymens Betydelse

En viktig aspekt Berthilsson lyfter fram dr volymens betydelse for beslutet att ha in-house
eller outsourcad forvaltning. "Man maste uppnd en kritisk massa," sdger han. Han menar pa
att om volymen ar for liten blir det dyrare att ha egen forvaltning jimfort med att kopa in

tjanster.

4.2.11 Process och Strukturforbéattringar

Berthilsson ser fordndringar i ledarskapsstilen som paverkar organisationen. Han foredrar ett
tillitsbaserat ledarskap men noterar att nya externa fastighetschefer infor mer strukturerad
overvakning. "Vi gir mer och mer mot att man ska vara hér kl 08 och ska ga hemét 16:45,"

sdger han, vilket kan minska entreprendrskapet inom organisationen.

4.3 Intervju med Wiberg. G, Stena Fastigheter Goteborg

4.3.1 Roll och Erfarenhet i Fastighetsforvaltning

Wiberg dr ekonomichef pd Stena Fastigheter 1 Goteborg, en position hon har haft i tio 4r.
Innan dess arbetade hon atta &r som ekonomichef pa Platzer Fastigheter. "Jag har varit
ekonomichef under hela min tid hér," berdttar Wiberg, vilket innebér att hon har en gedigen

bakgrund inom ekonomisk forvaltning av fastigheter.
4.3.2 Beslut mellan In-House och Outsourcing

Stena Fastigheter har alltid skott sin forvaltning in-house under Wibergs tid pa foretaget.
"Man fér en kontinuitet och man utbildar sin egen personal till att gora béttre och bittre ifran
sig," forklarar hon. Wiberg menar att outsourcing kan leda till forsdmrad kvalitet eftersom
tjanster ofta upphandlas till l1dgsta pris. "Kunderna dr otroligt viktiga for Stena Fastigheter,"

tillagger hon, och dirfor prioriteras in-house forvaltning.



4.3.3 Beslut om Uppdelning av Teknisk och Ekonomisk Forvaltning

Historiskt sett har Stena Fastigheter alltid haft en totalforvaltning dér den tekniska och
ekonomiska forvaltningen dr integrerad. "Min uppfattning ar att néir man en ging i tiden
organiserade upp Stena Fastigheter valde man att organisera sig pa detta vis," siger Wiberg.
Hon anser att de flesta fastighetsbolag i branschen &r organiserade pé liknande sétt och ser

inga skal till att andra pé detta.
4.3.4 Prioriteringar i Forvaltningen

Wiberg forklarar att for Stena Fastigheter ar kontroll den viktigaste faktorn, foljt av
kostnadseffektivitet, narhet till kund och flexibilitet:

1. Kontroll

2. Kostnadseffektivitet
3. Narhet till kund

4. Flexibilitet

4.3.5 For- och Nackdelar med Sammanslagning av Teknisk och Ekonomisk Forvaltning

For Gunilla Wiberg r det avgorande att forvaltaren har bdde ekonomiskt och tekniskt ansvar.
"For mig r det otroligt viktigt att forvaltaren har bade ekonomiskt och tekniskt ansvar dé de
hor ihop," betonar hon. Hon ser inga nackdelar med sammanslagningen och menar att en
totalansvarig forvaltare undviker situationer dir olika parter skyller pa varandra. "Man dr

ansvarig for fastighetens utveckling och dér tillhor ekonomi," forklarar hon.
4.3.6 Utvirdering av Forvaltningsstruktur

Stena Fastigheter har inga specifika metoder for att utvéirdera sin forvaltningsstruktur, men de
bedomer hur manga fastigheter en forvaltare kan ansvara for baserat pa geografiskt ldge och
fastighetstyp. "Vi utvirderar hur manga fastigheter, lagenheter, kvadratmeter en forvaltare kan
ansvara for," sdger Wiberg. De genomfor dven kundundersdkningar for att méta kundndjdhet

och justerar forvaltaransvaret baserat pd detta.



4.3.7 Séakerstillande av Hog Kvalitet

Pa fragan om vilka metoder som anvinds for att sikerstilla hog kvalitet i
forvaltningstjénsterna, kunde Wiberg inte ge ett direkt svar, men hon ndmner att
fastighetschefen skulle kunna svara bittre pd detta.

4.3.8 Fordndringar i Forvaltningsstrategi

Stena Fastigheters strategi har fordndrats dver tid, sirskilt med tillkomsten av nyproduktion.
"Nar vi fick in nyproduktion har vi insett att vi méste arbete pa ett annat sitt," sdger Wiberg.
De har specialiserat sig och skapat roller som nyproduktionsforvaltare for att hantera de

specifika utmaningar som kommer med nybyggnationer. Forvaltare och fastighetschefer har

fatt mer specifika ansvarsomraden for att forbattra effektiviteten och kundnéjdheten.
4.3.9 Vakansgrad

Stena Fastigheter har en vakansgrad pé endast 0,2 procent. Foretagets fastighetsportfolj bestar
till 70% av bostadsfastigheter och 30% kommersiella fastigheter.

4.3.10 Stindiga Forbittringar

Wiberg poidngterar att Stena Fastigheter kontinuerligt utvarderar och forbéttrar sina processer.
"Vi dr mana om att se dver vart sitt att arbeta," sdger hon. De fokuserar pa att snabbt hyra ut
vakanser och undvika dubbelhyror for sina kunder. Foretaget arbetar ocksa kontinuerligt med

att utveckla sina strukturer och sinka driftskostnaderna utan att kompromissa med kvaliteten.

4.4 Intervju med Hjertqvist. G, Crendo Fastighetsforvaltning AB

4.4.1 Roll och Erfarenhet i Fastighetsforvaltning

Hjertqvist arbetar som drift- och forvaltningsansvarig pa Crendo Fastighetsforvaltning AB.
"Vi dr experterna man outsourcar till," forklarar Hjertqvist. Hans arbetsuppgifter omfattar allt
fran tridgdrdsskotsel och reparationer till service och tekniska tjdnster. Hjertqvist ansvarar for

kundkontakter, avtalsskrivning och att leverera den kvalitet som kunderna behdver.



4.4.2 Beslut om Uppdelning av Teknisk och Ekonomisk Forvaltning

Enligt Hjertqvist dr det mycket fordelaktigt att ha teknik och ekonomi samlat pa samma stélle.
"Det finns ingen klar grins mellan teknik och ekonomi nir det kommer till hyresgéster," sdger
han. Han menar att en sammanslagen forvaltning gor det enklare att hantera hyresnivéer,
aviseringar och hyresnedsattningar, eftersom ekonomisk data &r direkt tillgdnglig. Trots
fordelarna ér det dock enklare att hitta personal som &r specialiserad inom ett omrade snarare

4n bada.

4.4.3 Prioriteringar i Forvaltningen

Hjertqvist rangordnar foljande faktorer utifrdn deras betydelse for organisationen:

1. Kostnadseffektivitet

2. Flexibilitet
3. Kontroll
4. Nairhet till kund

4.4.4 For- och Nackdelar med In-House Forvaltning

Fordelarna med in-house forvaltning inkluderar de redan ndimnda aspekterna av att ha teknik
och ekonomi samlat. Nackdelarna ar frémst relaterade till personalhantering. "Man ligger
aldrig 1 fas med hur ménga timmar nigon kan lagga pa nagot," papekar Hjertqvist. Semestrar

och sjukfranvaro kan skapa problem nir det géller att tacka upp for specifika uppgifter.

4.4.5 For- och Nackdelar med Uppdelad Forvaltning
Hjertqvist anser att fordelarna med uppdelad forvaltning &r att alla inte behdver arbeta med
samma saker, vilket kan skapa en mer specialiserad och effektiv arbetsmiljo. Han ser dock

inga tydliga nackdelar med detta uppligg.

4.4.6 Utvirdering av Forvaltningsstruktur



Crendo har inga specifika metoder for att utvérdera sin forvaltningsstruktur. "Vi lyssnar pa
varandra och iakttar varandra," sdger Hjertqvist. Organisationen forsoker stindigt forbéttra

sina metoder genom intern kommunikation och observation.

4.4.7 Siakerstillande av Hog Kvalitet

Crendo anvénder ett kvalitetsledningssystem, FR2000, for att sikerstilla hog kvalitet 1
forvaltningstjénsterna. "Vi arbetar med kvalitetsledningssystem, FR2000, for att fa alla att
jobba pé likadant," forklarar Hjertqvist. De genomfor ocksa kundndjdhetsundersékningar,
dven om Hjertqvist personligen dr skeptisk till deras effektivitet eftersom svaren kan paverkas
av irrelevanta faktorer, sdsom missnodje dver att ett oforutsigbart fel som uppstar i ldgenheten.

Hyresgésten tidnker da oftast bara pa felet, inte hur snabbt det avhjélpts menar Hjertqvis

4.4.8 Foriandringar i Forvaltningsstrategi

Forvaltningen hos Crendo har fordndrats i takt med konjunkturer och trender. Hallbarhet och
solceller har blivit allt viktigare, &ven om ekonomisk effektivitet nu prioriteras hogre pa grund
av fordndringar i finansmarknaden. "Vi har fatt ett trendbrott nu med hallbarhet och solceller,"

sdager Hjertqvist, men konstaterar att kostnadseffektivitet nu har blivit viktigare.

4.4.9 Vakansgrad
Crendo har en vakansgrad pa 0% for kommersiella fastigheter och mellan 5-10% for bostéder.

"Vakanserna sjonk jéttemycket frdn december forra dret," beréttar Hjertqvist, vilket han tror

beror pa de hdga kostnaderna for att flytta.

4.4.10 Forbattringar i Process och Struktur
Crendo arbetar stindigt med att forbéttra sina processer och strukturer. "Vi jobbar aktivt hela

tiden och kikar pa vad vi har att tillga inom organisationen," sdger Hjertqvist. Organisationen

strivar efter att aldrig sta still och sténdigt forbéttra sin verksambhet.

4.4.11 Ovriga Kommentarer



Hjertqvist papekar att in-house forvaltning fungerar bra under en period, men att effektiviteten
kan minska over tid. "Det funkar véldigt bra in-house i négra ar. Efter ett tag tenderar

arbetarna att bli mer ineffektiva," sdger han, vilket gor att outsourcing kan bli en mer

kostnadseftektiv 16sning pa lang sikt.



S. Analys
I analyskapitlet analyseras den fakta som framkommit genom béde enkétundersokningen och
intervjuerna; intervjurespondenternas svar jaimfors med varandra och knyts till teorierna i

studiens teoretiska ramverk.

5.1 Val av Forvaltningsstruktur

5.1.1 Huvudsakliga faktorer som paverkar valet av forvaltningsstruktur

I intervjun med Lillsunde pé Liljestrand fastigheter framgar att deras arbete &r ett levande
exempel pa anvdndandet av den Riciardinska teorin (Morrow, 2010), dér interna resurser och
produktivitetsfaktorer dr avgorande vid beslutsfattande géllande outsourcing. Lillsunde
ndmner att outsourcing &r kostnadseffektivt. Berthilsson frdn Corem Property Group
kompletterar detta genom att tilligga ett gransvirde pa miangden kvadratmeter i
fastighetsportfoljen. Berthilsson menar att det finns en ekonomisk troskel for nir in-house ens
kan anses ett alternativ. Foretagets storlek och verksamhetsomfattning blir dérfor de enda
avgorande faktorerna fram till en kritisk massa uppnatts, i varje fall da kostnadseffektivitet ar

prioriterat.

Mintzberg & Waters (1985) strategiutvecklingsteori kan tillimpas pé detta genom att forsta
Lillsundes och Berthilssons resonemang som exempel pa avsiktliga strategier, dar noggrant
planerade beslut baseras pd ekonomisk rationalitet, som betonas av Brealey et al. (2023).
Genom att analysera finansiella data och marknadsvillkor, viljer dessa foretag strategier som

maximerar virdet och hanterar kostnadseffektiviteten.

A andra sidan betonar Sanderson & Read (2020) vikten av kundrelationer och for
fastighetsforetag. Wiberg fran Stena Fastigheter podngterar ocksd hur viktigt det &r att
bibehélla kvalitet och kontroll genom intern foérvaltning, vilket speglar teorin om att in-house
resurser dr fordelaktiga for att uppritthélla standarder och goda kundrelationer. Detta kan
kopplas till Mintzberg & Waters (1985) framvéxande strategier, ddr flexibilitet och

anpassningsformaga &r centrala for att hantera ofoérutsedda hindelser och mdjligheter.

5.1.2 Huvudsakliga faktorer som péaverkar valet kring uppdelning respektive
sammanslagning av teknisk och ekonomisk forvaltning



Enligt Haynes (2012) bor fastighetsstrategier integreras med foretagets overgripande mal.
Denna syn pd strategisk anpassning stodjer idén om att sammanslagen forvaltning kan skapa
synergier som effektiviserar verksamheten. Vidare belyser Syverson (2011) vikten av att
anpassa organisationens struktur till dess kapacitet och marknadsforutsittningar for att
maximera produktiviteten. Denna teori ger en forklaringsgrund till varfér en sammanslagen
forvaltning kan vara fordelaktig, da den mojliggdr en mer enhetlig hantering av resurser och

beslut som paverkar bade den tekniska och ekonomiska sidan av forvaltningen.

Hjertqvist frdn Crendo Fastighetsforvaltning framhaver att en sammanslagen forvaltning ger
bittre kontroll och dversikt 6ver bade kostnader och operativa processer, vilket ér 1 linje med
teorin om strategisk anpassning (Syverson 2011). Pa liknande sétt argumenterar Wiberg frén
Stena Fastigheter for fordelarna med en sammanslagen forvaltning genom att betona vikten av
totalansvar for bdde ekonomiska och tekniska aspekter, vilket stirker kontrollen och
effektiviteten. Lillsunde frén Liljestrand Fastigheter framhéver fordelarna med att ha en god
oversikt over fastighetsforvaltningen. Han betonar att nér man sjélv hanterar forvaltningen far
man en bild av bade utforda arbeten och kostnader. Detta ger en fordel i att kunna 6vervaka
och kontrollera utgifter mer effektivt, nagot som en fastighetsskotare kanske inte ser pd
samma sitt. Lillsunde upplever att denna dversyn ér vardefull och ndmner att han inte

spontant kan se ndgra nackdelar med denna forvaltningsmetod.

Dessa exempel visar pa hur teorierna om strategisk anpassning och organisatorisk effektivitet
praktiskt tillimpas for att optimera forvaltningsstrukturer inom fastighetsforvaltning, oavsett
om det gors medvetet eller omedvetet. Kortfattat verkar valet mellan en uppdelad och
sammanslagen forvaltning pdverkas av flera faktorer inklusive foretagets kapacitet,

strategiska mal och marknadsforutséttningar.

« Antal anstillda: Den hogre personalstyrkan i in-house forvaltning kan reflektera en
intensifierad resursallokering for att hantera bdde tekniska och ekonomiska aspekter
internt, vilket &r i linje med teorierna om strategisk anpassning och de intervjuades
perspektiv om 6kad kontroll och &versikt.

« Effektivitet och Synergi: En lidgre personalstyrka i sammanslagen forvaltning jAmfort
med outsourcad forvaltning kan antyda en hogre grad av effektivitet genom synergi,

som foreslés av teorierna.



Sammanfattningsvis pekar den kvantitativa datan pa att foretag med in-house forvaltning
tenderar att investera i storre personalresurser for att stodja en mer integrerad och kontrollerad
hantering av fastighetsforvaltning, vilket resoneras vil med de teoretiska och praktiska

fordelarna diskuterade i intervjuerna.
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Figur 1. Median och genomsnittligt antal anstéllda sorterat utifrén forvaltningsstruktur i de
foretag som enkéten har besvarats av. Genomsnittligt antal anstillda i sammanslagen
forvaltning ar 159. Genomsnittligt antal anstéllda for in-house uppgick till 215,93, medan

medianvérdet dr 115. For outsourcad forvaltning &r bdde genomsnittet och medianvirdet 177.

Faktorers frekvens utifran enkétsvar

I enkédten gavs respondenterna mdjlighet att svara fritt angdende vilka faktorer som varit mest
avgorande 1 deras val av struktur, dvs. outsourcing eller in-house. Sex faktorer identifierades
och presenteras i foljande diagram i procentform frekvens/antal svar. Svaren har delats upp
utifran bolagets forvaltningsstruktur for att se samband mellan prioriterade faktorer och

forvaltningsstruktur.
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Figur 2.1. Bolag med forvaltningen sammanslagen in-house (7 svar)

Figur 2.2. Bolag med forvaltningen uppdelad in-house (10 svar)

Figur 2.3. Bolag med forvaltningen uppdelad, kombinerad outsourcing/in-house (7svar)



« Kombination In/Out-house prioriterar kvalitet dverlagset hogst med 45%. Detta
tyder pa en preferens for att balansera externa och interna resurser for att uppna hog
kvalitet, vilket stimmer vl med teorierna om kvalitetsstyrning som en kritisk
framgangsfaktor.

« Sammanslagen In-house prioriterar ocksé kvalitet hogst (37%), vilket kan spegla en
betoning pa kvalitetsstyrning, i linje med teorierna om att intern férvaltning mojliggor
bittre kontroll och dvervakning av kvalitetsstandarder.

« Uppdelad In-house prioriterar kvalitet ndgot ldgre (21%), vilket antyder en annan
strategisk balans dér andra faktorer védrderas hogre. Detta kan indikera en diversifierad
strategi ddr kvalitet inte dr den enda prioriteringen, kanske pd grund av operativa eller
kostnadsméissiga skal.

Kundrelation:

« Sammanslagen In-house ndmner kundrelation i 18% av svaren och sétter
kundrelation pé en tredjeplats av nimnda faktorer, vilket visar pa en viss men inte
overvédgande vikt vid att ha nédra kontakt med kunderna for att forbéttra service och
kundno6jdhet.

« Uppdelad In-house ndmner kundrelation i 14% av svaren och faktorn hamnar dven
dér pa en tredje plats. Detta antyder att &ven om kundrelationer dr viktiga, kan de
upplevas som mindre kritiska jimfort med andra prioriteringar sdisom
kostnadseffektivitet eller kvalitetskontroll.

« Uppdelad kombination In/Out-house ndmner kundrelation i 22% av fallen, vilket
gor det till den ndst hogst rankade faktorn.

Kostnader:

« Sammanslagen In-house ndmner kostnadseffektivitet i 27% av svaren och den
hamnar pa en andra plats, vilket speglar en balans mellan kvalitetskontroll och
behovet av att hdlla nere kostnaderna genom effektiv intern hantering.

« Uppdelad In-house ndmner kostnadseffektivitet i 29% av svaren vilket ger den en
delad forstaplats med kontroll, vilket tyder pa att kostnadsbesparingar ar en hogsta
prioritet i denna struktur dir specialisering av funktioner kan leda till
kostnadseffektivitet.

« Uppdelad kombination In/Out-house ndmner kostnad i 11% av svaren vilket
placerar denna pa en delad sista plats tillsammans med kontroll och effektivitet.

Eftektivitet och Kontroll:



« Sammanslagen In-house visar effektivitet och kontroll som minst nimnt dir bada
faktorer ndmns i endast 9% av svaren, vilket indikerar att andra aspekter som kvalitet
och kostnader generellt anses viktigare i denna struktur.

« Uppdelad kombination In/Out-house ndmner ocksé dessa faktorer minst, dér
kostnad, kontroll och effektivitet delar pé sistaplatsen med 11% vardera.

« Uppdelad In-house ndmner kontroll till en delad forstaplats med 29% frekvens,
effektivitet diremot hamnar likt de andra strukturerna ldngst ner med endast 7%, vilket
indikerar att kontroll dver processer och resultat dr avgorande i denna struktur medan
effektivitet inte &r lika prioriterad.

Formuléarets nederkant

5.2 For- och Nackdelar med Forvaltningsstrukturer

5.2.1 For- och nackdelar med in-houseforvaltning respektive outsourcing

Enligt Riciardinska teorin (Morrow, 2010), som diskuterar produktivitet och resurstillgang,
blir det tydligt att foretag behdver vdga sina interna kapaciteter mot férdelarna med
specialisering genom outsourcing. Denna teori dr relevant nér vi analyserar Lillsundes asikter
fran Liljestrand Fastigheter. Han betonar att outsourcing kan erbjuda bade kostnadseffektivitet
samt viss flexibilitet, vilket &r kritiskt for att hdlla jamna steg med marknadens forédnderlighet.
Samtidigt papekar han vikten av in-houseforvaltning for att upprétthalla kontroll och insyn,
Bergman & Klefsjos teori (2020) om kvalitetsstyrning och kundrelationer ger ytterligare
dimensioner till diskussionen. Palms (2017) teori understryker att in-house operationer ofta

ar béttre 1dmpade for att upprétthalla kvalitet och kundrelationer genom ett storre fokus pé
kundeservice, da direkt 6vervakning och snabb respons pa kundens behov dr mer
genomforbart. Berthilsson frdn Corem Property Group framhéver att &ven om in-house
forvaltning kan bli kostsam om inte skalekonomi uppnaés; sé kan outsourcing anvéndas
strategiskt for att sikra kvalitet genom att stdlla hoga krav pa externa leverantdrer,

Fordelarna med in-house forvaltning inkluderar 6kad kontroll, bittre kvalitetsstyrning och
starkta kundrelationer. Nackdelarna innefattar hogre kostnader och potentiellt minskad
flexibilitet pa vissa aspekter av verksamheten. A andra sidan, erbjuder outsourcing
kostnadseftektivitet genom skalekonomi och specialisering, samt 6kad flexibilitet att anpassa

tjanster efter affarsbehov. Men det kan ocksa medfora risker som forlorad kontroll och insyn



samt beroende av tredje parts formdga att leverera enligt forvintningarna.
Sammanfattningsvis maste varje organisation noggrant verviga sina unika behov och
forutsattningar for att vélja den modell som optimerar deras forvaltningsstrategi. Genom att
integrera teoretiska insikter med verkliga erfarenheter kan foretag béttre navigera i de

komplexa avvigningarna mellan in-house forvaltning och outsourcing.

5.2.2 For- och nackdelar med sammanslagning respektive uppdelning av teknisk och ekonomisk
forvaltning

Gracheva & Groen (2024) beskriver hur integration av olika forvaltningsfunktioner kan leda

till forbattrad kvalitet och effektivitet genom att eliminera isolering och frimja samarbete 6ver
avdelningsgrinserna. Syverson (2011) belyser a andra sidan hur en organisation kan dra nytta

av att separera eller kombinera olika funktioner beroende pa specifika kompetenskrav och

effektivitetsmal.

Wiberg fran Stena Fastigheter och Hjertqvist frdn Crendo Fastighetsforvaltning bada betonar
fordelarna med sammanslagen forvaltning. De lyfter fram att en integrerad forvaltning ger en
tydligare dverblick 6ver bade de tekniska och ekonomiska aspekterna, vilket i sin tur bidrar
till battre beslutsfattande och resurshantering. Denna syn stéimmer vil dverens med teorin om
kvalitetsstyrning dér en integrerad ledning kan frdmja en enhetlig kvalitetsstandard och

kontinuitet i tjansteleveransen.

Nackdelar med sammanslagen forvaltning diskuteras inte explicit i intervjuerna, men
teoretiskt kan en nackdel vara att komplexiteten i att hantera bade tekniska och ekonomiska
fragor kan leda till 6verbelastning eller kunskapsluckor hos de ansvariga, vilket Syversons

(2011) teori om produktivitetsfaktorer kan ge insikter om.

Fordel med uppdelad forvaltning exemplifieras av Fouganthine & Olers (2010) som granskat
Deloittes forméga att skapa konkurrensfordel genom specialisering pa ett omrade. For att
koppla detta till intervjusvaren sa stodjer Carl-Johan detta nér han stolt berdttar om den
finansiella expertisen som Corem koncernen bidrar med pa huvudkontoret. Han menar i sitt
svar att de experter som jobbar pd omradet &r specialiserade och kompetenta och dérav
presterar i hans mening béttre dn vad nigon pa lokal niva hade kunnat gora dir en mix av

arbetsuppgifter tynger ner formagan for specialisering.



Intervjusvaren och teorin ger en bild av att nér forvaltningsfunktioner dr sammanslagna, kan
fordelar som enhetlig styrning och koordinerade insatser bidra till organisationens
overgripande effektivitet i linje med Gracheva & Groen (2024) teori om coworking miljder.
Samtidigt maste eventuella nackdelar som komplexitet och risk for kunskapsbrister hanteras
genom adekvat utbildning och mgjligen stodfunktioner. Det framgar att valet mellan
sammanslagen eller uppdelad forvaltning vigs mot organisationens storlek, komplexitet och

strategiska mal.
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Figur 2. Genomsnitt av sjdlvupplevd organisatorisk effektivitet och kvalitet (skala 1-5)

Analys av Effektivitetsbedomning:

« Sammanslagen: Betygen varierar mellan 3 och 5, vilket visar pa generellt god
effektivitet men med variationer som kan bero pd de komplexitets- och
kunskapsluckor som ndmns i teorierna.

« Uppdelad In-house: Betygen ir mer konsekventa men visar bade hoga (5) och
mattliga (3) viarden. Detta kan spegla bade styrkor och svagheter i specialisering, dir
specialisering bidrar till effektivitet men ocksa riskerar att skapa silos som hindrar
flexibilitet.

« Uppdelad Outsource: Hér finns ocksa en variation, men toppbetyget &r 5.
Outsourcing kan ge tillging till extern expertis, vilket forbéttrar effektivitet 1 vissa

aspekter, men kan ocksé innebdra mindre kontroll 6ver processerna.



Analys av Kvalitetsbedomning:

« Sammanslagen: Betyg sprids fran 3 till 5, vilket antyder att &ven om det finns en hog
kvalitetsstandard, kan komplexiteten i att hantera manga funktioner internt leda till
inkonsekvenser.

« Uppdelad In-house: Liksom med effektiviteten visar bedomningarna pa en bred
spridning, vilket kan tyda pa att specialisering inom vissa omraden fungerar vél,
medan det kan finnas utmaningar i andra.

« Uppdelad Outsource: Liknande variationer i kvalitetsbedomningar som med
effektivitet, med hoga toppar som kan bero pa specialiserad kompetens fran

outsourcade tjénster.

Sammanfattningsvis varierar resultaten av sjdlvbeddomd kvalitet respektive effektivitet ndgot
men inte nog for annat &n spekulation bakom eventuella bakomliggande faktorer.

Négon konkret slutsats kan ddremot inte dras av denna data.

Upplevd kvalitet/effektivitet:

Effektivitet: Det finns ingen stor skillnad i upplevd effektivitet mellan de sammanslagna och
uppdelade strukturerna, vilket indikerar att bide sammanslagna och uppdelade strukturer kan
vara lika effektiva.

Kvalitet: Liksom for effektivitet visar vara resultat pa en minimal skillnad 1 upplevd kvalitet

mellan sammanslagen och uppdelad forvaltning.

Teoretiska Kopplingar och Intervjusvar:

Sammanslagen Forvaltning:
Integration kan fradmja samarbete och forbittra kvalitet och effektivitet (Gracheva & Groen

2024). Detta menar dven Wiberg (Stena Fastigheter) och Hjertqvist (Crendo
Fastighetsforvaltning). De ger hogre betyg for bade effektivitet och kvalitet i sammanslagen
modell dven om variationerna pekar pa att det kan vara utmanande att hantera komplexiteten

effektivt.

Uppdelad Forvaltning:
Teorier av Syverson (2011) om att specialisering kan maximera produktiviteten aterspeglas i

den variation i betygen som ses 1 uppdelad forvaltning, dér vissa omraden kanske presterar



béttre 4n andra. Intervjusvar frdn Berthilsson som betonar den finansiella expertisen i Corem
Property Group stodjer synen att specialisering kan leda till hdgre prestanda 1 specifika

omraden.

Béda forvaltningsmodellerna har sina styrkor och svagheter som reflekteras i beddmningarna.
Val av modell bor dvervigas utifrdn organisationens storlek, strategiska mal och den specifika
situationen, dér bade integration och specialisering har viktiga roller att spela for att optimera

bade kvalitet och effektivitet.

5.3 Strategisk Utveckling Over Tid

5.3.1 Metoder & kriterier vid utvirdering av forvaltningsstruktur

Bergman & Klefsjo (2020) understryker vikten av strukturerade processer och mitsystem for
att kontinuerligt utvérdera och forbattra kvalitet 1 organisationer Bon, McMahan & Carder
(1994) kompletterar detta nér de foresprikar en aterkopplingsslinga mellan
fastighetsprestanda och ledningsétgirder, vilket mojliggor stegvisa forbéttringar 1 linje med
organisationens strategiska mal. Dessa principer aterses i praktiken genom anvéndningen av
bade interna och externa métningar i foretag som Corem Property Group, dir Berthilsson
framhdver hur medarbetar- och hyresgéstenkéater anviands for att f4 feedback pd bland annat
hantering av felanmélningar och kundernas totala upplevelse. Lillsunde frén Liljestrand
Fastigheter bidrar till denna bild genom att papeka att deras mindre formella metod, baserad
pa daglig interaktion med hyresgisterna, ocksa fungerar som ett effektivt verktyg for att finga
upp och atgédrda missndje och problem i tidigt skede. Denna nérhet till hyresgésterna
mdjliggor snabb feedback som dr vital for att upprétthalla servicekvaliteten, vilket stods av
Sanderson & Read (2020) teori om vikten av kundfokuserad fastighetsforvaltning for att

forbattra ekonomiska resultat.

Aven teorin om organisatorisk effektivitet och mitning av prestanda, belyst av Syverson
(2011), betonar anvdndandet av specifika prestandaindikatorer och feedbacksystem. Detta
aterspeglas i Wibergs beskrivning fran Stena Fastigheter, dar hon inte specificerar exakta
métmetoder men understryker vikten av att forvaltarna hanterar bdde ekonomiska och

tekniska aspekter, vilket indikerar en helhetsbedomning av forvaltarens prestation.



Hjertqvist fran Crendo Fastighetsforvaltning refererar till anvindningen av ett
kvalitetsledningssystem, FR2000, for att standardisera och sékerstélla kvaliteten i
forvaltningstjénsterna. Han tar d&ven upp problematiken med kundndjdhetsunders6kningar och
deras potentiella missvisande resultat om de inte dr korrekt utformade, vilket speglar en
kritisk tillampning av teorin om kvalitetsledningssystem (Chin & Poh ,1999) som

understryker hur kvalitetsmetoder inom fastighetsforvaltning kan skapa konkurrensfordelar.

Sammanfattningsvis reflekterar de metoder och kriterier som anvénds av dessa
forvaltningsbolag de teoretiska principerna om kvalitetsstyrning och effektivitetsméatning.
Genom att anvénda enkéter och direkt feedback, savil som helhetsbedomningar och
standardiserade kvalitetssystem, kan organisationer upprétthalla en hog kvalitetsniva och
kontinuerligt forbéttra sina processer for att anpassa sig till fordndrade forhallanden.
Liljestrands Fastigheters tillvdgagangssatt, som prioriterar direkt interaktion och nérhet till
hyresgésterna, understryker ytterligare hur viktigt det &r att integrera olika feedbackkanaler
for en omfattande kvalitetsforvaltning. Denna samverkan mellan teori och praktik &r
avgorande for en effektiv forvaltning och ger viktiga insikter for hur

fastighetsforvaltningsbolag kan utvirdera och optimera sin struktur och verksamhetskvalitet.

5.3.2 Hur forvaltningsstrategin har forindrats over tid & vad som motiverat dessa forindringar
Lillsunde beskriver hur Liljestrand Fastigheter har provat outsourcing infor ett nytt projekt;
detta som strategi for att minska kostnader och 6ka flexibiliteten, vilket reflekterar Haynes
(2012) teori om behovet av att justera fastighetsstrategier i linje med fordandrade affarsbehov
och externa marknadsfordndringar. Genom att outsourca bade teknisk och ekonomisk
forvaltning kan foretaget dra nytta av externa partners for att effektivisera resursutnyttjande,
vilket ocksd dr ett exempel pa framvéixande strategier enligt Mintzberg & Waters (1985).
Berthilsson forklarar att Corem Property Group anvénder en blandning av in-house och
outsourcing baserat pa ekonomiska dverviganden och organisatorisk storlek; han menar pa att
det finns ett gransvérde for antalet kvadratmeter som forvaltas innan det blir Ionsamt med
inhouse forvaltning. Detta illustrerar ekonomisk rationalitet i linje med Brealey et al. (2023)
och visar hur foretaget noggrant analyserar och planerar sina strategiska val {for att uppna
kostnadseftektivitet och kontroll. Berthilsson betonar dven vikten av kostnadseffektivitet och
nérhet till kunden, vilket reflekterar Syversons (2011) teori om anpassning av organisationens

struktur.



Wiberg pa Stena Fastigheter forklarar att de behaller en konsekvent in-house strategi men har
okat specialiseringen inom foretaget for att mdta unika utmaningar; exemplet som lyfts ar
nyproduktion. Detta stodjer Syversons (2011) teori om att anpassa organisationens strukturer
och funktioner till ridande ekonomiska och tekniska forutsittningar. Genom att introducera
roller som nyproduktionsforvaltare kan foretaget maximera effektivitet och produktivitet,
vilket dr ett exempel pd hur interna anpassningar kan 6ka operativ effektivitet. Vidare menar
Hjertqvist pa Crendo Fastighetsforvaltning att de har anpassat sin strategi for att mota
marknadspress genom installation av solceller. Denna anpassning &r ett svar pa vad Hjertqvist
ndmner som fordndrade kundforvéntningar, vilket stimmer vil 6verens med Haynes (2012)
teori om att fastighetsstrategier maste vara flexibla och responsiva for att hantera externa
fordndringar. Hjertqvist bekriftar pa detta vis Bon, McMahan & Carder (1994) teori om
relevansen av att méta fastighetsforvaltningens prestanda; de argumenterar for att en
kontinuerlig forbéttring av fastighetsprestanda dr avgorande for att mota organisationens

fordnderliga mél och krav.



6. Slutsatser

Studiens syfte dr att analysera strategier for fastighetsforvaltning inom kommersiella och
bostadsfastigheter, med fokus pa valet mellan in-house forvaltning och outsourcing samt
effekterna av olika organisatoriska strukturer pa verksamhetens effektivitet och kvalitet. Det
ar uppenbart att det inte finns en universell strategi som fungerar bést overallt. Det &r istillet
en rad olika faktorer som avgor nédr olika strategier, modeller och strukturer dr lampliga.
Foretagen i vér studie verkar vara vdl medvetna om detta och de faktorer som ar viktiga for
nér, var och hur olika strategier ska tillimpas. Foretagens avvégningar har ocksa stod i

forvaltningsteori.

Huvudsakliga Faktorer som Piverkar Valet av Forvaltningsstruktur

Valet av forvaltningsstruktur hos fastighetsbolag paverkas av ekonomisk rationalitet och
tillgdng samt fordelning av resurser. Foretag som Liljestrand Fastigheter och Corem Property
Group baserar sina beslut pa ekonomiska dvervaganden. Liljestrand Fastigheter betonar
kostnadseftektiviteten av outsourcing, medan Corem Property Group papekar ett ekonomiskt
troskelvérde for nér in-house forvaltning blir ett alternativ. Detta visar att ekonomiska
overviganden och foretagets storlek dr avgdrande faktorer vid valet av forvaltningsstrategi.
Hir spelar teorier om ekonomisk rationalitet och strategiska beslut en central roll, d&
foretagen strivar efter att maximera vérdet och minska kostnader genom noggranna analyser

av sina resurser och behov.

Kontroll och kvalitet dr andra viktiga faktorer. Foretag som Stena Fastigheter och Crendo
Fastighetsforvaltning virdesitter intern kontroll och kvalitetsstyrning. Dessa foretag betonar
vikten av att bibehalla hog kvalitet och dversikt genom in-house forvaltning. For de foretag
som prioriterar direkt kontroll dver sina fastigheter och upprétthallande av hoga
kvalitetsstandarder, dr in-house forvaltning den foredragna modellen. Detta aterspeglar teorier
om strategisk anpassning, dér foretagen viljer strukturer som ger forutsdttningar att hantera

sina specifika marknadsutmaningar och kundbehov.

Fordelar och Nackdelar med In-House Forvaltning respektive Outsourcing

In-house forvaltning erbjuder flera fordelar, sdsom snabb respons pa hyresgisters behov och
problem, vilket sdkerstiller hog kvalitet. Det ger ocksd kontinuitet och mojlighet till

langsiktig kvalitetsforbattring samt en komplett dverblick och bittre hantering av ekonomiska



aspekter. Dock kommer in-house forvaltning med nackdelar, inklusive hogre kostnader och

utmaningar med personalhantering och administrativa krav.

Outsourcing erbjuder kostnadseffektivitet och flexibilitet, sirskilt under perioder med
varierande behov, samt tillgang till specialiserad kunskap och biéttre kvalitetssidkring. Men
nackdelarna med outsourcing inkluderar forlorad kontroll 6ver dagliga operationer och risken
for varierande kvalitet; har inkluderat responstid till hyresgésters behov. Dessa fordelar och
nackdelar speglar teorier om ekonomisk rationalitet och strategiska beslut, dér foretag maste
véga fordelarna med kostnadsbesparingar mot nackdelarna med minskad kontroll och

potentiellt varierande tjanstekvalitet.
Fordelar och Nackdelar med Sammanslagen respektive Uppdelad Forvaltning

Sammanslagen forvaltning har fordelar som tydligare 6verblick och bittre beslutsfattande,
samt enhetlig kvalitetsstandard och kontinuitet i forvaltningen. Nackdelarna inkluderar
komplexitet och risken for dverbelastning eller kunskapsluckor. Uppdelad forvaltning & andra
sidan, erbjuder specialisering som kan leda till hdgre prestanda i specifika omrdden och
mojlighet att skapa konkurrensfordelar. Dock kan denna modell leda till risker géllande
bristande samordning mellan tekniska och ekonomiska aspekter. Valet mellan sammanslagen
och uppdelad forvaltning reflekterar teorier om strategisk anpassning och organisatorisk
effektivitet, dér foretagen anpassar sina strukturer for att mota sina operativa och strategiska

mal.

Strategisk Utveckling och Anpassning over Tid

Flexibilitet och anpassning dr avgdrande for fastighetsforvaltningsstrategier. Liljestrand
Fastigheter har provat outsourcing for att minska kostnader och dka flexibiliteten. Stena
Fastigheter har okat specialiseringen inom foretaget for att méta unika utmaningar, som
nyproduktion. Crendo Fastighetsforvaltning har anpassat sin strategi genom att installera
solceller for att mota marknadspress. Dessa exempel visar pa behovet av att kontinuerligt
justera och anpassa strategier for att mota fordndrade affarsbehov och externa
marknadsfordandringar. Detta stoder teorier om framvixande strategier, ddr foretag méste vara

flexibla och anpassningsbara for att hantera oforutsedda héandelser och mdjligheter.



6.1 Brister & Fortsatt Forskning

Studien &r baserad pé intervjuer med ett begrénsat antal fastighetsbolag, vilket paverkar
generaliserbarheten av resultaten. En storre och mer diversifierad urvalsgrupp hade kunnat ge
en bredare bild av fastighetsforvaltningens dynamik. Exempelvis har studien endast involverat
svenska fastighetsbolag, vilket innebér att resultaten kanske inte &r tillimpbara pa andra

marknader med andra ekonomiska, kulturella och juridiska forutséttningar.

Intervjubaserade studier riskerar att innehalla subjektiva beddmningar frén respondenterna.
Detta kan péverka resultatens tillforlitlighet, eftersom svaren kan influeras av personliga

erfarenheter och asikter.

Fortsatt Forskning

Variationen pa svaren i bade var enkét och i intervjuerna indikerar att valet av
forvaltningsstrategi dr komplext. Jimforande studier mellan olika ldnder och regioner kan
belysa hur kulturella och regulatoriska skillnader paverkar valet av forvaltningsstrategi. Detta
kan bidra till en mer generell forstéelse av fastighetsforvaltning. I synnerhet undersékningar
med kvantitativa metoder, sdsom enkétundersokningar med ett storre urval av fastighetsbolag,

skulle ge mer statistiskt generaliserbara resultat.

Att utforska hur nya teknologiska 16sningar, sdsom digitala plattformar for
fastighetsforvaltning och smarta byggnader, paverkar effektiviteten och strategiska val inom
fastighetsforvaltning vore en intressant fortséttning.

Studier av hyresgisters och kunders perspektiv for att battre forsta hur olika
forvaltningsstrategier paverkar kundnéjdhet och relationer kan ocksd ge nyttiga insikter for

snart sagt alla aktorer.

Slutligen kan en undersdkning av hur héllbarhetskrav och miljomaissiga dvervdganden
paverkar valet mellan in-house och outsourcing, samt hur integrerad och uppdelad forvaltning

bidra till en mer héllbar fastighetsforvaltning.
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8. Bilagor

Utskickad enkat

Avsnitt 1: Allméin information om organisationen

1.
2.
3.

Vad heter din organisation?

Vad ir storleken pé din organisation (antal anstdllda)?

Vilken typ av fastigheter forvaltar din organisation? (Kommersiella,
bostadsfastigheter, etc.)

Hur ménga fastigheter forvaltar din organisation?

Utfors den ekonomiska och tekniska forvaltningen av samma person for en fastighet? -
Ja, forvaltaren administrerar 6ver den tekniska och ekonomiska forvaltningen av
dennes fastighet

-Nej, Den tekniska och ekonomiska forvaltningen for en fastighet dr uppdelad

Svar Ja leder respondent till avsnitt 5

Svar Nej leder respondent till avsnitt 2

Avsnitt 2, Uppdelad forvaltning

6.

7.

Anvinder din organisation sig av in-house forvaltning, outsourcing, eller en
kombination for den ekonomiska forvaltningen?

1. In-house (leder till avsnitt 4)

2. Outsourcing (leder till avsnitt 6)

3. Kombination (leder till avsnitt 3)

Samma frdga som ovan men for den tekniska forvaltningen.

Avsnitt 3: Kombinerad outsourcing och in-house

8. Beskriv kortfattat balansen mellan outsourcing och in-house

Denna friga leder sedan vidare till avsnitt 6

Avsnitt 4: Uppdelad in-house forvaltning

9. Hur ménga anstéllda ansvarar for den ekonomiska forvaltningen?

10. Hur ménga anstéllda ansvarar for den tekniska forvaltningen

Denna friga leder sedan vidare till avsnitt 6



Avsnitt 5: Total forvaltning

11.

Hur ménga anstéllda fastighetsforvaltare

Avsnitt 6: Generell

12.

13.

14.

15.

16.

13.

14.

15.

Vilka faktorer dr mest avgorande for din organisations beslut att organisera
forvaltningen internt kontra att outsourca? (Exempelvis kostnader, kontroll 6ver
processer, kvalitet pa tjansten, etc.)

Hur ofta utvirderar din organisation dess forvaltningsstruktur? (Arligen, vartannat ar,
sdllan)

Har din organisation ndgonsin omvirderat och éndrat sin strategi for hur férvaltningen
organiseras? Om ja, vad motiverade denna fordndring?

Hur bedomer du effektiviteten i din organisations fastighetsforvaltning pd en skala
fran 1 till 5?

Hur bedomer du kvaliteteten i1 din organisations fastighetsforvaltning pa en skala fran
1 till 57

Ser din organisation nigra specifika trender eller innovationer inom
fastighetsforvaltning som kommer att paverka hur ni organiserar er i framtiden?

Finns det ndgra ytterligare kommentarer eller insikter du skulle vilja dela med oss som
ror organisatoriska strukturer och effektivitet inom fastighetsférvaltning?

Kan du tinka dig att bli intervjuad ytterligare for detta arbete

-Ja (leder till mojlighet att fylla i kontaktuppgifter)

-Nej
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2024 Halmstad AB Férvaltar den ekonomis dennes effektivit femte ar forvaltare var generalister ~ fastighetsbransc
16:50:37 en tekniska o ka fastighe och h
administ frvaltnin
3-19- Alecta 90 Bada 73 Nej, Denkin-house  In-House 9 9 In house pga.Adigen Ja, i 4 5Hanga med i utvecklingennde, thet m.m.
2024 Fastigheter AB tekniska kostnade moderbolage géllande kunderbjuda digitalisering
17:09:05 oche tbolag . hllba
3-19- Fastighetsstad 10 Bada 35 Ja, rerar  Gverch gen forter 3 Kostnadsmedvete Arligen Ja-for 15ar 4 5 Kostnadstknin Klimatomstalinin Hallbarhet ension  d och
2024 eni Halm Férvaltar den ekonomis dennes nhet, sedan var garsamt  gen & en (ny)som laggsresurser pa
19:46:33 en tekniska o ka fastighe dim merti  forvar
administ frvaltnin
3-19- Tingsvalvet 7 Kommersiella 34 Nej, Denkin-house Kombinati Bést koll kvalitet Arligen Nej 4 atd nej nej
2024 tekniska on nternt
20:22:29 oche
3-19- Wihiborgs ~ BDrygt ~ Kommersiella Ca 250 iJa, rerar  Gverch gen forter 22 Relationen  medArligen Det har blivit 5 5 Hyresgaster 6Okat krav paHa inte féringsomrad halla en god
2024 Fastigheter A 200 Sverige,  Forvaltar den ekonomis dennes hyresgé fler forvalta stilleralith  hallbarhet stora en, viktigtdialog med
20:59:19 osike en tekniska o ka fastighe forvaltn  att
administ frvaltnin
3-19- Balder 110 Bada 1000 Nej, Denkin-house  In-House Vet ej Vet ej Battre kundkontakt Arligen  Finputsar 3 Vet e, loserNej Nej
2024 0 tekniska och hela tiden problem I5p
21:27:28 oche
3-20- SISAB 1 25 Bada 600 Nej, Denkin-house Kombinati | férvaltning Storlek panAriigen Ja, franb 4 5 Ennedgéang avDigitalisering ~ SISAB  hararig periodde med att
2024 Skolfastigheter 9 tekniska on har bolaget ~ fastighetsférval dar medan  de verksamhete hosten 2023 byggsta ochsmarta  underenflerarbetat  taframenb
8:00:53 oche tare och funktioner ar I5pan
3-20- Stena b 10 Bada Ca 100 Ja, rerar  Gverch gen forter 9 Kvalitet Valdigt 5 5 Arbetsbelastni Nej
2024 Fastigheter 0 Férvaltar den ekonomis dennes sallan ng
11:17:38 Gote en tekniska o ka fastighe
administ frvaltnin
3-20- Crendo t 60 Bada 350 Nej, Denkin-house  In-House 2 2 Kvalité, samverkanaArligen Ja, beroende 5 4 Att hittaiKonjunturldget negativa r  &garehantering av
2024 Fastighetsforv tekniska mell av forvaltn kompetent  &paverkar detta  aretdvergar tillfelanmélan
12:14:46 al oche dr Fle digital
3-20- OrebroBostéd Ca Bada Ca 22000c)a,  rerar Gverch gen forter Ca5,vihamKostnader ~ ochVar  Ja via 4  4Okande KAl kommeraverka Vi byggerrad teknik i
2024 er AB lagenheter o Forvaltar den ekonomis dennes endast denkvalitet & femte &r omorganiser kostnader och sékerligen p ~ mycket  in  merfastighetern
14:08:07 en tekniska o ka fastighe adeg framat. At avance
administ frvaltnin
3-20- Dits 16 Bada 360 Nej, Denkin-house Kombinati 80-20  (In-rcing) lokal  nérvaro,aArligen Inte senaste 3 3 digitalisering,  underbjudan nster
2024 fastigheter AB 5 tekniska on house-outsou engagem Aren forstérkt k de, kring tja
19:47:24 oche
3-21- Corem 4 1" j, D i Outsourci Arligen Vi har provato 3 5 Kompetens  Ai-stod absolut
2024 och17b  tekniska on ng med olika och tillgéng!
10:42:35 oche
-21- GO 1 500 Nej, Denkin-house  In-House 30 100 Mjlighet att styra,Var ~ Ja, i 5 5Reknytering  Digitalisering, ~ gViktigt medtveckiing, och att vara
2024 stads bostad 5 eter tekniska kvant femte ar effektiviserin férvantnin standig rollu gott en attraktiv
10:51:50 oche gochs ledarskap
321- 1 47 950 Nej, Denkin-house Kombinati Extern shsom gronytaia  externtmamed  Kvalitet i arbete, Arligen Ja, m 4 4Effektiva Digitalisering &l alltid padet & klartschen  star
2024 5 eter fastigheter, ~ tekniska on fastighetssko kops in v bolag. trappstad. effektiv kontinuerligt processer och ochAl&rv  tapeten menatt  helainfor  en
16:09:01 46,000 oche tsel Detsam arbeta bran omfat
3-22- Fastighets AB 80 Bada 5000 Igh ochrJa,  rerar Gverch gen forter 7Vi vl skétanArigen ja vi giorde 4 4ekonomin Al
2024 Trianon 3kdpeent  Forvaltar den ekonomis dennes frvaltninge en omorgani
8:48:42 en tekniska o ka fastighe
administ frvaltnin
3-22- LENY 32 Bada 1330 Nej, Denkin-house  In-House 1 2 Battre kontroll ochtValdigt Nej 4 5 Rétt person p&De nyaHur Aloch
2024 Fastighets AB lagenheter  tekniska effek sallan rétt plats energidirektiven kommer  underlitta
11:29:29 och ca oche paverka  arbetet.
3-24- Statens ca500 Bada 800 Nej, Denkin-house  In-House ca 25 personer ca 80 Kontroll 6ver utforandet,Ja, vi harg 3 4 Ekonomi, Ny IT-stock-
2024 fastighetsverk lagenheter, ~ tekniska personer ekonomi och tryggare h  férsokt manga objekt kommer att s
22:31:10 3000 lo oche enhetli
3-25- Lennander  23st Bada ca 1000ighNej, Denkin-house In-House 1 3 Arligen Ja e 5 5 Ratt Mindre  bolagoch det bliranisationer t
2024 Fastighets F och 200loka  tekniska i kops upp alltstérre orgatt  arbeta
14:43:32 oche egentlig mo
3-26- Liljlestrand ~ 4-8 Bada ca  750ighaNej, Denkin-house  In-House 3 2 Viharmeroch mer Arligen Uttkat pga, 3 4Byte amVifar en kénslaVad vi kanr ~ skillnador,
2024 Fastigheter A och ca 17st f tekniska gatt arbetsborda fastighetssyst av att vi se &r det stoatt forvaltapolismyndig
18:12:55 oche e skol het, &ldre
3-31- Lunds h265 Bada 191 Ja, rerar  Gverch gen forter Vi har 4Kompetens och kostnader Ja. Kunden | 4 5Se  svaretOkat fokus patsfragorialla(kiimatfrag alt byggande
2024 Kommuns  anstéll fastigheter.  Forvaltar den ekonomis dennes distriktsche fokus samt nedan kring tr hallbarhe perspektiv o, och forvalt
12:37:02 Fastig da 10700 n tekniska o ka fastighe Kiimatneutr
administ frvaltnin
4-8- HFAB 14 Bada Ca 11000 IghkNej, Denkin-house  In-House 6 15 Kommunalt Arligen Nej 5 5 Taxebundna kostnader,
2024 (Halmstad 0 0ch300  tekniska bostadsbola myndighetskrav
10:29:36 Fastigh oche
4-18- Diés 15 Bada 360 Nej, Denkin-house Kombinati Outsourcing betydligt Kvalitet Vartann Ja, stindigs 3 3 Arbeta likriktat Digitalisering/ Al
2024 fastigheter 0 tekniska on mindre, sig 10% atar  forbattringa i alla vara
21:56:43 oche
4-19- Afa 31Bada 6 oNej,  kin-house Kombinati Vi har egna tekniska forvaltare och sen outsourcar vi  med egnamVar  Nej 4 4aManga nyasmer fokus paSarbart med en forvaltare som har
2024 Fastigheter hotellfastigheDen on hela driftorganisationen. forvaltare ko femte &r palagorde  hallbarhet stort eget ansvar om denne blir sjuk
12:56:34 ter, 11b  tekniska e
oche



Intervjuguide

Inledning
Del 1: Beslutsfaktorer for

Forvaltningsstruktur

Val av Forvaltningsstruktur

Del 2: Fordelar och Nackdelar med
Forvaltningsstruktur

Fordelar med In-House Forvaltning

Fordelar med Outsourcing

Beritta kort om din roll i organisationen och din erfarenhet av
fastighetsforvaltning.

Vilka huvudsakliga faktorer paverkade ert beslut att vélja mellan
inhouse forvaltning och outsourcing?

Vilka huvudsakliga faktorer paverkade ert beslut att vélja mellan att
dela upp den tekniska och ekonomiska forvaltningen eller att sla
dessa samman.

Rangordna f6ljande faktorer utifrén ert val av struktur: - Kontroll -

Nirhet till kund - Flexibilitet - Kostnadseffektivitet

Vilka dr de storsta fordelarna med att ha forvaltningen in-house?
Nackdelar?

Vad dr de priméra fordelarna ni ser med att outsourca delar av
fastighetsforvaltningen?




Fordelar med sammanslagning av
ekonomisk och teknisk forvaltning

Fordelar med uppdelning av
ekonomisk och teknisk forvaltning

Del 3: Framtidssyn och Anpassningar

Anpassning till Marknadsfordndringar

Avslutning

Nackdelar?

Upplever du nagra fordelar med att ha den ekonomiska och tekniska
forvaltningen sammanslagen?

Nackdelar?

Upplever du nagra fordelar med att ha den ekonomiska och tekniska
forvaltningen uppdelad?

Nackdelar?

Vilka specifika metoder eller kriterier anvénder ni fOr att utvirdera
er forvaltningsstruktur?

Vilka metoder eller tekniker anvinder ni for att sdkerstélla hog
kvalitet i forvaltningstjansterna?

Hur har er forvaltningsstrategi forandrats over tid och vilka
héndelser eller insikter motiverade dessa forandringar?

Vakansgrad?

Finns det ndgot mer du vill tilligga som vi inte har tickt i denna
intervju?

Har du négra synpunkter pd hur processen och strukturerna kan
forbattras ytterligare?







