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Syftet med denna studie är att analysera strategier för fastighetsförvaltning inom kommersiella 

fastigheter och bostadsfastigheter, med fokus på valet mellan in-house förvaltning och 

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

  

Genom en kombination av kvantitativ enkätundersökning och kvalitativa intervjuer samlades 

data in och analyserades i relation till teoretiska ramverk i syfte att gå från teori till empiri 

genom en abduktiv ansats. Enkäten har besvarats av 25 olika företag och fyra olika företag 

har intervjuats. Enkäten är uppbyggd utifrån studiens teoretiska ramverk, och intervjuerna är 

uppbyggda för att bekräfta och/eller fördjupa enkätsvaren.  

  

Resultaten visar att fastighetsbolag noggrant överväger sina unika behov, såsom 

kostnadseffektivitet, kontroll, flexibilitet och kundrelationer, när de väljer förvaltningsmodell.  

In-house förvaltning ger ökad kontroll och bättre kvalitetsstyrning men medför högre 

kostnader och mindre flexibilitet, medan outsourcing erbjuder kostnadseffektivitet och 

flexibilitet men kan leda till förlorad kontroll. Vidare belyser studien hur företagen dynamiskt 

anpassar sina strategier över tid för att möta förändrade marknadsförhållanden och krav på 

hållbarhet.  
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1. Inledning   
Texten riktar sig till bolag verksamma inom den svenska fastighetssektorn. I 

inledningskapitlet presenteras först studiens problembakgrund som sedan leder fram till en 

problemformulering och frågeställning. Därefter presenteras studiens syften och även 

motivering av de avgränsningar som gjorts.  

  

1.1 Problembakgrund  
  

Sverige befinner sig i nuläget (mars, 2024) i en lågkonjunktur som förväntas fördjupas 

ytterligare under året (Konjunkturinstitutet, 2024). Den rådande ekonomiska turbulensen har 

utan tvekan haft en påverkan över ett brett spektrum av sektorer på den svenska marknaden; 

inte minst fastighetssektorn. Mot denna bakgrund har vårt intresse särskilt riktats mot 

fastighetssektorn, en bransch vi anser vara fylld av potential och framtidsperspektiv för 

ambitiösa individer. Vår fascination för fastighetsbranschen är inte bara grundad på dess 

möjligheter utan även på dess kapacitet att forma och påverka samhällsekonomin i stort.  Den 

grundläggande rollen som fastighetsmarknader spelar i en ekonomi dominerar landspecifika 

egenskaper i det långa loppet, trots skillnader i marknadsstruktur, förhållanden och prestanda 

(Schätz et al. 2009).   

  

Fastighetsförvaltning delas upp i två fokusområden; ekonomisk fastighetsförvaltning och 

teknisk fastighetsförvaltning. Ekonomisk fastighetsförvaltning inkluderar hantering av 

ekonomiska aspekter; exempelvis planering av utbetalningar för att underhålla fastigheten. Att 

sköta bokföring, betala leverantörsfakturor, upprätta årsredovisning och budget, hantera 

lägenhetsförteckning, samt sköta hyres- och avgiftsavisering är ett par exempel på uppgifter 

som ingår (Getzler et al. 1996). Teknisk förvaltning är ett begrepp som ofta förknippas med 

fastighetsskötsel och drift. Det är vanligt att begreppen blandas ihop; även om både teknisk 

förvaltning och fastighetsskötsel handlar om att vårda en fastighet och därmed är 

sammankopplade med varandra så innebär de olika saker. Fastighetsskötsel omfattar den 

regelbundna skötseln och driften av fastigheten. Teknisk förvaltning innebär en mer strategisk 

och långsiktig förvaltning i syfte att bevara dess värde; en metod för att underhålla, förbättra 

och anpassa byggnader och infrastruktur hos organisationer. Detta inkluderar exempelvis 

materialval vid renoveringar eller nybyggen, underhåll, reparationer, förbättringar och 

anpassningar av byggnader och infrastruktur. Teknisk fastighetsförvaltning säkerställer att 



fastigheterna är säkra, funktionella och anpassade efter hyresgästernas behov samt följer 

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

  

1.2 Problemformulering & Frågeställning  
  

Fastighetssektorn står inför alltmer tuffa beslut gällande sin förvaltningsstruktur. Seger (2021) 

belyser hur fastighetsföretag tvingas fatta svåra beslut kring sin fastighetsstrategi i en alltmer 

föränderlig affärsmiljö. Seger (2021) diskuterar specifikt hur osäkerhet och strukturella 

förändringar påverkar företagens ägarstrategier och kan leda till ineffektivitet om de inte 

anpassas korrekt. 

 

Fastighetsförvaltning innefattar både ekonomiska och tekniska aspekter, vilket kräver en bred 

kompetensbas (Senning, 1985; Fastighetsnomenklatur, 2005). Mintzberg & Waters (1985) 

belyser vikten att balansera avsiktliga och framväxande strategier, där avsiktliga strategier 

baseras på noggrann planering och tydliga målsättningar, medan framväxande strategier växer 

fram och formas genom oförutsedda händelser och möjligheter. Brealey et al. (2020) 

diskuterar ekonomisk rationalitet, som innebär att fatta beslut baserat på noggrann analys och 

objektiv bedömning, vilket är i linje med Mintzberg & Waters (1985) koncept för avsiktliga 

strategier. Samtidigt visar Sanderson & Read (2020) på en trend mot ökad serviceorientering 

inom fastighetsförvaltning, vilket kräver en förståelse hos förvaltaren för hur företagets 

förvaltning bör organiseras för att möta dagens utmaningar, vilket trycker på hur viktiga 

framväxande strategier är eller kan vara för ett fastighetsbolag, då marknaden ständigt är 

under förändring. Palm (2017) understryker att valet mellan inhouse förvaltning och 

outsourcing är en komplex process som påverkas av flera faktorer.  

  

Den centrala frågeställningen för vårt arbete är: Hur organiserar svenska fastighetsbolag sin 

förvaltning av fastigheter?   

  

1.3 Syfte   
  

Studiens syfte är att analysera företagsstrategier för förvaltning av kommersiella fastigheter 

samt bostadsfastigheter. Då företagsstrategier är ett brett område har vi valt att fokusera på två 

delområden.  



  

Delområde 1: syftar till att identifiera och analysera de faktorer som påverkar beslutet om 

strategival för fastighetsförvaltning. Detta inkluderar att undersöka hur antalet anställda, 

antalet förvaltade fastigheter och organisationens strategiska mål bidrar till valet mellan 

inhouse förvaltning och outsourcing.  

  

Delområde 2: syftar till att identifiera hur verksamhetens kvalitet av förvaltningen kan 

påverkas av ett fastighetsbolags organisatoriska struktur.   

  

1.4 Avgränsning  
  

Arbetet har avgränsats till kommersiella fastigheter samt bostadsfastigheter på den svenska 

fastighetsmarknaden. Valet att utesluta lager- och industrilokaler från undersökningen grundar 

sig i att industri- och lagerlokaler fungerar enligt andra principer än kommersiella och 

bostadsfastigheter (referens på detta behövs här). De påverkas av olika ekonomiska faktorer, 

som tillverkningsindustrins hälsa, export- och importbehov, och logistiktrender, vilka kan 

komplicera jämförelser.  

Det kan också vara svårare att få tillgång till pålitliga och jämförbara data för industri- och 

lagerfastigheter, speciellt om undersökningen begränsas till en specifik marknad som den 

svenska. Detta kan göra det svårt att utföra en grundlig och rättvis analys.  

  
Genom att inkludera både kommersiella och bostadsfastigheter kan vi ge en mer omfattande 

översikt över den svenska fastighetsmarknaden. Detta ger en bredare förståelse för olika 

segment och deras dynamik.   

  

  

  

  

  

  

  

  

    



2. Teoretisk referensram  
  

I detta kapitel beskrivs kärnan i fastighetsförvaltning och den avgörande roll den spelar för 

fastighetsägare, hyresgäster och samhället i stort. Först definieras fastighetsförvaltning enligt 

både praktiska och teoretiska perspektiv och belyser hur denna verksamhet kombinerar 

juridiska, ekonomiska och tekniska aspekter för att skapa värde och tillhandahålla service. 

Genom en analys av både ekonomisk och teknisk förvaltning, bryts de specifika funktionerna 

och de strategier som företag använder för att optimera deras fastighetsportföljer ned. Vidare 

belyses dynamiken mellan att hantera fastighetsförvaltning internt jämfört med att outsourca 

dessa tjänster. Detta inkluderar en diskussion (källor emellan) om hur företag väljer mellan 

dessa två alternativ baserat på en mängd faktorer som företagets storlek, interna resurser och 

strategiska mål. Därefter utforskas också hur dessa val påverkar kundrelationer, 

kostnadseffektivitet och kvalitetskontroll.  

  

Kapitlet avslutas med en genomgång av kvalitetsstyrning och en tolkningsdefinition av det 

komplexa begreppet kvalitet, hur företag kan implementera effektiva 

kvalitetssäkringsstrategier för att inte bara möta, utan överträffa kundförväntningarna. Genom 

att sammanväva teoretiska ramar med praktiska exempel, syftar kapitlet till att ge läsaren en 

bild av hur modern fastighetsförvaltning fungerar och vilka strategiska överväganden som 

måste tas i beaktande för att effektivt navigera i denna komplexa marknad.   

  

2.1 Kärnan i Fastighetsförvaltning: En Teoretisk Översikt  
  

Fastighetsförvaltning definieras enligt Senning (1985, sid 25 & 88) som erbjuder tjänster till 

både fastighetsägare och hyresgäster. En mer teoretisk definition av begreppet 

fastighetsförvaltning beskriver Lantmäteriet (2005, sid 539). De menar att 

fastighetsförvaltning innebär juridiskt, ekonomiskt och tekniskt handhavande för att skapa 

utrymme med service. En liknande tolkning av fastighetsförvaltning framhåller att det är en 

process där insatser av arbete, expertis och kapital omvandlas till fysiskt utrymme och 

tillhörande tjänster. Denna process involverar avsaknad och ansträngning som resulterar i 

ekonomiska effekter för berörda parter, såsom ägare, nyttjare, och anställda. Genom att även 

inkludera faktorn tid i ekvationen kan fastighetsförvaltning ses som en långsiktig verksamhet 

med målet att kontinuerligt tillhandahålla utrymme samt service (Bejrum & Lundström, 1996, 



s. 17). Ekonomisk fastighetsförvaltning involverar aktiviteter relaterade till de finansiella 

aspekterna av att hantera en fastighet. Det inkluderar, men är inte begränsat till, budgetering, 

bokföring, betalning av fakturor, hantering av hyresintäkter, kostnadskontroll och finansiell 

rapportering. Detta område av fastighetsförvaltning är inriktat på att optimera intäkter och 

minimera kostnader för att förbättra fastighetens ekonomiska prestanda (Getzler et al. 1996). 

Teknisk fastighetsförvaltning, å andra sidan, handlar om den fysiska förvaltningen av 

fastigheten, vilket innefattar underhåll, reparationer, förbättringar och anpassningar av 

byggnader och infrastruktur. Detta säkerställer att fastigheterna är säkra, funktionella och 

anpassade efter hyresgästernas behov samt följer lagstiftning och tekniska standarder. Teknisk 

förvaltning innebär också att strategiskt tänka på fastighetens långsiktiga behov och 

värdebevarande (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 

på skillnaden mellan avsiktliga och framväxande strategier. Avsiktliga strategier bygger på 

medveten planering, där organisationen sätter upp tydliga mål och handlingsplaner för att 

uppnå dessa mål. Dessa strategier är noggrant utformade för att säkerställa att alla i 

organisationen arbetar mot samma mål. Å andra sidan uppstår framväxande strategier 

spontant som svar på oförutsedda händelser och möjligheter, och de kännetecknas av 

flexibilitet och anpassningsförmåga.  

  

2.2.2 Integration med Principles of Corporate Finance  

Både Brealey et al. (2023) och Mintzberg & Waters (1985) framhäver tillsammans vikten av att 

balansera struktur och flexibilitet i strategiskt beslutsfattande. Ekonomisk rationalitet kräver att företag 

har en grundligt utformad plan för att maximera sitt värde, men det innebär också att ha tillräckligt 

med utrymme för att justera kursen när omständigheterna förändras. Denna dynamik mellan planering 

och anpassningsförmåga är avgörande i en alltmer volatil marknad, där företag som endast förlitar sig 

på strikt planerade strategier riskerar att bli överkörda av mer anpassningsbara konkurrenter. Därmed 

bör den strategiska styrningen vara en som förenar noggrant utformade planer med en inneboende 

beredskap att omvärdera och förändra dem när situationen kräver det, vilket i sin tur optimerar 

företagens långsiktiga framgång och hållbarhet. 



 

Denna integrerade syn på strategi innebär att framgångsrika företag inte bara fokuserar på att följa en 

fastlagd väg utan också på att ständigt omvärdera sin position i en föränderlig miljö, vilket gör dem 

både stabila och flexibla på samma gång. 

 

2.2.3 Riciardinska Teorin och Strategiutveckling  

Morrow (2010) och den Riciardinska teorin är komplex och belyser hur skillnader i 

produktivitet och företags resurser påverkar deras strategiska val, gravt förenklat och anpassat 

till detta syfte, såsom 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, där företag noggrant måste överväga sina interna kapaciteter 

och externa marknadsförhållanden för att fatta välgrundade strategiska beslut.  

  

  

2.2.4 Kundfokuserad Fastighetsförvaltning   

Sanderson & Read (2020) framhäver vikten av kundfokuserad fastighetsförvaltning för att förbättra 

ekonomiska resultat. Genom att behandla hyresgäster som värdefulla kunder, exempelvis genom god 

och snabb service vid behov samt trevliga bemötanden, kan fastighetsförvaltare uppnå högre intäkter 

och ökad kundlojalitet. Denna kundcentrerade strategi kan integreras med både Mintzberg & Waters 

(1985) flexibla strategier och Brealey et al. (2023) betoning på ekonomisk rationalitet, där 

kundnöjdhet blir en viktig del av den strategiska planeringen och ekonomiska analysen. Genom att 

kombinera ett kundfokuserat förhållningssätt med ekonomisk rationalitet säkerställs att kundbehoven 

beaktas inom ramen för lönsamhetsmål, vilket stärker företagens långsiktiga konkurrenskraft. Den 

flexibla anpassningen enligt Mintzberg & Waters (1985) möjliggör dessutom en mer dynamisk 

respons på kundernas föränderliga preferenser, vilket i sin tur ytterligare förstärker sambandet mellan 

kundnöjdhet och ekonomiskt resultat. 

 

2.2.5 In-House vs. Outsourcing   

Palm (2017) diskuterar hur valet mellan in-house och outsourcing påverkas av faktorer som 

mandat, incitament och arbetsprocesser. In-house förvaltning ger större kontroll och 

anpassningsförmåga, medan outsourcing kan leda till kostnadsbesparingar och tillgång till 

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



framväxande strategier kan tillämpas beroende på om organisationen prioriterar kontroll och 

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

  

Fouganthine & Olers (2010) beskriver hur Deloitte har etablerat sig på den svenska 

marknaden genom att fokusera på relationer och nischad tjänsteutveckling. De gör detta 

genom att erbjuda ekonomisk förvaltning av fastigheter och endast denna. Deloitte har 

därigenom skapat expertis och optimerat tjänsten för att skapa konkurrensfördelar på 

marknaden.  

Genom att välja en strategi som antingen betonar intern kontroll eller specialisering och 

relationer, kan organisationer optimera sina operativa resultat beroende på deras specifika mål 

och marknadspositionering (Palm, 2017; Mintzberg & Waters, 1985; Fouganthine & Olers, 

2010). 

  

2.3 Kvalitet  
I boken Kvalitet, från behov till användning presenterar Bergman & Klefsjö (2020) en analys 

av hur organisationer kan navigera och framgångsrikt implementera 

kvalitetsstyrningsprinciper. Deras arbete täcker flera centrala områden, inklusive utvecklingen 

av kvalitetsbegreppet, strategisk planering genom visioner, mål och strategier, samt en 

detaljerad diskussion kring kvalitetsdimensioner för tjänster och produkter. Samtidigt berättar 

Chin & Poh (1999) om vikten av att implementera kvalitetsmetoder inom 

fastighetsförvaltning för att uppnå konkurrensfördelar.   

  

2.3.1 Kvalitetsbegreppet  

Bergman & Klefsjö (2020) argumenterar för att kvalitet idag handlar om mer än att bara 

uppfylla kundkrav; det handlar om att överträffa kundförväntningar och leverera värde som 

går utöver det explicit efterfrågade. De betonar behovet av innovation och kreativitet i 

produktutveckling för att också möta kundens framtida önskemål och behov. Chin & Poh 

(1999) kompletterar detta genom att visa hur kvalitetsstyrning i fastighetsförvaltning, genom 

ISO-certifiering, kan säkerställa konsekvent servicekvalitet och kundnöjdhet. De betonar att 

kvalitetsstyrning inte bara handlar om tekniska specifikationer utan även om att bygga en 

företagskultur som värdesätter kontinuerlig förbättring och kundnöjdhet.  

  



2.3.2 Vision, mål och strategier  

Bergman & Klefsjö (2020) belyser hur en inspirerande vision kan fungera som en katalysator 

för organisationens samlade ansträngningar mot kvalitetsförbättring. De menar att 

väldefinierade, smarta mål och genomtänkta strategier är nödvändiga för att operationalisera 

visionen och säkerställa att organisationen rör sig i rätt riktning. Denna process innebär att 

mål och strategier noggrant anpassas till både interna kapaciteter och yttre 

marknadsförutsättningar, vilket understryker vikten av flexibilitet och anpassningsförmåga i 

strategisk planering. Chin & Poh (1999) exemplifierar detta genom sin fallstudie där ett 

fastighetsförvaltningsföretag i Singapore systematiskt införde en kvalitetsstyrning och 

uppnådde ISO 9000-certifiering. Denna strategi ledde till förbättrade arbetsprocedurer och en 

mer professionell förvaltningsservice, vilket visar hur strategisk planering och målsättning 

kan leda till konkreta kvalitetsförbättringar och konkurrensfördelar.  

  

2.3.3 Kvalitetsdimensioner  

Genom att identifiera och tillämpa relevanta kvalitetsdimensioner, såsom pålitlighet, 

tillgänglighet och miljövänlighet, kan organisationer skapa produkter och tjänster som 

uppfyller och överträffar kundens förväntningar. Bergman & Klefsjö (2020) understryker att 

dessa dimensioner måste vara anpassningsbara för att möta förändrade marknadsbehov och 

kundförväntningar, vilket visar på behovet av en ständig dialog med kunder och andra 

intressenter för att förstå deras värderingar och prioriteringar. Chin & Poh (1999) förstärker 

detta genom att visa hur implementeringen av kvalitetsmetoder som ISO 9000 och kan 

förbättra fastighetsförvaltningspraxis och säkerställa konsekvent servicekvalitet. Deras 

forskning visar att kvalitetsdimensioner kan fungera som en grund för att systematiskt 

förbättra servicekvaliteten och uppnå hög kundnöjdhet.  

  

Sammanfattningsvis kan en väl implementerad kvalitetsstrategi leda till långsiktig framgång 

och hållbarhet på både lokala och globala marknader. Bergman & Klefsjö (2020) och Chin & 

Poh (1999) menar att en omfattande vägledning för organisationer som strävar efter att 

förbättra sina produkter och tjänster och skapa en kultur av kontinuerlig förbättring och 

innovation kan åstadkomma detta genom att integrera olika aspekter av kvalitetsstyrning. 

Bergman & Klefsjö understryker att framgångsrik kvalitetsstyrning kräver ett engagemang på 

alla nivåer inom organisationen, från ledning till enskilda medarbetare, samt en öppenhet för 

förändring och en vilja att ständigt utmana status quo. Chin & Poh visar hur detta kan 



implementeras praktiskt inom fastighetsförvaltning genom certifiering, vilket kan ge 

företagen internationellt erkännande och konkurrensfördelar.   

  

2.4 Organisatorisk Effektivitet  
  

2.4.1 Strategisk Anpassning och Integrerad Förvaltning  

Haynes (2012) betonar vikten av att samordna en organisations övergripande strategier med 

dess fastighetsstrategier för att stödja både operativa behov och långsiktiga mål. Genom att 

integrera fastighetsstrategin med företagets kärnverksamhet kan organisationer skapa en miljö 

som främjar innovation, effektivitet och anställdas engagemang. Detta kräver noggrann 

planering och en förståelse för hur fysiska utrymmen kan stärka företagskulturen och 

arbetsprocesserna, vilket i sin tur påverkar produktiviteten positivt.  

  

Syverson (2011) bidrar till denna diskussion genom att noggrant analysera de specifika faktorer som 

leder till produktivitetsvariationer, även inom samma bransch. Hans forskning avslöjar att 

produktivitetsförbättringar inte bara uppstår isolerat genom teknologiska innovationer, utan är 

beroende av hur väl dessa innovationer integreras i företagsledningen och arbetskulturen. Till 

exempel, ledningens kvalitet är avgörande eftersom den styr företagets förmåga att identifiera och 

implementera effektiva teknologiska lösningar, samtidigt som den skapar en arbetsmiljö som främjar 

medarbetarnas engagemang. Medarbetarnas engagemang är i sin tur kritiskt, eftersom engagerade 

anställda är mer benägna att ta till sig nya arbetsmetoder och teknologier, vilket kan leda till högre 

produktivitet. Dessutom pekar Syverson (2011) på att externa faktorer, som ekonomiska och 

regulatoriska förhållanden, måste hanteras proaktivt för att säkerställa att dessa inte utgör hinder för 

företagets utveckling. Sammanfattningsvis visar Syversons forskning att för att uppnå varaktiga 

produktivitetsförbättringar krävs en strategi där ledarskap, medarbetarnas engagemang, teknologisk 

innovation och anpassning till externa faktorer samverkar på ett strategiskt sätt. Detta skapar en 

dynamik där fastighetsstrategier, som Haynes (2012) diskuterar, kan spela en avgörande roll genom att 

stödja och förstärka de processer som driver företagets framgång. 

 

2.4.2 Kvalitetsstyrning och Kundrelationer  

Bergman & Klefsjö (2020) betonar vikten av kundrelationer och kvalitetsstyrning. De påpekar 

att in-house resurser kan vara fördelaktiga för att hålla hög standard och goda kundrelationer.   

  



Chin & Poh (1999) förstärker detta perspektiv genom att betona vikten av att implementera 

kvalitetsmetoder inom fastighetsförvaltning för att uppnå konkurrensfördelar. Deras studie av 

fastighetsförvaltningsindustrin i Singapore visar att en växande medvetenhet om fördelarna 

med ISO-certifiering formar industrins attityder mot kvalitetsförbättringar. Implementeringen 

av kvalitetsmetoder, såsom ISO 9000 kan förbättra fastighetsförvaltningspraxis. Fallstudien 

visar att systematisk kvalitetsstyrning kan leda till förbättrade arbetsprocedurer och en mer 

professionell förvaltningsservice.  

  

2.4.3 Innovation och Flexibilitet genom Coworking-miljöer  

Gracheva & Groen (2024) lyfter fram hur coworking-miljöer kan bidra till organisatorisk 

innovation och flexibilitet. Dessa miljöer främjar samarbeten och kunskapsutbyten mellan 

medarbetare, samtidigt som de erbjuder en anpassningsbar infrastruktur som möter det 

dynamiska behovet av moderna arbetsprocesser. Coworking-miljöer fungerar som 

katalysatorer för kreativitet genom att erbjuda en inspirerande omgivning, vilket avviker från 

traditionella kontorsutrymmen och stödjer arbetsmetoder samt kulturen som driver företag 

framåt.  

  
2.4.4 Mätning och Förbättring av Fastighetsprestanda  

Bon, McMahan & Carder (1994) betonar vikten av att mäta fastighetsförvaltningens 

prestation för att förbättra den övergripande organisatoriska prestandan. De argumenterar för 

att en kontinuerlig förbättring av fastighetsprestanda är avgörande för att möta 

organisationens föränderliga mål och krav. Detta kan uppnås genom att skapa och underhålla 

en återkopplingsslinga mellan fastighetsprestanda och ledningsåtgärder, vilket möjliggör 

stegvisa förbättringar i linje med organisationens strategiska mål.  

  

Att knyta samman ovanstående perspektiv ger en koppling mellan strategisk anpassning, 

kvalitetsstyrning, innovation och prestandamätning inom fastighetsförvaltning. Haynes (2012) 

och Syverson (2011) betonar båda vikten av att integrera fastighetsstrategin med företagets 

övergripande mål och att använda en komplett strategi för att öka produktiviteten. Bergman & 

Klefsjö (2020) och Chin & Poh (1999) lyfter fram hur kvalitetsstyrning och in-house resurser 

kan förbättra kundrelationer och servicekvalitet, vilket är avgörande för att uppnå 

konkurrensfördelar. Gracheva & Groen (2024) visar hur innovativa arbetsmiljöer som 

coworking kan stödja dessa mål genom att främja flexibilitet och kreativitet. Slutligen betonar 



Bon, McMahan & Carder (1994) vikten av att kontinuerligt mäta och förbättra 

fastighetsprestanda för att säkerställa att strategiska mål uppnås.  

  

  

 .   

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
     



3. Metod   
I metodkapitlet av studien beskriver vi den metodologiska ansatsen som valts för att belysa 

våra forskningsfrågor, följt av en detaljerad genomgång av hur de två huvudundersökningarna 

genomfördes och deras relevans. Vi dyker in i datainsamlingsprocessen och ger en omfattande 

översikt av de olika primärdatainsamlingsmetoderna som använts. Kapitlet fortsätter med en 

genomgång av de strategier som använts för att granska och tolka den insamlade datan, vilket 

ger läsaren en bild av studiens vetenskapliga grund och dess potentiella genomslagskraft.  

  

3.1 Tillvägagångssätt   
  

För att fördjupa vår förståelse av hur fastighetsbolag organiserar sin förvaltning av fastigheter, 

har vi genomfört en kombination där både kvantitativa och kvalitativa metoder tillämpats. 

Genom att välja en bred och inkluderande ansats för vår datainsamling, strävar vi efter att 

fånga ett omfattande spektrum av perspektiv och praxis inom fastighetsförvaltningen. Denna 

studie har som utgångspunkt att gå från teori till empiri med en abduktiv ansats; studien utgår 

från tidigare teorier och ställer frågor (enkätundersökning) baserade på dem för att få fram det 

empiriska materialet som ska analyseras (Söderbom & Ulvenblad, 2016). För att konkretisera 

så förstod vi efter vår enkätundersökning, vars frågor grundade sig i vår initiala teori där teori 

kring strategi eller ekonomisk rationalitet inte var med i bilden ännu, att någonting saknades. 

Alltså: vi fick svar på frågorna i enkäten, men kunde ej helt begripa hur svaren hänger ihop 

med varandra, vilket försvårade hela analysdelen. I efterhand har vi implementerat teorierna 

som berör strategiska överväganden samt ekonomisk rationalitet för att finna olika samband 

och förklaringar till de olika företagens organisatoriska strukturer. Bryman och Bell (2015) 

understryker att en abduktiv ansats, som kombinerar induktiva och deduktiva element, 

möjliggör en mer dynamisk interaktion mellan teori och empiri, vilket kan leda till nya 

insikter och förståelse för underliggande mekanismer. 

  

I den kvantitativa undersökningen riktade vi in oss på en grupp av yrkesverksamma inom 

fastighetsbranschen, specifikt fastighetsförvaltare, fastighetschefer, VD:ar och 

fastighetsutvecklare. Detta urval gjordes då dessa roller har förutsättningar att ge insikter och 

erfarenheter som är kritiska för att förstå de olika aspekterna av fastighetsförvaltning (Yau, 

2018). Genom att inte begränsa vår undersökning geografiskt öppnar vi upp för en rikare och 

mer mångsidig uppsättning data som speglar branschens variabilitet över olika marknader. 



Denna strategi möjliggör en mer nyanserad analys av hur förvaltningsstrategier varierar och 

implementeras över en bred geografisk kontext, vilket ger oss en grund för att bilda generella 

uppfattningar om branschpraxis.   

Den kvalitativa undersökningen kompletterar och fördjupar den kvantitativa genom att 

fokusera på företagens organisatoriska struktur. Genom att välja bolag som representerar olika 

förvaltningsstrukturer, från strikt in-houseförvaltning till omfattande outsourcing eller en 

hybrid av dessa, strävar vi efter att utforska och förstå de bakomliggande skälen till dessa 

strategiska val.   

  

Precis som i den kvantitativa undersökningen, har vi riktat våra frågor till VD:ar, 

fastighetschefer, fastighetsförvaltare och fastighetsutvecklare för att säkerställa att vi samlar in 

data från de som har det yttersta ansvaret och insikten i hur deras organisationer hanterar och 

förvaltar sin fastighetsportfölj. Semistrukturerade intervjuer har genomförts; samtliga 

respondenter som har intervjuats har fått samma förutbestämda frågor och i samma 

ordningsföljd. Bryman och Bell (2015) betonar att användningen av semistrukturerade 

intervjuer är särskilt lämplig när forskaren vill fånga djupare insikter från respondenter med 

specialistkunskaper, vilket stärker den kvalitativa delen av studien En semistrukturerad 

intervju ger möjlighet för respondenterna att svara på öppna frågor där de kan formulera svar 

utifrån sin expertis, erfarenheter och kunskap.  

Därefter kan följdfrågor ställas utifrån svaren som ges (David & Sutton, 2016).  

  

  

3.2 Datainsamling  
  

Datakällor kan indelas utifrån hur de inhämtas; antingen hämtas relevant information ifrån 

dokument av skilda slag, eller av människor. Därefter kan data kategoriseras i primär 

respektive sekundär data; primärdata är data som utredaren själv samlar in, medan 

sekundärdata är data insamlad av annan person än utredaren (Lundahl & Skärvad, 1999, 

sid 52). Vår primärdata består av svaren på vår enkät och våra intervjuer. Någon 

sekundärdata har ej använts i studien.  

  

3.3 Kvantitativ Enkät  
  



Vi använde oss av ett strategiskt urval som grundar sig i att respondenterna måste vara 

relevanta för att besvara forskningsfrågan (Bell et al. 2019). I vårt fall personer med 

företagsbefattningarna fastighetsförvaltare, fastighetschef, VD och fastighetsutvecklare. Totalt 

blev enkätundersökningen utskickad till drygt 100 företagspersoner och besvarad av 25 

respondenter, vilket innebär en svarsfrekvens på knappt 25%. Enkäten bestod av 15 frågor, 

men vardera respondent fick beroende på organisatorisk struktur olika avsnitt att besvara 

frågor inom. Därmed har varje respondent genererat totalt 14-15 svar till studien.   

  
Tabell 1.  

Den första kolumnen (Intervjufråga) innehåller frågor som riktar sig till organisationer för att 

samla information om deras fastighetsförvaltning. Frågorna täcker olika aspekter såsom 

organisationens storlek, typ och antal fastigheter, samt deras förvaltningsmetoder. Den andra 

kolumnen (Teoretisk referensram) innehåller exempel på referenser vi anser beskriver varför 

respektive intervjufråga är relevant i detta sammanhang.  

  

  
Intervjufråga   
  

Teoretisk referensram  

1.Vad är storleken på din organisation  
 (antal anställda)?  
  

Organisationens storlek kan påverka dess val av 
förvaltningsstrategier, särskilt när det gäller att balansera 
in-house och outsourcing, vilket lyfts fram av Palm 
(2017) och stödjs av Mintzberg & Waters (1985) 
strategiutvecklingsmodell. 

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

  

Olika fastighetstyper kräver olika förvaltningsstrategier, 
där kommersiella fastigheter ofta har mer komplexa 
behov jämfört med bostadsfastigheter, vilket belyses i 
Senning (1985) och Pittet et al. (2014). 

3.Hur många fastigheter förvaltar din organisation?  
  

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

4.Utförs den ekonomiska och tekniska förvaltningen av 
samma person för en fastighet?  
  

Att kombinera eller separera teknisk och ekonomisk 
förvaltning kan påverka effektiviteten och kvaliteten på 
fastighetsförvaltningen, som diskuterats i Bejrum & 
Lundström (1996). 

 
5.Använder din organisation sig av in-house förvaltning, 
outsourcing, eller en kombination för den ekonomiska 
förvaltningen?  

  

Beslutet att använda in-house eller outsourcing för 
ekonomisk förvaltning påverkas av organisationens 
behov av kontroll kontra kostnadsbesparingar, som 
diskuterats av Palm (2017) och Fouganthine & Olers 
(2010). 

6.Använder din organisation sig av in-house 
förvaltning, outsourcing, eller en kombination för den 
tekniska förvaltningen?  
  

Liksom ekonomisk förvaltning påverkas den tekniska 
förvaltningen av samma faktorer, inklusive behovet av 
specialiserad expertis, som nämns av Palm (2017).  



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

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

8.Hur många anställda ansvarar för den ekonomiska 
förvaltningen?  
  

Antalet anställda som ansvarar för ekonomisk 
förvaltning kan vara en indikator på organisationens 
strategi för in-house kontra outsourcing, som berörs av 
Palm (2017). 

9.Hur många anställda ansvarar för den tekniska 
förvaltningen?  
  

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

10.Hur många anställda fastighetsförvaltare?  
  

Antalet fastighetsförvaltare kan vara ett mått på hur 
organisationen balanserar sin förvaltningsstruktur, som 
beskrivs i Bejrum & Lundström (1996). 

11.Vilka faktorer är mest avgörande för din 
organisations beslut att organisera förvaltningen internt 
kontra att outsourca?  
  

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

12.Hur ofta utvärderar din organisation dess 
förvaltningsstruktur?  
  

Regelbunden utvärdering av förvaltningsstruktur är 
viktig för att upprätthålla effektivitet och anpassa sig till 
förändringar i marknaden, som diskuterats av Brealey et 
al. (2020).  

13.Har din organisation någonsin omvärderat och ändrat 
sin strategi för hur förvaltningen organiseras? Om ja, 
vad motiverade denna förändring?  

  

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

14.Hur bedömer du effektiviteten i din organisations 
fastighetsförvaltning på en skala från 1 till 5?  
  

Effektivitet kan vara en direkt indikator på hur väl 
organisationens förvaltningsstrategi fungerar, vilket är 
centralt i diskussionen om ekonomisk och teknisk 
förvaltning, som berörs av Palm (2017).  

15.Hur bedömer du kvaliteten i din organisations 
fastighetsförvaltning på en skala från 1 till 5?  
  

Kvaliteten på förvaltningen är en viktig indikator på 
långsiktig framgång och hållbarhet, vilket diskuteras i 
Chin & Poh (1999) och Bergman & Klefsjö (2020). 

  

  

3.4 Kvalitativa Intervjuer  
  

Urvalet av intervjupersonerna gjordes, precis som för enkätstudien, genom ett strategiskt 

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

organisatorisk struktur för att få förståelse för de olika förvaltningsstrukturerna. En 

intervjuguide skapades utifrån svaren i den kvantitativa enkätundersökningen. Eftersom de 

fyra olika respondenterna har erfarenhet av olika förvaltningsstrukturer fick intervjuguiden 

finjusteras något mellan intervjuerna; detta med anledning av att skapa möjlighet till 

följdfrågor (McGrath et al. 2019); exempelvis intervjun med Lillsunde på Liljestrand 

fastigheter som är en förhållandevis liten organisation vars struktur tycks ändras snabbt 

beroende på situation och omständigheter. För att få ut så mycket som möjligt av Lillsundes 



intervju så justerade vi frågorna så han hade möjlighet att svara på upplevda fördelar och 

nackdelar med de olika arbetssätten som de varierat mellan.  

 

Vid en genomgång av intervjuerna är det tydligt att vissa intervjupersoner, som Lillsunde och 

Berthilsson, gav utförliga och detaljerade svar på de frågor vi ställde. Däremot var det också 

frågor där svaren var korta eller där någon specifik fråga inte besvarades lika ingående, vilket 

kan påverka trovärdigheten i den insamlade informationen. Om en intervjuperson inte svarar 

på en fråga eller ger mycket kortfattade svar, kan det leda till att materialet framstår som 

bristfälligt och påverkar den övergripande tillförlitligheten. Enligt forskningsmetodiken är 

trovärdighet en avgörande faktor, och en varierande grad av engagemang i intervjusvaren kan 

innebära att viss data behöver kompletteras eller verifieras för att stärka studiens trovärdighet 

(Bryman, 2018).  

 

Urvalet av intervjupersoner skedde genom en process där personer med olika erfarenheter och 

roller inom fastighetsförvaltning valdes ut; de fick en sista fråga då de besvarade enkätstudien 

som löd “Kan du tänka dig att bli intervjuad ytterligare för detta arbete?” Ett flertal potentiella 

intervjurespondenter valde att tacka nej, vilket kan ha påverkat studiens trovärdighet. När 

urvalet begränsas av att vissa intervjupersoner avböjer att delta kan det leda till en 

snedvridning i det insamlade materialet, eftersom vissa viktiga perspektiv eller erfarenheter 

kanske inte inkluderas. Att inkludera en mångfald av perspektiv är en viktig aspekt för att 

säkerställa trovärdigheten i kvalitativa studier (Bryman, 2018).  

  
3.4.1 Introduktion av Intervjurespondenter  

  

I detta avsnitt presenteras de intervjupersoner som bidragit med primärdata till vårt 

uppsatsarbete.   

  

Lillsunde är förvaltare och fastighetsansvarig med en bred roll inom sitt företag. Han har en 

bakgrund som snickare och har utvecklats till att sköta allt från hyresavtal till snöröjning och 

bankmöten. Hans resa inom företaget har tagit honom från installation av larm till att nu vara 

ansvarig för egna fastighetsskötare.  

  



Wiberg är ekonomichef på Stena Fastigheter i Göteborg, där hon har varit i tio år. Med 

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

ekonomistyrning i fastighetsbranschen.  

  

Berthilsson är affärsenhetschef på Corem Properties i Halmstad, med två decenniers 

erfarenhet av fastighetsförvaltning. Från att ha hanterat alla praktiska sysslor själv till att nu 

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

  

Hjertqvist arbetar som drift- och förvaltningsansvarig på Crendos kontor i Halmstad, där han 

hanterar allt från trädgårdsskötsel till teknisk service och kundrelationer. Hans roll innebär 

också att förhandla och justera avtal för att möta kundernas behov. Crendo äger inga 

fastigheter själva, utan sköter enbart förvaltningen av dem. Pågrund av detta kan de bidra med 

ett annat synsätt på vad som värderas inom förvaltning. Crendo jobbar med fastighetsägaren 

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

hyresgästen som sin kund. 

  

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

av vår forskning inom fastighetsförvaltning.  

  

Tabell 2.  

Intervjuade personer i arbetets kvalitativa del  

  
Intervjuperson  Kön  Arbetsplats  Företagsroll  Datum  Plats  Intervjulängd 

(minuter)  

Mattias  

Lillsunde  

Man  Liljestrand  

Group AB  

Fastighetsansvarig/för 
valtare, Vendelsö  

18/4/20 

24  

Zoom  23:04  

Gunilla  

Wiberg  

Kvinna  Stena  

Fastigheter  

Göteborg AB  

Ekonomichef  18/4/20 

24  

Zoom  25:02  

Carl-Johan 
Berthilsson  

Man  Corem Property  

Group  

Affärsenhetschef,  

Halmstad  

23/4/20 

24  

Zoom  22:17  



Gabriel  

Hjertqvist  

Man  Crendo  

Fastighetsförval 
tning AB  

Drift- och  

Förvaltningsansvarig,  

Halmstad  

25/4/20 

24  

Zoom  18:46  

  

  

3.5 Validitet & Trovärdighet  
  

3.5.1 Validitet  

Validitet är avgörande mått för att bedöma tillförlitligheten och noggrannheten i insamlad 

data. Validitet bedömer om det test eller den mätning som använts faktiskt mäter det som den 

avsåg att mäta (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 utsträckning resultaten 

från studien kan generaliseras till andra grupper och populationer.  

  

Tillämpning i uppsatsen:  

I vår uppsats har vi arbetat noggrant för att säkerställa validitet genom en enkätundersökning 

med en noggrant utvald grupp av respondenter, bestående av fastighetsförvaltare, 

fastighetschefer, VD  

och fastighetsutvecklare. Genom att rikta vår enkät till dessa yrkesverksamma har vi 

säkerställt att de svar vi får är relevanta och konsekventa. För att stärka enkäten har vi 

dessutom genomfört uppföljningsintervjuer med utvalda respondenter för att se om svar 

förblir konsekventa över tid.  

  

Validitet har vi delat upp i intern och extern validitet. För att säkerställa intern validitet har vi 

utformat våra enkäter och intervjufrågor baserat på ett teoretiskt ramverk och tidigare 

forskning inom området. Detta innebär att våra frågor är specifikt utformade för att mäta det 

studien undersöker. Extern validitet har vi säkerställt genom att inkludera en bred geografisk 

spridning av respondenter, vilket gör att våra resultat kan generaliseras till en större 

population inom fastighetssektorn.  

  



3.5.2 Trovärdighet  

Kvalitativ forskning bör uppfylla följande fyra kriterier: trovärdighet, överförbarhet, 

pålitlighet och bekräftbarhet (Shenton et al., 2004).  

  

Trovärdighet motsvarar begreppet intern validitet i kvantitativ forskning och handlar om 

huruvida forskningsresultaten stämmer överens med verkligheten. För att säkerställa 

trovärdighet bör forskare anamma väl etablerade forskningsmetoder, utveckla tidig 

bekantskap med kulturen i de deltagande organisationerna, använda randomiserat urval av 

informanter när det är möjligt, och implementera triangulering för att utnyttja olika metoder 

och källor för att kompensera för individuella metodologiska begränsningar och bekräfta 

resultaten genom olika perspektiv.  

  

Tillämpning i uppsatsen:  

Genom att använda olika metoder för datainsamling har vi kunnat bekräfta våra fynd från 

flera perspektiv, vilket stärker resultaten. Vi har också säkerställt att våra forskningsmetoder 

är väletablerade inom forskningsområdet (Shenton et al., 2004).  

  

Överförbarhet, som är nära relaterat till extern validitet, handlar om i vilken utsträckning 

forskningsresultaten kan tillämpas på andra situationer eller sammanhang. För att underlätta 

detta har vi tillhandahållit ett detaljerat tillvägagångssätt, vilket gör det möjligt för andra 

forskare och praktiker att bedöma om våra resultat kan vara tillämpliga i deras egna 

sammanhang.  

  

Pålitlighet i kvalitativ forskning, som motsvarar reliabilitet i kvantitativa studier, har vi 

säkerställt genom att inkludera intervjurespondenternas namn i studien. Bekräftbarhet har vi 

uppnått genom att inkludera citat och exempel från våra intervjuer för att visa att våra resultat 

är grundade i data och inte i våra egna förutfattade meningar eller bias.  

  

3.6 ChatGPT & AI som hjälpmedel  
  

ChatGPT och AI har använts kontinuerligt under framtagandet av denna studie; främst i syfte 

att korta ner och sammanfatta stora stycken text från artiklar och böcker för att underlätta 

under framtagandet av studiens teoretiska referensram. Vidare har ChatGPT varit ett 

hjälpmedel vad gäller förslag till rubriker och underrubriker där vi lagt in vårt färdiga stycke 



text, och beordrat roboten att komma upp med 10 lämpliga förslag till intresseväckande 

rubriker. Vi har ej använt ChatGPTs text rakt av någonstans i denna studie. Varje givet förslag 

(nämnda ovan) har av oss granskats och kontrollerats samt skrivits om. De främsta märkbara 

fördelarna med ChatGPT är dess förmåga att sålla bort irrelevant information från stora 

stycken text; exempelvis vetenskapliga artiklar. Här har vi givit hela artiklar till roboten, bett 

den att sammanfatta vad som är relevant utifrån vår egen studies problematisering, syfte och 

forskningsfråga. I de artiklar som innehöll för oss relevant information har vi sedan 

kontrollerat informationen given av ChatGPT genom att gå till själva artiklen och sökt efter 

informationen genom sökkommando (command + F på Macbook).   

  

Consensus AI har också varit ett välfungerande hjälpmedel vad gäller insamling av för studien 

relevanta vetenskapliga artiklar. Consensus AI genererar förslag på vetenskapliga artiklar 

utifrån frågor som vi skribenter ställer. Exempel på frågor som ställts: ”Vad är 

fastighetsförvaltning?”, ”Vad avgör ett fastighetsbolags organisering av förvaltningen?” 

Därefter har möjligen relevanta artiklar dykt upp, och sedan har vi gemensamt beslutat om 

vilken eller vilka källor som vi bör inkludera i vårt arbete. 

  

 

3.7 Lärdomar genom skrivandeprocessen  
  
Att planera och sedan genomföra en uppsats är utmanande; det kräver noggrann tidsplanering 

och vi upptäckte tidigt att dispositionen och ordningsföljden av vardera avsnitt bör vara 

noggrant genomtänkt för att skapa ett logiskt, lättförståeligt och sammanhängande 

uppsatsarbete. Det är teorin; i praktiken har svårigheter uppdagats med just detta genom 

uppsatsen. Genom uppsatsskrivandet har arbetet utgått kring frågan – ”Är detta upplägg 

logiskt?” Många gånger har svaret varit nej, och därefter har justeringar av avsnittens ordning 

gjorts; något som varit tidskrävande. Ytterligare en punkt värd att lyfta är hur lätt det är att 

överskatta den egna förmåga att få mycket gjort på kort tid – det blir ofta inte bra. Detta 

fenomen blev märkbart då arbetet ungefär två månader in i skrivandeprocessen låg efter i 

tidsplanen med två dryga veckor; delvis  

p.g.a. att planeringen inför intervjuerna dröjde då de tänkta respondenterna verkade ha mycket 

annat att stå i än att låta sig intervjuas.   

  



Arbetsprocessen har markant förbättrats sedan start, och är i slutskedet mer effektiv gällande 

insamling av relevant information, framför allt vetenskapliga källor; delvis  

p.g.a. ny förståelse för hur stor betydelse olika sökord har, men även delvis genom upptäckten 

av hjälpmedel såsom Consensus AI (förklaring av hur Consensus fungerar i 3.6).  

 

Nedan följer och motiveras arbetets två mest centrala teorier: 

Mintzberg & Waters (1985) strategiutvecklingsteori: Denna teori har varit central för att förstå hur 

företag planerar och implementerar strategier, särskilt i samband med ekonomisk rationalitet och hur 

dessa strategier påverkar beslut om in-house-förvaltning kontra outsourcing. Mintzberg & Waters 

(1985) strategiutvecklingsteori gav en robust ram för att förstå hur företag formulerar och justerar sina 

strategier; detta är avgörande för att analysera valet mellan in-house och outsourcing. Teorin erbjuder 

en flexibel syn på strategisk planering som är användbar i en föränderlig affärsmiljö. Däremot kan 

teorin vara för generell i vissa aspekter och kanske inte täcker utmaningar specifika för 

fastighetsförvaltning, vilket kan leda till att vissa nyanser i studien gått förlorade. 

Bergman & Klefsjö (2020) om kvalitetsstyrning och kundrelationer: Denna källa har visat sig 

extra viktig eftersom den belyser kvalitetsstyrning och kundrelationer. En svaghet med boken i 

förhållande till uppsatsen är att den fokuserar på kvalitetsstyrning i allmänhet och kanske inte fullt ut 

tar hänsyn till de unika förutsättningar som finns inom fastighetsbranschen, vilket kan göra att vissa 

specifika utmaningar inte blir lika väl belysta. Dess styrka och relevans för detta arbete visar sig dock 

i de insikter om hur organisationer kan förbättra sin operativa effektivitet genom att fokusera på 

kvalitet och kundrelationer. Denna källa stärker förståelsen för hur kvalitet kan påverka långsiktig 

framgång, vilket är särskilt viktigt för att analysera fastighetsförvaltning. 

 
 
 
 

 

 
 



4. Empiri  
I empirikapitlet presenteras intervjusvar från respondenter från fyra fastighetsbolag:  

Liljestrand Fastigheter, Corem Property Group, Stena Fastigheter Göteborg och Crendo 

Fastighetsförvaltning AB. Vi undersöker deras roller och erfarenheter inom 

fastighetsförvaltning, beslut kring in-house kontra outsourcing av teknisk och ekonomisk 

förvaltning, prioriteringar i förvaltningen, samt fördelar och nackdelar med olika 

förvaltningsstrategier. Dessutom behandlas hur dessa företag säkerställer hög kvalitet, 

utvärderar sina förvaltningsstrukturer, hanterar vakansgrad och genomför förbättringar i sina 

processer och strukturer.  

  

  
4.1 Intervju med Lillsunde. M, Liljestrand Fastigheter  
  

4.1.1 Roll och Erfarenhet i Fastighetsförvaltning  

  

Lillsunde beskriver sin roll som förvaltare/fastighetsansvarig, där han hanterar allt från 

hyresavtal och snöröjning till fastighetsskötsel och bankmöten. "Jag brukar säga allt i allo 

egentligen," säger Mattias. Han började sin karriär med att installera larm och jobbade sedan 

som snickare innan hans roll utvecklades mot fastighetsskötsel och förvaltning. Idag ansvarar 

han för företagets fastighetsskötare och har växt tillsammans med företaget.  

  

4.1.2 Från In-house till Outsourcing  

  

Liljestrand Fastigheter har nyligen börjat outsourca både teknisk och ekonomisk förvaltning 

för ett nytt projekt. "Vi har märkt att det här med att outsourca ekonomisk förvaltning blir 

ganska kostnadseffektivt för oss," förklarar Lillsunde. Trots detta har de fortfarande två egna 

ekonomitjänster och en konsult som de hyr in.  

  

4.1.3 Prioriteringar i Förvaltningen  

  

När det gäller vilka faktorer som är viktigast för deras sätt att arbeta, rangordnar Lillsunde 

dem som följer:  

  



1. Flexibilitet  

2. Kostnadseffektivitet  

3. Kontroll  

4. Närhet till kund  

  

4.1.4 Fördelar och Nackdelar med In-house Förvaltning  

  

Fördelarna med att ha förvaltningen in-house inkluderar enkelhet och kontroll. "Vi har märkt 

också när man lejer ut arbetet att de kanske byter person eller liknande och då har de inte lika 

bra bild över läget," säger Lillsunde. Nackdelarna handlar om ekonomiska aspekter, där de 

inte har samma möjlighet att konkurrensutsätta tjänster internt och därför kan ha svårt att se 

den faktiska kostnadseffektiviteten.  

4.1.5 Fördelar och Nackdelar med Outsourcing  

  

En stor fördel med outsourcing är att det ger företaget flexibilitet, särskilt under 

semestersäsongen. "Vi köper en tjänst och då är det upp till dem att lösa det," säger Lillsunde. 

Hittills har de inte stött på många nackdelar med outsourcing, men Lillsunde medger att de 

fortfarande är i en tidig fas av att använda externa tjänster.  

  

4.1.6 Kombinera Teknisk och Ekonomisk Förvaltning  

  

Enligt Lillsunde är en fördel med att kombinera teknisk och ekonomisk förvaltning att man får 

en bättre översyn över kostnader och vad som görs. "En fastighetsskötare kan ju beställa hur 

mycket som helst men han ser ju inte vad saker kostar, på samma sätt som jag ser," förklarar 

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

  

4.1.7 Utvärdering av Förvaltningsstrukturen  

  

Liljestrand Fastigheter använder inga specifika metoder för att utvärdera sin 

förvaltningsstruktur, men de tittar på resultatrapporter och strävar efter att göra så mycket 

vinst som möjligt utan att kompromissa på kvaliteten. "Vi hade ett möte förra veckan med 

andra fastighetsbolag, stora fastighetsbolag, och de har en helt annan struktur än den vi har. 

De mäter kundnöjdhet och sånt men det gör ju inte vi," säger Lillsunde. Han erkänner att det 



finns mycket att lära från större företag, men att deras egen flexibilitet och korta beslutsvägar 

också har sina fördelar.  

  

4.1.8 Säkerställa Hög Kvalitet i Förvaltningstjänsterna  

  

För att säkerställa hög kvalitet i förvaltningstjänsterna, träffar företaget dagligen hyresgäster 

och fångar upp eventuella missnöjen eller problem snabbt. "Jag får ju del av felanmälan och 

utav den får man ut ganska mycket," säger Lillsunde.  

  
4.1.9 Förändringar i Förvaltningsstruktur och Strategi över Tid  

  

Liljestrand Fastigheter har vuxit och anpassat sin organisation efter de förändrade 

förutsättningarna. De har köpt fler fastigheter och sagt upp personal under svåra tider. "En 

platschef som vi har inom byggbiten har fått börja ta hand om felanmälan och 

in/utflyttningar," säger Lillsunde. Organisationen har blivit mer flexibel och anpassningsbar 

efter situationen.  

  

4.1.10 Vakansgrad  

  

För kommersiella fastigheter har de en låg vakansgrad, med undantag för en fastighet i 

Bollnäs på 11 000 kvm som de själva planerade att använda. För hyresrätter är vakansgraden 

”mycket låg”, även om det har blivit svårare att hyra ut lägenheter på grund av den 

ekonomiska situationen i Sverige och världen. "Vi pratar nån procent bara," säger Lillsunde.  

  

4.1.11 Förbättringar i Processer och Struktur  

  

Idag saknar företaget ett system för felanmälan, något de tidigare haft och nu tittar på att 

återinföra. "Nu tittar vi på ett nytt system där vi jobbar med ekonomi och teknisk förvaltning i 

samma system, så man får en enkel övergripande bild över vad som sker," säger Lillsunde. 

Strävan är att integrera tekniken bättre och förenkla arbetsprocesserna genom att använda ett 

enda system istället för flera olika.  

  
4.2 Intervju med Berthilsson. CJ, Corem Property Group  
  



4.2.1 Roll och Erfarenhet i Fastighetsförvaltning  

  

Berthilsson är affärsenhetschef på Corem Property Group i Halmstad och har över 20 års 

erfarenhet inom fastighetsförvaltning. Han började sin karriär med att själv utföra alla 

uppgifter, från gräsklippning och rabattrensning till fakturering. "Man lärde sig mycket av det, 

hur man jobbar och hur lång tid saker tar," säger Berthilsson. Numera har hans roll förändrats 

och han ansvarar för övergripande strategiska beslut och ledning.  

  

4.2.2 Val mellan In-House och Outsourcing  

  

Beslutet att välja mellan in-house förvaltning och outsourcing beror på flera faktorer, 

inklusive skala och kostnadseffektivitet. För bostäder med färre än 100 lägenheter 

rekommenderar Berthilsson att köpa in teknisk förvaltning eftersom det är svårt att få det att 

gå runt ekonomiskt. "Har man 100 lägenheter är det svårt att hålla teknisk förvaltning i egen 

regi," förklarar han. För kommersiella fastigheter bör man ha minst 70 000 kvadratmeter för 

att det ska vara lönsamt att ha egen personal.  

 

4.2.3 Prioriteringar i Förvaltningen  

  

När det gäller de viktigaste faktorerna för organisationen rangordnar Berthilsson dem som:  

  

1. Kostnadseffektivitet  

2. Närhet till kund  

3. Kontroll  

4. Flexibilitet  

  

4.2.4 Fördelar och Nackdelar med Ekonomisk In-House Förvaltning  

  

Corem har valt att ha den ekonomiska förvaltningen in-house. En stor fördel med detta är 

möjligheten till direkt kontroll över processerna. Karin sköter kvoteringar och  

fakturahantering, medan en ekonomisk controller-funktion i Stockholm hanterar finansiering 

och belåning. "Det enda vi gör lokalt är att ta emot och skicka fakturor," säger Berthilsson, 

vilket möjliggör vidaredebitering för att minimera kostnader.  



  

4.2.5 Fördelar och Nackdelar med Outsourcing av Teknisk Förvaltning  

  

Outsourcing av teknisk förvaltning erbjuder fördelen att man kan ställa högre krav och lättare 

kvalitetssäkra arbetet. "Man kan ju ställa högre krav när du har en extern part," noterar  

Berthilsson. Nackdelen är att man kan förlora kontroll och närhet till de som utför arbetet. 

"Risken att lägga ut det är att närheten till den som gör jobbet försvinner," vilket kan leda till 

att man tappar både kostnadskontroll och kvalitetskontroll.  

  

4.2.6 Uppdelning av Ekonomisk och Teknisk Förvaltning  

  

Enligt Berthilsson är uppdelningen mellan ekonomisk och teknisk förvaltning ett krav inom 

en koncern som Corem, som är ett börsnoterat bolag. Ekonomiska processer som finansiering 

och cash management sköts på koncernnivå med hög kompetens och kvalitetssäkrade 

processer. Berthilsson förklarar att man lokalt hanterar grundläggande ekonomiska uppgifter 

som exempelvis fakturering.  

  

 

4.2.7 Utvärdering av Förvaltningsstruktur  

  

Corem använder både interna och externa undersökningar för att utvärdera 

förvaltningsstrukturen. Nöjd medarbetarundersökningar och hyresgästmätningar genomförs 

årligen för att identifiera områden som kan förbättras. "Vi mäter rätt mycket faktiskt," säger 

Berthilsson, vilket hjälper dem att ha kontroll och förbättra tjänsterna.  

  

4.2.8 Säkerställande av Hög Kvalitet  

  

För att säkerställa hög kvalitet i förvaltningstjänsterna använder Corem samma metoder som 

för utvärdering av förvaltningsstruktur. Om problem identifieras, som negativa attityder hos 

utförande personal, tar Corem upp detta med tredje parten och följer upp för att säkerställa att 

problemen åtgärdas.  

  

 



4.2.9 Vakansgrad  

  

För närvarande har Corem en vakansgrad på 6% i Halmstad.  

  

4.2.10 Volymens Betydelse  

  
En viktig aspekt Berthilsson lyfter fram är volymens betydelse för beslutet att ha in-house 

eller outsourcad förvaltning. "Man måste uppnå en kritisk massa," säger han. Han menar på 

att om volymen är för liten blir det dyrare att ha egen förvaltning jämfört med att köpa in 

tjänster.  

  

4.2.11 Process och Strukturförbättringar  

  

Berthilsson ser förändringar i ledarskapsstilen som påverkar organisationen. Han föredrar ett 

tillitsbaserat ledarskap men noterar att nya externa fastighetschefer inför mer strukturerad 

övervakning. "Vi går mer och mer mot att man ska vara här kl 08 och ska gå hemåt 16:45," 

säger han, vilket kan minska entreprenörskapet inom organisationen.  

  

 

4.3 Intervju med Wiberg. G, Stena Fastigheter Göteborg  
  

4.3.1 Roll och Erfarenhet i Fastighetsförvaltning   

Wiberg är ekonomichef på Stena Fastigheter i Göteborg, en position hon har haft i tio år. 

Innan dess arbetade hon åtta år som ekonomichef på Platzer Fastigheter. "Jag har varit 

ekonomichef under hela min tid här," berättar Wiberg, vilket innebär att hon har en gedigen 

bakgrund inom ekonomisk förvaltning av fastigheter.  

4.3.2 Beslut mellan In-House och Outsourcing  

Stena Fastigheter har alltid skött sin förvaltning in-house under Wibergs tid på företaget. 

"Man får en kontinuitet och man utbildar sin egen personal till att göra bättre och bättre ifrån 

sig," förklarar hon. Wiberg menar att outsourcing kan leda till försämrad kvalitet eftersom 

tjänster ofta upphandlas till lägsta pris. "Kunderna är otroligt viktiga för Stena Fastigheter," 

tillägger hon, och därför prioriteras in-house förvaltning.  



4.3.3 Beslut om Uppdelning av Teknisk och Ekonomisk Förvaltning  

Historiskt sett har Stena Fastigheter alltid haft en totalförvaltning där den tekniska och 

ekonomiska förvaltningen är integrerad. "Min uppfattning är att när man en gång i tiden 

organiserade upp Stena Fastigheter valde man att organisera sig på detta vis," säger Wiberg.  

Hon anser att de flesta fastighetsbolag i branschen är organiserade på liknande sätt och ser 

inga skäl till att ändra på detta.  

4.3.4 Prioriteringar i Förvaltningen  

Wiberg förklarar att för Stena Fastigheter är kontroll den viktigaste faktorn, följt av 

kostnadseffektivitet, närhet till kund och flexibilitet:  

1. Kontroll  

2. Kostnadseffektivitet  

3. Närhet till kund  

4. Flexibilitet  

4.3.5 För- och Nackdelar med Sammanslagning av Teknisk och Ekonomisk Förvaltning  

För Gunilla Wiberg är det avgörande att förvaltaren har både ekonomiskt och tekniskt ansvar. 

"För mig är det otroligt viktigt att förvaltaren har både ekonomiskt och tekniskt ansvar då de 

hör ihop," betonar hon. Hon ser inga nackdelar med sammanslagningen och menar att en 

totalansvarig förvaltare undviker situationer där olika parter skyller på varandra. "Man är 

ansvarig för fastighetens utveckling och där tillhör ekonomi," förklarar hon.  

4.3.6 Utvärdering av Förvaltningsstruktur  

Stena Fastigheter har inga specifika metoder för att utvärdera sin förvaltningsstruktur, men de 

bedömer hur många fastigheter en förvaltare kan ansvara för baserat på geografiskt läge och 

fastighetstyp. "Vi utvärderar hur många fastigheter, lägenheter, kvadratmeter en förvaltare kan 

ansvara för," säger Wiberg. De genomför även kundundersökningar för att mäta kundnöjdhet 

och justerar förvaltaransvaret baserat på detta.  



4.3.7 Säkerställande av Hög Kvalitet  

På frågan om vilka metoder som används för att säkerställa hög kvalitet i 

förvaltningstjänsterna, kunde Wiberg inte ge ett direkt svar, men hon nämner att 

fastighetschefen skulle kunna svara bättre på detta.  

4.3.8 Förändringar i Förvaltningsstrategi  

Stena Fastigheters strategi har förändrats över tid, särskilt med tillkomsten av nyproduktion.  

"När vi fick in nyproduktion har vi insett att vi måste arbete på ett annat sätt," säger Wiberg. 

De har specialiserat sig och skapat roller som nyproduktionsförvaltare för att hantera de 

specifika utmaningar som kommer med nybyggnationer. Förvaltare och fastighetschefer har 

fått mer specifika ansvarsområden för att förbättra effektiviteten och kundnöjdheten.  

4.3.9 Vakansgrad  

Stena Fastigheter har en vakansgrad på endast 0,2 procent. Företagets fastighetsportfölj består 

till 70% av bostadsfastigheter och 30% kommersiella fastigheter.  

4.3.10 Ständiga Förbättringar  

Wiberg poängterar att Stena Fastigheter kontinuerligt utvärderar och förbättrar sina processer. 

"Vi är måna om att se över vårt sätt att arbeta," säger hon. De fokuserar på att snabbt hyra ut 

vakanser och undvika dubbelhyror för sina kunder. Företaget arbetar också kontinuerligt med 

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

4.4 Intervju med Hjertqvist. G, Crendo Fastighetsförvaltning AB  
  

4.4.1 Roll och Erfarenhet i Fastighetsförvaltning   

  

Hjertqvist arbetar som drift- och förvaltningsansvarig på Crendo Fastighetsförvaltning AB. 

"Vi är experterna man outsourcar till," förklarar Hjertqvist. Hans arbetsuppgifter omfattar allt 

från trädgårdsskötsel och reparationer till service och tekniska tjänster. Hjertqvist ansvarar för 

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

  



 

4.4.2 Beslut om Uppdelning av Teknisk och Ekonomisk Förvaltning  

  

Enligt Hjertqvist är det mycket fördelaktigt att ha teknik och ekonomi samlat på samma ställe. 

"Det finns ingen klar gräns mellan teknik och ekonomi när det kommer till hyresgäster," säger 

han. Han menar att en sammanslagen förvaltning gör det enklare att hantera hyresnivåer, 

aviseringar och hyresnedsättningar, eftersom ekonomisk data är direkt tillgänglig. Trots 

fördelarna är det dock enklare att hitta personal som är specialiserad inom ett område snarare 

än båda.  

4.4.3 Prioriteringar i Förvaltningen  

  

Hjertqvist rangordnar följande faktorer utifrån deras betydelse för organisationen:  

  

1. Kostnadseffektivitet  

2. Flexibilitet  

3. Kontroll  

4. Närhet till kund  

  

4.4.4 För- och Nackdelar med In-House Förvaltning  

  

Fördelarna med in-house förvaltning inkluderar de redan nämnda aspekterna av att ha teknik 

och ekonomi samlat. Nackdelarna är främst relaterade till personalhantering. "Man ligger 

aldrig i fas med hur många timmar någon kan lägga på något," påpekar Hjertqvist. Semestrar 

och sjukfrånvaro kan skapa problem när det gäller att täcka upp för specifika uppgifter.  

  

4.4.5 För- och Nackdelar med Uppdelad Förvaltning  

  

Hjertqvist anser att fördelarna med uppdelad förvaltning är att alla inte behöver arbeta med 

samma saker, vilket kan skapa en mer specialiserad och effektiv arbetsmiljö. Han ser dock 

inga tydliga nackdelar med detta upplägg.  

  

4.4.6 Utvärdering av Förvaltningsstruktur  

  



Crendo har inga specifika metoder för att utvärdera sin förvaltningsstruktur. "Vi lyssnar på 

varandra och iakttar varandra," säger Hjertqvist. Organisationen försöker ständigt förbättra 

sina metoder genom intern kommunikation och observation.  

  

4.4.7 Säkerställande av Hög Kvalitet  

  
Crendo använder ett kvalitetsledningssystem, FR2000, för att säkerställa hög kvalitet i 

förvaltningstjänsterna. "Vi arbetar med kvalitetsledningssystem, FR2000, för att få alla att 

jobba på likadant," förklarar Hjertqvist. De genomför också kundnöjdhetsundersökningar, 

även om Hjertqvist personligen är skeptisk till deras effektivitet eftersom svaren kan påverkas 

av irrelevanta faktorer, såsom missnöje över att ett oförutsägbart fel som uppstår i lägenheten.  

Hyresgästen tänker då oftast bara på felet, inte hur snabbt det avhjälpts menar Hjertqvis  

4.4.8 Förändringar i Förvaltningsstrategi  

  

Förvaltningen hos Crendo har förändrats i takt med konjunkturer och trender. Hållbarhet och 

solceller har blivit allt viktigare, även om ekonomisk effektivitet nu prioriteras högre på grund 

av förändringar i finansmarknaden. "Vi har fått ett trendbrott nu med hållbarhet och solceller," 

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

  

4.4.9 Vakansgrad  

  

Crendo har en vakansgrad på 0% för kommersiella fastigheter och mellan 5-10% för bostäder. 

"Vakanserna sjönk jättemycket från december förra året," berättar Hjertqvist, vilket han tror 

beror på de höga kostnaderna för att flytta.  

  

4.4.10 Förbättringar i Process och Struktur  

  

Crendo arbetar ständigt med att förbättra sina processer och strukturer. "Vi jobbar aktivt hela 

tiden och kikar på vad vi har att tillgå inom organisationen," säger Hjertqvist. Organisationen 

strävar efter att aldrig stå still och ständigt förbättra sin verksamhet.  

  

4.4.11 Övriga Kommentarer  

  



Hjertqvist påpekar att in-house förvaltning fungerar bra under en period, men att effektiviteten 

kan minska över tid. "Det funkar väldigt bra in-house i några år. Efter ett tag tenderar 

arbetarna att bli mer ineffektiva," säger han, vilket gör att outsourcing kan bli en mer 

kostnadseffektiv lösning på lång sikt.  



5. Analys  
I analyskapitlet analyseras den fakta som framkommit genom både enkätundersökningen och 

intervjuerna; intervjurespondenternas svar jämförs med varandra och knyts till teorierna i 

studiens teoretiska ramverk.  

  

5.1 Val av Förvaltningsstruktur  
  

5.1.1 Huvudsakliga faktorer som påverkar valet av förvaltningsstruktur  

  

I intervjun med Lillsunde på Liljestrand fastigheter framgår att deras arbete är ett levande 

exempel på användandet av den Riciardinska teorin (Morrow, 2010), där interna resurser och 

produktivitetsfaktorer är avgörande vid beslutsfattande gällande outsourcing. Lillsunde 

nämner att outsourcing är kostnadseffektivt. Berthilsson från Corem Property Group 

kompletterar detta genom att tillägga ett gränsvärde på mängden kvadratmeter i 

fastighetsportföljen. Berthilsson menar att det finns en ekonomisk tröskel för när in-house ens 

kan anses ett alternativ. Företagets storlek och verksamhetsomfattning blir därför de enda 

avgörande faktorerna fram till en kritisk massa uppnåtts, i varje fall då kostnadseffektivitet är 

prioriterat.  

  

Mintzberg & Waters (1985) strategiutvecklingsteori kan tillämpas på detta genom att förstå 

Lillsundes och Berthilssons resonemang som exempel på avsiktliga strategier, där noggrant 

planerade beslut baseras på ekonomisk rationalitet, som betonas av Brealey et al. (2023). 

Genom att analysera finansiella data och marknadsvillkor, väljer dessa företag strategier som 

maximerar värdet och hanterar kostnadseffektiviteten.  

  

Å andra sidan betonar Sanderson & Read (2020) vikten av kundrelationer och för 

fastighetsföretag. Wiberg från Stena Fastigheter poängterar också hur viktigt det är att 

bibehålla kvalitet och kontroll genom intern förvaltning, vilket speglar teorin om att in-house 

resurser är fördelaktiga för att upprätthålla standarder och goda kundrelationer. Detta kan 

kopplas till Mintzberg & Waters (1985) framväxande strategier, där flexibilitet och 

anpassningsförmåga är centrala för att hantera oförutsedda händelser och möjligheter.  

  

5.1.2 Huvudsakliga faktorer som påverkar valet kring uppdelning respektive  
sammanslagning av teknisk och ekonomisk förvaltning  



  

Enligt Haynes (2012) bör fastighetsstrategier integreras med företagets övergripande mål. 

Denna syn på strategisk anpassning stödjer idén om att sammanslagen förvaltning kan skapa 

synergier som effektiviserar verksamheten. Vidare belyser Syverson (2011) vikten av att 

anpassa organisationens struktur till dess kapacitet och marknadsförutsättningar för att 

maximera produktiviteten. Denna teori ger en förklaringsgrund till varför en sammanslagen 

förvaltning kan vara fördelaktig, då den möjliggör en mer enhetlig hantering av resurser och 

beslut som påverkar både den tekniska och ekonomiska sidan av förvaltningen.  

  

Hjertqvist från Crendo Fastighetsförvaltning framhäver att en sammanslagen förvaltning ger 

bättre kontroll och översikt över både kostnader och operativa processer, vilket är i linje med 

teorin om strategisk anpassning (Syverson 2011). På liknande sätt argumenterar Wiberg från 

Stena Fastigheter för fördelarna med en sammanslagen förvaltning genom att betona vikten av 

totalansvar för både ekonomiska och tekniska aspekter, vilket stärker kontrollen och 

effektiviteten. Lillsunde från Liljestrand Fastigheter framhäver fördelarna med att ha en god 

översikt över fastighetsförvaltningen. Han betonar att när man själv hanterar förvaltningen får 

man en bild av både utförda arbeten och kostnader. Detta ger en fördel i att kunna övervaka 

och kontrollera utgifter mer effektivt, något som en fastighetsskötare kanske inte ser på 

samma sätt. Lillsunde upplever att denna översyn är värdefull och nämner att han inte 

spontant kan se några nackdelar med denna förvaltningsmetod.  

  

Dessa exempel visar på hur teorierna om strategisk anpassning och organisatorisk effektivitet 

praktiskt tillämpas för att optimera förvaltningsstrukturer inom fastighetsförvaltning, oavsett 

om det görs medvetet eller omedvetet. Kortfattat verkar valet mellan en uppdelad och 

sammanslagen förvaltning påverkas av flera faktorer inklusive företagets kapacitet, 

strategiska mål och marknadsförutsättningar.   

  

• Antal anställda: Den högre personalstyrkan i in-house förvaltning kan reflektera en 

intensifierad resursallokering för att hantera både tekniska och ekonomiska aspekter 

internt, vilket är i linje med teorierna om strategisk anpassning och de intervjuades 

perspektiv om ökad kontroll och översikt.  

• Effektivitet och Synergi: En lägre personalstyrka i sammanslagen förvaltning jämfört 

med outsourcad förvaltning kan antyda en högre grad av effektivitet genom synergi, 

som föreslås av teorierna.  



Sammanfattningsvis pekar den kvantitativa datan på att företag med in-house förvaltning 

tenderar att investera i större personalresurser för att stödja en mer integrerad och kontrollerad 

hantering av fastighetsförvaltning, vilket resoneras väl med de teoretiska och praktiska 

fördelarna diskuterade i intervjuerna.  

  

  

  

  
  

Figur 1. Median och genomsnittligt antal anställda sorterat utifrån förvaltningsstruktur i de 

företag som enkäten har besvarats av. Genomsnittligt antal anställda i sammanslagen 

förvaltning är 159. Genomsnittligt antal anställda för in-house uppgick till 215,93, medan 

medianvärdet är 115. För outsourcad förvaltning är både genomsnittet och medianvärdet 177.  

  

  

Faktorers frekvens utifrån enkätsvar  

I enkäten gavs respondenterna möjlighet att svara fritt angående vilka faktorer som varit mest 

avgörande i deras val av struktur, dvs. outsourcing eller in-house. Sex faktorer identifierades 

och presenteras i följande diagram i procentform frekvens/antal svar. Svaren har delats upp 

utifrån bolagets förvaltningsstruktur för att se samband mellan prioriterade faktorer och 

förvaltningsstruktur.  

  

 

 



  

 

             

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

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

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

  

  

  

  

  

 

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



• Kombination In/Out-house prioriterar kvalitet överlägset högst med 45%. Detta 

tyder på en preferens för att balansera externa och interna resurser för att uppnå hög 

kvalitet, vilket stämmer väl med teorierna om kvalitetsstyrning som en kritisk 

framgångsfaktor.  

• Sammanslagen In-house prioriterar också kvalitet högst (37%), vilket kan spegla en 

betoning på kvalitetsstyrning, i linje med teorierna om att intern förvaltning möjliggör 

bättre kontroll och övervakning av kvalitetsstandarder.  

• Uppdelad In-house prioriterar kvalitet något lägre (21%), vilket antyder en annan 

strategisk balans där andra faktorer värderas högre. Detta kan indikera en diversifierad 

strategi där kvalitet inte är den enda prioriteringen, kanske på grund av operativa eller 

kostnadsmässiga skäl.  

Kundrelation:  

• Sammanslagen In-house nämner kundrelation i 18% av svaren och sätter 

kundrelation på en tredjeplats av nämnda faktorer, vilket visar på en viss men inte 

övervägande vikt vid att ha nära kontakt med kunderna för att förbättra service och 

kundnöjdhet.  

• Uppdelad In-house nämner kundrelation i 14% av svaren och faktorn hamnar även 

där på en tredje plats. Detta antyder att även om kundrelationer är viktiga, kan de 

upplevas som mindre kritiska jämfört med andra prioriteringar såsom 

kostnadseffektivitet eller kvalitetskontroll.  

• Uppdelad kombination In/Out-house nämner kundrelation i 22% av fallen, vilket 

gör det till den näst högst rankade faktorn.   

Kostnader:  

• Sammanslagen In-house nämner kostnadseffektivitet i 27% av svaren och den 

hamnar på en andra plats, vilket speglar en balans mellan kvalitetskontroll och 

behovet av att hålla nere kostnaderna genom effektiv intern hantering.  

• Uppdelad In-house nämner kostnadseffektivitet i 29% av svaren vilket ger den en 

delad förstaplats med kontroll, vilket tyder på att kostnadsbesparingar är en högsta 

prioritet i denna struktur där specialisering av funktioner kan leda till 

kostnadseffektivitet.  

• Uppdelad kombination In/Out-house nämner kostnad i 11% av svaren vilket 

placerar denna på en delad sista plats tillsammans med kontroll och effektivitet.   

Effektivitet och Kontroll:  



• Sammanslagen In-house visar effektivitet och kontroll som minst nämnt där båda 

faktorer nämns 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 nämner också dessa faktorer minst, där 

kostnad, kontroll och effektivitet delar på sistaplatsen med 11% vardera.   

• Uppdelad In-house nämner kontroll till en delad förstaplats med 29% frekvens, 

effektivitet däremot hamnar likt de andra strukturerna längst ner med endast 7%, vilket 

indikerar att kontroll över processer och resultat är avgörande i denna struktur medan 

effektivitet inte är lika prioriterad.  

Formulärets nederkant  

  

  

5.2 För- och Nackdelar med Förvaltningsstrukturer  
  

5.2.1 För- och nackdelar med in-houseförvaltning respektive outsourcing  

Enligt Riciardinska teorin (Morrow, 2010), som diskuterar produktivitet och resurstillgång, 

blir det tydligt att företag behöver väga sina interna kapaciteter mot fördelarna med 

specialisering genom outsourcing. Denna teori är relevant när vi analyserar Lillsundes åsikter 

från Liljestrand Fastigheter. Han betonar att outsourcing kan erbjuda både kostnadseffektivitet 

samt viss flexibilitet, vilket är kritiskt för att hålla jämna steg med marknadens föränderlighet.  

Samtidigt påpekar han vikten av in-houseförvaltning för att upprätthålla kontroll och insyn, 

Bergman & Klefsjös teori (2020) om kvalitetsstyrning och kundrelationer ger ytterligare 

dimensioner till diskussionen. Palms (2017) teori understryker att in-house operationer ofta 

är bättre lämpade för att upprätthålla kvalitet och kundrelationer genom ett större fokus på 

kundeservice, då direkt övervakning och snabb respons på kundens behov är mer 

genomförbart. Berthilsson från Corem Property Group framhäver att även om in-house 

förvaltning kan bli kostsam om inte skalekonomi uppnås; så kan outsourcing användas 

strategiskt för att säkra kvalitet genom att ställa höga krav på externa leverantörer, 

Fördelarna med in-house förvaltning inkluderar ökad kontroll, bättre kvalitetsstyrning och 

stärkta kundrelationer. Nackdelarna innefattar högre kostnader och potentiellt minskad 

flexibilitet på vissa aspekter av verksamheten. Å andra sidan, erbjuder outsourcing 

kostnadseffektivitet genom skalekonomi och specialisering, samt ökad flexibilitet att anpassa 

tjänster efter affärsbehov. Men det kan också medföra risker som förlorad kontroll och insyn 



samt beroende av tredje parts förmåga att leverera enligt förväntningarna. 

Sammanfattningsvis måste varje organisation noggrant överväga sina unika behov och 

förutsättningar för att välja den modell som optimerar deras förvaltningsstrategi. Genom att 

integrera teoretiska insikter med verkliga erfarenheter kan företag bättre navigera i de 

komplexa avvägningarna mellan in-house förvaltning och outsourcing.  

  

  

5.2.2 För- och nackdelar med sammanslagning respektive uppdelning av teknisk och ekonomisk 

förvaltning  

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

till förbättrad kvalitet och effektivitet genom att eliminera isolering och främja samarbete över 

avdelningsgränserna. Syverson (2011) belyser å andra sidan hur en organisation kan dra nytta 

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

effektivitetsmål.  

  

Wiberg från Stena Fastigheter och Hjertqvist från Crendo Fastighetsförvaltning båda betonar 

fördelarna med sammanslagen förvaltning. De lyfter fram att en integrerad förvaltning ger en 

tydligare överblick över både de tekniska och ekonomiska aspekterna, vilket i sin tur bidrar 

till bättre beslutsfattande och resurshantering. Denna syn stämmer väl överens med teorin om 

kvalitetsstyrning där en integrerad ledning kan främja en enhetlig kvalitetsstandard och 

kontinuitet i tjänsteleveransen.  

  

Nackdelar med sammanslagen förvaltning diskuteras inte explicit i intervjuerna, men 

teoretiskt kan en nackdel vara att komplexiteten i att hantera både tekniska och ekonomiska 

frågor kan leda till överbelastning eller kunskapsluckor hos de ansvariga, vilket Syversons 

(2011) teori om produktivitetsfaktorer kan ge insikter om.  

  
Fördel med uppdelad förvaltning exemplifieras av Fouganthine & Olers (2010) som granskat 

Deloittes förmåga att skapa konkurrensfördel genom specialisering på ett område. För att 

koppla detta till intervjusvaren så stödjer Carl-Johan detta när han stolt berättar om den 

finansiella expertisen som Corem koncernen bidrar med på huvudkontoret. Han menar i sitt 

svar att de experter som jobbar på området är specialiserade och kompetenta och därav 

presterar i hans mening bättre än vad någon på lokal nivå hade kunnat göra där en mix av 

arbetsuppgifter tynger ner förmågan för specialisering.  



  

Intervjusvaren och teorin ger en bild av att när förvaltningsfunktioner är sammanslagna, kan 

fördelar som enhetlig styrning och koordinerade insatser bidra till organisationens 

övergripande effektivitet i linje med Gracheva & Groen (2024) teori om coworking miljöer. 

Samtidigt måste eventuella nackdelar som komplexitet och risk för kunskapsbrister hanteras 

genom adekvat utbildning och möjligen stödfunktioner. Det framgår att valet mellan 

sammanslagen eller uppdelad förvaltning vägs mot organisationens storlek, komplexitet och 

strategiska mål.   

  

  
Figur 2. Genomsnitt av självupplevd organisatorisk effektivitet och kvalitet (skala 1-5)  

  

Analys av Effektivitetsbedömning:  

• Sammanslagen: Betygen varierar mellan 3 och 5, vilket visar på generellt god 

effektivitet men med variationer som kan bero på de komplexitets- och 

kunskapsluckor som nämns i teorierna.  

• Uppdelad In-house: Betygen är mer konsekventa men visar både höga (5) och 

måttliga (3) värden. Detta kan spegla både styrkor och svagheter i specialisering, där 

specialisering bidrar till effektivitet men också riskerar att skapa silos som hindrar 

flexibilitet.  

• Uppdelad Outsource: Här finns också en variation, men toppbetyget är 5. 

Outsourcing kan ge tillgång till extern expertis, vilket förbättrar effektivitet i vissa 

aspekter, men kan också innebära mindre kontroll över processerna.  

  



  

Analys av Kvalitetsbedömning:  

• Sammanslagen: Betyg sprids från 3 till 5, vilket antyder att även om det finns en hög 

kvalitetsstandard, kan komplexiteten i att hantera många funktioner internt leda till 

inkonsekvenser.  

• Uppdelad In-house: Liksom med effektiviteten visar bedömningarna på en bred 

spridning, vilket kan tyda på att specialisering inom vissa områden fungerar väl, 

medan det kan finnas utmaningar i andra.  

• Uppdelad Outsource: Liknande variationer i kvalitetsbedömningar som med 

effektivitet, med höga toppar som kan bero på specialiserad kompetens från 

outsourcade tjänster.  

  

Sammanfattningsvis varierar resultaten av självbedömd kvalitet respektive effektivitet något 

men inte nog för annat än spekulation bakom eventuella bakomliggande faktorer.  

Någon konkret slutsats kan däremot 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 både sammanslagna och uppdelade strukturer kan 

vara lika effektiva.   

Kvalitet: Liksom för effektivitet visar våra resultat på en minimal skillnad i upplevd kvalitet 

mellan sammanslagen och uppdelad förvaltning.   

  

Teoretiska Kopplingar och Intervjusvar:  

Sammanslagen Förvaltning:  
Integration kan främja samarbete och förbättra kvalitet och effektivitet (Gracheva & Groen  

2024). Detta menar även Wiberg (Stena Fastigheter) och Hjertqvist (Crendo  

Fastighetsförvaltning). De ger högre betyg för både effektivitet och kvalitet i sammanslagen 

modell även om variationerna pekar på att det kan vara utmanande att hantera komplexiteten 

effektivt.  

  

Uppdelad Förvaltning:  

Teorier av Syverson (2011) om att specialisering kan maximera produktiviteten återspeglas i 

den variation i betygen som ses i uppdelad förvaltning, där vissa områden kanske presterar 



bättre än andra. Intervjusvar från Berthilsson som betonar den finansiella expertisen i Corem 

Property Group stödjer synen att specialisering kan leda till högre prestanda i specifika 

områden.  

  

Båda förvaltningsmodellerna har sina styrkor och svagheter som reflekteras i bedömningarna. 

Val av modell bör övervägas utifrån organisationens storlek, strategiska mål och den specifika 

situationen, där både integration och specialisering har viktiga roller att spela för att optimera 

både kvalitet och effektivitet.  

  

5.3 Strategisk Utveckling Över Tid  
  

5.3.1 Metoder & kriterier vid utvärdering av förvaltningsstruktur  

  

Bergman & Klefsjö (2020) understryker vikten av strukturerade processer och mätsystem för 

att kontinuerligt utvärdera och förbättra kvalitet i organisationer Bon, McMahan & Carder  

(1994) kompletterar detta när de förespråkar en återkopplingsslinga mellan  

fastighetsprestanda och ledningsåtgärder, vilket möjliggör stegvisa förbättringar i linje med 

organisationens strategiska mål. Dessa principer återses i praktiken genom användningen av 

både interna och externa mätningar i företag som Corem Property Group, där Berthilsson 

framhäver hur medarbetar- och hyresgästenkäter används för att få feedback på bland annat 

hantering av felanmälningar och kundernas totala upplevelse. Lillsunde från Liljestrand 

Fastigheter bidrar till denna bild genom att påpeka att deras mindre formella metod, baserad 

på daglig interaktion med hyresgästerna, också fungerar som ett effektivt verktyg för att fånga 

upp och åtgärda missnöje och problem i tidigt skede. Denna närhet till hyresgästerna 

möjliggör snabb feedback som är vital för att upprätthålla servicekvaliteten, vilket stöds av 

Sanderson & Read (2020) teori om vikten av kundfokuserad fastighetsförvaltning för att 

förbättra ekonomiska resultat.   

  

Även teorin om organisatorisk effektivitet och mätning av prestanda, belyst av Syverson 

(2011), betonar användandet av specifika prestandaindikatorer och feedbacksystem. Detta 

återspeglas i Wibergs beskrivning från Stena Fastigheter, där hon inte specificerar exakta 

mätmetoder men understryker vikten av att förvaltarna hanterar både ekonomiska och 

tekniska aspekter, vilket indikerar en helhetsbedömning av förvaltarens prestation.  



  

Hjertqvist från Crendo Fastighetsförvaltning refererar till användningen av ett 

kvalitetsledningssystem, FR2000, för att standardisera och säkerställa kvaliteten i 

förvaltningstjänsterna. Han tar även upp problematiken med kundnöjdhetsundersökningar och 

deras potentiella missvisande resultat om de inte är korrekt utformade, vilket speglar en 

kritisk tillämpning av teorin om kvalitetsledningssystem (Chin & Poh ,1999) som 

understryker hur kvalitetsmetoder inom fastighetsförvaltning kan skapa konkurrensfördelar.  

  

Sammanfattningsvis reflekterar de metoder och kriterier som används av dessa 

förvaltningsbolag de teoretiska principerna om kvalitetsstyrning och effektivitetsmätning. 

Genom att använda enkäter och direkt feedback, såväl som helhetsbedömningar och 

standardiserade kvalitetssystem, kan organisationer upprätthålla en hög kvalitetsnivå och 

kontinuerligt förbättra sina processer för att anpassa sig till förändrade förhållanden. 

Liljestrands Fastigheters tillvägagångssätt, som prioriterar direkt interaktion och närhet till 

hyresgästerna, understryker ytterligare hur viktigt det är att integrera olika feedbackkanaler 

för en omfattande kvalitetsförvaltning. Denna samverkan mellan teori och praktik är 

avgörande för en effektiv förvaltning och ger viktiga insikter för hur 

fastighetsförvaltningsbolag kan utvärdera och optimera sin struktur och verksamhetskvalitet.  

  

5.3.2 Hur förvaltningsstrategin har förändrats över tid & vad som motiverat dessa förändringar  

Lillsunde beskriver hur Liljestrand Fastigheter har prövat outsourcing inför ett nytt projekt; 

detta som strategi för att minska kostnader och öka flexibiliteten, vilket reflekterar Haynes 

(2012) teori om behovet av att justera fastighetsstrategier i linje med förändrade affärsbehov 

och externa marknadsförändringar. Genom att outsourca både teknisk och ekonomisk 

förvaltning kan företaget dra nytta av externa partners för att effektivisera resursutnyttjande, 

vilket också är ett exempel på framväxande strategier enligt Mintzberg & Waters (1985). 

Berthilsson förklarar att Corem Property Group använder en blandning av in-house och 

outsourcing baserat på ekonomiska överväganden och organisatorisk storlek; han menar på att 

det finns ett gränsvärde för antalet kvadratmeter som förvaltas innan det blir lönsamt med 

inhouse förvaltning. Detta illustrerar ekonomisk rationalitet i linje med Brealey et al. (2023) 

och visar hur företaget noggrant analyserar och planerar sina strategiska val för att uppnå 

kostnadseffektivitet och kontroll. Berthilsson betonar även vikten av kostnadseffektivitet och 

närhet till kunden, vilket reflekterar Syversons (2011) teori om anpassning av organisationens 

struktur.  



Wiberg på Stena Fastigheter förklarar att de behåller en konsekvent in-house strategi men har 

ökat specialiseringen inom företaget för att möta unika utmaningar; exemplet som lyfts är 

nyproduktion. Detta stödjer Syversons (2011) teori om att anpassa organisationens strukturer 

och funktioner till rådande ekonomiska och tekniska förutsättningar. Genom att introducera 

roller som nyproduktionsförvaltare kan företaget maximera effektivitet och produktivitet, 

vilket är ett exempel på hur interna anpassningar kan öka operativ effektivitet. Vidare menar 

Hjertqvist på Crendo Fastighetsförvaltning att de har anpassat sin strategi för att möta 

marknadspress genom installation av solceller. Denna anpassning är ett svar på vad Hjertqvist 

nämner som förändrade kundförväntningar, vilket stämmer väl överens med Haynes (2012) 

teori om att fastighetsstrategier måste vara flexibla och responsiva för att hantera externa 

förändringar. Hjertqvist bekräftar på detta vis Bon, McMahan & Carder (1994) teori om 

relevansen av att mäta fastighetsförvaltningens prestanda; de argumenterar för att en 

kontinuerlig förbättring av fastighetsprestanda är avgörande för att möta organisationens 

föränderliga mål och krav.  

    
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



6. Slutsatser  

Studiens syfte är att analysera strategier för fastighetsförvaltning inom kommersiella och 

bostadsfastigheter, med fokus på valet mellan in-house förvaltning och outsourcing samt 

effekterna av olika organisatoriska strukturer på verksamhetens effektivitet och kvalitet. Det 

är uppenbart att det inte finns en universell strategi som fungerar bäst överallt. Det är istället 

en rad olika faktorer som avgör när olika strategier, modeller och strukturer är lämpliga. 

Företagen i vår studie verkar vara väl medvetna om detta och de faktorer som är viktiga för 

när, var och hur olika strategier ska tillämpas. Företagens avvägningar har också stöd i 

förvaltningsteori.  

Huvudsakliga Faktorer som Påverkar Valet av Förvaltningsstruktur  

Valet av förvaltningsstruktur hos fastighetsbolag påverkas av ekonomisk rationalitet och 

tillgång samt fördelning av resurser. Företag som Liljestrand Fastigheter och Corem Property 

Group baserar sina beslut på ekonomiska överväganden. Liljestrand Fastigheter betonar 

kostnadseffektiviteten av outsourcing, medan Corem Property Group påpekar ett ekonomiskt 

tröskelvärde för när in-house förvaltning blir ett alternativ. Detta visar att ekonomiska 

överväganden och företagets storlek är avgörande faktorer vid valet av förvaltningsstrategi. 

Här spelar teorier om ekonomisk rationalitet och strategiska beslut en central roll, då 

företagen strävar efter att maximera värdet och minska kostnader genom noggranna analyser 

av sina resurser och behov.  

Kontroll och kvalitet är andra viktiga faktorer. Företag som Stena Fastigheter och Crendo 

Fastighetsförvaltning värdesätter intern kontroll och kvalitetsstyrning. Dessa företag betonar 

vikten av att bibehålla hög kvalitet och översikt genom in-house förvaltning. För de företag 

som prioriterar direkt kontroll över sina fastigheter och upprätthållande av höga 

kvalitetsstandarder, är in-house förvaltning den föredragna modellen. Detta återspeglar teorier 

om strategisk anpassning, där företagen väljer strukturer som ger förutsättningar att hantera 

sina specifika marknadsutmaningar och kundbehov.  

Fördelar och Nackdelar med In-House Förvaltning respektive Outsourcing  

In-house förvaltning erbjuder flera fördelar, såsom snabb respons på hyresgästers behov och 

problem, vilket säkerställer hög kvalitet. Det ger också kontinuitet och möjlighet till 

långsiktig kvalitetsförbättring samt en komplett överblick och bättre hantering av ekonomiska 



aspekter. Dock kommer in-house förvaltning med nackdelar, inklusive högre kostnader och 

utmaningar med personalhantering och administrativa krav.  

Outsourcing erbjuder kostnadseffektivitet och flexibilitet, särskilt under perioder med 

varierande behov, samt tillgång till specialiserad kunskap och bättre kvalitetssäkring. Men 

nackdelarna med outsourcing inkluderar förlorad kontroll över dagliga operationer och risken 

för varierande kvalitet; här inkluderat responstid till hyresgästers behov. Dessa fördelar och 

nackdelar speglar teorier om ekonomisk rationalitet och strategiska beslut, där företag måste 

väga fördelarna med kostnadsbesparingar mot nackdelarna med minskad kontroll och 

potentiellt varierande tjänstekvalitet.  

Fördelar och Nackdelar med Sammanslagen respektive Uppdelad Förvaltning  

Sammanslagen förvaltning har fördelar som tydligare överblick och bättre beslutsfattande, 

samt enhetlig kvalitetsstandard och kontinuitet i förvaltningen. Nackdelarna inkluderar 

komplexitet och risken för överbelastning eller kunskapsluckor. Uppdelad förvaltning å andra 

sidan, erbjuder specialisering som kan leda till högre prestanda i specifika områden och 

möjlighet att skapa konkurrensfördelar. Dock kan denna modell leda till risker gällande 

bristande samordning mellan tekniska och ekonomiska aspekter. Valet mellan sammanslagen 

och uppdelad förvaltning reflekterar teorier om strategisk anpassning och organisatorisk 

effektivitet, där företagen anpassar sina strukturer för att möta sina operativa och strategiska 

mål.  

Strategisk Utveckling och Anpassning över Tid  

Flexibilitet och anpassning är avgörande för fastighetsförvaltningsstrategier. Liljestrand  

Fastigheter har prövat outsourcing för att minska kostnader och öka flexibiliteten. Stena 

Fastigheter har ökat specialiseringen inom företaget för att möta unika utmaningar, som 

nyproduktion. Crendo Fastighetsförvaltning har anpassat sin strategi genom att installera 

solceller för att möta marknadspress. Dessa exempel visar på behovet av att kontinuerligt 

justera och anpassa strategier för att möta förändrade affärsbehov och externa 

marknadsförändringar. Detta stöder teorier om framväxande strategier, där företag måste vara 

flexibla och anpassningsbara för att hantera oförutsedda händelser och möjligheter.  

  



6.1 Brister & Fortsatt Forskning  
  

Studien är baserad på intervjuer med ett begränsat antal fastighetsbolag, vilket påverkar 

generaliserbarheten av resultaten. En större och mer diversifierad urvalsgrupp hade kunnat ge 

en bredare bild av fastighetsförvaltningens dynamik. Exempelvis har studien endast involverat 

svenska fastighetsbolag, vilket innebär att resultaten kanske inte är tillämpbara på andra 

marknader med andra ekonomiska, kulturella och juridiska förutsättningar.  

  

Intervjubaserade studier riskerar att innehålla subjektiva bedömningar från respondenterna. 

Detta kan påverka resultatens tillförlitlighet, eftersom svaren kan influeras av personliga 

erfarenheter och åsikter.   

  

Fortsatt Forskning  

Variationen på svaren i både vår enkät och i intervjuerna indikerar att valet av 

förvaltningsstrategi är komplext. Jämförande studier mellan olika länder och regioner kan 

belysa hur kulturella och regulatoriska skillnader påverkar valet av förvaltningsstrategi. Detta 

kan bidra till en mer generell förståelse av fastighetsförvaltning. I synnerhet undersökningar 

med kvantitativa metoder, såsom enkätundersökningar med ett större urval av fastighetsbolag, 

skulle ge mer statistiskt generaliserbara resultat.  

  

Att utforska hur nya teknologiska lösningar, såsom digitala plattformar för 

fastighetsförvaltning och smarta byggnader, påverkar effektiviteten och strategiska val inom 

fastighetsförvaltning vore en intressant fortsättning.  

Studier av hyresgästers och kunders perspektiv för att bättre förstå hur olika 

förvaltningsstrategier påverkar kundnöjdhet och relationer kan också ge nyttiga insikter för 

snart sagt alla aktörer.  

  

Slutligen kan en undersökning av hur hållbarhetskrav och miljömässiga överväganden 

påverkar valet mellan in-house och outsourcing, samt hur integrerad och uppdelad förvaltning 

bidra till en mer hållbar fastighetsförvaltning.  
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8. Bilagor  
  

Utskickad enkät   
  
Avsnitt 1: Allmän information om organisationen  

1. Vad heter din organisation?  

2. Vad är storleken på din organisation (antal anställda)?  

3. Vilken typ av fastigheter förvaltar din organisation? (Kommersiella, 

bostadsfastigheter, etc.)  

4. Hur många fastigheter förvaltar din organisation?  

5. Utförs den ekonomiska och tekniska förvaltningen av samma person för en fastighet? -

Ja, förvaltaren administrerar över den tekniska och ekonomiska förvaltningen av 

dennes fastighet  

-Nej, Den tekniska och ekonomiska förvaltningen för en fastighet är uppdelad  

  

Svar Ja leder respondent till avsnitt 5  

Svar Nej leder respondent till avsnitt 2  

  

Avsnitt 2, Uppdelad förvaltning  

  

6. Använder din organisation sig av in-house förvaltning, outsourcing, eller en 

kombination för den ekonomiska förvaltningen?  

1. In-house (leder till avsnitt 4)  

2. Outsourcing (leder till avsnitt 6)  

3. Kombination (leder till avsnitt 3)  

7. Samma fråga som ovan men för den tekniska förvaltningen.  

Avsnitt 3: Kombinerad outsourcing och in-house  

8. Beskriv kortfattat balansen mellan outsourcing och in-house  

Denna fråga leder sedan vidare till avsnitt 6  

Avsnitt 4: Uppdelad in-house förvaltning  

9. Hur många anställda ansvarar för den ekonomiska förvaltningen?  

10. Hur många anställda ansvarar för den tekniska förvaltningen  

Denna fråga leder sedan vidare till avsnitt 6  



Avsnitt 5: Total förvaltning  

11. Hur många anställda fastighetsförvaltare  

Avsnitt 6: Generell  
12. Vilka faktorer är mest avgörande för din organisations beslut att organisera 

förvaltningen internt kontra att outsourca? (Exempelvis kostnader, kontroll över 

processer, kvalitet på tjänsten, etc.)  

13. Hur ofta utvärderar din organisation dess förvaltningsstruktur? (Årligen, vartannat år, 

sällan)  

14. Har din organisation någonsin omvärderat och ändrat sin strategi för hur förvaltningen 

organiseras? Om ja, vad motiverade denna förändring?  

15. Hur bedömer du effektiviteten i din organisations fastighetsförvaltning på en skala 

från 1 till 5?  

16. Hur bedömer du kvaliteteten i din organisations fastighetsförvaltning på en skala från 

1 till 5?  

13. Ser din organisation några specifika trender eller innovationer inom 

fastighetsförvaltning som kommer att påverka hur ni organiserar er i framtiden?  

14. Finns det några ytterligare kommentarer eller insikter du skulle vilja dela med oss som 

rör organisatoriska strukturer och effektivitet inom fastighetsförvaltning?  

15. Kan du tänka dig att bli intervjuad ytterligare för detta arbete  

-Ja (leder till möjlighet att fylla i kontaktuppgifter)  

-Nej   
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15:49:26 
HSB 
Fastighetsförv
altni 

nCa 350 
anställda 

Båda Ca 5000 Nej, Den 
tekniska 
och e 

kKombinati
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Kombinati
on 

I dessa tider 
är in-house  avgörande för 

att uppn å de 
ekonomiska 
målen.  

Gäller att behålla affärerna in-
house, vi är en ko mÅrligen Ja, 
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för att m 
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inflöde av nya AI och 

digitalisering 
Vara öppen för förändringar, gäller att 
möte efterfrågan och hela tiden lig 

3-19-
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16:33:13 
Egeryds 
Fastigheter  4 Båda 33 adresser Nej, Den 

tekniska 
och e 

kIn-house In-House  1 1  Bättre kontroll på 
förvalt 

nÅrligen Det har 
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byggsta 

Digitalisering 
och smarta 

SISAB har 
under en fler årig period 

arbetat 
löpan 

de med att 
ta fram en b 

3-20-
2024 

11:17:38 
Stena 
Fastigheter 
Göte 

b 10
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av förvaltn  5 4 Att hitta 

kompetent & 
dr 

iKonjunturläget 
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de, kring tjä 

nster  
3-21-
2024 

10:42:35 
Corem   4 Kommersiella 11 fastigheter 

och 17 b yNej, Den 
tekniska 
och e 

kKombinati
on 

Outsourci
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Intervjuguide  

Inledning  

 Berätta kort om din roll i organisationen och din erfarenhet av 
fastighetsförvaltning.  

Del 1: Beslutsfaktorer för    

  
Förvaltningsstruktur  

Val av Förvaltningsstruktur  

 Vilka huvudsakliga faktorer påverkade ert beslut att välja mellan 
inhouse förvaltning och outsourcing?  

  

 Vilka huvudsakliga faktorer påverkade ert beslut att välja mellan att 
dela upp den tekniska och ekonomiska förvaltningen eller att slå 
dessa samman.  

  

 Rangordna följande faktorer utifrån ert val av struktur: - Kontroll -  

Närhet till kund - Flexibilitet - Kostnadseffektivitet  

Del 2: Fördelar och Nackdelar med   

  Förvaltningsstruktur  

Fördelar med In-House Förvaltning   Vilka är de största fördelarna med att ha förvaltningen in-house?  

  
 Nackdelar?  

Fördelar med Outsourcing  

 Vad är de primära fördelarna ni ser med att outsourca delar av 
fastighetsförvaltningen?  



  
 Nackdelar?  

Fördelar med sammanslagning av 
ekonomisk och teknisk förvaltning  

 Upplever du några fördelar med att ha den ekonomiska och tekniska 
förvaltningen sammanslagen?  

  
Nackdelar?  

Fördelar med uppdelning av 
ekonomisk och teknisk förvaltning  

Upplever du några fördelar med att ha den ekonomiska och tekniska 
förvaltningen uppdelad?  

  
Nackdelar?  

Del 3: Framtidssyn och Anpassningar   

   

Anpassning till Marknadsförändringar  

Vilka specifika metoder eller kriterier använder ni för att utvärdera 
er förvaltningsstruktur?  

  

Vilka metoder eller tekniker använder ni för att säkerställa hög 
kvalitet i förvaltningstjänsterna?  

  

Hur har er förvaltningsstrategi förändrats över tid och vilka 
händelser eller insikter motiverade dessa förändringar?  

Avslutning   Vakansgrad?  
 

  

Finns det något mer du vill tillägga som vi inte har täckt i denna 
intervju?  

  

Har du några synpunkter på hur processen och strukturerna kan 
förbättras ytterligare?  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  

  

  

  

  

  
  

  


