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Abstract

The world is changing rapidly as technology and innovate solutions develop and create
flexibility and simplicity. The commercial real estate companies, which traditionally have
been relatively conservative, are now facing an upcoming conversion. To keep up with the
development of society and to avoid being outcompeted by new players, development in
new areas are required. The real estate companies therefore find a number of incentives
for changing their strategies. New values need be added to their business models - It is
currently a matter of creating the conditions required to make customers’ user experience

flexible and simple.

However, the fact remains that there is great uncertainty regarding what strategic
measures are required to generate the necessary conditions for flexibility and simplicity.
The theoretical frame of references presents a number of different circumstances and
strategic measures (development areas) that can possibly drive the development towards

flexibility and simplicity.

Common in the content of the theoretical frame of reference, however, is that it is
relatively abstract and theoretical with a consistent focus on what should be done. To
answer the question of how real estate companies should achieve what is required to
create conditions for flexibility and simplicity, concrete strategic measures are needed.
The strategic measures are summarized and presented in a strategic action program -

SeamFlex.

The findings of this report could contribute to the development of real estate companies’
business strategies and the the emergence of the smart workplace of the future with
flexible conditions. This development generates at best long-term returns for the real

estate companies, but also improved conditions for customers.
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Sammanfattning

Virlden foridndras allt snabbare 1 takt med att teknik och innovativa 16sningar utvecklas
och skapar flexibilitet och enkelhet. De kommersiella fastighetsbolagen, som traditionellt
har varit relativt konservativa, star nu infér en kommande omstéllning. For att folja med i
samhdllets utveckling och inte bli utkonkurrerade av nya aktorer kravs utveckling inom
nya omraden. Fastighetsbolagen finner dérfor ett antal incitament for fordndring av sina
strategier. Nya vdrden ska komma att adderas till deras affirsmodeller - Det handlar 1
nuliget om att skapa de fOrutsdttningar som krdvs for att goéra kundernas

anviandarupplevelse flexibel och enkel.

Dock kvarstdr det faktum att det rdder stor osékerhet om vilka strategiska atgérder som
kravs for att generera nodvindiga forutsittningar till flexibilitet och enkelhet. I den
teoretiska referensramen presenteras ett antal olika omsténdigheter och strategiska
atgarder (utvecklingsomridden) som mdojligen kan driva pd utvecklingen mot flexibilitet

och enkelhet.

Gemensamt for innehéllet i den teoretiska referensramen ar dock att det ar relativt abstrakt
och teoretiskt med ett genomgaende fokus pa vad som bor goras. For att besvara fragan
hur fastighetsbolagen ska &stadkomma det som krdvs for att skapa forutsittningar for
flexibilitet och enkelhet behovs konkreta, strategiska atgéarder. Dessa strategiska atgarder

sammanfattas och presenteras i ett strategiskt dtgardsprogram - SeamFlex.

SeamFlex kan bidra till utvecklingen av fastighetsbolagens affdrsstrategier och
framvéixandet av framtidens smarta arbetsplats med flexibla forutsattningar. Denna
utveckling genererar i bésta fall 1dngsiktig avkastning for fastighetsbolagen, men ocksa

forbattrade forutsittningar for kunder.
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1. Inledning

Virlden fordndras allt snabbare i takt med att teknik och innovativa losningar utvecklas
och skapar flexibilitet och enkelhet. Fastighetsbolagen, som traditionellt har varit relativt
konservativa, star nu infor en kommande omstdllning och for att folja med i samhdllets

utveckling krdvs progression inom nya omrdden.

1.1 Bakgrund

Generellt kan man urskilja ett flertal olika disruptioner vad géller utvecklingen i olika
branscher - Det uppkommer stindigt nya innovationer och Idsningar, inte sidllan med
rotter 1 digitalisering och tjdnster. Dessa innovationer och 16ningar skapar nya marknads-
och virdendtverk som stor de befintliga och driver pa fordndring. Allméant géller déarfor att
foretag strdvar efter att arbeta mer kortsiktigt med stor flexibilitet for att snabbt kunna
anpassa sig till vad som hédnder. Fordelarna med detta har uppdagats ytterligare under
coronapandemin - Vixande osdkerhet och storre medvetenhet om ovéntade fordndringar
som paverkar foretagets verksamheter gor att det idag kan anses vara mer aktuellt 4n

nagonsin att vara flexibel.

Virlden fordndras, men fastighetsbranschen har traditionellt varit forhallandevis
konservativ. Malin Engelbrecht, projektchef for strategiska initiativ pad Castellum AB,
menar att fastighetsbranschen ldnge har fungerat bra och utvecklats stabilt genom sméa
adoptionsartade forbéattringar. Fastighetsbolagen har huvudsakligen arbetat med
traditionell fastighetsuthyrning dér fastigheter kops upp eller byggs for att hyras ut till
kunder. Kunderna skriver pd omfattande avtal som kan stricka sig uppat 10 ar. Detta
betyder att kunderna utsétter sig for risker. Kunderna minskar sin flexibilitet och mojlighet
till progressiv ytanpassning ndr de binder upp sig for en ldngre tid framdver. Om

kundernas behov fordndras under avtalstiden kan de inget gora.

Denna strategi har hittills fungerat bra for fastighetsbolagen menar Malin Engelbrecht,
Projektchef for strategiska initiativ pad Castellum AB, men det blir allt tydligare att
fastighetsbolagen 4r 1 behov av strategiska dtgirder som skapar forutsittningar for fortsatt
konkurrenskraft. Idag ar det till exempel allt mer forekommande att kunder stiller sig

frigan om de behover ha kontorsplatser for ett helt foretag i framtiden och om det &r
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lukrativt. Fasta anstéllningar ersétts allt mer av tillfilliga uppdrag och andelen
egenforetagare Okar. Kan permanenta kontorsfastigheter darfor komma att bli en
konkurrensnackdel? Digitala motesverktyg som Zoom har gjort det mojligt for en
betydande andel anstdllda att arbeta pa distans, vilket ocksa bidrar till att ge
konsumenterna storre makt i sammanhanget. Samtidigt fordndras demografin - Nya
generationer som &r uppvéxta med digital teknik och distanskommunikation tar allt storre
plats pa arbetsmarknaden. Enligt Engelbrecht kommer arbetsstyrkan ar 2025 att utgdras
av 75 % “millenials”. Generellt giller dessutom att det ofta finns en Overkapacitet av
kontorsplatser. 1 vissa fall kan uppemot 40 % av kapaciteten vara oanvénd, enligt
Engelbrecht. Enligt Meunier (2020) visar forskning fran Instant Group att 12,5 % av den
kommersiella fastighetsbranschen kommer utgoras av flexibla arbetsytor redan ar 2023.
Pé langre sikt uppskattas andelen flexibla arbetsytor oka ytterligare for att ar 2030 utgdra
30 % av de totala arbetsytorna, menar Meunier (2020). I slutet av 2019 var motsvarande
andel 2 %. Engelbrecht hanvisar till en nypublicerad rapport i vilken det framgér att 54 %
av de tillfrigade kontorsarbetarna ar intresserade av att mixa distansarbete med
kontorsarbete. 86 % av de personer som véxt upp under millenieskiftet kan dessutom

tdnka sig att arbeta i coworking-milj6 (kontorskollektiv).

1.2 Problemdiskussion

Dessa forandringar har kommit att bjuda in nya aktdrer med nya affarsmodeller och
strategier till marknaden, menar Engelbrecht. Enligt Deloitte (2018) har investeringar 1
teknologiinriktade startup-bolag inom den kommersiella fastighetsbranschen okat globalt
frain 2,2 miljarder dollar ar 2008 till 31,3 miljarder dollar &r 2017. De nya
affairsmodellerna ger indikationer om vad de strategiska atgérderna bor handla om for de
traditionella fastighetsbolagen. Aktdrerna har i1 flest forekommande fall mer
tjénsteinriktade/flexibla och digitaliserade verksamheter med stort fokus péa seamless
solutions (enkelhet). Fastighetsuthyrning i sig &r visserligen en tjanst, men fokus forflyttas
mer och mer till kringtjénster som skapar flexibilitet och enkelhet. Detta pastdende styrker
Engelbrecht genom att referera till en rapport fran Deloitte som, enligt henne, visar pa att
hyresgéstens upplevelse, kontroll, access och analys av data, cybersékerhet och sekretess
samt kompetens, inom en snar framtid kommer dominera kommersiell

fastighetsformedling.
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I samhillet uppkommer det alltsa allt fler indikationer pé att flexibilitet och enkelhet med
tillhorande digitalisering blir viktigare och viktigare. De traditionella fastighetsbolagen
finner dérfor ett antal incitament for fordndring av sina strategier. Castellum har
exempelvis som méil att 40 % av resultatet ar 2030 ska komma frdn service och
tjdnstebaserad uthyrning. Nya virden ska komma att adderas till affirsmodellen -
Strategin ska inte enbart baseras pé traditionell uthyrning av lokaler, utan baseras pa

16sningar med flexibilitet.

Emellertid kvarstar det faktum att det rader stor osékerhet om vilka strategiska dtgéarder
som krivs for att generera nddvindiga forutsittningar till flexibilitet och enkelhet. 1
nuldget finns ett antal olika tankar kring innovationer, men dessa befinner sig
huvudsakligen 1 ett stadium didr man testar och undersdker vad som behdvs - Man dr
fortsatt forsiktig eftersom man inte vet Aur man ska gora for att dstadkomma det som
behovs. Enligt Berry och Feucht (2020) planerar manga foretag att paskynda en flexibel
(digital) omvandling, men bara 40 % av de svarande sa att deras foretag har en definierad

plan for detta.

Hur ska svenska fastighetsbolag foréndras for att den nuvarande verksamheten ska bli
langsiktigt stark? Tydligt ar att behovet av flexibilitet och enkelhet véixer. De traditionella
fastighetsbolagen adr medvetna om att deras verksamheter behdver anpassas till
utvecklingen for att moéta behoven, men med vilka strategiska atgérder bor de egentligen
agera for att uppna flexibilitet och enkelhet for kunder? Fastighetsbolagen finner intresse 1
att veta hur de ska kunna behalla sina marknadsandelar nidr nya foretag med mer
innovativa och nytinkande idéer etablerar sig pd marknaden. For detta krivs ett

Overgripande strategiskt dtgdrdsprogram.

Ett strategiskt &tgdrdsprogram kan bidra till utvecklingen av de traditionella
fastighetsbolagens afférsstrategier och framvixandet av framtidens smarta arbetsplats med
flexibla forutséttningar. Denna utveckling genererar 1 bésta fall langsiktig avkastning for

fastighetsbolagen, men ocksa forbéttrade forutsattningar for kunder.
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1.3 Syfte

o Syftet med rapporten &r att identifiera, for den kommersiella fastighetsbranschen,

aktuella strategiska atgirder med malet att skapa flexibilitet och enkelhet for kunder.

1.4 Forskningsfragor
= Vad kan kommersiella fastighetsbolag gora for att skapa flexibilitet och enkelhet for

kommersiella kunder?

= Vilka strategiska atgérder bor genomforas for att uppna flexibilitet och enkelhet?
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2. Teoretisk referensram

De traditionella fastighetsbolagen dr medvetna om att deras verksamheter behover

anpassas till utvecklingen, men med vilka strategiska dtgdrder bor de agera?

2.1 Flexibla arbetsytor
”By 2023, 35% of corporates will be using flexible real estate.” (Meunier, 2020, s.1)

Todd och Lorenz (2020) skriver att det idag finns en trend ddr kommersiella kunder
upplever ett minskat behov av att hyra fysiska lokaler. Istdllet blir det vanligare att
efterfraga fysiskt utrymme tillfalligt for att flexibelt kunna anpassa yta efter behov. Pa
langre sikt kan foretag da implementera system for distansarbete och scheman som gor att
alla anstillda inte behover vara pé kontoret samtidigt. Detta 6kar kapacitetsutnyttjandet av
lokaler. En konsekvens av denna fOrindring &r att gemensamma eller delade

kontorslokaler blir allt mer attraktiva.

Enligt Meunier (2020) visar forskning frén Instant Group att 12,5 % av den kommersiella
fastighetsbranschen kommer utgoras av flexibla arbetsytor redan ar 2023. P4 lingre sikt
uppskattas andelen flexibla arbetsytor 6ka ytterligare for att &r 2030 utgdra 30 % av de
totala arbetsytorna, skriver Meunier (2020). I slutet av 2019 var motsvarande andel 2 %.
Foljaktligen presenterar Meunier (2020) ett antal riktlinjer som fastighetsbolag bor se till
for att skapa flexibilitet for kunder. Dessa inkluderar rekommendationer fran
branschexperter fran foretag som The Deco Group, Avison Young Flexible Office

Solutions, GCUC och BLANKSPACES;

Fokus maste flyttas fran yta till tjdnst, skriver Meunier (2020). Efterfragan pé flexibelt
utrymme innebdr att dgare maste fokusera pd att differentiera genom att leverera
smidighet, flexibilitet och bekviamligheter som driver viarde och produktivitet. Det méste
ockséd finnas modeller for flexibla arbetsytor, sdsom olika avtal for fastighetsforvaltning

eller flexibel leasing.

Meunier (2020) menar ocksd att fastighetsbolagen bor se Over mdjligheterna att mota
kundernas behov av att utlokalisera aktiviteter som inte kopplas till kundforetagens

karnaktiviteter. Fastighetsbolag kan da samarbeta eller sluta avtal med operatdrer som tar
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hand om den dagliga driften av arbetsytan och skapar sidkerhet, smidighet och flexibilitet

for kunden.

En ytterligare del dr att skapa en interorganisatorisk gemenskap, skriver Meunier (2020).
Genom att tillhandahélla gemensamma utrymmen goér man det mojligt for kunder att
umgas och samarbeta. For att lyckas med detta kan man anstélla servicefokuserade

”community managers” och utveckla appar.

Vidare menar Meunier (2020) att det krdvs teknologi for att skapa flexibla arbetsytor.
Traditionellt dr kunder ansvariga for sin egen teknik, men for att skapa flexibilitet kan
fastighetsbolagen tillhandahalla dem med teknik som genererar ett mervirde. Med ritt
teknik genereras dessutom stora midngder data som kan analyseras for att forstd allt frin

vilka komponenter som dr viktiga till nya affarstrender.

2.2 Fastighetsbranschens Digitalisering - PropTech
"These innovations lead to increased business value by enabling the creation of smart
monitoring and control services, as well as a comprehensive building information

ecosystem.” (Lopez, 2013, s.1.)

Teknik som kan fungera som byggstenar for digitala transformationsinsatser kallas for
PropTech, vilket dr en forkortning pa "Property Technologies”, eller "fastighetsteknik” pa
svenska. Begreppet handlar, enligt Baum (2017), 1 stort om att forena fastigheter med
teknik for att forenkla och effektivisera processer. Det kan handla om att med hjilp av
sensorer kunna styra och mita klimatet inne i1 fastigheterna eller att kunna 6ppna och
stanga dorrar. Vidare inkluderas dven mjukvaruteknik, sdsom molnbaserade
plattformstjanster och sidkerhetssystem. Forutom detta innefattar PropTech dven 16sningar
for betalningar och kommunikation mellan fastighetsbolagen och slutkunderna med hjilp

av blockkedjor.

Detta 6ppnar upp for mojligheten att sitta ménniskan och anvéndarupplevelsen 1 fokus,
menar Schneider Electric (2020). Det ska finnas teknologi som gor det mojligt for kunder
att interagera med byggnaden och arbetsplatsen. Med teknologin kan inomhusklimat

regleras efter behov vilket, forutom att spara energi, leder till dkat vilbefinnande och
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ndjdhet. Dessutom kan anstdllda hitta lediga moétesrum och sjdlva justera bland annat
belysning och markiser/persienner. Enligt Schneider Electrics (2020) studie skulle 49 %
kdnna sig mer ndjda med sina arbetsplatser om de hade mojligheten att styra
inomhusklimatet. Enligt Berry och Feucht (2020) framgar det i en undersdkning fran
Deloitte att endast en tredjedel av de responderade fastighetsbolagen anser att de har de
resurser och fardigheter som krévs for att driva ett digitalt transformerat foretag. Berry
och Feucht (2020) rekommenderar att fastighetsbolag bor 6ka investeringarna i teknik

som kan fungera som byggstenar for deras digitala transformationsinsatser.

2.2.1 BaaS
Mycket av innehallet i PropTech bygger pd as a service-idén. Enligt Newman (2017)

véxer marknaden for anything as a service” (XaaS) véldigt snabbt. Building as a service
(BaaS) ar den del av XaaS som é&r direkt relaterad till fastighetsbranschen. Mavroeidakos,
Skondras och Vergados (2019) beskriver BaaS-modellen som ett datadrivet system som
genom sensorer liter kunder maximera utforandet av tjénster eller anldggningar. De delar

in modellen i fem grundldggande underkategorier;

® Energy as a service (EaaS): Enligt Mavroeidakos, Skondras och Vergados (2019)
handlar EaaS om att tillhandahalla n6dvéandiga applikationer for att hantera fastighetens
energiforbrukning. Med hjélp av sensorer kan kostnader for belysning, uppvarmning, el

etc. paverkas och, i de fall d& 6verkapacitet av kontorsplatser finns, reduceras.

® Environmental protection as a service (EPaaS): EPaaS Overvakar rddande

miljoforhallanden sdsom fuktniva, avfall, temperatur, ljudniva, biologiska fororeningar
etc. Allt som kan ténkas paverka tillstandet for anvdndare och foremal (utrustning,

anldggningar, mobler etc.)

® Access control as a service (ACaaS): EaaS definierar vilka som har tillgang till vilka

delar av en fastighet, vem som har access till olika anldggningar samt vilken

informationstillgdnglighet som respektive anstélld har.

® Building control as a service (BCaaS): BCaaS tillhandahdller &vervakning och

sdkerhetskontroll av en byggnad genom kameror, sensorer och liknande. Detta sker via
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ett moln som samlar data om eventuella problemsituationer och meddelar

administratorer eller anvindare med avseende pé deras platser.

® Mobile tools as a service (MTaaS): Mavroeidakos, Skondras och Vergados (2019)
beskriver hédr ett MTaaS-operativsystem dir anvidndare finns registrerade 1 ett
centraliserat moln. Detta system hdmtar data och interagerar mellan olika anvindare

och kan anpassas mellan olika geografiska omraden eller avdelningar i fastigheten.

Lopez (2013) menar i sin tur att huvudmaélet for BaaS &r att etablera en generisk
serviceplattform for kommersiella byggnader som integrerar traditionella
byggnadsautomations- och hanteringssystem med IKT-infrastrukturer. Denna plattform
ska stodja utveckling och distribution av tilldggstjanster och applikationer. Lopez (2013)
lyfter tekniska mal som en BaaS-modell bor efterstrava. Det bor forst och frimst finnas en
digital plattform som underléttar att skapa och tillhandahdlla mervérdestjanster till
byggnaden. Dessa tjdnster méste kunna tillhandahallas till ett relativt lagt pris. Vidare bor
det finnas en BaaS-datamodell som stdndigt uppdateras med metadata som kan anvéndas
till att forbattra dessa mervirdestjdnster och applikationer. Det bor ocksd finnas
modellbaserade mekanismer for analys, aggregering och transformation av den data som
samlas in av BaaS-datamodellen. For att enkelt och flexibelt kunna underhélla vad Lopez
(2013) kallar “byggnadsinformationssfaren, bor det slutligen finnas (standardiserade)

metoder for integration av befintliga och nya innovationer samt informationskallor”.

Lopez (2013) anser att en stark BaaS-modell med dess mervirdestjdnster forédndrar
byggnaders ekosystem och skapar stora mdjligheter. Enligt honom kan dessa mdjligheter

stirka foretags konkurrenskraft.

2.2.2 Blockchain

Baum (2017) menar vidare att PropTech, forutom digitala verktyg i byggnaderna, till stor
del handlar om att paskynda och forenkla informationsutbyte mellan fastighetsbolag och
slutkund. Genom teknik kan mellanhdander uteslutas. Dagens process vid uthyrning eller
handel med fastigheter 4r en lang och tidskrdvande process som ocksd ar beroende av
flertalet mellanhdnder sd som fastighetsméklare, jurister och banker, bara for att nimna

nagra. For att forenkla och paskynda dessa processer, utan att dventyra sdkerheten,
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foreslar Baum (2017) inforandet av blockchain (blockkedjor) i fastighetsbranschen.
Genom blockchain kan man tillgéngliggora information och kommunikation pa ett
fordelaktigt sétt da allt som sker via blockchain ér transparent, tidseffektivt och sikert.
Detta gor att fastighetsbolagen skulle kunna skoéta 1 princip all typ av kommunikation
mellan kunderna via blockchain utan att blanda in tredje parter. Kostnader som tidigare
lagts pa dessa mellanhdnder eller tredje parter kan dé reduceras samtidigt som processerna

kommer péskyndas dé farre parter behovs blandas in.

2.2.3 Sakerhet

I Schneider Electrics (2020) rapport framgar det att nivén av skydd &r ett viktigt omrade
att se dver for fastighetsbolagen. Olika verksamheter har olika behov vad giller att skydda
verksamhetens personal, besokare och utrustning. Trots detta visar Schneider Electrics
undersOkning att 55 % av fastighetsbolagen endast foljer myndighetskrav {or
sakerhetsatgirder. Berry och Feucht (2020) menar att foretag upplever ett véxande
problem med cybersékerhet och datasekretess pd grund av Okningen av virtualisering,
datainsamling och datadelning med moln och digitala verktyg. Asa Hedenberg (2018),
VD pé specialfastigheter, beskriver samhéllsklimatet som allt tuffare och att manga
fastighetsbolag behover darfor gora omfattande sdkerhetsuppdateringar. Hedenberg (2018)
beskriver fyra omraden inom fastighetssidkerhet som ar nddvindiga att analysera och
utveckla for att uppnd den niva av sdkerhet som idag &r nodvéindig. Det forsta &r
personsidkerhet som handlar om att de som arbetar inne i fastigheten ska kénna sig trygga i
sin arbetsmilj6. Vidare blir driftsdkerheten i fastigheter allt mer central i takt med att
digitala system for bland annat reglering av klimat och blir allt vanligare. Systemen maéste
bade vara anvédndarvinliga och sékra fran utomstdende hot. En ytterligare central del i
fastigheterna ar fysisk sidkerhet, som bland annat handlar om tilltrddesskydd, brandalarm
och inbrottsskydd. Det sista omrddet som Hedenberg (2018) ndmner é&r
informationssdkerhet. Omrédet 4r det som fOretagen har minst erfarenhet inom.
Informationen inom foretaget maste lagras nagonstans och denna plats behdver skyddas
frdn utomstaende hot. Samtidigt som sdkerheten maste vara hog, behover informationen

vara lattillganglig for de som &r behdriga.
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2.3 Organisatorisk forindring

2030 kommer det att vara den som kan anvinda data bdttre dn andra som vinner pd

marknaden.” (Bisnode, 2019, s.7.)

Tekniken som spelar en betydande roll i ovanstdende omrdden genererar en stor datasjo.
Denna data maste kunna bearbetas och analyseras for att kunna tas till vara pa och
anvandas. Schneider Electric (2020) menar att organisationer maste kunna analysera data
och fatta databaserade beslut. Denna aspekt paverkar ocksa hyresgdster som kan tas bittre
hand om nér fastighetsbolagen enkelt kan paverka fastighetens system och enheter. Till
detta kridvs system for integration och personal med ritt kompetens. Enligt Berry och
Feucht (2020) framgér det i en undersdkning fran Deloitte att mindre dn 50 % av de
responderande fastighetsbolagen ansdg att de besitter tillrdcklig digital erfarenhet och

kunskap.

Fastighetsservicen bor dven den bli datadriven och digital, menar Schneider Electric
(2020). Service och underhall utgdér 75% av en fastighets livscykelkostnad och genom att
digitalisera fastighetsservicen kan verksamheter nd okad effektivisering genom att
prioritera sina insatser. Den organisatoriska faktorn &r séledes en viktig del men
organisationen maste lyckas bryta gamla vanor, traditionella processer och stilla om sitt
arbetssitt. Enligt Berry och Feucht (2020) framgar det i en undersokning fran Deloitte att
endast 41 % av de responderade fastighetsbolagen anser att deras foretag har intensifierat
anstrangningarna for att omdefiniera affarsprocesser, jobbroller och kompetenskrav for att
inkludera anviandning av teknik och verktyg. Bisnode (2019) menar vidare att 1 av 4
chefer baserar sina strategiska beslut pa magkénsla och att 47 % av beslutsfattarna saknar
nddvéndig kunskap for att bli mer datadrivna. Samtidigt tror 55 % att det ar 2030 kommer

vara den som kan anvénda data bast som vinner pa marknaden.

Bisnode (2019) har genom sin undersdkning sammanstéllt viktiga delar som bor utvecklas
for att en organisation ska kunna dra nytta av sin insamlade data och fatta databaserade
beslut. Forst och frimst maste organisationens anstdllda forsta att data och dataanalys
kommer bli en avgorande konkurrensfaktor. For att det ska vara genomforbart maste
ledare och chefer forsta innebdrden av att digitalisera en verksamhet och sjilva besitta en
viss datakunskap. Det dr framforallt viktigt for att lyckas Overtyga de metarbetare med

negativ instillning.
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2.4 Standardisering

"Den smarta staden uppnadr vi inte forrdn alla aktorer deltar.” (Nilsson, 2018, s.2.)

Fastighetsbolag handlar med fastigheter sinsemellan och for att ovanstdende omraden ska
f4 ett genuint védrde krdvs det att allt kan utnyttjas oavsett vem som styr. Detta géller inte
minst vid anvindandet av Blockkedjor som behandlats tidigare i rapporten. Av den
anledningen anser Schneider Electric (2020) vidare att fastighetsbolagen bor se till virdet
1 Oppna losningsstandarder och ekosystem. Skrdddarsydda smarta system genererar hogre
kostnader, hogre energianvindning och storre klimatpdverkan, enligt Schneider Electric
(2020). Dessutom riskerar skrdddarsydda system att bli viardeldsa nidr byggnader byter
dgare. Losningsstandarder i branschen kan saledes leda till hogre kostnadseffektivitet och
innovationstakt. Idag finns det ett antal olika standardiseringssystem for den kommersiella

fastighetsbrasnchen.

Ett projekt for en gemensam branschstandard som utvecklas i1 nuldget kallas
RealEstateCore. Detta skriver Nilsson (2018) frdn BIM Alliance som menar att
Vasakronan, Akademiska Hus och Willhem tillsammans med Jonk&pings Universitet och
teknikforetagen Klipsk och Rise utvecklar ett gemensamt sprak for fastighetsbranschen.
Det ar ett standardiserat system for data med maélet att alla slags PropTech-system ska
kunna anvénda all data utan specifika integrationer. En annan standardisering ar Fi2xml
som 4r ett gemensamt sprak baserat pa Fi2-plattformen. Gréinssnittet som gor det mojligt
att ldsa information fran olika databaser dr en uppséittning standarder for att utbyta och
publicera information pa ett strukturerat sitt, skriver BIM Alliance (2017a). Ett annat
system for standardisering dr CoClass, menar BIM Alliance (2017b). Systemet ar ett
klassifikationssystem for all byggd milj6. Begreppsmodellen kan anvéndas av alla parter
under fastighetens hela livscykel - Fran tidiga skeden till forvaltning och rivning.
Ytterligare ett exempel pa ett system for standardisering dr det ISO-certifierade Industry
Foundation Classes (IFC). Enligt BIM Alliance (2017¢) dr IFC ett system som gor det
mojligt for hela byggindustrin att forbdttra informationsdelningen under hela projektets

eller tillgdngens livscykel oavsett vilken programvara som anvinds.
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2.5 Slutsats av teori

Det ar otvivelaktigt att kunders efterfragan av flexibilitet och enkelhet dr en drivande
faktor till fordndring, och darfor ocksé ett viktigt utvecklingsomrade. I den teoretiska
referensramen presenteras ett antal olika omsténdigheter och strategiska dtgérder som
mojligen kan driva pé utvecklingen mot flexibilitet och enkelhet. Flexibilitet och enkelhet
verkar kunna uppnds genom att se till fyra delar som samspelar 1 ett kontinuum
(sammanhéngande helhet); flexibla arbetsytor, digitalisering, organisatorisk fordandring
och standardisering. Flexibla arbetsytor &r toppen av ett isberg som under ytan utgdrs av
digitalisering, organisatorisk fordndring och standardisering - Delar som kunden indirekt

paverkas av, men inte ser.

Gemensamt for innehéllet 1 den teoretiska referensramen &r att det &r relativt abstrakt och
teoretiskt med ett genomgaende fokus pd vad som bor goras. De For att besvara frdgan
hur fastighetsbolagen ska astadkomma det som kravs for att skapa forutsdttningar for

flexibilitet och enkelhet behovs konkreta, strategiska atgéirder.
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3. Metod

Foljande kapital syftar till att utvirdera samt redogora for tolkningarnas rimlighet och
generaliserbarhet, vad gdller att besvara frdagan hur fastighetsbolagen ska dstadkomma
det som krdvs for att skapa forutsdttningar for flexibilitet och enkelhet for kommersiella
kunder. Detta dr betydande for rapportens transparens och for att uppnd allmdnt god

forskningskvalitet.

3.1 Studiens utformning

Enligt Blomqvist och Hallin (2015) &r det viktigt att, vid uppstarten av en studie, definiera
vilken forskningsstrategi som ska implementeras. Tillsammans med Niclas Ingestrom,
CDO pa Castellum AB, diskuteras aktuella problemomriaden. Samtalen med Ingestrom
genererar en uppsjo av begrepp som liggaer till grund for rapporten. I ett tidigt skede
forstds det att studien kommer baseras pad tolkning och forstdelse samt underliggande
monster och trender. Darfor viljs en kvalitativ ansats som forskningsstrategi. Denna
ansats gor det dven mojligt for respondenter att forklara och beskriva data utan att
kvantifiera den, vilket &r fordelaktigt i en undersékning som saknar kvantitativa
instrument. Vi befinner oss dven i coworking-bolaget United Spaces lokaler och forskar
frdn start. Detta medfor att ett, for studien relevant, objekt observeras och analyseras
samtidigt som datainsamling och tolkningar sker. Datainsamlingen sker huvudsakligen
genom litteratursokningar och intervjuer. Observationerna ges reducerad vikt och anvénds

uteslutande till att ge inspiration till litteratursokningar och intervjuer.

Studien ldggs upp som en fallstudie dér undersokningen sker med endast ett studieobjekt.
Enligt Patel och Davidson (2011) utgér en fallstudie fran ett helhetsperspektiv och
forsoker fa heltdckande information i storst mojliga utstrickning. De menar vidare att
uppldggningstypen dr fordelaktig da processer och fordndringar studeras. Att dessutom
inkludera data frin observationer ger en ytterligare bredare belysning och genom
datatriangulering kan metoderna stirka varandra, vilket 6kar troviardigheten. Notera dock

att observationernas roll i sammanhanget &r begrinsade.

Undersokningen ir, vad Patel och Davidson (2011), kallar explorativ. Det dr fordelaktigt

nir man vet lite 1 forvdg om fenomenet eller fragestillningen, menar Malterud (2009).
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Studien dr av undersOkande karaktdr med syfte att nd kunskap som kan anvindas till
vidare studier, eller mer specifikt i detta fallet, ett strategiskt &tgirdsprogram. I linje med
detta inhdmtas en stor mingd kunskap 1 ett tidigt skede for att bidra till idérikedom och

kreativitet.

Det sker genom deduktion dér vi studerar forskningsobjektet utan att forst ha forankrat
undersdkningen i en tidigare vedertagen teori - Undersdkningen startar med insamling av
data genom empiriska iakttagelser och intervjuer med foretagsrepresentanter fran
Castellum. Utifrdn denna insamling formuleras teoretiska pastdenden. Under arbetets gdng
utvecklas och forbdttras bade det empiriska tillvigagingssittet och det teoretiska

synsittet, vilket leder fram till en djupare forstaelse.

3.2 Tekniker for datainsamling

Fortséttningsvis beskrivs vilka tekniker som anvénts for att samla information samt pa

vilka grunder dessa val har gjorts.

3.2.1 Insamling av priméirdata

Primérdatan utgors uteslutande av intervjuer med ett litet bidrag fran observationer (som
aterfinns 1 bilagorna). Inledande intervjuer dr helt och héllet ostrukturerade -
Foretagsrepresentanter fran Castellum informerar oss om problemomradet genom
presentationer och samtal didr vi endast lyssnar. Detta syftar till att skapa en
grundforstaelse till utgéngsldaget i vilket Castellum upplever ett problem. De senare
intervjuerna, som undersokningen i huvudsak baseras pé, ar i grunden semistrukturerade
med l8g grad av standardisering. Bryman och Bell (2017) forklarar denna typ av
intervjumetod som flexibel med stor vikt pa respondentens tolkning och uppfattning. Patel
och Davidson (2011) menar vidare att denna typ av strategi passar for intervjuer dar man
onskar gora en kvalitativ analys av resultaten. Frdgorna stills inte i ndgon specifik ordning
utan allteftersom intervjun fortgar stdlls ledande frdgor som héller respondenten inom
ramen for forskningen. Detaljerade fragor som begriansar resopondenten anvinds inte utan
frdgorna grundar sig i breda &mnen och teman som baseras pa tidigare forskning med

syfte att leda in respondenten pa rétt spar. Enligt Patel och Davidson (2011) medfor denna
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typ av intervju att respondenten far mer frihet 1 att utforma svaren sjilv vilket ocksa kan

spegla verkligheten béttre &n om man formulerar specifika, ledande fragor.

3.2.2 Intervjuade foretag och personer (undersokningsgrupp)

Studien baseras, utdver den teoretiska referensramen, huvudsakligen pa intervjuer med
foretagsrepresentanter och dess egen data. Inledningsvis presenteras déarfor en beskrivning
av studieobjektet och respondenter i1 kronologisk ordning. Enligt Patel och Davidson

(2011) &r detta viktigt for att definiera undersokningsgruppen och dess omfattning.

Castellum AB

Castellum AB ér det foretag som denna fallstudie huvudsakligen kretsar kring. Foretaget
ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag. Den 30 mars 2021 uppgar
borsvérdet till drygt 54 miljarder kronor. Enligt Niclas Ingestrom, CDO pa Castellum, har
foretaget fler é&n 5000 direkta kunder, men forser fler &n 250 000 manniskor med en
arbetsplats. Portfoljen av fastigheter utgdrs huvudsakligen av kommersiella lokaler for
kontor, butik, lager och industri. Verksamheten &terfinns huvudsakligen inom den

nordiska marknaden.

For att oka validiteten véljs flera olika datakdllor (personer) med anknytning till
studieobjektet Castellum. Dessa intervjuas vid olika tidpunkter. Séledes kan
forskningsfrdgan studeras i olika sammanhang och frdn olika subjektivt influerade
vinklingar, vilket, enligt Patel och Davidson (2011), minskar validitetsproblematiken i en
kvalitativ studie. Reliabilitetsbegreppet kan 1 processen med intervjuerna anses
sammanflédtat med validitetsbegreppet. Nedan foljer en lista med tillfragade personer som

representerar Castellum AB;

Niclas Ingestrom

Niclas Ingestrdom dr Cheif Digital Officer pa Castellum AB och &r sdledes insatt i
utformningen av ledningens strategier och visioner. Ingestrom intervjuas successivt under
studiens géng. Vad giller intervjuerna dr graden av standardisering och strukturering
sdledes minimala - Intervjuerna har haft formen av samtal (6ppen form av kvalitativ
intervju). En mojlig felkélla som minskar reliabiliteten dr att informationen kan anses vara

fargad och vinklad, eftersom Ingestrom dr en ndgot partisk killa.
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Malin Engelbrecht

Malin Engelbrecht ar projektchef for strategiska initiativ pa Castellum AB. Engelbrecht
har en beslutsfattande roll och genomfor den 29/3 09:00 en inledande genomgang kring
utgangsldget for de traditionella fastighetsbolagen. Vad géller intervjun dr graden av
standardisering och strukturering sdledes minimal - Engelbrecht presenterar ett eget urval
av information. Intervjun baseras inte pa frgor, utan den tillfrdgade personen far helt

Oppet presentera information.

Engelbrecht intervjuas en ytterligare gdng den 11/5 14:30. Intervjun som genomfors ar
semistrukturerad och dér graden av standardisering dr ndgot hogre &n vid forsta tillféllet.
Intervjun handlar till stor del om hur Engelbrecht tror att Castellum som organisation ska

uppna flexibilitet och enkelhet for sina kunder.

Axel Carstam

Axel Carstam #r digitaliseringsansvarig i region Oresund pa Castellum AB. Carstam
arbetar just nu med utvecklingen av Castellums “nyckelfardiga kontor” och presenterar
hur hans och Castellums tanke med konceptet ser ut den 31/3 15:00. Inledningsvis beréittar
Carstam om konceptet samt presenterar kalkyler. Intervjun har inga forutbestimda fragor,
men under tiden stdlls foljdfragor. En mojlig felkdlla ar att Carstam utvecklar detta

koncept. Han kan mdjligen vara ”fargad” av sina egna analyser av konceptet.

Den 7/5 14:30 genomfors en semistrukturerad intervju med Carstam dér graden av
standardisering dr nagot hogre dn vid forsta tillfallet. Intervjun handlar till stor del om hur
Carstam tror att Castellum som organisation ska uppné flexibilitet och enkelhet for sina

kunder.

Hanna E Bjorklund
Hanna E Bjorklund dr Key Account Manager pd Castellum AB. Bjorklund medverkar den
7/5 9:00 i en intervju av semistrukturerad karaktir med relativt 14g grad av standardisering

dér hennes perspektiv av flexibla arbetsytor dr 1 huvudsakligt fokus.
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Per Gawelin
Per Gawelin dr VD f0r region mitt pa Castellum AB intervjuas den 10/5 16:30. Intervjun
ar semistrukturerad med relativt 14g grad av standardisering dér fokus ligger pa Gawelins

perspektiv av flexibla arbetsplatser.

3.2.3 Etik

Enligt Kvale och Brinkmann (2015) &r det av betydande vikt att uppnd informerat
samtycke vid en intervjustudie. I denna undersdkning gors det genom att
intervjupersonerna blir vélinformerade om studiens syfte och hur datan kommer att
anvéndas. Vidare belyser Kvale och Brinkmann (2015) vikten av konfidentialitetsprincipen
- Ingen information som kan komma att skada intervjupersonerna eller det foretag de
representerar anvinds i denna rapport. Intervjupersonerna ér dock inte anonyma, vilket

beslutats enligt 6msesidigt tycke.

3.2.4 Insamling av sekundirdata

Sekundirdatan insamlas genom en omfattande litteratursokning. Litteratursokningens
omfattning och bredd &r viktig 1 denna undersokning eftersom alla relevanta parametrar
som kan tdnkas bidra till att skapa flexibilitet bor téckas in. I denna datainsamling anvénds
huvudsakligen sOkverktyg som Google Scholar, Emerald och Goteborgs
Universitetsbibliotek. Till en bdrjan handlar sokorden till stor del om “facility
management” och lonsamheten kring dessa tjanster och foretag, eftersom de var hogst
relaterade till problemomradets ursprung. Efter att rapporten struktureras om, i takt med
att ny forstaelse och information tillkommer, kommer sokorden mer att handla om
flexibilitet och digitala fastigheter med tillhérande begrepp sd& som “PropTech” och

”Building as a Service”.

Forutom de huvudsakliga sokverktygen hdmtas viss data fran mindre trovérdiga och
potentiellt subjektiva kéllor, med mgjligt vinklad information. Denna data utgérs av
information himtad fran foretagshemsidor och artiklar frén diverse tidskrifter. Med detta 1
atanke anviands denna typ av kéllor sparsamt och inte for att stddja kontroversiella
resonemang eller tolkningar. Istéllet anvinds de med syfte att styrka och komplettera det
akademiska materialet for att bidra till en djupare helhetsbild, vilket &dr viktigt i en

kvalitativ studie.
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3.3 Bearbetning av data

Att bearbeta intervjudata bygger till stor del pé att systematisera och analysera teman. For
att skapa optimala forutsittningar for denna process skrivs intervjuerna forst ut pa datorn.
I dessa anteckningar markeras vem som sdger vad, for att inte skapa osdkerhet kring vem
viss information eller vissa pastdenden kommer fran. Eventuella avbrott, sésom ovéntade

telefonsamtal eller kommentarer kring dessa, transkriberas inte.

I linje med Downe-Wamboldts (1992) metod for analys av intervjutexter ldses respektive
intervjutext igenom upprepade ganger for att skapa en kénsla av helheten. Efter det séllas
viktiga fragment ut frdn texten och textens viktigaste innehdll, alltsd den data med
relevans till fragestdllningen, véljs ut. Dessa meningsbiarande enheter adderas till
rapporten under prelimindra kategorier for att, i bevarad kontext, skapa en mer

koncentrerad text.

Vidare kodas och grupperas specifika meningar eller informativa pastdenden i grupper och
kategorier for att sedan formuleras i teman. Teman 4r den underliggande meningen i det
respondenten beréttar. I denna undersokning handlar det om att sortera innehallet efter de
huvudrubriker som aterfinns i den teoretiska referensramen. Dessa teman séledes flexibla

arbetsytor, digitalisering, organisatorisk fordndring och standardisering.

Sekundirdatan (den teoretiska referensramen) hérleds i sin tur frdn den initiala empirin,
med utgangspunkt i de nyckelord och teman som faststillts. Saledes bearbetas
sekundirdatan i sitt sammanhang. Aven i denna process renskrivs lingre texter for att
sedan skalas ned och styckas upp i underkategorier dér texterna kompletteras av material

fran ytterligare forfattare.

3.4 Studiens kvalitet, validitet och reliabilitet

Patel och Davidson (2011) belyser risker med detta arbetssétt, vilket saledes utgdr majliga
felkédllor och paverkar validiteten i denna studie. De menar att en risk dr att man inte vet
nagonting om teorins rackvidd eller generalitet, eftersom den baserar sig pé ett empiriskt
underlag som &r typiskt for en situation, tid eller grupp av méinniskor - I detta fall studeras
Castellum under en global pandemi, vilket kan pdverka tolkningen av vilka strategiska

atgiarder som dr relevanta. Arbetet sker med andra ord inte helt forutsdttningslost och
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populationen dr nddvéndigtvis inte helt representativ for branschen. Diremot gors
tolkningen att Castellum, som é&r ett av Sveriges storsta kommersiella fastighetsbolag, ar
tillrackligt representativt for att kunna anvindas som enskilt studieobjekt.
Problemomradet dr dessutom mer branschspecifikt én foretagsspecifikt, vilket medfor att
studieobjektet snarare anvidnds som referens dn utgdngspunkt. Den rédande
pandemisituationen anses inte heller vara en betydande felkélla eftersom den 1 bésta fall
fungerar som en kreativitetshdjande faktor dd behovet av investeringar i

utvecklingsomriden kanske blivit tydligare.

Enligt Patel och Davidson (2011) &r det vanligt férekommande med variationer i
kvalitativa studier. Darfor avgors validiteten med fokus pé intern logik, for att sedan
sdkerstédllas genom att forskningsporcessen beskrivs noggrant. Validiteten paverkas
saledes inte enbart av datainsamlingen, utan &ven av hur data viljs - Tolkningarna ska
formuleras pé ett sddant sitt att dess innebdrd framtridder. I denna undersdkning finns
tydliga inslag av detta 1 den teoretiska referensramen, dér innehallet anpassas och skalas

med syftet att skapa en rod trad och tydlig relevans.

Vad giller studiens reliabilitet anses omstdndigheterna vid undersdkningstillfillet ha
reducerad betydelse 1 sammanhanget. Detta eftersom undersokningsobjektet Castellum
studeras 1 sin vardagliga verksamhet. Patel och Davidson (2011) menar att
reliabilitetsbegreppets innebord nidrmar sig validitetsbegreppet 1 kvalitativa studier.
Begreppen blir mer eller mindre sammanflidtade och reliabilitetsbegereppets relevans
reduceras. Det ér viktigare att inforskaffa vardefull information 4n att undersékningen helt
och héllet ar overforbar till en likadan studie dar samma information forvintas erhallas,

anser Patel och Davidson (2011).
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4. Resultat, analys och diskussion

Behovet av flexibilitet och enkelhet dr tydligt. Forskning visar storningar som tyder pd en
kommande fordndring i den kommersiella fastighetsbranschen. De traditionella
fastighetsbolagen dr medvetna om att deras verksamheter behover anpassas till
utvecklingen mot mer flexibla arbetsytor och villkor. Féljande kapitel syftar till att
identifiera, for den kommersiella fastighetsbranschen, aktuella strategiska dtgdrder med

malet att skapa flexibilitet och enkelhet for kunder.

I den teoretiska referensramen och av respondenterna presenteras ett antal olika
omstandigheter och utvecklingsomraden som mdjligen kan driva pa utvecklingen mot
flexibilitet och enkelhet. Flexibilitet och enkelhet verkar kunna uppnas genom att se till
fyra delar som samspelar i ett kontinuum; flexibla arbetsytor, digitalisering, organisatorisk
forandring och standardisering. Flexibla arbetsytor dr toppen av ett isberg som under ytan
utgors av digitalisering, organisatorisk fordndring och standardisering - Delar som kunden

indirekt paverkas av, men inte ser.

4.1 Flexibla arbetsytor

Fastighetsbranschen &r rigid med langa avtalstider, menar Engelbrecht. Detta &r nigot
man behover se 6ver. Engelbrecht hdnvisar till en farsk rapport 1 vilken det framgar att 54
% av de tillfragade kontorsarbetarna &r intresserade av att mixa distansarbete med
kontorsarbete. 86 % av dem som véxt upp under millennieskiftet kan dessutom ténka sig
att arbeta 1 coworking-miljo (kontorskollektiv). Idag ser man att det dyker upp nya
aktorer. Dessa dr ofta coworking-aktorer som hyr lokaler av de traditionella
fastighetsbolagen for att sedan sjélva hyra ut med mer flexibla avtal. Det dr en tydlig
signal till fastighetsigare att det behdvs mer flexibilitet, anser Engelbrecht. Okad
flexibilitet tror Gawelin kommer bidra till att oka de traditionella fastighetsbolagens

konkurrenskraft.

For att skapa forutsdttningar for flexibla arbetsytor menar Todd och Lorenz (2020) att
fastighetsbolag bor implementera system for distansarbete som gor att alla anstéllda inte
behover vara pa kontoret samtidigt och kan jobba bade hemma och pé kontoret. Man vill

kunna mixa och flexa genom att bdde kunna jobba pa kontoret och hemma, inte minst nu
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ndr pandemin har férdndrat synen pd hur vi jobbar, menar Engelbrecht. Enligt Bjorklund
finns det ett tydligt behov av “att gora livet enkelt”. Vidare tror hon dven hon att
coronapandemin har satt en ny standard for enkelhet och flexibilitet. Hon fortsétter och
beskriver att hon vill kunna arbeta ddr det behagar men att det krdver att det pa

arbetsplatserna skapas forutséttningar som mojliggor detta.

Vi har vints upp i den virlden under 10 ar, och dven kopplat till pandemin ddr vi jobbat
hemifran. Vi har bestdllt mycket frdn ndtet, kunnat klippa griset hemma eller gd ut och
trdna i pauserna. Jag vill inte tumma pa de grejerna i framtiden. Jag vill att mitt liv ska

vara sd enkelt och bekymmersfritt som det gar.” - Bjorklund (20210507 kl 9:13)

Detta ér i linje med vad Meunier (2020) skriver, som menar att det i fastighetsbolagen bor
finnas modeller for flexibla arbetsytor, sdsom olika avtal for fastighetsforvaltning eller
flexibel leasing. Utifran analys av respondenternas svar kan dessa modeller forslagsvis
bygga pa att fastighetsbolagen kortar kontrakts- och avtalstider, ser dver principer for
uppsdgningstid, kombinerar ldnga avtal med flexibla arbetsplatser och att ytor kan

anpassas efter behov.

Vanligtvis skriver kunder omfattande och ldnga avtal, beréttar Engelbrecht. For att skapa
forutséttningar for flexibla arbetsytor och distansarbete dr det forsta fastighetsbolagen kan
gora att korta kontrakts- och avtalstider och inkludera klausuler. Detta skulle mojliggdra
for kunder att successivt kunna anpassa sin yta i takt med att kapacitetsbehovet eventuellt
fordndras och sédledes gora det lattare for kunder att sluta avtal. Carstam foreslar att
avtalsprinciperna kan baseras pa ett system med uppsdgningstider dér bindningstider

utesluts.

Detta blir dock problematiskt i det avseende att risken for vakanser okar hos
fastighetsbolagen, inte minst vad géller klausulerna. Om en kund enbart vill skala ned sin
yta behover ytan, innan uppsdgningstiden &r slut, fyllas med en ny kund for att undvika
forlorade intékter. Sdledes dr det svért att uppskatta marknadspriset for en sidan typ av
kontrakt, vilket Carstam ocksa konstaterar. Forslagsvis kan villkor tilldggas 1 klausulerna,
sd att det exempelvis endast &r tillatet att skala ned yta med minst 30 %. Detta sa att
situationer dér kunder vill skala ned med enstaka procent undviks (ex. Om nagon enstaka

anstélld ofta arbetar pa distans eller dr tjanste- eller fordldraledig). Det kan onekligen vara
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problematiskt och kostsamt att hitta nya kunder med platsbehov motsvarande enstaka
procent av en “normal” kontorslokal. Ett sétt att minimera problemet skulle dock kunna
vara att skapa en plattform for andrahandsuthyrning, dir kunder som vill skala ned med
enstaka procent, tilldts hyra ut ytan pa egen hand. Potentiella andrahandskunder kan vara
egenforetagare eller konsulter. Losningen skulle dven bidra till att kunden inte ser sitt
forandrade ytbehov som ett problem, vilket dessutom skulle gynna fastighetsbolagen
eftersom kunden fortsdtter betala for 100 % kapacitet. Carstam menar ocksd att en
andrahandsmarknad kan skapa kompetensméssigt gynnsamma férhdllanden eftersom smé
foretag som hyr in sig hos kunden kan utnyttja den kompetens och de tjanster som finns
inuti byggnaden. Denna typ av interorganisatorisk gemenskap, menar Meunier (2021) &r
en viktig del 1 skapandet av flexibla arbetsytor. Genom att tillhandahélla gemensamma

utrymmen gor man det mojligt for kunder att umgés och samarbeta.

Ett annat sdtt att reducera risken som tillhor korta kontrakts- och avtalstider ar att ocksa
korta tiden for inflytt. Gawelin foreslar att arbeta proaktivt 1 iordningstédllandet av lokaler.
Detta genom att stilla iordning fardiga kontor som ar redo att flytta in i vilket skapar
flexibilitet eftersom kunder pa sa vis kan flytta in pa betydligt kortare tid &n vad som
tidigare varit mojligt. Bjorklund berdttar att en normalléng inflyttningsprocess idag tar
mellan nio och tolv méanader. For att korta dessa finns flera alternativa 16sningar. Ett
alternativ menar Carstam &r att skapa fardiga konfigurationer av tillgédngliga lokaler. Ett
annat &r att skapa virtuella rum dir kunderna med hjilp av VR-teknologi skulle kunna se
objektet omedelbart. Carstam liknar detta med att kdpa en bil, ddr man innan man skriver
pa kontraktet vet exakt vad man far. Detta skulle 4ven kunna bidra till att minska antalet

vakanser.

Ett ytterligare sitt att reducera risken som tillhor korta kontrakts- och avtalstider dr att
skapa en kombination av olika ytor, menar Engelbrecht. Om man kan kombinera 14nga
(traditionella) avtal med flexibla avtal skulle en fast yta kunna hyras (som vanligt) och
utgora en ’hub” dir man kan skala upp/ned yta genom ex. coworking. Coworking har

naturligt flera delar i sitt koncept som bidrar till flexibilitet och enkelhet.

Ovanstaende kan dock orsaka en viss problematik pa arbetsplatserna, vilket Engelbrecht

konstaterar. Om ytan minskas och flexibla forhédllanden inkorporeras kan det uppsta
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situationer dér alla anstédllda inte kan befinna sig pa kontoret samtidigt. Om alla vill vara
pa kontoret samtidigt ena dagen och jobba hemma den andra, blir flexibiliteten och
enkelheten istéllet motsatsen pd grund av platsbrist. Problemet kan hanteras genom vad
Todd och Lorenz (2020) menar dr en fOrutsdttning for flexibla arbetsplatser - Att
implementera system med scheman. Scheman kan onekligen gora att situationer dir
kontoret &r Overfullt undviks, men systemet medfér ocksd att man tummar pa
grundprinciperna for flexibilitet och blir bunden till att f6lja schemat. Forslagsvis hanteras
denna problematik genom att infora ett system med dynamiska scheman. Dessa scheman
bygger pa en typ av bokningssystem dir man vid behov, 1 forviag uppger om man kommer

att dyka upp pé kontoret.

Utover att, som Bjorklund beskriver det, kunna mixa, flexa och arbeta dér det behagar en
menar Meunier (2020) att fastighetsbolag maste flytta fokus fran yta till tjanst. Efterfrdgan
pa flexibelt utrymme innebér att fastighetsdgaredgare maste fokusera pé att differentiera
genom att leverera smidighet, flexibilitet och bekvamligheter som driver virde och
produktivitet. Respondenterna dr av samma asikt och menar att flexibilitet och enkelhet
kan skapas genom att ytor med tillhorande tjénster hyrs ut. Genom att erbjuda att ta hand
om kunders “’supporting activities” menar Bjorklund att anvéndarupplevelsen maximeras
och driver pa kundforetagens virde och produktivitet. Detta skriver dven Meunier (2020)
som menar att fastighetsbolagen bor mdéta kundernas behov av att utlokalisera aktiviteter
som inte kopplas till kundforetagens karnaktiviteter. Fastighetsbolag kan d& samarbeta
eller sluta avtal med operatorer som tar hand om den dagliga driften av arbetsytan och

skapar sdkerhet, smidighet och flexibilitet for kunden.

For att uppné tjanstefokus kan fastighetsbolagen ansvara for allt som gor att kunden kan
”komma hem till ett dukat bord”, som Carstam beskriver det. Han berittar om Castellums
koncept “Nyckelfdardiga kontor”, i vilket kunden ska kunna komma till en lokal med
enbart sin dator och telefon utan att behova bekymra sig om ndgot annat an sitt eget
arbete. Detta krdver att fastighetsbolagen ansvarar for byggnadstekniska regleringar,
inredning, installationer och teknik och grundldggande FM-tjanster. Kunden ska ocksa
motas av fA dokument. Carstam berdttar vidare att de kringtjdnster som tillhandahélls

kommer kunna erbjudas relativt billigt tack vare skalfordelar. Samtidigt papekas att dessa
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tjdnster inte behover erbjudas sérskilt billigt eftersom det trots allt blir fordelaktigt for
kunden bara av den anledning att fastighetsbolaget Overtar ansvaret. For att konceptet ska
fungera krévs att leverantorerna haller en hog serviceniva, dr hallbara, gérna &r nationella,
erbjuder fardiga processer och dr icke-bindande (eftersom olika leverantdrer verkar i olika

orter).

For att kunna ansvara for flertalet av dessa delar och mycket av ovanstiaende 16sningar
kravs teknologi och digitalisering. Meunier (2020) menar att teknologi dr den sista
pusselbiten som krévs for att skapa flexibla arbetsytor. Med ritt teknik genereras data som

kan analyseras.

4.2 Digitalisering

Engelbrecht menar att det krivs att fastighetsbolagen “vrider fokus” fran att se lokaler
som fyra véggar, golv och tak, till att f& kunden som befinner sig i lokalen att "vilja
stanna”. Man bor anamma ett kundfokus och ta ansvar for funktionalitet. Digitaliseringen
har flyttat makten frdn producenter till konsumenter. Om inte konsumenterna trivs si
lamnar de sa smaningom. Det blir viktigt med digitalisering for att kunna “komma in 1
lokalen” och paverka den pa distans for att gora kunderna ndjda. Engelbrecht ar 6vertygad
om att det ir dit marknaden gir. Aven Schneider Electric (2020) anser att det idag handlar
om att f& ménniskan och anvédndarupplevelsen i fokus. Bjorklund menar att en
grundprincip med digitalisering och teknik &r att skapa forutsattningar for att &stadkomma
mindre fysisk kontakt mellan fastighetsbolag, mellanhdnder och kund. Detta tolkas som
att ett huvudsakligt syfte med digitalisering &r att generera flexibilitet och enkelhet for

kunder.

For att fa ménniskan och anviandarupplevelsen i fokus behover fastighetsbolagen, som
Baum (2017) uttrycker det, forena fastigheter med teknik. Av den anledningen maste
teknikrelaterade investeringar oka, vilket Berry och Feucht (2020) papekar. Detta kan si
smaningom leda till att fastigheter blir uppkopplade. Att koppla upp fastigheter for att
kunna fjarrstyra och Overvaka pa distans, tror Engelbrecht skapar effektivitet for

fastighetsbolagen och flexibilitet samt enkelhet for kommersiella kunder.

En utgngspunkt for att integrera tekniska 16sningar som (direkt och indirekt) bidrar till

flexibilitet och enkelhet skulle kunna vara Mavroeidakos, Skondras och Vergados (2019)
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och Lopez (2013) beskrivningar av BaaS. Vilket framgar 1 BaaS-modellen kan sensorer
anviandas for att samla in fordelaktig data. Bjorklund 4r av samma asikt och menar att
sensorsystem kan forenkla for ett snabbt informationsutbyte. Med hjéilp av sensorer kan
fastighetsbolagen Overvaka miljoforhdllanden, kapacitetsutnyttjande,
sakerhetsforhallanden, access och energiforbrukning, for att nimna négra delar. Dessutom
kan sensorer bidra till att integrera ett intelligent system som kan anvindas for att arbeta
proaktivt. Som exempel pd hur detta kan utnyttjas ndmner Engelbrecht hissforetaget
Kone. Kones hissar har sensorer som meddelar om eventuella problem redan innan de har
uppstatt. Tanket om ett proaktivt arbetssétt kan anvéndas i fastighetsbranschen d& man
kan se over hur arbetsplatsen anvénds och bidra med losningar till kunder innan de kanske
vet att problemet har uppstatt. Det kan exempelvis handla om kundens behov av yta,
nddvindig reglering av klimat eller tjanster som passar kunden. Nér kunden far storre
kdnnedom om sina egna behov kan dessutom processtiden vid en flytt kortas, menar

Bjorklund. Kunden tillats veta mer kring vad de efterfrdgar innan de har det.

Ingestrom pépekar samtidigt problematiken med fastighetsrelaterad teknologi - Mycket av
den moderna tekniken kan endast utnyttjas i nya fastigheter. Han menar att tekniken maste
byggas in 1 ett tidigt skede och att gamla byggnader kan ha befintliga system som inte
stodjer integration av ny teknik. Exempelvis kan en byggnad ha tiotals olika system for

reglering av klimat. D& ar det svart att sitta in ett centraliserat system.

En ytterligare del i BaaS-modellen dr Lopez (2013) idé om att det bor finnas en digital
plattform som underldttar for att skapa och tillhandahélla mervirdestjanster till
byggnaden. Sensorerna kan, tillsammans med plattformar, goéra det mdjligt for kunden att
bade ta del av information om byggnaden och anvinda den. Carstam har likasd en tanke
om att det dr fordelaktigt att integrera digitala funktioner och losningar 1 plattformar. En
typ av plattform &r ett centraliserat molnsystem. Mavroeidakos, Skondras och Vergados
(2019) menar att ett sddant system kan hdamta data, interagera mellan olika anvéndare och
kan anpassas mellan olika geografiska omrdden eller avdelningar i fastigheten. For att
tillgingliggéra funktionerna och datainnehéllet kan molnsystemet kompletteras med

ytterligare plattformar.
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En sadan typ av plattform kan vara en app. Appen fungerar da som ett digitalt verktyg och
hjdlpmedel. Denna kan utgéra en stor roll i vilfungerande system for bland annat
mertjédnster, access och digitala nycklar, sdkerhet och integritet, regleringar (ex. av energi
och milj6) och den tidigare diskuterade andrahandsmarknaden for uthyrning och
interorganisatoriska gemenskapen. Appen skulle ocksé vara ett verktyg for det tidigare
ndmnda dynamiska schemat - Alla med tillgang till appen skulle d& enkelt kunna se vilka

som befinner sig eller kommer att befinna sig pa kontoret vid en viss tidpunkt.

Datan som samlas och lagras, bade i molntjénsten och i appen kriver sdkerhetssystem
som endast tillater rétt personer att ta del av informationen. Denna tolkning stdrks av
Schneider Electric (2020) som menar att behovet av cybersdkerhet har 6kat. Hedenberg
(2018) beskriver att det kridvs informationssékerhet som skyddar datan frdn utomstaende
hot samtidigt som datan maste vara lattillgdnglig for de som &r behoriga. For information
mellan fastighetsbolagen och kunder skulle man, som Baum (2017) foreslar, kunna
implementera blockchain i fastighetsbranschen. Detta d& blockchain dr helt transparent
och sidkert for bdde fastighetsbolaget och kunden. Samtidigt som sékerhetskraven nés
skulle dven tidsatgangen for till exempel kontraktsskrivning kunna paskyndas da antalet
mellanhdnder och tredje parter kan uteslutas. Blockchain 4r dock en teknik som &r
svarhanterlig 1 dagsldget dd den é&r relativt oetablerad i1 branscher sid som
fastighetsbranschen. Ett mer léttillgdngligt alternativ till att sdkerstdlla
informationsintegritet och personsékerhet (som alltid kommer att vara en central del i
kundernas anvindarupplevelse) ér att tillfora kompetens. Detta kan forslagsvis ske genom
att oppna en sidkerhetsfunktion i organisationen eller att sammarbeta med externa

sakerhetsspecialister.

For att kunna fordndra byggandets ekosystem och skapa mojligheter till digitalisering bor
det slutligen, som Lopez (2013) menar, finnas modellbaserade mekanismer for analys,

aggregering och transformation av den data som samlas in med tekniken.

4.3 Organisatorisk forindring

Dessa mekanismer for analys, aggregering och transformation av data fOrutsitter att
fastighetsbolagens organisationer fordndras. Tekniken som spelar en betydande roll i

ovanstdende omrdden genererar en stor datasjo. Denna data méste kunna bearbetas och
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analyseras for att kunna tas till vara pa och anvidndas. Den storsta anledningen till att de
tekniska l0sningarna inte finns i storre utstrackning idag &r att datan inte kan samlas in pa
ett strukturerat sétt for att sedan behandlas och analyseras, anser Bjorklund. Precis som
Schneider Electric (2020) menar maste organisationer bli mer datadrivna och digitala for
att kunna analysera data och fatta databaserade beslut. Denna aspekt paverkar ocksa
kunder som kan tas béttre hand om nér fastighetsbolagen enkelt kan paverka fastighetens

system och enheter.

”2030 kommer det att vara den som kan anvinda data bdttre dn andra som vinner pd

marknaden.” (Bisnode, 2019, s.7.)

For att fordndra organisationen i rétt riktning maste fastighetsbolagen inkorporera
strukturer och kompetens for data, datainsamling och datanvéndning, tror Bjorklund.
Saledes kan man relatera till Bisnodes (2019) rapport, dir det framgér att det forsta som
mdste hinda 1 organisationen ir att organisationens anstdllda ska forstd att data och
dataanalys kommer bli en avgorande konkurrensfaktor. For att det ska vara genomforbart
maste ledare och chefer forstd inneborden av att digitalisera en verksamhet och sjélva
besitta en viss datakunskap. Carstam anser, i linje med det, att det behovs en aktivare
styrning och aktiva kortsiktiga maélsittningar. Viktigt ar att idén om digitalisering och
kundflexibilitet genomsyrar hela organisationen och inte fastnar pa ledningsniva, papekar
Gawelin. Det dr framforallt viktigt for att lyckas dvertyga de metarbetare med negativ
instéllning, skriver Bisnode (2019). Forslagsvis kan fastighetsbolagen investera i
personalutbildningar om digitalisering. Medarbetarna méste veta att det finns en nytta
med det man arbetar med, menar Engelbrecht. Sdledes maste den mentala/kulturella resan

inte underskattas.

Vidare menar Bisnode (2019) att organisationen madste tillféra kompetens inom data.
Carstam pédpekar att organisationen i Castellum dr véldigt ’slimmad”. Saledes bor det vara
av intresse att tillfora bredare kompetens till den interna organisationen, exempelvis med
hjalp av folk med kunskap inom data och IT. Det skulle skapa forutsdttningar for att
hantera den data som samlas in. Forslagsvis skulle fastighetsbolagen kunna investera i
medarbetare med kompetens inom data, exempelvis genom att anstdlla dataspecialister

eller 6ppna nya foretagsenheter.
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?Titta pd Amazon, de tjdnar inte pengar pd att de krdnger prylar utan for att de tar hand
om mycket data.” - (Gawelin 20210510 kl: 16:44)

Om denna kompetens finns innan datasjon uppkommer poéngterar Bjorklund att datan
kan samlas in och struktureras mer effektivt. Systemen kan byggas pa olika sétt beroende
pa vad man vill fa ut av dem. Man kan dé aterigen tillatas arbeta mer proaktivt for att vilja
ritt tekniska 10sningar, vilket kan medfora att fastighetsbolagen sparar pengar da onddig

teknik undviks. Bjorklund uttrycker sig enligt foljande:

”Det dr lite som att fiska. Om du vet vilken fisk du forsoker fanga viljer du olika beten
eller drag.” - (Bjorklund 20210507 k1 9:31)

Slutligen anser Bjorklund att det dr betydande att de juridiska aspekterna anpassas for att
inte begrinsa for flexibilitet och enkelhet. I dagsldget kan det uppstd situationer dér de
juridiska forutsittningarna bromsar utvecklingen. Hon anser ocksé att det maste skapas en
kravspecifikation pd hur datasjon ska skapas. For att lyckas med det krdvs att det finns
kompetens som kan ldsa och anvidnda data. Vidare kan intelligenta system séttas in for att
samla data. Dessa skulle ge en stor kundnytta, men ocksd vara fordelaktiga for

fastighetsbolagen.

4.4 Standardisering

Nar fastighetsbolagen handlar med fastigheter sinsemellan dr det fordelaktigt att kunna ta
till vara pa data tillhorande fastigheten som kops. Data som inte kan nyttjas av olika
anledningar (ex. pd grund av skillnader i mjukvara eller format/sprék) &r mer eller mindre
virdelds. Detta dr problematiskt av den anledning att investeringar i datagenererande
teknik inte nodvindigtvis aterbetalas om den nya é&garen inte kan utnyttja den.
Engelbrecht poédngterar samtidigt att investeringen i digitala system inte ar lika stor som

vérdet av sjélva fastigheten.

Vad giller digitaliseringen tror Gawelin att fastighetsbolagen behdver vara 6ppna med
varandra och skapa standarder. En sddan typ av standard forklarar Nilsson (2018) &r
RealEstateCore - Ett sprdk for hur data bendmns ndr man pratar digitala kopior.

Engelbrecht lyfter ocksa detta gemensamma sprak och forklarar att det dr en standard som
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skulle kunna fungera bra eftersom fastighetsbolagen med hjilp av sensordata bygger
digitala kopior av fastigheter. Det giller dock att alla fastighetsbolag gar samman. De
storsta fastighetsbolagen brukar vara med, men nér man koper fastigheter finns det véldigt
manga fler parter, menar Bjorklund. Ytterligare forslag pa standarder dr de som nimns av
BIM Alliance (2017abc) 1 den teoretiska referensramen. Dessa dr virda att se dver for

fastighetsbolagen.

Carstam ser ett ytterligare problem nér olika fastighetsbolag handlar med fastigheter
sinsemellan vad giller flexibla arbetsytor didr man satsat pa digitalisering och effektiv
forvaltning. Som exempel nidmner han konceptet Nyckelfirdiga kontor dir det finns en
specifik typ av forvaltning med foretagsspecifika produkter, teknik och leverantorer. Vid
dgarbyte blir detta en problematisk aspekt. Carstam menar att det finns praktiska och
juridiska motséttningar vad géller att fora 6ver skraddarsydda 16sningar till nya potentiella
dgare/kopare av fastigheterna. Castellums unika tjénster behover nddvindigtvis inte kunna
Overforas till andra bolag. Det behdver inte vara en unik tjinst, utan det blir problematiskt
bara om den nya dgaren inte kan leverera dem. Engelbrecht belyser ytterligare problem.
Vid ett dgarbyte uppstar det en konkurrensmissig problematik om en ny dgare ska ta over
ett foretagsspecifikt koncept. Vill man att den nya dgaren ska ta Gver ett koncept som man

sjalv jobbat fram, fragar sig Engelbrecht.
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5. Slutsats

Fastighetsbolagen bor veta vad som skapar flexibilitet och enkelhet for kommersiella
kunder. For att veta hur detta genereras behéver fastighetsbolagen vidare se till vilka
strategiska dtgdrder som bor genomforas. Med utgangspunkt frdan tidigare analys formas
sdledes ett strategiskt dtgdrdsprogram for framtidens flexibla arbetsplats. Detta program

kallar vi for SeamFlex.

5.1 SeamFlex - Ett strategiskt atgiirdsprogram for framtidens flexibla
arbetsplats

For att hantera hotet frdn nya aktorer och behélla kunder som efterfragar flexibilitet och
enkelhet listas vad som skapar flexibilitet och enkelhet samt Aur det ska goras, i ett
strategiskt atgdrdsprogram - SeamFlex. Programmet identifierar saledes aktuella

strategiska atgdrder med malet att skapa flexibilitet och enkelhet for kunder.

SeamFlex utgdr fran de fyra huvudomraden, som identifierats i den teoretiska
referensramen; flexibla arbetsytor, som dr toppen av ett isberg och som under ytan utgors
av, digitalisering, organisatorisk fordndring och standardisering - Delar som kunden
indirekt paverkas av, men inte ser. Dessa delar delas upp for att besvara fragestéllningen
om vad som bidrar till flexibilitet och enkelhet f6r kunder och presenteras i den vénstra
kolumnen 1 tabell 5-1. Vidare ger programmet konkreta forslag till atgérder som ligger 1
linje med de upptédckter som gjorts i denna studie. Dessa presenteras i tabellens hogra

kolumn.
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Tabell 5-1: SeamFlex

Vad som skapar flexibilitet och
enkelhet for kommersiella kunder

Strategiska atgarder

Modeller for flexibla arbetsytor

¢ Korta kontrakts- och avtalstider

* Inkludera klausuler i avtal sa att
kunder kan anpassa yta efter behov -
Forslagsvis kan villkor tillaggas, sa att
det exempelvis endast ar tillatet att
skala ned yta med minst 30 %

e Se dver principer fér uppsagningstid
istéllet for bindningstid (eventuellt
helt utesluta bindningstid)

e Kombinera langa avtal med flexibla
arbetsplatser sa att yta kan anpassas
efter behov

e Skapa en plattform (och juridiska
forutsattningar) for
andrahandsuthyrning

e Anvand digitala verktyg

Korta tiden for inflytt

* Arbeta proaktivt i iordningstallandet
av lokaler - stall iordning kontor som
ar fardiga for inflytt

e Skapa fardiga konfigurationer av
tillgéngliga lokaler

e Skapa virtuella rum dér kunderna,
med hjalp av VR-teknologi, kan
inspektera objektet omedelbart

e Lat kunden ta del av data och
information

e Anvand digitala verktyg

System for distansarbete

e Skapa ett dynamiskt schema som
bygger pa ett bokningssystem dar
man i férvag uppger om man
kommer till kontoret

e Anvand digitala verktyg

Interorganisatorisk gemenskap

e Skapa en plattform for
andrahandsmarknad

e Utveckla/utnyttja coworking

e Anvand digitala verktyg
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"Fran yta till tjanst”

Satt kundernas anvandarupplevelse i
fokus

Skapa produkter med
tjanstebaserade helhetsloningar

Ta hand om kunders "supporting
activities

Slut avtal eller samarbeta med
operatérer som tar hand om den
dagliga driften av arbetsytan
Ansvara for byggnadstekniska
regleringar, inredning, installationer,
och teknik och grundléaggande FM-
tjanster

Anvand digitala verktyg

Fa manniskan och anvandarupplevelsen i
fokus - Férena fastigheter med teknik

Oka teknikrelaterade investeringar
Fjarrstyr och dvervaka fastigheter pa
distans

Anvand sensorer for att dvervaka
miljoforhallanden,
kapacitetsutnyttjande,
sakerhetsforhallanden, access och
energiforbrukning etc.

Utnyttja sensorer till att skapa och
integrera ett intelligent system som
kan anvandas for att arbeta proaktivt
Lat kunden ta del av data och
information

Digital plattform

Integrera digitala funktioner och
|&sningar i plattformen

Skapa ett centraliserat molnsystem
som kan hamta data, interagera
mellan olika anvandare och anpassas
mellan olika geografiska omraden
eller avdelningar

Komplettera molnsystemet med en
app for att tillgédngliggora
funktionerna och datainnehallet
Anvand en app som ett digitalt
verktyg for ex. mertjanster, access och
digitala nycklar, sékerhet och
integritet, regleringar (ex. av energi
och miljé) och andrahandsmarknad
samt interorganisatorisk gemenskap
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Sakerhetssystem

Gor datan lattillgéanglig for behoériga
men skydda fran utomstadende hot
Implementera blockchain

Strukturer och kompetens for data,
datainsamling och dataanvandning -
Bearbeta och analysera data

Underskatta inte den mentala/
kulturella resan inom organisationen
Bli mer datadrivna och digitala for att
kunna paverka fastighetens system
och enheter

Inkorporera en aktiv styrning med
aktiva kortsiktiga malsattningar

Fa organisationens ledning att forsta
vikten av att digitalisera och att sjalv
besitta viss datakunskap

Genomsyra hela organisationen och
fastna inte pa ledningsniva - Fa
organisationens anstallda att forsta
vikten av data och dataanalys
exempelvis genom
personalutbildning eller dialog
Overtyga framforallt de medarbetare
med negativ installning

Investera i medarbetare med
kompetens inom data

Olika system for olika andamal

Skaffa forst ratt kompetens for att
kunna arbeta proaktivt med
datainsamlingen och valja ratt
tekniska I6sningar

Skapa en kravspecifikation (med hjalp
av ratt kompetens) pa hur datasjon
ska skapas

Tillvaratagande av den data som tillhor
en fastighet

Arbeta 6ppet mellan
fastighetsbolagen och skapa
standarder sa att datan tillhérande en
fastighet alltid kan anvéndas och sa
att investeringar aterbetalas vid kép/
salj av en fastighet

Anvand standarder sa som
RealEstateCore, Fi2xml, CoClass eller
IFC etc. for att skapa forutsattningar
att ta tillvara pa data och datasystem
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For att pa bédsta mgjliga sédtt kunna implementera och genomfora alla de atgirder som
presenteras i SeamFlex ér den digitala plattformen, forslagsvis i form av en app, central
och genomgdende for alla delar som ar direkt synliga for kunden. Genom appen sker
forslagsvis all kommunikation mellan féretag och kund samtidigt som alla de mertjénster
som ingar i fastigheten formedlas. For alla personer som verkar i fastigheten bor appen
utgora en central roll i anvéndarupplevelsen. Vi vill saledes fortydliga vikten av en

omfattande app.

5.2 Forslag till vidare forskning

I denna rapport identifieras vad kommersiella fastighetsbolag kan gora for att skapa
flexibla och enkla anvidndarupplevelser for kommersiella kunder samt vilka strategiska
atgirder som bor genomforas for att uppna detta. I diskussionen ges forslag till atgirder pa
néstan alla de delar som identifierats som bidragande faktorer till skapandet av flexibilitet

och enkelhet. Emellertid kréavs vidare studier om foljande omréden:

Carstam menar att hyrestiden kan péverka fastighetsvirderingen. Saledes kan
fastighetsvdrderingen pdverkas negativt om fastigheterna har for stor andel flexibla

arbetsytor med korta avtalstider;

*  Hur pdverkas fastighetsvirderingen av kortade avtalstider och hur kan eventuell

problematik hanteras?

En betydande del av slutsatsen i denna rapport bygger pa avtal med kort eller ingen
bindningstid. Enligt Carstam &r det svért att uppskatta marknadspriset for en sadan typ av
avtal. Hur prissitter man exempelvis ett tremanaders rullande avtal gentemot ett fast
tiodrigt avtal? Séledes dr det av framtida intresse att undersdoka hur marknadspriset for

korta avtal kan faststéllas;

*  Hur kan fastighetsbolag prissdtta korta avtal?

Carstam anser att det uppstar problem nir olika fastighetsbolag handlar med fastigheter
sinsemellan vad géller flexibla arbetsytor. Denna rapport behandlar ett antal av dessa, men
ger ingen konkret atgérd till hur skriddarsydda helhetslosningar kan overforas till nya
fastighetségare. Till dessa helhetslosningar hor tjdnster, avtal, och en specifik typ av
forvaltning tillhorande foretagsspecifika produkter och leverantdrer. Engelbrecht
poéngterar dessutom dilemmat kring huruvida man faktiskt ar villig att lata konkurrenter

overta helhetskoncept som man sjilv arbetat fram;

*  Hur kan fastighetsbolag sdlja byggnader med foretagsspecifika helhetslosningar?
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Bilagor
1. Observationer pa United Spaces (Castellum)
Forsta besoket 30 Mars 2021

Via serviceteamet 1 receptionen har vi fatt tillgdng till en app med tillhérande digital
nyckel som ger oss access till entrédorren och kontorslokalerna. Anmérkningsvéart ar
enkelheten i att ha en enstaka nyckel i telefonen samt att denna nyckel ger oss tilltrade till

alla de dorrar vi dr behoriga att g in genom.

Vil inne 1 lokalerna slas vi av hur serviceinriktad personalen &r, men det som dr mest
intressant dr att man, vid behov, kan anvidnda sig privata kontorslokaler eller storre
motesrum om man sdvil vill. Eftersom vi inte har behov av det gor vi inte det och skulle

saledes inte heller behova betala for det - Fordel att kunna anpassa yta efter behov.

Vi kopplar enkelt upp oss pé lokalernas WiFi som &r snabbt och palitligt. Pa telefonen &r
4G-nitverket starkt. Det &r intressant d& vi fatt hora att byggnadens tjocka fonster

blockerar 4G-signaler - United Spaces har darfor installerat 4G-sédndare inuti lokalerna.
1 April 2021

P& morgonen mots vi av en mindre frukostbuffé. Vad som &dr anmérkningsvirt ar att
varken vi eller de andra gésterna (foretagen) har varit delaktiga i denna frukost - Det ar
ndgonting som tillhandahalls fran en United Spaces. Otroligt smidigt! Utdver detta toms

och fylls diskmaskinen av personalen. Personalen ser dessutom alltid till att kaffe finns.
8 April 2021

Solen skiner och vi mirker hur bra inomhusklimatet dr. Markiser félls ut automatiskt och
luften éar frisk och frasch. Vi fragar en i personalen hur det fungerar. Personen svarar att
avancerade tekniska system med sensorer styr klimatet och anpassar luftkvalitet
(cirkulation) och temperatur. Om solen lyser starkt och det 4r varmt ute anpassar systemen
sig efter detta och virmer mindre. Personen papekar samtidigt att det hela hade kunnat
16sas béattre med moderna sensorer och system. Om luften exempelvis upplevs som kvav
och varm kan luftcirkulationen med fordel 6kas istéllet for att 6ka kylan, vilket genererar

ett bra klimat med “’syntetisk kyla” och kostnadsbesparingar.
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2. Intervjufragor
Respondenterna ska vara vélinformerade om rapportens syfte och hur datan kommer att
anvindas. Ingen information som kan komma att skada intervjupersonerna eller de foretag

de representerar anvénds i denna rapport.

Semistrukturerad intervju, dir frigorna grundar sig i breda @mnen och teman som baseras
pa tidigare forskning med syfte att leda in respondenten pa rétt spar. Fragorna stélls inte i
ndgon specifik ordning utan allteftersom intervjun fortgér stélls ledande fragor som haller

respondenten inom ramen for forskningen.

Fo6ljande teman har urskiljts och utgor saledes grunden till intervjufrdgorna:

» Flexibla arbetsytor

» Digitalisering

*  Organisatorisk fordndring

+ Standardisering

Presenterande inledning for att introducera respondenten till problemomréadet:

Vi har sett och forstatt att det idag finns en trend dir kunder 1 allt storre utstrackning soker
flexibilitet och enkelhet. Begreppen dr sédledes viktiga egenskaper som kravs for att
behalla sn stark konkurrenskraft pa den kommersiella fastighetsmarknaden. Av den
anledningen gor vi nu en kvalitativ fallstudie om vilka utvecklingsomraden kommersiella
fastighetsbolag bor agera inom for att skapa flexibilitet och enkelhet for kunder. Tanken &r
att arbetet slutligen ska mynna ut 1 ett strategiskt atgérdsprogram for framtidens flexibla

arbetsplats.
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Fragor:

* Forskning frdn Instant Group visar att 12,5 % av alla kommersiella fastigheter
kommer utgdras av flexibla arbetsytor redan &r 2023. Ar 2030 uppskattas motsvarande

siffra vara 30 %.
= Vad tror du krévs fran er for att skapa flexibla arbetsytor?

= Vilka utvecklingsomraden ser du ar aktuella att investera 1 for att lyckas skapa

flexibla arbetsytor?
= Vilken roll tror du tjdnster spelar i det hela?

* Enligt vissa teoretiker kravs digitala verktyg och generell teknik for att skapa flexibla

arbetsytor

= Vilka teknikomrdden/vilken teknik tror du kan bidra till att skapa flexibilitet

for kunder? Vad behover ni utvecklas inom?
= Vilka digitala forutsdttningar kan skapa mervirde for kunder?

= Vad tror du kommer kunna paskynda och forenkla informationsutbyte mellan

fastighetsbolag och slutkund? (Minska antalet mellanhidnder)

* 72030 kommer det vara den som kan anvinda data bittre 4n andra som vinner pa

marknaden”

= Modern teknik genererar en vildig massa data, hur maste ni som organisation
utvecklas for att kunna bearbeta och analysera datan si att den kommer till

anvandning?
* Ni fastighetsbolag handlar ju med fastigheter sinsemellan...
= Vilka potentiella problem kan uppstd nér det géller flexibla arbetsytor?

= Vad tinker du om branschspecifika standarder?

AVSLUT

Om du fir svara helt forutsittningslost - Vilka strategiska &tgirder tror du skapar

framtidens flexibla arbetsplats?

Vill du vara anonym?
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