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Forord

Med detta arbete pa kandidatnivd avslutar vi véara studier pad programmet
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bidra med vérdefull information till arbetet.

Malmé, Maj 2020.

Alexander Bjorklund & Joakim Hellman



Sammanfattning

Titel: Co-living och fastighetsforetagens strategier

Nyckelord: Co-living, Fastigheter, Malgrupper, delningsekonomi, Strategi, Hallbarhet,
Community, Social forvaltning, Innovation, diversifiering, trender.

Bakgrund: Urbaniseringen som har skett under ldng tid har skapat en stor bostadsbrist
1 svenska stora stdder. I takt med att héllbarhet och miljo har blivit allt viktigare, har
detta lett till att foretag och marknaden har fatt upp intresse for delningsekonomi och
nya boendeformer. Paralleller kan dras mellan det nya fenomenet co-living och de
kollektivboenden som vixte fram redan pa 60- och 70-talet dir mdnniskor med liknande
intressen bodde tillsammans. Boendeformen co-living har fatt mycket uppméarksamhet
de senaste aren di den &r yteffektiv, ekonomisk och mer social adn traditionella
hyresritter. Fastighetsforetagens incitament for att investera i detta kan vara av olika
anledningar och det dr dérfor intressant att undersoka vilken strategi de har nir de véljer
att involvera sig i co-living.

Syfte: Arbetet syftar till att undersoka vilken strategisk roll co-living har f{or
fastighetsforetagen? For att kunna besvara syftet har det brutits ned till foljande
fragestéllningar:

- Varfor investerar fastighetsforetag i co-living?
- Hur bedrivs co-living?
- Vad kravs for att bedriva co-living?

Metod: Arbetet dr utformat som en kvalitativ studie dér empiriinsamling skett genom
semistrukturerade intervjuer.

Resultat: Det som har framkommit i arbetet &r att fastighetsforetagens strategi inom
co-living varierar. Intresset for co-living ar stort i Sverige och det visade sig att
foretagen ser majligheter i att utdka och bredda variationen i sitt utbud av boendeformer
samt att behélla sina kunder inom foretaget. Foretagens interna formagor och resurser
har visat sig vara viktiga vid valet av strategi vid co-living. Foretag som anser sig besitta
ritt kunskaper véljer att starta co-living i egen regi, medan ett foretag i studien ansag
att det var en bittre strategi att bli deldgare 1 ett annat ledande foretag inom co-living
och pd sé sitt fa in ratt kunskaper. Vidare visade det sig att foretagen sag co-living som
ett sétt att hitta nya innovativa produkter och tjdnster till sin organisation.



Abstract

Title: Co-living and the strategy of Real estate Companies

Keywords: Co-living, Real estate, Target groups, Sharing Economy, Strategy,
Sustainability, Community, Social management, Innovation, Diversification, Trends.

Background: The urbanization that has taken place for a long time has created a major
housing shortage in big cities in Sweden. As sustainability and the environment have
become increasingly important, this has led to a gained interest in sharing economy and
in new forms of housing from the market and the real estate companies. Parallels can
be observed between the new phenomenon co-living and the collective
accommodations that emerged in the 1960s and 70s where people with similar interests
lived together. Co-living is a form of housing that has received a lot of attention in
recent years as it is surface efficient, economical and includes more social interactions
than in traditional rental properties. Real estate companies’ incentives to invest in this
segment can be manifested in different ways. Therefore, it is interesting to investigate
what strategy they use when choosing to involve themselves in co-living.

Purpose: The study aims to examine what strategic role co-living plays for the real
estate companies? In order to answer the purpose, it has been broken down in to three
issues:

- Why does real estate companies invest in co-living?
- How is co-living conducted?
- What does it require to conduct co-living?

Methodology: The study was conducted as a qualitative examination where data is
gathered through semi-structured interviews.

Conclusion: What has emerged in the study is that the real estate companies' strategy
in co-living varies. Interest in co-living is great in Sweden and it turns out that
companies see opportunities in expanding and broadening the variety in their range of
housing types and in keeping their customers within the company. The companies'
internal capabilities and resources have proven to be important factors when deciding a
strategy for investment in co-living. Companies that consider themselves to have the
right capabilities and resources choose to start co-living on their own, while one
company in the study thought it was a better strategy to become part-owner of another
leading co-living company and thus gain the right knowledge. Furthermore, it turned
out that the companies saw co-living as a way to find new innovative products and
services for their organization.
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1 Inledning

Har ges en bakgrund till co-living och det problem som valts att arbeta med samt varfor
detta dr ett intressant och relevant omrade. Syfte och frigestéllningar presenteras och

vi gar dven igenom omfang, avgransningar och disposition.

Bakgrund
Co-living kan kopplas till de boenden som vixte fram pa 60 och 70-talet, dir det bestod

av mindre kollektiv. Senare under 1970 och 1980-talet byggdes det storre projekt for
familjer 1 storre stdder. Intresset for dessa typer av boenden svalnade under 1990-
talskrisen. (Sandstedt & Westin, 2015). Det finns ménga definitioner av co-living.
Enligt Cohen (2020) innebir av co-living idag att man har ett eget boende men delar
gemensamma faciliteter och serviceutbud av olika slag. Boendeformen kan innebéra
mindre yta per boende men samtidigt tillgang till ett stdrre utbud av faciliteter. I en
intervju av Konsumentféreningen Stockholm (2019) svarar Colives vice vd Katarina
Liljestam Beyer att deras delningsldgenheter kan liknas vid vél utformade
studentkorridorer/kollektivboenden men med skillnaden att det utformas med
ambitionen att frimja social gemenskap och boendekvalitet. Co-livingférmedlaren
coliving.com (2020) definierar co-living som en modern form av delat boende for
likasinnade ménniskor att leva, arbeta och roa sig tillsammans men betonar att det

storsta virdet inom co-living &r tillgang till ett community.

Vikten av att det bildas ett community 1 ett co-living delas av Erickson et al. (2019) som
beskriver hur ett community mojliggor for de boende att, professionellt och/eller privat,
skapa kontakt och relationer. Ett community kan stérkas genom att den ldgenhet som
utgdr co-livingboendet utformas for att frimja aktiviteter med syfte att stirka dessa

relationer. Aktiviteter ddr gemensamma mal och regler delas mellan medlemmarna.

Co-living kan ha positiva effekter pa aldrandet enligt Labit (2015). Forfattaren
beskriver att det dr vissa faktorer som maéste fungera for att konceptet co-living ska
lyckas. Arkitekturen, ekonomin och regelverk dr faktorer som man tidigare har ansett
vara viktiga. Hur gruppen dr sammansatt och hur de fungerar tillsammans &r minst lika
viktigt samt att sammanhéllning och méngfald i gruppen dr en avgdrande faktor. Ménga
projekt inom co-living som endast hanteras av privata aktorer tenderar till att bli
homogena och utesluta vissa grupper. Detta verkar vara vanligare pd marknader dér

hyresmarknaden dr svag. Konsekvensen av detta ér att endast priviligierade grupper



som fér tillgang till dessa koncept nir de ska pensioneras. Detta fenomen finns 6verallt
men dr dominerande i Frankrike och i Storbritannien. I Norra Europa anvénds co-living
dven for hyresgister dir ocksd den mindre priviligierade dldre befolkningen fér tillgang

till konceptet (Labit, 2015).

I en studie av Cohen (2020) ges exempel pa foretag som utvecklar alternativ for co-
living pé internationell niva. Dessa exempel d&r WeLive (spinoff frin WeWork), Medici
Living Group, Common, och Krash. Av dessa foretag hyr de boende en privat ldgenhet
eller rum och har tillgdng till gemensamma faciliteter som gym, tv-rum, bar/café, och
service som stid eller husdjurshjélp. I vissa fall fanns dven personal som kan hjéilpa

med gemensamma tillstéllningar.

Det finns idag tva olika tillvigagangsitt som co-living bedrivs pa i Sverige enligt
Backman (2019). Det ena dr att en aktor fungerar som en operator och hyr fastigheten
av en fastighetsigare. Ett exempel 1 Sverige ar foretaget Colive som da hyr fastigheten
och forvaltar dessa p& egen hand samt skoter hyreskontrakt med hyresgister.
Operatoren brukar i dessa fall ha ldnga hyreskontrakt med fastighetsdgare men
korttidskontrakt med hyresgéster. Det kan vara sd att fastighetsdgaren star for
renoveringar pa fastigheten och dé delas intdkterna vanligtvis pé hélften till respektive
part. Star emellertid operatdren for renoveringarna fir denne en storre andel av
intdkterna. Det andra tillvigagangsittet dr att fastighetsdgaren dger, forvaltar och
utvecklar sitt eget utbud for co-living. Detta leder till att denne far ta del av all vinst och

kan dven aterinvestera detta 1 sin verksambhet.

Problemdiskussion
I en artikel menar Cohen (2020) att vér nutida era karakteriseras av klimatforédndringar,

ekonomisk ojamstilldhet, och djupa sociala klyftor som krdver nya prioriteringar.
Forfattaren (ibid) beskriver vidare hur parisavtalet och FN:s Agenda 2030 kréver att
hoginkomstlinder ska striva efter en 6verging till hallbar konsumtion. Aven att
minskning av storlek pa vara hem kommer vara en avgorande del for att nd detta mal
pa grund av hur mycket resurser som kravs for att mota dagens boendenorm. Samtidigt
fortsitter storstadsregionerna och de storre stdderna att véixa, men inte langre pa grund

av inflyttning fran landsbygden utan snarare av inflyttning frdn andra ldnder och



fodelseoverskott (Boverket, 2019). Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit 2019 har
Sverige idag en omfattande bostadsbrist ddr 240 kommuner, motsvarande 83 procent

anger ett underskott pa bostéder (Boverket, 2020).

Idag dr okade boendekostnader en trend som kan ses internationellt (International
Monetary Fund, 2019). Aven Boverket (2018) méilar upp en liknande bild dér hushall
med ldgre inkomster framfor allt hinvisas till den del av hyresmarknaden dér hyrorna
ar lagre. Hushall med langa kotider som ofta bestar av yngre samt hushall som &r nya
pa bostadsmarknaden, kan ha det svart att ens fa forstahandskontrakt och far soka sig
till andrahandsmarknaden dir hyrorna kraftigt 6kat (Boverket, 2018). En motsédgelsefull
sida framstills av Briilde & Fors (2015) som menar att mellan en halv till en miljon
svenskar kan betraktas som socialt ensamma samt att andelen ensamboende &r hog i
Sverige. De befolkningsgrupper dir ensamheten dr som mest utbredd &r; mén,
laginkomsttagare, arbetslosa och storstadsbor. Detta dr den form av ensamhet som tycks

vara mest skadlig for vdlbefinnandet.

Det finns idag ett véxande intresse for co-living och dess utformning pa
fastighetsmarknaden (Sandstedt & Westin, 2015). Den snabba tillvixten av
delningsekonomin sker parallellt med den 6kade bostadsbristen vilket enligt Cheng
(2016) paverkar olika aspekter av dagens sociala ekonomiska system. Olika aktorer har
borjat visa vigen for utvecklingen inom co-living och visar pd olika tappningar av
konceptet internationellt (Cohen, 2020). Det finns dock ingen modell pd hur detta
boende ska vara utformat i Sverige utan skiljer sig mellan olika ldnder och kulturer
(Sandstedt & Westin, 2015). Allménhetens intresse blir allt storre och leder till nya
aktorer pa marknaden, dér foretag som Airbnb tar allt stérre marknadsandelar (Cheng,
2016). Labit (2015) beskriver dven att debatten kring co-living de senaste aren har varit
het och det & ménga som vill undersoka hur det kan komma att ta plats pa
bostadsmarknaden (Labit, 2015). Det finns emellertid behov av mer kunskap inom
omradet (Sandstedt & Westin, 2015). Detta tillsammans med att det saknas studier som
undersoker fastighetsdgarens strategi vid investering inom co-living, gor att &mnet ar

intressant att studera djupare.



Syfte och fragestallningar
Arbetet syftar darfor till att undersoka vilken strategisk roll co-living har for

fastighetsforetagen. Detta ér intressant da det finns en avsaknad av liknande studier i

den vetenskapliga litteraturen.

For att kunna besvara syftet har det brutits ned till f6ljande fragestillningar:

- Varfor investerar fastighetsforetag i co-living?
- Hur bedrivs co-living?

- Vad krdvs for att bedriva co-living?

Omfang och avgransningar
Studien kommer att avgrinsa sig till fastighetsforetagens strategiska perspektiv. De

valda foretagen bestar av tva privatdgda foretag, ett kommunaldgt och ett borsnoterat
foretag. Arbetet kommer vidare att ha ett fokus pé foretagens verksamhet péd den

svenska marknaden inom co-living.

Disposition
Arbetet kommer att vara disponerat pd foljande sétt efter inledningen; Metod, dér vi

beskriver vilken metod som har anvints i arbetet och hur bearbetning av resultat fran
intervjuerna har gatt till; Teori, dér valda teorier presenteras; Empiri, hér presenteras
resultaten fran intervjuerna; Analys, den valda teorin analyseras med resultaten frdn

intervjuerna; Diskussion och slutsats, Slutdiskussion och en slutsats presenteras.



2 Metod och genomforande

For att uppné arbetets syfte pa bésta sitt har utgangspunkten varit en kvalitativ ansats
som vetenskaplig metod. Valet av metod menar Bjorklund och Paulsson (2012) &r
viktigt for att uppnd sé hog effektivitet och tillfredsstéllelse som mojligt i arbetet med
de resurser man har. Bjorklund och Paulsson (ibid) menar vidare att en kvalitativ metod
anvénds for att f4 en djupare forstaelse om ett problem eller fenomen. For att besvara
syftet undersoktes litteraturen och det befintliga kunskapslédget utgjorde grunden till de

intervjuer som genomfordes.

Urval och urvalsmetoder
Arbetet har anvint ett malinriktat urval. Det dr den mest forekommande urvalsmetoden

1 kvalitativ forskning som har en grund i intervjuer. Denna urvalsmetod &r bra for att
skapa en Overensstimmelse mellan arbetets syfte, fragestillningar och dess urval.
Tillviagagingssittet dr att intervjupersonerna viljs utifran en dnskan om att just dessa
ska vara relevanta for arbetet (Bryman, 2011). Forfattarna valde att studera olika former
av foretag dér kriterierna var att de ska vistas pd bostadsmarknaden som é&gare,
forvaltare, konsult samt vara involverade inom co-living pa ndgot sitt. Tanken var dven
att de olika foretagen ska kunna representera en bredd av foretagsformer som dr med
och utvecklar co-living pa den svenska fastighetsmarknaden. Intervjupersonerna valdes
ut genom ett mélinriktat urval. Det menar Bryman (2011) innebér en stridvan efter att fa
tag pd personer som forfattarna anser har mycket att berdtta om omradet som ska
beskrivas och dr relevanta for arbetets syfte. De valda foretagen kontaktades dér

forfattarna blev rekommenderade och hinvisade till ldmplig person for intervju.

Tillvagagangssatt

Informationen fran intervjuerna ar forstahandsdata vilket innebér att det togs fram just
for detta arbete. Det gav forfattarna en chans till att anpassa specifika fragor i form av
semistrukturerade intervjuer vilket gav en djupare fOrstaelse kring svaren frin
respondenterna. Bryman (2011) menar att det dr viktigt att det stills relevanta fragor av
kvalité. I enlighet med Brymans (ibid) beskrivning av relevanta fragor av kvalité
utformade forfattarna en intervjuguide med teoretiskt drivna frdgor utifran
strategiféltet, som kretsade kring arbetets fragestillningar. Foljdfragor stilldes utifrdn
respondenternas reaktion och for att ge dem mojlighet att utveckla svaren. Det kan dock

vara tidskrévande att anvénda sig av denna metod (Bjorklund & Paulsson, 2012).



En intervju skedde Over ett fysiskt mote, medan resterande gjorde via digitala
plattformar och over telefon. Bryman (2011) menar att mdten via telefon inte ger
ndmnvirt annorlunda svar dn vid fysiska mdten. Svarens omfattning fran de olika
foretagen varierade, vilket syns 1 empiriavsnittet ddr foretag 4 utgdr en mindre del &n
ovriga fOretag. Forfattarna anser emellertid att svaren som gavs och dven dess

omfattning var tillfredsstéllande samt aterspeglar foretagets strategi inom co-living.

Hir presenteras foretagen samt de intervjuade respondenterna och vilket foretag de
representerar. Vilken typ av dgandeform fOretagen har och pa vilket sdtt de é&r
involverade 1 co-living. Foretagen presenteras styckevis i numerisk ordning och

avsnittet avslutas med tabell 1.1 som ger en enkel oversikt av foretagen.

Forsta foretaget hade en vision om att d4ga och forvalta fastigheter dér tanken var att
bedriva co-livingboende i egen regi. Med tiden dvergick dock deras verksambhet till att
fokusera pa forskning och utveckling inom co-living samt att agera som radgivare vid
uppstart av dessa boenden. Foretaget hyrde fastigheten av en fastighetséigare och
agerade som mellanhand mellan fastighetsdgaren och slutkunden. Boendet som
startades upp av foretaget dverléts senare till ett annat foretag som verkar inom co-

living. Respondentens roll for detta foretag ér operativ chef.

Det andra foretaget dr ett kommunalt fastighetsforetag som é&ger och forvaltar
fastigheten samt agerar operator for boendet. Respondentens roll &r bosocial utvecklare

med fokus pa integration.

Foretag nummer tre dr ett familjedgt fastighetsforetag som verkar i hela landet och
precis som fOretag tva dger och fOrvaltar fastigheten samt agerar operator for
colivingboendet. Respondenten for detta foretaget har rollen som fastighetsutvecklare

med ansvar for deras co-livingsatsning.

Foretag nummer fyra &r ett borsnoterat fastighetsforetag som har valt att satsa pa co-
living genom deldgarskap hos ett colivingforetag och dven hyr ut och forvaltar
fastigheter till colivingforetaget som de investerat i. Respondentens roll é&r

kommunikationsdirektor.



Tabell 1.1 Presentation av respondenter och foretag

Foretag Foretagstyp Respondent “ Foretagets relation till coliving

cO0 Bidrar vid uppstart av nya colivinginitiativ och forskar kring

Colivingforetag (operatdrschef) coliving

Kommunalt Bosocial utveckling

X 5 . " Colivingsatsning i egen regi med fokus pa integration
fastighetsforetag och integration gl pé integrati

Familjeagt Fastighets-

fastighetsforetag T Colivingsatsning i egen regi

Borsnoterat
fastighetsforetag

Pressansvarig Deldgare i foretag som agerar colivingoperator

Analys av empiri
Kvalitativ dataanalys beskrivs vanligtvis som en variation av processer som hjalper

forskare att omvandla insamlad data till en form som forklararar och ger forstaelse for
ett specifikt ssmmanhang och de ménniskor och situationer som forskaren undersoker

(Chowdhury, 2015).

For att fa en helhetsbild och forstaelse for det insamlade materialet lyssnades
intervjuerna igenom och transkriberades direkt efter samtalen, for att sedan lésas
igenom flera ganger. Detta dr bra sitt att ldra kdnna sitt data enligt Dalen (2015).
Direfter sorterades bort det som inte var tillrickligt relevant och foll inom ramen for
arbetets syfte och omfattning. I inspelningsmaterialet identifierades olikheter och
likheter for att hitta en sammanhingande rod trdd genom det samlade materialet. Utifrdn
detta togs sedan fram fjorton relevanta nyckelord som styrktes av citat. Nyckelorden
och citaten sattes ihop i en tabell (se tabell 1.2 i empiriavsnittet) for att ge en dverblick.

Fig. 1.1 nedan illustrerar processen for den gjorda dataanalysen.

Transkribering 2. Sortering 3. Tematisering 4.Sammanstallning

Genomlyssning och Sortera bort irrelevant data Identifiera likheter och Identifiering av rod trad och
transkribering direkt efter olikheter inom det samlade sammanstallning av det
samtal. Fa en helhetsbild och materialet. Fjorton nyckelord samlade materialet
forstaelse togs fram och kopplades

ihop med citat i tabell 1.2

Fig 1.1 Dataanalysprocessen



Trovardighet

For att f4 en bild over kvalitén i undersdkningen &r validitet, reliabilitet och
generalisering viktiga faktorer. Validiteten visar pa hur relevant den insamlade datan
ar. Reliabilitet anger istillet sdkerheten och tillforlitligheten i svaren. For att oka
reliabiliteten 1 datan kan man anvénda sig av fler och mer omfattande fragor (Bryman,
2011). Enligt Kylén (2004) tenderar ostrukturerade metoder till att ge en hog validitet,
medan mer strukturerade metoder Okar reliabiliteten. Det finns alltsd ett
motsatsforhillande mellan dessa och dédrfor kommer arbetet att anvidnda sig av

semistrukturerade fragor for att den totala trovardigheten ska oka.

Niér det géller kvalitativa undersdkningar forklarar &ven Bryman (2011) att fragan om
forskningens kvalitet under senare ar har blivit ett omstritt omradde dér man diskuterar
tillampningen av kriterierna reliabilitet och validitet. Bryman menar att olika forfattare
har ndgot skilda uppfattningar om i vilken utstrickning de kriterierna ska accepteras
eller forkastas. Bryman beskriver vidare att det finns dem som menar att man ska
tillampa idéerna om reliabilitet och validitet utan sarskild anpassning och ddrmed antar
ett realistiskt synséitt. Med andra ord menar dem att kvalitativa forskare med sina
begrepp och teorier kan finga den sociala verkligheten. Andra menar istéllet att
kvalitativa forskares begrepp och teorier utgoér representationer och att det kan finnas
andra lika trovérdiga representationer av samma foreteelse. Denna standpunkt innebér
en syn pa kvalitén som placerar sig mellan realism pé ena sida och anti-realism pé andra
sidan. De flesta forskare uppvisar énda en preferens for att se en situation eller miljo
genom deltagarnas dgon. Forfattarna anser dérfor att valet av fyra respondenter som
representerar fyra olika investeringsformer samt en bredd av hur utvecklingen ser ut for

delade boenden idag, ger ett perspektiv som vilar pd en god trovirdighetsgrund.



3 Teori

Kapitlet ger en teoretisk grund och forklaringsansats till studien samt det syfte och de

fragestéllningar som formulerats.

Vad ar strategi?
Det finns ménga definitioner for strategi men enligt Grant (2015) har de flesta den

gemensamma idén att strategi dr ett verktyg for att uppna vissa mal genom att allokera
resurser. En mer sndv definition dr organisationens matchning mellan sina interna
resurser och fardigheter samt hur de méter mojligheter och hot i den externa miljon.
Definitionerna har dven gemensamt att de antyder ndgon form av integration,

konsekventa eller sammanhéngande beslut och handlingar.

Vilken typ av strategi ett foretag anvénder i sin organisation formas av hur de ser pé
begreppet. Tidigare formades denna i princip enbart av ledningens planer for framtiden
och definierades av Mintzberg och Henry (1978) som ett monster i en strdm av beslut.
Enligt Grant (2003) har miljon for foretag de senaste 50 dren blivit allt mer instabilt och
oforutsdgbart. Vidare menar Grant (ibid) att strategi kan liknas med en kompass som

b

kan navigera fOretaget genom ”stormiga hav” ndr omgivningen karaktiriseras av

oforutsedda hot och dir nya mojligheter konstant uppenbarar sig.

Enligt Grant (2015) dr dvergangen mellan strategi som plan till strategi som riktning
ndgot som vicker frigan om varfor foretag och organisationer behdver strategi. Detta
ar en fraga som relaterar vl till Mintzbergs (1977) slutsats. Grants (ibid) slutsats &r att
strategi bidrar till en effektiv ledning av foretag av tre olika anledningar. For det forsta
sa forstarker strategin kvalitén pd beslutsunderlag genom att begrdnsa méngden
beslutsalternativ. For det andra s& hjalper strategi till att koordinera handlingar och
atgdrder dér den strategiska planeringsprocessen fungerar som ett forum dér alla asikter
kan rymmas och en konsensus bildas. For det tredje sa hjélper strategi till att fokusera
foretaget pa de langsiktiga malen och vad man vill astadkomma i framtiden men dven

som motivation och inspiration till organisationens medlemmar.

En framvixande strategi som anpassar sig efter snabba fordndringar pa marknaden
menar Downs et al. (2003) kan hjdlpa méinga foretag pd en forénderlig marknad.
Forfattarna hanvisar till olika tolkningar pa vad som menas med en framvaxande

strategi. En tolkning &r att det dr konsekventa, kontinuerliga atgarder som bildar ndgon



form av monster. En annan tolkning av en framvéxande strategi ér att organisationen
litar péd och tar del av de anstilldas erfarenheter pa ett lyhort sétt. Genom att arbeta pa
detta sitt kan foretag snabbt fa information om vad som héinder inom foretaget samt ute
pa marknaden bland kunder och konkurrenter. Mintzberg et al. (1985) dr inne p4 samma
spar dir de menar att igenkdnning av monster leder till effektiva och lonsamma

organisationer.

Strategisk anpassning (Strategic Fit)
Hur ett foretag blir framgéngsrikt dr ingen slump (Grant, 2015). Det kan vara att

foretaget lyckas inta marknaden vid rdtt tidpunkt, men mycket handlar om att
strukturera sin organisation pa ett framgangsrikt sitt med hjélp av en god strategi. En
framgangsrik strategi vilar enligt Grant (ibid) pd de fyra elementen; tydliga och
konsekventa langsiktiga mal; djupgdende fOrstdelse om konkurrensen; objektiv
uppskattning av resurser; effektiv implementering. Dessa element fordelas till tva
grupper, foretaget och omgivningen, dir strategin skapar en link mellan de tvd. Inom
foretaget finns de tre elementen; mal och varderingar; resurser och formégor; struktur
och system. Omgivningen ticker det fjdrde elementet som &r djupgdende forstaelse om
konkurrensen. Det definieras som foretagets relation med konkurrensen, kunder och
leverantorer (se fig. 1.2 nedan). Med hjdlp av detta ramverk tar man sedan fram en
affdrsstrategi om hur foretagets resurser ska fordelas inom sin omgivning for att uppna

sina langsiktiga méal och hur det ska organisera sig for att implementera strategin.

FORETAGET OMGIVNING

e Mal och Varderingar STRATEGI e Konkurrenter

e Resurser och Férmagor e Kunder
e Struktur och system e Leverantorer

Fig 1.2 Lanken mellan foretaget och omgivningen (Grant, 2015, s. 10)

Resurser och Formagor
Allt storre tonvikt ldggs pd de resurser och formagor som organisationen och dess

anstéllda innehar som en grund for strategi enligt Grant (2015). Detta &r ett resultat av
att foretags omgivning har blivit allt mer instabil och of6rutsdgbar (Grant, 2003).
Interna resurser och formégor ses nu som en mer stabil bas nér strategier formuleras.
En effekt av att konkurrensfordelar, till skillnad fran branschens attraktivitet, idag anses

vara den priméra kéllan till 6verldgsen lonsamhet. Denna resursbaserade syn utnyttjar
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varje foretags unika samling av resurser och formagor samt nyckeln till Ionsamhet &r

att utnyttja skillnaderna (Barney, 1991).

Enligt Grant (1991) dr resurser de produktiva tillgangarna som foretaget dger och
tillsammans skapar de organisatoriska formagorna som ér vad foretaget dr kapabelt att
gora. Med hjélp av en ldmplig strategi kan dessa forse en grund for konkurrensfordelar.
Organisationens resurser delas in i tre kategorier; gripbara, ogripbara och humana. Inom
de gripbara resurserna rdknas det finansiella (likvida medel, vérdepapper,
lanekapacitet) och det fysiska (fastigheter, utrustning, mineralreserver). Grant (ibid)
menar vidare att foretag med utgangspunkt i de gripbara resurserna, kan skapa
ytterligare virden genom att utforska vilka mojligheter det finns att hushalla dess
anviandning och hur dessa resurser kan anvindas mer 16nsamt. De ogripbara resurserna
bestar i sin tur av teknologi (patent, réttigheter, affirshemligheter), rykte (varumérke,
relationer) och kultur. Humana resurser utgdrs av organisationens anstillda och bestér
av de fardigheter och kunnande som de innehar, deras kapacitet for kommunikation och
samarbete samt deras motivation (Grant, 2015). Organisationens formagor ar foretagets
kapacitet att gruppera och anvénda sina resurser for att uppné ett onskat slutresultat
(Helfat & Lieberman, 2002). For att kunna utféra en uppgift méste resurserna arbeta
tillsammans och de uppgifter som foretaget kan utfora utgoér organisationens forméagor
skriver Grant (1991). Figur 1.2 nedan visar relationen mellan resurser, formégor och

konkurrensfordelar.

Branschens
viktiga
Kt:g:(:;:::s Strategi framgangsfaktorer

il

Organisatoriska

formagor
RESURSER
Gripbara EJ GRIPBARA Manniskor
Finansiella (likvida Technologi (patent, Fardigheter/kunnande
medel, vardepapper, rattigheter,
lanekapacitet) affarshemligheter Kapacitet for
kommunikation och
Fysiska (fastigheter, Rykte (marke, samarbete
utrustning, relationer)
mineralreserver) Motivation
Kultur

Fig 1.3 Lanken mellan resurser, formagor, och konkurrensfoérdelar (Grant, 2015, s. 119)
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Niér foretag formulerar en strategi dr det centralt att hiansyn tas till foretagets resurser
och formagor menar Grant (1991). Dessa dr de primidra och stindigt nirvarande
variablerna som foretag kan anvinda for att uppritta sin identitet och formulera sin
strategi. De resurser och formégor som foretaget besitter dr dven de huvudsakliga
kdllorna till foretagets lonsamhet. Vidare skriver Grant (ibid) att forstdelsen for
relationen mellan resurser, formagor, konkurrensfordelar och 16nsamhet ér nyckeln till
en resursbaserad approach till strategiformulering. Framfor allt en fOrstaelse for de

mekanismer som gor att konkurrensfordelar kan upprétthallas dver tid.

Affarsstrategi

Afférsstrategin har som uppgift att bestimma hur foretaget ska anvinda sina resurser
med relationen till sin omvirld for att uppna sina ldngsiktiga méal och hur foretaget ska
organiseras for att implementera strategin. Foretagets afférsstrategi visar dven pa hur

det kan fa konkurrensfordelar pa marknaden (Barney, 1991).

Konkurrensfordelar uppstar nér tva eller fler foretag konkurrerar inom samma marknad
och det ena foretaget tjénar eller har potential att tjina en hogre vinstniva over tid enligt
Grant (2015). Det dr dock viktigt att det handlar inte enbart om l6nsamhet. Det kan vara
sa att ett foretag gor stora investeringar i innovationer eller koper marknadsandelar och
véljer att avsta frén vinst for tillfdllet. Konkurrensfordelar gér att uppné antingen internt
eller externt. Externa fordndringar pa marknaden kan gora att foretag som inte har ritt
resurser eller dr korrekt positionerade faller bort. Foretag maste dven svara snabbt pa
fordndringar i den externa miljon. Genom innovationer inom foretaget gar det att skapa
konkurrensfordelar mot andra foretag som inte anpassar sig lika snabbt mot

forédndringar.

Organisationer behdver hitta en balans mellan att fortsétta att vara framgangsrika idag
jamfort med konkurrensen och att utforska vad som krévs for framtida framgang och
pa sa sitt bibehalla dagens konkurrensfordelar (Ireland & Webb, 2007). Hanteringen
av denna balans blir allt snabbare en nyckelfaktor for att fortsdtta forvalta
organisationens nutida framgang och samtidigt mdta framtida minskad lonsambhet.
Vidare menar Ireland och Webb (ibid) att innovation kan skapas i samband med att nya

organisationsenheter bildas eller genom att fornya befintliga enheter.
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Grant (2015) ndmner att en annan typ av konkurrensfordelar dr differentiering som
innebadr att ett foretag erbjuder nagot unikt. Nér ett foretag lyckas erbjuda ndgot unikt
som marknaden &r villig att betala ett premiumpris for och som 6verstiger kostnaden
for att forse denna sa uppstir konkurrensfordelar genom differentiering. Mojlighet till
att differentiera sitt utbud finns for alla foretag men graden av mojlighet for
differentiering beror péd tjdnsten eller produktens inneboende egenskaper och hur
mycket de urskiljer sig frin 6vriga marknaden. Detta kriver att foretaget har kinnedom
om sina resurser och formégor. Det krivs ocksd att foretaget har en forstéelse for vad
kunder vill ha och vad som motiverar dem och hur de véljer om foretaget ska lyckas
identifiera mdjligheter for 16nsam differentiering. Detta innebér att differentiering
handlar om att forstd kundernas behov och hur man méter dessa vilket Grant pdminner

om &r den grundldggande fragan inom afférsstrategi.

Foretagsstrategi
Foretagsstrategin definierar foretagets omfattning nér det géller vilken eller vilka

industrier eller marknader de ska verka och konkurrera inom. Beslut inom dessa
strategier kan vara om man ska diversifiera sin verksambhet eller inte, vad foretaget ska
gora sjilv gentemot att kopa eller anvdnda konsulter samt vart man ska verka rent

geografisk (Grant, 2015).

Vad som menas med vertikal integration &r enligt Grant (2015) hur foretag integrerar
och kontrollerar produktionsprocessen av en produkt eller tjanst. Det kan vara att vissa
delar tidigare hanterats av externa aktorer som fOretaget nu véljer att hantera sjilva.
Grant (ibid) menar vidare att ett matt pd omfattningen av foretagets vertikala integration
kan métas i forhdllandet mellan vilket mervarde det ger och dess intdkter. Frdgan som
foretag far stilla sig sjdlva dr ifall vertikal integration och omfattningen pa
organisationen gor det virt att ha det inom foretaget. Historiskt har det foresprakats att
foretagen ska hantera stora delar av processen sjdlva men under de senaste 30 aren har
outsourcing blivit mer vanligt. Anledningen till att foretag véljer vertikal integration
kan vara kostnadsbesparingar i form av mindre lankar i produktionskedjan som leder
till minskade transaktionskostnader. Det gar dven att dra nytta av stordriftsfordelar
sasom kunskap inom foretaget och minskade inkopskostnader. Genom att foretaget styr
och kontrollerar processen sjilv kan man dessutom sédkra kvalitén pa sin produkt eller

tjanst. Vertikal integration kan variera beroende pa vilken marknad eller bransch som
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foretaget verkar i. Det kan l6na sig att fokusera pa sin kdrnverksamhet och lata ndgon

specialist skota ett segment dar det egna foretaget inte har samma kompetens.

Om det inte fanns ndgon form av diversifiering inom néringslivet hade foretag varit
fdngade inom sin egen marknad (Grant, 2015). Marknaden och kundernas behov &r i
standig fordndring. For att ett foretag fortsatt ska vara relevant kravs det att ibland
fordndra sina mél och strategier. Grant (ibid) menar att diversifiering har blivit en
central del i hur stora foretag har véxt fram genom aren och Gverlevt nér deras egen
marknad har sviktat. Det har &dven tillatit foretag att skaffa sig mer attraktiva
investeringar i andra marknader dn det for tillfdllet finns pa deras befintliga. Ordet
diversifiering innebér att bredda och skapa variation. Inom affarsvérlden betyder det att
sprida sina risker genom att fOretag expanderar Over olika tjanst- eller

produktmarknader.

Tidigare togs beslut om att gd in pd andra marknader och bredda foretaget genom
intuition och en kénsla av att skapa synergieffekter enligt Grant (2015). Idag finns det
en helt annan tillgdnglighet pa information dér foretag kan ta reda pa allt som kravs for
en framgéngsrik diversifiering. For att skapa en god breddning méste det finnas klara
och tydliga mal. Det finns i grunden tre olika faktorer varfor foretag viljer att
diversifiera sig. Dessa dr tillvixt, riskreduktion och l6nsamhet. Ett annat vanligt
argument for diversifiering ar att foretag drar stordriftsfordelar eftersom de anvénder

samma resurser pa flera marknader (Grant, 2015).

Genom forvérv av andra foretag har det visat sig att diversifiering dr mycket lonsamt
for att skapa intdktsokning i sin organisation. Goold & Luchs (1993) menar att i borjan
av 60- och 70 talet fanns en trend att stora foretag skulle expandera och skapa tillvéxt.
Detta skapade en motreaktion under 80- och 90-talet di aktiedgare motsatte sig
expandering och jagandet pa tillvixt. Under senare ar har emellertid diversifiering blivit
mer vanligare och stora IT-jdttar sdsom Facebook, amazon och Google ar tydliga
exempel pa foretag som expanderar sin verksamhet over andra marknader for att skapa
tillvixt. Att dessa foretag har blivit sa pass stora visar pa vilka synergieffekter som kan

skapas 1 dagens digitaliserade vérld.

For att sammanfatta den valda teorin menar Grant (1991, 2003, 2015), Barney (1991)

och Downs et al. (2003) att strategi handlar om hur féretag matchar sina interna resurser
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med externa hot och mdjligheter. En framgangsrik strategi behdver innehalla tydliga,
konsekventa och langsiktiga mal, djupgdende forstaelse om konkurrensen, objektiv
uppskattning av resurser och en effektiv implementering. Foretagens resurser och
formagor dr vidare viktigt for att skapa konkurrensfordelar. Detta kan vara att foretag
har en unik kompetens eller service som marknaden dr beredd att betala mer for. I vilken
marknad och vad foretaget ska gora sjélv eller inte, definierar dven strategin. Ett matt
pa omfattningen av ett foretags vertikala integration dr forhallandet mellan vilket
mervérde det ger och dess intékter. Hos foretag som besitter ritt kunskaper kan det vara
16nsamt att ha storre del av verksamheten inom foretaget medan andra foretag behdver
kopa in kompetens. Att diversifiera sin verksamhet har dven varit viktigt for stora
foretags dverlevnad genom éren enligt Goold & Luchs (1993). Det handlar frimst om

att sprida sina risker, men dven att hitta ny lonsamhet i andra segment eller marknader.

15



4 Empiri

Kapitlet ger en dversiktlig presentation och beskrivning av materialet fran intervjuerna.
Texten delas in utefter respektive foretag. Citat kommer att std I16pande i texten. Detta
for att underldtta for ldsaren samt att fa en bra struktur och flode i texten. Avsnittet
avslutas med tabell 1.2 dér citat fran transkriberingen delas in 1 fjorton olika segment

som rubriceras med relaterade nyckelord.

Foretagen och respondenterna kommer att bendmnas fOretag/respondent 1,
foretag/respondent 2, foretag/respondent 3 och foretag/respondent for att virna om
deras anonymitet. Av samma anledning ersétts vissa namn och bendmningar i
empiridelens avslutande tabell 1.2 med bokstéver. Pilotprojektet inom integration som
foretag tva har startat bendmns som Y och co-livingoperatdren som foretag fyra ér

deldgare i ersitts med bokstaven ”Z”.

Foretag Ett
Foretagets roll inom co-living dr att det verkar som en operator. Idén till foretaget vixte

fram efter att grundaren bodde i ett co-living boende i USA och trivdes mycket bra. Nér
grundaren sedermera flyttade tillbaka till Sverige undersdkte personen vilka
mdjligheter det fanns att bo pa liknande sétt. Slutsatsen var att det inte fanns nagra
liknande l9sningar som personen efterfragade, vilket gjorde att personen 2012 startade
upp ett eget boende i Stockholm. Tre ar senare fick personen forskningsmedel fran
Vinnova att starta upp ett koncept inom co-living i centrala Stockholm for 50 personer.
Tesen for forskningsprojektet var att man kan kapa sextio procent av ytan och énda

skapa ett vilmaende hos de boende.

Respondenten var fran foretagets borjan inhyrd som konsult men blev operativ chef
2018. Ansvarsomrddet innefattar hantering av forfragningar, slutfora forskningsprojekt

samt svara upp kring forskningsresultat.

4.1.1 Overgripande strategi

Till en borjan var tanken att foretaget skulle kopa upp mark, dga och driva fastigheterna
1 egen regi. Affarsidén utvecklades 6ver tid och frén att ha den operativa rollen blev de
mer intresserade av forskningen kring co-living och hur det kan utvecklas. Nu stér
ménga fastighetsbolag pa ko som é&r intresserade av co-living men det finns dnnu inte

ménga operatdrer da konceptet inte har funnits ldnge.
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Anledningen till att foretaget arbetar med co-living dr for att de anser att det behovs en
ny boendeform som passar bittre for den nya generationen och de globala medborgarna.
Grundaren ville hitta en boendeform dér man kan nyttja gemensamma delar men dnda
ha sin privata sfar och samtidigt 4 ihop det pa ett smart sétt. Det rdder 4ven bostadsbrist
och ensamhet vilket gor att det finns ett stort behov i samhillet av nya ldsningar.

Respondenten menar att co-living ér fastighetsmarknadens svar pa delningsekonomi.

“Jag tror att vdr strategi har varit tvungen att dndras lingst med vigen eftersom vi dr

en startup och det sker mycket ndr man bygger upp ndgot nytt.”

Rollen har blivit att bygga upp och skapa dessa boenden. Foretaget upptiackte med tiden
att det var mer intressant med forskningen kring samt uppstart av nya projekt inom co-

living.

4.1.2 Investeringsstrateqgi

Respondenten menar att dem anvinder sig av befintliga fastigheter, dir de framforallt
har renoverat ytskikt i vissa delar av rummen. Forskningsmedlet anvindes till att
utveckla sovpoddarna vilket dr ddr de boende sover. Dessa dr utformade att vara sé pass

effektiva som mojligt sett till yta, hillbarhet samt ekonomi.

Respondentens menar att de skulle anvdnda sig av en annan strategi i nista del av
foretagets utveckling. Den hade varit mer fokuserad pa att ha en samarbetsroll snarare
an en dganderoll. De ser att det behdvs ndgon form av paraplyorganisation for olika
typer av alternativ for co-living och dess aktorer. Det ér hér deras foretag kommer in.

Deras mal och visioner &r att bygga upp dessa boenden pé ett framgingsrikt sétt.

"Vivill ha en ndrhet till en storstad och till flygplats eftersom mdlgruppen dr rorlig.
Vi har dven sett att vi i kommande projekt kan satsa pd naturndra omrdden, dd vi sett

’

en efterfrdagan for detta hos mdlgrupper som vdrdesdtter ndrhet till natur.’

4.1.3 Malgrupp
Foretagets boende omfamnar allt ifrdn spddbarn upp till sjuttiodringar. De flesta &r

emellertid mellan tjugo- och trettiofem &r pé deras forsta boende i centrala Stockholm.
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Det ér flera stycken som tidigare har bott i studentkorridor men &ven manga fran andra
lander som ser detta som ett bra sitt att komma in i Sveriges samhille. Det finns en stor
bredd pa de boende och arbetar pa startup, men det dr dven allt frén ldkare till
psykologer. Det sista steget i deras forskning kommer att testa for nya malgrupper och

omraden.

”Vi riktar in oss pd de globala medborgarna som omfamnar digitalisering,

globalisering och att réra pd sig. Detta har for var del lett till en ung malgrupp.”

4.1.4 Forskning

Foretaget har i samarbete med Vinnova bedrivit forskning inom co-living, dér tesen var
att man kan kapa 60 % av boytan och &nda skapa ett vilmaende for de boende. De har
kommit fram till att det behdvs tre roller i boendet. Dessa roller ér en facilitator som tar
hand om de sOkande och ser till att det blir en bra bredd och mix av de boende, en
connector som hjélper till att skapa kontakter och nitverkande samt en coordinator som
skdter och koordinerar kundkontakt. Dessa utses av de andra pa boendet och far som
kompensation en ldgre hyra. Respondenten menar att det var viktigt att fa de boende att
skriva under villkor om vissa regler nir de flyttade in. De har dven testat att ta bort

detta, men for bést resultat krdvs det att det finns tydliga regler i boendet.

Det har inkommit ménga forfridgningar om foretagets koncept utanfor Sverige. Detta
har funnits med i tankarna hos den ena grundaren men det finns inga konkreta planer
pa expandering utomlands for tillfdllet. Respondenten har vissa férhoppningar att co-
living kan bli mer etablerat i framtiden pd fastighetsmarknaden. Vidare menar
respondenten att co-living skulle kunna vara ett naturligt steg nir man exempelvis

flyttar hemifrén. Det kan dven vara ett sétt for dldre och yngre att bo tillsammans.

Foretag Tva
Foretag tva dr ett allminnyttigt fastighetsbolag I en storre svensk stad. De utgér frén

kundens behov forst och frimst och inte utifrdn fastighetens. Respondenten beskriver
att det dr inte endast en kund, utan en invanare i staden. Detta krdver stor inriktning pa

service och omvardnad.
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"Vi ska géra det som en kommun behéver for sina invanare. Det dr en samhdllsnyttig

insats som dr mycket storre dn att endast leverera en produkt.”

Respondenten arbetar som bostadssocial utvecklare med frémst integration i fokus. Det
handlar om bostadssociala projekt som bedrivs i stdrre och mindre skalor. Personen
tillhor en expertgrupp som bestar av flera bostadssociala utvecklare, men med olika
roller. Rollen &r inom integration och bostadssociala projekt medan kollegor kan arbeta

som coacher for sysselsdttning eller som trygghetssamordnare.

Respondenten har varit med att starta ett boende som bestar av en blandning av dldre
och unga ménniskor i staden. En viss del av de unga personerna &r ensamkommande
ungdomar frin andra ldnder. Projektet, som kallas i arbetet for ”Z”, ska fungera framst
som integrationsprojekt men dven att bidra till att minska den ofrivilliga ensamheten
som finns bland &ldre ménniskor. Respondenten menar att kommunen forvéntar sig av
foretaget att det erbjuder en variation av bostidder. Boendet bestir av 76 personer och
tanken &r att samla olika typer av médnniskor. Respondenten beskriver att diversifiering
ska hjilpa integration och utbytet mellan unga och de dldre. Fastigheten bestar av fullt
utrustade ldgenheter och 580 kvadratmeter gemensamma ytor. Det dr fem véningar med
ett gemensamt kok pa varje véningsplan. Det finns dven ett restaurangkok pa
bottenvaning dir de boende kan laga mat till fester och liknande tillstidllningar. Det

finns vidare rum for yoga, spel, film och séllskap.

4.1.5 Overgripande strategi

Foretagets affdrsidé dr att erbjuda en variation av bostéder for manniskor som vill leva
och verka i staden. De ska arbeta aktivt, 1dngsiktigt och ta ett samhéllsansvar. Visionen
ir att gora staden attraktiv att leva och verka i fér en mangfald av ménniskor. Det &r

ungefdr en fjardedel av stadens hushéll som bor i deras bostidder idag.

Respondenten beskriver att foretaget arbetar utefter nio stycken strategiska punkter.
Dessa ar att verka i attraktiva stadsdelar, erbjuda variation av boendeldsningar dér co-
living dr en av dem, utveckla dialog och medskapande, framja rorlighet i deras besténd,
agera aktivt som fastighetsdgare, agera langsiktigt och héllbart samt sdkerstdlla att de
ar resurseffektiva och ekonomiskt 16nsamma. De har dessutom en virdegrund som &r

att bry sig, utveckla och att vdga. Det handlar om att gbra annorlunda, tinka utanfor
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boxen och att forst och frimst bry sig om deras kunder. Det anser foretaget ar véldigt

viktigt och det formedlas ofta ut till medarbetarna.

“En del av var affdrsideé dr att erbjuda variation av bostdder och det dr dven
ndgot som kommunen forvintar sig av oss. Det omfattar att ombesérja bostdder

’

for en mangfald av mdnniskor.’

4.1.6 Investeringsstrateqgi

Respondenten menar att efter en marknadsanalys och att de var ute och pratade med
deras kunder, kom det fram att minga &ldre kdnde att de befann sig i en ofrivillig
ensamhet. De kdnde dven en otrygghetskénsla i omrddet. Samtidigt rdder det
bostadsbrist och det finns stort behov av integration av de ménniskor som har tagit sig
hit. Detta ledde fram till att foretaget startade projektet. Det har blivit vildigt populért
och dragit till sig stor uppmérksamhet bade i Sverige och runt om 1 véirlden. Flera
kommuner vill anvénda sig av liknande modell i deras egen stad dér de verkar. Detta
har bidragit till att foretaget har fitt mycket positiv uppmérksamhet i media och fatt en

bittre image.

Respondenten menade att projektet inte riktigt gér att likna det som vanligen bendmns
med co-living. Co-living samlar ménniskor med liknande vérderingar, som vill bidra
till miljon- och vara tillsammans med likatdnkande. Man bor 1 ett rum dér kok och
badrum och andra ytor dr gemensamt. I det uppstartade projektet var det mer fokus pé
integration genom diversifiering. Aven att respektive ligenhet hade eget kok och
toalett. Ligenheterna dr mellan 36—49,5 kvadratmeter stora vilket dessutom é&r storre &n

de andra boenden inom co-living.

Vid val av att bygga eller att anvénda befintliga fastigheter, menar respondenten att pa
deras egen marknad fir de inte bygga i den omfattningen som egentligen behovs.
Fortatning blir effekten av detta. Vidare menar respondenten att delningsekonomi och
framtidens boende kriver andra boendeformer. Det planeras att bygga boenden for co-

living inom snar framtid och dessa ar nyproduktion.
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Vi dger fastigheten och forvaltar den i egen regi. Vi har valt att anvinda oss av en
vdrd som dr anstdlld pa heltid for att skota det praktiska pa plats. Stidning av de

’

gemensamma utrymmena ingdr i hyran pd dessa boenden.’

For ett lyckat co-living boende menar respondenten att det krévs en bra forstudie, god
analys av marknaden och ta reda pa det verkliga behovet. Alla i huset bor dven vara
med att besluta hur boendet ska skotas genom direkt demokrati. I projekt Z har det
behallits de delar av fastigheten som gér att behalla och endast bytt ut det mest
nddvindiga. P4 sé sitt har de kunnat halla en relativt ldg hyresnivd och samtidigt spara
pa miljon. Foretaget har dessutom foljeforskning kring organisation och arkitekter som

foljer vilka utrymmen som anvinds samt hur det paverkar hédlsan hos de boende.

4.1.7 Resurser och formagor

Det krivs resurser och formagor inom foretaget i form av ndgon som kan och ér
intresserad av minniskan. Tat kontakt med kunden, hog nédrvaro samt att ha forstaelse
for olika méanniskor. Det krdver mer resurser pa dessa typer av boenden da det &r

tidskrdvande och behovet av ett genomtinkt boende &r stérre dn vanliga hyresritter.

I grunden har fOretaget en vanlig organisationsstruktur med olika avdelningar.
Respondenten beskriver att organisationen dock dr flytande vilket innebér att
medarbetarna utbyter kunskap mellan olika avdelningar. Detta bidrar till en
konkurrenskraftig arbetsplats som lockar till sig kompetent personal. Foretaget har det
mesta in-house men anvinder ibland entreprendrer. Anledningen till detta &r att om
ndgot ska utvecklas och forvaltas dr det viktigt med kontinuitet. Det krdvs att man har

en bas in-house for att se, utveckla, forvalta och halla en rod trdd genom foretaget.

“Jag skulle inte se co-living som ett komplement, utan en av vara verksamheter.
Det kan bli hur stort som helst om det visar sig hur behovet fordndras. Det dr ett

’

behov vi sag fanns och nu underséker vi hur stort det behovet dr.’

4.1.8 Co-living idag och i framtiden
I framtiden tror respondenten att utvecklingen pa co-living beror pad hur samhallet

utvecklas. Med tanke pé globalisering, rorelserna i varlden och klimatfordndringar ser
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respondenten ingenstans att behovet av fler ménniskor per kvadratmeter kommer
minska, utan att det kommer vara en utmaning som kommer att 6ka. Det krédvs att ha
konkreta l6sningar pd sociala utmaningar och social kompetens, interkulturell
kompetens samt interkulturell kommunikation kommer att bli viktiga. Det behovs dven

bra rutiner som maste kunna éndras efter behov och fordndringar.

Foretag Tre
Foretag tre &r ett av Sveriges storsta privatigda fastighetsbolag dér fokus ligger pa

hyresgister med ungefir 70% bostdder och 30% kommersiella ytor. Foretaget &r
familjedgt och de dr aktiva i storstadsregionerna dir de utvecklar mycket 1 egen regi
och dven bygger nya hyres- och bostadsritter. Respondenten beskriver foretagets

generella affarsidé som foljande:

“Den generella affdrsidén dr bostaden med hyresrdtter som uppldtelseform.

Sedan dr vi en ldngsiktig fastighetsdgare, vi investerar for langsiktig forvaltning.”

Respondentens roll pd foretaget dr som fastighetsutvecklare dér arbetsuppgifterna
bestar av bland annat att utveckla nya detaljplaner, delta i markanvisningstivlingar,
utveckla nya omrdden och koncept. Vidare ar personen ansvarig for foretagets satsning
We-Share som &r ett koncept inom co-living. Den satsning som foretaget har idag inom
co-living involverar att de ska bygga for femhundra personer inom fem ar. Vidare sa

beskriver respondenten affdrsidén for deras satsning pa foljande sétt:

"Dadr dr affarsiden att vi vill utveckla var produkt och komplettera vara omrdaden

och ldra oss av hur framtidens bostad kan se ut.”

4.1.9 Overgripande strategi

Pa fragan om hur deras syn dr pd strategi inom sin bransch sd svarade respondenten att
det hor till deras langsiktighet och allt som kopplas till det. De vill vara néra kunden,
ha en langsiktighet dir de ska kunna vara kvar lange och ta ansvar for omréde och hus
dér deras kunder ska trivas, ma bra och bo kvar linge. Respondenten anser att de

behover dga det ’Community” som finns pa plats, tjdnsten och erbjudandet for att uppné
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det. Langsiktigheten speglas pd deras investeringar och satsningar generellt.

Respondenten namner foljande exempel:

“Nu har vi ocksd tagit steget fran att vara ett forvaltande bolag med en stor
portfolj av mycket miljonprogramsomrdden, till att vara en stadsutvecklare
som tar sig an nya omrdden och utvecklar samhdllen. Bade med
bostadsfastigheter, samhdllsfastigheter, skolor, dldrevard, bostadsrditter och

kommersiella inslag.”

I detta kliv till att vara stadsutvecklande dr respondenten noga med att séga att det
fortfarande ar langsiktigheten som &r barande. Att de vill ha ett geografiskt omrade dér

de tar ett helhetsansvar for detta.

4.1.10 Investeringsstrateqgi

Funktionen med co-living for foretaget dr att komplettera deras befintliga utbud sd de
ska kunna tillfora en storre variation av bostdder och upplatelseformer i sina omraden.
Jamfor man foretagets satsning pa att bygga for 500 personer med deras tjugosex tusen
bostidder sd blir co-living en marginalprodukt i deras verksamhet. Respondenten

beskriver hur boendeformen kan fungera som ett boende for nya och olika faser i livet:

“Vi ser att man trivs bra i sina befintliga omrdden och vill inte flytta langt
ddrifran. Separerar man exempelvis och vill bo néira barnen kan man fortfarande

gora det men i en annan boendeform. Man kan alltsa réra sig inom omrddet.”

Vidare beskriver respondenten hur deras satsning pa co-living kommer fungera som en
innovationshubb dér de kan testa och utveckla med fokus pa sociala aspekter som hur
man skapar gemenskap. Men ocksa om det digitala, hur man med digitala hjalpmedel
kan bidra till en hallbar livsstil. De lirdomar som kommer med satsningen &r ndgot som
foretaget ska plocka med sig till den 6vriga verksamheten senare och pa sé sétt utveckla

den langsiktiga strategin.

Foretaget vill skapa sin egen produkt och har hittat inspiration genom omvérldsanalyser
och enkdter till sina befintliga hyresgéster om vad de soker i1 framtidens bostad dér de

analyserar trender och koncept. De har tittat satsningar i London, Amsterdam, San
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Fransisco, New York och andra compact-living projekt i Asien. Respondenten forklarar
hur dessa typer av bostidder generellt finns i stider med hdga hyror och att det &r en
respons pa utmaningar och trender i védrlden som urbanisering dédr det bor fler

ménniskor pa mindre yta vilket leder till hogre efterfragan.

Foretaget véljer att bade bygga nytt och att nyttja befintliga fastigheter. Det handlar om
héllbarhetsfragan enligt respondenten. Finns det en befintlig lokal som de kan ta vara
pa sd nyttjar de resurserna béttre &n om de bygger nytt papekar respondenten. Ett annat
sdtt att anvdnda befintliga hus &r genom att sla ihop tva eller tre ligenheter for att pa sa
sétt tillfora tolv bostdder och ddrmed far de fler ménniskor pa samma fotavtryck.
Utmaningen med att infora co-living 1 husen &r schaktplaceringar dir rordragning for
vatten styr d4 de vill ha egna badrum i det privata rummet. Vid nyproduktion vill de
bygga flexibla hus dir de till att [igenheterna utformas for att enklare kunna konverteras
till vanliga lagenheter. Foretagets ambition &r att hyran ska ligga pé en niva liknande

en vanlig nyproducerad ldgenhet och lidget rdknas dven in nir de sétter hyresnivan.

Foretaget har samarbetspartners men tanken &r att de ska driva co-living i egen regi. De
kommer inte bygga hus med ménga bostéder inom co-living, utan satsar pd mindre
enheter till att borja med dir de exempelvis anvénder ett vaningsplan till co-living for
ca 8—12 boende. Da kan de anvédnda sin befintliga personal och fa det att vixa med

tiden.

Grannsédmja, konflikter och dialog i tidiga skeden vid nyproduktion dr nagot som
respondenten séger att foretaget arbetat med ldnge och ndgot som &dr en viktig
kompetens vid co-living. Nytt fér denna satsning &r rollen som Community Manager
vilket dr en person som ansvarar for de olika boenden och har hand om felanmélan,
hyresgéster och in/utflytt. Denna person maste vara lyhord, social, passionerad och
engagerad. Vidare berittar respondenten att foretaget tagit hjilp av beteendevetare via

konsultforetag i Sverige.

4.1.11 Malgrupp

Malgruppen som foretagets satsning pd co-living vénder sig mot &r enligt respondenten
inte ndgon demografisk malgrupp utan snarare en personlighet, en vilja att dela med
andra istillet for att 4ga men dven de som har en vilja att bo hallbart. Respondenten tror

att det 1 tidigt skede handlar om unga personer som kanske har sitt forsta arbete eller
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flyttar till en ny stad men inte kinner nadgon dér. Pa sikt dr det dock manga fler som
kanske bara behdver ett mellanboende eller befinner sig i en annan fas i livet och dér

kan co-living vara det bista alternativet. Respondenten sammanfattar med:

”Vem vi riktar oss till dr de som verkligen har viljan att bo sdhdr”

4.1.12 Resurser och formagor
Resurser dr ndgot som det kridvs mer av vid co-living jaimfort med vanliga hyresritter.
Det kan handla om ett storre tjdnsteutbud som t.ex. stadning, bredband och mdbler dér

man 1 hyran dven betalar for sitt community sdger respondenten.

Foretagets organisation dr idag platt dar fastighets- och stadsutveckling sker genom
fastighetsbolaget i samarbete med koncernens byggbolag vid nyproduktion. Satsningen
inom co-living dr idag en projektgrupp som representeras av alla dotterbolag i
koncernen men pé sikt dr tanken att det ska bli en organisation for co-living i alla orter

foretaget verkar i.

4.1.13 Co-living idag och i framtiden

Konkurrensen dr inte utbredd idag och olika foretag har olika varianter av co-living som
respondenten sdger dr ett vitt begrepp. Vissa har kollektiva studentbostidder och andra
har foretagsbostéder och andra 16sningar som komplement till co-working. Foretagets
position i detta &dr i form av hyresritter och anser sig inte har s& mycket konkurrenter
inom det. Vidare séger respondenten att co-living bdrjar ndrma sig yta som en tjanst dér
det finns foretag som Airbnb, IKEA och att hotell som utvecklar sin verksamhet till
longstay-16sningar. Framdver sd handlar co-living, enligt respondenten, om att skapa
variation och diversitet 1 utbud och upplételseformer snarare dn om att ta dver stora
delar av befintliga bostadsmarknaden. Co-living har dven en roll i hur vi ska tackla
héllbarhetsfrdgan och hur vi ska bygga mer resurseffektivt, f4 plats och tillfora fler
bostéder i stdderna, korta ner de langa bostadskder som finns och erbjuda billigare

bostéder samt finanshinder som amorteringskrav och kontantinsats.
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Foretag Fyra
Det fjarde foretaget dr ett fastighetsbolag som fOrvaltar, bygger och utvecklar

fastigheter, med fokus pd hyresritter samt kommersiella lokaler. De verkar i Sveriges
expansiva regioner sdsom Goteborg och Stockholm. Respondentens roll pa foretaget ér

kommunikationsdirektor.

4.1.14 Overgripande strategi

Deras dvergripande strategi r att de forvaltar ménniskors boende och arbetsplatser med
hog service och langsiktig hallbarhet i utvalda storstadsregioner. Visionen med co-
living dr enligt respondenten att testa det som en boendeform. De anser att det &r
intressant att utforska olika varianter pa hyresréttens avtalsformer da hyresmarknaden
idag dr enkelspérig. Vidare ser de att det finns ett intresse och behov av andra
boendeformer. Satsningen kommer att bli ett test med en utvirdering som foljd av

resultatet.

“Det dr att testa det som boendeform. Vi tycker det dr intressant att utforska olika

varianter pd hyresrdttens avtalsformer.”

4.1.15 Investeringsstrateqgi

Foretaget har inte en egen framtagen strategi for co-living, utan de har ingatt ett
deldgarskap med en etablerad aktdr inom detta. Aktéren verkar som operator och hyr
fastigheten av foretag fyra som 1 sin tur hyr ut till slutkonsumenterna. Respondenten
menar att de ansag att det var s pass intressant att de valde att inga ett deldgarskap.
Vidare menar respondenten att de genom sin position i styrelsen har mdjlighet att
paverka utformningen om sa skulle 6nskas men framfor allt ta del av lardomar. Detta
mdjliggor att bdda parter far tillgang till ratt kompetens och operatdren har stdllt vissa
krav pa foretag fyra for att det ska fungera pa ett bra sétt. Foretag 4 har fatt anpassa
ligenheterna i samverkan med operatoren for att utforma dessa pad basta sitt.
Respondenten menar att det har varit ett larande 1 den processen eftersom det krévs att

man gor det pé ett smart, nytdnkande sétt.

“Eftersom vi dr med i styrelsen i foretag Z kan vi dven vara med och paverka

utformningen.”
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Foretaget vill verka i centrala, attraktiva ldgen. Enligt respondenten bygger de nya
fastigheter som &r delvis utformade for co-living vilket bland annat baseras pa den
deldgda operatdrens krav. Huvudsyftet med nyproduktionen &r dock fortfarande att
bygga traditionella hyresritter. Beslut om co-living ska vara en del av ett
nybyggnadsprojekt tas med i planeringsfasen och baseras pa om boendeformen lampar
sig for just den fastighet som ett projekt innefattar. Foretaget har ett pagédende projekt
strax utanfor Stockholm dér de valde att testa co-living i ndgra ldgenheter i huset. Det

gav en positiv effekt vilket gjorde att de dven vill testa det i Goteborg.

Respondenten menar att malgruppen for co-living &r unga vuxna men anser dven att det
ar vart att utvdrdera eftersom det finns olika behov och intressen idag. Det kan finnas

efterfragan hos fler malgrupper, som dldre personer.

4.1.16 Co-living idag och i framtiden

Co-living ses dn sa ldnge som en vildigt liten del av fOretagets verksambhet.
Respondenten anser dock att det &r spidnnande att utforska ur ett innovationsmassigt
perspektiv. Hur foretaget kommer att anpassa sin verksamhet till co-living i framtiden,
ar svart att sdga enligt respondenten och poédngterar att det beror pa utvecklingen av

efterfragan.
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5 Analys

Kapitlet grundar sig pd studiens fragestéllningar genom att behandla insamlad empiri
och teoretiskt ramverk. Likheter och olikheter har identifierats mellan foretagen vilket

presenteras.

Analysen dr uppbyggd pa arbetets nyckelord. Dessa kommer att fungera som grund och
struktur for att sedan jamfora den framtagna teorin med resultaten frén intervjuerna. For
att lasaren ska fi en storre forstdelse for jamforelserna och att tydliggora i texten

presenteras de intervjuade foretagen kort nedan:

Foretag ett — Operatdren som dvergick till forskning och radgivning inom co-living
Foretag tvd — Det kommunala bostadsbolaget

Foretag tre — Det privatiigda fastighetsforetaget

Foretag fyra — Det borsnoterade fastighetsforetaget

Strategisk anpassning
Foretagen menade att det dr viktigt att gora en djupgdende forstudie och analysera

marknadstrender i planeringsfasen av foretagens projekt inom co-living. Langsiktighet
och héllbarhet dr aterkommande nyckelord genom arbetets gang. Héllbarhet menade de
iar en av anledningarna till att dessa typer av boende har blivit vanligare. I bakgrunden
ndmns det att urbanisering har lett till bostadsbrist i stdder och det har skapat hoga
hyresnivder. Att vara miljovénlig, delningsekonomins framvéxt, att vara resurseffektiv
och att ge sd litet avtryck pd miljon som mojligt menade foretagen dven har lett till

framvéxten av co-living.

Co-living som boendeform dr idag i sin linda och foretagen menade att det &r viktigt
med ett Gppet sinne for fordndringar. Grant (2015) menade att strategi kan fungera som
en kompass vid oforutsedda hot och nir nya mojligheter konstant uppenbarar sig.
Mintzberg et al. (1985) och Downs et al. (2003) 4r inne pa liknande spar ddr de menar
att en framvéxande, fordanderlig strategi dr viktig som leder till effektiva och l6nsamma

organisationer.
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Strategi hjdlper dven foretag att hdlla fokus pa de langsiktiga mélen. I planeringsfasen
av dessa boenden kan det ddrfor vara svart att veta hur marknaden ser ut om 20 &r.
Foretag tre har valt att redan i planeringsfasen anpassa schakten i fastigheten pé sa sitt
att det &r mojligt med relativt sma medel gora om fastigheten till “vanliga™ hyresrétter.
Detta leder samtidigt till att gor de sé litet avtryck som mdjligt pd miljon da de inte
behover utfora stora renoveringar vid framtida f{Ordndringar fastighetens
anvindningsomrdde. Foretag ett forskade mycket kring yteffektivitet och tesen i
projektet var om det var mdjligt att minska sextio procent av ytan och @nda skapa ett
vilméende for de boende. Det visade sig att sjilvmedvetenheten 6kade och skapade ett

vilmdende for de boende.

Foretag ett och tre ansdg att det finns hinder i olika former som gor det svarare for co-
living att etablera sig i Sverige. Foretag ett och tre ansag vidare att nuvarande regelverk
brister i sin anpassning till co-living som upplatelseform. Har ndmns hyresrittssystemet
och byggregler som exempel och att detta hindrar foretag fran att véga satsa pa co-

living.

Resurser och formagor
De intervjuade fOretagen var Overens om att det dr viktigt att ha ett fungerande

community i boenden for co-living. Foretag ett har genom sitt forskningsprojekt med
Vinnova kommit fram till att det behdvs tre roller pé boendet for optimalt resultat. De
boende far dven skriva pé villkor om vissa regler de maste forhélla sig till i boendet.
Foretag tva anvinde liknande metoder och boendet styrdes genom direkt demokrati dér
varje person stod for en rost. Foretaget ville utforma boendet och dess community for
att minska ensamhet, trygghet och Oka integrationen i samhillet. Att skapa ett
framgangsrikt community handlar mycket om vilka ménniskor som véljs ut menade,
menade tre av de fyra foretagen. De anvénde sig av liknande metoder vid urval av
ménniskor d& de samlade personer med liknande intressen och vérderingar. Det
integrationsfokuserade projektet ”Z” hade snarare som maél att skapa diversitet genom

deras urvalsprocess.

Malgruppen for dessa typer av boenden visade sig vara frimst unga méanniskor. Boendet
i Stockholms innerstad som foretag ett startade upp riktade sig till unga, globala,
digitaliserade ménniskor med olika professionell bakgrund men ofta med startup. De

andra foretagen visade sig ha mer homogena malgrupper och sdllade fram dessa genom
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att personer fyllde i formuldr och intervjuades for att skapa ett sd framgéangsrikt
community som mdjligt. Foretag tva urskilde sig ddremot i deras pilotprojekt eftersom
deras motiv framst var att frimja integration. Istéllet for att samla homogena grupper i
boendet sokte de snarare efter diversitet och personer som var olika, men samtidigt
nyfikna pa sin granne. I arbetet visade det sig att co-living krdver mer tid och resurser
vid val av hyresgéster jamfort med traditionella hyresrétter. Processen att vélja
hyresgéster menade dessa foretag var tidskrdvande men det var kritiskt for att skapa ett

framgangsrikt community och pa sa sitt ett vilmaende co-livingboende.

Eftersom foretagets resurser och formagor dr de priméra kéllorna till fOretagets
lonsamhet enligt Grant (1991), dr det rimligt for foretagen att utveckla dessa. Alla fyra
foretagen ser sin satsning inom co-living, som ett test eller kélla till innovation. Foretag
ett bedriver forskning dér humana resurser i form av unika kunskaper skapas vilket
stairker deras produkt som d&r rédgivning. Foretag tre ser co-living som en
innovationshubb dér kunskapen som ansamlas kan anvindas i deras dvriga verksambhet,
dven hdr styrks de humana resurserna men dven deras gripbara resurser kan anses
starkas 1 form av mer flexibla fastigheter. Foretag fyra motiverar sin satsning inom co-

living med intressant att utforska olika varianter pd hyresréttens avtalsformer”.

Ireland och Webb (2007) menar att innovation kan skapas i samband med att nya
organisationsenheter bildas eller att befintliga enheter fornyas. Har kan man
argumentera for att foretag 3 satsning dér de valt att skapa en projektgrupp, som
representeras av foretaget och dess syskonbolag, dr en viktig atgdrd for deras mal om
innovation. Foretag 2 har enligt respondenten en flytande organisationsstruktur dér
medarbetare utbyter kunskaper mellan avdelningarna. Detta faller i likhet med hur

fornyelse av befintliga organisationsenheter ocksa frédmjar innovation.

Oavsett om fokus ligger pd vinstmaximering eller allménnytta s dr foretagets och dess
anstélldas resurser och féormigor ndgot som ger en mer stabil bas nér en strategi som
ska formuleras (Grant, 2015). Det andra foretaget, som till stor del har andra mal &n
vinstmaximering, bedriver foljeforskning for att 14ra sig mer om hur utrymmen anvinds
och ldra sig mer om hur hdlsan paverkas och foretag ett forskar kring hur vilmaende

och psyket paverkas.
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Foretagsstrategi
Hur de intervjuade foretagen dr involverade inom co-living skiljer sig at. Foretag ett

hade till en borjan en vision om att 4ga och driva fastigheter med co-living i egen regi.
Detta utvecklades till att de verkade som operatdr for att sedan dverlata den biten till ett
annat foretag och endast fokusera pa utveckling av boenden for co-living genom
rddgivning. Respondenten menade att foretaget hade en flexibel strategi och att de valde
att dgna sig at sddant som de kinde var mest intressant och de hade hogst kompetens
inom. Grant (1991) menar att det dr centralt att ta hinsyn till foretagets resurser och
formagor nér foretaget formulerar en strategi. Detta leder i sin tur till att foretag kan fa
konkurrensfordelar pd marknaden. Det dr foretagets resurser och forméigor som ar de

huvudsakliga kéllorna till foretagets 16nsamhet.

Foretag tvd dr en kommunal aktdr som har valt att starta bade integrationsprojektet och
ett “traditionellt” boende for co-living dir bada drivs i egen regi. Respondenten menade
att det krdvs att man har en bas i form av in-house for att hélla en rod trad genom
foretaget och sékra god kontinuitet. Grant (2015) forklarar att ett métt pa omfattningen
av ett foretags vertikala integration kan mitas i forhallandet mellan vilket mervarde det
ger och dess intékter. I detta fall menade respondenten att de ser deras tjdnst som en
samhillsnyttig insats som dr storre &n att endast leverera en produkt. Det gér att
argumentera for att foretag tva i form av allménnyttigt bolag, har en strategi som ar mer
inriktad pd samhéllsnytta dn privata aktorer, da de finansierar sin verksambhet till viss
del av skattemedel. Respondenten menar dven att det finns vissa krav pd dem att de ska
leverera som kommunen och dess invénare forvéntar sig. Detta kan gora att de véljer
att satsa péd integrationsprojekt och olika co-living 18sningar dven om det finns

lonsammare alternativ, men samhéllsnyttan véger tyngre.

Att fastighetsforetag viljer olika strategier nir det kommer till att driva co-living 1 egen
regi eller ta hjdlp av andra foretag har olika anledningar. Dels beror det p& om foretaget
har kunskapen och resurserna inom foretaget. Grant (2015) gér in pa att foretag far
konkurrensfordelar om de har rdtt resurser och formégor som kan matcha vad
marknaden eftersdker. Foretag tre har valt en strategi att starta upp co-living inom
foretaget da de anser att de har rétt resurser. Deras incitament for att driva det in-house
ar enligt respondenten att de vill styra utvecklingen i hela omraden dér de verkar och

de ser d4 att co-living &r en del av deras tjinst i dessa omraden. Foretag fyra har ddremot
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valt en helt annan védg da de har kopt in sig som deldgare i en ledande aktdr inom co-
living som verkar som operator i Sverige. De anser att denna aktor har rétt kompetens
som foretag fyra inte besitter och véljer d4 istéllet att forvdrva en del av det bolaget.
Respondenten menar vidare att eftersom de dger en del av bolaget tar de plats i deras
styrelse och fér pa sé sitt en hel del att sdga till om nédr det kommer till hur strategin ska
utformas. Aven att de pa sé sitt utdkar sina egna resurser och formagor. Goold & Luchs
(1993) menar att genom forvérv eller deldgarskap av andra foretag har det visat sig att
diversifiering dr mycket 16nsamt for att 6ka intdkterna i sin organisation. Vilken strategi
foretagen viljer att anvdnda sig av nér de ska ga in i segmentet co-living beror séledes
pa foretagets resurser och formagor. Foretag ett och fyra ansag att de inte besitter ratt
resurser och formégor, vilket gor att de istdllet viljer att fokusera pa kiarnverksamheten.
Foretag tvd och tre anser sig besitta ritt kunskaper och har andra incitament att bedriva

co-living inom foretaget.

Diversifiering har blivit en central del 1 hur stora foretag har vixt fram genom é&ren.
Begreppet innebdr att skapa variation och bredd inom foretaget enligt Grant (2015).
Vidare menar Grant att faktorer sasom tillvaxt, riskreduktion, lonsamhet och
stordriftsfordelar &dr argument for att diversifiera. Diversifiering har varit
aterkommande bland de flesta foretag som har intervjuats, forutom foretag ett dér co-
living var huvudverksamheten. Det gar att dra kopplingar till stordriftsfordelar eftersom
de anvénder samma resurser pa flera marknader (Grant, 2015). Foretag tva, tre och fyra

har idag exempelvis mycket hyresritter och resurser inom detta.

Foretag tre har valt att starta upp co-livingprojekt inom foretaget. Tidigare var
foretagets strategi att vara ett forvaltande bolag med en stor portfolj med mycket
miljonprogramsomréaden. Pa senare tid har detta fordndrats till att de arbetar mer med
stadsutveckling i nya omraden och utvecklar samhéllen med olika typer av fastigheter.
Strategin ar vidare att utveckla dessa specifika omraden och de vill dd kunna ta ett
helhetsansvar for det. Det dr hér co-living kommer in som ytterligare en produkt i deras
portfolj. Det handlar alltsi om att erbjuda sina kunder en storre variation av

boendeformer och behélla kunden inom foretaget.
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Affarsstrategi
Externa fordndringar pd marknaden kan gora att foretag kan falla bort om de inte &r

korrekt positionerade eller innehar ritt resurser. Idag dr dessa fordndringar stora i form
av urbanisering (Bhatia & Steinmuller, 2018), langa bostadskder (Boverket, 2018),
tillvaxt av delningsekonomier (Cheng, 2016) och héllbarhetsmal i form av Agenda
2030. Detta innebér att foretagen maste svara snabbt pé dessa forédndringar och anpassa

sig for att Overleva men ocksé for att uppna konkurrensfordelar.

Inriktning mot co-living kan argumenteras for att det skapar konkurrensfordelar genom
differentiering for foretag tva, tre och fyra. Detta eftersom co-living for dessa foretag
utokar deras tjansteutbud och tjadnsteattribut som enligt Grant (2015) dr visade for

graden av differentieringsmojlighet.

Foretag tva och tre bedriver till stor del sina projekt i egen regi och kan anses ha hog
vertikal integration. Pilotprojekt ”Z” som fOretag tva urskiljer sig med har annat fokus
dn lonsamhet men enligt Grant (2015) handlar konkurrensfordelar inte alltid om
l6nsamhet. En investering som stérker t.ex. de ogripbara resurserna i form av image och
rykte kan resultera 1 konkurrensfordelar och Ionsamhet inom andra

verksamhetsomraden.

Studerar man alla fyra foretagen sd har de alla ndgon form av innovation som mal och
vad man vill f& ut med investeringen i co-living. Enligt Grant (2015) s& gér det att
skapa konkurrensfordelar mot andra foretag genom att anpassa sig snabbare mot

externa forédndringar.

Ett exempel pd konkurrensfordelar genom differentiering ar foretag nummer ett dér
kirnverksamheten &r forskning och rddgivning vid uppstart av nya co-livingboenden.
Hir kan argumenteras att de erbjuder ndgot unikt med hog grad av differentiering
eftersom de har ett starkt fokus pd innovation och att producera ny kunskap for att sedan
erbjuda rddgivning. Bade deras tjédnsteutbud och tjdnsteattribut urskiljer sig fran 6vriga
marknaden men dven fran ovriga foretag som investerar i co-living. Enligt Grant (2015)
ar marknaden villig att betala ett premiumpris nér ett foretag lyckas erbjuda nagot unikt

och konkurrensfordelar uppstér genom differentiering.
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6 Diskussion och slutsatser

Arbetets huvudsakliga syfte var att undersoka vilken strategisk roll co-living har for
fastighetsforetag i Sverige. For att besvara syftet pd bésta sétt togs det fram tre stycken
fragestéllningar. Dessa mynnade ut i; varfor investerar fastighetsforetag i co-living, hur

bedrivs co-living samt vad krédvs for att bedriva co-living?

Kollektivboenden é&r ett gammalt fenomen som har visat sig blivit mer vanligt pa senare
ar 1 Sverige. Fastighetsforetagen har genom analyser sett ett 6kat behov av co-living
fran trender som urbanisering, bostadsbrist och delningsekonomins framvaxt.
Slutsatsen som framkommit i arbetet ar att fastighetsforetagens strategi inom co-living
varierar. De flesta foretagen ser mojligheter 1 att utdka och bredda variationen 1 sitt
utbud av boendeformer samt att behélla sina kunder inom foretaget. Atgirder som
stairker bade foretags diversifiering samt skapar konkurrensfordelar. Det har dven
framkommit att foretagen ser co-living som ett sétt att hitta nya, innovativa tjénster och
produkter till sitt foretag. Hur foretagen sedan bedriver co-living uttrycker sig pa olika
satt och det handlar i grund och botten om foretagets resurser och formagor. Foretag
som anser sig besitta ritt kunskap och resurser véljer att satsa inom fOretaget, medan
foretag som viljer att fokusera pé sin kdrnverksamhet eller inte har den kunskapen som
de anser sig behdva, véljer istdllet andra végar att investera i co-living. Boendeformen
ar resurskrdavande och eftersom den é&r i sin linda har svenska fastighetsforetag svart att

méta hur investeringen dr l6nsam sett till samhillsnyttan, kostnader och intékter.

Det finns manga intressanta fragestéllningar som gér att utforska vidare inom co-living.
Ett amne som har framkommit genom arbetets géng &r att undersoka hur strategier inom
co-living ser ut internationellt och hur- eller om det skiljer sig mot svenska
fastighetsforetag. Ett annat intressant &mne dr att undersdka hur den svenska modellen

kan se ut i framtidens co-living boende.
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Bilagor

Bilaga 1: Intervjuguide

37

Vad ér det for foretag?

Vad ér din roll pé foretaget?

Vad édr er affarsidé?

Hur &r er syn pé strategi inom er bransch?

Vad ér er vision och era mél med co-living?

Hur gér ni tillvdga for att utveckla er strategi inom co-living?

Varfor véljer ni att jobba med co living?

Var kom idén fran, hur resonerade ni?

Vem ér er malgrupp?

Viljer ni att bygga nytt eller nyttjar ni befintliga fastigheter?

Kommer ni att driva det i egen regi?

Vilka resurser och formagor kravs for att bedriva co-living i er organisation?
Hur ser konkurrensen ut? Andra aktdrer? Hotell?

Hur urskiljer ni er mot era konkurrenter?

Hur gér ni tillvdga nér ni véljer geografiska platser for co-livingboenden?
Varfor just dessa geografiska platser?

Hur ser er organisation ut idag?

Platt organisation eller tydlig hierarki?

Ser ni co-living som ett komplement till er 6vriga verksamhet?

Hur ser ni att segmentet co-living kommer paverka er strategi i framtiden? (inom
10 &r)



Bilaga 2: Tematiseringstabell

Nyckelord Foretag 1 Foretag 2

"Det vi har gjort dr att vi behdllit det
som gér att behdlla, reparerat det

som gar att reparera och endast bytt

ut det mest nédvéndiga. Pa sa satt

Foretag 3

"Framférallt handlar det om hur vi
kan arbeta mer resurseffektivt, vad vi
kan géra for att bygga hdllbara

Hallbarhet

"Vi ser att communityn dr otroligt

bdrandei ett co-living vilken man

mdste légga stor vikt vid, annars
kommer det inte att 6verleva."

Community

"Av de boende utses en facilitator
som tar hand in de sékande och ser
till att det blir en bra bredd och mix

avdeboende, en connector som
skapar kontakter och ndtverkande

samt en koordinator"
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"Fér oss var det viktigt att de boende
fér skriva under vissa regler som man
ska folja vilket dr viktigt dG man
delar hem med ca 50 andra boende.
Vi har testat att ta bort detta men
infért det igen dd det visat sig vara

viktigt."

Forpliktelser

"Sista steget i var forskning kommer
handla om att testa fér nya
mdlgrupper och nya omrdden."

"Frén forskning har vi fatt fram
sjélvmedkdnslan har varit kraftigare
hos de som bott i co-living jémfért
med andra boende. Sjalvmedkdnslan
innebdr att man dr duktig pa att
sdtta grdnser kring sig sjélv och att
vara sig sjélvistérre grad dn
annars."

Variation
x

"Co-living dr fastighetsmarknadens
svar pd delningsekonomi."

Trender
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kan vi spara pG miljén och vi har bostdder nu och framéver."

ocksa hdllit hyrorna ganska léga."

"Férst och framst dr detta ett
f "Hdr ska du vilja bo tycker vi. Dédrfor

har vi en urvalsprocess didr man
rankas pd bendgenhet att dela med
andra. Vi dr alltsa ute efter att det
bildas ett community."

integrationsprojekt. Syftet med
projektet dr dven att minska ofrivillig
ensamhet, att minska
otrygghetskdnslan och 6ka social
inkludering."

"Dé dér det nya som ska intervjuas och . . .
V y "Vart koncept baseras inte pa den

egna individens engagemang att
samverka. Detta uppskattas givetvis,
men vi maste finnas ddr som en part
som tar vara pad eventuella initiativ."

dessa ska inte likna de som varit
tidigare utan nya moment hela
tiden. Det dr betéendevetenskap,
social kunskap pd ndgot sdtt som ér
mycket viktigt."

"Alla i huset ska vara med och
besluta hur huset ska skétas genom
direkt demokrati. Vad som gdller
med de gemensamma utrymmena."

"Vi har féljdforskning bade
organisationsmdssigt och arkitekter | "Co-living for osskommer att vara
som ska félja vilka utrymmet som innovationshubben dér vi kan testa
anvdnds och den sociala biten, dédr och utveckla."

forsoker vi se hdlsoeffekten."

"Det handlar inte om att co-living
ska ta 6ver den befintliga
bostadsmarknaden, utan att skapa
variation och diversitet i utbud och
upplatelseformer."”

"Vi har pratat om var affdrsidé som
drvariation. Det dr ocksd ndgot om
férvidntas av oss frén véra dgare, dvs
kommunen. Att vi ska ombesérja
bostdder fér en méngfald av

L " "Vivill kunna tillféra en stérre
mdnniskor.

variation av bostdder och
uppldtelseformer i véara omraden."

"Vid nyproduktion ser vi alltid till att
dessa typer av ldgenheter gdr att

konvertera om med tid till vanliga
ldgenheter fér att fé en flexibilitet i
husen."

"Vi har kommit in i ett ganska
individuellt levnadssdtt hdr i Sverige,
ddr folk lever mycket utifran sina
egna, individuella behov. Samtidigt
som vi har mer och mer behov av en
gruppsamhérighet for att kunna
tillgodose miljé och alla dessa

héllbara bitarna.” ‘Generellt finns dessa typer av

bostdder i stdder med héga hyror.
Det dr en foljd av urbanisering, fler

"Hdr i Skdne kan du inte breda ut dig. L ..
mdnniskor pd mindre yta, som leder

Vi férinte bygga i omfattningen som
det egentligen skulle behévas. D@ ér
det fértdtning som gdller. Detta
rdcker inte heller till for alla behov.

Vi blir dessutom allt fler och det
hand:

till hégre efterfrégan"

delnii konomi.

om g
Delningsekonomi forutsdtter ett
annat sdtt att bo."

Foretag 4

Affarsidé:

"Att bygga, utveckla och férvalta
boenden fér privatpersoner och
lokaler for féretag, med langsiktig
hdllbarhet."

"Det dr att testa det som
boendeform. Vi tycker det dr
intressant att utforska olika

varianter pa hyresrdttens
avtalsformer."

"Det hdr blir ett test och utvdrdering
hur det fungerar."

"Hyresmarknaden har varit
enkelsparig. Idag finns det endast
hyresrdtter med traditionella avtal."




"Det dr fG som vdgar satsa pd grund
av de regelverks om finns. Det finns
inte regelverk for hur co-living ska
klassificeras. Projektet i omrade x Gr
klassat som hotellbostdder."

-
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"Mélgruppen fér Y (pilotprojekt fér
integration)dr 70+,

Dol e e S ensamkommande barn och évriga

omfamnar digitalisering,
globalisering och att réra pd sig
vilket for oss har blivit en ung
malgrupp. De flesta har varit mellan

ungdomar under 25 ar."

F6r co-living: "Mdnniskor med
liknande vdrderingar och intressen
som vdrnar om delningsekonomi och
hallbarhet"

Malgrupper

tjugo och trettiofem ar"

"Man maste férsta den staden man
ska verka i och det behovet som finns.
Skulle vi gd in i ett nytt projekt hade
vi rekommenderat att verka i en
storstad. Vi har t.ex. satt en grdns pd
max en timma utanfor Stockholm pa

"Initialt passar fastigheten in bra i
omradet da det dr ett innovativt
omrade."

kommande projekt."

Vi hade medel inom
forskningsprojektet att utveckla "Den nya co-living som byggs dr
nyproduktion. Ddremot dr Y
(pilotprojektet)i en gammal
fastighet. S den ena utesluter inte
den andra."

sovdelarna och de blev nyrenoverade
och utformats utefter de
férutsdttningar som fanns. Dessa har
viinte testat att bygga upp i en ny
miljo annu.

Utformning

"Vi har vdra egna fastighetsvdrdar,
egna reparatorer, egen
trddgdrdsgrupp, var egen bosocial
utveckling. Vi tar in konsulter ndr det
behévs."
"Co-living dr kérnverksamheten fér
oss och det finns mycket outforskat

"Om det dr ndgot som ska utvecklas
dar" och férvaltas dr det viktigt att ha
kontinuitet som kan byggas pd. Du
behéver ndgon in-house som kan
hdélla traden, du mdste ha en bas som
drin-house for att kunna se, utveckla
och férvalta, tycker jag."

"Nu tillhér jag en expertgrupp ddr vi
dr flera bostadssociala utvecklare,

men vi har olika roller. Vi jobbar med
madnga olika saker. Jag jobbar med

X integration i fokus och sedan med
bostadssociala projekt, medan min
kollegar kan arbeta som coahcer fér
sysselsdttning eller som

Organisation

trygghetssamordnare."

"Vi stdr infér strukturella frégor
sdsom hyresrdttssystemet,
byggregler och liknande frégor som
inte dr helt anpassade fér andra
uppldatelseformer én hyres-och
bostadsrdtt."

"Vi ser inte att det hdr dr en
demografisk mélgrupp dér man
trattar in det till en viss dldersgrupp
eller demografi. Det handlar snarare
om en personlighet och en vilja att
dela med andra istdllet for att dga.
Aven att bo héllbart."

"Olika mdlgrupper kan utvecklas
over tid men early adopters handlar
om unga yrkesverksamma"

"Vi dr aktiva i storstadsregionerna
idag, det @r ddrifran vi utgar. Vi
jobbar med co-living som en del av
en fastighet eller ett omrdde. Det dr
snarare stadsutvecklingsprojektet
som styr var co-livingboendet
hamnar dn att vi letar specifika
platser for co-living."

"Det dr dd storstadsregionerna med
pendlingsavstdnd.”

"Har vi en befintlig lokal som vi tar
tillvara pé anvinder vi resurserna
bdttre Gn om vi bygger nytt. Likval
kan vi sla ihop tva eller tre
ldgenheter och pd sé sdtt tillféra tolv
bostdder istdllet. Pd sd sdtt har vi fler
mdnniskor pd samma fotavtryck. Vi
bygger ochsd och tar med co-living i
nyproduktion."

"Vi kommer att jobba mindre till en
bérjan med ungefir 8-12 boende."

"Dd kan vi utveckla detta i egen regi
med vdr befintliga personal och
sedan vdixer det med tiden."

"Co-livingorganisationen dr just nu
en projektgrupp som representeras
avalla smd bolag i koncernen. Nér vi
pd sikt drarigdng och utvecklar mer
sa blir det en co-livingorganisation
perort."

"Det dr samma som Zs malgrupp,
unga vuxna"

"Det handlar om att bygga pd
attraktiva platser som vdr vanliga
strategi, i centrala ldgen."

"Z har varit med. Vi har pratat med
dem om hur man gor ett co-
livingboende. De har stdllt krav pé
oss for att det ska fungera. Fungerar
som en samverkan. De talar om vad
debehéver."

"Vi hyr ut ldgenheterna till Z. Z ér var
hyresgdst och de hyr i sin tur till
slutkonsument."

"Vi har gattin i ett deldgarskap i Z"

"Eftersom vi Gr med i styrelsen (i Z)
kan vi dven vara med och pdverka
utformningen."

"vi har tvd regioner,
Stockholmsomrddet och G6teborg
ddr varje region har en chefsom dr

dvergripande ansvarig. Sen dr det
olika staber som féljer verksamheten,
En koncernledning och
regionscheferna leder regionen."
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