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Sammanfattning

I detta examensarbete studeras marknaden for gruppbyggda smahus i Sverige. Trivselhus ar
idag landets fjarde storsta tillverkare av modulhus med cirka 240 anstdllda och har som
affarsidé att tillverka skrdddarsydda hus dér kunden har stort inflytande Over
husbyggnadsprocessen. Trivselhus har outnyttjad produktionskapacitet i sina fabriker och vill
utreda mojligheterna att konstruera flera hus efter samma ritning for att 6ka beldggningen i
fabrikerna. Den nya hustypen konstrueras helt utifrdn Trivselhus ritningar och visionen &r att
montera upp dem i mindre bostadsomraden for forsdljning till kund. Den fallstudie som har
genomforts 1 arbetet har syftat till att skapa en bred forstaelse for hur branschen ser ut for
gruppbyggda smahus. Studierna pekar pa ett antal faktorer som skiljer sig at jamfort med den
tillverkningen som Trivselhus idag bedriver. Viktiga forutsittningar for den aktér som ska
tillverka gruppbyggda sméihus dr en storre kapitaltillgdng jamfort med konventionell
modulhustillverkning och kunskap kring markanskaffning och processen kring detaljplanering
av mark. Genom sekundérdata skapas en forstaelse av bostadsmarknaden i Sverige. Data dver
bland annat bostadsbyggande, byggkostnader, rinteldgen och bostidders virdeutveckling
presenteras, vilka tillsammans ger en bild av att det behovs ett dkat bostadsbyggande. En
ekonomisk kalkyl 6ver projekt dir Trivselhus exploaterar ett omrade for bostadsbyggande har
utforts. Kalkylen &r inriktad pé att berdkna kostnader och intékter for 14 stycken radhus som
Trivselhus dmnar uppfora i det kommande omrédet. Arbetet som helhet pekar pa béade
mojligheter till 6kad 16nsamhet genom vérdedkning pa mark, men ocksd en okad risk da
kapital binds in for en ldngre tid 4n vid konventionell modulhustillverkning.

Nyckelord: gruppbyggda smdahus, modulhus, bostadsmarknad, konkurrensstrategi



Abstract

This master thesis studies the market for modular houses built in group in Sweden. Trivselhus
is today the fourth largest manufacturer of modular house with about 240 employees and has a
business to manufacture custom house where the customer has great influence over the
building process. Trivselhus have spare production capacity in its factories and wish to
investigate the possibility of constructing several houses after the same plan to increase the
occupancy of the factories. The new house type is constructed entirely from Trivselhus
drawings and their vision is to assemble them in small settlements before sale to the customer.
The case study carried out in the work has been to create a broad understanding of how the
industry works when it comes to modular houses built in group. The case study point to a
number of factors that differ when compared with the manufacturing Trivselhus currently
conducts. Important questions for a company investigating the possibilities of constructing
modular houses built in group is a major capital asset in comparison with conventional
modular manufacturing and knowledge of land acquisition and the process surrounding
zoning. Through secondary data, a deeper understanding of the housing market in Sweden is
given. Data which includes housing, construction costs, interest rate modes and homes'
performance is presented, which together provide a picture of the need for increased housing.
An economic analysis of projects where Trivselhus exploit an area of housing construction has
been carried out. The analysis focus on calculating the costs and revenues for 14 semi-
detached houses that Trivselhus aim to build in the designated area. This master thesis
indicates both opportunities for increased profitability through value added of land but also an
increased risk when capital is kept for a longer time than in conventional modular house
construction.

Keywords: modular houses built in group, modular houses, housing market, and competitive
strategy
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Trivselhus ar ett foretag som tillverkar skrdddarsydda modulhus for konsumentmarknaden.
Foretaget har sitt huvudkontor i Korsberga, Smaland. Produktionen av hus sker i Korsberga,
Landsbro och Nishult. Foretaget tillverkar cirka 400 hus &rligen och antalet anstillda dr
ungefar 240 stycken. P4 27 orter i Sverige har foretaget forsiljningskontor. Den huvudsakliga
marknaden ir Sverige men export sker dven till Norge, Danmark, Aland, England, Tyskland,
Holland och Schweiz. Trivselhus afférsidé ar att de ska ses som det naturliga valet for den
kundkategori som vill bygga ett personligt, skraddarsytt hem med hog designgrad. Trivselhus
ska leverera detta med ett for marknaden konkurrenskraftigt pris (Ek, 2011).

Ett hus frén Trivselhus kostar idag cirka 4 miljoner kronor att uppfora. Foretaget stravar efter
att anamma de senaste beprovade innovationerna vilket avser design, funktion samt
energisndlhet. I det koncept som Trivselhus idag siljer sina produkter dr kunden till stor del
involverad i husbyggnadsprocessen. Kunden stélls under hela processens ging infor ett stort
antal beslut. Husets invindiga och utvindiga utformning i friga om design och material,
teknik, firg och form &r exempel dir kunden stélls infor ett antal valmojligheter (Ek, 2011).

En ny idé fran Trivselhus &r att tillverka och sélja gruppbyggda bostider till kunder dér en
husritning kan ateranvédndas ett flertal ganger da likadana hus byggs och sétts upp i hela
omraden. Husen ska enligt idén vara av en enklare typ och befinna sig i de ldgre segmenten av
modulhus med avseende pa standard, materialval och design. Priset som kunden far betala for
ett fardigt hus blir till 61jd av detta ocksa lagre. Denna nya hustyp och id¢ &r ténkt att tilltala
ett nytt kundsegment som dels inte vill involvera sig 1 husbyggnadsprocessen och dels sdker
efter hus 1 en lagre prisklass dn den som Trivselhus idag befinner sig i (Ek, 2011).

Trivselhus star for cirka 6 % av forsdljningen pa den svenska modulhusmarknaden och sedan
2008 dgs Trivselhus av Sodrakoncernen. Idag existerar det en flaskhals i produktionen i form av
rittid for varje enskilt hus. De skridddarsydda husen kréver individuella ritningar vilket medfor
att cirka 120 arbetstimmar l4ggs at detta per hus. Trivselhus har gjort flera forsok att utoka
ritkapaciteten for att eliminera denna flaskhals, dock utan tillfredsstéllande resultat. Den
potentiella produktionskapaciteten i fabrikerna &r betydligt hogre &n den nuvarande nivan, denna
outnyttjade produktionskapacitet vill Trivselhus ledning utnyttja i hogre grad. (Ek, 2011).

1.2 Modulhusmarknaden i Sverige

Att kartligga och definiera den svenska modulhusmarknaden innebdr vissa svérigheter.
Modulhus eller kataloghus, som det ocksé bendmns kan definieras som ett sméhus byggt helt
eller delvis 1 fabrik for vidare transport till byggarbetsplatsen for uppmontering (Bjork &
Reppen, 2000). Var grinsen ska dras mellan ett hus byggt i 16svirke eller i modul ar troligtvis
flytande, det finns med all sannolikhet byggforetag 1 Sverige som delvis och under perioder
tillverkar hela eller delar av hus. Jag har valt att inrikta mig pad de foretag vars produktion
enbart utgdr fran modulhuskonceptet. Det finns flera hemsidor vars ambition ar att lista
modulhustillverkare i Sverige. Efter kriterierna att huset ska vara byggt i modul och avsett for
permanentboende kan den svenska modulhusmarknaden sdgas innehélla ett 60-tal storre
aktorer (Hus.se, 2011). De 10 storsta aktorerna hade 48,7 % av marknaden 2010 (IMA, 2010)
Tabell 1 visar marknadsandelar for de 10 storsta modulhustillverkarna under 2010. Bland
svenska modulhusforetag tillverkar Gotenehus enligt det gruppbyggda smahuskonceptet
(Gotenehus, 2011). Det finns exempel pa gruppbyggda omraden dér olika entreprendrer delar



pa olika delar i1 byggnadsprocessen, lilla Skondal i sddra Stockholm ir ett exempel pa sddant
tillvagagangssitt (Lilla Skondal, 2011). I detta fall finns stérre aktdrer med som byggare i
projektet (NCC, 2011).

Tabell 1. Marknadsandelar for smdahustillverkare (IMA, 2010)

Position Tillverkare Andel i % av
marknaden

1 Alvsbyhus 10,0

2 Fiskarhedenvillan 7,2

3 Myresjohus 6,1

4 Trivselhus 5,8

5 Smalandsvillan 5,2

6 LB Hus 4,1

7 Anebyhus 3,0

8 Eksjohus 2,9

9 A-hus 2,4

10 Hjaltevadshus 2,0

Dessa aktorer kan studeras ur ett ekonomiskt perspektiv. En ekonomisk jamforelse dir
omsdttningen stdlls mot avkastning pa totalt kapital for dterigen de tio storsta aktdrerna visas i
Figur 1. Foretagens ldngsiktiga betalningsforméga, soliditet illustreras i1 Figur 2.
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Figur 1. Omsdttning och avkastning smdhustillverkare (Affdrsdata, 2009).
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Figur 2. Soliditet smdhustillverkare (Affdrsdata, 2009).



1.3 Definitioner och begrepp

Enligt fastighetstaxeringslagen &r ett smihus en bostadsbyggnad for en eller tva familjer.
Smahus kan delas in 1 tvd kategorier utifrn, fritidshus och permanentboende. Ur
byggnadsmaéssig synvinkel kan sméahus delas upp i friliggande, kedjehus och radhus. Det
friliggande huset &r som namnet antyder en friliggande enhet utan nidgon sammanbyggnad
med andra hus. Kedjehus dr sammanbyggda med varandra men ofta endast med en mindre del
av huset, exempelvis garaget. Kedjehus kénns pé sa sitt mer som friliggande hus men fler hus
far plats pa samma yta jamfort om de skulle varit friliggande. Radhuset ar det hus som till sin
konstruktion &r mest sammansatt. Till det yttre upplevs radhus som ett enda avldngt hus.
Invéindigt dr de uppdelade i ldgenheter med separata ingdngar. Radhus kan dérfor beskrivas
som likadana friliggande villor som monterats vigg i vigg med varandra (Bjork & Reppen,
2000). I Sverige finns det cirka 2300000 smahus varav 1650000 &ar avsedda som
permanentbostad (Lantmiteriet & Maklarsamfundet, 2010).

1.4 Syfte

Syftet med detta examensarbete dr att analysera en affarsmgjlighet och idé som ledningen pa
Trivselhus har framarbetat. Den nya affarsidén ér att sdlja gruppbyggda smahus dér kunden
inte dr lika involverad i den husbyggnadsprocess som tidigare beskrivits.

1.5 Fragestallning

Hur ser konkurrenssituationen ut pd marknaden for gruppbyggda smahus?

Vilka forutsittningar kréavs for att lyckas med gruppbyggda sméhus?

1.6 Avgransningar

Arbetet &dr avgrdnsat till Sverige som marknad for gruppbyggda smahus och
modulhustillverkare. Avgrinsning har satts till vilka aktorer pd marknaden som ansetts
relevanta och intressanta for en jimforelse utifran Trivselhus perspektiv. Aktérer som 1 nagon
form arbetar med gruppbyggda smdhus anses relevanta att studera. Arbetet belyser
konkurrenssituationen utifran vald teoretisk modell och innefattar i detalj inte de interna
kompetenser och resurser som Trivselhus besitter. Arbetet har ett relativt litet fokus pd de
presumtiva kunder som star 1 begrepp att kdpa ett hus. Den teorimodell som anvénds har dock
en synvinkel som behandlar kunder, mindre vikt laggs vid denna del av teorin for vidare
analys.



2 Teori

2.1 Porter

Det finns tva fragor som i grunden bor styra ett foretags konkurrensstrategi;

1. Branschens ladngsiktiga 16nsamhet och de faktorer som bestimmer denna.
2. Foretagets position och konkurrensfordelar i den valda branschen.

Enligt Porter kan konkurrensfordelar skapas pa tva olika sédtt. De tva sdtten &ar
kostnadsoverlagsenhet och differentiering. FOr att analysera konkurrenssituationen och
lonsamheten kring den valda fragestillningen anvinds Porters femkraftsmodell vilken
illustreras 1 Figur 3. Modellen utvecklades av Michael Porter vid Harvard Business School
1979. Teorin bygger péd att fem krafter paverkar lonsamhet och konkurrens for en vald
bransch. De fem krafterna 4r; kundernas pdverkan, leverantorernas paverkan, substitut,
konkurrens frdn nya aktdrer samt konkurrens bland befintliga aktdrer. Ar de fem krafterna
laga forvintas en hog 16nsamhet och stora konkurrensfordelar frn foretaget. Om krafterna ér
stora verkar det negativt pad 16nsamheten samtidigt som konkurrensen ar stor pa marknaden
(Porter, 1998). Vi kan vidare studera de fem krafterna enskilt och ser da att de kan delas upp i
ett flertal underkategorier ur vilka jag valt de mest relevanta for arbetet.

Leverantorer
Forhandlingslige
Priskanslighet

N )
Nya aktorer Intern konkurrens Tillging
Kostnadsfordelar N A Till
Kapital D Subgtitut
Skalekononu
J L : J
.

Kunder

Forhandlingslige
Priskanslighet

Figur 3. Porters modell for konkurrenssituation (Grant, 2008).

2.1.1 Kundernas paverkan

Kunderna paverkar branschens konkurrens genom tva huvudmekanismer, deras priskénslighet
och forhandlingsldge. Den kostnadsmassigt storsta delen av en produkt dr ocksd den som
kunden dr mest priskédnslig for. Exempelvis vid en husbyggnation dr de kostnader som éar
avgjort de storsta som kunden ldgger storst intresse vid. Produkter med lag
differentieringsgrad kan léttare bytas mot substitut utifran kundens perspektiv (Grant, 2008).
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2.1.2 Leverantorernas paverkan

Forhallandet till leverantdrer dr jamforbar med det till kunder, 1 detta fall dr det dock foretaget
som dr kund och leverantorens paverkan pa konkurrenssituationen &r det som studeras.
Huruvida foretaget kan byta mellan olika leverantorer och till vilken fordel dr nyckelfragor
med avseende pa leverantorernas forhandlingsstyrka. Sma leverantdrer har mdjlighet att
organisera sig 1 kooperationer eller liknande organisationer for att inta battre forhandlingslége
gentemot sina kopare. Detta dr vanligt forekommande med standardiserade varor med relativt
lag differentieringsgrad. Starkt specialiserade varor med fa tillverkare sétter leverantdren i en
stark forhandlingsposition. Tillverkare av teknisk avancerad utrustning som till exempel
datorprocessorer dr starka leverantdrer med avseende pa den konkurrens som rader pa
marknaden for deras produkt (Grant, 2008).

2.1.3 Hot frdn substitut

Priset pa en produkt ér starkt korrelerat till tillgangen pé substitut det vill sdga utbytbara varor.
Finns det flera varor med liknande egenskaper okar detta mdjligheten till substitution. Priset
pa varan blir i dessa fall en avgorande faktor da kunden viljer vara. En vara med hdog
substitutionsgrad kan till exempel vara papper till en vanlig kontorsskrivare, produkten &r
standardiserad och flera konkurrenter finns som tillverkar motsvarande vara. Petroleum &r en
vara med 1ag substitutionsgrad di alternativa drivmedel saknas. Aven om det finns ett flertal
forséljare av petroleum ar varan 1 sig ej utsatt for hot av substitut (Grant, 2008).

2.1.4 Hot fran nya aktorer

Branscher dér ekonomisk l6nsamhet existerar kommer att locka nya aktorer till sig, Ju hogre
lonsamhet desto attraktivare for nya aktdrer. Om fler aktorer etablerar sig 6kar konkurrensen
vilket leder till minskad ekonomisk avkastning fOrutsatt att efterfrigan ar konstant. Att
etablera en verksamhet i en ny bransch méter dock 1 de flesta fall pa motstand, bade vad géller
forutséttningar for att verka i branschen och konkurrens fran redan etablerade aktorer. De
aktorer som redan har etablerat sig pd en marknad har genom detta resonemang ett redan
befintligt 6vertag mot eventuella nya aktorer (Grant, 2008).

For vissa branscher dr kapital en avgorande faktor for etablering. Branscher som kréver stort
ingangskapital skapar ett motstdnd for nya aktorer. Industrier som till exempel papper/massa
kréver stora investeringar och en stor organisation for att fungera vilket medfor att foretag som
har finansiell kapacitet att etablera sig minskar i1 antal. Tatt knutet till kapitalkostnaden ligger
dven skalekonomiska forutsdttningar. Vissa branscher krdver en viss storlek pé investeringar
och kapacitet for att lonsamhet skall uppnés. Skalfoérdelar uppnds genom en storskalig
rationell produktion och &r en forutsittning for att existera paA marknaden. Att bygga kapacitet
for att uppnd en storskalig produktion dr saklart kostsamt vilket anknyter till det tidigare
resonemanget kring kapitaltillgdng (Grant, 2008).

Etablerade foretag i branschen kan ocksa besitta kostnadsfordelar genom att de kontrollerar
resurser eller besitter formagor som &r svara att konkurrera med. Ett foretag som kontrollerar
ravaror och floden av dessa eller unika kompetenser for branschen skapar barridrer for
potentiella nya aktorer. Tillgéng till distributionskanaler ar ytterligare en faktor som kan skapa
barridrer. Etablerade foretag har hdr ett forsprdng och ger ej utrymme till konkurrenter. I
branscher dir varumérken dr en styrka for produkten skapas ocksa barridrer for den som vill
lansera en ny produkt ej kidnd genom nagot varumédrke. Kunder har i vissa branscher en stor
lojalitet till varumirken som de foredrar. De foretag som redan verkar i en bransch kan visa en
bendgenhet att 6ka konkurrensen mot de nya som vill ta sig in pd marknaden. Att forsoka
bromsa de nya aktorerna genom till exempel O0kad marknadsforing okar motstdndet pa
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marknaden. Studier har visat att marknader som har stora ingdngsbarridrer ocksa genererar
storre lonsamhet dn genomsnittet, incitament finns for etablerade foretag att skydda den
marknad och den ekonomiska andel som de redan besitter och inte dela med sig av den till nya
aktorer (Grant, 2008).

2.1.5 Intern konkurrens bland etablerade aktorer

I de flesta fall &r det den interna konkurrensen bland foretag pa marknaden som &r avgdrande
for den ekonomiska vinst som genereras (Grant, 2008).

Koncentrationen av foretag, storlek och antal pa en marknad péaverkar intern konkurrens.
Foretag som dominerar en marknad, till exempel Microsoft for pc har stor mojlighet att
paverka priset pa produkten. P& oligopolliknande marknader foljer foretagens prisséttningar
varandra da ett fatal aktorer konkurrerar om marknadsutrymmet. Styrkan i sambandet mellan
storlek och koncentration av foretag dr dock ifrdgasatt och generella monster ér svéra att se
(Grant, 2008).

Produkternas diversitet pd marknaden paverkar den interna konkurrensen. Mer likartade
produkter innebér en storre mojlighet till substitution for kunden. Detta medfor i sin tur att
priset pa produkten i storre utstrackning avgor kundens val. Hog produktdifferentiering bland
foretag pad en marknad tenderar att gora priset till en mindre betydelsefull konkurrensfaktor
(Grant, 2008).

I branscher som &r kapitalintensiva dir stora investeringar krdvs for att verka pd marknaden
kan detta bidra till en 6kad intern konkurrens. De stora investeringarna tvingar foretagen att
producera d&ven om lonsamheten pd marknaden dr lag. Produktionskostnaden per enhet blir
lagre och de fasta kostnaderna utnyttjas bdttre med en hog produktionsniva. Detta kan
resultera 1 en Gverkapacitet med generellt sdnkt 16nsamhet for branschen som helhet. Stora
fasta investeringar som till exempel fabriker ses som utgangsbarridrer det vill sdga hinder till
att lagga ner produktion. Detta gor att aktorer kan tvingas verka pa en marknad som har
sviktande I6nsamhet och dverproduktion (Grant, 2008).

2.2 Andrews

Kenneth R. Andrews beskriver i boken "Concept of corporate strategy” en modell for hur
foretag kan ga tillvidga for att hitta ldmpliga ekonomiska strategier samt utvdrdera dessa
(Andrews, 1987). Figur 4 visar modellen med dess olika delar.
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Omvirldsfaktorer Kompetenser
och trender

Formagor
ekonomiska finansiella
teknologiska ledarskap
fysiska praktiska
politiska organisatoriska
sociala
rykte
samhille historia
nationell
global
Foretagets
Majligheter resurser

och risker
formaga att

identifiering av ta tillvara pa
dem mojligheter
| Beaktal?de av alla I
Storlek pa dem kombinationer Identifiera
svagheter och

styrkor

Oka formagor

Utvirdering av
bésta handlingsalternativ

Ekonomisk strategi
Val av produkt och marknad

Figur 4. Andrews modell for strategiska val (Andrews, 1987).

Modellen kretsar kring de fyra delarna; omvérldsfaktorer och trender, mojligheter och risker,
kompetenser samt foretagets resurser. Genom att utvirdera den information som ges av de
enskilda delarna i modellen kan bésta ekonomiska strategi genereras i form av produkt och
marknad (Andrews, 1987).

2.2.1 Omvirldsfaktorer och trender

Omvirldens utseende, fordndring och monster paverkar foretagets verksamheter. Foretaget
maste forhalla sig pa ndgot sétt till det som sker pa olika nivaer i omviérlden. Strategier for att
verka 1 en fordnderlig virld dr for varje foretag viktigt att utforma. Andrews delar upp
omvirldsfaktorerna i dels ekonomiska, teknologiska, fysiska, politiska och sociala samt pa
geografisk niva i samhills, nationell och global nivé (Andrews, 1987).

Ekonomiska omvirldsfaktorer ér viktiga att beakta i en storre globaliserad virld. Utvecklingen
i andra ldnder och virldsdelar kan paverka det egna foretaget. P4 detaljnivdi maste varje
foretag granska just den bransch som den befinner sig i. Tekniska fordndringar i omvérlden
gar bade vildigt fort och paverkar dven foretaget i stor utstrickning. Nya tekniker, produkter
och effektiviseringar kan bidra till fordndrade marknader och arbetssitt. Med fysiska
omvérldsfaktorer avses tillgang till infrastruktur, ravaror och produktionsanlidggningar som
kan forindras 6ver tiden. Okade miljokrav kan bidra till denna forindring med avseende pa ett
foretags produktion och péverkan pad miljon. Social utveckling t.ex. arbetsvillkor,
arbetsmarknad och urbanisering dr omvérldsfaktorer som péaverkar foretaget. Politiska
forandringar skapar ocksd forutsittningar for foretag. Relationer mellan ldnder beroende pa
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statsskick och vélstand samt relationer mellan statliga och privata foretag dr tva exempel pa
omvirldsfaktorer som paverkar ett foretag (Andrews, 1987).

2.2.2 Mojligheter och risker
Genom 5 frdgor kan mdjligheter och risker identifieras.

Fraga 1. Vilka ér de viktigaste ekonomiska, tekniska och strukturella karaktéristika 1
branschen som foretaget verkar i.

Denna friga pekar tillbaka pé de omvérldsfaktorer och hur de paverkar foretaget.

Fraga 2. Vilka trender existerar som innehéller tekniska eller ekonomiska forandringar for
den produkt som tillverkas?

Forandringar 1 efterfrdgan pa grund av t.ex. nya produkter eller ny teknologi skapar nya
forutséttningar for foretaget.

Fraga 3. Hur ser konkurrenssituationen ut i och omkring den bransch som foretaget verkar i?

Beroende pa foretagets storlek och position pa marknaden kan olika strategier vara lampliga.
Ett foretag med liten marknadsandel kanske véljer att nischa sig pa en specialprodukt medan
stora foretag kan konkurrera om stoérre marknadsandelar.

Fraga 4. Vilka ér forutsittningarna for foretagets framgang i branschen sett 1 forhallande till
konkurrensen med Ovriga aktorer?

I varje bransch finns det faktorer som avgoér framgang. Det kan rora sig om produktens
utformning men ocksd om relationer mellan olika aktorer i branschen.

Fraga 5. Givet teknisk, ekonomisk, social samt politisk utveckling som direkt paverkar
foretaget. Vilka tillgdngliga strategiska mojligheter finns det for samtliga aktorer 1
branschen?

Denna frdga pekar ocksd pa omvirldsfaktorerna men tar ett steg ldngre och beskriver vad
foretagen 1 branschen har for mojligheter att skilja sig i fragan om strategiska val (Andrews,
1987).

2.2.3 Kompetenser och resurser

Ett foretag maste stilla sig frdgan vilka styrkor och svagheter som de besitter. Genom att
identifiera vilka svagheter och styrkor som fOretaget har kan ritt strategiskt fokus séttas.
Kompetensen 1 ett foretag ér inte bara vad det kan gora utan ocksé vad det kan gora battre dn
andra, dessa kompetenser kan bidra till hogre I6nsamhet i lingden. Kompetenserna i ett
foretag utgdrs 1 grunden av antingen minskliga eller ekonomiska resurser. Resurserna i
foretaget sétter grianser for hur stora kompetenserna kan vara (Andrews, 1987).

2.2.4 Vald ekonomisk strategi

I slutdindan kombineras mojligheterna med kompetenserna. Dessa tvd viger mot varandra i det
strategiska valet. Tanken dr att maximera styrkorna samt minimera svagheterna i foretagets
resurser. Detta vigs sedan mot de mdjligheter och risker som har identifierats (Andrews,
1987).
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2.3 Ekonomisk kalkyl

2.3.1 Ekonomiska begrepp

For den ekonomiska kalkylen anvinds begrepp som kostnad och intdkt. Intdkt &r det
ekonomiska virdet for en prestation som ett foretag utfor och kostnad ar det motsvarande
ekonomiska virdet for den resursforbrukning som sker for motsvarande prestation. Resultat ér
differensen mellan intékter och kostnader (Andersson, 2008).

15



3 Metod

3.1 Vetenskaplig metod

Metod &r det redskap som anvinds for problemldsning i vetenskapliga sammanhang.
Strukturen, uppliagget och genomforandet av det vetenskapliga arbetet bestims alla av den
metod som viljs. Metoden hjélper oss att systematiskt samla in information och silla den for
dndamaélet samt analysera och framstélla slutsatser. Flera faktorer kan bestimma val av metod
for arbetet. Vilket syfte som arbetet 1 grunden ska fylla dr en viktig faktor. Vilka resurser som
finns till forfogande kan ocksd péverka metodvalet. For att utfora studier och samla in
empiriska data finns det i grunden tv4 olika tillvigagangssitt, kvalitativ respektive kvantitativ
metod. Den enklaste och mest uppenbara skillnaden mellan de tvd metoderna &r att den
kvantitativa ger svar som kan anvéindas for berdkningar och att den kvalitativa syftar till att 1
storre utstrackning ga pa djupet. Gransdragningen mellan de tvd metoderna ér flytande och en
blandning av dem forekommer ocksd (Holme & Solvang, 1997).

3.2 Kvalitativ metod

I den kvalitativa metoden &r det centrala att bilda sig en uppfattning om verkligheten genom
att studera ett fatal aktorer pd djupet. Genom grundliga intervjuer med fragor av
diskussionskaraktdr dédr respondenten far ge uttdmmande svar skapas en fOrstaelse for det
studerade problemet. Vid den kvalitativa metoden utovas en mindre grad av styrning vid
intervjun, respondenten fir utrymme att i fria ord ge uttryck for sina &sikter. Den kvalitativa
metoden ldmpar sig vél d4 mélet dr att identifiera samband och strukturer samt att kunna
beskriva och forstd de processer som studeras (Holme & Solvang, 1997).

3.3 Kvantitativ metod

Den kvantitativa metoden ger resultat som vidare kan analyseras 1 statistiska berdkningar.
Vanligtvis dr det urval som studeras stort detta for att hoja den statistiska sdkerheten i
resultatet och analysen. Enkédter och intervjuer dr de vanligaste formerna for att samla
empiriska data med hjilp av kvantitativ metod. Svarsalternativen korreleras mot nagon typ av
skala t.ex. 1-7 vilket medfor att de kan sammanstéllas numeriskt och vidare bearbetas (Holme
& Solvang, 1997).

3.4 Val av metod

3.4.1 Fallstudie

I en fallstudie utgar man fran ett specifikt fall, det kan till exempel vara en organisation, grupp
eller situation. Fallet &r nidgot som redan existerar och studien foljer fallet under en viss tid.
Fallstudien inriktar sig pa att soka information pa djupet med koncentration pd detaljer
specifikt for det valda fallet, detta medfor att forstdelsen for samband och processer kan goras
tydliga. En fallstudie tenderar att vara holistisk, det vill sdga belysa helheten med fallet utifran
processer, relationer och dess komplexitet (Denscombe, 2010). I en fallstudie kan flera olika
metoder for att soka information anvidndas och kombineras, allt for att skapa en sa stor
forstaelse 1 fallet som mdjligt. Valet av fall styrs av flera olika faktorer.

En grund &r att valt fall ska vara representativt for det man vill studera med avseende pa
praktik eller teori. Anvindningsomradet styr ocksa valet av fall. Fall kan véljas utifran att det
ar typiska vilket medfor att resultat kan appliceras pa liknande fall. Det gar ocksa att vilja det
icke typiska fallet som avviker frdn mingden. I det fallet kan just det avvikande vara det
intressanta och skillnaderna mot ovriga fall det relevanta (Denscombe, 2010).
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3.4.2 Fallet

For att fanga frgestéllningen och uppfylla arbetets syfte gor jag beddmningen att en fallstudie
ar lamplig. Att soka en djup forstdelse for konceptet gruppbyggda smahus dr av storsta
relevans fOor detta arbete. For att beskriva konkurrenssituationen pa marknaden f{or
gruppbyggda bostdder och vilka forutsattningar som rader déar kravs information fran flera
olika kéllor med flera olika metoder. D& detta arbete vill belysa forutsittningarna for
gruppbyggda smahus utifran Trivselhus perspektiv anser jag att en fallstudie passar. Fallet ar
ett byggprojekt som Trivselhus driver och betecknas “Kartberget Karlstad”. Detta projekt
innefattar hela kedjan fran markinkop till salda hus till kund och drivs av Trivselhus. Planen &r
att uppfora 14 stycken kedjehus enligt principen gruppbyggda sméhus och 56 fristaende
modulhus inom projektet. Fallstudien syftar till att samla relevant information for arbetet
genom att fordjupa kunskapen om konceptet gruppbyggda sméhus.

3.4.3 Kvalitativa intervjuer

For att samla empirisk information har jag wvalt att utfora kvalitativa intervjuer.
Intervjuobjekten &r systematiskt utvalda utifrdn ett antal kriterier baserat pd forfattarens
forforstaelse. Intervjuobjekten har alla beddmts besitta en stor kinnedom om den aktuella
branschen samt representera specialkompetens inom de omrdden de verkar utifran sin
profession. Intervjuobjekten har kunskap om byggbranschen genom sin profession. Vissa &r
direkt inriktade mot gruppbyggda smihus medan andra representerar branschorganisationer,
myndigheter eller universitet. De dr ocksd valda for att ge den empiri som krivs for analys
utifran den valda teorigrunden. Intervjuobjektens sammanséttning har ocksa formats av deras
egen vilja till medverkande. Antalet personer som har intervjuats &r atta stycken. Intervjuerna
har skett antigen via telefon eller vid direktkontakt. Intervjuerna har antingen spelats in eller
nedtecknats under tiden. Intervjuerna har utforts semistrukturerat. Som intervjuunderlag har
ett antal fragor utgjort grunden. Dessa frigor har fungerat som ett underlag for vidare
diskussion. Respondenterna har tilldtits att tala fritt utifrén intervjuunderlaget och dven givits
mojlighet till egna utldggningar kring fragestillningen i allménhet. Varje intervju har tagit
cirka en timme i ansprak. For att spegla de olika respondenternas kunskap inom sitt eget
omrade har intervjuunderlaget haft skiftande utformning.

Information har dven inhdmtats fran ett flertal kortare telefonsamtal dir kompletterande
information varit nédvéndig. For att belysa detaljer, till exempel bostadsmarknaden i1 Karlstad
har lokal méklare bidragit med information. Insamlingen av data till kalkylen “Kartberget
Karlstad” har skett till stor del genom kortare telefonsamtal didr information kring
kostnadsposter har samlats in. Information f6r kalkylen har &ven inhdmtats fran
foretagshemsidor nér sa behovts.

3.4.4 Intervjuobjekt
Nedan presenteras de personer som intervjuats:

Andreas Ek, vd Trivselhus

Som vd for foretaget Trivselhus besitter Andreas Ek vérdefull information om den marknad
som foretaget befinner sig 1. Andreas representerar insikt 1 foretaget Trivselhus och formedlar
bilden av hur den nya afférsidén ser ut och kommer att paverka foretaget.

Bengt Adolfi, Byggnadsingenjor Setra Group

Bengt Adolfi har stor erfarenhet av modulhusbyggande. Bengt Adolfi besitter stor kunskap om
byggbranschen i Sverige och de forutsittningar som rader i den.
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Stellan Lundstrom, professor i fastighetsekonomi vid KTH i Stockholm

Som professor i fastighetsekonomi besitter Stellan Lundstrom stor kunskap om den svenska
fastighetsmarknaden.  Stellans  forskning berér bland annat riskkapital kring
fastighetsbyggande och utvirdering av fastighetsméklarforetag. Han har publicerat ett stort
antal vetenskapliga artiklar kring d&mnet fastighetsekonomi och samhéllsbyggande samt har
massmedialt uppmérksammats som expert i amnet.

Anders Rosenkilde, chef teknisk utveckling TMF-trd och mébelforetagen

Anders Rosenkilde dr idag verksam pa Tmf vilket &r branschorganisationen for bland annat
modulhusfretagen 1 Sverige. Anders dr sedan 2010 invald som representant i Boverkets
byggrad. Han har doktorerat pA KTH inom fuktvandring i byggnadsmaterial.

Hans-Ake Palmgren, Boverket
Hans-Ake Palmgren ir expert/analytiker pa avdelningen for boende arkitektur och samhille.

Thomas Lindgren, inképsavdelningen Trivselhus

Thomas Lindgren arbetar med inkdp av material pa Trivselhus. Byggnadsmaterial till
modulhusen kdps in fran ett 30-tal leverantdrer. For att finga hur leverantdrerna paverkar
Trivselhus behovs information fran deras inkdpsavdelning.

Agge Holmgqvist, NCC
Agge Holmgqvist arbetar med gruppbyggda smahus inom NCC

Goran Johansson, Gotenehus
Goran Johansson arbetar med gruppbyggda smahus inom Gétenehus

3.4.5 Sekundiirdata

En stor méngd sekundédrdata har samlats in for att anvéndas i analysen. Sekundérdata har
strategiskt valts ut av forfattaren utifrdn dess ldmplighet till att verka for arbetets syfte.
Sekundirdata med dess kéllor har kritiskt granskats utifran saklighet och objektivitet av
forfattaren (Ejvegird, 2009). Sekundirdata hirstammar till storsta del fran statliga verk och
myndigheter vilket borgar for bade en hog reliabilitet och validitet i datamaterialet. Enligt
foretagsekonomisk undersokningsmetodik bendmns sokning och insamling av data enligt
tidigare beskriven metod skrivbordsundersokning. Denna insamlingsmetod ger information till
arbetet samtidigt som den Okar forfattarens forforstaelse for amnet (Darmer & Freytag, 1995).
Om informationen av utford skrivbordsundersokning ej ar tillrdcklig for att uppfylla syftet
med arbetet méste en empirisk undersokning genomforas (Darmer & Freytag, 1995).

3.4.6 Metod for ekonomisk kalkyl

For att samla in data till den ekonomiska kalkylen har flera kéllor anvants. Trivselhus har
bidragit med ekonomiska data och bakgrundsinformation. Offerter och prisforslag har begérts
frén foretag som for dndamalet tillhandahaller 6nskvarda produkter och tjénster. Reliabiliteten
och validiteten i de data som inkommit under arbetets gdng har bedomts av forfattaren utifrdn
kunskap och forforstaelse for branschen. For att studera prislaget pa hus i Karlstad har en
intervju gjorts med en méklare som valts utifran kriteriet att de besitter stor lokalkunskap om
marknaden. I den ekonomiska kalkylen har en relativt enkel uppstéllning av de olika kostnads
och intdktsposterna gjorts. Kalkylens utseende och innehdll har framarbetats av Andreas Ek vd
Trivselhus och forfattaren av detta arbete.
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Forsdljningsintdkt — (Markanskaffningskostnad + Exploateringskostnad + Byggkostnad +
Anldggningskostnad tomt + Forsdljningskostnad méklare) = Netto

3.5 Reliabilitet och validitet

De tvé begreppen reliabilitet och validitet forekommer inom metodlitteraturen och anger bada
egenskaper som vetenskapliga insamlingsmetoder kan behidftas med. Med begreppet
reliabilitet avses tillforlitligheten i att en insamlingsmetod ger samma resultat vid upprepning.
Det dr insamlingsmetodens utformning som avgor dess reliabilitet, en hog reliabilitet dr
onskvart vid vetenskaplig informationsinsamling vilket sékerstdller informationens
tillforlitlighet. Insamlingsmetodens reliabilitet kan exempelvis provas genom upprepning.
Validiteten &r ett métt pd huruvida insamlingsmetoden verkligen méter det som avses. I vilken
grad som maétningen har hog validitet dr vasentligt for att uppfylla insamlingsmetodens syfte
och i slutindan ge svar pa fragestillningen. Aven hir ir det insamlingsmetodens uppligg som
avgor hur valid den information som genereras blir (Ejvegard, 2009)

3.6 Metoddiskussion

Reliabiliteten och validiteten 1 de data och de resultat som samlats in dr intressanta att
utvirdera. Onskvirt ir att erhalla en s hdg reliabilitet och validitet som mojligt. Inga av de
resultat som samlats in genom intervjuerna pekar pd motstridighet eller stor spridning i
resultatens karaktdr. Detta pekar pd en hog reliabilitet. Om antalet intervjuer okats i antal
skulle detta kunnat paverka reliabiliteten, fragan om intervjupersonernas validitet kan da
uppmidrksamman och vara orsak till att reliabiliteten sjunker. Fallstudiens syfte &r att belysa en
specifik situation, applicerbarheten och de generaliseringar som kan goras utifran en fallstudie
kan alltid ifrdgasittas. Fallstudien bedoms i detta fall som ldmplig for arbetets syfte. En stor
mangd information om ett begrinsat amne dr malsdttningen for detta arbete.

3.7 Modeller och teori

Modeller och teorier dr forenklade bilder av verkligheten, de har utformats for att forklara
eller skapa en forstaelse for verkligheten. Tvd grundkrav pa de modeller och teorier som ska
anvéndas 1 vetenskapliga arbeten.

1. Teorierna och modellerna ska 1 storsta utstrickning vara bevisade sanna, detta styrkta
genom empiri eller andra teorier.

2. De valda modellerna och teorierna ska bidra med att uppfylla arbetets syfte.

Punkt 1 pekar tillbaka pa begreppen validitet respektive reliabilitet vilka bada dr viktiga i
sammanhanget. Punkt 2 ar specifikt for det syfte som det ska bidra till.
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4 Resultat

4.1 Bostadsbyggande i Sverige

4.1.1 Bostadsbestdindets utveckling i Sverige under 1900-talet med avseende pd smdahus

Manga faktorer har styrt byggande av bostéder 1 Sverige under modern tid. De bakomliggande
drivkrafterna som har resulterat i det bostadsbestdnd som idag finns &r dock intressanta ur den
meningen att de kan skapa en forstdelse for framtidens bostadsutveckling. Som utgéngspunkt
har sekundérdata fran statliga kdllor anvénts. Statistiska centralbyran (SCB) och Boverket har
under lang tid samlat information som rdr bostadsutveckling 1 Sverige. Statens
Bostadskreditndmnd (BKN) &r regeringens expertorgan i fragor som ror kapitalforsorjning till
bostadssektorn, garantigivning samt omstrukturering av kommunala bostadsforetag.

Bostadsbyggandet i Sverige har historiskt varierat kraftigt vilket Figur 5 visar. SCB redovisar
mitningar fran 1975-2008 vilka visar att bostadsbyggandet idag befinner sig pé relativt 1dga
nivder. De kraftiga variationerna som Figur 5 visar har flera orsaker. Behovet av bostider
ledde till miljonprogrammets genomforande vilket strickte sig frdn 1964-1975.
Konjunkturforbittringen under slutet av 1980-talet ledde till ett 6kat bostadsbyggande. Den
svéra ekonomiska krisen under borjan av 1990-talet med historiskt hoga ldnerdntor ledde till
ett kraftigt fall 1 bostadsbyggandet. Under 2000-talet har vi haft en situation med ligre
rantenivaer och forbittrad ekonomi for hushallen. Finanskrisen under 2008 paverkade hela
vérldsekonomin och ledde till ett minskat bostadsbyggande 1 Sverige (BKN, 2010a).
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Figur 5. Antal firdigstdllda ldgenheter efter hustyp (SCB, 201 1a).

4.1.2 Tillgangen pd bostider

Huruvida det finns en aktuell eller kommande brist pd bostdder i Sverige rdder det delade
meningar om. Flera parametrar ska tas i beaktande nir en eventuell bostadsbrist diskuteras.
Bostadsbestdndet 1 Sverige bestdr av befintliga bostdder + nybyggnation — rivning. Detta
bostadsbestdnd ska matcha den befolkning som finns i landet. Befolkningsékningen visas i
Figur 6. Boverket har kartlagt bostadsmarknaden i en bostadsmarknadsenkét med tillhérande
rapport 2010 med avseende pa bostadstyper, brist och 6verskott av bostdder samt 6kning eller
minskning av befolkningen. Rapporten visar att s& gott som hela Sveriges befolkningsdkning
sker i storstadsregionerna. Storstockholm stér for 45 % av befolkningstillvaxten 2009. Néstan
40 % av Sveriges invanare bor i ndgon av de tre storstadsregionerna Malmo, Goteborg eller
Stockholm enligt rapporten (Boverket, 2010). Begreppet brist dr en bedomningsfraga.
Boverket definierar brist som ett tillstind da det ej existerar ndgra lediga bostdder pa
marknaden och Overskott d& bostdder star tomma utan dgare eller hyrestagare. Varje kommun
som har besvarat enkdten har sedan fitt bedoma den aktuella situationen i kommunen. De
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kommuner som anger brist pd bostidder ligger inte helt ovintat kring eller i storstadsregionerna
i landet. Overskott pa bostider uppges finnas fran flertalet kommuner som ligger i Norrland. I
tillvdxtregioner uppges ofta en brist pa bostider, inflyttning pd grund av arbetstillfillen ses
som den troligaste orsaken (Boverket, 2010). Befolkningsokningen har 6kat under 2000-talet
vilket Figur 6 visar. Byggandet av bostidder har dock inte skett i samma takt vilket Figur 5
visar. Tre fjardedelar av Sveriges kommuner anger brist pd hyresritter. En tredjedel anger

brist pd bostadsritter och en tredjedel anger brist pa dganderitter eller smdhus (Boverket,
2010).
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Figur 6. Befolkningsékning (SCB, 2011b).
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Figur 8. Antalet fardigstdllda ldgenheter i smdhus i storstadsregioner (SCB, 2011a).
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Figur 9. Produktionskostnader for smahus i storstadsregioner (SCB, 2011a).
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Figur 10. Produktionskostnad smdhus hela riket(SCB, 2011a).
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4.1.3 Byggnation och kostnader for smahus

Idag tillverkas det f4 smahus historiskt sett i alla tre storstadsregionerna vilket Figur 8 visar.
Kostnader for att bygga smahus illustreras i Figur 9 och Figur 10. Kostnaderna har okat
markant sett over en tiodrsperiod vilket fordyrar priset pad de fardiga smahusen. Priser pa
sméhus illustreras av Figur 11 och visar en kraftig vardedkning av smahusmarknaden.
Stockholms ldn har uppvisat en mycket stor prisokning av smahus, framforallt under 2000-
talet.
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Figur 11. Virde salda smahus(SCB, 2011a).

4.1.4 Riinta och kapitalkostnad

Sveriges Riksbanks repordnta som &r den viktigaste styrrdntan och den rdnta som styr
boléneinstitutens utlaningsrintor visas i Figur 12. Fran mitten av 1990-talet har reporintan
legat pa nivaer kring 3 % vilket har medfort laga bolénerintor till sméhusigare (Sveriges
Riksbank, 2011a ). De ldga boldnerdntorna har medfort en 1ag kapitalkostnad vilket kan
forklara den stora viardedkningen av sméhus (BKN, 2010a). I dagsldget finns det ett stort
fokus pa just vdardedkningen av bostdder 1 Sverige och debatten kring det som populért
bendmns som en bostadsbubbla. Laga rantor medfor en 14g kapitalkostnad och en mojlighet
for hushallen att 18na storre belopp, detta dr en del av forklaringen till virdedkningen pd
smahus som Figur 11 visar. Skuldséttningsgraden hos hushéllen ar idag rekordstor, sedan
borjan av 1990-talet tills idag har skulderna néstan f{Ordubblats per hushall.
Skuldsittningsgraden och utvecklingen av sméhuspriserna verkar f6lja varandra. Det
boldnetak som inforts medfor att maximalt 85 % av en bostads virde far vara beldnat har
ocksé betydelse for hushallens tillgang till kapital (Sveriges Riksbank, 2011Db).
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Figur 12. Repordnta (Sveriges Riksbank, 2011a).

4.2 Entreprenadformer

Utférandet av byggnadsarbetet kallas entreprenad. I entreprenaden ingér alla de delar som gor
att huset blir till, exempelvis ritningar, tekniska 16sningar, materialval, byggsétt och vilka
aktorer som ska utféra de olika byggnadsmomenten. Att upprétta ritningar och gestaltningar
for hur en byggnad ska se ut kallas projektering. Det finns flera olika typer av entreprenader
beroende pa hur ansvarsfordelningen ser ut mellan de ingdende aktorerna.
Utforandeentreprenad kan delas upp i tvd underkategorier; delad entreprenad som Figur 13
visar och generalentreprenad som Figur 14 visar. I bada dessa entreprenadtyper aligger det
byggherren att tillhandahdlla erforderliga ritningar och beskrivningar som behovs for
projektet. I den delade entreprenaden har byggherren direktkontakt med berdrda
underentreprendrer. 1 generalentreprenaden har byggherren istéllet kontakt med en
generalentreprendr som 1 sin tur formedlar kontakten med underentreprendrer. I fallet med
totalentreprenad stér totalentreprendren for bade projektering, ritningar och kontakter med
underentreprendrer vilket Figur 15 visar. I en totalentreprenad avsédger sig byggherren en stor
del av bestimmanderdtten for projektet, utifrdn skisser eller idéer &r det upp till
totalentreprendren  att uppfylla byggherrens krav. Totalentreprenéren har oftast
bestimmanderitt dver vissa materialval och 16pande beslut som tas i byggprocessen (Bjork &
Reppen, 2000).

Byggherre

=7\

lvvs || Byag || EI || Maleri]

Figur 10. Delad entreprenad (Bjork & Reppen, 2000).
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Figur 14. Generalentreprenad (Bjérk & Reppen, 2000).
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Projektorer och
underentreprendrer

Figur 15. Totalentreprenad (Bjork & Reppen, 2000).

4.3 Kvalitativa intervjuer

Syftet med de kvalitativa intervjuerna var att samla s& mycket information som mojligt kring
dmnet gruppbyggda smahus. Genom att intervjua foretrddare for olika verksamhetsomraden
ges en bredd av dmnet vilket &r viktigt med tanke pa dess komplexitet. Det finns tre olika
intervjuunderlag beroende pa respondenter, detta pd grund av att olika fragor var ldmpliga att
stélla beroende pa respondenternas kunskapsomrade.

4.3.1 Intervjuer med Andreas Ek Trivselhus Bengt Adolfi Setra Group, Stellan Lundstrom
KTH, Anders Rosenkilde TMF, Hans-Ake Palmgren Boverket (Bilaga 2)

Fraga 1.
Vad bor en hustillverkare utreda och ta i beaktande som star infor valet att tillverka och
silja konceptet gruppbyggda smahus?

Konstruktion

En respondent framhaller konstruktionsmissigt viktiga skillnader ndr det géller
modulhustillverkning. Det finns tvd skilda tillvigagangssétt att bygga modulhus i fabrik,
genom planelement och volymelement. En fabrik som tillverkar planelement bygger ihop en
vidgg 1 taget men sammanfogar inte vdggarna med varandra i fabriken. Bendmningen
planelement hirstammar fran de plana véggar som tillverkas i fabriken som sedan
transporteras till byggarbetsplatsen for hopsittning. Om fabriken tillverkar volymelement
tillverkas forst planelement som sedan sammanfogas till volymelement. Volymelementen
transporteras sedan till byggarbetsplatsen. En vanlig villa tillverkas av flera volymelement

25



eller planelement beroende pa storlek. Vil ihopsatt till volymelement blir konstruktionen
betydligt mer skrymmande jamfort med dess bestdndsdelar var for sig. Planelement ger genom
sin konstruktion mdjlighet till en mer rationell férvaring i vintan pé transport. Att bygga bade
plan och volymelement i samma fabrik stoter pa vissa svarigheter. Tillvigagangssitten ar sa
pass olika att det krévs skilda produktionslinjer for att utféra dem. Det gar inte att vixla en
produktionslinje mellan planelement och volymelement. Den fabrik som bygger
volymelement tillverkar dessa i tvd steg. Forst tillverkas planelement i en linje sedan sétts
dessa ihop i nista linje. Alvsbyhus som profilerar sig som tillverkare av modulhus i den ligre
prisskalan bygger sin tillverkning pa volymelement.

Finansiering

I normalfallet diar kunden later bygga ett nytt hus anvénder den sig av ett byggkreditiv for att
finansiera projektet. Byggkreditiv dr det kapital som en extern finansidr stéller upp med,
vanligtvis bank. Byggkreditivet gor att kunden I6pande kan betala utgifter for husets
uppforande vilket dr kutym 1 branschen. Den aktér som ska bygga gruppbyggda smahus dar
kunden dnnu inte ar knuten till huset gér in 1 en process som kallas projektfinansiering. Flera
respondenter framhaller detta som en av de viktigaste forutsédttningarna for gruppbyggnation
av smahus. I ett koncept dir Trivselhus tar pa sig rollen att driva projektet fran start med
markanskaffning till avslut med forsiljning till kund innebér att de ar projektfinansidrer.

Projektfinansiering kriver ett stort rorelsekapital, processen fran det att mark anskaffas tills
dess att kunden betalar det fardiga huset kan ta flera ar. Denna process ér helt annorlunda frn
den process da kunden forbestiller ett hus. Vid forbestéllning sker oftast betalning 1 flera steg
genom ett byggkreditiv och leverantoren av huset far I6pande in rorelsekapital.

Markspekulation

Byggnation enligt modellen med projektfinansiering kan innefatta spekulation kring mark och
dess framtida virde. Flera av respondenterna menar att de stora byggbolagen i Sverige
malmedvetet under 1ang tid arbetat med att anskaffa framtida attraktiv mark for byggnation.
Genom att kopa billig mark utanfor detaljplanerat omrade, driva planprocessen for att fa
omradet detaljplanerat och sedan bygga bostidder pa den kan véardet pa marken ha dubblats vid
forsdljning. Det finns dock risker forknippade med detta forfarande och stor kunskap méste
finnas hos de aktorer som viljer denna vég. Det kan finnas hinder forknippade med den mark
som man investerar i vilket padpekas av tvd av respondenterna. Berérd kommun kan anse att
marken ldmpar sig badttre for andra dndamal &n bostadsbyggande; skyddsvirda natur- och
kulturvirden kan upptickas eller intresset for bostadsbyggande kan svalna i den valda
kommunen. Stora byggbolag har hir egenskaper som goér dem sérskilt attraktiva for
bostadsbyggande. Férutom de faktiska bostddernas byggnation kan stort byggbolag bidra med
upprittandet av detaljplanen, vidgar, gronomraden och liknande kringliggande miljGer.
Kommunen kénner till vilka aktorer som har de resurser och kompetenser som krivs for dessa
arbeten och viljer foretradesvis dessa framfor andra mindre aktorer.

Roller

En respondent framhaller olika roller som kan uppsta vid husbyggnation. Beroende pa vilket
ansvar som fordelas mellan de olika parterna i husbyggnadsprocessen fran husfabrikant till
fardigt hus till kund finns flera roller med sina ansvarsomraden. Figur 16 visar tre olika typer
av roller som forknippas med husbyggnadsprocessen.
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Figur 11. Roller i byggprocessen (Egen tillverkning efter resultat).

Byggherren dr den som stér for kostnaderna och &r bestillare av projektet. Byggherren kan
bara vara en person, fysisk eller juridisk. Entreprenérer dr de som utfor arbetet pé
byggarbetsplatsen, dessa ér ofta flera olika foretag. Leverantoren &r 1 detta fall det foretag som
tillverkar modulhusen. Den hustillverkare som gér fran att endast tillverka villor till att sélja
gruppbyggda sméhus tar pé sig inte endast leverantdrsrollen utan dven i storre utstrickning
ansvaret for entreprenorsrollen samt rollen som byggherre. Rollen som byggherre och
entreprendr skiljer sig avsevért fran rollen som leverantor, vilket gor att kompetens och
resurser maste finnas tillgéngligt for att klara dessa nya roller.

Minimering av fel
De som lyckas i1 byggbranschen dr de aktdrer som begar minst antal fel. Att bygga hus dér
felaktigheter maste atgdrdas i efterhand dr bade kostsamt och ger délig publicitet till foretaget.

Marknad och upplatelseform

Marknaden och kundefterfragan pa gruppbyggda smahus bor sjdlvfallet undersokas.
Demografiska faktorer dr intressanta att beakta, storstadsregioner och tillvaxtregioner skapar
efterfrdgan pd nya bostidder. Vilken typ av upplételseform som ska gilla mot kund ar ocksé
intressant, bostadsritter eller dganderitter kan verka olika attraktivt for den presumtiva
koparen.

Fraga 2.
Vilka avgorande faktorer styr byggandet av smahus i Sverige?

Rinteniva

Réntenivaer for hushallens 1&n till bostidder sitter ramar for kapitalkostnader. De senaste arens
rekordlaga rantor har gjort att hushallen har den hogsta beldningen ndgonsin i modern tid.
Spekulationen som fors i allmdn media om bobubblor och hdgt beldnade hushall 1
kombination med en tro pa framtida rantehdjningar gor att hushéllen kan bli mer restriktiva till
stora l&nefinansierade affdrer.

Bolanetak

Dagens bolanetak innebér att hogst 85 % av bostadens vérde far vara belanat. Detta gor att 15
% av bostadens virde maste finansieras genom andra medel. Forsdljningen av begagnade
bostidder dr idag betydligt hogre dn de som nyproduceras och det dr endast en liten del av
bostadsmarknaden som omsitts i forsdljning varje ar. Bolanetaket slar mot de som
nyproducerar bostdder dd kopare kan fa svérare att finansiera dessa. Incitament finns fran
regeringens sida att 6ka bostadsbyggandet 1 Sverige.
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Produktionskostnader

De senaste dren har dock produktionskostnaderna Okat starkt och det dr dkade avgifter i
samband med bostadsbyggande som star for en stor del av kostnadsdkningen. Den senaste
omarbetade plan- och bygglagen fran 2002 har medfort att kommuner kan ta ut storre avgifter
1 hela processen frdn markkop till fardigt hus. Det finns idag en tydlig nedgéng i antal
byggklara tomter i landets kommuner, orsaken till detta dr ej kint. Krisen pé finansmarknaden
och allmin rddande konjunktur kan vara bidragande orsaker, vilket medfor att kommuner
skjuter byggprojekt pd framtiden. Bostadsmarknaden och bostadsbyggande &r ett vildigt
komplext och svarforutsidgbart system. Byggbranschen ér konjunkturkénslig vilket medfor ett
okande byggande vid hogkonjunktur. Med alla aktorer som ingar i bostadsmarknaden skapas
en stor komplexitet vilket gér den svarforutsagbar.

Fraga 3.
Hur kommer framtidens bostadsbyggande att se ut?

Efterfragan péd energisnila och materialmdssigt miljovéinliga hus kommer att 6ka. Detta beror
pa kundens egna preferenser i form av instdllning till miljopaverkan, boendekostnad och
energiforbrukning. En respondent menar att ménga ménniskor idag skapar sig en identitet
utifran sitt boende, de dr beredda att avsitta stora ekonomiska resurser till sitt boende vilket
kan ge avkall pd annan konsumtion. En konsumtionsnivd som dr hog kraver ocksé resurser 1
form av stor inkomst. En mélmedveten karridrutveckling under lang tid kan dérfor vara en
forutsédttning for att uppfylla denna materiellt hoga standard. 1 framtiden prioriterar de
presumtiva huskdparna annorlunda och vérdesitter ledig tid och upplevelser hogre dn hog
materiell standard och boende. Legala krav pé ldgre energiforbrukning i hus har aktualiserats.
Flera av respondenterna framhaller att hus ska ha nira noll energiférbrukning till &r 2020. Det
ar upp till varje land att definiera vad detta direktiv i detalj ska innebdra men syftet med
direktivet d4r minskat koldioxidutsldpp och energiférbrukning vid tillverkning och drift av 1
detta fall hus. I Sverige dr de krav som direktivet innebér &n ej definierat. Att bo pé ratt stélle
kan efterfragas 1 hogre grad i framtiden, hellre litet men néra dn l&ngt borta och stort. En
tinkbar fordel ur kundens perspektiv som de gruppbyggda smahusen medfor dr den
enhetlighet och genomténkthet som formar bostadsomradet. Planering mellan hus, tomt och de
offentliga ytorna kan med tanke pa insyn, buller och trafik etc. skapas pa ett annat sétt &n vid
enskilda husbyggnationer.

4.3.2 Intervjuer med Roger Johansson Gotenehus resp. Agge Holmqvist NCC (Bilaga 1)

Fraga 1.
Vilka fordelar/nackdelar finns det med att konstruera gruppbyggda smahus jamfort
med styckehus?

Tva skilda koncept

Koncepten styckehus och gruppbyggda sméhus skiljer sig pa minga punkter och ska ses som
tva helt skilda saker. Att uppféra gruppbyggda sméhus innebér ett mycket storre och mer
omfattande projekt dn vad styckehusleverantoren stélls infor. I fallet gruppbyggda sméhus kan
processens steg se ut som foljer; markanvisning, detaljplanprocess, planering och projektering,
uppforande samt forsiljning. Alla beslut tas av den som uppfor husen och kunden har ingen
del i processen forrdn vid eventuellt kop. I fallet med styckehusbyggnation krdvs en byggbar
tomt, vanligtvis inforskaffad av kunden sjidlv eller av styckehusforetaget. Styckehuset
monteras pa plats, vanligtvis av smé lokala entreprenorer. Efter fardig montering dr vanligtvis
husforetagets dtagande gentemot kund avslutat.
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Ekonomiska fordelar med gruppbyggda sméhus

De ekonomiska fordelarna kan vara flera vid konceptet gruppbyggda sméhus. En
aterupprepningseffekt finns. Tillverkning av hus i stora serier ger kostnadsfordelar i bade
ritning och produktion. Marknadsforing och forsdljningsorganisation ateranvander stora delar
av sitt material till ndstkommande projekt.

Konstruktionsfel

En risk med gruppbyggda sméhus ligger i att eventuella konstruktionsméssiga byggfel
kommer att ingd i flertalet hus innan det uppticks och atgirdas. Aven om det kan lita
paradoxalt sa har styckehuskonstruktdren oftast en storre erfarenhet fran sin huskonstruktion.
Vid gruppbyggda smahus kan det rora sig om ett par hundra likadana hus och den serien
motsvarar oftast inte de serier som styckehuskonstruktorer har byggt dven om det da ror sig
om en langre tidsperiod.

Ataganden

Vid byggnation av gruppbyggda smdhus krdvs en tyngre etablering av utrustning pé
arbetsplatsen jamfort med vid styckehusbyggnation. I de gruppbyggda smédhusomradena éatar
sig byggforetaget att fardigstdlla vigar, trddgardar och dylikt for att omrddet ska vara féardigt
for inflyttning. Foretaget som séljer styckehus samarbetar vanligtvis med en liten lokal
entreprenér som endast monterar huset. Resterande del av tomten ingar ej i
styckehustillverkarens dtagande. I den tyngre etableringen ingér dven faciliteter for personal
som jobbar péd arbetsplatsen. Utrymme for matsal, omklddningsrum, duschar, kontor och
dylikt krdvs pa arbetsplatsen. Arbetsplatsens sidkerhet stiller ocksa stora krav pa foretaget som
ska se till att regelverk foljs. Aven om det 4r samma regelverk for de som monterar styckehus
upplever de storre aktorerna som konstruerar gruppbyggda sméhus att tidigare ndmnda krav pa
arbetsmiljo dr mer pakallat frdn myndigheternas sida vid stora byggprojekt och inte alls i
samma grad vid sma styckehusuppforingar.

Fraga 2.
Hur ser konkurrenssituationen ut inom segmentet gruppbyggda smahus?

Konkurrensen upplevs som stor och har dkat de senaste dren. Detta visar sig genom att fler
aktorer soker markanvisning, fler foretag koper mark och driver detaljplanprocess samt att
konkurrensen om mark har okat. Bostadsbyggande é&r relativt konjunkturkinsligt och &r
beroende av att kopare ar stadda vid god kassa. Aktorerna i branschen ar relativt lika. Dels
utgdrs de av de stora byggbolagen NCC, Skanska, JM och Peab. Bland de mindre aktdrerna
aterfinns Gotenehus. Det dr mindre aktorer ofta med geografiskt lokal forankring som forsoker
ge sig pd att bygga sméhus 1 grupp. Det dr vanligare med nya aktorer i leverantorsleden, det
kan gélla till exempel leverantorer av byggelement. For att fa starta ett projekt med
gruppbyggda smahus stélls det stora krav pa det ekonomiska utbytet. Riskerna ar storre dn vid
styckehusbyggnation och vinstkraven dr déarfor storre. Kapitalets omsittningshastighet dr dock
viktigare dn vinstmarginalen, detta for att I16pande fa tillbaka rorelsekapital till verksamheten.

Fraga 3.
Vilket kundsegment riktar sig gruppbyggda sméhus till?

Kunden for gruppbyggda smahus dr familjer med smabarn som soker ett boende i eget hus
men inte vill ldgga mycket tid pé dess uppforande. Kunderna har stora krav pa boendestandard
och ldge. Kunden é&r ofta kapitalstark; dr 1 35-arsaldern och har varken tid eller intresse av att
utfora arbeten i huset sjilv utan vill kdpa ett fardigt hus som det bara ar att flytta in i.
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Fraga 4.
Vilka forutsittningar kravs for att lyckas i branschen?

Det kridvs en erfaren och stor organisation for att lyckas med gruppbyggda sméhus. Koparna
stéller stora krav pd produkten de koper. Kunderna maste utbildas i de tekniska system som
ingar i huset. Ofta byggs husen med virmepumpar kombinerat med golvvdarme och kunden
maste kunna behérska de vanligaste delarna rérande skotsel och instdllning av dessa tekniska
komponenter. Stort kapital behovs for att kunna starta och genomdriva projekt med
gruppbyggda sméhus. For varje projekt ar ldget av central och betydande roll. Ett bra lage med
nérhet till kommunikationer och arbete skapar attraktivitet och en potential for forséljning. Ett
daligt 1age gor det mycket svart att sélja bostdderna.

Fraga S.
Hur ser framtiden ut for gruppbyggda smahus?

Den ndrmsta framtiden ser dyster ut for byggforetagen. Allmédn konjunktur och finansoro ger
foljdverkningar 1 byggbranschen. Hur framtida kdpare ska kunna finansiera ett hus pa cirka 4
miljoner kronor dr ockséd en stotesten for branschen. Det bolénetak pa 85 % som infordes
sétter ocksa restriktioner for kopare med avseende péd kapitalfinansiering. Trender i husens
konstruktion dr fokus pé exklusivare interidr. Ytskikt, kok och badrum &r mer pékostade idag
jamfort med tidigare. Lag energiforbrukning dr inget direkt sidljargument, kunden ser det mer
som en sjélvklarhet och forutsétter att huset &r byggt utifran bdsta tinkbara energieffektivitet
med avseende pa material och konstruktion. Krav stills dock fran myndigheter om
energiforbrukning, dessa kan variera beroende pd kommun. Framtidens samhille kommer
troligtvis att stilla dn hogre krav pa energiforbrukning.

4.3.3 Intervju med Thomas Lindgren Trivselhus (Bilaga 3)

Fraga 1.
Hur paverkas leverantorerna till Trivselhus om Trivselhus borjar tillverka gruppbyggda
smahus?

Vid tillverkning av gruppbyggda smahus dir husen tillverkas lika for varje byggnadsobjekt
kan relationen mellan Trivselhus aktorer skilja sig frdn den som finns i dagsléget. Storre
forutbestdmda volymer av material gor att priset som Trivselhus erhéller fran leverantoren kan
sjunka. I dagsldget med de skrdddarsydda villorna som Trivselhus tillverkar bestdms inkdpen
av material efter varje enskilt objekt. Vid en serietillverkning av mer homogena hus skulle
storre volymer av varje enskild produkt skapa ett bdttre forhandlingsldge for Trivselhus
gentemot dess leverantorer.

Fraga 2.
Hur ser er leverantorsstock ut?

Trivselhus koper in material frdn manga olika leverantorer. I dagslidget finns det cirka 30
stycken leverantorer till Trivselhus. Leverantérerna har ej i ndgon storre omfattning
gemensamma organisationer for att sélja sina produkter. Traditionellt har tillverkare av VVS-
produkter grossister som tillhandahaller ménga artiklar till vidareforsdljning. Detta medfor ett
hogre pris dd en extra mellanhand pa sa sétt skapas, detta ska dock stillas mot att det blir
smidigare for Trivselhus att kdpa alla VVS-produkter fran en leverantor. Det &r ocksa kutym 1
VVS-branschen att sélja sina produkter pa detta sétt. Trivselhus har tidigare ej skiftat
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leverantdrer 1 ndgon storre utstrdckning. De &r dock pa ging att gora detta 1 hogre grad dn
tidigare. Anledningen till detta &r framst priset pa produkterna och i mindre grad den service
som leverantdren erbjuder.

4.4 Kartberget Karlstad

4.4.1 Bakgrund

P4 Kartberget i Karlstad har Trivselhus inforskaffat mark for exploatering av bostider,
fastighetens beteckning &r Romstad 1:26 (Karlstad kommun, 2011). Markomradet ar beldget
langs med Klardlvens utlopp 1 Vénern, cirka tre kilometer sydvidst om Karlstads centrum.
Trivselhus har begéart att fa omradet detaljplanerat av Karlstads kommun. I dagsléget finns
planen for utstidllande och maélet fran kommunens och Trivselhus sida &r att faststélla
detaljplanen under augusti ménad 2011 (Karlstad kommun, 2011). Inom omréadet Kartberget
har Trivselhus planerat att uppfora 56 villor och 14 kedjehus.

Villatomterna kommer att siljas styckesvis till enskilda kdpare och Trivselhus dmnar uppfora
sina hus péd dessa tomter. P4 de 14 tomterna avsedda for kedjehus uppfor Trivselhus husen
enligt principen gruppbyggda smahus som tidigare redogjorts 1 detta arbete. Figur 17 visar en
illustration over Kartberget med de 14 tomterna planerade for kedjehus inritade. Husen ska
symbolisera ett lattskott boende med avseende pa bade interior och exterior utformning (Ek,
2011).

Denna ekonomiska kalkyl ér dels en studie av de 14 kedjehusen ur ekonomisk synvinkel med
syfte att kartligga kostnader och intékter for husen fran markinkdp till forsdljning. Trivselhus
vill med kalkylen sérskilt belysa anldggningskostnader for fardigstéllande av tomten, dessa
kostnader har darfor studerats extra noggrant. Vidare studeras den generella marknaden for
kedjehus i1 Karlstad for att avgdra vad som &r attraktivt och vilka virden med ekonomiska maétt
som gar att sitta pd de nyproducerade kedjehusen, vilket paverkar det slutgiltiga resultatet.
Den ekonomiska kalkylens resultat dr beroende av manga parametrar och beslut, kalkylen ska
ses som en forstudie och ett underlag for vidare arbete under projektets gang.
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KARTBERGET, KARLSTAD

FLLLESTRATICN TILL MY BEEGGILSE

HORE

Figur 12. Gestaltning av bostadsomrade Kartberget (Ek, 2011).

4.4.2 Ekonomisk kalkyl

Enligt metoden for kalkylen ser uppstillningen ut som nedan. Alla kostnader och intdkter dr
angivna i SEK.

Forsdljningsintdkt — (Markanskaffningskostnad + Exploateringskostnad + Byggkostnad +
Anldggningskostnad tomt + Forséljningskostnad méklare) = Netto

Forsiljningsintikt
Onskvirt #r att sélja husen innan eller under pigiende byggnadsprocess, detta for att minska
kapitalkostnaderna for projektet. Ml fran Trivselhus &r att generera 10 % nettovinst for varje
salt hus (Ek, 2011).

Markanskaffningskostnad
Trivselhus kopte Kartberget for 14 miljoner kr. Total areal ar cirka 22 ha.
Pris/m? = 14 000 000/22 000 = 636 kr/m?

Exploateringskostnad

Exploateringskostnaden ar av Trivselhus uppskattad till totalt 48 miljoner kr.
Exploateringskostnaden innefattar bland annat projekteringskostnader, spriangnings- och
schaktningsarbeten, vig- vatten- och avloppsanldggning. Pris/m? =48 000 000/22 000 =2 182
kr/m?

Byggkostnad

Trivselhus estimerar byggkostnaden for kedjehusen till cirka 15000 kr/m?. Husarean ar
berdknad till 250 m?. Kostnad per hus blir séledes 3 750 000 kr och for 14 st. hus 52 500 000
kr.
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Anliggningskostnad tomt

Den tillhorande tomten kring kedjehusen ska fardigstdlls med fardigutrullad grasmatta,
planterad hdck som tomtavskiljare samt en asfalterad garageuppfart. Mélet &r en lattskott tomt
som till stor del dr fardig nir kunden flyttar in, men som @nda erbjuder en egen mojlighet till
framtida personlig anpassning. Tomtarean berdknas till 150 m? varav 130 m? ar gris och 20 m?
asfaltsbelagd garageuppfart. Marknaden for fardig grasmatta har studerats och priset for fardig
grasmatta dr cirka 15 kr/ m? (Vingékers grés, 2011). Prestationen for ldggning av grasmatta ér
cirka 35 m*h (EGAB, 2011). Ett antagande gors att timlon for laggare ar 350 kr.

Tabell 2. Kostnad for grdsmatta (kr)

Griispris Liggning Totalt
Per m? 15 10 25
Per hus 1950 1300 3250
14 hus 27300 18 200 45 500

Kostnaden for asfaltsldggning av garageuppfart har tagits fram genom det pris som erhallits
vid forfrdgan hos entreprendr. Asfaltstjockleken &r 4 cm. Kostnaden for lagd asfalt ar cirka
150 kr/m? (Wernersson, 2011). Tabell 3 visar kostnaden for asfaltering. I priset ingér ej
avjamning och forarbete for att iordningstélla ytan for asfaltering. Pris for forarbetet utifran
grovplanerad mark kostar cirka 50 kr/m? (Wernersson, 2011).

Tabell 3. Kostnad for asfalt (kr)

Asfaltspris
Per m? 150
Per hus 3000
14 hus 42 000

Som avgrinsare mellan husen planteras en enklare hick, pris kommer &dven hir fran
entreprendr. Baserat pa 400 m? tomtstorlek berdknas cirka 51,5 meters atgéng per hus. Total
stracka blir cirka 720 meter for plantering (Jansson, 2011).

Tabell 4. Kostnad for hdck (kr)

Hackpris
Per m 111
Per hus 5714
14 hus 80 000

Forsiljningskostnad miklare

Forséljningen ska ske genom miklare som besitter god kinnedom om den lokala marknaden
och som genom sin profession kan nd ut med forsiljningsbudskapet. Forsdljningskostnaden dr
uppskattad till cirka 35 000 kr/hus. Vid en husstorlek pd 250 m? innebér det en kostnad pa
35 000/250= 140 kr/m? (Ek, 2011).

Slutgiltigt nettoresultat
Tabell 5 visar alla ingdende kostnadsposter. Dessa dr summerade per m?, per hus och for hela
objektet d.v.s. 14 hus. Intékterna ir presenterade pa samma sitt som for kostnaderna.
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Tabell 5. Kostnader och intdkter (kr)

Totalt Per hus Per m*

Markanskaffning 14 000 000 254 545 636
Exploatering 48 000 000 872727 2182
Byggkostnad 52 500 000 3750 000 15 000
Grismatta 45500 3250 25
Garageuppfart 42 000 3000 150
Plantering hick 80 000 5714 111
Forsiljningskostnad 490 000 35000 140
Total kostnad 68 939 318 4924 237 18 244
10 % Paslag

Forséljningsintiikt 75 833 250 5416 661 20 069
Nettointiikt 6 893 932 492 424 1824

4.4.3 Bostadsmarknaden i Karlstad

Efterfrdgan pd bostidder i kategorin villa/radhus/kedjehus ér relativt stor 1 Karlstad, denna
efterfrigan har funnits under en ldngre tid och det finns inget som idag pekar pd nagon
drastisk fordndring av bostadsmarknaden i1 Karlstad (Sandelin, 2011). Medelpriset pa salda
villor 1 Karlstad kommun under perioden januari-mars 2011 var 14 781 kr/m* och
medelstorleken pa de salda objekten var 129 m?. Antalet sdlda objekt under perioden var 77 st.
(Méklarstatistik, 2011). Det finns en efterfrigan pa mindre nyproducerade enplanshus.
Efterfrigan kommer fran yngre ménniskor som ska kopa sitt forsta hus och soker ett
nyproducerat men ej for kostsamt boende. Ett enplanshus med carport pa en storlek av cirka
120 m? ar efterfragat pa marknaden. Trivselhus har ett gott rykte i Karlstad, de entreprendrer
som jobbar pd byggarbetsplatsen dr en viktig lank till ett lyckat husprojekt for kunden.
Exempel finns 1 Karlstad dir entreprendrer har varit mindre noggranna vid byggnation av
motsvarande projekt vilket skapat missndje hos kunderna (Sandelin, 2011).
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5 Analys

5.1 Analys konkurrenssituation

Utifrdn Porters femkraftsmodell och resultatet kan konkurrenssituation och lénsamhet
analyseras i den bransch som Trivselhus befinner sig i. Utifran Porters modell finns det tva
huvudfaktorer som styr de strategiska val som ett foretag gor; den langsiktiga lonsamheten i
branschen och foretagets position 1 branschen den verkar i. For att skapa en djupare forstaelse
for Trivselhus konkurrenssituation delas analysen upp utifrdn de fem krafterna i Porters modell.

5.1.1 Kundernas pdverkan

Kunderna paverkar konkurrenssituationen utifran det val de gor nir de koper ett hus frdn ndgon
leverantor. I det stora spann av modulhus som erbjuds pa den svenska marknaden differentierar
sig tillverkare genom pris och typ av produkt. Visserligen finns det i varje segment av hus flera
tillverkare som erbjuder liknande produkter men en stor skillnad rdder mellan de som erbjuder
den billigaste produkten jadmfort med de som erbjuder en mer exklusiv produkt. Hus som
produkt dr sammansatt av manga olika komponenter vilket gér den komplex.

I resonemanget att den storsta kostnaden dr den som ar viktigast ur kundens synvinkel enligt
Porters teori ska de kostnadsmaéssigt storsta delarna i husbygget vara de mest relevanta och
viktiga for kunden. I fallet med gruppbyggda hus stélls kunden infér den situationen att
antingen kopa eller inte kdpa det fardiga huset. Sma eller inga val kan goras. Kunden har liten
paverkan pé husforetaget dd det &r de som gor alla val i byggnationen. Man skulle kunna tdnka
sig att gruppbyggda modulhus har en 1ag differentieringsgrad genom att de ska vara relativt
enkla 1 sitt utforande. Detta skulle kunna medfora att substitut till dem ldttare kan uppsta.
Efterfragan pd bostidder paverkar kundernas agerande, stor efterfragan skapar en siljarnas
marknad vilket minskar kundernas paverkan och vice versa.

5.1.2 Leverantérernas pdaverkan

Trivselhus leverantorer har ej i ndgon storre omfattning samordnat sig for att skapa ett battre
forhandlingslage. VVS-leverantdrer dr undantaget som séljer via grossist till Trivselhus.
Samordning skulle enligt Porters femkraftsmodell kunna skapa en storre konkurrenssituation i
branschen. Enkelheten i leverantdrernas varor och tillgangen pd substitut gor att de kan
ersittas av andra leverantorer vilket Trivselhus ocksd dmnar gora i storre utstrackning
framover. Detta beteende stimmer verens med teorin som pekar pé en varas unikhet och grad
av substitution, ju mer unik varan dr desto mindre mojlighet till substitution och tvirtom.

I scenariot dér Trivselhus bygger gruppbyggda hus och pa sa sétt kan bestélla storre volymer
av varje enskild vara kan detta skapa ett forhandlingsldge gentemot leverantorer. Trivselhus
som kund kan ses som mer attraktiv dd de bestéller storre kvantiteter av ett farre antal varor
vilket skulle vara fallet i ett projekt med gruppbyggda sméhus.

5.1.3 Hot frdn substitut

I redogdrelsen Over aktorer som idag tillverkar gruppbyggda sméihus och de som tillverkar
vanliga modulhus finns det idag ett flertal av dem p& marknaden. Det verkar ej foreligga nagot
segment varken i prisklass eller i utforande som ar exklusivt for ndgon hustillverkare. En
mojlighet till substitution foreligger saledes men den méste dnda ses som relativt 1&g da det ett
hus har en véldigt hog komplexitet i sitt utforande. Att ndgon aktor skulle kunna tillverka ett
hus till en betydligt lagre kostnad men med bibehallen kvalitet ses som orealistiskt. Figur 5
visar att proportionen sméhus kontra flerbostadshus &r relativt konstant ver tiden, detta pekar
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pa att flerbostadshus ej kommer att vara nagot storre substitut for smdhus 1 framtiden.
Virdeokningen pd sméhus som Figur 10 visar skulle kunna innebédra att substitut ersitter
smahusmarknaden till viss del. Kapital maste finnas hos de presumtiva kdparna vilket
foranleder diskussionen kring kapitalkostnad och réntelige for bolan. I det fall
kapitalkostnaden Okar kan smahusen sjunka i1 védrde men é&ven bibehdlla vérdet om
bristsituation existerar. De kunder som inte har tillrickliga ekonomiska medel vid stigande
kostnader pa grund av hdjd rénta eller 6kad konkurrens om befintliga objekt p4 marknaden
kan d& vara tvingade att sdka substitut i form av billigare boendealternativ. Graden av
substitut avgdrs ocksa av framtida efterfrigan pé olika typer av bostéder. Vad som kommer att
vara eftertraktande boendeformer 1 framtiden kommer troligtvis att paverka
bostadsmarknadens sammansittning och utveckling.

5.1.4 Hot frdn nya aktorer

Béde for modulhustillverkning och tillverkning av gruppbyggda sméhus finns barridrer som
bromsar nya aktorer som vill in pd marknaden. Teorin pekar pa kapital som en barridr. Detta
staimmer vil dverens med hustillverkning. Kapital behovs for att etablera och driva fabriker
for hustillverkning. For att tillverka gruppbyggda smahus kravs stort rorelsekapital, att detta ar
en barridr for nya aktorer p4 marknaden styrks genom teorin. Den kompetens som behdvs for
att bygga gruppbyggda smahus kan ocksd skapa barridrer for nya aktorer. Rollen som
byggherre med ansvar for entreprenaden dr en kompetens som kan skapa en barridr for nya
aktorer. Resultat fran intervjuerna pekar ocksd pa att projektfinansieringen kriaver sirskild
kompetens, dessa kompetenser kan ocksa ses som barridrer pa marknaden. Nar det giller
skalfordelar finns det inte nagra tydliga samband mellan dessa och aktorer i smahusbranschen.
De befintliga aktorernas storlek &r relativt lika varandra. Det gér inte att se ndgra samband
mellan storlek och procentuell vinst utifrdn de studerade foretagen. I ett mer storskaligt
perspektiv kan vi ana att nya aktorer kommer att etablera sig pa marknaden. Beskrivningen av
bostadsbyggandet 1 Sverige pekar pa dkad bostadsbrist med regionala skillnader, detta kan
bidra till nya aktorers intdg pd marknaden framover. Byggandet av bostdder 1 Sverige sker till
storsta del av nationella foretag, konkurrensen fran utldndska aktorer dr marginell och skapar
saledes litet hot pd marknaden for bostadsbyggande.

5.1.5 Intern konkurrens bland etablerade aktorer

Utifrdn redovisningen av marknaden for smahus 1 Sverige kan det konstateras att det finns
flertal aktorer. Dessa konkurrerar med varandra men ocksd med de Ovriga byggsystem som
finns for husbyggnation. Utifrdn den procentuella avkastning som de studerade foretagen
genererar kan vi dra slutsatsen att det med all sannolikhet existerar en betydande konkurrens 1
branschen. Vid studie av modulhusmarknadens struktur med avseende pa aktérernas andel av
marknaden kan konstateras att ndgon majoritetsinnehavare av marknadsandelar ej existerar.
Enligt teorin medfor detta resonemang att ingen av aktorerna kan reglera prisbilden sjdlva. Vid
jamforelsen av pris kontra kvalitet visar detta samband att foretaget oavsett position har ramar
for prisséttning att befinna sig inom. Det finns olikheter 1 de produkter som foretagen pa
husmarknaden erbjuder, detta minskar enligt teorin den interna konkurrensen mellan foretagen
da de till viss del konkurrerar om olika kundsegment. Inom segmentet gruppbyggda smahus
har konkurrensen enligt resultatet 6kat. Detta har médrkts bland annat vid markanvisningar.

5.2 Analys strategiska val

Resultatet frdn de kvalitativa intervjuerna och sekundirdata analyseras utifran Andrews teori
om strategiska val. Analysen delas upp utifran teorins utformning och leder fram till ett
beslutsunderlag for ekonomisk strategi.
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5.2.1 Kompetenser och resurser

I de kvalitativa intervjuerna framkom det flera resurser och kompetenser ett féretag som ska
producera gruppbyggda smahus bor ha. Kapital for projektfinansiering, kompetens om
markupphandling och vilka roller som de olika aktdrerna har i byggnadsprocessen. Stora delar
av de kompetenser som krivs for gruppbyggda sméhus besitter Trivselhus i dagsldget.
Trivselhus kan rita, konstruera, frakta, montera och sélja hus vilket ingar deras nuvarande
koncept. De kan dessutom gora det i en storre skala &n vad som sker idag da det finns
outnyttjad produktionskapacitet i fabrikerna. Projektfinansieringen kriver ekonomiska
resurser som framkommer i resultatet. Trivselhus dgs av Sodrakoncernen vilket medfor att
starka finansiella resurser existerar. Intervjuerna med foretrddarna for NCC och Gotenehus
pekar pa att en stor och erfaren organisation &r en fOrutsdttning for att lyckas. For sjdlva
byggnationen krivs det helt andra resurser dn vad som motsvarar vid styckehusbyggnation.
Betydelsen av ldget for byggnation kan heller ej underskattas, skillnaden mellan ett bra eller
ett daligt 1age kan vara avgorande for ett enskilt projekts framgéng.

5.2.2 Omvirldsfaktorer och trender

Insamlad sekundirdata speglar nationella trender i1 bostadsbyggande. Det historiska
bostadsbyggandet 1 Sverige tillsammans med befolkningsutvecklingen pekar pa en potentiell
bostadsbrist vilket ocksd stods av Boverkets bostadsmarknadsenkét. Bristen pd bostéder
kommer ocksd att geografiskt variera dér tillvixtregioner forvdntas std for merparten av
bostadsbristen. Ekonomiska faktorer som nyproduktionskostnader och vérdedkning i det
befintliga bostadsbestdndet visas 1 resultatet, dessa bor beaktas infor framtida strategiska val.
Kostnaden for att nyproducera smahus har kraftigt okat vilket Figur 10 visar. Vérdet pa
befintliga smahus har ockséd 6kat kraftigt enligt Figur 11. Stockholmsregionen sticker ut, dar
har véirdedkningen pa sméhus i princip dubblerats jamfort med Gvriga studerade regioner.
Porters teori om konkurrenssituation kretsar till stor del runt faktorer som ligger utanfor det
egna foretaget vilket gor att teorierna for detta arbete till viss del Overlappar varandra. Inga
konkreta omvérldshdandelser som hirrdr sig utanfor landets grianser har kunnat kopplas till det
nationella bostadsbyggandet. Att bygga mer miljovinliga och energisndla hus kommer i
framtiden troligtvis att efterfragas 1 allt storre utstrdckning. Fran och med ar 2020 ska
nybyggda bostdder forbruka ndra nollenergi i Sverige, detta paverkar byggnationen av hus
vilket tillverkare maste ta i beaktande. Trender 1 husens utférande pekar &t mer pékostade
ytskikt, kok och badrum. Kraven pa en hogre standard har 6kat de senaste aren. Resultat frén
de kvalitativa intervjuerna ifrdgasétter framtidens presumtiva kopares vilja att spendera stora
summor pengar pa sitt boende. Att prioritera andra saker dn boende kan vara en tdnkbar
mojlighet for ndsta generation. I intervjuerna ges dven en negativ bild av den ndrmaste
framtiden for gruppbyggda smahus, att hitta kopare med tillrackligt kapital kommer i
framtiden att vara en utmaning for branschen. Intressanta resultat som ar vérda att lyftas fram
finns ocksa i fallet Kartberget Karlstad. Trivselhus dmnar bygga 14 stycken kedjehus med
arean 250 m? vardera. Priset per kedjehus ar 5 416 661 kr eller 18 244 kr per m?. Information
kring bostadsmarknaden i1 Karlstad visar att medelpriset pa salda villor var 14 781 kr och
medelstorleken 129 m?. Intervju med miklare 1 Karlstad visar ocksa att det finns en
efterfrigan pd mindre nyproducerade enplanshus i storleksordningen 120 m?. Dessa trender
bor tas 1 beaktande av Trivselhus for projektet Kartberget Karlstad.

5.2.3 Mojligheter och risker

Utifrdn resultaten kan flera mojligheter och risker identifieras. Den ekonomiska vinsten pé
markforsdljningen genom att driva planprocessen pekar pa en mojlighet. Detta kan peka pa en
karaktéristika for branschen men ocksa en forutsittning for de som verkar i den. Teorin pekar
pa att marknaden kan foréndras. Detta kan skapa en 6kad risk da hus kan forbli osélda da de
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byggs utan bestillning av slutkund. Teorin pekar pa vilka fGrutsittningar som finns inom
foretaget, 1 Trivselhus fall finns kapitalmdjligheten for konceptet gruppbyggda sméhus. En
frdga som kvarstar dr huruvida den interna kompetensen réacker till for konceptet. En mgjlighet
som skapas med ett nytt produktkoncept &r att nd ut till ett annat segment av marknaden. Om
de gruppbyggda smahusen &r enklare 1 sitt utférande och kostnadseffektiva att producera kan
detta medfora en ldgre fOrsdljningskostnad vilket skulle kunna attrahera en annan
kundkategori 4n den befintliga som Trivselhus i1 dagslidget riktar sig till. Ett bredare
kundsegment kan ses som ett sétt att sprida riskerna dé efterfragan pa olika hustyper kan
variera med tiden. Den dterupprepningseffekt som beskrivs 1 intervjuerna dr en mojlighet som
foljer med produktkonceptet. En risk finns i bade kundens efterfragan pa produkter samt hur
kunden ska finansiera huskopet vilket framfors i1 intervjuerna. Kundens finansiering av
huskdpet 1 kombination med bolénetaket pa 85 % skapar en oro bland foretagen som levererar
husen.

5.2.4 Vald ekonomisk strategi

Analysen av strategiska val pekar pd ménga intressanta aspekter som del av ett
beslutsunderlag. Att avgora vikten av och med vilken grad av relevans de olika delarna i
analysen har dr dock en svarighet. Gruppbyggda smahus har bade fordelar och nackdelar,
mojligheter och risker och inget sjélvklart val uppenbarar sig.

Att vélja strategi for Trivselhus kénns ej heller relevant i denna analys. Arbetet har visat pa
resultat och analyserat dessa. I det strategiska valet finns det minga fler parametrar som inte
detta examensarbete behandlar, darfor ar det viktigare att ta fram delar till ett beslutsunderlag
som ett led i det strategiska arbetet.
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6 Diskussion

6.1 Uppfyller arbetet sitt syfte

Syftet med detta arbete var att samla fakta och analysera den affirsmojlighet som Trivselhus
identifierat i konceptet gruppbyggda smahus. Det finns manga mdjliga tillvigagéngssitt for att
gora detta och inom ramen for ett examensarbete maste tyvarr avgrinsningar goras. Att skapa
en forstaelse for konceptet gruppbyggda sméhus som helhet med all dess komplexitet har setts
som det viktigaste mélet. Bostadsbyggande i1 dagens Sverige dr komplext. Manga faktorer
avgor hur bostadsbyggandet utvecklas, att forutse trender och scenarion dr svart. Politiska
incitament och beslut ger forutséttningar bdde pd nationell och lokal nivd, detta exempelvis
med hjilp av styrrintor eller detaljplanering. Att ha ndgonstans att bo kan ses som ett av de
mest grundlidggande kriterierna for en vélfardsstat, sdledes kommer ocksa statsstyret att till en
viss grad forsoka paverka landets bostadsbyggande.

I de data som beskriver tillstdind pa regional eller nationell niva ses ett glapp mellan
befolkningsokning och bostadsbyggande. Bdde virdet pa bostider och nybyggnations-
kostnaden har 6kat markant under de senaste 10 aren. En slutsats kan da vara att det behdvs ett
storre bostadsbyggande, badde nu och i framtiden for att mdta den 6kande efterfrdgan. Jag har
studerat modulhusmarknadens aktdrer med inriktning pa gruppbyggda smahustillverkare
utifrdn flera perspektiv. Konstateras kan att det finns en stor diversitet i branschen, bide
utifrdn typen av produkt och storleken péd foretag. Konkurrenssituationen i branschen verkar
utifrdn resultatet vara relativt stor, studier av de 10 storsta foretagen som tillverkar och séljer
styckehus visar dock att de overlag dr ekonomiskt stabila och vinstdrivande. Forutséttningarna
for att verka pa marknaden for gruppbyggda smahus &r centralt och av avgoérande vikt for
beslutsfattande. Viktiga aspekter som framstélldes i resultatet berorde kapitalkostnaden vid
projektfinansiering, kunskap kring markanskaffning, samt kompetens kring rollen som
byggherre vilket aktualiseras i konceptet gruppbyggda smahus. Detta stodjs av Andrews teori
om strategiska val i vilket kompetenser och resurser ingdr som viktiga delar. Flertalet av
aktorerna pa den svenska modulhusmarknaden besitter troligtvis inte det kapitalet som kréavs
for projektfinansieringen, eller s& kan de inte riskera det kapitalet di det skulle kunna &ventyra
hela deras verksamhet. Framkom gjorde ocksa att det finns mojligheter till ekonomisk
fortjanst 1 den markaffar som blir aktuell 1 grupphuskonceptet. Risker och osdkerhetsmoment
kan ocksa ©ka dir projektfinansieringen och spekulationen kring okat markvérde spelar
centrala roller.

For att beskriva en konkurrenssituation vore det optimala att studera konkurrenternas beteende
och resultat. Till viss del kan detta mojliggéras genom publikt material och i detta fall
intervjuer. Markaden for bostadsbyggande 1 Sverige dr mycket komplex, manga aktorer finns
med olika produktkoncept. Det finns regionala skillnader i byggande och efterfragan pa olika
typer av bostdder. Analysen visar att resultatet till stor del stodjs av Porters teori for att avgora
konkurrenssituationen i en bransch. Teorin skulle jag dock kategorisera som relativt allmén
och applicerbar pd de flesta branscher dir ndgon form av marknadsekonomi réder. Teorins
byggstenar och innehall kdnns som relativt sjdlvklara och logiska, ddremot bygger den pé en
standig konkurrens och tar inte hinsyn till exempelvis samarbeten och hur det pdverkar en
bransch. Analysen har en svaghet i kundens pdverkan dér kundperspektivet var svart att fanga.
Att hitta personer som dr pa vdg att kopa ett hus medfor vissa svérigheter, ett alternativ hade
varit att identifiera personer som kopt ett gruppbyggt smahus for att sedan intervjua dem.

Den ekonomiska kalkylen dver projektet Kartberget bidrar med att pa ett relativt enkelt sitt
askadliggora kostnader och intdkter for ett kommande projekt som Trivselhus driver.
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Intressant med denna kalkyl 4r att visa vilka kostnader som kan forvéantas och vilken vinst som
faktiskt kan knytas till markanskaffningen. Den vinst som &r berdknad i kalkylen &r forvantad
och inte verklig dd husen varken &r konstruerade eller sélda &n. Den slutgiltiga vinst som
kommer att genereras fran de 14 kedjehusen kan sedan jamforas mot vinsten vid
styckehusforsdljningen. Intressant dr ocksa de resultat som pekar pa att ett mindre,
nyproducerat och ej alltfor kostsamt boende ar efterfragat i Karlstad. De kedjehus som
Trivselhus &mnar uppfora ar betydligt storre och mer pakostade.

6.2 Slutsatser

Konceptet gruppbyggda sméhus kréaver storre kapital 4n vanlig smahustillverkning.
Kompetens kring markupphandling, projektering och byggnation krivs for lyckat
resultat.

Rollerna och ansvarsfoérdelningen kring husbyggnation i storre skala bor beaktas.
Marknadsundersokningar bor folja for att avgora vilka marknader som dr lampliga att
satsa pa

Aterupprepningseffekter ir en fordel som bidrar till bittre resultat

Stor konkurrens rader pa marknad for smhusbyggnation/gruppbyggda sméhus.
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Bilagor
BILAGA 1. INTERVJUUNDERLAG

Roger Johansson Gétenehus, Agge Holmqvist NCC

Fraga 1. Vilka fordelar/Nackdelar finns det med att konstruera gruppbyggda smahus gentemot
styckehus?

— Ekonomiska

— Produktionsmaéssiga

— Marknadsforingsméssiga
— Forséljningsméssiga
Mgjligheter/Risker

Fraga 2. Hur ser konkurrenssituationen ut inom segmentet gruppbyggda smahus?
— Okande/Minskande

— Vinstmarginaler

— Efterfragan

— Nya aktorer

— Intern konkurrens

— Substitut

Fraga 3. Vilket kundsegment riktar sig gruppbyggda smahus till?

Fraga 4. Vilka forutsittningar kravs for att lyckas med konceptet gruppbyggda smahus?
— Intern kompetens

— Vilka resurser kridvs? Ekonomiska, tekniska, organisatoriska.

Fraga 5. Hur ser framtiden ut for gruppbyggda sméahus?

— Omvirldfaktorer och trender.
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BILAGA 2. INTERVJUUNDERLAG

Andreas Ek Trivselhus, Bengt Adolfi Setra Group, Anders Rosenkilde TMF, Stellan
Lundstrém KTH, Hans-Ake Palmgren Boverket.

Fraga 1. Vad bor en hustillverkare utreda och ta i beaktande som stir infor valet att tillverka
gruppbyggda sméhus?

— Legala krav

— Markanskaftning
— Risker

— Efterfrdgan

— Intern kompetens
— Marknadsforing
— Lonsamhet

— Hinder

Fraga 2. Vilka avgorande faktorer styr bostadsbyggande av smahus i Sverige?

— Politik

— Efterfrigan

— Konjunktur/ekonomi
— Legala

— Demografi

Fraga 3. Hur kommer framtidens bostadsbyggande att se ut?

— Utveckling

— Marknad

— Typ av boende

— Utlandska aktorer
— Tillverkning
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BILAGA 3. INTERVJUUNDERLAG

Thomas Lindgren Trivselhus

Fraga 1.

Hur péverkas leverantdrerna till Trivselhus om Trivselhus borjar tillverka gruppbyggda

smahus?

Fraga 2.
Hur ser er leverantorsstock ut?
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