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SAMMANFATTNING

Studien utgar fran en fordelningsmodell som syftar till att uppna social blandning i
flerbostadshus for att motverka socioekonomisk boendesegregation. Studien
forutsatter att det finns ett samband mellan produktionskostnad och hyresniva. Den
har baserats pa antagandet om att det finns olika forutsattningar for foretag att na laga
hyresnivaer. Det finns enligt var kannedom inga tidigare studier som undersoker
faktorer i ett foretags uppbyggnad i forhallande till hyresnivaer. Faktorer i
foretagsuppbyggnad som ligger till grund for analysen ar dgandeform, féretagsform,
borsnotering, atagande, storlek, grad av digitalisering, kundsegment, kanaler,
intaktsstrommar, miljoinriktning, byggnadsmaterial stomme och produktionssitt.
Dessa faktorer valdes ut i forvag for att de kan ha en ekonomisk paverkan. Utéver
dessa tillkom faktorerna organisation samt syfte och vardering under genomférandet
av undersokningen.

Undersokningen har genomforts med en kvalitativ tvérsnittsdesign for att studera
sambandsmanster. Det ar tio féretag som har intervjuats i studien som har utgatt fran
ett fiktivt markanvisningsunderlag.

Resultatet visade att tva av de medverkande foretagen kunde na de énskade
hyresnivaerna, sju kunde inte nd dem och en avstod fran att yttra sig. Det &r utifran
formagan att na 6nskade hyresnivaer som vi bedomt i vilket utstrackning faktorerna i
foretagets uppbyggnad paverkar. Faktorerna som i resultatet visat sig ha paverkan ar
foretagets syfte och varderingar, atagande, produktionssatt, kanaler, borsnotering och
intaktsstrommar. De tva sistnamnda paverkar huvudsakligen utifran avkastningskrav.
Vi sag aven att faktorerna samspelar med varandra vilket forsvarade analysen.
Resterande av de valda faktorerna kraver ytterligare undersokning eller visar
avsaknad pa samband. Utgangspunkten for studien med ett samband mellan lag
produktionskostnad och lag hyresniva upplever vi bekraftats i undersokningen.

Andra faktorer som uppvisar en paverkan pa foretagens formaga att na laga
hyresnivaer ar kommunala krav, detaljplaneprocesser, bidrag, myndighetskrav,
markpriser, platsens 1age, marknaden och dess konkurrens.

Nyckelord: Socioekonomisk boendesegregation, produktionskostnad, hyresniva,
hyresratter, foretagsuppbyggnad, produktionssétt, samhallsbyggnad
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ABSTRACT

Starting from a diversification model, the study aims at achieving a social mix in
multi-dwelling areas to counteract socio-economic housing segregation. The study
partially assumes a connection between production costs and rental levels. It presumes
that there are different prerequisites for companies to achieve low rental levels. To the
extent of our knowledge no earlier studies have been done examining factors in a
company's structure in relation to rental levels. Different factors such as ownership
form, company form, stock exchange listing, company commitment, company size,
degree of digitization, customer segments, customer channels, revenues,
environmental focus, building material and production methods are all underlying
elements for the analysis. These factors were preselected because of their possible
economic impact. Beyond the above mentioned, organization, purpose and values
were added as factors during the implementation of the analysis.

The study has been performed with qualitative cross-sectional design to seek
correlation patterns. Ten companies have been interviewed in the study that is based
on a fictitious land allocation.

The results showed that two of the participating companies could reach the desired
rental levels, seven could not and one abstained to answer. The extent to which the
factors in the company's structure have an impact is based on the ability to reach the
rental levels. The factors showing an impact are purpose and values, company
commitment, production methods, channels, stock exchange listing and revenue. The
two latter have mainly an effect on desired yield. We also state that the factors interact
with each other, which complicates the analysis. The remaining part of the chosen
factors requires further investigation or shows no immediate connection. We mean
that the study’s starting point, with a connection between low production costs and
low rental levels, has been confirmed by the results.

Other factors that can affect companies' ability to reach low rental levels are
municipal requirements, detailed planning processes, grants, government
requirements, land prices, location of the site, the market and its competition.

Keywords: Socio-economic housing segregation, production cost, rent level, tenancy,
company structure, production method, urban design and planning
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1. Inledning

| féljande kapitel redogors orsaken, syftet och fragestéllningen for examensarbetet
samt dess avgransningar.

1.1 Bakgrund

Majoriteten av Sveriges stader vill genom olika kommunala policys dstadkomma en
blandning av boendeformer for att motverka boendesegregation (Bergsten &
Holmgqvist, 2013). Trots detta har Géteborg idag flera omraden som &r
socioekonomiskt boendesegregerade. Socioekonomisk boendesegregation innebar att
méanniskor med skillnader i medel sdsom utbildning och inkomst samt stallning pa
arbetsmarknaden bor separerade fran varandra (Hugosson & Maandi, 2008).
Socioekonomisk boendesegregation ar forknippad med sociala problem och utsatta
omraden (Andersson et al., 2009). Goteborgs Stad har darfor lagt och planerar fortsatt
att lagga resurser pa att genomfora projekt med malet att minska den
socioekonomiska boendesegregationen (Regeringskansliet, 2018). Kommunen har
exempelvis nuvarande planer pa att investera 11 miljarder for nyproduktion och
forvaltning i sex omraden i Goteborg som klassas som sarskilt utsatta (Netskar, 2020).
Det ar dock inte bara de utsatta omradena i G6teborg som &r socioekonomiskt
boendesegregerade och darfor har staden dven haft planer pa att laborera med
upplatelseformer samt hyresnivaer i bostadsbestandet genom ett projekt i Frihamnen
(Alvstranden Utveckling AB, 2018). | Frihamnen var mélet att boenden for personer
med mindre ekonomiska medel skulle blandas med boenden for personer med mer
medel. Marken anvisades till fyra foretag; Framtidskoncernen, Rikshem AB,
Magnolia Bostad AB och Botrygg Géteborg AB (Alvstranden Utveckling AB, 2018).
Det uppstod ekonomiska svarigheter i att genomfora projektet pa grund av markens
forutsattningar och projektet har &nnu inte genomforts (Alvstranden Utveckling AB,
2020).

| Frihamnsprojektet skulle en fordelningsmodell anvandas for att uppna social
blandning i flerbostadshus med malet att motverka socioekonomisk
boendesegregation (Alvstranden Utveckling AB, 2018). Enligt Kristian Kall,
processledare for hallbarhet pa Alvstranden Utveckling AB, (personlig
kommunikation, 15 januari, 2021) skulle fordelningen vara jAmn mellan bostadsrétter,
normalt prissatta hyresrétter och lagre prissatta hyresrétter. Hyran for de lagre
prissatta hyresratterna berdknades med utgangspunkt i vad som setts som en skaélig
hyresniva utifran levnadsforhallandena for ett antal typiska personer med lagre
inkomstnivaer (Kall, u.a.). Alvstranden Utveckling har som ambition att undersoka
huruvida liknande projekt kan genomfdras pa andra platser och om det finns fler
byggféretag som kan medverka under de forutsattningar som gavs enligt Frihamnens
fordelningsmodell (K. Kall, personlig kommunikation, 15 januari, 2021). En
forutsattning for att kunna na fordelningen med de lagre prissatta hyresratterna ar
enligt Kristian Ké&ll (personlig kommunikation, 23 februari, 2021) att foretagen kan



halla laga produktionskostnader. For att kunna méta prissattningen i
fordelningsmodellen behdver foretagen arbeta med olika verktyg, exempelvis att
konkurrensutsatta sina upphandlingar och entreprenader pa den internationella
marknaden (Fores, 2018). Ytterligare exempel &r att aterinvestera kapital fran
bostadsratterna i hyresrétterna eller att sanka avkastningskraven. Flera stora och
valkanda foretag har enligt Kristian Kall (personlig kommunikation, 15 januari, 2021)
uppgett att det inte ar mojligt for dem att na sadana hyresnivaer genom att producera
bostader till en lagre kostnad. Daremot menar Kall att det kan finnas andra
forutsattningar for mindre och medelstora foretag. Det finns idag enligt var kannedom
inga studier som undersoker vilka faktorer det &r i ett foretags uppbyggnad, som gor
att de kan eller inte kan nyproducera bostader som gor en lagre hyra mojligt. Denna
kunskap skulle ha betydelse for aktorer som vill minska den socioekonomiska
boendesegregationen och skapa hyreslagenheter till 1agre kostnad for ekonomiskt
svaga individer, da de far vagledning i vilka typer av foretag som kan méta dessa
intressen.

Detta &r bakgrunden till att en undersékning av olika foretags majligheter till att na
lagre hyresnivaer i flerbostadshus utifran det underlag som anvants i Frihamnen &r
relevant. Malet &r att langsiktigt kunna minska socioekonomisk boendesegregation
genom att blanda personer med olika tillgang till medel samt kunna minska
hyresnivan for bostader. Syftet ar att undersokningen ska ge Alvstranden Utveckling
en indikation pa hur manga och vilka typer av foretag som kan na hyresnivaerna som
efterstravas i Frihamnsmodellen. Syftet ar saledes att underséka om det finns monster
i uppbyggnaden hos foretagen vilket Alvstranden Utveckling ska ha som underlag i
deras fortsatta arbete mot socioekonomisk boendesegregation i Goteborg.
Forhoppningen ar att kunna skapa en mer diversifierad bild av marknaden &n den som
finns idag. Detta for att kunna fa battre kannedom om marknaden och kunna rikta
markanvisningar mot dessa foretag.

Studien utgar saledes ifran foljande fragestallningar:
o | vilken utstrackning kan foretag na de hyresnivaer som énskats i det fiktiva
markanvisningsunderlaget som utgar fran projektet i Frihamnen?
e Finns det ett monster i uppbyggnaden av foretag som paverkar mojligheten till
att na lagre produktionskostnader och hyresnivaer?

1.2 Avgransning

Undersokningen avgransas genom att enbart undersoka ett antal foretag i Sverige som
i nagon utstrackning arbetar med hyreshostader. Foretagen ska vara av den storlek att
de kan driva projektet sjalvstandigt.

Denna studie har inte som syfte att undersdka hur starkt sambandet mellan
hyressattning och produktionskostnader inom nyproduktion ar, utan gor enbart en
analys av foretag utifran om de kan na 6nskade hyresnivaer utifran antagandet att laga



produktionsnivaer paverkar detta. Darfor har aven studien i mindre utstrackning
berdrt foretagens produktionskostnader. Studien utreder inte huruvida den foreslagna
Frihamnsmodellen skulle bidra till mindre socioekonomisk segregation eller dess for-
och nackdelar. Den avser inte heller juridiska eller andra aspekter av socialt blandat
boende som paverkar dess genomférbarhet. Studien tar inte ingaende upp det svenska
hyresséttningssystemet, dess begrénsningar och fordelar. Den undersoker enbart
produktionskostnader och hyresnivaer i forhallande till foretagens maéjlighet att
uppfylla fordelningen och hyresnivaerna for ett fiktivt markanvisningsunderlag for
flerbostadshus liknande det som anvénts i Alvstranden Utvecklings projekt i
Frihamnen. | det fiktiva markanvisningsunderlaget har fokuset varit pa den fordelning
som handlar om de lagre hyresnivaerna. Undersokningen avgransas ocksa genom att
jamforelsen mellan foretagens uppbyggnad enbart bestar av ett antal valda faktorer
som kan styra foretaget exempelvis foretagsstruktur och affarsmodell. Da det &r ett
antal faktorer som valts innebar det att en avgransning gjorts i hur djupgaende dessa
analyseras. Varje faktor hade annars kunnat vara grund till en egen rapport, men i
detta fall har syftet varit att ge en évergripande bild. Ett samband mellan de valda
faktorerna ar ocksa utanfor ramen for denna rapport.



2. Teoretiskt referensram

| foljande kapitel beskrivs centrala begrepp och tidigare studier inom socioekonomisk
boendesegregation, produktionskostnad samt hyresnivaer i avsnitt 2.1-2.4. | det
avslutande avsnittet 2.5 beskrivs det ramverk som ligger till grunden for analys av
uppbyggnaden hos de foretag som intervjuats.

2.1 Socioekonomisk boendesegregation

Det finns mycket forskning om orsakerna till boendesegregation och forskningen om
dess konsekvenser okar framst genom studier av sa kallade grannskapseffekter
(Hugosson & Maandi, 2008). Det finns dock fortfarande brist pa svensk forskning
som kopplar ihop socioekonomisk forskning med konsekvenser inom
boendesegregation. Svensk forskning kring atgarder mot socioekonomisk
boendesegregation utifran huvudsakligen politiska satsningar finns, men &r inte
sarskilt omfattande. Det finns &ven kunskapsluckor kring mekanismerna bakom
boendesegregation (Lilja, 2010).

Det finns forskning som ser social blandning, social housing och/eller affordable
housing som ldsningar pa socioekonomisk boendesegregation (Hugosson och Maandi,
2008; Boverket, 2021a). De tva sistnamnda harstammar fran de anglosaxiska
l&anderna, Storbritannien och USA (Hugosson & Maandi, 2008). Begreppen skiljer sig
dock i innebdrd mellan olika l&nder och det finns ingen enhetlig metod for att skapa
bostéader till ekonomiskt svaga hushall (Boverket, 2016a). Folster, Jonsson och
Perssons forstudie (2020) belyser att andra lander genom skatter och/eller
subventioner méter de ekonomisk svaga hushallen pa ett satt man inte gor i Sverige.
Generellt ar forskningen mellan segregation och bostader spretig, da forskning kring
effekter av social blandning gett olika resultat (Kearns et al., 2013). Det finns studier
som patalar att social blandning leder till minskad boendesegregation (Ostendorf et
al., 2001). Vidare finns det studier som anser att social blandning inte minskar
segregationen da det inte leder till mer interaktion mellan de boende (Cole &
Goodchild, 2000).

Socioekonomisk boendesegregation forknippas ofta med utsatta bostadsomraden som
har invanare med lag inkomst men innefattar &ven omraden som har mycket resurser
da dessa ofta ar socioekonomiskt homogena (Hugosson & Maandi, 2008). Begreppet
har dven samband med demografisk och etnisk segregation genom att skillnader i
inkomst och utbildning samverkar med etniska och demografiska aspekter.

Socioekonomisk boendesegregation kan aven kopplas till olika typer av boendeformer
da de attraherar olika individer eftersom tillgangen pa medel paverkar individers
mojligheter pa bostadsmarknaden (Bergsten & Holmaqvist, 2013). | storre stader finns
det en starkare koppling mellan inkomstniva och boendeform an i mindre stader dar
det ar storre blandning (Magnusson & Turner, 2008). Laginkomsttagare i storre stader



har oftare boendeformen kommunal hyresrétt. Andelen hoginkomsttagare okar i
stallet i storstadsomraden med majoritet av dganderatt (Regeringskansliet, 2018).

Den socioekonomiska boendesegregationen har okat pa senare tid och en orsak ar att
alla individer inte har de medel som behovs for de bostader som produceras
(Regeringskansliet, 2018). Bostadsbrist rader alltsa for ekonomiskt svaga individer
(Statens bostadskreditnamnd, 2010). Skulle boendekostnader minskas ger det effekt
pa hushallens ekonomi (SOU 2000:44). Det &r darfor relevant att studera mojligheter
till lagre hyresnivaer som en metod att pa sikt minska socioekonomisk
boendesegregation.

2.2 Hyresnivaer

For att kunna studera majligheter till lagre hyresnivaer behdvs en dversiktlig
forklaring av vad som styr hyresnivan. Avsnittet beskriver darfor kortfattat Sveriges
hyressattningssystem och tidigare studier inom omradet.

Det finns brist pa internationell forskning som jamfor olika europeiska lander
angaende hyran for nyproduktion av bostader (Juul-Sandberg & Norberg, 2018).
Hyresreglering &r mer val studerat internationellt och nationellt (Boverket, 2013). Det
har bland annat gjorts nagra svenska studier kring konsekvenserna av andra landers
avreglering av nyproduktion av hyreslagenheter vilket klargjort att det ar svart att
fastsla kausaliteten i sambandet mellan avreglering och dess konsekvenser (Boverket,
2014a). Dartill ar den svenska hyresbostadsmarknaden och dess hyressattningssystem
unikt for Sverige, vilket gor annan forskning svar att applicera.
Hyresbostadsmarknaden skiljer sig genom att val av bostad sker pa andra satt &n vid
val av andra varor. Hyressattningssystemets sardrag ar bland annat att det inte finns
social housing eller liknande utan det &r hyresbostader som ekonomiskt svaga har att
tillga. Det finns aven bostadsbidrag for ekonomisk utsatta sésom unga och
barnfamiljer (Boupplysningen, u.a.).

Sveriges hyressattningssystem

Hyresnivan i Sverige kan forhandlas kollektivt utifran bruksvardet och kan prévas av
Hyresnamnden (Hyresgastforeningen, u.a.a; Hyresgastforeningen, u.a.b). Det innebar
att faktorer som exempelvis lagenhetens lage, storlek, planldsning, modernitet eller
tillgang till hiss och kommunikationer ar grunden for vilken hyresniva som kan anses
skalig (Sveriges Domstolar, 2019). Kostnader for forvaltning och produktion av
lagenheten ar darav inte grund for hyresnivan. For att nyproduktion av hyresratter ska
bli attraktiv finns sedan 2016 ett undantag for kollektivt férhandlad presumtionshyra
med syfte att tillfalligt kunna hoja hyresnivan (Boverket, 2014a). En presumtionshyra
ar saledes ofta hogre an bruksvardeshyra (SOU 2017:65). Det innebar att hyran under
15 ar fran att forsta hyresgasten flyttat in kan bestammas utifran produktionskostnad
och skalig vinst (Sveriges Allméannytta, u.a.). Att i stallet anvanda omvand
presumtionshyra for att tillfalligt kunna fa lagre hyror ar det koncept som ar grunden



for fordelningsmodellen i Frihamnen (Wiklund, 2014). Det & mojligt om hyran
baserat pa produktionskostnad och avkastning &r lagre an bruksvardet vilket sannolikt
intraffar om kostnaden inte enbart ska kompenseras av hyra utan &ven exempelvis av
investeringsstod (SOU 2017:65). | Sverige gar det aven att forhandla hyresnivan
individuellt (SOU 2017:65). Individuell férhandling av hyran har blivit vanligt vid
nyproduktion da bestamning enligt bruksvardet inte motsvarar kostnaderna och skélig
avkastning for nyproduktionen.

Det svenska hyressattningssystemet har inte som syfte att motverka socioekonomisk
bostadssegregation och det finns inte ndgon klar koppling till att det har en sadan
inverkan (Boverket, 2014a). Fordelen som tas upp med systemet ar dess goda
besittningsskydd for befintliga hyresgaster.

Det finns &ven studier pa som visar att det svenska hyressattningssystemet leder till
minskad attraktivitet att producera hyreslagenheter (Boverket, 2014a). Ett sddant
samband kan dock inte sékerstéllas och forklaringen till att fler bostadsrattslagenheter
nyproduceras ar bland annat att det ar mer ekonomisk lonsamt utifran nuvarande
ekonomiska situation.

Det finns dartill studier pa det svenska hyressattningssystemets samband med
bostadsbrist (Boverket, 2013). De visar att systemet framst paverkar fordelningen av
befintligt bostadsbestand genom graden de nyttjas, da bristen pa marknadsprissattning
gor att det sker en dverkonsumtion av bostader.

Investeringsstod for hyreslagenheter

Investeringsstod kan sdkas for hela hyresbostadsprojekt eller specifika
hyresldgenheter for att mojliggora lagre hyror (D. Nilsson, personlig kommunikation,
5 maj, 2020). | Goteborgsomradet ar investeringsstodet for hyresbostader maximalt 5
800 kronor per kvadratmeter boarea (Boverket, 2021b). For att fa investeringsstod far
hyran maximalt vara 1 450 kronor per kvadratmeter (Boverket, 2016b). Hyresnivan ar
en normhyra baserad pa en 3:a pa 77 kvadratmeter, vilket innebar att mindre
lagenheter far hogre tilldten maximal hyra per kvadratmeter. Detta beror pa att mindre
lagenheter kostar mer att bygga och underhalla per kvadratmeter da kok och badrum
ar kostnadsdrivande. Normhyra finns for att fa en rattvis fordelning av lagenheternas
hyror utifran kostnader och inte enbart storlek som skulle bli missvisande. Boverket
har en berdkningsmodell fér omvandling av normhyran mellan Iagenhetsstorlekar. Det
finns &ven en rapport om omrakning av investeringsstodets maximalt tillatna
hyresniva som utgar fran 2015 ars penningvarde (Boverket, 2020). For att kunna fa
rattvisa hyresnivaer for aktuellt ar rekommenderas att omréakning av hyresnivaerna
ska ske enligt faktorprisindex.

Utbud och efterfragan av hyreslagenheter
Antalet och andelen hyreslagenheter 6ver tid &r ocksa studerat, vilket visar att antalet
hyresratter minskat sedan 1990-talet (Boverket, 2014a). Orsaker ar minskad



attraktivitet for byggherrar genom hyressattningssystemet, skattevillkor mellan
upplatelseformer, byggkostnad, markkostnad, konkurrens och betalningsvilja.
Minskningen beror dven pa rivningar och ombildningar fran hyreslagenheter. Det
forekommer dock aven ombildning till hyresratter motsvarande 2 500 hyreslagenheter
per ar och det nyproduceras ungefar 5 000 till 10 000 hyreslagenheter varje ar. Av
nyproduktionen motsvarar det 30 till 40 procent av den totala nyproduktionen. Det ar
fradmst privata bolag som bygger hyresratter tatt foljt av kommunala bostadsbolag.
Efterfragan av hyreslagenheter ar inte lika val studerat men ett efterfragedverskott
antas finnas i storstadsregioner.

Hyresnivaer over tid

Hyresnivaer over tid har ocksa studerats dar det skett mer markanta 6kningar mellan
tidigt 1900-tal och ar 1970 till foljd av skattereformer, darefter har genomsnittet varit
okningar runt 2,3 procent da de generellt okar i takt med inflationen (Boverket,
2014a; Boverket 2009). For ar 2020 6kade hyrorna med ungefar 1,9 procent, vilket
innebar att hojningarna fortsatter i samma takt (Statistikmyndigheten, u.a.a). Det &r
sma hyresdifferenser mellan lanen. Detta har orsakat diskussioner om att
hyressystemet ar platt och grundar sig i att forhandlingar h&mmar hyrornas variation
som &r poéngen med bruksvarde. Resultatet av hyressystemet ger enligt forskning
kopplingar till svarigheter som bland annat svarthandel och bostadsbrist.

Hyresnivaer och skattevillkor

Det ar skilda skatteregler for olika typer av upplatelseformer (Sveriges Byggindustri,
2016). Det har darfor funnits diskussioner om att hyresratten som upplatelseform
skulle vara missgynnad jamfort med upplatelseformer som exempelvis bostadsrétt.
Enligt Sveriges Allmannytta (2017) skiljer det ungefar 3 000 kronor i manaden i en
hyresratts skattevillkor jamfort med &ganderatt och bostadsrétt som ses som mer
fordelaktigt beskattade. En rapport fran Sveriges byggindustri (2016) lyfter i stéllet
fram att det inte ar rattvisande att jamfora upplatelseformernas skatteregler da det ar
olika subjekt och inkomstslag samt att problematiken som man vill I6sa med minskad
skatt for hyresratter inte handlar om skattereglering utan astadkoms genom politiska
atgarder som Okar bostadsmojligheterna for ekonomisk svaga individer. Rapportens
slutsats ar att det inte gar att fastsla att bostadsratten som upplatelseform skulle vara
mer fordelaktig an hyresrétt ur ett skatteperspektiv. En annan rapport av Bengtsson
och Kopsch (2019) har som slutsats att hyresratten som upplatelseform kan vara
missgynnad ur skatteregleringsperspektiv men att hushallen som nyttjar den inte &r
missgynnade. De belyser dock att det kan vara skillnad vid nyproduktion eftersom
presumtionshyra kan séttas.



2.3 Produktionskostnad

For att kunna fora dialog med foretag angdende deras formaga att na lagre hyresnivaer
behdvs en grundlaggande forstaelse kring vilka utgifter foretagen har att férhalla sig
till. Foljande avsnitt tar darfor upp tidigare studier inom produktionskostnad for
flerbostadshus.

Produktionskostnadsnivaer for flerbostadshus och orsaken bakom ar val debatterat i
Sverige (Josephson & Saukkoriipi, 2005). Forklaringar finns i bland annat
skattenivaer, myndighetskrav, korta byggtider, komplexa organisationer, ineffektiv
produktion, 1dg kompetens och hdga materialpriser. En rapport fran NCC (2011) tar
aven upp orsaker som 6kade markpriser, transportkostnader, I6ner samt utforliga
detaljplaneprocesser och dverklagandeprocesser vilket leder till avsaknad av planlagd
mark. Det finns &ven undersokningar som studerat utvecklingen av
produktionskostnaderna for flerbostadshus dver tid (Josephson & Saukkoriipi, 2005;
SOU 2000:44). Dessa visar pa en 6kning pa senare tid vilken kan bero pa exempelvis
andrade bidrag, materialval och héjda marknadspriser (Josephson & Saukkoriipi,
2005). Okningen av produktionskostnader éver tid studeras framfor allt fran
uppgangen sedan 1990-talet da 6kningen varit stérre an konsumentprisindex (SOU
2002:115). Anledningar ska vara 6kade markpriser, fokus pa bostadsréatter och
storstader. Brist pa konkurrens ar ocksa en faktor som tas upp som forklaring till att
priserna ar hoga pa bostadsmarknaden. En anledning till 1dg konkurrens ar att det inte
sker fornyelse av produkter och produktionsprocesser (SOU 2000:44).

Produktionskostnader styrs bland annat av byggprocessen, kommuners bestdimmelser,
konkurrens, teknikutveckling, betalningsvilja och behov (SOU 2000:44). Utredningen
visar att bostader inte byggs for hela marknaden utan riktas mot de ekonomiskt starka
grupperna. Utredningen foreslar att 6kad konkurrens skulle medféra forandringar av
marknaden som skulle leda till lagre produktionskostnader genom effektivare
produktion. Det &r dven viktigt att Idgga upp markanvisningen ratt om man vill fa in
anbud, framfor allt kan exempelvis val av entreprenadform vara avgorande (Boverket,
2004).

Boverket (2014b) belyser i sin rapport att produktionskostnad har ett samband med
marknadspriser vilket komplicerar analys av produktionskostnadsnivaer. Det som
paverkar produktionskostnaden av bostader ar huvudsakligen produktionsteknik,
resurskostnad, bostadens utformning och bostadens lage. Hoga kostnader pa svensk
bostadsmarknad pa olika platser avspeglar enbart marknadsekonomins funktion.
Kostnader for bostadsbyggnation ar d&ven mycket paverkade av laget vilket gor att det
pa mindre attraktiva platser inte forekommer bostadsproduktion dven om det finns
behov da detta inte ar ekonomiskt genomforbart (Crona, 2019).

Det finns tidigare studier som undersoker produktionskostnader for att bygga bostéder
I Sverige jJamfort andra europeiska lander (Folster et al., 2020; Boverket, 2014Db). Det



konstateras att kostnadsposter inom produktionskostnad varierar i bade inneb6rd och
storlek, exempelvis varierade kostnaden for inkop av fastighet mycket mellan olika
lander (Folster et al., 2020). Grunden for variationen mellan kostnadsposter hos olika
lander ar att systemet for redovisning av kostnader utvecklats olika vilket paverkats av
landets styrelseform, marknadsforutsattningar och sétt att administrera dven om
ldnderna har liknande byggprocess. Sverige har i jamforelsestudierna visat en tendens
till att ha hogre produktionskostnader jamfort med andra europeiska lander (Boverket,
2014b). Lander med liknande forutsattningar som i Sverige har dock liknande nivaer
pa produktionskostnaderna. Slutsatsen av studierna ar att det ar svart att fa rattvisa
jamforelser av produktionskostnader da bland annat metodiken paverkar resultatet i
hog grad samt att standarden skiljer sig mellan bostéaderna (Folster et al., 2020;
Boverket, 2014b). Ytterligare en faktor som forsvarar jamforelse ar att
produktionskostnader skiljer sig i nationell beméarkelse bade mellan olika foretag och
inom foretags olika projekt (Boverket, 2014b). En jamforelsestudie av likvardiga
projekt pa olika platser i Sverige har genomforts vilken visade att det inte var storre
skillnad i produktionskostnaden mellan olika platser i Sverige (Boverket, 2009).

I en studie av Josephson & Saukkoriipi (2005) analyseras hur man kan minska
produktionskostnaderna utifran icke vardeskapande aktiviteter och att dessa motsvarar
30 till 35 procent av de totala produktionskostnaderna. De framst kostnadsdrivande
icke vardeskapande aktiviteterna bestod av atgarder for fel, kontroll, skadegdrelse,
stold, yrkesarbetares vantan, materialspill, rehabilitering, fortidspensionering, lang
detaljplaneprocess, utforlig anbudsprocess och dokumentation. Hur stor andelen av
produktionskostnaden som bestar av icke vardeskapande aktiviteter varierar dock i
olika undersokningar.

2.4 Hyresnivans samband med produktionskostnad

Hoga produktionskostnader vid nyproduktion innebdr inte automatiskt hdga
hyresnivaer da nyproduktion enbart &r en del av bostadsbestandet samt
produktionskostnaden bor fordelas 6ver byggnadens livslangd (Boverket, 2014b). Det
kan finnas ett samband med att produktionskostnader for bostader ar hoga for att
kostnaderna generellt &r hoga vilket leder till hogt pris. Sambandet kan ocksa vara att
priserna hojs for att det &r mojligt under byggprocessens led vilket resulterar i htga
produktionskostnader. Det kan fastslas att hoga produktionskostnader &nda hojer
slutliga kostnader. SOU 2000:44 har i sin utredning redogjort for ett teoretiskt
samband mellan produktionskostnader och hyresratter samt bostadsrétter. En 6kning
av produktionskostnaden med 5 procent ger dér en 6kning pa arshyran i en kommunal
hyresratt med 1,8 procent och i en bostadsrétt 2,1 procent.

Hyran i produktionskostnadskalkyler for nyproduktion av flerbostadshus har vanligen
ett samspel med avkastning, forvaltningskostnad och produktionskostnad (K. Kéll,
personlig kommunikation, 23 januari, 2021).



Hyreskostnad

Forvaltningskostnad

Avkastning

Underhallskostnad

Kapitalkostnad

Driftkostnad

Produktionskostnad

_—

Byggherrekostnad

Entreprenadkostnad

Markkostnad

Avkastning
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Figur 1. Overblick éver hyrans samspel med andra kostnader.

2.4.1 Avkastning

Avkastning for hyresvarden bor indirekt innefattas av hyresnivan vid nyproduktion
(SOU 2017:65). Detta for att generera en intakt utdver de utgifter hyresvarden har.

2.4.2 Forvaltningskostnad

Att hyran minst ska motsvara forvaltningskostnaden &r inte drivande i bestdmmandet
av hyressattningen aven om denna paverkar hyresvarden (SOU 2017:65). Begreppet
forvaltningskostnad saknar vedertagen definition (Statskontoret, 2011). | denna studie
anvands definitionen som Terminologicentrum for terminologi och facksprak (2000)
skapat for byggekonomiska termer dar forvaltningskostnad bestar av driftkostnad,
underhallskostnad och kapitalkostnad. | genomsnitt fordelas forvaltningskostnaden for
bostader utifran cirka; 55 procent driftkostnad, 31 procent underhallskostnad och 14
procent kapitalkostnad (Statistikmyndigheten, 2016). Forvaltningskostnaden blir
paverkad av produktionskostnaden vid nybyggnation da det paverkar materialval och
projektering (Crona, 2019). Kvalitet och hallbarhet som ur ett férvaltningsperspektiv
kan spara kostnader blir inte alltid ledande. Av- och nedskrivningstiden paverkar
ocksa ekonomin (Crona, 2019). Nedskrivningstiden ar enligt praxis 100 ar och
avskrivningstiden ar enligt praxis 50 ar. Boendekostnaderna minskar om man ur ett
langre perspektiv minskar forvaltnings- och produktionskostnad (SOU 2000:44).

Driftkostnad

| driftkostnad ingar de kostnader som ser till att en byggnad haller sin funktion
exempelvis energiférbrukning, vatten, avlopp och dvrig skétsel (Terminologicentrum,
2000). I en hyresratt &r det generellt forvaltaren som betalar alla driftkostnader utom
el och forsakring (Svensk fastighetsformedling, u.a.).

Underhallskostnad

I underhallskostnader ingar de kostnader som gor att en byggnad aterfar sin funktion
(Terminologicentrum, 2000). Det innebdr att kostnader som medfor hogre standard
inte ingar. Underhallskostnad kan i sin tur delas in i 16pande och planerat underhall.
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Kapitalkostnad

Kapitalkostnaden bestar av rantekostnader, avskrivning och/eller amortering
(Terminologicentrum, 2000). Laga rantenivaer beskrivs som en forutsattning for att
kunna ha lagre hyresnivaer (Crona, 2019).

2.4.3 Produktionskostnad

| Sverige &r det kommunala bostadsbolag som ansvarar for att fa laga
produktionskostnader och kunna tillhandahalla bostéader till ekonomiskt utsatta
individer (Magnusson & Turner, 2008). Det kan pa sa satt fastslas att det finns en
relation mellan hyresniva och produktionskostnader genom att det senare langsiktigt
ska aterbetalas i hyra (Boverket, 2010). Nar det galler nyproduktion kan denna
relation i ett kortare perspektiv dock paverkas av andra parametrar exempelvis genom
att kapital fordelas fran andra delar av ett befintligt fastighetsbestand. Det ar brist pa
svensk forskning om hur stark relationen mellan produktionskostnad och hyresniva ar
inom nyproduktion aven om det finns studier som visar att hyresberakningar for
nyproduktion utgar fran produktionskostnaden.

Begreppet produktionskostnad innefattar samtliga kostnader som uppstar under
byggprocessen for nybyggnation tills byggnaden &r fardigstalld (Terminologicentrum,
2000; Sveriges Byggindustrier, 2017). Det brukar dven adderas en marginal pa
produktionskostnaden (Pinto, 2020). Begreppet produktionskostnad kan i sin tur delas
upp i olika kostnadsbegrepp (Terminologicentrum, 2000; Sveriges Byggindustrier,
2017). Definitionerna av dessa kostnadsgrupper ar daremot inte vedertagna, utan olika
organisationer och institut har olika forhallningssatt kring begreppen. Tabellerna
nedan redogdr mojliga definitioner av olika begrepp som berér produktionskostnad
utifran Boverket, Statistikmyndigheten, svensk lagstiftning, Terminologicentrum samt
Sveriges Byggindustri.

Entreprenad-/bygg-/byggnadskostnad

Begreppen entreprenadkostnad och byggkostnad &r synonyma (Sveriges
Byggindustrier, 2017). Begreppet byggnadskostnad anvands i sin tur av
Statistikmyndigheten (2019) bade som ett begrepp som upplevs synonymt med
entreprenad- eller byggkostnad och som ett stérre begrepp som beskriver samtliga
kostnader utover byggherrekostnader.
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Tabell 1. Definitioner av entreprenad-/bygg-/byggnadskostnad

Sveriges
Byggindustri
(2017)

SCB
(2019)

Boverket
(2014b)

TNC
(2000)

Persson
(2013)

Totalt

Entreprenad-
/byggnadsarbeten

X

X

X

i

X

Installationsarbeten

X

Material

Transport

Maskiner

Ombkostnader

Tjénstemiing 16n

Underentreprendrers lon

Byggnadsarbetares 16n

Grundliggning

bl Fadtad bt e d el

bl PP E e P e e

Byggherrekostnader

Kommunala avgifter

Forvirv av fastighet

Projektering

E

b b [t [ | b [ | Cad | D |G [Fad | B [ | B2

Tabellen visar att det &r stora skillnader i definitionen av begreppet. Enligt majoriteten

ska dock foljande innefattas i entreprenad-/bygg-/byggnadskostnad:
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Entreprenad-/byggnadsarbeten
Installationsarbeten

Material

Transport

Maskiner

Omkostnader

Tjanstemans 16n
Underentreprendrers 16n
Byggnadsarbetares 16n



Byggherrekostnad

Tabell 2. Definition av byggherrekostnader.

Sveriges
Byvggindustri
(2017)

SCB
(2019)

Boverket
(2014b)

Firordning

1991:1931

TNC
(2000)

Totalt

Rinta under byggtid

X

X

5

Bygglovsavgift

X

X

Projektering

e | LA

Administration

e o [t

L]

Kontroll

b | o [4 4 [

Lok

Byggledning

P |

Forsikring

Pantbrevskostnader

Forsiljningskostnader

Projektledning

44

Besiktning

Uts#ttning

(Garanti

Pt E A I Fed b Pl Bl ] Bl e P e

Fastighetsbildning

Lagfart

Kreditivkostnader

el bl

Forvirv av fastighet

Exploateringskostnad

Plan- & byggreglers tillimpning

Marksanening

Vatten- & avloppanslutning

Elanslutning

Fiarrvirme- & gasanslutning

Uthyrningskostnader

b [ | [ [

Mervirdesskatt

X

| o | | | o | | o | | (o | | ot | | (o | R [ R | e | e | D

Tabellen visar att det &r stora skillnader i definitionen av begreppet. Enligt majoriteten

ska dock foljande innefattas i byggherrekostnad:
e Ranta under byggtid
e Bygglovsavgift

e Projektering

e Administration

e Kontroll

For att begreppen sammantaget ska innefatta samtliga produktionskostnader foreslas
byggherrekostnader aven innefatta féljande:

e Forsakring

e Pantbrevskostnader

e Forséljningskostnader

e Besiktning
e Garanti

e Fastighetsbildning

e Lagfart

e Kireditivkostnader
e FoOrvarv av fastighet

e Tillampning av plan- och byggregler
e Anslutningsavgift vatten och avlopp, el, fjarrvarme och gas

e Uthyrningskostnader
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Markkostnad

Begreppet markkostnad innehaller likheter med begreppen tomtkostnad och
exploateringskostnad som bland annat anvands i Forordning 1991:1931 och &r
definierat av Terminologicentrum for terminologi och facksprak (2000). Begreppet
markkostnad anvénds i fler sammanhang och &r darfor det begrepp som valts att
definiera.

Tabell 3. Definition av markkostnad.

TNC | Byggforetagen | Forordning SCB Boverket
(2000) (2021a) 1991:1931 (2000) (2020)

Totalt

Forvérv av fastighet X X

=S

Vatten & avloppsavgift X

Kostnader for gator/vigar X

Grundberedning

Grovplanering

Finplanering

Tomtutrustning

PP P P P e e oo

Kostnad allmén plats

Fastighetsbildning

I R e P R P

Lagfart

Planering

|

Exploatering

Detaljplan

Geologiska utredningar

Kommunala avgifter

Rivningskostnader

ikl e

Réntor under byggtiden

Eventuella X
byggherrekostnader

el e e e e N e e e N A S R A A S A )

Kostnader for trafik- & X
elanldggningar p
kvartersmark

[

Tabellen visar att det &r stora skillnader i definitionen av begreppet. Enligt majoriteten

ska dock foljande innefattas i markkostnad:
e FOrvarv av fastighet
e Avgift vatten och avliopp
For att begreppen sammantaget ska innefatta samtliga produktionskostnader foreslas
markkostnader &ven innefatta foljande:
e Kostnader for gator/vagar
e Grundberedning
e Grovplanering
e Finplanering
e Tomtutrustning
e Kostnader for allménna platser
e Rivningskostnader
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Mervardesskatt

Mervardesskatt kan sarskiljas fran évriga delar av produktionskostnaden, da de flesta
aktiviteter forutom rénta, forvarv av fastighet och myndighetskostnader ar
mervardesskattepliktiga (Sveriges Byggindustrier, 2017).

Avkastning
En eventuell vinst eller forlust kan sérskiljas fran dvriga kostnader men ingar ocksa i
den totala produktionskostnaden (Statistikmyndigheten, 2019).

2.5 Ramverk for kategorisering av foretagsuppbyggnad

| foljande avsnitt har ett ramverk skapats utifran olika kategorier for ett foretags
uppbyggnad och dess innebord. Detta ramverk ligger till grund for analysen av
monster mellan foretag. De faktorer i ett foretags uppbyggnad som kan ha en
ekonomisk paverkan visas i figur 2.

‘ Offentligt ‘ ‘ Privat ‘ Enskild néringsverksamhet

Handelsbolag

- Kommanditbolag
Agandeform
Aktiebolag

Miljdinriktning

Foretagsuppbyggnad

Projektering

Ekonomisk férening

Bygger och forvaltar

Foretagsform

Byggnadsmaterial Storlek

Mikroféretag

Litet féretag

Produktionsatt Bérsnotering
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Figur 2. Overblick av de utvalda faktorerna for foretagsuppbyggnad som kan péverka
foretags ekonomi.

2.5.1 Agandeform

For att kunna kategorisera foretagens uppbyggnad delas de in i offentliga eller privata
foretag da det stélls olika krav pa foretaget beroende pa vilken sektor det tillhor
(Konkurrensverket, 2011).
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Offentligt &gt foretag

Ett statligt eller kommunalt féretag dgs till minst 50 procent av offentlig sektor
(Statistikmyndigheten, u.d.b). Offentliga foretag styrs liknande som privata foretag
forutom att det politiska styret i landet eller kommunen har ratt att paverka riktningen
i foretaget genom sitt &gandeskap (Offentlig Sektor, u.a.). De offentliga
bostadsforetagen har till uppgift att bista med bostéader till befolkningen men de kan
aven anvandas for att skapa ett ekonomiskt 6verskott som bistar den offentliga
sektorn. Offentligt dgda féretag maste folja specifik lagstiftning sasom lagen om
offentlig upphandling samt lagen om upphandling inom omradena energi, vatten,
posttjanster och transport vid kop, da dessa gors med allméanhetens pengar
(Konkurrensverket, 2011).

Privatagt foretag
Foretag i den privata sektorn ar de féretag som inte dgs av kommun, landsting eller

stat (Nationalencyklopedin, u.a.). Dessa féretag har ofta ekonomisk vinst som mal
vilken i sin tur kan aterinvesteras i den egna verksamheten eller betalas ut som
utdelning till &gare. Till skillnad fran de offentligt agda foretagen behdver inte privata
foretag folja samma lagstiftning géllande upphandling vilket kan bidra till
diversifierade kostnadsstrukturer mellan &gandeformerna (Konkurrensverket, 2011).
Med anledning av dessa aspekter anses dgandeformen vara en faktor som kan paverka
kostnadsstrukturen hos foretag.

2.5.2 Foretagsform

Foretag eller verksamheter kan anta olika former som innebar olika krav
(Verksamhet, u.d.). Vilken form foretaget antar paverkar dess ekonomiska och
juridiska situation. Det juridiska ansvaret skiljer sig beroende pa vilken form foretaget
antar. Vilken typ av beskattning ett foretag har skiljer sig dven at samt vilken
kapitalinsats som kravs for att starta ett foretag. Foretagsskatt, sa kallad F-skatt kan
foretag ansoka om att bli godkanda for, vilket innebér att utbetalaren inte ska betala
sociala avgifter eller dra skatt (Skatteverket, u.a.a). Skatt for anstallda, kallad A-skatt,
drar arbetsgivaren av direkt fran arbetstagarens 16n samt betalar sociala avgifter. En
kombination av dessa kallas FA-skatt och kan ansokas om naringsverksamheten inte
ar en egen juridisk person samt naringsidkaren bade har inkomst av
néringsverksamhet och inkomst av tjanst. Sarskild debiterad A-skatt, kallad SA-skatt,
ansoks oftast av delagare i handelsbolag eller kommanditbolag da det ar den enskildes
ansvar att betala in avgifter och skatter pa sin egen del av vinsten (Skatteverket,
u.a.b). Dessa aspekter paverkar hur foretaget kan bedrivas och dess ekonomi vilket
ligger till grund for att inkludera foretagsform som en faktor for att kategorisera
foretagens uppbyggnad.
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Enskild naringsverksamhet

Tabell 4. Krav pa enskild naringsverksamhet.

Juridisk person

Nej

Agarnas ansvar

Néringsidkaren ansvarar personligen for foretagets tecknade avtal och dess
skulder

Kapitalkrav

Nej

Skatteform

F-skatt eller FA-skatt

Beskattning

Naringsidkaren beskattas genom inkomstskatt och egenavgifter pa
Overskottet

Arsredovisning och revisor

Inget krav

Fordelning av vinst och
forlust

Oftast bara till naringsidkaren

Tabellen visar ett urval av de krav som finns pa enskild naringsverksamhet

(Verksamhet, u.4.).

Handelsbolag

Tabell 5. Krav pa handelsbolag.

Juridisk person

Ja

Agarnas ansvar

Bolaget kan inga avtal men det ar bolagsméannen som ar ansvariga for
eventuella skulder

Kapitalkrav

Nej

Skatteform

F-skatt eller SA-skatt

Beskattning

Bolagsmannen beskattas genom inkomstskatt och egenavgifter pa egen del
av foretagets Overskott

Arsredovisning och revisor

Krav finns om bolaget har andra foretag av viss storlek som delédgare

Fordelning av vinst och
forlust

Enligt upprattat avtal, om avtal ej finns fordelas det lika

Tabellen visar ett urval av de krav som finns pa handelsbolag (Verksamhet, u.d.).

Kommanditbolag

Tabell 6. Krav pa kommanditbolag.

Juridisk person

Ja

Agarnas ansvar

Bolaget kan ingé avtal men det &r komplementdren som &r ansvariga for
eventuella skulder

Kapitalkrav

Komplementéren har inga kapitalkrav men kommanditdel&gare har ett
kapitalkrav pa 1 krona
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Skatteform

F-skatt eller SA-skatt

Beskattning

Bolagsmannen beskattas genom inkomstskatt och egenavgifter pa egen del
av foretagets Overskott

Arsredovisning och revisor

Krav finns om bolaget har andra féretag av viss storlek som deldgare

Fordelning av vinst och
forlust

Enligt upprattat avtal, om avtal ej finns och parter ej kommer 6verens ska
domstol avgora tvist

Tabellen visar ett urval av de

Aktiebolag
Tabell 7. Krav pa aktiebolag.

krav som finns pa kommanditbolag (Verksamhet, u.a.).

Juridisk person

Ja

Agarnas ansvar

Bolaget ingar avtal och ansvarar for dess skulder

Kapitalkrav

> 25 000 kronor

Skatteform

F-skatt eller A-skatt

Beskattning

Bolagsmannen beskattas genom inkomstskatt och egenavgifter pa egen del
av foretagets overskott

Arsredovisning och revisor

Ja samt i vissa fall dven revisionsberattelse

Fordelning av vinst och
forlust

Vinst kan delas ut som utdelning till aktiedgare

Tabellen visar ett urval av de krav som finns pa aktiebolag (Verksamhet, u.a.).

Ekonomisk férening

Tabell 8. Krav pa ekonomisk forening.

Juridisk person

Ja

Agarnas ansvar

Foreningen ingar avtal och ansvarar for dess skulder

Kapitalkrav

Kontantinsats

Skatteform

F-skatt eller A-skatt

Beskattning

Foreningen beskattas med bolagsskatt for vinsten och &garna beskattas
genom inkomstskatt och egenavgifter for uttagen 16n och utdelning

Arsredovisning och revisor

Ja

Fordelning av vinst och
forlust

Vinst kan delas ut som utdelning till féreningens medlemmar

Tabellen visar ett urval av de krav som finns pa ekonomisk forening (Verksamhet,

u.a.).
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2.5.3 Atagande

Hos byggforetag finns uppfattningen att det ses som mindre I6nsamt att exempelvis
bygga mer hallbart och energieffektivt (Nalewaik & Venters, 2010). Detta da de anser
att hallbart byggande medfor merkostnader och att de inte far ta del av de vinster som
detta kan resultera i da det ar vinster som uppkommer i ett senare forvaltningsskede. |
kontrast till detta ser ett foretag som bade bygger och forvaltar i ett langre perspektiv
ett intresse i att bygga for langvarig forvaltning (Lindqvist, 2009). Beroende pa
verksamhet och ekonomiska mal i foretaget kan olika strategier for underhall
anvéandas som ser till langre eller kortare perspektiv. Detta visar att det kan
forekomma skillnader i malbilden mellan foretag som bara bygger eller bade bygger
och forvaltar vilket kan paverka dess ekonomi, darfor ligger aspekten om atagande till
grund for kategoriseringen av foretagsuppbyggnad.

2.5.4 Storlek

En organisations vaxande storlek orsakar strukturell differentiering i organisationen
vilket ger en 6kad uppdelning av ansvarsomraden inom foretaget (Blau, 1970). Detta
kan orsaka okade administrativa kostnader som paverkar foretagets ekonomi i sin
helhet. Ett foretags storlek har dven enligt Berger & Udell (1998) paverkan pa dess
ekonomiska férutsattningar. De menar att mindre foretag har begransad tillgang till
privat kapital och kan bland annat darfor fa svarare an storre foretag att erhalla kredit.
Storleken ses darfor som en paverkansfaktor pa foretagets ekonomi och kan da dven
paverka foretagets mojligheter att nd laga hyresnivaer. For att kunna kategorisera
foretagen har EU:s definition av storlek anvands (EUR-Lex, 2016).

Mikroféretag
Farre &n 10 anstéllda.

Litet foretag
Mellan 10 - 50 anstéllda.

Medelstort foretag
Mellan 50 - 250 anstéllda.

Stort foretag
Overstiger 250 anstallda.

2.5.5 Borsnotering

En borsnotering innebar att det noterade foretaget far in mer kapital genom forenklad
och okad forsaljning av aktier pa borsen men det innebar ocksa ckade krav, vilket ger
ekonomiska konsekvenser for foretaget (Capasso et al., 2005). Fasta kostnader |
samband med noteringen och rorliga administrationskostnader efter noteringen bidrar
till 6kade kostnader for foretag. De fasta kostnaderna &r lika stora oavsett foretagets
storlek. Detta innebar att det ar dyrare att notera sma foretag om man ser till procent
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av den totala omséattningen. Borsnotering innebar for manga foretag aven dkade
rapportkrav vilket krédver mer tid och kan innebéra att foretaget behdver tillsatta fler
anstallda som arbetar med rapporteringen, vilket i sin tur 0kar foretagets kostnader.
De dkade kostnaderna for foretagen efter borsnotering kan tvinga foretagen att 6ka
omsattningen vilket kan orsaka att de i sin tur kan fa svart att sanka sina
forsaljningspriser. Daremot kan en borsnotering séanka lanekostnader for att bankerna
enklare kan gora en bedémning da foretagets redovisning ar utforligare.
Baérsnoteringens paverkan pa foretagets ekonomi ar darfor en faktor till att
kategorisera foretag.

2.5.6 Affarsmodell

En affarsmodell beskriver ett foretags plan for hur dess verksamhet ska fungera
(Osterwalder, 2010). Det ar ett verktyg som beskriver ingaende komponenter i ett
foretag och dess inbordes forhallanden. En affarsmodell kan variera i utformning
(Lark Stahlberg & Salem Dynehéll, 2014). Oftast ar affarsmodellen uppbyggd av
olika komponenter som paverkar ett foretag eller en organisation (Osterwalder, 2010).
Den vanligaste uppstallningen av dessa komponenter ar Business Model Canvas och
ligger till grund for kategoriseringen. Den definieras som en motivering av hur ett
foretag skapar, fangar upp och levererar varde. Komponenterna i en Business Model
Canvas som beskriver ett foretags affarsmodell & kundsegment, véardeerbjudande,
kanaler, kundrelationer, intaktsstrommar, nyckelresurser, nyckelaktiviteter,
nyckelpartners och kostnadsstrukturer. Utifrn vad som anses jamforbart och paverkar
foretags kostnader har vissa komponenter ur Business Model Canvas valts ut till
kategoriseringen av foretagens uppbyggnad.

Kundsegment

Kundsegmentet definierar de olika grupper av organisationer eller manniskor som ett
foretag syftar till att nd, vilka utgor karnan i en affarsmodell (Osterwalder, 2010).
Lonsamma kunder ar viktigt for ett foretags overlevnad. Ett foretag maste fatta
medvetna beslut om vilka kundsegment som erbjudandet ska riktas till och vilka
kundsegment som ska ignoreras. Sedan kan kunderna grupperas utifran dess behov
och en affarsmodell kan noggrant utformas med en battre forstaelse for kundernas
specifika behov. Med anledning av ett foretags beroende av kunder for 6verlevnad
och I6nsamhet samt vilka kunder som ett foretag valjer anses det vara en faktor som
kan paverka ett féretags ekonomi.

Kanaler

Komponenten kanaler beskriver hur ett féretag nar och kommunicerar med sina
kundsegment for att leverera dess véardeerbjudande (Osterwalder, 2010). Kanalerna ar
kundsegmentens kontaktpunkter vilka spelar stor roll for kundupplevelsen. De har
olika funktioner sasom att 6ka kundens medvetenhet om foretagets produkt eller
tjanst, tillata kunden att kopa specifika produkter och ge kundsupport efter kopet. Det
ar viktigt for foretaget att hitta en kombination av kanaler som nar ut till
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kundsegmenten. Kanalerna kan delas upp i egna kanaler och partners kanaler samt i
direkt och indirekta kanaler. De direkta kanalerna kan vara butiksforséljning eller
webbforsaljning. Indirekta kanaler kan vara partners butiker eller grossister. Vilken
typ av kanaler som anvands paverkar foretagets forutsattningar for Insamhet och
dess ekonomi. Det ligger darfor till grund for kategoriseringen av foretagens

uppbyggnad.

Intdktsstrommar

Intaktsstrommar representerar de pengar som ett foretag genererar fran varje
kundsegment (Osterwalder, 2010). En affarsmodell kan omfatta tva olika typer av
intaktsstrommar vilka bestar av transaktionsintakter som engangsbetalningar fran
kunder samt aterkommande intékter som lépande betalningar for leverans av
vardeerbjudande eller kundsupport. | sin tur kan intédktsstrommar ha olika
prissattningsmekanismer sdsom fasta prislistor, forhandlingar, marknadsberoende
eller avkastning. Beroende pa vilka typer av intaktsstrommar ett foretag har paverkar
det dess ekonomi och ligger darfor till grund for kategoriseringen av
foretagsuppbyggnad.

2.5.7 Produktionssatt

Det finns olika satt att producera flerbostadshus pa och produktionssatten kan se olika
ut beroende pa vad foretaget har for inriktning eller affarsidé. Valet av produktionssatt
paverkar foretags ekonomi (Moradibistouni et al., 2018). Det kommer darfor ligga till
grund for kategoriseringen av foretagens uppbyggnad.

Prefabricering

Prefabricering ar en del av det industriella byggandet och syftar till att
byggnadsdelarna fortillverkas pa annan plats an dar de ska monteras (Smith &
Timberlake, 2010). | de flesta fall gors markarbeten och grundldggningen externt
samtidigt som byggnadsdelarna tillverkas i fabrik. Delarna fraktas sedan till
byggplatsen och lyfts pa plats for montering. Dérefter monteras konstruktion och
utvandiga detaljer. De prefabricerade elementen kan besta av en kombination av
traditionella material sasom tra, betong och stal eller de nyare materialen polymer,
komposit och nanomaterial. Produktionen av prefabricerade element bestar av olika
faser som ofta Gverlappar.

Prefabricering kan vara mer ekonomiskt effektivt jamfort med traditionella
produktionssatt som exempelvis att bygga pa plats (Moradibistouni et al., 2018).
Anledningen till detta & minskade byggkostnader, kortare byggtid samt minskade
defekter pa tillbyggnad. Prefabricering kan ocksa leda till minskade lan och sparade
rantekostnader genom tidsbesparing vilket i sin tur kan ge en 6kad vinst genom fler
byggda hus. Generellt minskar dven arbetskostnaden med méngden fardiga
komponenter da mindre arbetstid kravs samtidigt som det 6kar materialkostnaden
(Sveriges Byggindustrier, 2017). | kontrast till detta ser ménniskor i stérre
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utstrackning negativt pa prefabricering an traditionellt byggande da prefabricering
uppfattas resultera i samre kvalitet och temporara byggnader (Moradibistouni et al.,
2018).

Platsbyggt

Att bygga pa plats ar det mest traditionella produktionssattet dar alla byggnadsdelar
byggs fran grunden pa byggplatsen (Strandberg, 2015). Markarbete och
grundlaggning utfors initialt och darefter byggs stommen som oftast bestar utav tra,
betong eller stal i olika formationer. Formbygge och armering féregar gjutning av
betongstommen. Darefter byggs successivt yttervaggar och tak pa plats. Nar
byggnaden &r tat torkas den ut innan golv- och vaggmaterial satts pa plats.

Platsbyggt innebar ofta langre byggtid an prefabricering men prefabricering kan
innebdra langre planering och projekteringstid (Strandberg, 2015). Darfor leder ofta
platsbyggnation till fler persontimmar som resulterar i stérre omkostnader for
exempelvis administration, l6ner, el, maskiner och bodar. Platsbyggt kraver dartill
ofta stora friytor for materialupplag och kringutrustning som exempelvis maskiner
och formbord (Altun & Utriainen, 2013). Daligt vader ar en osékerhetsfaktor vid
byggnation och speciellt vid platsbyggnation da det kan orsaka forseningar och
skadade material vilket kan resultera i ovéntade och 6kade kostnader for projektet
(Strandberg, 2015). Daremot ses platsbyggnation som mer flexibel jamfort med
prefabricering da formgivare kan ges storre mojligheter att skapa arkitektoniskt unika
byggnader som skapar en diversifierad stadssiluett (OBOS, u.d.). Flexibiliteten gor
aven att ett platsbyggt projekt lattare kan andras under tidens gang om fel i
projekteringen upptécks vilket kan vara ekonomiskt fordelaktigt (Altun & Utriainen,
2013). En annan fordel &r att installationer lattare kan déljas genom ingjutning eller
genom att byggas in i konstruktionen (Altun & Utriainen, 2013).

Kombination av prefabricering och platsbyggt

Byggnader kan éven uppfdéras genom en kombination av prefabricerade element och
platsbyggt (Strandberg, 2015). Graden av de olika produktionssétten kan variera
mellan varje enskilt projekt.

2.5.8 Byggnadsmaterial i stomme

En byggnad bestar vanligtvis av manga olika byggnadsmaterial och for att kunna
kategorisera foretagen utefter vilka material som huvudsakligen anvénds avgransas
denna kategori till att enbart se till material i stomme. Kostnaden for olika
byggnadsmaterial varierar och beroende pa valet av material i stommen, som ofta
innebér stora volymer material, kan foretags byggkostnader variera (Nejman, 2019).
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Tra

Tra ar ett fornyelsebart byggmaterial som i liveykelberakningar pa klimatpaverkan
visat att nyproducerade flerbostadshus med massiv trastomme har tydligt lagre
klimatpaverkan an byggnader med betong- eller stalstomme (GS-facket, u.a.). Sma
byggnader och byggnader med upp till tva vaningar har ofta trastomme (Strandberg,
2015). Sedan mitten av 1990-talet har dven byggnationen av flerbostadshus i tré okat,
da hus med trastomme Gver tva vaningar blev tillatet att bygga. Stomsystem i tra av
det enklare slaget ar uppbyggt av reglar, pelare eller stolpar vertikalt och horisontellt
anvénds balkar, fackverk eller bjalkar av trd. Studier visar att byggnation med
trastomme &r 20 procent billigare &n att bygga med betongstomme (Nejman, 2019).
Orsaken till kostnadsskillnaderna anges vara de prefabricerade tréelementen som
bidrar till ett effektivare byggande. Tra &r dven ett lattare stommaterial i jamforelse
med andra material och ar darfér smidigare att transportera och kan 6ka
fyllnadsgraden i en lastbil vilket underlattar hanteringen pa byggarbetsplatsen.
Grundlaggningen kan ocksa forenklas och sanka kostnader vid byggnation i tra
(Strandberg, 2015).

Betong

Betong bestar av cement, vatten, sand och grus (Burstrém & Nilvér, 2018). Den
blandas till och gjuts sedan oftast pa byggplatsen i armerade formar eller som
prefabricerade element i fabrik. Betongbyggnader &r tunga och massiva vilket gor att
de haller ett jamnt inomhusklimat. Daremot har betong bland den storsta
klimatpéaverkan av alla byggnadsmaterial vilket framst beror pa framstallningen av
cement vilket kraver hdga temperaturer samt att det inte ar fornyelsebart.
Betongstomme innebér forutom tid for gjutning och hardning &ven byggnation av
form samt armering vilket &r person- och tidskrédvande for projektet och kan orsaka
storre kostnader (Burstrém & Nilvér, 2018). Jamfort med tré som ar ett flexibelt
material och kan bearbetas och andras i efterhand kraver betonggjutning planering da
gjutna betongelement ar svara att modifiera och dndra i efterhand (Strandberg, 2015).
Fel vid gjutning kan orsaka forseningar och extra kostnad for bortforsling av
fardiggjutna element samt for ny betong. Betong anges aven ha en hiégre
inkopskostnad vilket paverkar produktionskostnaden (Nejman, 2019).

Stal

Stommar av stal anvands i olika typer av byggnader, allt fran byggnader med en
vaning sasom garage till hoghus (Strandberg, 2015). Tillverkningen och
bearbetningen av stal ar energikravande da det kraver hoga temperaturer (Burstrom &
Nilvér, 2018). Byggnadsstal ar komplicerat att bearbeta pa byggarbetsplatsen darfor
kommer pelare och balkar ofta fardigkapade, formade och haltagna (Strandberg,
2015). Detta gora att montaget av stalstommen gar relativt snabbt da de sedan fogas
ihop med svets- eller bultforband pa byggplatsen vilket kan bidra till en kortare
byggtid. Priserna for stal har under de senaste aren dkat vilket kan indikera pa dkade
kostnader for byggnation i stal (Statistikmyndigheten, 2018).
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2.5.9 Miljoinriktning

Byggsektorn star for en betydande del av samhéllets totala utslapp och mellan 10 och
30 procent av svensk produktions klimatpaverkan (Boverket, 2021c). De totala
utslappen av véxthusgaser har sedan ar 2016 okat vilket till stérsta del beror pa stérre
andel import da den inhemska produktionens utslapp har minskat. Trots detta stod
byggsektorns inhemska produktion ar 2016 for cirka 20 procent av Sveriges totala
utslapp av véxthusgaser. Byggsektorn bidrar dven med 31 procent av allt generellt
avfall i Sverige vilket framst kommer fran produktion och konsumtion (Boverket,
2021c). Sett till energianvandningen star bygg- och fastighetssektorn for 32 procent
av den totala energianvandningen i Sverige som huvudsakligen orsakas av
uppvarmning och transporter. Fastighetsforvaltning och uppvarmning star for den
betydande delen av energianvandningen jamfor med byggverksamheten som star for
17 procent av sektorns totala anvéandning. Majoriteten av energianvandningen
kommer fran fornybar energi samtidigt som den fossila energin minskar.

Studier av svenska byggforetag visar att kvalitet och inkdpskostnad ar de viktigaste
paverkansfaktorerna vid val av material jamfért med miljopaverkan som ar den minst
viktigaste (Isaksson & Linderoth, 2018). Den stdrsta barridren for att ta beslut om att
gora klimatsmarta val i byggproduktionen beror pa brist pa kunskap och information.
Informationen som framst eftersoks ror kostnad och kvalitet for miljovanligare
alternativ. Isaksson & Linderoths (2018) studie visade pa en tydlig osékerhet om
kunskapen hos de studerade foretagen kring huruvida miljovanligare alternativ
forsamrar kvaliteten och hojer kostnaden eller inte.

Isaksson & Linderoths (2018) menar att miljévanligare produktion kan generera hogre
produktionskostnad men i langden en lagre forvaltningskostnad. En barridr till att
valja mer miljévanliga material ses vara ekonomiska hinder sasom hégre
inkopskostnad. Aven den traditionella anbudsprocessen ses som en barriar da kunden
forlitar sig pa anbudspolicyn for lagsta pris. Detta da miljovanliga materialval kan
leda till 6kade kostnader och bidra till att anbudet blir hdgre vilket gor att
entreprendren riskerar att forlora upphandlingen. Pa sa satt kan en miljomedveten
produktion ha en koppling till foretags kostnader och miljéaspekten ligger darfor till
grund for kategoriseringen av foretagsuppbyggnad.

2.5.10 Digitalisering

Byggbranschen har i generationer lidit av flertalet olika utmaningar som lag
produktivitet, kostnads- och tidséverskridande samt svarigheter att méta kundens mal
med projektet vilket har resulterat i konflikter och tvister i branschen (Abanda et al.,
2018). Det finns flera skal till dessa utmaningar, bland annat beror det pa att de fel
som gors forvarras av ineffektiv informationskommunikation mellan projektgrupper
och andra involverade parter. Andra studier visar brister pa adekvat och effektiv
integration av projektintressenter. Dessutom &r fortfarande pappersbaserade
projekthandlingar inom branschen vanligt vilket kan orsaka ineffektivitet.
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Byggnadsinformationsmodellering, aven kallat BIM, ar ett
informationssamlingsprogram dér en 3D-modell skapas for visualisering av
byggprojektets olika delar, fran projektering till férvaltningsskede (BIM Alliance
Sweden, u.a.). Programmet innefattar forutom 3D-ritningar aven verktyg for
mangdning, planering och uppréttandet av tidplan samt kostnadsberékningar. BIM i
byggprocessen har visat sig resultera i effektivare och noggrannare dokumentation
samt battre Gversikt av projektet och de ingdende komponenterna som bidrar till att
forbéattra planeringen av aktiviteter och resurser som i sin tur kan minska
produktionskostnader (Ullah et al., 2019). | kontrast visar studier &ven att digitala
verktyg som BIM far ekonomiska konsekvenser genom kostnader att tillhandahalla
programvaror och utbildning i dessa (Hosseini et al., 2016). Detta leder till att
initiering och anvandning av digitala verktyg i byggbranschen har barriarer for sma
och medelstora foretag och processen kan saledes paverka foretags kostnader.
Digitalisering genom anvéndandet av projekteringsverktyg samt planerings- och
logistikverktyg hos foretag anses darfor relevant i kategoriseringen av
foretagsuppbyggnad.
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3. Metod

Foljande kapitel innehaller en beskrivning om valt tillvagagangssatt for studien och
motivering till varfor detta sétt valts.

3.1 Forskningsstrategi och -design

Undersokningen utgar fran en kvalitativ strategi. Avsikten med fragestéllningarna ar
att generera teori kring ett eventuellt samband mellan uppbyggnaden hos foretag och
deras formaga att na lagre produktionskostnader och hyresnivaer. Undersokningen har
en mikroinriktning genom att bara studera en begransad mangd foretag och ge en
kontextuell forstaelse kring strukturella likheter och skillnader pa de foretag som
intervjuats utifran de intervjuades synsatt. Det har genererat data som &r detalj- och
ordrik om féretagens mojligheter till att producera bostader med slutmal i langre hyra.
Att pa detta satt generera teori som ar detalj- och ordrik utifran en kontextuell
forstaelse med mikroinriktning baserat pa deltagarnas uppfattning ar i regel avsikten
med en kvalitativ strategi (Bell & Bryman, 2017).

Studiens syfte har varit att generera sambandsmanster och studera variation mellan
flera foretag som uppfor flerbostadshus. Darfér har undersékningen en typ av
tvarsnittsdesign vilket innebar att man under en tidpunkt samlar in data fran flera fall
med avsikt att hitta samband mellan flera variabler (Bell och Bryman, 2017). For att
na syftet med undersékningen har variabler i form av faktorer kring
foretagsuppbyggnad som har koppling till kostnader anvants, vilket &r typiskt for
forskningsdesignen.

3.2 Forskningsmetod

Undersokningen har genomforts med flera metoder for att fa en triangulering (Bell
och Bryman, 2017). En metod har varit att inhdmta empiri fran litteratur for att
sakerstalla god kannedom inom forskningsomradet. En annan metod har varit att fa
information fran kontaktperson Kristian Kéll, som ar processledare hos Alvstranden
Utveckling, for ytterligare inblick i &mnet. Dértill har undersékningen genomforts
med béade enkat och semi-strukturerade intervjuer. Enkaten gav information kring de
utvalda faktorerna i foretagets uppbyggnad. Denna svarade majoriteten av foretagen
pa innan intervjun da den ocksa skulle ge forstaelse for foretaget och dess arbetssatt
vilket bidrog till en effektivare intervju. Intervjuerna genomférdes med personer fran
foretagen som har en god inblick i féretaget och dess produktion. Infor dessa fick
foretagen aven ta del av ett fiktivt markanvisningsunderlag som utgar fran
Frihamnsprojektet vilket 1ag till grund for intervjuerna. Foretagen raknade sedan pa
om de skulle kunna komma ner i de angivna hyrorna som fordelningen av
bostadsratter och hyresratter i det fiktiva markanvisningsunderlaget har. Syftet var att
urskilja de foretag som kan motsvara underlaget och de som inte kan motsvara det. |
kombination med ramverket for foretagens uppbyggnad gav detta forstaelse for hur de
foretagen som kan motsvara underlaget respektive inte kan motsvara det ar
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uppbyggda och om det finns monster mellan dessa. For att intervjuerna skulle kunna
styras i riktning mot vara fragestallningar men deltagarna skulle fa prata fritt och ge
oss ny information utifran olika vinklar bedémdes semi-strukturerad intervju vara
lampligast. Intervjuerna genomfordes digitalt da radande Covid-19 pandemi medférde
rekommendationer emot att tréffas fysiskt.

3.3 Framtagning av underlag

Undersokningen utgar huvudsakligen fran tva underlag, ett som klassificerar foretag
utifran dess uppbyggnad och ett fiktivt underlag for en markanvisning for att kunna
jamfora foretagens mojligheter att na laga hyresnivaer. Dartill har ett intervjuunderlag
skapats for att kunna sammanbinda underlagen med fragestallningarna.

Underlag for foretagsuppbyggnad

Underlaget for foretagens uppbyggnad grundar sig huvudsakligen pa de parametrar
som Alvstranden Utveckling uttryckt ett énskemal om att undersoka da deras
erfarenhet ar att dessa parametrar kan ha en paverkan pa foretags ekonomiska
mojligheter, se avsnitt 2.5. Dessa parametrar har darefter arbetats fram med stdd av
studier som visar pd parametrarnas samband med kostnader. De har kategoriserats
utifran ett ramverk som ska majliggora jamforelser mellan foretagen for att variation
och samband ska kunna studeras utifran en forbestamd mall. Vissa parametrar som
miljoinriktning och digitalisering ar svarare att mata pa ett rattvisande séatt, vilket gor
att dessa parametrar inte varit huvudfokus for undersokningen.

For att undersoka dessa parametrar hos foretagen skapades en enkaét, se bilaga 7.2.
Malet med enkaten var att forsoka fa att fa en fraga per parameter for att fa ett
jamforbart material, i vissa fall har fler fragor stallts for att ticka omradet. Den har
dock utformats med medvetenhet om att langre enkéter riskerar att inte bli besvarade
(Bell och Bryman, 2017). Enkatforfragan utformades for att inte bli ledande vilket &r
anledningen till att vissa fragor inte haft svarsalternativ. Majoritet av fragorna har
dock haft svarsalternativ da det tydligt finns ett begréansat antal svarsmojligheter och
slutna fragor ses som mindre betungande. For att sékerstélla att inte bli ledande har
det pa dessa fragor alltid funnits alternativ for foretagen att skriva ett eget
svarsalternativ i stéllet.

Underlag for fiktiv markanvisning

Infor undersdkningen skapades ett underlag for en fiktiv markanvisning baserat pa
material fran Alvstranden Utveckling, se bilaga 7.1. Underlaget till undersokningen
konstruerades utifran malbilden och det avtal som fanns med byggherrarna i
markanvisningen i Alvstranden Utvecklings projekt i Frihamnen samt markpriser fran
deras projekt i Masthuggskajen och Frihamnen. Enbart markpriserna i
Masthuggskajen har varit dagsaktuella. Med hjélp av Statistikmyndighetens
prisomraknare (u.a.c) har hyresnivaer och markpriser for Frihamnen darfor raknats
om fran ar 2014:s respektive ar 2019:s penningvarde till penningvéardet for 2021.
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Detta har resulterat i att hyran pa 1000 kronor per kvadratmeter och ar for ar 2014
motsvarar 1080 kronor per kvadratmeter och ar i dagens lage. Hyran pa 1400 kronor
per kvadratmeter och ar for ar 2014 motsvarar 1510 kronor per kvadratmeter och ar.
Markpriserna har pa samma sétt raknats fran 5800 respektive 15 900 kronor per
kvadratmeter bruttototalarea till 5900 respektive 16 100 kronor per kvadratmeter
bruttototalarea.

Innan underlaget skickades ut till de utvalda foretagen fick processledare Kristian
Kall och projektledare Lina Gudmundsson hos Alvstranden Utveckling samt
arbetschef Tore Werdelin och kalkylist Simon Kastari for Tage och Séner AB granska
underlaget. Alvstranden Utvecklings aterkoppling ledde till mindre korrigeringar i
deras syfte med den aktuella studien. Aterkopplingen frén Tage och Soner hade som
syfte att sakerstalla att foretag som inte var insatta i studien kunde forsta och rakna pa
underlaget. Aterkopplingen fran dem ledde till korrigeringar av formulering kring
vilken typ av foretag som efterfragades. Overlag sag de representerade fran Tage och
Soner inga svarigheter i att foretagen skulle forsta vad som efterfragades i underlaget.
Det som enligt dem skulle kunna bli problematiskt &r att hitta den person inom
foretagen som kan svara pa det efterfragade da det kraver inblick i bade hyresnivaer
och produktionskostnad.

Under intervjuerna fick foretagen fragan om det var nagot i underlaget som de hade
behovt veta mer om for att kunna gora en rattvis berakning samt om det var nagot
generellt de hade tankt pa gallande utformningen av underlaget. Majoriteten av
foretagen hade inga synpunkter pa underlaget. Det var dock flera féretag som menade
att med de grova forutséattningarna i underlaget enbart mojliggor en dvergripande
beddmning. FOr en mer detaljerad kalkyl hade det behovts fler forutsattningar, vilket
aven skulle inneburit ett mer omfattande arbete att rdkna pa. Nagra exempel pa
forutsattningar som de hade velat haft att forhalla sig till var markmiljo, buller, krav
pa fastighet, allman platsmark, andel kvartersmark, andel lokalyta, kvalitetsprogram,
gestaltningsprogram, typ av bebyggelse och héjder. Ett av foretagen papekade dven
att de inte hade nagon aning om vad de andra svarar eller forhaller sig till vilket kan
gora det svart att jamfora de olika kalkylerna. Ett annat foretag trodde att det kunde
skilja 10 till 15 procent fran det de angett eftersom de inte kunnat detaljstudera
produktionskostnaden och forvantade férsaljningsintékter utifran underlaget vilket
gjort att de raknat utifran en schablon. Detta gor att en ingdende jamforelse av det
foretagen uppgett som majliga lagsta hyresnivaer de kan na inte genomforts. Fokus
har i stallet legat pa huruvida foretagen uppgett att de kan eller inte kan na underlaget.

Andra asikter som framkom under intervjuerna var att underlaget skulle varit lattare
for byggforetag att ta stallning till om det baserades pa entreprenadkostnad. Genom
att fylla pa kalkylen med forbestamd markkostnad, anslutningskostnad och sa vidare
samt lasa intaktssidan skulle det kvarvarande visat hur mycket de hade rad att uppfora
huset for, menar de.
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Intervjuerna bidrog dven till andra lardomar géllande underlaget. En brist i underlaget
som uppkom var att foretagen kunde tanka olika kring huruvida det var normhyra
eller genomsnittshyra da detta inte var specificerat i underlaget. Foretagen formedlade
aven att storlekarna pa lagenheterna skulle varit specificerade i underlaget for att
kunna gora rattvisande berdakningar. Det hade dock i det fallet kravts en mer
omfattande kalkyl fran dem, vilket varit till grund vid skapandet av underlaget.

Underlag for intervju

Intervjumallen har skapats utifran underlaget for den fiktiva markanvisningen.
Fragorna har haft utgéangspunkt i de frdgor som Alvstranden Utveckling velat ha svar
pa vid en undersokning av marknaden for denna typ av projekt vilket framst handlar
om méjligheterna till att kunna na ett sadant underlag. Darefter har inledande fragor
konstruerats for att sakerstalla att det inte finns brister i sjalva underlaget.
Kompletterande fragor kring hur foretagens kostnader har samband med underlaget
har ocksa konstruerats for att fa en djupare inblick i hur faktorerna som ror foretagets
uppbyggnad kan paverka. Infor intervjuerna har det i regel skett en genomgang av
foretagens svar pa enkaterna vilket emellanat lett till att kompletterande fragor har
stéllts till foretaget for att sakerstalla att det uppfattats korrekt.

3.4 Urval

Urvalet av foretag har gjorts strategiskt utifran dess relevans i férhallande till
fragestallningarna. Urvalsmetoden &r darav malstyrd (Bell & Bryman, 2017). Urvalet
baseras huvudsakligen pa foretag som har kontaktat Alvstranden Utveckling och de
bedomt som lampliga for medverkan i denna typ av undersékning. Dértill har urvalet
kompletterats med foretag som bygger flerbostadshus med malet att fa en blandning
mellan mindre, medelstora och stora foretag. For att fa foretag av blandade storlekar
nyttjades Byggforetagens (2019) lista 6ver 30 storsta byggforetag i Sverige samt
Tollessons (2016) lista 6ver 50 storsta byggforetag i Sverige. Totalt 8 av 25 tillfragade
foretag ar bland de 50 storsta i Sverige, resterande foretag har valts for att de ar av
mindre eller mellanstor storlek.

Vid urvalet har fokus varit att fanga upp foretag som beskrivit en ambition att
producera till en lagre kostnad, men dven andra foretag har tillfragats for att fa
variation samt att féretag kan ha den ambitionen utan att den &r uttalad. Fokus har
aven varit pa foretag som uttalat att de arbetar med bade hyres- och bostadsréatter da
antagande har gjorts om att det ar dessa foretag som framst har kunskapen for att
kunna rakna pa det fiktiva markanvisningsunderlaget. Det har funnits svarigheter att
fa med mindre foretag i undersékningen eftersom mindre foretag oftast inte hanterar
den typen av projekt som forutsatts i det fiktiva markanvisningsunderlaget. Detta
bekréftar &ven Byggforetagens (2021b) lista 6ver antalet byggentreprendrer i
branschen som visar att cirka 88 procent av alla byggentreprendrer har mellan 0 och 4
anstallda. Flertalet av dessa gor mindre projekt. Det sker darfor ett naturligt bortfall av
foretag for att de har inriktningar pa mindre renoveringar, mindre byggnationer eller
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har inriktningar pa delar av en entreprenad som exempelvis projektering, logistik eller
snickeri. Aven foretag som uttalat att de arbetar med flerbostadshus men med det
syftar pa parhus, kedjehus och radhus har exkluderats da dessa inte ar forenliga med
det fiktiva markanvisningsunderlaget.

Det ska fortydligas att malet med studien inte varit att fastsla ett statistiskt samband
mellan parametrarna for de medverkande foretagens uppbyggnad och deras
mojligheter att na det som sokts i det fiktiva markanvisningsunderlaget. Hade detta
varit malet hade urvalet varit att betrakta som skevt. Malet har i stallet varit att
undersoka vilken typ av samband som kan finnas, vilket gor att urvalet kan véljas pa
detta satt utan att bli missvisande.

Urvalsstorleken for att uppna teoretisk mattnad har satts med hansyn till att antalet
foretag som ar tillrackligt stora och producerar bade hyresratter och bostadsratter i
flerbostadshus &r begransat. Det ar ocksa baserat pa att det kravs mer av foretagen vid
deltagande i denna typ av undersokning. Detta beror dels pa att det forutsatter en
forberedelse med berdknande av underlag och dels pa att det kravs individer fran
foretagen som &r val insatta i foretaget samt dess hyresnivaer och produktionskostnad.
Dartill har den begransade tidsramen for studiens genomférande samt nivan av
kunskap som behovs inh&mtas i forvéag for att kunna genomfora intervjuer inom detta
amne tagits i beaktande da ett storre antal intervjuer bidrar till mer tidskravande
transkribering och analys. Utifran detta har en urvalsstorlek pa 10 foretag setts som
godtagbart for teoretisk mattnad.

3.4.1 Lista 6ver urval av foretag

Listan visar samtliga av de foretag som tillfragades om att delta i undersékningen. Av
25 tillfragade har 10 medverkat vilket medfor en svarsfrekvens pa 40 procent.
Bortfallet beror huvudsakligen pa anledningar som att foretagen inte ansett att det
overensstammer med deras syfte, vilket far anses som ett godtagbart bortfall. Detta
eftersom det har funnits svarigheter i att pa forhand kunna sakerstalla att féretagen
motsvarar den profil som efterfragas da tillracklig information inte alltid finns att
tillga pa foretagens hemsidor.

For de foretag som medverkat har namn pa den intervjuade uppgetts. De féretag som
ej passat profilen har avbéjt med anledningar som exempelvis att de enbart kan ange

en produktionskostnad da de inte forvaltar bostader vilket gor att de inte kan rakna pa
hyresnivaer. Darutdver har vissa foretag avboijt av andra anledningar och vissa ej gatt
att fa kontakt med.
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Urval fran Alvstranden Utveckling:

Botrygg Goteborg AB
Framtiden Byggutveckling AB
Magnolia Bostad AB
Nordfeldt Development AB
Lindbéacks Bygg AB

ETC Bygg AB

Folkhem Tra AB

BoKlok AB

Eget urval:

Derome AB

Bonava Sverige AB
Eksjohus Bostad AB

AF Projektutveckling AB
Ahlin & Ekeroth Byggnads AB
Rydlers Bygg AB
Grannéas Tréahus AB

Vida Building AB
Goteborgs Egnahems AB
Svenskt Tré

Moelven Byggmodul AB
Hjéltevadshus AB

Bra Bygg AB

Erlandsson Bygg AB

NCC AB (folkboende och lamell)

Wastbygg AB
Tornstaden AB

3.5 Kvalitetssakring

Medverkande
Medverkande
Medverkande
Medverkande
Medverkande
Medverkande
Passar ej profilen
Avbojt

Medverkande
Medverkande
Medverkande
Medverkande
Passar ej profilen
Passar ej profilen
Passar ej profilen
Passar ej profilen
Passar ej profilen
Passar ej profilen
Passar ej profilen
Passar ej profilen
Avbojt

Avbojt

Avbojt

Ej fatt kontakt

Ej fatt kontakt

Joachim Arcari

Ida Brogren & Martin Blixt
Nicklas Ohldin

Michael Schwieler

Markus Holmlund

Johan Ehrenberg

Otto Martler
Stefan Timan
Johan Karlsson
Hans Ostling

Kvantitativ forskning kvalitetssdkras genom de bestdmda och definierade begreppen
replikerbarhet, validitet, och reliabilitet (Bell och Bryman, 2017). Daremot anser
forskare inte att kvalitativ forskning kan kvalitetssékras genom samma begrepp da
dessa snarare syftar till métning vilket inte &r det framsta intresset i
samhallsvetenskaplig forskning. For kvalitetssékring av kvalitativ forskning definierar
darfor Bell och Bryman (2017) begreppen trovardighet och dkthet som motsvarighet
till begreppen validitet och reliabilitet. Examensarbetet och tillhérande underlag har
saledes kvalitetssékrats genom replikerbarhet, dkthet och trovardighet dar trovardighet

delas upp i fyra kriterier.
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3.5.1 Replikerbarhet

Forskare kan vilja replikera andra forskares utforda studier och resultat (Bell och
Bryman, 2017). For att studien ska vara replikerbar kravs darfor att dess
tillvagagangssatt ar detaljerat beskrivet.

For att oka replikerbarheten i denna studie har tillvagagangssattet for insamlandet av
empiri och studiens metod beskrivits grundligt. VVardet av att kunna upprepa studien
finns i ytterligare kunskapssokning av hur manga foretag pa bostadsmarknaden som
kan na lagre hyresnivaer som i det fiktiva markanvisningsunderlaget. Det finns dven
ett varde i fortsatta undersokningar fér samband mellan féretagsuppbyggnad och
hyresnivaer samt produktionskostnader.

3.5.2 Tillforlitlighet

Innebdrden av tillforlitlighet ar beskrivning av den sociala verkligheten. For att skapa
tillforlitlighet i forskningen ska den utféras enligt givna regler och resultaten ska
sedan rapporteras till de deltagande personerna for att sékerstélla att forskaren forstatt
deras verklighet pa ratt satt, kallat respondentvalidering (Bell och Bryman, 2017).
Aven anvandandet av flera metoder vid studier av den sociala verkligheten, kallat
triangulering, rekommenderas som en anvandbar teknik for att skapa tillforlitlighet.

Studien forholl sig till Chalmers riktlinjer for hur ett examensarbete ska utforas
gallande uppforande av rapport och tillvagagangssatt for undersokning. Triangulering
tillampades genom anvéandningen av bade enkat, intervju och annan inhdmtning av
empiri som metod for studien, se avsnitt 3.2. Detta gav mdjlighet att komplettera data
samt respondera deltagarna under undersokningens gang vilket okar tillforlitlighet i
studien. Det har exempelvis gjorts genom foljdfragor dér deltagarna fatt bekréafta att
de uppfattats korrekt. De data som redovisats har ocksa utgatt fran deltagarnas ordval.
Deltagarna har dven delgivits sina svar och fatt bekrafta att de uppfattats korrekt innan
rapporten publicerats. Vid tvarsnittsdesign som studien tillampar kan dock
tillforlitligheten vara bristfallig da varken orsakssamband eller orsaksriktning kan
fastslas, det som gar att konstatera ar enbart att variablerna kan ha en koppling (Bell
och Bryman, 2017). Ett eventuellt orsakssamband mellan uppbyggnaden av foretagen
och dess majlighet att na laga hyreskostnader kan saledes inte fastslas utan enbart att
variablerna kan ha en koppling da det dven kan bero pa andra faktorer. Dartill har en
rik beskrivning av metoden valts for att l&saren ska ges moéjlighet att sjalv bedéma
tillforlitligheten.

3.5.3 Overforbarhet

Inom kvalitativ forskning ar dverforbarheten svar att uppna da det ar svart att
generalisera resultaten till andra sociala miljéer (Bell och Bryman, 2017). Darfor bor
forskningen redovisa téta eller fylliga redogorelser av detaljer ur verkligheten for att
andra personer ska kunna bedéma i vilken grad resultaten gar att overfora till en
annan social miljo.
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Goda forutsattningar for verforbarhet av studien har skapats genom beskrivningar
och motiveringar i inledning och metoden dar kontexten for undersékningens
utgangspunkt beskrivits. Genom dessa beskrivningar ar det upp till lasaren att avgora
huruvida kontexten ar tillrackligt lik for att studiens resultat ska kunna vara
Overforbart. Detta for att skapa méjlighet att 6ka kunskapen om ett eventuellt
samband mellan foretagsuppbyggnad och deras mojligheter att na lagre hyresnivaer.

3.5.4 Palitlighet

For att skapa palitlighet i forskningen kravs att forskarna antar ett granskande synsétt
vilket gors genom att det skapas en hel och full redogorelse av alla steg i
forskningsprocessen (Bell och Bryman, 2017). Medarbetare kan sedan fungera som
granskare och hjalpa till att bedoma kvaliteten pa de utvalda stegen i processen, dock
ar detta mindre vanligt da det ar en kravande uppgift.

Palitlighet har skapats i studien genom att tydligt i den teoretiska referensramen
anvanda trovardiga referenser sasom forskningsstudier och myndighetsrapporter som
ligger till grund for studien. Arbetet har under processens gang granskats av
handledare fran Chalmers tekniska hogskola samt i slutskedet granskats av en
opponentgrupp bestaende av kurskamrater. Korrigeringar i arbetet har darefter utforts
utifran synpunkter fran granskarna.

3.5.5 Konfirmering

Genom att kunna konfirmera eller bekrafta forskningen, med utgangspunkten att det
inte gar att fa samhallelig forskning helt objektiv, sakerstaller forskare att de agerar i
god tro och att personliga asikter eller varderingar inte medvetet har paverkat
forskningen (Bell och Bryman, 2017).

Obijektivitet i studien har uppnatts genom att inga personliga asikter har paverkat
arbetsprocessens eller rapportens olika delar, detta ar viktigt da arbetet gors pa
initiativ av ett foretag, Alvstranden Utveckling. Studiens genomférande har ocksa
beskrivits ordentligt vilket gor att lasaren far insyn i hur arbetet har utforts.

3.5.6 Akthet

Akthet som kvalitetssakring kan uppnas genom att unders6kningen visar en rattvis
bild av en deltagares uppfattningar och asikter (Bell och Bryman, 2017).
Undersokningen bor dven hjalpa de medverkande till battre forstaelse av sin
omgivning sa att de kan fatta ratt beslut och vidta de atgarder som kravs for att uppna
syftet.

Denna studie har inte som syfte att ge deltagarna béttre forutsattningar, daremot ger
det forstaelse for Alvstranden Utveckling. I langden skulle det kunna bidra till att
foretag som inte dominerar bostadsmarknaden idag far méjligheter att fa storre andel
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av bostadsmarknaden. Hur kvalitetssakring skett for att ge rattvisande bild av
deltagarnas uppfattningar och asikter redogdrs for i avsnitt 3.5.2.

3.5.7 Kvalitetssakring av underlag

Kvalitetssakring har ocksa gjorts genom att de medverkande har fatt mojlighet att
komma med asikter om det fiktiva markansvisningsunderlagets utformning.
Responsen har 6verlag varit att underlaget ar tillrackligt. Dértill har 6ppna fragor
stallts i enkéat och intervju angaende vilka faktorer i ett foretags uppbyggnad som kan
paverka formagan att na denna typ av underlag for att sakerstalla att resultatet inte blir
missvisande utifran forutbestamt ramverk.

3.6 Analytisk metod

Ramverket som i forvég legat till grund for analysen har kompletterats med data som
samlades in under intervjuerna vilket bidrog till ytterligare faktorer &n de som
identifierats baserat pa litteraturstudier och information fran Alvstranden Utveckling.
Dessa faktorer &r organisation samt syfte och vérdering vilka endast lades till som
teman i resultatkapitlet. Teorikapitlet har &ven det kompletterats efter datainsamlingen
med mer information kring investeringsstddet, eftersom det behévdes.

3.6.1 Bearbetning av data

De digitala intervjuerna har spelats in med hjélp av inspelningsprogrammen i Zoom
och Teams. Det gjordes &ven back-up inspelningar via telefon for att sakerstalla att
informationen inte skulle ga forlorad. Vissa av intervjuerna har sedan bearbetats med
hjalp av datorprogrammet NVivo och andra har transkriberats utan hjalp av
programvaror. Hela intervjuerna har transkriberats med undantag for inledande
samtal. Transkriptionen som gjorts tar inte med samtliga ljud utan meningarna har
forkortats till begripliga och tydliga meningar. Betoningar och kommunikation som
inte ar verbal sdsom pauser har exkluderats i transkriptionen for att transkriberingen
ska vara forenlig med syftet for undersékningen. Transkriptionen har darfér
huvudsakligen varit av typen som kallas intelligent ordagrann transkription
(Semantix, u.a.).

3.6.2 Analys av data

Enkéterna analyserades utifran ramverket for uppbyggnaden av féretagen déar likheter
och olikheter i uppbyggnaden jamfordes mellan foretagen utifran i vilken grad
foretagen uttalade att de kunde na det fiktiva markanvisningsunderlaget. Da
enkatfragorna redan i forvag var uppdelade i de olika kategorierna som ér till grund
for analysen, har analysen framst gatt ut pa att summera ihop de féretag som uppgett
samma typ av svarsalternativ och samtidigt separera de som kan och inte kan na
hyresnivaerna fran varandra.
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Ur de transkriberade intervjuerna har det skett ett urval infor det som aterges i
resultatet. Urvalet har baserats pa hur relevanta svaren varit i férhallande till
rapportens syfte och fragestallningar. Urvalet har koncentrerats kring kérnan i svaret
som formedlats pa de fragor som stéllts. Det innebar att utdragna exemplifieringar kan
ha forkortats och att véldigt foretagsspecifika svar kan ha exkluderats ifall de inte haft
en tydlig koppling till syftet. Urvalet har aven exkluderat sadant som tydligt upplevts
som personliga asikter. Vid analysen har fokus varit pa att behalla majoriteten av de
intervjuades egna ordval &ven om ordningsféljden kan ha justerats for att skapa en
sammanhangande text. Analysen har ocksa bestatt av att skapa teman utifran de olika
intervjufragorna som stéllts och de faktorerna som uppkom. I vissa fall har svaren pa
fragorna omplacerats jamfort med vart i intervjun de forekommit ursprungligen. Detta
har skett om det tydligt framkommer att den intervjuade beskriver nagot som hor till
ett annat tema. Da det inom foretagsuppbyggnad och kostnader finns samband leder
det ocksa till att vissa punkter analyseras tva ganger under olika teman men ur olika
perspektiv. Varje tema har saledes foranlett en genomlasning av samtliga
transkriberade intervjuer for att sakerstalla att alla delar som berdr det temat ar
berérda, oavsett vart i intervjuerna de forekommit. Citat fran intervjuerna har i vissa
fall anvénts for att understryka det som beskrivs i resultatet. Vid fardigstéallandet av
resultatet har en gemensam lasning av samtligas intervjuer skett for att sdkerstélla att
all information som ses som relevant i forhallande till rapportens syfte ar inkluderad.

35



4. Resultat

| féljande kapitel redovisas resultat fran enkat och intervjuer. De foretag som
medverkade var ETC Bygg AB, Botrygg Goteborg AB, Lindbacks Bygg AB, AF
Projektutveckling AB, Bonava Sverige AB, Framtiden Byggutveckling AB, Magnolia
Bostad AB, Derome AB, Nordfeldt Development AB och Eksjohus Bostad AB.

4.1 Uppfyllande av fiktivt markanvisningsunderlag

Av de tio tillfragade foretagen var det tva, ETC Bygg och Botrygg, som under
intervjuerna uppgav att de skulle kunna motsvara forutsattningarna och na
hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget som skickades ut innan
intervjun, se tabell 9. Magnolia Bostad avstod fran att uttala sig om de kunde uppna
underlaget eller inte eftersom de &r involverade i det faktiska projektet i Frihamnen
och har markanvisningen med andra markpriser.

ETC Bygg producerar i dagslaget med hyresnivaer enligt underlaget och den
ekonomiska konsekvensen ar att de behdver hitta alternativa finansieringslosningar da
de menar pa att bankerna inte gar med pa att ge lan vid alltfor laga eller icke-
befintliga avkastningskrav.

Aven Botrygg som kan motsvara underlaget uppger att de sanker sina
avkastningskrav med 1-2 procent for att ekonomiskt sett kunna genomfora projekt
med hyresnivaer enligt underlaget. De uppger att anledningen till att de valjer att
sanka sina avkastningskrav ar att de langsiktigt tror att det dr en bra investering och
att de tror att fastigheterna kommer 6ka i varde mer an inflationen. De vill &ven
anvanda vinster fran bostadsrattsforsaljning till att sénka ingangsvarden for deras
hyresratter.

De sju foretagen som inte kan motsvara det fiktiva markanvisningsunderlaget uppger
att hyresnivaerna ar for laga. Derome namner att de kanske hade gatt plus minus noll
pa projektet men att de da inte hade klarat de interna avkastningskraven. Daremot
menar de att de kan vara villiga att sanka sina avkastningskrav till 4 procent i bra
lagen likt de i det fiktiva markanvisningsunderlaget men att de &nda inte skulle kunna
na hyresnivaerna i underlaget.

Liknande uppgav AF Projektutveckling att de hade behovt sanka sina avkastningskrav
for att na forutsattningarna i underlaget och att de i dagslaget inte hade gatt med vinst
pé projektet ens sett dver tid. Aven Nordfeldt Development namnde att den
ekonomiska konsekvensen av att genomfora projektet hade blivit att de inte hade gatt
med vinst. De fyra resterande féretagen som inte kunde motsvara underlaget uppger
att de troligtvis skulle ga med ekonomisk forlust om de skulle genomféra projektet.

Foretagen som inte kunde na 6nskade hyresnivaer blev tillfragade kring vilka
hyresnivaer de skulle klara av for att gora en godtagbar affar. Magnolia Bostad
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uppgav att de idag utgar ifran att fardigstalla nyproducerade hyreslagenheter fran en
normhyra pa 1450 kronor per kvadratmeter och ar. Eksjohus Bostad skulle kunna na
en hyresniva pa 1400 kronor per kvadratmeter och ar. Bonava Sverige menar att de
skulle kunna na en hyresniva pa mellan 1550 kronor per kvadratmeter och ar och
1825 kronor per kvadratmeter och ar. De resterande fem foretagen menar att de skulle
kunna na nivaer mellan 1800 kronor per kvadratmeter och ar och 2000 kronor per
kvadratmeter och ar. Samtliga foretag uppgav att detta enbart var grova kalkyler for
vilka hyresnivaer de skulle klara av och att de behdvde mer forutsattningar kring
projektet exempelvis markmiljéforhallanden, gestaltningskrav och krav pa
parkeringsplatser for att géra mer noggranna kalkyler. Nagra foretag uppgav ocksa att
det hade behovts specifikationer kring utformningen da fler stora lagenheter kan vara
billigare att bygga an manga sma.

Flera av foretagen har &ven namnt investeringsstodet som en del i deras kalkyler for
att motsvara bestamda hyresnivaer. Inkluderat det statliga investeringsstodet uppger
Eksjohus Bostad, Derome, Magnolia Bostad och AF Projektutveckling sig kunna na
normhyran pa 1450 kronor per kvadratmeter och ar. Flera av foretagen havdar dven
att det &r mer eller mindre omojligt att komma ner till nivaer enligt det fiktiva
markanvisningsunderlaget utan nagon form av investeringsstod. ETC Bygg papekar
att det bara &r foretag med stora ekonomiska resurser som kan bygga ett hus med
statliga investeringsstod da stodet kommer langt efter att huset &r klart. De tycker
aven att det ar synd att hyresgransen for stod blir ett system som satter norm for
hyrorna i nybyggda hyresbostader. Vidare namner Eksjohus Bostad att kalkylen gar ut
pa att pengar fran en I6nsam bostadsrattsaffar subventionerar hyresrétterna aven om
de skulle bygga skapligt billigt eller effektivt.
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4.2 Uppbyggnad av foretagen

Avsnittet utgar fran ramverket som redogjorts for i avsnitt 2.5 och baseras pa
insamlandet fran enkét och intervjuer.

Tabell 9. Schematisk bild av uppbyggnaden av foretagen.

ETC Botrygg Eksjchus Magnolia Bonava AF Lindbacks Framtiden Derome Nordfeldt

Agandeform

Offentlig X

Privat X X X X X X X X X
Foretagsform

Enskild naringsverksamhet

Handelsbolag

Kommanditbolag

Aktiebolag X X X X X X X X X X
Ekonomisk farening

Borsnotering

Ja X X X

Nej X X X X X X X
Atagande

Byag

Bygg och férvaltning X X X X
Bostadsutevckling X X X X X

Storlek, antal anstallda

Mikro 7 4 ]
Litet 10 35

Medelstort 130 230

Stort 400 600 2500
Produktionsatt

Prefabricering X X X X X
Platsbyggt X
Kombination X X X X X X X
Byggnadsmaterial stomme

Tra X X X X X X X

Betong X X X X X X
Stal X

Grad av digitalisering

Digital projektering Alttid Alttid Ofta Ofta Alltid Alttid Salan Sillan Alltid Alttid
Digitala planeringsvertyg Ofta Alltid Ofta Alltid Ofta Alltid Ofta - Ofta
Uppfyllande av fiktivt Ja Ja Avstod

markanvisningsunderlag

Mailiga hyresnivaer:

Utan investeringsstad (kr/kvm/ar) - - 1400 1450 1560-1825 1800 1800-2000 1800-2000 1850 1900

>
=

=
>

Tabellen visar hur foretagen ar uppbyggda utifran givna faktorer samt i vilken
utstrackning de kan uppna hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget.

4.2.1 Agandeform, foretagsform och borsnotering

De tva foretag som uppgav att de kan motsvara markanvisningsunderlaget svarade i
enkaten att de har privat &gandeform. Det &r enbart Framtiden Byggutveckling som &r
ett offentligt agt bolag utav de tillfragade, resterande nio har privat 4gandeform. De
tio tillfragade foretagen &r aktiebolag. De tva foretagen som uppnar underlaget &r inte
borsnoterade. Av resterande foretagen ar totalt tre borsnoterade.

4.2.2 Atagande

| enkéaten svarade sex av foretagen att de bade bygger och forvaltar. Till dessa hor
bada foretagen, ETC Bygg och Botrygg, som uppgav att de kan motsvara
markanvisningsunderlaget. Av de resterande svarade fyra av foretagen att de varken
bygger eller forvaltar, utan de formedlade att deras atagande ar bostadsutveckling. De
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uppger i intervjun att bostadsutveckling i deras mening innebadr att enbart utveckla
bostadsprojekt och inte ha egna anstéllda yrkesarbetare utan ta in underentreprendrer
for att genomfora entreprenaden. De uppgav dven att de antingen forvaltar bostdderna
eller saljer dem vidare efter fardigstallandet. Aven ett av foretagen som bygger och
forvaltar ansag att de arbetade med bostadsutveckling.

4.2.3 Storlek och organisation

De foretag som kan na hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget uppgav i
enkéaten att de har 10 respektive 400 anstéllda. De resterande foretagen har en
variation i antalet anstallda mellan 4 personer och 2500 personer.

Foretagen resonerar olika gallande deras sétt att organisera sig vilket paverkar
storleken. Exempelvis &r ett av foretagen uppdelat i flera verksamhetsgrenar fran
sagverk till férvaltning. Ett annat foretag har en mindre styrgrupp och medarbetare
och andra foretag ar en del av en stérre koncern. Darfor har organisation tillkommit
som kategori i samband med foéretagens storlek.

Under intervjuerna framkom dértill att storlek kan ses ur andra perspektiv an bara
antalet anstéllda. Magnolia Bostad menar att antalet projekt och antal bostader under
forvaltning ar ett annat matt pa storlek. ETC Bygg hévdar att storleken har betydelse
for att hitta de foretag som lanar ut pengar av andra orsaker:

“Ju storre man blir desto ldttare blir det att hitta de fa som lanar ut av andra orsaker,
alltsa som samlat in pengar for och lovat att de ska stodja exempelvis
ekohusbyggande”

—ETC Bygg AB

Sammantaget finns inga tydliga likheter eller skillnader géllande storlek mellan de
foretag som kan eller inte kan na det fiktiva markanvisningsunderlaget.

4.2.4 Grad av digitalisering

| enkaten uppgav sex av de tillfragade foretagen att de alltid anvander sig av digital
projektering, dit hor de tva foretagen ETC Bygg och Botrygg, som kunde motsvara
markanvisningsunderlaget. Resterande foretag anvander digital projektering ofta eller
mer séllan. Atta av de tio foretagen uppger att de anvander sig av digitala verktyg vid
planering av projekt alltid eller ofta, de resterande tva uppger att planeringen inte
ligger i deras atagande. Sammantaget finns inga tydliga likheter eller skillnader
gallande grad av digitalisering mellan de foretag som kan eller inte kan na det fiktiva
markanvisningsunderlaget.

4.2.5 Affarsmodell

Infor undersdkningen hade tre kategorier valts ut som jamforbara kring foretagens
affarsmodell med hjalp av Business Model Canvas; kanaler, kundsegment och

39



intaktsstrommar. Information kring foretagets forhallanden till dessa kategorier har
framst samlats in via enk&ten, men viss information om detta har dven tillkommit eller
utvecklats under intervjuerna nar andra fragor stallts.

Kundsegment

De tva foretag som kunde uppna hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget
har uppgett att deras kundsegment bestar av dem sjélva respektive privatpersoner.
Saledes fanns inga likheter mellan de tva foretagens beskrivningar. De sju foretag
som inte kunde uppna hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget har
uppgett att deras kundsegment bestar av fastighetsholag, projektutvecklingsbolag,
privatpersoner, konsulter, entrependrer, entreprenadfirmor, privata aktorer. Det fanns
inga likheter mellan foretagens beskrivningar av deras kundsegment utover att tre av
de sju foretagen uppgav entreprendrer. Magnolia Bostad uppgav att deras
kundsegment huvudsakligen bestod av privata aktorer.

Kanaler

De tva foretagen som kan uppna hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget
har sammantaget angett media, kommunal markforsaljning samt bostadskén som
kanaler for att na foretagens kunder. Det fanns inga gemensamma namnare mellan de
kanaler som de tva foretagen namnde. ETC Bygg beskriver ocksa att media varit en
fordel for dem som ingen annan har och att det varit avgdrande i att fa stod for deras
idé.

De sju foretag som uppgett att de inte kan uppnd hyresnivaerna i det fiktiva
markavisningsunderlaget har sammantaget uppgett kanaler som
upphandlingsforfragningar, informationsmoten, hemsidor, kontakter, referenser och
egen regi. Mellan foretagen finns likheter da tva av foretagen har uppgett kontakter,
tva referenser, tva upphandlingsforfragningar och tva hemsidor.

Magnolia Bostad har uppgett att deras kanaler till kunderna huvudsakligen bestar av
kommunala hemsidor, kontakter och hemsidor. Mellan foretagen som kan och inte
kan uppna hyresnivaerna ses inga storre skillnader mellan valet av kanaler da media
beroende pa tolkning dven kan innefatta hemsidor och kommunal markforséljning
sker via kommunens hemsidor eller upphandlingsforfragningar.

Intdktsstrommar

De tva foretag som uppgett att de kunde na hyresnivaerna i det fiktiva
markanvisningsunderlaget har angett hyra, forsaljning och bidrag som
intaktsstrommar. Hyra ar den intaktsstrom som bada foretagen angett. ETC Bygg har,
som namnts i avsnitt 4.1, under intervjun dven uppgett att det krévs andra
finansieringsmetoder pa grund av bankernas krav pa avkastning. Under intervjun
framkom dartill att de har valt att skapa en rorelse med tryggt sparande i form av B-
aktier for att minska finansieringskostnaden jamfort med att lana pa marknaden. Det
innebar att de enbart nar det finns ett varde vid byggets slut gar till en bank for
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slutfinansiering. Dartill sa finansierar de nya bostader med sitt energisystem som
bestar av gemensam el via solceller i sina befintliga hus. De betonar ocksa att medier
har varit en grund for att skapa deras finansiering. Detta sétt att fa in intakter skiljer
sig fran vad de 6vriga foretagen uppgett.

De sju foretag som uppgett att de inte kan na hyresnivaerna i det fiktiva
markanvisningsunderlaget har angett forséljning, vardepappersvinster, hyra och ranta
som mojliga intédktsstrommar vid uppforandet av flerbostadshus. Fem av foretagen
uppgav forsaljning och tva av foretagen uppgav hyra. Magnolia Bostad, som avstatt
fran att svara pa om de nar 6nskade hyresnivaerna, har dven de namnt hyra och
forsaljning som intékter. Lindbécks Bygg har vid intervjun uppgett att finansiering i
projektet ar en viktig del for att kunna na laga hyresnivaer, trots att de inte kan
motsvara dessa laga nivaer. Bonava Sverige namner i intervjun ett samband mellan
intakter och avkastningskrav, vilket beskrivits i avsnitt 4.1. De menar att det skulle
kunna vara mojligt fér andra foretag att na hyresnivaerna om kravet pa intakt var att
inte ha nagon vinst eller ga lite back. De beskriver att det pa langre sikt med hjalp av
inflationen leder till att fastigheten blir mer vard, vilket ger langsiktig avkastning.

Sammantaget finns inga tydliga skillnader eller likheter mellan intékter hos de foretag
som kan respektive inte kan uppna de dnskade hyresnivaerna, dven om ett av de
foretagen som kan na underlaget har unika finansieringsmetoder.

4.2.6 Syfte och varderingar

Under intervjuernas genomforande har det framkommit ytterligare en kategori i
foretagsuppbyggnad som kan paverka formagan att na hyresnivaerna i det fiktiva
markanvisningsunderlaget. Denna kategori handlar om ett foretags syfte och
varderingar, med andra ord bakomliggande anledningen till varfor foretaget gor nagot.

ETC bygg som kan na hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget beskrev
att &garens motiv till att gora 6kade vinster forsvinner genom att agaren sjélv inte far
ta ut vinst och att det saledes paverkar hela sattet man tanker nar man bygger. Att det
handlar om motivet till varfér man bygger hus och syftet med foretagets existens, inte
marknadens erbjudande. Motivet skulle i sin tur leda till andra typer av kontakter med
entreprendrer och uppfinnare vilket mojliggor deras vision praktiskt. Denna bild
forstarks genom svaret pa fragan varfor de kan na de lagre hyresnivaerna:

“Att vi vill det. Ja men det dr faktiskt bara det. Vi har otroligt mycket sémre resurser
an ett vanligt byggbolag. /.../ Det finns ingen annan forklaring till varfor vi gor det. Vi
har sagt att det &r det har vi ska gora for vi vill gora det. Sa att det handlar om

orsaken till varfor foretaget finns.”
— ETC Bygg AB
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Botrygg, som ocksa sagt att de kan na de laga hyresnivaerna i det fiktiva
markanvisningsunderlaget, formedlar att de kan komma ner i hyresnivaerna genom
subventioner och sankt krav pa avkastning for att de ser det som ett bra lage och en
mojlighet att ta ett socialt ansvar. De formedlar att de har formagan att begransa sin
vinst och samtidigt ta ett socialt ansvar, medan andra féretag som &ar borsnoterade har
andra krav fran marknaden.

Derome beréttar att det hade behdvts en annan anledning for att ge sig in i den har
typen av projekt, da det inneburit att de formodligen inte tjanar nagra pengar. De
formedlar att de behéver ha viss avkastning pa affaren och att de i detta fall inte hade
natt dessa avkastningskrav.

Bonava Sverige beréttar att det, vid medverkan i denna typ av projekt, skulle handla
om andra foretagsekonomiska villkor med andra avkastningsnivaer och langsiktiga

perspektiv, men att man inte tar hansyn till risken for att projektutveckla i de fallen.
Vidare forklaras att:

“Ndr vi borjar prata sd hdr ldga hyresnivder sa gar det inte om man ska gora det pa

affdarsmdssiga grunder.’
— Bonava Sverige AB

AF Projektutveckling beskrev att det krdvs ett annat satt att jobba &n vad de har for att
kunna motsvara hyresnivaerna. For att de som foretag skulle delta i projektet
aterkopplas det till syftet, da de hade kunnat delta av ndgon annan anledning,
exempelvis med tanken att profilera sig. De nd&mner dven att ytterligare en faktor i att
na hyresnivaerna ar marknadsprissattningen. De beskriver att foretag som lyckas fa
ner produktionskostnaden genom att arbeta pa andra satt, genom exempelvis
volymelement, inte automatiskt har laga hyresnivaer da de foretagen anda
marknadsprissatter sina produkter.

Samtliga foretag som namnts har alltsé varit inne pa att det handlar om att gora det av
andra anledningar &n i vinstdrivande syfte, vilket gor att syfte och vardering blivit
ytterligare en kategori i foretagens uppbyggnad.

4.2.7 Miljoinriktning

Fragor gallande foretagens miljoinriktning har tagits upp bade i enkaten och senare i
intervjuerna och resultatet som presenteras ar saledes en sammanstéllning. ETC Bygg,
som ar en av de tva som kunde motsvara markanvisningsunderlaget, uppgav att det
for dem inte finns ndagon motsattning mellan miljosatsningar och laga
produktionskostnader. Foretaget profilerar sig genom att bygga passivhus i tré och
darigenom ar deras miljoarbete integrerat med deras affarsidé. De tror att formagan att
kunna halla laga hyror i storre utstrackning handlar om syftet med att bygga huset an
om det byggs klimatpositivt eller inte. De menar &ven att det inte finns nagot
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incitament for byggbranschen att bli klimatpositiv da det inte finns nagra andra krav
an Boverkets nivaer. En anledning som ETC Bygg uppger som forklaring till att
foretag inte véljer att jobba mer klimatpositivt, ar att byggherrarna anvéander sig av de
system och metoder som de alltid gjort, eftersom det ar dyrt att géra en forandring.
Andra anledningar de uppger &r vinsten som tas ut i alla led och att det &r byggherren
som oftast &ger manga utav leden. Detta menar de gor att det inte finns nagon
drivkraft att gora pa annat satt, utan att det behovs politiska regleringar kring att en
viss andel hus som byggs maste vara klimatpositiva hus for att fa till en forandring i
branschen. Botrygg, som var det andra féretaget att kunna uppna forutséttningarna i
underlaget, uppgav att de arbetar med miljofragor utifran deras miljoplan samt foljer
kommunala krav.

Av de atta foretagen som uppgav att det inte kunde motsvara
markanvisningsunderlaget ar fyra anslutna till och jobbar med olika typer av
miljocertifieringar vid nybyggnation. Ett av de dvriga uppgav att de foljer lagstiftning
och kommunala krav gallande miljofragor kopplat till byggnation av flerbostadshus.
Tva uppgav att de ansag det svart att kombinera miljofragor med laga
produktionskostnader, men att det ar fragor som de lagger stort fokus vid.

Av de totalt tio tillfragade foretagen uppgav fyra att de framst bygger i tra vilket de
ansag vara fordelaktigt i miljoarbetet. Sammantaget arbetar samtliga tillfragade
foretag med miljoaspekter kopplat till nyproduktion, men i olika omfattning.

4.2.8 Byggnadsmaterial stomme

Av de tva foretag som kan uppna markanvisningsunderlaget uppgav ETC Bygg i
enkaten att de huvudsakligen bygger i trd och Botrygg att de huvudsakligen bygger i
betong. Av de atta foretag som inte kunde na underlaget bygger tre huvudsakligen i
trd. Ett av dessa ar Lindbéacks Bygg som under intervjun uppgav att den huvudsakliga
anledningen till valet att bygga i tra fran borjan var den geografiska placeringen, da
trd var en resurs som fanns nara till hands fér dem. En annan anledning de ndmner &r
att tré visade vara sig vara bra om man som de har ambition att industrialisera
produktionen av hus. Av de resterande foretagen bygger tva huvudsakligen i betong,
tva i bade tra och betong och ett foretag uppgav att de ofta bygger i en kombination av
tra, betong och stal. Sammantaget finns det inget monster i valet av byggnadsmaterial
mellan de foretag som kan och inte kan na de 6nskade hyresnivaerna.

4.2.9 Produktionssatt

| enkéaten uppgav ETC Bygg, som kan na underlaget, att deras produktionssatt ar en
kombination av platsbyggt och prefabricering. Botrygg, som dven de kan na
underlaget, bygger huvudsakligen pa plats. Av de 6vriga foretagen bygger tva
huvudsakligen med prefabricering. Tre bygger med en kombination av prefabricering
och platshyggt. Tva bygger med bade prefabricering, platsbyggt och en kombination
av dem. Ett foretag bygger genom prefabricering samt en kombination av
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prefabricering och platsbyggt. Sammantaget finns inga likheter mellan
produktionssattet hos foretagen som kan na hyresnivaerna och de som inte kan na
dem.

4.3 Produktionskostnad

Auvsnittet aterger aspekter som framkommit i intervjuerna kring foretagens
produktionskostnad uppdelat utifran om faktorerna har med foretagets uppbyggnad att
gora eller inte.

4.3.1 Faktorer i foretagsuppbyggnad som i stor utstrackning
paverkar produktionskostnaden av flerbostadshus

| enkéten och intervjuerna har resonemang forts kring vilken faktor i foretagens
uppbyggnad de ansag paverkade deras produktionskostnad mest. Det var sex av tio
foretag som ansag att produktionssattet var mest avgorande: AF Projektutveckling,
Derome, Framtiden Byggutveckling, Eksjohus Bostad och Lindbacks Bygg. Av dem
utvecklade Eksjohus Bostad, AF Projektutveckling och Lindbacks Bygg
resonemanget med att standardisering respektive fabriksbygge var smartare satt att
bygga pa an pa plats.

“Tittar man pd bilindustrin sa ligger det vildigt langt fram, vilket vi ofta har som ett
benchmark i vart foretag. Det finns otroligt mycket mer vi kan goéra, men man far
ocksa ha lite respekt for att det tar tid. Det &r liksom inte bara att kopiera en bil i
fabrik utan det behdver anpassas till husproduktionen som vi haller pa med. /.../
Vagen mot ett billigare byggande maste ju vara smartare losningar, innovation och
produktivitetsutveckling”

— Lindbéacks Bygg AB

AF Projektutveckling ndmnde éven att ha hela processen sjélva alternativt bygga och
ha sin egen entreprendr som ett bolag kan vara alternativa arbetssatt for att na laga
hyresnivaer. Framtiden Byggutveckling ansag utéver produktionssattet att intakter,
val av byggnadsmaterial, miljoinriktning, digitalisering och intern styrning paverkar
produktionskostnaden mest av faktorer som ror foretagets uppbyggnad. ETC Bygg
uppgav att det var den kortsiktiga vinstjakten som paverkar produktionskostnaden
mest.

Magnolia Bostad tyckte ingen av faktorerna i foretagets uppbyggnad paverkar
produktionskostnaden mest och de 6vriga tva foretagen som medverkade uppgav
faktorer som inte hade med foretagets uppbyggnad att gora. Vid ett annat tillfalle i
samtalet ndmner dock Nordfeldt Development att modulbygge skulle kunna medféra
andra forutsattningar att na det fiktiva markanvisningsunderlaget, vilket innebar att
aven de ar inne pa att produktionssattet har en paverkan pa produktionskostnaden. Det
ar saledes samtliga sju av foretagen som inte kan uppna hyresnivaerna i det fiktiva
markanvisningsunderlaget, som anser att produktionssattet av faktorerna i foretagets
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uppbyggnad har stor paverkan pa produktionskostnaden. De foretag som nar
underlaget anser i stéllet att det ar kraven pa vinst som paverkar produktionskostnaden
mest.

Utover de faktorer som foretagen tycker paverkar mest, namnde Botrygg och ETC
Bygg avkastningskrav som en faktor i foretagens uppbyggnad som paverkar. Dartill
namnde Botrygg administrativa kostnader och socialt ansvar som andra faktorer som
hade paverkan pa den slutliga hyresnivan. Aven Nordfeldt Development namnde det
sociala ansvaret som en faktor. ETC Bygg och AF Projektutveckling beskriver dven
avskrivningstiden som en faktor som paverkar den slutliga hyran. AF
Projektutveckling betonar att det blir skillnad beroende pa vilket typ av bolag det é&r,
som tidigare namnts i avsnitt 4.2.2 kallat Atagande, d& det blir svarare om man som
foretag séljer fastigheterna omgaende da det innebar att direkt behdver en viss
procents I6nsamhet.

Magnolia Bostad beskriver dven att sattet som man handlar upp och samarbetar
paverkar produktionskostnaden mycket. Detta da det gor att man kan skapa fortroende
i langsiktiga relationer som bygger pa win-win lésningar med nojda kunder. De menar
pa att det ar viktigt att ha en bra upphandlingsmodell och att locka med nésta och
nastkommande projekt.

4.3.2 Faktorer utover foretagets uppbyggnad som paverkar
produktionskostnaden av flerbostadshus

Gallande de faktorer som paverkar produktionskostnaden och som inte har med
foretagets uppbyggnad att gora har det i enkéterna och intervjuerna inte framkommit
tydliga monster i séttet att resonera hos de foretag som nar respektive inte nar det
fiktiva markanvisningsunderlaget. ETC Bygg och Botrygg anser bland annat att
markpriset har mest paverkan. AF Projektutveckling beskriver i sin tur att platsen
genom risken for tomma lagenheter spelar in, vilket gor att i omraden med lag risk far
1ag yield vilket kan innebara storre intakt och lattare att na laga hyror.

Vidare anser ETC Bygg att det statliga investeringsstddet och att storningar i
kommunalbyrakrati ar viktiga faktorer. Lindbéacks Bygg och Nordfeldt Development
ar mer inne pa regelverket som sadant i form av att dess energikrav eller
tillganglighetskrav paverkar produktionskostnaden mycket. Bonava Sverige och
Framtiden Byggutveckling ndmner dven gestaltningskraven som kostnadsdrivande.
AF Projektutveckling tycker i sin tur att det & de kommunala sérkraven som paverkar
mest da det forhindrar méjligheter till standardisering. Bonava Sverige dr inne pa
samma sak och ger ett exempel pa hur det blir nar kommunerna har olika krav.

“De blir ju som att om man bor i Géteborg dd dr utsldppsgrdnsen 100 gram per

kilometer men aker man i MoIndal da ar det 90. S& Volvo maste bygga olika bilar
beroende pa vilken kommunen man ska kora i. Eller sa sager Molndal att vaxelspaken
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ska sitta i taket men da sager Partille att den ska sitta pa ett annat stélle. Detta later
vansinnigt men sa ar det for oss. En bygglovshandlaggare i Linkdping gér en annan
tolkning av hur koket ska utformas an en bygglovshandléggare i Orebro. Det gor att
om vi har en standarduppstéllning i hur koket ska vara for att man vill kunna
ateranvanda projekterade handlingar da det kostar miljoner att projektera hus, da
kan det vara s att vi inte far bygglov pa huset i Orebro fér da tycker
bygglovshandlaggaren att det ska vara narmare mellan spisen och diskbéanken. Det
har driver kostnaden. Sa branschens effektivitet behover bli battre, forenkla PBL och
forenkla BBR det kommer att kunna sdnka kostnaden.”

— Bonava Sverige AB

Bonava Sverige resonerar vidare om att det ar detaljplanens utformning och
kvalitetsprogram kopplade till den som paverkar produktionskostnaden mest. De
namner aven branschens hdga kostnadsniva generellt, att det ar for hoga krav for att
bygga billigt i Sverige och Norden samt att branschen har Iag
produktivitetsutveckling. Darutover beskriver de en oférutsagbarhet i processer
genom Plan- och bygglagen samt att detaljplaner kan bli langa och utdragna genom
Overklaganden. De menar att det behovs forutsagbarhet och att man i exempelvis
Tyskland i stéllet kan ga direkt fran 6versiktsplan till bygglov.

Eksjohus Bostad forklarade ocksa att entreprenadkostnaden grovt sett motsvarar
ungefar hélften av kostnaderna i projektet och att byggherrekostnaden, markkostnaden
och mervardesskatten tillkommer som faktorer som de inte kan paverka. De menar att
det dven behovs fokus pa kostnaderna utdver entreprenaden for att kunna minska de
totala kostnaderna. De &r pa sa satt inne pa de resonemang som flera av foretagen
namner med faktorer som ar utanfor deras paverkan.

4.3.3 Foretagens storsta kostnader vid nyproduktion av flerbostadshus

| intervjuerna hittas inget monster i vad foretagen som kan uppna hyresnivaerna och
de som inte kan uppna hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget uppger
som sina storsta kostnader vid nyproduktion av flerbostadshus. ETC Bygg och
Lindbécks Bygg uppger att I6nekostnader ar den storsta foljt av maskiner och
material. Derome tycker ocksa att material &r en stor kostnad samt att
parkeringsgarage fordyrar mycket. AF projektutveckling tycker entreprenadkostnaden
ar den storsta, vilket &ven Magnolia Bostad samt Nordfeldt Development ndmner som
en faktor som kan vara stor men variera mycket beroende pa standard och
utformningen. Bonava Sverige ndmner hela produktionskostnaden som den storsta
kostnaden.

Derome, Botrygg, Framtiden Byggutveckling, Bonava Sverige och AF
Projektutveckling tycker utéver tidigare ndmnda kostnader att markpriset ar en stor
kostnad, vilket ocksa beskrivs kunna vara mycket varierande. Framtiden
Byggutveckling ndmner dessutom att markmiljon férdyrar mycket. Magnolia Bostad
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uppger i stallet att mervérdesskatten och priset for byggrétten &r en av de storsta
kostnaderna medan Nordfeldt Development pekar pa hdga anslutningsavgifter och
ranteldget som storsta kostnaderna.

Sammantaget varierar det mellan féretagen kring vad som anses vara deras storsta
kostnader, men markkostnaden &r den som flest lyfter fram. Halften av foretagen
valjer att belysa den som stor.

4.3.4 Foretagens uppskattning av om de har hég, normal eller lag
produktionskostnad

| intervjuerna har foretagen fatt uppskatta hur deras produktionskostnad &r i
forhallande till andra foretag i branschen. De tva foretag som uppnar hyresnivaerna i
det fiktiva markanvisningsunderlaget anser bada att de har nagot lagre
produktionskostnader an normalt. Botrygg anser att de kan astadkomma det genom att
bygga i egen regi for egen forvaltning. ETC Bygg beskriver i stéllet att de far laga
produktionskostnader genom att inte lagga pa vinst pa deras kostnader. De menar pa
att vinsten som annars laggs pa inte blir 2-3 procent i slutandan utan snarare 30-40
procent da alla delar ska fa sin vinst pa 10 procent.

Av de féretagen som inte kan na hyresnivaerna ar det tre av foretagen som anser att de
har nagot lagre produktionskostnad &n normalniva, ett som anser att de har
normalniva och ett som anser att de har hdg produktionskostnad. Att Derome
uppskattar deras produktionskostnad som nagot lagre forklaras bero pa att de ager sina
egna fabriker och producerar sjalva. Nordfeldt Development beskriver att de lyckas
hélla en produktionskostnad som ar lite i underkant av medel utan att gora stora avkall
pa kvaliteten vilket gor dem konkurrenskraftiga. Det poangteras dock att det galler att
tanka langsiktigt vid hyresratter till skillnad fran bostadsréatter, som ar mer kortsiktiga.
Eksjohus Bostad menar att de har mojlighet att kunna réakna pa en lag
produktionskostnad, men att det ocksa paverkas av kraven pa fastigheten i form av
gestaltning och kvalitet. De sager att bygga industriellt i tra ar nyckeln till att kunna
hantera byggkostnaderna da det ger mindre dverraskningar genom kontroll pa flodet,
kvaliteten och produktionsprocessen. For att kunna bygga kostnadseffektivt vid
industrialisering behovs det viss standardisering vilket inte motverkar hdga kvaliteter i
utformning, gestaltning och material.

Lindbacks Bygg, som uppgav att de har normal produktionskostnad, beskriver att de
tror att de har storst chans att minska produktionskostnaden genom andra material och
att minska antalet arbetstimmar med hjélp av standardisering och smartare I6sningar.
Framtiden Byggutveckling, som ansag att de hade en hog produktionskostnad,
motiverade det utifran forutsattningarna som finns pa platsen, i detta fall Goteborg.
De fordyrande forutsattningarna beskrevs vara det centrala laget, att marken bestar av
lera, markmiljoforhallanden som stéller krav pa sanering, att parkering maste ske via
parkeringskdp, byggnation i fastighetsgrans samt gestaltningskrav.
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AF Projektutveckling besvarar fragan om nivan pa produktionskostnad i férhallande
till branschen med att de idag inte tror de ar konkurrenskraftiga i
produktionskostnaden i den hér typen av projekt. Magnolia Bostad som valt att inte ta
stallning till formagan att uppna hyresnivaerna anser att de har lagre
produktionskostnad &n branschen i snitt.

Sammantaget beskriver bada foretagen som kan na hyresnivaerna att de har laga
produktionskostnader medan det varierar mellan foretagen som inte kan na
hyresnivaerna.

4.4 Forvaltningskostnad

Da forvaltningskostnaden kan bli paverkad av sattet att hantera produktionskostnader
har samtal forts med foretagen angaende deras satt att tanka kring
forvaltningskostnad. Under vissa av intervjuerna framkom det dock att foretagen
tolkar kostnadsbegreppen annorlunda &n de definitioner som &r angivna i denna
rapport. Exempelvis genom att sarskilja forvaltningskostnad och driftkostnad istéllet
for att se det som att driftkostnaden &r en del av forvaltningskostnaden, vilket bor tas i
beaktande.

Hos de tva foretag som uppgett att de kan na hyresnivaerna beskriver det ena att de
har 1ag forvaltningskostnad och det andra att de har hdg. Botrygg anger att
anledningen till att de raknar med en nagot hogre forvaltningskostnad &n normalt pa
cirka 350 kronor per kvadratmeter &r att ett sadant har projekt kraver mer
administration. ETC Bygg berattar i stéllet att deras egen forvaltningskostnad inte
overstiger 200 kronor per kvadratmeter till foljd av att de har viss sjalvforvaltning i
form av boende som far erséttning till foreningen. De kostnadsbesparingar som gors
bidrar till lagre hyra och manga mindre problem kan I6sas enklare. De uppger &ven att
de har extremt laga energikostnader genom att ha byggt tjocka passivhus, solcellstak
samt har gemensam el och bredband. De namner dven att bankernas kalkyl med fler
kostnadsposter medfor en hogre forvaltningskostnad &n vad de har, pa nivaer mot
400-500 kronor, vilket bidrar till samre l1an for hyreshus.

Det finns inget tydligt ménster om resonemanget kring forvaltningskostnaden for
foretagen som inte kan na hyresnivaerna. AF Projektutveckling ansag att
forvaltningskostnaderna utan finansieringskostnaden inréknat blir ganska lag pa runt
200 kronor per kvadratmeter. Derome beskriver att de utgar fran en schablonkostnad
pa 350 kronor per kvadratmeter ar, vilken de anser ar standard och dar de inte tror det
finns sa mycket pengar att spara. Framtiden Byggutveckling namner ocksa att
forvaltningskostnaden &r med i kalkylerna i form av en schablon, vilken beror pa
storleken pa lagenhet och laget. Att storleken paverkar beror pa att mindre lagenheter
antas ha mer rorelse och déarav mer slitage i form av in och utflyttningar. Eksjohus
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Bostad forvaltar inte sina egna bostader och utgar i stallet fran de nivaer som de vet
behovs for att fa fastighetségaren att vilja investera i huset.

Lindbécks Bygg beskriver att det galler att ha koll pa kostnaden i hela cykeln och att
forvaltningsperspektivet darfor ar viktigt. Nordfeldt Development patalar att det Ionar
sig i det langa loppet att halla nere kostnaden for forvaltningen, vilket innebér att man
kan l&agga en procent extra kostnad i ett tidigt skede for att det sen ska I6na sig nar
man forvaltar fastigheten.

“Hdr ska man ha en fastighet som vi driver och forvaltar i egen regi och dd vill vi ju
ha bostdider som klarar ldang tid utan att gora alltfor stora ingrepp.”
— Nordfeldt Development AB

Nordfeldt Development berattar ocksa att allting paverkar varandra och att det gar att
minska forvaltningskostnaden mer, men att det da blir till nackdel for hyresgasten.

4.5 Denna typ av projekt i framtiden

Detta avsnitt tar upp det som foretagen sager skulle paverka dem att delta i denna typ
av projekt i framtiden samt vilken typ av entreprenadform de hade foredragit pa
projektet.

4.5.1 Entreprenadform

Under intervjuerna tillfragades foretagen om vilken entreprenadform de skulle vilja
anvanda sig av vid genomférande av projektet enligt forutsattningarna i det fiktiva
markansvisningsunderlaget. Sju av de tillfragade foretagen skulle vilja jobba med
totalentreprenad om de skulle genomfdéra projektet, daribland ETC Bygg. AF
Projektutveckling motiverar valet av entreprenadform till sina projekt genom att det
minskar risken att det blir dyrare, darfor véljer de totalentreprenad med fast pris.
Anledningen som Nordfeldt Development uppger till att de skulle jobba med
totalentreprenad dr att foretaget har sex anstéllda och att de inte skulle kunna hantera
en delad entreprenad eller generalentreprenad da det skulle blir for stort ansvar.
Resterande foretag inklusive Botrygg skulle valja delad entreprenad for projektet med
den Overgripande motiveringen att komma ner i kostnad. Bonava Sverige uppger att
de jobbar mycket for att uppna kostnadseffektivitet, komma sa langt ner i kostnad
med bibehallen kvalité och darfor skulle de vélja en delad entreprenad for projektet.
Sammantaget finns det inget monster i vilken entreprenadform féretagen énskar och
om de kan na det fiktiva markanvisningsunderlaget.

4.5.2 Deltagande i denna typ av projekt

Under intervjuerna tillfragades foretagen om hur de tror man skulle kunna fa féretag
att vilja delta i projekt med forutsattningar likt det fiktiva markanvisningsunderlaget.
Framtiden Byggutveckling foreslog att skapa 3D fastigheter for att mojliggora
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deltagande for mindre byggherrar och entreprendrer, vilket kan resultera i andra
sammansattningar och mojligheter som kan skapa en annan konkurrenskraft for
omradet.

Eksjohus Bostad menade pa att nyckeln for dem till att genomfora projektet, ar att se
till helheten och speciellt fragan om hur pass intressant och attraktiv bostadsrattsdelen
ar i forhallande till den st6ttning som behdvs for att kunna majliggora hyresrétterna
med de laga hyrorna.

Flera foretag forde resonemang gallande en forandring av férdelningen av
hyresratterna och bostadsratterna for att kunna mojliggora de laga hyrorna. Derome
menar att en tredjedel bostadsréatter &r for lite med de forutsattningar samt markpriser
som ar och att det hade varit mer attraktivt om man kommit upp i hélften
bostadsratter. De menar dven att en minskning fran 25 procent till 15 procent pa
andelen lagenheter med de lagsta hyrorna hade gjort ganska mycket for
projektkalkylen.

Derome beskrev dven att det hade behdvts en annan morot for att ge sig in i denna typ
av projekt. Ett exempel som kom upp var att de deltagande foretagen far anvisning pa
en annan plats som kompensation. Detta for att kunna fa en avkastning pa projektet da
de inte ser att de skulle kunna tjana nagra pengar pa det som det ser ut i nulaget.
Nordfeldt Development &r inne pa en liknande 16sning genom att tva omraden
tilldelas dar halften av det forsta omradet ska innehalla 50 procent lagenheter med
lagre hyror och det andra omradet ska vara attraktivare for att locka foretag till
markanvisningen.

Magnolia Bostad menar att bostadsmarknadens rorelse dver tid ocksa &r en faktor
vilket gor att det under olika tidpunkter finns olika forutséattningar for foretagen att
vilja delta i denna typ av projekt. Ett exempel som tas upp &r nar det tog det stopp pa
marknaden da Coronapandemin brét ut och att liknande kan handa nar det kommer
exempelvis en rantevarning. Derome belyste pa liknande satt vikten av hur
bostadsrattsmarknaden ser ut for att kunna genomfdra ett projekt enligt det fiktiva
underlaget. Da det beroende pa konkurrenslaget pa platsen och andelen lagenheter
som saljs i omradet vid det tillfallet paverkar intaktsnivan.

Andra asikter som framkom gallde priset pa marken och byggratterna. Nordfeldts
Development och Magnolia Bostad menade pa att byggratterna maste erbjudas till

helt andra priser for att kunna fa aktorer att kliva pa affaren. For att fa fler foretag att
delta svarade de att markpriserna behover vara lagre och att det till och med kan
kravas subventioner for att dverhuvudtaget mojliggora byggande pa de angivna
platserna enligt det fiktiva markanvisningsunderlaget. Eksjohus Bostad anser ocksa att
markpriset snarare &n kostnaden att bygga huset kommer vara avgérande i vilken
utstrackning det & mojligt att na de dnskade hyresnivaerna. De tror dven att
investeringsstodet ar nyckeln till sadana laga hyror d&ven om de ser det som svart om
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det ska bli en intressant affar for entreprenorer och utvecklare. Aven Magnolia Bostad
anser att investeringsstodet ar en forutsattning for att na sadana hyresnivaer.

4.6 Andra mojligheter till laga hyresnivaer

Under intervjun diskuterades dven andra vagar att na laga hyresnivaer an den som
presenterats i det fiktiva markanvisningsunderlaget. ETC Bygg ansag att det &r
politiken snarare an marknaden som styr majligheten till Iaga hyresnivaer och att det
darfor kréavs politiska styrmedel for att mojliggora alternativt byggande exempelvis
stod till kooperativt boende da det ar svart for mindre foretag att delta i
markanvisningar. Detta da marken &r sa pass dyr att mindre foretag som inte har de
ekonomiska forutsattningarna inte har rad att kopa den, vilket gor det svart for dem att
konkurrera. Det innebér att kommunen behdver ge andra pris pa sina
markanvisningar. De ansag aven att bankerna behover jobba pa ett annat satt for att
kunna garantera pengar till andra typer av husbyggen.

Botrygg sag inga andra véagar att na laga hyresnivaer an att det maste kombineras med
forsaljning av bostadsratter som far subventionera hyresratterna i kombination med
lagre avkastningskrav. Aven Magnolia Bostad ansag att bostadsratter behovde
erbjudas i samma markanvisning for att kunna uppna laga hyresnivaer. De ansag dven
att priserna pa byggratterna behover sankas for att mojliggora dessa projekt.

AF Projektutveckling menar att man likt allménnyttan, som har ett stort
lagenhetsbestand och en viss inriktning pa billigare bostader, behdver se till helheten
pa ett annat satt an ett projekt i taget. De menar att man kanske inte far ihop en hel
kalkyl for just ett enskilt projekt, utan att tre hus tillsammans blir ett projekt och att
man da kan rakna hem det.

AF Projektutveckling och Bonava Sverige menade pa att produktionskostnaderna
skulle minska om kommunerna tog bort sina sérkrav och bara forholl sig till reglerna
for att mojliggora ateranvandning av projektering och kunna bygga likadant pa flera
stéllen. Detta skulle enligt dem spara tid och resurser initialt i ett projekt samt bidra
till en lagre risk att bygga. Da vet de vad projektet kommer att kosta i storre
utstrackning och kan pa sa satt minska riskpengen. Bonava Sverige tror att det i
grunden kan vara svart att na laga hyresnivaer i nyproduktion och liknar det vid andra
verksamheter dar exempelvis en ny bil &r dyrare &n en begagnad bil och en begagnad
jacka ar billigare &n en ny jacka och undrar varfor det skulle vara annorlunda inom
bostader. De ser laga hyresnivaer mer som en politisk fraga dar det kravs sankta
ambitioner inom ramen for Boverkets byggregler.

Aven Nordfeldt Development menade pa att byggreglerna fordyrar projekten och att
slappa pa restriktionerna kan minska kostnaderna fér byggnationen. Genom att tillata
bostadsbyggande i exempelvis bullrigare 1&gen dar marken ar billigare tror de priset
kan sénkas. Ett annat exempel de tar upp &r att det vid byggnation av
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ungdomslagenheter kan vara en grad kallare i lagenheten eftersom man vid den aldern
ar mindre paverkad av temperaturen an aldre manniskor, detta kan paverka val av
fonster och isolering som kan minska kostnaden for byggnationen. De anser darmed
att fragan handlar hur man ska kunna gora lattnader i regelverket for att kunna
mojliggdra de har projekten. Om man inte dndrar pa reglerna ser Nordfeldt
Development det som svart att komma ner i laga hyresnivaer och menar pa att de
produkter som levereras till dessa nivaer i dag ar avsevart samre da pengarna maste
sparas in ndgonstans vilket kan bli pa bekostnad av kvaliteten. Aven Eksj6hus Bostad
menar att man maste tulla pa kvaliteten for att fa ner byggkostnaderna mer och
podngterar att det inte gar att komma ner hur langt som helst om det ska bli en hallbar
affar i slutandan.

Bonava Sverige tror dven att en uppluckring av reglerna resulterar i att marknaden
sjalvt kommer anpassa sig i takt med att branschen jobbar pa att 6ka sin effektivitet
och produktivitet kommer da produktionskostnaderna att kunna sankas. Ett liknande
resonemang om produktivitetsutveckling har aven Lindbacks Bygg. AF
Projektutveckling och Framtiden Byggutveckling &r ocksa inne pa att alternativa
produktionssatt som industriellt byggande &r framtiden och ett satt att minska
resurserna till att bygga husen och darmed kunna na lagre byggkostnader.

AF Projektutveckling anser att man behdver se till bostadsbidraget for att mojliggora

bostéader till de som ar ekonomiskt utsatta snarare &n att ha en politisk malsattning att
na lagre hyror.
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5. Diskussion och slutsatser

| féljande kapitel diskuteras studiens resultat i forhallande till den teoretiska
referensramen. Vi drar ocksa slutsatser utifran teorin och resultatet samt diskuterar
svagheter i metoden.

Det kan generellt konstateras att det ar ett stort och komplext omrade dar mycket
paverkar varandra, vilket gor det svart att bedoma kausalitet. Det som framkommit i
vissa intervjuer tror vi att det kan vara fler foretag som haller med om, &ven om de
inte tankt pa den aspekten vid intervjutillfallet. Det blir en konsekvens av metoden
som gick ut pa att stalla 6ppna fragor for att fa fria svar fran foretagen, i stéllet for att
riskera att paverka dem genom slutna fragor.

5.1 Resultat i forhallande till begrepp och tillvagagangssatt

Under intervjuerna uppkom problematik med att kostnadsbegreppen tolkas olika,
vilket varit forvantat med tanke pa de svarigheter i att fa tydliga definitioner utifran
Boverket (2014a-b), Statistikmyndigheten (2019), Férordning 1991:1993,
Terminologicentrum (2000), Sveriges Byggindustri (2017) och Byggforetagen
(2021a). Att det ar oklarheter i vad som innefattas i begreppen innebér inte ett storre
dilemma for var studie eftersom vi slutligen vill at formagan att na en viss hyresniva,
vilket innebér att foretagens upplagg i kostnadsposter daremellan egentligen inte
paverkar slutresultatet. | de fall dar foretagen har uppgett en summa for exempelvis
entreprenad- eller forvaltningskostnad, ar det daremot inte mojligt att jamfora dem
och forvanta sig en rattvisande bild. Det hade kravts ett sékerstéllande av vilka
parametrar som &r inraknade, vilket ligger utanfér ramen for denna rapport. Siffror
utdver hyresnivaerna kan darfor enbart ses som exempel for att ge lasaren inblick i
ungefar vilken storleksordning det kan handla om.

Ytterligare problematik som uppkom under undersokningens genomférande var om
hyrorna skulle ses som norm- och/eller genomsnittshyra. Dar vissa foretag verkar
likstélla begreppen medan andra sarskiljer dem. Detta verkar vara ett aterkommande
problem i branschen eftersom vart teorikapitel visat att begrepp kan ha olika innebérd
mellan olika organisationer och institut sisom Boverket (2014a-b),
Statistikmyndigheten (2019), Férordning 1991:1993, Terminologicentrum (2000),
Sveriges Byggindustri (2017) och Byggféretagen (2021a). For att undvika den
problematiken hade underlaget kunnat presenteras pa ett annat satt. Som konsekvens
ar det svart att dra slutsatser baserat pa om foretagen ar nara att na hyresnivaerna vi
efterfragat eller langre ifran. Darfor har vi i resultatet framst valt att presentera
huruvida foretagen kunnat eller inte kunnat na underlaget. Vi hade dartill behovt mer
detaljerad information kring utformningen av lagenheterna fran Alvstranden
Utveckling for att kunna uttala oss om en normhyra. Da foretagen tog upp att det ar
lattare att na underlaget om det &r fler storre lagenheter &n manga sma finns en risk att
foretagen har tankt olika om fordelningen av lagenhetsstorlekar och darfor hamnar pa
olika hyresnivaer, vilket behover tas i beaktande vid lasning av resultatet. Detta
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resonemang bekraftas av Boverket (2016b) som menar att de mindre ldgenheterna ar
dyrare att bygga och underhalla per kvadratmeter da kék och badrum &r
kostnadsdrivande. Var slutsats efter genomford undersokning ar dock att ett underlag
med detaljerad information kring utformningen av lagenheterna hade varit for
tidskravande for foretagen att rakna pa. Var uppfattning ar att det da hade varit
svarare att fa foretagen att vilja delta.

Ett sétt att forbattra metoden hade kunnat vara att ge foretagen en genomsnittshyra dér
samtliga hyresnivaer pa 1100 kronor per kvadratmeter och ar, 1600 kronor per
kvadratmeter och ar samt normalhyran, hade slagits ihop utifran den énskade
fordelningen. Det hade gjort att foretagen bara behovt forhalla sig till en hyresniva
och sakerstallt att de forstod hur vi menade. Nackdelen hade varit att vi inte kunnat fa
en diskussion med dem om vad som skulle behova férandras i fordelningsmodellen
for att de skulle na den vilket hade lett till en mindre nyanserad diskussion.

Ytterligare en faktor som vi skulle fortydligat under intervjuerna ar huruvida det var
inkluderat investeringsstod eller inte. Detta da foretagen tankt olika i sina kalkyler av
sin lagsta godtagbara hyresniva. Dartill har problematik uppstatt vid analys av
resultatet da foretagen resonerat olika kring hur investeringsstodet far anvandas i den
hér typen av projekt. Detta har lett till att vi i efterhand fatt utcka det befintliga
teorikapitlet med information géllande hur investeringsstod far fordelas inom projekt
och utifran normhyra. Eftersom Boverket (2021c) baserar investeringsstodets
maxhyra pa lagenhetsstorlekar blir det svart att gora rattvisa bedomningar av ifall
foretagen med investeringsstod kan komma ned i 6nskade hyresnivaer, da
lagenhetsstorlekar inte uppgetts i det fiktiva markanvisningsunderlaget. | det fallet
hade utformning av lagenheterna och deras storlekar behdvt varit bestdamd. Det hade
dock resulterat i en mer avancerad berakning for foretagen. Det hade dven resulterat i
en mer omfattande berdkning fran var sida for att se hur stor andel av projektet som
skulle na tillrackligt laga hyror for att fa tillgodorakna sig investeringsstodet. Ett
alternativ hade annars varit att presentera for foretagen hur manga lagenheter som kan
fa investeringsstod for att underlatta deras kalkyler. Detta eftersom Lénsstyrelsen vid
telefonkontakt sagt att investeringsstodet far fordelas till specifika lagenheter och inte
behover tilldelas hela projekt. Var slutsats ar dock att samtliga foretag far samma
forutsattningar om det raknas utan investeringsstod da de annars tanker olika och att
hyresnivaerna de uppgett kan anvandas som indikation for hur nara de 6nskade
hyresnivaerna de ligger.

Vidare har foretagen visat olika satt att tdnka kring sina kalkyler, &ven om detta inte &r
presenterat i detalj under vart resultat. Det &r flera av foretagen som betonat att det
blir grova kalkyler som de presenterat, det &r darfor viktigt att ta det i beaktande vid
lasandet av rapporten. Det &r saledes en svar balansgang i att fa in ett rattvisande
resultat och gora denna typ av undersokning da denna kraver ett forarbete fran
foretagen vilket medfér en ekonomisk kostnad for dem. Var slutsats ar darfor att den
hér typen av undersokning ar svar att genomféra med mer exakta svar och att den
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grad av uppfyllande som foretagen presenterat far ses som riktvarden gallande ett
fiktivt underlag.

5.2 Uppfyllande av fiktivt markanvisningsunderlag

Det ar tydligt att det finns svarigheter for majoriteten av foretagen att na dessa laga
hyresnivaer. Detta kan ha samband med det Boverket (2014b) namner om hoga
produktionskostnader till foljd av hoga utgifter samt det som skrivs i SOU 2002:115
om konkurrensbrist inom branschen, vilket leder till 6kade kostnader generellt. Vi ser
att en konkurrensbrist skulle kunna gora att foretagen inte diversifierar sig sa mycket
nar det kommer till hyresnivaerna. Detta stammer ocksa med att flera av de foretagen
som inte kunde na underlaget uppgav liknande hyresnivaer, runt 1800-2000 kronor
per kvadratmeter, som mojliga hyresnivaer for att kunna gora en godtagbar affar. Ett
av foretagen som har markanvisningen i det riktiga projektet i Frihamnen uppgav en
mojlig hyresniva pa 1450 kronor per kvadratmeter vilket &r lite lagre hyresniva och av
oss forvantat eftersom de ar med i det riktiga projektet. Ytterligare tva av foretagen
som uppgav att de inte kunde na hyresnivaerna nadde lagre nivaer &n resterande
foretag med en niva pa 1400 till 1850 kronor per kvadratmeter. Vi har inte funnit en
forklaring till varfor de avviker da dessa nivaer tillkom efter att analysen var
genomford. Flera foretag har dven uttryckt att det ar svart for dem att uppskatta
mojliga hyresnivaer utan mer detaljerad information kring forutsattningarna, vilket
gjort att vi inte sett en ingaende jamforelse av detta som rattvisande. Detta stammer
aven 6verens med branschens kostnadskomplexitet och svarighet till jamforelser av
produktionskostnader vilket Folster et al (2020) och Boverket (2014b) diskuterar. Det
stammer dven med att Boverket (2014b) skriver att det ar svart att jamfora
produktionskostnader inom foretagens olika projekt da varje projekt ar unikt.

Resultatet visade att samtliga foretag uppgav att de har eller hade behdvt sanka sina
avkastningskrav for att kunna na de laga hyresnivaerna i markanvisningsunderlaget.
SOU 2017:65 beskrev att avkastningskrav var en del av presumtionshyran utéver
produktionskostnad. I enlighet med detta sa visade sig avkastningen vara en viktig
parameter i resultatet. Saledes visar studien en stark koppling mellan formagan att na
laga hyresnivaer och avkastningskrav.

5.3 Uppbyggnad av foretagen

En slutsats ar att det ar fa féretag som ens ar uppbyggda pa det satt sa att de kan
tillgodogora sig denna typ av fiktivt markanvisningsunderlag. Det gor att marknaden
for denna typ av projekt ar begransad.

5.3.1 Agandeform, foretagsform och bérsnotering

Offentliga bostadsforetag har enligt webbsidan Offentlig sektor (u.a.) till uppgift att
bista befolkningen med bostader medan privata foretag enligt Nationalencyklopedin
(u.d.) ofta har ekonomisk vinst som mal. Enligt dessa beskrivningar av foretagens
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syften kan det antas att offentliga bostadsforetag i storre utstrackning skulle kunna
motsvara hyresnivaerna i det fiktiva markanvisningsunderlaget. Resultatet sager emot
detta antagande da det enda offentliga foretaget som deltog i studien angav samma
hyresniva som flera av de andra medverkande féretagen. Pa grund av att det bara var
ett offentligt foretag som deltog i studien kan det bli missvisande att dra nagra
slutsatser om huruvida dgandeformen har en paverkan pa foretagens formaga att na
laga hyresnivaer.

En intressant aspekt ar att alla medverkande foretag ar aktiebolag, vilket kan tyda pa
att det ar den vanligaste typen av foretagsform inom detta omrade. Detta ar intressant
da webbsidan Verksamhet (u.d.) uppger att olika foretagsformer har olika krav sdsom
sérskild beskattning eller 6kad redovisningsplikt, vilket gor att vi inte kan analysera
om andra foretagsformer skulle kunna fa utslag pa foretagens ekonomiska
forutsattningar. Vi kan darfor inte dra nagra slutsatser om huruvida foretagsformen
har en paverkan pa formagan att na 6nskade hyresnivaer.

Inget av de foretag som kan na underlaget ar borsnoterade. Det starker resonemanget
Capasso et al (2005) har om att det kan vara mer kostsamt for ett foretag att vara
borsnoterade pa grund av 6kade rapportkrav samt vinstkrav och att de darfor kan ha
svart att sanka sina produktionskostnader. Dock ar bérsnoteringen och dess
konsekvenser inget som foretagen sjélva tog upp géllande foretagets storsta kostnader
eller som avgorande faktorer for att na underlaget. Daremot fordes diskussioner av
andra foretag som inte ar borsnoterade gallande 6kade avkastningskrav pa grund utav
bdérsnoteringen, vilket de menade kan driva upp produktionskostnaderna. Slutsatsen vi
kan dra ar att borsnoteringen paverkar foretags kostnadsstruktur generellt, vilket kan
resultera i 6kade avkastningskrav pa projekten for att dka intakterna, vilket innebar att
borsnotering skulle kunna vara en faktor som paverkar foretagens formaga att na laga
hyresnivaer.

5.3.2 Atagande

Gemensamt for de bada foretagen som kan motsvara det fiktiva
markanvisningsunderlaget &r att de bade bygger och forvaltar flerbostadshusen. Dessa
foretag ser darmed projektet ur ett langsiktigt perspektiv. Detta resonemang bekréaftar
Lindqvist (2009) gallande att foretag som bade bygger och férvaltar har en dkad
medvetenhet i alla led, da forvaltningen paverkas av hur byggnationen av huset &r
utford. Aven malbilden for verksamheten skiljer sig mellan de foretag som kunde na
underlaget och de som uppgav att de inte kunde det, vilket rapporten bekréftar. De
foretag som sedan saljer vidare byggnaderna lagger ofta pa en avkastning pa
forsaljningen. Detta behover inte de som forvaltar huset i egen regi, vilket vi tror kan
vara en anledning till att de kan na lagre hyresnivaer nar hyrorna vél ska férhandlas.
Uppfattningen vi fick efter intervjuerna var dven att de som bygger och forvaltar har
battre forutsattningar for att minska vinstpaslagen da processen gar igenom farre
vinstdrivande led vilket bidrar till att hyresnivan kan bli lagre. Dock handlar det
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sammantaget, som vi ser det, i slutdnden om viljan att sénka sina hyror fran foretagets
sida. Det landar tillbaka till Lindqvist (2009) gallande vilken malbild foretagen har
kring verksamheten i stort och om forvaltningsstrategin ar mer at det kortsiktiga eller
langsiktiga hallet. Saledes kan vi konstatera att foretag som bade bygger och forvaltar
i storre utstrackning har battre forutsattningar att kunna na lagre hyresnivaer, men att
det i slutandan handlar om vilka verksamhetsmal man som foretag vill uppna.

5.3.3 Storlek och organisation

Blau (1970) pavisar att administrativa kostnader 6kar med ett foretags 6kande storlek,
vilket &r intressant i férhallande till resultatet som visar att administrativa kostnader
aven kan vara en paverkande faktor pa den slutgiltiga hyresnivan. Darigenom kan vi
se ett samband mellan storlek och hyresniva samt att stora foretag darfor kan ha
svdrare att kunna sanka sina hyresnivaer. Detta resonemang ar dock baserat pa enbart
ett foretags uttalande vilket gor det svart att se ett definitivt monster.

En annan koppling till ett foretags storlek som framkom under intervjuerna, var
svarigheten for mindre foretag som har samre ekonomiska forutséttningar att delta i
markanvisningar, da de oftast inte har rad att kopa ut marken. Detta kan bekraftas och
forklaras av Berger & Udell (1998) som menar att mindre foretag har begransad
tillgang till privat kapital vilket kan gora det svarare fér dem att fa kredit. En slutsats
blir saledes att det kan leda till farre anbud pa dessa typer av projekt och att de da bara
ar de storre foretagen som kan lagga anbud och fa markanvisningen.

Det har funnits svarigheter i att rattvist jamfora foretagens storlekar da foretagen har
olika uppdelningar i avdelningar, dotterbolag eller stérre koncerner. Féretagens
storlek har sannolikt en paverkan pa vilka resurser som finns att tillga, men for att
gora en djupare undersékning av detta hade foretagen behovts undersokas mer
djupgaende vilket inte var méjligt inom ramen for denna rapport. For att kunna géra
en mer rattvis bedémning av storleken hade aven fler faktorer an antalet anstéllda
behovts inkluderats. Detta da ett av foretagen menade att aven antalet projekt eller
bostader inom foretaget kan indikera foretagets storlek.

5.3.4 Grad av digitalisering

Resultatet visade inga storre skillnader mellan foretagen géllande grad av
digitalisering i byggprocessen da nastintill alla foretag i stor utstrackning anvander
digitala verktyg vid projektering eller planering. Resultaten visade inte heller nagra
storre tendenser till skillnader mellan mindre och storre foretag géllande
digitaliseringsgraden. Det motséger Hosseini et al (2016) som menar att anvandandet
av digitala verktyg i byggbranschen kan vara en ekonomisk barriar for sma och
medelstora foretag, vilket skulle gora att dessa foretag inte skulle anvanda sig av
digitala verktyg. Dock kan detta bero pa svarigheten att inom ramen for denna studie
faststalla foretagens storlek samt att urvalsstorleken kan behdva vara storre for att
kunna urskilja ett monster, da branschen gar at att bli mer digitaliserad. Vi kan saledes
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utifran denna studie konstatera att féretagens grad av digitalisering har mindre
paverkan pa dess formaga att na lag hyresnivaer.

5.3.5 Affarsmodell

Generellt kan det konstateras att det finns mycket mer som kan understkas gallande
foretagens affarsmodell. Detta da Business Model Canvas som enligt Osterwalder
(2010) &r den vanligaste uppstallningen av komponenter i en affarsmodell, vilken
bestar av nio komponenter medan vi bara fokuserat pa komponenterna kundsegment,
kanaler och intaktsstrommar for de ansags mest relevanta i forhallande till studiens art
och tidsbegransning. Dartill férsvaras analysen av monster i foretagens affarsmodeller
av att affarsmodeller som beskrivet av Lark Stahlberg & Salem Dynehall (2014) kan
variera i utformning. Affarsmodellens unika och komplexa struktur &r darfor en
aspekt att ta hansyn till. Var slutsats ar saledes att affarsmodeller i forhallande till
foretagens formaga att na laga hyresnivaer snarare borde undersokas separat i en mer
djupgdende undersokning for att ge en grundlig inblick.

Kundsegment

Rimligtvis behover foretagen i enighet med Osterwalder (2010) ta medvetna beslut
om vilka kundsegment de ska rikta sig till da olika grupper har olika behov. Vi utgar
darfor fran att det for foretagen ar strategiskt att rikta sig till olika typer av
kundsegment till foljd av konkurrens fran andra foretag inom branschen, vilket skulle
forklara skillnaderna mellan féretagen i resultatet. Den bristande konkurrensen i
branschen, som tas upp i SOU 2002:115, skulle pa samma satt kunna forklara varfor
skillnaderna inte visade sig vara storre. Var konklusion &r darfor att konkurrens har ett
samspel med kundsegment och att likheter mellan féretagens kundsegment delvis kan
forklaras av bristande konkurrens.

Ytterligare en indikation som vi ser pa att foretagen riktar sig till olika kundsegment
ar att foretagen enligt vart resultat skiljer till viss del i sitt atagande, sin organisation
samt storlek. Att darfor anpassa atagande, organisation och storlek ser vi som ett
lampligt satt att i enighet med Osterwalder (2010) fatta medvetna beslut om
kundsegmentet for att sékra sitt foretags lonsamhet. Detta da exempelvis ett foretag
som har egna hantverkare och ett som inte har egna hantverkare formodas arbeta pa
olika satt och ha olika fordelar pa bostadsmarknaden. Om det inte skulle finnas olika
fordelar borde foretagen annars enligt vart sétt att tdnka vara organiserade pa liknande
satt. Pa samma satt formodar vi att ett foretag som bygger jamfort med ett som bygger
och forvaltar eller bostadsutvecklar, har intressen for olika typer av projekt da de
arbetar pa olika satt. Om valet av kundsegment aven har en nara relation med andra
faktorer som exempelvis atagande, organisation och storlek skulle det kunna forklara
varfor foretagen beskrev olika kundsegment utan att vi kunde urskilja monster i
forhallande till deras kapacitet att na lag hyresniva. Slutsatsen vi drar ar darfor att
faktorerna vi valt ut i ett foretags uppbyggnad kan ha samband mellan varandra, &ven
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om en mer ingaende analys av dessa eventuella samband ligger utanfor ramen for
denna rapport.

Det skulle behdvts en mer noggrann utfragning kring kundsegmentet for att
sékerstélla att foretagen inte glomt delar av det och uppfattat begreppet korrekt. Det
kan inte forutsattas att samtliga intervjuade tolkar begreppet pa samma sétt som 0ss
inom akademin, vilket gor att det kan forekomma skillnader i begreppets innebdrd.
Var bedémning av resonemangen fran de tva foretag dér enkatfragorna samlades in
muntligen har forstarkt uppfattningen om att begreppet skapat osékerhet och
uppfattats olika av foretagen. Det skulle kunna vara en forklaring till att
kundsegmenten foretagen uppger skiljer sig at. Hade fragan stéllts i en sluten form
med olika alternativ tror vi att resultatet hade kunnat vara mer rattvisande. Dock har
samtliga foretag anda definierat olika grupper av organisationer eller manniskor likt
Osterwalders (2010) definition av begreppet kundsegment. Det som skulle behovts
sékerstéllas ar att det likt definitionen &r dessa grupper som foretagen framst syftar till
att na. Vi ser det sannolikt att vi fatt foretagens huvudsakliga kundsegment, d&ven om
andra delar kan ha exkluderats i deras svar. Det finns &ven skillnader i foretagens sétt
att tanka, dar vissa tanker pa slutkunden som ofta ar en privatperson nar man bygger
bostader och andra fokuserar pa de foretagskunder som kan finnas daremellan.
Sammantaget gor det att vi véljer att inte dra en slutsats om ett eventuellt samband
mellan kundsegment och féretagens formaga att na laga hyresnivaer.

Kanaler

Kanalerna for att kommunicera med sina kundsegment bor enligt Osterwalder (2010)
ha ett samband med vilket kundsegment som féretagen riktat in sig pa. Saledes bor
det enligt oss troligtvis ha ett samband med om det framst ar privatpersoner eller
foretag som ar malgruppen. Detta da dessa kundsegment inom branschen har véldigt
olika kunskapsniva. En skillnad som kan ses i resultatet for féretagen som uppnadde
hyresnivaerna var att de utéver kanaler som lampar sig for kontakt med andra foretag
uppgav kanaler som lampar sig for kontakt med privatpersoner sdsom media och
bostadskon. Daremot var det bara ett av de tva féretagen som kunde na hyresnivaerna
som uppgav privatpersoner som kundsegment. Det andra foretaget uppgav att de
byggde at sig sjalva vilket inte bor syfta pa slutkunden, under intervjun har det
framkommit att privatpersoner &r de som tilltréder bostéderna, vilket stimmer med att
kanalerna kan vara mer lampade for privatpersoner. De foretag som inte kunde uppna
hyresnivaerna gav enligt var tolkning forslag pa kanaler som ar mer lampade for
kontakt mellan foretag sdsom upphandlingsforfragningar, informationsmaten,
hemsidor, kontakter, referenser och egen regi. Dock fanns det foretag som inte kunde
na hyresnivaerna som uppgav privatpersoner som kundsegment. Saledes tror vi
foretagens val av kanaler kan indikera ett sétt att tinka vad galler kunder och
varderingar, vilket kan paverka att man nar hyresnivaerna. Var slutledning ar darfor
att valet av kanaler kanske inte har en direkt paverkan pa foretagens formaga att na
laga hyresnivaer, men att det indirekt kan vara en végledning i hur foretagen resonerar
och deras varderingar.
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En jamforelse av foretagens kanaler forsvaras ocksa av att foretagen, precis som
Osterwalder (2010) beskrivit, har en kombination av kanaler for att na ut till sina
kundsegment vilka kan ha olika funktioner. Det &r éverlag inte tillrackligt stora
skillnader mellan féretagens olika kanaler for att vi ska dra en slutsats om att det har
en avgorande betydelse i foretagens uppbyggnad for att na laga hyresnivaer. Detta
baserat pa de likheter som anda redovisats mellan de tillfragade foretagen, dar inget
tydligt monster kunde urskiljas mellan de som inte kunde och de som kunde uppna
hyresnivaerna i det fiktiva markansvisningsunderlaget. Vi kan inte heller se ett
monster utifran det som Osterwalder (2010) redogjort for med direkta och indirekta
kanaler.

Dartill finns, precis som for kundsegmentet, en risk att féretagen hade uppgett andra
kanaler om fragan hade stéllts med olika svarsalternativ. Detta hade kunnat resultera i
att det finns mer likheter mellan foretagen an vad vart resultat visar.

Intéktsstrommar

Osterwalder (2010) forklarade ett samband mellan intéktsstrommar och kundsegment.
Saledes borde enligt oss exempelvis de foretag som uppgett att féretagens
kundsegment &r privatpersoner uppge hyra eller férsaljning som intakt. En exakt
korrelation mellan dessa kan vi inte fastsla da det hade kravts en mer utforlig analys
mellan faktorerna, men det starker den slutsats vi redan dragit kring att faktorerna vi
valt ut i foretagens uppbyggnad har samband med varandra.

Dartill har foretagen i enlighet med Osterwalder (2010) uppgett bade
engangsbetalningar och aterkommande betalningar som intakter. Exempelvis ar
forséljning enligt var bedomning en engangsbetalning medan hyra &r mer
aterkommande. Det var hyra och forsaljning som var de vanligaste intakterna enligt
resultatet, vilket gor att engangs- och aterkommande betalningar blandades dven om
alla foretagen inte uppgav bada av dessa intakter. Ett monster i att typen av betalning
spelar in om foretagen kan na hyresnivaerna kan vi inte se, vilket gor att slutsatsen
blir att den inte har en direkt paverkan.

Av de tva foretag som kan na hyresnivaerna utmarkte sig ett av foretagen genom att
hitta alternativa intaktsstrommar for att undkomma kraven som finns pa avkastning
fran bankerna. Ytterligare ett foretag poangterade att finansieringen troligen var viktig
for att kunna na laga hyresnivaer. Flera av foretagen som inte kunde na de laga
hyresnivaerna namnde ocksa att avkastningskraven utgjorde ett hinder for dem, vilket
dverensstammer med att de tva foretag som natt underlaget namnt att de sankt eller
alltid har laga avkastningskrav. Detta stammer i sin tur med att Osterwalder (2010)
beskrev att prissattningsmekanismer som avkastning kan paverka. Baserat pa detta ar
var slutsats att intaktsstrommarna och avkastning har nara anknytning och att detta ar
en faktor i foretagens uppbyggnad som kan ha paverkan pa huruvida ett foretag kan
eller inte kan uppna den laga hyresnivaer som efterfragats.
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Under intervjuerna kunde foretagen ndmna andra intdktsstrommar utdver de som de
angett i enkaten, vilket gor att det finns en osakerhet i resultatet vilket baseras pa hur
noggrant foretagen fyllt i enkaten, &ven om vi kompletterat med sadant som
tillkommit under intervjuerna.

5.3.6 Syfte och varderingar

Da denna kategori inte tillnort de kategorier vi utgatt ifran vid skapandet av enkaten
har vi inte fatt inblick i samtliga foretags stallningstaganden kring det. Vi har inte
heller i efterhand undersokt eventuella andra studier inom omradet. Vi ser dven en
brist i att Osterwalder (2010) i Business Model Canvas fokuserar pa motiveringen av
hur en organisation skapar, fangar upp och levererar varde men inte fangar det som
driver foretaget i form av syftet utan att detta star utanfor affarsmodellen da detta
enligt oss &r nara anknutet.

Daremot upplever vi att det anda gar att konstatera att syfte och varderingar kan ha en
paverkan pa formagan att na underlaget. Detta da resultatet visade att bade foretag
som kan och inte kan na hyresnivaerna sjalvmant tagit upp detta under vara intervjuer.
For oss kanns det ocksa logiskt att varderingar och syfte paverkar besluten ett foretag
tar om medverkan i olika typer av projekt. Vi upplever i enlighet med Magnusson &
Turner (2008) att det inom branschen ar vedertaget att kommunala bolag oftast bygger
med andra syften &n privata aktorer vilket har lett till att allmannyttan ofta har byggt
hyresratter och riktat sig till just socialt utsatta grupper eller omraden. Att ett foretags
syfte paverkar pa samma satt i detta fall gallande laga hyresnivaer forefaller darfor
enligt oss rimligt. Det intressanta &r att det enda offentliga bolaget som medverkade
hade svarast att komma ner i hyresniva, trots att dessa enligt oss borde ha mer
Overensstdammelse i syfte for denna typ av projekt an privata aktorer. Detta motsager
var hypotes, men skulle kunna bero pa ett annat satt att rakna kostnader. Det maste
ocksa beaktas att privata aktorer kan ha mindre krav i arbetsprocessen utifran
Konkurrensverket (2011) om de privata foretagen valjer att ha varderingar som
baseras pa annat &n vinst. Saledes ar var slutsats att syfte och varderingar ar en faktor
i foretagens uppbyggnad som kan ha paverkan i deras formaga att na hyresnivaerna
som onskades.

Vidare namnde ett av foretagen marknadsprissattningens paverkan i form av att det
inte bara handlar om att producera billigt, vilket stimmer med att Boverket (2014b) i
sin rapport beskrev att marknadspriser komplicerar analys av
produktionskostnadsnivaer. En faktor som da kan bli avgorande &r de avkastningskrav
som foretagen forhaller sig till. Var upplevelse ar att de tva foretag som kan na
hyresnivaerna vi efterfragade, var mer villiga att sénka sina avkastningskrav an évriga
foretag. Detta baserat pa att de ena namnde att de sankte det och de andra inte
stravade efter vinst pa samma séatt. Detta skiljer sig fran de 6vriga foretagen vilka
belyste att de inte skulle klara sina avkastningskrav, ga med plus minus noll eller ga
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med forlust. Detta forstarker var slutsats om att varderingar och syfte spelar in i
formagan att na hyresnivaerna, da det exempelvis kan kréavas att marknadsprissattning
inte tilldampas och att man skapar boende med mer &n enbart vinstdrivande syften.

Det kan ocksa konstateras att marknadsprissattningen gor det svarare att komma at
problematiken med bade socioekonomisk boendesegregation och bostadsbrist da den
frdmjar att bostadsmarknaden framst ger tilltrade till de som &r ekonomiskt starka.
Detta starker saledes var bild av att frdgan om hur boendefragan ska losas for
ekonomiskt svaga individer ar vard att lyfta da det i enlighet med Statens
bostadskreditndmnd (2010) &r framst dessa individer som har bostadsbrist, &ven om
den socioekonomiska boendesegregationen enligt Hugosson & Maandi (2008) ar stor
inom de mer ekonomisk vélbargade omradena. Saledes kan vi ocksa konstatera att
fordelningsmodellen som varit utgangspunkten i denna undersokning &r ett satt att
komma ifran den problematiken, d&ven om syftet med undersokningen inte varit att
utvardera modellens styrkor och svagheter.

5.3.7 Miljoinriktning

Isaksson & Linderoth (2018) menar att det finns kunskapsluckor géllande huruvida
det ar billigare att bygga miljévanligt eller inte i férhallande till kvaliteten vilket
bekréaftar resultatet fran var studie. Detta da resultatet visar att majoriteten av de
tillfragade foretagen hade svart att uttala sig gallande miljoaspektens paverkan pa
produktionskostnaden for flerbostadshus, vilket kan tyda pa viss kunskapsbrist i
amnet. Daremot menar ett av foretagen som kunde motsvara underlaget och bygger
klimatpositiva hus, att det inte finns nagra motsattningar mellan miljoarbete och
produktionskostnad, vilket i stallet motsdger Isaksson & Linderoths (2018)
resonemang om bristen pa kunskap géllande om det ar billigare att bygga miljévanligt
eller inte i forhallande till kvaliteten. Inget av foretagen namnde miljoarbetet som en
av de storre kostnaderna i nyproduktionen, vilket kan indikera att det exempelvis inte
ar miljoarbete som driver kostnader vid nyproduktion av flerbostadshus eller att
miljoarbete generellt inte &r kostnadsdrivande.

Ett av foretagen som kunde na underlaget visade pa hog grad av miljoarbete i sin
nyproduktion da deras syfte ar att bygga klimatpositiva trahus till lag kostnad och
aven erbjuda lag hyra. Detta tankesétt skiljer sig fran de andra foretagen som inte
visade sig vara lika miljoinriktade.

Da fragan som stalldes i enkaten syftade pa miljoarbetet i samband med laga
produktionskostnader och svaren vi fick var av varierande art, kan det antas att fragan
har tolkats olika. Majoriteten beskrev det generella miljoarbetet pa foretaget, vilket
gor att det kan bli missvisande att jamfora med de som svarade pa hur de arbetar med
miljofragor i samband med laga produktionskostnader. Daremot indikerade samtliga
foretag pa att de i nagon form arbetar med miljofragor vid nyproduktion, men i olika
omfattning. De foretag som hade nagon typ av miljocertifiering kan kopplas till att de
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inte kunde uppna underlaget, dock gar det inte att dra nagon slutsats utifran detta da vi
inte efterfragade certifieringar, vilket gor det svart att sakerstalla att vi fatt en rattvis
bild av féretagen.

Slutsatsen blir saledes att det inom ramen for denna studie inte gar att saga om
foretags miljoinriktning har direkt paverkan pa formagan att kunna halla laga
produktionskostnader, men att ett foretag starkt indikerade att miljomedvetet
byggande och laga produktionskostnader ar forenligt.

5.3.8 Byggnadsmaterial stomme och produktionssatt

Da flera foretag uppger material som en stor kostnad vid nyproduktion av
flerbostadshus kan vi anta att det ar en avgorande post for formagan att sanka sina
produktionskostnader. Daremot kan dessa uttalanden inte kopplas till ett visst
byggnadsmaterial da foretagen som angett detta huvudsakligen bygger med olika
material. Ett annat foretag uppger att de ser storst mojlighet till att kunna minska
produktionskostnaden genom andra materialval. Detta gor att vi kan se en koppling
mellan val av material och produktionskostnader. Detta bekraftas av Nejman (2019)
som menar att kostnaden for olika byggnadsmaterial varierar och beroende pa valet av
material i stommen kan foretags byggkostnader variera. Vi kan darfor dra slutsatsen
att en medvetenhet vid val av material, kan 6ka mojligheten till att kunna sénka sina
produktionskostnader. Utifran resultatet kan vi aven se en koppling mellan
byggnadsmaterial och produktionssatt, dar tré ses som ett fordelaktigt material.

Det kan konstateras att produktionssattet har en paverkan pa formagan att kunna
sénka produktionskostnader vid nyproduktion av flerbostadshus. Det som ndmns av
flertalet foretag for att kunna sanka sina produktionskostnader &r att se till alternativa
produktionssatt. Exempel som tas upp ar att generellt 6ka standardiseringen och att i
stOrre utstrackning arbeta med industrialiserat byggande och byggmoduler. Det
bekraftas av Moradibistouni et al., (2018) som menar att prefabricering kan vara mer
ekonomiskt effektivt jamfort med traditionella produktionssatt.

Nejman (2019) menar att det ar billigare att bygga med trdstomme an med
betongstomme, anledningen till kostnadsskillnaderna anges vara de prefabricerade
traelementen som bidrar till ett effektivare byggande. Ett av foretagen som kan
motsvara underlaget bygger helt i trd och med en kombination av prefabricering och
platsbyggt vilket, bekraftar Nejman (2019) som menar att det ar billigare att bygga
prefabricerade element i trd. Dock bygger det andra foretaget som kan motsvara
underlaget pa plats i betong, vilket snarare sager emot Nejman (2019). Detta foretag
menar att de har lagre produktionskostnader &n normalt, men med anledning av att de
bygger och forvaltar i egen regi. Baserat pa dessa tva foretag kan saledes byggande i
tra for egen forvaltning, resultera i lagre produktionskostnader och na lagre hyror. Vi
kan darfor konstatera att valet av byggnadsmaterial och produktionssatt kan paverka
produktionskostnaden men att det inte &r avgorande for att kunna na det fiktiva
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markanvisningsunderlaget, da det sannolikt ar andra faktorer som spelar in géllande
vilka hyresnivaer foretagen kan komma ner i.

Ett av foretagen som bygger i tra berattade ocksa att det var fordelaktigt i
miljoarbetet, men att miljoaspekten inte var den faktor som hade styrt deras val av
material. Detta resonemang visar dock aterigen pa att de olika faktorerna for
foretagets uppbyggnad samspelar med varandra.

5.4 Produktionskostnad

Att produktionskostnad ar ett stort begrepp som, i enlighet med Josephson &
Saukkoriipi (2005), kan paverkas av bade foretagsinterna faktorer och yttre faktorer,
gor en fullstandig analys av de olika foretagens produktionskostnad svar att
genomfora. Det ar dessutom sa att den informationen sannolikt ar foretagsintern
eftersom nycklar till sankt produktionskostnad ger foretagen en fordel pa marknaden
jamfort med konkurrenter.

Det gar vidare inte att sakerstalla att 1ag produktionskostnad per automatik medfor
lagre hyra, vilket ar huvudfragan i denna undersokning. Detta eftersom det, som bade
Boverkets rapport (2014b) och de intervjuade ndmnt, sker en marknadsprissattning. |
var undersokning har vi dock forutsatt att en l1ag produktionskostnad ar nédvandig for
att kunna narma sig denna niva pa hyra. Detta tycker vi dven att resultatet av
undersokningen har visat, se avsnitt 5.3.3.

En annan komplicerande faktor ar att hyresnivaer, som Hyresgastforeningen (u.a.a)
beskrivit, ofta satts utifran bruksvardet vilket aterigen gor att produktionskostnaden
inte ar grunden for hyresnivan. Under undersokningen har de medverkande foretagen
dock inte tagit upp problematik med detta, vilket kan bero pa att vi i underlaget de
tagit del av, skrivit att omvand presumtionshyra ska tillampas vilket undviker den
problematiken. Presumtionshyror far i stallet samband med produktionskostnad och
skalig vinst, som Sveriges Allmannytta (u.a.) klarlagt. Darfor ar var slutsats att vi i
denna undersokning kan forhalla oss till att produktionskostnaden paverkar den
slutliga férmagan att na de énskade hyresnivaerna.

5.4.1 Faktorer i foretagsuppbyggnad som i stor utstrackning
paverkar produktionskostnaden av flerbostadshus

Av faktorerna som handlade om foretagets uppbyggnad fick vi av majoriteten av
foretagen bilden av att produktionssattet paverkar mest, dar standardisering ofta sags
som I6sningen till att fa ner produktionskostnaden och pa sa sétt kunna komma ner i
laga hyresnivaer. Produktionssattets samband med kostnader stddjs dven av
resonemangen i SOU 2000:44 och SOU 2002:115, som tar upp att brist pa konkurrens
beror pa att det inom branschen inte sker fornyelse av produkter och produktionssatt,
vilket leder till h6ga bostadspriser. Det stimmer dven med att Josephson &
Saukkoriipi (2005) tog upp ineffektiv produktion som en anledning till att

64



produktionskostnaden ar hdg. Tankvart ar dock att inget av de foretag som uppgav att
de kunde komma ner i den 6nskade hyresnivan, beskrev att det paverkade mest eller
jobbade med standardisering pa detta satt, trots att det av majoriteten av de 6vriga
foretagen beskrevs som den faktor som paverkar mest. Saledes kan det inte enbart
vara denna faktor i foretagets uppbyggnad som styr ifall de kan na 6nskade
hyresnivaer. Var slutsats ar anda att produktionssattet paverkar och att
markanbudsprocesser kan riktas mot foretag som arbetar med standardisering om man
Onskar genomfora den har typen av projekt i framtiden.

En annan intressant aspekt ar att ingen av féretagen namner att de har natt minskade
produktionskostnader genom att komma at icke vardeskapande aktiviteter, vilket
Josephson & Saukkoriipi (2005) skrev om i sin studie, skulle minska 30—35 procent
av de totala produktionskostnaderna. Dock skulle det kunna vara sa att andra
produktionssatt och standardisering gor att arbetssattet blir effektivare och att dessa
icke vardeskapande aktiviteter minskar, &ven om det inte &r ndgot som nagot av
foretagen belyst.

Det &r dven intressant att tva av foretagen tar upp det sociala ansvaret som en faktor
som paverkar den slutliga hyresnivan. Var slutsats ar darfor aterigen att det inte enbart
handlar om vilken produktionskostnad foretagen har utan det handlar om att bygga
bostader med andra syften.

5.4.2 Faktorer utéver foretagets uppbyggnad som paverkar
produktionskostnaden av flerbostadshus

Det kan konstateras att en stor del av det som enligt SOU 2000:44 styr
produktionskostnader sasom myndighetskrav, detaljplaneprocesser, kommunens
bestammelser och markpriser dverensstammer med det foretagen i var undersokning
namner som orsaker till att de inte kan na de laga hyresnivaerna. Att foretagen garna
namner andra faktorer &n de som har med deras uppbyggnad vid samtal om
produktionskostnad, 6verensstaimmer dven med forklaringen som ges av Josephson &
Saukkoriipi (2005) samt i SOU 2002:115 kring att 6kningen av produktionskostnaden
pa senare tid beror pa yttre faktorer sdsom bidrag, marknadspriser, markpriser och
konkurrensbrist. Boverkets (2014b) rapport har ocksa lamnat det som en majlighet att
hoga produktionskostnader kan bero pa just hoga kostnader som leder till ett hogt pris.
De skriver dock att hoga produktionskostnader dven skulle kunna bero pa att priserna
hojs for att det & mojligt under byggprocessens led. Det som &r intressant med detta
ar att tva av foretagen trots dessa yttre krav, som de sager ar forsvarande, uppgett att
de kan na hyresnivaerna, vilket innebér att det finns en skillnad i foretagens formaga
att forhalla sig till kraven. Var uppfattning ar att deras formaga att forhalla sig till
kraven handlar om de faktorer som vi undersokt nar vi studerat deras uppbyggnad, da
vi hittat omraden dar det funnits ménster, exempelvis gallande foretagens syfte och
varderingar. Saledes ser vi att det kan finnas faktorer som driver
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produktionskostnaderna men vi vill [damna en 6ppning for att det finns satt att hantera
dessa.

Tre av foretagen ndmnde aven att platsens lage spelade in i deras intresse att bygga
eller formaga att halla nere kostnader. Detta ar forenligt med det Crona (2019) skrev
om att produktionskostnader paverkas av laget, vilket gor att det pa mindre attraktiva
platser inte forekommer bostadsproduktion dven om det finns behov da detta inte ar
ekonomiskt genomfarbart. Som vi ser det ar det darfor aterigen foretagens formaga att
na en viss avkastning som végleder dem i sina beslut.

En annan intressant aspekt ar att inget av foretagen namnt att ovanstaende faktorer gor
dem mer ovilliga att bygga hyresratter. Boverket (2014a) beskrev annars att antalet
hyresratter minskat till foljd av minskad attraktivitet for byggherrar genom
hyressattningssystemet, skattevillkor mellan upplatelseformer, byggkostnad,
markkostnad, konkurrens och betalningsvilja. Anledningen att féretagen inte ndmnde
detta skulle dock kunna finnas i att vi stallde andra typer av fragor. Vissa av foretagen
namnde i stallet att en 6kning av andelen bostadsréatter skulle géra det mer attraktivt
for dem att delta i denna typ av projekt, vilket gor att ett samband kan finnas mellan
dessa andra faktorer och viljan att bygga hyresratter.

5.4.3 Foretagens storsta kostnader vid nyproduktion av flerbostadshus

| Pinto (2020) finns en procentuell uppskattning 6ver produktionskostnaden, marginal
och avkastning vilket ska motsvara den totala kostnaden for ett projekt. Det finns i sin
tur uppskattade procentuella storlekar pa olika bestandsdelar av produktionskostnaden
i Sveriges Byggindustrier (2017), aven om vi inte skrivit ut dem i rapporten da detta
inte varit fokus i var studie. Vi ansag dock att det anda var intressant att hora vad
foretagen sjalva ansag kostade mest for att se om det fanns skillnader, da det skulle
kunna ha ett samband med deras formaga att halla 1ag produktionskostnad och na laga
hyresnivaer. Svaren vi fick var dock av sa varierande art att det ar svart att se monster,
da vissa foretag namnt hela produktionskostnaden medan andra namnt delar av
produktionskostnaden sasom entreprenadkostnad och markkostnad. Andra foretag har
fokuserat pa sadant som i sin tur ar delar av bestandsdelar i produktionskostnaden
sasom l6nekostnad och material. Exempelvis ar 16ner en bestandsdel av
entreprenadkostnaden som i sin tur &r en del av produktionskostnaden. Vi ser det som
orealistiskt att skillnaderna mellan kostnaderna &r sa pass stora att det foretagen
uppger ar den storsta kostnaden i deras fall. Det &r exempelvis orealistiskt att det inte
skulle vara produktionskostnaden som blir den storsta for foretagen om de fokuserar
pa helheten, da begreppet produktionskostnad som definierat av Terminologicentrum
(2000), innefattar samtliga kostnader som uppstar under byggprocessen. Vi tror
snarare att skillnaderna beror pa ifall de tankt pa sina storsta kostnader utifran
bestandsdelar av en kostnadspost sasom entreprenadkostnad eller ett
helhetsperspektiv. Darfor véljer vi att inte dra slutsatser om foretagens storsta
kostnader och deras formaga att halla laga produktionskostnader.
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5.4.4 Foretagens uppskattning av om de har hog, normal eller 1ag
produktionskostnad

Bada foretagen som kunde na hyresnivaerna och hélften av foretagen som inte kunde
na hyresnivaerna ansag att de hade en lag produktionskostnad. Att flera foretag som
inte nar hyresnivaerna uppger sig ligga lagt i produktionskostnad, forstarker var bild
av att formagan att nd hyresnivaerna beror pa faktorer som avkastningskrav och
varderingar ut6ver att na lag produktionskostnad. For oss blir det dock tydligt att 1ag
produktionskostnad &r en forutsattning for att kunna na hyresnivaerna, da det finns
Overensstammelse i var foretagen ansett sig ligga i produktionskostnad och deras
formaga att na laga hyresnivaer. Detta gor att vi vill utveckla resonemanget som finns
i Boverkets (2014b) rapport, dar det bara fastslas att hdga produktionskostnader hojer
slutliga kostnader, till att det enligt var slutledning &r sa att hdga
produktionskostnader aven hojer den slutliga hyresnivan i fallet med presumtionshyra.
Detta eftersom presumtionshyra ofta sétts baserat pa produktionskostnad och att detta
samband dven dverensstamt med resultatet nar foretagen fick uppskatta sin
produktionskostnad.

5.5 Forvaltningskostnad

De foretag som uppgett kostnadsnivaer for att exemplifiera vilken forvaltningskostnad
de har far ses som grova exempel da det framkommit att dessa kostnadsbegrepp
anvands pa lite olika satt, vilket gor att det finns osékerhet i vad de innefattar. Att
aven dessa begrepp verkar ha en osakerhet stammer inte med var forvantan, da
Terminologicentrum (2000) hade faststéllt tydliga definitioner for dessa begrepp vilka
vi upplevde som mer vedertagna &n de inom delar av produktionskostnaden.

Det fanns inga tydliga monster i om forvaltningskostnaden var hog eller lag hos de tva
foretag som kunde na underlaget. Da forvaltningskostnaden ar en del som inte &r lika
central for alla foretag, da vissa séljer vidare till tredje part, forsvaras en rattvisande
analys kring hur stor paverkan denna kostnadspost kan ha pa férmagan att na laga
hyresnivaer. Vi kan inte fastsla nagra monster och anser att det kravs ytterligare
undersokningar for att se vilken paverkan denna kostnad har pa formagan att na laga
hyresnivaer.

Det som vi upplever positivt ar att en del av foretagen bekréftar det SOU 2000:44
namner, om att det dr viktigt att sakerstélla kvaliteten da lagre forvaltningskostnad ar
I6nsamt i langden. Daremot ar det dven vissa foretag som belyst att dessa laga
hyresnivaer inte kan nds om det inte blir annan standard och kvalitet pa byggnationen.
Det stimmer med vad Crona (2019) beskrivit om att lag produktionskostnad inte &r
efterstravansvart eftersom det kan medféra hogre forvaltningskostnader. Utifran det
de tva foretagen som natt underlaget beskrivit kan vi dock inte fastsla om ett sadant
samband i forsamrad standard finns eller inte.
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5.6 Denna typ av projekt i framtiden

Majoriteten av foretagen hade svart att delta i denna typ av projekt. Foretagens
forklaringar kring hur det skulle kunna ga att genomfora och med vilken typ av
entreprenadform varierar. Var slutsats ar darfor att varje foretag har valdigt
individuella forutsattningar.

5.6.1 Entreprenadform

Det varierade kring vilken entreprenadform foretagen foredrog for projektet, vilket
visar pa att en 6ppenhet i markanvisningarna gallande valet av entreprenadform kan
vara gynnsamt for att 6ka anbuden pa denna typ av projekt. Detta resonemang
bekréftas av rapporten fran Boverket (2004), vilken betonar vikten av att lagga upp
markanvisningarna pa ratt satt da exempelvis val av entreprenadform kan vara
avgorande for att fa in anbud.

Ett monster vi kan se ar ocksa att mindre foretag i storre utstrackning anvander sig av
totalentreprenader med anledning att de ar fa anstéllda, medan storre foretag oftare
jobbar med delad entreprenad for att komma ner i kostnader. Aven hos de tva foretag
som kan motsvara underlaget var det delade meningar gallande val av
entreprenadform, vilket skulle kunna hérledas till deras olika storlek. I detta fall kan
det dock finnas brister i jamforelsen av storleken pa foretagen, men vi ser monstret
som mer palitligt eftersom vissa av foretagen namnde foretagets storlek som
anledning till valet av entreprenadform.

Slutsatsen dr att storre foretag som valjer delad entreprenad kan ha battre
forutsattningar att kunna minska sina kostnader, men vi ser inte nagot samband
mellan valet av entreprenadform och mojligheten att na forutsattningarna i underlaget.

5.6.2 Deltagande i denna typ av projekt

Foretagen har gett flera olika forslag pa alternativ for att kunna delta i denna typ av
projekt dven om de hade svart att motsvara underlaget, vilket vi upplever positivt da
det &r bostadsbrist for ekonomiskt svaga individer enligt Statens bostadskreditndmnd
(2010). Ett av forslagen var att skapa 3D fastigheter for att mojliggora deltagande for
mindre byggherrar och entreprendrer, vilket vi ser som relevant. Detta da Berger &
Udell (1998) menar att storre foretag har battre ekonomiska forutsattningar da de ofta
har storre privat kapital och storre mojlighet att fa kredit. Saldes skulle mojligheten
till gemensamma entreprenader skapa battre forutsattningar for mindre foretag att
kunna konkurrera och na lagre hyresnivaer. Det kan darfor konstateras att vara
faktorer for bedémning av foretagsuppbyggnad kan vara relevanta.

Ett annat forslag fran flertalet foretag var att 6ka andelen bostadsratter i denna typ av

projekt for att 6ka mojligheterna att kunna na lagre hyresnivaer. Detta kan kopplas till
Bengtsson och Kopsch (2019) som menar att det & mer ekonomiskt gynnsamt for
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foretag att bygga en storre andel bostadsratter. Aven SOU 2002:115 bekraftar ett
storre fokus pa bostadsratter. En 6kande andel bostadsréatter skapar dock problematik
med att tillgodose befolkningen med hyresbostéder och att kunna erbjuda bostader till
ekonomisk svaga individer.

Ett av foretagen kopplade marknadens rorelse till viljan att delta i denna typ av
projekt. Detta tycker vi 6verensstammer med Boverkets (2014a) diskussion om
minskad attraktivitet hos byggherrar géllande att bygga hyreslagenheter, vilket &ven
det missgynnar minskningen av den socioekonomiska boendesegregationen.

5.7 Andra méjligheter till laga hyresnivaer

En slutsats vi drar ar att det ar komplext att astadkomma sétt att na laga hyresnivaer
for att kunna minska boendesegregationen. En faktor som fatt mindre fokus i vart
resultat, men som lyfts av Hugosson & Maandi (2008), ar att boendesegregation &ven
forekommer inom rika homogena bostadsomraden. Pa sa satt ar tanken med att blanda
olika typer av boende god, dock ser vi det som svart att genomfora laga hyresnivaer
pa detta satt, baserat pa att majoriteten av de foretag vi tillfragade tyckte att de var
svara eller i vissa fall omdjliga att uppna.

Foretagen har kommit med mycket olika forslag for att na laga hyresnivaer. Vi har i
var teoristudie inte studerat andra forslag, men tycker anda att andra mojligheter &n de
vi diskuterat har ska studeras. Vi kan aven dra slutsatsen att manga av de alternativa
forslagen vi fatt har nara koppling med politiska beslut vilket gor fragan mer
komplex.

5.8 Avslutande ord

Studien visar ssmmantaget att foretag i lag utstrackning kan na de hyresnivaer som
angivits i det fiktiva markanvisningsunderlaget som utgar fran projektet i Frihamnen.
Detta da enbart 20 procent av de tillfragade foretag kunde na underlaget. Vi kan dra
slutsatsen att det i viss grad finns monster mellan uppbyggnaden av foretag och
mojligheten att na lagre produktionskostnader och hyresnivaer.

De faktorer vi ser ett ménster mellan och som vi tror kan paverka, ar sammantaget
foretagets syfte och varderingar, atagande, produktionssatt, kanaler, borsnotering och
intaktsstrommar, dér borsnotering och intaktsstrommar huvudsakligen paverkar
utifran avkastningskrav. Vi ser dven att finansieringsmetoden eventuellt kan paverka
formagan att na laga hyresnivaer. Av faktorerna som paverkar har vi upplevt storst
inverkan fran produktionssatt, avkastningskrav samt syfte och varderingar. Gallande
agandeform, foretagsform, kundsegment, storlek och organisation samt
miljoinriktning krévs ytterligare studier, for att kunna se eventuella samband med
foretagens formaga att na laga hyresnivaer. For graden av digitalisering och val av
byggnadsmaterial i stomme har vi inte sett ndgot samband.
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Andra faktorer som framkommit under studien som kan paverka foretagens formaga
att na laga hyresnivaer ar kommunala krav, detaljplaneprocesser, bidrag,
myndighetskrav, markpriser, platsens lage, marknaden och dess konkurrens.

En vasentlig slutsats ar att vi har sett att faktorerna som har visat sig paverka
foretagens formaga att na laga hyresnivaer samspelar med varandra, vilket har
komplicerat analysen och visar pa fragans komplexitet. Slutligen upplever vi att
utgangspunkten for studien med ett samband mellan lag produktionskostnad och Iag
hyresniva aven har bekraftats i undersékningen.

5.9 Forslag pa framtida studier

Ifall framtida studier ska géras inom omradet foreslar vi att det kan ske genom en
uppdelning i olika kostnader som exempelvis entreprenadkostnad. Det hade gett
mojligheter att studera foretagens kostnader ur ett annat perspektiv, men det stéller
krav pa att foretagen inte tycker det ar foretagsintern information samt att de
medverkande uppfattar kostnadshegreppen pa samma sétt.

Det finns &ven stora mojligheter till att undersoka de faktorerna som vi hittat monster
mellan mer ingdende. Aven dgandeform, foretagsform, kundsegment, storlek och
organisation samt miljéinriktning ar faktorer som vi ser kan studeras ytterligare for att
undersoka eventuella samband mellan foretagens férmaga att na laga hyresnivaer och
dess uppbyggnad.

Sambandet mellan hyra och produktionskostnader samt jamforelsestudier av
produktionskostnader vid flerbostadshus ar ocksa alternativ till vidare forskning da
det ar mindre vélstuderat. Dartill finns det d&ven mojligheter att gora studier for att
tydligare definiera begreppen inom branschen, da det har medfort en del problematik
under var studie.

Konsekvenser, mekanismer och atgarder inom socioekonomisk boendesegregation ar
ocksa omraden som det under studien framkommit att det finns kunskapsluckor om.
Generellt &r forskningen mellan segregation och bostéader spretig eftersom forskning
kring effekter av social blandning gett olika resultat, vilket gor detta omrade fortsatt
intressant att studera.
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7. Bilagor

| foljande kapitel redovisas de underlag inklusive enkat som foretagen tagit del av
infor intervjuer samt den mall som anvants vid intervjun.

7.1 Fiktivt markanvisningsunderlag: Rakneexempel for
byggratter

Bakgrund

Ett av malen med nybyggnadsprojektet av flerbostadshus i Alvstaden ar att skapa ett
socialt blandat boende. Att kunna erbjuda prisrimliga hyreslagenheter &r darfor en
knackfraga for alla delprojekt. Socialt blandat boende har tagit avstamp i Vision
Alvstaden som fastslar att alla ska ha mojlighet att kunna bosatta sig i Alvstaden. |
fullmaktiges budget 2018 fastslas att stadsutvecklingen aktivt ska bidra till att minska
segregationen och utjamna skillnader i livsvillkor och halsa.

Syfte
Syftet med socialt blandat boende &r att skapa socialt blandade delar av Goteborgs
innerstad som aktivt motverkar boendesegregation.

Forutsattningar

For att undersoka mojligheten till prisrimliga hyresrétter hos olika foretag har vi tagit
fram nedanstaende rakneexempel. Vi dnskar att ert foretag raknar pa om ni skulle ha
en godtagbar affar om de laga hyrorna erbjuds marknaden under 15 ar for markpriser i
Frihamnen respektive Masthuggskajen. De laga hyresnivaerna far justeras upp enligt
KPI under de 15 aren. Om ert foretag inte kan na hyresnivaerna 6nskar vi att ni
funderar pa vad ni skulle beh6va &ndra gallande hyresratternas hyresnivaer eller
projektets fordelning for att uppnd Alvstranden Utvecklings syfte och f& en godtagbar
affar.

Fordelning projekt

Totalt motsvarar det fiktiva projektet cirka 10 000 BTA och uppgar till 100 lagenheter
varav:

1/3 bostadsrétter

1/3 hyresratter med normal prisniva (6ver ca 1600kr/kvm/ar men i normalniva for
bruksvardesprincipen)

1/3 hyresratter med lagre hyror (50% ca 1100kr/kvm/ar och 50% ca 1600kr/kvm/ar)
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Fordelning hyresratter

Hyresniva Ca 1100kr/kvm/ar Ca 1600kr/kvm/ar | Over ca
1600kr/kvm/ar, men
i normalniva for
bruksvérdesprincipe
n

Andel lagenheter 25% 25% 50%

Markpriser

Fall 1, markpris for Masthuggskajen: i genomsnitt 9 200 kr per kvadratmeter BTA.
(16 100 kronor per kvadratmeter BTA for bostadsratt och 5 900 kronor per
kvadratmeter for hyresrétt).

Fall 2, markpris for Frihnamnen: i genomsnitt 6 300 kronor per kvadratmeter BTA. (10
000 kr/kvm for bostadsréatt och 4 500 kr/kvm for hyresratt).
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7.2 Enkat: Uppbyggnad hos foretag

Enkaétens syfte ar att undersdka parametrar i ert foretags uppbyggnad och arbetssatt
som kan paverka produktionskostnader. Tack for er medverkan!

Vad heter ert foretag:

Vilken typ av agandeform stammer in pa ert foretag?
- Offentligt
- Privat

Annat:

Vilken form har ert foretag?
- Enskild néringsverksamhet
- Handelsbolag
- Kommanditbolag
- Aktiebolag
- Ekonomisk forening
Annat:

Ar ert foretag borsnoterat?
- Ja
- Nej

Ungefar hur manga anstéllda har ert foretag?

Vilket stammer bést in pa ert foretag?
- Bygger
- Bygger och forvaltar

Annat:

Beskriv ert foretags organisationsstruktur:

Genom vilka kanaler nar ni era bestallare/samarbetspartners vid nyproduktion av
flerbostadshus?

Hur skulle ni beskriva era bestéllare/samarbetspartners vid nyproduktion av
flerbostadshus? Beskriv en standardkund for er.

Vad bestar era intakter av vid nyproduktion av flerbostadshus?
- Hyra
- Forséljning
- Bidrag
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- Crowdfunding
- Utdelning (avkastning pa investerat kapital)
- Vardepappersvinster (kapital foretaget far in av forsaljning av sina aktier eller
liknande pa borsen)
- Ranta
Annat:

Vilket produktionssatt anvander huvudsakligen ert foretag vid nyproduktion av
flerbostadshus?

- Prefabricering

- Platsbyggt

- Kombination
Annat:

Vilket &r ert huvudsakliga byggnadsmaterial i stomme vid nyproduktion av
flerbostadshus?

- Tra

- Betong

- Stal
Annat:

Vilka faktorer styr huvudsakligen ert féretag vid beslut om byggnadsmaterial vid
nyproduktion av flerbostadshus? (flera alternativ kan valjas)
- Kostnad
- Kvalitet
- Funktion
- Geografisk narhet
- Klimatpaverkan
- Samarbetspartners
- Varumarket
- Arbetsmiljo
Annat:

Hur behandlar ert foretag miljoaspekter i samband med laga produktionskostnader vid
nyproduktion av flerbostadshus?

I vilken utstrackning styr energieffektivitet vid projektering av flerbostadshus?
- Alltid
- Ofta
- Séllan
- Aldrig
Annat:

Hur ofta anvands digitala 3D verktyg sasom BIM vid projektering av flerbostadshus?
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Annat:

Alltid
Ofta

Séllan
Aldrig

Hur ofta anvénds digitala verktyg vid planering och samordning med
underentreprendrer vid nyproduktion av flerbostadshus?

Annat:

Alltid
Ofta

Séllan
Aldrig

Vilka av fragorna ovan tycker ni har mest paverkan pa ert foretags
produktionskostnad vid nyproduktion av flerbostadshus? Fragorna handlade om
agandeform, foretagsform, inriktning, borsnotering, organisationsstruktur, kunder,
kanaler, intdkter, produktionssatt, byggnadsmaterial, miljéinriktning, digitalisering.

Tycker ni att vi har glomt att ta upp nagot viktigt i uppbyggnaden av ert féretag som
paverkar produktionskostnaden vid nyproduktion av flerbostadshus?
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7.3 Intervjumall

Introduktion till intervju
Presentera 0ss.

Vi kommer att spela in denna intervju for att kunna bearbeta den senare och hoppas
det kanns okej. Det ar bara vi som kommer ha tillgang till inspelningen och den
kommer raderas i borjan av juni.

Syftet med dagens intervju &r att fa veta mer om vad det &r som gor att ni som foretag
kan eller inte kan na det exempelunderlaget vi skickat ut i forvag. Malet for var studie
ar att se om det finns samband mellan ert féretags uppbyggnad och mojligheterna att
na underlaget. Det ar ocksa darfor ni i forvag i enkaten fatt svara pa fragor som ror
ert foretags uppbyggnad.

Vi kommer att inleda intervjun med att fragor om hur du ser pa innehallet i
underlaget som vi skickade ut. Darefter kommer vi stélla fragor som rér hur du ser pa
ert foretags formaga att halla ldga kostnader. Ar det n&got du undrar innan vi
borjar?

Intervjufragor om innehallet i underlaget

Ar det n&got i underlaget vi skickade ut som ni skulle behéva veta mer om for att
kunna gora rattvis berakning?

Ar det nagot i underlaget generellt som gor att ni skulle avsta fran ett sddant har
projekt?

Ar det ndgot annat du har tankt pa nar det géller utformningen av underlaget?

Vilken entreprenadform hade ni velat ha pa projektet for att genomfora det?
Foljdfraga: Varfor?

Hur tror ni att man skulle kunna fa foretag att vilja delta i sadana har projekt?
Eventuell foljdfraga: Varfor tror ni det paverkar?

Intervjufragor om kostnader utifran underlaget
I vilken utstrackning ar det mojligt for ert foretag att komma ned i den 6nskade

hyresnivan om ni foljer modellen, sa att fler laginkomsthushall kan efterfraga
nyproducerat boende?

85



Om foretaget ej kan motsvara modellen: Vilka hyresnivaer och volymer skulle ert
foretag klara av for att ha en godtagbar affar?

Har ni som foretag en lagre produktionskostnad an vad ni anser ar normalniva for att
kunna motsvara dessa hyresnivaer?

Vad gor att ert foretag kan producera for att na underlaget?

Vilka skulle ni beskriva ar ert foretags storsta kostnader vid nyproduktion av
flerbostadshus?

Hur ser ni pa forvaltningskostnader for att kunna motsvara ett sadant har underlag
som baseras pa hyresnivaer?

Vad far det for ekonomiska konsekvenser for ert foretag nar ni ska na dessa lagre
hyresnivaer?

Behover ni sénka era avkastningskrav for nyproduktion respektive forvaltningsskede?

Finns det ytterligare faktorer som paverkar produktionskostnader eller
forvaltningskostnader?

Finns det som du ser andra vagar att na laga hyresnivaer, an de som vi har pratat om?

+Eventuella fragor om foretagets uppbyggnad som uppkommer efter foretagets
besvarande av enkaten
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