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SAMMANFATTNING

Syftet med detta examensarbete &r att sammanstdlla fakta om den svenska
smahusmarknadens trender och forutsattningar idag och fem ar framaver, relaterat till
en minskad produktionsvolym och omséttning, som skapar oro hos tillverkarna. Den
svenska smahusmarknaden har jamfort med for fem ar sedan genomgatt stora
forminskningar och forandringar. Idag produceras smahus i omkring halften av 2008
ars nivaer, mycket till fljd av finanskrisen och relaterade uppsagningar, men aven
mer restriktivt kreditgivande, som manifesteras av exempelvis det nya bolanetaket dar
hogst 85 % av marknadsvardet av ett hus belanas. Detta skapar i sin tur svarigheter for
kunder att frambringa de resterande 15 % i kontantinsats.

Okade energi- och miljokrav, langa handlaggningstider for bygglov, samt
detaljplanernas tolkning och utformning av kommuner, som skiljer sig at i princip
over hela landet, &r ocksé& bidragande faktorer till dagens marknadslage. Atta utvalda
storre och medelstora svenska marknadsaktorer samt tre banker har intervjuats. Det
framkommer samstammighet i pastdendena och asikterna om att bolanetak,
konjunkturlage, bygglov, detaljplaner samt energi- och miljokrav &r vad foretagen
anser vara utmaningar och krafter av betydelse for den svenska smahusmarknaden.
Man anser att l&get idag &r samre; farre hus produceras till allt 6kande kostnader. Den
framtida utvecklingen om fem ar forvantas vara fortsatt begransad med marginella
okningar, d&ven om nagra tror pa en vandning.

Intervjusvaren och litteraturstudien i rapporten pekar pa en rad olika forslag till
forbattringar: andringar i utformningen av amorteringskraven for att battre anpassas
till marknadslaget, ett 6kat statligt stimulerande i form av skattelattnad liknande ROT-
avdrag ocksa for nybyggnation, lattnader av energi- och miljokraven, och nya former
av ett forenklat bygglovs- och detaljplaneforelagganden — vilket ett framgangsrikt
exempel pa kan hamtas i motsvarigheten till den tyska bygglagsstiftningen.

Nyckelord: Svenska smahusmarknaden, femarsvision, bolaneregler, intervjuer,
marknadsundersokning
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ABSTRACT

This bachelor thesis aims to compile facts about trends and conditions on the Swedish
market for self-contained houses, today and in five years to come, due to current
reduced production volumes and sales, which is creating concern among
manufacturers.

In comparison to 2008, the Swedish market has undergone major reductions. Today’s
production levels reach half of those five years ago, much related to the ongoing
financial crisis and dismissals in the industry and construction businesses, but also due
to increased restrictions on approving loans and credits. New recommendations from
the Swedish Financial inspection department on credit marketing have banks allowing
mortgages up to a maximum of 85 % of market values. Presenting the remaining 15 %
in down-payment is proving difficult amongst customers. Increased governmental and
EU demands on environmental and energy standards, lengthy processing in
developing building permits, interpretations of building regulations from different
municipalities differing all over the country — are also contributing factors to the
developing situation on the market today. Eight interviews conducted with selected
major and medium-sized Swedish contractors as well as three banks, conclude and
show agreement on these previous statements, which also present substantial
challenges to the market. It is believed that market conditions today are poor, with
fewer houses produced at increasing costs. The forthcoming development in a five
year-period is expected to remain limited with marginal increases, although some
companies do believe in a positive change.

Interviews and literature studies in this report suggest possible solutions such as
redesign and adaptations of the down-payment requirements, increased governmental
incentives i.e. tax cuts for new construction projects, facilitation of energy and
environmental requirements and simplified forms of building permits. Successful
examples of the latter can be found in the equivalent of the German Building
legislation.

Key words: Swedish self-contained houses market, five year overview, mortgage
regulations, interviews, market study
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Forord

Detta examensarbete utgor den avslutande delen av hogskoleingenjérsutbildningen
inriktning byggnadsteknik, vid Chalmers tekniska hdgskola. Arbetet omfattar 15
hdgskolepoang och gors i samarbete med NCC Constructions Sverige AB. Arbetet har
pagatt under varterminen 2013 fran januari till juni.

Forfattarna vill tacka alla berérda parter som stallt upp pa intervjuer, ett speciellt tack
for sarskilt engagemang och hangivenhet till Henrik Persson pa Peab samt Olle
Pettersson pa Myresjohus. Vi vill ocksa tacka var handledare Andréas Ask pa NCC,
samt examinator Borje Westerdahl pa Chalmers tekniska hogskola.

Goteborg juni 2013
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Begrepp

Smahus — Den svenska fastighetstaxeringslagen (1979:1152) definierar ett smahus
som en “byggnad som dr inréttad till bostad &t en eller tvd familjer. Till sddan
byggnad ska hora komplementhus sasom garage, forrdd och annan mindre byggnad”.
| avgransningssyfte begransas dock detta arbete till att inkludera bostad at enbart en
familj.

Skraddarsydda hus - ritas och skraddarsys utifran kundens énskemal och produceras
sedan i moduler pa fabrik. Darefter fraktas delarna och monteras pa plats.

Kataloghus — Tillverkas i fardiga delar pa fabrik som sedan monteras ihop pa plats.
Kunden valjer enbart nagra tillval ur en fardig katalog. En fordel ar att det ofta finns
ett komplett visningshus av samma exemplar dar kunden kan uppleva boendemiljon.

Lasta produkter — Standardiserade smahusmodeller utan nagra tillvals- och
andringsmojligheter.

Losvirkeshus — Ritas fran grunden av arkitekt helt efter kundens 6nskemal, och byggs
sedan av entreprendr. Material véljs av kunden, vilket medfér mer jobb for denne,
men leder i slutdndan till ett mer personligt och unikt hus. Metoden anvénds oftast vid
bygge i egen regi.

Planelement — Fortillverkade element med utstrackning i tva riktningar, sa som
vaggar, bjalklag och tak. Aven balkar och pelare. Den storsta delen av den svenska
smahustillverkningen bestar av planelement.

Volymelement — hopséttning av planelement pa fabrik till fardiga enheter. Samtliga
installationer, ytskikt och inredning fardigstalls pa fabriken. Enheterna transporteras
sedan till byggplatsen dar de sammansétts till en fardig byggnad. Ett smahus kan
exempelvis bestd av sex olika volymelement. De flesta flerbostadshus byggs med
denna metod (Antonsson och Hansson, 2009).
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1 Inledning

Nyproduktionen av smahus i Sverige har minskat kraftigt de senaste aren, och
branschen genomgar samtidigt omfattande forandringar. Under de senaste fem aren
har bland annat finanskrisen tvingat en del foretag inom branschen till uppségningar
och minskad produktion. Ett stort antal foretag maste dela pa en allt mer krympande
marknad dar konkurrensen hardnar. Produktionsnivan av smahus sags vara nere pa
lika laga nivaer som under 1990-talets byggkris (Lidén, 2013).

Enligt Tra- och Mobelforetagen, TMF (2012) var antalet paborjade smahus i landet ca
4500 under 2012, vilket ar en minskning med hélften i jamforelse med foregaende ar.
Den totala bristen av bostader i Sverige uppskattas av TMF till ungefér en kvarts
miljon lagenheter. En kombination av befolkningsékning och storre inflyttningstryck
pa storstaderna, bidrar till en allt mer allvarlig situation. Bostadsbristen och hushallens
skulder i Sverige okar parallellt da fler och fler manniskor konkurrerar om ett mindre
utbud, da byggandet inte kommer ikapp efterfragan. Detta leder pa sikt till Okat
langivande och 6kande smahuspriser. Pa grund av detta hérs okade krav pa politiska
styrmedel och regler for beviljande av 1an till huskop, i kélvattnet av det ekonomiska
laget.

Samtidigt vaxer nya metoder for produktion och tillverkning fram pa
smahusmarknaden; ett 6kande byggande med plan- och volymelement gor att den
traditionella platstillverkade metoden, 16svirkeshus, allt mer skiftar mot den moderna
prefabricerade. Detta for att forsoka maximera vinstmarginalerna och kapa forlust-
och spilltopparna i bade material och tid.

Manga marknadsaktorer, intressenter och krafter ar sdledes inblandade, allt fran
marknadsekonomiska svangningar, kommuner, banker och sma komponenttillverkare
till stora entreprendrer och projektutvecklare. Vilken préagel sétter alla dessa komplexa
forutsattningar pa smahusindustrin i Sverige, vad for sorts framtid gar den till motes,
och hur ser nagra av landets stora marknadsaktorer pa situationen?

1.1 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att analysera nuléget och trenderna inom den svenska
smahusindustrin i de storsta svenska tillvéxtregionerna, och genom detta forsoka
skapa en overgripande bild av hur laget kommer att se ut om fem ar (2013-2018).

1.2 Avgransningar

Marknadsforutsattningar, avser att avgransa smahusmarknaden till nyproduktion, och
inte andrahandsmarknaden och forsaljning av smahus pa denna.

Bakgrundsfakta, till exempel samtida ekonomisk historia och vissa politiska aspekter
kommer belysas — dock utan nagon stérre férdjupning.

Geografisk spridning har avgransas till tillvaxtregioner Stockholm/Malardalen, Vastra
Gotaland och Oresundsregionen, Malmo.
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Nagon jamforelse av internationella smahusmarknader kommer ej att goras i
rapporten.

Utlandsk konkurrens antas vara obefintlig och ingar heller ej i rapporten.
Marknadsaktorer som ingar i rapporten:
e Entreprendrer — projektutvecklare: BoKlok/Skanska, JM, Peab, NCC Boende.
e Smahustillverkare: Alvsbyhus, Gotenehus, Myresjéhus samt Trivselhus

Representanter fran tre svenska banker, Nordea, SBAB och SEB har valts ut och
intervjuats for att ge en ytterligare och kompletterande dversikt av marknadsléget.

Intervjuer av representanter for kommuner, bygglovshandlaggare och motsvarande
ingar €] i rapporten pa grund av utrymmesskal.

1.3 Metod

Arbetet har genomférts med hjalp av informationsinsamling fran databaser bland
annat SCB, och Ekonomifakta, samt ¢vriga kallor, till exempel uppsatser och andra
examensarbeten fran internet. Chalmershibliotekets databas Affarsdata erbjuder en
mangd nyckeltal fran de valda marknadsaktorerna, till exempel omsattning, antal
anstallda och resultat. Den innehaller aven ars- och koncernredovisningar, vilka
rapporten anvant for att dra slutsatser om branschens utveckling, och foretagens
fortsatta verksamhet och strategiska inriktningar.

Rapporten innehaller &ven intervjuer av inblandade marknadsaktorer, stora foretag
och mindre aktorer. Utifran detta material har slutligen resultatet framstallts som en
kvalificerad uppskattning over den framtida utvecklingen for smahusindustrin.
Rapporten innehaller ocksa intervjuer med representanter for tre olika svenska banker;
SBAB, SEB och Nordea om deras syn pa det ekonomiska laget pa smahusmarknaden.

Intervjuerna har utforts med semistrukturerad teknik, detta innebar att fragorna ar i en
forvag formulerad kontext och att de foljer samma ordning (Sallnds, 2007).
Svarsalternativen ar 6ppna, och forfattarna har genomfort en kvalitativ analys, det vill
sdga sammanstallt en stor méngd data, tolkat svaren och gett dem en mening i
sammanhanget, samtidigt som de olika svaren jamforts med varandra. Alla svar har
redigerats och anpassats i efterhand for att passa in i texten béttre.

| forsta hand har forfattarna forsokt personintervjua olika representanter fran de valda
foretagen. Vi har valt ett brett spektrum av befattningar, for att fa en sa overgripande
bild som mojligt. Personer med saljande befattning pa foretagen har exkluderats. |
andra hand har inspelade telefonintervjuer genomforts, och slutligen en metod dar
respondenterna sjalva fyllt i frageformularet. De fragor som anvandes i kontakt med
foretag och banker bifogas som ett fristdende dokument i slutet av rapporten. Fragorna
har stravat efter att fa en sa bred 6versikt som mojligt 6ver de olika foretagens syn pa
marknaden, vilka krafter som paverkar den, hur dessa i sin tur paverkar féretagen, och
vad for medel de kan svara med. Fragorna tillhandahélls i forvag infor intervjuerna.
Respondenterna har vid rapportens fardigstallande ocksa fatt ta del av och godkéanna
sina intervjusvar.
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1.4 Rapportens disposition

Rapporten inleds med en omvarldsanalys i kapitel tva, som redogér for olika externa
faktorer som paverkar smahusindustrin, till exempel bostadsbrist, finanslage, stat och
myndigheter.

| kapitel tre genomfors en branschanalys med hjalp av Porters femkraftsmodell, samt
en marknadsanalys dér tekniska losningar och produktionsmetoder ingar som
underrubriker.

| kapitel fyra presenteras en kort Gversikt av de valda marknadsaktorerna, dock ej
banker.

| kapitel fem sammanstdlls och redogors innehallet av intervjuerna med
marknadsaktorernas olika representanter.

| kapitel sex diskuteras de olika erhallna resultaten.
| kapitel sju presenteras rapportens rekommendationer i punktform.

Bilagor till rapporten inkluderar tva dokument, intervjufragorna fér de intervjuade
foretagen samt bankerna.

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2013: 3



2 Omvarldsanalys

I sparen av finanskrisen

Inte bara smahusindustrin, utan hela den svenska bostadsindustrin, upplevde under
slutet av 80-talet en omstrukturering och avreglering mot en mer marknadsorienterad
inriktning, och skiftade saledes fran 70-talets kollektiva samhéllsovergripande
strategier att bygga bostader pa industriell skala (dar det storsta exemplet torde vara
Miljonprogrammet). Istéllet véxte en mer vinstdrivande marknadsekonomisk
utveckling fram, vilket idag ses som en av orsakerna till det begransade byggandet.

Efter att ett antal finansbolag i Sverige under 1990 stallt in betalningar, rasade den
svenska kronans vérde och flera banker gick i konkurs. En ekonomisk bostadsbubbla
uppstod, och sprack 1991. Ett tag under hosten 1992 var féregangaren till den svenska
reporantan, den sa kallade marginalrantan, hojd till 500 % for att forsoka minska
skadeverkningarna. Det hela berodde pa en méangd olika faktorer; avskaffande av flera
kreditregler, minskade krav pa sakerhet som tidigare begransat utldning som da var
tankta att bidra till en friare finansmarknad, samt inflation och valutaspekulation.
Fastighetsmarknaden foljde efter med prisfall pd& kommersiella fastigheter, smahus
och bostadsratter, och Sverige tvingades in i en lagkonjunktur av betydelse (Wohlin,
1998).

De svenska bankerna drog lardom av krisen och foljde en mer restriktiv linje for
utlaning av kapital. Detta, tillsammans med finanskrisen 2008 da finansbubblan
sprack i USA, har i slutandan lett fram till dagens hardare laneregler. Idag belanar
bankerna i Sverige hogst 85 % av kdpeskillingen for bostader, med krav pa resterande
15 % som kontantinsats. Trots detta fortsatter de svenska hushallens skuldsattning att
oOka, detta ocksa tack vare en brist pa bostader i landet som driver upp efterfragan.
Manga andra faktorer sasom ranteavdrag och uppskjuten skatt bidrar ocksa till att det
annu ar forhallandevis latt att lana pengar i Sverige. Efter finanskrisen 2008 har
rantorna legat pa rekordlaga nivaer i Sverige. Reporantan var ett tag under 2009-2010
sa lite som 0,25 % (Riksbanken, 2012). Bostadsbristen, de Iaga rantenivaerna, och ett
tidigare frikostigt kreditgivande fran banker, har alltsdi mojliggjort de hoga
prisnivaerna pa bostader idag.
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Det totala bostadsbyggandet minskade avsevart i finanskrisens spar. Det framgar av
diagrammen nedan att antal arligen nybyggda smahus dok fran drygt 30 000 till under
5 000 under forsta halvan av 90-talet, for att sedan sakta oka till en niva kring 10 000
smahus per ar. Antalet smahushyggen har sedan dess ater sjunkit, och uppmattes 2011
till 7 477 st. Tra- och mobelforetagen (2012) rapporterar pa sin hemsida att prognosen
for 2012 ar 4500 nybyggda smahus. SCB (2013) uppger i en rapport att
bostadsbyggandet 2012 minskade med ca 23 % jamfort med aret innan, detta ocksa
for smahus (fig. 2).

Figur 1 - Antal byggda smahus i Sverige 1961-2011 (SCB, 2013)
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Figur 2 - Antal paborjade smahus 2000-2012 (SCB, 2013)
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46 % av landets kommuner rapporterar idag bostadsbrist, i huvudsak i de omraden
som har storst flyttnetto; Stockholm och Maélardalen, Géteborg, Halland och Skane, i
anslutning till dessa, samt vissa omraden i norr som har utgar i
avgransningshanseende. Denna trend forutspas samtidigt att 6ka. De kommuner som
uppger bostadsbrist har olika marknadsforutsattningar, dar vissa har behov av
komplettering av det befintliga bostadsbestandet, med svag marknad for nyproduktion
— och vissa kommuner tvartom (Boverket, 2012). Att notera &r bristen pa bostader ur
en kommunal synpunkt, som inte behover avse just bristen pa smahus, men ger en
overgripande blick av utvecklingen. En ren brist pa specifikt smahus, eller
aganderatter, uppges till stor del av de kommuner vars invanarantal understiger
25 000, och antalet sadana kommuner minskar aningen (Boverket, 2012).
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Den samtidiga svenska befolkningsokningen och en okande brist pd tomtmark med
ratt forutsattningar i tillvéxtregionerna, skapar tillsammans en bostadsbrist i landet
(Villagarna, 2005). Det totala invanarantalet i Sverige forutspas av SCB uppna 10
miljoner manniskor till ar 2018.

Tillvéxt, tillsammans med dkade pendlingsmdjligheter och forbéattrad infrastruktur
idag medfor & andra sidan att nya bostadsmarknader kan skapas langre bort fran
stadskédrnorna &n vad som tidigare var mojligt; Annedal, Hagastaden (Stockholm),
Stora Torp (Géteborg) och Limhamn (Malmd), &r bara nagra axplock av nya omraden
som véxt fram bade i anslutning till och i redan befintliga stadsomraden.

Smahuspriser och hushallens skuldsattning

Idag finns det cirka 2 miljoner smahus i Sverige. Enligt SCB (2013) genomférdes 11
891 smahuskop under en tremanadersperiod 2012, till ett genomsnittligt varde av 2
miljoner kronor per kop, for hela landet. 2008 var siffran 10 784 kdp under samma
period, till ett genomsnittligt varde av 1,75 miljoner kronor. Viktigt att beakta ar
andrahandsmarknadens &r inkludering i dessa siffror.

Snittpriset for ett smahus i de tre storsta svenska tillvaxtregionerna ar enligt SCB
(2013):

e  Stor-Stockholm: 3 671 000 kronor
e Stor-Géteborg: 3 032 000 kronor
e Stor-Malmg: 2 776 000 kronor

Overlag har fastighetspriserna pa smahus (och aven alla dvriga fastigheter) i Sverige
stigit i en jamn takt sedan 1981, men har under de senaste 1-2 aren planat ut, och
minskat aningen med ca 3 % enligt SCB.

Figur 3 - Fastighetsprisindex, 1981=100 (SCB, 2011)
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De svenska hushallens skulder okar allt mer, till foljd av hogre lan till bostadskop.
Hushallens skulder gentemot inkomster har nastan fordubblats sedan 1995
(Riksbanken, 2011). Bostadslanen utgor idag upp till 80 % av hushallens totala
skulder pa ca 2 650 miljarder kronor.

Samtidigt forsoker man minska lanebeloppen, med hjalp av det sa kallade
bolanetaket, en rekommendation till svenska banker fran Finansinspektionen, Fl, som
infordes i oktober 2010 och foreslar maximal belaning upp till 85 % av bostadens
marknadsvarde. Det resterande beloppet maste tillhandahallas kontant eller med ett
lan utan sakerhet, ett sa kallat blancolan. | dagslaget ar det just kontantinsatsen som
utgor det storsta ekonomiska hindret hos bolanekunder, for saval enskilda
privatpersoner som familjer. |1 Norge forekommer ett skatteavdrag pa bosparande,
“boligsparing for ungdom”, som forenklat sagt riktar sig till alla under 33 och
mojliggor ett skatteavdrag pa 20 %, eller upp till 4 000 norska kronor per ar. Genom
avdragen for bosparandet far de flesta ocksa rad med kontantinsatsen till sitt boende
(DNB, 2013).

FI bedomer att bolanetaket inte kommer paverka priserna pa bostadsmarknaden, men
att det bidrar till en finansiell stabilitet genom en minskning av anvandandet av
frikostig kredit som konkurrensmedel. Viktigt att papeka ar att bolanetaket inte ar ett
bindande direktiv, utan en rekommendation som s& gott som samtliga svenska banker
har valt att folja. (Finansinspektionen, 2010).

Enligt Boverket (2011) tar det i snitt 100 ar for en genomsnittlig svensk villa att
amortera sitt 1an. | Stockholm och Goteborg ar snittet ocksa 100 ar. | huvudstaden
aterfinns ocksa det storsta antalet manniskor i landet, nara halften av alla lantagare,
som inte amorterar alls pa sina lan.

Det finns enligt Riksbanken (2011) en del ekonomiska teorier som forklaring pa
varfor laget tagit en sadan utveckling. Utan storre fordjupning kan namnas att de
troligen ar orsakade av en rad sammanverkande handelser, bland annat férvantningar
pa framtida 6kande inkomst — det vill sdga att hushallen ror sig med pengar de “annu
inte har”, demografiska aspekter och finansiellt risktagande, etc. Daremot anser
Riksbanken inte att det gar att bevisa att marknaden ar pa vag in i en bubbla, eller om
utvecklingen ar ekonomiskt hallbar. De anser dock att en viss forsiktighet ar pa sin
plats, dd de skuldsatta hushallen &r kéansliga for forandringar i bostadspriser och
rantor.

Statlig paverkan

Sverige har sedan 90-talet avreglerat sin bostadsmarknad, strypt statliga subventioner
och saledes forandrat konkurrenssituationen. Det saknas idag ekonomisk lagstiftning
som direkt paverkar och reglerar bostadsmarknadens prisutveckling. Inte ens
bolanetaket ar en sadan lag. Inte heller vill man fran statligt hall, som tidigare namnts,
infora amorteringskrav da detta skulle fa en negativ inverkan pa hushallens kopkraft
(Svenska Dagbladet, 2013).

Enligt siffror fran prisjamforelsesajten Compricer.se lanar majoriteten av svenska
kreditgivare idag (2013-02-13) till en snittranta pa 3,50 % for en ranta bunden pa fem
ar, samt drygt 3,0 % for en rorlig pa tre manader, Tolv banker var representerade,
bland annat SBAB, SEB och Nordea. Diagrammet nedan visar hur de svenska
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langivarnas ranta sa gott som identiskt foljer reporantan, vilket anses som en statlig
faktor som paverkar marknaden. Pa senare ar ses en oOkande skillnad mellan
reporantan och olika bolaneranteformer, detta bland annat beroende pa att bankerna
okat sina marginaler som en sékerhetsatgard. Inflationen ar ocksa en faktor av vikt i
sammanhanget, men ar for narvarande enligt Riksbanken (2013) 0 %, vilket utesluter
dess betydelse for marknaden i denna rapport.

Figur 4 - Rantor pa nya bolaneavtal till hushall, och reporénta. Procent, manadsmedelvarde
(SCB och Riksbanken, 2011)
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Statlig paverkan pa branschen utgors ocksa av investeringar i olika byggprojekt, tatt
forknippat med ranteldget, konjunktur och andra styrmedel. Enligt Sveriges
byggindustrier (2011) investerades det ca 60 miljarder kronor i smahusbyggande
under 2010, en minskning med ca 3 miljarder jamfort med tva ar innan.

ROT-avdraget ar ett styrmedel som spelar en betydande roll, dd man med detta
framjar renovering av befintliga bostader, vilket riskerar att hdmma nyproduktion. Om
detta fenomen skriver ett antal lokala politiker och husbyggare i en artikel i Svenska
dagbladet (2011). De ger bland annat ett forslag pa att géra om avdraget till att ocksa
inkludera nybyggnation; “for att sdnda ratt signaler till marknaden kanske ROT-
avdraget ska utvecklas till ett TRON-avdrag (Tillbyggnad-, Reparation-, Ombyggnad,

Nybyggnad)”.

Kommunala regler vid framtagande av detaljplaner &r en annan paverkande faktor pa
smahusmarknaden, och som styrs av Plan- och bygglagen PBL. Detaljplanen é&r
kommunens verktyg for att reglera bebyggelsen inom ett avgransat omrade. |
attraktiva omraden med stort bostadsbyggande &r manga antagna detaljplaner foremal
for overklaganden. Detta leder till véantetider, osékerhet och risker for i omradet
investerande exploatorer.

Idag &r det forenat med langa vantetider for en kommun att enbart lamna besked om
ett beslut om att inleda ett planldggningsarbete, dvs. framtagandet av en ny detaljplan
for ett omrade, om en sadan saknas. Skulle forslaget ga igenom véntar en méangd olika
samradsdiskussioner med berorda parter, bland annat fastighetsdgare och
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myndigheter. Planen granskas sedan, och antas eller dverklagas. | det senare fallet
forlangs processen ytterligare. Tiden for att handldggningen av ett enskilt
bygglovsarende har enligt SKL 6kat med 25 % mellan aren 2008 och 2010. | maj
2011 tillkom darfor en ny Plan- och bygglag, vars mal var att forenkla byggprocessen,
och kréva att handlaggningstiden begrénsas till max 10 veckor (SKL, 2011).

Energi och miljo

Riksdagen har beslutat att energianvéndningen for uppvarmning av byggnader ska
minska med 20 % till 2020. Ett vanligt smahus anvander i snitt 25 000 kWh per ar,
fordelat pa 15 000 kWh till uppvarmning och ventilation, och 5000 kWh vardera till
tappvarmvatten och hushallsel. Over 85 % av energidtgangen under ett smahus livstid
utgdrs av driften, och de resterande 15 % under byggnationen. Darfor ar det viktigt att
fokusera pa lag energianvandning under brukstiden. For lite 6ver 40 % av de svenska
smahusen ar det vanligaste uppvarmningssattet elvarme (inkluderar varmepumpar)
foljt av biobransle och fjarrvarme. Nybyggnationen av Iagenergi- och energisnala hus,
sa kallade passivhus, nollenergihus, m.m. utgor fortfarande bara 1 % av det totala
byggandet i Sverige pa grund av dyra produktionskostnader (Sveriges byggindustrier,
2011).

Anpassning och renovering ar ocksa kostsamt. Tillaggsisolering och ombyggnad av
ett befintligt smahus till ett passivhus ger enligt Passivhuscentrum Vastra Gotaland
(2011) en arlig besparing pa 5000 kronor.

Tekniska och miljomassiga bostads- och byggkrav ar inte heller alltid utformade av
amneskunniga politiker och beslutsfattare, vilket ocksa forlanger, forsvarar och
fordyrar byggprocessen (Jacobsen, 2013).

Branschens  paverkan av  sociala  varderingar, livsstil,  trender,
inkomstférandringar

Den individuella kundens (familjens) behov sétts i forsta hand, och utvecklingen sags
folja ett socialt monster dar individualism, status men ocksa miljomedvetenhet och
sparsamhet utgor viktiga punkter i utformningen av den valda produkten. Det &r
viktigt att fa kanslan av ett unikt, sareget boende som samtidigt ar modernt,
miljovénligt — och priseffektivt. Detta ska samtidigt anpassas till tillgdngliga
standardiserade produktionsmetoder (kataloghus, lasta produkter). En Okande
individualisering och sociala trender idag bidrar till utvecklingen av mer
lattillgangliga” produkter, dd dagens generation inte vill ldgga ner allt for mycket tid
pa utformning och detaljer av sitt boende. Dagens unga soker flexibilitet och frihet,
forestdllningen att man koper ett hus och bor kvar resten av livet haller pa att
forsvinna (Persson, 2013).

Smahusmarknaden paverkas av oro och aterhallsamhet hos kunder relaterat till
finansmarknadslaget i 6vrigt. Méklarsamfundet (2012) anser att detta &r den enskilt
storst paverkande faktorn vid en kdpsituation, tillsammans med paverkan av media
och hur dessa rapporterar om situationen. Ett bostadskop ar enligt samfundet den
”storsta privatekonomiska affar” de flesta gor i hela sitt liv, varfor det &r férenat med
manga beslut och funderingar. Forandringar i arbetsmarknaden, som i slutdndan
relaterar till inkomsten, utgor ocksa en orosfaktor — och kan ses som ytterligare en
paverkande kraft pa marknadens efterfragan.
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3 Bransch- och marknadsanalys

Det finns en mangd olika byggverksamheter i Sverige idag. Sjélva byggprocessen
utgors inte bara av en mangd olika delmoment till exempel anbud, projektering och
byggnation — den sysselsatter ocksa en mangd olika foretag, yrkesgrupper och
organisationer. Att utifran detta forsoka definiera hur manga aktérer som verkar inom
smahusbranschen, en del av hela byggmarknaden, &r darfor inte latt.
Smahusbranschen utgér en valetablerad marknad, som i och med det osékra
finansiella laget genomgar en del tuffa atstramningar och forandringar (Persson,
2013).

En allt stérre kundgrupp utgors av en véxande skara av yngre generationer, som tar
steget in pa bostadsmarknaden. Livscykelperspektiv, hallbarhet och energisnalt ar
nyckelord (JM, 2011). Anpassningen till dessa fenomen ar viktig fran foretagens sida
da man forséker hitta nya satt att konkurrera och skaffa marknadsandelar pa sma
marginaler, samtidigt som miljokraven véntas 6ka. Nya produktionsmetoder vaxer
fram pa marknaden i ett forsok att ta tillvara pa de sma marginalerna for
nyproduktion. Det finansiella laget motiverar ocksd mer priseffektiva alternativ,
varfor det 4r mojligt att skapa smahus 1 ”1agprisutforande” som till exempel konceptet
BoKlok.

3.1.1 Produktionsmetoder
Hogre prefabriceringsgrad ger allt kortare byggtider

Det monteringsfardiga huset ar ingen modern idé. En av de é&ldsta av det
industrialiserade samhallets fortillverkade byggnadsprodukter ar tegelstenen. 1 borjan
av 1800-talet uppfordes det forsta svenska prefabricerade huset av arkitekten och
oversten Fredrik Blom, som &verforde krigsmaktens mobila syn pa talt till trahus.
Metoden har sedan under arens lopp utvecklats och forfinats ytterligare
(Byggnadsvardsforeningen, 2004). Nya produktionsmetoder ger idag bade snabbare
och mer effektiva byggprocesser. Trenden ar en allt mer dékande prefabriceringsgrad,
som successivt ersétter losvirkeshus och andra platsbyggnationer, som samtidigt
minskar spill och forlust i arbetstider. Ju langre tid man lagger ner i fabrik, desto
kortare blir monteringstiden pa plats. Nackdelen med prefabricering &r att det finns en
viss gréns for fortillverkning, dar det tvartom blir dyrare att tillverka i allt for hog
detaljrikedom, med avseende pa exempelvis installationer och design. Kunder vill
heller inte ha allt for begransade valmajligheter i produktens utformning (Jacobsen,
2013).

Smahuset som produkt

Den totala produktionskostnaden per nybyggda “ordinédra gruppbyggda smahus” ar en
stigande trend, och var enligt SCB (2012):

e 2,98 miljoner &r 2007
e 3,25 miljoner kronor ar 2008, och

e 3,58 miljoner kronor ar 2011
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Det finns en méngd olika utformningar och djup av detaljrikedom i
produkterbjudanden pa smahus, exempelvis kataloghus, lasta produkter och
skraddarsydda hus. De utformningar som kunden sjalv véljer att gora paverkar
naturligtvis det fardiga resultatet och det slutgiltiga priset. Gemensamt ar att
produkterbjudandena ger kompletta installationer och I6sningar, vilket i sin tur medfor
en snabbare och mer effektiv byggnation. L&get ar det absolut viktigaste som
produkten har att erbjuda, da man “koper ett 1ldge” i forsta hand. ”Bra ligen séljer
alltid”, sager Martin Johansson pa BoKlok (2013).

Att bygga hus ar ett komplicerat foretag for en kund, ofta forknippat med stora
investeringar av bade tid och pengar. Digitala kundplattformar &r ett nytt grepp som
provas, framst av Trivselhus genom deras koncept movehome.se (motstaende sida),
for att underlatta for kunderna. Platsen for forsaljning spas flytta in i kundens hem via
internet. Aven Myresjohus och Trivselhus anvander sig av 3D-modeller pa sina
hemsidor (se figur 6-7). Daremot &r dessa metoder inte forekommande hos de storre
projektutvecklarna i rapporten, dar man anvander sig av mer traditionella kataloger
och dylikt pa hemsidorna (figur 8).

Figur 5 - Skdrmavbildning movehome.se (2013)

VARAHUS |  EXTERIOR INTERIOR KOK BADRUM OVRIGT SAMMANSTALLNING

Taktyr  @ZETD  PLATFARG

| Stang

FONSTER YTTERDORR

move #20: 2,337,000 KR inkLmows | Se sammanstalining @ FOREGAENDE  NASTA © FASAD

} LIGGANDE PANEL | 42,000 KR

Liggande panel i tra, P112. En liggande trapanel ger ett
mjukt intryck, kanske for att forstarka en marin kansla
Var liggande panel har hela 15 cm breda brador och
eftersom vi spikar dit de sista bradorna for hand pa
byggplatsen, far du ett platsbyggt utseende pa fasaden -
helt utan lodrata skarvar och avdelande platar!

FARG 1 Som standard har ditt MoveHome
staende trapanel. Som tillval erbjuder
vi liggande trapanel eller puts

Lek med farger! Arkitekten har valt ut
kulérer som &r latta att matcha. Ditt
MoveHome har grundmalad trapanel
vid leverans, som du sjalv koper farg
till och fardigstryker 2 ggr. Be gama
om fargprov i din fargbutik. Provmala
en brada utomhus innan du
bestammer dig

Valet paverkar prissattning och valméjligheter.

Movehome.se tillater kunden att genom en serie enkla val pa en forvald modell
sammanstalla sitt kataloghus. | exemplet ovan star valet mellan olika fasadtyper och
dess farger. Priset redovisas I6pande, och for alla tillval. Det tar ca 20 minuter att
fardigstalla de tillgangliga valen.
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Figur 6 - Husmodell "'Idun", Alvsbyhus hemsida (alvsbyhus.se, 2013)

Exempel pa en husmodell frdn Alvsbyhus, i 3D-utférande (pris ca 1,15 miljoner
kronor). Mgjligheter till komplettering genom programmet “trivsamma tillval”.

Figur 7 — Utdrag ur BoKlok-katalog, Tomtberget (BoKlok, 2013)

Uppslag fran BoKlok:s broschyr for smahusomrade pa Tomtberget, Norsborg i
Stockholm. Likheterna med en IKEA-katalog &r tydliga. Stort fokus pa trivsel, stil,
miljo och priseffektivitet.
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3.1.2 Tekniska l6sningar
Teknologiska forandringar

Moderna produktionsmetoder évergar till allt mer prefabricerade element. JM skriver
i sin arsredovisning (2011) att ny teknik skapar nya mdjligheter men slar ocksa ut
gamla l0sningar”.

Sjalva smahusen i sig genomgar enbart marginella teknologiska forandringar vad
galler konstruktionsméassiga aspekter. Da produktlivscykeln for ett hus ar mycket
lang, utgor en femarsperiod inga forandringar av storre betydelse. Daremot kan en
hastigare utveckling ses i husets delkomponenter, isolering, elsystem, berg- och
luftvarmepumpar (FTX), etc., och framfor allt produktionssystem, exempelvis dkad
prefabriceringsgrad. Okade krav pa miljo- och energifragor enligt EU-direktiv ar att
vanta, nagot som bedoms 6ka merkostnader for slutkunderna pa marknaden, och driva
pa en teknisk utveckling at detta hall (Persson, 2013). Som tidigare namnts paverkas
ett smahuskop i stor utstrackning av den befintliga uppvarmningsmetoden. | en
rapport fran Méaklarsamfundet (2012) uppger de att 95 % av deras tillfragade méklare
anser att exempelvis bergvarme paverkar képsituationen mycket positivt, tatt foljt av
jordvarme och fjarrvirme. At motsatt hall paverkar exempelvis uppvarmning genom
oljeeldning kopet mycket negativt.
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3.1.3 Sammanfattning av smahusmarknaden

Porters femkraftsmodell beskriver hur attraktiv och Iénsam branschen &r. Vid hogt
tryck fran de fem krafterna - nya aktorer, kunder, substitut, leverantdrer och foretag i
branschen - pressas I6nsamheten.

Figur 8 — Porters femkraftsmodell (Mossberg, 2011)

| Nya aktorer |

l Etableringshot

Leverantdrers Kunders
forhandlingsstyrka Féretag i férhandlingsstyrka
[Leverantbrer| — ————> branschen - |  Kunder |

Konkurrens melian
befintliga féretag
i branschen

I Hot fr8n substitut

[ Substitut |

Kundens férhandlingsstyrka: Hog

Hog nar kunden har manga leverantorer att vélja mellan.

Det finns manga leverantorer av material och arbetskraft att valja mellan. Osdkert
finansmarknadsléage bidrar till kunders forsiktighet.

Leverantorens forhandlingsstyrka: Lag

Hog om ensam pa marknaden och om viktig komponent. Lagre om finns manga som skulle kunna
leverera liknande tjanst eller motsvarande produkt.

Det finns minga andra aktorer som kan leverera en “motsvarande” produkt. I Sverige
finns en utpréaglad traindustri, med stor tillgang pa ravaror, material och kompetens. |
denna modell menas entreprendrer som huvudsaklig leverantér av produkten, ej
enbart materialleverantorer i branschen.

Etableringshot: Hogt

Ar det latt att starta konkurrerande verksamhet? Finns det hinder som patent, upptagna
distributionskanaler och réttigheter?

Det ar laga instegstrosklar for att starta en husfabrik (Persson, 2013). Att starta upp en
konkurrerande verksamhet kréver forvisso nyckelfaktorer som kunskap om
byggteknik, etc. 1 ovrigt finns inga patent, lagar eller réattigheter som forhindrar nya
verksamheter. Detta kan speciellt vara gallande for utlandska foretag, men utgar ur
denna rapport i avgransningshénseende.

14 CHALMERS, Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2013:



Hot fran substitut: Flertal
Finns det andra produkter eller tjanster som kunden kan vélja i stallet?

Det finns idag en uppsjo av olika produkter, dvs. smahus, i varierande pris och
utforande. Kunden kan ocksa alltid valja substitut i form av en annan boendeform,
exempelvis hyresratt. Marknaden av begagnade smahus utgor ocksa ett kraftfullt
substitut.

Konkurrens mellan befintliga foretag: Hog

Har existerande aktorer gjort stora investeringar som gor att de ogarna hoppar pa nya idéer? Ar
marknaden mogen sa att marginalerna krymper?

Stora, invanda aktorer med stora investeringar. Marginalerna krymper.
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4 Marknadsaktorer

| kapitlet nedan ges en Oversikt over utvalda foretag. En kort beskrivning gors av
foretaget samt dess affarsideé.

4.1 Entreprendrer — Projektutvecklare

BoKlok — Skanska/IKEA

Konceptet BoKIlok &r ett ungt projekt som startade 1996 som ett
samarbete mellan Skanska och IKEA, dar Skanska bygger och
IKEA inreder (foretagen ager halften av BoKlok vardera), da det
byggdes alldeles for fa bostader i Sverige. Idén ar unik i sitt slag,
och mojliggor en ny typ av produktutformning. BoKlok erbjuder
bade lagenheter och smahus, dar tillverkningen sker i hog
prefabriceringsgrad och med stort miljéfokus. Konceptet finns i Sverige, Norge,
Danmark, Finland, och Tyskland och Storbritannien.

Afférside: “Att utveckla och nyproducera ett yteffektivt och funktionellt boende med
god standard och erbjuda det till ett sa l1agt pris att s& manga méanniskor som mojligt
far rad att skapa ett trivsamt hem”

JM

JM AB grundades i Stockholm 1945 av byggmastaren John
Mattson, som ett bostads- och projektutvecklingsforetag. 20 ar
senare koptes bolaget av AB Industrivarden. Verksamheten &r
fokuserad pa nyproduktion av bostader och dven vissa kommersiella
fastigheter. JM har sin tyngdpunkt i Sverige, men verkar ocksa i
Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Affarside: “Att utveckla attraktiva boende- och arbetsmiljéer som
uppfyller individuella behov idag och i framtiden”
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peat PEAB

Peab grundades av tva broder i Skane i slutet pa 50-talet, for att da bedriva
sophamtningsverksamhet, och sedermera mekanisk verkstad. Pa 60-talet inforskaffade
man sin forsta gravmaskin och inriktade sig mot anldggning. Allt eftersom man tog
hem storre kontrakt véaxte foretaget, och 1967 grundades sa Broderna Paulssons
Entreprenad, Peab. Da bostadsbyggandet tog fart samma artionde slog sig bréderna
aven in pa denna bransch, vilket man gjort med framgang. Idag ar Peab ett av Nordens
storsta entreprenadforetag med kontor i Sverige, Norge och Finland.

Affarside: "Peab ar ett bygg- och anlaggningsforetag, vars framsta ledstjarna ar total
kvalitet i alla led av byggprocessen. Genom nytédnkande, kombinerat med gedigen
yrkesskicklighet, skall vi gora kundens intresse till vart och darmed alltid bygga for
framtiden".

NCC Boende NCC )

Nordic Construction Company, NCC, bildades 1989 nér foretagen Johnsson
Construction Company, JCC och Armerad Betong Végforbattringar, ABV gick
samman. 1991 uppgick NCC i det fore detta rederiaktiebolaget Nordstjernan, som
idag ar huvudégare av NCC. Foretaget har sitt sédte i Stockholm, och ar idag uppdelat i
fyra affarsomraden, varav ett & NCC Boende, som utvecklar bostadsomraden och
bostadshus. Ovriga omraden inkluderar infrastruktur, kommersiella fastigheter, m.m.
Foretaget bedriver aven verksamhet i bland annat Norden och Tyskland.

Affarsidé: "NCC finner tillsammans med sina kunder behovsanpassade,
kostnadseffektiva och kvalitativa l6sningar som skapar mervéarde for alla NCC:s
intressenter och bidrar till en hallbar samhdllsutveckling”
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4.2 Smahustillverkare

Alvsbyhus | ALVSBYHUS |

Alvsbyhus &r ett trahusforetag med rotter i
Alvsbyn, Norrbotten, vaster om Luled. Foregangaren startades 1944 och har
genomgatt forandringar sedan dess. Fran borjan ett foretag som var inriktat pa fardiga
inredningar, men 6vergick pa mitten av 50-talet till modulbyggen. Ar 2001 dversteg
arsproduktionen tusen hus i Sverige. Bedriver dven verksamhet i Norge och Finland.

Affarsidé: At sdilja och tillverka fardigmonterade, killarlosa trdhus i 1 eller 1,5
plan av hog kvalitet till marknadens ldgsta pris.”

Gotenehus

e (Gotenehus
Gotenehus &r ursprungligen en véstgotsk sag- och

snickerifabrik som tillverkade dorrar, fonster och hastkarror. 1931 dvertogs fabriken
av tre broder som grundade Gotene Traindustri, och aret darpa levererades det forsta
monteringsfardiga huset. Pa 70-talet expanderade verksamheten och Gétenehus AB
bildades. Etableringen pa smahusmarknaden fortsatte allt eftersom. Pa 2000-talet
utokade foretaget ytterligare genom fusion och inforlivning i koncernen, vilket ocksa
utvidgade sortimentet till fritidshus.

Affarsidé: ” Gotenehus affirsidé dr att leverera ett personligt boende till medvetna
kunder pa den skandinaviska marknaden.”

Myresjohus 4/s. Myresjohus

| smalandska Myresjo strax  utanfor

Vetlanda, grundades Myresjohus 1927, och var i borjan ett sagverk och snickerifabrik.
Foretaget koptes 2007 upp av koncernen BWG Homes ASA, ett norskt
fastighetsbolag med over 1000 anstéllda. | koncernen ingar dven Smalandsvillan,
ytterligare en smalandsk hustillverkare, grundad 1997.

Affarsidé: ” Utveckla, producera och marknadsfora ett attraktivt boende med
kundnytta i fokus. ”
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TRIVSELHUS

Trivselhus

Trivselhus &r ett smalandskt foretag, grundades i borjan av 90-talet i Vetlanda. Ingar
sedan oktober 2009 i Sddra Skogsagarna ekonomiska férening, som i sin tur ar en
smalandsk skogséagarforening med historia fran 20-talet. Enligt arsredovisningen
tillverkar och séljer bolaget monteringsféardiga trahus”, med forsaljning i huvudsak i
Sverige, men aven Danmark, Tyskland, England, Holland och Schweiz. Bolaget har
egen tillverkning i fabriker i smalandska Korsberga, Landsbro och Nashult.

Affarsidé: ”Att tillverka skraddarsydda hus dar kunden har stort inflytande over
husbyggnadsprocessen ”.

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2013: 19



5 Aktdrernas syn pa smahusmarknaden

Material fran intervjukallor. For intervjufragor se bilaga 1 och 2.

Da rapporten intervjuat ett brett spektrum av personer med olika befattningar pa de
valda foretagen, kan en stor variation i svaren ses. Manga reserverar sig for osakerhet,
da det givetvis ar svart att spa i kommande trender och utveckling.

5.1 Entreprendrer - projektutvecklare

5.1.1 BoKlok — Skanska/IKEA

Nedan foljer sammanstallt material fran telefonintervju med Bengt Fardelius,
affarschef pa BoKlok Enkoping (2013-02-15) och intervju med Martin Johansson
BoKlok Goteborg, samt aven kompletterande information fran Christina Ingelsten,
Skanska Nya Hem Goteborg (2013-02-27).

Interna faktorer

BoKIlok arbetar enbart med standardiserade produkter, det vill sdga konceptuellt lasta
produkter, dar serieproduktion och prefabricering ar starka ledord. En BoKlok-bostad
ar arkitektritad och val genomténkt i startfasen, for att utesluta behovet av &ndringar i
senare skeden. Samma modell tillampas sedan i hela produktionen. Projektering och
val av hus avgdrs av tomtens disposition, malgrupp och pris. Gallande miljé- och
energifragor anser sig BoKlok i dagslaget vara valdigt nara den niva dar kostnaderna
for att minska energiforbrukningen Overstiger den ekonomiska vinningen i
driftkostnader och miljévinster.

Bengt Fardelius anser att det idag ar lag fart pa smahusindustrin, framfor allt pa
aganderatter, vilket han framst tror beror pa finansieringsproblem for kunderna.
BoKlok arbetar i tdta samarbeten med banker och méklare for att underlétta for sina
kunder genom att hitta ekonomiska l6sningar at dem. | dagslaget paverkar det
ekonomiska laget och rapporteringen kring detta kunders kopvilja negativt. Den
finansiella sektorn avgor den framtida utvecklingen de kommande fem aren pa
marknaden. Om den ekonomiska osékerheten minskar forvantas efterfragan pa
smahus oka. | dagslaget anser Bengt Fardelius absolut att man kan gora vinst pa
marknaden. Det kommer alltid finnas ett behov av bostéder i framtiden, vilket innebar
att det pa lang sikt ar lonsamt med fastighetsinvesteringar. Genom att pressa priser
och kostnader, samt hoja prefabriceringsgraden, till en viss grans, gar det att halla upp
vinsterna. Ju snabbare produktionstid, desto lagre kostnader. En positiv fordndring
vantas komma, da marknaden legat i en svacka ganska lange.

Ingelsten och Johansson sager att en 6kande efterfragan pa bostadsratter jamfort med
smahus leder till att foretagen fokuserar sin produktion pa den forstnamnda, vilket i
sin tur leder till nedgang pa smahusmarknaden. Detta géller speciellt for Goteborg,
dar andelen bostadsratter jamfort med det totala bostadsbestandet &r litet. BoKlok
stravar ocksa i dagslaget efter att bygga fler flerbostadsratter an parhus och kedjehus.
Man arbetar ocksa med mindre attraktiva lagen, till exempel kranskommuner istallet
for innerstad, for att halla produktionsvolymen uppe.
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Vid jamforelse av de tre stora tillvéxtregionerna i Sverige, menar Christina Ingelsten
och Martin Johansson att smahuspriserna sjunkit nagot i Géteborg pa grund av hogt
utbud, medan prisutvecklingen i Stockholm okar. | Oresundsregionen marks en
kraftig nedgang da manga danskar flyttar hem igen efter en ekonomisk starkning av
den danska kronan, vilket i sin tur lett till Gverskott pa bostader och minskad
nyproduktion.

En konstant produktutveckling med fokus pa kostnader och teknisk utveckling, ska
hjalpa foretaget att mota framtidens forutsattningar pa smahusmarknaden. ”Vi méste
bli bittre, billigare och bygga mer effektivt”, sdger Martin Johansson.

Externa faktorer

En bromsande extern faktor av betydelse pa marknaden &r bolanetaket. Innan 2008
hade kunderna mojlighet till belaningsgrad pa upp till 94 % i snitt, vilket méjliggjorde
snabbare affarer, medan bankerna idag ar mycket mer restriktiva. Denna omstallning
skedde valdigt hastigt, och att kunderna da inte fick chansen att anpassa sig efter de
nya reglerna, menar Bengt Fardelius. |1 Sverige finns ingen utpréglad kultur av
bostadssparande, varfor kravet pa kontantinsats utgor ett problem idag. Bengt
Fardelius ar positiv till inforande av ett amorteringskrav for att aterbetala skulderna pa
bostadslan. Han namner ocksa norska bosparandemodeller som eventuell forebild, dar
olika former av bosparande premieras skattemassigt.

Bolanetaket ar inte enda anledningen till att tillverkningen sjunkit. Tillvaxten pa
marknaden bromsas ocksa av 6kningen av priser och produktionskostnader, samt de
lasta visionerna hos kommunerna gallande detaljplaner och langa vantetider. |
dagslaget rader ingen brist pa tomtmark, men daremot brist pa planlagd mark med ratt
forutsattningar, enligt alla tre intervjusvarande. Detta orsakas ofta av krangliga och
dyra detaljplaner som tas fram av planhandldggare och stadsarkitekter, vilket i sin tur
paverkar marknaden och var man kan bygga. Den nya Plan- och bygglagen anses inte
till nagon forbattring dd Overklagandeprocessen kan orsaka langa véantetider.
Kommunerna vill dven utnyttja tillganglig mark for flerbostadshus, med tanke pa
radande bostadsbrist, vilket i sin tur ocksa paverkar utformningen av detaljplaner och
smahusmarknaden. Ett annat problem orsakat av kommuner for just BoKlok ar att
man inte vill ha allt for homogena radhusomraden, vilket leder till kostsamma
andringar i utférande av nya hus.
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5.12 JM

Nedan foljer skriftliga intervjusvar fran Anneli Scheu, avdelningschef pa JM
Stockholm (2013-02-14).

Interna faktorer

JM &r ett bostadsbyggande foretag dar smahus utgor en liten del av det totala
produktutbudet. Foretaget bygger endast grupphusomraden i den kategorin produkter,
sallan farre an 20 enheter per omrade, och &r sdledes i den bemérkelsen ingen
kataloghusbyggare, och har heller ingen smahusfabrik. JM arbetar endast med
skraddarsydda hus for platsen och kundgruppen, men ateranvander ocksa ibland dessa
konceptet i andra projekt. Foretaget utgdr ifran tekniska anvisningar och strategiska
inkop, men utreder ocksa alltid noga hur kundgruppen ser ut och vilka behov som
finns. Deras storsta kundgrupp utgérs idag av barnfamiljer. | storstadsregionerna
véljer oftast denna kundgrupp att bo kvar i centralt belagna lagenheter (med eller utan
aganderdtt), varfor det utgér en utmaning att erbjuda ett bekvamt boende till dem
utanfor stadskarnan dar de flesta nyproducerade smahusomradena aterfinns,

Bolanetaket har dven drabbat nagra av JM:s projekt. Enligt deras berakningar ar det (i
Stockholm) billigare per manad att flytta in i en av deras villor (med dganderatt) pa
144 kvm, jamfort med en lagenhet (med bostadsratt) pa 100 kvm som ligger tva
tunnelbanestationer narmare centrum. Trots detta far kunderna det svart att lana till
villan, men inte till l1agenheten.

For Stockholmsmarknaden ar den géllande produktionsmetoden planelement med sa
hdg prefabriceringsgrad som mojligt, husfasaderna kommer till exempel med
fardigmalad utsida. Denna metod utvecklas standigt, och JM monterar idag ett hus pa
en dag, inklusive tak. Varmen &ar pd inom en vecka. Vad galler energitekniska
l6sningar jobbar JM med olika idéer och losningar for att minska energiatgangen i
nyproducerade smahus. Dock arbetar de sallan inte med spetsprojekt, utan
implementerar istéllet enskilda tillfredstallande resultat pa hela produktionen. |
dagslaget jobbar man exempelvis med att prova ut solpaneler pa tak i mindre
pagaende smahusprojekt.

JM:s tillvaxtprognos pa Stockholmsmarknaden ar en produktion om ca 150 smahus
per ar inom 3-5 ar, pa ett antal lokala marknader inom kommuner dar man anser sig
ha ett gott samarbete med myndigheter, och &ven dér attraktiva kundgrupper finns.

Externa faktorer

Det ar svart att sdga hur framtiden ser ut for de stora foretagen i branschen. Enligt
Anneli Scheu beror deras framgang pa att hitta ratt fordelar och utnyttja systematik
och Lean-tankande pa ratt satt. Hon menar att stora aktorer har mojligheter att kapa
kostnader och kunna halla ut i samre tider. Ett mindre foretag har lika stora
mojligheter, mindre totalkostnader att ta hansyn till, men kan ha svarare att halla ut i
séamre tider

Detaljplane- och dverklagandeprocessen &r idag tidsodande och komplicerade, vilket
bade fordrojer och fordyrar byggprojekten. Bristen pa resurser och kompetens inom
kommunen &r idag en bromsande faktor, vi som storre bolag har resurser och vi kan
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hjalpa kommunerna med detta men trots detta sa tar detaljplaneprocessen allt langre
tid och blir allt mer avancerade. Hon anser att deras produkt absolut &r I16nsam, under
forutsattning att ratt marknad valjs.

Tekniska sarkrav fran myndigheter ar ocksa forsvarande faktorer. Bakgrunden till
dessa ar politisk, vilket gor det viktigt att beslutsfattande politiker och tjansteman
besitter ratt kunskaper. JM bedriver darfér samarbete med kommunerna, vilket
underlattar och paskyndar framtagandet av detaljplaneldsningar. Anneli Scheu
berattar om kommuner som borjat med medborgarsamrad, dar alla berérda parter i ett
projekt far gora sin rost hord, vilket bidrar till ett bra underlag for JM:s arbete om det
styrs ratt.

5.1.3 Peab

Nedan visas en sammanfattning av intervju med Henrik Persson, utvecklingschef for
smahus, Peab (2013-04-08)

Interna faktorer

Peab producerar i uteslutande gruppbyggda smahus, i jamforelse med mindre foretag
som bygger styckvis. Hela smahusproduktionen utgdr 2 % av Peabs totala omséttning,
vilket foretaget ar nojt med, inga planer finns pa att forsoka minska eller utéka denna
siffra. Den huvudsakliga produktionsmetoden for Peab idag ar volym- och
planelement med hog prefabriceringsgrad. Losvirkeshus haller idag pa att forsvinna i
jamférelse med dessa metoder. Den hdga prefabriceringsgraden minskar
valmojligheterna, vilket kan uppfattas som mindre populdrt hos kunderna. Ett foretag
som lyckas bra med sina volymelement &r enligt Henrik Persson Alvsbyhus, vilka
lyckas erbjuda fler valmojligheter i form av fardiga husmodeller samtidigt som priset
hélls nere — vilket ar effektiv prefabricering som gar hem hos kunderna.

Storst tillvaxt och efterfragan aterfinns i yttre Stockholmsomradet, till exempel
Sigtuna och Marsta. Vasterds, Uppsala och Eskilstuna spds ocksa bli framtida
tillvaxtmarknader med pendlingsmgjligheter in till huvudstaden. | Goteborg vill
kommunen i dagslaget inte investera i smahusomraden da detta inte anses hallbart.
Detta leder till att kranskommunerna fylls med smahus och densiteten inne i
stadskarnan blir hogre. Henrik Persson stéller sig fragandes hur detta kan anses som
hallbar utveckling. Oresunds/Malmoregionen forefaller vara en ”déd” marknad just
nu.

Externa faktorer

Henrik Persson menar att det idag ar tufft pa marknaden, och om fem ar kommer
marknaden vara annu tuffare. 2013 har hittills varit det samsta aret for
smahusproduktion sedan 50-talet, och jamfort med for fem ar sedan byggs det idag
hélften sa manga smahus. Trots detta anser han att det gar att gora vinst pa marknaden
idag. De mindre foretagen har det dock svart, da de ofta saknar kapital som buffert.
Att marknaden bromsat in tror han beror pa olika faktorer; brist pa bra tomtmark och
detaljplaner 1 rétt” lagen, bankernas striktare lanekalkyler, en strukturell bostadsbrist
samt miljokrav. Billigare mark- och huspriser, och effektivare produktion kan vara
avgorande losningar for framtiden.
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Han delar upp marknaden i tre nischer: exklusiva produkter, lagprissegment och
standardprodukter — dar de tva forstnamnda exklusiva produkter och lagprissegment
omsatter mest, pa grund av lage respektive prisklass. Standardprodukten har svarast
att konkurrera pa marknaden just nu.

Aven om Henrik Persson anser att bolanetaket fyller en bra funktion, bidrar den ocksa
till att kontantinsatsen idag utgor ett hinder for manga yngre. Dessa vander sig darfor
till mindre attraktiva bostadsmarknader i yttre kommuner och andra
pendlingsmojligheter, vilket leder till en utglesning av stdderna och stérker
kranskommunerna. Denna utveckling drivs pa av att det i dessa kommuner oftast &r
lattare att komma oOver detaljplaner med rétt forutsattningar, for exempelvis
smahustillverkare, vilket kan stimulera tillvaxt.

Henrik Persson tror pa att dagens sociala trendutveckling bidrar till synen pa bostaden
som en lattskott och underhallsfri funktion. De unga och medelalders idag vill ha ett
sa smidigt boende som mojligt. Man vill uppleva frihet och rorlighet i form av
flyttbarhet och obundenhet, och Henrik Persson tror att ett hyreskontrakt i framtiden
kommer erbjuda sadana egenskaper for en dynamisk generation standigt i rorelse. Han
tror att man idag och i framtiden gor mindre langtidsinvesteringar i sitt boende, dvs.
att man koper ett hus och bor kvar tills &ldre dagar. En bostadsinvestering ger inte
heller lika stor avkastning som for fem ar sedan. De som narmar sig pension idag bor
relativt billigt i sina nuvarande hem, och det &r inte ekonomiskt motiverat att sélja pa
grund av hog reavinstskatt, osakerhet och hog prisbild fér en eventuell ny bostad.
Detta skapar en inlasningseffekt, vilket innebar att andrahandsmarknaden for smahus
blir dyrare och svarare att ta sig in pa.

| framtiden kan laget forsvaras ytterligare da nya EU-direktiv om nollenergihus trader
i kraft, och beroende pd hur kommunerna valjer att tolka dessa krav péaverkas
smahusproduktionen. For att uppna kraven maste en del atgarder vidtas, till exempel
solceller, varmepumpar, energisnala fonster, utokad isolering i vaggar med mera.
Detta kommer i slutdindan medféra merkostnader for kunder, utan att ge
tillfredsstallande avkastning. For att vara en lonsam investering pa detta maste ocksa
elpriset vara avsevért hogre an idag.

5.1.4 NCC Boende

Nedan foljer en sammanfattning av intervjusvar fran Peter Jacobsen, projektchef pa
NCC Boende i Goteborg (2013-03-01)

Interna faktorer

Pa NCC Boende jobbar man mycket med egenproducerade smahus, fardiga mallar,
och en kontinuerlig rationalisering av produkterna for att halla kostnaderna nere. Man
arbetar med smahuskoncept och forsoker att anpassa detaljplanerna efter dessa.
Dessutom forsoker man att hoja prefabriceringsgraden jamfort med for fem ar sedan.
NCC Boende har haft en tradition av att bygga mer smahus i just véstra Sverige i
jamforelse med andra regioner, vilket Peter Jacobsen tror kommer forandras till fordel
for flerbostadshus i framtiden. NCC Boende stravar garna efter att behalla olika typer
av bostadsproduktion, daribland smahus — dock ej kataloghus. Man satsar pa
attraktiva omraden, da laget ar det som saljer bast, foljt av pris och
produkterbjudande. NCC Boende soker efter mark med ratt detaljplaner for smahus,
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vilket kan vara svarare att hitta dd manga detaljplaner idag ar utformade for
bostadsratter. Billigare markpriser skulle kunna oka tillverkningen av smahus, med
tanke pa konkurrensen.

Den framsta kundgruppen ar de med stark och saker betalningsférmaga, och Peter
Jacobsen anser att efterfragan pa marknaden inte har andrats utan mer skjutits upp i
takt med det ekonomiska laget. Risken for forluster finns alltid pa marknaden, men
med hjélp av langsiktiga och valplanerade riskanalyser kan dessa undvikas i stor man.
Om fem ar tror han att marknaden kommer vara fluktuerande, utan tydliga tecken pa
trender och utveckling, vilket givetvis ocksa ar svart att spa i. For att méta framtiden
stravar NCC Boende efter att vara restriktiva med kapital och investeringar, for att
vara sakra pa avkastning.

Externa faktorer

Peter Jacobsen tror att marknaden idag befinner sig i nagot sorts diffust mellanlage,
men inte i en varre kristid. Kataloghustillverkare har det idag svart pa marknaden, dar
en storre konkursgrad kan ses. De stora foretagen har naturligtvis mer resurser att
klara av svara tider pa marknaden, varfor han instammer i att det i framtiden kommer
finnas ett mindre antal, men stora aktorer pa marknaden som ocksa har mojlighet att
kopa upp de sma.

Den svenska lagstiftningen har i all vdlmening demokratiserat byggprocessen dar alla
far komma till tals, ndgot som dock kan leda till langa handlaggningstider och att
personer med “fel” befattningar stills 1 beslutande roller som avgdr om man far bygga
eller ej. Den nya Plan- och bygglagen anser han inte lyckats med att forkorta
handlaggningstiderna for planprocessen, dd man fortfarande kan overklaga besluten
flera ganger, samt att det inte far nagra konsekvenser om kommunerna inte foljer
tidsplanen for handlaggning. Han ger ett positivt exempel frdn den tyska
bygglagstiftningen, dar vissa regler avsevért forkortar och férenklar byggprocessen. |
framtiden beror utvecklingen pd marknaden av kommunernas riktlinjer. Enbart
detaljplanen i sig &r inte avgorande.

Miljo- och energikrav, sa kallade sédrkrav i detaljplanerna som varierar i olika
regioner, kan vara extra tuffa — vilket leder till forlangda produktionstider och 6kade
kostnader. Ar man insatt i detta i ett tidigt skede kan man daremot undvika problem.
Genom att fora en dialog med kommunerna kan de gdras medvetna om
konsekvenserna av strikta sarkrav och detaljplaner. NCC Boende har dock inte alltid
mojlighet att paverka kommunerna som entreprendr. Peter Jacobsen forordar ocksa
gemensamma, nationella krav som anpassas till rimliga nivaer, for att underlatta
byggprocessen runt om i landet. De normer som finns tycker han borde vara mer
framatstravande och i takt med den framtida utvecklingen, istallet for konservativa.
Det ar viktigt for NCC Boende att ga i takt med myndigheternas krav pa miljo och
energi. Uppfyllda milj6- och energikrav &r ocksa enligt Peter Jacobsen en
marknadsforingsaspekt och en konkurrensfaktor av betydelse, vilket pa senare ar fatt
storre betydelse bland kunderna. Daremot &r det dyrt med tillverkning av energisnala
smahus, och liksom med prefabriceringsgrad galler det att hitta en balans for att kunna
ga med vinst.
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5.2 Smahustillverkare

5.2.1 Alvsbyhus

Nedan foljer en sammanfattning av telefonintervju med Frank Ljungstedt,
forséljningschef Sverige (2013-04-16)

Interna faktorer

Alvsbyhus koncept &r att erbjuda kunden en kombination av ett brett och
prisoverlagset utbud, med en hog prefabriceringsgrad vilket haller kostnaderna nere.
Frank Ljungstedt tror att tack vare det gedigna konceptet som sett likadant ut i néstan
40 ar, dar strategin ar en standig anpassning efter marknadens krympande andelar, har
gett Alvsbyhus de forutsattningar foretaget behover for att fortsatta verka och gora
vinst pa marknaden. Han tror att foretaget har goda forutsattningar att mota framtidens
svangningar, da man idag redovisar bra vinstmarginaler. Idag har man ocksa tillvaxt
bade pa den norska och finska marknaden. Detta trots att man sedan 2008 har minskat
produktionen och idag jobbar pa halvfart.

Frank Ljungstedt anser att det idag byggs betydligt mindre smahus an for fem ar
sedan, och att en 6kning av betydelse i de narmaste fem aren inte &r att vanta. Han
rangordnar den svenska nuvarande marknaden pa foljande vis; Stockholm, Goteborg
och Oresund, dar den sistnamnda mer eller mindre har avstannat helt, men har
potential vad géller det begagnade utbudet.

Externa faktorer

Han tror att marknadslaget idag beror pa tre yttre faktorer; bolanetaket, konjunkturen
och kommunernas sérkrav (detaljplaner och miljokrav). Han anser att det nuvarande
bolanetaket ar bra utformat och tycker det borde behallas, men att man kan se Gver
amorteringskraven och utforma dessa sa att belanade pengar successivt aterbetalas. |
dagslaget erbjuder Alvsbyhus sina kunder finansiell hjalp i ett unikt koncept som
kallas “foriingda betalningsvillkor”, vilket i princip innebar att man lanar belopp
over bolanetaket i form av ett blancolan, dar kunden da blir skyldig foretaget
pengarna istéllet.

| framtiden tror Frank Ljungstedt pa ett 6kat modulbyggande, da kostnaderna for
I6svirkeshus blir allt for dyra. Han anser att det idag &r relativt htga krav pa energi-
och miljo, men att detta inte kommer att paverka utformningen av framtida
prefabricerade produkter ndmnvart.

5.2.2 Gotenehus

Nedan féljer en sammanfattning av skriftliga intervjusvar fran Karl-Gunnar Ullberg,
kalkylator Gotenehus (2013-04-17)

Interna faktorer

Gotenehus saljer idag lasta produkter framst till kunder med begransad ekonomi. Det
finns ett kundsegment med battre tillgangar som da efterfragar mer skraddarsydda
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produkter, en trend han tror fortsétter aven i framtiden. Gétenehus erbjuder i dagslaget
ingen finansiell hjalp eller andra ekonomiska samarbeten till kunder.

En eventuell expansion beror framst pa marknadslaget, men brukar borja pa
Stockholmsmarknaden, foljt av Goteborg och andra storre stdder. FOr att mota
framtiden kommer Gaétenehus att jobba vidare pa kundanpassade hus samt dven en del
lasta produkter. De har sedan 2012 kopt upp Skaraborgsbaserade foretaget
Varsasvillan som vander sig till fritidshusmarknaden, vilken inte ar sa
konjunkturkanslig.

Externa faktorer

Marknaden idag kommer forhoppningsvis att aterhdmta sig fran de laga nivaerna den
ar pa idag, men ingen storre ljusning kan ses om inte marknaden stimuleras med till
exempel lagre byggmoms eller minskade myndighetskrav. Pa det stora hela anser han
att det idag ar allt for dyrt att bygga hus. De faktorer han anser orsakat inbromsningen
av tillvaxt ar: det ekonomiska laget, bolanetaket (krav pa kontantinsats), samt
byggkostnader, relaterade till kommuner. Genom att sanka energi- och miljokraven,
forenkla bygglovsforfarandet och erbjuda ett storre utbud av billig tomtmark skulle
smahusbyggandet kunna 6ka. En stabil arbetsmarknad och langsiktigt laga rantor ar
ocksa av betydelse for en 6kad produktion.

| framtiden tror Karl-Gunnar p& en fortsatt trend av prefabricering. Okade
energisparkrav ar att vanta med kommande EU-direktiv, vilket han ocksa tycker &r
olyckligt da det kommer driva upp redan higa byggkostnader och med tanke pa att
man redan idag producerar valdigt effektiva hus.

5.2.3 Myresjohus

Nedan foljer en sammanfattning av skriftliga intervjusvar fran Olle Pettersson,
distriktschef Myresjohus Goteborg (2013-03-19)

Interna faktorer

Myresjohus séljer idag bade skraddarsydda hus och rena standardprodukter pa
totalentreprenad, vilket innebar att de maste sta for produktion och projektering. De
stravar efter att halla sig inom sina modulramar, och om kundens énskemal avviker
allt for mycket, tackar de nej till forfragan. Volymelement med hdg
prefabriceringsgrad utan dandringsmojligheter kommer 1 framtiden vara den
dominerande metoden for att halla nere kostnader och produktionstider. Den tekniska
utvecklingen har enligt Olle Pettersson natt sin topp, déar husen inte kan bli avsevart
mer energisnala an vad de ar idag. Han anser till exempel att de sa kallade
nollenergihusen idag ar dyra och olénsamma da kunderna inte hinner fa tillbaka sina
investeringar inom en rimlig tid.

Myresjohus planerar satsningar pa bostadsratter framst i tillvaxtorter, det vill séga i
storstadsregionerna vilket ocksa foranleder nyanstallningar. Myresjohus planerar
kontinuerligt strategier for att mota och anpassa sig efter framtidens
marknadsforutsattningar, dessa dokument &r dock inte officiellt tillgangliga. |
dagslaget samarbetar Myresjohus med Nordea for att hjalpa till med kundernas
finansiering.
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Externa faktorer

Olle Pettersson sager att smahusindustrin idag lever i en tynande tillvaro, dar manga
sma foretag har det extremt svart. Det rader ett tuffare klimat med hogre konkurrens
och Okade krav fran myndigheter. Han menar vidare att det idag finns ca 4-5 storre
foretag som gar med vinst pa marknaden, medan andra mindre aktérer gar med
forlust. Pa sikt tror han att denna fordelning kommer att halla i sig, med fa stora
aktorer och mindre som bygger ett mycket litet antal smahus per ar.

Nya normer och bestammelser driver upp priserna. Han ger ett exempel pa krav pa
hardat glas i alla fonster med lagre brostning &n 50 cm, vilket han beddémer kosta upp
till 20 000 kronor extra. Han namner ocksa hardare handikappskrav som forsvarar
produktionen. Miljokraven har blivit betydligt fler, och i slutandan ar det kunden som
far betala hogre kostnader for att uppfylla dessa.

Bolanetaket och reavinstbeskattning (skatt pd vinstmarginalen vid forsaljning av
bostaden), tillsammans med den ekonomiska osakerheten i omvarlden, haller nere
kundernas kopvilja. Ett krav pa 15 % kontantinsats pa ett hus som kostar strax 6ver 3
miljoner, ger ett behov pa 450 000 kronor, vilket Olle Pettersson staller sig fragande
till hur man egentligen sparar ihop. Han skriver ocksa att andra oseriésa” foretag kan
kringgd bolanetaket med olika metoder, dar foretaget till exempel skriver upp
bostadens vérde vid forsaljning, och kunden far sedan mellanskillnaden av
husforetaget att anvanda som kontantinsats till banken.

Myresjohus upplever inte brist pa tomtmark till ratt priser, daremot kan kommunernas
krav i detaljplanen bidra till hogre kostnader, det &r dock inget som i huvudsak bidrar
till att de tvingas avstd fran att anpassa sig efter den. Olle Pettersson skriver att
mildare och enhetliga rikstackande regler pa smahusmarknaden, samt former av
lattare belaning och sankta byggnadskrav skulle kunna 6ka I6nsamhet och produktion.

5.2.4 Trivselhus

Nedan foljer en sammanfattning av skriftliga intervjusvar fran Erik T Larsson, VD
Trivselhus (2013-04-08)

Interna faktorer

Trivselhus jobbar idag med ett premiumvarumarke som saljer pa sin stora flexibilitet
och kvalitet. Foretaget har inga begransningar vad galler olika regioner eller andra
lander. De jobbar starkt med varumadrken och strategiarbete. Deras framtids- och
expansionsplaner ar dock hemliga. De erbjuder inga utpraglade kataloghus, men har i
och med bolanetaket och en efterfragan pa mer prisvarda produkter startat ett mer
standardiserat varumarke som helt och hallet utformas av kunden pa internet,
movehome.se, vilket de &r forst med i Sverige (se kapitel 3 for detaljer). Trivselhus
erbjuder idag ekonomisk radgivning och finansiell hjalp i samarbete med banker.

Losvirkeshus spar han i framtiden helt kommer forsvinna till forman for
prefabricerade element. Den tekniska utvecklingen gallande energi och design ar
viktig for foretaget, da dessa krav kommer att 6ka allt mer mot nollenergihus.
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Externa faktorer

Jamfort med for fem ar sedan tycker Erik Larsson att det idag byggs extremt fa
smahus i Sverige, langt under behoven. Om fem ar tror han pa en fortsatt svag trend
men han tror definitivt att det gar att gora vinst pa dagens smahusmarknad. De stora
foretagen okar i volym och nagra kommer forsvinna, men de sma foretagen lar inte bli
storre. Det kommer finnas flera aktorer pa marknaden da det inte foreligger sarskilda
intradeshinder pa marknaden. De faktorer han tror har bromsat in tillviaxten pa
marknaden idag ar bolanetak, bankernas strikta lanekrav och kalkyler, ROT-avdrag,
det ekonomiska laget, samt yngre generationers &ndrade levnadsvanor jamfért mot
aldre. Erik Larsson tror inte att miljokraven spelar nagon stérre avgérande roll.

Han ger forslag pa atgarder sa som att infora ett ROT-avdrag for nybyggnation (se
aven TRON-avdrag som omndmns i kapitel 2), samt ett eventuellt slopande av
bolanetaket men hardare amorteringskrav. Han anser att staten idag borde forsoka
paverka marknaden positivt, eftersom de redan gjort det i negativ bemérkelse”.

5.3 Banker och kreditgivare

Utover entreprendrer och smahustillverkare, har dven en handfull representanter fran
svenska banker och kreditgivare intervjuats kort, for att belysa en annan aspekt pa
marknadsldget. Dessa intervjuer ska betraktas som kompletterande information,
jamfort med den huvudsakliga tonvikt som laggs pa foregaende avsnitt.

5.3.1 SBAB

Nedan foljer Maria Landeborns, privatekonom SBAB, skriftliga intervjusvar 2013-04-
24

Det storsta hindret for de som vill in pa bostadsmarknaden idag utgors av bolanetaket,
framfor allt for forstagadngskopare i storstaderna, dar priserna ar hoga och
kontantinsatsen stor, enligt Maria Landeborn. For den som inte har ett sparkapital men
en god betalningsformaga, finns mojlighet att lana hela beloppet med hjélp av
blancolan, men da ar bade réntan och amorteringstakten hogre. ldag ar rantorna
relativt l1aga, vilket gor att fler har rad att lana allt stérre summor till ett huskop, nagot
som kan bli ett problem i framtiden om réntorna stiger. Huspriserna kommer att
fortsétta stiga, dock i betydligt lugnare takt an de gjort under 2000-talet, och hon tror
inte att utvecklingen idag talar om en bostadsbubbla. Aven om det idag diskuteras
ytterligare regleringar av bolanemarknaden, tycker hon att det dr svart att se vilka som
kommer bli verklighet. Mojligtvis lagre ranteavdrag och ett aterinférande av
fastighetsskatten, som avskaffades 2008.

Det finns bade positiva och negativa aspekter med amorteringskraven. Med en
kombination av ett bolanetak pa 85 % och ett amorteringskrav ner till 75 % av
marknadsvardet, sanks risken gradvis vartefter lanet amorteras av. Flera
undersokningar de senaste aren pekar ocksa pa att amorteringsviljan bland kunderna
okar. Hon tror inte pa hardare och lagstadgade krav, da dessa skulle kunna kringgas
relativt enkelt genom att man istéllet lanar via foretag som inte ar banker. Detta skulle
ocksa skapa problem for personer med svarare ekonomi, till exempel studenter,
pensionarer och arbetsldsa. Maria Landeborn finner anda i grunden nagot positivt med
alternativa finansiarer och kreditgivare som beviljar lan at till exempel de med
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betalningsanmarkningar som anda har god betalningsformaga. Det viktiga ar dock att
alltid gora en noggrann kreditprovning och att inte vilseleda kunder eller underlata att
folja lagar och regler — vilket utgor den storsta risken och sa dven en viktig aspekt att
folja upp och bevaka fran myndigheternas sida.

| dagslaget anser regeringen att det inte ar tillrackligt manga som amorterar, och vill
fa till en attitydforandring bland hushallen. Ett satt skulle kunna vara att stélla krav pa
bankerna att ge sina kunder rad att amortera utan att tvinga dem till det.
Finansinspektionen har fatt i uppdrag av regeringen att géra en utredning om hur man

ska ”vdrna en sund amorteringskultur” och forslagen ska presenteras senast den 15
oktober i ar (2013).

Det viktigaste séttet att mojliggora for fler att kunna skaffa en egen bostad ar att se till
att bostadsbyggandet okar. For att sa ska ske kravs flera atgarder pa manga olika plan,
allt fran stat och kommun, till bygg- och fastighetsforetag, och dven banker och andra
finansiarer. Staten ska dock inte forsoka paverka marknadspriserna, utan satta upp
lagar och regler som sakrar en fungerande prisbildning, sa utbud och efterfragan kan
balanseras. Historiska exempel visar tydligt hur forsok till att bestdmma priserna
misslyckas; ett sadant ar hyresmarknaden dar regleringar medfort att en svart marknad
for kop och forséljning av hyreskontrakt i storstdderna vuxit fram.

5.3.2 SEB
Nedan foljer David van Reis, SEB, skriftliga intervjusvar 2013-04-30

Det vanligaste problemet som SEB upplever bland framfor allt forstagangskunderna
ar avsaknad av kontantinsats. Framtidens utveckling ar det givetvis svar att forutspa,
men inga storre forandringar kan forvantas — sa lange hushallens belaningsgrad ligger
pa en acceptabel niva. David van Reis tror att det mest sannolikt kommer inforas
nagot slags amorteringskrav, men inte att bolanetaket kommer hojas fran nuvarande
grans pd 85 %. En sankning av bolanetaket skulle vara mest sannolik, forutsatt att
inga dramatiska forandringar sker i ekonomin. SEB ser positivt pa inférandet av
amorteringskrav, och har som enda bank redan valt att infora det pa alla nya lan —
beroende pa storlek av 1an och tidsrymd. Vid extremt ldg belaning eller under en
tidsbegransad period har SEB mgjlighet att bevilja amorteringsfrihet. Det ar forenat
med risker for kreditforlust om man belanar utver aterbetalningsférmagan, och
menar att man bara i undantagsfall kan bevilja lan dar garanterad sékerhet i form av
vinster fran exempelvis kommande aktieutdelning eller forsaljning av vara mojliggor
att kunden kan amortera den del av lanet som inte ryms inom aterbetalningsférmagan.

Han tror inte pa en statlig inblandning i priserna pa smahusmarknaden, daremot en
battre reglering och kontroll 6ver hushallens skuldsituation.
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5.3.3 Nordea

Nedan foljer en sammanfattning av intervju med Ewa Hansson, regionkreditchef
Nordea Goéteborg. Intervju 2013-04-04

Nordea jobbar framfor allt med radgivning och prioriterade kunder. Deras kunder har
ofta ett gott sparkapital, varfor Ewa Hansson inte anser att det foreligger nagra storre
problem med kontantinsatsen. Hon menar att en grundldggande forutséttning for ett
huskop &r att ha pengar sparade. De yngre kunderna brukar oftast ha det svarare med
kontantinsatsen, men detta brukar tackas upp med foréldrarnas hjalp. Ewa Hansson
refererar till ett dldre system med bosparande dar kunderna hade mojlighet att lana
upp till tre ganger det sparade beloppet, vilket idag inte finns. Detta system
underlattade for kunderna att fa ihop till kontantinsatsen.

Ewa Hansson menar att det nuvarande bolanetaket fungerar mycket val, och tror inte
pa négon forandring av det i framtiden. Aterbetalningsférmagan och kreditkalkylen &r
mycket viktig, vilka gérs med goda marginaler for extra sékerhet. Hon séger att vissa
avvikelser fran bolanetaket over 85 % forekommer, da kunden beddéms ha god
betalningsformaga. Den Gverskridande delen lanas som blancolan och maste da
amorteras fortare.

Den ekonomiska radgivningen paborjas redan pa husvisningen, for att sa tidigt som
mojligt informera potentiella kbpare och darmed minska riskerna. Nordea satsar for
narvarande pa informationskampanjer for unga, for att saledes forbereda dem att borja
tidigt med ett framtida bosparande, samt att géra dem medvetna om vikten av ett
sadant. Detta bedoms underlatta for saval bankerna som eventuella framtida kunder.

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2013: 31



6 Diskussion

Det rader samstammighet i asikten att situationen pa marknaden har forsamrats, dar
produktionen av smahus minskat kraftigt jamfort med for fem ar sedan. Vad galler
framtiden rader inte samma enighet bland de intervjuade; vissa hoppas pa en
kommande vandning da de anser att marknadslaget har varit daligt tillrackligt lange,
andra tror pa en utveckling liknande dagens, och att ndgon betydande vandning inte ar
att vanta. Vinstmajligheterna pa marknaden varierar framst beroende pa foretagens
storlek, deras tillgdng pa kapital samt hur val de lyckats anpassa sin produkt,
produktion och sitt kundsegment till det nuvarande marknadsléget. En trend verkar
vara att prefabriceringsgraden i form av plan- och volymelement ¢kar allt mer, och att
foretagen stravar mot att standardisera sina produkter vilket leder till minskat spill och
mindre behov av andringar. Prefabriceringsgrad och lasta produkter kan dock inte
dras hur langt som helst, da kostnaderna overstiger intakterna efter en viss niva. En
allt for last produkt har dven mycket liten efterfragan bland kunder. Losvirkeshusen
bedéms minska i framtiden da denna metod férknippas med langre produktionstid och
hoga kostnader. Smahusets mest efterfragade egenskap idag utgors av det geografiska
laget, och utgors i andra hand av graden av anpassningsférmaga till kundens 6nskemal
- samtidigt som foretaget naturligtvis lyckas uppratthalla en priseffektiv produktion.

Samtliga intervjuade uppger att Stockholm utgor den regionala marknad med mest
potential idag, foljt av Goteborg. Oresundsregionen anses som helt avstannad déa det
rader ett Gverskott pad bostader pa grund av manga danskars atervandande till
hemlandet. Centrala lagen i alla dessa regioner har oftast detaljplaner mer eller mindre
anpassade uteslutande for flerbostadshus da man vill satsa pa fortatning.
Kranskommuner och andra orter med pendlingsavstand utgor idag saledes de mest
attraktiva marknaderna for smahusproduktion, dar detta ocksa tillats ur
detaljplanehdnseende. Ur ett hallbarhetsperspektiv kan man dock stalla sig fragan
huruvida en stadsutglesning som resultat av en fortatning i centrala lagen samtidigt
som kranskommunerna istéllet spretas ut i smahusomraden, ar en onskvard framtida
utveckling.

Smahusmarknadens utmaningar idag och inom de kommande fem aren aterfinns aven
I yttre faktorer som:

e Det ekonomiska vérldsmarknadsléget, och medierapporteringen kring denna
som skapar oro hos kunder och leder till mer restriktiva investeringar.

e Bolanetak och amorteringskrav: ar mer strikta idag an for fem ar sedan, vilket
skapar svarigheter for kunder att frambringa kontantinsats for huskop. Har
samarbetar nagra av foretagen med kunderna ekonomiskt. Trots bolanetakets
bromsande effekt pa marknaden anser samtliga foretag taket vara av godo, och
de onskar avskaffa det — daremot borde det battre anpassats for dagens
marknadsforutséttningar, genom att till exempel informera potentiella kunder
om vikten av ett langsiktigt bosparande. Ett eventuellt slopande av bolanetaket
skulle medfora betydande ekonomiska konsekvenser for samhallet, liknande
de under finanskrisen 2008. Inforandet av bolanetaket har bade pa gott och ont
stabiliserat ekonomin genom att forhindra éverdriven belaning, samtidigt som
det har forsvarat for yngre att ta sig in pa bostadsmarknaden och skapat hinder
for rorlighet pa densamma.
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e Brist pa detaljplaner med ratt forutsattningar, det vill séga kommunernas
utformning av detaljplaner, vilka leder till langre produktionstider och 6kade
byggkostnader. Den nya Plan- och bygglagen bedéms verkningslos da
overklagandeprocessen fortfarande kan vara tidsodande, samt att konsekvenser
for att ej halla tidsplanen for handlaggning saknas. Detaljplaneutformningen ar
nddvéndig for att sakerstalla en god stadsplanering och urban tillvéxt baserad
pa kloka underlag, dven om denna process idag begransar mer an den bidrar
med nytta.

e Forandrade livsstilar hos yngre generationer: en okad efterfragan pa bostads-
och hyresrétter relaterat till att de unga idag soker mer flexibilitet, enkelhet
och ogillar bundna langtidsinvesteringar som ett kép av ett smahus ofta
innebar. Smahusen konkurreras ocksa allt mer ut av bostads- och hyresréatter
pa grund av battre I6nsamhet att bygga sadana boendeformer pa eftertraktade
lagen, och detaljplanernas utformning till fortatning.

e En framtida skéarpning av energi- och miljokraven, som ar att vanta fran EU.
Detta skulle driva upp produktionskostnader och priser pa smahus ytterligare,
och anses som olénsamma investeringar som kunderna i slutandan far sta for.
Den tekniska utvecklingen med avseende pa energifrdgor bedéms vara
begransad, da de producerade husen idag uppnatt valdigt nara ett maximum av
energieffektivitet. Dessa krav ar viktiga for en hallbar samhallsutveckling men
bor anpassas och ses over for att inte bli allt for kostsamma och begrénsa
utvecklingen.

Av de tillfrigade svenska bankerna uppger representanter fran alla tre att det &r
svarast for forstagangskoparna att frambringa kontantinsats. Bankerna ar ocksa
positivt installda till sdvél det nuvarande bolanetaket, saval som amorteringskrav. Det
existerar de facto redan ett amorteringskrav idag, det ar dock olika utformat beroende
pa respektive bank. Bolanetaket bedoms inte forandras markvart inom den kommande
framtiden. Bankerna tror inte pad hardare lagstadgade krav utan mer pd en battre
amorteringskultur och ett tidigt bosparande.

En teori som gav ett forhallandevis avvikande svar var Nordeas pastdende om att
kontantinsatsen inte alls utgjorde ett problem, vilket var nagot férvanande. Forfattarna
tror att detta beror pa tolkningen av fragan och vilket utfall man véljer att betrakta;
kunder som kommit langt i ansokningsprocessen for bolan, har oftast kontantinsatsen
sékrad, vilket inte behdver vara fallet for den breda allménheten.

Sammantaget visar rapportens undersokningar tydligt att manga av forutsattningarna
pa dagens och den framtida smahusmarknaden ligger utanfor foretagens kontroll, och
mer hos myndigheter och kommuner. Den viktigaste slutsatsen som kan dras av
studien ar att sma marginaler, 6kande kostnader, samt striktare detaljplaner och 6kade
energi- och miljokrav fran bade myndigheter och kunder - gor anpassning och
samverkan mellan marknadsaktorer och staten till de viktigaste ledorden pa dagens,
och framtidens smahusmarknad.
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Metoddiskussion

Det har inte alltid varit férenat med det lattaste av ataganden att fa fram tillforlitliga
data och material for studien. Detta inkluderar till exempel diagrammet (figur 1) 6ver
antal producerade smahus i Sverige, vilken inte finns i 2013 ars uppdaterad version.
Sa gott som samtliga uppgifter lider av detta problem, da rapporten paborjades i
borjan av 2013. Intervjusvar har stundtals varit svara att komma 6ver, och kvaliteten
pa svaren varierar beroende pa engagemang, intresse och nedlagd tid for varje
respondent. De erhallna svaren har inte heller alltid kunnat kopplas till rapportens
relevans, varfor nagra av dessa gallrats bort vid redigering och sammanstallning.

Ytterligare far namnas att andra begransningar i rapporten utgors av exkluderandet av
representanter for kommuner och andra aktérer ansvariga och delaktiga i
byggprocessen fran myndigheternas sida. De hittills erhallna resultaten pekar pa ett
missndje fran foretagens sida, dar manga av de forekommande problemen och
foreslagna atgarderna ligger inom kommunernas ansvarsomraden. Naturligtvis 6ppnar
en sadan debatt helt nya dorrar och aspekter, vilka skulle bli alldeles for omfattande
for att falla inom ramen for de 15 hogskolepodng och de nuvarande avgrénsningar
rapporten verkar inom. En av forfattarna foreslagen intressant fortsattning och
vidareutveckling av dmnet skulle kunna vara en framtida uppféljning av de valda
foretagens syn pa marknaden — ar 2018, att jamfora med dagens resultat.
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7

Rekommendationer

Nedan foljer forfattarnas sammanlagda bild av de viktigaste faktorerna av betydelse
for att kunna skapa en hallbar smahusmarknad:

Bolanetaket ses av manga aktorer som nagot positivt for att skapa stabilitet pa
marknaden, men kan kringgas relativt enkelt. Att se 6ver och béattre anpassa
detta tak kan vara nodvandigt. Anpassade amorteringskrav forordas av manga
aktorer.

Att utveckla ROT-avdrag till att ocksd galla nybyggnation skulle kunna
stimulera ett 6kat smahusbyggande, 1as TRON-avdrag. Man bor aven se Gver
byggmomsen i samband med nyproduktion.

Stimulera privat bosparande (jamfor det norska boligsparing for ungdom).
Genom skattelattnader exempelvis, skulle det bli mer gynnsamt
privatekonomiskt att 1agga undan pengar till boende och kontantinsats.

En vélplanerad produktutformning kan anvandas upprepade ganger vilket
leder till effektivitet i saval produktion som kostnad. Man kan tinka sig ett
koncept liknande BoKlok, men med utdokade variationer och
utformningsmojligheter. Ett bra grundkoncept som med flera olika
utformningar leder till 6kade valmojligheter hos kunder.

En I6nsam smahustillverkare &ger hela produktionskedjan fran tra till fardigt
hus, och anpassar sig snabbt efter férandringar i marknadens forutsattningar
och l&age.

Gemensamma nationella regler fér detaljplan och bygglov skulle underlatta for
marknaden. Idag finns en uppsj6 av olika bestammelser som varierar
kommunerna emellan, vilket bidrar till langa byggprocesser. Snabbare och mer
effektiv handlaggning av framstallande av detaljplaner behdvs. Eventuella
beslutsfattare i byggprocessen bor vara vél insatta och kompetenta for
uppgiften.

Den tyska Baugesetzbuch, (byggnadsbestammelserna) tillater i paragraf 34
(ungefar tillatelser av projekt i tatorter) att da detaljplan inte finns for ett visst
tattbebyggt omrade, behdver en sadan inte uppréttas da byggnaden &r tankt att
uppfdras i samma omgivande stil, vilket forstas forkortar handlaggningstiderna
avsevart. Paragrafen kom till efter Tysklands aterforenande 1989, da ett stort
bostadsbehov pa 6stsidan kravdes, utan att riskera fastna i bygglovsprocesser.
Denna paragraf och tillampning skulle kunna l6sa manga problem, inte bara pa
smahusmarknaden, utan storre delar av den svenska bostadsmarknaden.
(Bundesministerium der Justiz, 2013).

Detaljplaner samt miljo- och energikraven bor ses 6ver och anpassas, dessa ar
ofta forenade med hdga kostnader som ger dalig avkastning.
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INTERVJUKALLOR
Fardelius, Bengt (affarschef, BoKlok) Intervju per telefon 2013-02-15.
Hansson, Ewa (regionkreditchef, Nordea) Intervju 2013-04-04.

Johansson, Martin och Ingelsten Christina (affarsutvecklare BoKlok, och
marknadsanalytiker pa Skanska Nya Hem). Intervju 2013-02-27.

Jacobssen, Peter (projektchef, NCC) Intervju 2013-03-01.
Landeborn, Maria (privatekonom, SBAB) Skriftliga intervjusvar 2013-04-24.
Larsson, Erik T (VD, Trivselhus) Skriftliga intervjusvar 2013-04-08.

Ljungstedt, Frank (forséljningschef Sverige, Alvsbyhus) Intervju per telefon 2013-04-
16.

Persson, Henrik (utvecklingschef smahus, Peab) Intervju 2013-04-08.

Pettersson, Olle (distriktschef Myresjéhus) Intervjusvar i textform 2013-03-19.
Scheu, Anneli (avdelningschef, JM) Intervjusvar i textform 2013-02-14.

Ullberg, Karl-Gunnar (kalkylator, Gétenehus) Intervjusvar i textform 2013-04-17.

van Reis, David (kundtjanstchef, SEB) Intervjusvar i textform 2013-04-30.
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Bilagor

Examensarbete 2013 — Den svenska smahusmarknaden

Daniel Frostbjork, Hadis Moghadam, Chalmers tekniska hdgskola

Intervjufrdgor FORETAG:

1.

10.

38

Hur ser Du pa den svenska smahusindustrin idag jamfort med for fem &r sedan, och var ar
marknaden fem ar i framtiden?

Tror Du att smahusmarknaden ar en marknad att ga med vinst eller forlust pa? Hur mycket
kommer marknaden att krympa eller vaxa? Kommer de stora foretagen bli storre, och de
mindre forsvinna, eller tvart om?

Tillvéxten pa smahusmarknaden har bromsat in idag. Vilka faktorer tror Du har orsakat detta?
(Brist pa tomtmark/h6jda markpriser, ekonomisk osékerhet, energi- och miljokrav, etc.?)

Det talas om en bostadsbrist i Sverige idag, men dnda byggs det inte. Vad beror detta pa, och
vad tror Du skulle beh6vas for att 6ka smahushyggandet?

Hur ser Du pa statlig paverkan pa smahusmarknaden? (Amorteringskra, etc.) Kommer Ditt
foretag att erbjuda/erbjuder finansiell hjélp och radgivning till kunder, i samarbete med
banker?

Vilka typer av produkterbjudanden saljer bast idag? Kataloghus, lasta produkter eller
skréaddarsydda hus? | framtiden?

Vilka produktionsmetoder kan vara géllande om fem ar? Losvirkeshus eller
planelement/volymelement (prefabricerat)? Hur ser den tekniska utvecklingen ut med
avseende pa energifragor?

Far Ditt foretag in bestéllningar och anbud pa jobb som ni méste tacka nej till?

Vilka avgransningar och expansionsplaner finns, i vilken regional marknad spés bast tillvaxt?

Har Ditt foretag nagra strategier nar det galler smahustillverkningen? Hur planerar Ditt foretag
att mota smahusmarknadens forutsattningar idag och om fem ar?
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Examensarbete 2013 — Den svenska smahusmarknaden

Daniel Frostbjork, Hadis Moghadam, Chalmers tekniska hdgskola.

Intervjufragor BANK:

1.

Vilka ekonomiska problem finns det for kunder idag néar det kommer till bolan (avsaknad av
kontantinsats, hdjda amorteringskrav, héjda rantor)?

Hur kommer laget att se ut om fem ar?
Anser Du att man borde hoja eller sédnka det nuvarande bolénetaket?

Hur ser ni pa ett eventuellt amorteringskrav? Varfor vill t.ex Regeringen inte ha hardare
amorteringskrav

Pa vilket satt skulle husképen kunna ¢ka, samtidigt som aterbetalningsforméagan sékras?
(premierat bosparande, som i Norge och HSB, amorteringskrav, etc.)

Ska staten vara med och forsoka paverka priserna pa smahusmarknaden?

Vad ser Du for risker med att foretag samarbetar med banker for att i slutdndan kanske bevilja
ett 1an till kunder som egentligen inte har rad med det?
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