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SAMMANFATTNING

Det rader bostadsbrist i Sveriges stider genom en pigdende urbanisering och de i
samhdllet som drabbas hardast 4r de med en svag ekonomisk stéllning. Archidea har
designat en modul som kan anvéndas pa tillfélliga bygglov for att anvinda marken vi
har pa ett mer effektivt sétt och snabbt 4 upp prisvirda bostdder. Denna modulbyggnad
kallas eCon. Syftet med studien &r att undersoka vilka mojligheter modulbyggnaden
eCon har pa bostadsmarknaden och undersdka hur forsidljningen av eCon ska kunna
oka. Detta genomfors genom att undersoka potentiella kundgrupper och intressenter for
att kunna komma fram med forslag pa hur foretaget ska kunna na dem.

For att fa en réttfardig bild av bostadsbristen i1 Véstra Gotalands 1dn samt undersoka
forutsédttningarna for att bygga pa tillfalligt bygglov har intervjuer genomforts med
representanter pa kommuner och bostadsbolag fran Goteborgs Stad, Kungilvs
kommun, Mélndals stad, Bostadsbolaget och Familjebostédder. Analysen visar att eCon
har goda forutsittningar att konkurrera med pris pd marknaden, som é&r det
konkurrensmedlet som har visat ha storst paverkan vid val av bostadsbyggnation. For
att f4 god insikt 1 de modultillverkare som finns 1 Sverige samt hur
konkurrenssituationen ser ut har en analys enligt ”Porters five forces” genomforts dar
information om de olika modulerna har inhdmtats fran tillverkarnas egna hemsidor.
Resultatet visar att det finns flera modultillverkare 1 Sverige som erbjuder
bostadsmoduler for bade permanent och tillfallig byggnation. For att eCon ska kunna
positionera sig framgangsrikt pa marknaden har ett antal forslag tagits fram.

Analysen av potentiella segment visar att modulen frimst lampar sig till permanenta
bostdder for unga vuxna och for tillfalligt bygglov till de tvd andra undersokta
segmenten som har framkommit. De andra segmenten, studenter och asylsokanden, ér
tva andra mélgrupper som det rader bostadsbrist for och som har en svag ekonomisk
stillning 1 samhéllet. Den tillfilliga byggnationen ldmpar sig bittre for dessa
malgrupper di behovet av dessa bostadsformer ar av mer varierande karaktér och det
ar svart att fi bygglov for tillfalligt bygglov om det riktar sig till unga vuxna.
Bostadsbristen for mélgruppen unga vuxna ér inte tillféllig och bor darfor 16sas med
ordinarie byggnation. eCon har dven designats utifran miljovanliga aspekter och bestér
av atervunna fraktcontainrar och har passivhusstandard. For att stiarka konceptet d&nnu
mer och bredda modulens anvéindningsomréden foreslas strategier for att gora modulen
mer sjalvforsorjande for att slippa ansluta till kommunalt VA-system.

Nyckelord: Bostadsmoduler, Fraktcontainrar, Bostadsbrist, Situationsanalys, Five
forces, SWOT, Affarspotential, Tillfalligt bygglov
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ABSTRACT

There is a housing shortage in the Swedish cities through an ongoing urbanization and
those in society who suffer most are those with a weak financial position. Archidea AB
designed a module that can be used in temporary planning permission to use the land
we have in a more efficient manner and quickly build up affordable housing. This
modular building is called eCon. The purpose of the study is to explore the potential of
the modular building eCon on the housing market, and examine how the sale of the
eCon can increase. This is implemented by exploring potential customer groups and
stakeholders in order to come up with strategic suggestions on how the company should
be able to reach them.

To get a correct picture of the housing crisis in the Vistra Gotalands 14n and examine
the conditions for building the temporary planning permission, interviews were
conducted with representatives of municipalities and housing from the Goéteborgs stad,
Kungilvs kommun, Mdlndals stad, Bostadsbolaget and Familjebostidder. The analysis
shows that eCon is well placed to compete on price in the market, which is the
competitive element that has been shown to have a great impact in the choice of housing
construction. To get a good understanding of the module manufacturers located in
Sweden and how the competition looks an analysis of "Porter's five forces" have been
used where information about the different modules has been obtained from the module
manufacturers’ own websites. The result shows that there are several module
manufacturers in Sweden, offering accommodation modules for both permanent and
temporary construction. In order to position eCon successfully in the market a number
of proposals have been developed.

The analysis of potential segments shows that the module is primarily suited to
permanent housing for young adults and for temporary planning permission for the two
other investigated segments. The other segments, students and asylum seekers, are two
other target groups that there is a housing shortage for, which has a weak economic
position in society. The temporary construction is better suited for these target groups
as the need for these forms of housing are of a more variable nature and it is difficult to
obtain planning permission for a temporary construction permit if it is aimed at young
adults. The housing shortage for the target audience of young adults is not temporary
and should therefore be solved with regular construction. eCon is also designed based
on environmentally friendly aspects and is made from recycled shipping containers and
have passive house standard. To reinforce the concept even more and broaden the
module uses proposed strategies to make the module more self-sufficient to avoid
connecting to municipal water systems.

Key words: Housing modules, Shipping containers, Housing shortages, Situation
analysis, Five forces, SWOT, Business Potential, Temporary planning
permission
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Forord

Detta examensarbete har utforts vid institutionen Arkitektur pd Chalmers Tekniska
Hogskola. Arbetet har varit intressant och lirorikt och gett oss en god kunskap och vi
har fatt mojlighet att anvdnda den kunskap som vi har fatt frin vér utbildning. Arbetet
har 14tit oss bli involverade i ett aktuellt amne som &r mycket aktuellt. Vi har haft stor
nytta av var utbildning i Affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn och
fatt chansen att vara involverad i den aktuella bostadssituationen som rdder och med
utmaningarna det kriver.

Vi vill bérja med att tacka var handledare Gabriel Colburn samt Christina Ostergren pa
Archidea AB for att vi har fatt formanen att skriva var examensuppsats hos dem. Under
arbetets gang har Gabriel varit behjilplig och svarat pa fragor och bidragit med underlag
och information.

Vi vill ocksa tacka var handledare Nina Ryd, Docent pa Chalmers, som har stéllt upp
med givande handledningstillfallen, relevant feedback och delat med sig av sin kunskap
och tankar kring var uppsats.

Vi vill dven ge ett stor tack till de kommuner och foretag som stillt upp pa intervjuer
och bidragit med vérdefull och intressant information till vart examensarbete. Tack!

Goteborg, juni 2015

Hanna Johnson Amanda Jonasson
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1 Inledning

Foljande kapitel beskriver uppsatsens problemformulering, syfte, fragestillningar,
avgransningar samt en foretagspresentation och bakgrundsinformation om modulen.

1.1  Problemformulering

Det rider bostadsbrist i Sverige vilket medfor att priserna stiger och det blir fler
intressenter per bostad. En grupp som drabbas hért av detta 4r unga personer. De har
ofta svarare att betala kontantinsats da de nyligen har fatt ett arbete. Manga tvingas
darfor bo kvar hemma under lang tid.

eCon modulen ér en yteffektiv, prisvird, innovativ och transportabel bostad som é&r
tillverkad av en begagnad container. Att den dr transportabel medfor att den kan flyttas
(Archidea, 2014), vilket i sin tur leder till att den kan anvéndas pa tillfdlliga bygglov
déar maxtiden for hur ldnge en byggnad kan sta pa en plats ar 15 ar (Boverket, 2014).

1.2  Syfte

Syftet med studien &r att undersoka vilka mojligheter modulbyggnaden eCon har pé
bostadsmarknaden och undersdka hur forsaljningen av eCon ska kunna 6ka. Vi kommer
att analysera eCons potentiella kundgrupper och intressenter for att kunna komma fram
med forslag pd hur foretaget ska kunna né dem.

Med denna studie vill vi skapa en affdrsplan at Archidea som kan anvéndas i deras
fortsatta arbete med modulbyggnaden eCon samt for deras framtida beslut. Vi vill
hjdlpa till att utveckla processen mot en 6kad forsiljning av modulbyggnaden eCon mot
det valda segmentet.

1.3 Fragestallningar

Studien har utgétt ifran foljande fragestéllningar for att kunna besvara syftet med
studien:

Vilka regler vid byggnation pa tillfélligt bygglov?
Hur kan eCon anvéndas for att bidra till fler bostdder?
Vilken typ av segment bor eCon-modulen riktas mot?
Hur ska eCon bli en séljande produkt?

1.4  Affarsutveckling och entreprendérskap

Utbildningen vi ldser heter ”Affarsutveckling och entreprenorskap inom byggsektorn”
och vi tycker dérfor att det dr viktigt att ha med ett avsnitt om detta och koppla arbetet
till utbildningen. Det som gor var uppsats entreprendriell ar att var process dér vi utreder
hur man kan fora Archideas produkt eCon till marknaden. En definition av
entreprendrskap ar att driva en idé, ett koncept eller en uppfinning nérmare en ny affar.

Entreprenorskap ér ett begrepp som &r brett och har flera definitioner. Vi har ddrmed
valt en av definitionerna och valt att presentera ndgra av de teorier som vi tycker
stimmer 6verens med den syn vi har av entreprendrskap.
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En entreprendr dr ndgon som foretar sig nagot. Det dr entreprendren som é&r drivkraften
bakom varje ny idé och som gor att idén genererar nya intékter, antingen till sig sjilv
eller till sin arbetsgivare eller uppdragsgivare (Bjerke, 1989).

Afféarsutveckling ér varje steg som tas som leder till nya intdktskallor. Affarsutveckling
kan visa sig 1 manga olika former. Det innebédr inte detsamma som exempelvis
marknadsutveckling, produktutveckling eller ledarutveckling, men det kan vara en
kombination av dem. Affarsutveckling dr en kombination av variabler som skapar nya
affarer (Bjerke, 1989).

Affarsutveckling och entreprendrskap ar likvirdiga i sin innebdrd, de betonar bara olika
aspekter av att skapa nya afférer.

Affarsutveckling och entreprendrskap innebdr i vart fall att hjélpa Archidea att
undersdka hur forsdljningen av deras produkt eCon-modulen kan 6ka. Genom att
koppla samman affarsutveckling och entreprendrskap hoppas vi kunna bidra med nya
problemldsningar och komma fram till Idsningar for att f& ut eCon p& marknaden.

Vér uppsats ar inriktad mot marknadsforing och vi kommer att utvirdera nuvarande
malgrupp och segment som Archidea har identifierat. Vi kommer att underséka om det
ar det bast lampade for produkten och hur marknadsforingen ska riktas for att f4 ut eCon
pa marknaden.

1.5 Foretagspresentation

Archidea AB ir ett arkitektkontor som arbetar med att ”védrda och utveckla den redan
byggda miljon och dess omgivning” (Archidea, 2014). Archidea har specialister inom
olika omrdden och kan erbjuda en helhetsprincip — inifran och ut. De har specialister
inom  husarkitektur, ljusarkitektur, kulturviard, inredning, trddgérd, och
omradesutveckling.

1.5.1 Modulen eCon

Modulen eCon ér ett forslag fran Archidea for att hjdlpa till med den rédande
bostadsbristen genom att anvédnda sig av begagnade fraktcontainrar. Det finns idag ett
overskott av fraktcontainrar i Europa dd det importeras mer dn vad det exporteras,
framforallt frdn Asien. Det dr billigare for exportlinderna att tillverka nya an att skicka
tomma tillbaka. Fraktcontainrar dr ldmpliga da de &r sjélvbédrande och kan staplas pé
varandra vilket underldttar byggnationen. De dr dven utformade for att transporteras
och héller de matt som kriivs for att fraktas pa viigar i Europa (Colburn & Ostergren,
2015).

De ér vél 1ampade for tillfélliga bygglov, da konstruktionen tilldter att man demonterar
modulerna och sedan monterar upp de igen pa en ny plats. Nyttjandet av central mark
som inte anviands 1 dagsldget dr bade ekonomiskt, attraktivt och ett smart sitt att
anvinda de markresurser som finns. Anledningen att boende i containerlosningar inte
har varit aktuellt i Sverige har frimst berott pa de tillgdnglighetskrav som finns idag.
Archidea har med sin design 16st tillgiinglighetsmétten (Colburn & Ostergren, 2015).

Modulen levereras av SEA BOX som dr specialiserade pd att anpassa containrar efter
kunders forfrdgan. De skoter haltagningen och inredningen av eCon modulen 1 Tallinn,
Estland, for att sedan fraktas till Goteborg dar montering, isolering och fasadbeklddnad
gors pa plats av den entreprendr som upphandlas. Byggnaden isoleras utviandigt och
forses med ett nytt ytskikt. Byggnaden isoleras dven mellan varje enhet for att uppfylla
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brand- och ljudkrav samt ge plats &t avlopp- och vattenledningar med 200 mm stenull
horisontellt samt 150 mm stenull vertikalt. Stammar och ventilation dras i isoleringen
mellan modulerna. Smidesbeslag laser containerhdrnen i varje knutpunkt och en
stalstomme anvdnds till trapphus, hisschakt, loftgdngar och balkonger.
Grundldggningen bestims efter en geoteknisk utredning av den bestimda tomten.
Ligenheterna 4r pa 28 kvm och har en takh&jd pa 2,40 meter (Colburn & Ostergren,
2015).

Figur 1: llustration av eCon, ©Archidea AB, 2015.

For att uppfylla krav pa tillgédnglighet kan ena badrummets vigg Oppnas helt och
dorrbladen blir istéllet en vigg och korridoren blir en del av badrummet (se figur 2).
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Plan med utfallt badrum

Figur 2: Hlustration av eCons planldsning med 6ppna och stangda dérrar till badrum,
©Archidea AB, 2015.

1.6 Modulbyggnad vs. Ordinart byggande

Modultillverkning kallas dven industriellt byggande och &r en standardiserad
produktionsprocess som anvénds for att spara tid och material. Detta dr en stor fordel
med modultillverkningen. En annan fordel &r att tillverkningen sker industriellt dér
varje moment 1 tillverkningen sker pa samma plats och vid upprepade tillfdllen och kan
pa sa sitt tillverka mer pa kortare tid och astadkomma en mer effektiv produktion
(Linner & Bock, 2012).
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Produktionen sker inomhus i en kontrollerad miljoé och &r skyddat fran vader och vind.
Bostdderna kan féardigstdllas invindigt i forvag och kan vara helt klara nédr de anldnder
till platsen. Det medfor att tiden for byggnationen kan kortas da flera moment kan
paborjas samtidigt, sdsom grundlidggning och tillverkning av moduler.

Bostadsmoduler av fraktcontainrar har anvints under flera r i1 1dnder som Holland och
USA, men ér relativt nytt i Sverige. Fraktcontainrar kommer i flera storlekar men den
vanligaste dr 40-fotscontainrar som har matten 2,438 meter * 12,192 meter. Detta
medfor att den kan fraktas pa vdgarna, da Trafikverkets riktlinjer dr att man far frakta
maximalt 2,5 meter pa vdgar utan eskort av assistansfordon. Fraktcontainrar ar
tillverkade for att kunna staplas pé varandra vid transport vilket medfor att de lampar
sig for att bygga pa varandra i flera nivéer och bilda flera vaningar.

Svarigheterna med att bygga med fraktcontainrar dr att de behover modifieras om for
att bli beboliga sadsom att 6ppna upp for fonster och dorrar. De behdver ocksa isoleras
och anpassas med installationer av vatten, avlopp och elektricitet. Skillnaden mellan
fraktcontainermoduler och vanliga moduler blir ddrmed att for fraktcontainrar gors
installationer och arbeten med en fiardig stomme till skillnad fran andra moduler dér
installationerna gors allt eftersom viggar- och golvelement tillverkas. Fordelen med
fraktcontainrar &r att de har en fardig stomme som ér stabil och sjélvbirande och kan
anpassas pa olika sitt.

1.7  Avgransningar

Vi har valt att begrinsa oss till den svenska marknaden och fokuserat pd Vistra
Gotalands lén eftersom det dr har som foretaget &dr etablerat och vi har god kinnedom
om de svenska bostadsreglerna for nybyggnation av bostdder. Vi har dérefter valt att
utfora intervjuer i Goteborgsomradet med omnejd och undersdka hur situationen ser ut
hér och vilka mojligheter det finns att bygga pa tillfélligt bygglov.

Vi har ocksa valt att utga ifran det segment som foretaget har valt f6r produkten och
den maélgrupp som Archidea har fatt bidrag frdn Boverket av (se bilaga 1) for att
undersoka och utveckla bostédder for. Vi avgrinsar oss till deras malgrupp, men utreder
om det dr den bést ldmpade for produkten och presenterar resultatet och sitter den i
relation med andra potentiella mélgrupper.

Vi kommer dven att avgrénsa oss till att endast utgé fran den befintliga designen pa
modulen med befintlig layout och planlosning.

Tillfélligt bygglov behandlas eftersom modulen &r anpassad for tillfélligt byggande. Vi
behandlar darfor inte permanent bygglov och hur modulen skulle ldmpa sig for det.

Vi utgdr ifran Archideas tilltankta samarbetspartners for att fardigstilla eCon-moduler.
De konkurrenter som presenteras utgar ifrdn de som har framkommit i1 vér
informationssokning samt i de intervjuer som har genomforts. Konkurrenterna ér de
aktorer som har moduler av olika slag som har anvénts eller kan anvédndas for
byggnation pa tillfalligt bygglov. Darfor avgrénsar vi oss till dessa aktorer.
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2 Metod

I f6ljande kapitel beskrivs de metoder som har anvénts for att na resultatet.

Referensram

eCon beskrivs och utgar ifran att vara en produkt i detta examensarbete. Marknads- och
Affarsplanen utgar ifrdn en referensram som baseras pa den kunskap kring struktur och
uppldgg som har ingétt i utbildningen. Kénda och strategiska tillvigagéngsétt har tagits
ifran foljande kurslitteratur: Professionell marknadsforing, Strategic market
management, Marketing management, Vinnande konkurrensstrategier — grunder och
tillampningar samt ifran examensarbetet ” En komprimerad affarsplan i syfte att
identifiera  potentiella  kundgrupper och  rekommendera strategier  for
Entreprendrféretaget West Gothia Innovation” som arbetat utifran liknande struktur.

Resultat

For att utreda bostadsbristsituationen for unga vuxna, asylsokande och studenter i
Goteborg har ett flertal intervjuer genomforts. Detta har gjorts for att kunna ge en sé
objektiv bild av situationen som mdjligt. Intervjuerna har varit en central del av
informationsinsamlandet och de har genomf6rts med vil insatta personer pa Goteborgs
Stad, Kungdlvs kommun, Molndals stad, Bostadsbolaget samt Familjebostéder.
Kommunerna valdes d& undersokningsomradet begransades till Goteborgsomradet med
omnejd. De tva bostadsbolagen valdes for att de hade haft planer pd att bygga pa
tillfalligt bygglov 1 Goteborg. Informationen fran intervjuerna kompletterades med
information och statistik frdn Statistiska Centralbyrdn, Goteborgs Stad, Boverket,
Boplats, Sweden Green Building Council, Transportstyrelsen, Hyresgéstforeningen,
Sveriges riksdag, Naturvardsverket, Migrationsverket, Lansstyrelsen,
Konkurrensverket samt Regeringen.

Litteraturstudierna gjordes 1 ett tidigt skede for att f4 den kunskapsgrund som krivs for
att forstd dmnet. Litteraturstudierna bestar av kvalitativ och kvantitativ sekundérdata
och kommer fran flera kéllor som har hog trovérdighet. Detta har gjorts for att uppna
en hog trovdrdighet. Intervjuerna har genomforts personligen pd plats pa de olika
foretagen och kommunerna och en telefonintervju har genomforts. Infor intervjuerna
hade intervjufragor fOrberetts som anvdndes som  utgangspunkt, men
intervjupersonerna fick d&ven mojlighet att svara fritt pa frdgorna och ta de i den ordning
som foll sig naturligt. Intervjuerna var dirmed mer semistrukturerade vilket dven gav
mojlighet att stélla foljdfragor.

Informationen om de befintliga aktorerna som erbjuder modulbostédder har hamtats fran
deras egna hemsidor, samt att viss kompletterande information har inhdmtats via
mailkontakt med de specifika foretagen. En konkurrensanalys enligt “Porters five
forces” har sedan genomforts.

For att kunna gora en jamforelse av vad det kostar att uppfora modulbostider pa
tidsbegrinsat bygglov har produktionskostnaden fran Boverkets rapport Student soker
bostad anvédnts och jamforts med produktionskostnaden for eCon-modulen.
Utrdkningen for eCon-modulen ér baserad pa en kalkyl fran Archidea och har anpassats
for att vara jimforbar med informationen fran Boverkets rapport. Frdn béda
byggkostnaderna har tomtkostnad exkluderats.
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De forslag som ldmnas som ett resultat av studien ar baserade pa den information som
framkommit i1 intervjuerna och den information som inhémtats fran litteratur.

I detta teoriavsnitt kommer teorier som anvénts i var utbildning behandlats for att kunna
upprétta en marknads- och afférsplan. Avsnittet kommer att behandla olika typer av
analyser (omvirlds-, marknads-, bransch-, foretag-, och kundanalys). Bakom
analysmetoderna star kénda forfattare sd som Philip Kotler, Michael E. Porter och
Francis J. Aguilar som har ingatt i utbildningens kurslitteratur. Alla dessa delar bor
inkluderas i en marknad- och affdrsplan. Genom en fordjupning av dessa viktiga
teoretiska verktyg hoppas vi kunna identifiera hur Archidea ska hitta afféarspotential till
sin innovation eCon och komma med forslag pa hur de ska anpassa sina strategier for
att nd ut pa marknaden. Det ska bidra till forslag pa hur de ska hitt rétt segment, vad de
ska ha for mal och hur de ska vilja lampliga strategier.

2.1  Situationsanalys

Situationsanalysen behandlar olika delar for att kunna na fram strategiformuleringen
for foretaget utifran tva perspektiv, omgivningen och foretaget. Situationsanalysen
behandlar fem olika omradden som figuren nedan illustrerar. Analysen behandlar
omgivningen i form av en omvérldsanalys om hur samhillet ser ut ur olika perspektiv
samt en fordjupning i marknaden, branschen och konkurrensen analyseras for att fa
fram foretagets hot och mojligheter (Liljedahl, 2001).

Omvérldsanalys

Marknads-
analys

Bransch-
analys

Foretagsanalys

Konkurrent-
analys

Figur 3: Hllustration av Situationsanalysen efter Liljedahl, 2001.

2.1.1 Omvarldsanalys enligt en PESTLE analys

Omvirlden star aldrig stilla, den dr stdndigt i rorelse och komplex vilket stéller stindigt
nya krav pé foretagets formaga till att kunna anpassa och forandra sig (Liljedahl, 2001).

En omvirldsanalys ska identifiera olika faktorer i omvirlden som péverkar foretaget
(Axelsson och Agndal, 2013). Det handlar om att forstd dessa och identifiera
forandringar for att kunna agera efter dessa pa rdtt sitt och vid rétt tidpunkt.
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Innovationer inom marknadsforing, produktutveckling och affdarskoncept skapas av
personer som &r aktivt soker information om viktiga faktorer i omvirlden. De dr
medvetna om fordndringar eller ser 6ppningar till att sjdlva skapa en fordndring. Det ar
viktigt att inte 1sa sig vid idéer och koncept, utan vara dppen att utveckla och fordndra
(Eliasson et al., 2003). En omvirldsanalys kan forenklat anges bestd av insamling,
analys och anvindning av information om viktiga hdndelser, trender i fOretagets
omgivning med syftet att undvika Overraskande hédndelser som kan ha negativa
konsekvenser for foretaget eller att de gar miste om en potentiell vinst, identifiera hot
eller mgjligheter, erhdlla konkurrensfordelar och forbéttra strategier (Lundqvist, 2011).

Dessa faktorer kan sammanfattas med hjélp av PESTLE modellen. PESTLE star for
political, economic, social, technical, legal och environmental. Den politiska
omgivningen kan stdlla minga olika krav pa verksamheten och péverka marknaden.
Den sociala, dven kallad demografiska, faktorn har storst paverkan pd foretaget och
branschen. Faktorn behandlar befolkningen utifran olika perspektiv, sd som
befolkningsutveckling, geografisk omflyttning, samt alders- och familjestrukturer. Den
sociala omgivningen dr d&ven hur méanniskor lever vilket paverkar &sikter, virderingar,
normer, attityder och livsstil. Den sociala faktorn pekar ut hur marknadssegmentet ser
ut och vilka olika kdpgrupper som existerar for foretaget, men det dr den ekonomiska
faktorn som dr avgorande for kopkraften hos segmentet. Kopkraften styrs bland annat
hur tillvéxt, inflation, rdntor och léneutveckling ser ut i foretagets omgivning. Det &r
framforallt konsumentens inkomst som &r avgorande for hur kopkraften ser ut. Den
tekniska omgivningen har med tiden blivit allt mer komplex och viktigare att forsté sig
pd som foretagare. Den kan erbjuda manga mojligheter for foretaget med nya
innovationer, l13sningar, processer men kan dven hota foretaget om de inte ar tillrackligt
aktiva i den tekniska omgivningen och konkurrenterna hinner fére. Miljon &r den sista
faktorn 1 PESTLE modellen och finns i1 foretagets omgivning 1 olika skepnader. Dels
som en reglering och kostnad (t.ex. bensinskatt) och dels som en affirsmdjlighet att
satsa pa miljolosningar och locka konsumenter (Liljedahl, 2001).

2.1.2 Marknadsanalys

Marknadsanalysens huvudsyfte ér att forstd nuvarande och framtida kunders beteenden
(Liljedahl, 2001). Marknadsanalysens innehall paverkas av vad som é&r intressant och
relevant i avseende av produkten. Det som vanligtvis inkluderas och som analysen
kommer att fokusera p& 4r marknadens storlek och tillvixt, 16nsamhet,
kostnadsstruktur, trender och utveckling samt viktiga framgangsfaktorer (Aaker, 1995).

Enligt Kotler finns det tre olika situationer som ger upphov till marknadsmgjligheter.
De ar nér man erbjuder nagot som det rdder brist pd, nir man erbjuder en existerande
produkt eller tjénst pa ett nytt eller dverlagset sitt, eller ndr man erbjuder en ny produkt
eller tjanst (Kotler, 1999).

Vid analysen av marknadens storlek och tillvixt brukar man utgd frdn marknadens
totala séljniva, vilket man oftast kan hdmta ifran statliga undersokningar. En forstéelse
av marknadens kostnadsstruktur kan ge en inblick och fOrstaelse 1 vilka de viktiga
framgangsfaktorerna dr och hur man kan skapa konkurrensfordelar. Marknadens
trender &r oftast den viktigaste faktorn i marknadsanalysen, dir fokus ar pa framtida
utveckling och vad som dr viktigt for att lyckas identifieras och analyseras (Aaker,
1995).

I analysen for Archidea kommer utbud och efterfrigan undersdkas och analyseras for
att behandla nuvarande och potentiell marknadsstorlek och marknadstillvaxt. For att
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undersoka marknadens l6nsamhet kommer acceptans kring hyresnivder undersokas.
Marknadsanalysen kommer dven belysa hur kostnadsstrukturen ser ut for produktion
av bostdder samt hur trenderna ser ut for malgruppens bostidder och
bostadsutformningen ser ut pa marknaden.

2.1.3 Branschanalys (Five forces)

For att askadliggora attraktiviteten i en marknad ar det &dven viktigt att analysera
trenderna i den specifika branschen for att kunna gora strategiska beslut och for att
skapa konkurrensfordelar 1 branschen. Branschanalysens syfte dr att utvdrdera och
forstd branschens “’spelregler” (Liljedahl, 2001). For att utmita attraktiviteten i en
bransch har Michael Porter definierat fem drivkrafter som foljer nedan. Analysen ar
specifikt fordelaktig vid bedomning av konkurrenter och konkurrenssituation for en
specifik produkt (Axelsson och Agndal, 2013). Den kan hjilpa foretaget att analysera
den optimala positionen som foretaget bor ha i forhdllande till den rédande
konkurrenssituationen. Modellen har ett vidgat synsatt hur konkurrens ter sig och tar
déarfor med kunder, leverantorer, potentiella nya aktorer och substitut som konkurrenter.
Den belyser konkurrens frdn alla inblandade aktérer pd marknaden och inte bara
koparen och séljaren. Mixen av dessa fem drivkrafter kan forklara varfor vissa foretag
och marknader dr mer framgéingsrika dn andra och forser foretaget med en insikt om
vilka resurser som behdvs och vilka strategier som ska tillimpas (Mullins, 2005).

férhanlings ' efintliga aktorer
-styrka

Figur 4: lllustration av ’Porters five forces™ efter Mullins, 2005.

2.1.4 Konkurrens mellan befintliga aktérer

Enligt Mullins, 2005, s& dr konkurrens fran befintliga aktorer varandras nirmsta
substitut och aktérerna inom samma marknad dr i ett beroendeforhéllande. Vad
foretaget gor paverkar de andra och vice versa. Utgangspunkten dr att om foretagets
lénsamhet 6kar s& minskar ocksa konkurrensen. Konkurrensen ar storre under f6ljande
omsténdigheter.
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¢ Om det investeras mycket inom samma bransch. En hdg investeringsintensitet
tvingar foretagen att producera till sa laga priser som majligt.

e Om det &r manga sma foretag inom samma bransch och inget stort
dominerande foretag.

e Om det ar lite som skiljer produkterna at (14g differentiering).

e Om det dr hoga kostnader att byta produkttillverkare/forsédljare. (Mullins,
2005)

2.1.5 Hot fran nya aktorer

Enligt Mullins, 2005, sa ar den andra drivkraften som péverkar foretaget hotet fran nya
aktorer, och om intrddeshindret &r stort s& &r dven hotet litet fran nya aktorer.
Intrddeshindret ar storre under foljande omsténdigheter:

e Om marknaden styrs av stordriftsfordelar och paverkas av kunskap och
inldrningsprocessen ér svér. Det tar tid och dr kostsamt att skapa en stor volym
och fa den kunskap som behovs.

e Om branschen har hoga uppstartskostnader.

e Om det redan finns ett brett produktsortiment mellan nuvarande aktorer.

e Om distributionskanalerna &r invecklade och svéra.

2.1.6 Hot fran substitut

Vilka substitutprodukterna faktiskt dr kan vara svéra att identifiera, men huvudregeln
ar att ett substitut dr alternativa produkter som uppfyller samma funktion (Mullins,
2005). Enligt Eliasson et. al., 2003, sa konkurrerar alla foretag i en bransch med de
branscher som producerar substitutprodukter, vilket begrinsar branschens fortjdnst
genom att det sdtter ett pristak for vad kunden ar villig att betala. Mojligheten att
prissitta efter lonsamhet blir svarare om substitutsprodukterna har ett ligre och
attraktivare pris. De substitutsprodukter som kriver storst uppmérksamhet dr de som
visar tendenser forbéttrad nytta till ett battre pris till branschens produkt eller de
substitutsprodukter som produceras av branscher med hdga vinstmarginaler. Det &r
viktigt att gora en analys for att kunna bemdta dessa framtida hot frin
substitutsprodukter for att minska risken for att foretaget gér i forlust.

2.1.7 Leverantorers forhandlingsstyrka

Forhandlingsstyrkan hos leverantdrer kan vara en avgdrande faktor, speciellt nir det
finns ett begrinsat antal leverantorer. Deras makt 6kar om substituten &r kostsamma, da
de sitter sina priser i relation till vad substituten tar. Leverantdrens forhandlingsstyrka
Okar dven om de star for stor del av den fardiga produkten och for till vardet for kunden.
Under de senaste dren har forhandlingsstyrkan hos leverantorer i ménga branscher
fordndrats, dd ménga foretag forhandlar fram ett partnerskap med sina leverantdrer. Det
har bidragit till 14gre kostnader, hogre kvalité genom att man tar nytta av leverantorens
kunskap om materialet och produkten redan i design- och tillverkningsstadiet samt att
det blir lattare att leverera varan just-in-time.

Desto storre forhandlingsstyrka som leverantoren innehar till nyckelresurserna for
produkten desto mindre attraktiv blir branschen (Mullins, 2005).

2.1.8 Koparens forhandlingsstyrka

I marknaden sa soker kunden stindigt efter minskade kostnader, en béttre kvalité och
en battre service vilket skapar konkurrens pad marknaden. Koparna spelar ut olika
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leverantérer emot varandra for att fa basta mojliga pris eller kvalité. Koparens
forhandlingsstyrka ér enligt Mullins, 2005 storre under foljande omstindigheter.

e Om det dr ett fatal kdpare som star for en stor del av forsiljningen.

e Om det ar léttillgangligt och om det inte finns nagra dvergdngskostnader att
byta till en annan leverantor. (Mullins, 2005)

e Om kdparen har mojlighet att starta en egen produktion.

e Om kdparen har full information om efterfragan och marknadspriser samt
leverantorens kostnader.

e Om koparen ar specifikt intresserad av att nd ett gynnsamt pris (utgor en hog
kostnad for kdparen). (Eliasson et. al., 2003)

2.2  Foretagsanalys- SWOT

Vid beddmning och en nuldgesanalys av foretagets resurser och formagor kan en
SWOT analys tillimpas for att genomfora foretagsanalysen. Den interna analysen
behandlas av de tva forsta bokstdverna déar S:et star for Strenghts (Styrkor) och W:et
star for Weaknesses (Svagheter). Det dr de interna negativa och positiva aspekterna som
ar interna for foretaget. Det kan handla om produkten eller foretagets image som ger
foretaget ett overldge eller underlidge i1 relation till sina konkurrenter. Den externa
analysen behandlas av de tva sista bokstiverna didr O:et star for Oppurtunities
(Mojligheter) och T:et star for Threats (Hot). Det dr de mojligheter och hot som externt
paverkar foretaget 1 omvéarlden. Det kan handla om mdjligheter att exploatera sig pa
nya marknader med foretagets produkter eller hot fran olika konkurrenter. Analysen
ska lyfta fram det som fungerar bra och vad som behover forbéttras genom att svara pa
frdgorna: Vilka ér foretagets starka och svaga sidor i relation till konkurrenterna och i
forhallande till foretagets strategier och mal? Vad finns det for mojligheter pa
marknaden och vilka dr hoten?(Axelsson och Agndal, 2013).

Analysen anvinds sedan som stdd for att hitta en balans mellan de olika faktorer genom
att anvénda sina starka sidor till att ta nytta av de mojligheter som finns och for att
kunna skydda sig mot eventuella hot. Enligt Eliasson et al., 2003, beskrivs foretagets
styrkor, svagheter, mojligheter och hot pa foljande sitt.

2.2.1 Foretagets styrkor

I styrkor &r det viktigt att belysa foretagets fordelar, vad de gor bra, relevanta resurser
finns 1 foretaget och vad omvirlden ser som foretagets styrkor. Det &r viktigt att vara
realistisk och styrkorna bor ses i relation till konkurrenter.

2.2.2 Foretagets svagheter

I svagheter tar foretaget upp vad som kan forbéttras och vad som bor undvikas. Det ér
viktigt d&ven hér att vara realistisk och acceptera vad foretaget inte bor satsa pa for att
undvika forluster och misslyckanden.

2.2.3 Foretagets mojligheter

I mojligheter tas foretagets mojligheter upp i relation till de trender som ar aktuella pa
marknaden. Anvindbara mojligheter kan komma fran omréden som forandringar inom
marknader, forandringar inom lagar och politik som é&r relaterade till foretagets omrade,
fordndringar 1 sociala strukturer och befolkning. De mojligheter som finns bor ses i
relation till foretagets styrkor och bedéma om de kan nyttja den nya mdojligheten.
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Alternativt kan foretaget skapa mojligheter genom att eliminera svagheterna inom
foretaget.

2.2.4 Foretagets hot

I hot tas de hinder som finns upp och hur konkurrenssituationen ser ut. (Eliasson et al.,
2003).

2.3  Kundstrategi, STP

STP star for Segmentering, Targeting och Positionering och dr en modell for att
faststdlla vilket segment som foretaget bor fokusera sin produkt till for att lyckas. De
tre faktorerna tillsammans utreder vilket segment och kundgrupp som ger mest
avkastning och mest framgéangsrikt utifrdn produkten och foretagets egenskaper och
kvalifikationer.

2.3.1 Segmentering

Foretag bor inrikta sig pd det segment som dr mest framgangsrikt och dir foretagets
erbjudande har storst viarde. Genom att se over olika potentiella kundgrupper och se
over vilka framgéangsfaktorerna ar for de olika segmenten sd kan fOretaget gora ett
strategiskt beslut 6ver vad som ar mest lampat utifran produkt och affarsidé (Kotler,
1999). Nir ett segment dr faststéllt &r det &ven enklare att anpassa sin marknadsforing
och bli mer effektivare samtidigt som det blir enklare att tillfredsstidlla kundens
specifika dnskemal och behov. Segmenteringen kan utgd ifran olika faktorer och oftast
kombineras de olika faktorerna for att faststélla ett lampligt segment. Segmentet kan
identifieras utifrdn geografiska, demografiska och psykografiska faktorer.
Segmenteringen hjilper foretaget att utveckla bestdende konkurrensfordelar. (Eliasson
et al., 2003)

2.3.2 Targeting

Targeting dr processen av att mdta de olika segmentens attraktivitet och vilja en eller
flera segment att rikta sin marknadsféring mot och de/det segment som dr bést lampat
for foretaget. Nar data och information fran de olika segmenten 4r analyserad sa dr det
viktigt att forst mata segmentets attraktivitet och vilket segment som foretaget har storst
tillvaxtmaojlighet. Faktorer som &r betydelsefulla dér dr de nyckeltal som framkommit i
analysen kring konkurrenssituationen (Porters five-forces). For att vélja det
marknadssegmentet som bést ldmpar sig for foretaget handlar det om att utvérdera
foretagets styrkor att kunna konkurrera i det valda segmentet samt dar foretaget
virdeerbjudande dr Overldgset. Det handlar d&ven om att avstd frn de segment som
foretaget saknar konkurrenskraft i och dér foretagets resurser och kunskap saknas for
att kunna tillgodose det valda segmentet (Eliasson et al., 2003).

2.3.3 Positionering

Positionering dr den process som utformar foretagets erbjudande sa att det far en plats
1 segmentets medvetande. Att positionera sig enligt Kotler, 1999, ir “anstrdngningen
att inprinta erbjudandets avgorande fordelar och skillnader i kundens sinne”.
Positioneringen bor, enligt Jeppson & Kullin, 1994, svara pa foljande fragor:

e Varfor ska segmentet just vélja produkten och vad &r unikt med den? Om
foretaget tar en position som redan dr upptagen sd blir inte erbjudandet unikt.
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e For vem ska foretaget positionera sig mot?
e Nir ska produkten anvéndas eller konsumeras?
e For vem ska foretaget rikta sin marknadsforing till?

2.4  Foretagets konkurrensmedelmix (De 4 P:na)

De 4 P:na dr Produkt, Pris, Plats och Paverkan. Det dr de medel som foretaget kan
paverka sjdlva och anvinda for att uppfylla sina mal. Det &r viktigt att identifiera vilken
uppséttning av konkurrensmedel som ger en dnskad maluppfyllelse och hur de ska
anvindas for ett optimalt resultat (Axelsson & Agndal, 2013). De fyra faktorerna i
marknadsmixen dr relaterade till varandra och det &r darfor viktigt att planera
sammanséttningen av faktorerna. Det &r viktigt att de olika faktorerna overensstimmer
med varandra och att de tillsammans utgor ett enhetligt budskap (Eliasson et al., 2003).
De som dr framst vésentliga nér det géller affirer mellan foretag dr Produkt och Pris.

En produkt dr enligt Axelsson och Agndal (2013) ”négot som utbjuds pa en marknad
for kop, anvindning eller konsumtion och som kan tillgodose en onskan eller ett
behov”. Det maste alltsd finnas tva olika typer av aktdrer pd marknaden: en
tillhandahallande sida och en efterfragande sida nér vi betraktar ndgot som en produkt.
For att kunna utforma en produkt handlar det om att gora olika produktval och
produktutformningar (Axelsson & Agndal, 2013). Produkten &r utgédngspunkten i
marknadsmixen. En produkt bestar av mer 4n bara dess kdrnegenskap, d.v.s. det som
l16ser koparens primdra behov, det finns en mangd tilligg som ar viardeskapande och
fungerar som konkurrensmedel (Eliasson et al., 2003). Det &r dérfor viktigt att betrakta
produkten ur tre nivaer, dels dess kiarnfunktion och vad kunden primirt koper, men dven
vad den pitagliga produkten och den utvidgade produkten erbjuder. Kundens val
paverkas dven av till exempel produktens egenskaper, kvalitet, utseende, installation,
leverans och garantier (se figur 5). S& det &r inte endast kidrnegenskaperna, utan dven
den patagliga och den utvidgade produkten som fungerar som konkurrensmedel pa
marknaden (Axelsson & Agndal, 2013).

Installation Kirnprodukt

Férpackning Pataglig

produkt

Marke/
Namn

Karnnytta
eller kdrn-
service

Leverans
och
krediter

Egen-

skaper Utvidgad

produkt

Efter-
marknads-
service

Kvalitet Utseende

Carantier
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Figur 5: Illustration av ett erbjudandes bestandsdelar: karnprodukt, pataglig produkt
samt utvidgad produkt av Kotler efter Axelsson och Agndal, 2013.

Konkurrensmedlet pris ar i princip alltid ett viktigt konkurrensmedel (Axelsson &
Agndal, 2013). Priset dr det enda 1 marknadsmixen som ger en intdkt istillet for en
kostnad och é&r ett véldigt flexibelt konkurrensmedel som snabbt kan justeras och édndras
(Eliasson et al., 2003). Normalt sitt sa ar ett billigare pris for samma produkt mer
attraktivt for kunden, men ett hogt pris kan dven tas som ett tecken en hogre kvalitet
(Axelsson & Agndal, 2013).

Konkurrensmedlet plats omfattar de aktiviteter for att gora produkten fysisk tillgénglig
for kunden. Det handlar om vikten att produkten hamnar pa ritt plats och i ritt tid pa
det mest kostnadseffektiva sittet (Eliasson et al., 2003). For att produkten ska befinna
sig 1 rétt tid och rum bor foretaget betrakta de kanaler som foretaget behover for att
kunna formedla produkten.

Den sista faktorn i marknadsmixen kallas for paverkan och avser de aktiviteter som
anvinds av foretaget for att kunna kommunicera med omvérlden. Det dr framst reklam,
men kommunikation bestar d&ven av mycket annat. Det som ar viktigt att tinka pa ar att
det &r viktigt att rikta sin marknadsforing till ritt malgrupp och pa ett effektivt sitt.
Péverkan i affdrer mellan foretag bygger i storre omfattning pa kontakter dn reklam.
(Axelsson & Agndal, 2013).
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3 Resultat

Nedan foljer ett resultat av de undersokningar och informationssamling som har gjorts
enligt de analysmetoder som presenterades under forgaende kapitel.

3.1 Omvarldsanalys enligt en PESTLE analys

Nedan presenteras en analys enligt PESTLE- modellen. Vissa faktorer har valts att slas
samman da de ir i sa pass néra relation till varandra i den aktuella fragan.

Political & Economical

Politiken kan ha en stor pdverkan pd vilken typ av bostdder som kommer att byggas och
hur mycket som kommer att byggas. Dar har de ekonomiska och markpolitiska
styrmedlen stor betydelse som ett frimjande medel som behovs for en dkad eller fortsatt
bebyggelse.

Alliansregeringen stod inte for nigra specifika bostadspolitiska mal, utan det &r
marknaden som har fétt skota bostadsforsorjningen till storsta del. Det géller &ven andra
politiska partier och fackliga organisationer som &dven de har prioriterat ned
bostadsfragorna. For hyresfastigheter har regeringen presenterat ett forslag angéende
hyresséttning som har uppfattats som ett forslag till marknadshyror. Det innebér att
hyror i omrdden med efterfragedverskott kan fa en real hyreshdjning pa tre procent
utover inflationen (Byggnads, 2014).

Social

Befolkningstillviixten 6kar och fler ménniskor flyttar in till stiderna. Ar 2050 beriknas
befolkningen i vdrlden vara 9 miljarder jamfort med dagens 6 miljarder (Lagerstrom,
2002).

Under senare delen av 1990-talet fram till idag har en urbanisering skett da
befolkningsokningen i storstdderna i forhéllande till 6vriga landet varit mycket kraftig.
Det ar ett resultat av inflyttning fran 6vriga delar av landet och av den invandring som
har skett frin andra linder. Inflyttningen till storstiderna har lett till en fordndrad
aldersstruktur i storstadsregionerna och de som flyttar till storstadsregionerna har
framst varit dldrarna 0-44 ar de senaste 40 aren (se Figur 6) som framst dr hogutbildade
och/eller ensamstidende som flyttar. En av anledningarna till urbaniseringen ar att
storstdderna erbjuder fler arbetstillfidllen f6r hogutbildade. Efter 30 ars aldern avstannar
flyttandet och de som sker vid senare &alder begrinsas oftast till det lokala
arbetsmarknadsomridet. Fortgdende urbanisering ger storstadsregionerna stora
mdojligheter till vixande sysselséttning, inkomster och vélfard.
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Diagram 3.4
Inrikes inflyttning och utflyttning i Géteborgs kommun aren 1974,
1984, 1994 och 2004

Antal Inflyttning ~ Antal Utflyttning
2000 2000
— 1974
1600 | —1984 1600
—— 1994
1200 4 1200
800 800
400 400
0 0
0 10 20 30 40 50 0 10 20 30 40 50
Alder Alder

Figur 6: Illustration av in- och utflyttning i Goteborgs kommun fran SCB, 2005.

Att ett nytillskott av bostdder inte har kunnat métta bostadsefterfrdgan har bidragit till
att priserna Okat kraftigt. Avstdndet fran stadskdrnan avgor priset pa bostaden och valet
innebér oftast dven att vdlja mellan en ldngre resvég till arbetet eller en mindre
bostadsyta. (SCB, 2005)

Legal

Tillfélligt bygglov, eller tidsbegransat bygglov, innebir att en byggnation kan ske pd en
tomt under en begriansad tid. Det sokta tillfalliga bygglovet far ges om det uppfyller en
eller flera forutsdttningar, men inte alla, som kréivs for bygglov. Tillfalligt bygglov kan
ges 1 maximalt 15 ar och bygglovet far forsta gangen ges 1 hogst 10 ar och sedan kan en
ansdkan om forlingning goras med hogst fem ar at gangen. Tidigare kunde tillfélligt
bygglov ges i maximalt 10 ar, men i juni 2014 dndrades regeln och det blev mojligt att
fa tillfélligt bygglov i 15 ar. I ett permanent bygglov sd beréknas avskrivningstiden pa
25 ar. I Plan- och bygglagen star det att ett tidsbegrinsat bygglov ska ges, om dtgédrden
har stdd i1 en detaljplanebestimmelse om tillfdllig anvéindning av byggnad eller mark.
Det stir ocksé att alla de generella bestimmelser som finns om handlaggningen av
lovdrenden i plan- och bygglagen for permanent bygglov dven géller for tidsbegransade
bygglov. Byggnadsndmnden kan vara skyldig att 1dmna tillfélligt bygglov, det &r om
”det stimmer Gverens med en detaljplanebestimmelse om tillféllig anvindning av
byggnad eller mark”™. Ett tillfélligt bygglov far ges for alla atgérder som kraver bygglov.
Det gar ocksa att fa ett tillfalligt bygglov for en byggnation eller annan atgérd som inte
kriver bygglov. 1 detta fall ska en frivillig bygglovsansdkan goéras. Det ar
byggnadsndmnden i varje enskilt fall som avgor vilka krav som méste uppfyllas for att
ett tillfalligt bygglov ska ges. Byggnadsnimnden ska kunna gora avvéigningar fran fall
till fall. Eventuella problem som f6ljer av byggnationen méste vdgas mot nyttan av den,
men normalt ska det finnas goda skél for att ge ett tillfalligt bygglov som innebér storre
besvér dn som accepteras vid permanent byggnation. Byggnaden ska dock placeras sa
att den eller dess anvdndning inte ger negativ inverkan pa trafiksékerheten eller utgor
annan fara for omgivningen. Det som bor vara avgorande for vilka krav som ska stéllas
ar syftet med den planerade byggnationen och inte hur linge byggnationen ska finnas
pa platsen. Ett tillfélligt bygglov ska enligt Plan- och bygglagen inte ges om atgérden
uppfyller samtliga forutsattningar for bygglov. Det ska inte heller ges om den som soker
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har ansokt om ett permanent bygglov. Ett tillfalligt bygglov ska inte heller lamnas om
marken behdver tas i ansprak for det som tomten dr avsedd for. Det bor inte heller ges
bygglov for en byggnation som innebér att det dr praktiskt och ekonomiskt orimligt att
riva den efter négra ar. Det dr exempelvis inte rimligt att uppfora en byggnad pa mark
som behdver palas for att sedan riva den igen efter nagra fa &r. En byggnation pa
tillfalligt bygglov méste ocksa tas bort innan bygglovstiden har gatt ut sa att tomten kan
aterstéllas 1 ursprungligt skick. (Boverket, 2014b).

Technological and environmental

En utmaning for framtida samhaéllsplanering och stadsutveckling &r klimatférdndringen
med dess konsekvenser och svérigheter som foljer. Klimatets fordndring paverkar hela
samhéllet och kan orsaka stor skada pd infrastruktur och viktiga samhaéllsfaktorer.
Vigar och jarnvdgar kan komma att drabbas hart av bland annat ras, skred och
dversvimningar. Aven dricksvattenforsérjningen kan komma att forsimras pa grund av
okade temperaturer i ytvattentikterna och mer tillforsel av humus. Aven bebyggelse
kan skadas. Fuktigare klimat och 6versvimningar kan ge skada pa bebyggelse och
forstora bade konstruktion, material och installationer. Oversvimningar kan dven leda
till att fororeningar i mark kan spridas (Lénsstyrelsen, 2015).

Bygg- och fastighetssektorn star for 40 procent av Sveriges totala energianvandning.
For att kunna moéta miljokvalitetsmilen pa ldng sikt behdver energianvindningen
minskas. Detta kan goras genom effektivare energianvindning. En
energieffektivisering kan leda till att minska utsldppen av bland annat koldioxid och
andra véxthusgaser, partiklar och andra skadliga dmnen (Naturvardsverket, 2014).
Detta blir ocksa allt viktigare da befolkningen 6kar och medfor att fler bostdder byggs.
Enligt Statistiska Centralbyran, SCB, sa kommer Sverige ar 2017 ha 6ver 10 miljoner
invénare (SCB, 2014).

Trenden de senaste 40 aren har visat att urbaniseringen fortsétter. Det har ocksa skett
en befolkningsdkning i storstdderna, men den storsta befolkningstillvdxten har skett i
forortskommunerna som medfor att bostadsbyggandet i dessa omraden har 6kat, medan
det har skett en minskning av befolkningen i glesbygdskommuner (Boverket, 2012).

I samhillet har det skett en skérpning i synen pa energiférbrukning och byggnaders
miljopéverkan (Regeringen, 2013). For att vidrna om miljon och bygga pa ett hillbart
sitt kan byggnader miljomairkas. Det finns olika sitt att miljomérka hus pa. De olika
miljomérkningssystemen stiller olika krav pd byggnadens utformning och tekniska
system.

Ett av dessa & LEED. Den kan anvdndas pd alla typer av byggnader och
certifieringssystemet kan anvéndas bdde till nybyggnation, ombyggnation eller for
befintliga byggnader. LEED tar med flera miljoaspekter sisom vattenforbrukning och
energianviandning. Byggnaden bedoms utifrdn ett podngsystem och kan uppné fyra
nivéer, Certifierad, Silver, Guld, Platinum (Sgbc, 2015c).

BREEAM ir ett miljocertifieringssystem fran Storbritannien och dr ett av de dldsta
certifieringssystemen. Den kan anvindas for bade nybyggda och befintliga byggnader.
Ar 2013 kom den i en svensk version som ir anpassad efter svenska standarder och
regler. Med BREEAM kan byggnaden uppnad betygen Pass, Good, Very Good,
Excellent, Outstanding och beddmningen gors bland annat pa energianvindning,
vattenhushéllning, markanvdndning, avfallshantering, byggmaterial och paverkan pa
nirmiljo (Sgbce, 2015a).
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GreenBuilding riktar sig till foretag och organisationer som vill effektivisera sina
lokalers energianvindning. Det krav som stélls &r att byggnaden ska anvénda 25 procent
mindre energi dn tidigare eller jamfort med BBRs nybyggnadskrav. Systemet gér att
anvinda for bade nybyggda och befintliga lokaler (Sgbc, 2015b).

Miljobyggnad dr ett certifieringssystem utifran svenska forhéllanden. Den baseras pa
svenska bygg- och myndighetsregler samt pa svensk byggpraxis. Miljobyggnad kan
anvindas pa bade nybyggda och befintliga byggnaden och den berdr bland annat
inomhusmiljo, energi och material. Byggnaden kan uppnd betygen Brons, Silver och
Guld (Sgbe, 2011).

Det gér dven att Svanenmadrka hus. For att byggnaden ska kunna maérkas ska den
omfattas av Boverkets byggregler. Svenenmirkning kan goras pa smahus,
flerbostadshus samt forskolebyggnader. Det gar dven att mirka fritidshus om vissa
forutsittningar ar uppfyllda. Svanen stéller krav pa material, energibehov och
byggprocessen. Hiansyn till miljon ska tas genom hela tillverkningsprocessen, frin
ravara till fardig byggnad. Byggnaden ska dven ha en god inomhusmiljo. Detta
sdkerstills genom att stélla krav pa ventilation, ingdende material och byggprocess
(Svanen, 2015).

Fler tekniska och miljoméssiga faktorer som &r viktiga att beakta &r buller och radon
med ofta nya krav och riktlinjer. Buller &r det ljud som ofta beskrivs som odnskat ljud
och det kan fa konsekvenser for ménniskors hdlsa. Det dr darfor viktigt att viga in
ljudmiljon nédr nya bygglov provas (Boverket, 2015a).

3.2 Marknadsanalys

Gillande bostadsmarknaden i Goteborg dr utbud och efterfrdgan de tvd viktigaste
komponenterna for att definiera hur situationen pa marknaden och hur utvecklingen
framdver forvintas se ut. Vissa malgrupper kommer att tas fram med hjilp av att
undersoka hur utbud och efterfragan forhéller sig till varandra. Marknadsanalysen
kommer dven hantera hur acceptansen ser ut angdende hyresnivder samt belysa de
viktigaste trenderna pd bostadsmarknaden idag.

3.2.1 Utbud och efterfragan

Regeringen beslutade den 31 mars 2005 att utse en nationell bostadssamordnare med
uppgift att under en period pa tre ar att arbeta for att ta fram forslag pd konkreta atgérder
i syfte att underlétta ungdomars intride pa bostadsmarknaden.

Det dr uppenbart att bostadsbristen dr ett problem for unga vuxna och andra med svag
ekonomisk stillning. (Sveriges Riksdag, 2012)

Alla kommuner har ett bostadsforsorjningsansvar som innebér att varje kommun ska
planera bostadsforsorjningen for att ge alla invanare goda forutsittningar till at ha ett
bra boende. Vissa grupper av invdnarna har det svarare att hitta bostad &dn andra. Det ar
extra svart for unga vuxna och studenter. For att f4 en ldgenhet fran de allmédnnyttiga
bostadsbolagen 1 Goteborg krivs det 1dng kotid, vilket medfor att ménga far vinta lange
pa sin bostad. (Goteborgs Stad, 2014)

Bostadsbrist ungdomsbostader
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I Goteborgsregionen dr det 36 000 unga vuxna som saknar egen bostad. Det dr nadstan
hélften av alla unga vuxna i regionen, och dessa personer tvingas bo kvar hemma lénge
eller ordna temporira boenden sdsom hyra 1 andra hand. Hyresgastféreningen utfor
vartannat dr en undersdkning av unga vuxnas boende. Den senaste gjordes dr 2013 och
visade att behovet av bostdder bland unga vuxna dr i Géteborgsregionen &r stort. Nastan
24 000 nya bostdder behover byggas for att ticka det behov som finns bland vuxna
mellan 20 och 27 &r (Hyresgéstforeningen, 2013 a).

Prognosen for Goteborg fram till 2025 visar att antalet unga vuxna kommer att fortsitta
Oka. Manga studenter som ska flytta till Goteborg har svért att fa en bostad och far ofta
16sa sin boendesituation med tillfélliga 16sningar 1 véntan pa en permanent bostad.
Samma problem har unga vuxna som bor hemma och soker ett eget boende (Goteborgs
Stad, 2014).

Vad som forsvérar for unga vuxna att etablera sig pa bostadsmarknaden ar att det inte
finns tillrdckligt manga ldgenheter som &r ldmpade for gruppen i avseende pa storlek
och boendekostnad samt att de ofta har sémre ekonomiska forutsittningar (Goteborgs
Stad, 2014).

Studenters bostadsbrist

Studenter tvingas tacka nej till utbildningar eller hoppa av sin utbildning, sova pa
campingar och ta osdkra andrahandskontrakt pd grund av bristen pd bostdder till
studenter. Under 2014 tivlade dver 350 000 studenter om drygt 80 000 studentboenden.
I Goteborg kan studenter tvingas vénta tre till fem &r pa en studentldgenhet enligt
Svenska dagbladet (Svenska dagbladet, 2014).

I Goteborgsregionen bor 22 procent av studenterna kvar hemma hos sina fordldrar.
Manga har dock sina fordldrar i en annan stad och tvingas dérfor hitta andra
boendeldsningar som ofta &r att bo i andra- och tredje hand eller flytta runt. Manga
maste ocksa avsta fran sin plats pa hogskola eller universitet pa grund av att de inte har
nagonstans att bo (Hyresgistféreningen, 2013 b).

Det finns idag cirka 9600 studentbostidder i Goteborg och det dr stor efterfrdgan pa
dessa. Mellan aren 2003-2008 byggdes cirka 2000 studentbostider genom
nybyggnation och ombyggnation. Under 2009 togs subventionerna bort for att bygga
studentbostdder och under nédgra ar efter detta byggdes endast ett hundratals
studentbostéder. Nu dr behovet storre igen i takt med att bostadsbristen har okat igen.
Fastighetskontoret har rdknat med att cirka 3600 studentligenheter ska tillkomma
mellan 2014 och 2020 genom om- och nybyggnation. For att &ven mota behovet av
bostdder snabbare har Fastighetskontoret fatt i uppdrag att hitta aktdrer som kan
producera och/eller upphandla samt forvalta tillfalliga studentbostidder som darmed ar
byggda pé tillfalligt bygglov. Det bedoms att cirka 1600-2200 studentbostéder ska
kunna byggas pa tillfalliga bygglov under 2015 och 2016 (Goteborgs Stad, 2014).

Asylsokandes bostadsbrist

Idag dr det rekordménga asylsdkanden i Sverige vilket utmanar landet pé flera sétt, inte
minst ndr det giller bostadsforsorjning. Bostadsbristen dr stor for flyktingar och
behovet ligger enligt Boverket pa historiskt hoga nivaer. Det &r en trend som inte
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forvintas avstanna och antal asyls6kanden som idag ligger kring 27 000/ar véntas uppgé
till 80 000/&r mellan 2015 och 2018. Goteborgs kommun listas idag av Boverket i
kategorin ’svar” for asylsokanden att fa ett boende (Boverket, 2015b).

Personer som kommer till Sverige som é&r asylsokande kan antingen ordna
sitt eget boende eller fa hjidlp med det fran Migrationsverket. Om personen sedan
beviljas uppehallstillstind kan personen bo kvar i eget boende eller ta hjidlp av
Arbetsformedlingen till att fa en boséttning 1 en annan kommun (Riksrevisionen, 2014).
Goteborg och Stockholm édr de kommuner som tar emot flest nyanldnda.

Under 2013 tog de tre storstadslédnen (Goteborg, Stockholm, Malmd) emot drygt 14 500
av 34 200 1 hela landet. 49 procent av alla mottagna i Sveriges kommuner var under 18
ar och 45 procent var 20 till 64 ér. 42 procent togs emot frén ett eget boende, 35 procent
frdn anhoriga och 17 procent frn anldggningsboende (Riksrevisionen, 2014). ’

Arbetsformedlingen med samrad fran Migrationsverket ska arligen faststilla ett sa
kallat ldnstal som ska uppge antalet mottagande av nyanlinda. Vid faststdllandet av
lanstalet anvinds olika variabler som beskriver ldnets forutséttningar att klara av
mottagandet av nyanldnda. De olika variablerna berér arbetsmarknad, folkmingd,
bostadsmarknad, demografi samt antalet inskrivna i lénet. Lanstalet bestar av antalet
sjdlvbosatta och antal anvisningsbara platser som bor finnas 1 linet.

Under 2015 behovs drygt 23 000 anvisningsbara platser (en 6kning med 9 000 platser
frén forgdende ar) och 43 000 anldnda ska bosétta sig pd egen hand i kommunerna enligt
Migrationsverket. I Véstra Gotalands 1an behovs det 2043 anvisningsbara platser och 7
412 ska bositta sig pa egen hand i ldnet.(Migrationsverket, 2014) Boverkets foreslag
innefattar bland annat att 16sa det med hjilp av tillfilliga bostadslosningar som
komplement till ordinarie bostadsbestand pa bostadsmarknaden.

Boverkets forsta strategi dr att nyanlinda ska erbjudas tillfilliga boenden dér
arbetstillfdllen finns, d.v.s. i tillvixtregioner eller grannkommuner som ligger inom
pendlingsavstind till den storre marknaden. Det ska l6sas med hjilp av tillfilliga
16sningar 1 moduler och ombyggnad av befintliga bostidder och lokaler. Den forslagna
strategin ska underlitta for asylsokande personer att komma in i samhillet. (Boverket,
2015b)

3.2.2 Framtida utveckling

Goteborgs Stads budget syftar till att stodja skapandet av socialt blandade
bostadsomrdden, men det finns inte minga verktyg som kommunen kan anvinda for att
skapa detta. Kommunen har mdjlighet att paverka vilken upplatelseform som byggs pa
mark som dr 4gd av kommunen genom markanvisning. Mélet med markanvisningar &r
att fa en stor variation av upplételseformer och hustyper samt storlek pa bostidder och
prisnivder. Under 2012 och 2013 forvdntades markanvisningar ge mdjlighet till att 2400
bostidder kunde byggas, dar 400 av dem skulle vara ungdom/studentbostider. Under
2013 genomfordes en markanvisningstivling for Guldmyntsgatan 1 Goteborg dir malet
var att fi bostdder med god boendekvalitet och 1dg boendekostnad. Det sattes en
maximal boendekostnad for bostdderna som var langt under vad hyresnivan for en
nyproducerad hyresldgenhet brukar vara (Goteborgs Stad, 2014). Enligt Mikael
Olehede pd Bostadsbolaget har malet for antalet byggda bostdder i Goteborgs kommun
oOkat fran att vara kring 2500 styck till ett mal pa att bygga kring 7000 antal bostdder/ar.

Figur 7 nedan visar vilka de frimsta anledningarna till att unga vuxna bor kvar hemma.
De ér att det inte gar att fa tag i ett eget boende och att det ar billigt att bo kvar hemma
samt att de inte har rd&d med de rddande hyrorna, och hela 73 procent skulle vilja ha en
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egen bostad nu om de hade rad och 14 procent skulle kanske vilja ha det. En av
l6sningarna till problemet &r alltsi nybyggnation med relativt ldga hyror
(Hyresgéastforeningen, 2013 a).

Diagram 8: Frimsta skilen till att bo hos férédldrarna, 2013, Goteborgsregionen (procent)
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Kommentar: Observera att flera svarsalternativ fick anges

Figur 7: Diagram over frAmsta skalen att bo kvar hos foraldrarna i
Goteborgsregionen fran Hyresgastforeningen, 2013a.

3.2.3 Acceptans for kostnader/hyresnivaer

Unga vuxnas ekonomi i relation till boendekostnader &dr en viktig faktor i projektering
av bostider for unga vuxna. De har svért att konkurrera pa bostadsmarknaden eftersom
de dr nya pa marknaden, har férre kontakter, inte sttt i bostadskon sé linge och inte har
kapital att kopa sin egen bostadsritt eller betala for en hyresritt med en hog hyresniva
(Sveriges Riksdag, 2012). Enligt Konsumentverkets berdkningar behdver en person
mellan 18 och 30 &r runt 6 105 kronor i manaden dver efter hyran for att ha rad med
mat, hemforsdkring, telefon, kollektivtrafik och andra &vriga kostnader
(Hyresgéstforeningen, 2013 a).

De som bor kvar hemma hos sina fordldrar, men som hellre vill ha en egen bostad, har
ocksé lagre betalningsféormaga dn hela den grupp som anger att det skulle passa dem
bist att bo utanfor fordldrahemmet. 47 procent av de som bor kvar hos sina fordldrar
kan hogst betala 4 200 kronor i minaden for en bostad. Motsvarande andel for hela
gruppen ar 41 procent (Hyresgéstforeningen, 2013 a).

I Storgéteborg uppger 84 procent av de som bor i egen bostad att klara av
boendekostnaderna utan problem. Betalningsformégan kan jamforas med de
genomsnittliga hyrorna for ettor och tvaor 1 Storgéteborg (Hyresgistforeningen, 2013
a). Den genomsnittliga manadshyran for en etta pa 40 kvm 1 Goteborg ligger pa 4 200
kronor och for en tvda pd 58 kvm ligger den pa 5350 kronor (SCB, 2014).

3.2.4 Utformning av bostéder och trender pa marknaden

For att skapa goda forutsittningar for att generera ett lyckat bostadsprojekt krivs inte
bara att det dr en bostad med rimliga kostnader, boendemiljon och utformningen av
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lagenheten ska vara god och svara for unga vuxnas forvantningar samt klara de krav pé
bland annat tillgdnglighet som finns.

De som bor hemma hos sina férdldrar, men som hellre vill bo pa annat sétt, har lagre
krav pé bostadens storlek dn de som redan flyttat hemifran och har en egen bostad. Fyra
procent siger sig vilja ha hogst ett rum och kokvra, 33 procent uppger ett rum och kok
och 50 procent svarar att de vill ha tvd rum och kok. (Hyresgéstforeningen, 2013a)

Enligt en undersdkning fran Hyresgistforeningen 2013a sd ar hyresrdtten den
boendeform som unga vuxna foredrar. Hyresvédrden bestimmer sjélv vilka villkor som
ska gélla for att f4 hyra (Boplats, 2014). Helst ska man ha en god ekonomisk stéllning,
bra 16n frdn ett fast jobb och goda referenser for att hyresvirden ska acceptera
hyresgisten. Oftast dr kraven att hyresgésten maste vara 18 ar, skriven i Sverige och
inte ha nigra betalningsanmérkningar. Hyresgisten méste oftast d&ven ha en inkomst
som dr proportionerlig med hyran. Som inkomst brukar inkomst frdn arbete,
studiemedel frdn CSN, pension och ersittning frdn A-kassa/forsdkringskassa raknas.
Om inkomsten inte riktigt star i proportion till hyran kan hyresgésten bli godkdand med
hjéilp av en borgensman (Jacobsson, 2012).

3.3 Branschanalys- Five forces

Nedan kommer en konkurrensanalys utforas enligt Michael Porters ”Five Forces” for
att ge en sa bred bild 6ver bostadsmodulens konkurrenssituation som mojligt.

3.3.1 Konkurrens mellan befintliga aktorer

Det finns ett flertal aktorer pdA marknaden som erbjuder modulbyggnader. De utgor
konkurrens for eCon och agerar pa samma marknad. Det finns ocksé andra foretag som
har liknande moduler gjorda av fraktcontainrar som Archideas eCon-modul. Nedan
presenteras de storsta befintliga aktorerna. De sammanstélls d&ven i Tabell 1 och faktorer
som vilken typ av boendeform modulerna erbjuder samt vilket material de &r tillverkade
av listas och jimfors med faktorerna som géller for eCon-modulen.

Lindbéacks

Lindbiacks har sitt huvudkontor och sin produktion i Pited. De bygger ligenheter i
moduler 1 en egen fabrik vilket medfor att bostdderna ar skyddade fran véder och vind
under produktion. Modulerna monteras ddrefter pd platsen. Stommarna bestir av
trakonstruktion och de anvénds for permanent byggnation (Lindbécks, 2015).
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Figur 8: Tvalflingan. ©Lindbacks AB, 2015.

Prime Living

Prime Living har ett koncept for bostdder som bestar av bostadsmoduler som byggs i
fabriker 1 Kina. Lagenheterna dr prefabricerade och bestar av stalmoduler som kommer
inredda och isolerade. Modulerna har en form motsvarande en 40-fotscontainer och
transporteras till Sverige pa ett liknande sétt som containrar. Det tar totalt dtta veckor
for att producera och transportera modulerna till Sverige. Bostdderna monteras pa plats
efter att plattan har gjutits och dédrefter monteras fasadbeklddnaden. Det tar totalt 4-5
manader fran bestéllning till inflyttning. Modulbyggnaderna &r flexibel och kan
monteras ned och flyttas vid behov (Prime Living, 2012a, b).

Figur 9: Stydentlyor. ©Prime Living AB, 2015.
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Moelven

Moelven producerar trimoduler i fabrik for olika &ndamal, sdsom bostéder, skolor samt
verksamhetslokaler. Deras flervaningshus 1 trd kan vara inflyttningsklart pa tio veckor
efter att grundplattan har gjutits, pd grund av att modulerna prefabriceras och lyfts pa
plats for att sedan monteras ithop. Husen byggs klart s& langt som mgjligt 1 fabrik och
de byggs som moduler. Moelven har dven tillsammans med Karlstads Bostads Ab
(KBAB) wvarit med och utvecklat konceptidén Vinnerhem som bestar av
modulldgenheter for studenter. Konstruktionen bestar av modulbyggnader i trd och
skall erbjuda studenter prisvirda smé hyreslagenheter (Moelven, 2015).

s

e

Figur 10: Vannerhem. ©Moelven Byggmodul A
Hylthén.
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B, 2015. Foto: Andreas

Kungsleden

Kungsleden erbjuder flexibla och kostnadseffektiva modulbyggnader som komplement
till deras erbjudande. Nordic Modular erbjuder uthyrning av lokaler i modulbyggnader
samt produktion och forsidljning av moduler. Nodic Modular verksamhet bedrivs 1 tre
dotterbolag; Temporent, Flexator och Nordic Modular Leasing. Temporent utvecklar
och hyr ut temporéra lokaler for kontor, skolor och forskolor. Flexator tillverkar och
sdljer moduler som &r gjorda av standardiserade byggsystem. Modulbyggnaderna ar
flyttbara och anvéndningsomriadena dr bland annat kontor, dldreboende, skolor och
forskolor. Nordic Modular Leasing erbjuder Flexators kunder att leasa byggnaderna
istillet for att kopa (Kungsleden, 2013).

Flexator

Flexator har ett flertal boendeprodukter for olika typer av boendeformer som kan
anvéndas for att 16sa boendebehov. De har boendeldsningar for bade studentboende,
gruppboende eller édldreboende. De har ett antal typhus som kan anvédndas och
anvindandet av dem medfor att man snabbt kan ge en investeringskalkyl. Flexator har
ett studentboende, ST327, som bestér av ett trevaningshus byggs i trd med loftgéng.
Modulbyggnaden bestar av 27 ldgenheter i form av ettor och tvaor om 32-67
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kvadratmeter. Modulerna tillverkas inomhus 1 fabrik och gir snabbt att byggas och
monteras. Ligenheterna bestar av kok, badrum med tvéttmaskin och torktumlare samt
sovdel alternativt sovrum. Samtliga ldgenheter har god tillgdnglighet.
Modulbyggnaderna byggs pé bade permanent och tillfélligt bygglov (Flexator, 2015a,
b).

Figur 11: Studentboende ST327. ©Flexator, 2015.

Swedish Modules

Swedish Modules bygger bostidder med en prisvird standard. Modulerna ar tillverkade
1 stal, dr flyttbara och kan byggas med stora spannvidder. De klarar dven problem som
buller, utstickande partier och takbyggnationer. P4 grund av den snabba
produktionstiden kan kunden f4 snabb avkastning pd sin investering. Genom
kostnadseffektiva arbetsmetoder och erfarenhet av att producera moduler kan
produktionstiden kortas ner och bostdderna kan levereras snabbt. Genom att bygga med
moduler kan Swedish Modules garantera att bade priset och leveranstiden héller.
Genom att bygga modulért halls investeringen nere och byggnaderna kan flyttas om det
finns behov av det tack vare det standardiserade byggsittet (Swedish Modules, 2015 a,
b, ¢).

Figur 12: Bostadshus i Ytterby. ©Swedish Modules, 2015.
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XLNT Living

XLNT Living grundades ar 2010 och deras affarskoncept &r att bygga mobila bostdder
som kan anvédndas pé tillfalliga bygglov och anvidndas didr det finns behov pa
marknaden. XLNT Livings modulbostédder prefabriceras 1 egen fabrik och modulerna
bestar av fraktcontainrar. De tar sjdlva hand om hela processen fran projektering till
byggnation och service och har dirfér god kontroll 6ver den kvalité som levereras. Ett
bygglov tar mellan atta till tio manader vilket dr snabbare én vid traditionellt byggande
(XLNT Living, 2015a och b). Légenheterna &r ettor pa 26 kvadratmeter och bestar av
kok, badrum, sovdel och forvaringsutrymme. Samtliga ldgenheter &r
handikappanpassade. Bostdderna byggs pa tillfalligt bygglov (Bostadsférmedlingen i
Stockholm AB, 2015).

Figur 13: Studentboende i Hallonbergen, ©XLNT Living, 2015.

Sammanfattning av konkurrenssituationen fran befintliga aktorer

Nedan presenteras en sammanfattad tabell for att visa vilka Archidea konkurrerar med
inom olika omriden. For att ta reda pa vilka Archidea konkurrerar med gillande mark
s har information tagits fram om vilka som bygger pa tillfalliga bygglov och vilka som
bygger pa permanenta bygglov. Vissa av modulforetagen bygger modulbyggnader pa
bade tillfalligt och permanent bygglov och da &r bada rutorna ikryssade. For att se vilka
malgrupper de olika foretagen riktar sig mot har information tagits fram om vilka
segment som de erbjuder bostdder for. Flera av foretagen erbjuder modulbyggnader for
olika malgrupper sdsom studenter, seniorer och forskolor. [ denna
konkurrensundersokning har det endast undersokts vilka foretag som erbjuder
modulbostéder for malgrupperna studenter, unga vuxna och asylsokande, da det dr de
malgrupper som ses som potentiella malgrupper for eCon. Det huvudsakliga materialet
som modulerna dr byggda av har tagits med for att belysa vilka aktorer Archidea
konkurrerar med angdende koncept och design. De aktorer som har flest likheter med
Archideas modul kan ses som de frimsta konkurrenterna. Enligt tabellen &r det
Moelven, Lindbicks samt XLNT Living som konkurrerar med flest likvardiga faktorer.
Dock dr inte samtliga av aktorerna aktiva pa samma marknad da ndgra av de endast
bygger pd permanenta bygglov. De tillverkar och siljer istéllet moduler som sitts
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samman till byggnader som ska std kvar pa platsen lang tid framdver. Archideas modul
eCons koncept ir att erbjuda snabba, kostnadseffektiva och transportabla bostdder och
det ar darfor de aktorer som erbjuder liknande koncept som ér de storsta konkurrenterna.
Av den anledningar kan XLNT Living ses som den storsta konkurrenten eftersom de
har likadant koncept och byggnadsstomme till bostadsmodulerna.

Tabell 1: Sammanfattning av konkurrenssituationen fran befintliga aktorer

Byaglov Segment Produktegenskap- Material Antal punkter
Tillfélligt bygglov Permanent bygglov] Unga vuxna |Sudenter |Asylsikande| Betongmodul |Containermodul | Trémodul |Gemensamt eCon|

Lindbacks X X X 2
Prime living X X X 2
Moelven X X X X 3
(Kungdleden) % Hexator

Hexator X X X X 3
Swedish modules| X X X X 3
XUNT Living X X X 3
eCon X X X (X) (X X 16

3.3.2 Hot fran nya aktorer (intradeshinder)

Det finns en risk att nya aktoérer kommer in pa marknaden, men det krdvs en bred
kunskapsbas och for att lyckas behdvs kunskap om regler och byggstandarder och ett
etablerat varumérke. Archideas modul uppfyller alla byggnationskrav och har ett
intressant koncept, men det finns andra som erbjuder liknande modulbyggnader.
Archidea har inte salt eCon-moduler till ndgon &n, men deras ambition ar att silja
konceptet och agera arkitekt for byggnation bestdende av eCon-moduler.

3.3.3 Hot fran substitut

Av dem olika aktorerna som tillhandahaller modulbyggnader erbjuder tvd av dem
moduler tillverkade av fraktcontainrar. De dr mycket lika eCon-modulen och bestér
dven dem av 40-fotscontainers. Archidea har tidigare haft patent pa sin modulbyggnad
gjord av fraktcontainrar, men har nu ett formskydd for formen pa modulen (Colburn,
2015). Det finns dven andra modultillverkare som erbjuder modulbyggnader bestaende
av andra material 1 liknande métt och format. De olika aktdrerna presenteras som hot
fran befintliga aktorer. Substitut till eCon kan dven vara andra flyttbara byggnader som
kan anvindas sdsom husvagnar och husbilar. Aven att bo kvar i fordldrahemmet, bo
som inneboende eller hyra i andra osdkra hyresférhallanden sdsom andra och tredje
hand kan ses som ett substitut till eCon, da det dr 1 dessa boendeforhillanden ménga av
personerna i malgrupperna bor. Det ar darfor i anseende pé hot fran substitut viktigt att
gbra bostadsmodulen tillrdckligt prisviard s& att en passande hyra kan tas ut sa att
malgrupperna inte viljer andra alternativ.

3.3.4 Leverantorens forhandlingsstyrka

I dagsldget dr Sea Box tilltdnkta som leverantdrer av fraktcontainermodulerna. Det finns
flera andra leverantérer som utgdér samma arbete och darfor har Archidea bra
forhandlingsldge d& de kan vélja vilken leverantdr som &r bast ldmpad utifran deras
behov och 6nskemal. Det ér viktigt att undersoka vilka olika leverantorer som finns och
vilka som kan erbjuda ldgst pris sé att tillverkningen av modulen kan hilla sa lagt pris
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som mojligt for att kunna erbjuda laga hyror till slutanvindarna, utan att gora avkall pa
kvalitet. Ndr leverantor dr vald kan ett partnerskap forhandlas fram med leverantdren
da det visar sig bidra till 1dgre kostnader och hogre kvalitet (Mullins, 2005).

3.3.5 Koparens forhandlingsstyrka

Den som kdper modulbyggnaden, kommun, byggforetag eller privatperson, som vill
bygga med modulerna. De har relativt god forhandlingsstyrka d& det finns ett antal
aktorer pd marknaden och de som vill bygga pa tillfdlligt bygglov, eller bara anvénda
moduler, kan vélja moduler byggda av tré eller betong, eller vilja containermoduler.
De olika aktorerna har olika pris pa sina moduler och de siljs bade som fardiga
byggnader samt i 16sa antal. En unders6kning som Konkurrensverket har utfért 2015
visar péd att kunden framst véljer utifrdn det som dr “ekonomiskt mest fordelaktigt
anbud” och nistan en tredjedel viljer utifran lagsta pris vid en offentlig upphandling av
nybyggnation av bostdder (se tabell nedan). Vid tilldelningsgrunden “ekonomiskt mest
fordelaktigt anbud” sa varderas exempelvis kvalitet, energieffektivitet, konstruktions-
och miljoegenskaper. Kriterierna viktas sedan och/eller poédngsétts och/eller virderas
till kronor. Foretagen anvénder sig av flera olika utvéarderingsfaktorer, det ekonomiska
fordelaktiga anbudet kan exempelvis besta av 90 procent pris, erfarenhet av tidigare
projekt 10 procent eller 80 procent pris och 20 procent kvalitets- och
miljoledningssystem. Det som kan avldsas dr att priset dr en av de faktorer som paverkar
kundens val mest.(Konkurrensverket, 2015)

Tabell 2: Aktorernas vanligaste tilldelningsgrund fran Konkurrensverket, 2015

Tilldelningsgrund Procent

Ekonomisk mest fordelaktiga anbud 71 %
Liagsta pris 27 %
Oklart 2%

3.4 Foretagsanalys- SWOT

Styrkor (strenghts) - Styrkorna med eCon-modulen é&r att den ar flyttbar, den har stark
konstruktion, dr 1itt att &ndra och 6ppna upp for fonster- och dorréppingar. Den kan ha
stora Oppningar utan att forlora sin héllfasthet och bérighet. Den passar dven bra for
bade tillfalligt- samt permanent bygglov samt &r billigare dn vanligt byggande och kan
dérfor erbjuda lagre hyror i slutinden hos slutanvindaren. Den kan ses som ett bra
alternativ for miljon dé den &r gjord av begagnade fraktcontainrar och det behdvs dérfor
inte tillfora lika mycket nytt material.

Svagheter (Weaknesses) — Det kan vara svart att veta sdkert att det gar att tillverka
ménga moduler pa kort tid, d& det inte har tillverkats nagra dn. En annan svaghet ar att
foretaget inte har patent pa sin containermodul. Det gor att det finns fler aktorer pa
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marknaden som kan tillverka och erbjuda en likadan produkt. P4 grund av att
fraktcontainern som anvinds till stomme &dr begagnad kan skicket variera och det kan
kriavas olika mycket arbete med att fa en fardig bostadsmodul. Da Archidea inte har
egen tillverkning av eCon-modulerna blir det viktigt med att ha en god kommunikation
med de som tillverkar modulerna for att kunna uppna den kvalitet som 6nskas.

Mojligheter (Opportunities) — eCon-modulen har goda mdojligheter att anvindas for
flera olika malgrupper och for olika boendetyper. De kan dven monteras ihop for att
bilda storre bostdder och kan dd erbjuda bostdder for andra mélgrupper. Att det har
kommit fler containermoduler pa marknaden kan ses som en mgjlighet for eCon, da den
blir den mer accepterad som boendeldsning och kan fa lattare att sélja i framtiden.

Hot (Threats) — Av samma anledning som att se fler containermoduler som en
mojlighet, kan det ses som ett hot. Liknande moduler har kommit av andra aktorer pa
marknaden vilket medfor att eCon har fatt storre konkurrens.

3.5 Kundstrategi, STP

eCon-modulen &r en flexibel bostadslosning som kan anvindas inom flera olika
omraden dér snabba och billiga bostider behdvs. Det gemensamma inom de olika
kundsegmenten é&r att de &r i ett behov av ett billigt boende néra arbetsmarknaden. I
segmenteringen véls de segment ut som anses vara aktuella och 1 mest behov av
modulen. I "targeting” viljs den malgrupp ut som Archidea bor rikta sin produkt till.

I positioneringen beskrivs det budskap som Archidea bor formedla till sina
kundgrupper.

3.5.1 Segmentering

Segmentet som soker billiga och effektiva bostdder ar framst i storstadskommuner dar
arbetsmarknaden &r som storst. Orsaken till att behovet dr s& pass stort dr att
bostadsbyggandet inte har kunnat mdta den stora efterfraigan som den pédgaende
inflyttningen och urbaniseringen orsakar.

eCon-modulen kan passa till ménga olika typer av segment, men diar modulen har storst
vérde dr framforallt for de segment som &r i behov av en bostad s& snabbt som mojligt
och som inte har en sa stark ekonomisk situation.

Unga vuxna- Unga vuxnas bostadsbehov ér ett permanent behov. Bostadsbristen for
unga vuxna bor dirfor inte 16sas med tillfdlliga bygglov. En ansdékan om ett tillfalligt
bygglov for unga vuxna kan darfor anses som en icke skilig anledning och kan dérfor
fi avslag vid en ansokan, enligt Therese Albertsson pa Kungélvs kommun. For att rikta
sig till detta segment bor det istéllet planeras for permanent byggnation, d& eCon-
modulen uppfyller alla nybyggnadskrav och ldmpar sig lika bra till permanent
byggnation som till tillfallig. De kan darfor bebyggas som sma ldgenheter pa permanent
mark for unga vuxna och andra som é&r i behov av smé och prisvérda ldgenheter. Ett
annat problem som talar emot byggnation pa tillfalligt bygglov for unga vuxna é&r
parkeringsnormen, p-normen, som finns. Parkeringspolicyn innebir att de boende ska
ha tillgéng till parkering dygnet runt. Detta dr for att de boende inte ska behova flytta
pa bilen eller ta bilen till arbetet for att det inte finns parkering. Parkeringstalen varierar
beroende pé storlek pa bostdderna samt i vilket lage bostdderna byggs. I omradden med
god tillgénglighet med kollektivtrafik minskar talet med 10 procent. Detta dr for att
minska innehavet av bil i omraden dir det finns god tillging till andra transportmedel.

8 CHALMERS, Arkitektur, Examensarbete 2015



Parkeringstalen for sma lagenheter i1 flerbostadshus i1 Innerstaden 1 Goéteborg ar 0,34
bilplatser/lagenhet och om det dr god tillgéng till kollektivtrafik minskar talet med 10
procent och blir da 0,31 bilplatser/ldgenhet. (Boverket, 2011)

Ett permanent bygglov ger storre mojligheter for eCon da det minskar den ekonomiska
risken med avskrivningstid samt att valet av mark forenklas. Aven fasadbekliddnad och
utforande ger en storre flexibilitet d4 byggnationen inte maste se tillfallig. Enligt
Boverket, 2014b, ska byggnation pa tillfalligt bygglov vara av tillfallig karaktér och ska
inte se for permanent ut.

Studenter- Det ér idag stort behov av studentbostider i Goéteborg och kommunen
beviljar bygglov pa nigra tomter for att uppfora studentbostéder pé tillfélligt bygglov
enligt Tomas Freiholtz och Lukas Memborn pa Fastighetskontoret. Fér denna typ av
byggnation kan det ges vissa ldttnader, sisom att alla bostdder inte behdver vara
handikappanpassade. Detta dr dock inget problem for eCon- modulen eftersom den &r
handikappanpassad. En aspekt som underlittar byggnation for studenter pa tillfalligt
bygglov ér att parkeringstalen inte &r lika stora som for land annat unga vuxna.

Asylstkande- Det ér ett behov som ar stort idag och forvéntas 6ka dnnu mer med tiden.
I samtal med Therese Albertsson, Kungélvs kommun, framkom att bostdder for
asylsokanden kan ldmpa sig pa tillfalligt bygglov. Det finns ett behov av att bygga den
typ av bostdder som eCon kan erbjuda, och i MolIndals stad planeras det nu, enligt Kaj
Andreasson, Mdlndals stad, for byggnation pa tvéa tomter pa tillfdlliga bygglov som é&r
avsedda for flyktingmottaganden. Dock ar det for tillfdllet inte aktuellt att bygga for
andra grupper pa tillfalligt bygglov 1 Mdlndals stad, sdsom for unga vuxna eller
studenter.

3.5.2 Targeting

For att nd segmentet behdver de ndgon som vill bygga med eCon, forvalta och &r
intresserade av att uppfora en byggnad for det specifika segmentet. Ett sitt dr att
medverka i olika markanvisningstdvlingar for att marknadsfora eCon- modulen. Det ér
ocksa vanligt att markanvisningstidvlingar innehéller olika fOrutsédttningar for
byggnaden, sdsom hyresniva, storlek och malgrupp. Nedan listas segmentet och de
aktorer som kan vara intressanta.

Unga vuxna - Privata och kommunala bostadsbolag (se bilaga 3)

Unga vuxna dr ett segment som bade de privata och de kommunala bostadsbolagen
bygger for. Storlek och utformning av eCon gor den ldmplig att bygga for unga vuxna
eftersom det framkom i marknadsanalysen att malgruppen framst ar intresserad av
mindre ldgenheter med 14g hyra.

Studenter- Chalmers studentbostader, SGS samt andra bostadsbolag

For att nd kundgruppen studenter kan forséljningen av modulen riktas till
studentbostadsbolag. Det dr fraimst dessa foretag som bygger bostdder for studenter,
men dven en del privata och kommunala bostadsbolag kan ibland ocksa bygga for
studenter.

Asylsokande- Privata och kommunala bostadsbolag (se bilaga 3)

Béde de privata och kommunala bostadsbolagen bygger och forvaltar fastigheter som
ar avsedda for att ta emot flyktingar och erbjuda bostéder till dem. Framforallt de
kommunala eftersom de maste kunna ta emot och erbjuda en bostad for flyktingar.
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3.5.3 Positionering

I positioneringen tas det fram vilka medel som bor anvdndas och hur Archidea ska
formedla eCon-modulen for att modulen ska fa& en speciell position i kundernas
medvetande. Det handlar om att differentiera sig samt att ge en palitlig bild av modulen.

Unga vuxna

Budskapet som de bor formedla till bostadsbolagen ér att de kan snabbt bygga
permanenta, attraktiva och ett mer miljovanligt alternativ av bostéder till en storlek
som &r lamplig och attraktiv for unga vuxna.

Studenter

Budskapet som de ska formedla till bostadsbolag ér att de till en 1ag produktionskostnad
och till en 14g hyra kan erbjuda studentbostdder som erbjuder alla tillgédnglighetskrav
till bade tillfalliga och permanenta bostdder. Modulbyggnationen r létt att transportera
och flytta vid behov. Byggtiden for modulerna dr mer tillforlitligt &n platsbyggt dd de
byggs 1 en kontrollerad miljo som inte paverkas av vdderférhdllanden. Den mindre
riskfyllda byggtiden gor att byggandet kan planeras si att det fardigstélls infor ett nytt
lasér istéllet for att riskera att det blir forsenat och hamnar 1 en tid da det &r svarare att
fi lagenheterna uthyrda.

Asylsokande

Budskapet de ska férmedla till bostadsbolagen ér att de kan erbjuda praktiska bostéder
till en 14g hyra som kan placeras pa tillfélliga bygglov i omraden dér behovet ar stort
for att sedan placeras pa en annan tomt nir behovet skiftar. S& som situationen ser ut
idag sd ar det ett behov av denna typ av bostdder och behovet kommer dven att vara
stort framover.

3.6 Marknadsmix - De 4 P:na

Produkt — Kéarnnyttan med produkten ar ett boende. eCon- modulen har speciella
egenskaper som bor framhdllas. Den pétagliga produkten &r ett boende pd 28
kvadratmeter bestdende av fraktcontainer, portabel och prisvard samt namnet eCon.
Den utvidgade produkten ar hur installationerna gors, vilka garantier som lamnas samt
annan eftermarknadsservice (se tabell 3). De flesta av installationerna pa eCon gors i
Estland och sedan fraktas de fardiga modulerna till tomten dir de monteras upp av en
byggfirma. Det finns flera allmidnna bestimmelser som géller for eCon precis som for
annan nybyggnation och denna é&r; allmidnna bestammelser (AB), allménna
bestimmelser totalentreprenad (ABT), allménna bestimmelser konsultuppdrag (ABK),
allminna bestimmelser materialleverantdrer (ABM), administrativa foreskrifter (AF
AMA 07). Det finns ofta en forsiktighet och tvekan fran kundens sida infor nya
produkter och detta kan dven gilla i Archideas fall med eCon- modulen. For att
Overvinna denna dr det viktigt att visa pa kundnyttan och de fordelar som produkten
har. I tabell 4 presenteras de fordelar och nackdelar som har identifierats for produkten.
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Installationer Karnprodukt

Fraktcontainer . X
Pataglig

produkt

Utvidgad
produkt

Efter-
Portabel / marknads-
service

Garantier:
Allmanna
bestammelser

Figur: lllustration av eCons erbjudandes bestandsdelar: karnprodukt, pataglig produkt
efter Axelsson och Agndal, 2013.

Tabell 4: For- och nackdelar med eCon

For- och nackdelar med eCon

Fordelar Nackdelar
Kort Byggtid: Storlek:

Snabbt fardigstdllande av modulen |P.g.a. Containerns bestimda maétt begrinsas
modulens matt

Kontrollerat byggande: Svart att géra andringar:

Tillverkning inomhus Efter tillverkningen dr mojligheten begrinsad
att gora dndringar i efterhand

Flexibelt: Attitydproblem:
Passar for tillfdlligt och permanent|Det finns en negativ bild av modulbyggande
byggnation och tillampningar

av containrar till bostadsbyggande
Kostnadseffektivt:
Lagre kostnader an platsbyggt
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Miljovanligt:
Anviander befintliga containrar som

stomme till byggnad

Transportering:
P.g.a containerns métt som uppfyller

trafikverkets krav

sa kan modulen transporteras hel

Pris — Priset pd eCon-modulen &r forhéallandevis lagt jamfort med de substitut som
finns. Da produkten riktar sig till ett segment som normalt sett inte &r kapitalstark s &r
det viktigt att priset for att producera bostadsmodulerna hélls relativt lagt. Hyrorna pa
bostdderna kan inte vara for hoga och detta medfor att kostnaderna maste héllas nere
for att kunna fa tillbaka investeringen. For tillfalligt bygglov dr avskrivningstiden
begrdnsad och det forsvarar ytterligare. Det finns andra konkurrenter pd marknaden
som erbjuder snarlik bostadsmodul och prissittningen blir da viktig for att kunna
konkurrera med dem och andra foretag som har substitut. Foljande lista presenteras i
Boverkets rapport Student soker bostad:

tomtkostnad = 3—-7 %

avgifter = 1-3 %

entreprenadkostnad = 65-70 %

byggherrekostnad = 25-30 %. Byggherrekostnaden bestér till[ 170 % av moms
Produktionskostnaden per kvadratmeter BOA varierar mellan cirka 16 200 kr
per kvadratmeter — 29 600 kr per kvadratmeter for de utvalda projekten.
(Boverket, 2009)

For att kunna jimfora eCon modulen med andra modulbyggnader anvédnds foljande
viarden. Produktionskostnaden for Boverkets ldgsta siffra (16 200 kronor per
kvadratmeter) anvénds 1 jimforelsen for hur eCon konkurrerar i pris pa marknaden samt
att procentsatsen for den genomsnittliga tomtkostnaden (5 %) har tagits bort. Det ger
en produktionskostnad pa 15 310 kronor per kvadratmeter. En jamforelse med den
berdaknade produktionskostnaden for eCon- modulen, utan kostnad for mark, pa cirka
13 100 kronor per kvadratmeter ger en indikation pé att modulen kan konkurrera med
sitt laga pris pa marknaden.

Plats — Archidea bor lata produkten eCon anvéndas vid byggnation av de kommunala
och privata bostadsbolagen, samt byggforetag som vill uppfora byggnader bestaende
av eCon-moduler, eftersom det dr de som avgor vad som ska byggas och kan forvalta
och formedla bostidderna. I bilaga 3 listas alla privata och kommunala hyresvirdar i
Goteborgsomradet.
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Paverkan — Eftersom Archidea riktar sig med sin eCon-modul till foretag och
kommuner som ska bygga bostidder pé tillfilligt bygglov s& dr det de som é&r deras
kunder. Det kan darfor vara svéart att anvdnda nagon traditionell form av
marknadsforing genom exempelvis reklam. Det blir da istéllet viktigt med personliga
relationer och genom att sjdlv berédtta om produkten och beskriva vad de kan erbjuda.
Kommuner kan inte vélja vilka som far bygga i olika projekt, men det kan &nda vara
viktigt att géra produkten mer igenkénd och andra foretag kan vilja att bygga med
denna modul. Detta kan medfora att eCon blir mer efterfrigad framover. Det gar ocksa
att géra produkten mer kénd genom att skriva om den i olika tidningar som riktar sig
till yrkesfolk och anvéindare for att pa sa sitt gora badde allménheten och potentiella
kunder medvetna om eCon.

3.7 Forslag pa strategiska alternativ

Resultatet av examensarbetet dr baserat pa de analyser som dr genomforda pa Archideas
eCon modul. For att komplettera de strategier som analyserna har tagit fram sa tas
kritiska moment upp 1 f6ljande underrubriker dér nya strategier bor tillimpas. Dessa
specifika kritiska moment &r baserade pa intervjuer dir projektet pa tillfalligt bygglov
av olika anledningar inte har slutforts och i vissa fall endast stitt som en kostnad for de
berorande.

3.7.1 Strategi vid val av mark/tomt

Vid val av mark ar det ett flertal aspekter som &r viktiga att ta i beaktning. Dessa
presenteras nedan.

Grundlaggning — om marken som ska bebyggas behdver omfattande bearbetningar
som behover goras kan det bli mycket kostsamt. Vid byggnation pa tillfélligt bygglov
ar tiden for hur lange byggnaden kan std pd platsen begridnsad, och ddrmed kan det bli
svart att hinna fa tillbaka den investering som har lagts pd byggnationen. Marken
behover grundlidggas pd samma sétt oavsett om det dr for tillfalligt eller permanent
bygglov. Om marken &r lerig s kan palning behdva goras vilket inte dr ekonomiskt
héllbart for tillfalligt bygglov. Det star dessutom i plan- och bygglagen att det inte &r
lampligt att bebygga mark pa tillfalligt bygglov om det behdver goras for manga
markétgirder, sdsom palning, dd marken ska aterstillas till sitt ursprungliga skick efter
att bygglovet gitt ut. Att aterstélla marken behdver goras innan bygglovet gar ut och
det medfor att tiden for uthyrning forkortas. Om marken dr av béttre kvalitet och det
gar att placera moduler pé platsen dr parkeringsplatser och andra hardgjorda ytor vil
lampade.

Markkvalitet- Marken bor vara gift- och fororeningsfri. Fore detta industrimark ar inte
lamplig for ett tillfdlligt bygglov, d& marken maste renas fore byggnation (Tomas
Freiholtz och Lukas Memborn, Fastighetskontoret). Det ar bade kostsamt och
tidsodande. Det tar tid frdn avskrivningstiden da reningsarbetet pdborjas efter det
beviljade bygglovet.

Overklagan- En limplig tomt bér viljas utifrén dess lige som har minst mjlig negativ
paverkan pd den befintliga byggnationen. Ofta sker overklaganden i samband med
nybyggnation som fordrdjer projekteringstiden och darmed riskeras avskrivningstiden
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att bli for kort for att vara ekonomisk hallbar. Den nya byggnationen bor dock ligga i
nérheten av befintlig byggnation i avseende pé trygghet. Vid byggnation for studenter,
unga vuxna eller asylsdkande, som ar de valda malgrupperna, ar det extra viktigt att

bygga pa trygga tomter.

Infrastruktur/arbetsmarknad- Lamplig tomt bor viéljas efter nérhet till
arbetsmarknaden. Den behdver darfor ligga centralt eller strategiskt beldget med nérhet
till kollektivtrafik.

3.7.2 Strategi for installationer

VA- system i modulen- Idag dras installationer utviandigt emellan modulerna. For att
forenkla och gora installationsprocessen mer effektiv bor avlopp och vatten dras i
modulen vid tillfalligt bygglov. Enligt Maria Paulsson pd Familjebostdder dr det
fordelaktigt med en sadan 16sning om bostadsmodulen ska st pa ett tillfalligt bygglov,
eftersom det kortar ner installationstiden pa plats och det blir littare att demontera och
flytta ndr bygglovstiden géar ut.

Sjalvforsorjande/miljovanlig modul- Archidea har olika 16sningar for att gora
modulerna mer sjidlvforsorjande genom att placera bland annat solceller pd taken
(Colburn & Ostergren, 2015). Det kan utvecklas och det finns 16sningar for att gora
modulerna helt sjalvforsorjande. Pa detta sitt kan modulerna anvindas dar tillgdngen
till kommunala anslutningssystem inte finns. Det finns flera olika system att anvénda
ndr man inte har en kommunal VA-anldggning. Om det inte finns nagot vatten sa kan
urinsorterande torrtoaletter anvdndas. Den bestdr av en modern torrtoalett med en
ventilationskanal fran ett formultningsfack som gor att lukt kan undvikas. Den utrustas
med en insats for urinsortering som kan griavas ner i marken sé att lukt undviks och att
den halls kall och undviker kvdveavging. Rening och ateranvindning av vatten fran
bad, dusch och disk (s.k. BDT- vatten) kan med fordel anvéndas i syfte att gora modulen
mer miljovénlig. Eftersom de flesta bakterier och fororeningar finns i toalettvattnet sa
ar smittspridningen ldgre med BDT-vatten d&n med blandat avlopp. Det finns idag
system fOr att ateranvinda BDT-vatten och dagvatten med hjélp av olika
reningstekniker (Avloppsguiden, 2015).

For att gora modulen mer miljovénlig kan en vakuumtoalett installeras till sluten tank
med urinsortering. Det finns idag tysta varianter av vakuumtoaletter samt att de inte
kréver lika stor vattenmingd vid spolning som en vanlig toalett (se tabell 4). Urinen
samlas upp 1 en tank och kan senare anvindas till tradgérden eller i jordbruket som
niring. Bade urin- och avloppstanken gravs ner i marken och kan tdémmas och tas till
det kommunala reningsverket eller en annan anldggning som &tervinninner
ndringsdmnena (Bokalders & Block, 2009).
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Tabell 4: Vattenforbrukning av olika typer av toaletter fran Avloppsguiden, 2015.
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4 Diskussion

Svarigheterna med att bygga pa tillfilligt bygglov dr méinga. Det dr ett komplext
problem som lagstiftningen ibland inte hinger med i. For att kunna bygga pa tillfalligt
bygglov behover alla krav uppfyllas som giller for permanent bygglov, sdsom buller
och ljus. Darutover behover marken behandlas pa samma sétt som vid permanent
byggnation sdsom att pala om det dr lerig mark eller andra daliga markforhillanden.
Ytterligare en svarighet dr att marken behover aterstéllas helt efter att bygglovstiden
har gatt ut. Detta innebér att eventuella palar maste tas upp igen och den gjutna plattan
mdste bort for att ge plats at den nya byggnationen som ska byggas pé platsen. I plan-
och bygglagen star det att det inte dr lampligt att bygga pa ett tillfalligt bygglov om det
krévs pélning och andra stora markétgirder sd som sanering av mark, dock sa dr behovet
av bostédder sa pass stort i Goteborg att kommunen dndd har mojliggjort att bygga pé
tillfalligt bygglov pad mark som kan anses inte vara optimal. Problemet att fa ett sddant
projekt ekonomiskt hallbart kvarstar, dd byggherren sjdlv oftast far bekosta markarbetet
och att sedan aterstédlla marken igen innan bygglovstiden har gatt ut. Det &r inte bara
kostnaderna for markarbetet som gor det svart att f4 det ekonomiskt hallbart, det dr dven
tiden som markarbetet krdver som tas ifrdn uthyrningstiden. Da ett tillfélligt bygglov ér
pa maximalt 15 &r sd behovs uthyrningstiden for bostdderna maximeras for att fa in sa
mycket hyresintdkter som mojligt. En for kort avskrivningstid resulterar i att hyrorna
maste hdjas for att projektet ska bli ekonomiskt héllbart, vilket & nagot som bor
undvikas for de malgrupper som har undersdkts och som &r i behov av hyresritter.
Hyrorna méste hamna pa en niva for att kunna tdcka kostnaderna for projektet. I de
intervjuer som genomfOrts med aktdrer som har haft projekt didr det har krévts
omfattande markatgirder s& har projektet snabbt blivit for kostsamt och tidsddande.

Det dr kostsamt att bygga pa tillfalligt bygglov eftersom avskrivningstid pa 15 ér ér
mycket kortare dn for permanent byggnation dar den berdknas till 25 ar. Tidigare var
ett tillfalligt bygglov begrinsat till 10 ar, men fick en forlingning med 5 ar som infordes
ar 2014. Det ar en intressant Oppning for att battre kunna lyckas med ett projekt pa ett
tillfalligt bygglov. Eftersom tillfalligt bygglov dr pa 15 ar s& behdver entreprendren
hiamta hem kostnaderna for byggnationen pa dessa ar. Alla moment som tar tid fran
avskrivningstiden &r kritiska moment for att byggnationen ska bli 1onsam.
Overklaganden fran grannar i omradet ir ett annat kritiskt moment, utéver markarbetet,
som kan leda till en tidsfordrdjning av projektet. Det dr darfor viktigt att ta dessa i
beaktning i val av tomt. Tomten bor déarfor ha bra markférhallanden for att inte behova
betala for mycket for forberedelser, byggnation och efterarbete och byggnationen bor
anpassas sa att inte omkringliggande byggnader stors for mycket av modulerna, da detta
ofta leder antingen till dverklaganden som driver upp kostnaderna och forkortar
avskrivningstiden.

Tomten bor dven ligga i ndrheten av annan bebyggelse, kollektivtrafik och andra viktiga
samhdllsfunktioner. En annan viktig aspekt géllande val av tomt som har framkommit
ar att tomten ska ligga 1 en trygg miljo. Det dr dérfor inte lampligt att placera
bebyggelsen pa en alltfor enskild plats, utan den bor ha nérhet till annan
bostadsbebyggelse samt infrastruktur. Det kan kollidera med aspekten att tomten inte
bor stdra grannar for att minska risken for dverklaganden. Aven om de kan upplevas
som nagot motsdgelsefulla s& finns det tomter dir bdda aspekterna uppfylls.
Byggnationen bor diarfor anpassas med antal vaningar och utférande sa att den inte
skymmer sikt eller andra viktiga aspekter for den befintliga bebyggelsen.
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Dé Archidea inte har for syfte att sjalva uppfora och forvalta modulbyggnaderna sé
ligger inte valet av tomt eller markforhallanden i fokus. Det ar dock viktigt att ha med
det 1 beaktning da det dr avgorande for om forséljningen och uppforandet av eCon-
modulbyggnader ska bli aktuellt.

eCon lampar sig for bade tillfalligt och permanent bygglov dd& modulen é&r
handikappanpassad och uppfyller alla byggkrav. Samtliga intervjupersoner har sagt att
det 1 dagslédget inte finns nagra planer for att specifikt bygga for unga vuxna, utan den
maélgruppen ingér i det ordinarie byggandet i form av mindre bostéder. Det dr dven svért
att fa bygglov pa tillfalliga tomter for unga vuxna eftersom bostadsbristen for denna
malgrupp inte dr tillfdllig. Archidea har fatt bidrag frdn Boverket utveckla boende for
unga vuxna pa tillfalligt bygglov, och deras ambition att bygga for denna malgrupp.
Aven om det inte i dagsliget ir aktuellt att bygga for denna malgrupp pa tillfilligt
bygglov i Goteborg sé kan behovet skifta och bli storre samt att behovet kan vara storre
pé andra platser 1 Sverige. Det kan da bli aktuellt att bygga pa tillfdlligt bygglov.

Undersokningarna i denna uppsats visar att det kan bli svart att fa tillstdnd att bygga for
unga vuxna pa tillfalligt bygglov och ddrmed bor eCon-modulen riktas till andra
maélgrupper vid tillfalligt bygglov alternativt till permanent bygglov for unga vuxna.
Marknadsanalysen har belyst att det &r en stor brist pa bostdder for unga vuxna. Unga
tvingas bo kvar hemma lidngre &n 6nskat eller tvingas bo i osékra hyresforhdllanden, sa
som i andra- och tredjehand, pd grund av att det dr sd pass svart att fa ett eget
forstahandskontrakt eller att ha de ekonomiska forutséttningarna for att investera i en
bostadsrétt. Det dr dven ett problem som har diskuterats i intervjun med Tomas
Freiholtz och Lukas Memborn pa Fastighetskontoret och att det kan bli ett stort behov
av bostidder for mélgruppen som maste 19sas snabbt, pd samma sitt som hinde med
bostadskrisen for studenter for nagra ar sedan dir man blev tvungen att bygga pa
tillfélliga bygglov for att 16sa det akuta behovet. Det kan dirfor i framtiden bli aktuellt
med tillfélligt bygglov for unga vuxna pa samma sétt som man bygger studentbostéder
pa tillfalligt bygglov idag.

Nér Archidea ska silja sin eCon-modul bor de marknadsfora den till olika
bostadsforetag, bade kommunala och privata. Bostadsbolag och byggforetag dr den
storsta och mest potentiella kundkrets och det dr de som avgor vilket av de olika
modulforetagen som ska viljas. Det dr bostadsbolagen som ska forvalta, dga och hyra
ut bostédderna och har den beslutande makten. Utredningen har visat pa att pris dr en av
de frimsta aspekterna vid val av bostadsbyggnation, vilket ar positivt med avseende pa
Archideas utrikningar av vad eCon-modulen forvéntas kosta. En jamforelse pa priset
som gjordes mellan en eCon- modul och pris for produktionskostnad som presenterades
i Boverkets rapport ”Student soker bostad™ visade att priset pa eCon lag cirka 2000
kronor under den ldgsta produktionskostnaden per kvadratmeter (exklusive
tomtkostnader) som presenterades i rapporten. En jaimforelse mellan konkurrenternas
priser var svar att utfora, da inte alla presenterar pris for sina moduler.

Andra faktorer som framkom i undersokningen som paverkade valet av byggnation var
bland annat miljo och kvalitet. Aven en annan viktig aspekt som framkom var
installationer. Med tanke pa detta kan det vara en bra 16sning att placera rordragningen
inuti modulerna och att allt dras pa samma stille rakt igenom byggnaden for att pd sa
sitt forenkla hopkopplingen mellan modulerna. Detta gor att det gar snabbare att
fardigstdlla monteringen eftersom modulerna kan forberedas innan de anldnder till
platsen istéllet for att montera systemen pé utsidan av modulernas véggar. En dndring
pd detta kan bidra till att eCon blir annu mer attraktiv och konkurrenskraftig pa
marknaden.
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For att fortsitta utveckla eCon-modulens miljotidnk dr en idé att géra de helt
sjalvforsorjande. Detta skulle kunna mdjliggora att placera modulerna pa platser dér det
inte finns mgjlighet att ansluta till det kommunala VA-systemet och det skulle dven
bidra till att gora den mer portabel. Detta kan &ven Oppna upp for fler
anvindningsomraden och anvéndas pa mark dar vissa av
modulbyggnadskonkurrenterna inte bygger. P4 grund av férdndrade klimatforhallanden
och mer extremt viader, som tas upp i omvirldsanalysen, s& 6kar risken for bland annat
oversvamningar. 1 dessa sammanhang kan det behdva byggas hus som é&r
sjalvforsdrjande. Oversvimningarna och den stigande vattennivén kan dven bidra till
att stdder behover flyttas och att snabba portabla bostadslosningar behdvs. Resultatet
visade att det ar fordelaktigt om modulen kan goras helt sjalvforsdrjande och att det
finns olika metoder for att 4stadkomma detta. En utredning pa exakt hur den ska goras
helt sjalvforsorjande ar omfattande och en sadan undersokning kan darfor goras i en ny
uppsats och foreslds darfor i vidare studier.

Det ar idag byggbranschen som stér for 40 procent av samhéllets utsléapp och det bor
liggas mer fokus pa att bygga mer héllbart. Aven om analysen visade att miljo var en
faktor som vérdesitts vid val av ny byggnation si framkom det inte i intervjuerna att
det 1ag 1 fokus. Kommunerna bor ldgga ett storre fokus pa miljon nédr ny byggnation ska
uppforas och ha med det i valet av vilken modul som ska byggas.
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5 Slutsats

Bostadsmodulen eCon ldmpar sig for ekonomiskt svaga méalgrupper och for de som ér
av en mer varierande karaktdr sdsom studenter och asylsokande. For att nd mélgruppen
unga vuxna bor eCon- modulen anvédndas vid permanent byggnation. For att fa
genomslag pa marknaden bor vissa justeringar goras som berdr installationer och
koncept. Vi tror pd modulbyggnaden eCon och enligt de analyser som genomforts har
den visat sig potentiell for att kunna lyckas pa marknaden. For att en modulbyggnation
ska bli lyckad sé har en litteraturstudie visat att det dr priset som &ar fraimst avgorande
och intervjuerna har dven visat att kvalitet dr en avgdrande faktor. En utfoérd marknads-
och affarsplan ar fordelaktigt for att hitta rétt position for marknaden och veta vilka
produkten ska riktas till och vilka intressenter som é&r viktiga vid produktutformning
och marknadsforing.
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6  Forslag pa vidare studier

Medeldlders och dldre som soker en mindre bostad tvingas kanske ibland mot sin vilja
att bo kvar i ett for stort hus som man har svart att ta hand om eller som upplevs som
otillgéngligt pa grund av bristen pad bostidder. Antal édldre dr dven ett segment som i
framtiden forvéntas stiga och ett forslag till fortsatta studier ar att se hur eCon-modulen
hade kunnat anvindas for dldre.

Ytterligare ett forslag pd vidare studier dr hur eCon kan bli en helt sjdlvforsorjande
modul med hjélp av dagens teknik. Den skulle ddrmed kunna anvéndas i omrdden som
inte har elektricitet, vatten och avlopp.
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Bilaga 1- Boverkets beslut om stdd till Archidea
aD2~
Boverket

Myndigheten fior samhaélisplanering,
byggande och boende

Handl4dggare Paulina Navred

Archidea AB Varbergsgatan 12 412 65 Goteborg

BESLUT 2014-09-30
1(3) Person-/org nr 556428-5756 Arende nr 33-76-1059 0066
Boverkets dnr 1376-3217/2014

Beslut om stdd enligt forordningen (2013:145)
om stod for innovativt byggande av bostader
for unga.

Boverkets beslut

Ni beviljas stod med 2 275 000 kronor. Forskott av stod utbetalas med
1 706 250 kronor.

Detta beslut far enligt 20 § forordningen (2013:145) om stod for
innovativt byggande av bostader for unga inte overklagas.

Redogorelse for arendet

Ni har ansokt om stod for innovativt byggande av bostidder for unga
for projektet "eCon - Yteffektiva, billiga, innovativt & transportabla
bostader".

Ni har i er ansokan angett foljande beskrivning som &tgéarder inom
projektet:[ /- En detaljerad plan samt tillfalligt bygglov pd en
demo/visningsanldggning med labmiljo tas fram.[]- En
demoanliggning av 4 st eConer uppfors for att sidkerstalla vertikalt
samt horisontellt montage med tillhorande detaljer och
innovationer.[ |- En plan {f6r utférande av mobilt showrum tas fram. -
Nya innovativa energilosningar utreds och verkstélls 1
demoanliggningen( |- Nya innovativa mobleringslosningar i form av
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multifunktionell rum/[Jinredning. [ ]- Nya innovativa
byggnads/inredningsmaterial 1 jute (det mest "sustainable" materialet)
appliceras 1 mojligaste mén.[ /- En plan pd spridning av konceptet
samt start pa spridningen.

Beslutsmotiveringar

Boverket har gjort en prioritering mellan inkomna ansokningar.
Boverket anser att de dtgiarder som beskrivs 1 den aktuella ans6kan har
goda forutsittningar for att uppfylla syftet med stodet. Darfor beviljas
Ni stod for innovativt byggande av bostiader for unga.

Villkor for stod

De krav som anges 1 forordningen (2013:145) om stdd for innovativt
byggande av bostdder for unga och i1 Boverkets foreskrifter och
allmdnna rad (BFS 2013:4) om stod for innovativt byggande av
bostdder for unga ska vara uppfyllda.

En forutsittning for stod ar att gidllande byggregler dr uppfyllda.

I Er ansokan har Ni angett att dtgdrden kommer att ta mer dn 6
manader att genomfora. Darfor mdste Ni senast den 30 september
2015 ha kommit in med en Ildgesrapport till Boverket. /]
lagesrapporten ska Ni ange hur arbetet med den stodberittigade
atgirden fortloper, om Ni f6ljer Er angivna tidplan och hur mycket av
utbetalt stodbelopp som anvints.

Atgiirden ska vara slutford senast den 30 september 2016.

Nér Ni slutfort dtgarden ska Ni inkomma med en slutrapport till
Boverket. Senast den 31 oktober 2016 ska Er slutrapport ha inkommit
till Boverket. Slutrapporten ska innehdlla:[11. en redovisning av
genomforda éatgirder, hur villkoren fo6r stodet har foljts, hur
erfarenheter och kunskaper har spridits, de resultat som uppnétts, hur
resultaten forhéller sig till syftet med stodet, och[ 2. en ekonomisk
redovisning som visar den totala kostnaden for dtgidrderna och hur
stodmedlen har anvéants.[JHar Ni en revisor ska den ekonomiska
redovisningens tillforlitlighet vara intygad av Er revisor.

Utfors hela eller delar av en atgird enligt forordningens 2 § av ett
foretag som bedriver vinstdrivande néringsverksamhet ska Ni till
slutrapporten foga ett registerutdrag som visar att utfGraren ar
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godkand for F-skatt eller annan handling som visar att utforaren 1 sitt
hemland genom registrering eller pd annat sitt ar underkastad
motsvarande kontroll 1 frdga om betalning av skatter och avgifter.

Annan information i arendet

Hogst 75 procent av stddet far utbetalas innan en slutrapport har
inkommit till Boverket. Forst dérefter kan resterande utbetalning
goras.

Stod till foretag ldmnas som stod av mindre betydelse enligt
kommissionens forordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december
2006 om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 1 fordraget pa stod av
mindre betydelse och far ldimnas endast med de begrinsningar som
foljer av kommissionens forordning samt av 18-20 §§ forordningen
(1988:764) om statligt stdd till ndringslivet.

Boverket far besluta att helt eller delvis krava tillbaka stodet fran en
stodmottagare, om 1. mottagaren genom att ldmna oriktiga uppgifter
eller pd annat sétt fororsakat att stodet 1dmnats pé felaktig grund eller
med for hogt belopp,[12. stodet av nagot annat skil har l[dmnats pa
felaktig grund eller med for hogt belopp och mottagaren borde ha
Insett detta,

3. stodet helt eller delvis inte har utnyttjats eller inte anvénts for det
syfte som anges 1 1 §, 4. mottagaren inte har 1dmnat in en slutrapport
till Boverket, eller[15. villkoren i detta beslut inte har foljts.

2(3) Person-/org nr 556428-5756 Arende nr 33-76-1059 0066
Boverkets dnr 1376-3217/2014

Carl-Magnus Oredsson jurist

Forteckning Over samtliga sékande

Archidea AB Varbergsgatan 12 412 65 Goteborg

Johanneberg Science Park AB Sven Hultinsgatan 9C[1412 88
Goteborg

Paulina Navréd jurist
3(3) Person-/org nr 556428-5756 Arende nr 33-76-1059 0066
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Boverkets dnr 1376-3217/2014

aPra-

Boverket

Myndigheten fr samhalisplanering,
byggande och boende

AnsoOkan om utbetalning (SFS 2013:145)

Obs! Denna ansdkan ska ha kommit in till Boverket senast den dag
som anges i Boverkets beslut om st6d.

Person-/org nr 556428-5756 Arende nr 33-76-1059 0066 Boverkets
dnr 1376-3217/2014

Uppgifter om sékande

Sokandens forbindelse och underskrift m m(vi forsikrar pa
heder och samvete att de uppgifter som lamnats i denna ansdkan ar
sanna.

Vi forbinder oss att folja reglerna for stodet som anges i forordningen
(2013:145) om stod for innovativt byggande av bostader for unga,
Boverkets foreskrifter och allmanna rad (2012:10) och av Boverket
uppstallda villkor.

Bidraget betalas ut till sokanden. Ansokan skrivs under av behorig
foretradare for s6kanden.

Ort och datum

Underskrift och namnfértydligande

Boverket 07.07
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Bilaga 3- Privata och kommunala bostadsbolag i Goteborgsomradet

Kommunala Storre privata Mindre privata
bostadsbolag hyresvardar hyresvardar
Alexandersson
Bostads AB Poseidon Akelius Fastigheter Fastigheter
Bostadsbolaget Ernst Rosén AB Alfhild Johansson m fl
Familjebostader
Goteborg HSB Goteborg Almgren Fastigheter
Forbo Stena Fastigheter Aranea forvaltning
Gardstensbostader Wallenstam Amlovs Fastigheter
HjallboBostaden Awona
Kungalvsbostader Bondra Forvaltning
MolndalsBostdder Bostjarnan
Partillebo BoTrygg Goteborg

Derome Forvaltning
Dombron

Diligentia

Ekebo Fastighet
Eklandia Fastighet

Gunnar Lévgren
Fastighet

Kanab Fastigheter
Keron

Kallereds Fastighet
Nordin Fastigheter
Stensjo Fastigheter
Torslanda Fastigheter

Varbergs
Stenfastigheter

Vastra Linden
Vasterstaden
Vattersnas Forvaltning

Orgryte Bostad
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