En framtid for ModernaHus

— Resursbaserad analys kopplad till omvarldsfaktorer

Erik Wendel
Erik Wiktorin



En framtid for ModernaHus




En framtid for ModernaHus

En framtid for ModernaHus
— Resursbaserad analys kopplad till omvérldsfaktorer

© Erik Wendel och Erik Wiktorin

Foretagsekonomiska institutionen,
Ekonomihogskolan vid Lunds universitet
Box 7080

221 00 Lund

Sverige

Institutionen for Byggvetenskaper,
Avdelningen f6r byggnadsekonomi,
Lunds Tekniska Hogskola

Box 118

221 00 Lund

Sverige

Examensarbeten i Technology Management - Nr 140/2007
ISSN 1651-0100
ISRN LUTVDG/TVTM--2007/5140--/SE

KFSiLund AB
Lund 2007

Printed in Sweden



En framtid for ModernaHus

Sammanfattning

Titel:

Forfattare:

Handledare:

Problemstiillning:

Syfte:

Metod:

Slutsatser:

Nyckelord:

En framtid for ModernaHus — Resursbaserad analys kopplad
till omvirldsfaktorer

Erik Wendel, Technology Management, Ekonomihdgskolan,
Lunds universitet

Erik Wiktorin, Technology Management, Lunds Tekniska
Hogskola

Nils Mansson, Foretagsekonomiska institutionen,
Ekonomihogskolan, Lunds universitet

Mats Persson, Institutionen for Byggvetenskaper, Avdelningen
for byggnadsekonomi, Lunds Tekniska Hogskola

Som en foljd av slopade subventioner anses det av foretag i
branschen numera mindre attraktivt att bygga, dga och forvalta
hyresbostidder. Detta far till konsekvens att Skanskas koncept
for industrialiserat byggande av hyresbostdder, ModernaHus,
tappat i efterfragan.

Syftet med detta examensarbete &r att utifran ett
lonsamhetsperspektiv analysera konceptet ModernaHus och
hur det ska mota marknadskraven for flerbostadshus pa den
svenska marknaden.

En kvalitativ metod i form av en fallstudie har legat till grund
for arbetet. Den huvudsakliga delen av primérdatan har samlats
in genom semistrukturerade intervjuer.

Konceptet ModernaHus dr en bra 16sning tekniskt sett, men
kréver tillpassning for att finna en naturlig plats pa marknaden.
Detta kréver att en tydlig mission och vision formuleras. Detta
bor kompletteras med marknadsforingsatgirder bade internt
och externt, samt att Skanska fortsétter med att bygga ett starkt
varumirke kring konceptet.
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At the beginning of 2007, the Swedish government abolished
the subsidies to rented multi-dwelling buildings. As a
consequence it was considered less attractive to build, own and
manage these types of buildings. The effect of this was that
Skanska’s industrial construction concept ModernaHus,
dropped in demand.

The purpose of this thesis is to analyse ModernaHus from a
profitability perspective and how the concept should meet the
market demands for multi-dwelling buildings on the Swedish
market.

The method used was a case-study and the major part of the
primary data was collected through semi-structured interviews.

The concept ModernaHus is an excellent solution from a
technical point of view. However, adjustments need to be made
for it to suit the market. A mission and vision should be
formulated and communicated in order to get this market focus.
Additionally, internal and external marketing measures
including brand building are required to complement the
mission and vision. The necessary competences for making
ModernaHus a successful brand and concept are in Skanska’s
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Begreppsdefinition

Byggnadsprisindex

Industrialiserat byggande

Industriellt byggande

Investeringsbidrag

Investeringsstimulans

Koncept

Miljonprogrammet

Mission

Produkt

Réntebidrag

Skanska

Statistik som ger underlag for att belysa kostnader och
kostnadsutveckling samt teknisk utformning for
nyproduktion av bostider och for att utvdrdera den
forda bostadspolitiken. Uppgifterna anvidnds i olika
ekonomiska sammanhang bland annat vid berikning av
bostadsinvesteringar i nationalrikenskaperna och som
underlag for beslut att stimulera bostadsbyggandet.
Med hjdlp av uppgifterna beriknas byggnadsprisindex
med vars hjdlp man kan mita kostnadsutvecklingen i
bostadsproduktionen rensad for kvalitetsft')réindringar.l

Bygg- och planeringsprocessen drivs enligt industriella
principer med bland annat anvindning av fortillverkade
komponenter men en 6vervigande del av produktionen
sker pa byggplatsen®.

Tillverkningsprocesser som sker 1 en sluten industriell
miljo, endast montagearbeten sker pa byggplatsen’.

Ges till byggherren for hyresbostdder, beror pa hur
efterfragan ser ut och pa var bostaden byggs.

Statligt bidrag for att stimulera byggandet av sma
hyresritter och studentlégenheter.

En Overgripande idé och losning for att bygga
flerbostadshus. 1 arbetet anvinds ordet som motpol till
produkt.

Mellan 1965 — 1974 byggdes mer &n en miljon
bostider efter ett beslut i riksdagen.

Definierar foretagets syfte och ofta dven pa vilken
marknad som verksamhet ska bedrivas”.

I detta arbete avses en fardig 16sning for flerbostadshus
med fasta ramar och fa eller inga
anpassningsmojligheter.

Bidrag till den som brukar fastigheten och har
rantekostnader i anslutning till detta.

Anvinds som bendmning for Skanska Sverige AB 1
syfte att Oka ldsvidnligheten. Ovriga bolag inom

" www.scb.se Tillginglig 070503
> www.byggkostnadsforum.se Tillginglig 070419

* Ibid. Tillgéinglig 070419
* Grant, R. M. (2005) s. 61
10
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Skanska-koncernen omnidmns med sitt fullstindiga
namn.

Subventioner Anvinds hidr som ett samlingsbegrepp for de olika
statliga bidrag som funnits. Anledningen &r att gora
texten mer ldsvénlig.

Upplatelseform Det sitt varpa ldgenheten upplats, kan i huvudsak vara
bostadsriitt eller hyresriitt.

Vision Definierar vad foretaget onskar att vara eller vad det
ska striva mot’.

3 Grant, R. M. (2005) s. 61
11
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1 Inledning

Som inledning till examensarbetet ges en bakgrund till arbetet avseende
industrialiserat byggande och Skanskas ModernaHus, som utgor bas for rapporten.
Dessutom innehdller kapitlet problembeskrivning och syfte samt avgrinsningar,
mdlgrupp och disposition.

1.1 Bakgrund

I Sverige har det sedan lang tid funnits ett utbyggt subventionssystem for att stimulera
byggandet av bostidder och i synnerhet hyresritter. Detta har fordndrats de senaste
aren och speciellt sedan regeringsskiftet hosten 2006. For att ldsaren ska forsta amnet
for detta examensarbete ges hir en bakgrundsbeskrivning av industrialiserat byggande
i allménhet och Skanskas ModernaHus i synnerhet. En beskrivning av Skanska som
foretag finns i Bilaga A - Foretagsbeskrivning av Skanska Sverige AB.

1.1.1 Industrialiserat byggande

Hela befolkningen skall beredas sunda, rymliga, vilplanerade och dndamdlsenligt

utrustade bostdider av god kvalitet till skiliga kostnader.
— Proposition 100, 1967 — Miljonprogrammets politiska malséttning, godkénd av Sveriges riksdag.

I Sverige togs begreppet industrialiserat byggande upp for forsta gangen i skriften
”Acceptera” 1931 som innehdll ett kapitel om industriell bostadsproduktion®. Den
praktiska tillimpningen drojde dnda till 1964 da riksdagen beslutade att en miljon
bostider skulle byggas under perioden 1965-1974, ett projekt som populidrt kom att
kallas Miljonprogrammet’. Mélen var ambitivsa och i kombination med brist pa
arbetskraft kravdes helt nya produktionsmetoder for att uppna de foresatta volymerna.
Redan nagra ar innan miljonprogrammet startade, uttalade sig Sveriges davarande
finansminister Gunnar String att “alla mojligheter till forenklingar och forbilligandet
av de enskilda projekten bor tillvaratagas™. Uttalande visar att det var
industrialiseringen av processen som prioriterades och mdjligtvis kom slutresultatet i
skymundan. Fokus 1ag pa att minska antalet mantimmar pa byggarbetsplatsen och
Iosningen  blev  framforallt  prefabricering, byggarbetsplatserna ~ blev
monteringsplatser.’

Miljonprogrammet var lyckat i avseende att bostadsbristen byggdes bort, men blev till
mangt och mycket ett misslyckande #nda. Det som mgjliggjorde projektet och
egentligen var den stora behallningen, ndmligen storskaligheten och
standardiseringen, var ocksd det som blev dess storsta nackdel.
Miljonprogramsomradena kom att symbolisera fulhet, opersonlighet och
dehumanisering. Ingen ville egentligen bo dir."” Kritiken kom ocksi att sla mot det
industrialiserade byggandet som helhet vilket ledde till att industrialiseringspendeln

® Adler, P. (2005) s. 11
" Ibid. s. 31
$ www.svd.se Tillginglig 070123
’ Hyll, H. & Lessing, J.
10 Adler, P. (2005) s. 12
13
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kom att sla tviart at andra hallet. Under andra hilften av 80-talet hade
byggnadstekniken for flerbostadshus i princip gatt tillbaka till de hantverksmissiga
metoder som tillimpades innan miljonprogrammet.'' Denna aversion skulle halla i sig
till slutet pa 90-talet.

Lagkonjunkturen som kom under forsta halvan av 1990-talet, tillsammans med att
regeringen minskade subventionerna, satte tydliga spar i byggbranschen och
byggandet gick ner fran ndrmare 70 000 ldgenheter per ar, till drygt 12 000 arligen
under &ren 1995 till 1999'%. Fran 1998 till 2005 har dessutom byggnadsprisindex okat
fem ganger sa mycket som konsumentprisindex, vilket illustreras i Tabell 1

Tabell 1, Jimforelse av utvecklingen mellan KPI och byggprisindex for flerbostadshus
perioden 1998 till 2005: www.scb.se Tillginglig 070312.

Byggprisindex,

KPI Flerbostadshus
1998 136,6 132,6
2005 149,5 194,2
Okning 12,9 61,6

Som en konsekvens av lag nybyggnation, tillsammans med krav pa liagre
byggkostnader, borjade de stora byggbolagen i Sverige att jobba mot att effektivisera
sina processer. Resultatet blev att nya former av industrialisering fordes in i
byggprocessen. De stora byggforetagen tog var for sig fram metoder for
elementbyggande, vilket gett slutna system som inte kunde kombineras.” Skanskas
forsta steg inom den nya formen av industrialiserat byggande togs 1996 i och med
lanseringen av BoKlok, ett samarbete med IKEA. Det senaste konceptet inom
industrialiserat byggande #r ModernaHus, som lanserades 2005."*

1.1.2 ModernaHus

Med ModernaHus har Skanska en plattform for flerbostadshus. Manga av tankarna
liknar det som anvidnds inom bilindustrin, dédr delar dr gemensamma for flera
modeller. Ramarna for husets utformning #r i konceptets borjan relativt fasta vad
giller antal vaningar, balkonger och trapphus. Till vatrummen utnyttjas
firdigmonterade moduler som lyfts pa plats.” Genom att anvinda prefabricerade
komponenter halveras byggtiden jimfort med traditionella platsbyggda hus. Samtidigt
sdanks kostnaderna med 30 % och energiforbrukningen med lika mycket, vilket dr en
angeldgen punkt att komma at. De material som anvénds ska var hallbara eller ga litt
att b1361ta ut, vilket ger en hundraarig livscykel jamfort med 30 — 50 ar for traditionella
hus.

" Adler, P. (2005) s. 13

2 Sveriges byggindustrier (2005) s. 30

" Hyll, H. & Lessing, J.

' Pressmeddelande fran Skanska Sverige, 060420
' Skanskas intranit Tillgingligt 070503

' www.skanska.se Tillginglig 070503
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1.1.3 Subventioner

Avskaffandet av réintebidragen, investeringsbidragen och investeringsstimulansen kan
antas vara mer eller mindre permanenta. Ett eventuellt maktskifte vid nésta val
kommer med storsta sannolikhet inte att paverka detta da Socialdemokraterna
aviserade en utfasning redan i sin varproposition 2006."" I artikeln Livet efter stodet
sdger Assar Lindén, jurist pa Boverket, att foljden av borttagningen blir minskade
intikter for fastighetsigare och menar vidare att risken for hjda hyror ér uppenbar'®.
Hans-Ake Palmgren, utredare pa Boverket, sade i samma artikel att det kan bli svart
att bygga hyresritter i mindre och medelstora orter, men #dven i storstidernas
ytteromraden, under dverskadlig tid'’. Borttagningen av subventionerna kommer att
forsvara om inte omojliggora byggande av hyresritter for den stora massan om inte
produktionskostnaderna sinks rejilt. Idag vinder sig byggbranschen till dem som
har gott om pengar och frigan ir di var andra minniskor ska bo>'. Anne Rosell pa
MKB menar a sin sida att nyproduktion séllan inriktar sig mot betalningssvaga, men
att den kan sitta igang positiva flyttkedjor som frigor bostdder i det befintliga
bestandet’””. Men Sonny Modig, projektledare fér Boverkets Byggkostnadsforum,
menar att om det inte gar att nyproducera for hushall med vanliga inkomster
uppkommer inte de volymer som krivs for att sidana flyttkedjor skall uppsta™.

1.2 Problematisering

Skanska har sedan 2005 satsat pa ModernaHus som en utveckling av byggprocessen.
Satsningen riktade sig frimst mot byggandet av hyresbostider ddr marginalerna var
som ldgst. Det var ocksd inom hyresldgenheter som de mest uppenbara
rationaliseringarna kunde goras da alla ldgenheter i ett hus kan utformas pa liknande
sitt. Losningarna som tagits fram bygger framst pa olika typer av moduler som kan
sdttas samman i olika kombinationer. Detta medfor en produkt som kan varieras, men
endast inom vissa fordefinierade ramar. Gar ett projekt som byggs med ModernaHus
utanfor dessa ramar skjuter kostnaderna i hojden da de flesta fordelarna och
kostnadsbesparingarna inom konceptet forsvinner.

Vid valet i september 2006 byttes den Socialdemokratiska regeringen ut mot en
borgerlig alliansregering. Nér den nya regeringen lade fram sin budgetproposition
inneholl den avskaffande av investeringsbidrag, investeringsstimulans och
riantebidrag, for bland annat byggande av hyresbostidder. Motiveringen till detta var
enligt den kristdemokratiska bostadsministern Mats Odell att regeringen vill att de
svenskarna som Onskar att sjdlva dga sina bostdder i storre utstrickning ska kunna
det*. De direkta effekterna av beslutet var att precis innan beslutet tridde i kraft sa

17 Svensson, A, 070417
'8 Andersson, K. (2006)
" Ibid.
* Tbid.
*! Flycht, S. 070402
**Rosell, A. 070307
# Andersson, K. (2006)
* www.byggkommitten.se Tillginglig 070124
15
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gots grunden pa en mingd byggnadsprojekt, populért kallade Odellplattor, for att
kunna utnyttja rinte- och investeringsbidragen innan de forsvann. En annan direkt
effekt var att Skanska beslutade att ligga ned den nystartade avdelningen Skanska
Hyresbostider.

For Skanskas del innebdar de é&ndrade fOrutséttningarna att stora delar av de
investeringar som gjorts i den industrialiserade byggprocessen for att kunna bygga
hyresbostdder pa ett 16nsamt sitt inte 1dngre kan anvindas i sin nuvarande form. Den
nya budgetens implikationer maste utredas for att finna hur 1onsamheten i och
forsdljningen av ModernaHus paverkas. Dessa implikationer krdver i sin tur en
anpassning av ModernaHus och det industrialiserade byggandet som process.

1.3 Problemformulering

Som en f6ljd av fordndringarna uppkommer en méngd fragor. Hur kommer de
avskaffade subventionerna paverka hyresbostadsmarknaden och konceptet
ModernaHus? Vilka krav kommer att stéillas pa ModernaHus i fraga om anpassning
och hur ska konceptet dverforas till att bli en 16nsam produkt for Skanska? Vilka
effekter far fordndringen i de yttre forhallandena och maktfordelningen i branschen da
femkraftsmodellen appliceras? Hur kan Skanskas interna styrkor kopplas till RBV for
att klarlagga vilka formagor som ska anvindas och hur de begrinsade resurserna ska
grupperas och placeras i syfte att fortsitta vara Ionsamma?

1.4 Syfte

Syftet med detta examensarbete dr att utifran ett omvirlds och resursbaserat
perspektiv analysera konceptet ModernaHus och hur det ska méta marknadskraven
for flerbostadshus pa den svenska marknaden.

1.5 Arbetets bidrag

Inom ramen for arbetet har det framkommit att det @r av stor vikt att fortsdtta med
industrialiserade byggprocesser for att mota framtiden. Bland kunderna finns ett
intresse for konceptet Modernahus. Huset i sig kommer vid en ldmplig tidpunkt
eftersom det kommer att stdllas hogre krav pa kvalitet och ekonomi vid
nybyggnationer framover. Den okade forstaelsen bygger pa analys av omvirlden i
kombination med interna resurser, vilket bygger pa i tur och ordning
femkraftsmodellen och RBV.

An mer limpligt vore i fall det var ldgkonjunktur di det skulle sitta ModernaHus pa
tuffare prov. For att lyckas dr det dags att féra in marknadsfokus i konceptet och
samtidigt klara av balansgangen mellan industrialiserat byggande och flexibilitet.

1.6 Avgransningar och fokus

Examensarbetet fokuserar pa Skanskas verksamhet i Sverige och mer specifikt deras
koncept for industriellt byggande, ModernaHus. Marknaden for byggande av
flerbostadshus i Sverige domineras av fyra stora aktorer, ndmligen Skanska, NCC,
Peab och JM. Alla har valt skilda sitt att hantera industrialiserat byggande, varfor det

16
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inte varit relevant att studera nagot av de andra foretagen. Skanska har redan
investerat ansenliga belopp i sin metod och strivar dirfor efter att utveckla den,
snarare dn att anamma nagon annans.

De teoretiska utgangspunkterna har haft fokus pa interna savil som externa faktorer.
For att fanga dessa aspekter har femkraftsmodellen och RBV funnits mest adekvata,
beaktat de faktorer som var kéinda vid arbetes borjan.

Den befintliga byggprocessen for ModernaHus har belysts gillande styrkor och
svagheter men alternativa 16sningar har inte tagits fram. Beslutet grundar sig i att
konceptet har kommit 1dngt gidllande de tekniska aspekterna medan marknadskraven
inte &r lika val belysta.

1.7 Malgrupp

Den primdra malgruppen for det hir examensarbetet dr anstillda vid Skanska som
arbetar med eller beroérs av ModernaHus och dess utveckling. Det riktar sig dessutom
till studenter och ldrare vid Lunds universitet och frimst de associerade med
Technology Management. Sekundédra malgrupper dr andra branschanknutna personer,
exempelvis leverantérer och underentreprendrer till Skanska, samt de som é&r
intresserade av industriellt byggande och ModernaHus i allménhet.

1.8 Disposition

Kapitel 1 — Inledningskapitlet ger en bild av &mnets bakgrund, vissa historiska fakta,
samt arbetets syfte och malgrupp. Pa detta vis blir ldsaren insatt i hela arbetet pa
nagra fa sidor.

Kapitel 2 — I detta kapitel vigleds ldsaren genom de metodologiska 6vervigande som
gjorts samt hur arbetet fortskridit. Avsikten &r att lasaren med stdd av metodkapitlet
sjélv skall kunna upprepa de studier som gjorts.

Kapitel 3 — Teorikapitlet forklarar for lasaren varfor de valda teorierna anvénts och
deras uppgift i arbetet. Genom att kombinera ett extern perspektiv med ett internt dr
tanken att ge en med verkligheten vil overensstimmande bild.

Kapitel 4 — Den insamlade empirin redovisas i enlighet med Skanskas syn pa
virdeskapande vid bostadsbyggande. Pa sa vis ges en logiskt uppbyggd bild 6ver det
empiriska materialet.

Kapitel 5 — Summan av den teoretiska basen och det empiriska materialet utgor
analyskapitlet, vilket bygger pa samma uppldgg som teorikapitlet. Hiar far ldsaren
forstaelse for det som undersokts ur ett teoretiskt perspektiv.

Kapitel 6 — Slutsatserna summerar ihop analysen och ger forfattarnas svar pa arbetets
syfte. Det ges dven forslag pa framtida atgérder for arbetet med ModernaHus.

17
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1.9 Forskningslaget

Industriellt byggande som foreteelse dr vél avhandlat, exempelvis av Peter Adler i
hans bok Bygga Industrialiserat dir han stiller upp och gar igenom tre
systemgenerationer av byggandets industrialisering”. Vidare har den nya budgetens
implikationer utretts badde av Skanska, deras konkurrenter och Boverket. Aven
ModernaHus har varit foremal for tidigare forskning i form av olika examensarbete.
Just att studera ModernaHus for framtiden har ddremot inte tidigare utretts.

2 Adler, P. (2005) s. 31 ff
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2 Metodval

Genom att redogora for de avviganden som gjorts och de val som forfattarna stdllts
infor, ges ldsaren en bdttre bild av hur arbetet fortskridit. Hdr redogors for de
metoder som anvints och deras respektive for- och nackdelar. Tanken dr att
metodavsnittet i ska mojliggora en upprepning av de studier som ligger till grund for
examensarbetet eller utgora en bas for vidare undersokning. Ett annat madl med
kapitlet dr att pa ett vil avvdgt sditt presentera den process som det varit att skriva

examensarbetet.

2.1 Metodik

Detta examensarbete springer ur ett ndra samarbete
med Skanska i Malmd och har till stor del sin
upprinnelse 1 en for Skanskas del angeldgen
fragestdllning. For att sikerstilla att problemet
utreddes pa ett adekvat sitt har det varit av stor vikt
att godra noggranna metodologiska Overvigande
innan arbetet sattes igang. Resultatet har i manga
avseende varit starkt beroende av en vl utarbetad
undersokningsmetodik, vilken har dokumenterats
och foljts genom arbetet. Med metodik avses hir
“en rekommenderad uppséittning metoder for data

insamling och procedurer for dataanalys”*.

Figur 1 visar grovt sett hur arbetet forflutit och
vilka delar som varit i fokus under de olika
stadierna. I de kommande avsnitten kommer
framvixten av arbetet att avhandlas i samma
ordning, vilket dven har varit den kronologiska
ordningen.

En av de viktigaste fragorna att hantera i det
inledande skedet var att inte begridnsa arbetets
omfattning alltfor tidigt, samtidigt som det var
viktigt att ha ett hanterbart problem. Avsikten har
varit att inte ha ett alltfor omfattande problem da
det medfor en fara for otillrackligt djup i analysen,
medan ett for sndvt syfte & andra sidan riskerar att
komplexiteten i fragan gar forlorad.

26 Johansson, R. (2002) s. 21

Intressenthantering

Skanska fraga

Specifik fraga

\ 4

Kvalitativ metod

Frdga mot foretag
och féreteelse

A 4

Fallstudie

Kombinera teori
och fenomen

\ 4

Abduktiv

Nytt amne och
Specifik frdga

A 4

Intervjuer
primardata

Figur 1, Grafisk oOversikt av
metoddisposition.
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2.2 Intressenthantering

Ursprunget till detta arbete har grundat sig pa de fordndrade
forutsittningar Skanska har stéllts infor och de konsekvenser det forde

med sig. Fragestillningen kom primirt fran representanter for Skanska

och har sedan vinklats sa att den ska vara sa passande som mgjligt. Som

forfattare av ett examensarbete finns det 1 huvudsak tre
intressentgrupper att ta héansyn till, vilket av naturliga skil satt sin

priagel pa resultatet. Fran Skanskas sida fanns 6nskemal om att gora ett anviandbart
arbete som de kan anviénda for att underbygga framtida beslut, medan universitetet
onskat ett arbete som bidrar med ny teori eller alternativt provar en teoris riktighet.
Dessutom har forfattarna 6nskat att prova sina vingar pa ett verkligt foretag med de
kunskaper som forvérvats under aren pa universitetet och samtidigt undersoka ett
intressant dmne. Dessa intressen har langtifran varit ofGrenliga, men i vissa
sammanhang har divergenser uppstatt som under arbetets gang hanterats. Efter att ha
beaktat de olika intressenternas onskemal och vdgt samman dem blev det syfte som
examensarbetet skulle besvara formulerat pa ett relativt specifikt sitt &ven om det i
det initiala skedet enbart var prelimindrt. Det syfte som legat till grund for arbetet
lyder: Syftet med detta examensarbete dr att utifran ett omvdrlds och resursbaserat
perspektiv analysera konceptet ModernaHus och hur det ska mota marknadskraven
for flerbostadshus pa den svenska marknaden. Det har alltsa varit just Skanskas
koncept ModernaHus som studerats ur ett omvérlds och resursbaserat perspektiv.

2.3 Kvalitativ metod

Da examensarbetet som tidigare ndmnts har gjorts pa uppdrag av
Skanska och fragestillningen har varit bade specifik och komplex har
en kvalitativ ansats varit naturlig. Dessutom &r Skanska ett foretag med
en egen historia och fallet har varit unikt i sa motto att det dr en
situation som aldrig tidigare uppkommit. Inom ramen for
undersokningen maste informationen sidttas i ett sammanhang och
tolkningen anpassas till Skanskas forutsittningar och struktur. Tanken har inte primért
varit att prova om studien har generell giltighet, utan syftet har snarare varit att fa en
djupare forstaelse och kunna beskriva sammanhanget. Kvantitativa studier har mycket
mindre tyngdpunkt pa tolkning av resultaten, d& parametrarna #r satta i férvdg och
undersoker det forskaren anser intressant och kanske inte det den undersokta
organisationen anser viktigt. Generellt sett uppmirksammar inte kvantitativa studier
heller sammanhanget for studien och hur de insamlade parametrarna passar in i ovriga
funktioner i studieobjektet.”” Den kvalitativa metoden kiinns ocks igen pa niirheten
till killan, vilket pa ett tydligt sitt har varit fallet i detta arbete.” D4 frigestillningen
har varit s& komplex har det varit tvunget att det hela tiden har funnits en viss
flexibilitet i undersokningsmetoden for att kunna justera fragor och upplidgg om det
visar sig att ett fran borjan oként spar har blivit intressant. Med en kvalitativ metod
gar det att gora detta genom att ldgga till eller dra ifrain moment under arbetets gang

" Bryman, A. (1989) s. 139 f
28 Holme, I. M., Krohn Solvang, B. (1997) s. 14
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allt eftersom information tillhandahalls®. I kvantitativa studier skulle grinserna for
vad som eftersoks vara satta fran borjan och detta skulle omintetgdra mojligheterna
att dndra forskningsinriktningen da strukturen pa den kvalitativa studien bestimmer
vilka data som genereras.”” Som synes har det varit en kvalitativ undersokning av en
specifik fraga och i en viss miljo som har utretts.

2.4 Fallstudier

The need for more and better empirical testing will be a chronic issue in
dealing with this subject. Academic journals have traditionally not
accepted or encouraged the deep examination of case studies. But the
nature of strategy requires it. The greater use of case studies in both
books and articles will be necessary for real progress at this stage in
the field’s development.”

- Michael E. Porter (1991)

Det kvalitativa angreppsséttet kan anvindas i olika former och i det aktuella fallet
med ett foretag och en specifik fragestdllning har det varit logiskt att gora en
fallstudie. I sin mest basala betydelse innebir en fallstudie att se pa en verksamhet
som 1oper och som lever i en specifik miljo och med en verklig problemstillning,
eller som Rolf Johansson sdger “fallstudien som forskningsmetodik knyter samman
forskning och praktik”**. Det piminner om kriteriet Robert Stoke stiller for en
fallstudie, “a case study is not a methodological choice, but a choice of object to be
studied”. Johansson menar ocks4 att fallstudien ir explikativ, eftersom den syftar till
att bade forklara och forsta ett fall i sitt sammanhang®. DA det inte pa forhand har
varit ként vad som har betydelse for det foreliggande fallet har det inte kunnat isoleras
fran sitt sammanhang™. Forfattarna av examensarbetet har stillts infor ett givet fall
med givna kriterier och sdsom ovan beskrivits har uppgiften varit specifik for just
Skanska och av den anledningen foll det sig naturligt att genomféra en fallstudie.
Fora att svara pa den givna fragan var det nodvindigt att forst kartligga omvirlden
och de faktorer dédr som inverkar, for att i nésta steg identifiera kritiska formagor och
resurser. Dérav foll det sig naturligt att anvinda femkraftsmodellen respektive RBV.
Aven om det har varit timligen givet att fallstudietekniken passat arbetet bist, har det
inte varit lika klart vilken logisk grund arbetet ska vila pa. Sa som redogors nedan
passar delar av respektive teori in olika bra pa olika delar av arbetet.
Femkraftsmodellen har frimst anvénds till att sitta arenan for ModernaHus for att
dérefter analysera vilka interna formagor som svarar mot denna omvérld med hjilp av
det resursbaserade synsiittet.

* Holme, I. M., Krohn Solvang, B. (1997) s. 80
% Bryman, A. (1989) s. 139 f
3! Porter, M. E. (1991) s. 95 ff
32 Johansson, R. (2002) s. 19
3 Stoke, R. (1998)
** Johansson, R. (2002) s. 20
¥ Ibid. s. 21
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2.5 Abduktivt angreppssatt

Valet av angreppssitt har varit tdnkt att avspegla och svara pa arbetets

syfte pa ett sa tillfredstdllande och korrekt sdtt som mojligt. Den

abduktiva ansatsen kombinerar induktiv och deduktiv, dven om den 1

manga avseende hir har liknat den induktiva.’® Johansson menar att

resultatet av en studie som denna 4r en beriittelse av fallet’ . I det initiala

skedet var problemet oklart samtidigt som det saknades en tydlig

uppfattning om at vilket hall resultatet forvintades ga mot. Angaende den deduktiva
ansatsen menar Johansson att det handlar om “ett fall och en forestillning i form av
en eller flera hypoteser om vilka principer som ir verksamma i fallet™*®. For att
sikerstilla en hog kvalitet i den abduktiva ansatsen har fokus legat pa att triffa de
personer som bist kinner till de forhallanden som é&r kritiska for att direfter analysera
problemet med de valda teorierna. Data har samlats in bade fran primédra och
sekundéra killor. For att kunna svar pa arbetets fraga har det varit kritiskt att hitta en
balans mellan primira killor och sekundéra, lika mycket som det har varit kritiskt att
balansera det interna materialet mot det externa. Hur sjdlva insamlandet gatt till rent
praktiskt redogors nedan.

2.6 Intervjuer primardata

Generellt sett finns tre vdgar att ga for att samla in primérdata. Det kan
goras med antingen intervjuer, observationer eller frigeformular®. Till
detta arbete har frimst personliga intervjuer anvénts for att samla in
empiri.

Intervjuerna har varit av semistrukturerad karaktér i syfte att sdkerstilla

att dels de fragor som i forvig har bedomts som intressanta och dels de intressanta
spar som uppkommit under intervjuns gang har behandlats. Intervjuerna hade for
avsikt att ge en helhetsbild av Skanskas verksamhet inom ModernaHus och klarldgga
kopplingen till det omraden respondenterna var verksam inom samt fa en djupare
inblick i mer specifika fragor som dok upp. Enligt Lundahl & Skdrvad &r
ostandardiserade intervjuer ldmpliga dd mjuka data ska samlas in, exempelvis olika
personers bedomning av en situation.”” Lundahl & Skirvad ger elva anvisningar for
intervjuteknik vid icke-standardiserade intervjuer:

Ligg tonvikten pa personlig kontakt

Inled med icke-kontroversiella fragor

Anvind brett formulerade fragor

Anvind stickord och stodfragor for att styra intervjun
Utnyttja fordelen med bandinspelning av intervjuer

Acceptera om respondenten vill ldsa intervjuprotokoll 1 forvig

A e

% Johansson, R. (2002) s. 24

7 Ibid. s. 26

*® Ibid. s. 25

% Jacobsen, D. L. (2002) s.152

“0Lundahl, U., Skirvad, P-H. (1999) s. 116
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7. Inhimta godkdnnande fran respondenten vid icke-anonymiserade intervjuer
8. Anvind tva intervjuare om respondenten ir expert eller auktoritar

9. Intervjua i informell miljo

10. Still typiska fragor sa att respondentsvaren gar att hianvisa till

11. Renskriv intervjuprotokoll fortast mojligt

Alla dessa utom nummer fem och sju har foljts genomgaende vid alla intervjuer.*'
Den forsta kontakten med respondenterna var vid sjdlva bokningstillfdllet av
intervjun, som i mojligaste man skedde ansikte mot ansikte alternativt via telefon.
Anledningen till att personliga intervjuer efterstrivats har wvarit att vinna
respondentens fortroende och fa denne att bli mer informell. Efter att bokning skett
mejlades en generell intervjumall ut, se Bilaga B - Intern intervjumall och Bilaga C -
Extern intervjumall. Intervjuerna bdérjade alltid med en kort introduktion av
forfattarna, examensarbetet med dess syfte och hur respondenten kunde hjilpa till
med detta. Direfter fick respondenten tid pa sig att forklara sin bakgrund och sina
nuvarande arbetsuppgifter. Utover de allménna fragorna inriktades alla intervjuer pa
det omrade som respondenten jobbade inom eller hade intresse av med hjilp av
stodfragor specifika for intervjun. Om intressanta amnen, som respondenten inte hade
full insikt i, kom upp stilldes alltid uppfoljningsfragor om vidare Killor.
Registreringen av svaren gjordes genom att alltid ha bada forfattarna nérvarande.
Béda antecknade, men en var drivande i intervjun och den andre hade huvudansvar
for att notera uppfoljningsfragor. Direkt efter intervjun sammanstélldes
anteckningarna i ett protokoll som kompletterades med fragor eller slutsatser som
uppkommit efter intervjun. Vissa intervjuer har inte rent praktiskt kunnat genomféras
med personliga méten i de fall respondentens arbetsplats inte varit i niromradet och
personen inte heller varit i regionen under tiden f6r examensarbetet. I dessa fall har
telefonintervjuer genomforts med hjilp av hogtalartelefon.

I huvudsak kan man séga att systematiska observationer har anvénts i och med att det
i de flesta fall varit intervjuer med Oppna svarsalternativ i ett formellt men enbart
delvis strukturerat ssmmanhang ™.

2.7 Respondentval

Den viktigaste anledningen till att gora manga intervjuer ar for att fanga en sa korrekt
bild som mojligt och for att fanga upp olika uppfattningar om samma fraga inom
samma organisation.” Eftersom intervjuer har varit den huvudsakliga killan till
primdrdata har det varit kritiskt med en vél genomtidnkt strategi for intervjuer och
intervjuobjekt. Da det har varit en fallstudie med en unik fraga har det varit kritiskt att
fa in manga synpunkter fran manga olika personer for att inte riskera att férbise nagon
aspekt. Genom att det har genomforts manga intervjuer har det tillkommit manga nya
uppslag under tiden, vilket gjort att forhoppningsvis alla relevanta aspekter beaktats.
Ett led i att sdkerstélla detta har varit att bade intervjua internt och externt.

*! Lundahl, U., Skirvad, P-H. (1999) s. 120 f
*2 Holme I. M., Krohn Solvang, B. (1997) s. 85
B Kvale S. (1996) s. 30
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Den stora majoriteten av respondenterna dr anstillda pa Skanska och har diarmed i
manga fall direkta intressen rorande ModernaHus. Lundahl och Skirvad klassificerar
denna typ av respondenter som direkta intressenter och de menar vidare att om de &r
en viktig del av datainsamlingen sa &dr det nodvéndigt att intervjua personer fran
samtliga intressentgrupper.** Detta har osts genom att intervjua personer som dels ir
direkt involverade i ModernaHus och dels personer som sitter pa andra avdelningar
och med andra befattningar, som exempelvis marknad och inkdp. Dessutom har
personer fran bade Skanska Sverige, som driver konceptet ModernaHus, intervjuats,
men #dven personer fran exempelvis Skanska NyaHem, som inte jobbar direkt med
konceptet, men som har relaterad verksamhet.

Eftersom uppgiften till stor del har varit marknadsinriktad har presumtiva kunder
intervjuats for att spegla bilden som foretagsexterna parter har av ModernaHus.
Tanken med det har varit att fanga deras synpunkter pa konceptets starka och mindre
starka sidor. Foretagsrepresentanterna har genomgaende stillt sig positiva till att
medverka, vilket bidragit till att ge en god bild av vad marknaden Onskar av ett
koncept som ModernaHus.

Urvalet av respondenter har dels skett efter rekommendationer fran handledare,
forfattarnas egna idéer samt ytterligare namn som har dykt upp under
intervjuprocessen med de ursprungliga respondenterna. Samtliga respondenter som
kontaktats har varit positiva till att medverka, vilket har minskat risken for att en
snedvriden bild har getts da alla kommit till tals. Dock har det inte varit tillrackligt att
forlita sig pa enbart priméra killor for att kunna svara pa arbetes syfte.

2.8 Insamlande av sekundardata

For att ge examensarbetet den vetenskapliga tyngd som krdvs har det varit nodvindigt
att anvidnda olika typer av sekundidrdata. De teorier som legat till grund for
examensarbetet dr inhdmtade fran publicerade artiklar och annan vetenskaplig
litteratur. Anledningen till att just de har anvénts &r att de befunnits passande och de
har samtidigt besuttit potential for att anvéndas i detta specifika sammanhang férutom
det som ursprungligen avsags®. Sekundirdata har #ven himtats fran internt material
framtaget av Skanska i form av utredningar, underlag och pressmeddelanden. Utdver
dessa killor har information ocksda himtats fran Internet i den man det har varit
nddvindigt. Till exempel har det, visat sig att mycket material enbart finns i
elektronisk form, som en f6ljd av att fragan ror ett amne som #r hoggradigt aktuellt,
vilket hinvisat informationsinhémtandet till Internet.

Genom att anvinda internt material fran Skanska har det gatt att fa en officiell
uppfattning av Skanskas bild av ModernaHus pa ett smidigare sitt n om data hamtats
fran primidra killor. Detta har senare kunnat stillas mot de uppfattningar som rader
inom foretaget inhdmtade via intervjuer. Vidare dr det uppgifter som inte dr publika,
utan det har av uppenbara skél varit det enda sittet att fa tillgang till den kritiska
informationen.

“ Lundahl, U., Skiirvad, P-H. (1999) s. 118
* Bryman, A. (1989) s. 200
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Vid anvindandet av sekundérdata har det varit en balansgang att undvika att firgas av
foretagsinterna killor och material, men ocksa att anvdnda datan pa det sidtt som
avsags vid insamlandet. Det som forfattarna har lagt storst tyngd vid har varit att
bibehalla en sa hog grad av objektivitet som mojligt.

2.9 Kallkritik

Att uppna full objektivitet 4r onskvart i alla undersokningar, men sillan gorligt och
annu mindre ett sa angelidget problem att det dr vért modan. Forfattarna har fokuserat
pa att ha en medveten hallning och strivat efter att se klart och kritiskt pa det material
som presenterats. Genom att ha denna grundinstdllning har risken for onddig
snedvridning minskats. Da arbetet i stor utstrickning sker pa Skanska och med dem
som en central intressent, samt att de har ett verkligt behov av anvindbara resultat kan
det anses troligt att de gett relevant information. Resultatet ska kunna utgéra nagon
form av grund for att fatta beslut utifran och ddrmed har de inget att vinna pa att
undanhalla eller férvringa fakta. Det kan ddrmed pa goda grunder forutsittas att de
har gjort vad som ligger i deras makt for att forse forfattarna med relevant
information. Forfattarna har i méanga situationer varit hanvisade till och beroende av
material fran killor inom Skanska. For att hantera detta har forfattarna i mojligaste
man striavat efter att hitta motsvarande information externt, alternativt fatt uppgifterna
vidimerade av andra killor inom Skanska. For att vara siker pa att bibehalla
objektiviteten trots att Skanska statt som uppdragsgivare har det varit en sjdlvklarhet
att halla en hog grad av integritet som forskare, men dven en 6ppenhet i forskningen i

. S 46
enlighet med Jacobsens anvisningar™.

En stor risk som forknippas med intervjuer dr att respondenten kommer ihag fel, har
glomt viktig information eller undanhéller information alternativt forvranger den.
Dessutom finns risken att intervjuaren inte tolkar respondenten s& som avsett. For att i
viss utstrdckning undgé detta har i stor utstrickning samma fragor anvints till olika
respondenter.

Som en foljd av den stora foretagsanknytningen dr det mojligt att visst material har
varit vinklat och att vissa upplysningar som vore onskvérda inte kommit fram. Det &r
darfor svart att dra generella slutsatser av arbetet for att fora over till andra foretag
eller situationer. Dock har inte detta setts som ett alltfor stort hinder, da det ligger i
Skanskas intresse att fa korrekt information och att det redan finns material publicerat
1 dmnet.

Sekundérdata har som bekant inhdmtats av andra och som en konsekvens kan det ha
varit avsett for nagot annat syfte in det som avses i detta arbete’’, vilket har viktigt att
ta i beaktande under arbetes gdng. En annan konsekvens av att anvidnda sekundirdata
har varit att det manga ganger saknas uppgifter om hur data har samlats in*.

% Jacobsen, D. L. (2002) s. 490
T 1bid. s. 186
* Ibid. s. 188
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3 Teorikapitel

Detta kapitel gar igenom de bdda teorier som valts for arbetet, Porters
femkraftsmodell och det resursbaserade synscittet. Dessa tva synsditt ligger bada pa
en oOvergripande strategisk niva och kommer ddirfor att oversiktligt jimforas med
varandra i inledningen till respektive avsnitt, framforallt rorande de tva ansatsernas
syn pd resurser.

3.1 Teorival

For att mota de krav som finns har forfattarna funnit det ldmpligt att kombinera tva
befintliga teorier i syfte att se uppgiften fran olika perspektiv. Tanken &r att de,
tillsammans med empirin ska ge en indikation at Skanska hur de ska vilja att anvinda
konceptet ModernaHus. Da externa faktorer sa som de slopade subventionerna var en
bidragande orsak till att arbetet paborjades har det ansetts lampligt att anvdnda en
modell som analyserar dessa faktorer. Porters femkraftsmodell valdes pa grund av att
den dr enkel men kraftfull och allmint vedertagen. For att sedan undersdoka hur
ModernaHus bor svara mot dessa externa krav har det resursbaserade synséttet
anvints for att analysera de formagor som Skanska besitter och ModernaHus kan
anvinda sig av. Teorierna begriansades till tva for att for att behalla djupet. For att det
ska vara meningsfullt och Oversiktligt for ldsaren maste varje enskild teori ges sitt
rétta djup, varfor det vore olampligt att anvédnda ett storre antal teorier.

Porters femkraftsmodell syftar till att ge en
extern bild dver branschstrukturen och hur
ModernaHus ska anpassas till denna, se
Figur 2. Syftet ar att fa en helhet och en
balans i analysen. Det resursbaserade
synsittet har anvints for att fa en insikt i de
interna framgangsfaktorer Skanska besitter,
bade de som redan appliceras pa
ModernaHus och de som inte gor det men
kan ge konceptet storre potential. En stor
skillnad mellan det resursbaserade synsittet
och femkraftsmodellen &r deras syn pa hur
resurser dr fordelade och hur foretag kan Fijgur 2, Porters femkraftsmodell
tillskansa sig dessa, vilket illustreras i koncentrerar sig pa de yttre faktorerna
Tabell 2. Femkraftsmodellen utgér fran att medan det resursbaserade synsiittet ser
resurser dr mobila mellan foretag och framst till de interna resurserna.
homogent, det vill sdga  jamnt,

distribuerade i en bransch. I det resursbaserade synsittet ses resurser som immobila
och #r nagot foretag bygger upp internt vilket leder till att de blir heterogent
distribuerade i en bransch. Detta examensarbete utgar fran det resursbaserade
synsittet gillande resurser men anser att den externa miljon paverkar ett foretags
valmdjligheter sa den maste analyseras for att hitta hot och mdojligheter vilket gors
med femkraftsmodellen.

Femkraftsmodellen

Det resursbaserade
synsattet
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Tabell 2, Oversiktlig skillnad mellan femkraftsmodellen och det resursbaserade
synsiittet.

Femkrafts- RBV
modellen
Huvudsakligt fokus Extern Intern
Resursfordelning Homogen Heterogen
Resursmobilitet Mobila Immobila

3.2 Porters femkraftsmodell

Det ricker inte med att titta pa de nidrmaste konkurrenterna for att ett foretag ska
utvirdera vilka konkurrenskrafter det utsétts for i en bransch, det krivs en utforligare
analys da det finns fler inverkande variabler. Porters femkraftsmodell dr ett bra
verktyg for att kategorisera och analysera konkurrenssituationen i en bransch®.
Denna branschanalys utgar fran att 1onsamheten i en bransch dr vare sig slumpmaissig
eller beroende av industrispecifika inflytanden, utan den bestims av det systematiska
inflytandet av branschens struktur™.

Porters femkraftsmodell analyserar 16nsamheten i en bransch utifran fem Kéllor till
konkurrenstryck, se Figur 3. Enligt Porter sa inverkar alla dessa krafter pa
l6nsamheten i en bransch. Exempelvis sa paverkar kundernas férhandlingsstyrka det
pris som kan tas ut och den interna konkurrensen paverkar kostnaden for
marknadsforing, FoU, med mera.

NYA AKTORER

lETABLERINGSHOT

BEFINTLIGA
KONKURRENTER

FORHANDLINGS- FORHANDLINGS-

STYRKA STYRKA
LEVERANTORER ” ‘ ’ ﬁ KUNDER

RIVALITET 1
BRANSCHEN

HoT FRAN
SUBSTITUT

SUBSTITUT

Figur 3, Porters femkraftsmodell: Porter, M. E., (1980), s. 4
3.2.1 Etableringshot

Etableringshotet fran nya aktorer beror pa hur stora intrddesbarridrer som finns i
branschen. Intrddesbarridrer dr faktorer som nya aktorer maste Overvinna for att

* Johnson, G., Scholes, K., Whittington, R. (2005) s. 78
%% Grant, R. M. (2005) s. 70
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lyckas konkurrera med de befintliga aktorerna.”’ Sjilva hotet frin nyetablering

snarare dn faktiska etableringar kan vara nog for att priserna i en bransch pressas™.

52

Det finns enligt Porter sex huvudfaktorer till intriidesbarrizirer™:

1.

Skalfordelar — Denna faktor hindrar nya aktorer pa det sittet att de antingen
maste vilja mellan att starta i liten skala med hog tillverkningskostnad per
enhet som foljd eller i stor skala med risk for Gverkapacitet i borjan da
forsiljningsvolymen byggs upp™*. Det ér frimst i branscher som ir kapital-,
forsknings- och marknadsféringsintensiva som skalfordelar &@r en stor
barriir”.

Produktdifferentiering — Med produktdifferentiering sd menar Porter
framforallt  varumirkesigenkinning™®. Differentiering definieras enligt
Johnson et al. som andelen i en produkt eller tjanst som har hogre uppfattat
virde av anvindaren.”’

Kapitalkrav — For att en ny aktor ska bli konkurrenskraftig kriavs det mycket
stora initiala utgifter i vissa branscher. Porter trycker speciellt pa de
eventuella kostnader som inte gar att fa tillbaka inom exempelvis initial
marknadsforing och forskning och utveckling®®. Kapitalkraven for att etablera
sig inom vissa branscher kan vara sa stora att inga férutom de allra storsta
foretagen ska Gverviiga eventuell penetrering™.

Storleksoberoende kostnadsfordelar — 1 vissa branscher har de foretag som
etablerat sig tidigt en klar férdel gentemot nya aktdrer oberoende av storlek.
Detta beror exempelvis pa att de kontrollerar tillgangen pa ramaterial till laga
kostnader eller genom erfarenhetskurvan.® Erfarenhetskurvan bygger pa att
kostnaden per enhet #r relaterad till antalet producerade enheter och att ett
foretag lir sig effektivisera en aktivitet ju lingre den pagar®'.

Tillgang till distributionskanaler — En av de forsta svarigheterna som ett
foretag pa en ny marknad stoter pa &r att hitta distributionskanaler for att fa ut
sin produkt. Ju mer begrinsade distributionskanalerna &r i en bransch desto
svarare dr det for en ny aktor att sla sig in da de befintliga aktérerna redan har
abonnerat dessa.”

Statliga och lagliga barridrer — Inom vissa branscher sitter staten upp klara
begransningar eller forhinder for nya niringsidkare, sasom exempelvis
monopolsituationen for Systembolaget i Sverige. Andra branscher kréaver

51 Johnson, G. et al. (2005) s. 81
52 Grant, R. M. (2005) s. 70
33 Porter, M.E. (1979)

> bid.

55 Grant, R. M. (2005) s. 76

% porter, M.E. (1979)

7 Johnson, G. Et al. (2005) s. 82
38 Porter, M.E. (1979)

% Ibid.
0 Ibid.

®! Johnson, G. et al. (2005) s. 123
52 Porter, M.E. (1979)
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certifikat eller tillstand for att verksamhet ska fa bedrivas (exempelvis
bankverksamhet och taxidkerier) vilket utgor en barriir for nya aktorer.*”®

3.2.2 Substitut

Det pris som kunderna dr villiga att betala for en produkt beror till viss del pa
tillgdngliga substitut. Finns det inga direkta substitut blir kunderna mindre
priskinsliga, ett exempel pa en sidan produkt ir bensin. Ar substituten minga
kommer ocksa manga kunder byta till dessa vid en prisokning. Porter ndmner
glasfiberisoleringsbranschen som exempel, dir det finns substitut i form av cellulosa,
cellplast med mera. Substituterad 16nsamhetsbegransning i en bransch bygger pa hur
attraktiv deras prisbild ér stillt mot deras prestanda.**

3.2.3 Leverantérernas och kundernas forhandlingsstyrka

Starka leverantorer kan pressa lonsamheten i en bransch genom att hdja sina priser
eller sinka kvaliteten pa sina produkter. Aktorerna i branschen kan inte hoja sina
priser i samma omfattning och lonsamheten paverkas da negativt. Har kunderna stor
makt kan de kridva ldgre priser eller hogre kvalitet eller servicegrad. Leverantdrernas
och kundernas styrka bygger pa ett antal punkter.®’

Leverantorerna har hog forhandlingsstyrka om féljande faktorer foreligger:

Det finns nagra fa dominerande foretag

De har unika produkter eller om leverantorsbyte innebér kostnader
De behover inte konkurrera med andra produktsubstitut

Det finns en reell mgjlighet att de sjédlva borjar tillverka slutprodukten
Leverantorerna ser inte branschen som en prioriterad marknad

Kunderna har hog forhandlingsstyrka om foljande faktorer foreligger:

Det finns ett fatal kunder eller de bestiller stora volymer

e Produkten som kops dr standardiserade eller odifferentierade
Produkten utgér en viktig komponent i kundernas produkt och star for en stor
kostnadsandel. Detta gor kunderna mer selektiva vid leverantdrsval dn om
produkten endast utgdr en liten utgift for dem

e Kunderna har sma marginaler

e Kvaliteten i kundernas slutprodukter paverkas inte mérkbart

e  Produkten utgor ingen besparing for kunderna utan endast en kostnad

e Det finns en reell mojlighet att kunderna sjélva borjar tillverka produkten

3.2.4 Rivalitet i branschen

For det flesta branscher &r det rivaliteten mellan etablerade foretag som ér den storsta
bestimmande faktorn rérande konkurrenssituation och 16nsamhet®. De konkurrenter
som frimst bor analyseras dr de som Johnson et al. bendmner direkta konkurrenter
och som definieras som foretag med liknande produkter och tjdnster vilka riktar sig

% Porter, M.E. (1979) s. 79
% Ibid.

% Tbid.

% Grant, R. M. (2005) s. 79
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mot samma kundgrupp”’. Hur denna interna rivalitet ser ut kan hinforas till
branschstruktur, differentiering, kostnadsstruktur och uttridesbarridrer.

Porter stéller upp ett antal faktorer som karakteriserar intensiv konkurrens i en
bransch®®:

e Det finns manga konkurrenter eller de som finns har liknande storlek.

e Tillvixttakten dr langsam pa grund av att branschen dr mogen och detta leder
till att inga nya marknadsandelar tillkommer och tillvixt kan endast ske pa
bekostnad av nagon annan.

e Produkterna &r inte differentierade eller forknippade med kostnader vid
leverantorsbyte for kunderna. Detta gor att kunderna inte dr bundna till nagot
foretag.

e Tillverkningen innebédr hoga fasta kostnader eller produkterna dr farskvaror.
Vid 6verkapacitet eller da produkterna riskerar att forfaras lockas foretagen
till prisdumpning.

e Varje okning i industrikapacitet sker i stora steg. Detta leder till storningar i
industrileveranser.

e Hoga uttrddesbarridrer, att limna branschen dr forknippat med hoga
kostnader vilket leder till att foretag fortsitter konkurrera trots sma
marginaler.

e Konkurrenterna dr vitt skilda i fraga om strategi, ursprung och personlighet.
Alla har olika uppfattning om hur de ska konkurrera, vilket leder till att de
ofta krockar med varandra.

3.3 Det resursbaserade synsattet, RBV

Kérnan i RBV bygger pa att ett foretag inte kan paverka omvirlden, men de kan
anpassa sig till den. Begreppet myntades 1982 av B. Wernerfelt i artikeln A Resource-
Based View of the Company® dir han definierar ett foretags resurser som de
materiella och imatriella (tangible och intangible) tillgangar ett foretag forfogar Gver i
ett givet 6gonblick. Trots att det var Wernerfelt som myntade begreppet sa ér det idag
Barney som ofta citeras i och med hans artikel Firm resources and sustained
competitive advantage fran 1991.

Barney ville hitta en forklaring till varfor foretag pa en marknad inom samma
stretegiska segment kan uppvisa stora 16nsamhetsskillnader. Detta forklaras i RBV
med att strategiska resurser dr heterogent (eller ojimnt) fordelade mellan olika foretag
och att dessa skillnader forblir stabila 6ver en lingre tid.”

Inom RBYV ses ett foretag som en samling resurser och kapabiliteter. Det giller for
foretaget att identifiera vilka av dessa resurser som ir strategiska och dra nytta av
dessa for att pa si vis skapa varaktiga konkurrensfordelar’'. Enligt RBV sa tas ett

%7 Johnson, G. et al. (2005) s. 85
% porter, M.E. (1979)
% Wernerfelt, B. (1984) s. 171 f
0 Barney, J.B. (1991) s. 99 ff
" Amit, R., Schoemaker, P.J.H. (1993) s. 33 ff
31



En framtid for ModernaHus

intrddesbeslut i en bransch i foljande tre steg. Forst identifieras foretagets unika
resurser, sedan hittas den bransch dir dessa resurser kan generera mest avkastning.
Sist tas beslutet hur resurserna anvinds effektivast, de kan integreras pa liknande
marknader, de kan silja sin output till andra foretag eller silja resurserna till liknande
foretag.”” Dessa beslut forsvaras av att forhallandena ofta priglas av osikerhet,
komplexitet och organisatoriska konflikter””. Kapitlet stiller upp en modell for att
utvirdera ett foretags interna killor till konkurrensfordelar. Resonemanget bygger till
stor del pa den definition som aterfinns i Gibes avhandling avseende
foretagsformagor (capabilities) och hur dessa hor samman med foretagets
virdeskapande (rent)’*. Modellen bygger till stor del pa det resursbaserade synsiittet
och dess syn pa en heterogen fordelning av foretagsformagor i en bransch, beroende
pa att dessa formagor ir vad Teece et al. kallar for sticky, det vill siga svarflyttbara”.

3.3.1 Foéretagsformagor

Forskningen inom det resursbaserade synsittet erbjuder vid forsta anblick en viss
forvirring géllande begreppsdefinitioner. Barney talar om foretagsresurser (resources)
6, Amit & Schoemaker kallar det Strategiska tillgngar (Strategic Assets)’’ och
Teece et al. har benimningen Strategiska formagor (Strategic Assets)’. Trots
skillnaden i begrepp sa ir betydelsen pa en 6vergripande niva likartad. Alla menar att
resurser eller formagor #r heterogent fordelade och trogrorliga over foretagen i en
bransch. Vidare sa talar de om att vissa nodvindiga forutséttningar kriavs for att en
resurs eller formaga ska vara en killa till varaktiga konkurrensfoérdelar, mer om detta i
nista avsnitt. I detta arbete anvinds begreppet foretagsformaga for att illustrera
fenomenet och som definition anviinds John Gibe som foljer Dosi et al.”

To be capable of something is to have a generally reliable capacity to bring that thing
about as a result of intended action.

En foretagsformaga dr med andra ord att kunna ga fran vilja till 6nskat resultat. Vad
som menas med generally reliable dr mojligheten till upprepning av férmagan. Denna
definition har manga likheter med Barneys definition av foretagsresurser vilken dr
alla tillgangar som innehas av ett foretag som mdjliggér uppkomst och
implementering av strategier™. Den stora skillnaden ir att Barney inte nimner
mojligheten till upprepning och att han menar att de kan mgjliggoéra uppkomsten av
strategier. Skillnaden #r dock sa pass liten att vissa av Barneys begreppsdefinitioner
kommer att anvéndas 1 arbetet.

2 Teece, D. J., Pisano, G., Shuen, A. (1997) s. 509 ff
> Amit, R., Schoemaker, P.J.H. (1993) s. 33 ff

™ Gibe, J. (2007) s. 12

> Teece, D. J. et al. (1997) s. 509 ff

7% Barney, J.B. (1991) s. 99 ff

"7 Amit, R. & Schoemaker, P.J.H., (1993) s. 33 ff

"8 Teece, D. J. et al.( 1997) s. 509 ff

" Dosi, G., Nelson, R. R., Winter, S. G. (2000) s. 1 ff
% Barney, J.B. (1991) s. 99 ff
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3.3.2 Foretagsformagor kopplat till foretagets resultat

For att en foretagsformaga skall vara anvindbar maste den generera ett positivt bidrag
till organisationens vérdeskapande. I Gibes avhandling delas foretagets
virdeskapande (firm performance) upp i tva kategorier: avkastning (rent) och
varaktiga konkurrensfordelar (sustainable competitive advantages). For att fa varaktig
avkastning av en formaga maste den generera ekonomiskt virde och vara sillsynt, se
Figur 4. Varaktigheten beror pa hur sillsynt formagan dr, vilket bestims av dess
svarimiterbarhet och svarsubstituerbarhet. Avkastningen beror pa formagans
ekonomiska virde och bestims av dess kostnad och det upplevda vérdet for kunden
och illustreras med de numrerade pilarna i Figur 4. Sambandet forklaras ndrmre under
avsnittet Ekonomiskt virde. Ekonomiskt vérde, Sillsynthet, Imiterbarhet och
Substituerbarhet gar att hinfora till Barneys VRIO-analys av foretagsresurser och
kommer delvis att ligga till grund for definitionerna i detta arbete®'.

—>| Imiterbarhet I—’ k]
=
€
>
2
—>| Substituerbarhet I—’ &
A 4
(iii) Niva pa kunderbjudande ||Z:> | (iv) Upplevt vérde > g g’
Tor 5
o = » ]
c -g ©
. S £
(i) Niva i vardekedjan ||Z:> | (i) Ekonomisk kostnad T E
Foretagsféormaga

Figur 4, Schematisk éverblick av foretagsformagornas relation till avkastningen: Gibe,
J. (2007) s. 18.

3.3.3 Ekonomiskt varde

I Figur 4 finns fyra numrerade pilar, de illustrerar hur ekonomiskt virde uppstar
genom en foretagsformaga. Barney foresprakar en SWOT-analys (Strengths,
Weaknesses, Opportunities and Threats) eller liknande omvirldsanalys for att
identifiera vilka formagor som kan kvalificera sig som virdefulla. Syftet dr att lyfta
fram de resurser som utnyttjar méjligheter eller minimerar hot i branschen®. Gibes
avhandling anvénder sig istidllet av ett resonemang som kopplar foretagsformagorna
till virdekedjan (pil 1 i Figur 4) dér de generar kostnader (pil 2) och kunderbjudanden
(pil3) *’. Kunderbjudandet gar sedan vidare att skapa ett upplevt virde for kunden (pil
4). For att analysera foretagsformagor i detta arbete kommer ovan nimnda definition

8! Barney, J.B. (1991) s. 99 ff
52 Ibid. s. 99 ff
8 Gibe, J. (2007) s. 18
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att anvindas och det ekonomiska virdet pa en foretagsresurs tas fram genom att stilla
dess kostnad mot kundens upplevda virde.

3.3.4 Silisynthet

For att en formaga ska vara sillsynt sa krivs en imperfekt marknad dir foretag
besitter olika formagor som inte kan flyttas, nagot som Amit och Schoemaker
definierar som en varaktig asymmetri®’. Varaktigheten tolkas inte i detta arbete som
evig utan givet tillrdckligt med tid sa kan ett foretag tillskansa sig en 6nskad formaga
som exempelvis en konkurrent besitter. Ddremot ska de inte heller ses som statiska
och konkurrenten har formodligen vidareutvecklat den aktuella formagan under den
tid det tar att fora over den till sitt eget foretag. Diarmed dr formagor dynamiska i
Teece et al.s mening i fraga om integrering och rekonfigurering av
foretagsformagor®. Dessutom pekar Barney pa att kostnaden for att rekvirera en
formaga tar ut de eventuella vinster den skulle generera®. Teece et al. nimner
forutom Barneys invindning tva ytterligare orsaker till asymmetrin. For det forsta dr
foretagsutveckling komplicerat och foretag kan inte utveckla féormagor med kort
varsel. For det andra sa kan inte alla formagor Gverforas, som exempelvis tyst
kunskap.”’

Barney siitter sillsyntheten som en egen faktor i sin VRIO-analys® men enligt Gibes
modell i Figur 4 s beror den pa hur imiterbar och substituerbar foretagsféormagan ér.

3.3.5 Imiterbarhet

Varaktigheten for en konkurrensfordel dr som sagt kopplad till dess sillsynthet vilken
bestar av tva komponenter dér svarimiterbarheten dr den ena. Om en foretagsformaga
inte dr svarimiterbar kan en konkurrent litt ta till sig fordelarna med formagan,
kopiera den for att sedan atnjuta samma konkurrensférdelar som det ursprungliga
foretaget. En foretagsformaga kan sdgas vara svarimiterbar av tre anledningar, den
beror pa unika historiska anledningar, komplexa organisatoriska/sociala faktorer
eller oklara orsaker.*’

Unika historiska anledningar och komplexa organisatoriska/sociala faktorer beror pa
nagot som inom RBV kallas vigvalsberoende (path dependency) som bygger pa att
alla foretag vid ett givet dgonblick endast besitter ett begridnsat antal strategiska
alternativ. Detta resonemang bygger pa synen pa foretag som en samling formagor.
Under sin utveckling ackumulerar ett foretag fysiska tillgangar och samlar framférallt
pa sig organisatoriska formagor i form av tyst kunskap och rutiner. Besluten som tas
vid anskaffningen av tillgdngar och de rutiner som faststills under ett ldngre
tidsperspektiv verkar i slutindan forpliktigande for ett foretags vidareutveckling. Ett

8 Amit, R., Schoemaker, P.J.H. (1993) s. 33 ff
% Teece, D. J. et al.( 1997), s. 509 ff

% Barney, J. B. (1986) s. 1231 ff

¥ Teece, D. Et al.( 1997) s. 509 ff

% Barney, J.B. (1991) s. 99 ff

% Ibid. s. 99 ff
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foretags eventuella framgang bygger saledes inte bara pa branschstrukturen utan
ocksi pa vilken vig foretaget har tagit for att befinna sig dir de ir i nuliget.”

Med svarimiterbara resurser som bygger pa oklara orsaker menas att linken mellan
resursen och foretagets varaktiga konkurrensfordel @r svar att hirleda. Detta gor att
konkurrenter inte vet exakt vilka resurser de ska imitera for att na samma strategiska
resultat. De kan hitta och imitera vissa av det framgangsrika foretagets resurser men i
och med de oklara orsakerna &r det inte sikert att det dr dessa resurser som genererar
de varaktiga konkurrensfordelarna. Det svara med denna typ av resurser ir att alla
inom branschen, inklusive foretaget som innehar resursen, maste ha en lika oklar bild
av vad det &r som genererar konkurrensfordelen.”'

3.3.6 Substituerbarhet

Den andra komponenten av en foretagsformagas sillsynthet dr dess substituerbarhet.
Anta att tva foretag besitter viardefulla foretagsformagor som ir strategiskt utbytbara,
det vill sdga formagorna kan oberoende av varandra generera samma strategier, men
dir endast den ena formagan #r svarimiterbar. Denna foretagsformaga kan generera
konkurrensfordelar men i och med att det finns en formaga som dr strategiskt
ekvivalent utan att vara svarimiterbar sa kommer konkurrensférdelen aldrig bli
varaktig. Konkurrenterna behover inte forsoka tillskansa sig den svarimiterbara
foretagsformagan da de litt kan anvinda sig av substitutet for att ni samma strategi.””

% Collis, D.J. (1991) s. 49 ff
°! Barney, J.B. (1991) s. 99 ff
2 Ibid. s. 99 ff
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4 Empiri

Kapitlet syftar till att ge en bild av det insamlade empiriska materialet i arbetet och
da primdrt de intervjuer som genomforts. Uppliigget i kapitlet utgdr fran en anpassad
version av Skanskas modell for virdeskapande i bostadsutvecklingsprojekt hdr
kopplat till ModernaHus. I det steg ett, idé och analys, kopplas empirin till Porters
femkraftsmodell for att sdtta konceptet i sin kontext. De efterfoljande stegen
presenterar framst de faktorer som skapar virde i ModernaHus och hur det svarar
mot de externa forutsdttningarna.

4.1 Bakgrund

Eftersom examensarbetet dr upplagt som en fallstudie har ett stort antal intervjuer
genomforts bade med representanter for Skanska och med presumtiva kunder.
Intervjuerna presenteras nedan kopplade till det tidigare valda teoretiska ramverket
bestaende av Femkraftsmodellen och RBV. Ramverket representerar som namnts i
teorikapitlet synen pa foretagsexterna faktorer, savdl som interna formagor och
resurser. Upplédgget i kapitlet foljer den syn som Skanska har pa virdeskapande i
bostadsutveckling enligt Figur 5. I kapitlet borjar dock redogorelsen ett steg tidigare 1
och med utvecklandet av ModernaHus som koncept for att ligga grunden for vidare
diskussion kring méjligheter och svarigheter. I modellens forsta steg anvinds Porters
femkraftsmodell som grund for att dela upp de externa faktorerna och deras inverkan
pa konceptet. Respektive fas i virdeskapandet innefattar en mingd delar, i arbetet
redogors de mest centrala och relevanta for ModernaHus. Anledningen till att denna
modell anvinds som upplidgg i empirin ar att utifran Skanskas syn pa virdeskapande i
bostadsutveckling se vilka mojliga foretagsformagor som ModernaHus besitter, vilka
formagor som kan anvéndas fran 6vrig verksamhet inom Skanska och vilka formagor
som behover utvecklas.

Virde Vardeskapande i bostadsutveckling
5. Kundvard

4. Forsaljning och

produktion

3. Marknadsféring

och projektering —

2. Planlaggning
och bygglov

1. Idé och
analys
0. Utveckling av
ModernaHus
_______ ¥
®
PN
““
= Tid

Figur 5, Virdeskapande i bostadsutveckling: Anpassad fran arsredovisning Skanska,
(2006) s. 27
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4.2 Utveckling av ModernaHus

ModernaHus har utvecklats som en konceptlosning for industrialiserat byggande och
har inkluderat hela kedjan fran projektering till kalkylering, inkdp, logistik samt dven
montage. Malet har varit en effektiv byggprocess, som foljaktligen tagit det bista fran
industrialisering och som samtidigt marknadsanpassats, vilket illustreras i Figur 6.”
Grundfilosofin har byggt pa att det inte ska forekomma nagot onddigt kranarbete,
ingen eller mycket lite bearbetning med handverktyg och inga byggstillningar.
ModernaHus har startats for att fa grepp om byggkostnaderna och minska
leverantdrernas makt. Tanken har dven varit att se byggandet som en process och att
ModernaHus ska fungera som en katalysator for industrialiserat byggande inom
Skanska.”

Konceptet ModernaHus kan delas in i tre egenskapskategorier: Tekniska 16sningar,
Standardisering och Organisatorisk sammankoppling

Plafifarm Komponent | Element’ Volym ;;.rm,_lk!

Industrialiserat kencept s ‘Marknad ({5

Figur 6, Affiarskonceptet for ModernaHus: Skanskas intranét Tillgéingligt 070312

Utvecklingen borjade med att ta fram byggdelar som inte funnits tidigare, dessa
gjordes i storre stycken for att komma ifran smadelar och minska antalet grianssnitt, se
Figur 7. Exempel pa detta &r prefabricerade badrum, trappor, tak och
installatinosschakt.”” Standardiseringen har natt sa langt att det #r samma
yrkeskategori som reser hela stommen och som gor alla installationer, de utgdr ett
montageteam pa 6-8 man som reser hela huset. Prefabriceringen har minskat
byggtiden jamfort med traditionella platsbyggda hus med 50 procent.”®

% ModernaHus, Ett byggkoncept for flerbostadshus fréan Skanska, Internt material, s. 5.5
** Fritzon, M. 070223

% ModernaHus, Ett byggkoncept for flerbostadshus frén Skanska, Internt material, s. 5.2
% pressmeddelande fran Skanska Sverige, 060420
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L H _F
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Traditionell byggprocess Industrialiserad byggprocess

Figur 7, Industrialiserat byggande minskar antalet grinssnitt exponentiellt:
ModernaHus, Ett byggkoncept for flerbostadshus fran Skanska, Internt material, s. 5.2

4.2.1 Tekniska I6sningar

Under utvecklingen av ModernaHus har flera nya tekniska l6sningar tagits fram. Ett
exempel pa detta dr de tidigare nimnda intallationsschakten. Sjdlva idén dr inte ny da
denna 16sning anvindes redan under miljonprogrammet men pa ett mindre sofistikerat
sitt. Komponenterna i ModernaHus dr mycket enklare att byta ut och kan dessutom
latt kommas at genom luckor i varje ldgenhet. Elschakten har dessutom utformats sa
att det finns elektricitet pa vaningsplanet direkt efter installation av ett
installationsschaktelement. Detta gor att strom kan tas direkt fran installationsschaktet
pa varje vaning och ingen byggstrom behdver dras.”” Nir den permanenta elen ska
dras till ldgenheterna anvinds ett system som kallas for Skanska Quick Connect
(SQC) ddr allt kablage ansluts med snabbkopplingar, dras inuti golvlisterna och uttag
kopplas direkt pa listen.”® Forutom nimnda losningar pekar Nils Olof Nilsson pa
Skanska Hyresbostider pa en bra innemiljostandard”. Energiprestandan for
ModernaHus ér ocksa nagot som lyfts fram som en bra teknisk 16sning, den beskrivs
utforligare i avsnittet Energideklaration.

4.2.2 Standardisering och flexibilitet

Standardiseringen foljer samma principer som nyttjades under miljonprogrammet.
Upprepning och stordriftsfordelar ger sammantaget ldagre kostnader. Ett ModernaHus
ar i princip byggt av fordefinierade byggklossar som kan kombineras pa olika sitt for
att fa ett unikt projekt. For att dra nytta av de industrialiserade processerna far inte
kunden fordndra mer @n 25 % av grundkonceptet for att det fortfarande ska kallas ett
ModernaHus. Detta miits efter inkopsplanen 6ver alla ingdende byggdelar.'” Genom
fastare ramar forenklas styrningen av projekten och risken att gora fel minskar'®'. T
likhet med andra industrialiserade processer dr det forddande med seriefel och de
konsekvenser de medfor'®. Enligt vissa 4r det mirkligt att branschen inte kommit
lingre med standardisering och industrialisering, sa att stordrift i kombination med

7 ModernaHus, Ett byggkoncept for flerbostadshus fréan Skanska, Internt material, s. 5.5
98 :

Ibid. s. 4.112
% Nilsson, N. O. 070207
1% Kroon, J. 070327
" Stark, P. 070302
12 Nordeborg, U. 070329
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specialisering redan fungerar pa ett bra sitt. Diarfor dr det mojligt att ModernaHus
kanske har kommit i ett for tidigt skede da branschen fortfarande inte ir mogen.'”

Den organisatoriska sammankopplingen innebir att ModernaHus strivar efter att
integrera alla involverade aktiviteter for att fa ett effektivt flode. Ett sitt att gora detta
ar genom hjilpmedlet ModernaProjekt dir det 4r majligt att planera och mingda” ett
komplett hus genom att foga samman fordefinierade ldgenhetsplanlosningar och
huskomponenter.'” Resultatet kan sedan foras in i inkopssystemet for kalkylering av
byggkostnad, avrop mot ramavtal samt fortsatt upphandling med underentreprendrer.
Da avropen mot ramavtalen sker skickas dven leveranstidpunkten med. Logistiken &r
en V'aildil%g viktig aspekt for att sdkerstilla att arbetet pa monteringsplatsen flyter utan
avbrott.

Aven om det i teorin gir att bygga en mingd olika varianter av ModernaHus krivs
praktiska erfarenheter, da det fortfarande dr en utmaning att bygga huset i sitt
grundutforande'®. Detta innebir att konceptet ir relativt hért styrt i nuldget men
flexibiliteten kommer att 6ka efterhand'”’. 1 samma takt som produkten blir mer
industrialiserad okar tid och kostnad for omstillning av densamma'®. Ett sitt att
hantera ModernaHus bristande flexibilitet dr att alla forutsdttningar klargors fran
borjan och att koparen engagerar Skanska i ett tidigt skede'”. For att det ska vara
lonsamt med industrialiserat byggande krdvs volym och detta dr samtidigt svart att
koppla till flexibilitet''"’. Ett led for att hantera detta ir en ny betongfabrik i Stréngnis
som ger fler fasadutformningsmdajligheter haller pa att inlemmas under varen 2007'"".
Vidare tas tillvalspaket fram for att ytterligare 6ka valfriheten, dessa gar under
namnen Interidr+, Exterior+ och Energi+''>. Arbetet med dessa tas upp under
avsnittet Tillval. Flexibiliteten dr det som skiljer ModernaHus ifran de tidigare
industrialiseringssatsningarna under miljonprogrammet och dr mycket viktig enligt
kunderna. Hans Israelsson pa Riksbyggen menar att koncept med alltfor fasta ramar
tenderar att do av sig sjédlva efter ett par tre ar. Riksbyggen vill inte ha typhus utan
istillet bra produkter som de kan anpassa till omgivningen'”. De flesta dr dock
Overens om att ModernaHus star for framtiden och att industrialiserat byggande &r hir
for att stanna. De intervjuade ndmner i stor utstrickning begrepp som
kostnadseffektivitet, laga driftskostnader, energisnalt och tekniskt genomtinkt.

193 Kristiansson, J. 070214

" Miingda — att beriikna de totala méngder som atgar av de olika ingiende komponenterna eller
materialen.

1% ModernaHus, Etr byggkoncept for flerbostadshus fréin Skanska, Internt material, s. 3.7
"% Ibid. 5. 5.5

1% Eritzon, M. 070223

197 Kroon, J. 070327

1% persson, S. 070208

1% Rosell, A. 070307

"% Nilsson, N. 0. 070419

" Kroon, J. 070327

"2 Fritzon, M. 070116

13 Israelsson, H. 070312
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ModernaHus flexibilitet och synen pa konceptet avhandlas vidare i avsnittet
Projektering

4.3 Idé och analys

Den forsta fasen i ett projekts virdeskapande, efter att Skanska har utvecklat
ModernaHus, kallas for idé och analys. Idédelen bestar av att identifiera ett 1ampligt
omrade geografiskt for att sedan analysera olika omvirldsfaktorer som pa nagot sitt
paverkar projektet.

4.3.1 Idégenerering

Genom att analysera ett geografiskt omrade kan intressanta platser for framtida
projekt identifieras. Hur intressant omradet &r beror pa vad dndamalet dr och vilken
typ av fastighet som planeras.'"* Varje projekt borjar som en idé hos en person och
samtidigt borjar vandringen ldngs den langa vdgen mot ett fardigt byggprojekt. For att

ett projekt ska na lonsamhet 4r det kritiskt att anskaffa riitt mark till riitt pris'".

En konsekvens av den 1 vissa avseenden bristande marknadsanalysen for
ModernaHus &r avsaknaden av mojliga projekt, da det saknas lampliga omraden att
bygga pa, samtidigt som Skanska inte dr intresserade av att sldppa pa konceptets
principer''. Att det finns begrinsat med mojligheter for projekt beror i huvudsak pa
tva anledningar. I centrala ldgen krévs flexibilitet for att mota stadsarkitektens krav pa
att passa in i ovrig bebyggelse, medan det i mer externa ldgen séllan tillats bygga
hoga punkthus enligt detaljplanen''’. Kritik riktas siledes mot att marknadens krav
inte beaktats under utvecklingen av ModernaHus,''® samt att fokus i alltfor hog grad

har riktats mot tekniska losningar' .

4.3.2 Konkurrenter och nya aktorer -,

Byggbranschen i Sverige dr starkt konsoliderad, av de 50 = <=1
storsta byggbolagen (anliggningsforetag som exempelvis

Vigverket och Banverket inrdknade) stod de fyra storsta I_;LI
foretagen for 72 % av omsittningen 2005'%. De fyra storsta var Skanska (25 %),
NCC (20 %), Peab (19%) och JM (8 %). Nista foretag pa listan som bygger hus ir
Veidekke Sverige AB med 1,3 % av omsittningen. Branschen har med andra ord en
oligopol situation med fyra starka aktdrer och de konsoliderar sina positioner genom
forvirv av mindre aktorer'>'. Trenden ror sig dock mot en internationalisering med
gransoverskridande upphandlingar. Europeiska byggforetag kommer saledes i
framtiden bli konkurrenter pa den svenska marknaden'**. Ett exempel pa detta ir ovan

14 Nilsson, N. 0. 070207
15 Gath, L. 070207
' Bagler, N. 070316
"7 Kristiansson, J. 070214
"8 Nilsson, N. 0. 070207
"9 Kristiansson, J. 070214
120 www.bygg.org Tillginglig 070418
12l Arsredovisning PEAB, (2006) s. 23
122 1pid. 5.23
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nimnda Veidekke som trots sin laga marknadsandel i Sverige dr det byggbolag med
storst marknadsandel i Norge och &r fjirde storst i Danmark. Veidekke har med sin
verksamhet i Norge i ryggen mojligheter till betydande investeringar pa den svenska
marknaden, de nimner ocksa Sverige som sin stérsta potentiella marknad.'>

Intréidesbarridrerna i byggbranschen for traditionellt byggande dr med avseende pa
stordriftsfordelar, differentiering och kostnadsfordelar relativt 13ga'>. Trots att de fyra
storsta foretagen har ett starkt grepp om marknaden sa finns det manga sma, regionala
aktorer. De laga intrddesbarridrerna dr i sin tur en orsak till det hantverksmissiga
byggandet som dominerat branschen sedan miljonprogrammet'>.

I slutet pa 2002 presenterade Byggkommissionen utredningen Skdrpning Gubbar!
som kritiserade ineffektiviteten i byggbranschen'*®. Utredningen var en bidragande
orsak till att byggbranschen startade ett fokuserat arbete pa industrialiserat
byggande'”’. Av de fyra storsta aktorerna i branschen ir det frimst Skanska, NCC och
Peab som satsat pa industrialisering. De har alla med industrialiseringsprocessen i sin
strategi eller verksamhetsberittelse'*®. JM diremot nidmner inte industrialiserat
byggande i sin arsrapport for 2006'”. De har istillet en satsning som de kallar for
Strukturerad Projektering som framst syftar till att forbittra befintliga aktiviteter och
stricker sig inte till nya byggmetoder'”’. De system som tas fram ir alla slutna, vilket
betyder att varje foretag har sin egen 16sning for industrialiserat byggande.

NCCs koncept kallas for NCC Komplett och dr den enda satsning av de fyra storsta
foretagen som kan kallas for industriellt byggande. Byggarbetsplatsen har blivit en
montagehall dir allt material levereras i platta paket''. Ett monteringstilt sitts upp
forst och sedan levereras elementen fran NCCs fabrik i Hallstahammar som har en
kapacitet pa 1000 bostdder per ar. I fabriken gors allt, till och med tapetsering av
viggarna.””? Under 2006 byggdes 60 bostider med konceptet och det planeras cirka
400 under 2007'*. Det enda som stir pA NCCs hemsida angiende energiprestanda for

NCC komplett ir att de moter kraven som satts upp for energideklarationen'**.

Peab idger en fabrik som tillverkar prefabricerade betongelement for industriellt
byggande. Systemet Peab tar fram kallas for PGS (Peabs Gemensamma Byggande)
men de har dnnu inte byggt nagra bostider med metoden.

12 yeidekke presentation, Tillginglig 070420
124 Hadell, A., Uveborn, J. (2004) s. 143

125 Arsredovisning PEAB, (2006) s. 23

126 SOU 2002:115, Skéirpning gubbar! (2002)
127 Apleberger, L. (2007) s. 7

128 Arsredovisning Skanska (2006); Arsredovisning NCC (2006); Arsredovisning PEAB
(2006)

129 Arsredovisning IM, (2006)

0 1M, www.siki.se Tillginglig 070418

B! Arsredovisning NCC, (2006) s. 11

2 www.ncc.se Tillginglig 070418

133 Arsredovisning NCC, (2006) s. 11

% www.ncc.se, Tillginglig 070418
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4.3.3 Substitut T

De substitut som star till buds skiljer sig i viss utstrickning = S Em—
beroende pa vem kunden dr. For en fastighetsforvaltare dr det

fraimst andra flerbostadshus som kan tdcka samma behov, ‘

medan en brukare av bostaden har andra bostadsritter, hyresbostédder eller villor som
substitut. Férutom att titta pa vad konkurrenterna har att erbjuda ar det relevant att se
till vilka substitut som erbjuds internt inom Skanska. De som &r pa jakt efter en billig
bostad kan vilja BoKlok, som é&r ett enklare alternativ som byggs industrialiserat och
med fokus pa ldga kostnader'”. I andra #inden av spektret finns olika typer av villor,
dédr manga produceras med en hog grad av industrialisering. Ett exempel pa den typen
av villor dr Unighus som ir ett framgangsrikt varumérke inom Skanska NyaHem.
Synen pa substitut priaglas av vad som ir viktigt for kunden.

4.3.4 Kunder "

Innan arsskiftet 2006/2007 sags Skanska Hyresbostider som = Sam |
en sjilvklar kund och marknadsplattform for ModernaHus' .

De hade kunnat agera bollplank och gett mer marknadsfokus I_;LI

och byggherrefokus. Uttrycket ”Put your money where your mouth is” passar in da
Skanska sjélva skulle ha gt och forvaltat ModernaHus och hade pa det sittet skickat
klara signaler om tro pa produkten. Anledningen till nedldggningen &r att marknaden
for hyresbostider dr olénsam just nu."”” P4 fragan om upplitelseformen hyresritt i
framtiden var alla respondenter Gverens om att den behdvs, men att det inte dr mojligt
att bygga med dagens hyresnivaer. I och med avvecklingen av Skanska Hyresbostider
fordndrades situationen. Vilka dr da kunderna till ModernaHus i nuldget? Det finns
alltid en bestillare innan ett ModernaHus byggs och denna kan antingen vara intern
eller extern. I nuldget &r ModernaHus anpassat for hyreshus och i detta arbete ses da
den slutgiltiga fastighetsforvaltaren som kund, oavsett om projektet startat som en
intern bestédllning eller inte. Det kan dock tinkas att konceptet anpassas till
bostadsritter och vem som egentligen dr kund da blir mer komplicerat. Om samma
resonemang ska foras som for hyresritterna, maste den slutgiltiga
bostadsrittsforeningen och med den i slutindan dess medlemmar ses som kund, men
hir ses bestillaren som kund. Att inte bostadsrittsforeningen och de boende viljs
beror pa att de ses som kunder till bestillaren. Givetvis maste ModernaHus ga
slutkonsumenten till motes, men detta gors genom bestillaren.

De slutgiltiga forvaltarna dr antingen privata eller kommunala fastighetsbolag nér det
giller hyresritter. Vad giller de kommunala fastighetsforvaltarna sa lyder de under
lagen om offentlig upphandling. De stéller upp ett antal beddmningskriterier som de
som limnar anbud utvirderas utifrdn.”*® En viktig faktor som varierar fran kommun
till kommun dr detaljplanen. Géteborg till exempel har en flexibel detaljplan med

1% Nordeborg, U. 070329
136 Johansen, J. 070301
7 Nilsson, N. 0. 070208
138 Ekelund, H. 070322

43



En framtid for ModernaHus

relativt stora anpassningsméjligheter'”. Vissa kommuner, exempelvis Malmo, har
ddremot en sa detaljerad detaljplan att nir forslaget kommer till anbudsfasen finns det
1 princip ett fiardigt bygglov vilket lamnar vildigt begridnsade mojligheter till
anpassning'®’. Samma sak giller dven i Lund"'. Detta &r nigot som bade
representanterna for MKB och LKF vill dndra pa sa att upphandlingsforfarandet gor
det mgjligt att vilja mellan olika koncept'*. Ett sitt att komma forbi detta
anbudsforfarande dr om ett byggforetag dger mark. De kan da ga till kommunen och
limna ett forslag och fraga om de ir intresserade av att kopa den tinkta fastigheten'®.
Vad giller de privata fastighetsforetagen sa har det blivit mer och mer
delentreprenader i takt med att byggpriserna 6kar'**. Det ir ocksi mer partnering, det
vill sidga ndra samarbete mellan fastighetsforetaget och den byggherre som anlitas.
Detta beror pa att de privata foretagen inte lyder under lagen om offentlig
upphandling. I de flesta fall lamnar de dock forslag som byggforetagen far limna

anbud pa i likhet med de allminnyttiga bolagen'®.

Vid byggande av bostadsritter forekommer ocksa anbudsforfarande som vid
hyresritter, men det blir mer av en forhandlingsentreprenad da tillval kommer in i
bilden. Ar det en intern bestillare, exempelvis NyaHem, har de redan klara
tillvalslistor och teman. Vid samarbete med en extern bestillare forhandlas
tillvalslistorna fram och Skanska administrerar dem.'*® Nir bostadsritter byggs ir
underhéallskostnaderna viktiga, men inte lika kritiska som vid hyresrétter, men
exempelvis HSB och Riksbyggen forvaltar sjélva de flesta av sina bostadsritter sa de
har stort intresse av detta ocksa vid bostadsrittsbyggande'*’. Skanska bestiller internt
ndstan bara bostadsritter for ndrvarande, satillvida det inte ingar nagon form av
villkor ~ frain kommunen att det nmaste ingd hyresritter vid ett

bostadsutvecklingsprojekt'*®.

Befolkningsstrukturen i Sverige fordndras och andelen pensiondrer okar i takt med att
40-talistgenerationen gar i pension samtidigt som vi lever langre idag &n tidigare. Den
sista december 2006 var drygt 25 % av Sveriges befolkning 65 ar eller dldre. Fran
2000 till 2020 kommer det att finnas 550000 fler ménniskor 6ver sextio ar'*. Inte nog
med att det blir fler dldre, de som &dr fodda 1986-1995 &r drygt 110000 fler &n
tioarskohorten innan dem (1985-1976).'%

De ildre soker nya boendeformer med storre flexibilitet och yngre som ska in pa
bostadsmarknaden har manga ganger inte rad med hoga insatser. De unga ska

13 Nilsson, N. 0. 070419

140 Rosell, A. 070307

141 Bkelund, H. 070322

142 Bkelund, H. 070322; Rosell, A. 070307
143 Nilsson, N. 0. 070419

14 Ibid

145 1bid

146 1bid

7 Knutsson, M. 070315

148 persson, S 070208

149 Kristiansson, J. 070214

130 www.scb.se Tillginglig 070418
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dessutom borja sin arbetskarridr vilket stiller krav pa flexibla losningar."”' Detta
papekas édven i en rapport som Miklarsamfundet gjort i samarbete med Sveriges
Byggindustrier. Rapporten drar slutsatsen att tva stora aldersgrupper ska in pd samma
bostadsmarknad samtidigt, 40-talisterna som siljer sin villa och flyttar till ligenheter
och de unga som just startar sin bostadskarriir'®. P4 samma ging som dessa tva
grupper soker nytt flexibelt boende har nyproduktionen i Sverige de senaste aren varit
pa en lag niva, med endast 30000-35000 enheter per ar, att jamfora med runt 90000
per ar i borjan pa 90-talet'. Jimfors nybyggnationen med Sveriges grannlinder si
ligger vi vildigt lagt. Danmark byggde ar 2000 cirka 75 % fler lagenheter per 1000
innevanare dn Sverige, Norge byggde knappt 3 ganger fler @n Sverige och Finland
byggde hela sex ganger fler™”.

4.3.5 Leverantorer och inkop '?'
Skanskas inkdpsorganisation ser det som fordelaktigt att veta = <1
vad och hur mycket som ska kopas in redan i

planldggningsskedet, da det mojliggor bittre forhandlingsléige I£I

och ligre priser'®. P4 senare ar har byggkostnaderna 6kat mer in konsumentprisindex
(KPI), se Figur 8, och Skanska har av naturliga skil ett stort intresse i att bryta denna
trend"®. En jimforelse som uppkom vildigt ofta under intervjuerna var att priset pa
spanskivor i byggbranschen har tkat samtidigt som priset pa IKEAs Billy-bokhylla,
tillverkad av spanskivor, har minskat"’. Enligt Lars Gath leder denna skeva prisbild
till att industrialisering av byggprocessen blir till en Overlevnadsfraga for
byggbolagen inom en nira framtid"®. Han siger vidare att en anledning till de hoga
materialkostnaderna dr att det existerar en oligopolliknande situation pa
leverantorsmarknaden. Sten, gips och cement har alla fa och stora leverantdrer och
det ir enligt Gath i dessa branscher som de stora marginalerna ligger'™. D4 Skanska
har en mycket stor andel inkdp och relativt lite verksamhet i egen regi har de startat
en nysatsning pa inkop'®. Malsittningen med satsningen dr en besparing pi 2

miljarder kronor per ér, eller 25 % av de samordnade inkopskostnaderna'®’.

51 Hermansson, C. (2007)
152 Miklarsamfundet, (2007)
133 Gath, L. 070207
13 www.scb.se Tillginglig 070419
155 Hedblad, J. 070213
136 Gath, L. 070207
157 Hedblad, J. 070213, Ahlqvist, A. 070215, Skiilleniis, M. 070220, Kroon, J. 070327, Gath,
L. 070207
18 Gath, L. 070207
15 Ibid
1% Ahlqvist, A. 070215
1! Skanska Inkop, (2006)
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Figur 8, Byggnadsprisindex for flerbostadshus och gruppbyggda smahus jimfort med
KPI: www.sch.se Tillginglig 070312

ModernaHus ir ett koncept som gar helt i linje med denna satsning da malséttningen
med inkop dr att fa ett standardiserat sortiment, rationella logistiklosningar och
effektivare samarbetsformer'®. Hela Skanskas arbetssiitt hiller pa att forindras for att
bli mer industrialiserat och dir ir centraliserat inkop en viktig del'®. Det finns dock
internt motstand hos manga projektledare som inte ser fordelarna med den nya
strategin'®. T dagsldget gors manga projektspecifika inkop och projektledarna kan
hitta ldgre priser hos lokala leverantérer dn om de skulle gora avrop pa ramavtalen.
Detta &dr enligt inkopsavdelningen kontraproduktivt och skapar suboptimering.
Anledningen till detta &r att projektledarnas ovilja att anvinda sig av ramavtalen gor

att forhandlingssituationen forsimras da inkoparna inte kan lova volymer'®.

Skanskas ambition dr inte att pressa priserna i botten, utan de inriktar sig pa
langsiktiga samarbeten med materialleverantérer och underentreprendrer. Detta nya
siatt att ta fram och jobba med avtal kallas Nya Samarbetsformer.
Underentreprendrerna tas in tidigare i processen for att bidra med sitt kunnande vilket
far dem att kiinna sig delaktiga. Skanska bidrar med materialet da deras priser &r ligre
i och med storre inkdpsmingder, men de ser till att underentreprendrens marginaler
inte paverkas av detta. Vidare sa gor dessa samarbeten att Skanska kan garantera
volymer och ger leverantdrerna en mojlighet att planera langsiktigt.'®

Skanskas nya inkOpsstrategi talar med andra ord for ModernaHus enligt ovanstaende
resonemang. InkOpsorganisationen ser stora fordelar i det sétt att arbeta som
ModernaHus star for. De vill standardisera sortimentet och bryta de manga

192 Skanska Inkop, (2005)
163 Johansen, J. 070301
18+ Ahlgvist, A. 070215
195 Hedblad, J. 070213

1% Ahlqvist, A. 070215
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mellanleden i materialhanteringen'®’. De anser att industrialiserat byggande och

plattformsmentalitet ir en forutsittning for att komma vidare'®,

4.4 Planlaggning och bygglov

Det mest centrala som sker i denna fas handlar om att planera allt fran mojliga
subventioner till beslut om upplatelseform och val av geografiskt ldge. Samtliga dessa
faktorer dr kritiska att ta hinsyn till nédr ett ModernaHus-projekt planeras.

4.4.1 Slopade subventioner

Sveriges invanare dr och har historiskt sett varit utspridda Gver stora geografiska
omraden. T och med detta kridver forindringar i den ekonomiska strukturen stora
flyttningar av medborgarna. Da Sverige industrialiserades kravdes arbetskraft i de
stora stiderna och detta ledde till inflyttningar fran landet.'® I sin tur har detta lett till
att staten har drivit en aktiv bostadspolitik med framforallt reglering av rintor och
krediter, priskontroll och standardnormer.'” Styrningen, i form av lagar och bidrag,
resulterade i en tredubbling av bostadsproduktionen under 1930-talet.'”' Det var
under denna tid som Egnahemsrorelsen tog fart pa riktigt. Egnahemsrorelsen uppkom
vid 1900-talets borjan och syftet var till initialt att ge mindre bemedlade
jordbrukarfamiljer mojlighet till ett eget hem, men breddades senare till att inkludera
arbetarfamiljer och ligre tjinstemin.'’> Efter andra virldskriget borjade staten pa
allvar att subventionera bostadsbyggandet genom att erbjuda férmanliga 1an. Nir
sedan miljonprogrammet startade kom ett stort sprang i bostadsbyggandet och det var
till en visentlig del beroende av subventioner. Staten har saledes under lang tid
anvint bostadsbyggandet som ett verktyg for att styra konjunkturen och dirfér har
subventionsnivierna skiftat Gver tiden.'” Statens stigande engagemang inom
bostadspolitiken avtog 1993. Tidigare tog de hand om alla 6kade kostnader for
fastighetsdgare i och med rintehdjningar. Under 1993 antogs dock nya bestammelser
rorande statliga subventioner for byggande och statens inverkan begrinsades starkt.
Staten tog da endast ansvar for en del av rintekostnaderna, denna del varierade men
landade till slut pd 30 % och gick under namnet rintebidrag.'”* Rintebidragen var
tillsammans med investeringsbidragen och investeringsstimulansen de viktigaste
subventionerna for byggande av flerbostadshus fram till forsta januari 2007.

Réntebidrag lamnades ut till nybyggnad av hyres- och bostadsritter samt ombyggnad
av flerbostadshus. Rintebidraget beriknades med formeln: Bidragsunderlaget *
subventionsrintan * bidragsandelen = rintebidraget'””. Bidragsunderlaget byggde pa
en schablonberikning av byggkostnaden per ligenhet upp till 120 m*. Beloppet per

167 1 ohansen, J. 070301
18 Hedblad, J. 070213
1% Sandberg, N-E. (1997) s. 12
0 Ibid. s. 16
! Hyll, H., Lessing, J.
172 Johnson, A. (2006) s. 9
'3 Lindén, A. 070124
7 Ibid. 070316
175 Boverket, (2006a)
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m’ varierade beroende pa ligenhetsstorleken. Upp till 35 m* 1dg det pa 11000 kr och
minskade sedan, se Figur 9. Subventionsrintan faststilldes av Boverket och foljde i
princip rénteutvecklingen pa lanemarknaden for bostéder. Bidragsandelen skiljde sig
beroende pa om det var hyreshus eller bostadsrittshus som byggdes. For hyreshus
gavs bidrag helt efter schablonberikningen oavsett vad det kostade att bygga i
verkligheten och oavsett andelen tagna lan. For bostadsrittshus gavs endast
rintebidrag till den del av bidragsunderlaget som tiicktes av faktiska lan.'”

1200 12
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Figur 9, Oversikt av bidragsunderlaget for riintebidrag baserat pa liigenhetsstorlek:
Boverket, (2006a)

Investeringsbidraget limnades for byggande av hyreshus i omraden med bostadsbrist
och uppgick till maximalt 15 % av bidragsunderlaget for rantebidraget, dock hogst
90000 kr per ldgenhet. I vissa regioner kunde denna procentsats vara hogre, i
Goteborgs- och Malmoregionen samt de kommuner som angrinsade till
Stockholmsregionen kunde den uppga till 20 %, dock hogst 120000 kr per ldgenhet
och i Stockholmsregionen kunde den uppga till 25 %, dock hogst 150000 kr per
lagenhet. En forutsittning for att fa investeringsbidrag var att boendekostnaderna var

176 Boverket, (2006a)
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rimliga, detta innebar en arshyra som i Stockholmsregionen inte 6versteg 1100 kr/m?,
2177

i Géteborgs- och Malméregionen 1000 kr/m” och Gvriga landet 900 kr/ m’.

Investeringsstimulansen hade som malsittning att ge incitament for byggande av
mindre hyresbostider och studentbostdder i tillvixtomraden med bostadsbrist.
Stimulansen motsvarade en sidnkning av momskostnaderna fran 25 % till 6 %. Den
uthyrningsbara ligenhetsytan fick inte overstiga 70 m® for att investeringsstimulans
skulle beviljas. For investeringsstimulansen géllde dven investeringsbidragens regler
for rimliga boendekostnader. Investeringsstimulansen fick uppga till hogst 1500 kr/
m’, dock hdgst 90000 kr per ligenhet. I storstadsregionerna kunde hogre stimulans
lamnas, de hogsta beloppen var samma som for investeringsbidraget, det vill siga
hogst 120000 kr per ldgenhet i Goteborgs- och Malmoregionen samt de kommuner
som angrinsade till Stockholmsregionen och hogst 150000 kr per ldgenhet i
Stockholmsregionen.'”

I och med valet 2006 fick Sverige en borgerlig regering och i deras budgetforslag togs
rintebidragen, investeringsbidragen och investeringsstodet bort med omedelbar
verkan per den 1 januari 2007, istillet for den utfasning som Socialdemokraterna hade
utlovat.'” For de projekt som redan beviljats rintebidrag sker en avtrappning enligt
Tabell 3.

Tabell 3, Illustrering av rintebidragsavtrappning av beviljade projekt: SFS (1992)

Ar Virdear mindre Virdear storre
eller lika med 5 ar an s ar
2007 20 % 14 %
2008 14 % 10 %
2009 10 % 7 %
2010 7 % 4 %
2011 4 % 0 %
2012 0 % 0 %

Trots att rintebidragen tagits bort finns dock fortfarande de sa kallade rianteavdragen
kvar. En privatperson som har bostadslan kan dra av 30 % av riantekostnaderna vid
deklarationen. De tidigare rintebidragen var tdnkta att fungera som en utjamning
mellan de som #gde sina bostdder och de som hyrde dem. Teoretiskt sett skulle en
fastighetsidgare av hyresritter fa bidrag pa 30 % av sina rintekostnader och en
bostadsdgare kunde dra av 30% pa sina rintekostnader. Rénteavdragen finns kvar och
det kan diskuteras huruvida hyresgister blir missgynnade av detta da de tinkta
utjimningarna inte finns kvar ldngre. De som &ger sin bostad kan fortfarande dra av
30 % pa sin skatt for bostadslanen, men en hyresgist kan drabbas av hyreshojningar
da fastighetsigaren inte far bidrag pa sina rintekostnader.'*

I och med att subventionerna tagits bort minskar intikterna for hyresfastighetsigarna
vid nybyggnad, givet att alla andra kostnader hélls konstanta. Detta bortfall kan

" Boverket, (2006:b)
'8 Ibid. (2006:c)
17 1 indén, A. 070316
%0 1bid. 070316
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motverkas genom att hoja hyrorna i motsvarande grad och pa det sittet behalla
samma marginal som tidigare.

4.4.2 Hyressattningssystem

I Sverige kan en fastighetsigare dock inte sétta hyrorna hur hogt som helst pa grund
av allménnyttan och bruksvérdesprincipen, vilket begrinsar
hyressattningsmdjligheterna. Fragan dr om hyrorna kommer att marknadsanpassas
som svar pa de borttagna bidragen. Det stora flertalet av de intervjuade trodde pa en
sadan utveckling. Representanterna frain MKB, LKF, Akelius och HSB menade att
utvecklingen redan #r pa vidg at det hallet och pekade pa Malmomodellen som
exempel pa detta. Malmomodellen tar en ldgesfaktor med i berdkningen av
hyresséttningen, vilket ger en differentiering med hogre hyror i stadskéirnan &n i
ytteromradena'®'. LKF menade ocksé att de marknadsanpassat hyrorna i Lund under
tjugo ars tid. Anders Svensson pa finansdepartementet holl med om att en
marknadsanpassning dr pa vig dér ligesfaktorn kommer spela storre och storre roll,
nagot som inte motsigs av bruksvirdesprincipen'®’. Representanten fran HSB sade att
det &r sa pass lag avkastning pa hyresritter i dagsldget att investerare maste tro pa att

hyrorna kommer hdjas for det ska vara motiverat att investera'™.

4.4.3 Upplatelseformer

I en rapport fran OECD slas det fast att bostadsmarknaden i Sverige lider av
snedvridningar orsakade av bland annat hyressittningssystemet. Eftersom hyrorna i
storstadsomradena ligger under marknadsniva uppstar kéer som en foljd av att utbud
och efterfragan inte mots, vilket minskar arbetskraftens rorlighet och didrmed
vilfirden."™ Omkring 30 % av svenskarna bor i hyresbostider idag, men det ir
viktigt att notera att de regionala skillnaderna &r stora och darfor skiljer sig behoven
at mellan kommunerna. Nilsson pa Skanska Hyresbostdder betonar vikten av
hyresbostidder for att en stad ska kunna vixa, sa att arbetskraft kan flytta in och
foretag kan hyra lokaler.'® Trots att de flesta i branschen ér 6verens att hyresbostider
behovs, visar en undersokning som Hyresgistforeningens medlemstidning, Hem &
Hyra, gjort att en tredjedel av hyresritterna riskerar att ombildas till bostadsritter'™.
Det skulle gora att hyresbostaden blir ovanligare och balansen mellan
upplatelseformerna rubbas. Enligt Lars Gath pa Skanska NyaHem bestar den bista
fordelningen av dgarformer av en mix av hyresritter, bostadsritter och

dganderiitter'®.

4.4.4 ModernaHus som bostadsratt

I och med att bidragen férsvunnit tror manga att marknaden for hyresritter kommer
minska, atminstone tillfdlligt. ModernaHus dr framtaget for hyresritter, men det kan

181 Rosell, A. 070307; Ekelund, H. 070322; Ekelund, P. 070227; Knutsson, M. 070315
"2 Svensson, A. 070417

183 Knutsson, M. 070315

% www.oecd.org Tillginglig 070405

' Nilsson, N. 0. 070207

1% www.hyresgastforeningen.se Tillginglig 2007-04-05

%7 Gath, L. 070207
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bli nodvindigt att bygga for andra upplatelseformer for att konceptet ska na
framgang. I och med att Sverige i princip endast har bostadsritter som alternativ
upplatelseform for flerbostadshus ligger detta ndrmast tillhands. Vad ér det da som
talar for och emot ModernaHus som bostadsritt? Det framkom tva stromningar under
undersokningen angaende hur vdl ModernaHus var rustat for detta. En del menade att
bostadsritter krdaver stort utbud av inredningstillval och att fasaden maste kunna
anpassas till omgivningen vilket gor det svart att goéra ModernaHus till
bostadsritter'®®. Den andra stromningen menade att de bostadsritter som byggs idag
riktar sig till ett premiumsegment och att det finns ett glomt mellanprissegment dér
pris dr sa viktigt att det maste goras avvidgningar rorande antalet tillval och

fasadutformningsmajligheter, vilket skulle 6ppna en nisch fér ModernaHus'®’.

Den storsta skillnaden mellan att bygga ett hus med hyresritter och ett med
bostadsritter #r antalet kunder. Byggs hyresritter finns endast den framtida
fastighetsdgaren som kund medan bostadsritter siljs direkt till slutkunderna. Ett
hyreshus &dr en produkt som byggs med i princip likadana ldgenheter medan
bostadsritter kriver en helt annan tillvalssystematik'”. Hyresritter ger anvindaren
flexibilitet med en kort uppsigningstid, medan bostadsritten lockar de som vill satsa
pa sitt boende'”'. Flexibiliteten i hyresritter, med tre manaders uppsigningstid, gor att
hyresviarden ser det som riskabelt att lata de forsta hyresgdsterna anpassa sina
ligenheter for mycket och dirfor ser alla i princip likadana ut'®?. Uttalandet “for att
ModernaHus ska fungera som bostadsritt maste slutkonsumenterna kunna anpassa sin
ligenhet med tillval frimst for vitrum och kok™™® héll alla intervjuade med om,
fragan var istdllet till vilken grad och hur enkelt det var att hantera. Per Ekelund pa
Akelius ansag att Skanska skulle halla fast vid en relativt lag grad av

andringsmojligheter och att de som vill @ndra ska betala for det'**.

4.4.5 Geografiska lagen

Bygglov dr kopplat till vad detaljplanen medger. Manga ganger har stadsarkitekten ett
stort inflytande Over vad som faktiskt byggs och grovt sett har de mest inviindningar
pi centrumnira projekt'”. Nigot som uppkom i intervjuerna med de potentiella
externa kunderna till ModernaHus var fragan om eventuell fortdtning av befintligt
bestand. Av tre tillfragade var tva mer eller mindre odelat positiva. Den ena sade att
processen innebir ett snabbt och sikert byggande som #r positivt for de boende i
omradet da de inte behdver bo pa en byggplats under sa lang tid. Det dr dock viktigt
att se till att produkten passar in i stadsbilden'®®. Den andre sade att det ir svart att
kopa mark och sedan bygga med ekonomi, daremot kan man fortita befintlig mark i

188 Kristiansson, J. 070214
189 Knutsson, M. 070315
190 1bid. 070315

! Bagler, N. 07316

192 Rosell, A. 070307

193 Ekelund, P. 070227

194 1bid. 070227

195 Nilsson, N. O. 070207
19 Rosell, A. 070307
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miljonprogramsomraden'®’. Den enda som hade invindningar mot fortitning forutom
att produkten skulle passa in i stadsbilden sade att det finns manga kostnader
forknippade med att fortita omraden. Som exempel togs en fortdtning de gjort pa
Linero dir de var tvungna att bygga nya parkeringar for att kunna frisldappa mark
vilket blev en dyr losning'®. Se idven Idégenerering for problematiken kring var
ModernaHus kan uppforas.

4.5 Marknadsféring och projektering

Marknadsforing och projektering vid ett enstaka projekt syftar till att sdlja in
bostdderna till den tidnkta kundgruppen samt att projektera bygget infor
produktionsstart. Marknadsforingen for ModernaHus r inte en engangshéndelse utan
sker kontinuerligt mot kunderna, men det &dr dven viktigt att silja in konceptet i den
egna organisationen. Rubriken Projektering sdker beskriva hur flexibelt konceptet &r.
Ritningarna har i och for sig dragits upp tidigare i projektet men det tas upp hér da det
upplevs som kopplat till marknadsforing.

4.5.1 Marknadsforing

Under utredningens gang undersoktes vad ModernaHus varumérke stod for och hur
konceptet marknadsforts bade internt och externt. Under den interna
marknadsforingen tas dven begreppen mission och vision upp for ModernaHus, det
vill sédga vad konceptet ska sta for och vad det sdker uppna.

De som intervjuats inom organisationen har vildigt skiftande uppfattning om
ModernaHus. Vissa uppfattar konceptet som vildigt flexibelt medan andra har
kommentarer som “man har utvecklat ett LEGO hus och limmat ihop bitarna”'®’. Det
dr inte bara synen pa flexibilitet som skiljer sig, utan dven vad ModernaHus stér for.
NyaHem hade girna sett ModernaHus som ett kostnadseffektivt lagprisalternativ>".
Konceptigaren for ModernaHus, Jan Kroon, siger a sin sida att ModernaHus inte vill
forknippas med 1agt pris, utan hog kvalitet?™. En anledning till att asikterna och
uppfattningarna skiljer sig markant kan, enligt Johan Johansen, vara att det inte finns
nagot marknadsmaterial om konceptet och att det saknas konceptutbildning i
organisationen®”. Anders Lilienberg pekar pi en annan viktig aspekt och det ir att det
giller att ta stéllning till om man tror pa konceptet ModernaHus eller inte. Det har
enligt Lilienberg varit for mycket “det kan nog funka, vi kor ett tag till” och det har
saknats en helhjirtad satsning””. Fokus i processen har hittills legat pa utveckling av
konceptet’. Denna utveckling ir frimst inriktad pa de tekniska aspekterna da de
flesta som jobbar med konceptet ir tekniker, nigot som ses som en nackdel®”.

17 Ekelund, P. 070227

198 Ekelund, H. 070322
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Produktkatalogen som genererats dr vildigt teknisk i sin natur och bestar av tva tjocka
parmar. Ulrika Nordeborg som &r konceptigare for BoKlok menar att det dr for
mycket material for den enskilde att ta in och pekar dessutom pa jobbet att hélla den
uppdaterad. Pa BoKlok har de lagt upp materialet annorlunda genom att dela upp pa

olika mindre héften och dokument®®.

De flesta #dr dock o©verens om att ModernaHus star for framtiden och att
industrialiserat byggande &dr hédr for att stanna. De intervjuade nZmner i stor
utstrackning begrepp som kostnadseffektivitet, laga driftskostnader, energisnalt och
tekniskt genomtiinkt.*”’

I anknytning till de intervjuer som hallits med personer som jobbar nira ModernaHus
har fragan om det finns en mission och vision for konceptet tagits upp. Svaren har
varierat fran att ’det gor det men jag har den inte hér”, till “det vet jag inte, fraga de
ansvariga”. Samma typ av vaga och varierande svar har mott forfattarna pa fragan om
vad ModernaHus star for. Det har funnits en arbetsgrupp for att ta fram malgruppen
for ModernaHus’”. Resultaten av detta arbete och framforallt en samlad mission och
vision for ModernaHus har dock inte kommit fram. Det ndrmaste som hittats dr ett
antal forsdljningsargument i exempelvis informationsskriften ModernaHus — Ett
kostnadseffektivt byggkoncept for flerbostadshus frdn Skanska™. Ett urval av de
argument som tas upp 4r:

God langsiktig ekonomi

Nytt arbetssétt

Lagre investeringskostnad (gentemot hus som byggs pa traditionellt sétt)

Hog boendekomfort

Ljusa och vilplanerade ldgenheter

Material och funktioner med hog kvalitet

Det som inte tagits upp enligt de intervjuade &r till vilken slutkund och marknad
konceptet riktar sig mot. Jerrie Kristiansson menar att delsegmenten inte dr klarlagda
for produkten®'’. Under ett internt tillvalsmote togs frigan upp och det sades att ingen
har talat om vilken kundgrupp som ModernaHus ska viinda sig till, det maste goras®'".
Kunderna &dr medvetna om att ModernaHus inte har kommit sa langt 4n, men de flesta
ser ModernaHus som nagot positivt och menar att varumirket borde sta for: trygghet,
trovirdighet och ett bra kop pa sikt*”. Internt finns det intresse for att skapa ett

varumirke och det ses som positivt att jobba med tydliga virden®"”.

2% Nordeberg, U. 070329
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Det som upplevs som negativt ir att det saknas tydlighet gidllande vem som haller i
konceptet och vem en presumtiv kund ska kontakta®'*. Per Ekelund pa Akelius menar
att det vore Onskvirt att det fanns kontaktpersoner pa de lokala kontoren som kan
ModernaHus for att konceptet ska komma in i den befintliga organisationen som ett
alternativ till traditionella hus®"”. En annan negativ marknadsforingsaspekt som kom
upp dr utseendet pa de tva forsta husen som byggts. Det dr en skandal att sa fula hus
far nyproduceras menar Anne Rosell pa MKB. Hon séger att Skanska istillet borde ha
byggt ett snyggt hus for att visa upp konceptet. Nu kommer hon alltid ha med sig det

forsta intrycket och far ddrmed svart att ta till sig fordelarna®'®,

4.5.2 Projektering

Ar ModernaHus ett koncept eller en produkt? Det som talar for att ModernaHus #r ett
koncept ar att de ansvariga inom utvecklingen ser industrialiserat byggande som en
process och inte ett nytt miljonprogram. De vill standardisera de bésta 10sningarna
och har skapat en databas med byggdelar’’’. Delarna kan sedan kombineras med
varandra for att fa olika 16sningar som ir helt olika. Fran borjan var uppdraget att med
komponenter skapa ett industrialiserat byggande®'®. Detta kan tolkas som att de olika
komponenterna kan sittas ihop pa olika sitt for att skapa unika 16sningar. I
ModernaHus produktkatalog finns ocksa en mingd konceptskisser for olika
huslosningar som ser vitt skilda ut och leder tanken till att byggdelarna i databasen

kan kombineras valfritt for att skapa en skriddarsydd 16sning for kunden®".

Det som talar emot koncepttanken och ger en syn av ModernaHus som en produkt &r
den fokus som rader mot att maximera kvoten mellan Bostadsarea (BOA) och
Bruttoarean (BTA), det vill siga den uthyrningsbara ytan som genererar intikter stéllt
mot den fastighetens totala area. For ndrvarande har ModernaHus lyckats att fa en
faktor pa 0,81 vilket de med ritta &r stolta 6ver. Bada de férdiga pilotprojekten har
haft fullt fokus pa lagkostnad och &r ddrmed punkthus for att minimera de
gemensamma ytorna. Detta kan ha lett till en syn pa ModernaHus som en satt
produkt. Konceptidgaren sidger att ModernaHus &r en produkt och har ddrmed relativt
fasta ramar’™. Han drar ocksi en parallell till T-Forden och sade att den var inte s&
vacker, men folk kopte den for att den var OK och billig?*'. T och med att T-Forden
var i allra hogsta grad en satt produkt kan detta tolkas som en syn pa ModernaHus
som en produkt. Ar fokus att bygga ModernaHus som punkthus méste detta stiillas
mot efterfrigan pa marknaden. Det som efterfragas &r mestadels lamellhus och

Skanska Hyresbostider uppskattade marknaden till 70 % av denna byggnadstyp*>.
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4.6 Forsaljning och produktion

Forséljning handlar om att sdkerstélla att den tinkta kundgruppen uppmidrksammas
och attraheras av projektet. I samband med f6rsidljning och forhandsbokning borjar
traditionellt sett eventuella tillvalsdiskussioner. Konceptet ModernaHus har tre
tillvalskategorier, sa kallade pluspaket, for exterior, interior och energibesparing. Nar
vil kunden vél dr hittat sker forsdljningen. Det som &r viktigt att sikerstélla dr att
ModernaHus ligger pa ritt prisniva. Det finns ett antal 16sningar som gor
ModernaHus energieffektivt och det giller for Skanska att fa betalt for dessa. Det dr
dock svart att fa kunderna att betala for 16sningar som ir bra forst om flera ar.**

Gillande sjdlva produktionen sa togs det mesta upp under avsnittet Utveckling av
ModernaHus, men det som kan tilldggas dr kvalitetsaspekten. Genom att anvinda en
industrialiserad byggprocess sidkerstills att kvaliteten blir hég och jamn, da
standardiseringen dr hogre #n traditionellt och delar av produkten produceras
inomhus***. Dessutom anvinds slitstarka och underhéllsfria material i si stor
utstriickning som mojligt for att fa lang livslingd®. Trots detta har det framkommit
kritik mot den slutgiltiga finputsningen och utseendet med kantstotta lister i
ligenheterna och balkongernas synliga bultar vid infistningen i viggen®™°. Ett
allvarligt problem dr om det uppstar seriefel. Detta blir allvarligare vid
industrialisering dn traditionellt byggande da felet kommer upprepas sda manga
ganger. BoKlok har haft ett par sidana med olika grader av allvar*’. Logistiken ér vil
genomtdnkt i ModernaHus, men det finns vissa punkter som fortfarande kan
forbittras vilket forklaras i avsnittet Logistik.

4.6.1 Tillval

Sett ur ett perspektiv av tinkt malgrupp, sa ligger ModernaHus mellan BoKlok, som
ar Skanskas lagprisalternativ, och NyaHems premiumkunder. BoKlok ir tydliga med
att de i princip inte erbjuder nagra tillval och motiverar detta med att 1agt pris
prioriteras. Generellt kan sdgas att dyrare produkter kriver mer tillval och det medfor
dyrare hantering samt mer komplicerad logistik.”*® Det &r manga ganger problem att
hantera tillvalen ute pa byggplatsen och dirfor finns funderingar pa att anvinda ett
logistikcentra pa central niva for att ligenhetsforpacka tillvalen®”. Jan Kroon pekar
pa att den vanligaste invindningen mot ModernaHus giller utformningen av fasader
och den blir allt mer kritisk i fall det byggs for bostadsritter. Vidare understryker
Kroon pa att det handlar om att ha ett arbetssétt dr tillvalen séljs in tidigt och med
tydliga grinser i forsdljningsprocessen, nagot som inte sker idag. Pa det viset gar
tillval fran att vara en kostnad till en intikt.>*

22 Nilsson, N. O. 070419
224 Stark, P. 070302
* www.skanska.se Tillginglig 070419
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¥ Kroon, J. 070328
29 1bid. 070327
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Tanken é&r att tillvalen ska ge utrymme for &ndring, medan allt annat ska vara
standard®'. Med kloka tillvalspaket kan kundgruppen breddas, menar Carl Jonsson pa
Skanska Teknik. Eftersom allt fler ser sin bostad som en investering énskar de boende
att i hogre grad sitta sin personliga prigel.”> De mest efterfrigade tillvalen ror
badrum och kok fran de boende och fasader frin dgarna®”. Kunderna anser enligt
Johan Johansen, InkoOpsansvarig for ModernaHus, att badrummen 1 dagens
utformning &r pa en bra niva, och att anstrangningar snarare bor goras pa koken, da de
upplevs som viktiga att kunna paverka™*. Golvvirme erbjuds inte i nuliget, men det
ar en fraga som diskuteras flitigt. Enligt Jonsson dr det inte nodvindigt ur
virmesynpunkt®>”, medan Kroon anser att det #r nodvindigt pa grund av efterfrigan
fran kunderna®®. For att kunna erbjuda det kriivs omfattande arbete, men det ir ingen
omojlighet™’.

For att hamna mellan BoKlok och NyaHem é&r det rimligt att ha tre till fem paket for
kok, badrum och fonster”®. Varje paket borde finnas i tre varianter si att de kan
anpassas till projekttyp””. Ett liknande uppligg anvinds idag av NyaHem, dir
tillvalen presenteras i form av en matris med paketets namn pa en axel och
komponentens namn pa den andra®. En annan tanke ir att hoja nivin generellt och
pa sa vis undvika att manga gor tillval, sa att den hogre nivan gor att merkostnaderna
kompenseras med minskad administration®*'. P4 liknande sitt har BoKlok gjort vissa

medvetna val som tillats kosta, di de anses ge ett visentligt mervirde®*.

Med det industrialiserade synsittet gors forst planering sen byggande, till skillnad
mot traditionellt byggande dir allt gors samtidigt och 16pande*”. All flexibilitet
upphor i och med att produktionen startar, precis som knapptrycket som startar en
maskin®*. Detta betyder att alla tillval maste fastslis innan produktionen borjar.
Enligt Kroon behandlas tillvalen idag for sent i processen. Det tas fram
bygghandlingar for grundutférandet, sedan sitts inte tillvalspaketen forrdn i
relationshandlingarna, vilket gor att det inte gar att fa ekonomi i tillvalen och de blir
istillet en belastning™”. For ModernaHus finns det tre tillvalspaket som befinner sig i
olika grad av utveckling, de kallas Interiér+, Exteriér+ och Energi+.
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4.6.1.1 Energi+

ModernaHus &r vildigt bra sett ur en energiprestandasynvinkel redan i
grundutforandet. Likvil finns det framtaget ett paket som heter Energi+, da det antas
finnas en efterfragan pa dnnu bittre energiprestanda. Paketet bestar av vatteneffektiva
kranar, fonster med bdttre U-virde, individuell mdtning vatten- och elforbrukning
samt vdarmepump eller solfangare och illustreras i Figur 10. Atgéirderna kan
appliceras var for sig eller i kombination med varandra. Energi+ var det enda
tillvalspaket som var firdigt att lansera mot kund vid rapportens skrivande.**’

Ytterligare steg mot dkad energieffektivitet {
i ModernaHus T

Varmepump eller solfdngare for
uppwarmning av varmvatten

Individuell métnin;\\ ¥
och debitering o

Fénster med
béttre U-varde

Vatteneffektiva
kranar

SKANSKA

Figur 10, Illustration av trappstegen i Energi+: ModernaHus, Ett byggkoncept for
[flerbostadshus fran Skanska, Internt material
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4.6.1.2 Interior+ och Exterior+

De oOvriga tva tillvalspaketen som tas fram for ModernaHus dr Interior+ och
Exterior+. Interior+ ror precis som namnet antyder de tillval som kan goras i
ligenheterna. Paketet var fortfarande i utvecklingsstadiet och har fatt extra
uppmirksamhet da tanken om ModernaHus som bostadsritt tagit fart. Ingenting har
beslutats, men mycket inspiration har tagits fran Skanska NyaHem®’. Det som har
diskuterats #dr kok, badrum, golvmaterial, dorrar, fonster och eventuellt flyttning av
icke birande viggar**®. Exterior+ ror tillval som har med fasaden att gora. Paketet var

precis som Interior+ under utveckling och det fanns dnnu inga resultat. Tanken &r att

6 Sundqvist, H. 070326
27 Jonsson, C. 070328
28 1bid. 070328
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kunden ska kunna fa ett antal firger och ytskikt att vilja mellan for att forma
utseendet pa fasaden. Olika losningar for hur skarvarna i fasaden ska doljas har

diskuterats och en méjlig 16sning diskuterades extra mycket*®.

4.6.2 Logistik

ModernaHus har en helhetssyn pa byggande™ och i detta ingar de logistiska
aspekterna. Det &r framst under den vata fasen, det vill sdga dd stommen sitts pa
plats, som transporter och montering ir vil koordinerade och leveranser sker med stor
precision”'. Logistiken under den torra fasen, da interioren firdigstills, dr ocks
genomténkt, men hir finns forbittringspotential och inkdpsorganisationen tittar pa
16sningar. Tillgangen pa yrkesarbetare dr begrinsad och dirfor soks effektivitet pa
byggplatsen™?. I traditionellt byggande gir mycket tid it att leta material, planera och
sa vidare. Darfor undersoker Skanska Inkop om det finns mojlighet att lata
byggmaterialet bli inburet och uppstillt vid monteringsplatsen efter arbetstid istéllet
for att ha ett upplag dir yrkesarbetarna sjilva gir och letar™. Detta skulle frigora tid
och lata yrkesarbetarna koncentrera sig pa att bygga. Att lata en extern flyttfirma 15sa
materialhanteringen krdver stort fortroende da det dr viktigt att allt gar ritt till och
hamnar pé ritt plats®'. Om ModernaHus ska tillata tillval i sina hus kommer det
medfora att ldgenheterna inte ldngre dr identiska. Om nagon ska béra in material efter
arbetstid kr'ziz\sfss ett logistikcentra dér ligenhetspaketen firdigstills innan de bérs in pa

byggplatsen™.
4.7 Kundvard

250

ModernaHus har laga underhallskostnader och god energistandard, vilket papekats
tidigare under exempelvis avsnitt Utveckling av ModernaHus. Energifragan blir
alltmer aktuell, inte minst genom inforandet av Energideklarationen.

4.7.1 Forvaltning

Da det endast byggts tvd ModernaHus dn sa linge och de endast statt en Kortare tid
kan inget sdgas med sidkerhet rorande forvaltningskostnader. Didremot byggs huset
med beprovade tekniker och helt utan organiska material, vilket gor att risken for
mogel och réta minimeras. Dessutom dr husen gjorda sa att det som inte gar at byta ut
har vildigt 1ang livslingd och pa s sitt blir drift- och underhallskostnaderna 1dga®°.
De problem som enligt forvaltarna uppstatt med husen har med helhetslosningen med
digital TV, telefoni och bredband att gora, vilket dock inte beror pa huset i sig utan

ligger pa operatdrssidan®’.
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4.7.2 Energideklarationen

Den 1 oktober 2006 tridde en lagen om energideklaration i kraft. Lagen innebér att
fastighetsdgare maste redovisa energianvindning och inomhusmiljo och syftar till att
uppmirksamma energiatgangen samt stodja insatser for att hoja fastigheters
energiprestanda. Deklarationen ska kontrolleras av en oberoende expert och dérefter
anslas i trapphuset i alla flerbostadshus®®. En parallell som kan dras ir att ingen i
dagslidget riktigt vet hur mycket energi deras boende forbrukar, men alla vet hur
mycket bensin deras bil drar per mil*’. Fér ModernaHus vidkommande har det varit
ett medvetet val att satsa pa energieffektiva hus, vilket uppskattas av dem som ska dga
och forvalta husen’®. Dessutom ir ModernaHus visentligt billigare in si kallade

passivhus med motsvarande prestanda®®’.

Representanterna fran fastighetsbolagen som intervjuats hdvdar att energifragan &r
véldigt aktuell. Anne Rosell pA MKB sédger att det &r jitteviktigt och att de dr mycket
intresserade av underhallskostnaderna for sina fastigheter. Det dr enligt henne en
marknadsforingsaspekt, bade till forvaltare men ocksa till slutkunderna som borjar bli
mer och mer miljomedvetna. Hon sade dock att individuell métning av el- och
vattenforbrukning dr nagot som &r intressant framst for gamla hus da nybyggda
fastigheter dverlag har god prestanda. Hon pekar ocksa pa att energibesparingar ar
svara att sdlja in till deras politiskt tillsatta chefer som i princip endast ser till
prislappen och inte pa de besparingar som sprids over lingre tid**. Per Ekelund pa
Akelius séger att energideklarationen allmént sett dr nagot positivt da det tvingar alla
att tinka till, men menar samtidigt att nybyggda fastigheter i Sverige idag haller en
allmént hog standard. Ska ett foretag marknadsfora sig med energiprestanda giller det
enligt Per Ekelund att vara bist i branschen pa detta’”. Hikan Ekelund pi LKF
betonar att de aktivt jagar energieffektiva 16sningar eftersom de dr dvertygade om att
denna post kommer sta for en storre kostnadsandel i framtiden i och med ©kade
energipriser”. Hans Israelsson pa Riksbyggen haller med Hakan Ekelund och menar
att energikostnaderna framéver kan bli viktigare @n, eller i alla fall lika viktiga som,
rintekostnaderna. Fragan har enligt honom fullt fokus och han tror att

bestimmelserna i framtiden kan komma att skirpas™®.

28 Boverket, (2006d)
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5 Analys

Kapitlet dr uppdelat pa tva delar, ddr den forsta analyserar det empiriska materialet
utifran femkraftsmodellen for att ge de externa forutsdttningarna for ModernaHus,
medan det andra bygger pa RBV och syftar till att se hur Skanskas interna formdagor
svarar mot dessa forutsdittningar. Genom att analysera vilka omvdrldsfaktorer som
paverkar konceptet kan det sedan analyseras hur viirde bor skapas i ModernaHus
och dessutom identifieras vilka formagor som gor detta majligt.

5.1 Externa Faktorer

De fem faktorerna till konkurrenstryck visar vilka mojligheter till 16nsamhet som
finns i branschen. Genom att analysera de externa faktorer som omger ModernaHus
utifrain  Porters femkraftsmodell kan Dbittre forstaelse uppnas, vad giller
positioneringen i branschen, men ocksa vilka mojligheter konceptet besitter.

5.1.1 Etableringshot

Intréidesbarridrerna i byggbranschen ir laga i nuldget. Industrialiserat byggande skulle
dock hoja dessa barridrer pa grund av ett antal anledningar. Den f6rsta dr att
skalfordelarna okar i takt med standardiseringen och endast stora foretag har rad med
de initialt hoga tillverkningskostnaderna per enhet som laga volymer ger.
Skalfordelarnas initialt hoga kostnader gar hand i hand med kapitalkraven som hojs i
och med industrialisering. Som det ser ut 1 branschen idag é&r alla
industrialiseringsprojekt slutna system och en ny aktor maste saledes ta fram sitt eget
koncept. Detta blir givetvis kostsamt och kan dessutom innebira att en egen fabrik
maste byggas. Ett tecken pa att intrddesbarridrerna hojts dr att endast tre av de fyra
storsta byggforetagen 1 Sverige har gjort ansatser inom industrialiserat byggande for
flerbostadshus, nimligen Skanska, NCC och Peab. Av dessa tre har endast Skanska
och NCC fiardigstillt bostdder med sitt koncept. Differentiering dr en annan faktor
som Porter patalar och Skanska har redan lyckats med BoKlok att bygga ett
varumirke som ger upplevt kundvirde. Vad giller ModernaHus och NCC Komplett
har de #nnu inte hunnit bygga upp nagot varumirke, men de ligger bada i
startgroparna. Industrialiseringsprocessen bygger #dven upp storleksoberoende
kostnadsfordelar genom erfarenhetskurvan. Detta tar sig uttryck genom att processen
inom ModernaHus effektiviseras och forbéttras for varje hus som byggs.

5.1.2 Substitut

Da den exakta kundgruppen inte dr klar dr det svart att veta vilka bostdder som
upplevs vara aktuella som substitut. De olika kundgruppernas behov ir véldigt olika
och ddrmed &r substituten ocksa vildigt skiftande till sin karaktdr. Trots det gar det att
identifiera typiska substitut i generella termer och dven deras fortjidnster och brister.
For ModernaHus vidkommande finns stora mojligheter att dra lirdomar fran de
substitut som idag produceras med en hog grad av industrialisering, sasom BoKlok-
bostidderna, men ocksd manga villor. De har ett forsprang genom tidigare vunna
erfarenheter fran utvecklingstiden, samtidigt som de pa olika sitt hanterat
problematiken kopplad till tillval som ModernaHus nu star infér. Genom att dra
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lardom av andra kan den upplevda skillnaden bli till ModernaHus fordel nédr kunden
ska vilja mellan olika alternativ.

5.1.3 Kunder

I och med Skanska Hyresbostidders avveckling férsvann den forsta sjdlvklara kunden
till ModernaHus. Infasningen pa marknaden med Skanska Hyresbostdder som ett
kontinuerligt bollplank forsvann och kundsituationen komplicerades. Det finns inte
lingre nagon som kan ge konceptet en initial trovérdighet och som kan hjélpa till med
en marknadsanpassning. Aven om andra avdelningar inom Skanska som exempelvis
NyaHem kan ses som interna kunder sa &r inte hyresbostidder nagot de bygger annat
dn om de dr tvungna. ModernaHus &r tvungna att hitta externa kunder for
hyresbostdder vilket stéller helt andra krav pa marknadsféring och ska bostadsritter
inlemmas i konceptet sa krdvs ytterligare anpassning. Behovet av hyresbostider
forsvann dock inte med Skanska Hyresbostdder, det kommer formodligen istéllet att
oka i och med de demografiska fordndringarna som kommer att innebira fler unga
och dldre personer. Réntebidragen forsvann, men inte behovet och det dr just nu svart
att se hur marknaden kommer att reagera bade pa kort och pa lite langre sikt.

De externa kunderna skiljer sig at beroende pa den ténkta upplatelseformen. Det gar
att dela upp kunderna i professionella forvaltare och slutanvindare. Kunderna och
deras behov, men dven onskemal, skiljer sig ocksa beroende pa om det dr hyresritter
eller bostadsritter som byggs, frimst vad giller tillval.

De professionella forvaltarna &dr alla kostnadsmedvetna och driver vinstdrivande
foretag, vilket ocksa giller for allménnyttan som maste ga med vinst for att kunna
nyinvestera. ModernaHus erbjuder en hog kvalitet sett till priset. Nagot som vidare
talar for ModernaHus ir att tillverkningen kommit igang pa allvar och det gar att se
likheterna mellan alla producerade hus i fraga om energieffektivitet och
underhéllskostnader. Traditionellt sett #r varje nytt hus en prototyp da det oftast inte
byggts nagot jamforbart objekt. Som en f6ljd av energideklarationen kan dessutom
presumtiva kunder fa en bra uppfattning om hur mycket energi deras ModernaHus
kommer att dra i framtiden genom att jimféra med dldre objekt.

For slutanvindare som soker nybyggda bostadsritter dr uppenbarligen tillval viktiga.
En bostadsritt dr en stor investering och slutanvindarna stéller dirmed hoga krav. For
att ModernaHus ska kunna fortsdtta bygga industrialiserat och ha mojlighet att
erbjuda tillval maste dessa anges innan produktionen startar. Det #r i och for sig
hypotetiskt mojligt att bestimma vissa tillval i exempelvis kok efter byggstart da
dessa i nuldget monteras efter att stommen ir rest. Det gar dock emot hela tanken med
industrialiserat byggande och ModernaHus forsoker dessutom hitta mojligheter att
industrialisera dven dessa bitar. Vidare dr vatrummen, som &r ett av de viktigaste
tillvalsomradena tillsammans med koket, helt prefabricerade och inget kan &ndras
efter att de lamnat fabriken.

Traditionellt sett behandlas tillvalen efter byggstart och detta kan inte ModernaHus
hantera sa som konceptet &r upplagt idag. Det som krévs #r antingen en fordndring av
kundernas beteende sa att de viljer sina tillval tidigare eller sa erbjuds inga tillval alls.
BoKlok har lyckats sédlja bostadsrétter i princip helt utan tillval, men de riktar sig
ocksa tydligt mot lagkostnadssegmentet. Genom att tydligt motivera avsaknaden av
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tillval med en utprdglad lagprisinriktning har de klarat sig runt problemet. Det
framkom dock under utredningen att for manga tillval kan skapa stress och att fardiga
paketlosningar #r lugnande satillvida slutanvéindaren litar pa personen som tagit fram
dem. Det som talar for att tillval ska kunna viljas i ModernaHus ér att tiden fran
byggstart till firdigstillande kortas och didrmed kortas dven tiden fran valet till
inflyttning.

5.1.4 Leverantorer

Da leverantorerna till byggbranschen fatt en allt starkare position de senaste aren har
priserna Okat for byggvaror. Situationen pa leverantérsmarknaden beskrivs som
oligopolliknande med fa stora leverantorer, samtidigt som substituten &r fa. For
Skanska dr detta problematiskt eftersom andelen inkop dr vildigt stor i forhallande till
verksamhetens totalomsittning. Som en reaktion gors nu en satsning pa en ny
inkOpsorganisation inom Skanska, vilken kommer att komma ModernaHus tillgodo
pa flera sitt. Dels kommer konceptets industrialiserade processer och fasta ramar att
mdojliggora avrop pa ramavtal i god tid, vilket ger en ldngre planeringshorisont, som i
sin tur ger 6kade mojligheter till att lova volymer da det #r komponenter fran ett
standardiserat sortiment. En ytterligare effekt av detta blir béttre priser for
ModernaHus, men ocksa att nidrmare band knyts till leverantdrerna. Tanken med
satsningen dr dven att minska antalet mellanled, vilket dven det ska minska
materialkostnaderna. I forldngningen leder det till avtagande makt for leverantdren
gentemot ModernaHus som kund. Légre priser ger Skanska mojlighet att oka
marginalerna eller sédnka priserna till slutkund. Leverantoérerna kan som en foljd av
okad lojalitet dven tdnkas vara med och utveckla nya losningar for ingdende
komponenter i ModernaHus, da det skulle komma bade Skanska och leverantoren till
nytta. En nackdel med centraliserade inkoép &r att det begridnsar kreativiteten och
entreprenodrskapet i organisationen, samtidigt som ett uppskattat moment hos
projektledarna tas bort, ndmligen att gora affirer med lokala leverantorer. Att
genomfora omfattande och genomgripande fordndring sasom denna kommer att ta tid
i fall den ska vinna fortroende ute i organisationen.

5.1.5 Konkurrenter

De direkta konkurrenterna for ModernaHus dr de industriella satsningarna, framst
fran NCC Komplett, men #dven fran Peab. Fragan &r om NCC Komplett ska ses som
ett hot eller en tillgang. Eftersom det moderna industrialiserade byggandet 4r i sin
linda #r krafterna fran substitut, leverantdrer och kunder fortfarande vildigt starka.
Att Skanska inte dr ensamma om sin satsning ger trovirdighet och tyngd, vilket i sin
tur kan fa de andra krafterna att bli svagare. Det kan med andra ord ses som positivt
att ModernaHus har konkurrens da fler aktorer far kdnnedom om industrialiserat
byggande snabbare. Marknaden &dr dnnu ung och vixande, vilket innebér att
marknadsandelar inte behdver tas av varandra. En konkurrent kan istillet vara en
kalla till framgang. Med detta sagt maste dock alla nuvarande och eventuella framtida
konkurrenter bevakas.

Sammanfattningsvis kan sdgas att konkurrensen i branschen for industrialiserat
byggande #r relativt 1ag i nuldget pd grund av tva faktorer. Det finns endast tva
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aktorer pa den svenska marknaden och tillvixttakten forvintas vara stor da alla
intervjuade haller med om att industrialiserat byggande &r framtiden.

5.2 Interna Faktorer

Skanska dr Sveriges storsta byggbolag med en lang historia vilket medfor bade
fordelar och nackdelar. Storleken i sig &r inte en foretagsformaga, men den paverkar
vilka forméagor som kan eller har utvecklats. Den langa historian signalerar trygghet
och traditioner, men begrénsar ocksa framtida val i och med det vigvalsberoende som
utvecklats genom aren. En positiv aspekt dr att Skanska med sin storlek kan locka till
sig kompetenta medarbetare, da foretaget kan 14dgga stora resurser pa utveckling och
forskning, sasom ModernaHus. En annan positiv aspekt &r relationen med
leverantorer och partners da Skanska med sin storlek bade kan garantera volymer och
langsiktiga samarbeten men ocksa befinner sig i en god forhandlingssituation. A
andra sidan medfor storleken en trogrorlighet i foretaget betriffande langa
beslutsvigar och kunskapsspridning. Skanska &dr en decentraliserad organisation som i
manga avseenden dr regionalt autonom. Kunskapen som finns i organisationen
riskerar ocksa att stanna i den del av organisationen som besitter den, vilket kan leda
till att den inte tas tillvara fullt ut. Nidr Skanskas befintliga och mdjliga
foretagsformagor analyseras maste foretagets storlek hela tiden tas i beaktande da den
paverkar resultatet, oavsett om det &r i positiv eller negativ riktning.

Under arbetets gang har en mingd formagor och resurser som ér kritiska for Skanska
identifierats. Forutom de formagor som visat sig inom ramen for ModernaHus, har
ytterligare formagor identifierats inom andra delar av Skanskas verksamhet som
skulle kunna vara till fordel for ModernaHus. Dessa borde tas tillvara for att
ytterligare befista konceptets gynnsamma positionering. De mest kritiska formagorna
som innehas av ModernaHus, ndgon annan verksamhet inom Skanska eller som bor
utvecklas redovisas i Tabell 4.

Tabell 4, Oversikt av de foretagsformagor som paverkar ModernaHus.

Foretagsformagans Formagan sett ur ett RBV-
befintlighet perspektiv
Foretagsformaga  ModernaHus  Skanska Sillsynt  Virdeskapande
Tekniskt kunnande X X X X
Varumirkesbyggande X X X
Centraliserat inkop X X ? X
Logistikpartnering X ?
Standardiserad
flexibilitet * *

5.2.1 Tekniskt kunnande

Det tekniska kunnandet inom ModernaHus dr mycket gediget och flera nya tekniska
16sningar pa gamla problem vittnar om detta. De tekniska l9sningarna inom
ModernaHus dr ocksa nagot som lyfts fram bade internt och externt under
undersokningen. I och med att i stort sett alla intervjuade, savil interna som externa,
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lyfter fram de tekniska 16sningarna som nagot positivt med ModernaHus bor dessa
ses som ett resultat av sillsynt gott tekniskt kunnande. De har alla genererat kostnader
under utvecklingstiden, men adderar kundvirde med bade besparingar i
byggprocessen, i tid samt i drift- och underhallskostnader. De 16sningar som lyfts
fram &r framst elforsorjning, schaktlosningar, standardisering samt energiprestanda.
Den stora utmaningen ModernaHus star infor dr flexibiliteten och framforallt att
kunna bygga lamellhus med god l6nsamhet i framtiden.

Det tydligaste exemplet pa det tekniska kunnandet dr hanteringen av elforsorjningen
med byggel pa vaningsplanet direkt efter montering av schaktelementet tillsammans
med SQC-16sningen. Med SQC finns inget behov av att dra elektricitet 1 viiggarna och
den dr en unik 16sning som Skanska nyligen tagit patent pa. Det ir till synes enkla och
sjdlvklara 16sningar pa gamla problem, men de vittnar om ett gediget tekniskt
kunnande som kan appliceras praktiskt. Schaktlosningarna hor ihop med
elforsorjningen da elen dras i dessa. Losningen med ldtt atkomliga schakt och
utbytbara ror har tagit 16sningen med prefabricerade schakt fran miljonprogrammet
ett steg langre. Kundvérdet visar sig vid reparationer och framtida stambyten.

Energiprestanda dr nagot som pa senare tid uppméirksammas mer i byggbranschen
och samhillet i stort. ModernaHus har i sitt grundutforande vildigt goda egenskaper
rorande detta och med Energi+ hojs prestandan @nnu mer. ModernaHus ir fore den
for nirvarande storsta konkurrenten, NCC Komplett, pa omradet. Pa sa vis ar
kompetensen séllsynt och den adderar dessutom kundvidrde pa ett antal sitt.
Ekonomiskt bidrar den med laga energikostnader, vilket blir mer aktuellt ju hogre
energipriserna stiger. Miljomassigt sinder en lag energiférbrukning positiva signaler,
vilket tilltalar miljdmedvetna minniskor som vill verka fér mindre utsldpp. Dessa
faktorer adderar kundviarde bade for forvaltare och for slutkonsumenter. Den
individuella mitningen av el- och vatten bor tilltala slutkonsumenterna mer da de
direkt kan se egen forbrukning och dessutom slippa betala for andras eventuella
Overutnyttjande. Sjdlva energiprestandan #r inte en unik formaga da det finns
passivhus med samma eller bittre energiprestanda, men férmagan att erbjuda hog
energiprestanda till 1agt pris maste ses som unik. ModernaHus har inte medvetet tagit
fram nagot som liknar ett passivhus, men materialval och konstruktionsteknik har gett
dessa kvaliteter.

5.2.2 Varumarkesbyggande

Skanska som foretag har formagan att bygga varumérken. De bista exemplen pa detta
ar BoKlok och Unighus som representerar tva framgangsrika varumérken riktade mot
helt olika kundgrupper. Bada dessa har genererat upplevt kundvirde och séledes finns
formagan att skapa flera varumirken som vinder sig till nya kundgrupper inom
Skanska. Tanken med att bygga upp ett varumirke vicktes efter att forfattarna sett
framgangarna med BoKlok och alla starka virden som forknippas med deras
bostiader. Inom byggbranschen i Sverige dr koncept- eller produktvarumérken nagot
sillsynt da det mesta som byggts har varit i foretagens namn och inte under ett eget
varumirke. I och med att intresset for industrialiserat byggande okar Oppnas nya
mojligheter for varumérkesbyggande och Skanska innehar redan denna férmaga.
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ModernaHus har dnnu inte byggt nagot varumirke och det #r fortfarande i stor
utstrackning de tekniska aspekterna som ges utrymme. En anledning till detta kan
vara att konceptet dr nystartat och att kunskapen inte kommit ut i organisationen
annu. Nagot som talar emot detta &r att det inte var nagon som hivdade att de visste
for lite eller hade en vag uppfattning om konceptet. Alla som intervjuades pastod sig
veta hur konceptet fungerade och visste vad som var bra och daligt. Det var manga
som hade en snedvriden eller ibland direkt felaktig bild av konceptet, men gemensamt
var att alla hade en bild. Den vanligaste kritiken som riktades mot konceptet var just
att marknadsaspekterna fatt ta ett steg tillbaka pa bekostnad av tekniken. Det
ursprungliga uppdraget var att med olika komponenter skapa ett industrialiserat
byggande, vilket kan ha varit en orsak till att tekniken hamnat i fokus. Energin lades
pa att hitta de mest tekniskt fullindade komponenterna och inte pa att hitta de
komponenter som efterfrigades av marknaden. Resultatet dr mycket bra och alla
16sningar klanderfria ur ett tekniskt perspektiv. Det som maste vidareutvecklas &r
marknadsféring och varumérket. En anledning till att marknadsforingen blivit
eftersatt inom ModernaHus kan vara att Skanska Hyresbostider sags som en kund
som skulle agera bollplank och ta produkten till marknaden. Da subventionerna for
hyresbostdder forsvann och med dem en stor del av marknaden for hyresbostdader
avvecklades Skanska Hyresbostdder och i och med det var ModernaHus tvungna att
skota sin marknadsforing helt sjélva.

Enligt uppgift ska det finnas en mission och vision fér ModernaHus, men den &r inte
kénd i nagon vidare utstrickning i organisationen och den har inte kunnat uppvisas
vid forfragan. For konceptets skull dr det grundldggande att de anstillda som arbetar
med ModernaHus vet vad som ska goras och varfor. Detta maste kommuniceras ut till
organisationen och da forslagsvis med enkla och slagkraftiga ord kopplade till virden
som representerar det mest centrala i konceptet ModernaHus. Om ett varumérke ska
byggas kring ModernaHus finns det som tidigare nimnts kompetens och erfarenhet av
detta i organisationen. Fragan dr vad som ska kopplas till det. For att marknadsfora
konceptet krdvs att de som ska silja konceptet vet vad det star for, vilka fordelar det
har men ocksi begrinsningarna. Aven hir giller att knyta an till mission och vision
for att vara tydliga och vinna gehor.

ModernaHus borde sta for langsiktighet och modernitet pa en balanserad niva och det
ska gilla bade idag och imorgon. Grunden till detta ligger i gedigna material som ger
mycket god kvalitet och energiprestanda. Detta dr varden som dr svéra att ta pa och
ddarmed svara att formedla trovirdigt. Av den anledningen giller det att vinna
fortroende och kommunicera pa ett subtilt sitt for att appellera kundernas kénslor. Det
verkar naturligt att inte striva efter att anspela pa extremt moderna aspekter, da ett
hus som star for langsiktighet inte har till uppgift att fylla de kraven. Dessutom géller
det att passa pa och trycka pa den starka energimissiga prestanda, da det ligger i tiden
med miljémedvetenhet och ett klimatsmart leverne.

Fastin det dnnu inte har startat nagot strukturerat arbete med att bygga varuméirke for
ModernaHus, har flera kunder redan uttalat intresse for konceptet. Utan att hdvda
nagra direkta krav pa fordndringar sdger sig Akelius, HSB och Riksbyggen kunna
tinka sig att kopa bostider som bygger pa ModernaHus. MKB & sin sida &r inte
avvisande, men menar att de skulle behova fa in ModernaHus i ett tidigt skede i
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processen. Representanten for LKF sa sig inte ha nagon uppfattning om huruvida
ModernaHus skulle kunna vara aktuellt for dem.

Skanska dr som ndmndes i inledningen till avsnittet om interna formagor en
decentraliserad organisation. Decentraliseringen och storleken gor att trogrorlighet
har nimnts och att projektledare i de olika regionerna jobbar for sig sjilva.
ModernaHus ir ett koncept som tagits fram pa central niva och fragan &r hur det ska
na ut till hela organisationen. Decentraliseringen &4r nagonting som ModernaHus far
acceptera, da det vore osannolikt att Skanska centraliserar sin organisation for
ModernaHus skull. Om det inte gar att dndra sa maste det hanteras eller till och med
utnyttjas. I och med sin decentralisering har Skanska nirvaro 6ver hela landet och
ddrmed lokal marknadskinnedom. Om det finns nagon eller nagra pa varje
lokalkontor som har kunskap om ModernaHus och tror pa konceptet sa kan de hitta
projektmdjligheter, dd det rimligen dr lokala representanter som bist kdnner till
forutsittningar och mojligheter i ndromradet. De kan fungera som ambassadorer och
med sin lokala forankring silja in konceptet. Det giller dock att de &r val fortrogna
med vilka mojligheter, men framforallt vilka begransningar som maste tas hinsyn till.
Kostnaden &r forknippad med att hitta, engagera och utbilda ambassadoérerna.
Kundvirdet #r att en person med lokal anknytning, som kunden litar pa och gjort
affirer med tidigare hittar nya mojligheter och byggnadskoncept. For att det ska
lyckas krdvs dock inte bara utbildning av ambassaddrer utan, dessa ska dven veta vad
de sjdlva och den lokala organisationen har att vinna pa ett projekt med ModernaHus.

5.2.3 Centraliserat ink6p

Inkop har pa Skanska traditionellt sett hanterats av projektledarna i stor utstrickning.
Ramavtal pa nationell niva har funnits, men frangatts da lokala leverantorer erbjudit
lagre priser vilket lett till suboptimering. Den nya satsningen pa centraliserat inkop
med tvingande ramavtal tar ett steg i den riktning som manga andra branscher redan
gjort. Skanska kan med koordinerade inkdp utnyttja sin storlek till fullo for att teckna
bittre avtal. Vidare kan de leverantérer som anvinds knytas ndrmare och bli
exempelvis kvalitetscertifierade, vilket gynnar dem och ytterligare stirker banden till
Skanska. Industrialiserat byggande och ModernaHus mdjliggdér &n  mer
standardisering och effektivisering av inkOpsprocessen. Satsningen bor sinka priserna
pa inkopt material och ddrmed ge kundvirde i form av ldgre byggkostnader. Huruvida
ett centraliserat inkop &r séllsynt kan diskuteras. I och med att inkdpsprocessen varit
lagprioriterad i byggbranschen har priserna for byggvaror stigit kraftigt under senare
ar. Detta har lett till en situation dir de stora aktdrerna borjat se Over sina
inkdpsrutiner for att forsoka hitta besparingsmojligheter. Med andra ord dr en
centraliserad inkOpsprocess nagot av en kollektiv satsning fran de storre svenska
byggbolagen och dirmed inte sillsynt. En framgangsrik och effektiv implementering
av detta kan didremot bli sdllsynt. Kopplas dessutom inkdpen till strategiska
partnerskap inom logistik kan komplicerade och svarimiterade nitverk byggas upp,
vilket ytterligare stirker foretagsformagan.

5.2.4 Logistikpartnering

ModernaHus ser till helheten vid bostadsbyggande fran inkép och underleverantorer
till montering och slutligen overlamnandet till kund. Inkopssatsningen pa Skanska,

67



En framtid for ModernaHus

med sikte pa centraliserat inkop, passar vil ihop med denna syn. Nir nu
inkdpsorganisationen ser till mojligheten att bira in material efter arbetstid direkt till
platsen dér det ska monteras, bor ModernaHus Overviga att inkorporera detta i sitt
koncept. Eventuell utvidgning till att tillata tillval talar ocksa for detta. Oavsett vilken
strategi som viljs for tillval, maste valet kunna motiveras pa ett logiskt sitt for
kunden, exempelvis att antalet tillval dr begrinsat for att kunna erbjuda en rimlig
prisniva och eventuellt koppla det till en industrialiserad byggprocess. Idealet vore att
ligenhetsinteriorerna forpackas och star i ligenheten da montdrerna kommer dit.
Detta dr en relativt komplicerad operation sett ur ett logistikperspektiv och
ModernaHus kan dirfor overviga ett eventuellt partnerskap med ett foretag som
specialiserat sig pa logistik, som da ansvarar for forpackning och leverans. Sett som
en formaga dr den #nnu inte realiserad, men det bor finnas potential da de
forhallandevis dyra hantverkarna ersitts med billigare arbetskraft. Partnerskap leder
ocksa till foretagsnitverk vilka i sin natur &r svarimiterade.

5.2.5 Standardiserad flexibilitet

Standardiseringen dr positiv och synen &r att industrialiserat byggande 4r framtiden.
Det som dock inte far glommas nagon géng under processen ir flexibiliteten, eller
mer precist den upplevda flexibiliteten for kunden. En foretagsformaga maste addera
upplevt virde och vara séllsynt och det dr déarfor endast intressant om kunden
upplever ModernaHus som flexibelt. Fragan &r huruvida denna formaga ar sillsynt. I
nuldget sa dr tanken i byggbranschen att standardisering och flexibilitet d&r motsatser.
Skulle ModernaHus upplevas kombinera dessa tva virden faller det inom ramen for
séllsynthet. Tanken att maximera kvoten BOA/BTA for att maximera uthyrningsbar
yta maste stillas mot marknadskraven. Punkthus &r mest yteffektiva, men
uppskattningsvis 70 % av de hyresbostdder som byggs &r lamellhus. Det &r dnnu for
tidigt att sdga om utvecklingen av ModernaHus gar mot ett koncept eller en produkt.
Det giller att bibehdlla kursen mot upplevd flexibilitet. Aven om det ir for tidigt att
sdga sa dr synen i nuldget bade internt, men framforallt externt, att det dr en produkt.
Industriellt byggande kréaver stora volymer for att kunna dra full nytta av sina fordelar
och for att na dessa volymer maste manga typer av projekt passa for ModernaHus.
Alla intervjuade holl med om att det kommer vara en atminstone temporir sittning av
hyresrittsbyggandet i och med de borttagna subventionerna. Detta gor att
ModernaHus maste se till lamellhus och bostadsritter. Tillvalen for dessa
bostadsritter far enligt resonemanget ovan hanteras antingen innan byggstart eller inte
finnas med 6verhuvudtaget. Det giller att tro pa konceptet och dess fordelar, att vaga
sdga nej till sadana projekt som inte passar de ramar som finns. Erfarenheter fran
BoKlok visar att det gar och att det #r valdigt viktigt att kunna motsta frestelsen att ga
utanfor konceptet med &dndringar. Mot kund giller det dérfor att vara tydlig i sin
kommunikation med vad som dr mdojligt och inte mojligt. Skulle kunden vilja ha
nagot som inte faller inom ramen fér ModernaHus dr det nodvindigt att vaga sdga
nej. Avsaknaden av tillval eller att de maste sittas innan produktionsstart bor
motiveras med pris och kvalitet. Lyckas ModernaHus kombinera flexibilitet och
standardisering dr detta en potentiell foretagsformaga som kan och bér komma alla
typer av projekt inom foretaget tillgodo.
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6 Slutsatser

Efter att ha studerat ModernaHus ur bade ett externt och ett resursbaserat perspektiv
ar den viktigaste slutsatsen att fortsdtta med MH eftersom det visat sig vara en
vildigt bra produkt i manga hdnseenden, da frimst de tekniska. Samtidigt finns det
vissa  forbdttringsomrdaden  inom  konceptet och allra  viktigast  inom
varumdrkesbyggande och marknadskdnnedom.

Da subventionerna togs bort forindrades forutsittningarna for ModernaHus.
Hyresldgenheter ses inte lingre som en 16nsam investering och i samband med detta
borjade Skanska Hyresbostider avvecklas. Denna avveckling var ett allvarligt
avbrick for ModernaHus i och med att den forsta sjdlvklara kunden férsvann.
ModernaHus hade utvecklats som ett tekniskt koncept med inriktning pa att skapa en
visentligt effektivare byggprocess enligt Skanskas uttalade strategi. Denna nirmast
totala inriktning pa sjdlva byggprocessen har lamnat konceptet utan Kklara
marknadsforingsmal. Skanska Hyresbostidder fanns dock redan som kund sa det var
inte sa allvarligt da en infasning kunde ske med en intern kund i ryggen. Nir
subventionerna togs bort férsvann inte bara denna interna kund, forutséttningarna pa
marknaden fordndrades ocksa radikalt. Hyresbostidder blev, atminstone tillfélligt, helt
ointressanta, och det enda som anses 16nsamt 1 flerbostadsmarknaden dr bostadsritter.
ModernaHus var vid detta tillfille i pilotstadiets slutfas och de nya forutséttningarna
sdtter nya krav pa konceptet.

De yttre marknadskrafterna som studerats utifran Porters femkraftsmodell pekar mot
att ett flexibelt industrialiserat byggande dr framtiden. Intrddesbarridrerna hojs i och
med att skalférdelar och kapitalkrav okar samtidigt som storleksoberoende
kostnadsfordelar skapas genom erfarenhetskurvan. Substituten och da framforallt
smahusen, har redan en hog industrialiseringsgrad, vilket pekar pa mojligheten att
dven industrialisera flerbostadshusbyggande. Ur industrialiseringssynpunkt &r
kvalitetsaspekten viktig da varje hus byggt pa traditionellt sitt kan ses som ett
pilotprojekt medan ModernaHus byggs gang pa gang, med endast sma variationer,
vilket gor att kvaliteten kan garanteras pa ett helt annat sétt. Konceptet maste dock bli
flexiblare for att mota de olika kundgruppernas krav, speciellt om ModernaHus ska
anpassas till bostadsritter. Med flexibilitet menas formagan att bygga och utveckla
anpassade 16sningar inom ramen for konceptet. En liknelse kan goras till LEGO som
endast hade ett vildigt begrinsat antal bitar i boérjan men idag finns det tusentals
komponenter som alla &r standardiserade och passar med varandra. Flexibiliteten far
dock inte paverka den industriella byggprocessen och eventuella tillval maste sittas
innan produktionsstart. Kunderna efterfragar kostnadseffektivare 16sningar, speciellt
efter att subventionerna for hyresbostdder tagits bort, men lamellhus med sin laga
BOA/BTA utgor trots detta omkring 70 % av marknaden. Leverantorernas starka
position med manga mellanled dr ytterligare en aspekt som talar for industrialiserat
byggande i framtiden med en centraliserad ink&psorganisation. Ett industrialiserat
byggsitt och langsiktig projektplanering ger mycket storre mojligheter for
inkOpsorganisationen att planera sina inkdp och garantera volymer hos
leverantorerna, detta stirker Skanskas forhandlingsstyrka. Skots inkdpen centralt kan
mellanleden och de regionala leverantdrerna gas forbi vilket minskar suboptimering.
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Skanskas konkurrenter med NCC i spetsen genomfor satsningar pa industrialiserat
byggande vilket talar for att det ligger i tiden och ger dessutom legitimitet at
ModernaHus. Med andra ord pekar de yttre faktorerna mot industrialiserat byggande,
men kunderna #r inte intresserade av miljonprogrammets rigiditet utan efterfragar
flexibilitet.

Utifran de externa kraven har Skanska ett antal interna foretagsformagor som maste
integreras i ModernaHus for att nd framgang pa marknaden. Framst av dessa
formagor dr marknadskdnnedomen diar ModernaHus har mycket att ldra av framst
BoKlok och Unighus. De dr bada exempel pa varumirken som byggts upp internt och
som riktar sig mot tydliga malgrupper. ModernaHus maste formulera en mission och
vision som tydligt kommunicerar vad

konceptet star for och vilka som dr den i: Lig;”; n';:;sr:i‘i’:t;’f:tvjs;?; .
tankta malgruppen. Dessa virden maste fortroende och stolthet fér produkten
sedan foras ut i organisationen for att bygga | 3~ Kommunicera externt - bygg
fortroende och stolthet for konceptet. Efter

det den interna kommunikationen dr klar fors viardena vidare ut till kunderna, for att
bygga varumirket. I detta steg maste den decentraliserade organisationen beaktas och
om mdjligt utnyttjas for att skapa regionalt forankrade ambassadérer. For att lyckas
med detta maste de involverade kinna till konceptets mojligheter och begriansningar,
vilket krdver att informationsmidngden organiseras pa ett sadant sitt att den #r
lattillgdnglig och lattoverskadlig. Dessutom maste klara provisionssystem utarbetas
for att skapa interna incitament till att sidlja in ModernaHus till kunderna. Arbetet
kriver klara och tydliga kommunikationsvigar samt ett &ppet system dér alla tar del
av samma information. ModernaHus har i allra hogsta grad potential att bli ett minst
lika starkt varumirke som BoKlok tack vare den gedigna tekniska grund som
konceptet vilar pa da det erbjuder ett langsiktigt boende och forvaltning med moderna
metoder. Energiaspekter och installationsschaktlésningarna med SQC och utbytbara
ror utgdr tunga argument och bor fortsitta lyftas fram. Ett sitt att bygga stolthet och
fora ut virdena dr att bygga ett ModernaHus som dr snyggt, visar alla fordelar och
som kan tjdna som ett exempelhus mot kund. Det behover inte vara den billigaste
varianten, lika lite som utstéllningsbilarna pa en bilfirma dr det. Det giller att skapa
intresse och nyfikenhet.

Logistikaspekterna kan forbéttras med exempelvis partnering didr de nétverk som
byggs upp fungerar som en foretagsformaga som dr svar att kopiera. En mojlighet #r
partnering med ett logistikféretag som ansvarar for samordning av tillval,
ligenhetspaketerar ingdende komponenter och levererar dessa paket till byggplatsen
efter arbetstid.

Med den hogkonjunktur som ratt under de forsta aren pa 2000-talet och den
materialbrist som foljt dr det mojligt att fordelarna med ModernaHus och de
synergieffekter som ir forknippade med industrialiserat byggande inte framkommer
fullt ut. De blir synliga forst under en lagkonjunktur, da det #r ett storre
kostnadsfokus.

Om ModernaHus tillsammans med de ovan nimnda formagorna lyckas utveckla en
upplevt flexibel standardisering &dr det mdojligt att stanna kvar pa
hyresbostadsmarknaden och dessutom sla sig in pa bostadsrittsmarknaden. Det &r
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viktigt att bibehalla kursen mot ett upplevt flexibelt koncept dir kunden utformar
huset istéllet for att Skanska erbjuder en faststélld produkt som maste accepteras som
den dr. Det dr inte marknaden som ska anpassas till ModernaHus, det 4r ModernaHus
som maste anpassas till marknaden.
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Bilaga A - Foretagsbeskrivhing av Skanska
Sverige AB

Skanska grundades 1887 och hette fran borjan Skanska Cementgjuteriet. Det
nuvarande namnet togs 1984 som foljd av att foretaget hade en stor
utlandsverksamhet sedan 1950-talet och att namnet Skanska redan anvindes
utomlands. Omséttningen uppgick 2006 till 126 miljarder kronor, att jamfora med 125
miljarder kronor 2005°*°. Koncernen var virldens femte storsta byggbolag™ riknat pa
omsittningen per den 30 juni 2006>’. Skanska ir ett globalt byggbolag och deras
huvudmarknader dr idag Sverige, USA, Storbritannien, Danmark, Norge, Finland,
Tjeckien, Polen, Argentina, Hong Kong och Indien.”®®

Skanska Sverige AB utgor cirka en femtedel av koncernen baserat pa antal anstillda,
orderingéng och intikter under 2006, se Tabell 5°%. Verksamhetsgrenarna i Skanska
Sverige delas in i byggverksamhet, bostadsutveckling, kommersiell utveckling och
infrastrukturutveckling. ModernaHus ingar i byggverksamheten som utgor 92% av

koncernens intikter”’’.

Tabell 5, Storleksjamforelse av Skanska Sverige stillt mot Skanska koncernen som
helhet under 2006: Arsredovisning, Skanska, (2006)

Skanska Skanska Andel (%)
koncernen  Sverige Skanska Sverige

Antal anstiillda 56 085 10 631 19,0
Orderingang (MKr) 134 125 27512 20,5
Intikter (MKr) 124 667 25377 20,4

266 Arsredovisning, Skanska, (2006)
" Asiatiska byggbolag ej inriknade
267 Arsredovisning, Skanska, (2006)
6% www.skanska.se Tillginglig 070314
269 Arsredovisning, Skanska, (2006)
70 Ibid
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Bilaga B - Intern intervjumali

Intervjumall — Din syn pa forutséittningarna for

ModernaHus

Introduktion av vem vi dr, vad vi gor och vad vi vill veta med denna intervju.

Vi vill veta hur du ser pa saker kopplat till &mnet, men ser fram emot att genomftra
intervjun med 6ppna fragor.

1.

AN

80

Hur ser du pa de avskaffade subventionerna, for Skanska Sverige i stort, men
ocksa for den verksamhet du ir involverad i?

Hur ser du pa industrialiserat byggande? Konceptet ModernaHus?
Mojligheter att fora 6ver konceptet till andra typer av byggande och till andra
lander?

Hur ser du pa upplételseformen hyresbostad i framtiden?
Din syn pa bruksvirdes- och marknadshyror? Vad har framtiden att erbjuda?
Var kommer storre kullar, personer fodda mellan 1986 och 1995, in i bilden?
Vilka processer dr inblandade i ModernaHus fran ditt omrade?

i. Hur kan dessa forbéttras/fordandras?

ii. Kan nagra av dessa appliceras pa 6vrig verksamhet?

Vi dr intresserade av hur marknaden for flerbostadshus ser ut, data och
uppgifter om indelning av landet.
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Bilaga C - Extern intervjumall

Till potentiella kunder till ModernaHus:

Vi ér tva studenter som gor ett examensarbete pa Skanska Sverige AB med inriktning
pa ModernaHus och framtiden for konceptet. Examensarbetet ska forsoka svara pa
fragan hur ModernaHus behover anpassas till de nya forhallandena pa
bostadsmarknaden efter att subventionerna pa hyresritter har férsvunnit. Med
anledning av detta &r vi intresserade att hora Er asikt angaende vad ni anser Er vilja
ha for typ av produkt och vad Ni anser att det dr vért.

¢ Den intervju vi kommer att ha med er kommer i huvudsak att berora foljande
fragor.

e Kinner du till ModernaHus?

® Vilken standard forutsitts av slutkunderna?

e Vad stiller denna standard for krav pa bygget?

e Hur kalkylerar ni vid nyproduktion?

¢ Vilken modell anvinder ni och hur méanga ar stréicker den sig?
e  Hur ser den framtida utvecklingen ut?

e  Marknadshyror och bruksvirdeshyror

e Har Skanska marknadsfort ModernaHus mot er? I sa fall hur?
e Miljoaspekter

e Energideklarationen — vad kommer den att innebira for er?

e Hur viktig dr underhallskostnaden, hur méts den?
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