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Denna rapport har upprattats av Prolog; Jakob Molin, Fredrik Friblick
och Egzon Mehmeti pa uppdrag av Hyresgastforeningen.

Prolog ar ett konsultforetag som ar ledande inom effektivisering av
samhallsbyggandet pa den svenska marknaden.
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FORORD

Hyresgastforeningens framsta uppgift handlar om att arbeta for att
alla ska ha ratt till en god bostad till rimlig kostnad. Samhallet
utvecklas hela tiden och bostadsbyggandet maste ske pa ett
langsiktigt och hallbart satt. Det handlar om levande och trygga
stader, gron struktur och mojligheten att bygga blandat och
attraktivt.

Hyresgastforeningen i sédra Skane har tillsammans med Malmo stad
och olika aktorer inom samhallsbyggandet tagit ett spannande
initiativ for att bygga 1 ooo ungdomsbostader.

Hyresgastforeningen ar en bred samhallsaktor som deltar i
samhallsutvecklingen pa olika satt och ser vikten av att vara med i
processerna i tidigt skede.

Malet ar att utmana och med nytankande utveckla produkten
(bostaden), utveckla processen (bostadsbyggandet) och hdja
produktiviteten (6kat vardeskapande per tidsenhet). Darigenom ska
kostnadsutvecklingen for nyproduktion av bostader bromsas och nya
modeller for utveckling av hdllbart boende dar hyresnivderna kan

hallas nere skapas.

Projektet 7000 ungdomsbostaderar ett steg i riktningen mot att vara
en proaktiv aktor som jobbar for att kraftsamla med olika intressenter
inom samhallsbyggandet och bidra till fornyelse i byggindustrin. En
hallbar och kostnadseffektiv modell for bostadsbyggandet ar mojlig,
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men det ar ocksd en forandringsresa som handlar om viljan att vaga
tanka nytt och innovativt.

Innovativ samhallsbyggnad dar det produceras bostader for alla ar en
vinst for hela Sverige.

Kenneth Gustavsson, regionsordforande i Hyresgastforeningen sodra
Skane
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SAMMANFATTNING

Produktivitetsutvecklingen i samhallsbyggandet ar lag i forhallande
till ovrig industriell utveckling. Prisutvecklingen for bostadsbyggandet
har pa senare ar skenat med foljden att hyresnivaerna for
nyproducerade bostader har skjutit i hojden. Sankt byggkostnad ar en
forutsattning for att fastighetsbolagen ska kunna satta lagre hyror
och andd fa ihop sina kalkyler.

En konstellation av aktorer i samhallsbyggandet i Malmo har beslutat
att kraftsamla for att gemensamt dstadkomma en férandring.

Projektet 7000 ungdomsbostaderhar haft stort genomslag och allt
fler aktorer vill ansluta sig. Produktivitetsfragan har blivit ett vanligt
diskussionsamne bland samhallsbyggandets aktorer i Malmo.

Projektet 7000 ungdomsbostaderhar valt att rikta in sig pa att skapa
hyresbostader anpassade till en ung malgrupp. Behovet av bostader
och att ta sigin pa bostadsmarknaden ar stort bland unga, mindre
kapitalstarka manniskor.

Projektets aktorer arbetar med fokus pa sin respektive verksamhets
egna omraden men ocksa i samverkan med varandra. De delar
erfarenheter och idéer med varandra och resonerar sig fram till
hallbara I6sningar. Darigenom kan aktorerna tillsammans skapa
modeller for hur kvalitativa hyresbostader kan produceras pa satt
som mojliggor lagre hyresnivder.
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Under forstudien har aktérerna funnit flera mojligheter till
forbattring. Samverkan i byggprojekten men ocksa mellan
byggprojekten och med staden samt internt mellan stadens
forvaltningar har identifierats som nyckelkomponenter for okad
produktivitet i bostadsbyggandet. En modell for samverkan
presenteras i rapporten samt vad som kravs av parterna for att lyckas
med modellen i syfte att kunna arbeta mer effektivt med att skapa
prisvarda bostader.
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1. INLEDNING

Varen 2018 skrev sex parter under en avsiktsforklaring (nedan
benamns den som avsiktsforklaringen) dar det beskrevs att
parterna avser att tillsammans gora ndgot at den skenande
prisutvecklingen inom nyproduktionen av bostader. Genom
kunskapsutbyte och samverkan ska parterna arbeta med
prisutveckling och produktivitet for att skapa hallbara boenden.
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Bild: Avsiktsforklaring

Det ar Hyresgastforeningen som initierat dialogen mellan parterna

och varit drivande for att fora samman aktorerna. Som en del i

© Prolog 2020

detta arbete ar det konstellationens avsikt att bygga 7000
ungdomsbostader, med rimliga hyresnivaer, i Malmo.

Sedan avsiktsforklaringen undertecknades har nadgon aktor valt att
lamna medan ett flertal aktorer valt att ansluta sig till konstellationen i
stravan mot att bidra till utvecklingen av en hallbar,

kostnadseffektiv bostadsproduktion.
I skrivande stund bestar konstellationen av foljande aktorer:

e Hyresgastforeningen

e [rianon

e Byggnadstirman Otto Magnusson
o Malmo White Arkitekter

e Prolog

o FOJAB Arkitekter
o PEAB

o BoKlok

o Chroma Arkitekter
e MKB

o Atrium Ljungberg

Intresset ar mycket stort och fler aktorer 6nskar bli en del av projektet.
Utover ovan namnda aktorer ar Malmo stad en mycket viktig del av

projektet. Dels eftersom staden i stor utstrackning satter villkoren for de

varden som ska skapas dar bostaderna skall byggas (t.ex. tillgang till
gronytor, P-platser, cykelparkering mm.) men framforallt da samarbetet
med staden avseende exempelvis planprocessen och tillgang till

byggklar mark ar centrala for att effektivt kunna genomfora alla typer av

Inledning
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byggprojekt. Projektets aktorer satter ocksa stort varde pa den
kunskap och erfarenhet som finns inom den offentliga
forvaltningen. Malmo stad har ocksa hjalpt till att finansiera delar
av projektet som ett led i sitt aktiva arbete for en hallbar
bostadsforsorjning.

1.1 PRODUKTIVITET

Priserna i samhallsbyggandet okar betydligt mer an manga andra
priser i samhallet, jamfort med exempelvis konsumentprisindex.
Produktivitetsutvecklingen i samhallsbyggandet ar Idg, eller till och
med negativ, vilket kraftigt skiljer sig fran andra branscher.

Produktivitet definieras som kvoten av produktionsresultatens
varde genom forbrukningen av resurser i produktionen. Statistik
visar att produktivitetsutvecklingen i byggbranschen jamfort med
tillverkningsindustrin ar1,7 ganger lagre, se figur 1.

Overview of productivity improvement over time —— Manufacturing
Productivity (value added per worker), real, $ 2005 — Construction
$ thousand per worker
105
100
95
90
85
80 1.7x

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Source: Expert interviews; IHS Global Insight (Belgium, France, Germany, Italy, Spain,
United Kingdom, United States); World Input-Output Database

Figur 1: Produktivitetsutvecklingen i byggbranschen i forhallande till
tillverkningsindustrin Kalla: McKinsey & Company
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Det finns flera anledningar till den Idga produktivitetsutvecklingen.
Projekten genomfors pa lokala och regionala marknader, dar en
kontinuerlig och global konkurrens upplevs saknas. Da bestallare handlar
upp projekt for projekt, utan att efterfraga systematiskt arbete med
produktivitetsokning hos sina leverantorer, okar priserna efter hand utan
att produktiviteten okar, till skillnad fran branscher dar kunderna aktivt
utvecklar sin marknad. Bestallare upplevs otydliga i sin kommunikation
med marknaden. Bristande bestallarkompetens och upphandlingar som
inte bidrar till organisationens mal och vision ar omraden med stor

utvecklingspotential.

Avsaknad av strategi for upphandling och leverantorsutveckling leder till
att bestallare far allt mindre for pengarna. For att uppna ekonomisk
hallbarhet och 6kad social och ekologisk hallbarhet kravs att
upphandling lyfts till strategisk niva och att det systematiskt stalls krav
pa produktivitet. F3 foretag i samhallsbyggandet har idag mal eller
arbetar aktivt och malmedvetet for att 6ka produktiviteten. (Ka//a:
Byggherrarna 2019)

Inledning
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1.1.1 KRAFTER SOM GYNNAR PRODUKTIVITET

Det kravs mod och vilja att som bestdllare vdaga stalla krav pa
produktivitet och hallbarhet. Genom att stalla krav pa
produktivitet och darigenom utveckla och stimulera vilja och kraft
hos leverantorerna kan bestallaren redan under upphandlingen
skapa forutsattningar som bidrar till hogre produktivitet i

branschen.
Krafter som gynnar produktivitet:

e Tydliga krav fran bestallare
o Verktyg, kunskap, kompetens och uppféljning

e Organisationens engagemang

e Organisationens gemensamma malsattning

e Strategiskt arbete med kunskaps- och
erfarenhetsaterforing

e Onskan fran dgare att hélla kostnadsramar och
projektbudgetar

e Konsekvent leverantorsutveckling

e |[nnovation

For att na framgang ar det viktigt att arbeta aktivt med krafter
som gynnar okad produktivitet. Produktivitetsutvecklingen ar
central for att na 6kad hallbarhet och en forutsattning for att
skapa mer samhallsnytta. Okad produktivitet innebar inte att
leverantorer ska arbeta hardare eller springa snabbare — det
handlar om att arbeta smartare. Exempelvis att arbeta

systematiskt med att eliminera sa kallade sloserier, det vill saga
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arbete som varken ar nodvandigt eller vardeskapande. Exempel pd

omfattande sddana sldserier hos leverantorer ar dubbelarbete, vantan,
overarbete med mera. En gemensam malsattning i byggprojekten ar en
viktig forutsattning for att lyckas, vilket ofta saknas och inte prioriteras.

1.1.2 KRAFTER SOM MOTVERKAR PRODUKTIVITET

For att bestallare ska kunna stalla krav pa produktivitet behover krafter
som motverkar produktivitet identifieras.

Krafter som motverkar produktivitet:

e Stark kultur att "géra som man alltid har gjort”

e Bristande kompetens (kunskap, attityd, fardigheter)

e Varje projekt utvecklar medvetet eller omedvetet en egen
strategi, dar marknaden inte forstar vilka signaler som
bestallaren sander

e Radsla hos leverantorer att [onsamheten minskar

e Alladrar atvarsitt hdll istallet for mot samma mal

e Lagtengagemang hos medarbetare

e Radsla attinte fa in anbud

e Brist pa uppfdljning

e Resursbrist

Krav pa produktivitet kan strategiskt och proaktivt kommuniceras pa

leverantorsdagar och liknande. | ett inledande skede kan
forfragningsunderlag skapa forutsattningar for leverantorer att
redogora for hur de arbetar med produktiviteten, och hur detta kan

Inledning

komma den aktuella upphandlingen till del. Med en noga overvagd
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tidplan stalls sa smaningom krav pa att leverantorer ska kunna
redogora for hur de arbetar med produktivitetsarbete generellt
och hur de kommer att arbeta i det aktuella projektet (metod,
organisation, resurser och forvantat resultat).

Detta ar nytt for de flesta leverantorer, darfor bor krav stallas steg
for steg i en genomtankt trappa, som medfor att leverantorerna

ges goda forutsattningar att hinna med att utvecklas.

Inledning
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2. METOD Under projektet har det genomforts en stor mangd djupintervjuer, som

o ) o ligger till grund for projektets upplagg utifran de deltagande foretagen.
Aﬂrbetet I prOJekte't 70?0 ungdomsbostaderbedrivs i huvudsak Likasa har det genomforts ett antal enkater som finns redovisade i
fordelat pa tvd olika nivder. separata delrapporter. En rad workshops har genomforts med ett stort

Hos projektets aktorer: antal deltagare. Under projektet har projektgruppen (bestdende av
e Varje aktor jobbar med sin egen formaga att bidra till deltagare fran projektets aktorer) kontinuerligt traffats for Iopande
kostnadseffektivare byggprojekt. avstamning av projektets framdrift.

e |varjeindividuellt byggprojekt arbetar de inblandade
aktorerna med aktuellt byggprojekts specifika utmaningar g —————
och mojligheter.

o Malbild, val av effektiviseringsparametrar,
handlingsplan, implementering och uppféljning i
respektive projekt

o Erfarenhetsdterforing

Projektovergripande:

e Kartlaggning av boendepreferenser, kostnadsdrivare och
samarbetsstrukturer

e Kommunikation och opinionsarbete

e Erfarenhetsaterforing mellan projektets olika aktorer

e Gemensam malbild for projektet

@

Bild- 1000 ungdomsbostader - Projektgruppsmote 190502
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3. FORANDRING

31 MALMO SOM FOREBILD

Projektet 7000 ungdomsbostaderhar vackt stort intresse saval i
media som bland olika aktorer inom samhallsbyggandet.

Projektets produktivitetsfokus har dppnat stadens och branschens
ogon och skapat intresse for att bygga kostnadseffektivt. Det ar
manga som vill vara med och diskutera vagar till 6kad
produktivitet och gora skillnad i samhallsbyggandet.

Byggbranschen ar en relativt konservativ bransch som brottas med
manga utmaningar. Det handlar om |ag produktivitet,
ojamstalldhet, brist pa innovationer och inte minst mojligheten att
skapa nya affarsmodeller.

Projektet 7000 ungdomsbostadervisar att ett medvetet arbete
med byggande, arkitektur, boendepreferenser, produktivitet och
hallbarhet har alla forutsattningar att skapa en hallbar modell for
kostnadseffektivt byggande av god kvalitet med manniska som
utgangspunkt.

Malmo har nu stora mojligheter att visa vagen for ett hallbart och
kostnadseffektivt byggande och i detta arbete kommer projektet
1000 ungdomsbostader bli ett vardefullt inslag. Bostadsbristen
kan motas genom okat bostadsbyggande med inriktning pa att
bygga bostader som lag- och medelinkomsttagare har rad att hyra.
For att klara en socialt hallbar bostadspolitik och
bostadsforsorjningen behover staden ha en 6ppen attityd och
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hitta nya samarbetsformer internt, men framforallt externt och
tillsammans med naringslivet och andra intressenter testa nya satt att
|0sa bostadssituationen.

Malmo stad har tagit strategiska kliv genom arbetet inom
Kommissionen for ett socialt hallbart Malma. Initiativet 7000
ungdomsbostader har alla forutsattningar att starka inriktningen att alla
malmobor ska ha en bra bostad till rimlig kostnad i en trygg och
halsosam bostadsmiljo. En hdllbar bostadspolitik kraver att

stadens invanare inkluderas och arbetet med boendepreferenser i det
har projektet framjar denna ambition.

Mojligheterna for framtidens hallbara stader ar manga och Malmo har
alla forutsattningar att visa att det gdr att bygga med manniskan i
centrum, dar en blandad stad moter Malmobornas bostadsbehov.

3.2 GENERELLA UTMANINGAR VID FORANDRINGSARBETE

For att lyckas med att bygga kostnadseffektivt och hallbart kravs ett
samlat grepp dar politiken, bygg- och fastighetsbolag, byggherrar och
leverantorer hittar nya satt att samarbeta och utmana befintliga
strukturer. Olika statliga utredningar har patalat att byggbranschen inte
utvecklas i takt med manga andra branscher avseende produktivitet. | en
nyligen publicerad rapport fran Boverket star det klart att fel och brister i
byggproduktionen orsakar fastighetsekonomiska skador for so-100
miljarder kronor drligen. (Ké/la: Boverket 2018:36) | det arbetet ar det
viktigt att byggherrarna tar en aktiv roll for att bryta trenden och ser till
att arbetet med produktivitet och kvalitet utvecklas.
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Hur du slapper loss kraften i organisationen

5
6. Hur du astadkommer snabba framsteg
7. Hurdu fullfoljer forandringen

8

Hur du far forandringen att besta

I grunden handlar det om att motivera till nya beteenden och dvervinna
motstdndet mot forandring. Varje forandringsarbete tar tid eftersom
nya vanor och rutiner behover etableras. Forandringsprocesser ar
oforutsagbara eftersom individer och organisationer ar komplexa.

Det ar svart att forutse det obeprovade och darmed dven vad forandring
innebar. Arbetet med projektet 7000 ungdomsbostaderhar mott vissa
svarigheter. Malmo stad bestar av olika forvaltningar som har sina

specifika uppdrag; hur val dialogen mellan forvaltningarna fungerar ar
Bild: Workshop Malmé stad 190529 av varierande grad. Detta ar en utmaning som manga kommuner

Initiativet 1000 ungdomsbostiderr en ny lokal konstellation vars brottas med. Forskaren Torbjorn Glad, vid institutionen for fastigheter

syfte ar att genom nytankande bidra till stadens fortsatta hallbara och byggande vid KTH, beskriver denna utmaning i sin rapport “Mot

. 2 ?_ .
utveckling. samma mal? - om samspelet mellan kommun och byggherre i

planprocessen”. Rapporten har publicerats inom ramen for Sveriges

Initiativet innebar en forandring av saval synsatt som arbetssatt. Byggindustriers forskningsprogram. Rapporten fokuserar pé det som

| Leda fordandring -1996 beskrev John Kotter (professor vid Harvard sker i den niva i byggprocessen som handlar om det kommunala
Business School) atta steg mot framgangsrik forandring. Dessa sjalvstyret, den niva dar lagstiftaren efter att ha faststallt overgripande
steg ar: regler i likhet med PBL, Miljobalk och liknande 6verlater at kommunerna

1. Hurdu far forandringen att kinnas angelagen att anpassa arbetsmetoder och processer. For att fa till en smidig och

. konsekvent hantering av regelverket kravs ett nara samarbete mellan
2. Hurdu svetsarihop en styrgrupp

stadens forvaltningar.
3. Hurdu utvecklar en fangslande vision &

4. Hur du kommunicerar den nya inriktningen

S
S
S
S
D
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@ Hyresgastforeningen

En del av aktorerna har valt en mer avvaktande roll. For att en
forandring ska lyckas maste den halla uppe farten och kanslan av
att den ar angelagen. Arbetet med avsiktsforklaringen och
skapandet av sjalva konstellationen med aktorer har gatt fort och
ganska smidigt, men nar arbetet kravt mer konkreta insatser fran
varje aktor har vissa svarigheter dykt upp. Vissa aktorer har aktivt
deltagit och drivit pa projektet for att se hur de utifran sin horisont
kan vara med och utveckla sig sjalva, projektets ovriga aktorer och
branschen i stort. Andra aktorer har forhallit sig mer avvaktande
och vantat pa att se resultat fran andras initiativ.

Det ar fullt normalt i ett forandringsprojekt att vissa avvaktar for
att se om forandringen verkligen blir av eller om det accepteras att
fortsatta pd samma satt som tidigare. Detta forhallningssatt
tenderar dock att bromsa upp effekterna av forandringen. For att
fa ut onskat resultat av projektet ar det darfor mycket viktigt att
aktorerna agnar tillrackligt stora resurser till att sakerstalla att
forandringen faktiskt sker i den egna organisationen och inte
avvaktar att ndgon annan ska dstadkomma resultaten.

4. OMVARLDSBEVAKNING

Fran hosten 2017 till hosten 2018 har antalet paborjade bostader
minskat med 20 procent. Investeringsstodet ar aterinfort, men
nedgangen fortsatter 2019 och 2020. Det kommer att startas cirka
40 000 nya bostader per ar, vilket innebar en minskning med cirka
40 procent fran toppen. Produktionen av hyresbostader i

Malmoregionen avviker fran de 6vriga tva storstadsomrddena.

© Prolog 2020

Produktionen av hyresratter har de senaste fem aren varit i stort sett lika
som produktionen av bostadsratter. Bakom den starka tillvaxten ligger
framforallt MKB Fastighets AB som svarar for 40 procent av marknaden.

Byggandet av hyresratter ar bade viktigt och nodvandigt, men samtidigt
ar det avgorande att se till att det byggs bostader som lag- och
medelinkomsttagare har rdd med.

Malmo ar tillvaxtmotor i regionen och har alla forutsattningar att
fortsatta vaxa hallbart och starkt. Med 14 universitet och hogskolor, dver
145 000 studenter och 8 ooo forskare rankas den expansiva
Oresundsregionen som det mest kunskapsintensiva i Norra Europa och
star for 25 procent av Sveriges och Danmarks samlade BNP.

Befolkningen i Skane okar kraftigt. Bostadsbyggandet i Skane har de
senaste dren varit relativt hogt men trots det hoga bostadsbyggandet
rader det bostadsbrist i Skane. Det beror till stor del pa att de som
behdver bostader inte har rdd att efterfraga de nyproducerade
bostaderna. Detta leder till vaxande sociala klyftor och en tudelad
bostadsmarknad. (Kal/la: utveckling.skane.se 2019)

En stor utmaning ar bostadsbristen och obalansen pa
bostadsmarknaden. Den paverkar bade arbetsmarknad,
utbildningsmojligheter och integration. Nar utbudet pa
bostadsmarknaden ar |agt gor detta att manniskor har svart att flytta dit
jobben och studieplatserna finns.

Lasningar pa bostadsmarknaden gor att foretagen far utmaningar med
kompetensforsorjningen och det forsamrar den regionala utvecklingen.
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@ Hyresgastforeningen

Det behovs olika initiativ for att mota de samhallsutmaningar som
ar kopplade till bostadsforsorjningen. Initiativet 7000
ungdomsbostaderstravar efter att vara ett nytt och innovativt
inslag i bostadsbyggandet som inspirerar resten av landet.

Enligt Boverkets statistik kommer det 2025 att bo drygt 10 miljoner
invanare i Sverige; de flesta i vara storstadsregioner. Om man tittar
generellt sa vill unga bo i storstadsregionerna och ta del av det
stora utbudet av saval arbete, mangfald och kultur.

Enligt Malmo stads egen prognos for 2019—2029 forvantas
Malmos befolkning 6ka till 390 ooo invanare, vilket motsvarar ca
1,3 procents okning varje ar. Den unga delen av befolkningen
forvantas oka mest. Den snabbast vaxande aldersgruppen 16-19 ar
forvantas oka med 40 procent fram till 2029, men aven antalet
invanare i dldrarna 75-89 ar kommer kraftigt att oka. Fram till
2029 forvantas aldersgruppen 75-89 ar 6ka med cirka 30 procent.

Enligt hushdllsprognosen, som ar ett komplement till
befolkningsprognosen, kommer det att behovas nastan 24 coo
bostader i Malmo fram till 2029. Hushallsprognosen beskriver bara
takten som kravs for att uppratthdlla det nuvarande laget pa
bostadsmarknaden, den tar inte hansyn till trangboddhet eller
hemloshet. (Kg/la: Malmo.se 2019)

Malmé ar en ung stad, Malmo universitet lockar studenter fran
hela landet och varlden. Det ger staden fantastiska mojligheter att
bli den hallbara och attraktiva kunskapsstad den aspirerar att

bli. For att lyckas med detta ar det avgorande att se till att
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tillgangen till bostader blir en sjalvklarhet och att unga manniskor har
rad med de bostader som produceras.

#§) Hyresgastféreningen

Hyresgéastforeningen: "Vi ar glada éver Malméo
stads anslutning till The Shift”

TN L,

-

Som férsta svenska stad har Malmé beslutat att ansluta sig till The Shift, som ar

Bild: Pressmeddelande fran Hyresgdstforeningen

Malmos kommunledning har beslutat att som forsta svenska stad
ansluta sig till FN-initativet The Shift. The Shift arbetar for att bostaden

ska ses som en social rattighet, snarare an en handelsvara.

Malmo stads ambition ar att tillsammans med stader som Amsterdam,
Montreal, Barcelona och Berlin bidra till The Shift. Detta ska ske bland
annat genom att bidra till lokala innovativa losningar och
erfarenhetsutbyte for att fler ska kunna fa en egen bostad och for att

beslutsfattare pa olika nivaer ska inse vikten av en social bostadspolitik.
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| detta arbete vill Malmo stad samarbeta med naringslivet i Malmo
och andra aktorer for att se till att bostadsbyggandet gar for
hogtryck i hela staden. (Ka/la: Sydsvenskan.se, 2019, Malmo.se,
2019) Projektet 1000 ungdomsbostidergar helt i linje med den
ambitionen staden har samt med utgangspunkten att ratten till
bostad ar central for manniskors valbefinnande och for att skapa
ett hallbart samhalle saval ekonomiskt, ekologiskt och socialt.

I nulaget ar det svart att bedoma hur bostadsbyggandet kommer
att utvecklas pa medelldng och langre sikt. Det paverkas av
konjunkturen, ekonomisk politik och lagstiftningen. Men Malmo
stad har alla forutsattningar for att ta fram en modell och strategi
for en socialt hallbar bostadsproduktion. Projektet 7000
ungdomsbostaderavser bidra till detta.

Ett arbete som gynnar staden, regionen och hela landet!
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5. FORSTUDIE

Projektets olika aktorer har olika kompetenser och funktioner i
byggprocessen. Denna forstudie har varit en inledande del i projektet dar
aktorerna tillsammans har arbetat med att finna formerna for hur
projektet bor bedrivas for att na storsta mojliga framgang.

51 MALBILD

| allt forandringsarbete ar vikten av tydliga och gemensamma mal
centrala for framgang. Ett gemensamt mal ar viktigt av manga
anledningar. Dels ar det till stor hjalp for tydlig kommunikation saval
internt inom projektet men aven externt. Framfor allt ar det ndgot man
kan samlas kring och ndgot att stimma av projektets framdrift emot.
Om man inte satter tydliga mal ar det svart; att ta ut en riktning for
projektet; att styra projektet i ratt riktning; att se om projektet ar pa ratt
vag; samt avgora om projektet har uppnatt det som var syftet med att
projektet initierades.

| projektet 7000 ungdomsbostader har projektdeltagarna enats om
foljande malbild: Hyresnivan for de bostader som byggs ska motsvara
5538 kr/manad for en enrumslagenhet pa 35 m?.

Avsikten med malet ar att uppna en hyresbild dar en heltidsarbetande
ensamstaende person med minimilon, enligt de kollektivavtal som
medger lagst loner, ska kunna flytta in i en nyproducerad bostad och
betala mindre an 30 procent av sin disponibla inkomst i hyra.

Malet ar ett tydligt och absolut tal som kan jamféras med andra

lagenhetstyper och lagenheter i olika storlekar for att avgora om de

Sida 12

L
AN
2
S
W




@ Hyresgastforeningen

bostader som produceras klarar malet. Det bor understrykas att
avsikten med malet inte ar att endast producera
enrumslagenheter pa 35 m?.

5.2 STRATEGI

For att systematisera utvecklingsarbetet i projektet har
projektdeltagarna utsett tre huvudomraden att kategorisera sina
utvecklingsinsatser i. Utvalda huvudomrdden ar: Produkt, Process
och Produktivitet.

e Produkt: Utveckling av produkten bostaden.

Med utgangspunkt i identifierade kundpreferenser hos
malgruppen utvecklas produkten sd att det skapas
bostader som moter de potentiella kundernas 6nskemal,
det vill saga vad de vill ha ut av sin bostad och hur
bostaden bor utformas for att mota deras behov nu och i
framtiden. Exempelvis undersoks mojligheten till att
utveckla delningsfunktioner.

e Process: Utveckling av processen for produktion av
bostader.
Genom samverkan saval internt hos projektets aktorer som
mellan aktérerna och med Malmo stad utvecklas
processerna sa att ratt aktor involveras vid ratt tidpunkt
och i ratt utstrackning. Darigenom uppnas hogre
effektivitet och mer bostad for pengarna.

© Prolog 2020

e Produktivitet: Okning av produktiviteten det vill sdga att skapa
mer varde per tidsenhet.
Det kan till exempel handla om att systematiskt identifiera och
rensa bort sa kallade sloserier. Exempel pa detta kan vara att
genom battre struktur och planering undvika dubbelarbete
och/eller omarbete.

PROJEKTUPPLAGG \ &

Q418 Q4-19 04-20

—

-

ByGGPROJEKT1 >\ AR
|4

X BOSTADER ,

BYGGPROJEKT 2 .
e

1000 Y BOSTADER
UNGDOMS- — 2
BOSTADER U &

____________________

Projektledning - Projektgruppsmoten - Styrgruppsmoten

Utveckla omrade, 2 &3

1. Produkt
2. Process

3. Produktivitet

[f}l Hyresgastféreningen

EROLOG

Figur 1: Projektmodell 1000 ungdomsbostader

521 ERFARENHETSATERFORING MELLAN PROJEKTETS DELTAGARE

For att maximera nyttan av det arbete som laggs ned i projektet samlas
erfarenheterna fran de olika byggprojekten in och delas sedan mellan
projekten och sprids internt mellan projektets deltagare sa att de
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@ Hyresgastforeningen

kommer alla deltagarna till nytta. Flera starka aktorer i projektet
har tydligt meddelat att de i detta projekt ar beredda att dela sina
erfarenheter, vilket bryter mot hur de arbetar annars. Aven den
kunskap som samlas in centralt i projektet sprids kontinuerligt till
projektets deltagare sa att alla har mojlighet att agera utifran
projektets gemensamma kunskapsbas.

5.2.2 FOKUS PA EGNA INFLUENSOMRADEN

Projektets deltagare har i projektet enats om att hdlla huvudfokus
pa att utveckla de delar de sjalva kan paverka.

Deltagarna fokuserar pa att utveckla sina respektive

influensomraden till exempel:

Byggentreprendrer ska fokusera pa effektiv planering av:
byggarbetsplatsen, materialleveranser, inkop, tidsplanering,
effektiva montage och sa vidare.

Fastighetsbolag ska fokusera pd val av mark och upplatelseform,
upphandling, val av samverkansform och entreprenadform,
kravstallning pa entreprencrer, kundpreferenser, utformning av
fastigheter och sa vidare.

Detta ska dock inte forvaxlas med att projektets aktorer inte far
framfora identifierad forbattringspotential hos andra aktorer eller
i samarbetet med andra aktorer. Samtliga aktorer ar valkomna att
komma med 6nskemal betraffande vad andra aktorer borde kunna
jobba med dar de ser potential, detta skall snarare ses som en
skyldighet an en rattighet, men det ar upp till respektive aktor att
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besluta vad de ar intresserade av att utveckla inom sina respektive
influensomraden.

Vissa tvarfunktionella delar av byggprocessen utvecklas tillsammans.

CIRCLE OF CIRCLEOF

CaEaE CIRCLE OF

INFLUENCE INFLUENCE

CONCERN

Figur 3: Fokus pa det omrade som kan paverkas leder till att det omrade som kan
paverkas blir storre.

5.3  AKTIVITETER | PROJEKTET

| projektet har en rad olika aktiviteter genomforts for att identifiera

omraden for effektivisering och kostnadsreduktion i bostadsbyggandet.
Ett annat viktigt syfte har varit att genom centrala aktiviteter visa vagen

for projektets aktorer och pavisa att resultat uppnas genom aktiv
handling.

Exempel pa aktiviteter i projektet ar projektgruppsmaoten och workshops.

Dessa beskrivs mer ingdende nedan.

5.3.1 PROJEKTGRUPPSMOTE

Projektets deltagare har vid aterkommande tillfallen traffats for att
diskutera 6nskemal, behov, status pa framdrift och for att enas om

projektets mal, innehall och avgransningar.
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53.2 PROJEKTGRUPPSWORKSHOP 533 WORKSHOP MALMO STAD

Projektgruppen samlades tillsammans med nytillkomna deltagare. En viktig aktor i anslutning till projektet ar Malmo stad. En del i projektet
Projektet gicks igenom avseende innehall, malbild, status pa ar att finna en gemensam modell for hur staden tillsammans med
framdrift och forankrades i gruppen. Gruppen fick mojlighet att aktorerna kan skapa forutsattningar som mojliggor byggandet av 7000
aterkoppla avseende vilket av omrddena produkt, process och ungdomsbostadertill efterstravade hyresnivaer. Med detta som
produktivitet de anser har storst utvecklingspotential for att bakgrund bjods Malmo stad in till en workshop for att fa en 6kad
mojliggora byggande av bostader till Idgre hyresniva. Gruppen fick forstdelse for projektet och vad staden kan gora for att

aven mojlighet att komma med inspel till viktiga fragor att lyfta i aktivt bidra till att skapa forutsattningar for att hyresbostader ska kunna
workshop med Malmo Stad. produceras till lagre kostnadsnivaer.

POTENTIAL FOR KOSTNADSEFFEKTIVISERING ~‘ POTENTIAL FOR KOSTNADSEFFEKTIVISERING (V¥

Process Produktivitet
e
X

Y
Bild: Fran Projektgruppsworkshop 190502. Gula prickar markerar vad Bild: Frdn Workshop med Malmoé stad 190529. Grona prickar markerar vad “g
workshopdeltagare anser att det finns stérst potential for att méjliggéra workshopdeltagare anser att det finns storst potential for att mojliggora "5
produktion av bostider till sénkta hyresnivder. produktion av bostader till sankta hyresnivder. AN
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Under workshopen fick deltagarna ta del av det forslag till
samverkansupplagg for granssnittet stad/byggherre som
projektgruppen arbetat fram (Den sa kallade Ge- & Ta-modellen se
figur 5). Deltagarna gavs ocksa mojlighet att komma med feedback
pa modellen.

Vid workshopen deltog representanter fran
Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret och
Miljoforvaltningen. Deltagarna visade stort intresse for projektet
1000 ungdomsbostaderoch bidrog till en konstruktiv dialog.

Bild: Workshopdeltagare i diskussion vid workshop Malmé stad 190529

Vid workshopen uttryckes en viss forvaning fran deltagare infor att
projektets aktorer patalat att de tycker mojligheten till dialog med
staden har brister och att stadens olika forvaltningar inte verkar

vara samspelta. Dessa pastdenden togs dock emot med lyhordhet.

© Prolog 2020

Vi tycker att vi har gjort mycket men vi maste ta till oss av detta. Vi har

tydligen mer att gora nar det kommer till var kommunikation”
Workshopdeltagare, Malmo stad

Workshopdeltagarna fick mojlighet att markera pa en skala (fran ”i
mycket liten utstrackning” till ”i mycket stor utstrackning”) vilken
utstrackning de upplever att de krav staden staller pa kvaliteter paverkar
hyresnivaerna i Malmdos nyproducerade bostader.

Pe——

s STADENS ONSKEMA L
PEVERKAR HYRESNIVA ER

g ©
- ‘. .
Mycr
Mycket mlwf%
| iten A (L S j
Ukshew k\.\'}
wroos (2

Bild: Roda markeringar utplacerade av deltagare fran Malmé Stad vid workshop
190529.

Under workshopen lyftes en intressant diskussion kring potentiella

omraden dar staden kunde se over hur de kvaliteter de efterfragar kan
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paverka kostnaden for att producera bostader och darmed i Deltagarna fick bland annat bedéma potentialen att sanka kostnaden
forlangningen dven paverka vilken hyresniva som ar mojlig for for installationer i bostadsprojekt utan att gora avkall pa kvalitet.

dessa bostader. Workshopdeltagarna lyfte bland annat fram Gruppens samlade bedomning var att det gar att sanka kostnaderna for
foljande omraden: installationer med mellan 10—30 procent.

e Mojlighet att bygga med loftgangar

o P‘ N orm Fmgmsee - Assemblin

e Mojlighet att tillgodorakna sig befintliga garage MD”J‘ / 6
e Kommunikation mellan aktorer och forvaltningar ’( — 14
S/ NALSSANKN NG
7

Fullstandig dokumentation fran workshop Malmé stad 190529 se
Bilaga 1.

534 WORKSHOP INSTALLATORER )W

En betydande kostnadspost vid husbyggande ar kostnaden for 0/ ©eo - i 6
installationer. | konstellationen av aktorer som tillsammans driver

projektet 7000 ungdomsbostaderingar for narvarande inget

installatorsforetag. For att fordjupa forstaelsen for vilka

mojligheter som finns till kostnadsbesparing i kategorin

installationer bjods en grupp installationsexperter in till en _

workshop. Gruppen bestod av erfarna installatorer. Vid ;‘,1"',_,_ R st =
workshopen var kategorierna EL, Vent & VS representerade. Bild: Fran workshop med installationsexperter 190401. Potentiell
kostnadssénkning for installationer i bostadsprojekt. BIa markeringar ar
placerade av installationsexperter, grona markeringar fran évriga

workshopdeltagare.
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Workshopdeltagarna identifierade tillsammans ett antal poster Projekteringsfas

som ar kostnadsdrivande for installationskostnaden fordelat pa
projekteringsfas och produktionsfas av ett bostadsprojekt.
Gruppen bedomde att de storsta kostnadsdrivarna ar foljande:

\

Bild: Frdn workshop med installationsexperter 190401.

© Prolog 2020 Sida 18

Installatorernas kompetens tas in for sent i projekteringsfasen
Bristande erfarenhetsaterforing

Aggregatialla lagenheter istallet for centralt

Flera unika l6sningar det vill saga mojligheten till upprepning av
samma moment utnyttjas ej. (Upprepning bedoms hdja
effektiviteten.)

Val av systemlosning for ventilation

Materialval (varumarken foreskrivs och far ej bytas mot likvardigt
fast billigare)

Systemhandling gors om for varje projekt fran grunden dven om
den egentligen inte behdver andras sa mycket i forhallande till
tidigare projekt

Olika miljocertifieringar

Produktionsfas

Bristande planering

Bristande APD-plan* - mycket "ga tid”

Krockar mellan installationer

Bristande/avsaknad av logistiklosning

Felaktig prefab-10sning

Hogkonjunktur — Priserna drivs upp vid hog efterfragan

* Arbetsplatsdispositionsplan
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Installationsexperterna bedomde att den storsta potentialen for
forbattring som kan leda till att man kommer at kostnadsdrivarna
och sanker kostnaderna finns under projekteringsfasen. Dar kan
man forebygga sddant som annars blir kostnadsdrivande under
produktionen. Den enskilda faktorn installationsexperterna menar
skulle gora storst nytta ar om installatérerna kommer in tidigare i
projekteringen. Darigenom kan en storre hansyn tas till vad som
driver kostnader inom installationsomrddet redan vid
utformningen av byggnaden och da kan detta forebyggas.

Fullstandig dokumentation fran workshop Installatorer 190401 se
Bilaga 2.
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"Narsamma gang far jobba tillsammans i flera
projekt marker vi hur arbetet blir effektivare”
— WS deltagare fran installatorsledet

Vi jobbar egentligen inte med var
produktivitetsutveckling idag”
— WS deltagare fran
installatorsledet

"Nar vi hatt mojlighet att upprepa
samma moment i likadana bostader flera etapper
efter varandra har vi sett att vi kunnat halla samma
pris flera ar i foljd”
— WS deltagare fran installatorsledet
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54 ENKATUNDERSOKNINGAR

I anslutning till projektet har det genomforts tva
enkatundersokningar. En omfattande undersokning avseende
boendepreferenserhos unga och en mindre enkatundersokning
dar projektets aktorerfatt mojlighet att besvara fragor om
projektet och vad projektet bor fokusera pa.

5.4.1 BOENDEPREFERENSER

Enkaten skickades ut till 4000 personer i dldersspannet 18—35 ar
och besvarades av 1335 respondenter. Syftet med enkaten var att ta
reda pa mer om malgruppen ungas boendepreferenser, det vill
saga vad malgruppen har for nskemal och krav pa en bostad for
att den ska uppfylla deras behov, forvantningar och
forhoppningar. Mycket av de stérre undersokningar som gjorts
med avseende pa boendepreferenser ar utforda pa 50- och 6o-
talet. (Bostadsforskare om bostadskvalitet, 2018). Sedan dess har
levnadsforhallandena och livsstilarna forandrats radikalt. For att
skapa goda forutsattningar att utveckla framtidens bostader
behover vi uppdatera kunskapen kring vad dagens unga soker i sin
bostad.

5.4.2 PROJEKTETS AKTORER

Enkaten, som var anonym, skickades ut till 32 personer och
besvarades av 15. Samtliga tillfrdgade har i ndgot avseende varit i
kontakt med projektet 7000 ungdomsbostader. Det ror sig om
workshopdeltagare fran projektets genomforda workshops,

politiker som intervjuats i media angdende projektet, personer vid
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Malmao universitet som varit med i diskussioner avseende projektet samt

representanter for de foretag som ingdr i projektkonstellationen.

Frdgorna avhandlar vad aktorerna bor jobba med i projektet for att na

malet, vilka mojligheter aktorerna tror det finns att sanka byggkostnader

och darigenom hyresnivaer. Vilka mojligheter respondenterna upplever

sig ha att paverka byggkostnader och produktivitetsarbete samt hur de

varderar vikten av en gemensam malbild. (Komplett sammanstallning av

enkatundersokning Bilaga 3)

Undersokningen visar att projektdeltagarna ser en gemensam malbild

som en mycket viktig faktor for att 7000 ungdomsbostaderska bli ett

framgangsrikt projekt.

—_
-
oSN

O o NvNwWwhUT O 0O O

| VILKEN UTSTRACKNING ANSER DU ATT DET AR VIKTIGT
ATT PROJEKTETS AKTORER HAR EN GEMENSAM
MALSATTNING FOR PROJEKTET 1000
UNGDOMSBOSTADER?

T T T T T
1-inte alls " "3" "2" "g"
viktigt

6 - mycket
viktigt
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Det framkommer ocksa av undersokningen att projektdeltagarna Vidare framgar det ocksa av undersokningen att projektdeltagarna ser
tror att det gar att sanka kostnader for bostadsproduktion i Malmo markpris och val av upplatelseform for mark som viktiga parametrar for
i ganska stor utstrackning. Samtidigt visar undersdkningen att alla att mojliggora produktion av bostader till I1dga hyresnivaer.

inte ser det som en sjalvklarhet att produktion av hyresbostader till
lagre kostnad leder till lagre hyresnivaer.

HUR STOR POTENTIAL SER DU AVSEENDE VAL AV

UPPLATELSEFORM FOR MARK
HUR STOR POTENTIAL SER DU AVSEENDE MARKPRIS . . .
y ) . , FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV
FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV HYRESBOSTADER
i " " R
MED LAGRE HYRESNIVA? HYRESBOSTADER MED LAGRE HYRESNIVA?
6 6
4 4
2 . 2 .
o T T T T T .:\ o T T T T T -_\
_I _ Mycket ll2ll |l3ll |l4ll I|5ll 6 _ N\ycket 1 _ N\ycket ll2ll ll3|l ll4|l ||5|| 6 _ Mycke‘t
liten stor liten stor
potential potential potential potential
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5.5  ARKITEKTENS PERSPEKTIV

Arkitekterna ar viktiga aktorer vid utformningen av framtidens
boende. Nar arkitekter i anslutning till projektet 7000
ungdomsbostader har ombetts resonera kring vad som ar viktigt
att tanka pa for att bygga bostader som mojliggor lagre
hyresnivaer, har god planering och samverkan tagits upp som
viktiga aspekter. Att tidigt planera for ett kostnadseffektivt
genomforande av projektet dar manga aspekter tas i beaktning
har ocksa lyfts upp. Flexibilitet ar ett nyckelord. For att over tid
kunna bygga kostnadseffektivt bor man vara flexibel, exempelvis
betraffande att designa byggnader som ar anpassade for den tomt
byggnaden byggs pa sa att ytorna optimeras i forhallande till
tomten. Man bor ocksa vara flexibel betraffande val av stomme. En
prefabricerad stomme betraktas ofta som ett kostnadseffektivt val
men om den kops in nar efterfrdgan ar hog kan bade prisbild och
langa leveranstider medfora att en prefabricerad stomme blir ett

dyrt alternativ.

Betraffande samverkan ses den stora nyttan i att fa ut maximal
kreativitet samtidigt som aktorerna kontinuerligt kan sakerstalla
att de forslag arkitekterna arbetar med gdr att producera pa ett
kostnadseffektivt satt. Hansyn bor ocksa tas till att optimera for
kostnadseffektiva installationslésningar. For att uppna detta bor
kontinuerliga avstamningar ske mellan arkitekt, entreprenor,

byggherre och installatorer.

Arkitekterna ser storst mojlighet till att framgangsrikt rita

bostader som blir kostnadseffektiva att bygga genom att med stor
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frihet fa utforma byggnaderna utefter en tydligt definierad malkostnad
och i nara samarbete med kunniga och engagerade bestallare.

Andra omrdden som ar intressanta ur ett arkitektperspektiv ar
mojligheten att utveckla delningsfunktioner i bostadshusen sa att varje
bostad inte behéver inrymma alla funktioner. Darigenom kan den totala
byggnadens ytor optimeras.

Arkitekterna pdtalar aven vikten av att inte glomma bort utemiljon och
miljoerna mellan huskroppar. Denna ar mycket viktig for att skapa
bostadsmiljoer som positivt bidrar till social hallbarhet.

"~ Det kan bli valdigt dyrt att bygga billigt om man inte far med sig
aspekten social hallbarhet”

5.6 SAMVERKAN

Vikten av samverkan namns av manga i projektet som en av de mest
tongivande delarna for att 6ka produktiviteten, forbattra processerna
och skapa den mest optimerade produkten med avseende saval pa
kostnad som pa kvalitet och néjda hyresgaster. Det har kommit fram vid
i stort sett samtliga aktiviteter i projektet. Samverkan var ocksa ett av de
mest namnda orden under den fordjupade intervjustudie som inledde
projektet 7000 ungdomsbostader (Se Projektbeskrivning: 1000
ungdomsbostader - Baserad pd fordjupad intervjustudie.

Hyresgastforeningen 2018.)
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Vad ar da samverkan? Jo, samverkan brukar definieras som potential samt att pa basta mojliga satt ta med sig modellen till
formagan att nd ett battre resultat tillsammans an var for sig. Det verksamhet utanfor projektet maste samtliga arenor vara beredda att
handlar om att: optimera sin verksamhet for att framja samverkan. Samverkan ar lika

e Systematisera samarbetet och sakerstalla att alla viktig inom alla dessa arenor.

involverade parter jobbar aktivt for att framja det. Arenor for samverkan:
e Satta upp gemensamma mal for vart man vill nd, mal som

e Samverkan mellan projektets aktorer

gynnar alla inblandade, och tillsammans strava mot att na e Samverkan internt i aktérernas respektive byggprojekt

dessa mdl. e Samverkan mellan projektets aktorer och Malmo stad

e Satta den gemensamma langsiktiga vinningen fore egna e Samverkan internt hos Malmé stad

kortsiktiga vinster.

For att fa ut den fulla potentialen som finns i samverkan behdver
aktorerna konkretisera sambanden mellan orsak och verkan. Detta kan
ske genom att satta tydliga mal for hur samverkan ska leda till sankta
kostnader och hur mycket kostnaderna kan sankas genom samverkan.
Sadana konkreta mal saknas annu i projektet.

Ett resultat av djupintervjuerna med projektdeltagarna ar den sa kallade
Ge- och-ta modellensom arbetats fram i projektet. Modellen beskriver
hur en byggherre och Malmo stad kan strukturera sin samverkan for att
tydligt och tidigt skapa forutsattningar for projekt med lagre kostnad.
(Ge- och-ta modellen beskrivs narmare under rubriken £n modell fér
tidig samsyn nedan)

5.6.2 ATGARDER FOR ATT LYCKAS

De studier som gjorts inom ramen for projektet 7000 ungdomsbostader L
5.6.1  PROJEKTETS FYRA SAMVERKANSARENOR har innehallit flera omgangar med intervjuer, dar de foretag och §
| projektet kan man identifiera fyra huvudsakliga arenor for organisationer som deltagit fatt ge sin syn pa hinder och mojligheter for %
samverkan. For att na projektet 7000 ungdomsbostaders fulla att bygga bra bostader till lagre pris. Sa kallade ungdomsbostader ar ett N
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exempel pa bostader som riktar sig till en priskanslig malgrupp.
Marknadens aktorer har idag svart att klara av att producera bra
bostader till rimliga priser for att mota behovet hos denna

malgrupp.
FORDYRANDE KRAV OCH ONSKEMAL

Flera av de som intervjuats beskriver utmaningarna att halla nere
kostnader i projekten. Ett omrade dar byggherrar beskriver att
kostnader okar och samtidigt ar svara, bade att forutse och att
kontrollera ar nar de upplever att staden staller krav och har
onskemal som driver kostnader. Dessa krav fran staden upplevs av
byggherrarna stallas efter hand, vid olika tidpunkter i projektet och
kraven upplevs komma fran olika forvaltningar och tjansteman.
Kraven upplevs vara oforutsagbara och knutna till olika individer.
De byggherrar och fastighetsagare som vill utveckla och skapa
bostadsprojekt uppger i intervjuerna att de upplever att de
tjansteman inom staden som staller dessa krav inte uppvisar
forstaelse for hur kraven paverkar kostnader. Kraven upplevs av
byggherrarna inte vara koordinerade; krav fran olika forvaltningar
framfors vid olika tillfallen under projektets gang, och kraven och
onskemalen kommer till projekten i sent skede, vilket upplevs
fordyra projekten. En effekt blir att ett projekt som planerats till en
viss kostnadsnivd —exempelvis for att mota efterfragan hos en
malgrupp jamforbar med ungdomsbostader — fordyras. Foljden blir
att projektet antingen inte blir av alls, eller maste utvecklas mot en
annan mindre priskanslig malgrupp, exempelvis kdpare av

exklusiva bostadsratter.
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Kraven upplevs vara baserade pa ambitioner kring god arkitektur och
utveckling av stadsmiljon, vilket naturligtvis ar viktigt. Det verkar dock
saknas samsyn kring hur det paverkar stadens malsattningar att bygga
bostader i alla prisklasser.

Det ar viktigt att skapa tillit och forstaelse for varandras uppdrag,
kvalitetssakra processer och hitta en konstruktiv dialog. Det ar olika
parametrar som pdverkar dialogen med staden som till exempel
forsaljning av mark. Det finns olika intressen och syn pa hur den
processen och dess resultat ska se ut och detta kan ocksa paverka det
upplevda samarbetet med staden. Med konstruktiv samverkan,
klargoranden kring varandras uppdrag och viljan att jobba med
vasentliga forbattringar finns det goda mojligheter att staden och olika
intressenter hittar hallbara |6sningar som alla inblandade vinner pa.

Da huvuddelen av de bostader som byggts under en langre tid varit
dyrare bostadsratter i sa kallade A-lagen har projekten inte upplevts vara
lika priskansliga. Det kan ha bidragit till att tjansteman upplever att det
fungerat att stalla krav fran staden som fordyrat projekten. Detta
fungerar inte da man vill bygga till Iagre kostnader i sa kallade B- eller C-
lagen; da maste strukturen for hur och nar krav och 6nskemal stalls fran

stadens olika delar till bostadsprojekt utvecklas.
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Krav & Krav &
Det finns olika lsningar; férstdelsen inom stadens olika 6nskemal onskemal
forvaltningar for hur olika krav paverkar bostadsprojekts kostnader ”
e g Lol Byge- A Malmé
kan starkas. Eventuella krav och onskemal bor komma tidigt och herre Stad

tydligt i projekten. Kraven bor ocksa koordineras och prioriteras, sa
att inte olika forvaltningar vid olika tidpunkter fyller pd med krav
och dnskemal sa att projekten blir omojliga att genomfora.

Detaljplan Projektering Produktion Férvaltning

Figur 5: Modell for msesidig forstaelse och gemensam malbild i projekt, den sa kallade

Ge- och-ta modellen
Samsyn!

Projektets energi och kompetens Kraven/onskemalen som staden har bor vara:

fokuserar pa att uppna utmanade B )
malbild e Forutsagbara

Detaljplan Projektering Produktion Forvaltning o
e Tidiga
Figur 4: Projektdeltagarnas kreativitet och energi kanaliseras till att uppna
utmanande mdal for projektet, da tidig samsyn sikerstallts. ¢ Konstruktiva
e Tydliga
EN MODELL FOR TIDIG SAMSYN e Koordinerade
Projektet 7000 ungdomsbostaderbor utvecklas till en tydlig e Kvalitetssakrade
struktur for att pa basta satt med minimalt med sl6serier skapa ett En fraga att utreda ar vilka krav/6nskemal som staden ska stalla. Det ar
stort antal bostader i snabb takt. byggherren som ska visa att man uppfyller de krav (BBR mm) som finns

Ge- och-ta modellen som utvecklats i projektet 4r ett forslag pa pa bostader. Projekten ska uppfylla det som galler inom radande

detaljplan. Darefter ar det idag oklart vilka typer av krav/6nskemal som
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hur en del av en sddan struktur skulle kunna se ut.
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staden har eller bor ha. De fordyrande exempel som byggherrarna
lyfter i intervjuerna ar exempelvis takutformning, fasadmaterial,
dagvattenhantering, p-normer, grona fasader, indragna horn
etcetera.

MALKOSTNAD

35 m?
x kr/man

<30 % av
disponibel inkomst
av min.lon

Bygg-
herre

Figur 6: Exempel pa tillimpning av den sa kallade Ge- och-ta modellen.
Omsesidig forstaelse — med gemensamt maj, till exempel mal fér boendekostnad

TVEKSAMHET HINDRAR
Staden och stadens tjansteman har dels uttryckt stod for projektet,
1000 ungdomsbostader dels ifragasatt politikens uttalade

ambitioner. Det finns fastighetsagare som ar mycket tydliga med
sina ambitioner att bygga bostader med den malsattning som
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finns i projektet 7000 ungdomsbostider. Men det finns ocksa byggherrar
och arkitekter som uttrycker tveksamhet; de har svart att tydligt ange
malsattningar och ambitioner. En forklaring till att flera arkitektkontor
och byggherrar ar tveksamma kan vara att stadens tjansteman pa ett
antal moten ifragasatt projektet och behovet av ungdomsbostader.
Relationer med stadsbyggnadskontor och fastighetskontor ar viktiga for
de som dagligen arbetar med projekt och projektutveckling pa en
begransad geografisk marknad. Om inte stadens tjansteman tydligt
markerar att man vill forverkliga dessa 1000 ungdomsbostader sa
avvaktar och tvekar flera av samhallsbyggandets aktorer for att inte
aventyra sina relationer med staden. Detta har tydligt markts bland flera
av deltagarna i projektet.

SAMSYN INOM STADEN

Staden bor tydligt uttrycka sin malsattning och sedan sakerstalla
samsyn mellan politik och tjansteman. Nar samsyn finns bor staden
sakerstalla att kompetens och resurser finns for att uppna malen.
Kunskap, attityd och fardigheter behover kartlaggas inom
forvaltningarna. Pa de workshops som genomforts inom projektet har
det funnits en nyfikenhet fran tjanstemannen, men ocksa exempel pa
ifragasattande av behovet av bostader for priskansliga grupper, till
exempel ungdomsbostdder, vilket vittnar om behov av att arbeta med
samsynen. Det har ocksd vid upprepade tillfallen havdats att det redan
byggs valdigt manga bostader av denna typ och till denna kostnad (sic!),
vilket indikerar att kompetensen behover starkas. Forstaelsen for att
stadens krav och 6nskemal paverkar kostnader i projekten ar ocksa
begransad, vilket bor utgora grund for ett
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kompetensutvecklingsprogram for att byggherrar tillsammans
med stadens tjansteman framgangsrikt ska kunna utveckla
funktionella bostader for denna malgrupp till rimliga priser.

5.7 AKTUELLA BYGGPROJEKT

| dagslaget ar ett par byggprojekt, avsedda att inga i projektet
1000 ungdomsbostader, igang.

Trianon ar byggherre for projektet Marsipanfabriken dar Peab ar
utsedda till entreprendr. Projektet befinner sig i
projekteringsskedet. Tid for byggstart och fardigstallande ar i
dagslaget lite oklart i vantan pa besked ifran miljoforvaltningen.

Byggnadsfirman Otto Magnusson ar igdng med projektering av ett

bostadsprojekt som byggs i egen regi i Hyllie. Projektet befinner sig
i tidigt skede och innehallet ar annu inte definierat.

5.8 SLUTSATS

Projektets aktorer beskriver att de garna skulle bygga mer och i
hogre takt men att projekten tar lang tid att fa igang. | vissa fall 581 DET BEHOVS — OCH DET GAR

uppges langa handlaggningstider fran staden som ett av Det ar mojligt att skapa bostader till lagre kostnader, till Iagre priser och

huvudskalen till att projekten drojer. med lagre hyresnivder. Projektets deltagare uppvisar stort engagemang

Byggherrarna soker efter mark att bygga pa. Fran staden lamnas och att behovet ar stort ar alla 6verens om. Det har i projektet
beskedet att det finns byggklar mark att tillgd. Konstellationen framkommit en rad upplevda utmaningar, men ingenting som visar att
1000 ungdomsbostaderhar bett om att fa ut en oversikt over det inte gar att bygga prisvarda bostader i den mangd som behdvs.

byggklar mark for att gora en bedomning av denna marks

potential for byggnation av kostnadseffektiva ungdomsbostader >8.2 FORANKRINGEN BEHOVER STARKAS

men Malmé stad har hittills inte terkommit. Ndgot av de deltagande foretagen har en strategi och forankrade mal for

detta i det egna foretaget, men de flesta organisationer behover
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utveckla och fortydliga vad det innebar for den egna
organisationen och for de egna medarbetarna att mota behovet av
bostader till lagre priser. Annars finns risk att de enskilda
individerna uppfattar det som oklart om det ar det enskilda
byggprojektets vinst som ska optimeras, eller om ett enskilt
byggprojekt ar en viktig del av organisationens dvergripande mal
att med rimlig Ionsamhet skapa samhallsnytta.
Samhallsbyggandets aktorer maste utveckla tydligare satt att
forhalla sig till de utmaningar som The Shift lyfter.

5.8.3 EN GENOMGRIPANDE FORANDRING KRAVS

Det har utvecklats ett satt att skapa projekt och att bygga som har
passat en marknad dar i huvudsak dyrare bostader har producerat.
| detta satt att skapa projekt har det funnits utrymme for dialog
mellan byggherre och staden som under lang tid resonerat bland
annat om hur produkten ska se ut; ofta har produkten inte varit
definierad da projektet startats, vilket inneburit att kostnadsmal
och dess konsekvenser inte varit tydliga. For att bygga 1000
ungdomsbostader och andra kostnadseffektiva bostader med
lagre hyror kravs att man bryter med de etablerade processerna
och utvecklar nya processer. | dessa processer maste malet —aven
avseende kostnad och hyra —vara tydligt definierat tidigt. Sedan
maste produkt och process anpassas sa att malet kan uppnas,
annars startas inte projektet.
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5.8.4 NYA MODELLER FOR SAMARBETE

Den ge-och-ta modellsom utvecklats i projektet ar en struktur for att
stodja byggherrar och staden i att med gemensam malbild agera i denna
process. Detta innebar en omfattande forandring i synsatt och
arbetssatt som kraver kunskap, attityd och fardigheter fran branschens
aktorer och aven fran stadens olika forvaltningar.

Samverkan mellan aktorerna i byggprocessens olika delar har stor
potential. Bdde i de tidiga skedena da produkten definieras, saval som da
produkten ska skapas, det vill sdga i byggskedet. Alla aktorer ar overens
om potentialen for samverkan. For att samverkan ska fa en tydlig effekt
maste sambanden mellan orsak och verkan klargoras; hur mycket
kostnaderna exempelvis ska sankas ar ofta oklart, varpa effekterna av
samverkan blir oklara och kostnadsbesparingar riskerar att utebli.

5.8.5 STARKT DRIV OCH AVVAKTANDE FORHALLNINGSSATT

De foretag och organisationer som med kontinuitet deltagit i arbetet
och haft tydlig forankring i foretagens ledning har upptratt med fasthet
och arbetat kontinuerligt i konkreta byggprojekt under projektets gang.
Men det finns ocksa andra forhaliningsatt som forekommit i projektets
arbete. | flera organisationer — dven inom staden — har det framstatt som
oklart om eller hur malsattningen med 1000 ungdomsbostader ar
forankrat. Det ar oklart for den enskilde medarbetaren vad projektets
malsattning innebar for det egna agerandet. Det har for vissa inneburit
en avvaktande hallning. Men intresset och engagemanget for fragan ar
trots vissa oklarheter stort och kreativitet har standigt uppvisats fran
deltagarna.
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5.8.6 TYDLIGGOR SAMBANDEN OCH TA KONSEKVENSERNA

Inom alla projektets tre delomraden (produkt, process och
produktivitet) finns potential for att sdnka kostnader, sanka priser
och skapa projekt med lagre hyror. Det visar alla de intervjuer och
workshops som genomforts i projektet. For att denna potential ska
leda till resultat i fler byggprojekt kravs utveckling av arbetssatten i
flera av deltagarnas organisationer. De byggprojekt som
genomfors forst i projektet visar att det ar mojligt och de visar
ocksa att det kravs tydligt ledarskap i de deltagande
organisationerna.

5.8.7 PROJEKTET AR NODVANDIGT

Det finns ett behov av att producera bostader med rimliga
hyresnivaer, for en ung malgrupp i Malmao. For att astadkomma
detta kravs forandring. Dessa forandringar kommer inte att ske av
sig sjalva.

De deltagande organisationerna i projektet 7000
ungdomsbostadervisar stort engagemang och vilja. For att
komma vidare och utveckla arbetssatten sa att de byggprojekt
som ingar i 7000 ungdomsbostadertillsammans uppndr malen
kravs stod. Deltagarna kan stodja, inspirera och utmana varandra
under projektets gang. Ett omrade dar stod ar nodvandigt ar att
strukturera projektets insatser i ett genomtankt forandringsarbete
som leder till uppsatt malbild pa utsatt tid. Likasa behovs stod for
att klargora vilka insatser som leder till vilka resultat i de enskilda
byggprojekten. Detta strukturerade upplagg skapar mojlighet for

© Prolog 2020

andra att lara av projektet; det gor projektet unikt och kan satta Malmo
pa kartan.

5.8.8 MOT KONKRETA RESULTAT

Projektet 7000 ungdomsbostaderbor utvecklas till en tydlig struktur for
att pa basta satt med minimalt med sloserier skapa ett stort antal
bostader i snabb takt. De olika aktorernas engagemang bor kanaliseras
mot resultat i form av fardiga bostader for priskansliga grupperien
tydlig takt, enligt en forankrad plan. For detta kravs tydlig uppslutning
och bekraftelse av malen, dels fradn byggherrar, dels fran stadens
tjansteman och politiker.
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6. NASTA STEG

6.1.1 NULAGE

Utred vid behov ytterligare hur det forhdller sig; testa hypoteserna
fran denna rapport:

e Byggherrar och staden kan utveckla och synkronisera sina
processer for att skapa fler bostader snabbare i olika
prislagen

e Staden harisymbios med byggherrar utvecklat ett
kostnadsdrivande arbetssatt de senaste 20 aren, som
forsvarar att uppna malbilden for 7000 ungdomsbostader

e Det finns potential att klargora hur staden tillsammans
med olika intressenter arbetar i syfte att kvalitetssakra och
effektivisera processer

Komplettera de intervjuer som gjorts; Malmos stadsforvaltningar
har hittills inte bidragit i de intervjuer som genomforts i projektet;
har finns vardefulla bidrag for att skapa effektiva processer.

6.1.2 MALBILD

Formulera mal dar staden och fastighetsagare tillsammans vill
skapa bostader for priskansliga grupper. Malen bor vara sa
specifika att de innefattar tider och kostnader och antal bostader.
Onskemal och krav som inte omfattas av BBR (Boverkets
Byggregler) och detaljplan bor sammanstallas och tydliggdras for

att effekterna ska kunna forutses.
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6.1.3 FORANKRING

Det ar viktigt att projektets mal ar forankrat i de deltagande
organisationerna, i de organisationer och foretag dar detta ar oklart ar
det ett viktigt nasta steg. For de som har haft tydlig forankring har detta
varit en stor fordel i det arbete som gjorts hittills.

Da projektets inledande delar visar att alla aktorer vill och tror pa att det
gar att sanka kostnader och skapa ett bra, prisvart boende, da ar det
ytterligare konkretisering och fortydligande av vad detta innebar samt

vad som kravs i de deltagande projekten det som ska sta i fokus. En tydlig

forankring av projektet i Malmo stad ar av stor betydelse.

De foretag som har uppvisat god forankring ar viktiga som fortsatt

inspiration.

6.1.4 HANDLINGSPLAN

Skapa en tydlig handlingsplan, dar parterna tydligt visar att de —inom
ramen for sitt respektive influensomrade — gor det som kravs for att man
tillsammans ska lyckas. En sadan handlingsplan innefattar bade
gemensamma aktiviteter och sddana aktiviteter som gors inom
respektive organisation. Det innebar for flera aktorer ett omfattande
forandringsarbete, som kraver nya arbetssatt och utvecklad kompetens.
Alla aktiviteter som kravs for projektets framgang verifieras efter hand
av parterna att de genomforts.

Tillsatt resurser for att leda och driva arbetet med att resultatorienterat
projektleda genomforandet av handlingsplanen for att lyckas med
projektmalen och satta Malmo pa kartan som en forebild for effektiva
processer inom samhallsbyggandet.
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@ Hyresgastforeningen
6.1.5 RESULTATORIENTERAD SAMVERKAN

Att ha kraft och resurser att tidigt i projekten klargoéra malbild
avseende det enskilda byggprojektet — dven avseende kostnad —ar
avgorande. Darefter vidtar arbetet med att anpassa produkt och
process for att sakerstalla att malet uppnas, annars ska projektet
inte ga vidare. Genom detta arbetssatt drivs innovationer mot en
tydlig malsattning. Detta till synes enkla arbetssatt ar viktigt i
nasta steg och innebar en betydande forandring av
byggprocessen. Aktorerna i projektet kan och vill driva projektet
vidare for att satta Malmo pa kartan och utveckla dessa arbetssatt
till val férankrade och stabila arbetssatt som standigt forfinas. En
rad projekt ar pa vag in i projektet for att tillsammans utgora en
projektportfolj om totalt 1000 lagenheter.

Varje delprojekt maste varsamt och med stort engagemang
planeras, styras och kontrolleras for att sakerstalla att de

overgripande malen uppnas.

6.1.6  SYNKA MED THE SHIFT

Enintressant fraga att ta hansyn till och utveckla i projektet ar hur
de barande idéerna i the Shift samverkar med projektet 7000
ungdomsbostader; detta kan fortydligas. Det finns en intressant
potential i att inom projektet 7000 ungdomsbostaderklargora hur
projektutvecklare, byggherrar, stadens forvaltningar och alla andra
aktorer paverkas av ett forandrat satt att se pa bostaden och
boendet. Dessa klargéranden leder sannolikt till intressanta
forandringsarbeten, med synergier till projektet.

© Prolog 2020

6.1.7 HALLTEMPOT

For att oka takten pa byggandet av bostader till rimliga priser, bor de
deltagande byggherrarna tillsammans med kommunen omgdende enas
om var och nar projekten ska byggas. Projektportfoljen bor snarast
kompletteras till 1000 bostader. Detta resultatorienterade arbete avgor
om fler aktorer kan ansluta till projektet. En frdga att skyndsamt
tydliggora ar om tillgangen till prisvard och byggbar mark ar en
hindrande faktor for att klara malbilden, och vilka handlingsalternativ
som finns.

Sida 31

g
A
w0
e
N
2




@ Hyresgastforeningen

KALLOR

Boverket 2018 — Rapport 2018:36, Kartlaggning av fel, brister &
skador inom byggsektorn

Byggherrarna 2019 - Analys av forfragningsunderlag

Bostadsforskare om bostadskvalitet. Centrum for boendets
arkitektur, 2018

Leda forandring, John Kotter 1996

McKinsey & Company, The Construction productivity imperative,
2015

Malmolaget, Naringslivskontoret Malmo stad, 2019

https://malmo.se/Huvudnyheter/2019-03-25-Malmo-stad-

ansluter-sig-till-The-Shift.html [Anvénd 2019-09-13]

https://malmo.se/Sa-arbetar-vi-med.../Bostadsbrist-och-

hemloshet/Bostadsforsorjning.html [Anvand 2019-09-13]

https://malmo.se/Huvudnyheter/2019-06-11-Ny-

befolkningsprognos-for-ar-2019-2029.html [Anvénd 2019-09-13]

Mot samma mal, Torbjorn Glad KTH

Projektbeskrivning: 1000 ungdomsbostader - Baserad pa fordjupad

intervjustudie. Hyresgastforeningen 2018.

https://www.sydsvenskan.se/2019-03-12/bostader-ska-ses-som-

en-social-rattighet-istallet-for-som-enbart-en-handelsvara [Anvand

2019-09-13]

© Prolog 2020

https://utveckling.skane.se/contentassets/1cacoa8asbaf440a95531ae7c

6cbasod/prioriteringar-for-skanes-framtida-regionala-tillvaxtarbete-

20190411.doc....pdf
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AGENDA

08.30 Vilkomna och introduktion
1000 Ungdomsbostader — Kort om projektet
Malbild
Strategi
09.30 Kaffe
09.50 Utmaningar & Mgjligheter
Nasta steg

1.30  Tackforidag!
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Fran byggherrarna i projektet: (J

STADENS KRAV/ONSKEMAL

—_

* Forutsagbart

* Tidigt
* Konstruktivt e Stadens krav
* Tydligt Forvaltningarna

ar samspelta

* Koordinerat

Forvaltningarna uppvisar god
kostnadsforstaelse, dvs hur
kraven paverkar
forutsattningarna att uppna
malbilden
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PRODUKTIVITETSUTVECKLING
TILLVERKNINGSINDUSTRIN VS BYGGINDUSTRIN

Overview of productivity improvement over time —— Manufacturing

— Construct
Productivity (value added per worker), real, $ 2005 onstruction

$ thousand per worker

105
100

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Source: Expert interviews; IHS Global Insight (Belgium, France, Germany, ltaly, Spain,
United Kingdom, United States); World Input-Output Database

McKinsey&Company

PROLOG

o
Bexo,o, HNONSS

=
oy

Whity




Bilaga 1

. s
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—

X BOSTADER S

BYGGPROJEKT 1 > A
a N

BYGGPROJEKT 2 ™,
1000 Y BOSTADER
UNGDOMS- —
BOSTADER A
A |

BYGGPROJEKT N

Z BOSTADER ‘

Utveckla omrade 1,2 & 3

1. Produkt

2. Process

3. Produktivitet

Fﬁi Hyresgastforeningen

§PROLOG

I

VI BEHOVER DITT SAMTYCKE FOR BEHANDLING AV
PERSONUPPGIFTER

Malmaé stad
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1000 UNGDOMSBOSTADER

MALBILD

’ ,

MAL

* 1000 ungdomsbostader

FORSLAG

35 m?
5538 kr/man
<30 % av disponibel
inkomst av min.lon

+ Nar: december 2020 (pabdrjade projekt)
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1000 UNGDOMSBOSTADER
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BYGGPROJEKT 2 > MR,

1000 Y BOSTADER . '\

UNGDOMS- — ) P \

BOSTADER 4n

BYGGPROJEKT N w
Z BOSTADER S

Utvecklaomrade1,2 & 3

1. Produkt

2. Process

3. Produktivitet

Fffl Hyresgastféreningen
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DELOMRADE 1: PRODUKTEN

Q418

15 HyresoBsetreningen

FORVANTAT RESULTAT:

* Boendepreferenser=>ny produkt
* Innovationer, sankt kostnad

* mml!

PROLOG

DELOMRADE 2: PROCESSEN

Q418

sl

R Hyresagsttoreningen

FORVANTAT RESULTAT:

* Effektivare samverkan=> synergier
» Battre produkt; sankt kostnad

s mm!
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DELOMRADE 3: PRODUKTIVITETEN

BYGGPROJEKT ™

Nl TN

FORVANTAT RESULTAT: v
* Minskat omarbete — e
« Okad produktivitet=> sankt kostnad '
e mml!

PROLOG
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Process
ey Yy =

- Var ser Du storst potential for
effektivisering?

Satt en markering
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e
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kostnaden for_
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postadsprojekt P W
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‘ Markering placerad av ‘ Markering placerad av
installationsexpert ovrig workshopdeltagare

@PrOLOG

15



Bilaga 1

“Ndr samma gang far jobba tillsammans i flera projekt

marker vi hur arbetet blir effektivare”
-WS deltagare fran installatorsledet

Vi jobbar egentligen inte med var

produktivitetsutveckling idag”
-WS deltagare fran installatorsledet

"Nar vi haft mdjlighet att upprepa
samma moment i likadana bostader flera
etapper efter varandra har vi sett att vi

kunnat halla samma pris flera ar i foljd”
-WS deltagare fran installatorsledet

PROLOG

1000 UNGDOMSBOSTADER
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CIRCLE OF INFLUENCE

CIRCLE OF CIRCLE OF

CIRCLE OF CIRCLE OF
INFLUENCE INFLUENCE

CONCERN d
CONCERN

Malmé stad
PROLOG

ONSKADE KVALITETER / HYRESKOSTNAD \:

-Hur upplever Du att Stadens onskemal om
kvaliteter paverkar bostaders hyresniva?@@

. STADENS ONSKEMA L
PAVERKLAR HYRESNIVAER

@PrOLOG
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ONSKADE KVALITETER / HYRESKOSTNAD

P-Norm
* Fastighetsagaren betalar staden 125 oookr for att
tillhandahalla parkering

* 5% avkastning pa investering = 6250kr/ar =
520kr/manad/P-plats

Exempel; P-Norm 0,7 parkeringar/lagenhet
medfdr364kr/manad i hyra

Exempel; P-Norm 0,4 parkeringar/lagenhet
medfor 208kr/manad i hyra

@PrOLOG
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ONSKADE KVALITETER / HYRESKOSTNAD

Cykelgarage inomhus

* 1m?2/cykel
* 30 000 kr / m2 BOA (inkl moms)

* 5% avkastning pa inverstering = 1500kr/ar = 125kr/man

Exempel; Vanligt efterfragad kvalitet cykelparkering fér 2,5
cyklar/lagenhet medfor 312,50 kr/mdnad i hyra

PROLOG

I

ONSKADE KVALITETER / HYRESKOSTNAD
Invandiga trapphus

* Byggkostnad: 18 oookr ex. moms/BTA = 22 sookr inkl. moms/BTA
* Invandiga trapphus 75% BOA/BTA

- 22 500kr/0,75 = 30 oookr/ m? BOA (uthyrningsbar yta)
+ Utvandiga trapphus och Loftgdngar 80% BOA/BTA

- 22 500kr/0,80 = 28 125 kr/ m? BOA (uthyrningsbar yta)

« Skillnad i byggkostnad 1875kr/ m2BOA (uthyrningsbar yta)

- 5% avkastning pa investering = 93kr/m?

Exempel; Lagenhet 35m2 medfor= 3255kr/dr =271kr/manad i hyra

Exempel; Lagenhet 62m?2 medfor= 5766kr/ar =480kr/manad i hyra

@PrOLOG
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Pro,

GE OCH TA-MODELL

« Utveckla arbetsmodell tillsammans med Malmo sta
* Balansera krav med mojligheter
» Koordinera och samordna Stadens dnskemal/krav

* Skapa forutsattningar for att effektivt skapa l6nsamma
projekt som uppnar projektets malbild

« Utveckla och utvardera tillsammans

W

Malmg stad

* Satter Malmo pa kartan

PROLOG

STADENS KRAV/ONSKEMAL

—_

* Forutsagbart

* Tidigt

* Konstruktivt =l Stadens krav

* Tydligt Forvaltningarna
« Koordinerat ar samspelta

Forvaltningarna uppvisar god

kostnadsforstaelse, dvs hur
kraven paverkar
forutsattningarna att uppna
malbilden

@PrOLOG

20



Bilaga 1

I

TILLSAMMANS MOT MALET

MALKOSTNAD

35 m?
x kr/man

<30 % av
disponibel inkomst
avmin.lén

MALKOSTNAD

35 m?
x kr/man

disponibel inkomst
av min.Ién

Bygg-
herre
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GE- OCH TA MODELLEN

Krav & Krav &
onskemal onskemal

Bygg- Malmo
herre Nele

Detalj
PROLOG

Projektering Produktion Forvaltning

GE- OCH TA MODELLEN

Samsyn!

Projektets energi och kompetens

fokuserar pa att uppna utmanade
malbild

Produktion

Detaljplan
@PROLOG

Projektering Forvaltning
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GE- OCH TA MODELLEN

Krav &
onskemal

Krav &
onskemal

Bygg- Malmo
herre Stad

+ Exempel 1: Andel tegel som fasadmaterial

* Exempel 2: Indraget horn
+ Exempel 3: P-norm och eller vaxtlighet

PROLOG

-l vilken utstrackning anser Du att Malmé Stad
lever upp till forvantningarna forutsagbart,

tidigt, konstruktivt, tydligt, koordinerat? @)
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TVA HYPOTESER FOR PROJEKTET

+ Byggherrar och staden kan utveckla och synkronisera sina
processer for att skapa fler bostader snabbare i olika
prislagen

* Staden har i symbios med byggherrar utvecklat ett

kostnadsdrivande arbetssatt de senaste 20 aren, som
forsvarar att uppna malbilden for10oo Ungdomsbostader

fﬁ Hyresgéastforeningen
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@ Hyresgastféreningen ~ TRIANON = wWhita

G
FOJAB arkitekter

@ =SPEAB= Malmé stad

PROLOG

FREDRIK FRIBLICK
fredrik friblick@prolog.se
010-709 99 11

Prolog utvecklar och implementerar
nyskapande verktyg och metoder for ett
héllbart samhallsbyggande

ProLoG
010-70 999 10
) M www.prolog.se
AKOB MOLIN
jakob.molin@prolog.se MaLmé

Skomakaregatan 7
010-709 99 16 21134 Malmo

STOCKHOLM

Scheelegatan 5
112 23 Stockholm
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AGENDA

09.00 Valkomna och introduktion
1000 Ungdomsbostader — Kort om projektet
Kostnadseffektivta byggprojekt

10.00 Fika

10.20 Mer installationer for pengarna

12.00 Tackforidag!

PROLOG

I

MAL FOR DAGEN

* Identifiera var kostnader kan sankas i ett bostadsprojekt

+ Klargora hur mycket kostnader kan sankas

* Identifiera vad konkret som kan goras for att sanka kostnaderna

FOKUS INSTALLATIONER
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\{;Z%quer Assemblin
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Vara kunder har sina vardeskapande
processer i samhallsbyggandet.
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C

PROLOG
Vi efektivaess byggomdet
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AFFARSIDE

nyskapande metoder och verktyg for ett

hallbart samhallsbyggande

PROLOG

VERKSAMHETSOMRADEN

LOGISTIK
SAMVERKAN
LEAN
PLANERING
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1000 UNGDOMSBOSTADER

MALMOS UTVECKLING
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PRODUKTIVITETSUTVECKLING
TILLVERKNINGSINDUSTRIN VS BYGGINDUSTRIN

Overview of productivity improvement over time —— Manufacturing
— Construction

Productivity (value added per worker), real, $ 2005

$ thousand per worker
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Source: Expert interviews; IHS Global Insight (Belgium, France, Germany, ltaly, Spain,
United Kingdom, United States); World Input-Output Database

McKinsey&Company
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« Ftablera Utvecklaomrade1,2 & 3
Shgpp 1. Produkt
« Sdkra Malmo
Stads 2. Process
engagemang

Fﬁi Hyresgastféreningen

@PrOLOG




Bilaga 2

I

CIRCLE OF INFLUENCE

CIRCLE OF CIRCLE OF

CIRCLEOF CIRCLE OF
INFLUENCE INFLUENCE

CONCERN J
CONCERN

I

RAMVERK FOR PROJEKT 1000 UNGDOMSBOSTADER

+ Fokus pd vad vi sjalva kan gora - inte peka pa ndgon annan
* Samverka for basta resultat

+ Okad forstéelse for malgruppens ungdomars behov och
betalningsformaga

 Agera - visa vagen genom aktiva handlingar
+ Oppenhet med utmaningar

+ Sanka kostnader —fokus pa kostnadsdrivare som vi kan
paverka

* Effektiv produktion med god boendekvalitet

= Banta projekt i dialog med hyresgastforeningens
medlemmar

* Optimera befintlig infrastruktur, ledningsnat mm.
* Aktiv dialog med Malmé stad

@PrOLOG
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SA VILL VAR OCH EN AV 0SS BIDRA AKTIVT

* Nytankande

+ Skapa forutsagbarhet och tidig trygghet avseende hyra
* Férmedla kundénskemal

= Byggratter och nyttja investeringsstodet

* Bjuda in och samverka i samband med projektering
+ Halla kostnaderna nere

+ Korta besluts och processtider

« Standardisera produkter och processer
+ Oka kunskaper om boendepreferenser
* Bidra till god bostadsarkitektur

+ Vidareutveckla delningsfunktioner

PROLOG

I

MAL

* 1000 ungdomsbostader

FORSLAG

35 m?
5538 kr/man
<30 % av disponibel
inkomst av min.lon

+ Nar: december 2020 (pabdrjade projekt)

@PrOLOG
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FORSLAG PROJEKTUPPLAGG (\,

Q418 Q4-19 Q4-20
< BYGGPROJEKT T . A
X BOSTADER o E' \
BYGGPROJEKT 2 ™
1000 Y BOSTADER
UNGDOMS- —

BOSTADER
BYGGPROJEKT N ’ i
Z BOSTADER
Startskott
* Komplettera
projektportfolj
till 1000 bostader Utveckla omrade 1,2 & 3
« Ftablera 1. Produkt
Styrgrupp
2. Process
3. Produktivitet
Fff] Hyresgastforeningen
PROLOG

DELOMRADE 1: PRODUKTEN

Q8 Q419 Q20

BYGGPROJEKT . Ah
1 Sy

X sostiper
z ?VGGPROJEKT N

R Hyresglstioreningen

FORVANTAT RESULTAT:

» Boendepreferenser=>ny produkt
* Innovationer, sankt kostnad

e mm!

@PrOLOG
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DELOMRADE 2: PROCESSEN

Q8 9 Q20

1% Hyresgistitireningon

FORVANTAT RESULTAT:

+ Effektivare samverkan=> synergier
 Battre produkt; sankt kostnad

* mml!

PROLOG

DELOMRADE 3: PRODUKTIVITETEN

< \
A AP | .
j BYGGPROJEKT & /5
N 2 sostipes
Fojekednng - P Styguppimten

58 Hyresgacttreningen

FORVANTAT RESULTAT:

* Minskat omarbete - -
« Okad produktivitet=> sankt kostnad e
e mm!

@PrOLOG
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POTENTIAL FOR KOSTNADSEFFEKTIVISERING (J

- Var ser Du storst potential for
kostnadseffektivisering?

POTENTIAL FOR KOSTNADSEFFEKTIVISERING \:

Markering Produkt rocess. Produktivitet
placerad. av ey v
installations- - x.
expert %

‘ Markering .
placerad av

ovrig
workshop-
deltagare

PROLOG
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‘N\ER INSTALLATIONER

FOR PENGARNA

-

o —

PROLOG

I

-Hur mycket kostar installationerna i ett
bostadsprojekt? (nyproduktion)

SIFFROR FRAN WORKSHOPENS INSTALLATIONSEXPERTER
* EL: 75000 kr/Igh
* Ventilation: 50 ooo kr/Igh

* VS:100 000 kr/lgh

@PrOLOG
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I

- Hur mycket |G /Voﬂdé/é
kan kc}s“tnaden KoSTNADSSANAN /NG

or
installationer i

’M—-"

ett . 57 4 S0y r00

bostadsprojekt
sankas?
é. - =Q

. Markering placerad av

‘ Markering placerad av
installationsexpert ovrig workshopdeltagare

PROLOG
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KRITISKA MOMENT

* Projekteringsfasen
- Prioriteringar
- Samordning
- Materialval

* Produktionsfasen
- Samodning externt
- Samordning internt

- Sloserier (omarbete,
vantetid, dverarbete
0sV.)
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AT

o W
Vilka anser Du ar de - Waé%eé
storsta a e Ay
kostnadsdrivarna | < va,
kopplade till ﬁ:ﬁ,‘,«w ‘3“»‘:;::535
installationeri | )
bostadsbyggande | 1S Tomcousng
under k! 3
s T
projekteringsfasen?

I = o7

ORIVARE

| Vilka anser Du ar Lers7w0E \ﬂ;eaadz T/o/v\ \;@
de storsta - &
= Feo VAL
| kostnadsdrivarna ! e
i : Ber7AvOE

| kopplade till g e

installationer i S e
' = g ad 0‘ 0%
® bostadsbyggande |3 Konios %
% un d er g - A%I_J;AA",ZN 'goji
= . % E¢C - —mel GA-T2 0‘
; produktionsfasen? g proreercens &
: = FECAKTIG

> /;(ErAALIC’

@PrOLOG
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(.

- Vilka av de identifierade kostnadsdrivarna
anser Du har storst potential for
effektivisering?

B Los wvans - £ Kosimaps -

DRIVARE w —RIVARE
&m—ms \ﬂktwa: 71 on \ FEe s é{‘”"ﬂ:::‘ MV«
R %. Av

P AvERNS Hawot maAr. MEQ/
Fee vac P AL
AV PREFAS w“"
jra Rttt S e
Lo Keocene “ﬂw ‘“@W" -
rEccar hd Y
BerrrAnde InirAc AT o Y i
LoareTE -
f(/ﬁﬁl - Ve o -
Aoy - 169
IR KonJowkTOR iy T Psn
saiees
L@ A
L 3 et
i
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(&

IDENTIFIERAD UTVECKLINGSPOTENTIAL

"Nér samma gang far jobba tillsammans i flera projekt
madrker vi hur arbetet blir effektivare”
-WS deltagare fran installatorsledet

r egentligen inte med vér
ivitetsutveckling idag”
tagare fran installators

"Nar vi haft mdjlighet att upprepa
samma moment i likadana bostader flera
etapper efter varandra har vi sett att vi

kunnat halla samma pris flera ar i foljd”
-WS deltagare fran installatérsledet

FREDRIK FRIBLICK
fredrik friblick@prolog.se
010-709 99 11

PROCESS

Prolog utvecklar och implementerar
nyskapande verktyg och metoder for ett
héllbart samhallsbyggande

ProLoG

010-70 999 10
www.prolog.se

Jakos MoLIN
jakob.molin@prolog.se MaLmé
6 Skomakaregatan 7
010-709 991 211 34 Malmo
STOCKHOLM

Scheelegatan 5
112 23 Stockholm

@PrOLOG
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Enkatundersokning

PROJEKTETS AKTORER

Sammanstalining resultat

190916

@ Hyresgastforeningen

I

1. AR DU REPRESENTANT FRAN:

W Malmo stad

M Byggherre

M Entreprenar/Installator
Politiken
Intresseorganisationer

W Malmao Universitet

W Arkitekt/Konsult

| Ovrigt
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2. VILKEN UTSTRACKNING TROR DU ATT DET GAR ATT SANKA KOSTNADEN

FOR BOSTADSPRODUKTION | MALMG?

7

6

5

4

3

2

1

0 T T T T 1
1-1 mycket 2" 3" “q" 5" 6 - i mycket
begransad stor
utstrackning utstrackning

I €

3. VILKEN UTSTRACKNING TROR DU ATT SANKTA KOSTNADER FOR

BOSTADSPRODUKTION GER SANKTA HYRESNIVAER?

. e

Mow B Oy ) 0 N

1-1 mycket 2 3 4 - i mycket

begransad stor

utstrackning utstrackning
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4. AVSIKTEN MED PROJEKTET 1000 UNGDOMSBOSTADER AR ATT GENOM
STRUKTURERAT & SYSTEMATISKT KUNSKAPSUTBYTE & SAMVERKAN HOJA
PRODUKTIVITETEN, EFFEKTIVISERA PROCESSERNA OCH UTVECKLA
PRODUKTEN (BOSTADEN) SA ATT HYRESBOSTADER KAN PRODUCERAS TILL EN
KOSTNAD SOM MOILIGGER LAGA HYRESNIVAER | ETT BOENDE SOM AR
HALLBART FOR SAMTLIGA INTRESSENTER. HUR RELEVANT KANNS DETTA
PROJEKT FOR DiG?

10
8
6
a4
2 - - .
o T T
1-Inte alls "2" 3 4 5 6- M_ycket
relevant relevant
[’ PROLOG
5. VILKEN UTSTRACKNING ANSER DU ATT DET AR VIKTIGT ATT PROJEKTETS
AKTORER HAR EN GEMENSAM MALSATTNING FOR PROJEKTET 1000
UNGDOMSBOSTADER?
12
n
10
9
8
7
6
5
4
3
2
1
o 1 ,
1-inte alls "2" 3" 4" g” 6 - mycket

viktigt viktigt

@PROLOG
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6. EUROSTAT BYGGKOSTNADSINDEX PUBLICERAR STATISTIK OVER HUR DYRT
DET AR ATT BYGGA | EUROPAS OLIKA LANDER. VAR PLACERAR S1G SVERIGE |

DENNA STATISTIK?
. det land det ar billigast att

byggaiav alla europeiska

lander.

W . mellan15:e — 20:.e dyraste
landet att bygga i avalla

europeiska lander

B . 5edyraste landet att bygga

i av alla europeiska lander

W . det land det ar dyrast att
byggaiav alla europeiska

lander

(¢

7. STATISTIK FRAN SCB VISAR ATT PRODUKTIVITETSUTVECKLINGEN | SAMHALLS-
BYGGNADSBRANSCHEN | SVERIGE AR BETYDLIGT LAGRE AN TILLVERKNINGSINDUSTRI
OCH VASENTLIGT LAGRE AN GENOMSNITTET FOR NARINGSLIVET | SIN HELHET. VARFOR
TROR DU ATT DET AR SA?

« Samre konkurrens, samt méjlighet att ta betalt for det. Eventuellt sa vill
man inte ha lagre hyresintakter for att "sanka" marknaden

- Forattitillverkningsindustrin arbetar man med samma produkt hela
tiden. Vi bygger alltid nya hus som borjar med ett tomt papper. detta for
att fa en stadsbild som inte ser ut som.... men det kostar.

- Eftersom efterfrdgan pa bostader ar sa stort finns inte incitamenten att
utvecklas. Det behdver med andra ord byggas mer sd att marknaden
kommer mer i balans.

- Finns for fa byggentreprendrer som agerar pa den svenska marknaden.
« Branschen leverien sk. skyddad varld med fordldrade tankesatt
« Okunskap och komplexa fragor

Konservativ byggbransch med begransad konkurrens
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7. STATISTIK FRAN SCB VISAR ATT PRODUKTIVITETSUTVECKLINGEN | SAMHALLS-
BYGGNADSBRANSCHEN | SVERIGE AR BETYDLIGT LAGRE AN TILLVERKNINGSINDUSTRI
OCH VASENTLIGT LAGRE AN GENOMSNITTET FOR NARINGSLIVET | SIN HELHET. VARFOR
TROR DU ATT DET AR SA?

Tillkommer nya regler som inte ar av vikt for funktionen. Detta tror man inte kostar
nagot men som alla vet dr inget gratis, samt att inlarning av ett nytt satt kostar
pengar.

Industrin har tydligare ekonomiska mal i sin produktion, an vad
samhallsbyggnadsbranschen har.

Strukturen i byggsverige forsvarar mojligheterna till en produktivitetsutvecklande
dialog mellan arbetsledning och yrkesarbetare.

Vi har fa foretag som konkurrerar. Vi har krav i
standarder, ej pbl-krav, som ibland tillampas for snavt.

Avsaknad ekonomiska motiv

Regleringar och brist pa konkurrens

I

8. VAD ANSER DU AR DET VIKTIGASTE ATT GORA, FOR ATT MOJLIGGORA
BOSTADSPRODUKTION TILL LAGRE KOSTNAD | SVERIGE?

+ Attvarje aktor som drinblandad i fastighetsbranschen rannsakar sig sjalva
och forsoker bidra till att kostnaderna kan sankas.

« Oka mojligheten for utlandska byggentreprendrer att konkurrera pa den
svenska marknaden.

- Friare detaljplaner, kortare handlaggningstider for planarbete, detaljplaner,
bygglov etc.

- Effektivitet och klar malsattning
« Samspel mellan bostadsaktorer samt politiken
-« Konkurrens utsatta hela processenialla led

« Bromsa inflytandet fran folk utanfér branschen.
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8.VAD ANSER DU AR DET VIKTIGASTE ATT GORA, FOR ATT MOJLIGGORA
BOSTADSPRODUKTION TILL LAGRE KOSTNAD I SVERIGE?

+ Innovativt nytankande pa alla fronter, mer konkurrens i alla produktionsled,
mer partnerskap mellan offentligt och privat

- Latinstallationsentreprendrer komma in tidigare i planeringsskedet. Da kan vi
komma med input var teknikrum, schakt ska placeras. Detta resulterar i billigare
installationssystem. Enklare byggprocess. Lagre driftkostnader.

. Okainnovationen i alla led samt dven samtidigt starka forméagan att efterfraga.
« Inte lasta pa for mycket krav.

- Generellt nytank fran alla aktorer

« Sanka skatter pa boende och byggande

- Arbeta med langsiktiga aktorer

RQPROLOG

I €

9. ATT BYGGA BOSTADER TILL LAGRE KOSTNAD AR KOMPLEXT, MEN DET FINNS GODA
MOJLIGHETER ATT LYCKAS. HUR STOR POTENTIAL SER DU INOM FOLIANDE OMRADEN
FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV HYRESBOSTADER MED LAGRE HYRESNIVA?

MATERIALVAL

4

2

1

o ‘ : : .:
2" 3" ‘4" 5"

6 - Mycket stor

1- Mycket liten

potential potential
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9. ATT BYGGA BOSTADER TILL LAGRE KOSTNAD AR KOMPLEXT, MEN DET FINNS GODA
MOJLIGHETER ATT LYCKAS. HUR STOR POTENTIAL SER DU INOM FOLIANDE OMRADEN
FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV HYRESBOSTADER MED LAGRE HYRESNIVA?

INSTALLATIONSKOSTNADER

7

6

5

4

3

2

1

: ‘ B
1- Mycket liten ! 5" 6 - Mycket stor

potential potential

I €

9. ATT BYGGA BOSTADER TILL LAGRE KOSTNAD AR KOMPLEXT, MEN DET FINNS GODA
MOJLIGHETER ATT LYCKAS. HUR STOR POTENTIAL SER DU INOM FOLIANDE OMRADEN
FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV HYRESBOSTADER MED LAGRE HYRESNIVA?

MARKPRIS

5

4

| I

2

1

o .E

1- Mycket liten 5" 6 - Mycket stor

potential potential
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9. ATT BYGGA BOSTADER TILL LAGRE KOSTNAD AR KOMPLEXT, MEN DET FINNS GODA
MOJLIGHETER ATT LYCKAS. HUR STOR POTENTIAL SER DU INOM FOLIANDE OMRADEN
FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV HYRESBOSTADER MED LAGRE HYRESNIVA?

VAL AV UPPLATELSEFORM FOR MARK

5

4

3

2

| I
o -

1-Mycket liten 5" 6 - Mycket stor
potential potential

I €

9. ATT BYGGA BOSTADER TILL LAGRE KOSTNAD AR KOMPLEXT, MEN DET FINNS GODA
MOJLIGHETER ATT LYCKAS. HUR STOR POTENTIAL SER DU INOM FOLIANDE OMRADEN
FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV HYRESBOSTADER MED LAGRE HYRESNIVA?

KONKURRENSFRAMJANDE ATGARDER

§]|I|E

1- Mycket liten "2 5" 6 - Mycket stor
potential potential
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9. ATT BYGGA BOSTADER TILL LAGRE KOSTNAD AR KOMPLEXT, MEN DET FINNS GODA
MOJLIGHETER ATT LYCKAS. HUR STOR POTENTIAL SER DU INOM FOLIANDE OMRADEN
FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV HYRESBOSTADER MED LAGRE HYRESNIVA?

DIGITALISERING

o0

o~

w o

[N

; B ll -

1- Mycket liten "2" 5" 6 - Mycket stor

potential potential

I €

9. ATT BYGGA BOSTADER TILL LAGRE KOSTNAD AR KOMPLEXT, MEN DET FINNS GODA
MOJLIGHETER ATT LYCKAS. HUR STOR POTENTIAL SER DU INOM FOLIANDE OMRADEN
FOR ATT MOJLIGGORA PRODUKTION AV HYRESBOSTADER MED LAGRE HYRESNIVA?

DIALOG MELLAN STAD OCH BYGGHERRE

5
a
| I
2
1
o T T

1- Mycket liten 2" 5" 6 - Mycket stor

potential potential
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10. HUR STOR MOJLIGHET HAR DU, | DIN NUVARANDE ROLL, ATT PAVERKA

KOSTNADERNA FOR BOSTADSPRODUKTION?

4

3

2

1

o} -J . : I .
2" '3 4" 5’

1- Mycket liten

6 - Mycket stor
mojlighet mojlighet

I

11. MEDVETEN ARKITEKTUR SOM KOMMER IN ETT TIDIGT SKEDE
SPELAR STOR ROLL FOR ATT SYSTEMATISKT KUNNA JOBBA MED
BOENDEPREFERENSER OCH SKAPA DE BOSTADER SOM
MANNISKOR EFTERFRAGAR OCH HAR RAD MED. HAR DU VARIT
INVOLVERAD | ETT BOSTADSPROJEKT DAR MAN SYSTEMATIS

[ RE!

W Nej

[JPROLOG
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12. HUR RELEVANT ANSER DU ATT UTVECKLING INOM RESPEKTIVE OMRADE NEDAN AR
FOR ATT KUNNA NYPRODUCERA HYRESBOSTADER TILL LAGRE HYRESNIVAER?

PRODUKTEN
8
7
6
5
4
3
2
1
o T
1-Inte alls "2" 3" "q" "g" 6 - Mycket
relevant relevant

RQPROLOG
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12. HUR RELEVANT ANSER DU ATT UTVECKLING INOM RESPEKTIVE OMRADE NEDAN AR
FOR ATT KUNNA NYPRODUCERA HYRESBOSTADER TILL LAGRE HYRESNIVAER?

PROCESSEN

7

6

5

4

3

2 I

1

o __ B |

1-Intealls "2" "3" 4" 5" 6 - Mycket
relevant relevant

[4PROLOG




Bilaga 3

I

12. HUR RELEVANT ANSER DU ATT UTVECKLING INOM RESPEKTIVE OMRADE NEDAN AR
FOR ATT KUNNA NYPRODUCERA HYRESBOSTADER TILL LAGRE HYRESNIVAER?

PRODUKTIVITETEN

6

5

4

| I

2

7

el 7:- , -
1-Inte alls "2" 6 - Mycket
relevant relevant

RQPROLOG
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13. PA EN SKALA 1-6 DAR 1= INTE ALLS OCH 6 = | MYCKET STOR UTSTRACKNING: |
VILKEN UTSTRACKNING HAR DU MOJLIGHET ATT PAVERKA ..

PRODUKTEN

filllt

1-Inte alls 5" 6 - Mycket stor

utstrackning
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13. PA EN SKALA 1-6 DAR 1= INTE ALLS OCH 6 = | MYCKET STOR UTSTRACKNING: |
VILKEN UTSTRACKNING HAR DU MOJLIGHET ATT PAVERKA ..

PROCESSEN
9
8
7
6
5
4
3
2
gR— HE
o -

1-Intealls 4" 5" 6 - Mycket stor

utstrackning

I

13. PA EN SKALA 1-6 DAR 1= INTE ALLS OCH 6 = | MYCKET STOR UTSTRACKNING: |
VILKEN UTSTRACKNING HAR DU MOJLIGHET ATT PAVERKA ..

PRODUKTIVITETEN

muu il

1-Intealls "2" 5" 6 - Mycket stor

utstrackning
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14. HUR STOR MOJLIGHET ANSER DU ATT PROJEKTETS OLIKA
AKTORER HAR ATT PAVERKA VILKA HYRESNIVAER SOM AR

MOJLIGA FOR NYPRODUCERADE BOSTADER?

Byggherre

Malmé stad

Politiken
Entreprendr/Installator
Arkitekt/Konsult
Intresseorganisationer

Malmo Universitet

Ovrigt
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