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BYGGKUNSKAP INNEHALL

Upplatelseformer

Affarsmodeller i projekt

Ekonomi byggprojekt

For bestallare och projektagare

For entreprendrer
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BYGGKUNSKAP INNEHALL - BYGGEKONOMI
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Bestallarens affar

Upplatelseformer, projektupplagg

Projektekonomi i olika skeden

Bvagekonomi i byggskedet

Kostnadsforandringar over tid

Exempelprojekt

Utvecklingsprojekt, exempel

Utvecklingsprojekt, exempel Brf

Varfor det kostar som det kostar

Vad kostar gips?

Entreprendrens ekonomi

Mastebordevillskullekunna
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BYGGKUNSKAP

Bestallarens affar

...vi maste lara kdnna var Bestallare. ..


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP OLIKA byggprojekt - Variation av olika karaktar

Nybyggnad (NYB)

Stort, mycket

Komplext i teknik,
risker, logistik

Valplanerat och med
gott om tid

Lyxigt, roligt och en
kanske fet vinst

Ombyggnad (ROT)

Litet, enstaka

Enkelt lager pa en aker
| Kungsbacka

Brattom, storande och i
vagen

Nodvandigt, trakigt och
bara kostnad


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP Projektekonomi’ - BESTALLARENS AFFAR

Projektledaren maste forsta Bestallarens affar och dennes
drivkrafter.

Det ar stor skillnad, t ex pa:

e Kkort- och langsiktighet

e riskbenagenhet

e avkastningskrav

e Iinterna processer

e finansiella muskler


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP

Upplatelseformer
Projektupplagg

...Vi maste forsta Bestéllarens affar och projektets art...


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP Projektekonomi” - Bestallarens affar, exempel

Hyreslokaler eller hyreslagenheter

Bostadsrattsprojekt

Utvecklingsprojekt, for att aga/salja

Egen regi for att anvanda

Lokalanpassning

Underhallsarbete

Energiprojekt


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP

Exempelprojekt


https://byggkunskap.se/
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BYUSKAP Olika projekt - Betraktelse'

Gudhemsgarden!
¥ Falkoping

GUDHEMSGARDEN 2017-2019

OM- OCH TILLBYGGNAD LVM-HEM, CA 100 MSEK
ENTREPRENADFORM: UTFORANDEENTREPRENAD AB04
UPPHANDLINGSFORM: GENERAL

ERSATTNINGSFORM: LOPANDE RAKNING

BESTALLARE: STATLIGT BOLAG MED SPECIELLA BEHOV



https://byggkunskap.se/
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BYGGKUNSKAP Olika projekt - Betraktelse?

NORDSJOFISK 2015

NYBYGGNAD LIVSMEDELSANLAGGNING, CA 35 MSEK
ENTREPRENADFORM: TOTALENTREPRENAD ABTO06
UPPHANDLINGSFORM: GENERAL
ERSATTNINGSFORM: FAST PRIS MED INCITAMENT
BESTALLARE: PRIVATAGT AGARLETT BOLAG


https://byggkunskap.se/
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BYGGKUNSKAP Olika projekt - Betraktelse®
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BRF VASTERGATAN 2010-2011
STAMRENOVERING,BADRUM + PABYGGNAD, CA 70 MSEK
ENTREPRENADFORM: TOTALENTREPRENAD ABTO06
UPPHANDLINGSFORM: GENERAL

ERSATTNINGSFORM: FAST PRIS + EXPLOATERING
BESTALLARE: BRF



https://byggkunskap.se/
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BYGGKUNSKAP Olika projekt - Betraktelse*

T

VAGNHALLEN MAJORNA 2016

REPARATION AV TAKSTOLAR, CA 45 MSEK
ENTREPRENADFORM: TOTALENTREPRENAD ABTO06
UPPHANDLINGSFORM: GENERAL
ERSATTNINGSFORM: LOPANDE RAKNING
BESTALLARE: KOMMUNALT BOLAG | AKUT SITUATION



https://byggkunskap.se/
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BGUSKAP Olika projekt - Betraktelse®

HASSELBLADSKA HUSET 2005-2008
OMBYGGNAD KONTOR TILL BOSTADER, CA 100 MSEK
ENTREPRENADFORM: UTFORANDEENTREPRENAD AB04

UPPHANDLINGSFORM: DELAD (maeaoeiar)
ERSATTNINGSFORM: LOPANDE RAKNING MED INCITAMENT
BESTALLARE: LISTIG PROJEKTUTVECKLARE



https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP Olika projekt - Betraktelse®
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BYGGKUNSKAP

Projektekonomi

| olika skeden
och for olika aktorer
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BYGEKUNSKAP Kostnadspaverkanskurva (ontra iivisitet

100%

PROJEKTLEDNING

A

R TEKNIK,

ONTROLL.
T

PROJEKTERIRGSLEDNING BYGGLEDNING

ENTREPRENOR ENL AB04

OFTA BENAMND S50M GE (General) OM HEN
UPPHANDLATS FOR ALLA DISCIFLINER (UE}

BESTALLAREN LATER UTFORA UTFORANDEENTREPRENAD AB04
PROJEKTERING AV BYGGHANDLING A

MER KORREXT BENAMNING AR OF [byggenireprenar) |

GRAMSKEDE
RAMHANDLING

A \ [

BYGGHANDLING KLAR
= KLART FOR BYGGSTART
UPPHANDLING ABO4

PROJEKTERING
BYGGHANDLING
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BYGGKUNSKAP Bestallarens affar

1. hyresgaster,kopare, egen verksamhet
2. marknad, finansiering, avtal
3.  projektering, entreprenad

PROJEKTLEDNING

A

R TERNIK,

ok PROJEKTERIRGSLEDNING BYGGLEDNING
! A
[ \
ENTREPRENOR ENL ABTO06 TOTALENTREPRENAD ABT06 (FUNKTIONSENTREPRENAD)
BENAMND SOM TE ("TOTAL", A
Ry AN FRNRSSLEOR ALY ENTREPRENOREN SVARAR FOR PROJEKTERING AV BYGGHANDLING
BESTALLAREN LATER UTFORA UTFORANDEENTREPRENAD AB04
ENTREPRENOR ENL AB04 PROJEKTERING AV BYGGHANDLING A
OFTA BENAMND S50M GE (General) OM HEN A
UPPHANDLATS FOR ALLA DISCIPLINER (UE] r \ [ \
MER KORREXT BENAMNING AR OF |byggenireprendr)
- BYGGHANDLING KLAR BYGGET KLART
Sﬁ‘:‘::‘:‘;‘l":‘: :::n'; o:é:::;ﬁ:éu:g;;‘smm GODKAND ENTREPRENAD
s PROGRAMSKEDE PROJEKTERING
UNDERSOKNING RAMHANDLING BYGGHANDLING l BYGGSKEDE - BYGGSKEDE - BYGGSKEDE - BYGGSKEDE
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BYGGKUNSKAP Hyresgastens affar

1. foérhandling, avtal
a. hyra/investera
b.  finansiera (t ex lana)

PROJEKTLEDNING C. projektering, entreprenad (ATA)
A 2. tilltrade
/
i PROJEKTERIRGSLEDNING BYGGLEDNING
r [ \ \
ENTREPRENOR ENL ABT06 TOTALENTREPRENAD ABT06 (FUNKTIONSENTREPRENAD)
E%ﬁ?ﬁfﬁﬁi&'ﬁ%i NS ENTREPRENOREN SVARAR FOR PROJEKTERING AV BYGGHANDLING A

BESTALLAREN LATER UTEDRA UTFORANDEENTREPRENAD AB04
ENTREPRENOR ENL AB04 PROJEKTERING AV BYGGHANDLING A
OFTA BENAMND SOM GE (General) OM HEN A
UPPHANDLATS FOR ALLA DISCIPLINER (UE] r \ [ \
MER KORREXT BENAMNING AR OF |bygoenireprenar)
RAMMANDLING KL AR = KLART FOR BYGGSTART CODKAND ENTREPRENAD

UPPHANDLING ABT06 UPPHANDLING ABO4

ARSTUDIE PROGRAMSKEDE PROJEKTERING
(NOCREOKNIG ~_ RAMHANDLING _ BYGGHANDLING BYGGSKEDE - BYGGSKEDE - BYGGSKEDE - BYGGSKEDE
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BYGGKUNSKAP Entreprenorens affar

R TEKNIX,

DNTROLL.
e

ENTREPRENOR ENL ABT06

BENAMND 50M TE ("TOTAL")
NORMALT UFPHANDLAD 508 GENERAL FOR ALLA

DISCOLINER (UK)

ENTREPRENOR ENL AB04

OFTA BENAMND 50M GE (General) OM HEN
UPPHANDLATS FOR ALLA DISCIPLINER (UE]
MER KORREXT BENAMNING AR OF [bygoenirapranar)

FORSTUDIE
UNDERSOKNING

RAMHANDLING KLAR
UPPHANDLING ABT06

PROGRAMSKEDE

1. Kalkyl, anbud, forhandling, avtal

2 Entreprenad
a. ATA

PROJEKTLEDNING b. prestationsbunden fakturering,
A a’conto,
C. avstamningar, prognoser
d.  slutreglering
PROJEKTERIRGSLEDN!NG BYGGLEDNING
r A \
TOTALENTREPRENAD ABT06 (FUNKTIONSENTREPRENAD)
ENTREPRENOREN SVARAR FOR PROJ&RING AV BYGGHANDLING A
\
BESTALLAREN LATER UTEORA UTFORANDEENTREPRENAD AB04
PROJEKTERING AV BYGGHANDLING A
A 1 , \

BYGGHANDLING KLAR
= KLART FOR BYGGSTART
UPPHANDLING ABO4

PROJEKTERING

B TANDL G . l BYGGSKEDE - BYGGSKEDE - BYGGSKEDE - BYGGSKEDE

BYGGET KLART
GODKAND ENTREPRENAD

RAMHANDLING
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BYGGKUNSKAP Budget, budgetkalkyl, kalkyl, prognos, likviditet

Budget

Kalkyl

Budgetkalkyl

Prognos

Likviditet

Kostnadsberakning

Osakerhet och sannolikhet


https://byggkunskap.se/
https://sv.wikipedia.org/wiki/Budget
https://sv.wikipedia.org/wiki/Kalkyl
https://www.ne.se/uppslagsverk/encyklopedi/l%C3%A5ng/prognos
https://sv.wikipedia.org/wiki/Likviditet
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Syfte:

e  Kalkyl: En kalkyl anvands for att géra en uppskattning eller
berdkning av framtida ekonomiska resultat, kostnader eller
intdkter. Den anvands ofta for att analysera projekt, investeringar
eller andra affarsbeslut.

e  Budget: En budget &r en detaljerad plan som specificerar hur
féretagets ekonomiska resurser ska fordelas under en viss
tidsperiod (oftast ett ar). Den anvénds for att sdtta mal, styra
kostnader och évervaka resultat.

Tidsram:
e  Kalkyl: En kalkyl kan vara kort- eller Idngsiktig och kan anvédndas
for att gora prognoser fér olika tidshorisonter.
e  Budget: En budget &r vanligtvis en arlig plan, men den kan ocksa
omfatta kortare eller langre perioder beroende pa foretagets
behov.

Flexibilitet:
e  Kalkyl: Kalkyler &r vanligtvis mer flexibla och kan &ndras eller
justeras nar nya data eller information blir tillganglig.
e  Budget: Budgetar ar mer faststéllda och svarare att dndra nar de
har blivit godkénda.

BYGGKUNSKAP Jamfor kalkyl och budget - Vad séger OpenAl?

Innehall:

e  Kalkyl: En kalkyl fokuserar ofta pa att berdkna ekonomiska
variabler som nettonuvarde, internrdnta och
lbnsamhetsanalyser.

e  Budget: En budget innehaller detaljerade siffror fér intédkter,
kostnader och investeringar i olika kategorier och avdelningar

inom foretaget.
Anvéndning:

e  Kalkyl: Kalkyler anvands framst for att fatta beslut om
investeringar, projekt eller affarsplaner.

e  Budget: Budgetar anvands for att planera och styra foretagets
verksamhet, satta ekonomiska mal och félja upp resultatet mot
dessa mal.

Sammanfattningsvis ar en kalkyl mer inriktad pa att géra ekonomiska
berdkningar och analyser for att stodja beslutsfattande, medan en
budget ar en praktisk plan som anvéands for att styra och dvervaka
foretagets ekonomi under en viss tidsperiod. Bada &r viktiga verktyg
inom féretagsledning och ekonomisk planering och anvénds i olika
skeden av den ekonomiska processen.


https://byggkunskap.se/
https://chat.openai.com/share/054dec07-0613-4a6f-b3e9-5a20a74e84a5https://chat.openai.com/share/054dec07-0613-4a6f-b3e9-5a20a74e84a5

BYGGKUNSKAP

Utvecklingsprojekt, exempel
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BYGGKUNSKAP Utvecklingsprojekt’, Exempel

Familjebostader ar ett av Goteborgs kommunala bostadsbolag.

De har 2019 fardigstallt hyreslagenheter pa Majstangsgatan i
Majorna.

Det genomfordes med en totalentreprenad upphandlad i konkurrens

Familjebostader ar en mycket langsiktig agare och forvaltare. Om
inte ett politiskt ovantat beslut kommer om forsaljning sa skall dessa
forvaltas av kommunen for alltid, typ.

Vardet bestams av hyresintakterna (driftnetto) men har sannolikt
mindre betydelse.

Direktavkastning ar det som raknas.

JM genomforde strax innan ett till
utformning, konstruktion och andamal
ett liknande projekt.

Dock, JM bygger och saljer
bostadsrattslagenheter. Det ar en stor
skillnad i affarstank och projektekonomi.



https://byggkunskap.se/
https://goo.gl/maps/VtvXSqFE6zS2
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Centralt belagen fastighet i Langedrag med
mdjlighet att bygga bade bostader och lokaler.
Projektutvecklaren har haft en idé, kopt en
fastighet med potential, drivit igenom detaljplan
och sen salt rubbet. Innan det byggs.

Projektutvecklaren ar duktig pa utveckling, har
en ar en snabbfotad, ung pigg organisation men
kanske inte for byggskedet.

Kdparen ar en koncern med finansiella muskler
och dessutom agare av ett entreprenadbolag.
Vardet bestams av mgjligheten att tjana pengar
inom en relativt kort tid.

AF Bygg har norska agare och ingar i en stor koncern,

det finns pengar.
AF kopte en fastighet i Kvillebackens

utvecklingsomrade. De projekterade och byggde ett
kontorshus, parallellt med att man letade fram

hyresgaster.

Nar projektet var avslutat salde AF Bygg fastigheten till

en langsiktig, forsiktig aktor.

Vardet bestams av hyresintakterna (driftnetto)

BYGGKUNSKAP Utvecklingsprojekt?, Exempel

Visionsbild: Inobi

TB-Gruppen foérvarvar centralt beldgen fastighet i Langedrag i vdstra Goteborg.
-Fastigheten har stor potential och vi ser fram emot att utveckla den med bade bostader
och kommersiella lokaler, vilket kommer bidra positivt till centrumkanslan i omradet,
sdger Marcus Lerander, vd pa TB-Gruppen.

Langedrag éar ett attraktivt och etablerat bostadsomrade med nérhet till saval hav och kust som
city och service. Nyproduktionen av bostader i Langedrag har varit lag under de senaste aren
och andelen bostadsratter &r mycket liten. Den nyligen lagakraftvunna detaljplanen for
fastigheten mojliggor ett 20-tal nya bostader samt kommersiella lokaler i gatuplan. Moderna
Fastigheter och Vastprojekt har agt fastigheten sedan 2014 och arbetat fram den nya
detalinlanen



https://byggkunskap.se/
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BYGGKUNSKAP |okalanpassning, Exempel

Nar en fastighetsagare ager en fastighet (las; ===
byggnad) med lokaler som star tomma eller snart Zal ™
blir tomma brukar man prata om det byggprojekt ﬁ"""“""——ﬁ

som foljer som Lokalanpassning.

mattor till att bli ett stort byggprojekt med

;
!
I
Det kan vara allt fran en enkel atgard med maining, f =y ‘ L S
&
omfattande atgarder i flera avseenden. [
i

Om lokalen som den star ar funktionsduglig sa T |
finns kanske en hyresniva marknaden vill betala I BN WY 4
utan atgard. Den behéver man ha koll pa. {l S -l -
Ofta vill man utveckla sin fastighet, fa in nya, stabila E‘ S Mot =1, 1k
hyresgaster som betalar en hégre hyra under lang Il SAE Y e
tid. D& behdver man en berékning dar framtida . R SRR S L
hyresintakter (driftnetto) stalls mot kostnader for [
en Lokalanpassning (investering/projektkostnad).

135 TS v
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iy



https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP

0
I
=]
q
<
N
=]
«
w
0
s
[
z
=)
X
Q
9]
>
o
©

Vatten och avlopp

Fjarrvdrme

Kyla

Ventilation

Elkraft och belysning

Styr och reglering



https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP Maskingatan 5, Goteborg

©BYGGKUNSKAP.SE 2024-2025

. »

Spegeldammen
mBratterasparkel
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BYGGKUNSKAP

Utvecklingsprojekt,
exempel Brf

BRF bygger
vindslagenheter i egen reqi


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP

DColdlialCllo dlidl - Exempel, budget vindSprojeKt

Avstamning
Den ursprungliga budgeten som
upprattades innan entreprenaden
upphandlades maste stammas av
och efter byggtiden.

Den kan ske forandringar i flera
avseenden.

| detta fallet sa var det bland annat sa att Bestalla
under byggtiden beslut om att lagga pengar pa
torn.

Det var ocksa markligt nog en bostadsrattskdpare s
sitt satt att agera var sa besvarlig for projektet att m
hava avtalet med honom.

Projektbudqget

Den upprattades efter bygglov beviljats och
lagenheterna alltsa fanns pa ritning, men
innan entreprenaden upphandlades.

Budgeten upprattades med utgangspunkt fran nagra antaganden
e intakt, forsaljning av lagenheter
e  byggherrekostnader

e  produktionskostnader



https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP Bestallarens affar- Exempel, budgetarbete vindsprojekt

1. Ursprunglig budget
a.  Avtal maklarE, forsaljning, mm
b.  Koppling upplatelseavtal med
byggstart och finansiering
2.  Upphandling entreprenad

PROJEKTLEDNING . .
a. Avstamning byggtiden,

A hantering ATA
I \ b.  Slutavstamning
PRO.JEKTERIRGSLEDNING BYGGLEDNING 3. Tilltrade
r \
/ \
| ENTREPRENOR ENL ABT06 | TOTALENTREPRENAD ABT06 (FUNKTIONSENTREPRENAD)
LEEE?EE%EE’SE&R CRNRBALFERALLY ENTREPRENOREN SVARAR FOR PROJEKTERING AV BYGGHANDLING A
- \
Ty RAMANDLNG. BYGGHANDLING | BYGGSKEDE - BYGGSKEDE - BYGGSKEDE - BYGGSKEDE l

©BYGGKUNS
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BYGGKUNSKAP Bestallarens affar - Exempel, budgetarbete vindsprojekt

Byggprojekt

Marknad

©BYGGKUNSKAP.SE 2024-2025

Idé, affar Upphandling hést TE - PROJ + BYGGSKEDE ca 12 manader inflytt
Bygglov 2007 2008 start varen 2009, klart varen 2010 sommar 2010
IBRUKTAGANDE

TIDIGT > PROGRAM- > PROJEKTERINGS-

SKEDE SKEDE

SKEDE

> BYGGSKEDE

4

INFLYTTNING, TILLTRADE,
OVERLAMNING

4

1. Ursprunglig budget

a.  Avtal maklarE, forsaljning, mm
b.  Koppling upplatelseavtal med
byggstart och finansiering

2.  Upphandling entreprenad

a. Avstamning byggtiden,
hantering ATA
b.  Slutavstamning

3. Tilltrade


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP

Byggekonomi
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BYGGKUNSKAP Affarsmodeller i projekt
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SKEDE > SKEDE > SKEDE > BYGGSKEDE gl\fé;&w“% TILLTRADE,

©

©

C

X

| -

(©

=

©BYGGKUNSKAP.SE 2024-2025

mf sélja ravind med att bygga i egen regi

Lagga pa hyra eller investering

sale and lease back, leasing, hyrkdp


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP Bestallarens affar Jmf entreprendr

4

A2

2

O

| -

o

(@)

(@)

>

m
TIDIGT PROGRAM- PROJEKTERINGS- IBRUKTAGANDE
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mf sélja ravind med att bygga i egen regi

Lagga pa hyra eller investering

sale and lease back, leasing, hyrkdp
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BYGGKUNSKAP Vem gor vad under ett projekt?

4

x

2,

o

| -

Q.

(@)

(@)

>

m
TIDIGT PROGRAM- PROJEKTERINGS- IBRUKTAGANDE
SKEDE > SKEDE > SKEDE > BYGGSKEDE gl\fé;&w“% TILLTRADE,
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;%estéllaren, hyresgasten, maklaren, banken,

&onsulten, projektledaren,

entreprendrens projektchef/arbetschef, kalkylator, platschef,
underentreprendrer.
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BYGGKUNSKAP Vilka dokument anvands i projekt?
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xempel: Projektbudget, LCC, byggkalkyl, ATA-sammanstélining, avstamningar fakturering, slutreglering,


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP

Entreprenorens ekonomi


https://byggkunskap.se/
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BYGGKUNSKAP Entreprentrens ekonomi - Begrepp

Anbud/offert Kalkyl (kostnadsberakning) Anbudskalkyl
Entreprenadavtal Budget Produktionskalkyl
Entreprenadformer, ATA

upphandlingsformer, ersattningsformer

Avstamning och prognos

Slutreglering

Ramavtal


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP Enkel kalkyl' - kalkylblad

©BYGGKUNSKAP.SE 2024-2025

Kalkyl Aktuellt kalkylviirde:
Arbetsplats: Underlag for kalkyl - kr
Kelkylinir: Aktivitet (jmf med tidplan)
Datum:
Timkostnad bygg:
Summa per Maskiner och material
Maskiner och material Underentreprendrer Eget arbete aktivitet
Aktivitet Mingd | Enhet A'pris Kronor A'pris Kronor Enhetstid | Timmar
000 =k 0:00 =kelL.. 2000 9 s Underentreprenader (tjanster)
0,00 -kr 0,00 -kr 0,00 0 -kr
0,00 -kr 0,00 -kr 0.00 0 -kr
0.00 -kr 0.00 -kr 0,00 0 -kr Eget arbete
0,00 -kr 0,00 -kr 0,00 0 -kr
0,00 - kr 0,00 -kr 0.00 0 - kr
0,00 -kr 0,00 -kr 0,00 0 -kr
0,00 -kr 0,00 -kr 0.00 0 - kr
0,00 - kr 0,00 - kr 0.00 0 - kr
0,00 -kr 0,00 -kr 0,00 0 -kr
0,00 -kr 0,00 - kr 0.00 0 - kr
0,00 -kr 0,00 -kr 0,00 0 -kr
0,00 - kr 0,00 -kr 0.00 0 - kr
0,00 - kr 0,00 - kr 0.00 0 - kr
0,00 -kr 0,00 - kr 0,00 0 - kr
0,00 - kr 0,00 - kr 0,00 0 - kr
0,00 -kr 0,00 - kr 0.00 0 - kr
0,00 - kr 0,00 -kr 0.00 0 - kr
0,00 -kr 0,00 -kr 0,00 0 -kr
0,00 -kr 0,00 - kr 0.00 0 - kr
- kr - kr 0
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Total kostnad maskiner och material - kr
Total kostnad UE - kr
Totalkostnad eget arbete - kr
Gemensamma kostnader
Transporter
Tippavgifter
Stiillningar, hjilpmedel, hyrmaskiner
Offerter
Elarbeten - kr
Rorarbeten - kr
Ventarbeten - kr
Golvarbeten -kr
Markarbeten - kr
Milning - kr
- kr
- kr
- kr
Summa sjilvkostnader -kr
Administration % - kr
Arbetsledning man - kr
Tiickningsbidrag % -kr
Anbudsumma - kr

0 timmar byggarbete

Summering kalkylblad

Gemensamma delar

Offerter/inkop

Centrala kostnader och TB


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP

Bestallarens ekonomi
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BYGGKUNSKAP Bestallarens ekonomi - Begrepp

Anbud/offert Kalkyl (kostnadsberakning) Anbudskalkyl
Entreprenadavtal Budget Produktionskalkyl
Entreprenadformer, ATA

upphandlingsformer, ersattningsformer

Prognos

Slutreglering

Ramavtal


https://byggkunskap.se/
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Enkel budget’ - kostnader och intakter

Kostnader (projektet)
Byggteknik
Dranera och isolera grund 0 kr
Tillaggisolera fasader, ny fasad av valfritt me 0 kr
Byta fonster och balkongdérrar 0 kr
Bygga varmt tak, nytt tak av valfritt material 0 kr
Installationer 0 kr
Ny vatten- och avloppsinstallation
Byta ventilationssystem 0 kr
Uppdatera eller byta ut varmesystem 0 kr
Byta ut elinstallation 0 kr
Bousprojekt
Nya BOA 0 kr
Utbyte/komplettering energikalla 0 kr
Komplementbyggnad 0 kr
Ovrigt
Vakanser, omflyttning, mm 0 kr
Finansiering 0 kr
Forsakringar 0 kr
utsmyckning 0 kr
ofdrutsett 0 kr
Berdknade kostnader 0 kr

6,3%
6,3%
6,3%
6,3%
6,3%

6,3%
6,3%
6,3%

6,3%
6,3%
6,3%

6,3%
6,3%
6,3%
6,3%
6,3%

Intdkter (besparing energi + minskat underhall)

Byggteknik
Dranera och isolera grund 0 kkr
Tillaggisolera fasader, ny fasad av valfritt material. 0 kkr
Byta fonster och balkongdérrar 0 kkr
Bygga varmt tak, nytt tak av valfritt material 0 kkr
Installationer
Ny vatten- och avloppsinstallation 0 kkr
Byta ventilationssystem 0 kkr
Uppdatera eller byta ut varmesystem 0 kkr
Byta ut elinstallation 0 kkr
Bonusprojekt
Nya BOA 0 kkr
Utbyte/komplettering energikalla 0 kkr
Komplementbyggnad 0 kkr
Berdknade besparingar per ar 0 kkr

Varde vid 4,0 % avkastningskrav

kr

Resultat

Kostnader och intakter

Varde

Likviditet (cash flow)

Inbetalningar och utbetalningar
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Kostnadsforandringar over tid

Inflation, prishojningar, index, ranta
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Inflation

"Inflation &r en 6kning av den allmédnna prisnivan som gér att man kan képa farre varor och
tjdnster for samma mangd pengar. Pengarna minskar alltsa i varde. Det tar sig till exempel
uttryck i att priset for samma korg med varor i affdren stiger éver tiden." Riksbanken

Prisokningar

Under 2020-2023 har det skett dramatiska prisékningar pa vissa varor i bygg- och
fastighetsbranschen. Energipriserna ar mest patagliga, men aven tra, stal och betong har
forandrats snabbt och ovantat.

Index

"Entreprenadindex fér husbyggnad och anldggning é&r ett index fér kostnadsreglering av
bygg- och anléggningsentreprenader. Det omfattar drygt 200 olika indexserier som i sin tur &r
indelade i huvud-, under- och basgrupper. Malet &r att méta entreprenérens
kostnadsutveckling utan hansyn till produktivitetsutveckling och I6neglidning.

Méttidpunkten &r den 15:e varje manad, och index publiceras den 15e néstféljande manad
(juniindex undantaget, publiceras i augusti)." Byggforetagen

Ranta

Rantan (kostnaden) for att lana pengar har en avgoérande effekt pa bygg- och
fastighetsbranschen. En fastighets varde raknas ofta med utgangspunkt i vilken avkastning
som agaren/marknaden kraver och rantan ar da central i den prissattningen.


https://byggkunskap.se/
https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/inflationsmalet/vad-ar-inflation/
https://entreprenadindex.se/om-entreprenadindex/
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BYGGKUNSKAP Inflation métt i KPI Ar  Jan _ Feb Mar Apr _Maj Jun  Jul _ Aug Sep Okt Nov Dec Medel

2022 3,7% 4,3% 60%  6,4% 73% 87% 85%

2021 1,6% 1,4% 1,7% 2,2% 1,8% 1,3% 1,4% 2,1% 2,5% 2,8% 3,3% 3,9% 2,2%
2020 1,3% 1,0% 0,6% -0,4% 0,0% 0,7% 0,5% 0,8% 0,4% 0,3% 0,2% 0,5% 0,5%
2019 1,9% 1,9% 1,9% 2,1% 2,2% 1,8% 1,7% 1,4% 1,5% 1,6% 1,8% 1,8% 1,8%

2018 1,6% 1,6% 1,9% 1,7% 1,9% 2,1% 2,1% 2,0% 2,3% 2,3% 2,0% 2,0% 2,0%

2017 1,4% 1,8% 1,3% 1,9% 1,7% 1,7% 2,2% 2,1% 2,1% 1,7% 1,9% 1,7% 1,8%

Sverige har under Iéng tid haft ett inflationsmal pé 2%. 206| 08% 04% 08% 08% 06% 10% 11% 11% 09% 12% 14% 17%  1,0%

. . . 2015 -02% 01% 02% -02% 01% -04% -01% -02% 01% 01% 01% 01%  00%
Sen 90-talet har inflationen legat hyfsat stabilt under 4%, - - O RrwTE TR . T e
under 70_ OCh 80_ta|et kunde vara betyd“gt mer. 2013] 00% -02% 00% -05% 02% -01% 01% 01% 01% 01% 01% 0,1% 0,0%

2012 1,9% 1,9% 1,5% 1,3% 1,0% 1,0% 0,7% 0,7% 0,4% 0,4% 0,1% 0,1% 0,9%
2011 25%  2,5% 2,9% 3,3% 3,3% 3,1% 33%  3,4% 3,2% 2,9% 2,8% 2,3% 3,0%

2010f 03% 09% 08% 07% 12% 09% 11% 09% 14% 15% 1,8% 2,3% 1,2%

2009 1,3% 0,9% 02% 01% 07% -1,0% -12% -12% -19% -18% -1,0% 0,6% -0,5%

2008 32% 3,1% 34%  3,3% 39% 42% 41% 43% 44% 40% 2,5% 0,9% 3,4%

2007 1,9% 2,0% 1,9% 1,9% 1,7% 1,9% 1,9% 18% 22% 2,7%  3,3% 3,5% 2,2%

2006 0,6% 0,6% 1,1% 1,5% 1,6% 1,5% 1,7% 1,6% 1,5% 1,3% 1,7% 1,6% 1,4%
2005 0,0% 0,7% 0,1% 0,3% 0,1% 0,6% 0,3% 0,6% 0,6% 0,5% 0,8% 0,9% 0,5%

| ett byggprojekt dar en Bestallare planerar for ett framtida arbete som 200d] o B ol R e i o oo o
ofta stracker sig flera ar fram i tiden sa ar inflationen en viktig faktor att 2008 276 536 B0 2% LW L6% A7% LK LW L3 L% LK 1%
o 2002 2,7% 2,6% 2,7% 2,3% 1,8% 1,8% 2,0% 1,8% 1,7% 2,3% 2,0% 2,1% 2,2%
rakna med. 2001 15% 14% 17% 2.6% 2.8% 27% 27% 29% 30% 25% 25% 27%  24%
. ue . . H e [[F+4 H " o ux 2000 0,4% 0,9% 1,0% 0,7% 1,0% 0,8% 0,8% 0,9% 0,9% 1,0% 1,3% 1,0% 0,9%

Om intaktssidan eller det blivande fastighetsvardet "fOljer med upp" S8 ar [l o om o om om os om om 1ox oo o el ome
det rimligtvis inte ett problem. Men, om intakterna ligger fast och 1998 07% 0% 03% O1% O3% 00% O1% 0% A2 0% 1% 12% 03%
- . . 1997 -01% -02% -0,3% -0,1% 0,1% 0,6% 0,6% 1,1% 1,5% 1,5% 1,5% 1,6% 0,7%

kostnaderna Okar blir det ju problem. 1996 16%  13%  14%  10%  08% 05% 04% 01% 00% -02% -04% -02%  05%

1995 2,5% 2,6% 2,6% 2,9% 2,8% 2,6% 2,5% 2,3% 2,1% 2,2% 2,2% 2,1% 2,5%

1994 1,6% 1,7% 1,6% 1,6% 2,1% 2,4% 2,6% 2,6% 2,6% 2,4% 2,3% 2,5% 2,2%
1993 4,8% 5,0% 5,0% 5,2% 4,9% 48%  47% 48%  42% 43%  4,9% 4,1% 4,7%

1992 5,2% 2,4% 2,5% 2,2% 2,2% 2,1% 1,9% 2,1% 2,5% 2,3% 1,3% 1,9% 2,4%
1991 10,4% 13,1% 105% 10,7% 10,1% 10,1% 9,1% 8,2% 8,1% 7,8% 7,9% 7,9% 9,5%

ot . . .- . 1990 8,4% 82% 107% 10,1% 102% 98% 10,8% 11,1% 115% 112% 11,4% 10,9% 10,4%
Aven for en entreprendr som kalkylerar och kanske lamnar ett fast pris o EE aE R i DR T s w0 G Es il
blir da den typen av allman kostnadsférandring viktig att ha koll pa. Det i T e
kan till exempel hanteras med hjalp av index. 1956] 6% 5% ea%  4mh 3% 37% 406 3% 4% ai% 5% 3] aaw

1985 73% 87% 80% 77% 82% 81% 77% 69% 6,7% 68%  6,9% 5,6% 7.4%

1984 8,3% 7,8% 90% 88% 8% 8,1% 7,5% 7,7% 7,7% 7,3% 7,3% 8,2% 8,1%
1983 9,7% 8,2% 83% 84% 87% 89%  9,0% 93% 95% 88% 8,6% 9,2% 8,9%
1982 95% 9,04 86% 87% 85% 85% 83% 7,7% 7,5% 83%  8,8% 9,6% 8,6%

1981 125% 12,9% 13,0% 12,9% 132% 133% 134% 136% 113% 104% 102% 91%| 12,2%
1980| 12,7% 135% 135% 13,6% 133% 13,1% 132% 123% 150% 155% 146% 141%| 13,7%
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Prisokningar
Under 2020-2022 skedde dramatiska prisdkningar pa vissa varor i bygg- och fastighetsbranschen.
Energipriserna var mest patagliga, men aven tra, stal och betong férandrades snabbt och ovantat.

Barkborre forstorde mycke skog i Kanada 2020, det drev upp priser pa
virke Over hela varlden.

Pandemin paverkade kostnader pa olika satt. En allman oro, knepigare
logistik och vissa komponenter som stoppade storre floden ledde till 0kande
kostnader.

Kriget i Ukraina paverkade mycket pa mycket kort tid och ar i augusti 2022
en svarbeddmd faktor som skapar stor oro.

Kalkbrytning i Slite pa Gotland riskerade att stoppas. Det skulle stalla till
problem lokalt pa den svenska betongmarknaden.


https://byggkunskap.se/
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BYGGKUNSKAP Index

Entreprenadindex bygger pa insamlad statistik och anvands i en del entreprenader som
regleringsmodell for avtalade fasta priser.

Till exempel om en entreprendr i avtal lovat att for 100 MSEK utfora ett arbete under tre ars
tid. Da kan avtalet utformas sa att priset galler med en basmanad vid avtalets tecknande,
sen regleras det fasta priset i takt med nar kostnader faktiskt tas i projektet.

Det vill saga; om index stiger sa far entreprendren mer betalt men har ocksa mest sannolikt
motsvarande Okade kostnader.

Index fran maj 2021 till maj 2022 beraknades till ca 16% vilket ar dramatiskt mycket och
branschen pratar om en inbromsning (eller tvarstopp i vissa fall) dar byggstarterna
halverades i vissa delar av branschen.

Byggkostnadsutvecklingen

Ar

Forandring fran foregaende ar

Inflationstakt

2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011

2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004
2003
2002
2001

2000
1999
1998
1997
1996
1995
1994
1993
1992
1991

1990
1989
1988
1987
1986
1985
1984
1983
1982
1981

1980

6,1%
0,5%
3,5%
3,3%
2,5%
1,7%
1,8%
0,8%
1,3%
2,2%
3,4%
2,6%
0,9%
49%
6,1%
5,4%
3,8%
-3,7%
-3,0%
-2,4%
-2,9%
-3,8%
-3,9%
-0,9%
-2.5%
-1,0%
-1,0%
-6,0%
-1,8%
-0,4%
-0,8%
-3,8%
-8,3%
-8,1%
-7,0%
-3,6%
-3,6%
-7,0%
-8,2%
-8,5%
-7,3%
-9,6%

2.2%
0,5%
1,8%
2,0%
1,8%
1,0%
0,0%
0,2%
0,0%
0,9%
2,6%
1,3%
0,3%
3,4%
2.2%
1,4%
0,5%
0,4%
1,9%
2.2%
2,4%
1,0%
0,5%
-0,2%
0,5%
0,5%
2,5%
2.2%
4.7%
2,3%
9,3%
10,5%
6,4%
5,8%
4,2%
42%
7,4%
8,0%
8,9%
8,5%
12,1%
13,6%
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Rantan (kostnaden) for att lana pengar har en avgdrande effekt pa bygg- och
fastighetsbranschen dar agandet ar kapitalintensivt.

En fastighets varde raknas ofta med utgangspunkt i vilkken avkastning som
agaren/marknaden kraver och rantan ar da central i den prissattningen.

Enkelt forklarat - Om en fastighet har ett driftnetto pa 1 MSEK per ar och
avkastningskravet ar 5% da ar fastigheten vard 20 MSEK.
Om avkastningskravet hojs till 10% sa sjunker fastighetens varde till 10 MSEK.

Rantan och inflationen gar ofta hand i hand, men inte alltid. Riksbankerna i varldens lander
anvander styrrantor for att paverka ekonomin. Ibland behéver ekonomin kylas av, ibland
eldas pa. Rantan pa statsskuldvaxlar (obligationer) ar ett bra matt pa det.

Kort och lang rénta

Ar

2022

2021

2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011

2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004
2003
2002
2001

2000
1999
1998
1997
1996
1995
1994
1993
1992
1991
1990
1989
1988
1987
1986
1985
1984
1983
1982

Kort ranta
Statsskuldvaxlar 3 man

0,78
0,16
0,08
-0,40
0,67
075
0,67
-0,48
0,26
0,93
1,10
1,80
0,39
0,18
4,34
3,53
2,28
1,48
1,99
2,68
4,26
4,31
4,03
3,01
414
4,09
5,46
9,29
7,35
8,26
11,97
10,62
12,63
11,75
10,39
8,77
9,55
15,71
13,56
11,34
14,38

Lang ranta
Statsobligationer 10 ar

1,53
0,18
007
312
0,51
0,66
0,17
0,81
1,60
2,16
1,33
2,75
2,70
3,37
437
4,45
3,96
3,06
457
451
537
5,42
5,31
526
491
6,47
8,29
10,58
10,90
8,27
9,86
10,64
12,85
17,23
11,39
11,80
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BYGGKUNSKAP Sééé, kOStnadeOrandrlngar Over t|d i bygg- och fastighetsprojekt

Vi behover forsta att inflation, prishdjningar, index och ranta hanger ihop och att det kan vara
avgorande for ett projekts ekonomiska resultat om man missar/drabbas dar.

Det paverkar Bestallarens mojlighet att sakra en vinst i projekt, det dkar risken for

Entreprendren att gora en dalig affar. Hog inflation och hojda rantor i kombination med
arbetsloshet och annan oro kan leda till forlustaffarer och avstannade/stoppade projekt.

Tre delar - inflation, index och ranta - hanger alltsa pa satt och vis ihop.

Dessutom, risk finns ju alltid for prishdjningar som beror pa udda, plotsliga och ovantade
handelser.

En fastighetsagare (ofta da bestallare av byggprojekt) maste alltsa hantera alla dessa i
projektets samtliga skeden.


https://byggkunskap.se/
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EKONOMI

Varfor det kostar
som det kostar

...och, vad ar egentligen ATA?


https://byggkunskap.se/
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BYGGKUNSKAP INNEHALL

Allmant om kostnader

Exempel - Vad kostar qips?

Exempel - Gissa bajset

Mastebordevillskullekunna

ATA


https://byggkunskap.se/
#
#
#
#

BYGGKUNSKAP Kkostnader

Fakta' - Allt kostar pengar.

Fakta?l De ar sallan lekmannen forstar varfor det kostar vad det kostar.

Fakta®l Inte séllan sa forstar inte proffsen heller varfor det kostar.

BYGGKUNSKAP
SLUTSATS

Ordet allt verkar vara svart att forsta,
eller rattare sagt vad som omfattas i
ordet.
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Vad kostar gips?
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Vad kostar en vanlig enkel gipsskiva per kvadrat nar den sitter |
vaggen?
Eller an mer tydligt:

Hur mycket kommer en Bestallare av en entreprenad egentligen att behova betala

for gipsskiva per kvadratmeter innan hen kan ta dver och hyra ut en bostad eller
I~ ~I1D ——
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Gissa bajset
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BYGGKUNSKAP Gissa bajset!

FOr ganska lange sen sa skrevs ett blogginlagg och sen ett inlagg till pa temat. Syftet var att forsdka
forklara varfor en del saker kostar vad det kostar. Saker som gemene man inte sjalvklart greppar direkt.

Fragan i exemplet ar enkel - Om man det ingar en golvstaende WC, vad kostar det da for en privatkund
att byta till vagghangd wc med inbygg cistern. OBS att bytet gors innan arbetet paborjats

If6 Sign WC-stol 6860
3 595:-

eller 353 kr/man vid 12 manaders rantefri delbetalning

If6 Sign Wc 6860:
Wed skruvhal 7856902 [v ] —

1 [ECTRUOUGIERLEOR eller spara i din inkdpslist

1f6 Sign WC-stol inbyggt S-las 6860

T , If6 Sign WC-stol vagghangd 6875
1 895:-

eller 212 kr/man vid 12 manaders rantefri delbetalning

Leveranstid 37 ar:

. Frakt Frifrakti hela lande
WC-stol med hel cisternkapa for enklare rengéring och Fresh WC, Artikelnr

hygienisk doseringsldsning i spolknappen som standard.

Inbyggt S-1as. Mjuksits ingar.

Farg: vit och sand s s vit 7856922 [=]
| IR 176 Sign WC-element 1100
3535:-

Ifo Sign WC-stol vagohangd 6875 eller 348 krimén vid 12 manaders rantefri delbetalning

1o Sign WC-element 1100

Elementnsjd: 1080-1140
Vulsthsjdsitthojd: 400-460

Fastoulthgjd: 320-380

Inbyggnadscistern ingr. Bestall tryckknapp separat



https://byggkunskap.se/
https://syncroniseramera.com/2011/05/22/dyr-skit-eller-kostnadsdrivande-trender-i-bostadsbyggandet/
https://syncroniseramera.com/2011/05/24/gissa-bajset-for-vuxna-kundanpassning/
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BYGGKUNSKAP Gissa bajset?

S4, skillnaden i inkop ar ca 2 000 kr och fragan ar vad kunden skall betala.
e 2000 kr?
e 2000 kr + 15% arvode for hantering?
o 2301-3999kr
e 4000-9999kr

e 10000 kr eller mer
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Facit
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BYGGKUNSKAP Vad kostar gips?? Facit

FORUTSATTNINGAR
Krangligt ombyggnad bostader mitt i city

Knoliga vdaggar och matt, inget konfektionerat

Det ar ca 7 500 m2 vagg totalt, 202-vaggar

For enkelhetens skull sa bjuder vi pa antagandet
att gipsen hos leverantéren kostar 24 kr/m? exkl
“moms

| ANK TIL I BERAKNINGSMAI |


https://byggkunskap.se/
https://docs.google.com/spreadsheets/d/17jjX2OYBvA67_Jr0UFmOyWL2UWq0W3P-eJUJ2zs5JeU/edit?usp=sharing
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BYGGKUNSKAP  Gissa bajset® (Facit)

Kostnadsberikning byte fran golvstaende till vigghingd, inbyggd wc

Aktivitet Antal Enhet A'pris Summa
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Mastebordevillskullekunna
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En féregangare till BYGGKUNSKAP.se (Sync Blog) har efter lang forskning, mycket skoj och
nagra bedrdvelser fatt ett hum om hur ett projekt skall se ut och visat det i ett enkelt diagram.

Pa pappret, alltsa. Man kan saga att det har ar ett forsok att bestdamma graden av
"nédvandighet” pa varje funktion, dnskning och idé. Och att ha pengar i projektet som racker
hela vagen.

| vart diagram framgar det att vi
behover en budget dar 50% tacker
det du maste, 25% fyller upp det
borde, 15% till sant du vill géra och
anda ha kvar 10% till det dar lilla
extra som du skulle kunna gora.
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Detta gar att applicera pa de mesta i livet, men vi haller oss till byggprojekt for
bostadsdndamal fér stunden. De flesta bestallare (manniskor) bérjar mentalt sitt projekt med
en idé eller majligtvis ett behov. Direkt hamnar tanken i sektorn ”Vill géra”, i den sektorn kan
man fa in ett frackt badrum och stort kok med dubbelugn, kanske en altan i vasterlage eller
platt-tv'n infalld i vaggen.

Det ar en rolig fas, maklare och
saljare tycker detta ar en bra sektor,
man borjar spana och utan att man
marker det glider man in i nasta
sektor,

”Skulle kunna géra”.

Vill
Har ar det riktigt skoj. Nu kan man
planera en altan stor som en
hockeyrink, 25 meter swimmingpool i
tradgarden, en extravaning for
barnen eller varfor inte ett utekok
modell License to grill.
Maklare och saljare foljer garna med
hit, och far arkitekten ocksa hanga pa
kan det bli riktigt livat.
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Fa manniskor uppehaller sig sarskilt lange i sektorn ”Borde gora”.

Har far man fundera pa varmepumpar och dranering, tillaggsisolering och fonsterbyten. Inget
roligt men sadant som betalar sig med tiden. Miljdsamvetet drar en del manniskor till denna
sektor.

Maklaren har dock annat for sig nu.

Borde
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BYGGKUNSKAP \astebordevillskullekunna®

Ibland finns det saker man ”Maste gora”, laga ett lackande tak eller helt enkelt uppfylla lagar
och regler.

Bygger du nytt sa maste du bygga ett badrum med vissa matt,
och du maste bygga ett kok men det maste inte ha dubbelugn och slaktarbank..

Ar det renovering eller ombyggnad
sa ar denna sektor kanske mindre,
det beror helt pa startlaget och din
egen vardering av maste.

Ett badrum enligt BBR kan val vara
ca 5 m? som minst med badkar och
WC, det ar ett maste.

| ett badrum borde det finnas en bra
forvaring.

Manga vill ha bade dusch och
badkar.

En del onskar att de skulle kunna fa
en hel spa-avdelning istallet.
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BYGGKUNSKAP ATA'

| byggbranschen pratar vi ofta om ATA-arbeten. Den som inte hort uttrycket forut undrar med ratta om
det star ratt till i hjarnkontoret pa oss. Arbetslunch skulle man kunna man tro, men det ar sa att ATA &r
Andringar, Tillagg, Avgaende. Simple as that.

Det ar alltsa forandringar av forutsattningar for eller omfattning av det jobb fran
det man tidigare kommit dverens om.

Det finns férenklat tva sorters ATA-arbeten, programéandringar och oférutsett.
Man kan saga att det antingen ar nya kostsamma pahitt fran kunden
(programandringar)

eller shit happens-faktorn som kostar (oforutsett).

Det finns regler i ABO4/ABT06 hur ATA skall hanteras. | korthet kan man s&ga att
en entreprendr har skyldighet att utféra ATA-arbeten om Bestallaren dnskar sa.
Entreprendren har ocksa en exklusiv ratt att fa utféra dem, sa Bestallaren kan
inte ta in ytterligare en Entreprenor for att fixa saker hur som helst

Oftast sa styrs ATA-hanteringen upp i en AF-del dar Bestallaren beskriver hur
ATA skall anmalas, vem som far bestalla, hur de skall prissattas, osv.
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BYGGKUNSKAP ATAZ? - Prissattning och foljder
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De flesta Bestallare forstar att arbeten i regel ar dyrare att kdpa i byggskedet jamfort med vad de
skulle kalkylerats till i ett anbudsskede eller projekteringsskede.

Det ar sjalvklart Bestallarens val att kopa mera och betala for det. Att kosthaden oftast blir
hogre nar nagot bestams i sent skede ar narmast sjalvklart. Dock, det ar inte ovanligt att en
Bestallare i entreprenad for hantera hyresgastanpassningar eller pa annat satt fa nya
forutsattningar att jobba med

Arvodet som ofta ar pa 10-12 % kan se ut som lattfortjanta pengar for entreprenéren men det
kan vara bedragligt nar domedagen narmar sig (slutbesiktningen alltsa).

Om ATA-arbeten vaxer till en vdsentlig del s& kan det leda till
rubbning av tidplan och da ocksa kosta pengar i omkostnader for
tidsforlangning.

En ATA &r inte med sjalvklarhet dyrare och det finns séa klart exempel
dar en ATA som kan genomféras utan att kostnader andras.
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Programandringarna, de nya kostsamma pahitt fran kunden under byggskedet.

Det ar precis vad det later. Kunden kommer pa att han vill ha en vaning till, eller att hon plotsligt bara
maste ha ett storre garage an ursprungsritningen. Detta yttrar sig ofta i bakvand ekonomisk slughet —
"det ar lika bra nér vi &nda haller pa”

Det ar sjalvklart Bestallarens val att kopa mera och betala for det. Att kostnaden oftast blir hdgre nar nagot
bestams i sent skede ar narmast sjalvklart.

Dock, det ar inte ovanligt att en Bestallare i entreprenad far hantera hyresgastanpassningar eller pa annat satt fa
nya forutsattningar att jobba med.


https://byggkunskap.se/

©BYGGKUNSKAP.SE 2024-2025

BYGGKUNSKAP ATA? - Oforutsett

Det finns en myt bland de okunniga att alla byggen blir fel och kostar mer an det var tankt, sa ar det
inte. Men ett visst matt av oférutsett maste raknas in. Ibland hander det mer an man tagit hojd for.

Det finns tyvarr ofta en uppfattning att fordyringar har sin orsak pa bygget men det ar ganska val
forskat pa omradet och de dyraste felen gors utan tvivel i tidigt skede och i projekteringsskedet, av
konsulter pa konsultkontor.

Ibland uppstar bekymmer som kan vara ofoérutsedda. Det kan vara att berget du
borrar i for att bygga en tagtunnel ar alldeles for daligt. Det kan vara att det finns
asbest i en rorkrok som du inte visste om innan du borjade jobbet. vi kan rakna upp
tusen olika varianter, men alla har samma sak gemensamt, research och
forberedelser (vi kallar det projektering) har missat och det blir problem.

Det som anda ar omgjligt att forutse — olyckor eller att en nyckelperson forsvinner
eller himlen rasar ner — det kan man inte planera eller projektera bort helt och hallet.
Typ som livet sjalvt, du rader inte 6ver allt.

Vi maste alltid avvaga hur mycket moda (pengar) vi skall lagga pa undersokningar
och projektering, det maste sta i proportion till projektet och innehalla en
riskbeddomning. Om man vill minska risken for oférutsett, sa far man lagga mer
pengar pa projekteringen.

Enkelt i princip, men vem skall avgora nivan?
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Okunskap

du ar helt enkelt inte ar tillrackligt duktig for att forutse skeende och risker. Smartsamt nar det hander.
For alla.

[] L L L ] ] u
Dalig projektering, dalig planering
du beharskar det hela men slarvar i det viktiga tidiga skedet, kanske av snalhet, kanske av upplevd
tidsbrist. Valdigt vanligt bland oss som skall vara proffs.

Naiv optimism
vilken hemmabyggare som helst tror sig kunna bygga sitt hus egenhandigt pa halva tiden av vad
en yrkesman kan. Detta kan forvaxlas med okunskap men det ar inte riktigt samma sak.

Sjalvbedrageri

du har en stark férnekelsefunktion och det gor det enklare att komma igang genom att mentalt
blunda for fakta och din egen kansla. Hanger ofta ihop med underfinansiering och
det-l6ser-sig-sen-mentalitet.

Politik
for att dverhuvudtaget fa igang projekt sa behdvs det en optimistisk kalkyl och du lurar helt enkelt
din omgivning att det ar enklare/billigare an det faktiskt ar.
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