Projektekonomi

Bestallarens pengar fran idé till ibruktagande — och tre upplagg som raknas pa olika
satt
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Fran idé till ibruktagande - och tillbaka till driftnettot

Genomforande

Idé Beslut Budget

behov, marknad kalkyl mot
avkastningskrav

byggherre +
produktion + reserv

avstamning,
prognos, ATA

Tva fragor bar hela projektekonomin:

Ska vi gora det? — investeringskalkylen fore beslut.
Haller det? — budget, avstamning och prognos under genomférandet.



Projektbudgeten - vad bestallaren betalar

Byggherrekostnader

Projektledning, projektering,
kontroll och besiktning, bygglov
och avgifter, forsakring, rantor
under byggtid.

Ofta 15-25 % av
produktionskostnaden.

Produktionskostnad

Det entreprendren far betalt:
anbudssumma eller I6pande
rakning, plus ATA.

Den storsta posten — men inte den
enda.

Reserv

Oforutsett och bestallarens egna
andringar. Storleken beror pa
skede, hur val huset ar undersokt
och projektets art.

Ombyggnad kraver mer an
nybyggnad.

Moms: avdragsgill fér lokaler i momspliktig uthyrning, en kostnad fér bostdder. Det pdverkar hela kalkylen och mdste anges.
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Paverkan sjunker — nedlagd kostnad stiger
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Nedlagd kostnad

Ibruktagande

Darfor

De dyraste felen gors i tidigt
skede och i projekteringen — nar
andringar ar billiga att gora men
ingen gor dem.

En bestallare som sparar pa
utredning och projektering
betalar i byggskedet.



Budget - kalkyl - prognos - utfall

Utfall

vad det kostade —
slutregleringen

Budget Kalkyl

ramen beslutet fattades berakningen bakom
pa - dndras inte budgeten, uppdateras

nar underlaget blir battre

Avstamningen ar bestéllarens styrning: prognos mot budget, varje manad. Avvikelsen ska forklaras — ATA, index,
egna beslut — och reserven ska synas tas i ansprak, inte forsvinna.



Tre upplagg - tre satt att rakna

Nybygge - Lokalanpassning - Energieffektivisering
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Nybygge — affaren ligger i vardet

Projektvinst = Varde vid fardigstallande - Total projektkostnad

[e] °
Mark 20 Tva varianter
Produktionskostnad 30 000 kr/m? 150 Bygga for att &ga: direktavkastning pa
. kostnaden = 11,0 + 190 = 5,8 %.
Byggherrekostnader ca 13 % av produktion 20
Total projektkostnad 190 Bygga for att salja (Brf, utvecklare):
intakt ar forsaljningspris, inte driftnetto.
Driftnetto 2 200 kr/m? och &r 11,0 /ar Samma kostnadssida, helt annan risk.

Varde 1,0+55% 200



Nybygge - vinsten ar kanslig for avkastningskravet

Varde (MSEK) vid driftnetto 11,0 MSEK — kostnad 190 MSEK

250° Las av
220 . .
200 Vid 5,0 %: vinst 30.

200 - 183 Vid 5,5 %: vinst 10.

169 Vid 6,0 %: forlust 7.

150 En halv procentenhet pa
marknadens avkastningskrav —
som agaren inte rader over —

100 - avgor om projektet gar plus eller
minus.

50 -

O_

5,0 % 5,5 % 6,0 % 6,5 %
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Energieffektivisering — affaren ligger i besparingen

Aterbetalningstid = Investering + Arlig Vardeokning = Besparing +

besparing Avkastningskrav

o Eeme | MK : -

Investering styr, injustering, fonster 3,0 Vem far besparlngen .

Energikostnad fore 1,2 Jar Varmhyra: dgaren betalar energin och far
besparingen - kalkylen gar ihop.

Besparing 25 % 0,3 /ar

2 . . . o Kallhyra: hyresgésten betalar energin. Agaren

Aterbetalningstid 30+03 10ar investerar, hyresgésten sparar. D3 kravs gron

Virdeékning vid 5 % 0,3 + 0,05 6,0 hyresbilaga eller hyresjustering.

LCC réknar hela livsidngden: investering + drift + underhdll, ofta nuvérdesberdknat. Aterbetalningstid ér den enkla varianten.
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Lokalanpassning — affaren ligger i hyran

Direktavkastning pa investeringen = Okat driftnetto = Investering

Agaren investerar

Hela investeringen bars av agaren
och tas igen genom hogre hyra
under 1dng tid. Prévas mot
avkastningskravet — P1-modellen.

Vem betalar anpassnhingen? Tre vanliga upplagg:

Hyrestillagg

Agaren lagger ut, hyresgéasten
betalar tillbaka som tillagg pa
hyran dver kontraktstiden, med
ranta. 8 MSEK pa 10 ar vid 6 % =
11 MSEK/ar.

Hyresgasten bygger

Verksamhetsspecifikt (kok, lab,
inredning) betalas av hyresgasten.
Agaren stdr for huset. Vem ager
vad vid avflyttning?



Tre upplagg sida vid sida

_ Nybygge Lokalanpassning Energieffektivisering

Var ligger affaren? | vardet som skapas | hyran som okar | kostnaden som sjunker
Projektvinst, direktavkastning Direktavkastning pa Aterbetalningstid, LCC,
Nyckeltal o . . 4 wer
pa kostnad investeringen vardeokning

Avkastningskrav och

Avgorande antagande byggkostnad

Hyresniva och kontraktslangd Verklig besparing

Besparingen hamnar hos nagon

Storsta risk Marknaden och rantan Hyresgasten forsvinner annan

Typisk reserv 5-10 % 10-20 % (huset dverraskar) 5-10 %



Tiden arbetar mot budgeten

Inflation Index

Allman prisniva. Hyran foljer ofta Entreprenadindex reglerar fasta
KPI — byggkosthaden gor det inte, priser i langre avtal. Maj 2021-maj
och ett projekt planeras flera ar i 2022: ca 16 %. Bestallaren bar
forvag. risken om avtalet ar indexreglerat.

Ranta

Dyrare att finansiera bygget och
hégre avkastningskrav pa
resultatet — slar tva ganger pa
samma kalkyl.

Alla tre hdnger ihop. Plétsliga stérningar — pandemi, krig, kalkbrott pd Gotland — kommer ddrtill.



Bestallarens val flyttar risk — och pris

Fast pris Lopande rakning
Entreprendren bar kostnadsrisken — och prissatter den. Bestallaren bar risken — och behdver kunna styra.

Totalentreprenad Utforandeentreprenad
Entreprendren projekterar — bestallaren koper funktion. Bestallaren projekterar — och svarar for handlingarna.

Bygga i egen regi Sélja ravind / mark
Hela vinsten — och hela risken. Mindre vinst, ingen byggrisk.

Ingen variant dr billigast i sig — risken hamnar ndgonstans och den som bdr den tar betalt for det.



Nasta: byggekonomi

Samma pengar sedda fran andra sidan bordet — anbudskalkyl, ATA, avstamning,
slutreglering.

Kallor och fordjupning

Byggforetagen / SCB — Entreprenadindex, definition och serier.

Riksbanken - inflationsmal, styrranta.

Boverket - livscykelkostnad (LCC) i byggprojekt, vagledning.
Fastighetsnomenklatur (IFV / Samhallsbyggarna) — direktavkastning, driftnetto.
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