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BYGGKUNSKAP Projektekonomi” - Bestallarens affar, exempel

Hyreslokaler eller hyreslagenheter

Bostadsrattsprojekt

Utvecklingsprojekt, for att aga/salja

Egen regi for att anvanda

Lokalanpassning

Underhallsarbete

Energiprojekt
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BYGGKUNSKAP

Exempelprojekt
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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
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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
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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
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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
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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®



https://byggkunskap.se/

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
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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).
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BYGGKUNSKAP

Utvecklingsprojekt,
exempel Brf

BRF bygger
vindslagenheter i egen reqi
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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
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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
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BYGGKUNSKAP Bestallarens affar - Exempel, budgetarbete vindsprojekt

Byggprojekt

Marknad
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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

Kostnadsforandringar over tid

Inflation, prishojningar, index, ranta


https://byggkunskap.se/

BYGGKUNSKAP Kostnadsforandringar over tid
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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/

