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11F Ö R O R D

FÖRORD

Kalkylering är ett centralt hantverk vid all bygg- och förvaltningsutveck-
ling. I dagspressen nämns kalkylering ofta men då tyvärr i samband med 
kostnadsöverskridanden eller i ett sammanhang där kalkylerna karakterise-
ras som bristfälliga. Ibland har några kalkyler inte ens utförts. Senaste åren 
har i dagspressen noterats flera fuktproblem exempelvis vid putsade fasa-
der som hade kunnat undvikas om en enkel riskanalys hade genomförts.  
Problem på grund av uteblivna beräkningar av framtida underhållskostna-
derna är ett annat exempel som nyligen uppmärksammats i dagspressen. 

En sökning på ordet ”kalkylering” på internet gav ca 145 000 träffar ef-
ter 0,10 sekunder. Det är uppenbart att kalkylering är ett vanligt förekom-
mande begrepp. Det finns många olika typer av kalkylering och många av 
dem behandlas i denna bok. Dock behandlas exempelvis inte de beräk-
ningar och kalkyler som behöver göras vid den tekniska dimensionering-
en. Här fokuseras på de ekonomiska beräkningar som behövs som besluts-
underlag i bygg- och fastighetsutvecklingsprocessen.

Vi, som under många år medverkat i undervisning och forskning inrik-
tad på kalkylering, har konstaterat att det saknats en lärobok i kalkylering 
vid bygg- och förvaltningsutveckling. Vi är övertygande om att denna bok 
täcker denna brist och ger ett bra stöd till den som vill lära sig grunderna i 
kalkylerandets svåra konst vid bygg- och fastighetsutveckling. 

Vi ber att få tacka alla som på olika sätt bidragit till denna bok. Trots 
allt stöd svarar vi  naturligtvis själva för innehållet. 

Lund augusti 2009

Bengt Hansson  Stefan Olander Mats Persson

Lund april 2017

Inför tryckningen av andra utgåvan har vi gjort diverse smärre korrige-
ringar.

Bengt Hansson                       Stefan Olander                             Mats Persson
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1. INLEDNING

Varför kalkylera?

Det finns många exempel på att en bygg- och förvaltningsverksamhet på-
börjats och genomförts utan att det förekommit en relevant kalkylering av 
kommande resursförbrukning eller intäkter. Vilket kan uppfattas som pin-
samt och omdömeslöst. Redan Bibeln i Nya Testamentet Lukas 14:28–30 
pekar på det självklara och väsentliga att kalkylera resursförbrukningen 
före start:

28. Om någon av er vill bygga ett torn, sätter 
han sig då inte ner och räknar ut vad det kos-
tar, för att se om han har råd med bygget?

29. Annars kan det hända att de som ser att 
han har lagt grunden men inte kan bygga fär-
digt börjar göra narr av honom

30. och säger: Den där, han satte i gång ett 
bygge men kunde inte få det färdigt!

I Bibeln tas dels upp att produktionskostnaden skall beräknas, dels att fi-
nansieringen behöver ordnas. Bibeln nöjer sig med att konstatera att det 
enligt omgivningen är pinsamt att inte kalkylera och tar inte upp de allvar-
liga konsekvenserna av att ett projekt inte kan fullföljas. Därmed skulle ett 
motiv till att göra en kalkyl vara att det är pinsamt att inte genomföra den 
före byggstart.  Vi skulle inte bli förvånade om kalkylerandet vid bygg- och 
fastighetsutveckling behandlas även i central litteratur representerade an-
dra trosåskådningar men vi har inte studerat detta närmare. Kalkylerandet 
är mycket viktigt vid bygg- och fastighetsverksamhet eftersom denna utgör 
ett väsentligt inslag i samhällsutvecklingen. 

Bortsett från att undvika risken att bli hånad finns det många andra 
motiv till att kalkylera vid bygg- och fastighetsutveckling. Det finns kalkyl-
behov i många olika sammanhang och skeden av bygg- och förvaltnings-
processens och därmed finns varierande förutsättningar och det ställs olika 
krav på den kalkyl som skall göras, se vidare figur 1.1. 

Behovet styr valet av kalkylmetod och behovet av noggrannhet i kalkyl-
resultatet. Syftet med kalkylen kan vara att: 
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• Tidigt bestämma om beställaren har råd att genomföra ett byggpro-
jekt. Att skaffa sig en tidig uppfattning om vilka behov av bygg- och 
fastighetsutveckling som behöver tillgodoses och vad dessa kostar. 
Exempelvis behöver beräkningar göras om och i så fall hur stor sko-
la som behöver byggas i kommunen. Vad skulle det kosta att ändra 
en befintlig byggnad så att den kan användas som skola i stället för 
att bygga en ny skola? ”Vad kostar det att bygga en förskola för 50 
barn?”

• Ge underlag för långtidsplanering då olika väg- eller järnvägsbyggen 
skall väljas. 

• I ett tidigt skede bestämma en första ram och årskostnad för den 
eventuella  anskaffningen. 

• Skaffa ett underlag för val av konstruktioner, material och utform-
ning. Dessa val måste baseras på funktionskrav och tillhörande vär-
dering/beräkning av kostnaden (och ibland nytta). Under produkt-
preciseringen och det systematiska kravarbetet ställs förslag till ut-
formning och funktionskrav mot beräknade anskaffnings- och års-
kostnader. Beställarens problem kan vara att besluta om fasaden 
skall utgöras av ytbehandlad träpanel eller murad tegel. En annan 
beställare behöver ett beslutsunderlag för att  bestämma om vägkrop-
pen på en motorväg skall utgöras av betong eller asfalt.

• Ta fram underlag för anbud angående projekterings- eller byggnads-
arbeten. För produktionen behöver resursförbrukningen beräknas 
som underlag för budget, leveransplaner och inköp.

• Skaffa underlag för planering. 
• Lära sig hur ett byggprojekt skall genomföras inför byggstart. Kun-

skapen om hur ett arbete skall utföras byggs upp då kalkylering och 
planering genomförs.

• Skaffa underlag för styrning av byggprocessen för lämplig avvägning 
mellan utformning och ekonomi. 

• Skaffa underlag för beslut om underhållskostnader. 
• Skaffa underlag för underhållsplanering. Exempelvis behöver en 

kommun för sina fritidsanläggningarna detta som underlag för att 
bestämma hyra, likviditetsbehov för underhållsåtgärder och för att 
kunna fatta relevanta beslut gällande anläggningarnas förvaltning.

• Skaffa underlag för styrning av förvaltning. 
• Skaffa underlag för analyser av kassaflöde och drift- och underhålls-

kostnader kan göras för att bestämma årskostnader, hyra och behov 
av likvida medel.

• Skaffa sig underlag för inlärningsprocessen och lära sig hur funk-
tionskraven skall tillgodoses. 

• Skaffa underlag för lönsamhetsberäkning vid genomförande av ett 

Fastställ behovet 
till varför en kalkyl 
behöver göras!
Först därefter finns 
förutsättningar för 
att ställa relevanta 
krav på kalkyl
arbetet! 
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byggprojekt. Denna kalkyl kan tjäna som referens vid styrning av 
byggprojektets genomförande.

• Kunna göra en bedömning av att erhållna anbud är skäliga. 

Underlag för planering och styrning 

Kalkylarbetet inleds med att fastställa behovet. Därefter väljs modell för 
hur ett värde kan bestämmas på exempelvis en anskaffning eller fördelning 
av kostnader och intäkter. Denna modell kan användas för att styra arbe-
tet. Eftersom de flesta kalkyler görs i förväg är det inte särskilt troligt att 
utfallet blir exakt det som användningen av kalkylmodellen ger. Kalkylmo-
dellen skapar en referensnivå eller referensram från vilken beslut kan fattas. 
Kalkylen kan jämföras med en karta, en bild av verkligheten efter vilken 
man kan orientera sig, men kalkylens resultat är inte identiskt med verk-
ligheten. För att kalkylarbetet skall bli en del av lärprocessen är det viktigt 
att de som skall utföra eller leda ett arbete deltar i kalkylarbetet, det vill 
säga att det sker en tydlig kommunikation mellan de som utför kalkylerna 
och de som ansvarar för genomförandet av en verksamhet. Detta kan ske 
vid ett s k startmöte där kalkylatorn överför sina kunskaper som han skaf-
fat sig under kalkylarbetet till dem som skall verkställa genomförandet av, 
exempelvis, ett byggprojekt.

Vad innebär kalkylering?

Att kalkylera är att utnyttja en modell av verkligheten för att bedöma ett 
utfall, vanligen ett kommande utfall. Efterkalkylerna är normalt säkrare 
eftersom de visar vad som har inträffat. Men inte ens efterkalkylerna är 
identiska med verkligheten. Eftersom det till exempel kan finnas intäkter 
eller kostnader som ”tappats” bort eller bokförts fel under insamlingsfasen, 
samt att det även finns antaganden som måste göras i en efterkalkyl som 
exempelvis värdeminskning av tillgångar eller värdering av gemensamma 
kostnader. 

Beräkningen av en kalkyl baseras på en modell  av ett verkligt förlopp. 
Utnyttjande av modeller i beslutsprocessen innebär i sig att förenklingar 
görs av verkligheten för att beslutfattarna lättare skall kunna hantera det 
verkliga problemet. Vanligen innebär det att vissa påverkande faktorer i 
verkligheten inte tas med motiveringen att de har liten påverkan. Antagan-
den om verkligheten och förenklingar är en naturlig del av kalkylarbetet. 
Dock kan dessa antaganden och förenklingar endast göras med kunskap 
om vilken konsekvens dessa får för kalkylresultatet och om detta är accep-
tabelt utifrån kalkylsyftet.
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