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FORORD

Kalkylering ir ett centralt hantverk vid all bygg- och férvaltningsutveck-
ling. I dagspressen nimns kalkylering ofta men d& tyvirr i samband med
kostnadsoverskridanden eller i ett ssmmanhang dir kalkylerna karakterise-
ras som bristfilliga. Ibland har ndgra kalkyler inte ens utférts. Senaste ren
har i dagspressen noterats flera fukeproblem exempelvis vid putsade fasa-
der som hade kunnat undvikas om en enkel riskanalys hade genomforts.
Problem pa grund av uteblivna berikningar av framtida underhéllskostna-
derna ir ett annat exempel som nyligen uppmirksammats i dagspressen.

En sokning pa ordet “kalkylering” pé internet gav ca 145 000 triffar ef-
ter 0,10 sekunder. Det dr uppenbart ate kalkylering ir ett vanligt forekom-
mande begrepp. Det finns ménga olika typer av kalkylering och ménga av
dem behandlas i denna bok. Dock behandlas exempelvis inte de berik-
ningar och kalkyler som behdver goras vid den tekniska dimensionering-
en. Hir fokuseras pd de eckonomiska berikningar som behovs som besluts-
underlag i bygg- och fastighetsutvecklingsprocessen.

Vi, som under ménga ar medverkat i undervisning och forskning inrik-
tad pa kalkylering, har konstaterart att det saknats en lirobok i kalkylering
vid bygg- och férvaltningsutveckling. Vi dr évertygande om att denna bok
ticker denna brist och ger ett bra stéd till den som vill lira sig grunderna i
kalkylerandets svira konst vid bygg- och fastighetsutveckling.

Vi ber att f3 tacka alla som pé olika sitt bidragit till denna bok. Trots
allt stod svarar vi naturligtvis sjilva f6r innehéllet.

Lund augusti 2009

Bengt Hansson Stefan Olander Mats Persson

Lund april 2017

Infér tryckningen av andra utgdvan har vi gjort diverse smirre korrige-
ringar.

Bengt Hansson Stefan Olander Mats Persson
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1. INLEDNING

Varfor kalkylera?

Det finns manga exempel pd att en bygg- och forvaltningsverksamhet pa-
borjats och genomforts utan att det forekommit en relevant kalkylering av
kommande resurstérbrukning eller intikter. Vilket kan uppfattas som pin-
samt och omdémesldst. Redan Bibeln i Nya Testamentet Lukas 14:28-30
pekar pa det sjilvklara och visentliga att kalkylera resursférbrukningen
fore start:

28. Om négon av er vill bygga ett torn, sétter
han sig da inte ner och raknar ut vad det kos-
tar, for att se om han har rad med bygget?

29. Annars kan det hdnda att de som ser att
han har lagt grunden men inte kan bygga far-
digt borjar géra narr av honom

30. och sager: Den dar, han satte i gang ett
bygge men kunde inte fa det fardigt!

I Bibeln tas dels upp att produktionskostnaden skall beriknas, dels att fi-
nansieringen behover ordnas. Bibeln nojer sig med att konstatera att det
enligt omgivningen 4r pinsamt att inte kalkylera och tar inte upp de allvar-
liga konsekvenserna av att ett projeke inte kan fullfsljas. Dirmed skulle ett
motiv till acc gora en kalkyl vara att det dr pinsamce att inte genomfora den
fore byggstart. Vi skulle inte bli forvinade om kalkylerandet vid bygg- och
fastighetsutveckling behandlas dven i central litteratur representerade an-
dra trosdskddningar men vi har inte studerat detta nirmare. Kalkylerandet
ar mycket viktigt vid bygg- och fastighetsverksamhet eftersom denna utgér
ett visentligt inslag i samhillsutvecklingen.

Bortsett frin att undvika risken att bli hdnad finns det minga andra
motiv till ace kalkylera vid bygg- och fastighetsutveckling. Det finns kalkyl-
behov i ménga olika sammanhang och skeden av bygg- och forvaltnings-
processens och dirmed finns varierande forutsittningar och det stills olika
krav pd den kalkyl som skall goras, se vidare figur 1.1.

Behovet styr valet av kalkylmetod och behovet av noggrannhet i kalkyl-
resultatet. Syftet med kalkylen kan vara atc:
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¢ Tidigt bestimma om bestillaren har rid att genomfora ett byggpro-
jekt. Ace skaffa sig en tidig uppfactning om vilka behov av bygg- och
fastighetsutveckling som behover tillgodoses och vad dessa kostar.
Exempelvis behéver berikningar géras om och i s fall hur stor sko-
la som behéver byggas i kommunen. Vad skulle det kosta att 4ndra
en befintlig byggnad s3 att den kan anvindas som skola i stillet for
att bygga en ny skola? ”Vad kostar det att bygga en forskola for 50
barn?”

* Ge underlag f6r langtidsplanering da olika vig- eller jirnvigsbyggen
skall viljas.

* I ett tidigt skede bestimma en forsta ram och rskostnad f6r den
eventuella anskaffningen.

e Skaffa ett underlag for val av konstruktioner, material och utform-
ning. Dessa val méste baseras pa funktionskrav och tillhérande vir-
dering/berikning av kostnaden (och ibland nytta). Under produkt-
preciseringen och det systematiska kravarbetet stills forslag till ut-
formning och funktionskrav mot beriknade anskaffnings- och ars-
kostnader. Bestillarens problem kan vara att besluta om fasaden
skall utgéras av ytbehandlad tripanel eller murad tegel. En annan
bestillare behdver ett beslutsunderlag f6r att bestimma om vigkrop-
pen pa en motorvig skall utgoras av betong eller asfalt.

* Tafram underlag f6r anbud angdende projekterings- eller byggnads-
arbeten. For produktionen behéver resurstorbrukningen beriknas
som underlag f6r budget, leveransplaner och inkéop.

¢ Skaffa underlag f6r planering.

* Lira sig hur ett byggprojeke skall genomforas infor byggstart. Kun-
skapen om hur ett arbete skall utféras byggs upp da kalkylering och
planering genomfors.

* Skaffa underlag for styrning av byggprocessen for limplig avvigning
mellan utformning och ekonomi.

¢ Skaffa underlag for beslut om underhéllskostnader.

 Skaffa underlag fér underhillsplanering. Exempelvis behover en
kommun for sina fritidsanliggningarna detta som underlag for att
bestimma hyra, likviditetsbehov for underhallsitgirder och for att
kunna fatta relevanta beslut gillande anliggningarnas férvaltning.

e Skaffa underlag f6r styrning av férvaltning.

e Skaffa underlag for analyser av kassaflode och drift- och underhalls-
kostnader kan goras for att bestimma &rskostnader, hyra och behov
av likvida medel.

e Skaffa sig underlag for inldrningsprocessen och lira sig hur funk-
tionskraven skall tillgodoses.

e Skaffa underlag f6r 16nsamhetsberikning vid genomforande av ett
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byggprojekt. Denna kalkyl kan tjina som referens vid styrning av
byggprojektets genomférande.
* Kunna gora en bedémning av att erhillna anbud ir skiliga.

Underlag for planering och styrning

Kalkylarbetet inleds med att faststilla behovet. Direfter viljs modell for
hur ett viirde kan bestimmas pd exempelvis en anskaffning eller fordelning
av kostnader och intikter. Denna modell kan anvindas for att styra arbe-
tet. Eftersom de flesta kalkyler gors i f6rvig dr det inte sirskile troligt ace
utfallet blir exakt det som anvindningen av kalkylmodellen ger. Kalkylmo-
dellen skapar en referensnivd eller referensram fran vilken beslut kan fattas.
Kalkylen kan jimforas med en karta, en bild av verkligheten efter vilken
man kan orientera sig, men kalkylens resultat ir inte identiskt med verk-
ligheten. For att kalkylarbetet skall bli en del av lirprocessen 4r det viktigt
att de som skall utf6ra eller leda ett arbete deltar i kalkylarbetet, det vill
siga att det sker en tydlig kommunikation mellan de som utfér kalkylerna
och de som ansvarar for genomforandet av en verksamhet. Detta kan ske
vid ett s k startméte ddr kalkylatorn éverfér sina kunskaper som han skaf-
fat sig under kalkylarbetet till dem som skall verkstilla genomférandet av,
exempelvis, ett byggprojekt.

Vad innebar kalkylering?

At kalkylera ir att utnyttja en modell av verkligheten f6r att bedéma ett
utfall, vanligen ett kommande utfall. Efterkalkylerna dr normalt sikrare
eftersom de visar vad som har intriffac. Men inte ens efterkalkylerna ir
identiska med verkligheten. Eftersom det till exempel kan finnas intikeer
eller kostnader som "tappats” bort eller bokférts fel under insamlingsfasen,
samt att det dven finns antaganden som mdste goras i en efterkalkyl som
exempelvis virdeminskning av tillgingar eller virdering av gemensamma
kostnader.

Berikningen av en kalkyl baseras pd en modell av ett verkligt forlopp.
Utnyttjande av modeller i beslutsprocessen innebiir i sig att férenklingar
gors av verkligheten for att beslutfattarna littare skall kunna hantera det
verkliga problemet. Vanligen innebir det ate vissa paverkande faktorer i
verkligheten inte tas med motiveringen att de har liten paverkan. Antagan-
den om verkligheten och forenklingar 4r en naturlig del av kalkylarbetet.
Dock kan dessa antaganden och férenklingar endast goras med kunskap
om vilken konsekvens dessa fir for kalkylresultatet och om detta ir accep-
tabelt utifrdn kalkylsyftet.
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