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Purpose: The purpose of this essay is to ascertain which principles of calculation
that are used when establishing cost estimates for the production of new houses
and furthermore which parameters that affect these estimates. Moreover the study
will investigate which effects, direct aswell asindirect, the repeal of state
subsidies have on cost estimates for the production for the production of new
houses.

Method: This essay is consistently inductive descriptive with qualitative
measures. The investigation has mainly been carried out through interviews with
people at companies in the case study and sensitivity analysis of calculation
outcomes.

Theoretical perspectives: The essay isfounded on basic financial calculation
methods, the legal framework that controls the construction industry and general
theories about the housing market.

Empirical data: Data has been collected through interviews with people at the
Swedish construction company Peab and the public housing company
Familjebostdder AB. These two companies are also our study objects. The
information has been completed with relevant statistics from SCB (Statistics
Sweden) and Svenskt fastighetsindex (Swedish Property Index).

Conclusions: There are many factors that affect cost estimates for construction
projects, but the most important ones are undoubtedly institutional changes,
interest rates, price levels for construction materials and the access of labour.
These factors can thus be said to be linked with the the economic situation. The
removal of state subsidiesisin particular focusin this essay and these changing
terms represent about 15 % of production costs for tenements in the three mgjor
cities. Some of the tenements were still entitled to greater subsidies and thus they
will even more affected by the loss of state subventions. However, the withdrawal
of subsidies does not affect Peab’ s production directly to a great extent, but it
does affect the real estate companies and that has consequences for Peab as well.
Furthermore, the demands that are placed on construction projects and also the
allocation of costs have been flawed.
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1 Inledning

Detta kapitel syftar till att ge ldsaren en bakgrund till uppsatsen. Vidare kommer valet av
problemformulering samt som uppsatsens syfte att klargoras . Avslutningsvis behandlast
avgrdnsningar och disposition av uppsatsen.

1.1 Bakgrund

Tillgang till bostad &r ett av méanniskans mest grundlaggande behov och déarfor en fréga som har
debatterats och diskuterats anda sedan det moderna samhédlet borjade vaxa fram.
Nationalencyklopedin beskriver bostadens priméara andamal som att "[...] skapa en avgransad
milj6, som ger skydd och komfort gentemot omvérlden”. Bostaden & altsd nagot oerhort
grundldggande i en manniskas materiella vafard och har darfor varit foremal for en intensiv och
ofta infekterad debatt. Bara under det senaste seklet har bostadsfragan varit mer eller mindre
standigt aktuell och fragan har debatterats sava i perioder av bostadsbrist som bostadsoverskott.
Forst ut att debatteras var bostadsndden 1 boérjan av 1900-talet. Dérefter debatterades
bostadsstandarden under 1930- och 1940-talen. Senare under 1950- och 1960-talen stod framst
bristen pa bostader i fokus. Under 1970-talet uppstod ett bostadstverskott och under 1980-talet
préglades debatten av statens okande utgifter for olika typer av bostadsstimulanser till foljd av
den hoga inflationen. Sen féljde krisen under borjan av 1990-talet med ett kraftigt prisras pa
fastigheter som lamslog byggbranschen i néra ett decennium. Detta har sedan foljts forst av en
debatt om att bygga billigare bostader med fortsatt hdg standard och sedan om bostadsbrist som
ater uppstatt under dagens 2000-tal. Sdledes kan man sammanfatta det hela med att debatten har
forts savél i tider av brist som av dverskott pa bostader samt att standarden bade har debatterats i
tider da standarden var 13g liksom i dag davi lever med en avsevéart hogre bostadsstandard.

En fragarelaterad till byggandet som debatterats livligt ar forhallandet mellan bostads- respektive
hyresrétter vid nyproduktion. Denna fraga verkar liksom den om statliga subventioerna till
bostadsbyggande under lang tid ha givit néring & en tydlig politisk konflikt mellan de politiska



partierna i Sverige. | denna uppsats tas ingen politisk stallning till subventioner till
bostadsbyggande dller till olika upplatelseformer. Vi maste dock konstatera att det foreligger en
konflikt, till vilken vi i gorligaste man forsoker halla oss neutrala till. | den man vi presenterar
asikter pa omradet & det ur strikt foretagsekonomisk synvinkel.

Tidigare uppsatser och avhandlingar pa omrédet har framst behandlat byggande och bostéader
utifran ingenjorsmassiga och juridiska perspektiv. Forvaltningen av bostader och de olika lagarna
pa omradet har sa att saga statt i centrum. Omradet verkar ha agnats relativt lite tid av ekonomer.
Det ska dock sigas att det finns uppsatser och avhandlingar av ekonomer men da ur ett
nationalekonomiskt perspektiv. Ur det ingenjorsmassiga perspektivet har framst forvaltning och
byggnadsteknik behandlats av avdelningen for Bygg- och fastighetsekonomi vid institutionen for
infrastruktur vid Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm. Fran juridiskt hdll har det framst
fokuserats pa dgande- och pantrétt vid olika typer av fastigheter. Ur nationalekonomiskt fokus
framst legat pa hyresregleringar och de effekter dessa far pa bostadsmarknaden i mikro- och
makroperspektiven. Men oss veterligen har ytterst fa studier fokuserat pa byggproduktionen och
den kalkyl- och bedlutsituation som da uppstar. Det vi vill tillfora med denna uppsats &r att titta
narmare pa besl utssituationen i byggprojekt ur ett foretagsekonomiskt perspektiv.

Sedan regeringsskiftet hdsten 2006, har debatten om de olika stimulanser som staten ger till
bostadsbyggande med syfte att 6ka produktionen av bostader ater blossat upp. | statsbudgeten for
2007 bedutade den nya regeringen om att avskaffa rantebidragen samt att inte forlanga
mojligheten att erhdlla investeringsbidrag och investeringsstimulans for anordnande av nya
bostéder. Det &r dock viktigt att papekai sammanhanget att dven den tidigare regeringen hade for
avsikt att avskaffa stimulanserna pa sikt, da stimulanserna sdgs som en tillfalig atgérd.
Handl&ggningen och administrationen av de statliga stimulanserna pa bostadsomradet sker av
Boverket i Karlskrona

Forandringen avseende stimulanserna &@r inte den enda som har aviserats av efter regeringsskiftet.
Ett fordag till forandring som ocksa skulle kunna komma att paverka bostadsbyggandet &r den
nya synen pa fastighetsskatten. Fran arsskiftet 2006/2007 fryses taxeringsvardena till 2006 ars
niva, vilka fastighetsskatten baseras pa. Effekten av detta blir att skatteuttaget pa fastigheter inte
hojs vid arsskiftet, vilket annars vore brukligt. Under hésten 2006 fattade Riksdagen ocksa beslut
om att slopa den s.k. schablonbeskattningen av bostadsréttsforeningars inkomster. Enligt
uppgifter  fran  Sveriges Bostadsréttscentrum  (SBC) kommer  avskaffandet av
schablonbeskattningen att leda till sénkningar av bostadsréttforeningarnas avgifter pa i
genomsnitt 10 % (Ohrn, di.se 2007-01-22). Avskaffandet ger en |agre boendekostnad for den som
bor i bostadsrétt men det 6kar aven mojligheterna till att belana sin bostadsratt d.v.s. till att
betalningsférmagan vid ett kdp. Den nya regeringen har ocksd aviserat en forandring av
fastighetsskatten under mandatperioden fram till 2010. Inga beslut om hur en férandrad



fastighetsskatt ska utformas har dock fattats. Men att en sadan forandring, om den nu skulle
intraffa, skulle kunna komma att paverka bostads- och fastighetsmarknaden torde vara uppenbart.

Dessa forandringar innebar att manga bygg- och fastighetsbolag nu funderar kring hur de ska
hantera de nya spelregler pa bygg- och fatsighetsmarknaden. | en artikel i Dagens Nyheter av
Nils Pamgren fran 2006-11-16, pastas att nyproduktionen av hyresrétter nu kommer att minska
dramatiskt pa grund av de slopade stimulanserna. Investerings- och réantebidragen berdknas sta
for ungefar en femtedel av produktionskostnaderna fér nya bostader. | artikeln pastds ocksa att
manga fiktiva byggen kommer att startas fore arsskiftet for att sedan kunna dterupptas i syfte att
fadel av investerings- och rantebidragen fore avskaffandet.

Meningarna om subventionernas avskaffande & delade, vilket framgar i en artikel i Dagens
Industri. | artikeln tas de ledande byggbolagens instélining till avskaffandet av stimulanserna for
nyproduktion av hyresrétter upp. Skanska, NCC och SABO & negativa och menar att
avskaffandet skadar produktionen av hyresrétter och att flera projekt kommer att skjutas pa
framtiden. SABO och NCC papekar sérskilt att det blir det svarare for manga att faihop kalkylen
nar det gdler nyproduktion av hyresldgenheter, om bidragen forsvinner. Peab och JM menar
daremot att slopandet av de statliga stoden inte paverkar speciellt mycket och att det i den man
det gor det endast paverkar pakort sikt. De bada byggbolagen menar att det pa lite langre sikt &r
andra faktorer, sdsom marknadskrafter, rantor, energipriser, inflation och kdpkraft, som paverkar
byggandet i mycket hogre utstréckning. JM anser dessutom att spelreglerna pa bostadsmarknaden
blir tydligare med ett avskaffande av investerings- och rantebidragen, vilket de vakomnar
(Carlsson & Palutko Macéus, di.se 2006-11-25).

For att kunna ta reda pa och forsta hur dessa stimulanser paverkar ett enskilt byggprojekt fordras
en djupare forstéelse for hur kalkylering av bostadsprojekt utfors i praktiken. Bygg- och
fastighetsmarknaden &r av olika skal komplex till sin natur med ett relativt stort inslag av statliga
regleringar. Idag foreligger en situation atminstone nar det galler stérre byggprojekt, déar det utan
Overdrift kan konstateras att byggmarknaden domineras stort av nagra fa aktorer. Da det gdler
storre projekt &r det endast JIM, NCC, Skanska och Peab som kan vara med och konkurrera om
projekten (Lind 2003). Av den anledningen & det viktigt att séttasig in i branschen for att kunna
forsta och analysera den narmare.

Byggbolag utfor projekt & manga olika typer av kunder, alt ifran privatpersoner via
fastighetsbolag till offentliga bolag och verksamheter. Detta stédller stora krav pa byggbolagen
och medfér ocksa att de maste ga till vaga pa olika vis med olika kunder. Som Sven-Johan
Nilsson pa Peab Sverige AB uttryckte saken: "Det finns inte ett projekt som liknar det andra’.
Detta & naturligtvis nagot tillspetsat men inte desto mindre séger det ndgot om hur pass
omfattande planeringen i projekteringsstadiet med kalkyler och beslutsunderlag ar.



1.2 Problemdiskussion

Det som framst vacker vart intresse for kalkyler vid bostadsprojekt ar alltsa de férandringar som
nu sker av dels de statliga subventionerna till bostadsbyggandet samt dels pa skatteomradet.
Harmed blir det intressant att ta reda pa hur dessa forandringar paverkar kalkylsituationen och
beslutsunderlaget for svenska byggbolag. Man skulle kunna havda att det inte paverkar
byggbolagen speciellt hart, darfor att dessa stimulanser &r relativt obetydliga for kalkyler och
beslutsunderlag i 6vrigt. Men &ven motsatsen skulle kunna havdas d.v.s. att de statliga bidragen
och subventionerna utgér en viktig del i kalkylerna och darmed aven i beslutsunderlaget. Nér det
gdller fastighetsskatten kretsar resonemanget kring huruvida och i vilken utstréackning en frysning
av taxeringsvardena respektive ett avskaffande av skatten kompenserar for de sSlopade
stimulanserna.

En intressant del i projektkalkylen @ vilka kakylprinciper som anvands och hur va de
vedertagna teorierna pa omradet anvands eller stammer 6verens med det praktiska kalkylarbete
som faktiskt bedrivs ute i bygg- och fastighetsbolagen. Detta ar ett tamligen outforskat omrade av
byggsektorn och en studie skulle sdledes kunna fylla en kunskaps ucka.

Som namnts tidigare & bygg- och bostadsmarknaden mycket speciell till sin karaktar. De manga
regleringar samt att nagra fa aktérer dominerar branschen gor situationen ganska olik manga
andra etablerade marknader. Det & sannolikt sa att det pd en sddan marknad finns andra
parametrar som paverkar an de klassiska utbud och efterfragan. Exempelvis torde inriktningen pa
bostadspolitiken som fors saval pa statlig, i form av subventioner och bidrag, som pa kommunal
nivd, i form av marktilldelning samt alméannyttiga bostadsbolag, kunna ha stor inverkan pa
byggbolagens kalkyler och beslutsunderlag.

Mot bakgrund av detta vore det intressant att trénga djupare in i kalkylerna fér att undersoka vad
som paverkar kalkylen nu nér det blir mer enhetliga spelregler for byggande av olika slag i och
med de byggstimulansernas avskaffande. Det finns naturligtvis fler parametrar an stimulanserna
som paverkar projektkalkyler och genomférandet av dem, varfor det finns ett behov av att belysa
hela projektkalkylen fran markprojektering till fardigstalld fastighet.



1.3 Problemformulering

Hur tas kalkyler for beslut om byggande av flerbostadshus fram och vilka parametrar paverkar
denna?

1.4 Syfte

Syftet med uppsatsen &r att utrona vilka kalkylprinciper som anvéands vid uppréattandet av kalkyler
for nyproduktion av flerbostadshus samt vilka parametrar som paverkar dessa kalkyler. Dartill
kommer effekterna, direkta sdval som indirekta, av de statliga subventionernas avskaffande pa
kalkylerna att undersokas.

1.5 Avgrédnsning

Uppsatsen kommer genomgaende att fokusera pa kalkyler for nyproduktion av flerbostadshus,
hyres- och bostadsrétter, sdledes behandlas ¢ kommersiella fastigheter. Ombyggnationer av
fastigheter, vare sig det ror sig om bostéder eller kommersiella fastigheter, kommer heller g att
beréras ndrmare i uppsatsen. Studentbostader kommer g att beroras i uppsatsen da dessa skiljer
sig gentemot Gvriga hyresbostader.

1.6 Disposition av uppsatsen

For att forenkla nagot for lasaren och for att minska risken for att missuppfattningar sker har en
kort genomgang av uppsatsens disposition.

Harnast foljer Kapitel 2. Kapitlet behandlar det tillvagagangssétt och vilket vetenskapligt synsétt
som anvants och som legat till grund for uppsatsen. Vidare beskriver kapitlet hur val av
fallforetag gjorts, hur insamling av empiri utforts och val av den teori som anvandsi uppsatsen.

Kapitel 3 & en genomgang av den teori som anvands i uppsatsens analys. Har &r det av vikt att

l&saren noga l&ser igenom de teoretiska ramar som ges for att |&ttare kunna sétta sig in i de
efterfoljande avsnitten av uppsatsen.
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| ndstkommande, Kapitel 4, presenteras den insamlade empiri. Empirin utgors inte endast av det
som finns dtergivet under Kapitel 4, utan &ven av bilagor i slutet av uppsatsen dar typkakyl,
kostnadsfordelning samt entreprenadindex aterfinns. Nagra tolkningar av empirin sker dock inte
hér. Dessa kommer forst | Kapitel 5.

| Kapitel 5 sker en analys av empirin utifran de teoretiska ramarna och de simulationer som
utforts under uppsatsen. Analysen & indelad i olika avsnitt dar kalkylprinciper, specifika
kalkylproblem, marknadsbeddémning samt kénslighetsanalys diskuteras.

| det sista Kapitlet, Kapitel 6, drar forfattarna slutsatser, presenterar egna synpunkter och

reflekterar 6ver det som framkommit under analysen och i uppsatsen i Ovrigt. Kapitlet och
uppsatsen avsl utas senare med forslag till vidare forskning.
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2 Metod

Foljande kapitel beskriver hur forfattarna gatt till viga for att samla in den information som
kravts for att genomfora uppsatsen. Den forsta delen av kapitlet, kallad angreppssiitt, beskriver
forfattarna val vetenskaplig utgangspunkt. I ndsta del, tillvigagdngssdtt, kommenteras vilken
metod som anvdnts vid informationsinsamlingen. Slutligen sker en genomgang av intervjuurvalet.

2.1 Angreppssatt

Studiens utgangspunkt & att utifran ett byggbolags perspektiv beskriva vad som péaverkar
kalkylerna for byggande av bostéder, inte att underkasta en enskild teori pad omradet empirisk
granskning. Tidigare studier pa omradet har, som tidigare namnts, antingen haft ett
fastighetsforvaltningsperspektiv eller ett makroekonomiskt dito, varfor den foretagsekonomiska
teoribildningen pa omradet & tamligen ringa och det darfor inte heller finns sarskilt manga
teorier att utga ifran. Sdlunda gar studien fran empiri till teori och med malet med att bilda ny
kunskap pa omrédet, vilket & kannetecknande for den induktiva ansatsen (Bryman & Bell 2005;
Jacobsen 2002). Foljaktligen har vi ocksa valt att tillampa den induktiva ansatsen. Genom att
tillampa denna ansats samt det faktum att det inte finns nagon storre teoribildning pa omradet
innebér att vi inte heller har nagra forutfattade forestdllningar som har begrénsat oss i
insamlandet av relevant information.

Syftet med uppsatsen ar utpraglat deskriptivt dd malet ar att beskriva hur forhdllandena ser ut
idag snarare an normativt, d.v.s. att komma med |6sningar pa ett problem. Detta forfaller sig
tamligen naturligt da omradet inte tidigare har belysts ur ett foretagsekonomsikt perspektiv. Ett
deskriptivt syfte kan &ven beskriva samband mellan olika parametrar, nagot som kan relateratill
denna studie hur de olika parametrarnai kalkylerna paverkar varandra (Patel & Davidsson 1994;
Andersen 1998).

Inom undersokningsmetodiken finns det traditionellt sett tva grundldggande inriktningar;
kvalitativ och kvantitativ metod. Den senare utgdr i grunden fran att verkligheten kan métas pa ett
eller annat satt samt handlar framst om att testa hypoteser pa det praktiska planet. Den kvalitativa
a sin sida istéllet syftar till att beskriva, analyser och forsta problemet med utgangspunkt fran
gédva studieobjektet, ndgot som overensstammer tamligen vadl med denna studie. Studien har
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aven den nérhet till undersokningsobjektet som kannetecknar den kvalitativa ansatsen (Bryman &
Bell 2005; Rosengren & Arvidson 2002; Lundahl & Skarvad 1999). Harigenom har vi kunnat
studera undersokningsobjektet mer noggrant och pa ett mer djuplodande sétt an vad som hade
varit fallet vid tillampning av den kvantitativa metoden. Under arbetets gang har
problemstalIningen kommit att andras allteftersom vi har fatt mera kunskap. Processen kan s.a.s.
ha varit interaktiv, da analys och insamling av data har skett parallellt. Utifran analysen har den
fortsatta datainsamlingen kunnat andras. Just dennaflexibilitet i datainsamlingsprocessen & en av
den kvalitativa ansatsens stora fordelar (Jacobsen 2002).

2.2 Tillvdgagangssitt

Fallstudien ar ett lampligt tillvagagangssétt for studier dar man har for avsikt att studera processer
Tillvagagangsséttet passar ocksa val vid studier dar man har for avsikt att fa djupare forstael se for
ett problem snarare an att testa teorier eller generalisera utfall (Patel & Davidsson 2003 Jacobsen
2002). Falstudien forefoll sdledes som ett lampligt tillvagagangssitt da denna dverensstammer
med studiens syfte .

Insamlingen av empirisk data har skett medelst personliga intervjuer med anstéllda pa Peab och
Familjebostéder i Stockholm AB. | forekommande fall har kompletterande fragor stéllts per e-
post samt tel efonledes.

2.3 Val av fallféretag samt respondenter

Vid val av falforetag hade vi som utgangspunkt att vi ville studera hur kalkylarbetet sker i
praktiken. Bygg- och fastighetsbranschen framstod i det avseendet som intressant bransch da
forutséttningarna for byggandet delvis andrades efter maktskiftet i Riksdagen hosten 2006. Med
tanke pa den begransade tidsramen som stod till forfogande for studien var snabb och omedelbar
accces till foretaget ett grundléggande kriterium vid valet av fallforetag. Studien baseras till stor
del pa personliga intervjuer, varfér geografisk narhet blev ett annat viktigt kriterium. Peab
uppfyller samtliga av dessa kriterier.

De statliga subventionerna betalas ut 6ver en langre tid och paverkar saledes inte enbart sava
byggnationen. For att fa en mer heltdckande bild valde vi att darfor att dven kontakta ett
fastighetsforvaltningsbolag. Bostadsmarknaden i Stockholm &r den stérsta samt mest utvecklade i
Sverige och dérigenom &ven den dyraste. Sdledes torde de forandrade spelreglerna i bygg- och
fastighetsbranschen fa storst genomslag pa denna marknad. Viktiga faktorer vid valet av foretag
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pa Stockholms bostadsmarknad var precis som i Peab-fallet snabb och omedelbar access. Storlek
pa foretaget var en annan faktor som spelade in. Familjebostéder i Stockholm kan ségas uppfylla
dessa kriterier. For ndrmare presentation av Peab samt Familjebostéder se bilaga 5.

Valet av respondenter har skett pa ett sétt som kan liknas vid ett snobollsurval (Jacobsen 2002)
dér vi borjade med att intervjua en person som gav oss bred och generell information. Han gav
ocksa namn péa andra personer med specialistkunskaper som kunde ge oss fordjupade kunskaper.
Dessa personer har darefter gett oss fler namn och sa har " snobollen” rullat pa. Harigenom anser
vi 0ss genomgaende ha intervjuat personer med basta mojliga sakkunskaper pa sina respektive
omréden.

2.4 Val av intervjumetod

Infor varje intervju forbereddes pa forhand ett antal fragor som vi ville ha svar pa. En del av
fragorna stélldes till samtliga respondenter medan andra endast riktades till vissa personer.
Frégorna stélldes inte i nagon pa forhand bestamd ordning utan ordningen anpassades efter
situationen. Svaren foljdes ocksa kontinuerligt upp med olika typer av foljdfragor. Sdledes kan
intervjuerna varken kategoriseras som standardiserade eller som ostandardiserade utan kan
istéllet sAgas vara ett slags semistandardiserade intervjuer Ostandardiserade intervjuer |&ampar sig
ocksa sarskilt vid insamling av mer mjuka kvalitativa data, nagot som éverensstammer med syftet
i denna uppsats (Lundahl & Skérvad 1999).

Intervjuerna genomfordes pa intervjupersonernas tjansterum eller i andutning till detta
Héarigenom kunde intervjupersonen kanna sig mer hemtam och pa sa sétt tala friare, vilket
mojliggiorde en mer fortroendefull atmosfar. Samtliga intervjuer inleddes med allméanna
bakgrundsfragor, vilka foljdes av mer detaljerade fragor. Intervjuerna har genomgaende pagatt i
ungefar tvatimmar (ibland langre) per tillfalle.

2.4.1 Intervjupersoner

Urvalet av intervjupersoner skedde som namndes tidigare genom ett snobollsurval (Jacobsen
2002). De intervjuade personerna samt datum for intervjutillféllen anges nedan.
e Hornlund, Peter; ansvarig for egna projekt region Lund/Mamo, Peab Sverige AB Lund
2006-13-11
e Nilsson, Sven-Johan; controller division Syd, Peab Sverige AB Fordov
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2006-20-11

e Pettersson, Anders; kalkylchef region Lund, Peab Sverige AB Lund

2006-30-11

e Karebrandt, Jan; Familjebostéder; Gruppchef ekonomi och planering, Familjebostéder
AB, Stockholm

2007-01-03
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3 Teori

[ detta kapitel presenteras den teori som anvinds i uppsatsen. Forst presenteras det jurisdiska
ramverk som ligger till grund for att reglera byggande av fastigheter och bostdider. Detta foljs av
en mindre del om fastighetsmarknaden. Den sista delen av kapitlet beror de kalkylmetoder och -
principer som ligger till grund for kdnslighetsanalys och fallforetags kalkyler.

3.1 Regelverk

Fastighetsrétten har traditionellt setts som en av de mest nationella delarna av den svenska
réttordningen da denna till valdigt liten del paverkats av influenser utifran. Vid en historisk
jamforelse framtréder dock likheter med manga andra lander i Europa, da bostadsproblem ofta
varit desamma. Daremot skiljer sig l6sningarna pa problemen, de teknisk-juridiska |Gsningarna,
a mellan landerna (Victorin & Sundell 2004).

3.1.1 Framvaxten av dagens regelverk

Byggandet och uthyrning av bostéder kan historiskt sett sdgas ha préglats av kriser och statliga
regleringar. Utformningen av bostadspolitiken utgdr en av de tydligaste politiska skiljelinjerna,
vilket yttrar sig i att utformningen av bostadspolitiken har &ndrats efter tidsandan och de politiska
styrkeforhdllandena. Tidigare regler och lagar kan dock sigas leva kvar i form av sediment,
varfor en genomgang av branschens historia ar nddvandig for att kunna skapa sig en fullstandig
forstael se for hur branschen fungerar idag.

Byggandet av bostader betraktades som en privat angelégenhet fram till borjan av forra seklet da
detta synsétt forandrades i takt med industrialismens framvéxt och den 6kande inflyttningen till
staderna. Inflyttningen medforde kraftig bostadsnod och -misér pa manga hall, vilket skapade
behovet av en hyreslag samt olika typer av stimulansdtgarder som t.ex. statliga egnahemslan. De
tidiga lagarna pa omrédet innebar emellertid nastintill total avtalsfrihet, nagot som innebar att det
inte fanns nagra besittningsskyddsregler om detta inte avtalats om i hyreskontraktet. Salunda
kunde hyresvérden avtala bort de for honom oférdelaktiga skyldigheterna, vilket tillsammans
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med den rédande bostadsbristen gav hyresgésten en svag stéllning pa marknaden. Under forsta
varldskriget infordes hyresregleringar, besittningsskydd och subventioner for att komma tillrétta
med den p.g.a. kriget uppkomna bostadskrisen, men dessa avskaffades ater under 1920-talet.
Grunden for den svenska bostadspolitiken, som vi ké&nner den idag, lades istéllet under 1930-tal et
da besittningsskyddet lagstadgades och olika typer av statliga bidrag till uppforande av bostéder
infordes. Andra véarldskriget orsakade en ny tillbakagang for byggandet av bostéder, varfor staten
tvingades vidta krisitgarder i form av hyresregleringar och subventionerade 1an. Dessa
krisdtgarder var tankta som tillfalliga men kom att kvarstatill in pa 1970-talet (www.ne.se).

Under efterkrigstiden fattades en rad langsiktiga beslut rérande bostadsbyggandet. Malet var att
bygga bort bostadsbristen och trangboddheten samt att forbéttra lagenheternas standard.
Samtidigt som hyresnivan skulle hdllas 13g och stabil. Som ett led i detta fick kommunerna ett
Okat ansvar genom inférandet av dlmannyttiga bostdder vid mitten av 1950-talet.
Hyresregleringen som infordes under kriget kvarstod emellertid till foljd av bostadssituationen
och for att fa héja hyrorna krévdes sarskilda tillstand, nagot som i praktiken innebar en frysning
av hyrorna. Flera utredningar genomférdes om hur hyresregleringarna skulle kunna avskaffas for
att skapa mer normala forhdlanden pa bostadshyresmarknaden. Den forsta av dessa utredningar
mynnade ut i betdnkandet " Reviderad hyreslag” SOU 1961:47. | detta betdnkande vécktes for
forsta gangen tanken om olika regler for bostadsmarknader i balans samt for orter med
bostadsbrist, sk. "bristorter”. Beténkandet blev dock foremd for omfattande kritik fran flera
remissinstanser, varfér en ny utredningskommitté tillsattes. Den nya kommitténs beténkande,
SOU 1966:14, innebar att hyresregleringen skulle erséttas med ett direkt besittningsskydd som
kompletterades med hyressparrar. Betdnkandet mynnade, efter flera politiska turer fram och
tillbaka en tid, ut i en ny hyreslag som borjade gélla fran och med 1969. Detta regelverk &r vad
som idag gar under bendmningen bruksvéardessystemet. Med en lagenhets bruksvéarde avses '[...]
vad den kan ténkas vara vard ur konsumentens synpunkt i forhdlande likvardiga lagenheter pa
sammaort” (SOU 1981:77).

Avskaffandet av hyresregleringarna och inférandet av bruksvardessystemet innebar att hyrorna
skulle séttas efter forhandling. De nya hyresreglerna kompletterades med ett stort allmannyttigt
bestand, i syfte att minska bostadsbristen samt skapa béttre bal ans pa marknaden. 1974 skedde en
revidering av hyreslagen da almannyttans salvkostnadshyror blev forsthandsnorm vid
jamforel seprovning, da dessa ansdgs ha en prisdampande effekt pa hyresnivan som helhet (SOU
1974:150). Saledes utgor almannyttans hyresniva ett slags tak for hyresnivan pa orten. Efterhand
utvecklades en praxis dér hyrorna sattes efter forhandlingar mellan partsorganisationerna d.v.s.
Hyresgasternas riksforbund och Svensk fastighetsagareférening. Denna praxis lagstadgades i och
med inforandet av hyresférhandlingslagen 1978 (SFS 1978:304; www.ne.se).

Under 1980-talet skedde en stegvis avreglering av den svenska kreditmarknaden samtidigt som
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ekonomin gick in i en hogkonjunktur, ndgot som ledde till en hdg inflationstakt samt att
bankernas utlaning skot i hojden. Stora avdragsmajligheter tillsammans med den hoga inflationen
ledde till extremt 1&ga realrantor. Mot slutet av 1980-talet fick man i praktiken betalt av staten for
att |ana pengar. Pa fastighetsomrédet tog sig den hoga inflationen och de |&ga realrantorna uttryck
i kraftigt stigande priser, d& bankerna inriktade sin utlaning mot detta omréde, samt i okande
byggkostnader. Den hoga inflationen och réntelaget resulterade i en kraftig 6kning av statens
kostnader for fastighetssubventioner. (Bokg0 & Lonnborg-Andersson 1994; www.ne.se).

Fastighetspriserna drevs ytterligare upp av att forvantningarna om prisstegringar, utan ndgon som
helst grund i en redlistisk hyresutveckling, togs for givna i kakylerna. Sdedes var
forvantningarna om en fortsatt hog inflation och 1aga rearantor drivande for prisokningen. 1989
avskaffades valutaregleringen, vilket medforde ett kapital utflode fran Sverige. Samma ar boérjade
den svenska ekonomin att mattas av samtidigt som riksdagen fattade beslut om en skattereform,
vilken minskade avdragsmdjligheterna for rantekostnader. Den fdorsdmrade konjunkturen
tillsammans med avregleringen och skattreformen ledde till sjunkande efterfréagan pa fastigheter.
De sunkande fastighetspriserna &samkade fastighetsbolagen kraftiga kredit- och
likviditetsforluster, da fastigheterna hade stéllts som sakerhet for 1anen. Detta blev starten pa en
negativ spiral med sjunkande hyror och fastighetspriser, okat séljtryck samt stigande forluster.
Till slut tvingades flera fastighetsbolag att stélla in betalningarna och pa tva ar foll priserna pa
kommersiella fastigheter med 6ver 50 procent. Fastighetskrisen lamslog branschen fullstéandigt
och nyproduktionen av fastigheter upphorde i princip helt. Forst pa 2000-taet har branschen helt
och hallet &erhamtat sig fran sviterna efter krisen (Sven Johan Nilsson, Peab). Under krisaren i
borjan av 1990-talet paborjades en avveckling av de statliga subventionerna for bostadsbyggande.
1992 avskaffade den borgerliga regeringen de statliga investeringsbidragen samt foérandrade
utformningen av réantbidragen till att vara oberoende av tidigare bostadslan och kapitalkostnader.
Efter det att socialdemokraterna efter vaet 1994 &tertagit regeringsmakten &aterinférdes
investeringsstoden, dock inte pa samma nivaer som under 1980-talet (www.ne.se).

En mycket viktig handelse for byggbranschen under 1990-talet var det s.k. Oxtorgsmdet dven
kalat S: t Eriks-mdlet efter omrédet i Stockholmsinnerstad. Dennatvist uppstod efter att ett antal
hyresgéster i en fastighet &gd av ett privat fastighetsbolag hade begért att fa sina hyror sankta, da
de menade att hyran var hogre an for allméannyttiga lagenheter som till bruksvérdet var
likvardiga. Hyresvarden tillbakavisade yrkandet med motiveringen att hyrorna i den
alméannyttiga fastigheten var underprissatta. Hyresnamnden gick pa hyresvérdens linje och
underkande hyressédttningen med hanvisning till att hyrorna inte tackte galvkostnaderna for
objektet. Huruvida bostadsforetaget tillampade sjavkostnadsprincipen pa bostadsbestandet som
helhet behandlades inte i domen. Sdlunda maste hyrorna i princip baseras pa sjavkostnaden for
den enskilda fastigheten om alméannyttans hyror ska anvéndas som jamforelseobjekt.
Hyresndmndens beslut faststdlldes senare av Svea Hovrétt som i sin dom framforde att
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almannyttiga lagenheter kunde anvandas som jamférel seobjekt endast om hyrorna var korrekt
satta. Med korrekt satta hyror avsdgs att det inte gjorts nagra betydande avsteg fran
géavkostnaden for det aktuella projektet. Sdlunda far inte hyressankningar i allmannyttans
bestand i syfte att uppna politiska ma som t.ex. integration inskrénka privata fastighetsagares
majligheter att ta ut en hyra som motsvarar kostnadsnivan pa orten (Eriksson & Lind 2005; RH
1999:90; SOU 2000:33).

Ar 2001 beslutade Riksdagen om nya regler for investeringsstéd samt for rantebidrag till
byggande av bostader. Investeringsstodet bestod av tva delar; investeringsbidrag och
investeringsstimulans. Ett krav for att vara berdttigad savé till investeringsbidrag som till
investeringsstimulans var att projektet &ven beviljades réntebidrag. Dessutom medforde bidragen
ett anta forpliktelser t.ex. maste de byggda bostdderna formedlas av den kommunaa
bostadsférmedlingen eller i samarbete med kommunen samt att hyran maste hallas pa en "rimlig
nivd’. Investeringsbidragen var tillféalliga och utgick till projekt for byggande av hyresldgenheter
pa orter med bostadsbrist som paborjades under perioden 17 april 2001 - 31 december 2006. Till
detta andama avsatte Riksdagen 2,5 miljarder kronor. Utbetalning av investeringsbidrag sker,
efter det att projektet fardigstallts, till dgaren av fastigheten. Investeringsbidraget uppgick till 15
procent av bidragsunderlaget for rantebidrag, dock som hdgst 90 000 kr per 1&genhet. | Malmo-
och Goteborgsregionerna kunde bidraget hojas upp till 20 procent av bidragsunderlaget, dock
maximalt till 120 000 kronor per l&genhet. Detsasmma géllde de kommuner som gransar till
Stockholmsregionen. | Stockholmsregionen kunde bidraget hojas upp till 25 procent av
bidragsunderlaget, dock hogst till 150 000 kronor per |agenhet.

Den andra delen av investeringsstodet, investeringsstimulansen, var ocksa den tillfallig och
[&mnades under perioden 1 januari 2003 - 31 december 2006 till anordnande av hyresldgenheter
pa tillvaxtomraden med bostadsbrist. Vilka omraden som ansags vara tillvéxtomraden bedoms av
lansstyrelsen. Bedomningen baserades pa den ”[...] ekonomiska situationen i regionen,
kommunen och kommundelen, befolkningsutvecklingen, antalet outhyrda eller osdlda bostader
samt prisutveckling m.m.” (Information om investeringsstimulans till mindre hyresbost&der och
studentbostader sid. 2). Investeringsstimulansen innebar en reducering av momskostnaderna fran
25 till 6 procent och uppgick till htgst 1500 kr per kvm, dock maximalt 90 000 kr per |agenhet.
For storstadsregionerna géllde emellertid andra beloppsgranser. | Goteborgss och
Mamoregionerna och i de kommuner som gransar till Stockholmsregionen var gransen 2 000 kr
per kvm och i Stockholmsregionen 2 500 kr per kvm. Det hogsta belopp som kunde |&mnas per
l&genhet & 120 000 kr i Goéteborgs- och Mamoéregionerna och i de kommuner som gransar till
Stockholmsregionen samt 150 000 kr i Stockholmsregionen. For att ett byggprojekt skulle vara
beréttigat till investeringsstimulans fick den uthyrningsbara bostadsytan inte Overstiga 70 kvm.
Utbetalning av investeringsstimulans skedde i efterhand i form en kreditering av fastighets- eller
tomtréttsinnehavarens skattekonto.
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Rantebidrag 1amnades daremot till nybyggnad av sava hyres- som bostadsréttshus samt till
ombyggnad av flerbostadshus oavsett ort. Vid byggande av bostadsréttshus ges av skatteskél
bidrag endast till den del av bidragsunderlaget som técks av faktiskt upptagna lan. Rantebidraget
uppgick till 30 procent av en schablonberaknad rantekostnad som baserades pa den sammanlagda
bostadsytan (BRA) samt en subventionsranta vilken faststélldes av Boverket. Bidraget gavs for
l&genheter upp till 120 kvm/lagenhet. Vid uppférande av [agenhet 6ver 120 kvm gavs inte bidrag
till delen som Overstiger denna yta. Rantebidragen borjar betalas ut efter det att huset fardigstallts
till den som &r lagfaren &gare till fastigheten. Efter maktskiftet 2006 valde den nya regeringen att
avskaffa rantebidragen for byggprojekt som inte paborjades fore den 31 december 2006. For
redan beviljade rantebidrag kommer en successiv urfasning att ske under en femarsperiod, se
tabell nedan (Lansstyrelsen, Boverket).

Tabell, utfasning av rdntebidrag. Bidragsandel 2006-2012 angivet i procent

AR \Vardedr <5 & \/ardedr > 5 ar
2006 30 30

2007 20 14

2008 14 10

2009 10 7

2010 7 4

2011 4 0

2012 0 0

*Med paborjande avses tidpunkten da gjutning av kéllargolv eller bottenplatta for kallarlosa hus, kéllarmurar eller grundplattor
under dessa paborjas. (Daremot réknas inte schaktning, sprangning, paning, utfylining, formsittning for plintar och grundplattor,

gjutning av plintar och dylikt som paborjande). K&l la: Lansstyrelsen

3.1.2 Dagens regelverk

Av kap. 1 8 1i jordabalken (SFS1970:994) framgér att det endast ar staten (och i férekommande
fal kommuner med lantméterimyndigheter) som far bilda fastigheter, da fastighetsbildning
mellan enskilda & forbjuden. En fastighet & tvadimensionellt bestamd da den utgor i princip ett
omréde pa marken. Enligt nya regler som infordes 2003 & &ven sk. tredimensionell
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fastighetsbildning numeratilldten i Sverige. En tredimensionell fastighet kan liknas vid ett "hal” i
en markfastighet och kan utgoras av t.ex. ett garage eller ett vaningsplan med kommersiella
lokaler i en bostadsrattsforening. Daremot & s.k. agarlagenheter, d.v.s. att |1&ta en lagenhet i ett
flerbostadshus bilda en egen fastighet, inte tillatna. De tillatna uppl &tel seformerna for 1&agenheter
ar, forutom bostadsrétt, hyresrétt samt kooperativ hyresrétt. Bruksvardereglerna tilléampas
emellertid inte pa kooperativa hyresrétter (Victorin & Sundell 2004).

Vid nyproduktion av bostadsréttshus far ingen budgivning om teckningsrétten for bostadsratten
forekomma utan beloppet far hogst uppga till den beréknade insatsen for lagenheten (SFS
1991:614). Vad gdler garantiutfastelser regleras dessa inte i lag utan i de bada
huvudstandardavtalen utformade av Byggandets kontraktskommitté (BKK). De avtal som &r
aktuella for denna studie & dlménna bestdmmelser for byggnads-, anlé&ggnings-, och
installationsentreprenader (AB 04) samt allméanna bestdmmel ser for totalentreprenader (ABT 92)
som har utformats av Byggandet Kontraktskommitté (BKK). AB 04 & avsett att anvandas for
utforandeentreprenader, d.v.s. entreprenader dar det & bestdllaren gdlv som svarar for
projekteringen, medan ABT 92 & avsett for totalentreprenader. Bada avtalen kan, efter
Overenskommelse parterna emellan, anvandas aven i andra fal. Vid totalentreprenader av
bostader har entreprendren ett 2-drigt garantiansvar, under vilket denne ar skyldig att avhjdpa
eventuella fel, varefter en garantibesiktning sker. Efter avslutad garantibesiktning trader
vanligtvis, om annat inte avtalats, en 8-arig byggfelsgaranti i kraft (Randau 2006).

3.1.3 Fastighetsskatten

Fastighetskatten skiljer sig at beroende pa hustyp. Denna uppsats behandlar bostadshus, varfor
endast de regler som berdr bostadsdelen av flerbostadshus kommer att beskrivas. Samtliga
flerbostadshus & skyldiga att betda fastighetskatt, vilken baseras pa innevarande &rs
taxeringsvarde, som i sin tur faststélls av Skatteverket. For nybyggda hyreshus behover
fastighetskatt inte erlaggas under husets fem forsta &r. Dérefter maste halv fastighetsskatt betalas
under fem & innan full fastighetsskatt intréder. Sdledes behover full fastighetsskatt endast
erlaggas for hyreshus som & mer an tio ar gamla altsa fr.o.m. ar elva efter husets fardigstédllande
(SFS 1984:1052; Lodin et a. 2005).

Under hosten 2006 bedlutade Riksdagen &ven om forandrade regler for fastighetsskatten. FoOr
hyreshus innebar detta bedut att underlaget for berékning av fastighetsskatten under
beskattningsaren 2007 och 2008 som hogst ska vara detsamma som under beskattningsaret 2006.
Vidare sker en sankning av fastighetsskatten pa hyreshus fran 0,5 % - 0,4 % fran och med 1
januari 2007. Sankningen kommer att borja tillampas fr.o.m. 2008 &s inkomsttaxering. Pa

21



bostadsrattsomradet slopas den schablonméssigt beraknade inkomstbeskattningen av inkomster
for bostadsréttforeningar efter den 1 januari 2007. | 6vrigt omfattas bostadsréttforeningar av
samma regler som hyreshus pa fastighetsskattsomradet (www.sabo.se; Lodin et a. 2005; SFS
1984:1052).

3.2 Byggmarknaden

Marknaden for bostadsbyggande paverkas av en mangd olika faktorer. Hans Lind (2003)
presenterar en analysmodell som ger en dversiktlig bild av vilka faktorerna som har paverkat och
paverkar marknaden for bostadsbyggandei Sverige.

Marknader for befintliga
bostider
- Prisnivaer pabostader och
smahus
- Koer och svarta marknader

Efterfriagesidan Utbudssidan
Demografiska faktorer Markétkomst och
- Aldersammansittning Nyproduktion planeringsprocessen
och hushalIsbildning - Bostadsrétter - Kommunensroll
- Omflyttning - Hyresratter och agerande
Kopkraft - Egnahem - Overklaganden
- Inkomstutveckling i Byggbranschen
olika grupper - Antal aktorer
- Kapitaltillgéngar - Etableringshinder
Preferenser - Vertika
- Var och hur man vill integration
bo Byggherrens egenskaper
Regelsystem - Kategori
- Hyresreglering - Kompetens
- Skatteregler
- Skatteutjdmningssystem

Figur 3.2 Linds (2003) modell 6ver paverkande faktorer av svenska bostadsmarknaden.

Under perioden (1995-2003) som rapporten avser har dessa faktorer forandrats och paverkat
byggandet pa olika stt.
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o Vad gdler efterfrigesidan har dessa faktorer bidraget till att efterfrégan kommit att
koncentreras till "hogprismarknaden” i de centrala delarna av tillvéxtorterna

e Marknader for det befintliga bestdndet paverkades sdtillvida att det anda fram till 2000
fanns lediga |agenheter i attraktiva omréden och relativt |&ga priser pa bostadsrétter och
egna hem.

e Utbudssidan praglades av problem pa flera omraden som planprocessen, byggmarknaden
och byggherrens egenskaper. Effekten av dessa problem blev att utbudet inte steg trots
tilltagande efterfragan. Efterfragedkningen slog istéllet igenom i stigande priser pa mark,
arbetskraft och entreprenader.

e De institutionella forhdllandena bidrog till att gora bostadsrétter mer efterfragade.
Oxtorgsmalet minskade visserligen osdkerheten for privata byggherrar men under hela
perioden var inte efterfragan i mindre attraktiva omréden tillrackligt stor for att gora
varken hyresrétter eller bostadsrétter |6onsamma.

e FOr nyproduktionen av nya bostader medforde efterfragans egenskaper samt de stigande
byggpriserna ssmmantaget att framst bostadsrétter i centrala l&gen blev [6nsamma (Lind
2003).

Orsaken till det |&ga bostadsbyggandet de senaste &ren har ansetts vara de htga byggkostnaderna.
Det stora problemet har varit att dessa tycks stiga relativt kraftigt da efterfragan okar. Det ror sig
inte endast om gj@lva produktionskostnaden utan alla inblandade parter tenderar att hoja sina
erséttningar vid stigande efterfraga. Pettersson (2001) kom fram till att markkostnaden i de tre
Storstdderna mer an  fordubblats frén mitten av  1990-talet fram till 2000. Aven
andutningsavgifternas andel av byggkostnaden har stigit. Andelen & dock forsumbar i
sammanhanget och kan inte forklara den totala kostnadsokningen (Petterson 2001). Betydligt
viktigare i sammanhanget & istdlet de strukturproblem som finns i byggsektorn. Problemen kan
sammanfattasi punkterna nedan (Lind 2003):

e Bristande konkurrens vid upphandling av entreprenader och storre byggprojekt. |
praktiken finns det bara fyra aktorer som kan konkurrera om storre byggprojekt: Skanska,
NCC, Peab och JM. Dessa foretag lamnar anbud som sedan far konkurrera med de
bostadsrétter byggftretagen bygger i egen regi. Sdledes minskar behovet av
hyreshusarbeten (Lind 2003).

e Bristande konkurrens pa marknaden byggmaterial. Denna marknad kannetecknas av
hog koncentration och flera karteller har avsl¢jats inom denna sektor (Konkurrensverket
2006). Priserna pa byggmaterial har ocksa tenderat att stiga mer an andra priser under det
senaste decenniet (Wigren 2002).

e Bristande konkurrens mellan underentreprendrer. Konkurrensen mellan
underentreprendrer &r bristande. Visserligen finns det ett stort antal féretag men dessa hor
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normalt sett till olika typer av branschorganisationer, varfor priskonkurrensen &r
bristfalig (Konkurrensverket 2006).

Stigande kostnader for arbetskraft under slutet av 1990-talet. LOnerna inom
byggsektorn fluktuerar betydligt mer &n I6nernainom andra néringar. Detta beror till stor
del pa ackordsltnesystemet som innebér att en "lagbas’ gor upp med ett byggforetag om
ett fast pris for arbetet. Lonekraven stiger under hogkonjunkturer till foljd av brist pa
arbetskraft (www.byggnads.se; Lind 2003).

Brist pA dynamisk konkurrens. Innovationstakten i byggbranschen &r 13g. Detta har
dock framst effekter pa prisbildningen palangre sikt (SOU 2000:44).
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3.3 Kalkyl

| Svenska Akademiens ordlista definieras en kalkyl som en berdkning. Som berdkning kan den se
ut pa, for andamalet, olika sétt. Frenckner & Samuelson (1989) avser med kalkylering ” [..]
berakning av forvantad eller uppnadd |6nsamhet eller kostnad for olika kalkylobjekt” och menar
att dess framsta uppgifter &r prissattning, planering och kontroll (uppfdljning). Denna uppsats
behandlar kakylering i syfte att berdkna kostnaden for ett projekt resp. |6nsamhet for olika
projekt, d.v.s. framst som underlag for prisséttning och planering.

Det finns inte endast ett sitt att bedoma IGnsamheten for ett projekt. Beroende pa vad man
beraknar och vilka ma man, kan sitten att méa och berdkna variera mycket. For att kunna
komma fram till vad som &r [6nsamt behtver berékningarna stéllasi relation till nagot (Hansson
1992). Pa ett eller annat ska sétt intakterna 6verstiga kostnaderna for projektet. For att ta reda pa
om ett projekt kommer att bli [6nsamt maste man darfor borja med att stélla upp en kalkyl som
beskriver vilka kostnader och intékter som &r férenade med projektet. Ett projekts [6nsamhet kan
Overslagsmassigt berdknas med att uppskatta intékter och subtrahera kostnaderna.

Salangt ar alt enkelt. Problemet ligger i att fa fram vilka intakter och kostnader som ska vara
med i kalkylen samt hur stora de ska vara. Man kan siga att en kakyl bestdr av fem
huvudparametrar: inkomster, utgifter, grundinvestering, investeringsperiod och kalkylréanta.
Sjavklart & de fem bestandsdelarnai en kalkyl unika for varje projekt och foretag. Dock finns
det en del teoretiskariktlinjer for hur de ska uppskattas och bedémas. Framfoérallt finns det en hel
del teorier om hur kalkylrantan ska berdknas. Uppskattning av vilken ranta man ska anvanda samt
hur de dvriga parametrarna ska tas fram kommer att beskrivas mer nedan. Nar det géler projekt
& ofta tidshorisonten kand, varfor den inte kommer behandlas under nedanstdende rubrikerna
(Hansson 1992; Frenckner & Samuelson 1989).

3.3.1 Kalkyl for nybyggnationer

Principiellt kan man séga att kostnaderna i kalkyler for en nybyggnation & férdelade under ett
antal rubriker, vilka i huvudsak &r projektering, mark, beredning av mark, transporter, material,
underentreprendrer, [6ner till tjansteman samt |6ner till byggnadsarbetare. Dessa kostnadsrubriker
delas sedan in i flera underrubriker for att fA en mer specificerad kostnadsberakning
(www.sch.se). Det & dock inte altid sa att det & ett foretag som ansvarar for hela kedjan. |
sadana fall méste galvklart en del rubriker tas bort dd, de kostnaderna faller under nagon annan
aktors ansvar. Vidare kan sagas att det ryms en del materialkostnader under rubriken under
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kostnaderna for underentreprendrer (UE). Dessa kostnader & dock da 6verforda till UE som da
ocksa har dvertagit risken for dem.

Manga ganger &r det inte samma aktér som har hand om produktionen som senare star som &gare
till det fardigbyggda huset. | sddanafall kan kostnaderna delasin i tva delar: byggherrekostnader,
d.v.s. &garens kostnader, och produktionskostnader (www.scb.se).

3.3.2 Kanslighetsanalys

En projektkalkyl &r alltsi en form av prognos for att testa |onsamheten pa ett projekt och maste
sdunda baseras pa mer eller mindre kvalificerade antaganden. Ju langre fram i tiden desto
osdkrare torde antagandena vara. Som exempel kan ndmnas att ndr man berdknar vilka inkomster
man ska fa for ett nybyggt hus sa far man uppskatta vilken képvilja marknaden har nar huset &r
fardigbyggt. For att fa en uppskattning om hur ett avsteg fran antagandena kommer att paverka
I6nsamheten kan ett kanslighetstest utforas dar vardena pa parametrarna andras for att simulera
t.ex. en sankning av huspriser med tio procent. Far da en sadan foérandring utfallet att projektet
inte & lonsamt aen om forandringen kan antas vara trolig & det kanske ett alltfor riskfyllt
projekt.

Om en kandlighetsanalys inte genomfors finns risken for att allt for optimistiska projekt
accepteras. En kandighetsanalys kan ocksa belysa vilka parametrar som paverkar kalkylens
|6nsamhet mest. Det blir pa sa vis en metod for att kartlagga riskernai ett projekt. Eftersom olika
delar i kalkylen har olika volatilitet i sin utveckling & det rimligt att man har olika
kénslighetskrav for olika projekt. Man kan dock hévda att den hér risken ska varainréknad i den
kakylranta man anvander.

3.3.3 Inkomster

Vilkainkomster ett projekt kommer att generera kan bade vara kant och okant pa forhand. 1bland
ar inkomster pa forhand bestamda och fungerar som ett malvarde. Kakylerna anvands sedan for
att se vilken tolerans det finns for kostnader utifran de lonsamhetskrav som géller. Kalkylernablir
s.as. ett dags baklangesrakning, s.k. malkostnadskalkylering eller target costing (Ax et a. 2001).
Om sa &r fallet stéller inte inkomsterna till ndgot problem vid kalkyleringen utan blir istéllet den
fasta punkten i kalkylen. Problemet uppstar om storleken painkomsternainte ar kand pa férhand
och sdledes maste uppskattas. Detta kan goras pa flera olika sétt. Ett & att se vilket pris som
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marknaden ger idag, det radande marknadspriset. Ett annat &r att man med hjélp av erfarenhet
uppskatta ett gangbart forsaljningspris. Det finns otaliga alternativ for att fa fram de framtida
forsdljningsinkomsterna om man inte kénner till dem. | kombination med en kanslighetsanalys
skulle man fa reda pa vilken effekt fel antagande om forsaljningspriser skulle fa.

Pa en marknad som fluktuerar och som paverkas av yttre faktorer kan det finnas en stor osakerhet
om vilket pris som & mgjligt att ta ut i framtiden. Som ett exempel kan priset pa bostadsrétter
namnas. Inte ens branschen sjdv kunde forutspa vilken enorm stegring av priserna som skulle ske
inom vissa omraden i centrala Mamo (Peter Hornlund, Peab). | detta fall underskattades
prisutvecklingen men det skulle ha kunna varatvartom och da hade problem uppstétt. Har man da
inte tagit hansyn till risken i marknaden kan detta vara fdla ett helt projekt. Ett annat sétt att
handskas med osakerheten i uppskattningarna &r att dverfora risken till koparen eler nagon
annan, vilket kan ske pa flera olika sétt. T.ex. genom att man koper en forsakring, investerar i
optioner eller kommer Gverens om ett pris med koparen i forvag. All form av risksakring kostar
dock pengar, antingen i form av att man ger upp mdjligheter till en uppgang €eller sa far man
betala lite extra pa forhand. Men d& man harigenom inte behtver drabbas negativa
Overraskningar kan en sdker nedsida beraknas for inkomsterna, vilket kan motivera uppoffringen
av magjligheter och eller pengar.

3.3.4 Kostnader och modeller for framtagandet av kostnadskalkyler

Grundlaggande for att fa fram vilka kostnader som ett byggprojekt medfor ar att faststalla kvalitet
och kvantitet for projektet. Efter att detta gjorts sker kalkyleringen i principen av fyra steg:

1. Bestammande av kvantitet

2. Beddmning av kostnaden per enhet

3. Multiplicering av kvantitet och kostnad per enhet

4. Resultatssammanstalining (Soderberg et al. 1984)

For att kunna berakna ett projekts resultat ex-ante maste man givetvis dven kunna uppskatta dess
kostnader pa nagot sitt. | borjan av en projektering har man dock inte sarskilt detaljerade eller
omfattande underlag. En enkel metod for att uppskatta av kostnaderna &r att anvénda sig av en
sk. areakalkyl. Vid framtagning av en areakalkyl studeras tidigare projekt som liknar det projekt
som kakylen ska tas fram for. Med erfarenhet fran genomférandet av andra projekt tas en
kostnad per areaenhet fram for det aktuella projektet.

En annan typ av Overslagskalkyl & att dela in byggnaden i byggdelar och sedan se pa vad
liknande byggdelar kostat i andra projekt. Erfarenheterna om vilka mangder som har gétt & vid
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liknande byggnationer ligger sedan till grund for kostnadsberdkningen av det nya projektet.
Materialkostnaderna inhamtas sedan fran olika aktuella priser. Sjavklart kan en sadan kalkyl
gobras med olika grader av precision utefter onskad detaljrikedom i kalkylen. En blandning av de
tva kalkylmetoderna & ocksa tankbar. Att forst se utga ifrén en areakalkyl som namndes forst
namndes, och sedan justera den for byggdelsdata som inhdmtas enligt den ovan namnda
metodiken (Westin 1989).

De tre metoderna anvands for att pa ett snabbt sétt fa en uppfattning om vilka kostnader som ska
relateras till intakterna t.ex. vid inférskaffande av mark, for att se vilken mgjlig avkastning
investeringen kan ge.

N&a genomférandet av ett byggnadsprojekt val & bestdmt bor en mer detaljerad
produktionskalkyl tas fram. | denna beréknas de projektspecifika méngderna och kvaliteten av
materiaet i byggnaden som ska produceras. De kostnaderna tas fram med hjdp av de dutgiltiga
bygghandlingarna dér konstruktérerna har tagit fram vilka faktiska materialmangder som skainga
I byggnaden. Det & sedan dessa kalkyler som ligger till grund fér den forsta projektbudgeten
(Westin 1989).

3.3.5 Kalkylranta

En investering idag innebér att ge upp resurser idag mot att langre fram i tiden forhoppningsvis fa
in fler resurser, genererade av investeringen. De investerade medien skulle ha kunnat investerasi
ndgot annat under tiden fram till de genererade inbetalningar och da givit avkastning. Darfor
maste investeringar kompensera for den avkastning som den aternativa investeringen hade
kunnat ge. Den ranta som skulle ha genererats fram till att inbetalningarna kommer, dras dras av
fran véardet av inbetalningarna. Av detta foljer att pengar idag & béttre an pengar imorgon. Det
finns sdledes ett tidsvarde pa pengar.

Det kapital som anvands for en investering &r alltsa inte gratis. Kapital som lanas av banken &
latt att harleda till kostnader i form av réntor. Den del av kapitalet som finansieras med det egna
kapitalet & svarare att se som en direkt kostnad och darmed att kostnadsbestamma. Egna
kapitalets kostnad utgors av det avkastningskrav som investerarna har pa sitt, i bolaget,
investerade kapital. Avkastningskravet kan ses som den aternativa avkastningen som de hade
kunnat fa om de hade investerat sina pengar i ndgot annat projekt med sasmmarisk.

Risk kan definieras som den osdkerheten som finns for utkomsten av projektet. Eftersom den
totala finansieringen av bolagets verksamhet utgors av bade frammande (bank och 6vriga an)
och eget kapital sa & den totala kapitalkostnaden for investerat kapital nagonstans mellan dessa
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tvd slag av kapitals kravda avkastning. Riskpremien vanligvis bestams via CAPM! och ett
foretags totala avkastningskrav kan bestdmmas genom att rékna fram ett vagt genomsnitt av de
olika finansieringsalternativens avkastningskrav s.k. WACC? (Valfri larobok i finansiering t.ex.
Arnold 2005).

Néar ett projekts lonsamhet ska bedomas & det sdledes nodvandigt att bestamma projektets
avkastningskrav. For ett foretag bor det teoretiska avkastningskravet motsvara dess WACC. Att
fa fram vilken WACC ett foretag har & dock inte alltid sa 14t och kan variera med tiden. Det
finns &en en del andra metoder for foretag att bestamma vilka avkastningskrav de har pa sina
projekt. Det kan ocksa finnas andra ma med ett uppsatt avkastningskrav. Ett ma som finns i
vissaforetag & att styra vilkainvesteringar vilkainvesteringar man framst vill ha. De prioriterade
projekten kan ges ett |agre rantekrav. Vissa foretag anvander den dyraste |anefinansieringen som
kakylranta och andra foretag anvander historiska och rekommenderade kalkylréantor (Arwidi &
Yard 1985).

3.3.6 Pay-Back

En enkel tumregel for att avgora om ett projekt ska genomfdras kan goras genom att rakna pa hur
snabbt grundinvesteringen betalas tillbaka. Det vill sdga projektets pay-backtid. Om man vill ta
hénsyn till pengars tidsvarde kan inbetalningarna diskonteras med foretagets kakylranta. Pay-
Back metoden anvands i manga féretag som en urvalsmetod, sa dven i byggsektorn. (Sandahl &
Sjogren 2001). Dock handlar det vid byggprojekt ofta om ett fatal inbetalningar och om de ligger
langt fram i tiden kan pay-back-berakningar bli vilseledande.

3.3.7 Skattehansyn

Frégan & huruvida skatthansyn bor tas vid upprattandet av en produktkalkyl Oavsett hur man ser
pa det sa har skatt en verklig effekt som kan skilja sig fran investering till investering. Eftersom
skatten har en verklig effekt pa hur mycket som blir 6ver & det ett maste att pa nagot vis ta
hansyn till den. Det finns modeller for att gora detta pd mer eller mindre avancerade sétt.
Generellt kan man séga att antingen réknar man indirekt fore skatt och man tar da hansyn till den

LCAPM =r; + B(rm-17)
2WACC =((E/(E+D))* Re)+((D/(E+D))* Rd)
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rantefria skattekrediten ndr man tar ut kalkylrantan. Den andra mdjligheten &r att man réknar efter
skatt och tar da hansyn till den resultateffekten som skatten ger och raknar efter skatt. Det senare
aternativet innebédr dock ett komplexare sétt att rékna (Y ard 2001).

3.4 Vardering av fastigheter

Ett av de mest forekommande sitten att véardera fastigheter & att utga fran de observerade
direktavkastningskraven pa marknaden (Lind 2004). Direktavkastningen berdknas genom att
inkomstoverskottet som genereras av investering i relation till dess kapitalvarde och &r saledes ett
métt pa effektiviteten i det anvanda kapitalet (Bejrum & Lundstrom 1996). Information om
marknadens krav tillhandahdlls av olika foretag pa omradet som t.ex. Datscha (www.datscha.se).
Berdkning av direktavkastningen for fastigheter skiljer sig ndgot fran den gangse definitionen,
varfor en genomgang av grundléggande begrepp och definitioner pa omradet & nodvandig.

3.4.1 Direktavkastning for fastigheter

For fastigheter utgors kapitalvéardet av fastighetens marknadsvérde och inkomstoverskottet av det
s.k. driftnettot. Driftnettot definieras som foljer:

Driftnetto = Hyresintdkter - Drift - Underhall

Hyresintdikterna & den faktiska summan av alainkomster av hyresinbetalningar under perioden
och avser sdledes inte de teoretiskt mojliga vid en vakansgrad pa noll procent. Drift utgors av de
|6pande utbetalningarna for att tillhandahalla de funktioner som kréavs av de boende i huset, som
t.ex. V/A, uppvarmning, renhdllning och fastighetsskotsel men aven forsakringar och
administration. Med underhall aves enligt RR 12 p.16 "[...] utgifter som syftar till att
vidmakthdlla eller aterstélla tillgngens egenskaper sa att dess prestationsformaga motsvarar den
niva som gallde da den ursprungligen anforskaffades[...]” (FAR samlingsvolym 2006). Sdlunda
bor endast utgifter som syftar till att bibehdlla eller dterstélla en fastighet till ett visst tillstand
betraktas som underhall. Gransdragningen & emellertid inte helt galvklar, ndgot som kan ge en
felaktig bild av direktavkastningen.

Kapitalvirdet Tor fastigheter definieras av Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet
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for fastighetsekonomi (2003) enligt nedan:

"Kapitalvardet pa tillgangen utgors av ett marknadsvarde pa fastigheten. Marknadsvérde
definieras som det mest sannolika priset vid forsaljning pa en fri och déppen marknad, utan
partsrel ationer och utan tvang”.

Resonemanget ovan leder sdledes fram till foljande definition av direktavkastningen for
fastigheter:

Direktavkastning = Driftnettot / Marknadsvirdet

3.4.2 Direktavkastningskrav

Direktavkastningskrav & precis som framgar av namnet det krav pa avkastning som stélls for att
investeringen ska genomforas. Detta krav kan bestammas pa flera olika sétt. De flesta modellerna
utgar emellertid fran avkastningen pa en aternativ investering, varefter justering for skillnader
mellan olika investeringar sker. Enligt detta resonemang skulle direktavkastningskravet kunna
formuleras pa nedanstaende tva sétt:

e Direktavkastningskrav = Avkastning pa alternativ investering +/- skillnader i risk +/-
skillnader i vardeutveckling

e Direktavkastningskrav = Direktavkastning pa aternativ placering +/- skillnader i risk
+/- skillnader i det arliga betalningsnettots utveckling i forhalande till den aternativa
placeringen (Lind 2004).

Sdledes beror direktavkastningskravet dels pa avkastningen i dternativa investeringar, dels pa
den mest sannolika driftnettoutvecklingen for fastigheten samt dels pa risken d.v.s. sannolikheten
for andringar i driftnettot.

Detta resonemang medfor négra ” konventionella sanningar” som att:

e En bostadsfastighet har |8gre avkastningskrav @n en kontorsdito till foljd av att hyror samt
vakanser svanger mindre for bostadsfasti gheter.

e Direktavkastningen &r lagre i centraalagen i en storre ort an i mer perifera lagen da den
framtida forvantade driftnettoutvecklingen & mer positiv pa dessa lagen, och/eller p.g.a.
att svangningarna i driftnettot ar lagre. Samma samband géller for expansiva respektive
stagnerande orter (Lind 2004.).
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Sammanfattningsvis & det altsd marknadens krav pa direktavkastningen som star i centrum.
Kravet & fran marknaden att man ska fa samma avkastning pa sin investering som man hade fatt
fran en liknande investering med samma risk. Teoretisk sett betyder detta att en ranteuppgang
medfor att dven direktavkastningskravet pa fastigheter stiger och sdunda att vérdet pa
hyresfastigheter gar ner.

3.4.3 Problem vid anvandande av direktavkastningsmattet

For att kunna berdkna en fastighets direktavkastning fordras alltsd uppgifter om hyra, drift,
fastighetsskatt samt marknadsvarde. Hyran &r |&tt att berdkna och & darfor den del som brukar
vélla minst problem. Betréffande drift och underhall finns betydande gransdragningsproblem
mellan vilka utgifter som ska betraktas som drift respektive underhal. Det finns dven flera enkla
sétt att blésa upp driftnettot t.ex. genom att centralisera administrationskostnader for objektet,
avsta fran underhdll etc.

Den del i berékningen av driftnettot som vallar storst problem & emellertid fastighetens
marknadsvarde. Detta kan av naturliga ska endast sattas exakt om fastigheten nyligen dverl &tits.
| annat fall maste denna uppskattas genom en vardering av fastigheten, vilket forutsétter relevanta
jamforelseobjekt. Sdlunda kan en fastighets marknadsvéarde baseras pa ett stort métt av
subjektivitet (Lind 2004).

Ett problem som & hanforligt till gadva kravstéllandet & det faktum att uppgifterna om
marknadens direktavkastningskrav baserar sig pa historiska data. Vissa efterslapningseffekter i
forhdlande till rantan torde sdledes kunna forekomma. Sadana tendenser kan skonjasi en uppsats
av Strid & Tollerup (2004), dar direktavkastningskravet under vissa perioder 1dg under den
riskfria rantan och sdlunda hade en negativ riskpremie.

3.5 Projektkalkyler

Nér |6nsamheten for projekt ska beréknas kan det goras pa ett flertal olika sétt. De tva vanligaste
huvudmetoderna ar sjalvkostnadskalkylen och bidragskalkylen. Vilken av dessa béda metoder
som & att foredra framfor den andra har debatterats och debatteras alltjdmt fortfarande
(Frenckner & Samuelson 1989). Hér tas inte stallning for nagon av metoderna utan syftet ar
endast att beskriva metoderna rent principiellt.
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Ett projekt &r, till skillnad fran ett foretag, begransat till en viss tid. Framst fokuserar man pa
kostnaderna vid styrning av projekt. Om en verksamhet & standigt pagdende som vid
fabrikstillverkning &r det forhalandevis |&tt att forutspa kostnader i form av méangd och tid. Nar
ett foretags affarer istéllet gorsi projektform &r det svarare att forutspa och omvérldens paverkan
blir stérre. Byggnadsprojekt som dessutom sker utomhus & &nnu mer utsatta for omvérldens risk
i form av meterologisk och geologisk paverkan. Problem dyker upp som maste tas omhand.
Osakerheten forenade med projekt i allmanhet och byggprojekt i synnerhet gor att man maste ta
okad hansyn till risker vid framstéllande av projektkalkyler i férhallande till exempelvis, kalkyler
for produktion i fabrik. Projekt, som beskrivit ovan, & ofta individuellt utformade for att kunna
|6sa de speciella problemen. Ett foretag som arbetar med projekt skapa nya organisationer for
varje projekt. Organisationen kan variera utefter vilka kompetenser det finns behov av for att
genomfdra projektet. Projektberoende foretag behtver dafor anvadnda sig av  en
matrisorganisation for att ha majlighet till den flexibiliteten som krévs. Att organisationen &r i
standig forandring gor det svart att forutse hur stora omkostnader projekten kommer att medfora
for samt att i efterhand se vad kostnaderna verkligen uppgick till. Viktigt att ha i atanke vid
utvardering av l6nsamheten i ett projektdrivet av ett foretag, ar att den Gvriga organisationen i
foretaget ocksa blir paverkad av enskilda projekt. Den totala |0nsamheten for foretaget kan ha
andra uppstaldamal an vad det enskilda projektet har (Anthony & Govindarajan 2003).

3.5.1 Sjalvkostnadskalkyl

Med gédvkostnad avses summan av ala kostnader for en viss produkt fram tills dess att den &
levererad och betald. En galvkostnadskalkyl stréavar saledes efter att formedla en totalsyn genom
at fA med samtliga kostnader. Kostnaderna delas enligt Enhetliga principer for
gavkostnadsberakningar (EP) ini

A) Tillverkningskostnader
1. Direkta materialkostnader (DM),
2. Materidlomkostnader (MO),
3. Direktalonekostnader (DL),
4. Tillverkningsomkostnaderna (TO),
5. Specielladirekta omkostnader

B) Administrationsomkostnader (AO)

C) Forsdljningsomkostnader (FO).

De direkta kostnaderna, dven kallade rorliga kostnader, & sadana som direkt hanfor sig till ett
projekt. Omkostnader eller fasta kostnader ar istdlet sadana kostnader som inte direkt ar
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hanforbara till ett visst projekt, darfor &ven benamnda indirekta kostnader. Sadana kostnader kan
vara kostnader for kalkylering, administration, inkop, redovisning osv. Omkostnaderna uppstar
p.g.a. olika funktioner (omkostnadsfunktioner), vilka utférs for att understbdja projekten. Av
denna anledning bor de ocksa belasta projekten pa nagot sitt. Kostnader for vissa
tjanstemannaninsatser som t.ex. ritningar och juridisk expertis kan, i forekommande fall foras
direkt till kalkylobjektet.

Det finns olika typer av gévkostnadskalkyler men i de fall tillverkning eller framstallningen av
kalkylobjektet inte & enhetlig, som byggprojekt, maste den s.k. pal aggsmetoden tillampas. Denna
metod & ocksd den vanligaste och mest raffinerade sévkostnadskalkylen. En variant av
gavkostnadskalkylen & den sk. minimikakylen dar de fasta kostnaderna dras ifran
gdavkostnaden. Men denna kalkyl bor endast anvandas i kristider (Frenckner & Samuelson
1989).

| en palaggskalkyl sker fordelningen av omkostnader genom nagon typ av palagg, déar ett vanligt
sétt att fordela omkostnaderna &r att |ata projekten béra kostnader i proportion till projektets
omsdttning. Na omkostnaderna & fordelade lagger man sedan pa en viss efterstravad
vinstmarginal. Det samlade beloppet man sedan far fram & det belopp som &r den lagsta intakten
projektet bor ha Ett sddant forfarande behdver dock inte vara kostnadsriktigt. Det ar
nodvandigtvis inte sa att ett projekts AO och FO (Affo) drivs och dkar med en hdgre omséttning
eller kostnadsniva Om Affo inte drivs av dessa faktorer s bor ett annat underlag for
kostnadsfordelning tas fram. Risken & annars att stora projekt blir oréttvist belastade da de far
béara mer kostnader 8n de genererar. En rimlig antagel se & att vissa kostnader &r lika stora oavsett
projekt vilket med en sadan har fordelning leder till att mindre projekt inte far béra sina fulla
kostnader. Dock maste kostnadernai en sakostnadskalkyl fordelas pa nagot sétt och detta &r ett
enkelt och lattforstaeligt séitt. Det foreligger emellertid en viss oenighet huruvida AO och FO ska
ingd i tillverkningskostnaden. En del foretag begransar den formella produktkalkylen till att
endast omfatta tillverkningskostnaderna, da det & till denna som kostnaden for lagerhallning
balanseras. Den motsatta asikten &r att AO istéllet bor kalkyleras noggrannare for att kunna fora
sastor del av omkostnaderna direkt till kalkylobjektet (1bid.).

En uppstalining kan se ut som nedan:

Direkt materia
+ Materialomkostnader
+ Direkt 16n
+ Tillverkningsomkostnader
= Tillverkningsomkostnader
+ Forséljningskostnader



+ Administrationsomkostnader
= §jalvkostnaden

+ Vinstpdlagg

=Pris

Det har & en mycket generell uppstallning men det ger en beskrivning av hur man enligt
gavkostnadskalkylering kommer fram till ett krévt utpris. Intékten minus g vkostnaden utgor
det kalkylmassiga nettoresultatet, vilket skiljer sig fran de redovisningsmassiga resultaten. Vad
gdler rantekostnader avseende erforderligt kapital for verksamheten och ranta pa eget kapital
ingdr dessa vanligen i sdvkostnaden genom att de inréknas i de olika palaggssatserna. Ett
aternativt tillvagagangssatt &r att helt utesluta rantekostnader ur salvkostnaden och istéllet ge
erséttning for ranta pa frammande och eget kapital i form av ett vinstpalagg. Fordelen med detta
tillvagagangssatt ar att ett resultat som overstiger den rantefria kostnaden kan stéllas mot
investerat kapital och ange rantabiliteten. Harigenom majliggors jamforelser dver hela foretaget.
En annan fordel & med vinstpdlagg &t att det medger ett storre métt av flexibilitet da pal agget kan
anpassas efter  kalkylobjektets kapitalkrav och genomloppstid. P& detta sétt  kan
kapitalhushdlIningen i foretaget forbéttras (Frenckner & Samuelson 1989; Ax et a. 2001).

3.5.2 Bidragskalkylering

Bidragskalkylering & den andra vanliga kalkylmetoden som kan anvéndas for att berékna
kostnaden for ett projekt. Grundlaggande vid bidragskalkylering & dtskillnaden av sérkostnader
och samkostnader. Sarkostnader &r direkt hanforliga till kalkylobjektet och skulle falla bort om
kalkylobjektet inte existerade. Skillnaden mellan ett kalkylobjektets sdrkostnader och de intakter
som det genererar (sarintdkter) bendmns téckningsbidrag (TB). Den dlra enklaste
bidragskalkylen tar endast hansyn till direkt material och direkt arbete samt eventuella speciella
kostnader i tillverkning och forséljning. Mer avancerade bidragskakyler sker i flera steg dar det
forsta steget endast innehdller intékter minus sarkostnader. | pafoljande steg krymper TB da fasta
sérkostnader tas med i kalkylen (Frenckner & Samuelson 1989).

TB tar altsd inte hansyn till 6vriga kostnader som projektet gett upphov till i foretaget
(samkostnader). Detta blottar de svagheter och fordelar som finns med bidragskalkylering.
Risken &r att man ser TB som vinst och glommer da bort de dvriga kostnaderna i foretaget. Trots
att alla projekt har positivt TB i ett foretag kan foretag anda ha ett negativt resultat nér 6vriga
kostnader rakans med. Det blir ocksa svart att gora jamforelser mellan projekt samt att avgora
vad som &r sar- respektive samkostnad. Pa kort sikt kan i vissa fall inte ens direkt arbete sigas
vara en sarkostnad. Det foreligger sdledes viss risk for underskattning av ett kalkylobjekts
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sérkostnad vid bidragskakylering. Darfér bor aven rorliga samkostnader tas med |
bidragskalkylen som da paminner om gjavkostnadskal kylens minimikalkyl. Men till skillnad fran
den senare anvands bidragskalkylen i ala situationer och inte bara i krisdgen (Frenckner &
Samuelson 1989).

En annan risk & ocksa att resurser binds upp i projekt som egentligen inte & |6nsamma da priset
satts eftersom det faktiska priskravet & okant paforhand. Vid resursdverskott ar det & andra sidan
vettigt att genomfora projekt med ett positivt TB. Detta genererar ett positivare resultat an att 13ta
resurserna sta outnyttjade. |1 annat fall bor de projekt med hdgst TB genomféras. Om foretaget
under tider av resursiverskott har accepterat ett visst TB finns det en viss risk att kunderna anser
att de ska ha samma laga pris i tider av resursbegransningar. Men som sagt har kalkylmetoden
aven fordelar. Dessa finns framst i dess enkelhet och flexibilitet. Det & |&tt att gora ett dverslag
pa ett projekts bérighet. Sdlunda & bidragskalkyler sarskilt anvandbara da beslut maste fattas
snabbt och ledig kapacitet finnsi foretaget (Ax et a. 2001).

For att sétta TB i relation till projektets storlek kan man rékna ut dess tackningsgrad (TG). TG fés
fram genom att TB divideras med projektets omséttning. Harigenom ges ett relativt tal som
mojliggor jamforelser mellan projekt av olika storlek.

3.5.3 Totalstegkalkyl

Olika beslut behdver olika kalkylunderlag eller " different costs for different purposes’ som Clark
(1923) uttryckte saken. Dessutom maste kalkylsystemet vara enkelt att anvanda och upplevas
som foértroendeingivande av de inblandade. Som framgéar av beskrivningarna ovan kan ingen de
bada huvudmetoderna ségas uppfylla dessa krav. Frenckner & Samuelson (1989) skriver att
datorutvecklingen medger mer flexibla stegkalkylsystem, varfér den gamla synen "antingen
eler” darfor har kommit att erséttas av "bade-och”. Det & ingen Overdrift att pasta att det har
skett en smérre datorrevolution sedan dlutet av  1980-talet och utvecklingen mot
totalstegkalkylssystem har gatt an langre. Detta bade-och-resonemang aterfinns aven i nyare
ekonomistyrningsbocker som t.ex. Lindvall (2001).

En totalstegkalkyl kannetecknas av den ger sava bidragsinformation pa produktenhetsniva
och/eller produktslag som sjalvkostnadsinformation (tminstone tillverkningssjavkostnad). Vad
gdller bidragskrav eller pdlagg kan de bada synsétten kombineras eller ett av dem véljas. Stravan
efter hogsta mojliga bidrag i relation till tranga sektioner kombineras med strévan efter att varje
produkt ska técka sin galvkostnad. En totalstegskalkyl kombinerar s.a.s. §alvkostnadsmetodens
langsi ktiga stabilitet med bidragsmetodens flexibilitet efter kalkylsituation.
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3.5.4 ABC-metoden

Palaggsmetoden kan vid férdelning av omkostnader uppfattas som alt for grov. Foérdelningen
enligt denna metod sker som tidigare namnts vanligtvis med volymrel aterade fordel ningsnycklar.
| foretag med stor andel fasta kostnader kan det ur kalkylteknisk synpunkt tveksamt att anvanda
volymrelaterade fordelningsnycklar. Detta kommer ABC-metoden tillrdita med genom
antagandet att alla kostnader & rorliga samt genom infGrandet av icke-volymrelaterade
fordelningsnycklar. Alla kostnader & emellertid inte rorliga pa kort sikt, varfor en distinktion
maste goras mellan langsiktigt respektive kortsiktigt rorliga kostnader. Kortsiktigt rérliga
kostnader & kostnader som forandras i takt med verksamhetsvolymer. Langsiktigt rorliga
kostnader ar daremot relaterade till andra variabler &n verksamhetsvolymen pa lang sikt. Vidare
betraktas foretaget vid ABC-kakylering som en uppséttning av aktiviteter, dar respektive
aktivitet utgor av en arbetsuppgift eller ett -moment i foretaget. Aktiviteterna ordnas i hierarkier
fran enhetsniva till foretagsniva efter hur "néara’ sava kalkylobjektet de utfors. Outputen fran
dessa aktiviteter méats i form av kostnadsdrivare som i praktiken anvands till att fordela
aktivitetskostnaderna  till  kalkylobjekten.  Kostnadsdrivarna  utgér sdledes gédva
fordelningsnyckeln i en ABC-kalkyl (Ask & Ax 1995; Cooper & Kaplan 1987).

Sammanfattningsvis kan sdgas att grundldggande i ABC-metoden ar strévandet efter att undvika
godtycklig fordelning av omkostnader genom att det ska rada kausalitet mellan objektet och
kostnaden. Detta & en av metodens stora styrkor. En annan styrka med ABC-metoden &r att den
tar hansyn till att kostnader inte enbart varierar med verksamhetsvolym samt att den genom
uppdelningen av foretaget 1 aktiviteter riktas intresset mot foretagets samtliga funktioner.
Metodens svagheter ligger i att den & omstandlig och tidsbdande att anvanda och att det kan vara
svart att matcha aktivteter och kostnadsdrivare. Antagandet om att alla kostnader &r rorliga kan
ocksd ifragasittas.

Vad som ur ett projektkalkyleringsperspektiv & problematiskt & ocksa att ABC-metoden inte &r
besutsrelevant, da de produktkostnader som anvands inte kan anvandas i flera olika situationer.
Metoden berdknar i praktiken kalkylobjektets genomsnittliga rorliga kostnad, varfor de berdknade
kostnaderna snarare ar en typ av signa som kan anvandas for att identifiera problemomraden
(Ask & Ax 1995). Metoden & darfor framst att betrakta som ett av flera sétt att ber&kna ett
kalkylobjekts @ vkostnad.

37



3.5.5 Malkostnadskalkylering

Makostnadskalkylering (pa engelska target costing) & inte att betrakta som en speciell
kalkylmetod utan & mer av en process, i vilken strategisk planering, kalkylering, planering och
styrning av tillverknings- resp. produktkostnader, prissditning samt produktutveckling
kombineras (Ask & Ax 1995). Denna process bestar vanligen av tre steg:

1. Faststéllande av marknadsmal, vinstkrav och/eller forsaljningspris.

Fastsdllande av malkostnaden pa basis av de uppsatta malen, t.ex. férsajningspris.

3. Na mdakostnaden genom véardeanalys, vilket innebar att soka och utnyttja samtliga
tankbara mgjligheter till kostnadsreduceringar.

N

Ma kostnadskalkylering tillampas framst vid utveckling av nya produkter och innebar alltsa i
praktiken att man borjar med att faststdlla kostnaden eller priset for produkten. Arbetet med
produkten inriktas darefter mot att uppna det givna kostnadsmdlet. Det handlar sdlunda om ett
slags bakl angesrakning dér produkter utvecklas mot givna kostnadsmal. Detta ger sambandet:

Malkostnad = forsdljningspris - onskad vinst

Mdkostnaden tar sdledes sin utgangspunkt i rédande marknadsforhdllanden d.v.s. det rédande
forsaljningspriset, varfor metoden kréaver goda kunskaper om marknaden (Ask & Ax 1995; Ax et
al. 2001).

3.5.6 Riskhantering

Innehdllet i en kalkyl & behaftat med ett visst métt av risk dar vissa delar & mer riskfyllda an
andra. Det &r i detta sammanhang viktigt att skiljamellan risk och ovisshet. Med risk avsesi detta
sammanhang osakerhet som kan uttryckas i form av sannolikheter medan ovissheten inte gar att
sannolikhetsberakna, varfor det inte heller gar att skydda sig mot denna. Vad géler risker finns
det enligt modern portfoljvalsteori tva typer av; systematisk och osystematisk risk. Den
systematiska risken & marknadsrisken, i detta fall risken for ett ras pa byggmarknaden som
helhet. Osystematisk risk ar knuten till ett foretag, division eller projekt och géar att diversifiera
bort genom en véabalanserad portfdlj. Salunda balanseras olika risker mot varandra i syfte att
undvika samvariationer i utfallet. Hogre marknadsrisk medfor darfor krav pa hogre forvantad
avkastning (Grubbstrém & Lundquist 2005).

Riskerna vid bostadsbyggande kan generellt i foljande i fyra kategorier (Hakan Bejrum 1991):
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e Affirsrisk som & den risk som &r forknippad med marknadsvarderingar och saledes det
samma som marknadsrisk

e Fysisk risk. Dennarisk avser forvatningsmassiga risker som hur byggnaders funktionella
egenskaper utvecklas dver tiden.

e Institutionell risk

- Legal risk d.v.s. risken for forandringar i det juridiskaregelverket. Dennarisk hanger ihop
med dem politiska da det ar riksdagen som &r lagstiftande.

- Politisk risk. Med politisk risk avses framforallt detaljplaner, byggnadsrétter, bygglov etc.
d.v.s. beslut som berdér manga medborgare och som fattas palokal niva

e Ligesrisk som uppstar till foljd av samhélsutvecklingen, da fastigheter inte & flyttbara
uppstar lagesfordelar och lagesnackdelar med tiden. Dennarisk paverkar framst hyresniva
och kapitalvarde.

Ett sétt att beakta risken &r att justera avkastningskravet efter risken. Hogre risk medfor hogre
avkastningskrav. Centralt belédgen mark med byggréit & i princip att jdmstéla med en riskfri
investering, varfor kalkylrantan for sadan mark endast bor ligga strax 6ver den langa riskfria
rantan. Perifert belagen mark med byggrétt & exempel pa en investering med 13g till medelhdg
risk medan perifert beldgen mark utan byggrétt kan ses som en investering med hog risk.

Byggnadsrisk Lag Medel Hog
Lage

Centralt 4-5% 5-7% 8-11 %
Perifert 6-7% 6-9 % 9-13%

Figur 3.5. Tabell 6ver reala riskjusterade kalkylrantor for fastighets- och bygginvesteringar med
olikarisk (Berum 1991).

Att hantera risken genom att hdja och sénka rantan & dock forenat med en del potentiella krav.
Ett projekts risk & ett dags osystematisk risk och den systematiska risken & densamma som
foretagets totala avkastningskrav. Ett projekts specifika risk kan sdledes varderas annorlunda an
risken for foretaget som helhet, varfér det ofta & frestande att anvanda sig av ett hogre
avkastningskrav for att diskriminera vissa projekt med hog risk. For att fa fram en projektspecifik
ranta finns det dock ingen rent objektiv metod. Det blir darfor upp till en beddmarens subjektiva
uppfattning att bestamma vilken rénta som ska gédla. Réntan tappar sdledes kopplingen till
foretagets ovriga krav och det blir upp till enskilda personer att vérdera risken samt
avkastningskravet for ett projekt. Det kan i sin tur leda till abstrakta krav och ma som kan vara
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svara att harleda, varfor det blir svart att forsta samt vardera ma och krav. Kopplingen mellan
ranta och marknadens krav & sdledes svara att se. Ett béttre sétt & att ta hansyn till risken i
respektive kostnadspost for att se var risken finns och f& mer greppbara siffror. Detta i
kombination med kanslighetsanalyser, dar olika simuleringar kan goras, ger en béttre forstaelse
for hur riskerna paverkar utfallet (Greve 2003).

Ett annat sétt att hantera risken ar att forstka begrénsa den sa mycket som mojligt. Detta kan
ocksa goras pa olika sitt. Exempel pa sétt att begransa risken &r att képa byggmaterial med lagre
prisosakerhet, forsékra pris genom avtal samt att kopa in centralt beldgen mark istéllet for perifert
belégen dito. Ytterligare sétt &r att anvanda sig av produktionsmetoder som inte ar lika utsatta for
risk. Om byggforetaget far storre kontroll Gver projekten okar forutséttningarna for att kunna
forutspa och hantera osdkerheten pa ett eget valt sitt. Byggforetagen foredrar darfor att fa en
totalentreprenad pa projekt de sadvainte &ger. Vid en totaentreprenad kontrollerar byggforetaget
hela bygget. Egna projekt har byggforetagen sdvklart full kontroll dver. Ett annat gavklart sétt
att begransa risken &r att forsakra sig mot riskerna. For forsakringen utgar dock en premie som
maste betal as oavsett utfallet av projektet (Edlund & Hogberg 1993).

3.5.7 Kapitalkostnad

Vid byggentreprenader, oavsett typ, & det normalt att fakturera |6pande under arbetets gang.
Detta betyder att byggforetaget i stort sett inte binder nagra tillgangar. Ibland foreligger t.o.m. ett
motsatt forhallande, dar foretaget fakturerar och far betalt fran sina kunder snabbare én de betalar
sina leverantorer. En sadan afféarsmodell genererar i princip inga kapitalkostnader utan snarare
kapitalinkomster nér foretaget kan forranta den fria krediten som uppkommer.

Néar byggforetagen istéllet driver och &ger projekten sidlva & kassafl6dena fordel ade pa ett annat
sétt over tiden. Om byggaren bygger till sig séav méaste han investera en viss mangd kapital for
att kunna bygga huset. Investeringen gar till inkop av mark, material, |6ner osv. Erséttningen for
dessa kostnader kommer forst senare ndr en kopare betalar for fastigheten. Kapitalbindningen
sker successivt under byggandets gang och den forsta, och ofta stérsta, investeringen &r
markinvesteringen. Till skillnad mot entreprenadprojekt medfor ett markinkdp en kapitalkostnad.
Nivan pa kapitalkostanden & inte saklar men bor grunda sig ett resonemang om foretagets
WACC. Vid framtagandet av en kalkyl bor darfor kostnaderna belastas med en kapitalkostnad
beroende pa hur lange kapital forvantas vara bundet (Yard 2001; Valfri larobok i finansiering
t.ex. Arnold 2005).
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4 Empiri

Detta kapitel behandlar den information som samlats in om uppsatsens fallforetag. Forsta delen
av kapitlet presenters Peab mer allmdnt for att sedan gd o6ver till att beskriva bolagets
kravstdllande och kalkylmetoder. [ slutet av kapitlet presenteras ocksd forfattarnas
kénslighetsanalys. Till kapitlet hor dven bilagorna 1, 2, 3 och 4 som visar entreprenadindex,
typkalkyl, kostnadsfordelning, samt kéinslighetsanalys.

4.1 Intervjuer

4.1.1 Peabs organisation och uppbyggnad

Peab-koncernen & uppdelad i divisioner som i sin tur & uppdelade i regioner. Direkt under
koncernledningen finns divisionscheferna som ansvarar for sin respektive division. Under dessa
ar varje divison indelad i icke-geografiska regioner som i sin tur har en regionchef. Peab har
sdledes ett slags matrisorganisation. De flesta inkdpen sker pa regionniva i syfte att centralisera
verksamheten och uppna stordriftsfordelar. | de storre regionerna finns kalkylexperter som bistar
regionchefen i kalkylarbetet. Regionerna bedriver i princip tva typer av projekt: entreprenader
och projekt i egen regi. Omséttningen for regionerna varierar mellan 600 miljoner och 1 miljard
kronor. ROr det sig om en storre region med stora projekt aterfinns kalkylatorn langre ner i
organisationen och pariktigt stora projekt kan kalkylatorer &ven finnas pa projektniva.

Langre ner i organisationen finns arbetsenheter som & de minsta resultatenheterna. | storre
regioner hdller sig arbetsenheterna med egna kalkylatorer. Anledningen till att kalkylatorerna
finns sa langt ner i organisationen & att foretaget vill decentralisera och pa sa vis fa en béttre
kostnadsmedvetenhet inom foretaget. Varje arbetsenhet leds av en arbetschef med ansvar for en
omséttning pa mellan 55 och 200 miljoner.

De administrativa nivaerna som beskrivits ovan ger upphov till omkostnader som fordelas pa
projekten i olika nivéer. Varje nivds omkostnader fordelas pa underliggande nivéer.
Omkostnaderna fordelas ut pa projekten som far bara dessa pa basis av projektets omsattning.
Paslaget utgors av en viss procentandel av omkostnaderna. Vilken procentandel som ska
anvandas pa respektive niva bestams utifrén de prognoser som gors i borjan av aret. Varje
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organisationsniva fordelar sina kostnader pa nivaerna under utifrén vilken prognostiserad
omséttning de underliggande organisationsnivaerna ska generera. Pa sa vis ska det finnas det full
tackning for omkostnadernai prognosen.

Under varje arbetsenhet finns platschefer, arbetsedare och hantverkare. Dessa tre grupper av
anstallda utgor stommen i foretaget ute bland de olika projekten. Dessa funktioner finns enbart pa
projektniva och dess kostnader belastar projekten direkt, da de direkt kan hérledas dit.

Divisionschef
Regionchef
Oms. 600 — 1000 miljoner Omkostnader
[ Kalkylatorer
Arbetschef
55 — 200 miljoner
[ Platschef ]
(.
. . o ( Arbetsledare
Projektniva
A\
( Hantverkare

Figur 4.1.1 Peabs organi sationsstruktur

4.1.2 Byggprojekt och kravstallande

Peab genomfor tva huvudsakliga typer av projekt, egna projekt eller entreprenaduppdragsprojekt
som fas efter anbudsforfarande i konkurrens med andra entreprentrer. Kravstéllandet pa de
respektive projekttyper skiljer sig ganska vasentligt at, vilket kopplas till risknivan och hur stor
del av funktionernai projektet som skots av Peab. Det finns &ven en tredje typ av projekt som ar
en blandning av de bada och det & nér Peab far onskemal om en byggnad som skall uppforas for
ett visst belopp och ge en viss 6nskad direktavkastning. Byggnaden uppférs da é en byggherre
men férutom tillférande av mark och kapital handhar Peab hela projektet.
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4.1.2.1 Egna projekt

Ett eget projekt paborjas genom att mark kops in for att uppfora en byggnad pa. Alla markkop
maéste godkannas av koncernledningen. Innan ett forslag tas upp infor ledningen maste ett forsag
dock passera minst en lagre organisationsniva, vilket bidrar till att fullstéandigare forslag kommer
till ledningen. De intervjuade pa Peab kunde inte erinra sig om mer &n nagot enstaka projekt som
blivit stoppade av ledningen. Forfarandet med dragning av projektidéer infor ledningen grundar
sig dels i en ganska vildvuxen organisation samt dels i de tunga aren efter fastighetskrisen i
borjan av 1990-talet, vilka drev fram en striktare investeringskontroll. En annan bakomliggande
forklaring till den grundliga kontrollen &r en stark agare i form av Mats Paulsson som aven & VD
i foretaget.(Bilaga 5)

Pa egna projekt dar Peab star for hela produktionen fran markkop till fardig fastighet som sedan
sdjs, & avkastningskravet 12 % pa den genomforda markinvesteringen. Avkastningskravet pa
marken & kopplad till projektet som helhet. 12 % & &ven det avkastningskrav som foretaget har
pa sysselsatt kapital.

Peab har generellt sett inte for avsikt att aga och forvalta fastigheter. Darfér byggs forst och
framst bostadsrétter i egen regi, samt hyresfastigheter pa uppdrag av kund. | undantagsfall och
endast i attraktiva omraden uppfors hyresfastigheter for egen rékning i syfte att avyttra kort efter
uppforandet, s.k. exploateringsfastigheter. Val av upplatelseform bestams sdledes redan innan
uppforandet. Nar uppforande av bostadsfastigheter sker pa mark som &r kopt eller tilldelad av
kommuner sa kan det &ven vara en forutséittning for att fa bygga pa marken, att man bygger en
viss andel hyreslagenheter pa marken. Det & sdledes inte strikt ekonomiska beslut som ligger till
grund fér vad man bygger utan d&ven en kommuns bostadspolitik kan ha ett stort inflytande 6ver
besluten. Dock kan sigas att det anda ar ekonomiska beslut som ligger till grund for start av
projekten men de hade kanske kunnat genomforas pa ett mer optimalt satt, rent marknadsmassigt,
pa samma mark.

Generellt sett kan sagas att hyreshus & mer kansliga for ranteforandringar @n bostadsréttshus, da
de senare bedoms utifrAn andra aspekter an strikt monetéra. Fordelen med att bygga
bostadsréttshus & framforallt de medger en storre frihet i prisséttningen én vad hyresrétter gor. A
andra sidan anses hyrorna i nyproduktion av hyresrétter idag vara marknadsmassiga, varfor
skillnaden inte &r lika stor som tidigare. Problemet & dock byggande av hyresrétter pa oattraktiva
orter dér den allménna hyresnivan &r alt for [&g. Den 1aga hyresnivan gor det omdgjligt att ta ut en
hyra motsvarande kostnaderna for att uppfora huset. Det & &ven sa att bostéder i mindre
attraktiva omraden har en storre risk for vakanser vilket leder till att de har ett hogre
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direktavkastningskrav och &ven av den anledningen &r det svarare att uppna eftersokt |6nsamhet
for hyreshostdder pa dessa orter. Under intervjuerna framgick det att skillnaderna i
direktavkastningskrav for hyresfastigheter mellan attraktiva och mindre attraktiva omréden & sa
mycket som 40 % omraden. Eftersom produktionskostnaderna & mer eller mindre de samma
oavsett ort &r det |t att se att det & betydligt svarare att hitta bra projekt i mer perifera omraden.

Prissdttningen av bostadsrétter sker till storsta delen utifran marknadsavstamning och den
allméanna prisnivan pa orten nér det géller egna projekt. Man tittar ocksd mycket pa vilka priser
som konkurrenterna sdtter. Vid prissattning handlar mycket om markandsk&nnedom och
magkansla snarare &n om att gora nagra sofistikerade analyser av marknaden. Vinsten i ett projekt
utgors normalt sett av hur val man last av marknaden, d.v.s. marknadsk&nnedomen. Vikten av
god marknadskannedom kan illustreras med ett fall som némndes dér priset per kvm inom samma
omrade gick fran 17-25 tkr pa ett &. Man menade da inte att marknadens kopkraft hade okat sa
under tiden utan istéllet att det forsta priset var aldeles for [agt. | det hér fallet gjordes altsa en
missbedomning av marknaden da de kunde ha tagit ut nastan 50 % mer i pris (Peter Hornlund).

Bankerna véarderar dock alltid ett flerbostadshus som ett hyreshus &en om det &gs av
bostadsrattsforening (brf). Ur bankernas synvinkel & ett flerbostadshus altid ett hyreshus,
eftersom fastigheten vanligtvis stélls som sakerhet for lanet och skulle darfor Gvergai langivarens
(bankens) ago vid en eventuell konkurs for bostadsréttsféreningen. Vid en konkurs for en brf blir
sdledes de tidigare brf-medlemmarna hyresgaster hos banken (Peter Hornlund). Sdledes kan
fastigheten for bostadsréttféreningens del bara belanas till ett varde som hade géllt for ifall att
|&genheterna hade hyrts ut som hyresrétter och darfor kan inte det hogre marknadsvéardet utnyttjas
som sikerhet. Detta géller dock enbart foreningens [an och inte bostadsréttsigarnas individuella

o

lan.

Det & som sagt enbart i undantagsfall som Peab blir tvungna att under langre tid att forvalta
hyresfastigheter. Risken i egna projekt & i allméanhet hog, da det inte altid finns en klar kdpare
vid projektets paborjande. Dessutom tas en stor risk vid forvarvet av marken som ibland binder
stora mangder kapital. Papekas ska dock att &ven egna projekt innan de har salts binder upp
kapital. Det & dock inte alltid fallet att Peab képer marken. Det kan ocksa rora sig om optioner
att vid ett senare tillfélle kdpa mark. En option medfor gévklart inte en lika stor investering som
ett rent markkop.

Ett projekt som inte startas, utan déar man bara kdper mark och sedan av olika skd inte bygger,
belastas med en arlig réantekostnad, som laggstill kostnaden for marken. Den angivna réntan & en
intern lanerdnta som ska reflektera en marknadsmassig ranta. Alternativt kan investeringen
belastas med en annan ranta om marknaden erbjuder en sadan. Rantan aktiveras pa projektniva
och kostnadsfors pa koncernniva. Pa sa vis far projekten béra sina egna rantekostnader, vilket i
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sutdndan drabbar projektens tackningsbidrag da kostnaderna for mark harigenom okar under
tiden fram till byggstart. Om tiden fram till byggstart blir for lang kan den ackumulerade
markkostnaden bli mycket hog och ett byggprojekt pa marken blir omgjligt att rékna fram
|6nsamhet i.

Nyckeln till att kunna genomféra lonsamma egna projekt & att ha god tillgang till attraktiv
byggmark. Utan marktillgangar har man inget att bygga pa och darfor & processen att hitta ny
mark mycket viktig enligt representanterna for Peab. Markréttigheter forvarvas framst fran
kommunerna. For att oka I6onsamheten och mgjligheten till 6kad byggnation & det viktigt att
forsaljningsprocessen av kommunernas mark gar snabbt och smidigt. Om denna process blir for
lang leder det till 6kade projekteringskostnader och flaskhalsar. Hur lang tid det tar kan variera
mycket fran kommun till kommun men snittet ligger runt 1 ar, dér tiden 6kar med kommunens
storlek. Nar man ska forvarva mark fran kommuner &r det viktigt att ha helhetslosningar dér man
kanske planerar for ett visst antal hyresldgenheter. En god forstdelse och flexibilitet for
kommunernas behov & darfor viktig.

Ute hos arbetsenheterna méts projektens |6nsamhet i tackningsbidrag och téackningsgrader. Dessa
métt & lattbegripliga och sparar darmed tid samt kréver inte heller lika mycket utbildning hos
personalen ute pa projekten som mer avancerade matt. Kravd téckningsgrad (TG) & enligt
foretaget dubbelt s hdg for egna projekten jamfort med entreprenadprojekt. Tackningsgraden for
egna projekt ar tankt att ge den tidigare namnda avkastningen pa 12 % pa sysselsatt kapital. Det
finns alltsd har en starkare koppling till kapitaavkastningskrav. Detta & emellertid endast en
uppskattning daingen riktigt raknat pa dettafor att se om det stammer (Sven-Johan Nilsson).

4.1.2.2 Entreprenad - Anbud

Vad gdler uppdrag som fa&s efter anbudsforfarande i konkurrens med Gvriga
byggnadsentreprentrer, entreprenadprojekt, géller andra krav. For denna typ av projekt &r
risknivan i almanhet 1agre, eftersom de utfors pa entreprenad och inte medfor ndgon storre
kapitalbindning. Dessutom sker fakturering |6pande, vilket gor det mojligt for Peab att fakturera
sina kunder med kortare kredittid an den de har mot sina leverantorer och pa sa vis bygga upp en
rantefri kredit som genererar ranteinkomster. For entreprenad-uppdrag & de kansliga momenten
istéllet salva anbudsférfarandet och att ta hem entreprenaden pa rétt premisser. Till grund for
vilken niva anbudet kan laggas pa ligger en anbudskalkyl som tas fram pa basis av tidigare
erfarenheter, schabloner mm. Problemet & har att om foretaget skulle ga ut till exempelvis
underentreprendrer och begarain offerter skulle anbudsnivan kunnalacka ut till 6vriga aktérer pa
marknaden. Sdlunda blir kalkylen grov och éversiktlig.
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| kalkylarbetet arbetar man efter ett dags palaggsmetod dar kalkylatorerna lagger pa ett visst
antal procentenheter pa sina kostnader. Palagget ska inrymma bade administrationsomkostnader
och vinst. Sven-Johan Nilsson hévdade dock att detta inte blir helt korrekt, eftersom det baseras
pa att man vill hdlla en viss marginal men att det istéllet anvands som ett palagg pa fakturerade
kostnader. Detta leder till att marginden blir for |ag. Utfalet blir sddant darfor att en
procentandel pa nagot som &r lagre (kostnader) blir |&agre an samma procentandel pa négot som &r
hogre (intékterna) och marginalen ska vara en del av intdkterna och inte en del av kostnaderna.
Dock gor det vid l&ga nivaer inte sarskilt stor skillnad.

Om de ansvariga for projektet vid anbudet anser att det finns mojligheter att kunna férhandla ner
priset eler att prisst ska gunka for vissa kostnader, framst underentreprenad och
installationskostnader, minskas den procentuella marginalen. De olika aktorerna pa marknaden
har ungefar samma kostnader vid anbudstidpunkten och det géller darfor att varavilligaatt gaini
projektet med sa laga marginder som mojligt for att fa det. Har kommer kunskapen och
erfarenheten om den lokala marknaden in som en viktig komponent for att kunna uppskatta just
vilkamarginaler det finns att fa ner kostnaderna vid ett senare tillfale. Manga underentreprendrer
ar endast lokalt verksamma och déarfor &r just kunskapen om den lokala marknaden viktig.

Vid tidpunkten for anbudet finns inte ala kort pa bordet for att gora en exakt kakyl Over
projektet. Om Peab tilldelas entreprenaden tas en mer precis produktionskalkyl for projektet fram
i efterhand. En mer exakt redogorelse for hur framtagandet av kalkyler foljer under 4.1.4
"Framtagande av byggprojektkalkyler”. De kostnader som framst & foremd for dylika
"spekulationer” & underentreprenadskostnader och installationskostnader. Dessa kostnader star
dock for en stor del av projektets totala kostnader och har darfér en stor inverkan pa projektets
I6nsamhet. | den sammanstalining vi tagit del av utgor dessa tva kostnadsgrupper for 48 % av de
totala kostnaderna for uppforandet av en fastighet (Bilaga 2). Vara intervjupersoner sa ocksa att
de gérna anvande sig av mycket underentreprendrer och utryckte sig i termer av att ju farre egna
hantverkare i ett projekt desto béttre for att inte binda upp for mycket resurser. Nér det géller
entreprenadprojekt &r det inte kapitalet som ger begrénsningar da kassaflodet i princip & positivt
fran borjan, utan istallet & det personalresursernas tillganglighet som ar begransningen.

Forutom aftt anvanda erfarenhetsvérden och schabloner genomfors ocksa en enkel
kandighetsanalys vid grovkalkylen. Kalkylen maste tala prisfluktuationer pa minst 10 %, i annat
fal anses projektet vara for riskfyllt. Denna risk blir mest pataglig nar kalkyler for egna projekt
ska vérderas. Loner & en kandlig post i kakylen, da det idag réder brist pa kvalificerade
hantverkare. Riskerna med samre persona & uppenbara. De arbetar langsammare och bygger
med lagre kvalitet, vilket ckar kostnaderna bade genom l&agre produktivitet samt genom fler
reparationsarbeten i efterhand. Effektiviteten mellan olika hantverkare kan, métt i arbetstimmar,
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variera 20 % beroende pa vilka arbetare som & sysselsatta pa projektet. Hantverkare kan i
perioder av hog sysselséttning bli en flaskhals. Hantverkarna kan i detta sammanhang betraktas
som foretagets humankapital och i tider av brist & det viktigt att valjaréatt projekt som binder upp
detta kapital. Det gor det altsa viktigt att valja projekt pa rétt grunder i perioder av brist pa
personalresurser. Likasa kan det vara viktigt att halla alla sysselsatta i perioder nér det finns for
mycket arbetskraft. Foretaget kan da bli tvunget att ta pa sig mindre |6nsamma projekt for att
kunna tacka de fasta lonekostnaderna. Just tillgdngen pa dessa resurser och aternativa
anvandningar av dem &r det som bestammer vilka projekt som genomfors. (Sven-Johan Nilsson)

Sammanfattningsvis kan konstateras att det &r tillgangen till resurser som & nyckeln till lyckade
projekt. Framforallt tre resurser & extra viktiga for ett lyckat genomforande av ett projekt:
tillgangen pa mark, lokal marknadskénnedom samt tillgangen pa hantverkare. Utan tillgang till
dessa bildas det begransningar och flaskhalsar for fler projekt. Sjalvklart styrs ocksa |énsamheten
av hur manga alternativa projekt som finns d.v.s. konjunkturen.

4.1.3 Byggkostnader

Merparten av vardena i kalkylerna bygger pa erfarenhetsantaganden och andra historiska data
som bearbetas samt berdknas med hjép av datorer. Det & dock, p.g.a. prisfluktuationer, svart att
anvanda erfarenhet for att uppskatta materialkostnader. Daremot ar det relativt enkelt att ta reda
pa det radande marknadspriset, da det finns en véetablerad marknad for byggmaterial. Vid
entreprenaduppdrag tagna i konkurrens stravar Peab efter sa stort ansvar som mgjligt i
produktionen. Ju flera led i produktionen som kontrolleras internt desto lagre kostnader (Peter
Hornlund).

Byggkostnader har 1&nge varit omdebatterat och det har hévdats att branschen inte gor tillrackligt
for att fa ner kostnaderna och effektivisera byggandet. Dem som vi varit i kontakt med héavdar
dock att byggandet pa arbetsplatsen inte gar att effektiviserai nagon storre utstrackning. Det som
skiljer dar & i sA fal respektive byggarbetares individuella hantverksskicklighet. Vissa
byggarbetare arbetar betydligt snabbare och béttre an andra. Uppfdljningen pa individniva av
vilka som arbetar effektivast ar dock bristfallig och svér att genomfora. Den hoga graden av
individualitet som kannetecknar en arbetsplats av gor det svart att dra nagra relevanta slutsatser
av maningar och jamforelser. Byggararbetares individuella hantverksskicklighet & framst
beroende pa personen sjdlv och dennes vilja att utveckla denna. Detta gor kunskapen hos
produktionsledningen viktig (Sven-Johan Nilsson).

Mojligheterna till att kunna sénka byggkostnaderna ligger istéllet i att 6ka anvandandet av
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prefabricerade byggnadsdelar. Prefabricerade byggnadsdelar tillverkas pa forhand i fabriker och
medger majligheter till optimering av produktion samt till stordriftsférdelar

4.1.4 Framtagande av byggprojektkalkyler

Nar markkopet val har godkants och genomforts paborjas det egentliga kalkylarbetet for egna
projekt. Arbetscheferna gor uppskattningar av intéktssidan d.v.s. hur stora intakter projektet kan
generera. Kakylchef och kalkylatorer gor sedan en forstastegskalkyl for kostnadssidan, kallad
nettokalkyl. | denna kalkyl ber&knas framfor allt material, personalkostnader, underentreprendrer
(UE). Berékningarna utforsi ett datorprogram dér det finns standardtider uppsatta for hur lang tid
det tar att tex. sitta upp en gipsvagg. Likasd uppdateras materiakostnader for
standardkomponenter, som t.ex. virke och vitvaror, fortlopande. Kostnaden for mer sdlsynta
komponenter far i regel uppskattas av kalkylatorn i samrad med arbetschef och andrainblandade.
Den riktigt svara biten i nettokalkylen handlar om kostnaderna for UE. Pa detta omrade sker
antingen upphandling eller sa anvands koncernens egna specialister. Vissa uppgifter kan Peab
bade gora galv och kdpa in medan andra enbart kops in fran underentreprentrer. Man stravar
givetvis efter lagsta méjliga kostnad, men vill samtidigt bygga sa tidseffektivt som majligt. Det
kan darfor vara bra att anvanda externa UE om de interna har mycket att gora och vice versa for
att projekten inte skadra ut patiden.

Vid anbudsentreprenader blir UE-upphandlingarna an viktigare eftersom att Peab da verkligen
maste pressa priset for att kunna presentera ett vinnande anbud. UE-kostnader tillsammans med
installationer utgor nastan haften av kostnaderna i kalkylen (bilaga 2). P& personalsidan finns,
p.g.a kollektivavtalen, inga stbrre summor att spara Mojligheter for en sankning av
personalkostnaderna ligger i sa fall i effektiviseringar av arbetet. Materialval & viktigt, men
ocksa det svart att paverka. Det som kan paverkas & om materialkostnaderna forvantas okai pris.
Om priserna forvantas stiga kan da riskjusteringar goras (detta omrade behandlas narmare i
kontraktskalkylen). | praktiken beréknas inte nagra av ovan namnda kostnader enligt schabloner
eller mallar utan anpassas med hjdlp av datorprogram och kalkylator till varje enskilt
byggprojekt. Risken for avvikelser fran kalkylen minskar avsevart nar man ser varje projekt
enskilt.

Néasta steg i kalkylen &r berdkning av omkostnaderna. Med omkostnader avses alla de kostnader
som ligger runt omkring byggarbetsplats och projekt sdsom transporter, bodar, kranar, containrar.
Dessa kostnader & svara att uppskatta, da har finns flera potentiella fallgropar. Kakylchefen
Anders Pettersson forsoker darfor fa aterkoppling och erfarenhetsvéarden i s stor utstréckning
som majligt pa detta omraéde. Exempel pa fragor som kan komma pa tal & hur stor kran som
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behovs for att lyfta material och var kranen ska placeras. Att flytta en stor kran & bade dyrt och
tidsddande. Kostnaderna ar stora pa detta omrade, varfor det vore majligt att gora besparingar.
Av hévd &gnas dessa kostnader inte sérskilt mycket uppméarksamhet i byggbranschen, da de anses
vara sidoverksamheter till produktionen. Vid uppskattning av dessa kostnader anvands ofta en
schablon pa 10-15 % av nettokalkylens totalkostnad.

Efter ber&kning av omkostnaderna berdknas tjanstemannakostnaderna d.v.s. for platschef och
arbetsledare. Denna bergkning &r relativt enkel och véllar oftast inga strre problem da det i regel
rér sig om kanda kostnader.

Sist i kalkylen gors en ssmmanstalining av de olika delarna, d.v.s. av nettokalkylen och de olika
omkostnadsposterna. Har stélls kalkylatorn infor ett antal fragor. Det & viktigt att i denna
sammanstalining ga igenom kostnaderna ytterligare en gang for att se om de gar att sanka,
speciellt UE-kostnader kan pressas vid vikande marknad. Kostnaden for arbetsplatsproducerat
byggmaterial bor vagas mot kostnaden for prefabricerade byggnadsdelar, s.k. prefab-delar.
Prefab-delar minskar personalkostnaderna hogst vasentligt. Dessutom bor sd mycket som majligt
laggas pa UE, dadet i princip alltid & mer gynnsamt att képa in arbetskraft an att halla sig med
egna anstéllda. Framfor alt dipper byggforetagen att sta med ledig kapacitet genom att kopa in
sa mycket arbetskraft som majligt. Generellt kan sagas att kalkylen & av galvkostnadskaraktér
med ett procentuellt palagg for indirekta kostnader pa basis av projektets omsattning. | de
indirekta kostnadernaingar koncern- och regiongemensamma kostnader samt vinst och eventuel It
riskpal agg, vilket innebéar att om man tar bort de koncern- och regiongemensamma kostnader fran
kalkylen far man vinsten for projektet, som blir projektets TB. Se bilaga 2 for typkalkyl.

Vid en anbudsentreprenad gors det forsta utkastet till kalkyl pa det sétt som & atergivet ovan.
Anbudskalkylen bestar av nettokalkylen inklusive tjanstemannakostnader samt omkostnader.
Denna kakyl & dock inte definitiv. Om Peab erhdler projektet tas en ny kakyl, en sk.
kontraktskalkyl fram. Syftet med denna & faststélla kostnaderna inom rimliga ramar och att
riskjustera anbudskalkylen. Bland annat rdknas t.ex. materiakostnaderna och
underentreprendrskostnader upp med ett s.k. entreprenadindex (bilaga 1). Slutligen uppréttas en
produktionskalkyl som kalkylator och platschef/arbetsledare tar fram gemensamt. | denna sker
avstdmning mellan byggnadstekniska aspekter och den gjorda kalkylen. Produktionskalkylen blir
sedan underlag for budget, prognoser samt vid kvartal srapportering. Prognoserna sker kvartalsvis
och baseras pa produktionskalkylen. Det bor dock pdpekas att det ar produktionskalkylen, inte
prognoserna, som bildar budget och utgor mattstock vid uppféljning av projektet.

Tidshorisonten for kalkylerna & tva ar d.v.s. tiden for slutbesiktning. Det gors inte nagra formella

avséttningar i kalkylerna for eventuella fel som maste réttas till. Kalkylchefen trodde dock att
regionchefen i normalafall gor avséttningar pa regionniva men det & ingenting som syns direkt i
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kakylen for det enskilda projektet.

4.1.5 Riskhantering i kalkylen

Innan Peab gér in projekt, vare sig det rér som ett eget projekt eller ett anbudsprojekt, gors en
riskanalys om projektets varde dverstiger 15 miljoner kr. §éva anaysen gors i form av en
checklista med risker pa olika omraden. Exempel pa risker som gas igenom & eventuella
miljorisker, kundrisker, legala risker samt interna risker. Miljorisker har generellt blivit ett
betydligt viktigare indag i byggbranschen sedan turerna kring tunneln genom Hallandsdsen.
Kundrisker kan exempelvis innefatta en kunds kreditvérdighet. Om risken beddéms som alltfor
stor g&r man inte i projektet. Bedoms risken som rimlig, men hogre én sedvanligt gors ett
procentuellt pdlégg pa bolagets marginal. Storleken pa risktillégget baseras pa en beddmning av
riskens storlek och varierar fran fall till fall. Kakylatorn menar att risker & mycket svara att
beddma, men att det &r rimligt att de sa gott det gar vags in avkastningskravet.

Nagon risksimulering i teknisk mening gors inte inom Peab, utan det ror sig snarare om
diskussioner mellan de inblandade d.v.s. kalkylator, afférsenhetschef och regionchef.
Diskussionerna sker utifran den framtagna checklistan. Harigenom anser man sig skapa en god
riskberedskap och kunna hantera de flesta riskerna. De risker som Peab upplever som de som de
mest patagligai kalkylen &r i inbordes rangordning;

1. Risken for réntehojningar (rdnterisk)

Risken for forandringar i lagstiftning och den politiskainstéliningen (institutionell risk)

3. Foretagsrisken. Denna hanger naturligtvis samman med den alméanna konjunkturen dér
risken for rantehdjningar kan ségasinga

N

For entreprenadverksamheten géller salvkostnad plus ett acceptabelt paslag. Paslaget ckar och
minskas som tidigare ndmnts med risken. (Peter Hornlund; Sven-Johan Nilsson). Olika
avkastningskrav for olika lagen tillampas ocksa av forvaltande fastighetsbolag, da risken i mer
perifera omraden ar hogre (Jan Karebrandt).

4.2 Avskaffandet av riantebidragen och investeringsstéden

De statliga stoden tillfaler agaren till fastigheten, vilket vanligtvis & ett fastighetsbolag. Av
denna anledning &r det framst de fastighetsbolagen som raknar med stoden i sina kalkyler. Peab
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tar gavklart ocksa hansyn till stoden men inte direkt i kalkylen. Avskaffandet av de olika
stimulanserna till byggande bostéder kom inte som nagon direkt dverraskning for varken Peab
eller Familjebostader. Den forra regeringen hade redan aviserat att bidragen respektive stdden
skulle komma att avskaffas 2008 och successivt fasas ut till 2014. Dock upplevdes den snabba
tidtabellen for att bidragens och stédens avskaffande som nagot dverraskande. Ett borttagande
eller en nedtrappning av réntebidragen fanns déarfor till viss del redan inbakade i Familjebostaders
kalkyler genom att man réknat med att fa dessai endast fem ar. Peab hade emellertid inte beaktat
ett avskaffande av de statliga subventionernai sina kalkyler.

Med tanke pa politikernas nyckfullhet pa detta betréffande bostadspolitiken inte trodde
Familjebostader att rantebidragen skulle vara eviga. Om rantebidragen vore "eviga’, d.v.s. ges for
all framtid, skulle dessa uppga till ca 125 kr/kvm for en lagenhet i Stockholm (som réknas som
bade bristort och tillvaxtregion). Investeringsstimulans och investeringsbidrag kan kombinerat
maximalt uppga till maximalt 210 tkr fér en lagenhet mellan 60 och 70 kvm. Per kvadratmeter
brukar man rakna med att dessa tva stod tillsammans uppgar till 2500-3000 kr beroende péa
lagenhetens storlek. Dessa uppgifter galler alltsa for lagenheter i Stockholmsregionen, vilken &r
den dyraste regionen i Sverige att bygga i. Borttagandet av rantebidragen uppvéagdes emellertid
mer eller mindre av frysningen taxeringsvardena till 2006 ars nivaer som skedde vid arsskiftet.
Innan frysningen réknade man med en &lig schablonméssig Okning av fastighetens
taxeringsvérde om ca. 2 %.

Familjebostéder har ocksa anordnat gestaltningstévlingar om att gestalta hus som klarar de
uppsatta avkastningskraven utan de statliga stéden, &ven i periferaomraden.

Kraven pa yttre gestatning &r inte lika stora i perifera omraden som i exploateringsomraden typ
Hammarby Sjostad, vilket gor det mgjligt att bygga billigare. De nya husen kommer att borja
uppforas under 2007.

Konsekvenserna av byggstodens avskaffande torde framst bli att det bli svarare att rékna hem
perifert belégna projekt, da betalningsviljan och —forméagan i perifera omraden ar for [&g. Centralt
bel dgna projekt kommer troligen inte att paverkas i nagon storre utstrackning eftersom bygg- och
fastighetsbolagen anser sig fa ut en hyra som ger téckning for projektets kostnader. Inget av
Familjebostaders planerade projekt det kommande aret avbrots emellertid inte tillfoljd av de
statliga subventionernas borttagande (Jan Karebrandt, Familjebostader). Betréffande mer
konstruktionsmassiga konsekvenser kommer avskaffandet att medge en storre frihet i
utformningen av lagenheter da man inte & langre & bunden av olika villkor och krav for att
erhdlla stoden. Detta var ndgot som Peter HOrnlund, Peab sdg som det mest positiva med ett
avskaffande.
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4.3 Kanslighetsanalys av kalkyl

Kakylen for kandighetsanalysen & baserad pa de generella produktionskostnaderna som
Statistiska Centralbyran (SCB) publicerat for nybyggnation av flerbostadshus i storstéader fran
2005. Dessa uppgifter ar aven kontrollerade med Peab for deras validitet. Uppgifterna for 2005 ar
de senast publicerade. Sjdvklart kan det férekomma stora variationer mellan priset pa olika
projekt vilket bekréftas av Peab som séger att produktionskostnaderna for olika projekt kan skilja
sig sa mycket a som 12 000-20 000 kr beroende pa nyttjandegraden och |&genheternas standard.
Den procentuella fordelningen av kostnaderna representeras av kostnadsférdelningen for
nyproduktion inom Peabs kalkylssystem. Till det har 11 % lagts pa vilket ger en marginal pa 10
% som aven ska inrymma administrationskostnader. Utdver detta kan &ven markpriserna variera
avsevért. Detta beskriver problemet i att beskriva forandringar i nominellatermer som en f6ljd av
forandrade forhdllanden for byggnadsproduktion. De maximala subventionerna for
bostadsbyggande uppgér alltsatill mellan 2 500-3 000 kr per kvm i Stockholm vilket & de hogsta
subventionerna som medges. Vi har valt att utga ifran denna subventionsniva i analysen, da
Stockholm utgor extremfallet och paverkan i andra regioner & sdledes mindre. Beloppet for
vilket bidraget beréknas &r det efter moms.

Generellt sett paverkas produktionskostnaderna i sig inte av borttagandet av de statliga
subventioner. Borttagandet av dessa paverkar istdllet koparnas d.v.s. byggherrarnas och
fastighetsbolagens betalningsformaga, vilken i sin tur paverkar kalkylens intéktssida. For att fa
reda pa vilken effekt borttagandet av bidragen har méaste man darfor se vilken forandring det ger
pa priset for en fastighet samt vilken férandring som skulle behtvasi de olika kostnadsslagen for
att vaga upp bidragsbortfalet. | kalkylen utgar vi ifran produktionskostnaden for en kvm. Ett
lampligt varde for rantebidraget har tagits fram genom att diskontera det senaste arets bidrag med
direktavkastningskravet for fortséttning i oandlighet. Det hade i sa fall varit det mest extrema
utfallet.

Bade driftnetto och direktavkastningskrav kan variera kraftigt mellan olika fastighetsobjekt. Men
en viss analys har genomforts for att se vilken paverkan bidragsforandringen far pa kréwvt
driftnetto for att kunna uppna det genomsnittliga direktavkastningskravet éver de senaste fem
aren. Direktavkastningskravet pa bostéder har under de senaste fem aren i genomsnitt uppgatt till
46 % (www.svensktfastighetsindex.se). Pa platser med hog efterfrdgan av bostader &r
avkastningskravet |agre an dar efterfragan &r 1ag.
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Driftnettot & hamtat fran SCB dar intakter och kostnader har sorterats per kvadratmeter for olika
grupper av fastighetsagare. Dessa siffror ar dock fran 2005 och torde darfor vara ndgot inaktuella.
Av uppgifterna framgar dock att hyrorna 6kat med 2 % éarligen mellan dren 1998 och 2004.
Kostnaderna har ¢kat i stérre takt an intékterna och sdledes har driftnettot for hyresfastigheter
generdllt sett minskat. Dock kan ségas att dessa siffror gdler for hela fastighetsbestandet av
hyresrétter. Av Familjebostaders arsredovisning framgér att det kan det skilja flera tusenlappar
per kvadratmeter och ar i hyra mellan dldre och nyare |agenheter, dar nyare lagenheter ligger i det
dvre spannet. En annan egenskap hos nyare fastigheter & ocksa att deras drift och underhal &r
lagre an hos ddre fastigheter (Bejrum & Lundstrom 1996). Y tterligare en faktor som hdller nere
hyrorna och uppe kostnaderna och som framférallt 6kar dem har att gbra med att byggandet var
lagre an tidigare under ndgra av de ar métperioden avser (Www.sch.se).

For att bedoma vilka forandringar som & rimliga for kostnaderna har olika kalor anvants.
Priméart har kontakter pa Peab anvants samt uppgifter fran Entreprenadindex, som & det av
branschen allmant vedertagna indexet for att beddma och reglera avtal efter prisforandringar. Dar
beskrivs att vissa entreprenadkostnader har gatt upp med narmare 30 % pa ett &r. For att se en
rimlig férandring i 16nerna har Byggnads |6nestatistik granskats och de uppgdr i den senast
rapporterade  statistiken fran 2005 till en generell Okning av l6nerna med 4 %
(www.byggnads.se). De varden som héar fas fram far ses som rimliga fluktuationer.

Det har framgatt att skillnaden mellan en valfungerande arbetsplats och en som fungerar daligt &
20 % i timmar réknat. Hantverkskostnaderna skulle sledes ha en rimlig fluktuation med lika
mycket. Eftersom flertalet arbetstimmar &r inbakade i kostnader under UE och installationer har
vi, for att simulera samma forandring, antagit att samma férhallande som mellan material och
arbete géller for dessa grupper. Det ger att arbete utgdr 36 % av dessa kostnader. Med det
resonemanget utgdr hantverkarkostnaderna totalt 29 % av kalkylens samlade
produktionskostnader. Om samma resonemang fors rorande material blir den totala materialdelen
av kalkylen 51 % (Bilaga 2).

Eftersom merparten av bidragen har tillfallit nybyggnationer i storstadsregionerna har fokus legat
pa vilken effekt de har haft pa byggandet i dessa regioner. Det & ocksd i dessa regioner som
bostadsbristen & som storst och produktionskostnaderna hogst (SCB). Paverkan av forandringar
ar sdledes storst hér och paverkan pa andra orter torde varamindre.

Som sagts &r det trots en viss avgransning svart att ge nagot annat @n en hogst generell bild av
produktionskostnaden pa grund av den mycket individuella utformningen av varje projekt.
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5 Analys

Det hdr kapitlet dgnas at att analysera fallforetaget enligt de grunder som presenterats i kapitel
3. I forsta delen av kapitlet diskuteras de kalkylprinciper som Peab anvinder. Ndsta avsnitt beror
speciella kalkylproblem som fallforetag stdlls infor. I den avslutande delen kommenteras
resultaten av kdnslighetsanalysen.

5.1 Kalkylprinciper och kalkylens uppbyggnad

5.1.1 Kalkylprinciper

Peabs kalkyler dverensstammer tdmligen val med vad som av Frenckner & Samuelson (1989)
benamns totalstegkalkyl. Grundldggande i Peabs kalkyler & stravan efter att samtliga kostnader
som ett projekt ger upphov till beaktas och att det enskilda projektet ska béra sina egna kostnader.
Varje projekt ska sdlunda b&a samtliga sina direkta kostnader. Pdlagg av ranta for
kapitalforbrukning och av indirekta kostnader sker i flera steg som vart och ett avslutas med ett
tackningsbidrag. Dessa méter |onsamheten vid olika nivaer i kalkylen och omvandlas till
tackningsgrader, vilka anvands som avkastningskrav hos arbetsenheterna. Kalkylen ger salunda
bade sdvkostnadsinformation samt bidragsinformation. Sjalvkostnadsinformation ges i form av
at stravan efter att samtliga kostnader ska beaktas och att varje projekt ska béra sina egna
kostnader medan bidragsinformation erhalles genom berdkning av tackningsbidrag i flera steg.
Dessutom kombineras de bada kalkylsynsétten, da bade bidragskrav och pdlagg anvands i
kalkylsystemet.

Systemet &r alltsa en blandning av olika tva olika kalkylprinciper. Detta torde inte vara helt
oproblematiskt i kalkylsammanhang. Fordelen med att kombinera tva synsatt torde vara uppenbar
d.v.s. "att kunna utnyttja det basta av tva vérldar”, men det finns &ven risker. En uppenbar risk i
sammanhanget & den begrepps- och metodforvirring, som kan uppsta p.g.a. anvandandet av tva
olika principer paraldlt. Vid anvandande av bidragskalkylering finns alltid risken for att missa
viktiga kostnader, da en bidragskalkyl endast tar hansyn till kalkylobjektets sirkostnader. Detta
kan delvis l6sas genom att bidragskalkylen sker i flera steg men det grundldggande tankeséttet
stér anda i viss i motsatts till salvkostnadsprincipen dar kalkylobjektet ska bara samtliga sina



kostnader. Enkelt sagt riskerar totalstegkalkylen att bli otydlig men framforallt svarbegriplig for
anvandarna med detta upplégg. Det fordras relativt stora kunskaper i kalkylering for att kunna
hallaisar de olika begreppen sa att anvandarnainte hamnar i handerna pa kalkylsystemet.

Kakylerna utgar fran intéktssidan d.v.s. hur stora intékter projektet kan generera. Av det far man
sedan ett utrymme motsvarande intékten som ska innehdlla bade de totala kostnaderna samt
avkastning pa projektet. Det betyder att projektets kostnader & lika med intékter minus
avkastningskrav. Detta & m.a.o. en "bakvand” makostnadskalkylering (jmf. makostnad =
forsaljningspris — onskad vinst) dér intdkerna d.v.s. forsaljningspriset istédlet for kostnaderna
bildar ramarna for projektet.

Varje projekt ska alltsa, som namnts ovan, béara samtliga av sina direkta kostnader, medan de
indirekta kostnaderna (omkostnaderna) fordelas genom ett procentuellt paslag av omséttningen
pa projektet. Det procentuella palagget baseras, som tidigare beskrivits, pa prognoser som gors i
borjan av varje & och stér sedan fast for projekten under &ret. Om prognoserna var for forsiktigai
uppskattningen av omséttningen leder det till for htga omkostnader och motsatt forhallande
gdller om man varit for optimistisk i sina forvantningar om omséttningen. Allt for stora
avvikelser fran prognoserna kan sdledes leda till felaktiga fordelningar av omkostnaderna, som
skulle kunna orsaka stor ekonomisk skada.

Fordelningen av omkostnader & ett klassiskt problem inom géalvkostnadskalkylering och ett
procentuel It paslag har ju den uppenbara nackdelen att det inte tar hansyn till omkostnader som
kan tankas vara lika stora for varje projekt och det finns heller inget som sager att en omkostnad
Okar linjart med omséttningen. Som det forhdler sig idag far stérre projekt bara hogre
omkostnader p.g.a. av sin hégre omsattning. Férdelningen av omkostnader kan salunda ségas ske
efter respektive projekts barkraft.

Ett sétt att komma till rétta med fordelningen vore mojligen en ABC-inriktad kalkylmodell for
omkostnaderna. Harigenom delas kostnaderna upp i kostnadsdrivare och aktiviteter, da det vore
naivt att tro att omkostnaderna endast varierar med omsattningen. Pa detta sétt skulle varje
kostnad kunna belasta respektive kostnadsdrivare istéllet for som i dag, laggas sist som en
generell omkostnad. Ett annat sétt att komma tillratta med den négot godtyckliga fordelningen av
vore att upprétta flera kostnadsstéllen och hérigenom fa en exaktare berakning av Pa sa vis skulle
en mer "réttvis fordelning”, eller kostnadsriktig fordelning, mellan olika projekt uppnas. Att
overgatill en renodlad ABC-fordelning av omkostnader vore ett val drastiskt steg, da detta skulle
medfdra en mer eller mindre total forandring av dagens kalkylsystem. ABC-kakyleringen har
ocksd vissa negativa effekter i form av okad komplexitet som Okade kostnader och
tidsanvéndning for att finna alla kostnadsdrivare. Det & viktigt att understryka att vinsternafor en
mer exakt fordelning hela tiden masta vagas mot kostnaderna for att upprétthdlla systemet. Om
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kostnaden for en mer exakt férdelning dverstiger besparingarna med densamma finns naturligtvis
ingen anledning att byta fordelningsprincip. Enkelhet & ocksa ndgot som & vadigt viktigt i
sammanhanget. Anvandandet av TB som &r | &ttbegripliga fér personer langre ner i organisationen
ar ett tydligt exempel paatt fullstandighet ibland far ge efter for enkelheten och begripligheten.

En fréga som &r relevant att stallai sammanhanget ar huruvida foretaget &r intresserat av en exakt
fordelning av omkostnaderna. Foretaget domineras av familjen Paulsson som inte nbdvandigtvis
behdver vara intresserade av en exakt fordelning. Omkostnadsférdelningen skulle kunna vara ett
sétt for agarna att fa avkastning pa sin investering. Detta & naturligtvis bara spekulationer men
agarstrukturen &r viktig att hai bakhuvudet vid en analys av foretaget.

5.1.2 Kravstallande

| foretagets verksamhet finns ett antal kritiska resurser dar tillgangen pa arbetskraft och mark
samt, som brukligt, tillgdngen pa kapital & de mest framtradande. Vilka resurser som & mest
kritiska varierar beroende pa projekttyp d.v.s. om det & ett projekt i egen regi eler
entreprenadprojekt. Detta dterspeglar aven de olika marginalkrav for de tva olika projekttyperna.
Egna projekt har i princip ett dubbelt sa hogt marginalkrav som for entreprenadprojekt. Nar det
gdler egna projekt & marginalkravet menat att motsvara det avkastningskrav pa det sysselsatta
kapitalet i foretaget. Egna projekt binder framst kapital i form av personal och material.
Entreprenadprojekt a sin sida binder inte eget kapital i samma utstrackning och ibland &r det
t.o.m. raka motsatsen, da projekten bygger upp en rantefri kredit genom |6pande fakturering.
Déarfor ar inte avkastningskraven pa entreprenader knutna till avkastningen pa kapital i samma
utstrackning som egna projekt. Nar det galler entreprenadprojekten ar det istdllet tillgangen pa
personal den viktigaste resursen for dessa projekt. Marginalméttet kan sdunda sigas vara
anpassade efter vilka resurser som &r begransade hos respektive projekts.

Peab arbetar idag med marginakrav form av TG vid va av projekt. For att ett projekt ska
accepteras krévs att den berdknade TG nar upp till en viss niva Det viktigaste & salunda att na
upp till denna marginal, men detta tillvagagangssétt ger inte heller nagra incitament till att
anstranga sig mer samt medfor dessutom stelbenthet och bristande flexibilitet. Idag rader
bristande tillgng pa arbetskraft, varfor det inte finns mojlighet att vanta med ett projekt till
senare. Likasa kan det i samre tider eller i samre regioner bli s att man maste leta lange efter
projekt som nar upp till de uppsatta marginalkraven. Under tiden har man stora fasta kostnader i
form av hantverkare utan sysselsdttning och darmed negativa tackningsbidrag.
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Att arbeta mot ett marginalmal, vilket ska motsvara en eftersokt avkastning pa sysselsatt kapital
framstar som nagot konstlat. Sarskilt daingen riktigt vet i vilken man det stammer.

Ett riktigare sétt hade varit att méta just projektets forrantning pa sysselsatt kapital. Da hade man
fatt en direkt knytning till det verkliga malet och styrningen av projektet hade ocksa kunnat styras
for optimal uppfyllelse av avkastningskraven.

Vid antagandet om att den efterstréavade marginalen &r 6 % fordras ett paslag pa 6,36 % for att na
upp till denna niva ( Bilaga 2). Ute i organisationen finns dock risken for, vilket ocksa har
framgatt under vara intervjuer att marginalen tolkas som ett paslag, vilket leder till for laga
marginaer. Kopplingen till avkastning pa sysselsatt kapital géler ocksa bara fér egna projekt.
Detta samband finns av naturliga ské inte for entreprenadprojekt, da dessa inte binder nagon
storre mangd kapital. TG for entreprenadprojekt kan sdledes sigas spegla alternativavkastningen
for projektet, ndgot som inte ger nagraincitament till att stréava mot en annu hogre avkastning.

5.2 Risker

5.2.1 Marknadsrisk

Byggandet av bostader kan sigas vara valdigt konjunkturkansligt, nagot som aterspeglar sig i att
byggandet mer eller mindre samvarierar med den allménna konjunkturutvecklingen. En hdgre
ranta driver upp avkastningskraven pa hyreshus och torde dven minska betalningsviljan for
bostadsrétter, da boendekostnaderna stiger till foljd av de stigande rantorna. Peab héavdar att
hyresrétter skulle paverkas mer av rantehojningar an bostadsrétter, da kopare bedomer
bostadsrétter fran andra aspekter &n strikt monetdra. Motsatsen skulle lika géarna kunna havdas da
det egentligen finns ett tydligare samband mellan réantehojningar och boldn for den enskilde.
Sambandet mellan direktavkastning och rénta & mer abstrakt och det finns &ven
efterdapningseffekter i kraven pa direktavkastning, vilket finns belagg for i empiriska
undersokningar pa omradet. En rantesankning medfor inte heller att hyrorna sunker snarare att
de inte okar alls eller okar langsammare an tidigare.

Rantan har sdlunda stor inverkan pa bostadsbyggandet, vilket ocksa tydligt framgick under
intervjutillfallena. Rantan hanger andai grunden samman med den allmanna konjunkturen, varfor
man kan siga att denna & mer eller mindre underordnad konjunkturen. Afféarsrisken eller
marknadsrisken kan darfor sigas vara det som paverkar i storst utstréckning for nybyggandet av
bostader. Marknadsrisken eller den systematiska risken & dock ingenting som Peab kan paverka
utan ligger utanfor foretagets kontroll. Ett stort ras pa byggmarknaden som helhet vore inte
mojligt att skydda sig emot, vilket visade sig under fastighetskrisen i borjan av 1990-talet. Det
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foreligger dven ett visst matt av ovisshet da det inte & majligt att sannolikhetsberékna ala
mojliga vandningar konjunkturen kan ta. §dvklart kan ranterisken begransas genom olika typer
av sakringar men detta ar bara majligt till en viss gréns. Detta & inte heller gratis. Exempel pa
detta & Peabs anvandande av entreprenadprojekt vid entreprenadprojekt. Harigenom sakrar sig
Peab avtasvdgen gentemot bestdllare mot foréndringar | entreprenadindex. Enligt
portfoljvalsteori bor ett foretag inte heller ta hansyn till den systematiska risken i ndgon storre
utstrackning.

Den andrarisken som Peab framhdll, risken for forandringar i det lagstiftningen och den politiska
instélIningen, & &ven den valdigt svar att sannolikhetsberékna, da det politiska bed utsfattandet,
utan att dverdriva, kan vara tamligen svart att forutspa. Det ar naturligtvis majligt att till viss del
uppskatta den institutionella risken men inslaget av ovisshet &r stort. Betréffande foretagsrisken
eller den systematiska risken & denna mindre oviss och gar sdledes att uppskatta i storre
utstréackning. Enkla sétt som anvéands for att begransa denna &r att foretradesvis bygga i centrala
omréden samt att framst uppfora flerbostadshus med en klar kopare redan vid uppforandet.
Ytterliggare en risk &r att tillgangen pa mark skulle ta slut. Ett sétt skydda sig mot detta &r att
bygga upp en "markbuffert” genom att kopa pa sig mycket mark. Aven denna typ av sakring
kostar ju pengar da mark inte ar gratis.

Sammanfattningsvis kan alltsa konstateras att en stor del av Peabs risker ligger utanfor foretagets
kontroll samt & behéftade med ett relativt stort matt av ovisshet, varfor det mojligen inte vore
modan vart att i formell mening sannolikhetsberékna riskerna. Detta skulle kunna vara en
anledning till det stora indaget av informella metoder for riskhanteringen. En annan betydligt
enklare forklaring vore de anstélldas bakgrund. Peab &r ett foretag som gérna vill framsta som
entreprendrsdrivet och manga av de anstéllda har en mer ingenjorsmassig referensram. Den
foretagsekonomiska referensramen & inte s utbredd i organisationen, ndgot som framgatt under
intervjutillfélena

5.2.2 Riskhantering i kalkylen

Hantering och justering av avkastningskrav vid forhdjda risker & ett klassikt problem i
kalkylering. Forhojda risker kan hanteras pa flera olika satt som t.ex. portfoljvalsteori, WACC,
CAPM. Byggprojekt &r att likstalla med vilken annan investering som helst, varfor dessa metoder
kan anvandas analogt pa detta omrade. Detta géller framforallt uppskattningen av risker som det
inte finns négra exakta sétt att bedoma.
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Peab hanterar forhdjda risker i enskilda projekt genom att avkastningskravet justeras upp
beroende pa riskens storlek. Storre risk medfor m.a.o. hogre avkastningskrav. Nivan pa det hojda
avkastningskravet bestams efter diskussioner mellan inblandade parter. Pa sa vis skulle man
kunna siga att de anvander sig av nagot slags intern praxis. Det utfors alltsd ingen
internrisksimulering i formell mening, utan riskanalysen sker alltsd genom att ga igenom check-
listans olika punkter. Denna check-lista &r i princip det enda formellainslaget vid riskhanteringen
och utgor underlag for diskussionerna och riskbedomningen. Riskbedomning sker altsa till
storsta delen pa mer icke-formaliserade sétt som "fingertoppskansla’ och marknadskannedom,
vilken grundar sig i lang branscherfarenhet. Ett alternativt sétt och att justera for forvantade
prisforandringar i marginalen &r att man istéllet andrar for dessa pa respektive kostnadspost. Det
ar forstéeligt att man inte vill signalera sina forvantningar till marknaden och darfér behover det
inte finnas med i offerten till kund. Men internt skull detta kunna vara ett sétt for att |1&ttare se var
kostnaderna kan sparas, nagot som underl&tas om de &r kvantifierade i siffror

Problemet med Peabs séit att hantera risker ar att beddmningen riskerar att bli godtycklig,
eftersom den i stor omfattning bygger pa den enskilde medarbetarens omdome nér riskerna
diskuteras/utvérderas cheferna emellan. Det finns inga fasta matt eller enheter som sager hur stort
ett paslag bor vara procentuel It i forhdllande till det ursprungliga avkastningskravet. Detta gor det
i sin tur mycket svart att sga vad som &r risk och hur mycket den ska paverka justeringen. Som
namnts finns det ingen allmént vedertagen modell eller matematisk formel for att varderarisker i
byggprojekt, men den typ av riskvardering som anvands i dagslaget har risker i form av
godtycklighet framst p.g.a. av att den & for hart knuten till individens beddmning och darmed
finns risken for visst dysfunktionellt beteende. Faktorer som férhandlingsskicklighet och
personliga kontakter/relationer kan ocksa bli avgorande vid riskjusteringen, nagot som skulle
kunna leda till att projekt tilldelas en lagre eller hogre kalkylranta éan vad som & motiverat pa
basis av projektets risk. Harigenom skulle vinstgivande projekt kunna ga foretaget om intet p.g.a.
ett alt for stort riskpd &gg.

5.3 Specifika kalkylproblem

5.3.1 Sunk cost-problematiken vid markkop

Peab belastar mark pa vilken byggnation annu inte paborjats med en arlig kapitalkostnad som
baseras pa en intern kalkylranta, alternativt en marknadsméssig alternativranta. Detta for att
projekten ska sina béra sina egna rantekostnader under tiden som [6per fram till dess att projektet
slutfors, vilken kan forefallarimligt.

59



Om detta & rimligt ur en teoretisk kalkylméassig synvinkel ar nagot tvetydigt. Investeringen i
marken har ju redan utforts och kan sdedes inte dterkallas, vilket medfor att idén om att
investeringen ska belastas med en form av intern kalkyl- eler 1aneranta blir ndgot marklig. Har
borde investeringen betraktas som en sunk cost just av den anledningen att den inte kan
atervinnas. Man skulle hér kunna argumentera i termer av att "gjort & gjort och kommer inte
tillbaka’. Markostnaden vore déarfor att betrakta som en icke-beslutsrelevant kostnad och borde
darfor inte paverka beslutet.

A andra sidan skulle kunna hévdas att marken inte als & sunk cost, d& mark vanligtvis gér att
avyttra och de investerade pengarna kan darfor inte ségas vara borta for altid. Detta gdler
naturligtvis bara sa lange priserna & hogre eler ligger kvar pa samma niva som nar marken
inforskaffades. Marken kan sdledes ségas ha ett alternativt anvandningsomrade, varfor det ocksa
finns en kostnad for att inte anvanda denna. | sadana fall & marken en beslutsrelevant kostnad
och det & darfor rimligt att marken ska béra sina egna rantekostnader fram till dess att projektet
sutfors. Pa koncernniva kostnadsférs dock réntekostnaderna. En mer relevant kostnad for mark
pa vilken byggnation @nnu inte paborjats hade istéllet varit radande marknadspris da det & den
egentliga aternativkostnaden.

For att fa gora ett markkdp fordras ett beviljande av foretagsledningen, varfor daliga markkop
inte ska bestraffas da det &r flera som bér ansvaret. Rantebel astningen av icke-paborjade projekt
risker att ledatill inte anvander sin marktillgang optimalt. Eftersom marken binder kapital kan vi
aven tycka att réntan, i fall systemet med réntebel astning av mark ska anvéandas, bor vara kopplad
till avkastningskravet pa sysselsatt kapital sa & dock inte fallet istdllet & det en rénta som skall
speglavad som galler palanemarknaden.

Ett annat argument mot dennatyp av rantebelastning &r det att projektet kan bli mer eller mindre
omdjligt att rékna hem pa projektniva, da kostnaderna aktiveras pa projektniva men kostnadsfors
pa koncernniva. Markkostnaden & egentligen inte beslutsrelevant da denna inte skiljer sig at
mellan olika handlingsalternativ. Om ett projekt, dar man sedan tidigare investerat i mark, ligger i
tréda i ett antal ar kan rantekostnaden med tiden bli relativt hog. Detta hotar salunda att &a upp
hela den vinstmarginal som hade kalkylerats fram for projektet fran borjan. | slutéandan kan det
darfor bli svért att fa en arbetschef att gain i projektet nar denne vet om pa forhand att projektet
inte & l6nsamt for denne pa arbetschefsniva. Hogre upp organisationen och fér Peab som helhet
kan dock projektet fortfarande vara l6nsamt, varfor intéktsmojligheter omintetgérs om ingen vill
gaini projektet.
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5.3.2 Situationsanpassning

Peabs kalkylsystem i dagens utformning bygger till stor del pa att det & goda tider for
byggbranschen med hog efterfragan pa bostéder. Vid ett prisfall pa bostéder torde det inte altid
kunna vara mojligt att upprétthdlla detta krav eller sa skulle Peab inte bygga nagra hus
overhuvudtaget, vilket forefaller nagot osannolikt. | en sddan situation vore det maojligen béttre att
vélja projekt efter tackningsbidrag istallet for —grad, da det man det blivit viktigare att valja farre
men |énsammare projekt. Om byggmarknaden faller &r det inget dristat antagande att Peab skulle
minska sin personastyrka. | sadana fall blir det inte lika nédvandigt att ta projekt for att hdla
personalstyrkan i arbete. Sma projekt med hog avkastning skulle d& fa mindre betydelse medan
storre blir mer betydelsefulla. Da vore det béttre att vélja projekt efter TB istallet for TG.

| tider med |&gre efterfrégan blir det ocksa betydligt viktigare att valja "rétt " projekt, ndgot som
torde kréva noggrannare och exaktare berakningar samt fordelningen av omkostnader. Sa lange
efterfrdgan & god & det enklare att komma undan med mindre lyckade projekt, da dessa kan
vagas av upp av lyckade dito. Véljs projekt som inte &r tillrackligt vinstgenererande finns risk for
att man i dutdndan inte far full tackning for de koncerngemensamma kostnaderna. Den
godtyckliga fordelningen av omkostnaderna riskerar ocksa att skalfordelar doljs vid goda ar med
hogre omséttning an prognostiserat. Man far en for " 6vertackning” av de omkostnaderna. En for
hog téackning av kostnaderna kan leda till att man inte ser [6nsamhet i vissa projekt eftersom
intékterna inte tacker dessa "kostnader”. Man ser inte de skafordelar som kommer med en 6kad
omséttning och kan darfor inte ha anvandning for att utnyttja dessai konkurrensen. | egenskap av
ett stort foretag kan det vara viktigt att synliggora dessa fordelar for att visa funktionen av en stor
organisation och kunna anvanda fordelen till att konkurrera ut mindre aktorer.

Systemet med att rantebelasta mark innan byggnation paborjas forutsitter ocksa en gynnsam
konjunkturutveckling. Detta forfarande skulle kunna leda till att priserna eller hyrorna blir hdgre
an nodvandigt, da projektets savkostnad blir htgre. Om efterfragan da plétsigt skulle falla
skulle man kunna bli tvungen att sanka vinstmarginalerna eller avyttra marken med forlust, da
projektets rantekostnader redan kostnadsforts pa koncernniva. Dessa blir da i praktiken ett slags
sunk cost, da de inte gar att atervinna sa lange marknaden inte vander, vilket blir svarare och
svarare allteftersom rantekostnaderna dkar med tiden.

5.4 Kanslighetsanalys

Kandlighetsanalysen har genomforts pa basis av Peabs kalkyler med kompletterande information
fran Familjebostader. Huruvida resultaten av kanslighetsanalysen &r generaliserbara pa branschen
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som helhet skulle sdledes kunna ifragaséttas. Vad galler byggkostnader torde dessa vara ungefar
desamma inom branschen, vilket ocksa havdas av Lind (2003). Detsamma borde ocksa gélla
effekterna av de avskaffade subventionerna, da dessa var generella for branschen som helhet.
Naturligtvis kan det skilja en eller ett par procentenheter upp eller ner mellan olika foretag men i
det stora helatorde situationen vara den sammainom branschen.

5.4.1 Effekterna av bidragens borttagande

Baserat pa det tillgangliga underlaget motsvarar bidragen 14,79 % av produktionskostnaderna pa
hyresfastigheter i storstéader. Utifran detta har sedan analyser genomférts for att se vilken
forandring som krévs av de andra kostnaderna for att véga upp effekten av bidragens borttagande.
| analysen redovisas foréndringar for vart och ett av kostnadsslagen separat. | verkligheten &r det
snarare troligt att det krévs och sker forandringar i mer an ett kostandsslag. Sammantaget kravs
det sdledes en kostnadssankning med 14,79 % for att kompensera for borttagandet av bidragen pa
hyresfastigheter i storstaderna (Bilaga 2).

Vid antagandet av att det endast &r ett (1) kostnadsslag som sénks for att kompensera for
subventionernas avskaffande; kommer man efter ssimulering fram till att detta motsvarar en
sénkning av materialpriser, arbete och underentreprendrskostnader med avsevérda belopp som
visasi bilaga 2. Om foretagen skulle bygga till samma kostnader och priserna skulle vara samma
som med bidrag da skulle bolagen producera husen med en forlust som uppgar till 7 % redan
innan paslag for aff arsomkostnader.

Dessa siffror &r inte applicerbara pa nagot enskilt objekt utan maste tolkas hogst generellt. Det &r
ocksa sa att de hogsta bidragen som siffrorna ovan hanfors till galler enbart for vissa typer av
lagenheter vilket ocksa beskrivits tidigare. Ovriga lagenheter i landet torde paverkas betydligt
mindre av bidragsborttagandet. Siffrorna ovan ar baserade pa att den statliga inblandningen i allt
annat & samma som tidigare. Detta & dock inte fallet utan ett antal ytterligare férandringar pa
omradet har diskuterats. Bland dessa har diskussionen om en forandring av fastighetsskatten varit
den av storsta betydelse. Andra férandringar som debatterats &r att regleringen av hyressattningen
skatas bort. Vad resultatet av en sadan avreglering skulle ledatill &r svart att uppskatta. De vi har
intervjuat anser dock att det & marknadspriser pa hyror som rader i stora drag nar det galler
nyproducerade hyresbostéder. Bidragens och stédens borttagande 6ppnar dock det for att bygga
lagenheter efter vad marknaden efterfragar utan att vara styrda av vilka krav som stélls for att fa
olika bidrag, vilket mgjligen skulle kunna 6ppna mojligheter fér hdgre hyror och darmed hogre
priser. Detta resonemang bygger pa spekulationer om att man da skulle kunna tillgodose
marknadens behov béttre.
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Vilken effekt ett eventuellt borttagande eller sénkning av fastighetsskatten skulle fa pa vérdet av
bostadsfastigheter &r svart att direkt se. Troligtvis skulle vid ett borttagande av skatterna erséttas
av andratyper av avgifter, vilka skulle dampa effekten till viss del. | analysen har vi undersokt pa
vilken procentuell sankning av skatten som skulle behdvas for att kompensera for borttagandet av
rantebidragen réknat pa siffrorna for 2005. Vara intervjupersoner har &en havdat att det kan
komma att bli ett nollsummespel. For en kompensation av bidragets borttagande krévs det en
sénkning av fastighetsskatterna med 23 %. Vardet av ett totalt borttagande av skatten &r ca 580 kr
/kvm. Detta kan stéllas mot rantebidragens varde som pa samma berékningsgrunder uppgar till
152 kr/kvm. Vardena ar framtagna genom att den arliga resultatpaverkan pa driftnettot fran de tva
faktorerna diskonteras med ett direktavkastningskrav pa 4,6 %. Om skatten till fullo tas bort,
vilket torde vara foga realistiskt, sa & kompensationen saledes fullgjord med rége. Dock & inte
borttagandet av de andra bidragen da kompenserade. Deras fulla varde kan som mest uppgatill 3
000 kr/kvm for vissa lagenheter till vilket det som siffrorna visar finns en bit kvar. Detta hogsta
bidrag betalas dock bara ut for vissa lagenheter under speciella forhallanden sa évriga lagenheter
kan vara fullt kompenserade. Siffrorna fran 2005 for rantebidraget och fastighetsskatten &r
baserade pa ett genomsnitt for hela landet s& hogre siffror &r troliga pa attraktiva omraden och
motsatt forhallande for mindre attraktiva omrade.

Vid en genomgang av de olika kostnadsposterna var for sig framstér inte nagon av
kostnadsminskningarna i dessa storleksordningar som krévs for en kompensation som sérskilt
troliga, snarare helt orimligt. Men vad som skulle kunna pressa kostnader och som ocksa pagar i
rediteten & att byggforetagen byter vissa kostnader fran arbete till material genom okad
anvandning av prefabricerade byggdelar. Med mdjlighet att producera delar av byggnader pa
andra platser, 6ppnas majligheten att fa stordriftsfordelar samt att man kan anvanda sig av
billigare arbetskraft i andra lander. Den pagaende s.k. Vaxholmstvisten i EG-Domstolen mellan
Sverige och Lettland skulle kunna 6ppna for ett inflode utlandsk arbetskraft, nagot som skulle
kunna férandra situationen ordentligt.

Om kostnaderna forblir de samma och fastighetsbolagen inte &r villiga att betala mer, & det mer
troligt att de lagenheter som idag fér de hogsta subventionerna, dar det inte finns utrymme for
hyreshgjningar, inte blir byggda Och som konstaterat ter det sig ganska osannolikt att full
kompensation ska komma genom kostnadssankningar. Aven om kostnadssankningen fordelas pa
de olika kostnaderna & en tota kostnadsséankning med ndra 15 % en mycket stor
kostnadssankning (Bilaga 2). Istéllet kommer man varatvungen att &ven fa kompensation genom
hyreshdjningar om kopkraften av hyresfastigheter ska vara sasmma i framtiden. Vid diskontering
av driftnettot visar det att varderingen i princip tangerar byggkostnaderna om man inkluderar
mark. Om rantorna gar upp som férvantat och direktavkastningskravet foljer med da sjunker
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vardet annu mer. En jamforelse mellan ett krav pa 4,6 % och 5,6 % ger en skillnad pa ett
diskonterat varde av samma driftnetto pa néra 18 % vilket far anses vara betydande. (Bilaga 2)

Andra sétt att fa ned kostnaderna ar att sanka standarden och kvaliteten i fastigheter som byggs.
Det skulle dock troligen leda till 1&gre hyror. Visserligen & hyrorna satta i atanke med att det
finns rantebidrag och investeringsstod, nagot som skulle kunna omvérderas i framtida
forhandlingar mellan parter pa bostadsmarknaden. Detta & ett mdjligt scenario som ocksa
kommit fram under intervjutillféllena. Om hyreshdjningar sker som en foljd av subventionernas
avskaffande sa skulle @ven detta bidra med en dampande effekt pa borttagandet. For att
kompensera investeringsbidragen med hojt driftnetto skulle det krévas att diftnettot héjs med 134
kr per kvadratmeter baserat pa en multiplicering av bidragen med direktavkastningskravet.
Vilket betyder en hojning med cirka 10 % och uppat av driftnettot (bilaga 2 och 3).

Sammantaget kan alltsd konstateras att det & ett komplext problem att ta reda pa de exakta
effekterna av bidragens avskaffande. Dock visar analysen pa att avskaffandet kommer ha en
betydande effekt pa byggmarknaden for vissa bostader, d.v.s. hyreslagenheter upp till 70 kvm,
om oOvriga statliga interventioner, sasom skatter, forblir oférandrade. Mot bakgrund av detta
framstér ett tillfalligt uppehdl i nybyggandet av bostéder, innan de inblandade har funnit
[Gsningar och har anpassat sig efter de férandrade villkoren, som ett hogst troligt scenario. Ett
scenario som ocksa branschaktorerna haller for troligt (Sven-Johan Nilsson; Jan Karebrandt).
Som beskrivits blir dock inte effekten av bidragen lika stor pa alla fastigheter utan stora delar av
resonemanget ber6r framst de bostéder som var beréttigade till mest bidrag.

Uppehdllet i nybyggandet skulle kunna underblsas ytterligare av en fortsatt uppgang av rantorna
med efterfdljande hojda direktavkastningskrav som foljd det. Vad som talar emot ett uppehdll &
det faktum att i allafall Familjebostéder réknat med att subventionera skulle avskaffas och darfor
redan, till viss del, tagit hansyn till dettai sina kalkyler. Man behdvde inte heller stéllain nagra
nybyggnationer efter att beskedet om subventionernas avskaffande tillk&nnagavs. Viktigt att
papeka & att Familjebostéder & ett kommunalt fastighetsbolag som inte har samma vinstkrav pa
sig som ett privatagt bolag, varfor privata bolag skulle kunna paverkas mer av slopandet.
Gestaltningstéavlingarna om att rita hyreshus som klarar de forandrade villkoren & en annan
faktor som ytterligare skulle kunna mildra effekterna av subventionernas avskaffande. Dessa nya
hus visar ocksa att det & majligt att bygga hyreshusi perifera omraden utan statliga subventioner.
A andra sidan torde sSlopande av schablonbeskattningen av bostadsréttféreningar  6ka
betalningsviljan och efterfragan pa bostadsrétter, da sSlopandet medger sankningar av
foreningarnas avgifter.



6 Slutsatser

1 det foljande och sista kapitlet i uppsatsen kommer forfattarna att presentera sina slutsatser och
dteranknyta till uppsatsens syfte. Vidare kommer forslag till framtida forskning pd omradet
ldggas fram som en avslutning pd kapitlet.

6.1 Kénslighetsanalysen

Utifran den insamlade empirin &r det tamligen svart att dra nagra generella slutsatser om hur en
optimal kalkyl bor utformas for bostadsproduktion, da denna paverkas av flera olika parametrar.
De parametrar som kan ségas paverka kalkylen mest &r institutionella férandringar, rantelaget,
prisutvecklingen pa byggmaterial samt tillgangen pa arbetskraft. Flera av parametrarna hanger
sdledes samman med allmanna konjunkturutvecklingen. En forklaring av det alménna réantel gets
stora inverkan pa kakylerna kan vara att fastigheter varderas pa basis av dess direktavkastning,.
Direktavkastningen tycks vara vagledande vid vardering av fastigheter och hanger direkt sasmman
med det rddande rantel get. Rantan har ocksa en direkt paverkan pa kopkraften for bostadsrétter.

De paverkande parametrarna kan till viss del kontrolleras avtalsvéagen med olika typer av index
som foljer prisutvecklingen samt genom vanliga rantesékringar. Flertalet av parametrarna ligger
emellertid utanfor foretagets kontrollsféar d.v.s. konjunkturen och institutionella forandringar.
Institutionella férandringar gar visserligen att paverka genom lobbying men detta sker séllan av
ett enskilt foretag utan snarare genom branschorganisationer. En annan viktig parameter ar
betalningsformagan hos kunder men &en denna hanger framférallt samman med den
ekonomiska utvecklingen d.v.s. konjunkturen. Dock skulle denna kunna paverkas av de
forandringar som sker pa lagstiftningsomradet idag och framforallt sopandet av de statliga
subventionernatill byggsektorn.

Borttagandet av de statliga subventionerna har sarskilt behandlats i denna uppsats och det kan
konstateras att avskaffandet inte direkt paverkar Peab i deras produktion. Istdllet paverkas
foretaget indirekt genom att koOpkraften begransas hos fastighetsforvaltningsbolagen, de
potentiella kdparna av hyresfastigheter. A andra sidan kom inte avskaffandet som en blixt frén
klar himmel for fastighetsbolagen, da ett avskaffande diskuterats under en langre tid, vilket visar
sig i att Familjebostader bakat in dettai sina kalkyler. Konsekvenserna behdver darfor inte bli sa
langtgdende. Daremot kom tidpunkten och den snabba tidsplanen for avskaffandet Gverraskande
for de inblandade parterna.
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De pagaende forandringarna & emellertid inte entydigt negativa, da de medger en storre frihet i
utformningen av bostader. Det & darfor svart att se vad de langsiktiga effekterna blir. Fastslas
kan dock att beloppet pa bidragen motsvarar en stor del av produktionskostnaderna for vissa
fastigheter idag, varfor byggandet for dessa typer av fastigheter torde paverkas pa kort sikt. For
bostadsrétter som idag inte far mycket bidrag kommer inte nagon storre effekt markas.
Bostadsrétter & ocksa den upplatelseform som Peab foredrar vid uppférande av nya
flerbostadshus vid egna projekt, da riskerna for foretaget ar betydligt 1agre @n vid byggande av
hyresrétter. Bostadsrétter torde ocksa ha gynnats mest av senaste férandringarna av beskattningen
pa bostader. SAlunda skulle en effekt av de statliga subventionernas slopande, i alla fall pa kort
sikt, kunna bli att byggandet av bostadsrétter okar ytterligare samtidigt som byggandet av
hyresrétter minskar. Detta forutsétter naturligtvis att fastighetskatten kvarstér i sin nuvarande
utformning. En férandring av denna skulle anyo kunna férandra forutséttningarna. En férandring
av fastighetskatten har aviserats av regeringen och det mest realistiska & skatten kommer att
kvarstai en eller annan form. For att kompensera for bidragens borttagande fordras en sankning
av fastighetskatten pa 23 %. Ett fullstandigt slopande av fastighetsskatten & naturligtvis inte ett
realistiskt. En generell sankning av fastighetsskatten torde dock gynna byggande av bostadsrétter
i lika stor utstrackning som hyresrétter, varfor bes utsituationen vid val av upplételseform troligen
inte skulle paverkas i nagon stérre utstrackning. En sankning sjdvklart skulle gora det
l6nsammare att bygga hyresrétter men i forhdllande till bostadsrétten gor en generell sankning
inte ndgon skillnad.

Byggprojekt skiljer sig till stor del fran investeringar pa andra omraden. Den tranga sektionen &r
personal snarare an kapital, varfor man skulle kunna saga att rader det personalknapphet istéllet
for kapitalknapphet som vid egna projekt, vilket ocksa ar det brukligavid "vanliga” investeringar.
Det & darfor inte helt tillfredsstéllande att anvanda finansiella matt som méter avkastningen pa
kapital vid byggprojekt som entreprenadjobb. Alternativa matt till detta skulle darfor kunna vara
ett avkastningsmatt som relaterade till hur mycket personal som bands upp i projektet. Sjavklart
gors 6vervaganden om hur man bast ska anvanda sina personalresurser dven idag men en mer
objektiv beddmnings skulle mgjliggoras av ett sddant métt.

6.2 Peabs kalkylprinciper

Peabs kravstéllande pa projekt har som konstaterats i analysen vissa brister. Den stérsta och mest
uppenbara bristen ar kopplingen mellan margina och palégg. Som denna ar utformad idag finns
en uppenbar risk for att projekt genomforsi tron om att de uppfyller den marginalkraven men den
faktiska marginalen &r |agre. Detta spelar kanske inte sa stor roll vid mindre projekt men ju storre

66



projekt desto storre blir bortfallet. Vidare ar kopplingen mellan TG och forrantning pa syssel satt
kapital ndgot haltande och da sérskilt vid entreprenadprojekt, dar den snarare ska spegla nagot
slags riktavkastning. | sadana fall vore en béttre [6sning att stélla ett projekts TG i relation till
andra projekt pa marknaden. Harigenom skulle en dkas flexibilitet uppnas och béttre spegla den
radande marknadssituationen genom kopplingen till andra projekt pa marknaden.

| Peabs produktkalkyler sker idag en mycket godtycklig fordelning av foretagets gemensamma
kostnader. En vidareutveckling av Peabs totalstegskalkyl skulle kunna l6sa en del av problemen
med att fordela ovan diskuterade omkostnader. En vidareutveckling av totalstegkalkylen skulle
kunna se ut sa att Peab parallellt inom ramen for denna kulle kunna fordela omkostnaderna inom
projekten vid varje TB. Detta forutsdtter dock att foretaget har god ordning over vilka kostnader
som ingar i varje steg av TB och déarmed vilka omkostnader som kan allokeras till respektive TB.
Till grund for denna omfordelning behovs ett effektivare sétt att fordela kostnaderna, vilket da
skulle kunna ske med hjélp av t.ex. flera kostnadsstéllen eller ABC-principer. Detta skulle d3,
istéllet for detta procentuella paslag som idag anvands, kunna ge en réttvisare fordelning av
omkostnaderna och skapa ett orsak-verkan-samband mellan dem samt kostnad och
resursutnyttjande.

En mer precis berdkning av omkostnaderna skulle dessutom kunna ge vinster pa ovriga
organisatoriska nivaer. Det skulle kunna synliggora i vilken grad olika delar & sjdvgaende och
effektiva. Om man mer exakt kan se var kostnaderna uppstar skulle ett battre urva av |6nsamma
projekt och genomférande av de samma kunna mojliggoras. T.ex. kan fakturabehandling och
legala kostnader skilja sig mellan olika projekt och olika genomféranden. Ett stort anvandande av
vissa underentreprentrer kan pa pappret i dagséget se lonsamt ut men med de merkostnader de
skapar &r risken att den vinsten suddas ut.

Overlag f& man en kénsla av att Peab & en vadigt entreprendrsdriven organisation dar fokus
ligger byggande snarare an pa de ekonomiskt teoretiska fragorna. Detta &r kanske logiskt da detta
inte & ka&rnkompetensen i verksamheten. Dock kan det leda till att den fulla potentialen i
verksamheten inte kommer fram.

6.3 Forslag till vidare forskning

Bygg- och fastighetssektorn ar valdigt intressant bransch, da dennainnehdller manga intressenter
samt ett relativt stort matt av statliga regleringar. Under de narmsta &ren kommer det troligen att
ske flera forandringar i sektorn som t.ex. en féréndring av fastighetsskatten. EU-utvidgningen
torde ocksa gora det mojligt att pressa material- samt kanske &ven personakostnaderna .
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Effekterna av dessa forandringar vore intressanta att studera narmare. Det vore ocksa intressant
att om nagot eller nagra & studera hur foretagen faktiskt paverkades av de Sopade
subventionerna. En vidare undersokning av enskilda kostnadsposter skulle kunna ge en djupare
forstael se for dessa och darmed skulle deras associerade risk kunna uppskattas béttre. Bredden av
undersbkningen skulle kunna okas genom att utoka undersokningen till att omfatta fler
byggforetag. Ett annat uppslag hade varit att understka uppfdljningen av projekt for att se hur
malen foljs upp.

Vidare vore det intressant att se huruvida de iakttagelser och slutsatser som goérs i denna studie,
som t.ex. kakylprinciper och effekter av bidragens slopande, & kannetecknande for branschen
som helhet eller om de ar specifika for Peab. En sddan undersokning skulle kunna goras genom
en mer kvantitativ undersokningsmetod for att harigenom kunna fa ett storre och bredare urval.
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Bilagor
Bilaga 1
Bilaga 1

Entreprenadindex
Husbyggnadsentreprenader

Markarbeten
Jordarbeten

Bergarbeten

Arbete med betongplatar
Spontningsarbeten
Asfaltarbeten
Tradgardsarbeten
Betongarbeten

Byggnadsarbeten

(Flerbostadshus och férvaltningsbyggnader med stomme av)

Platsgjuten betong

Prefab betongelement
(Enbostadshus med stomme av)
Tra

Ombyggnader
(Industribyggnader med stomme av)
Prefab betongelement

Stal

Rorarbeten

(Samtliga)

Utv. varme och sanitetsarbete
(Flerbostadshus och forvaltningsarbete)

Inv. varme-, vatten- och sanitetsinstallationer

(Enbostadshus)

Inv. varme-, vatten- och sanitetsinstallationer

Inv. vatten- och sanitetsinstallationer
(Ombyggnad)

Inv. varme-, vatten- och sanitetsinstallationer

(Industribyggnader)

Inv. varme-, vatten- och sanitetsinstallationer

Luftbehandling
Ventilationsanlaggningar

Elarbeten
Lagspanningsanlaggningar
Telesignalanlaggningar
Hissar och rulltrappor

05-sep 06-sep Forénding
246,5 253,2 2,72%
234,7 240 2,26%
251,2 269,8 7,40%
247,2 261,5 5,78%
243,2 259,9 6,87%
254,4 262,4 3,14%
237,9 252,5 6,14%
231,2 242 4,67%
229.,8 239 4,00%
225,7 235,7 4,43%
2247 233,9 4,09%
229,9 241,2 4,92%
233,6 246,6 5,57%
319,7 348,3 8,95%
290,8 304,6 4,75%
285,1 297 4,17%
294 309,2 5,17%
2825 294.3 4,18%
280,4 290,2 3,50%
242,2 252,5 4,25%
330,8 417,7 26,27%
303 343,5 13,37%
228,4 239,1 4,68%
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Bilaga 2

Bilaga 2
Typkalkyl i produktionskalkylstadiet
Storstader
% av Tot.kost. Prod.kost -05 Ex mark inkl moms: 19 481
Kostnad Utan bidrag
41-42 Material 2 868,5 2868,5 20,68% Jamforelsetal
43-44 UE 4102,6 4102,6 29,58%]|Som kompensation for bidrag
45 Installationer 2 558,3 2558,3  18,44%|F6randring material: -39%
46 Entreprenadmaskiner 0,0 0,0 0,00%| Forandring l6ner: -68%
470-474 Lon hantverkare 1627,4 1627,4  11,73%|Forandring leverantorer (UE, Inst): -41%
475-479 Lon tjansteman 603,4 603,4 4,35%|Paslag: -71%
48 Arbetsplatsomk 1 306,3 1 306,3 9,42% Genomsnittlig direktavkastning 5 ar: 4,6%
49 Projektering 803,7 803,7 5,79% Driftnetto storstader: 900,0
80-844 Adm. Kostnader Véarde Dir.avk.krav: 19 565
Summa kostnader 13870,1 13870,1 100,00% Bidrag /kvm foér hyresbostader (ca): 2750
Fakturerat resultat 1 Vérdet av rantebidraget: 130
Internranta Sammanlagt varde av bidrag: 2880
Externranta Paverkan pa kravet pa driftnetto: 132,5
Totalt: 13 870,1 13 870,1 Del av driftnetto: 14,72%
10% i marginal: 1714,3 1714,3 Bidragsandel av totalkost (inkl.mark): 12,98%
Ho6jning av driftnetto rantebidr. borta: -2,94%
Moms 25% 3896,1 3896,1 Kostnad efter bidrag: 19 308,1
Bidrag i procent av produktionkost: 14,79%
Kostnad efter moms: 19 480,5 19 480,5 Hantverkare + Material 44959
Bidrag: -2 750,0 UE+Installationer: 48,02%
Byggkostnad: 16 730,5 19 480,5 Hantverkares del: 36,20%
Markkostnad: 2708,0 2708,0 Materialdel: 63,80%
Totalkostnad per lagenhets 19 438,5 22 188,5 Total material i kalkylen: 51,32%
Total hantverksdel : 29,12%
Kravt paslag for att f& 10% i marginal 11,03%
Fastighetsskatt for hyresfast. -04 30
(hela landet /kvm och ar Ca: )
Procentuell sankning av fastskatt for
kompensation av rantebidragsbort.: 23%
Vérdet av fastighetsskatten totalt: 652,173913
Hojt dir.avk.krav 1%: 5,6%
Effekt pa vardet med 1% hojt avk.krav: 17,86%
Kravt paslag for att f& 6% i marginal: 6,38%
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Bilaga 3

Bilaga 3
Kommunala bostadsfoéretag 2005
Intékter (hyresbortfall frandraget) 813
Réntebidrag -7
Underhallskostnader (inkl. rep:r) 192
Driftkostnader 346
Fastighetsskatt 23
Totala kostnader 554
Driftnetto 259
Varde enl. dir.avk.krav 5630
Medel av de tva
Intékter (hyresbortfall frandraget) 829,5
Réntebidrag -6
Underhallskostnader (inkl. rep:r) 166,5
Driftkostnader 313
Fastighetsskatt 26,5
Totala kostnader 500
Driftnetto 329,5
7163
Direktavkastnigskrav 4,60%

77

Privatagda fastigheter

Intékter (hyresbortfall frandraget) 846
Rantebidrag -5
Underhallskostnader (inkl. rep:r) 141
Driftkostnader 280
Fastighetsskatt 30
Totala kostnader 446
Driftnetto 400
8 696

Nybyggd antagen
Intakter (hyresbortfall frandraget) 1400
Rantebidrag -6
Underhallskostnader (inkl. rep:r) 166,5
Driftkostnader 313
Fastighetsskatt 26,5
Totala kostnader 500
Driftnetto 900
19 565



Bilaga 4

Bilaga 4
Nybyggda ordinara flerbostadshus

efter region

0001 Storstadsomradena

privata féretag

offentliga

Snitt hyresratter

bostadsrattsféreningar

Netto=med bidrag

brutto
netto
brutto
netto

brutto

brutto
netto

2005 /kvm
sek
Total
Markkostnad Byggnadskostnad produktionskostnad
2884 17108 19992
2851 14676 17528
2532 21853 24385
2499 19626 22126
2708 19480,5 22188,5

6158

23403

29561

6158

23403

29561
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Bilaga 5

Fakta om fallforetag

PEAB

PEAB &r ett av Sveriges storsta byggbolag med en omséttning ar 2005 pa 25,5 miljarder. Vinsten
samma ar uppgick resultatet till 747 miljoner kr. Foretagets aktier & noterade pa
Stockholmshdrsen och har 2006-12-25 ett samlat marknadsvéarde pa 164,50 sek * 87 195 944 =
14,3 miljarder

Storsta &gare:
VD Mats Paulsson med bolag 18,7 % av roster
Erik Paulsson med familj och bolag 22 % av rosterna

Familjebostader

Familjebostader & ett av allmannyttans bostadsforetag i Stockholm. Ar 2005 omsatte féretaget
1,5 miljarder kronor och hade en vingt, efter finansnetto, som uppgick till 157 miljoner. Under
2005 investerade foretaget 923 miljoner i nybyggnad och ombyggnad av fastigheter och det
samlade markandvérdet pa deras fastighetsbestand & 19,4 miljarder fordelat pa 472 fastigheter i
Stockholm som i sin tur innehaller 22400 |agenheter (2005).
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