Kostnader, ekonomi

Kalkyl och avtal

I ett tidigt skede dr det mycket svart att
berdkna kostnader for ombyggnader,
inredningar, tillstand etc. Ett satt dr att
helt enkelt ta reda pa néagot liknande
projekt, fraga om kostnaderna och jam-
fora med det egna projektets storlek.

Nir man tagit fram skisser kan man
be en erfaren byggnadsentreprendr att
gora en grov uppskattning av bygg-
kostnaderna. Men osdkerheten i kalky-
len ar fortfarande stor.

Forst ndr man har ritningar, beskriv-
ningar och myndighetskrav klara &r det
lattare att gora en kalkyl. Och det ar i
detta skede det ar viktigt att ta reda pa
alla kostnader, uppskatta framtida
intikter och skriva ned en utforlig bud-
get. Formodligen behover man ga till
banken och dér ger en trovardig kalkyl
och budget ett gott intryck. Det dri detta
skede man fortfarande kan ligga ned
projektet eller kanske minska dess stor-
lek och etappindela det hela.

Kalkylens tvd huvuddelar ar entre-
prenadkostnader och byggherrekostna-
der. Det vanligaste sittet att upphandla
ett byggprojekt idag dr genom s.k. total-
entreprenad. Da ska egentligen alla
kostnader for entreprenadens genomfo-
rande inga. Men det &r sillan som allt ar
medraknat. Darfor dr det extra viktigt
att ha ett skriftligt avtal med totalentre-
prendren. [ detta avtal ska alla ingdende
och tillkommande poster noteras.

Det som alltid bor ingd i totalentre-
prenaden &dr byggnads-, el-, ventila-
tions-, virme- och sanitetsarbeten. Det
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En vettig kalkyl och budget kan tas fram
forst ndr anbud kommit in, men innan
entreprenaden bestills.

finns annars risk att vissa arbeten ham-
nar "mellan stolarna” och kostnaden
blir en obehaglig dverraskning. I bygg-
nadsarbeten ingédr dven schakt, platar-
beten och mattlaggning. I t.ex. bygg-
nadsarbeten ingar givetvis dven bygg-
nadsmaterialet. Vill man delta med eget
arbete kan det vara rivning, malning
och markarbeten utanfor byggnaden
som da inte ingar i totalentreprenaden.

Vad som ingdr av inredningar kan radda
delade meningar om och hor darfor sér-
skilt specificeras i avtalet. Det ar klokt
att lata fast inredning sasom garde-
robsskap och diskbankar inga liksom
utrustning som kraver installation t.ex.
diskmaskin. Daremot bor 16s inredning
dvs. mobler lamnas utanfor. Belysning
kan vara fast installerad och bor da inga
annars ska man se till att uttag for egen
belysning finns.

Héar foljer en checklista pd olika
poster i en kalkyl.

1. Entreprenadkostnader

e Kostnad for totalentreprenaden
enligt anbud

e Materialkostnader vid eget arbete
t.ex. fargmaterial

e [6s inredning och utrustning

o Ovrigt som inte ingar i totalentrepre-
naden

e Oforutsett 5-10 % av ovanstdende

2. Byggherrekostnader

e Bygglov m.m. till byggnadsndmnden

e Andra tillstand dn bygglov

o Konsulter: Arkitekt, konstruktor,
kvalitetsansvarig, eventuellt bygg-
ledare, besiktningsman

e Rintekostnader under byggtiden

e Mervirdesskatt om denna inte dr
avdragsgill

Summan av entreprenadkostnad och
byggherrekostnad utgér den totala
investeringskostnaden. Denna delas
upp i egen insats och banklan. Med
bankens villkor for rdnta och amorte-
ring far man fram en arskostnad for
investeringen.



Utover arskostnaden for investeringen
giller det att berdkna kostnader for drift,
reparation och underhall. I driftskostna-
den ingar fastighetsskatt, forsiakrings-
premie, uppviarmning, avgifter for el,
vatten, avlopp och sophdmtning.
Driftskostnaderna gar ganska enkelt att
kalkylera. Reparations- och underhalls-
kostnaderna bor inte bli s& stora de
forsta aren och kan kanske senare kom-
penseras med minskade amorteringar.

Arskostnaden for investeringen och
driftskostnaden kan man sdga utgor
verksamhetens hyra. Denna &r en stor
post i verksamhetens utgifter och péa-
verkas inte sa mycket av den framtida
omsdttningen. For att presentera en
komplett budget maste man dven kal-
kylera kostnader for personal, ravaror,
marknadsforing, utbildning, forsak-
ringar etc. samt inte minst kalkylera
intdkterna i form av rumshyror eller
forsaljning.

Landsbygdsutvecklingsstod

Investeringsstod
Investeringsstod lamnas till lantbruks-
foretag, dels for att underlédtta anpass-
ning till ett ekologiskt hallbart jordbruk,
dels for att ge forutsiattningar for en
ekonomisk och social utveckling pa
landsbygden. EU betalar 25 % av stodet
och svenska staten 75 %. Reglerna for
investeringsstodet dr ganska omfat-
tande och det kan vara bra att ta hjilp
med sin ansokan frin t.ex. en bokfo-
ringsbyra.

Stod ldmnas endast for investeringar
i fasta anlaggningar. Investeringar som
gynnar "ekonomisk och social utveck-
ling pa landsbygden” kan t.ex. vara

utokning eller effektivisering av pro-
duktionen samt investeringar i kom-
pletterande verksamhet som turism,
foradling och forsiljning av lantbruks-
produkter och liknande.

Stodet kan uppga till 30 % av god-
kdnda investeringsutgifter. Men det
finns ett hogsta belopp som betalas ut
under en fyraarsperiod. Stodet baseras
pa betalda fakturor och man kan inte fa
ersittning for eget arbete eller eget
material. Man maste ocksd komma upp
till ett visst minimibelopp for att f sto-
det beviljat. En viktig regel ar att anso-
kan maste ha kommit in till l&nssty-
relsen innan man paborjar arbetena.
Flera andra begriansningar och villkor
ar kopplade till detta stod.

Projektstod

Projektstoden ar tinkta att friamja

utvecklingen av nya verksamheter pa

landsbygden for att forstarka mojlighe-
ter till bosittning, sysselsdttning och
inkomster pa landsbygden. Projektsto-
den har som ett overgripande mal att
oka antalet lantbruksforetag med kom-
binationsverksamhet.

Projektstoden omfattar foljande stod-
atgérder:

e diversifiering av verksamhet inom
och med anknytning till lantbruket,

e marknadsforing av kvalitetsproduk-
ter fran lantbruket,

e fraimjande av landsbygdsturism och
smaforetagande,

e utveckling och forbattring av infra-
struktur som har samband med lant
brukets utveckling och

e byutveckling samt skydd och beva-
rande av kulturarvet pa landsbygden.

For den som ir intresserad av lands-
bygdsutvecklingsstoden ar det idé att ta
kontakt med Lénsstyrelsen eller Jord-
bruksverket for att fa vidare information.

Banker
Tag kontakt med er bank pa ett tidigt
stadium och var vil forberedd infor
besoket.

Skattemyndigheten

Fastighetstaxeringssystemet bestdr av
tre olika delar: allmén fastighetstaxe-
ring, sirskild fastighetstaxering och
omrikning. Allmén fastighetstaxering
sker vart sjétte ar efter ett rullande sche-
ma. Vid en allmén fastighetstaxering
gors en ny vardering av samtliga fastig-
heter av en viss kategori. Sarskild
fastighetstaxering sker varje ar och
innebir en virdering av de fastigheter
som forandrats eller tillkommit. Du ar
skyldig att deklarera om du fatt fore-
liggande om det. Av foreldggandet
framgar anledningen, t.ex. att du har
fatt bygglov. Omrikning innebar att
fastigheternas taxeringsviarden justeras
arligen med hinsyn till prisandringarna
pa fastighetsmarknaden.

Forsakringar
Tag kontakt med ert forsikringsbolag
redan innan ni paborjar ombyggnaden
for att hora vad som géller i just ert fall.
I regel brukar det inte vara nagot pro-
blem ur forsdkringssynpunkt nar man
gor en ombyggnad. En forutsattning ar
att arbetena utfors pa ett fackmanna-
massigt riktigt satt.

For vissa verksamheter kan det vara
virdefullt med en ansvarsforsakring.
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