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SAMMANFATTNING

Rapporten undersoker hur en heldatoriserad process kan avgora lonsamhet om ett
fastighetsutvecklingsprojekt vid idéstadiet. Dataprogrammen som anvands ar 3D-
modelleringsprogrammet Revit Architecture, byggkalkylprogrammet Bidcon och
berakningsprogrammet Excel. Undersékingen gors darfor att forfattaren vill skapa ett
bostadsomrade av ekologiska hobbithus efter avslutat utbildning pa Chalmers
Tekniska Hogskola och pa sa sétt testa vid idéstadiet om det ar I6Gnsamt att skapa ett
bostadsomrade av ekologiska hobbithus. Metodiken som har valts for denna
undersokning ar Design Science Research. Metodiken innebér en undersokning av
innovativa IT- artefakter (féremal skapade av manniskor, exempelvis datorprogram)
som ska l0sa ett identifierat organisationellt problem som &nnu inte 16st eller ge
alternativ pa effektivare losningar. Arbetsgangen var att forst skapa ett
hobbithusmodell i Revit Architecture, sedan méngda det i Bidcon med miljdinriktning
Miljoprofilen och sist berékna resultatrékning, likviditetsrakning och balansrakning i
Excel. Efter att arbetsgangen hade genomférts, gjordes en ny modell med mindre
bostadsyta pa 100 kvadratmeter istallet for 206 kvadratmeter och med utgangspunkt
for planlosning fran Alvsbyhus Idun och vad som ingar i ett nyckelfardigt hus fran
Alvsbyhus. Projektet ansags lonsamt med finansiering via Kickstarter da det kravs en
forsaljning av 11 stycken hobbithus for att na break-even. En forsaljning av 15
stycken hobbithus racker for att uppna en vinstmarginal pa 5 % och en vinst pa 1,9
miljoner kronor. Slutsatsen visade att det gar att bedéma lonsamheten av ett
fastighetsprojekt vid idéstadiet med hjalp av en heldatoriserad l6nsamhetsprocess.
Slutpriset for hobbithuset blev 3,1 miljoner kronor inklusive moms, vilket blir 31 000
kronor per kvadratmeter vilket kan jamforas med ett projekt pa Musko dar ett
hobbithus pa 60 kvadratmeter kostar 33 333 kronor per kvadratmeter, totalt 2 miljoner
kronor inklusive moms.

Nyckelord:

Ekologisk hobbithus Revit Architecture Bidcon Excel I6nsamhetsbeddmnin



Profitability assessment of ecological hobbit houses
Diploma Thesis in the Bachelor Programme
Business Development and Entrepreneurship for Construction and Property
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ABSTRACT

The report is researching if a computerized process can determine if a property
development is profitability at an idea stage. The computer programs that is used is
3D-modelling Revit Architecture, construction quantification program Bidcon and
calculation program Excel. The research is conducted because the author wants to
create a residential area of ecological hobbit houses after graduating from Chalmers
University of Technology and in that way test at an idea stage if it is profitable to
create a residential area of ecological hobbit houses. The methodology that has been
chosen is Design Science Research. The methodology is a research about innovative
IT-artifacts (items created by man, for example computer programs) that shall solve
an organizational problem that is not yet solved or give alternatives on more efficient
solutions. The workflow was to first create a hobbit house 3D-model in Revit
Architecture, then create from it a schedule of quantities in Bidcon together with the
module Miljoprofil and last, calculate an income statement, cash flow statement and a
balance sheet in Excel. After that the workflow was completed, another 3d-model was
made, but with a smaller living area on 100 square meters instead of 206 square
meters and with Alvsbyhus house model Idun as the plan for the 3D-model. What's
included in Idun was taken into the calculations. The project was profitable if the
financing could be succeeded through Kickstarter. It made the break-even point of 11
sales of hobbit houses. A sale of 15 hobbit houses was sufficient to reach a profit
margin of 5 % and a profit of 1,9 million SEK. The conclusion showed that a
computerized process can determine if a property development is profitability at an
idea stage. The final price for the hobbit house landed on 3,1 million SEK VAT
included, which is 31 000 SEK per square meter. This can be compared to a hobbit
house at Musko that is 60 square meter large and cost 33 333 SEK per square meter, a
total of 2 million SEK VAT included.

Key words:

Ecological hobbit house Revit Architecture Bidcon Excel profitability assessment
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Forord

Anda sedan &r 2007 har jag velat skapa ekologiska hobbithus d& jag pa kursen
"Staden och framtiden” pa gymnasiet fick reda pa en person i Wales som hade byggt
ett hobbithus. Efter det var jag beslutad att pa nagot satt skapa och sélja ekologiska
hobbithus. Det ar skalet till varfor jag borjade studera pa “Affarsutveckling och
entreprendrskap inom byggteknik” pa Chalmers Tekniska Hogskola. For att fa den
nodvandiga kunskapen om hur man ska gora for att lyckas med ett sddant projekt. Jag
valde detta examensarbete for att en gang for alla underséka med hjélp av dagens
datateknik om det gar att tjana pengar pa att bygga ekologiska hobbithus. Jag vill
tacka min handledare Bérje Westerdahl som har hjélpt mig oerhdrt mycket med arbete
och som jag hade turen att fa jobba med innan han gar i pension. Jag vill dven tacka
Mikael Viklund Tallgren, Ingemar Segerholm och Anna Nystrom Claesson som har
hjalpt mig i skolan. Det har varit optimalt att fa gora detta som ett exjobb och som
knyter ihop min tid héar pa Chalmers pa ett ypperligt sétt.

Goteborg maj 2014,

Pontus Jakobsson
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1 Introduktion

1.1 Bakgrund

Idag kan en produktionskalkyl av ett nytt bostadsomrade goras med hjalp av en
datoriserad process. Dock enligt fastighetsutvecklarna Peter Lindberg® pd Akuro
Fastighetsutveckling samt Anders Tojkander? p& NCC Property Development ar det
inte en vanlig metod i branschen. Den vanligaste metoden enligt dem &r att grovt
kalkylera kostnaden av en fastighetsutvecklingsidé i dataprogrammet Excel med
innehallande fardiga kostnadsposter. Aven jamfora med tidigare projekt hur mycket
de kostade och gora en lénsamhetsbedomning utifran det. De anvéander sig av en
datoriserad process vid senare skeden, efter att Ionsamhetenskalkylen &r klar. Darfor
att de inte alltid har alla detaljer klara och anser inte att det &r det effektivaste séttet att
uppskatta kostnader. Dock blir kostnaderna ungeférliga och stdmmer aldrig med vad
den slutliga kostnaden blir.

Fragan ar om en datoriserad process ar en anvandbar metod och som kan uppskatta
kostnader mer exakt vid tidiga ideskeden eller om det krédvs mer utveckling av
programmen for att fastighetsutvecklarna skulle vilja anvanda denna metod?

Fragan undersoks darfor att forfattaren vill skapa ett bostadsomrade av ekologiska
hobbithus efter avslutat utbildning pa Chalmers Tekniska Hogskola.

Vad ar ett hobbithus?

Hobbithus kommer fran Tolkiens bocker om fantasyvarlden Midgard, mer ként idag
fran filmerna "The Hobbit” och ”Sagan om Ringen”. Hobbithus ser ut som en grén
kulle och ar nastan det férutom att den har runda dorrar, fénster och en skorsten som
sticker upp.

Figur 1: Hobbithus skapad i Sketchup av Pontus Jakobsson

! peter Lindberg (Fastighetsutvecklare, Akuro) intervjuad av férfattaren den 5 februari 2014.

2 Anders Tojkander (Fastighetsutvecklare, NCC Property Development) intervjuad av forfattaren den 5
februari 2014.
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Med andra ord &r det en bostad i en kulle som kan ses pa bilden har ovanfor. Ett
hobbithus har andra utmaningar an vad ett smahus med sadeltak har da ett hobbithuset
ska klara av att ha ett tak med jord och grés pa och leda bort vatten samt fukt som
samlar sig i jorden som finns pa taket. Den ska dven klara av att manniskor utfor olika
aktiviteter sa som till exempel springa, hoppa och leka pa taket. Aktiviteterna skapar
laster som taket maste klara av, men ska dven klara av extra laster fran den
vattenfyllda jorden. For att klara av dessa laster kravs en hallbar konstruktion som
ocksa ska vara rund for att uppfylla kravet pa det kulliknade utseendet.

For att kunna se om det finns lonsamhet i ett sadant projekt, vill forfattaren ha en sa
realistisk l6nsamhetsbedémning som mdojligt med hjélp av den senaste tekniken.
Darfor undersoker rapporten om det gar att anvanda sig av en datoriserad process for
att fa fram en realistisk produktionskalkyl i idéstadiet som raknar med ekologiska
byggmaterial for att sedan i en lonsamhetskalkyl avgéra om projektet &r vart att satsa
pa. Dataprogrammen som kommer att anvandas ar 3D-modelleringsprogrammet Revit
Architecture, byggkalkylprogrammet Bidcon och beréakningsprogrammet Excel.

Det forsta programmet ar Revit Architecture som &r ett 3D-modelleringprogram med
syfte att skapa byggnader, vilket gar under kategoring Building Information
Modelling, forkortat BIM. Det &r foretaget Autodesk som utvecklar programmet och
med hjalp av Revit kan en byggnad modelleras fran grunden och utifran det skapa
fardiga ritningar. Revit har funnits sedan 1997 da Charles River Software grundades
och skapade programmet. Sedan ar 2000 bytte foretaget namnet till Revit och ar 2002
koptes Revit av Autodesk, vilket &ar foretaget som utvecklar programmet idag (The
History of Revit- The Future of Design, 2007). | Nordamerika anvandes ar 2012 BIM
till 71 % av foretagen inom arkitektur, ingenjor och byggindustrin. Detta &r en 6kning
av 43% fran ar 2007 da det var 28 % av foretagen som anvande BIM i deras projekt
ar 2007 (Smart Market Report, 2012). Detta betyder att BIM anvands till en stor del
och inte &r helt nytt, dock som tidigare ndmnts anvénds BIM i ett senare skede.

Det andra programmet &r Bidcon som ar ett kalkylprogram som har fardiga recept pa
vad olika byggmaterial kostar samt vad arbetskraftkostnaden for att exempelvis sétta
upp en vagg ar och anvands mest av byggentreprendrer for att snabbt fa uppskattning
av vad ett byggprojekt skulle kunna kosta. Enligt Peter Lindberg® anvands inte
Bidcon ofta av fastighetsutvecklare, da det kraver mer detaljer for att uppskatta
kostnader. Bidcon har ett tilldgg som heter Miljoprofil som ger miljéinformation
angaende byggmaterialen som finns i programmet. Detta for att fa en snabb overblick
over miljopaverkan som varje byggmaterial har. Bidcon ar skapat av foretaget
Consultec som grundades 1974. Ar 2008 skapades datorprogrammet Bidcon och
utvecklats sedan dess (Consultec, 2013).

Det tredje programmet &r Excel som dr skapat av Microsoft och det ar ett som kan
anvandas till att skapa tabeller, analysera och berdkna data. Den kan till exempel
automatiskt berdkna summorna av tal som satts in i programmet. FOr rapportens

® Peter Lindberg (Fastighetsutvecklare, Akuro) intervjuad av forfattaren den 5 februari 2014.
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undersokning kommer den att anvandas for att skapa ekonomiska rapporter och
berdkningar.

Genom att modellera i Revit Architecture kommer méngdningen att skapas och som
kravs for att gora en produktionskalkyl i Bidcon. Pa det sattet ska en
produktionskalkyl skapas och sedan anvandas i en lI6nsamhetskalkyl i Excel.

Foérutom att anvanda 3D-modeller i en Iénsamhetskalkyl kan en datoriserad process
innebéra fler fordelar. Till exempel om en helt datoriserad process kan goras, fran
planering till utférande, sa skulle en sa kallad 3D-printer vara intressant for att
effektivt utfora byggnation. En 3D-printer skulle kunna utféra hela byggnationen av
en byggnad genom att spruta eller pumpa ut betong exakt déar det ska vara (Mail
Online, 2012).

En annan foérdel med en datoriserad process med 3D-modellering, ar att vid
forsaljning av en idé, kan idén visuellt presenteras genom att en modell kan ses ur ett
forsta persons perspektiv. Till exempel kan en person med hjalp av Virtual Reality-
glaségon, inkopplade i en dator, se som om personen vore i 3D-byggnaden. Om
personen vrider pa huvudet, sa foljer kameran med i programmet (Oculus VR, 2014).

Figur 2: Oculus VR glaségon (Tempelton, 2013).

1.2 Problem

Vid idén av en fastighetsutveckling, ar den mest anvanda metoden av
fastighetsutvecklare att anvanda sig av kostnadsposter i Excel samt jamféra med
tidigare projekt for att grovt uppskatta kostnader och l6nsamhet. Dessa uppskattningar
blir alltid ungefarliga och det ar svart att fa fram exakta kostnader. ldag finns det
dataprogram som kan 3D-modellera byggnader och som kan ge mangder i
kalkylprogrammet. Dessa anvands inte vanligen i fastighetsutvecklingsbranschen pa
grund att det inte gar tillrackligt snabbt att fa fram kostnadsuppskattningarna, samt
kraver detaljer som kan saknas vid det idéskedet. Aven att snabbt kunna fa fram en
kostnadsuppskattning av ekologiska byggmaterial saknas. Ar dagens datateknik
tillracklig for att fastighetsutvecklare skulle pa ett effektivt och anvandbart sétt kunna
fa fram annu sékrare uppskattningar av kostnader och lonsamhet?
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1.3  Syfte

Syftet med rapporten &r att undersfka hur l&tt processen ar for att ta fram en
produktionskalkyl som har tagits fram via datorprogrammen Revit Architecture och
Bidcon &r vid en I6nsamhetsbeddmning av en fastighetsutveckling.

1.4  Fragestallning

o Ar dagens datateknik tillracklig for att fastighetsutvecklare skulle kunna pa ett
effektivt och anvandbart satt fa fram realistiska uppskattningar av kostnader
och l6nsamhet vid idéstadiet?

o Ar Miljoprofil till Bidcon tillracklig for att kunna snabbt bedéma om
byggmaterial &r ekologiska?

e Kan hobbithus-projektet bedémas vid idéstadie med en I6nsamhetskalkyl?

o Ar hobbithus-projektet I6nsamt?

1.5 Avgransningar

Rapporten avgrénsar sig till att berdkna ett ekologiskt hobbithus som ett
referensprojekt for undersokningen av datorprogrammen. Hobbithuset kommer att
designas av forfattaren och baserar sig pa krav fran Boverkets Byggregler samt
resultat fran en marknadsundersokning angaende vilket pris ett hobbithus pa 100
kvadratmeter rimligt bor ha.

1.6 Metod
1.6.1 Metodik

Metodiken som har valts for denna undersékning dr Design Science Research.
Metodiken innebar en undersokning av innovativa IT- artefakter (féremal skapade av
méanniskor, exempelvis datorprogram) som ska l6sa ett identifierat organisationellt
problem som annu inte 16st eller ge alternativ pa effektivare l1osningar. Denna metod
ar vanlig for att utvardera hur val datorprogram anvands och hur effektiva de ar i
forhallandet till vilket syfte de anvands for. Som figur 2 visar skapas forst
programmet i “Design” fasen och sedan testas och utvarderas den i “Test
Alternatives” (Hevner, et al., 2004).

Generate
Design ~
/ Alternatives \
Test Alternatives /
H

Against

Requirements/Constraints

Figur 3: Bild som visar testcykeln (Hevner, et al., 2004).
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Denna rapports undersokning anvander sig av datorprogrammen Revit Architecture,
Bidcon med inriktning Miljoprofil och Excel. Att arbeta i dessa program har gjorts
tidigare av forfattaren genom sin utbildning ”Affarsutveckling och entreprenorskap
inom Byggteknik” pa Chalmers Tekniska Hogskola. Vilket medfor varfér forfattaren
kan skapa modeller i Revit Architecture, mangda i Bidcon och berakna i Excel.

Produktionskalkylen kommer sedan att jamféras med liknande ekologiska
smahusprojekt med sagodesign, till exempel hobbithuset pd Muskéd i Stockholm
(Drémgarden, 2014).

1.6.2  Lista Over intervjuade personer:

e Anna Nystrom Claesson (Universitetsadjunkt, Energi och Miljo, Chalmers)
intervjuad av forfattaren den 12 februari 2014.

e Ann-Katrin Christiansson (Saljare, Alvsbyhus Goteborg) intervjuad av
forfattaren den 16 april 2014.

e Anders Tojkander (Fastighetsutvecklare, NCC Property Development)
intervjuad av forfattaren den 5 februari 2014

e Alex Mench (deldgare och designer, Solaleya, Oakland) intervjuad av
forfattaren den 6 maj 2014.

e Borje Westerdahl (Tekniklektor, Construction Management, Chalmers)
intervjuad av forfattaren den 3 april 2014.

e Ingemar Segerholm (Universitetslektor, Byggnadsteknologi, Chalmers)
intervjuad av forfattaren den 10 april 2014.

e Michael Johansson (VD och forsaljning, Soderport AB) intervjuad av
forfattaren den 9 maj 2014.

e Mikael Viklund Tallgren (Forskningsingenjér, Construction Management,
Chalmers) intervjuad av forfattaren den 28 februari 2014.

e Peter Lindberg (Fastighetsutvecklare, Akuro) intervjuad av forfattaren den 5
februari 2014.

1.6.3 Enkatunderstkning

En enkatsundersokning har gjorts av forfattaren dar 38 studenter pa Goteborgs
Universitet pa “Samhallsvetenskapligt miljovetarprogrammet” fick svara pa fragor
angaende ekologiska hobbithus. Varfor studenter fran “Samhallsvetenskapligt
miljovetarprogrammet” valdes ar for att de passar in pa den ekologiska delen av
malgrupp. Da de laser om miljo ar det redan intresserade av miljo och da troligtvis
ekologiska smahus, vilket leder till fragan hur intresserade de &r av hobbithus. |
sammanstéllningen av enkatundersokningen ansag majoriteten att ett rimligt pris for
ett ekologiskt boende pa 100 kvadratmeter &r tva miljoner kronor inklusive moms (Se
bilaga 7.14).
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1.6.4 Arbetsgang
1. Modellera ett hus i Revit Architecture sa detaljerat som mojligt.

2. Utga fran Revitmodellen, och fora in mangder manuellt in i Bidcon. Vélja
material som enligt Bidcon Miljoprofil & mest ekologiska. Sedan manuellt
andra dar det behovs for att fa sa korrekt berakning som mojligt.

3. Om det behdvs, lagga in manuella kostnadsuppgifter i Excel dar det saknas i
Bidcon (gora olika nivaer, jamfora priset).

5. Berékna i programmet Excel fram vinst f0r byggforetaget som utfor
byggnationen, vinst for fastighetsholaget och krav pa avkastning for
investerare.

6. Sammanstalla allting for att komma fram till ett pris.
7. Bedtma om det ar en tillforlitlig Ionsamhetsbedémning.

8. Sammanstalla arbetet i en rapport samt forbereda presentation av rapporten.

Bidcon 7 Ai-'

Mndellera\ / Mingda \ BEFéikn\

Figur 4: Undersokningsprocessen av programmen.
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2 Arbetsgang i datorprogram

2.1  Aktivitet 1: Revit Architecture

Figur 5: Revit Architecture program logotyp (Autodesk, 2014).

Den forsta aktiviten som genomfordes var att modellera ett hobbithus i Revit
Architecture. Detta for att modellen skulle anvandas for att méngdas i Bidcon. Det
forsta som gjordes var att skapa ett smahus som uppfyllde Boverkets Byggregler,
vilket ar krav pa till exempel tillganglighet, vilka utrymmen som ska finnas, hur
manga garderober som bor finnas beroende pa antalet hushallsmedlemmar. Detta
uppfylldes, men da hobbithuset vander sig till en specifik malgrupp, med efterfragan
pa saker som ar kopplade till forestallningen av ett hobbithus, lades dven ett extra
koksforrad samt en murspisar till i modellen. Koksforradet ar en central del i "The
Hobbit” filmen, dar bland annat huvudpersonen i filmen, hobbiten Bilbo, far ovéantat
dvargbesok och dar koksforradet sedan rensas pa mat av dessa dvargar. For att
efterlikna hobbithuset fran "The Hobbit” sa mycket som mojligt byggs aven ett
koksforrad. Framsidan och baksidan av hobbithuset &r raka, da det &r tanken att en
ytterdorr pa framsidan ska finnas, samt en ytterdorr till baksidan av huset sa att de
boende enkelt kan na en eventuell tradgard eller en uteplats.

Da hobbithuset ar utformat som en kulle, skall &ven anvandare av smahuset kunna ga
pa taket utan att taket riskerar att falla ihop, eller att de riskerar att ramla och skada
sig. For att f4 en mindre hojd mellan marken och dar taket ar som hogst, sanktes
modellen ned 500 millimeter. Formen pa planlésningen blev rektangular och den
totala bostadsytan blev 160 kvadratmeter.
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Figur 6: Planlésning fér 160 kvadratmeter bostadsyta.

Vid det forsta stadiet sag modellen ut som en kartong med fyra raka vaggar utan lock.

Figur 7: 3D-modell med vaggar.
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Nésta steg var att skapa det kulliknande taket. Funktioner som redan finns i Revit nar
det géller att skapa olika typer av tak &r till exempel sadeltak, platta tak, valmat
sadeltak och mansardtak. Ett kulliknande tak finns inte som en fardig funktion. Forst
gjordes ett tak som var platt. Efter det placerades punkter ut pa taket som sedan kunde
andras i hojd, kallat "modify sub-element”. Detta resulterade i ett tak som liknande en
igelkotte.

Figur 8: Igelkott liknande tak.

Den kulliknande utseende som efterstavades gick inte att uppnd. Problemet
undersoktes genom att studera guider om Revit Architecture, men utan framgang. En
l6sning kom sedan frdn Mikael Viklund Tallgren*® som jobbar pd Construction
Management. Mikael har jobbat mycket med Revit Architecture och kom saledes
fram till en 16sning. Genom att rita linjer med punkter utsatta med jamna mellanrum
och sétta ut sadana linjer parallellt mellan varandra, sa kunde en solid massa skapas
som hade en valdigt rund form.

Figur 9: Revit familj av linjer med punkter.

* Mikael Viklund Tallgren (Forskningsingenjor, Construction Management, Chalmers) intervjuad av
forfattaren den 28 februari 2014.

CHALMERS Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2014:92 9



Figur 10: Solid Revit familj.

Massan kunde sedan laggas éver modellen och justeras sa att det lag som en kulle
over smahuset. En likande massa skapades och formades till en kulliknande tak.

Det uppstod dock vissa komplikationer. For att till exempel vaggar ska kunna kopplas
ihop med tak, sa maste taket vara ett tak. For den kulliknande massan som skapades,
gick det inte att gora det till ett tak da den hade for komplicerad form. Revit
accepterar att den gjordes som en vagg istallet. Da forloras de funktionerna som
underlattar arbetet avsevart. Da ingen lésning hittades fick massan bli en vagg istéllet
for ett tak. For att fa det kulliknande utseendet sa exakt som efterstravades kravdes
mycket tid och kravdes att &ndringar gjordes kontinuerligt. Ibland ville inte Revit
skapa en solid massa av linjerna som skapades, beroende pa komplex form som skulle
skapas. Detta gjordes till en tidskravande process da det inte gick att veta pa férhand
om Revit skulle kunna skapa en massa av linjerna och de justeringar som gjordes.
Efter mycket tid sa skapades en kulliknande tak som nastan var Kklart.

Figur 11: Borjan till kulliknande tak.

Da taket egentligen ar en vagg enligt Revit, sa var yttervaggarna samt innervaggarna
tvungna att justeras manuellt for att passa ihop med taket. Detta resulterade i vaggar
som passade ihop pa vissa stallen, men inte dverallt. Det kan ses glipor mellan till
exempel innervaggar och yttervaggar. Det enda som saknades efter dessa justeringar,
var fonster och gangvag. Pa fram och baksidan var det inga problem med fonster, men
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pa kortsidorna blev det glapp mellan fonster och vagg. Da fonster ar instéllda pa att
anpassa sig efter en rak vagg och inte en kull formad, blir det glapp.

Figur 12: Glapp mellan fonster och végg.

Da en I6sning inte hittades kontaktades Mikael Viklund Tallgren, men ingen l6sning
kunde skapas. Justeringar gjordes for att underldtta nar taket skapades, altanen togs
bort och hela smahuset blev rektangular i formen. Dock efter att taket var klart, togs
yttervaggarna pa kortsidorna bort och gréstaket ersatte dessa. Golvytan anpassades till
dar taket/vaggen slutade och det resulterade i en 6kning av bostadsytan, med 46
kvadratmeter. Totalt blev bostadsytan 206 kvadratmeter.

Figur 13: Slutresultat av hobbithus 3D-modell.
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2.2  Aktivitet 2: Bidcon med inriktning Miljoprofil

Bidcon

Figur 14: Bidcon program logotyp (Consultec, 2013).

Den andra aktiviteten som genomfordes var att mangda i Bidcon. For att veta vad som
skulle tas med i méngdberékningen innehavs tidigare kunskaper av forfattaren genom
utbildningen som kompletterades genom att radfraga Borje Westerdahl® samt Ingemar
Segerholm®. Borje Westerdahl radfragades inom hur Bidcon anvands for att fi en
korrekt méangdning. Ingen hallfasthetsberakning har gjorts da det inte ar syftet med
denna rapport, men for att fa en realistisk mangdning radfragades Ingemar Segerholm
om hur konstruktionen bor se ut for att halla de eventuella laster som uppkommer. Da
hobbithuset ska vara ekologiskt sa anvands Miljoprofilen vid varje val av
byggmaterial for att se vilken miljopaverkan den gor och om det finns nagra andra
alternativ som ar battre ur miljosynpunkt. Efter att frdgat Anna Nystrém Claesson’
som jobbar pa Chalmers som universitetsadjunkt pa avdelningen Energi och Miljo
anser att Miljoprofilen ger en overskadlig blick éver miljopaverkan fran olika
byggmaterial, men att det endast &r ytligt och om en sékrare beddmning ska ske kravs
andra kallor. Da denna undersokning sker pa idéstadiet av en fastighetsutveckling,
racker det med Miljoprofilens radgivning for att avgora vilka byggmaterial som ar
ekologiska. Vid nésta stadie hade det inte rackt. Hobbithuset &r dimensionerat att vara
ett passivhus for att minimera energiférbrukning och dirmed bli mer ekologisk. Aven
ska ekologiska byggmaterial véljas och dessa kommer att véljas utifran Miljoprofilens
rekommendationer.

5 Bérje Westerdahl (Tekniklektor, Construction Management, Chalmers) intervjuad av forfattaren den 3
april 2014.

® Ingemar Segerholm (Universitetslektor, Byggnadsteknologi, Chalmers) intervjuad av férfattaren den
10 april 2014.

" Anna Nystrém Claesson (Universitetsadjunkt, Energi och Miljd, Chalmers) intervjuad av forfattaren
den 12 februari 2014.
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5% BidCon BYGG/ANLAGGNING - Hobbithus U —

Arkiv Redigera Projekt Verktyg Grundregister Fénster

‘Dm"rﬂ

~EXL% o5 ¥ B

DWW BBF

kit HOBBIT~1 - Nettokalkyl

|Inget systernfilter

EI | |Elen'amning ﬂ|

|Elenémning ﬂ|

BD Bendmning Méngd | Enh |5 % Eﬂf;f;‘%' "‘[E'fur't]f” [tinglgnh] [
902 828

; 14 Dréneringsledning vid byggnad h=1800 med 100 mm

grundisolering 70.0m 04,61 B2 272 0.750
2 |24 Grundkonstruktioner
3 Gjuten kantbalk med L-element 70,0 m1 464,85 32540 0.329
4 |27 Platta pa mark
b |solerat betonggoly fdr lagenergi- och passivhus 205.4 me 730,62 150040
6 |31 wvaggar
7 Yitervagg passivhus - utvandig panel 27,0/m2 955,28 2h 743 2,010
& |63 |Innervaggar
9 GO 120495 (600) 2-2 M30 (barande Waggtyp GD 117) 160.0/me 455,43 72870 0.895
10 |55 Fanster f dirrar f partier / portar
11 Oppningsbart finster awv trd i trafasad 17.0 st 4234,33 73004 3422
12 |45 Oppningskomplettering { takluckor
13 Takfdnster 1.00st 537831 5378 3.217
14 Prefab skarsten av pimpsten 440x800. tvé rokkanaler 3.0 ml 3 400,00 10200 1.300
16 |16 Géngyia- grus 32.0/m? 0.00 0 0.000

Figur 15: Miljoprofilen nas via fjarilen.
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Arkiv Redigera Bokmarke Alternativ Hjalp

Skriv ut |

Hem | 86k | <«Bakét | Ordlista | Tidigare |

Uppslagsbok - Miljo

Allmé@n miljékunskap

Hallbar utvecklin
De stora miljdhoten
Avfall och kretslopp

Energi

Material och resurser
Bygagmaterial och byggvaror
Féarger - ytbehandlingar
Plaster
Gummi - Elastomerer

Transporter Lim
Jord- och skogsbruk Elekironik

Forpackningar
Transporter - Arbetsmaskiner

Miljoarbete i byggbranschen
Milipvanligt byggande
Siuka hus QOrdlista
Bvag- och rivningsavfall

Arbetsmilipplan ®
Miliokonsekvensbeskrivning

Internetlankar

Om Uppslagsbok - Miljg

© Consultec ByggProgram AB L

Figur 16: Startsidan av Miljoprofilen.
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Arkiv Redigera Bokmarke Alternativ Hjalp

Sheriv ut ‘ Hem | Sk |<(ﬁaké| ‘ Ordlista | Tidigare ‘
=> Byggmaterial och ror >
Massivt tra
Allmént:

Tra anvands som konstruktionsmaterial, bekladnader saval inomhus som utomhus, inredningar, mobler mm. De vanligast forekommand
inredningar och golv mm_ | mobler framst utemabler ar det vanligt med tropiska traslag t ex teak och liknande traslag

Massivt tra.
(Foto: bigfoto.com)

Miljpaverkan vid tillverkning:

Skogsbruksmetoderna har diskuterats och kritiserats bl a for anvéndandet av kvévegidsling och bekampningsmedel t ex permetrin och
artspecifika biotoper. Detta trots att ekasystem med stor biologisk mangfald ofta har béattre motstandskraft mot t ex insektsangrepp an &
ge vika for plantage av mer lonsamma tradslag t ex gran och furu. Metoden med slutawerkningar och kalhyggen ar ocksa omdebatters
sydsvenska lovskogar och fialinara skogar. Andelen skogsmark okar idag pa bekostnad av jordbruksmarken. Nedlaggning av gamla od

Figur 17: Information om miljopaverkan av massivt tra.

Forsta byggnadsdelen som berdknades var draneringsledning vilket behdvs for att
vatten inte ska orsaka fuktskador och mangden som lades ar lika mycket som
byggnadens omkrets ar lang. Till grunden tillsattes en gjuten kantbalk med L-element
vilket dven den har samma méngd som omkretsen av byggnaden. Tredje byggdelen
var platta pa mark, ett isolerat betonggolv anpassat for passivhus vilket berdknades
genom att i Revit markera plattan som lag under modellen som da visade arean av
plattan. Miljopaverkan for ett betonggolv ar pataglig da det kraver mycket energi vid
tillverkning, slépper ut stora méngder koldioxid samt anvénder sig av dndliga resurser
av till exempel kalksten. Ett alternativ som Miljoprofilen féreslog var natursten, vilket
skulle ha valts om det hade funnits i programmet. Da det inte fanns ett alternativ till
betonggolvet, valdes den anda sa att korrekta kostnadsuppgifter kommer med och da
har i atanke att val av natursten troligtvis skulle ha lett till hogre kostnader. Fjarde
byggdelen var passivhusyttervaggar, som da beraknades utifran fram och baksidan av
Revit-modellen. For att fa fram méngden yttervaggar skapades en vaggforteckning i
Revit dar programmet automatiskt tog fram vilken mangd i kvadratmeter som fanns.
Femte byggdelen var innervaggarna dar mangden som kravdes togs fram pa samma
sétt som yttervaggarna, genom en vaggforteckning skapad i Revit. For att forsékra sig
att konstruktionen skulle kunna halla for de hallfasthets krav som finns, valdes
barande innervaggar. Aven da det kanske inte kravs, medfor det ytterligare kostnader
vilket &r bra da det skapas marginal.

Sjatte byggdelen var standardfonster med traramar vilket beraknades utifran antalet
fonster som finns i modellen. Sjunde byggdelen var en rokkanal vilket krévs till
murspisaren som finns i modellen. Attonde var géngytor som leder fram till
ytterdorrarna. De berdknades genom att markeras i Revit sa kom det fram information
pa hur stor volym de krévdes. Nionde byggdelen var koksutrustning dar det finns ett
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standardpaket i Bidcon innehallandes bland annat frys, kyl, elspis och flakt. Tionde
byggdelen var koksinredning vilket ocksa liknas av ett standardpaket innehallandes
bland annat koksbéankar och koksskap. Elfte byggdelen var garderober samt stadskap,
vilket beraknades utifran antalet som finns i modellen. Tolfte byggdelen som lades in
var tragolv, vilket beraknades genom att markera plattan som lag under modellen som
da visade ytan av plattan. Trettonde byggdelen var badrumsutrustning vilket var en
standardpaket for badrum. D& modellen har tva badrum, valdes tva badrumspaket i
Bidcon. Fjortonde byggdelen var innerdorrar, dar det berdknades hur manga
innerdorrar som fanns i modellen och lades sedan in antalet i Bidcon. For att vara sa
detaljerad som mojligt och fa med s manga byggnadskostnader som mojligt, togs
aven ramplister med. Detta var den femtonde byggdelen dar mangden ramplister som
kravdes behovdes en mer manuell berdkning. Da det inte kravs ramplister éverallt vid
vaggarna i huset pa grund av bland annat koksutrustning, sa mattes det manuellt i
Reuvit.

Den sextonde och sista byggdelen var det kulliknande taket. Da det inte finns en
fardig byggdel som heter “hobbithustak” sa var det tvunget att modifiera en
takbyggdel att motsvara utseendet och kostnader med ett runt gréstak. For att aven fa
med hur ett sadant tak ska kunna halla for anvéandare att ga pa, radfragades speciellt
Ingemar Segerholm? i denna frdga. Resultatet av rddfragningen var att lagga pé extra
isolering, dukar, grus, jord och grés. Under sjalva konstruktionen lades det in
limtrabalkar. Dessa limtrabalkar motsvarar sa att det skulle kunna vara majligt att ga
pa taket och aven fa den runda konstruktionen. Limtrabalkarna mangdades genom att
ta langden av taket samt det antal limtrabalkar som kravs enligt Ingemar for att
uppréatthalla den. Ingen hallfasthetsberakning gjordes da det inte ar syftet med denna
rapport, men kostnaderna ska motsvara de kostnader som troligtvis uppstar vid en
konstruktion som denna. Limtrabalkar bestar av trda samt lim. Trad anses av
Miljoprofilen som ett byggmaterial med lag miljopaverkan, men limmet anses dock
ha hdg miljopaverkan och kan ge ifran sig giftig emissioner. Detta &r inte det mest
ekologiska valet, men pa brist av alternativ valdes limtrabalkar anda.

® Ingemar Segerholm (Universitetslektor, Byggnadsteknologi, Chalmers) intervjuad av férfattaren den
10 april 2014.
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Benamning

Draneringsledning vid byggnad h=1800 med 100 mm
grundisolering

Grundkonstruktioner

Gjuten kantbalk med L-element

Platta pa mark

lsolerat hetonggoby f6r lAgenergi- och passivhus
Yaggar

“rttervagg passivhus - ubvandig panel
Innervaggar

GO 120795 (600) 2-2 M30 (barande Wagotyp GD 117)
Fonster / dorrar / partier § portar
Oppringshar finster av trd i trafasad
Oppningskomplettering { takluckor
Takfonster

Prefab skorsten av pimpsten 440x800, twa rokkanaler
Gangyta - grus

Yitvaror

K.oksutrustning, standard

Skap och inredningssnickerier
Foksinredning (standard)

Garderab + stad

Garderab

“itskikt golv / trappor

iskikt, tragoly pa betong

Rumskomplettering ovrigt
Badrumsutrustning, bostader

Invandiga dorrar / glaspartier

Innerdarr ([gammal standard allmoge)

Toalett innerdarr (gammal standard allmage)
Liusramplist, rak, malad

Komplettering vindshjalklag for lagenergihus
Siterdarr awv tra

Figur 18: Lista 6ver alla byggdelar som valts till hobbithuset.
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tangd | Enh

0.0 m
0.0 m
2054 m2
27.0 m2
1600 m2
17.0 st
1.0 st
3.0 ml
32.0/me
1.0 st
1.0 st
1.0 st
7.0 5t
206.0 m2
2.0 st
7.0 st
2.0 st
180.0 m1

296,00 mz
1.0 st
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o) ElmEmam Mangd | Enh Material | Material Tid _Tld UE UE  |Mettopris |Mettopris|  A-pris
[krfenh] | [kr-tof]  [tim/enh] ftim-tot]| [krfenh] | [ketot] | [kefenh] | [ke-tof] [kr-tot]
902 528 919 356510 1630112 1630112

1 14 |Draneringsledning vid byggnad h=1800 med 100 mm

grundisolering 70.00m 864,61 B2 272 0,750 53 0.00 0 1606 112403 112403
2 |24 |Grundkenstruktioner
3 Gjuten kantbalk med L-element 70.0/m1 46485 32540 0.329 23 1423 1000 601 42065 42065
4 |27 Platta pa mark
5 Isolerat betonggolv fér 13genergi- och passivhus 2054 m2 73062 150040 0.390 80 121,00 24848 998 204544 204544
6 |31 Vaggar
7 ‘Yiervagg passivhus - utvandig panel 27.0 m2 965,28 28 793 2.010 54 0.00 0 1699 464673 45872
] 63 Innervaggar
k] GO 120795 (B00) 2-2 M30 (barande Vaggtyp GD 117) 160.0 m2 455,43 72870 0.895 143 0.00 0 787 125854 125853
10 |55 Fénster f darrar f partier / portar
11 Oppningshart fingter av tré i tréfasad 17.0 st 429433 73004 3422 5 0,00 0 G560 894526 94526
12 |45 Oppningskomplettering / takluckor
13 Takfdnster 1.0 5t 5378.31 5378 1217 3 25340 253 5822 6§22 5822
14 Prefab skarsten aw pimpsten 440x800, tvé rikkanaler 3.0ml [ 340000 10200 1.300 4 0.oo 0 3881 11643 11643
15 |16 Géngyta-grus 32.0 m2 0.0o 0 0.000 141.00 4512 141 4512 4512
16 |76 Vitvaror
17 Kaksutrustning, standard 1.0st |4116285 41163 5.240 5 0.00 0 43102 43102 43102
18 |77 Skép och inredningssnickerier
14 Kiksinredning (standard) 1.0st  [15449.04 15449 10,670 11 0,00 0| 19375 1937/ 19375
20 Garderol + stad 1.0 st 3349.90 3350 2,562 3 0.00 0 4294 4294 4294
21 Garderob 7.0 st 157760 11043 1.401 10 0.00 0 2096 14672 14672
22 |72 Ytskikt golv / trappor
23 ‘riskikt, tragolv p& betong 208.0 m2 B4254 132 363 0.400 a2 0.00 0 91 162851 162851
24 |78 Rumskomplettering dvrigt
25 Badrumsutrustning, bostéder 2.0 st 149900 2998 1.460 3 0,00 0 2039 4078 4078
26 |65 Invandiga dirrar / glaspartier
27 Innerddrr {gammal standard allmoge) 7.0 st 210140 14710 1.388 10 0.00 0 2615 18304 18304
28 Toalett innerddrr (garnmal standard allmoge) 2.0 st 2 806,90 5614 1.588 3 0.oo 0 3394 G789 G789
29) Ljusramplist rak, mélad 190.0 m1 43,50 6 265 0.200 38 0,00 0 118 22325 22325
30 |42 Komplettering vindshjalklag fér 1agenargihus 286,0 ma 77543 229526 1.124 333 1101.00 325 896 2282 hK76531 67533
3|55 verddr avtra 1.0 5t 6 261.27 6 251 1510 4 0.00 0 7560 7550 7560

Figur 19: Lista éver alla byggdelar till hobbithuset med mer ingdende information om méangd, tid
och kostnad.

Efter att lagt in mangddata berédknade Bidcon automatiskt slutkostnaden for projektet.
Da Bidcon ar framst amnat for byggentreprenorer saknades bland annat
underentreprendrsarbete sa som VVS, elinstallationer samt maleri och tapetsering.
Aven vinstmarginal byggentreprenérer tar for ett projekt. Vinstmarginalen stalldes in
manuellt i Bidcon och for att reflektera verkliga byggforetags vinstmarginaler, valdes
fyra procent da detta &r en realistiskt vinstmaginal (Skanska, 2013). Anbudssumman
exklusive moms blev 1 985 807 konor.

PROJEKTROSTNAD: 1752 356 kr
Farsakringar ker

Bankgaranti  ker

CENTRALADM/ hdaterial 10 % 90 283 kr
WINST UE/konsult 5% 17 826 kr
Orrkosthader 100% 15 303 | kr

Kollektivioner 10 % 33999 kr

Justering 7B 047 kr

ANBUDSSUMMA EXKL MOMS: 1985 807 |kr

ANBUDSSUMMA INKL MOMS: 2 482 259 |kr

PROJEKTDATA NYCKELTAL

Bruttoarea (BTA) 206 m2 640\ ke m2 4.5 [tirmdmz
Bruttowolym (BT 0 m3 krim3 timim3
Boarea (BOA) 206 me 9 B40|krfm2 4 5[timime

Figur 20: Slutsida som visar anbudsumma for hobbithuset.

For att fa med underentreprendrernas arbeten samt extra kostnader fér murspisar och
en rund Hobbitdorr sa uppfordes en Excel-fil med de extra kostnaderna inlagda.
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Genom sokorden ”produktionskalkyl smahus” pa Google, hittades en mall skapad av
konsumentverket for vad som bor inga vid kop av nyproduktion for ett smahus samt
kostnader andra kostnader som tillkommer (Konsumentverket, 2014). Denna mall
anvandes och modifierades for att fa in Bidcons kostnader, samt lagt till
kostnadsposter for VVS, elinstallationer samt tapetsering (Calcnet, 2014). Aven de
extra kostnaderna for en Hobbitdorr®, murspisar (Kaminexperten, 2014) samt badrum
(Kvik, 2014). Slutsumman for smahusproduktionen blev 3494 189 kronor och

kostnad per kvadratmeter blev 16 962 kronor.

D00~ | LN W M

N B B e B B e e e e e e e e A
S|C|x(=lau&lwmElS e~ alv|&slwinkFio

Dréneringsledning

Gjuten kantbalk med L-element

Platta pa mark, betongolv f6r passivhus

Yttervaggar

Innervaggar

Fonster

Takfénster

Rokkanal skorsten

Gangyta-grus

Koksutrustning

Koksinredning

Garderob+stad

Garderob

Ytskikt, tragolv pa betong

Badrumsutrustning, bostader

Innerdorrar

Toalett innerdorr

Ljusramplist, rak, malad

Komplettering vindsbjilklag for lagenergihus

Ytterdorr av trd

Anbudssumma Bidcon exklusive moms

1 985 807,00 kr

Hobbitdorr

110 000,00 kr

Ovriga badrumskostnader 20 000,00 kr
Murspis 40 000,00 kr
Bergvirme 80 000,00 kr
VVS 705 550,00 kr

Elinstallation

426 832,00 kr

Malning och Tapetsering

126 000,00 kr

Summa produktionskostnad

3 494 189,00 kr

Produktionskostnad per kvadratmeter

16 962,08 kr

Figur 21: Excel-fil med endast produktionskostnader av hobbithuset.

® Michael Johansson (VD och forsaljning, Séderport AB) intervjuad av forfattaren den 9 maj 2014.
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2.3  Aktivitet 3: Excel

Figur 22: Excel program logotyp (Straxx, 2014).

Har berdknas resultatrakning, likviditetsrakning och balansrakning for ett nystartat
foretag. Aven nyckeltal och olika finansieringsformer redovisas.

2.3.1 Resultatrakning

Slutgiltiga aktiviten var att berédkna hur I1énsamt det skulle vara for ett nystartat foretag
att bygg och salja ekologiska hobbithus. FOr att berdkna det gjordes en
resultatrakning, likviditetsrakning samt en balansrakning for de tre forsta aret av ett
nystartat foretag. For att avgora vilka kostnader som skulle finnas med baseras pa
kunskaper fran kursen "Affarsutveckling” som forfattaren har last. De tva storsta
kostnaderna &r salda varorskostnad” och "overheadkostnad”. For att veta hur mycket
"salda varorskostnad” ar gjordes de tva tidigare aktiviteterna, vilket betyder att det ar
under den hdar kostnaden som produktionskostnaden for hobbithuset kommer att
hamna. For att berdkna “overheadkostnaden” antogs kostnader som é&r vanlig for
nystartade foretag sa som hyra av kontor, koép av kontorsmdbler, tjanstebil,
kontorsutrustning, personalléner samt mer.

For att veta hur mycket personalen skulle kosta, uppskattades vilka processer som
skulle férekomma i det nystartade foretaget. Det vill séga aktiviteter som upprepar sig
och skapar varde for foretaget. Dessa processer ar fyra huvudprocesser, en
ledningsprocess samt tre stddprocesser for verksamheten. De fyra huvudprocesserna
ar  Smahusutvecklingsprocess,  Marknadsforingsprocess, ~ Forsaljning  och
Produktionsprocess. Ledningsprocessen kallas for Verksamhetsutveckling och de tre
stddprocesserna ar  Administration, Rekrytering och  Kunskapsutveckling.
Aktiviteterna i varje process uppskattades hur lang tid de tar och utifran vilket yrke
som ska utfora det, sattes I6ner utifran lonestatistik for respektive yrke. Hur dessa
processer uppskattades gjordes av forfattaren genom att tidigare gjort en affarsplan for
ekologiska hobbithus. Med andra ord bedémdes processerna utifran forfattarens egen
uppskattning (for att se narmare pa processerna, se bilaga 7.13).
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.LZ. Marknadsforingsprocess

Val av sméhus Reklam Verkstéllande av
' utformning ’ reklam kampanj
VD VD VD
. Reklambyra .
3 dagar = 24 timmar s . 1 vecka =40 timmar
Séljare ) 1_3 0
1 vecka = 40 timmar e

Figur 23: Illustration éver Marknadsforingsprocessen.

Salda varorskostnad uppgick till cirka 52 miljoner kronor for antagande av 15 stycken
salda hobbithus. Overheadkostnaden uppskattades till cirka 2,3 miljoner kronor.

For att denna verksamhet ska kunna starta upp utgick det fran att en affarsangel
finansierar 70 procent av kapitalbehovet med kravet pa 200 procent avkastning inom
ett ar och att resterande tas som banklan med en ranta pa sex procent. FOr att starta
igang verksamheten kravs ett kapital pa 2,5 miljoner kronor. Da om en affarsangel gar
in med 70 procent, alltsd 1 750 000 kronor och banklan tas med resterande 750 000
kronor. Detta medfor att finansieringskostnaden i slutet av aret blir 3,5 miljoner
kronor for affarsangel samt 45 000 kronor for banklanet. Priset for ett hobbithus lades
pa 4 miljoner kronor och det resulterar i 19 417 kronor per kvadratmeter exklusive
moms. Resultatet for resultatrakningen blev positivt pa cirka 1,3 miljoner kronor.
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Poster: Specifikt for poster: Totalt:

Forsaljning [15™4 000 000] 60 D00 000,00 kr
Salda varorskostnad - B2 412 835,00 kr
Produktionskostnader smahus B2 412 835,00 kr

Bruttoresultat 7 587 165,00 kr
Overheadkostnader - 2302 858.00 kr
Hura av kontor 181 350,00 kr

Inkiopta banster[ Stadning) 10 000,00 kr

Kontorzutrustning [telefoni, farbrukningsvarar] 4164000 kr

Fontorsutrustning [mobler. datorer] 10 &rs livslangd E 000,00 kr

Sturelsearvode [4st) 222 000,00 kr

Lan WD inkl. arbetzgivaravgift ledning 138 tim a0 83700 kr

Lan Ekanomladministration] inkl. arbetsgivaravaift 1092 tim 320 229,00 kr

Projektedars 190 tim B5 003,75 kr

Lon YD inkl. arbetzgivaravgift marknadsforing 184 tim 107 916,00 kr

Ldn saljare rarknadsfaring 40 tim T 730,00 kr

Inkopt tjanst [reklamutfarmning] 40 000,00 kr

fostnad for annongering, marknadsforing och produkter 150 000,00 kr

Saljare BES tim 195 891,00 kr

Projektedare 357 178,50 kr

Arkitekt 178 589,25 kr

Bugaingenjar 133 356,50 kr

Jurist 54 740,00 kr

Besikiningzman 25 024,00 kr

Buggentreprenaor 9 384,00 kr

WS 703800 kr

El 821,00 kr

Tjanstebil elbil avskrivning 10 & 30 000,00 kr

Amortering kr
Andra kostnader

Avgifter For tillstand av verksamheten

Rorelseresultat 5 284 307.00 kr
Icke-rorelseresultat ker
Irvesteringar kr

Farzaljning av tillgangar kr

Walutawaxling kr

Resultat fore skatt och ranta [EBIT]) 5 284 307.00 kr
Netto rantekostnaderfintakt - 3 545 000,00 kr
Bariklan 45 (00,00 kr

Avkasztning finansiar 3500 000,00 kr

Resultat Fore skatt 1739 307,00 kr
Skatt [2222] - 382 647.54 kr
Mettoresultat 1356 659,46 kr

Figur 24: Resultatrakning hobbithus 1, 206 kvadratmeter.

2.3.2 Likviditetsrakning

Efter att

resultatrdkningen hade gjorts,

kunde

likviditetsberakningen borja.

Likviditetsrakningen &r viktig for att se hur mycket startkapital verksamheten
behGver, men dven se sa att den inte lider brist pa likvidamedel i kassan under nagon
av manaderna under aret. Den baserades pa vilka kostnader som fanns i
resultatrakningen, men dven vilket startkapital foretaget far borja med vid aretsstart
samt inbetalningar fran forséljning av hobbithus. For att fa en realistisk tidsram for
likviditetsrakningen, har en genomférandeplan gjorts i affarsplanen dar byggtiden for
hobbithuset har uppskattats till tre manader. Likviditetsherdkningen stracker sig fran
januari till och med december for ar 1, dar det ar planerad semester under juli manad.
Skatt, avkastning och ranta pa banklan betalas i december manad. Aven moms fran
ink6p och forsaljning ar medraknat for att avgora hur mycket moms som staten vill ha
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inbetald. Likviditetsberakningen visar pa att ingen likviditetsbrist uppstar om
utbetalningarna och inbetalningarna sker som planerat.

januari (uppstart)

februari (uppstart) mars (uppstart)

april

agf

Kassa vid periodens borjan - kr 1639 462,68 kr 1389925,36 kr 1061 015,05 kr
Finansiar 1750 000,00 kr

Banklan 750 000,00 kr

Startkapital 50 000,00 kr

Forséljning till kunder - kr - kr

Summa inbe 2550 000,00 kr 1639 462,68 kr 1389 925,36 kr 1061 015,05 kr

Produktionskostnader smahus

Hyra av kontor 15112,50 kr |- 15 112,50 kr |- 15112,50 kr |- 15112,50 kr |-
Inkdpta tjdnster (stadning) 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |-
Kontorsutrustning (telefon, forbrukningsvaror) 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 378545 kr |
Kontorsutrustning {mébler, datorer) 10 ars livslangd 650 000,00 kr

Styrelsearvode (4st) 111 000,00 kr

Lon VD inkl. arbetsgivaravgift ledning 138 tim 7357,91kr |- 735791 kr |- 7357,91kr |- 7 357,91 kr
Lon Ekonom{administration) inkl.arbetsgivaravgift 1092 tim 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr
Projektledare 190 tim 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr
Lon VD inkl. arbetsgivaravgift marknadsfaring 184 tim 9810,55kr |- 9810,55 kr |- 9810,55 kr |- 9810,55 kr |-
L&n s3ljare marknadsfaring 40 tim 1066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1 066,36 kr |-
Inképt tjdnst (reklamutformning) 40 000,00 kr

Kostnad for annonsering, marknadsféring och produkter 150 000,00 kr

Séljare 668 tim 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |-
Projektledare 32470,77 kr |- 32470,77 kr |- 32470,77 kr |- 32470,77 kr |
Arkitekt 59529,75kr |- 59529,75 kr |- 59529,75 kr

Byggingenjar 66 665,50 kr |- 66 665,50 kr |- 66 665,50 kr

Jurist 54 740,00 kr

Besiktningsman

Byggentreprenor 9 384,00 kr

VVS 71038,00 kr

El 8211,00 kr

Tjanstebil elbil avskrivning 10 3r 300 000,00 kr

Skatt
Rainta banklan
Avkastning finansiar

Figur 25: Likviditetsrakning som ar beskard till april manad da inte hela berakningen far plats
pa denna sida.

2.3.3 Balansrakning

Sist av alla utrakningar gjordes balansrakningen. Den visar pa hur mycket tillgangar
och eget kapital samt skulder foretag kommer att ha. Den &r aven en viktigt del for att
se att allt stimmer med utrakningarna, da det inte blir balans om nagonting ar fel i
utrakningarna.

Balansrakningen delas in i ingdende och utgdende balansréakning. Ingaende
balansrakning ar vid borjan av aret, dar startkapital som insatskapital och kapital fran
finansiarer ar med. Sedan ar dven banklanet med déar den raknas som Kkortfristiga
skulder da den ska betalas tillbaka inom ett ar. Detta tillsammans utgor totala skulder
och eget kapital. Allt det hamnar adven i bank och kassa, da det ar kapital som ar
likvida och &r redo for att anvandas inom verksamheten. Utgaende balansrakning gors
i det har fallet den 31 december och har andrats fran ingaende balansrakning.
Kapitalet fran finansiarer har betalats tillbaka, da det inte ar nagot varde vid aktier-
posten. Arets resultat & med och paverkar det egna kapitalet. Inga skulder finns d&
banklanet har betalats av. P4 tillgang sidan har avskrivningar gjorts for maskiner och
inventarier vilket ger det totala nuvarande vérdet av maskiner och inventarier som
foretaget innehar, till exempel tjanstebil och kontorsmobler. Bank och kassa
representerar de likvidamedel som finns kvar efter att aret har gatt. Da foretaget
borjade med cirka 2,5 miljoner kronor har det inkommit inbetalningar och
utbetalningar som har visats i likviditetsberdkningen, vilket blir i slutet av aret i
december den 31 att det ar cirka 1,4 miljoner kronor.
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Ingdende balansrikning

Tillgangar Skulder och Eget Kapital

Anléggningstillgangar Eget kapital

Fastigheter - kr Insatskapital 50 000,00 kr
Maskiner & Inventarier - kr Aktier 1 750 000,00 kr
Omsdttningstillgangar 11 Fran tidigare ar - kr
Fardigvarulager - kr Arets resultat - kr
Ravarulager - kr Summa Eget kapital 1 800 000,00 kr
Omsdttningstillgangar | Skulder

Kundfordringar - kr Kortfristiga skulder 750 000,00 kr
Bank och kassa 2 550 000,00 kr Langfristiga skulder - kr

Totala tillgdngar 2 550 000,00 kr

Totala skulder & eget kapital

2 550 000,00 kr

Balansridkning:

Utgaende balansrikning

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Skulder och Eget Kapital
Eget Kapital

Fastigheter - kr Insatskapital 50 000,00 kr
Maskiner & Inventarier 324 000,00 kr Aktier - kr
Omsdttningstillgangar i1 Fran tidigare ar - kr

Fardigvarulager - kr Arets resultat 1 356 659,46 kr
Ravarulager - kr Summa Eget Kapital 1406 659,46 kr
Aktier

Omsdttningstillgangar | Skulder

Kundfordringar - kr Kortfristiga skulder - kr
Bank och kassa 1082 659,46 kr Langfristiga skulder

Totala Tillgangar 1406 659,46 kr Totala Skulder & Eget Kapital 1406 659,46 kr

Figur 26: Balansrakning ar 1.

2.3.4 Nyckeltal och simuleringar

For att snabbt se hur 1énsamt det &r och skapa olika scenarion for hur foretaget kan
paverkas av forsaljning och pris har nycketal skapats.

Nyckeltal Ari Ar2 Ar3

Rdntabilitet pa dgarnas kapital (ROE) 96,45% 81,25% 56,21%
Vinstmarginal efter finansiella poster och skatt 2,26% 7,62% 9,63%
Férsdilining per anstélld 5454 545,45 kr 727272727 kr 9 090 909,09 kr

Personalkostnader per anstalld - 497415391 kr |- 6562421,64 kr |- 8 150689,36 kr

Vinstmarginal fére finansiella poster och skatt (return on sales) 8,81% 9,77% 12,34%
Vinst per anstdlld 123 332,68 kr 554 038,40 kr 875 189,57 kr

Arets resultat 1356 659,46 kr 6094 422,36 kr 9 627 085,26 kr

Antal anstdllda 11,00 11 11
Okning av anstillda per ar (+) 11 0 0
Soliditet 100,00% 100,00% 100,00%
Kapitalomsdttningshastighet 4265,42% 1066,51% 583,83%
Simuleringar Ari Ar2 Ar3

Break-even antal slda 11,56134999 4,55280332 0,598757243
Break-even minsta pris 3 884 046,20 kr 3 609 331,90 kr 3506 303,32 kr

Pris vid minst 10% vinstmarginal 4451 275,19 kr 4136 727,73 kr 4022 034,68 kr

Break-even minst sdlda vid pris 4,5 miljoner 5,814072425 2,289553405 0,30110826
Pris for att endast behdva sdljo en 9 500 000,00 kr 6 000 000,00 kr 4 000 000,00 kr

Figur 27: Nyckeltal for hobbithus 1, 206 kvadratmeter.

Figur 27 visar pa vanliga nyckeltal som avgor hur lonsamet ett foretag ar. Till
exempel for ar 1 ar vinstmarginalen efter finansiella poster och skatt 2,2% vilket &r
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enligt forfattaren ratt lagt da forfattaren vill ha mellan 5-10 % i vinstmaginal for att
kanna att det &r véart att satsa pa verksamheten. Aven d& det finns risk for att
kostnadsuppskattningar &r for laga och da kravs hogre vinstmarginal for att tacka upp
for de oplanerade kostnaderna.

Under nyckeltalen kommer simuleringar. Break-even vid antal salda menar pa hur
manga hobbithus som behover saljas for att verksamheten ska ga jamt ut, vilket ar
cirka 12 stycken. Break-even minsta pris visar pa vilket minsta pris per hobbithus som
maste tas vid en forsaljning av 15 stycken for att verksamheten fortfarande ska ga
runt, vilket ar cirka 3,8 miljoner kronor. Pris vid minst 10 % vinstmarginal betyder
vilket pris som maste tas for hobbithusen for att na en vinstmarginal pa 10 % vilket &r
cirka 4,4 miljoner kronor. Break-even minst salda vid pris 4,5 miljoner kronor visar
pa hur manga hobbithus som maste saljas for att verksamheten ska runt, vilket ar cirka
6 stycken. Det visar pa att om priset skulle hojas fran 4 miljoner kronor till cirka 4,5
miljoner kronor skulle det krévas hélften av den ursprungliga forsaljningen for att
verksamheten ska ga runt. Sista ar det pris om endast ett hobbithus ska saljas och om
verksamheten fortfarande ska klara sig, vilket &r 9,5 miljoner kronor.

Berakning har gjorts dver de tre forsta aren av verksamheten. Det forsta aret ar det
som ar troligast da det ar osakert hur stor efterfragan det finns pa ekologiska
hobbithus och da de tva andra aren raknar med en Okad forséljning minskar
sannolikheten for att det ska uppfyllas. Desto mindre forséaljning som finns i
prognosen, desto storre sannolikhet ar utfallet stdammer. D& inga
finansieringskostnader ar med de tva sista aren leder till en stérre 1onsamhet an det
forsta aret.
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3 Referensprojekt

3.1 Musko och Solaleya

Det ska byggas ett hobbithus till sommaren 2014 pa Muskd utanfér Stockholm. Huset
ska bli ett fritidshus och delas av fem familjer som far bo dar 10 veckor var varije ar.
Kostnaden for dem att bo dar &r 400 000 kronor per familj och det ar exklusive
arbetskraft, da de sjalva ska vara med och bygga huset. Hobbithuset ar pa 60
kvadratmeter vilket blir en kostnad pa 33 333 kronor per kvadratmeter (Dromgarden,
2014).

Efter att ha e-postat med smahustillverkaren Solaleya’® i USA har information fatts
fram om foretaget. Solaleya ar en smahustillverkare av hus med en rund arkitektur. De
har framst tva olika smahus, den ena heter Domespace och den andra Pearl.
Domespace ar ett smahus som har formen av en kupol, med trabekladd fasad och
limtrabalkar som haller upp hela konstruktionen.

— -
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Figur 28: Bild p& smahuset Domespace (Solaleya, 2014).

Hela byggnaden roterar aven langsamt under dagen for att skydda fran solen nar det ar
som varmast pa dagen och slappa in solljus nar det ar som kallast. De pastar att de har

10 Alex Mench (delagare och designer, Solaleya, Oakland) intervjuad av férfattaren den 6 maj 2014.
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byggt med stoérsta mdjliga miljohdnsyn och med lokala material. Priset for en
Domespace pa 105 kvadratmeter ar 1,7 miljoner kronor och priset per kvadratmeter ar
16 135 kronor.

_—p_.

Figur 29: Interiéren av smahuset Domespace (Solaleya, 2014).

Det andra smahuset fran Solaleya &r Pearl, vilket har liknande kupolformad design,
men ar mera sa pa ena sidan, medan tva vaggar ar raka. Det ser mer ut som ett talt
som omger raka vaggar. Den &r ocksa byggd med framst tra och med limtrabalkar
som haller konstruktionen uppe. Den &r inte roterande, men ar designad for att
avskarma sommarsolen som kommer hogt uppe pa himlen och ta in solstralar pa
vintern da solen haller sig pa en mycket lagre hojd.
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Figur 30: Bild pa smahuset The Pearl (Solaleya, 2014).

Figur 31: Bild éver altanen och poolen tillhérande smahuset The Pearl (Solaleya, 2014).

Priset for en 315 kvadratmeter stor Pearl kostar 2,9 miljoner kronor, vilket & 9 173
kronor per kvadratmeter.

3.2 Hobbithus pa 100 kvadratmeter

Hobbithusmodellen som har gjorts blev 206 kvadratmeter stort. Slutpriset for
hobbithuset blev 4 miljoner kronor exklusive moms och priset per kvadratmeter blev
19 417 kronor. Detta kan jamforas med hobbithuset pA Muskd som kostar 33 333
kronor per kvadratmeter. Det visar att det ar en skillnad med cirka 10 000 kronor per
kvadratmeter vilket betyder att det kan kosta mer om ett riktigt byggnation genomfors.
For att fa mer realistiska siffror gjordes en till hobbithusmodell fast med en bostadsyta
pa 100 kvadratmeter istéllet for 206 kvadratmeter.

For att kunna jamféra med andra smahus sa valdes ett nyckelfardigt hus fran
Alvsbyhus som heter Idun och som har 100 kvadratmeter stor bostadsyta. Fordelen
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med Alvsbyhus &r att de redovisar vad som exakt ingar vid ett kop av deras kop. Detta
blir ocksa enklare att jamfora med forfattarens enkatundersoknings resultat som visar
pa att ett ansett rimligt pris for ett ekologiskt boende pa 100 kvadratmeter ar 2
miljoner kronor inklusive moms.

Huset Idun kostar cirka 1,2 miljoner kronor inklusive moms vilket innebér att det
ekologiska hobbithuset har 800 000 kronor som ska racka for att gora huset bade
ekologiskt samt bygga den runda kulliknande konstruktionen.

For att underlatta beskrivningar av hobbithuset pa 206 kvadratmeter och hobbithuset

pa 100 kvadratmeter, kallas hobbithuset pa 206 kvadratmeter for hobbithus nummer 1
och hobbithuset pa 100 kvadratmeter for hobbithus nummer 2.

3.3 Alvsbyhus Idun
Det nyckelfardiga huset 1dun fran Alvsbyhus undersoktes genom att intervjua Ann-
Katrin Christiansson™ som &r séljare p& Alvsbyhus, Géteborg. Efter intervjun har det
framkommit att det ar det har som ingar vid kop av Idun:

e Komplett husgrund, material och montering.

e Tapetsering av vaggar.

e Trégolv i alla torra utrymmen

e Utvandig skyddsmalning

e Hushallsmaskiner som spis, flakt, diskmaskin, kyl sval och frys

e Komplett inredda garderober i fullhojd.

e Komplett installation av elutrustning

o Komplett VVS-installation

e Tak dver entré

1 Ann-Katrin Christiansson (Séljare, Alvsbyhus Goteborg) intervjuad av forfattaren den 16 april 2014.
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Figur 32: Bild pa smahuset Idun (Alvsbyhus, 2014).

Allt férutom tak over entré samt groventrén ingar i hobbithusberéknigarna som har
gjorts plus en rund hobbitdérr samt en murspisar. Planlésningen till 1dun lades in i
Revit och darefter skapades en modell med exakt likadan planlésning som Idun
(Alvsbyhus, 2014). Yttre designen av huset gjordes som ett hobbithus, med ett runt
grastak och ytterdorren till groventrén forsvann. Tidigare problem med glapp mellan
fonster skapades inte har, da det endast finns fonster pa fram och baksidan.

1]
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SOVRUM 77 SOVRUM 138
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GE HALL

Figur 33: Planritning over smé&huset Idun (Alvsbyhus, 2014).
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Figur 34: Nastan samma planlésning som sméhuset Idun med smd &ndringar i Revit
Architecture.

Den nya mangddatan fordes in i Bidcon for samma slags kostnadsposter som for
tidigare mangdning. Sedan lades vinstmarginal pa och fordes in i
produktionskostnadsbladet. For att sedan foras in i Excel-filen for resultatberédkningen

p Bidcon &) XS

/V[odellera\ Mingda \ Berékn\

Figur 35: Undersdkningsprocessen av programmen.

3.4 Excel, andra modellen

3.4.1 Resultatrakning, likviditetsrakning och balansrakning

Néstan alla kostnader som beréknades for hobbithuset nummer 1 har tagits med.
Overheadkostnaden samt rantekostnader &r exakt desamma. Det som &r annorlunda &r
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produktionskostnaden av smahuset, da sjalva smahuset ar 100 kvadratmeter istallet for
206 kvadratmeter. Intakterna for hobbithuset nummer 2 berdknas utifran att 25
stycken hobbithus séljs for 2,5 miljoner kronor styck exklusive moms. Det var det
minsta priset som kunde tas utan att arets resultat skulle bli negativt.

Likviditetsrakningen ar nastan likadan, med skillnad pa inbetalningar som kommer in
fran forsaljningen samt summan av produktionskostnaden av smahusen , vilka bada
posterna &r lagre &n for hobbithus nummer 1.

Balansrakningen har den enda skillnaden att arets resultat ar lagre an vid berakningar
for hobbithuset nummer 1. Finansieringen ar detsamma som for hobbithus nummer 1
da startkapital behovet ar desamma. Finansieringen sker genom att ta in en affarsangel
som gar in med 1750 000 kronor med kravet pa 200 procent avkastning samt ett
banklan pa 750 000 kronor med réanta pa 6 procent.

3.4.2 Nyckeltal och simuleringar

Nyckeltal Ar1 Ar2 Ar3

Rdntabilitet pd dgarnas kapital (ROE) 97,22% 76,26% 56,56%
Vinstmarginal efter finansiella poster och skatt 2,80% 7,70% 9,86%
Férsdljning per anstalld 5681 818,18 kr 6818 181,82 kr 9 090 909,09 kr
Personalkostnader per anstdlld - 5155891,64kr |- 614519982 kr |- 8123 816,18 kr
Vinstmarginal fére finansiella poster och skatt (return on sales) 9,26% 9,87% 12,64%
Vinst per anstdlld 158 849,98 kr 524 925,96 kr 896 150,65 kr
Arets resultat 1747 349,76 kr 5 774 185,56 kr 9 857 657,16 kr
Antal anstillda 11,00 11 11
Gkning av anstillda per ar (+) 11 0 0
Soliditet 100,00% 100,00% 100,00%
Kapitalomsdttningshastighet 3477,34% 990,55% 573,75%
Simuleringar Ar1 Ar2 Ar3

Break-even antal sdlda 18,07561155 7,118087796 0,936127991
Break-even minsta pris 2410392,32 kr 2253 239,93 kr 2184 049,45 kr
Pris vid minst 10% vinstmarginal 2 762 868,38 kr 2582 647,97 kr - kr
Break-even minst salda vid pris 4,5 miljoner 25 18,64330241 12,87552079
Pris fér att endast behdva sdlja en 8 500 000,00 kr 4 500 000,00 kr 2 500 000,00 kr

Figur 36: Sammanstallning av nyckeltal fran hobbithus nummer 2.

Slutpriset for hobbithus nummer 2 &r cirka 3 miljoner kronor inklusive moms. Priset
per kvadratmeter ar da cirka 30 000 kr inklusive moms jamfort med hobbithuset pa
Musko6 som kostar 33 333 kronor per kvadratmeter. For salja tillrackligt manga for att
na break-even kravs 19 stycken hobbithus. For det minsta priset som kan tas for att na
break-even vid en forsaljning av 25 stycken hobbithus ar 2,4 miljoner kronor
exklusive moms. Att sélja 19 stycken hobbithus for att na break-even ar ratt hogt da
det ar osakert om det finns en sadan efterfragan forsta aret.

3.4.3 Finansieringsalternativ

For de foregaende berdkningarna antogs ett finansieringsalternativ via en affarsangel
som har ett avkastningskrav pa 200 % per ar kombinerat med ett banklan med en réanta
pa 6 %. Detta valdes da det gav ett max tak pa hur stort att avkastningskrav kan vara
da det finns fler finansieringsalternativ men som har da lagre avkastningskrav an en
affarsangel.
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Det forsta alternativet &r ett foretag som heter Kickstarter dar nya foretag kan soka
finansiering genom att privatpersoner donerar foretagen med pengar i utbyte att fa ta
del av foretagets utvecklingsprocess samt att fa till exempel t-shirts med foretagets
logga pa. De kan donera alltifran tio kronor till flera tusen kronor. Beroende pa hur
mycket en privatperson donerar, desto mer foretagssaker far privatpersonen.
Kickstarter baseras helt pa internet via hemsidan kickstarter.com (Kickstarter, 2014).

Det andra alternativet ar venture-capital bolag. De ar inriktade pa att investera i
tillvaxtforetag och tillfor ofta kontaker och kunnande till foretag som de investerar i.
De har ofta en avkastningskrav pa 20-30 % per ar (Connect, 2000). Inga berakningar
har gjorts utifran denna finansieringsalternativet, men ar anda viktigt att ta med i
slutsatsen.

For att sanka kostnaderna och darmed break-even nivan, foreslas en finansiering via
Kickstarter. Som tidigare namnts ar Kickstarter ett foretag dar nya foretag kan stka
finansiering genom att privatpersoner donerar foretagen med pengar i utbyte att fa ta
del av foretagets utvecklingsprocess samt att fa till exempel t-shirts med foretagets
logga pa (Kickstarter, 2014).

Om denna finansiering skulle véljas sas skulle avkastningskravet pa 200 % forsvinna,
samt ranta pa banklanet vilket minskar kostnaderna med cirka 3,5 miljoner kronor.
Dock medfér Kickstarter kostnader som har uppskattats till 200 000 kronor i form av
saker med foretagets logga pa som maste ges till donatorerna.

Nyckeltal Ar1 Ar2 Ar3

Rintabilitet pa dgarnas kapital (ROE) 63,49% 45,26% 43,59%
Vinstmarginal efter finansiella poster och skatt 7,10% 7,70% 9,86%
Férsdlfning per anstdlld 5681 818,18 kr 6818 181,82 kr 9090 909,09 kr

Personalkostnader per anstdlld - 515589164 kr |- 6145199,82kr |- 8123 816,18 kr

Vinstmarginal fére finansiella poster ach skatt (return on sales) 9,26% 9,87% 12,64%
Vinst per anstdlld 403 131,80 kr 524 925,96 kr 896 150,65 kr

Arets resultat 4 434 449,76 kr 5774 185,56 kr 9 857 657,16 kr

Antal anstdllda 11,00 11 11
Okning av anstéllda per ar (+) il 0 0
Soliditet 100,00% 100,00% 100,00%
Kapitalomsdttningshastighet 894,85% 587,84% 442,16%
Simuleringar Ar1 Ar2 Ar3

Break-even antal salda 7,427185786 7,118087796 0,936127991
Break-even minsta pris 227259232 kr 2253 239,93 kr 2 184 049,45 kr

Pris vid minst 10% vinstmarginal 2 762 868,38 kr 2582 647,97 kr - kr

Break-even minst sdlda vid pris 4,5 miljoner 9,477907243 18,64330241 12,87552079
Pris fér att endast behéva sdlja en 8 500 000,00 kr 4 500 000,00 kr 2 500 000,00 kr

Figur 37: Sammanstallning av nyckeltal fran 100 kvadratmeters hobbithuset med finansiering
fran Kickstarter.

Om det onskade startkapitalet uppnas pa 2,5 miljoner kronor, skulle break-even nas
vid 8 stycken salda hobbithus. Det &r en skillnad pa 11 stycken. En lonsamhet pa 5 %
i vinstmarginal och en vinst pa 1,9 miljoner kronor skulle nas av en férséljning av 15
stycken hobbithus. Det minsta priset som maste tas for break-even vid en forsaljning
av 25 stycken hobbithus &r cirka 2,3 miljoner kronor
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4 Diskussion och slutsats

4.1  Diskussion
Forsta fragestallningspunkten:

Ar dagens datateknik tillracklig for att fastighetsutvecklare skulle kunna pa ett effektivt och
anvandbart satt fa fram realistiska uppskattningar av kostnader och IGnsamhet?”

Beddmningen ar att de kan det, med hjalp av denna datoriserade process. Detta
bekraftas genom att jamfora kostnaden av hobbithuset med Drémgardens hobbithus
Muskd. 31 250 kronor per kvadratmeter jamfort med 33 333 kronor per kvadratmeter
ar ett uppskattat pris som ar realistiskt. De andra tva referensprojekten, Domespace
och Pearl har en mycket lagre kostnad. Da dessa dr byggda och séljes i USA kan det
skilja sig mellan Sverige och USA i I6ner och materialkostnader. Darfor &r det mest
realistiska jamforelsen mellan detta hobbithus projekt och Dromgardens hobbithus
projekt.

Det gar bra att gora en hobbithus i Revit, men det ar problematiskt att andra vanliga
funktioner inte gar att anvanda och darmed forsvarar det att fa till en perfekt modell
som kan anvandas for att utvecklas till en teknisk ritning. Att mangda in i Bidcon gar
relativt bra, det kravs kunskap om byggnation tidigare och kunskap om programmet.
Det som saknades var fler alternativ till byggmaterial som ndamndes i Milj6profilen.
Detta skulle kunna skapa en annu storre verkningsgrad for Miljoprofilen, da den nu
endast ger ett radgivandeslag istéllet for alternativa l6sningar.

”’Ar Miljoprofil till Bidcon tillracklig for att kunna bedoma om byggmaterial ar ekologiska?”

Sa som Anna Nystrom papekade, ger Miljoprofilen endast ytliga beddmningar, men
da i det har fallet ar i idéstadiet passar det syftet val. Att sedan fora in det i Excel for
att fa in manuella kostnadsposter fungerar bra, dock sa kravs det ett mer manuellt
arbete. Annu béttre vore om Bidcon kunde lasa av Revitmodellen automatiskt och
sedan méngda sjalv. Idag kan det valjas exakt material i Revit, vilket gor att steget
inte blir langt bort att mojligheten borde kunna utvecklas att mangda automatiskt i
Bidcon.

’Kan hobbithus-projektet bedomas vid idéstadie med en I6nsamhetskalkyl?

Det kan det. D& med tanke pa vilka kostnader som ingar och att det inte ar endast ekologiska
byggmaterial, utan byggmaterial som har lagre kostnader, kommer ett ekologiskt hobbithus
att bli dyrare pa grund av det.

””Ar hobbithus-projektet lonsamt?””

Om finansiering kan fas genom Kickstarter och minst 15 stycken hobbithus saljes det
forsta aret ar projektet Il6nsamt.

”Om det ar en anvandbar metod, varfor anvands det inte?”’
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Da denna rapport inte har haft det som huvudfraga, sa kan den inte besvaras med sdkerhet.
Spekulativt skulle det kunna vara sa att det inte finns den kunskapen om Revit Architecture
och Bidcon som mojliggor en effektiv process for att gora en I6nsamhetsbeddémning. Det &r
kanske enklare att géra sa som har gjorts tidigare. Att se pa tidigare projekt och gora utga fran
erfarenheter. Da det kanske inte finns kunskap eller fardigheter om Revit Architecture eller
Bidcon, skulle det medféra en valdigt langsam process vilket gor att det blir dyrare da varje
arbetstimma kostar pengar.

Sa ett pris pa cirka 3 miljoner kronor ar fragan om den tilltdnka kundgruppen ar
beredd att betala for? 2 miljoner inklusive moms &ar de beredda att betala fér enligt
enkatundersokningen. 1 miljon kronor ar valdigt stor skillnad. Finns det tillrackligt
manga som &r intresserade och har den kopkraften? Det ar en fragestéallning som inte
ar syftet med denna rapport, utan en mer intressant fraga for forfattaren att fundera pa.
Aven hur kostnaderna skulle kunna sankas. Helhetskostnaden skulle kunna dras ned
beroende pad hur manga hobbithus som byggs samtidigt da en storre volym kan innebara
sankta kostnader vid byggnation pa grund av exempelvis béattre upphandling mellan
byggforetag, gemensamma ldsningar nér rorledningar dras, béattre anvéndningsgrad av
exempelvis gravmaskiner. Ett forslag av Borje Westerdahl &r att karmen runt hobbitdérrarna
kan vara runda, medan sjalva dorren ar rektangular. Detta &r ett intressant forslag som mycket
val kan dra ned pa kostnaderna.

Denna process som testades i rapporten ar inte optimal och anvandningsgraden skulle
kunna 6ka annu mer om de forslagen pa forbattringar gors, men den éar tillrackligt
anvandbar for att anvandas redan idag. Till exempel skulle det vara l&ttare for en
fastighetsutvecklare att salja in projektet da det redan finns en 3D-modell och da kan
mojliggora for Virtual Reality. Att satta pa intressenter VR-glasdgon sa att de kan
"ga” omkring i huset. DA kravs det dock att huset &r attraktivt, men det &r nog ett
kraftfullt satt att fa intressenter att redan kanna att de &r pa "insidan” av huset.

Om det ska goras ett sadan billigt husprojekt som majligt &r det dven intressant med
en 3D-printer. Att skapa en BIM modell som sedan byggs upp av en gigantisk 3D-
printer som sprutar ut betong. Dock &r det for detta projekt oténkbart ur den
ekologiska synvinkeln.

Ett problem som kan uppsta ar sékerhetsaspekten av ett kulliknande tak. D& om till
exempel barn leker pa taket finns det en risk for att de ramlar ned pa fram- eller
baksidan, da det ar cirka tvd meter ned till marken. Detta kan atgardas genom ett
staket pa fram och baksidan. Dock paverkar det utseendet pa hobbithuset, vilket &r en
viktig del for koparna. Kanske gar det att 16sa pa nagot annat satt, men det kravs i
varje fall tid att studeras vidare pa.

Det uppkom intressanta tankar och fragor fran opponenterna som kommer att
diskuteras nedan.

Om ett redan befintligt fastighetsbolag skulle bestamma sig for att gora ekologiska
hobbithus, skulle I6nsamheten vara storre om de inte behover soka extern kapital da
det inte medfor de avkastningskrav som kommer med externt kapital. Den hér
rapporten utgick fran att extern finansiering skulle sokas da ett nystartat foretag skulle
genomfora projektet, vilket innebar startkostnader for att fa externt kapital. Om
finansiering via Kickstarter sker, minimeras kostnaderna far att tillgodose det externa
kapitalet, vilket da ar nastan detsamma som om ett redan befintligt fastighetsbolag
skulle genomfora projektet.
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En annan intressant fraga som var att soka finansiering via ett fastighetsbolag som har
avkastningskrav pa 15-20 % vilket ar mindre an en affarsangels avkastningskrav pa
200 %. Om ett fastighetsbolag skulle vilja investera i detta projekt mede
avkastningskrav pa 15-20 % é&r det valdigt intressant och ar ett mer I6nsamt alternativ
for finansiering for detta projekt.

4.2  Slutsats

Rapportens syfte: ’Syftet med rapporten ar att undersdka hur latt processen ar for att
ta fram en produktionskalkyl som har tagits fram via datorprogrammen Revit
Architecture och Bidcon &r vid en I6nsamhetsbeddmning av en fastighetsutveckling.”

Slutsatsen &r att den heldatoriserade l6nsamhetsbedémningen &r tidskravande att ta
fram foér en anvandare som inte ar har anvant programmen tidigare. Om programmen
har anvénts flitigt ar det Iatt att ta fram en produktionskalkyl. Speciellt for
konstruktioner med raka linjer da det finns enkla verktyg och fardiga mallar i
dataprogrammen som effektiviserar processen och som &r enkla att anvanda. For
konstruktioner med mer rund design, finns inga fardiga mallar och sma defekter och
problem uppstar vilka har belyst i denna rapport.
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7.3 Bidcon byggdelslista Hobbithus 1, 206 kvadratmeter
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Benamning

Uraneringsledning wid byggnad h=1800 med 100 mm
grundisalering

Grundkonstruktioner

Gjuten kantbalk med L-element

Platta pa mark

lsolerat betonggoly for lAgenergi- och passivhus
Yaggar

‘tersagg passivhus - utvandig panel
Innervaggar

GO 120795 (600) 2-2 M30 (barande Waggtyp GD 117)
Fonster { dorrar / partier § portar
Oppringshar finster av tra i trafasad
Oppningskomplettering / takluckor
Takfanster

Prefab skorsten awv pimpsten 440x800, tva rakkanaler
Gangyta - grus

Yitvaror

K.oksutrustning, standard

Skép och inredningssnickerier
Koksinredning (standard)

Garderob + stad

Garderob

iskikt golv / trappor

“riskikt, tragols pa betong

Rumskomplettering ovrigt
Badrumsutrustning, bostader

Invandiga dorrar / glaspartier

Innerdorr (gammal standard allmage)

Toalett innerdarr ([gammal standard allmage)
Ljusrarmplist, rak, mélad

Kormplettering vindshjalklag for ldgeneargihus
riterdarr av tra
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bangd Enh

0.0 m
0.0
2054 m?2
a7.0lme
1600 m2
17.0 st
1.0/t
3.0 m1l
2.0/ me
1.0 st
1.0 st
1.0 st
2.0 st
206.0 m2
2.0 st
7.0 st
2.0 st
180.0 m1

296.0 m2
1.0 st
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0
1
1z
13
14
15
16

16
14
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31

24

27

k]l

63

55

45

18

76

77

72

78

65

4z
&5

Draneringsledning vid byggnad h=1800 med 100 mm
grundisolering

Grundkanstruktioner

Gjuten kantbalk med L-element

Platta p& mark

|solerat betonggol for 1&genergi- och passivhus
Yaggar

“itervBgy passivhus - utvndig panel
Innervéaggar

GO 120/85 (600) 2-2 k30 (barande Wagotp GD 117)
Fionster / dérrar / partier / portar
Oppringsban fonster av tré | trafasad
Oppningskomplettering { takluckor
Takfdnster

Prafah skorsten av pimpsten 440x800, twé rikkanaler
Géngyta - grus

Vitvaror

Koksutrustning, standard

Skéap och inredningssnickerier
Koksinredning (standard)

Garderob + stad

Garderoh

Yiskikt golv { trappor

“riskikd, tragol pé betong
Rumskomplettering dvrigt
Badrumsutrustning, hostader

Invéndiga dorrar { glaspartier

Innerddrr (gammal standard allmoge)

Toalett innerddrr (gammal standard allmoge)
Ljustamplist, rak. mélad

Komplettering vindshjalklag for lagenergihus
erddrr & trd

700 m

70,0 ml

205,4 m2

27.0 m2

160,0 m2

17,0 st

1.00st

30 ml

320 m2

1.0t

1.0st

1.0st

7.0 st

206,0 m2

2.0 st

7.0 st

2.0 st

150,0 m1

2596,0 m2
1.00st

408,61

464,65

73062

456,26

455,43

429433

537831

340000

oo

41 162,85

15448.04

334990

167760

64254

1499.00

2107.40

2 606,30

43,50

775,43
6 2b1.27

62 272

32540

150 040

25793

72870

73004

5378

10200

1]

41163

15448

3350

11043

132 363

29498

14710

EB14

4265

229526
B 251

0.750

0.329

00,390

2.00

0.695

3422

3.217

1.300

0.000

5.240

10610

2,662

1.401

0.400

1.460

1.388

1.588

0.200

1124
3810

53 0.00
23 1429
80 12100
54 0.00
143 0.00
5 0.00
3 25340

4 0.00
141.00

B 0.00
11 0.00
3 0.00
10 0.00
82 0.00
3 0.00
10 0.00
3 0.00
38 0.00
333 1101.00
4 0.00

1000

24 848

253

4512

1]

0

1]
1]
1]
325 846
0

1 606

601

9496

1694

767

5 RGN

B822

3881

141

43102

19375

4284

2 096

741

2034

2615

3394

118

2292
7560

112 403

42 065

204544

45 873

125 854

94526

B822

11 643

4512

43102

19376

4284

14672

162 851

4078

18 304

B 768

22 325

E78 531
7560

112403

42 (165

204544

45 672

125 653

94526

6822

11643

4812

43102

19375

4284

14672

162 B51

4078

16 304

6 754

22328

E78 5633
7650
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7.4

Bidcon slutdelssida Hobbithus 1, 206 kvadratmeter

1 |Mettokalkyl
2 Ohjektsfakior aterial Arbete UE Arbetstid Medeltimkostnad  Maskiner teman
3 1,0000 90z 828 340079 356510 919 369.96 30695 i
4
5 |Omkostnadskalkyl
b haterial Arbete LIE Arbetstid taskiner:teman
7 i 0 i i i i
il
5 |KOLLEKTIV- Nettokalky! (ink! objtgg) 919 O faktor
10 |LONER Omkostnadskalkyl 0
11 Etablering & diverse 0
12 Summa arbetstid 919|tim tMedeltimkostnad A70{krftim
13 SUMMA. KOLLEKTIVLONER: 339993 |kr [waras marn.) kr
14
16 |[NETTO- aterial (Mettakalkyl) 902 828
16 [KOSTNADER Maskiner (Netokalkyl) 30 B35
17 Lonertjiansteman (Nettokalkyl) 0
18 SUMMA NETTOKOSTNADER: 933523 kr
14
20 |OM- Omkosthadskalkyl 0
21 |KOSTNADER Arbetsledning 67 99 20 % p&ldnekostnaden
22 Maskiner div 1% 10 krfim
23 Farbrukningsmaterial 4514 5 %% pA material
24 Transporter
25 Bodar/container [if
26 Auwfallshantering iy
27 SUMMA OMKOSTNADER:| 122 330]kr
28
23 |UE UE (Mettakalkyl) 356510
30 tark
Ell Smide iy
32 Platslageri iy
33 MEIning iy
34 tattlaggning iy
35 Kakel/Klinker oy
36 ® 0
37
38 |INSTALLA- El i
38 |TIONER Rir J
40 Yent [if
41 Styr & regler iy
42 Kyla iy
43 Hiss i
44
PROJEKTKOSTHNAD: 1752 356 |kr
Farsakringar ker
Bankgaranti i ker
CENTRALADM/ tdaterial 10 % 90 283 kr
YINST UE/Konsult 5% 17 826 kr
Omkostnader 10)% 15 303 kr
Kallektividner 100 % 33999 kr
Justering 7B 047 kr
ANBUDSSUMMA EXKL MOMS: kr
ANBUDSSUMMA INKL MOMS: kr
PROJEKTDATA NYCKELTAL
Bruttoarea (BTA) 206 m2 640\ ke m2 4.5 [tirmdmz
Bruttowolym (BT 0 m3 krim3 timim3
Boarea (BOA) 206 me 9 E40|krfm2 4 5[timfme
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7.5 Bidcon Miljoprofil startsida

Arkiv Redigera Bokmérke Alternativ Hjalp
Skrivut | Hem | Sok | <«Bakat | Ordlista | Tidigare |

Uppslagsbok - Miljo

Material och resurser
Byagagmaterial och byggvaror

Allmén miljkunskap
Hallbar utvecklin

De stora miljdhoten

Farger - ytbehandlingar

Avfall och kretslopp Plaster

Energi Gummi - Elastomerer
Transporter Lim

Jord- och skogsbruk Elekironik

Forpackningar
Transporter - Arbetsmaskiner

Miljdarbete i byggbranschen
Miliovanligt byggande
Sjuka hus
Byagg- och rivningsaviall

Arbetsmiliplan @
Miljdkonsekvensbeskrivning

Ordlista

Internetlankar

Om Uppslagsbok - Miljo

© Consultec ByggProgram AB &
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7.6  Bidcon byggdelslista Hobbithus 2, 100 kvadratmeter
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12

BED

14

24

27

N

b3

hh

45

16
/b

77

72

/8

b5

42
55

Benamning

Oraneringsledning wid bygognad h=1800 med 100 mm
grundisolering

Grundkonstruktioner

Gjuten kantbalk. med L-element

Flatta pa mark

lsolerat betonggohy fir lAgenergi- och passivhus
YWaggar

“rtervangq passivhus - utvandig panel
Innervaggar

GO 120495 (B00) 2-2 M30 (barande Yagghyp GO 117)
Fonster f darrar f partier } portar
Oppringshart fonster awv tra i trafasad
Oppningskomplettering / takluckor

Frefab skorsten awv pimpsten 440x800, tv& rokkanaler
Gangyta - grus

Yitvaror

F.oksutrustning, standard

Skap och inredningssnickerier
Fioksinredning (standard)

Garderob + stad

Garderob

“tskikt golv f trappor

Yigkikt, trAgoly pd betong

Rumskomplettering ovrigt
Badrumsutrustning, bostader

Invandiga dorrar { glaspartier

Innerdarr {[gammal standard allmoge)
Toalettinnerdarr (gammal standard allmoge)
Ljusramplist, rak, malad

Komplettering vindshjalklag for lAgenergihus
‘iterdarr awv tra

hangd Enh

50.0

B0.0 m

107.5 mz

25.0 md

81.0 m2

11.0 st

3.0 ml
370 me

1.0 st

1.0 5t
1.0 st
7.0 st

107.5 mz

1.0 st

4.0 st
1,05t
100.0 m1
208.0 m2
1.0 =t

CHALMERS, Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2014:92



w| o |~ ;| s s

7.7

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

ED Eiziamning Mangd En | Material | Material | Tid _Tid LE UE  |Mettopris Mettopris | A-pris
b [ [krienh] | [ketot] |[timdenh] [fm-tot])| (kefenk] | [ketot] | [kefenh] | [ketof] | [ketof]
589 154 597 247 947 1080043108004
14 Drénetingsledning vid byagnad h=1800 med 100 mm
grundisolering 50.0 m GG5.61 44 460 0,750 3 0.00 0 1606 G026 60268
24 Grundkonstruktioner
Gjuten kanthalk med L-element 50.0/m1 464,856 23243 0329 16| 1429 714 601 30047 30046
27 Platta p& mark
Isolerat betonggoly fdr ldgenargi- och passivhus 1075 me| 73062 78542 0.390 42 121.00 13008 986 107073 107073
31 viggar
“ersagy passivhus - ubvandig panel 260 m2| 95528 23882 2.010 50 0,00 0 1698 42475 42 474
63 Innervaggar
GO 120495 (B00) 2-2 M30 (barande Waggtyp GO 117) 81.0m2| 45543 36890 0.895 72 0,00 0 787 63713 B3NS
5%  Fionster / dbrrar / partier } portar
Oppningshart fanster av tra i trafasad 11.0/st | 429433 47 238 3422 38 0,00 0 5560  B1164 E1164
45 Oppningskomplettering / takluckor
Frefab skorsten aw pimpsten 440x800, tva rokkanaler 3.0/m1| 3400,00 10200 1,300 4 0,00 0 3881 11643 11643
16 Géngyta- grus 37.0/m?2 0,00 0 oo 19100 5217 141 B217 5217
76 Vitvaror
Koksutrustning, standard 1.0/st [41162.85 41 163 5.240 5 0,00 0 43102 43102 43102
77 Skap och inredningssnickerier
Kaksinredning (standard) 1.0st (15445904 15445 10610 11 0,00 0 19375 19375 13375
Garderob + stad 1.0st [ 334890 3350 2552 3 0.00 0 4294 4294 4294
Garderob 70/st [ 1577600 11043 140 10 0,00 0 2096 14672 14672
72 Yiskikt golv / rappor
“riskild, tragolv pa betong 1075 m2| 64254 BI073 0.400 43 0,00 0 791 84983 84983
78 Rumskomplettering dvrigt
Badrumsutrustning, bostader 1.00st [ 149900 1499 1.460 1 0,00 0 2038 2038 2038
65 |Invandiga dorrar / glaspartier
Innerdirr [garmmal standard allmoge) 400st [ 2701.40 8 406 1,368 4 0.00 0 2616 10458 10458
Toalettinnerdorr (gammal standard allmoge) 1.0/st [ 280650 2807 1,588 ? 0,00 0 3394 3394 3394
Ljusramplist, rak, malad 100.0 i1 43.50 4350 0.200 20 0.00 0 118 117500 11750
42 Komplettering vindshjglklag for lagenergihus 208.0m2| 775,43 161283 1,124 234110100 229 003 2292 476 806 476 807
55 ierddmavitrd 1.0st | B251.27 B 251 is10 4 0.00 0 7 650 7 550 7 550
Bidcon slutdelsida Hobbithus 2, 100 kvadratmeter
KOLLEKTIV- Mettokalkyl (inkl objtag) 597 Ohj fakior
LONER Omkostadskalky! 0
Etablering & diverse 0
Summa arbetstid K97 |tim kedeltimkostnad 370 (kr/ftim
SUMMA KOLLEKTIVLONER: 220 854 kr [waraw man.) kr
NETTO- Material (Nettokalkd) 589154
KOSTNADER Maskiner (MNettokalkd) 21928
Loner tjiansteman (Mettokalkyl) 0
SUMMA NETTOKOSTNADER: 611 079 kr
OM- Omkosthadskalkyl 0
KOSTNADER Arhetsledning 4417 20 % pa lénekostnadan
kaskiner div R G7 10 krftim
Farbrukningsmaterial 29 45 5 % p& material
Transporer
Bodar/container &
Anfallshantering iy

SUMMA OMKOSTNADER: 79 599 |kr
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49
50
51
52
53
54
B
213
57
5
54
60
61
62
63
64
65
13
67

14

SUMMA UE fKONSULT: 247 947 |kr

PROJEKTKOSTNAD: 1159 479 kr
Farsakringar kr

Bankgaranti T kr

CENTRALADM/ haterial 10 %2 58 916 kr
VINST UE/kansult 5% 12387 |kr
Ornkosthader 10 % 10152 [kr

Kallektianer 10 % 22 085 (kr

Justering 50629 kr

ANBUDSSUMMA EXKL MOMS: 1313 558 kr

ANBUDSSUMMA INKL MOMS: 1 641 948 |kr

PROJEKTDATA
Bruttoarea (BTA)
Bruttowolym (BT
Boarea (BOA)

NYCKELTAL
100 m2 13 136|krfmz B.0{tim/me
0'm3 krfma3 tim/m3
100 m2 13 136|krfmz B.0{tim/me
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Smahusproduktionskostnadslista Hobbithus 1, 206

kvadratmeter

Draneringsledning

Gjuten kantbalk med L-element

Platta pa mark, betongolv for passivhus

Yttervaggar

Innervaggar

Fonster

Takfénster

Rokkanal skorsten

Gangyta-grus

Koksutrustning

Koksinredning

Garderob+stad

Garderob

Ytskikt, tragolv pa betong

Badrumsutrustning, bostader

Innerddrrar

Toalett innerddrr

Ljusramplist, rak, malad

Komplettering vindsbjalklag for lagenergihus

Ytterdorr av tra

Anbudssumma Bidcon exklusive moms

1 985 807,00 kr

Hobbitddrr

110 000,00 kr

Ovriga badrumskostnader 20 000,00 kr
Murspis 40 000,00 kr
Bergvarme 80 000,00 kr
WS 705 550,00 kr

Elinstallation

426 832,00 kr

Malning och Tapetsering

126 000,00 kr

Summa produktionskostnad 3 494 189,00 kr
Produktionskostnad per kvadratmeter 16 962,08 kr
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7.9  Lonsamhetsberakning

for Hobbithus

1, 206

kvadratmeter
Resultatridkning for Hobbithus ar 1
Poster: Specifikt for poster: Totalt:
Forsdljning (15*4 000 000) 60 000 000,00 kr
Salda varorskostnad - 52412 835,00 kr
Produktionskostnader smahus - 52 412 835,00 kr
Bruttoresultat 7 587 165,00 kr
Overheadkostnader - 2302 858,00 kr
Hyra av kontor - 181 350,00 kr
Inképta tjanster(Stadning) - 10 000,00 kr
Kontorsutrustning (telefoni, férbrukningsvaror) - 41 640,00 kr
Kontorsutrustning (mobler,datorer) 10 ars livslangd - 6 000,00 kr
Styrelsearvode (4st) - 222 000,00 kr
Lon VD inkl. arbetsgivaravgift ledning 138 tim - 80 937,00 kr
Lon Ekonom(administration) inkl.arbetsgivaravgift 1092 tim - 320 229,00 kr
Projektledare 190 tim - 65 003,75 kr
Lon VD inkl. arbetsgivaravgift marknadsforing 184 tim - 107 916,00 kr
Lon sdljare marknadsforing 40 tim - 11 730,00 kr
Inképt tjanst (reklamutformning) - 40 000,00 kr
Kostnad fér annonsering, marknadsforing och produkter - 150 000,00 kr
Séljare 668 tim - 195 891,00 kr
Projektledare - 357 178,50 kr
Arkitekt - 178 589,25 kr
Byggingenjor - 199 996,50 kr
Jurist - 54 740,00 kr
Besiktningsman - 25 024,00 kr
Byggentreprendr - 9 384,00 kr
VVS - 7 038,00 kr
El - 8211,00 kr
Tjanstebil elbil avskrivning 10 ar - 30 000,00 kr
Amortering - kr
Andra kostnader
Avgifter for tillstand av verksamheten
Rorelseresultat 5284 307,00 kr
Icke-rorelseresultat - kr
Investeringar - kr
Forsaljning av tillgangar - kr
Valutavaxling - kr
Resultat fore skatt och ranta (EBIT) 5284 307,00 kr
Netto rintekostnader/intikt - 3545 000,00 kr
Banklan - 45 000,00 kr
Avkastning finansiar - 3500 000,00 kr
Resultat fore skatt 1739 307,00 kr
Skatt (22%) - 382 647,54 kr
Nettoresultat 1356 659,46 kr
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Grundformel

Break-even minst salda vid pris 4,5 miljoner

Pris

Antal forsaljning av smahus
Forsaljning

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

Skatt (22 %)
Overheadkostnad

Vinst

Vinstmarginal

4000 000,00 kr
15

60 000 000,00 kr
3494 189,00 kr
52 412 835,00 kr
3545 000,00 kr
382 647,54 kr
2302 858,00 kr
1356 659,46 kr
2,26%

Break-even antal salda

Pris

Antal férsaljning av smahus
Forsaljning

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

4000 000,00 kr
11,56134999

46 245 399,96 kr
3494 189,00 kr
40 397 541,96 kr
3545 000,00 kr

Skatt (22 %) - kr
Overheadkostnad 2 302 858,00 kr
Vinst - kr
Break-even pris

Pris 3884 046,20 kr
Antal forsaljning av smahus 15
Forsaljning 58 260 693,00 kr
Kostnad per smahus 3494 189,00 kr

Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

Skatt (22 %)
Overheadkostnad

Vinst

52 412 835,00 kr
3545 000,00 kr
- kr

2302 858,00 kr
- kr

Pris vid minst 10% vinstmarginal

Pris

Antal forsaljning av smahus
Forsaljning

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

Skatt (22 %)
Overheadkostnad

Vinst

Vinstmarginal

4 000 000,00 kr
6,83856E+22
HEHHHH
3494 189,00 kr
HHHHHHHHHH
3545 000,00 kr
HEHH
2302 858,00 kr
HEHHIHHHH
9,86%

Pris 4500 000,00 kr
Antal forsaljning av smahus 5,814072425
Forsaljning 26 163 325,91 kr
Kostnad per smahus 3494 189,00 kr
Produktionskostnad smahus 20315 467,91 kr
Finansieringskostnad 3 545 000,00 kr
Skatt (22 %) - kr
Overheadkostnad 2302 858,00 kr
Vinst - kr
Vinstmarginal 0,00%
Lonsamhet minst 10 % vinstmarginal
Pris 4500 000,00 kr
Antal forséljning av smahus 15
Forsaljning 67 500 000,00 kr
Kostnad per smahus 3494 189,00 kr
Produktionskostnad smahus 52 412 835,00 kr
Finansieringskostnad 3 545 000,00 kr
Skatt (22 %) 2032 647,54 kr
Overheadkostnad 2302 858,00 kr
Vinst 7 206 659,46 kr
Vinstmarginal 10,68%
Pris for att endast behova sdlja en
Pris 9 500 000,00 kr
Antal forsaljning av smahus 1
Forsaljning 9 500 000,00 kr
Kostnad per smahus 3494 189,00 kr
Produktionskostnad smahus 3494 189,00 kr
Finansieringskostnad 3 545 000,00 kr
Skatt (22 %) 34 749,66 kr
Overheadkostnad 2302 858,00 kr
Vinst 123 203,34 kr
Vinstmarginal 1,30%
17
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Likviditetsbudget januari (uppstart) februari (uppstart) mars (uppstart) april maj juni juli

Inbetalningar

Kassa vid periodens birjan - kr 1639 462,68 kr 1389 925,36 kr 1061 015,05 kr 937 672,98 kr 789 306,91 kr 665 964,84 kr
Finansiar 1 750 000,00 kr

Banklan 750 000,00 kr

Startkapital 50 000,00 kr

Forsaljning till kunder - kr - kr 20 000 000,00 kr
Summa inbetalningar 2 550 000,00 kr 1639 462,68 kr 1389 925,36 kr 1061 015,05 kr 937 672,98 kr 780 306,91 kr | 20 665 964,84 kr

Produktionskostnader smahus

Hyra av kontor - 15112,50kr |- 15112,50kr |- 15 112,50 kr |- 15 112,50 kr |- 15112,50kr |- 15 112,50 kr |- 15 112,50 kr
Inképta tjanster (stadning) - 909,09 kr |- 509,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 509,09 kr |- 909,09 kr
Kontorsutrustning (telefon, forbrukningsvaror - 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3785,45kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr
Kontorsutrustning (mabler, datorer) 10 ars liv- 60 000,00 kr

Styrelsearvode (4st) - 111 000,00 kr

Lon VD inkl. arbetsgivaravgift ledning 138 tim - 7 357,91 kr |- 735791 kr |- 735791 kr |- 7 357,91 kr |- 735791 kr |- 7 357,91 kr
Lon Ekenom({administration) inkl.arbetsgivarg- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr
Projektledare 190 tim a 5 909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5 909,43 kr |- 5 909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5 909,43 kr
Ldn VD inkl. arbetsgivaravgift marknadsféring - 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr
Ldn sdljare marknadsféring 40 tim - 1 066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1 066,36 kr
Inkopt tjanst (reklamutformning) - 40 000,00 kr

Kostnad fér annonsering, marknadsfaring och(- 150 000,00 kr

saljare 668 tim 2 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr
Projektledare - 32470,77 kr |- 32470,77 kr |- 32470,77 kr |- 32 470,77 kr |- 32470,77 kr |- 32 470,77 kr
Arkitekt 2 59 529,75 kr |- 59 529,75 kr |- 59 529,75 kr

Byggingenjor - 66 665,50 kr |- 66 665,50 kr |- 66 665,50 kr

lurist - 54 740,00 kr

Besiktningsman - 25 024,00 kr

Byggentreprendr - 9 384,00 kr

VW5 i 7 038,00 kr

El - 8 211,00 kr

Tjanstebil elbil avskrivning 10 ar - 300 000,00 kr

Skatt

Rénta hanklan

Avkastning finansiar

Kassa vid periodens slut |

1639 462,68 kr |

1 389 925,36 kr |

1061 015,05 kr |

937 672,98 kr |

789 306,91 kr |

665 964,84 kr | 20 650 852,34 kr |




augusti september oktober november december
20650 852,34 kr 23056 565,27 kr| 25462 278,20kr | 7 867991,14 kr 7 744 649,07 kr
20 000 000,00 kr | 20000 000,00 kr
A0 650 852,34 kr| 43 056 565,27 kr| 25462 278,20 kr | 7867 991,14 kr | 7 744 649,07 kr

-17 470 945,00 kr |- 17 470 945,00 kr (- 17 470 945,00 kr
- 1511250 kr |- 15112,50 kr |- 15112,50 kr |- 15112,50 kr |- 15112,50 kr
- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr
a 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr
- 111000,00 kr
- 7 357,91 kr |- 7 357,91 kr |- 7 357,91 kr |- 7 357,91 kr |- 7 357,91 kr
- 2911173 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr
- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr
- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr
- 1 066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1066,36 kr
- 17 808,27 kr |- 17808,27 kr |-  17808,27kr |- 17808,27kr |- 17 308,27 kr
- 32 470,77 kr |- 32 470,77 kr |- 32 470,77 kr |- 32 470,77 kr |- 32470,77 kr
- 38264754 kr
- 795 000,00 kr
- 5250 000,00 kr

Totalt

91 265 683,84 kr
1 750 000,00 kr
750 000,00 kr

50 000,00 kr

60 000 000,00 kr
153 815 683,84 kr
62 550 000,00 kr

- 52412 835,00 kr
181 350,00 kr
. 10 000,00 kr
41 640,00 kr
= 60 000,00 kr
- 222 000,00 kr
80 937,00 kr
. 320 229,00 kr

65 003,75 kr
107 916,00 kr

11 730,00 kr
- 40 000,00 kr
= 150 000,00 kr
- 195 891,00 kr
: 357 178,50 kr
- 178 589,25 kr
- 199 996,50 kr
- 54 740,00 kr
: 25 024,00 kr
- 9 384,00 kr
- 7 038,00 kr
- 8 211,00 kr
: 300 000,00 kr
- 382 647,54 kr
- 795 000,00 kr
- 5250000,00 kr

| 23056565,27kr| 25462278,20kr| 786799114 kr | 7744649,07kr | 1082 659,46 kr

92 348 343,30 kr
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Balansrakning:

Ingaende balansrakning

Tillgangar Finansiering/skulder

Anldggningstillgdngar Eget kapital

Fastigheter ke Insatskapital 50 000,00 kr
Maskiner & Inventarier ke Aktier 1750 000,00 kr
Omsittningstillgéngar Il Fran tidigare ar ke
Fardigvarulager ke Arets resultat kr
Ravarulager ke Summa Eget kapital 1800 000,00 kr
Omsdttningstillgdngar | Skulder

Kundfordringar ke Kortfristiga skulder 750000,00 kr
Bank och kassa 2550000,00 kr Langfristiga skulder kr
Totala tillgéngar 2550000,00 kr Totala skulder & eget kapital 2550 000,00 kr
Balansrakning:

Utgaende balansrakning

Tillgangar Skulder och Eget Kapital

Anliiggningstillgdngar Eget Kapital

Fastigheter ke Insatskapital 50000,00 kr
Maskiner & Inventarier 324.000,00 kr Aktier kr
Omsittningstillgangar Il Fran tidigare ar kr
Fardigvarulager ke Arets resultat 135665946 kr
Ravarulager kr Summa Eget Kapital 140665946 kr
Aktier

Omsittningstillgdngar | Skulder

Kundfordringar ke Kortfristiga skulder kr
Bank och kassa 1082 659,46 kr Langfristiga skulder

Totala Tillgangar 1406 659,46 kr Totala Skulder & Eget Kapital 1406 659,46 kr

Balans:

0,00kr
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Nyckeltal Ar1 Ar2 Ar3

Rdntabilitet pd dgarnas kapital (ROE) 96,45% 81,25% 56,21%
Vinstmarginal efter finansiella poster och skatt 2,26% 7,62% 9,63%
Férsdiljning per anstélld 5 454 545,45 kr 7272727,27 kr 9 090 909,09 kr

Personalkostnader per anstdlld - 4974153,91kr |- 6562421,64 kr |- 8150 689,36 kr

Vinstmarginal fére finansiella poster och skatt (return on sales) 8,81% 9,77% 12,34%
Vinst per anstdlld 123 332,68 kr 554 038,40 kr 875 189,57 kr

Arets resultat 1356 659,46 kr 6 094 422,36 kr 9627 085,26 kr

Antal anstdllda 11,00 11 11
Okning av anstillda per ér (+) 11 0 0
Soliditet 100,00% 100,00% 100,00%
Kapitalomsdttningshastighet 4265,42% 1066,51% 583,83%
Simuleringar Ar1 Ar2 Ar3

Break-even antal sdlda 11,56134999 4,55280332 0,598757243
Break-even minsta pris 3884 046,20 kr 3609 331,90 kr 3506 303,32 kr

Pris vid minst 10% vinstmarginal 4000 000,00 kr 4000 000,00 kr - kr

Break-even minst sdlda vid pris 4,5 miljoner 5,814072425 2,289553405 0,30110826
Pris for att endast behéva sdlja en 9 500 000,00 kr 6 000 000,00 kr 4000 000,00 kr

7.10 Smahusproduktionskostnadslista, Hobbithus 2, 100

kvadratmeter

Draneringsledning

Gjuten kantbalk med L-element

Platta pa mark, betongolv for passivhus

Yttervaggar

Innervaggar

Fonster

Rokkanal skorsten

Gangyta-grus

W00 (N R W N e

Koksutrustning

=
(=]

Koksinredning

Garderob+stad

=
=

Garderob

=
[ (]

=
w

Ytskikt, tragolv pa betong
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iy

Badrumsutrustning, bostader

Innerddrrar

[
%]

Toalett innerdorr

=
[=)]

=
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Ljusramplist, rak, malad

=
co

Komplettering vindsbjélklag for lagenergihus

Ytterdorr av tra

=t
[Ve]

Anbudssumma Bidcon exklusive moms

3]
[=)

1313 778,00 kr

Hobbitdorr

[\ ]
iy

110 000,00 kr

[\
()

Ovriga badrumskostnader

20 000,00 kr

(%]
w

Murspis

40 000,00 kr

o]
ey

Bergvarme

80 000,00 kr

[\ ]
9]

VVS

342 500,00 kr

Elinstallation

[\ ]
[=x]

207 200,00 kr

[ 3
=J

Malning och Tapetsering

63 000,00 kr

o]
ca

Summa produktionskostnad

2176 478,00 kr

2]
[1=)

Produktionskostnad per kvadratmeter

21764,78 kr
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7.11 Lonsamhetsberakning for Hobbithus 2, 100

kvadratmeter
Resultatrikning for Hobbithus ar 1
Poster: Specifikt for poster: Totalt:
Forsaljning (25*2 500 000) 62 500 000,00 kr
Salda varorskostnad - 54411 950,00 kr
Produktionskostnader smahus - 54 411 950,00 kr
Bruttoresultat 8 088 050,00 kr
Overheadkostnader - 2302 858,00 kr
Hyra av kontor - 181 350,00 kr
Inképta tjanster(Stadning) - 10 000,00 kr
Kontorsutrustning (telefoni, forbrukningsvaror) - 41 640,00 kr
Kontorsutrustning (moébler,datorer) 10 ars livslangd - 6 000,00 kr
Styrelsearvode (4st) - 222 000,00 kr
Lon VD inkl. arbetsgivaravgift ledning 138 tim - 80 937,00 kr
Lon Ekonom(administration) inkl.arbetsgivaravgift 1092 tim - 320 229,00 kr
Projektledare 190 tim - 65 003,75 kr
L6n VD inkl. arbetsgivaravgift marknadsforing 184 tim - 107 916,00 kr
Lon séljare marknadsféring 40 tim - 11 730,00 kr
Inkopt tjdnst (reklamutformning) - 40 000,00 kr
Kostnad for annonsering, marknadsféring och produkter - 150 000,00 kr
Saljare 668 tim - 195 891,00 kr
Projektledare - 357 178,50 kr
Arkitekt - 178 589,25 kr
Byggingenjor - 199 996,50 kr
Jurist - 54 740,00 kr
Besiktningsman - 25 024,00 kr
Byggentreprendr - 9 384,00 kr
VVS - 7 038,00 kr
El - 8211,00 kr
Tjanstebil elbil avskrivning 10 ar - 30 000,00 kr
Amortering - kr
Andra kostnader
Avgifter for tillstand av verksamheten
Rorelseresultat 5785 192,00 kr
Icke-rorelseresultat - kr
Investeringar - kr
Forsaljning av tillgdngar - kr
Valutavéaxling - kr
Resultat fére skatt och rinta (EBIT) 5785 192,00 kr
Netto rintekostnader/intikt - 3545 000,00 kr
Banklan - 45 000,00 kr
Avkastning finansiar - 3500 000,00 kr
Resultat fore skatt 2240 192,00 kr
Skatt (22%) - 492 842,24 kr
Nettoresultat 1747 349,76 kr

2 CHALMERS, Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2014:92



Break-even minst salda vid pris 2,43 miljoner

Grundformel
Pris 2500 000,00 kr
Antal férsaljning av smahus 25

Forsaljning
Kostnad per smahus

Produktionskostnad smahus

Finansieringskostnad
Skatt (22 %)
Overheadkostnad
Vinst

Vinstmarginal

62 500 000,00 kr
2176 478,00 kr
54 411 950,00 kr
3545 000,00 kr
492 842,24 kr
2302 858,00 kr
1747 349,76 kr
2,80%

Pris

Antal forsaljning av smahus
Forsaljning

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

Skatt (22 %)
Overheadkostnad

Vinst

Vinstmarginal

2430 000,00 kr
25
60 750 000,00 kr
2176 478,00 kr
54 411 950,00 kr
3545 000,00 kr
107 842,24 kr
2302 858,00 kr
382 349,76 kr
0,63%

Break-even antal salda

Lonsamhet minst 10 % vinstmarginal

Gar ej! Vinstmargina

Pris

Antal forsaljning av smahus

Forsaljning
Kostnad per smahus

Produktionskostnad smahus

Finansieringskostnad
Skatt (22 %)
Overheadkostnad
Vinst

2500 000,00 kr
18,07561155

45 189 028,88 kr
2176 478,00 kr
39 341 170,88 kr
3545 000,00 kr
- kr

2302 858,00 kr
- kr

Break-even pris

Pris

Antal forséljning av smahus
Forsaljning

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

Skatt (22 %)
Overheadkostnad

Vinst

Vinstmarginal

2430 000,00 kr
3,88441E+17
HEHH
2176 478,00 kr
HUHHHHHH R
3545 000,00 kr
HEHHBHHHH
2302 858,00 kr
HEHHHHHE
8,14%

Pris

Antal foérsaljning av smahus

Forsaljning
Kostnad per smahus

Produktionskostnad smahus

Finansieringskostnad
Skatt (22 %)
Overheadkostnad
Vinst

2410392,32 kr
25

60 259 808,00 kr
2176 478,00 kr
54 411 950,00 kr
3545 000,00 kr
0,00 kr

2302 858,00 kr
0,00 kr

Pris for att endast behova sélja en

Pris vid minst 10% vinstmarginal

Pris

Antal forsaljning av smahus
Forsaljning

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus

8500 000,00 kr

1
8500 000,00 kr
2176 478,00 kr
2176 478,00 kr

Pris

Antal forsaljning av smahus

Forsaljning
Kostnad per smahus

Produktionskostnad smahus

Finansieringskostnad
Skatt (22 %)
Overheadkostnad
Vinst

Vinstmarginal

2762 868,38 kr
25

69 071 709,46 kr
2176 478,00 kr
54 411 950,00 kr
3545 000,00 kr
1938618,32 kr
2302 858,00 kr
6873 283,14 kr

9,95%

Finansieringskostnad 3545 000,00 kr
Skatt (22 %) 104 646,08 kr
Overheadkostnad 2302 858,00 kr
Vinst 371017,92 kr
Vinstmarginal 4,36%
3
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43
30
31
52
53

54
35
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83

84
85
86

87

Likviditetsbudget januari (uppstart) februari (uppstart) mars {uppstart) april maj juni juli

Inbetalningar

Kassa vid periodens bérjan - kr 1639 462,68 kr 1389925,36 kr 1061 015,05 kr 937 672,98 kr 789 306,91 kr 665 964,84 kr
Finansiar 1750 000,00 kr

Bankldn 750 000,00 kr

Startkapital 50000,00 kr

Farsaljning till kunder - kr - kr 20833 333,33 kr
Summa inbetalningar 2 550 000,00 kr 1639 462,68 kr 1389 925,36 kr 1061 015,05 kr 937 672,98 kr 789306,91 kr | 21499 298,17 kr

Produktionskostnader smahus

Hyra av kontor 1511250 kr |- 1511250 kr |- 15112,50 kr |- 1511250 kr |- 1511250 kr |- 15112,50 kr 15112,50 kr
Inkbpta tjdnster (stadning) 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 409,09 kr |- 909,09 kr
Kontorsutrustning (telefon, farbrukningsvaror) 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr
Kontorsutrustning (mébler, datorer) 10 ars livslingd 60 000,00 kr

Styrelsearvode (4st) 111 000,00 kr

Lon VD inkl. arbetsgivaravgift ledning 138 tim 7357,91kr |- 7 357,91 kr |- 7357,91kr |- 7357,91kr |- 7 357,91 kr |- 7 357,91 kr
L&n Ekonom{administration) inkl.arbetsgivaravgift 1092 tim 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr |- 29111,73 kr
Projektledare 190 tim 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr
L&n VD inkl. arbetsgivaravgift marknadsforing 184 tim 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr
L&n sdljare marknadsfaring 40 tim 1066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1 066,36 kr
Inkdpt tjanst (reklamutformning) 40 000,00 kr

Kostnad fér annonsering, marknadsfaring och produkter 150 000,00 kr

Siljare 668 tim 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr
Projektledare 3247077 kr |- 3247077 kr |- 3247077 kr |- 32470,77 kr |- 3247077 kr |- 32470,77 kr
Arkitekt 59529,75 kr |- 59529,75 kr |- 59 529,75 kr

Byggingenjor 66 665,50 kr |- 66 665,50 kr |- 66 665,50 kr

Jurist - 54 740,00 kr

Besiktningsman - 25 024,00 kr

Byggentreprendr - 9 384,00 kr

A - 7 038,00 kr

El = B8 211,00 kr

Tjanstebil elbil avskrivning 10 ar 300 000,00 kr

Skatt

Ranta banklan

Avkastning finansiar

Kassa vid periodens slut

1639 462,68 kr |

1389 925,36 kr |

1061 015,05 kr |

937 672,98 kr |

789 306,91 kr |

665 964,84 kr |

21 484 185,67 kr
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_augusti september oktober november december
21 484 185,67 kr 24056 860,27 kr 26 629 534,87 kr 8368 876,14 kr 8 245 534,07 kr
20833 333,33 kr 20833 333,33 kr
42317 519,01 kr 44 890 193,61 kr 26 629 534,87 kr 8368 876,14 kr 8245 534,07 kr

- 18 137 316,67 kr |- 18137 316,67 kr |- 18137 316,67 kr
= 15112,50 kr |- 15 112,50 kr |- 15 112,50 kr |- 15112,50 kr |- 15 112,50 kr
- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr
- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr |- 3 785,45 kr
- 111 000,00 kr
= 7357,91 kr |- 7357,91kr |- 7357,91kr |- 7357,91kr |- 7357,91 kr
- 29111,73 kr |- 29 111,73 kr |- 29 111,73 kr |- 29111, 73 kr |- 29111, 73 kr
= 51909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr
= 9810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9810,55 kr |- 9 810,55 kr
- 1066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1066,36 kr
= 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr
- 32470,77 kr |- 32470,77 kr |- 3247077 kr |- 3247077 kr |- 32 470,77 kr
- 492 842,24 kr
- 795 000,00 kr
- 5 250 000,00 kr

Totalt

95 268 338,84 kr
1750 000,00 kr
750 000,00 kr

50 000,00 kr

62 500 000,00 kr
160 318 338,84 kr
65 050 000,00 kr

54411 950,00 kr
181 350,00 kr
10 000,00 kr
41 640,00 kr
60 000,00 kr
222 000,00 kr
80 937,00 kr
320 229,00 kr
65 003,75 kr
107 916,00 kr
11 730,00 kr
40 000,00 kr
150 000,00 kr
195 891,00 kr
357 178,50 kr
178 589,25 kr
199 996,50 kr
54 740,00 kr
25 024,00 kr
9 384,00 kr
7038,00 kr

8 211,00 kr
300 000,00 kr
492 842,24 kr
795 000,00 kr
5 250 000,00 kr

“mmeane  mmesnk  mmesenk | B0k emmaikl oo

| 24056860,27 kr|

26 629 534,87 kr |

8 368 876,14 kr |

8 245 534,07 kr |

1473 349,76 kr

96 741 688,60 kr
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534 Balansrikning:

95
96 Ingaende balansrikning

97 Tillgangar
98 |Anldggningstillgdngar

Finansieringfskulder
Eget kapital

99 Fastigheter - kr Insatskapital 50 000,00 kr
100|Maskiner & Inventarier - kr Aktier 1 750 000,00 kr
101 | Omsdttningstillgdngar I Frén tidigare &r - kr
102 Fardigvarulager - kr Arets resultat - kr
103 |Révarulager - kr Summa Eget kapita 1 800 000,00 kr
104 | Omsdttningstillgdngar I Skulder

105 |Kundfordringar - kr Kortfristiga skulder 750 000,00 kr
106 Bank och kassa 2550 000,00 kr Langfristiga skulder - kr
107 Totala tillgangar 2 550 000,00 kr Totala skulder & eg 2 550 000,00 kr
108

109

110

111 Balansrikning:

112

113 Utgdende balansrikning

114 Tillgangar Skulder och Eget Kapital

115 | Anliiggningstillgangar Eget Kapital

116 Fastigheter - kr Insatskapital 50 000,00 kr
117 |Maskiner & Inventarier 324 000,00 kr Aktier - kr
118 | Omscittningstillgangar Il Fran tidigare ar - kr

1135 Fardigvarulager - kr Arets resultat 1747 349,76 kr
120 Ravarulager - kr Summa Eget Kapita 1797 348,76 kr
121 |Aktier

122 |\ Omsdttningstillgdngar I Skulder

123 Kundfordringar - kr Kortfristiga skulder - kr
124|Bank och kassa 1473 349,76 kr Langfristiga skulder

125 Totala Tillgdngar 1797 349,76 kr Totala Skulder & Eg 1797 349,76 kr

126
127

Balans:

0,00 kr
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Nyckeltal

Ar1

Rdntabilitet pa dgarnas kapital (ROE)

97,22%

Vinstmarginal efter finansiella poster och skatt

2,80%

Férsdiljning per anstélld

5681 818,18 kr

Personalkostnader per anstdlld

- 5155891,64 kr

Vinstmarginal fére finansiella poster och skatt (return on sales) 9,26%
Vinst per anstdlld 158 849,98 kr
Arets resultat 1747 349,76 kr
Antal anstdllda 11,00
Okning av anstillda per ér (+) 11
Soliditet 100,00%

Kapitalomsdttningshastighet

3477,34%

Simuleringar

Ar1

Break-even antal sdlda

18,07561155

Break-even minsta pris

2410392,32 kr

Pris vid minst 10% vinstmarginal

2762 868,38 kr

Break-even minst sdlda vid pris 4,5 miljoner

25

Pris for att endast behéva sdlja en

8 500 000,00 kr
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7.12 Lonsamhetsberakning for Hobbithus 2, 100
kvadratmeter, Kickstarter

Resultatridkning for Hobbithus ar 1

Poster: Specifikt for poster: Totalt:

Forsdljning (25*2 500 000) 62 500 000,00 kr
Salda varorskostnad - 54411 950,00 kr
Produktionskostnader smahus - 54 411 950,00 kr

Bruttoresultat 8 088 050,00 kr
Overheadkostnader - 2302 858,00 kr
Hyra av kontor - 181 350,00 kr

Inképta tjanster(Stadning) - 10 000,00 kr

Kontorsutrustning (telefoni, férbrukningsvaror) - 41 640,00 kr

Kontorsutrustning (mobler,datorer) 10 ars livslangd - 6 000,00 kr

Styrelsearvode (4st) - 222 000,00 kr

Lon VD inkl. arbetsgivaravgift ledning 138 tim - 80 937,00 kr

Lon Ekonom(administration) inkl.arbetsgivaravgift 1092 tim - 320 229,00 kr

Projektledare 190 tim - 65 003,75 kr

Lon VD inkl. arbetsgivaravgift marknadsforing 184 tim - 107 916,00 kr

Lon sdljare marknadsforing 40 tim - 11 730,00 kr

Inképt tjanst (reklamutformning) - 40 000,00 kr

Kostnad fér annonsering, marknadsforing och produkter - 150 000,00 kr

Séljare 668 tim - 195 891,00 kr

Projektledare - 357 178,50 kr

Arkitekt - 178 589,25 kr

Byggingenjor - 199 996,50 kr

Jurist - 54 740,00 kr

Besiktningsman - 25 024,00 kr

Byggentreprendr - 9 384,00 kr

VVS - 7 038,00 kr

El - 8211,00 kr

Tjanstebil elbil avskrivning 10 ar - 30 000,00 kr

Amortering - kr
Andra kostnader

Avgifter for tillstand av verksamheten

Rorelseresultat 5785 192,00 kr
Icke-rorelseresultat - kr
Investeringar - kr

Forsaljning av tillgangar - kr

Valutavaxling - kr

Resultat fore skatt och ranta (EBIT) 5785 192,00 kr
Netto rintekostnader/intikt - 100 000,00 kr
Kickstarter kostnad - 100 000,00 kr

Avkastning finansiar

Resultat fore skatt 5685 192,00 kr
Skatt (22%) - 1250742,24 kr
Nettoresultat 4434 449,76 kr
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Grundformel

Pris 2 500 000,00 kr
Antal forsaljning av smahus 25
Forsaljning 62 500 000,00 kr

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

Skatt (22 %)
Overheadkostnad

Vinst

Vinstmarginal

2176 478,00 kr
54 411 950,00 kr
100 000,00 kr
1250 742,24 kr
2302 858,00 kr
4 434 449,76 kr
7,10%

Break-even minst salda vid pris 2,43 miljoner

Pris

Antal forsaljning av smahus
Forsaljning

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

Skatt (22 %)
Overheadkostnad

Vinst

Vinstmarginal

2 430 000,00 kr
9,477907243
23031 314,60 kr
2176 478,00 kr
20 628 456,60 kr
100 000,00 kr

- kr

2302 858,00 kr
- kr

0,00%

Break-even antal salda

Lonsamhet minst 10 % vinstmarginal

Gar ej! Vinstmargina

Pris

Antal forsaljning av smahus
Forséljning

Kostnad per smahus
Produktionskostnad smahus
Finansieringskostnad

2500 000,00 kr
7,427185786

18 567 964,47 kr
2176 478,00 kr
16 165 106,47 kr
100 000,00 kr

Skatt (22 %) - kr

Overheadkostnad 2 302 858,00 kr

Vinst - kr

Break-even pris

Pris 2272592,32 kr

Antal férséljning av smahus 25
Forsaljning 56 814 808,00 kr

Kostnad per smahus 2176 478,00 kr

Produktionskostnad smahus 54 411 950,00 kr

Finansieringskostnad 100 000,00 kr

Skatt (22 %) 0,00 kr

Overheadkostnad 2302 858,00 kr

Vinst 0,00 kr

Pris vid minst 10% vinstmarginal

Pris 2762 868,38 kr

Antal férséljning av smahus 25
Forsaljning 69 071 709,46 kr

Kostnad per smahus 2176 478,00 kr

Produktionskostnad smahus 54 411 950,00 kr

Finansieringskostnad 100 000,00 kr

Skatt (22 %) 2696 518,32 kr

Overheadkostnad 2 302 858,00 kr

Vinst 9560 383,14 kr

Vinstmarginal 13,84%

Pris 2430 000,00 kr
Antal férséljning av smahus 3,88441E+17
Forsaljning HiHHH T
Kostnad per smahus 2176 478,00 kr
Produktionskostnad smahus HittH ]
Finansieringskostnad 100 000,00 kr
Skatt (22 %) HiHHHHHHH
Overheadkostnad 2302 858,00 kr
Vinst HHHHH
Vinstmarginal 8,14%
Pris for att endast behéva sélja en

Pris 8500 000,00 kr
Antal forséljning av smahus 1
Forsaljning 8500 000,00 kr
Kostnad per smahus 2176 478,00 kr
Produktionskostnad smahus 2176 478,00 kr
Finansieringskostnad 100 000,00 kr
Skatt (22 %) 862 546,08 kr
Overheadkostnad 2302 858,00 kr
Vinst 3058 117,92 kr
Vinstmarginal 35,98%
Acceptabel niva pa l6nsamhet

Pris 2500 000,00 kr
Antal forsaljning av smahus 15
Forsaljning 37 500 000,00 kr
Kostnad per smahus 2176 478,00 kr
Produktionskostnad smahus 32 647 170,00 kr
Finansieringskostnad 100 000,00 kr
Skatt (22 %) 538 993,84 kr
Overheadkostnad 2 302 858,00 kr
Vinst 1910 978,16 kr
Vinstmarginal 5,10%
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49
50
21
52
53

54
35
56
57
28
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
oy
78
79
80
81
82
83
84
85
26
87

Likviditetsbudget januari {uppstart) februari (uppstart) mars (uppstart) april maj juni juli i
Inbetalningar

Kassa vid periodens barjan - kr 1539 462,68 kr 1289 925,36 kr 961 015,05 kr 837672,98 kr 639 306,91 kr 565 964,34 kr
Kickstarter 2 500 000,00 kr

Banklan

Startkapital 50 000,00 kr

Farsdljning till kunder - kr - kr 20833333,33 kr
Summa inbetalningar 2 550 000,00 kr 1539 462,68 kr 1289 925,36 kr 0961 015,05 kr 837 672,98 kr 689 306,91 kr 21 399 298,17 kr

Produktionskostnader smahus

Hyra av kontor 15 112,50 kr 15 112,50 kr |- 15112,50 kr |- 15112,50kr |- 15112,50kr |- 15112,50 kr |- 15112,50kr |-
Ink&pta tjanster (stadning) 909,09 kr 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr
Kontorsutrustning (telefon, férbrukningsvaror) 3 785,45 kr 3 785,45 kr |- 3785,45kr |- 3785,45kr |- 3785,45kr |- 378545 kr
Kontorsutrustning (mabler, datorer) 10 ars livslangd 60 000,00 kr

Styrelsearvode (4st) 111 000,00 kr

L&n VD inkl. arbetsgivaravgift ledning 138 tim 735791 kr 735791 kr |- 735791 kr |- 735791 kr |- 735791 kr |- 735791 kr
L&n Ekonom{administration) inkl.arbetsgivaravgift 1092 tim 29111, 73 kr 29111,73 kr |- 29111, 73 kr |- 29111, 73 kr |- 29111, 73 kr |- 29111,73 kr
Projektledare 190 tim 5909,43 kr 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr
L&n VD inkl. arbetsgivaravgift marknadsféring 184 tim 9 810,55 kr 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr |- 9 810,55 kr
L&n sdljare marknadsforing 40 tim 1066,36 kr 1 066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1 066,36 kr |- 1 066,36 kr
Inképt tjdnst (reklamutformning) 40 000,00 kr

Kostnad far annonsering, marknadsféring och produkter 150 000,00 kr

Séljare 668 tim 17 808,27 kr 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr |- 17 808,27 kr
Projektledare 32470,77 kr 32470,77 kr |- 32470,77 kr |- 32470,77 kr |- 32470,77 kr |- 32470,77 kr
Arkitekt 59529,75 kr 59529,75 kr |- 59 529,75 kr

Byggingenjar 66 665,50 kr 66 665,50 kr |- 66 665,50 kr

Jurist - 54 740,00 kr

Besiktningsman - 25 024,00 kr

Byggentreprendr - 9 384,00 kr

VVS = 7 038,00 kr

El = 8 211,00 kr

Tjénstebil elbil avskrivning 10 ar 300 000,00 kr

Skatt

Kickstarter kostnader 100 000,00 kr

Avkastning finansiar

Kassa vid periodens slut

1539462,68 kr |
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1289025,36 kr |

961 015,05 kr |

837 672,98 kr |

689 306,91 kr |

565 064,84 kr |

21384 185,67 kr |



49 | juli augusti ptember oktober I december

50

51 565964,84 kr | 21384 185,67 kr 23956860,27 kr| 26529 534,87 kr 8268 876,14 kr 8145 534,07 kr
52

53

54

55| 20833333,33kr | 2083333333 kr 20832 333,33 kr

56 2139920817 kr | 42217519,01kr 22790193,61kr| 2652953487 kr 8268 876,14 kr 8145 534,07 kr
57

S I S S S E— T S
59 - 18137316,67 kr 18137 316,67 kr |- 18137316,67kr

60 - 15112,50kr |- 15112,50kr 15 112,50 kr |- 15112,50kr |- 15 112,50 kr |- 15 112,50 kr
61 - 909,09 kr 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr |- 909,09 kr
62 E 3785,45 kr 378545 kr |- 378545 kr |- 3785,45kr |- 3 785,45 kr
63

64 - 111000,00kr
65 - 735791 kr 7357,91kr |- 7357,91kr |- 7357,91kr |- 735791 kr
66 - 2911173k 29 111,73 kr |- 29111, 73kr |- 29111, 73kr |- 29 111,73 kr
67 - 5 909,43 kr 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5909,43 kr |- 5 909,43 kr
68 - 9810,55 kr 9810,55 kr |- 9810,55 kr |- 9810,55 kr |- 9 810,55 kr
69 E 1.066,36 kr 1066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1066,36 kr |- 1066,36 kr
70

71

72 - 17808,27kr 17808,27kr |- 17808,27kr |- 17808,27 kr |- 17 808,27 kr
73 - 32470,77kr 32470,77kr |- 32470,77kr |- 32470,77kr |- 32470,77 kr
74

75

76

77

78

79

80

81

82 - 1250742,24kr
83

84

C . www wmesne  mmessk  ismessk  puauk iwsessid]
86

87 21384185,67kr | 23956860,27ki|  26529534,87kr | 8268876,14kr | 8145534,07kr | 6660 449,76 kr

Totalt

94 168 338,84 kr
2 500 000,00 kr
- kr

50 000,00 kr

62 500 000,00 kr
159 218 338,84 kr
65 050 000,00 kr

54 411 950,00 kr
181 350,00 kr
10 000,00 kr
41 640,00 kr
60 000,00 kr
222 000,00 kr
80937,00 kr
320 229,00 kr
65 003,75 kr
107 916,00 kr
11 730,00 kr
40 000,00 kr
150 000,00 kr
195 891,00 kr
357 178,50 kr
178 589,25 kr
199 996,50 kr
54 740,00 kr
25 024,00 kr

9 384,00 kr
7038,00 kr

8 211,00 kr
300 000,00 kr
125074224 kr
100 000,00 kr

- kr

58 389 550,24 kr

100 828 788,60 kr
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94 Balansrdkning:

95
96 Ingaende balansrikning

97 Tillgdngar
98 Anlidggningstillgangar

Finansiering/skulder
Eget kapital

99 |Fastigheter - kr Insatskapital 50 000,00 kr
100 Maskiner & Inventarier - kr Aktier 2 500 000,00 kr
101 Omsdttningstillgangar It Fran tidigare ar - kr
102 Fardigvarulager - kr Arets resultat - kr
103 Ravarulager - kr Summa Eget kapital 2 550 000,00 kr
104 Omséittningstiligangar | Skulder

105 Kundfordringar - kr Kortfristiga skulder - kr
106 Bank och kassa 2 550 000,00 kr Langfristiga skulder - kr
107 Totala tillgdngar 2 550 000,00 kr Totala skulder & eget k 2 550 000,00 kr
108

109

110

111 Balansrdkning:

112

113|Utgaende balansriikning

114 Tillgadngar Skulder och Eget Kapital

115 Anldggningstillgangar Eget Kapital

116 Fastigheter - kr Insatskapital 50 000,00 kr
117 Maskiner & Inventarier 324 000,00 kr Aktier 2 500 000,00 kr
118 Omsiittningstillgangar Il Fran tidigare ar - kr

119 Fardigvarulager - kr Arets resultat 4434449,76 kr
120 Ravarulager - kr Summa Eget Kapital 6954 445,76 kr
121 | Aktier

122 | Omsdttningstillgangar | Skulder

123 Kundfordringar - kr Kortfristiga skulder - kr
124 Bank och kassa 6 660 449,76 kr Langfristiga skulder

125 Totala Tillgangar 6984 449,76 kr Totala Skulder & Eget k 6984 449,76 kr

126
127

Balans:

0,00 kr
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Nyckeltal

Ar1

Rdntabilitet pa dgarnas kapital (ROE)

63,49%

Vinstmarginal efter finansiella poster och skatt

7,10%

Férsdiljning per anstélld

5681 818,18 kr

Personalkostnader per anstdlld

- 5155891,64 kr

Vinstmarginal fére finansiella poster och skatt (return on sales) 9,26%
Vinst per anstdlld 403 131,80 kr
Arets resultat 4 434 449,76 kr
Antal anstdllda 11,00
Okning av anstillda per ér (+) 11
Soliditet 100,00%

Kapitalomsdttningshastighet

894,85%

Simuleringar

Ar1

Break-even antal sdlda

7,427185786

Break-even minsta pris

2272592,32 kr

Pris vid minst 10% vinstmarginal

2762 868,38 kr

Break-even minst sdlda vid pris 4,5 miljoner

9,477907243

Pris for att endast behéva sdlja en

8 500 000,00 kr
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7.13 Processer
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Administration

Ekonom Séljare Ekonom
2 timmar effektiv tid 1 timme per vecka= 50 timmar

. varje dag=2*5=10
Rekrytering  Jos0-200

500 timmar
98 tlmmar -_>-_}-_’-

PrOJektledare Projektledare e VD

Projektledare
8t i

40 timmar phi Akitekt

Byggingenjor

. Eki
Kunskapsutveckling Saljare.

2 timmar * 5 = 10 timmar

84 timmar

Projektledare

Projektledare

48 timmar 20 timmar
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1. Smahusutvecklingsprocess

792 timmar

Projektledare
Arkitekt

Byggingenjor

1 dag= 8 timmar
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Projektledare Projektledare PmJektledare
Arkitekt Arkitekt Arkitekt a
Byggingenjor Byggingenjor Byggmgen]ur
3 dagar =24 timmar 2 veckor= 80 timmar 3 veckor = 120 timmar
Byggentreprendr 2 ménader= 320 timm:
VVS
EL
3 dagar=24
timmar



Projektledare Byggingenjor
Arkitekt
Byggingenjor 1 méanad= 160 timmar

2 veck@r= 80 timmar

2. Marknadsforingsprocess

2 manader= 320 timmar

104 timmar

VD VD
Reklambyra
Séljare

1 vecka = 40 timmar

3 dagar = 24 timmar

128 timmar

[al) L DR
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0 timmar

3. Forsdljning

Séljare
1 gdng per manad , 20 st = 12*4 kunder per timme=

48 timmar

Siljare

Blogga, ringa, email 2 timmar med kund, 10 kunder
=20 immar

Siljare

1 vecka= 40 timmar

2 timmar med kund, 10 kunder
=20 timmar

4. Produktionsprocess

Projektledare Projektledare Projektledare
Jurist
1 manad = 160 timmar 2 veckor = 80 timmar 1 manad = 160 timmar
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R

Projektledare Projektledare 10 hus, 1 dag per
Jurist hus, =8*10 =80 2 timmar perfhus, 10 hus= 20 timmar
1 méanad = 160 timmar Produktion under timmar
3 Inader varay 5. Verksamhetsutveckling
varje vecka

kontrolleras. 1 dag
per vecka, =3*4=

12 timmar . _>
106 timmar
Séljare Projektledare
1 timmer per
kund, 10 kunder 1 dag= 8 timmar
=10 timmar
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hetsutveckling

.

Projektledare Projektledare VD VD
VD Ekonom Styrelse
o Séljare
1 dag=5 timmar Arkitekt 1 vecka= 40 timmar 1 vecka = 40 timmar
Byggingenjor

1 dag= 8 timmar
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7.14 Resultat fran fraga nr 21, enké&tundersokning om
ekologiska hobbithus

Totalt

et ekologiake boende pa 100 Kvacameters | P1OCeNt | Nummer
50 000 kr 3% 1
100 000 kr 0% 0
200 000 kr 0% 0
300 000 kr 3% 1
400 000 kr 0% 0
500 000 kr 0% 0
750 000 kr 8% 3
1 000 000 kr 21% 8
1 250 000 kr 13% 5
1 500 000 kr 16% 6
1 750 000 kr 3% 1
2 miljoner kr 26% 10
3 miljoner kr 8%

4 miljoner kr 0% 0
5 miljoner kr 0% 0
6 miljoner kr 0% 0
Totalt 100% 38
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