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INSTRUKTIONER FOR EXCELMODELL
FOR UTVECKLINGSPROJEKT FOR BOSTADSRATTER

PROJEKTUTVECKLING BRF

SEPTEMBER 2019

Ansvarsfriskrivning

Aven om all rimlig forsiktighet har vidtagits for att sékerstélla att modellen ger ett korrekt resultat, accepterar
Bragu AB inget ansvar for eventuella férluster som uppstar p& grundval av beslut utifrdn utdata av denna modell.
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BRAGU

INLEDNING

Projektutveckling Brf ar en kassaflodesmodell i Excel for utvecklingsprojekt vid nybyggnation av
bostadsrattsfastighet. Ambitionen har varit att modellen ska ge grunden for en kassaflédesanalys
med finansiering men dar intdktsanalysen kan utokas till mer komplicerade projekt. Modellen
innehaller ocksa ett antal tabeller som &r tankta att anvandas direkt i den ekonomiska planen.
Det gar att gora upp till 3 etapper inom samma brf men modellen &r mindre lampad till projekt
dar varje etapp ska analyseras var for sig, det ar da battre att varje del beraknas i var sin modell.

Kassaflodet dr pa manadsbasis och presenteras per ar.

Modellen ar pd svenska och instruktioner finns enbart pa svenska. For att slippa att Excel
markerar celler med grona trianglar trots att inga fel foreligger sa ar det lampligt att stanga av
denna funktion under Arkiv/Alternativ/Formler/Felkontrollregler.

MODELLENS DELAR

BUDGET&CF

Huvudsakliga indata-fliken och déar kassaflodet berdknas och presenteras, inklusive finansiering.

Oversikt

Oversiktlig presentation av projektet med nyckeltal fran kassaflédesanalysen. Om separat flik har
anvants fér mer detaljerade berdkningar sa behover dessa eventuellt lankas in till denna flik.

Lgh

Flik for att uppratta en lagenhetslista. Data fran denna tabell 4r sedan lankad till BUDGET&CF
avsnitt ”Projektinkomster / Indata”. Lankar finns ocksa till andra ljusgraa flikar fér att skapa
tabeller.

Driftskostnad

Prognos 6ver féreningens driftskostnader.

Anskaffning

Uppstéllning 6ver foreningens anskaffningskostnad och finansiering.

Ek.Prognos

Ekonomisk prognos och kanslighetsanalys for foreningens ekonomi.

OVERSIKT AV INMATNING

Inledning

For en snabb och Oversiktlig analys av ett projekt kan enbart fliken BUDGET&CF anvandas och
indata for intakter sker da i avsnittet “Indata inkomster”. For mer detaljerade berdkningar och
tillgang till tabeller ar det lattast om indata for intdkter sker i ljusgraa flikar forst.
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Notera att alla indataceller ar bldmarkerade, 6vriga celler ska inte @ndras (undantaget ar
Projektnamn pa flik BUDGET&CF).

Kassaflodet berdknas direkt (givet att automatisk berakning ar aktiverat i Excel) till skillnad fran
t.ex. modellen CF Real Estate Portfolio som krdaver makro for berakning.

3.2 Oversikt steg-for-steg
Foljande steg rekommenderas att foljas:

1. Ge projektet ett namn pa rad 1 i BUDGET&CF och fyll i fastighetsbeteckning i ”Allméan
information”. Skriv i ett startdatum for kassaflodet pa BUDGET&CF (cell N4), modellen
anvander hela manader och datumet maste darfor vara forsta i manaden.

2. Paborja en lagenhetslista pa flik Igh och gor bedémning 6ver insats per ldagenhet.

3. Fyll i eller lanka projektkostnader till avsnitten ”Acquisition” (férvarv), "Developer
costs” (byggherrekostnader) och ”Construction” (entreprenadkostnader). Kostnaderna
ska ha positivt tecken men presenteras med minustecken i det manatliga kassaflodet.

4. Forkostnaderna; fyll i kvm (BTA), under vilka perioder kostnaderna ska fordelas, om det
ska vara moms eller inte och vilken finansiering som ska anvédndas.

5. Fyll i timingen for projektets olika delar: kostnader (om endast ett generellt
snabbestimat har antagits ovan), finansiering, intdkter och avyttring av projektet.

6. Under “Laneantagande” fyll i de antaganden som ska gélla for finansieringen. Det finns
mojlighet att ha vytterligare en facilitet for utvecklaren t.ex. innan kreditivet ar
tillgangligt men som standard finansieras alla kostnader med kreditiv.

7. Under avsnittet “"Eget kapital” finns mojlighet att anvdnda en kassa vilket gor att
kassaflodet till dgarna fordrojs om det finns ett framtida kassabehov och ger ocksa
mojlighet till att tillskjuta kapital initialt.

8. Langst ner presenteras kassaflodet till dgarna och den IRR som projektet ger pa
obeldnad och beldnad basis. P& fliken Oversikt finns ytterligare sammanstélining.

9. Fyll i flikarna Driftskostnad, Anskaffning och Ekonomisk prognos, framforallt for att
sdkerstalla att féreningens avgifter inte blir for hoga. Dessa tabeller kan ocksa anvdndas
direkt i foreningens ekonomiska plan.

Nedan beskrivs varje indata i lite mer detalj.

4 DETALJERAD BESKRIVNING INDATA (BUDGET&CF)

4.1 Projektkostnader

Modellen anvander generellt perioder 1, 2, 3...etc, som motsvarar manader, detta for att lattare
kunna lanka mellan olika tidsperioder och ange timing i hur manga manader ett moment tar. Det
gar darmed ocksa latt att flytta hela projektet i tid genom att endast ange ett annat startdatum
foér modellen.

i.  Forvarv — Forvarvet av mark/fastighet kan delas upp i 2 betalningstillfdllen samt en rad
for forvarvskostnader.

ii.  Krexkl. moms— Kostnaderna anges som positiva varden men far ett minustecken nar de
sprids ut pa manadsbasis. Kostnaden i kolumn E ska vara exklusive moms.
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4.2

BRAGU

vi.

Vii.

viii.

Xi.

Xii.

xiii.

BTA — Ange antal kvadratmeter for att fa nyckeltalet kr/kvm, detta har dock ingen
paverkan pa oOvriga berakningar. For projektkostnader anges lampligen bruttoarea
eftersom jamforelsekostnader ofta anvander nyckeltalet kr/BTA.

Moms — Om kostnaden ska belastas med moms eller inte.

Kr inkl. moms — Kostnad inklusive moms. Det ar detta belopp som anvands i berdkningar
och ar det som sprids ut pa manadsbasis.

Startperiod — Den period (manad) som kostnaden forst intraffar. Endast forvarvet kan
anvanda period 0, vilket representerar att det ar bdrjan pa manaden i den forsta
perioden.

# perioder — Antal perioder (manader) som kostnaden ska spridas ut éver. Kostnaden
sprids ut linjart, om detta inte &r acceptabelt sd maste formlerna pa manadsbasis skrivas
over med varden eller ny formel som tar hansyn till att vissa kostnader ofta har en annan
fordelning. | praktiken har detta liten betydelse for slutresultatet dock.

Start/Slut — De manader som inmatad period representerar.

Finansiering — Den finansieringsfacilitet som ska anvandas for att finansiera kostnaden.
Det finns tva olika faciliteter som kan anvandas for att finansiera kostnader. Som
standard ar det byggkreditiv som anvdnds men i vissa fall kan utvecklaren sjdlv ha
finansiering for vissa kostnader. Om en kostnad inte ska finansieras genom banklan utan
enbart eget kapital sa anges ”Nej” fér denna rad.

Snabbestimat — Tidigt i ett projekt nar inga detaljerade kostnader finns att tillga sa gar
det att mata in schablonkostnader per kvm for byggherrekostnader och
entreprenadkostnader pa en enskild rad for respektive kostnad. Timingen for dessa
kostnader fylls istéllet i under avsnittet “Timing” dar man far en overblick over alla
moment som maste f6lja en logisk ordning i tid.

Byggherrekostnader — Fungerar pa samma satt som for "Forvarv”. Fyll i detaljerade
kostnader eller anvdand ”Snabbestimat”. Kan inte knytas till en specifik etapp, for detta
behéver en etapp vara en egen fil/modell. Anviander ”Kreditiv’ som standard for
finansiering.

Entreprenadkostnader — Fungerar pa samma satt som for "Forvarv”. Fyll i detaljerade
kostnader eller anvand ”“snabbestimat”. Kan delas upp i maximalt 5 delar, notera dock
att endast 3 etapper finns som intakt. Anvander ”Kreditiv” som standard for finansiering.

Atervinning moms — Om det forvantas att jamkning av moms, for t.ex. garage eller
lokaler, inte kommer ske innan projektstart utan att aterbetalning av moms kommer ske
senare sa kan ett belopp fyllas i med negativt tecken (aterbetalning av kostnad) i cell
M44 respektive M54, tillsammans med timing foér detta.

Projektinkomster

Indata for hur insatser och upplatelseavgifter fordelar sig mellan handpenning och slutbetalning,
hur mycket lan som ska tas upp av féreningen och redovisning av inkomster generellt.

Indata — Till detta avsnitt lankas indata gjord i fliken Lgh for insatser &
upplatelseavgifter, antal kvm och antal lagenheter. Foreningens lan &r som standard
lankat fran Ek.Prognos. Har férdelas ocksa insatsen pa handpenning. Om inte separata
flikar anvands ar det moijligt att sjalv skriva 6éver indatan med egna direkta antaganden,
forslagsvis markeras dessa da i bla indata-farg.
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4.3

4.4

BRAGU

vi.

Timing

Tillfalliga inkomster — Till exempel driftnetto fran en existerande hyresgast tidigt i ett
ombyggnadsprojekt. Timing for tillfélliga intakter (start och antal perioder) fylls i pa
respektive rad.

Insats & upplatelseavgift — Redovisning av insatser & upplatelseavgifter férdelat pa
etapp, handpenning och slutbetalning samt vilken timing som dessa har.

Slutreglering/Brf-lan — Redovisning av lanet i féreningen samt nar féreningen tar upp
sin langsiktiga finansiering och slutreglering av projektet kan goras. Hela lanebeloppet
tas upp har men delar av detta anvands for att "aterbetala” upptagna kreditivlan langre
ner pa fliken.

Bruttovinst fore finansiering — Projektresultat fére finansiering.

Bruttovinst/Projektkostnad fore finansiering — Projektresultat fére finansiering i relation
till projektkostnader fore finansiering, motsvarande engelskans Return on Cost.

Detta avsnitt sammanfogar timing som eventuellt har matats in i andra avsnitt och kraver att
anvandaren ser Over s3 att projektets olika moment féljer en logisk ordning. Timingen kan med
fordel lankas mellan de olika momenten, t.ex. att upplatelseavtal tecknas 4 manader innan
entreprenadslut.

vi.

vii.

viii.

Forvarv — Timing, start och slut, fran avsnittet under ”Projektkostnader”.

Byggherrekostnader generellt — Om ”snabbestimat” har anvénts for att mata in
byggherrekostnader sa anges timing har.

Byggherrekostnader totalt — Om detaljerade byggherrekostnader har angetts under
"Byggherrekostnader” ovan sa tar denna rad dven héansyn till timingen fér dessa och
presenterar den totala tiden.

Entreprenadkostnader generellt - Om ”snabbestimat” har anvants fér att mata in
entreprenadkostnader sa anges timing har.

Entreprenadkostnader totalt — Om detaljerade entreprenadkostnader har angetts
under "Entreprenadkostnader” ovan sa tar denna rad dven hansyn till timingen for
dessa och presenterar den totala tiden.

Upplaning — Forsta tillfallet som finansiering kan dras for respektive finansieringsfacilitet
samt hur lange upplaning pagar.

Handpenning — Nar handpenning ska ske for forhandsavtal respektive upplatelseavtal
och per etapp.

Inkomst upplatelseavtal — Slutbetalning av insats & upplatelseavgift for konsumenten.

Slutreglering/seniorlan brf — Nar féreningens seniorlan tas upp och slutreglering for
kdpeskillingen darmed kan ske for foreningen till utvecklaren.

Projektkostnader och -inkomster

Sammanstallning av projektkostnaderna utifran vilken finansiering som ska anvdndas samt
inkomsternas fordelning.
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4.5 Laneantagande

Antaganden for de tva olika finansieringsfaciliteterna.

ID - Identifikator for finansieringen, jamfér val under ”Projektkostnader”.
Kostnadsbas — Vilken totalkostnad som finansieringen baseras pa.

Belaningsgrad — Vilken belaningsgrad som ar aktuell fran banken.

iv. Lan — Utrdknad finansiering: Kostnadsbas x belaningsgrad.

V. Lanefacilitet — Maximalt finansierat belopp fran banken. Om kostnaderna éverstiger vad
som Overenskommits med banken sa stoppas finansieringen vid detta belopp.

vi. Eget kapital — Hur mycket eget kapital som kravs for att finansiera kostnaderna
(exklusive finansieringskostnader).

vii. Effektiv belaningsgrad — Belaningsgrad utifran begransningarna att kostnaderna endast
finansieras med en viss procentsats och endast upp till ett visst belopp. Om samma
budget har kommunicerats till banken och budgeten halls sa blir belaningsgraden
densamma som iii. Belaningsgrad.

viii. ~ Rédnta — Den rdnta som galler for respektive 1dn. Om rénta ska vara variabel s gar det
fylla i per manad i manadskassaflédet under respektive facilitet (rad 206 respektive
233).

ix. Uppskjuten rantebetalning — Om rantan ska rullas upp och betalas vid ett senare tillfille.
Réntan betalas vid slutreglering.

X. Amortering — Hur stor amortering som ska goras pa lanen och nar amorteringen ska
starta.

Xi. Upplaggningsavgift/6vriga finansieringsavgifter — Finansieringsavgifter och nar i tiden
dessa ska betalas.

Xii. Forsta upplaning, period — Timing fran “Timing-avsnittet”. | normalfallet samtidigt som
forsta kostnaden men kan ocksa fordrojas om inte finansiering ar klar vid detta tillfalle.

xiii. Aterbetalning 1an, period — Nar |anen ska betalas. Kreditivet aterbetalas i samband med
slutreglering enligt indata i avsnitt “Timing” men Ian direkt till utvecklaren anges har nar
aterbetalning ska ske.

Xiv. Lana pa historiska kostnader — Tar upp finansiering for kostnader nedlagda innan
faciliteten ar tillganglig. Upplaning sker vid forsta tillfallet faciliteten ar tillganglig. Kan
inte anvdndas samtidigt som "Eget kapital in forst”.

XV. Eget kapital in forst — Om det egna kapitalet ska sattas in i projektet forst innan
finansiering tilldts. Nar det egna kapitalet har anvants sa finansieras 100% av
kostnaderna upp till facilitetens belopp. Kan inte anvandas samtidigt som “Lana pa
historiska kostnader”.

4.6 Eget kapital

BRAGU

Kassa - Ange i cell E259 om kassa ska anvandas och om initialt belopp (E260) i sa fall ska
sattas in. Kassafloden till dgarna sker i sa fall endast nar mer kapital finns tillgangligt an
for att tacka kommande kostnader. Oftast har denna funktion en begrdnsad effekt pa
projektets kassaflode och IRR och normallaget ar darfor att den ar avstangd.

Eget kapital — Balans for insatt eget kapital och aterbetalning.
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Vinst — Kassafloden efter att det egna kapitalet ar aterbetalt. Kan vara positivt i mitten
av ett projekt om positiva kassafloden kommer vid flera tillfallen och aterbetalar allt
eget kapital insatt till detta datum.

IRR (internrdnta) — Interranta berdknad pad manadsbasis for kassaflédet fore och efter
finansiering.
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