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Et sundt budget sikrer et godt
projekt — og en bedre proces

Et gennemarbejdet og realistisk budget kan lsegge grunden til et godt samarbejde, hvor ingen
parter bliver klemt i processen. Omvendt kan en skeev projektstart, uden den ngdvendige grundig-
hed i budgettets udarbejdelse, ende i en uhensigtsmaessig proces, hvor samarbejdet er udfordret
af konflikter og manglende ansvarstagen hos de involverede parter. | mange tilfeelde ligger kimen til
stridigheder og juridisk efterspil allerede i de tidlige faser, hvor der kan veere darlig sammenhang
mellem projekt og gkonomi.

Der har i branchen veeret en skadelig kultur og et usundt spil om gkonomien, og det skal der tages
et opger med. Der skal mere realisme ind i budgetterne i byggeriet. Nar parterne i et byggeprojekt
oplever, at der ikke er sammenhang imellem byggeprojektet og det tilharende budget, er det vig-
tigt, at de siger fra med et veldokumenteret og fagligt argument.

Denne vejledning indeholder, sammen med Veerdibygs vejledning om @konomistyring, retnings-
linjer for, hvordan man som bygherre eller radgiver udarbejder et indledende budget i projektets
tidlige faser og efterfglgende kvalificerer og detaljerer budgettet, frem mod udfgrelsen. Et budget
bestar bade af et regneark, men i lige sa hgj grad af prosa om forudsaetninger, valg og fravalg, priori-
teter, metoder og mal. Det bedste budget er det, hvor der er feelles forstaelse og indsigt i forudsaet-
ningerne for budgetposterne blandt projektets parter, og hvor der er en faelles og ensartet forstael-
se af betydningen af begreberne.

Med afsaet i AB-systemet som aftalesaet, og Ydelsesbeskrivelsen (YBL18) som relevant ramme-
saetning, sgger vejledningen ogsa at skabe indsigt i (og overblik over) processen med budgettering
samt klarleegge de forhold i regelsaettene, der vedrgrer budgettet. Vejledningen giver rad, metoder
og veerktgjer til, hvordan man opseetter et budget, og hvad det skal indeholde. Den beskriver roller
og ansvar i forbindelse med forberedelse, udarbejdelse og opfalgning i budgetteringen og styringen
af projektets gkonomi.

Vejledningen er primeert henvendt til bygherrer og radgivere, der understatter bygherres budget-
tering, enten via en gkonomisk ramme og et delansvar, eller som bygherreradgivere. For de gvrige
parter i et byggeprojekt (rddgivere, entreprengrer, leverandarer) kan vejledningen give et relevant
og brugbart indblik i bygherrens overvejelser, beslutninger og arbejde med budgettet.

Vejledningerne er suppleret af en raeekke bilag med veerktajer og eksempler, som ligger tilgeengeligt
sammen med vejledningerne pa vores hjemmeside www.vaerdibyg.dk.

Verdibyg, 2022
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Budgettet har mange formal

og muligheder

En stor del af at komme ”godt fra start” pa et bygge-
projekt, er at fa lavet et retvisende og robust budget.
Denne vejledning giver gode rad og anbefalinger til,
hvordan man far udarbejdet et dekkende budget i
de tidlige projektfaser, og hvordan man anvender og
folger op pa budgettet i de efterfolgende aktiviteter.
En god og gennemtaenkt budgetstruktur har stor
betydning for, hvordan der kan kommunikeres ud
fra budgettet og for gkonomistyringen i projektets
efterfolgende faser?.

Budgettet giver overblik og afklaring

Et budget kan hjelpe en organisation til den ngdven-
dige afklaring af gkonomiske konsekvenser og/eller
rammer, nar projekter skal besluttes og efterfglgende
styres. Derudover har budgettet mange andre vee-
sentlige formal. Blandt de vigtigste er at:

o Forudse omkostninger, herunder om der er penge
nok til at gennemfore projektet. Atheengig af pro-
jektorganisationens behov fordeles disse omkost-
ninger tidsmeaessigt ud over projektets faser/forlgb
(Cashflow), f.eks. forbrug pr. méned

Kunne fglge op og overvage fremdrift i projektet. Er
ydelserne leveret til den forventede pris? Dette kan
hjeelpe til at identificere spild, risiko under udvik-
ling og/eller mulige synergier

e Have et grundlag for at treeffe informerede beslut-
ninger/prioriteringer og understgtte overvejelser
om gnsker og behov samt re-allokering af ressour-
cer, prioriteter og strategier. Neesten alle bygherre-
organisationer har flere konkurrerende projekter,
hvoraf ikke alle bliver til noget

Minimere gkonomiske konflikter mellem projek-
tets interessenter, bade interne og eksterne, ved
at bruge budget og budgetnote til at afstemme
forventninger

o Fungere som motivation for radgiverteamet ved
at seette ramme og malsaetning (budgettet som et
benchmark) og som et kontrolredskab over for pro-
jekteringsteamet (Ark. Kon, VVS, El etc.)

1 Lees mereiVeerdibygs vejledning ’@konomistyring’.

 Kapitalisere risici. Risikoanalyse er ofte en overset
disciplin, men er afggrende for at budgettet bliver
robust

Budgetter har forskellige formal for forskellige
aktgrer. Det er naturligt, at investor eller bygherre
vil ggre sig overvejelser om den verdi, som projektet
skal generere, mens radgiver og entreprengrer har
behov for at bedemme egne ydelser og muligt afkast
pa opgaven.

Felles for alle involverede aktgrer er dog, at et gen-
nemarbejdet og veldokumenteret budget er et godt
grundlag for, at alle kan opna deres formal med at
realisere projektet.

Mange behov til budgettet

For budgettet udarbejdes, er det vigtigt, at den an-
svarlige for at udarbejde budgettet undersgger, hvad
formalet med netop dette budget er. Behovene, og
dermed struktureringen, er forskellig fra organisati-
on til organisation - og fra projekt til projekt.

Undervejs i et projekt kan budgettet anvendes, néar
man har behov for at treeffe vigtige valg for projektet
pa baggrund af formodede fremtidige omkostninger,
eller nar man skal styre efter en gkonomisk ramme,
fordi midlerne er begraensede.

Jo hardere begrensningen af projektmidler er, jo
mere fokus ber der veere pa:

1. Kvaliteten af budgettets estimater

2. At identificere den rette/tilstraekkelige reserve for
netop dette projekt

3. Elementer, der evt. kan udga - dvs. besparelser
i selve projektindholdet (omfang eller kvalitet) -
séledes at en hard begransning ikke forer til sene
og uplanlagte tilskeeringer af budgettet, der kan
tvinge projektet ud i uhensigtsmeessige besparelser



Man kan ligeledes have behov for at anvende budget-
tet, ndr man vil vide hvornar ressourcerne forbruges,
sa budgettet kan forberedes til en cashflowanalyse?.
Det kraever, at der arbejdes med tidsplanen og de ele-
menter af projektet, der er serligt omkostningstun-
ge. Slutteligt kan man ogsa anvende budgettet til at
indsamle specifikke gkonomidata, f.eks. nggletal, til
opdeling af omkostningerne pa forskellige finansie-
ringskilder. Det kan veere finansiering af grgnne tiltag
eller kunst fra saerlige puljer. I det tilfaelde skal dette
teenkes ind i budgettets struktur fra begyndelsen.

Budgettet som kommunikations-
veerktgj

I budgettet tydeliggares det for alle parter, hvad der
forventes, og hvem der er ansvarlig for hvad. Herved
fungerer budgettet ogsa som et steerkt kommuni-
kationsveerktgj. Bade kontraktforhold og det gode
samarbejde understgttes af et velgennemarbejdet
budget, som har taget hgjde for risici. Modsat kan et
budget, der ikke afspejler virkeligheden, give uklare
forudsaetninger for kontraktparterne og veere en kilde
til konflikter og spild.

Ansvaret for budgettet

I vejledningen her er det ikke mejslet i sten, hvem

der har ansvaret for budgettering og budget. I nogle
tilfeelde vil bygherre-organisationen selv sta for den-
ne opgave, mens det for andre bygherrer vil veere en
ydelse man tilkgber som radgivning fra sin radgiver®
eller bygherreradgiver®. I de tilfelde er budgettering
meget haengt op pé radgiverens rolle og med en for-
ventning om, at det er en vigtig opgave for radgiver at
styre projekteringen ift. budgettet.

I ABR18 er det ogsa defineret tydeligere (end for), at
hvis bygherren beslutter, at radgiveren har budge-
tansvaret, sa folger der nogle pligter med ift. at folge
og opdatere budgettet i hver fase. Ofte treeffer radgi-
veren i projektet nogle afggrende valg ift. lgsninger,
som pavirker gkonomien. Ved afslutningen af hver
projekteringsfase skal radgiveren (hvis bygherren har

2 Lees mere om cashflowanalyser i afsnittet om indeksering og prisstigninger.
3 Jf. Danske Arkitektvirksomheder og FRI’s
”Ydelsesbeskrivelse - Byggeri & Landskab 2018 (YBL18).
4 Jf. Danske Arkitektvirksomheder, FRI og Bygherreforeningens
”Ydelsesbeskrivelse for bygherreradgivning” (YBB19).

givet radgiveren denne rolle) fremlegge budgettet
(med fokus pa andringer siden senest godkendte
budget) sammen med en risikovurdering af dette.

Dette er med til at sikre at projektet holder sig pa
sporet.

Laes mere om dette i afsnittet ”Overdragelse af
budgetansvaret”.

OM VEJLEDNINGEN

Formalet med denne vejledning er at give gode ret-
ningslinjer for, hvordan der i bygge- og anlaegsprojekter
udarbejdes et budget, og at vise hvordan budgettet kan
give et overblik over projektet, der kan anvendes bade
styringsmeessigt og kommunikativt.

Vejledningen er struktureret med en generel introduk-
tion og en overordnet gennemgang af hvilke elementer,
der skal med i et budget®. Herefter fglger beskrivelser
af — og anbefalinger til — aktiviteter i budgetteringen,
der typisk er brug for i projektets indledende faser (bl.a.
i henhold til YBL18).

Som supplement til vejledningen kan du pa www.vaerdi-

byg.dk finde en raekke eksempler, som kan inspirere til
at opbygge egne standarder — og ogsa nogle veerktajer
og Excel-ark, der kan veere udgangspunkt for veerktgjer,
der kan tilpasses egen organisation eller projekt.

Der er publiceret to Veerdibyg-vejledninger fra ét samlet
projektforlgb. En vejledning om budgettering (denne)
og én om gkonomistyring. Vejledningerne understotter
hinanden og kan med fordel leeses i sammenhang, men
de er ogsa relevante hver for sig.

5 Se bilag1”Definitionsliste” for en naermere definition af begreberne anvendt
i denne vejledning.
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Indhold i budgettet

Udover tal i et regneark, bestar et budget ogsa af
tekst og beskrivelser. Det kan veere meget forskelligt
fra hvert projekt og organisation, hvilke poster det
giver mening at medtage i budgettet.

Hvad skal med i budgettet?

Afhengigt af hvem, der har kontrol over budgettet,
kan man besvare ovenstaende spgrgsmal pa to princi-
pielle mader:

1. Alle omkostninger er indeholdt i budgettet, og de
omkostninger der ikke er indeholdt i specifikke
poster er indeholdt i reserverne. Denne type
budgetter er velegnede som grundlag for at tage
overordnede strategiske beslutninger, f.eks. mel-
lem flere projekter

2. Kun de omkostninger den budgetansvarlige for-
venteligt har mulighed for at styre og pavirke (=
den gkonomiske ramme) skal medtages. Denne
metode anvendes ofte nar (del-)ansvaret for et
budget overdrages fra bygherrens ledelse til en
projektansvarlig, og denne fremgangsmade er
velegnet til at fokusere projektstyringen

Uagtet hvilken tilgang der vaelges, udger de direkte
entrepriseomkostninger, i form af entreprengrkon-
trakterne, ofte den storste del af budgettet for et
bygge- eller anleegsprojekt. Derudover vil flere andre
elementer veere relevante at inkludere for bygherren,
athengig af projekt og gkonomi. Det kan vere for-
hold som: Projekteringsradgiver, bygherreradgiver,
forundersggelser, grundkeb/ekspropriering, interne
timer, bygherreleverancer, finansiering mv.

DEFINITIONER FRA YBL18

Ved den skonomiske ramme forstas et budget for pro-
jektering og udfarelse af et bygge- eller anlsegsarbejde,
som er styrende for rddgivernes projektering.

Det samlede budget for et byggeri omfatter bade den
gkonomiske ramme og bygherrens gvrige udgifter i
forbindelse med realiseringen af byggeriet.

Budgetforkledet

Budgetforklaedet er en liste, der tydeliggor, hvilke
budgetposter der pa det aktuelle tidspunkt er med i
budgettet, og hvilke der ikke er. Pa en made kan man
f.eks. tydeliggere overfor beslutningstagere i hvilken
grad, de kan regne med budgettet som dackkende.
Nogle gange er det fint, at budgettet kun deekker
nogle poster, men man ma ikke vaere i tvivl om, hvad
der er inkluderet. Det kan have stor indflydelse pa
beslutningsprocessen, hvis nogen tror, at alt er med
i budgettet og siden finder ud af, at der skal leegges
en stgrre procentsats til belgbet for at fa den samlede
gkonomi.

I nogle bygherreorganisationer vil det, udover punk-
terne i bilaget, desuden ogsa veere relevant at synlig-
gore andre elementer som virksomhedsomkostninger
for den kommende organisation, der skal benytte
byggeriet eller vedligeholdelsesomkostninger.

Hvilke poster det giver mening at medtage, athenger
meget af det konkrete projekt og organisationen. Det
er helt almindeligt, og ofte rationelt, f.eks. at inde-
holde omkostningerne til finansiering, forsikring eller
advokathjeelp i den interne timerate. Det gores ofte
ved at have en faktor, der tager hensyn til disse om-
kostninger fordelt ud over organisationen. Pa samme
made kan man ogsa veelge at have risiko og reserve
som separate puljer, eller man kan vaelge at have dem
som en samlet pulje. Disse valg skal dokumenteres i
budgetnoten®.

‘i ”BUDGET-FORKLADE”
C

| bilag 2 findes et eksempel pa et "budget-forklae-
de” med en oversigt over budgetposter. Dette Ex-
cel-ark kan i de tidlige faser fungere som en tjekliste
for om man har de veesentligste overordnede emner
med i sit budget.

6 Laes mere og find et eksempel pa en budgetnote péa de falgende
sider i denne vejledning.



Offentlige byggerier (og offentligt stottet byggeri),
om det er stat eller kommune, kan vaere underlagt
saerlige restriktioner og krav til budgettering og
rapportering. Disse krav kan reducere fleksibiliteten,
men ogsa give en ensretning, der i bedste fald reduce-
rer behovet for forklarende tekst i budgetnoten.

INTERNE RESSOURCER OG OMKOSTNINGER

Det er let at komme til at teenke pa et projekt som de
udgifter man har "ud af huset”, mens ens egen indsats,
belastningen af den interne organisation og gkonomi,
let undervurderes. Afklaringen af de interne ressource-
behov er vigtig for projektets succes, og selv om byg-
herrens omkostninger til projektet ofte er forsvindende
i det samlede hele, er bygherrens underbemanding ofte

Bygherrens budget
(bygherreradgiver)

Udover de viste poster skal
bygherren i gvrigt ogsa typisk
tage hgjde for lgbende driftsom-
kostninger samt totalekonomiske
beregninger i sine analyser.

Interne
omkostninger

Radgiver-
omkostninger

Entreprise-
omkostninger

et reelt problem.

Radgiverens
budget

Radgivers budget er den del af
projektet som radgiver typisk
giver input til og har et ansvar for
jf. YBL-definition af “den gkono-
miske ramme”.

Daekningsbidrag

Radgiver
omkostninger

Entreprise-
omkostninger

Figur 1: Budget for en byggesag fra de forskellige aktarers perspektiv
De forskellige aktarer i en byggesag har typisk hver sit perspektiv pa, hvad der er med i "byggesagens budget”.
Denne vejledning har primaert fokus pa byggesagens samlede budget (bygherrens budget).

Entreprengrens
budget

| entreprengrens omkostninger
indgar bl.a. mandskab, materiel
og materialer, og oftest er disse
omkostninger igen delt op i egen-
produktion og underentreprengrer
og leverandgrer med hver deres
egne omkostninger og deeknings-
bidrag.

Daekningsbidrag

Entreprise-
omkostninger
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Budgetnoten er en vigtig forudsatning
for at lave et godt budget

Sammen med et regneark udger budgetnoten de to
primeere komponenter i et budget’. Budgetnoten
beskriver projektets valg og afgreensningen af, hvad
der er teenkt daekket med de forskellige poster, og
maske lige sa vigtigt: Hvad der ikke er deekket.
Forstaelse af, hvad budgetnoten er og hvorfor den
er vigtig, er centralt for at lave gode budgetter. Lige
meget hvilken budgettilgang, der veelges, skal det
dokumenteres, hvad der er valgt, og hvad der er
budgettets forudsetninger, afgreensning, prisbasis og
usikkerhed.

\f BUDGETNOTE
C

Se bilag 3 for et eksempel pa en budgetnote, hvor
omfanget af budgetteringen (tid og hvilke elemen-
ter er med/ikke med), disponeringsrettigheder for
projektdeltagerne, reservens starrelse, budgettets
indeks etc. er beskrevet.

Hvor lang en periode daekker
budgettet over?

Dette er et simpelt spgrgsmal, men ofte et spgrgsmal,
som den budgetansvarlige glemmer at tage stilling til.

Et generelt opleeg kan veere, at projektorganisationen
og budgettet straekker sig fra idefasen til aflevering
og mangeludbedringer. Ved lukning af budgettet af-
saetter bygherren en mindre reserve. Reserven afhaen-
ger af projektet, men ligger ofte i stgrrelsesordenen
0,5-2% - fordelt omtrent 4:1 pa henholdsvis 1-ars og
5-ars gennemgang. Hvis man gennemfgrer et stgrre
projekt, kan det desuden veere fornuftigt at afseette
ressourcer til mindre tilpasninger af bl.a. tekniske
anlaegi1-2 ar efter ibrugtagning. Uanset hvad der
veelges, er det vigtigt at den ansvarlige kan argumen-
tere for valget — og at dette valg er kommunikeret og
kvitteret i overensstemmende med organisationens
opfattelse. Om det er det rette afsatte belgb ber ge-
novervejes, nar man star ved aflevering af byggeriet,
og kender projektet bedre.

"Skal budgettet strakke sig til aflevering? Eller

til mangeludbedring? Og hvad hvis afhjaelpningen
af mangler traekker ud? Skal der ogsa indeholdes
driftsomkostninger, hvis projektet ikke overdrages

til en driftsorganisation?"

7 Indholdet af budgetnoten er kort beskrevet i YBL18
& ”Bygherreradgivning 2019”.



Man skal tidligt tage stilling til om budgettet skal
indeholde allerede afholdte omkostninger (formentlig
primaert interne) til udvikling og idefaserne, eller

om budgettet er teenkt som et restbudget, dvs. at det
deekker omkostninger fra overdragelsen af budgettet
og til projektafslutningen.

Det er ved hver fase veerd at overveje, om der er
udskudte arbejder/forpligtelser/risici. Altsa ”gko-
nomistyring" pa den del af gkonomien, der er (eller
burde veaere) aftholdt pé tidspunktet for udarbejdelse
af budgettet ved faseskift. Dette kunne eksempelvis
veere, at man havde planlagt jordbudsundersggel-
ser som en del af byggeprogrammet, men disse ikke
er gennemfort ved byggeprogrammets vedtagelse.
Herved overfgres en omkostning, og en risiko, til
naeste fase af projektet, som skal handteres.

Hvor stor en del af projektet, budgettet skal deekke,
athenger af flere faktorer — bl.a. projektet, organi-
sationens interne procedurer og praksis og tidspunkt
for budgettet. Det er vigtigt, at der traeffes en beslut-
ning og at den anferes i budgetnoten. Jo mere konkret
noten er, jo lettere bliver kommunikationen i projek-
tet og for den gverste ledelse.

‘i KONTOPLAN MED KATEGORIER
C

| bilag 13 findes et andet eksempel pa en kontoplan
for bygherre sat op efter et budgethierarki. Poster-
ne er delt op i tre hovedkategorier (byggeudgifter,
projektudgifter og totaludgifter) med dertilhgrende
underkategorier som entrepriseudgifter, bygher-
releverancer, radgiver og honorarer, finansielle
omkostninger mv.

Kontoplanen

Nar ovenstaende overvejelser er gennemgaet, skal der
tages hensyn til disse i en kontoplan for budgettet.

Her er det vigtigt, at man teenker over, hvordan
omkostningerne falder i projektet. Det er argerligt,
hvis omkostningerne, og serligt faktureringen, ikke
passer til den struktur, man har oprettet. Har man
saerlige krav til omkostningernes fordeling, ber disse
beskrives i diverse relevante kontrakter (og selvfglge-
lig i budgetnoten).

Det anbefales, at der for hver kontrakt oprettes
minimum to konti/poster: En til kontrakten og én
til ekstraarbejder, krav og tilkgb®. Budgetstruktur,
regnskabsstrukturer og fakturasystemer er ikke
ngdvendigvis ens struktureret eller udtenkt til at
understgtte hinanden, og det kan kraeve en vaesentlig
analyseindsats at binde dem sammen. Det er dog en
rigtig god idé at have afklaret, i hvilket omfang, der
veere skal ssammenhenge og relation mellem for-
skellige systemer — bade i forhold til rapportering og
lgbende styring.

‘i ESBJERG KOMMUNES KONTOPLAN
C

Esbjerg Kommune har en kontoplan nummer 1,

2 og 3, hvor den fgrste kontoplan (bilag 10) laves
efter idéoplaegget. Budgettallet sendes tilbage til
Forvaltningen inklusive eventuelle bemaesrkninger
om, hvad der ikke er med - f.eks. jordbundsforhold,
forsyning (tilslutning) mv.® Priserne holdes desuden
op imod V&S prisbggerne. Kontoplan 2 (bilag 11)
udarbejdes efter godkendelse af radgivers udbud-
sprojekt og kontoplan 3 (bilag 12) efter indgaelse

af kontrakt og projektgennemgang med entre-
prengr(er). | bilag 9 findes en vejledning til anven-
delse af Esbjerg Kommunes kontoplaner.

8 Semereibilag 7: Priskatalog - Eksempel fra Esbjerg Kommune:
Daginstitution
Bendergardsvej og bilag 8: Esbjerg Kommunes Bygherrevejledning
(01-10-2021).

9 Lees mereiVeerdibygs vejledning ’@konomistyring’.
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Opbygning af det indledende budget

Den absolut vigtigste kompetence ved udarbejdelsen
af et godt budget er erfaring - altsa viden og en
fornemmelse af hvad ting koster, fordi man fer har
arbejdet med byggeri, data og nggletal. Har man fa
eller ingen erfaringer med budgettering af byggeri, er
det sikre valg at sgge radgivning.

Uanset om man far ekstern hjelp eller ej, er der ofte
én person (ansvarlig projektleder), der star med
budgetansvaret bagefter. Den budgetansvarlige har
behov for at have en klar forstaelse af bade budgettet
og dets forudsatninger, og vedkommende skal kunne
forklare budgettets opbygning og ber medvirke til

at sikre, at budgetnotens principper er ensartet
applikeret til hele budgettet. Hvis der er mange, der
leverer delbudgetter til et samlet budget, er der behov
for, at der sattes tid af til at overlevere og koordinere
budgetbidragene.

Budgetteringen skal pabegyndes i
idefasen

Ofte kommer det strukturerende og analytiske ar-
bejde med budgetterne lidt sent i gang. Budgetterne
skal allerede udarbejdes som en del af idefasen (jf.
YBL18)', og ofte kommer der tal pa som noget af
det fgrste, nar et projekt begynder at blive behandlet
ledelsesmaessigt. Der er dog en tendens til, at det ana-
lytiske arbejde med at kvalificere tallene halter lidt i
starten af budgetteringen. Budgetter bgr ikke lases
helt af bygherre inden radgiver far det, da det séledes
kan veere sveert at fa resultater af forundersggelser/
analyser indarbejdet i det grundlaeggende budget.

\i ESBJERG KOMMUNES BYGHERREVEJLEDNING

En byggeproces kan planleegges og gennemfares
pa flere mader. Esbjerg Kommune har udarbejdet en
bygherrevejledning til sine ansatte med et illustreret
procesforlgb, der fungerer som en opslagsguide til
at forsta de enkelte elementer i et byggeforlgb. Heri
indgar et seerligt fokus pa byggesagens gkonomi og
budget. Bygherrevejledningen findes som bilag 8 til
denne vejledning.

QUANTITY SURVEYOR

En quantity surveyor (QS) er en professionel ekspert i
byggebranchen med seerlig viden om byggeomkost-
ninger og kontrakter. Quantity surveyors uddannes og
anvendes seerligt i Storbritannien, hvor de primeert til-
knyttes starre bygge- og anlaegsprojekter. En quantity
surveyor er ansvarlig for at forvalte alle aspekter af den
kontraktmaessige og finansielle side af byggeprojekter
og skal veere med til at sikre, at projektet gennemfgres
inden for det forventede budget. Ofte en er QS tilknyttet
bygherren, men de kan f.eks. ogsa hjaelpe en radgiver
med at (opbygge og) holde budgettet undervejs i pro-
jekteringen.

‘i ICMS SKABELON
C
| bilag 14 finder du en kalkulationsskabelon,
som bygger pa en standard struktur fra ICMS
(International Construction Measurement
Standards), som mange Quantity Surveyors
bruger. Skabelonen indeholder seerligt
anskaffelsesomkostninger og byggeomkostninger
opdelt pa et meget detaljeret niveau.

"Budgettering og skonomistyring er en faglighed
eller kompetence, pa linje med arkitektur og

konstruktioner."

10 FRIog Danske Ark's Ydelsesbeskrivelser for byggeri og landskab, 2018
- afsnit 1.1.5 @konomi.
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Tidlig prioritering af budgettet

Helt afggrende er det, at analysearbejdet og bud-
getteringen far en hgj prioritering meget tidligt i
byggeprocessen. Det vil typisk vaere bygherrens pro-
jektleder, der laver dette, men det kan ogsa uddele-
geres til en radgiver eller gkonomiansvarlig. De forste
gkonomiske beregninger og det farste budget kan
have stor betydning for tidlige vigtige beslutninger,
og derfor skal man fra start:

o sikre sig, at der afsattes den forngdne tid til at
foretage det ngdvendige analysearbejde

o sikre sig, at de rette kompetencer til at foretage et
godt analysearbejde er til stede - ogsa i projektets
tidlige faser

o gennemfore det relativt omfattende budget- og
analysearbejde til trods for, at der er en risiko for,
at projektet ikke skal gennemfores

o tydeliggore analysens veaesentlighed overfor be-
slutningstagerne, sa budgettet ikke settes ud fra
formodninger.

Ovenstéende kan besvarliggores af, at der ofte er en
subjektiv og personbaren tilknytning til bestemte
projektlgsninger. F.eks. kan der veere et organisato-
risk steerkt gnske om, at projektet er gennemforbart
og rentabelt, eller gennemfores med en bestemt lgs-
ning. Et sddant gnske kan fgre til organisatorisk pres
for lavere budgetter. Desuden har hurtigt estimerede
budgetter sjeldent alle omkostninger med, idet de
(ofte) laves uden alle forudsaetninger, samtidig med,
at der i nogle organisationer er forskellige opfattelser
af behovet for reserver.

Dette kan imgdegas ved tidlig dialog og arbejde med
budget og forudsetninger samt gennemarbejdede
strukturer for udarbejdelse af tidlige budgetter med
forudseetninger. Hvis kompetencerne ikke er til stede
i organisationen, kan der med fordel sgges professio-
nel radgivning. Flere radgivervirksomheder tilbyder
dette som en selvstendig service, ligesom man ogsa
kan tilknytte en sédkaldt quantity surveyor til sit
projekt.

De indledende gvelser i budgetteringen

Nar budgettet startes, tages der afsat i de forudgaen-
de overvejelser om, hvad budgettet omfatter, hvilken
udstraekning budgettet bgr have og dets overordnede
struktur.

Budgettet skal afhandles med relevante parter i or-
ganisationen (og evt. udenfor). Det bedste budget er
det, hvor parternes forventninger (bl.a. til projektets
kvalitet) er afstemt og der er falles forstaelse og ind-
sigt i forudsaetningerne for budgetposterne.

Man vil ofte bygge et budget pa nedenstaende
punkter:

e Overordnede meengder (se nedenfor)

o Nggletal
Analyserede data til bestemmelse af omtrentlige
overslagspriser typisk baseret pa m? og f.eks.
Molios prisbgger med negletal og priser pa
detailydelser

e Overslag og kontrolpriser
Erfaringer og tidligere tilbud, som har givet et mar-
kedskendskab fra specifikke projekter samt andres
(tit entreprengrers) markedskendskab brugt til
hurtig vurdering af opgavens omkostning. Her kan
ogsa anvendes andres gennemregnede priser/tilbud
pa opgavens lgsning

e Successiv kalkulation
Successiv kalkulation er analysemetode, der med
afseet i hovedposter belyser og italesetter usikker-
heden, og giver prisspeend for opgavens lgsning.

o Totalgkonomiske vaerktgjer
F.eks. BUILDs LCC-varktgj, som er et godt afsaet
for et indledende budget, hvor man kan indarbejde
levetider®?. De totalgkonomiske verktgjer indgar
sjeeldent i den konkrete budgettering, men skal sik-
re, at der gores overvejelser om driftsomkostning,
levetid og bortskaffelse, nar budgettet fastlegges

11 Lees mere pa www.molio.dk/prisdata.
12 Findes pa: www.lccbyg.dk.
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Begynd med projektets overordnede
mangder

Med afseet i ovenstiende greb starter budgettering
ofte med at afklare projektets overordnede maengder,
type og kvalitetskrav.

Dette laves typisk allerede i idéfasen af projektet og
kunne f.eks. se sidan ud®:

e Grundkeb (3.000 m2)

e Byggemodning (3.000 m2)

o Entrepriseudgift, Bygning (300 m?)

¢ Inventar (300 m2)

e Radgivning (15%)

e Interne administrationsomkostninger (5%)
e Andet (5%)

Reserve (30%)

Kan mangderne ikke som minimum defineres pa

et overordnet niveau, er det ngdvendigt at bruge
mere tid pa behovsafklaring, for budgettering giver
mening. Har man overordnede mengder, og samtidig
mulighed for at benchmarke mod tidligere relevante
projekter, er det et staerkt veerktgj i de tidlige faser.

Som projektet detaljeres og man far mere viden,
begynder man typisk at fa adgang til detailpriser, og
mere specifikke mengder. Man kan derfor begynde
at opbygge budgettet igen som ”bottom up” og sam-
menligne de to budgetter.

1 de fleste overslag vil et mindre antal poster udggre
storstedelen af udgifterne. Derfor begynder man
med at identificere disse og fokusere sarligt pa disse
poster i budgetteringen.

13 Procentsatserne for de fire sidste punkter treekkes af summen for de fire
overste punkter.

TOP DOWN ELLER BOTTOM UP

Top Down: Byggeriet opdeles i sa fa poster som muligt,
der prissasttes inklusive bi-ydelser. Som projektet skri-
der frem, opdeles "hovedposterne” til mindre poster,
hvor der er mere kontrol over det specifikke indhold.
Opdelingen fokuserer pa de starste poster.

Bottom Up: Byggeriet prisseettes ved at prissaette byg-
geriet enkeltkomponenter, der akkumuleres til summer
pa hovedpostniveau. Der er forventelig stor risiko for at
overse komponenter og arbejdsoperationer, seerligt i de
tidlige faser, hvilket bar afspejles i reserven.

t TOP DOWN’ BUDGET

Se bilag 16 for eksempel pa 'top down’ budget til
anvendelse i de tidlige faser. Med dette eksempel
kan der laves et rimeligt budget, ved at opdele
byggeriet i relativt fa overordnede komponenter.

t SKABELON TIL SUCCESSIV KALKULATION

For hver post indsasttes tre veerdier: den absolut
mindste veerdi, der forekommer mulig, den mest
sandsynlige veerdi, og den absolut starst teenkelige
veerdi. Find en skabelon til successiv kalkulation i
bilag 18

t EKSEMPEL PA OPSTILLING AF BUDGET

Der er ikke én struktur, der er markedsstandard i
dag, men der kan tages afsaet i en af de strukturer,
der findes. Anvend f.eks. bilag 6 til denne vejledning
med et eksempel pa opstilling af budget. Eksemplet
indeholder en forside, en projektoversigt, et
sammendrag og entrepriseudgifter opdelt

efter fag. Budgettet falger radgiverens faser

fra dispositionsforslag over projektforslag til
myndighedsprojekt. Dette er ikke udtemmende for
hvilke poster, der kan veere i et budget.
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Veaerdien af at kende den praecise
omkostning

Omkostningerne til byggeri i udferelse er primeert
sammensat af mandskab, materialer og maskiner.
Som en tommelfingerregel udger timeomkostninger-
ne ca. 1/3 af den samlede omkostning inden for dansk
byggeri't, men det varierer vaesentligt afhaengig af
projektet. Hver aktivitet er saledes typisk sammensat
af flere omkostningselementer, der alle skal kendes,
for med preecision at kunne fastsla den samlede
projektomkostning.

Det kraever en stor arbejdsindsats og et gennempro-
jekteret projektmateriale at lave budgettet med stor
preecision. Det er ofte ikke fornuftigt at bede om "hg-
jest mulige preecision” i budgetteringen, bl.a. fordi:

e Detailbudgetteringen med hgj preecision oftest vil
forsinke projektet, idet det er en stor opgave, der
typisk ligger kritisk pa vej mod beslutningen om at
udbyde/hvad, der skal udbydes

 Hvis projektets lgsning og mal endnu er uklare
(hvad skal leveres hvornar, med hvilke graensefla-
der) kan hgj budgetprecision ikke opnas

e Det giver ikke mening, at radgiverne bruger megen
mere tid pa at lave et detailprojekt i forleengelse
af udbudsprojektet kort for tilbuddene kommer
ind med de priser, der herefter bliver styrende for
projektet

Derfor er det ofte mere korrekt at spgrge, hvor lav en
budgetpreecision man kan leve med pa dette projekt,
frem for at bede om den hgjest mulige preacision. Det
handler om at finde det rette niveau for budgettet.
Man fér ikke ngdvendigvis stgrre sikkerhed for bud-
gettet ved at ga langt ned i detaljen. Usikkerheden
folger med i alle de detaljerede poster og der er andre
pavirkninger i projektet, som har stgrre effekt pa det
endelige prisniveau, end graden af detaljering - f.eks.
politiske beslutninger, projekteendringer mv.

14 Kilde: Danmarks Statistik, www.dst.dk.

Et krav om et bygherreoverslag, der rammer inden
for +10% er i de fleste tilfaelde tilstraekkeligt, og
praesenterer under alle omstendigheder allerede en
udfordring for radgiver, bl.a. pa grund af lebende va-
riationer i markedssituationen, manglende forstaelse
for entreprengrens prissetning, afvigende opfattelser
af hvordan risiko bgr prissettes, generel prisudvik-
ling pa leverancer etc.

Det er dog afggrende vigtigt at man er opmaerk-
som pa, om projektets gkonomi ligger over eller
under teerskelveerdierne for EU-udbud og brug af
Udbudsloven. Serligt, hvis man ligger teet pa green-
sevaerdierne, hvor eksempelvis sene &ndringer kan
flytte projektet fra ét udbuds-regelset til et andet.

3D PROJEKTERING TIL MAENGDEUDTRAEK

@nsker man at kende en mere preecis vurdering af de
totale meengder, kan man eksempelvis anvende 3D
projektering. Udfordringen er dog, at 3D projektering
ofte farst er fuldt detaljeret ved udbudssituationen (eller
senere), mens de fgrste budgetter ofte skal foreligge
allerede paidé-stadiet.

For 3D projektering kan dette i nogen grad imgdegas
ved, at man i leverancespecifikationen definerer, hvilke
niveauer af oplysninger, man gnsker hvornar i proces-
sen'®. Hvis det er aftalt med den projekterende radgiver,
kan meengdeudtraek udferes tidligere, med en korrek-
tion af prisseetningen for det lavere detaljeringsniveau

— og dermed hgjere grad af usikkerhed.

Hvis det er aftalt med den projekterende radgiver, kan
meengdeudtraek udferes tidligere, med en korrektion
af prisseetningen for det lavere detaljeringsniveau — og
dermed hgjere grad af usikkerhed.

15 Lees mere om dette i Veerdibygs publikation
”Vejen til veerdiskabende digitale modeller”.
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Rolleforedeling og interne

budgetprocedurer

Som en overvejelse, der ikke direkte pavirker bud-
getteringen, men understgtter den efterfglgende
gkonomistyring, er det en god vane at redeggre for,
hvem der kan disponere inden for budgettet og hvor
meget.

En klar rollefordeling styrker budget-
teringen og projektstyringen

I gkonomistyringen under udfgrelsen er byggelederen
tildelt en bemyndigelse til at indgé aftale om mer-
betaling pé op til 50.000 kr. (og for ABR yderligere
begrenset til hgjst 5% af entreprisesummen)!® samt
forhold vedrgrende en fristforleengelse pa op til fem
arbejdsdage for hver aftale. Denne bemyndigelse er
geldende medmindre andet aftales, og er dermed

let at forholde sig til. Realiteten er dog, at det for

de fleste projekter geelder at ogsa andre kan treeffe
beslutninger pa vegne af bygherre.

Derfor styrker det budgetteringen og projektstyrin-
gen, hvis det fremgér (eksempelvis af budgetnoten),
hvem der kan disponere over budgettet. Det skal ogsa
fremgé, hvem der kan &ndre budgettet, og hvem der
kan zendre projektets mal. Dette kan ogsa fremga an-
dre steder, f.eks. i projektplanen, hvor procedure for
budgetaendringer ogsa ofte beskrives, og det behgver
i det tilfaelde ikke gentagelse.

Det er ikke usaedvanligt, at vigtige interessenter
meget sent i projektforlgbet forventer at kunne lave
projektendringer uden at bidrage med finansiering.
Tvinges gnskerne igennem kan det veere ganske
sveert at styre projektet, og ydelserne bliver ofte vee-
sentligt dyrere, end hvis de var indarbejdet i projektet
fra begyndelsen. Det er derfor vigtigt med en tidlig
dialog om indholdet i projektbeskrivelsen, og at der er
en ledelsesmaessig opbakning til koordinering mellem
projekt, organisation og omverden. En god sndrings-
log kan hjaelpe med at styre denne proces?.

16 jf. ABR18 § 26 stk. 2, / AB18 §28 stk. 2.
17 Lees mere om aendringsloggen i Veerdibygs vejledning
’@konomistyring’ og se bilag 4 for eksempel.

Internt fastlagte budgetprocedurer og
nggletal skaber et steerkt fundament

Nogle organisationer definerer et fundament i

form af aftalte forudseetninger for deres projek-

ter. Eksempler pa dette er Vejdirektoratet og Ny
Anlaegsbudgettering®®, hvor budgetfundamentet er
integreret og veldefineret pa tvers af alle projekter
uanset storrelse. En sddan fastlagt budgetprocedure
kan i nogle tilfeelde treede i stedet for en budgetnote.

Enhver organisation kan med fordel arbejde med
budgetprocedurer og nggletal, som kan lette budget-
processen. Det kan ggres ved at have en procedure
for at starte med meget overordnede budgetter og
simple nggletal, men til gengzld storre risikopuljer.
Som processen skrider frem, kan forudsaetninger og
beregninger udvikles og detaljeres og risikopuljerne
blive mere preecist kalkuleret.'® Det kreever, at man
har faet opbakning fra sine beslutningstagere til en
budgetproces. Fordelen er en mere smidig sagsbe-
handling og en bedre forventningsafstemning, sa der
ikke er for mange uklare forudsaetninger i det enkelte
projekt?°.

18 Se mere pa hjemmesiden.

19 Her kan man ogsa skele til Vejdirektoratets Ny anleegsbudgettering’.

20 (Se f.eks. bilag 8, der tidligere er henvist til: "Esbjerg Kommunes
Bygherrevejledning” for et proceseksempel.)


http://www.trm.dk/ministeriet/ministeriet-artikler/
ny-anlaegsbudgettering

Avendelse af nggletal og erfaringstal

Adgang til gode nggletal giver muligheden for at lave
et hurtigt indledende budget. Desverre er udfordrin-
gen, at nggletal er baseret pa flere forskellige forud-
seetninger. Det kan blandt andet veere, at projekterne
ikke er ens, men de har ogsa en tendens til at blive
overleveret som tal, hvor det kan veaere uklart, hvad
der er inkluderet i belgbene.

Noggletal skal anvendes med omtanke

Trods ovenstdende er nggletal alligevel det staerkeste
afsaet for et budget, og det er séledes vigtigt at finde
gode nggletal og eliminere potentielle usikkerheder.
Dette giver mulighed for at sammenligne tal til det
konkrete projekt.

Det er generelt svert at finde nggletal for byggeri.
Det skyldes maske, at tallenes lgdighed kommer an
pa de omstendigheder og det projekt, som de skal
bruges til og at forskellige parter sjeeldent taler om
det samme, nar de taler byggegkonomi. Det er helt
normalt, at bygherre, radgiver og entreprenegr her ta-
ler forbi hinanden og belgbene eksempelvis er inkl./
ekskl. moms, med/uden radgiverhonorar og gvrige
omkostninger, licitation/feerdigt udfgrte priser, med/
uden grundkegb/byggemodning, netto/brutto kva-
dratmeter osv.

NOGLETAL | ESBJERG KOMMUNE

Esbjerg Kommune har gennem mere end tre artier
arbejdet med interne nggletal pa afleverede projekter.
Her er det de enkelte forvaltninger, der ejer bygningerne
og stiller byggeopgaverne til afdelingen ’Ejendomme’.
Forvaltningen skal som det fgrste fremsende et ideop-
leeg med et overordnet grundlag for en politisk beslut-
ning om, hvordan et bygningsbehov skal lases og det
ngdvendige budget afseettes.

Ideoplaegget fra forvaltningen skal bl.a. indeholde en
kort beskrivelse af formalet med byggeopgaven, ansker
og behov, herunder evt. seerlige krav samt en overord-
net vurdering af den ngdvendige gkonomiske ramme.

’Ejendomme’ bistar fagforvaltningen og den byggende
afdeling med radgivning i forbindelse med analysear-
bejdet og bistand med tekniske og skonomiske oplys-
ninger, herunder om konsekvenser og muligheder ved
valgte forudseetninger. Relevante tekniske analyseri
den forbindelse er i forhold til kommuneplan og lokal-
plan, forsyning, infrastruktur, byggeprocent mv.

Der kan ga mange maneder fra de farste beregninger er
foretaget og til byggeriet skal pabegyndes. Derfor fore-
tager Esbjerg Kommune altid en verificering af budget-
tet inden byggestart.

"Forventningen om perfekte nagletal bor opgives.
Der er simpelthen for mange parametre i hvert
projekt og for stor kognitiv bias, der pavirker,
hvordan man husker gkonomital. Det er okay at
fejlvurdere, men ikke okay ikke at vurdere."
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Sammenlignelige projekter

Har man kendskab til et sammenligneligt projekt,
er det naturligt at sgge information her, hvis det er
tilgeengeligt. Skal en kommune bygge en ny skole,
er det oplagt at ringe til nabokommunen og heore til
deres erfaring, hvis de byggede en skole sidste ar.
Find gerne tre lignende byggesager at fa nogle erfa-
ringstal ud fra. Ring til en kollega og her f.eks. hvad
der fungerede godt, og hvilke udfordringer, der var i
projektet.

Skal projekter sammenlignes generelt, er det vigtigt
at forstd, at der er mange parametre, der pavirker
prisen, sa forskellige projekter ikke kan sammenlig-
nes 1:1. Nogle vaesentlige parametre er:

e Antal m2

o Etager

e Jord- og funderingsforhold

o Lokalitet (geografisk og logistisk)

e Byggematerialer

e Specialbehov

o Tidsplanen til udfgrelse

o Arkitektur

o Kvalitetskrav til byggeriet

e Markedet - er der travlt eller har de plads
i ordrebggerne?

Det er ligeledes meget relevant at kigge pa for-
udseetningerne for budgettet (budgetnoten) man
sammenligner med. Har man adgang til anvendelige
nggletal, er det vigtigt, at man inden man gar i gang,
stiller spgrgsmalet: Hvad deekker disse nggletal over
og hvordan pavirkes de i dette projekt? Disse overve-
jelser bgr inkluderes i budgetnoten.

Har man ikke adgang til nggletal, kan man kgbe sig
adgang til dem (f.eks. gennem MOLIO prisdata eller
radgivere). Men ogsa her skal der arbejdes med talle-
ne for at klarleegge, hvad der preaecist er inkluderet, og
hvordan nggletallets afgraensning er defineret.

SIMPEL RISIKOANALYSE

Typisk kan man, for det enkelte projekt, identificere 5-10 vaesentlige
faktorer, der pavirker omkostningerne i forhold til givne nagletal. Det
kunne f.eks. veere:

Ved at indplacere disse forhold pa en skala fra -3 til +3, hvor negative
tal er en fordyrelse af projektet, kan det give et hurtigt overblik om sol
og vind er fordelt lige, eller om projektet traekker i en bestemt retning.

Samtidhed 3 (2) 1 0 1 2 3
Kendte/ukendte Iasninger -3 \-:2’ -1 ( o :' 1 2 3
Afvigende kvalitetskrav -3 -2 (’-1\} \(_)’ 1 2 1_3
Markedet 3 2 4 0o 1 213
Uklare mal/zendringer under vejs -3 -2 -1 (_) (’1\) 2 \5’
Geoteknik og forurening -3 -2 - ::’0\:- Ni’ 2 3
Byggelogistik pa lokaliteten -3 -2 A1 Néf 1 -:’2\) 3
ect. 3 2 1 0 1 2 3

‘i ESBJERG KOMMUNES PRISKATALOG

C
Nar Ejendomme modtager et idéoplaeg, kigger de
pa de sidste gange kommunen havde et tilsvaren-
de byggeri — inklusive evt. seerlige forhold. De har
bl.a. et regneark med de realiserede radgiverpriser,
handveerkerudgifter m.v. | bilag 7 findes et eksempel
pa et priskatalog i Esbjerg Kommune. Dette er fra
”Daginstitution Bgndergardsvej” og kataloget be-
star af en vejledning, et oplysningsark og to dataark.
Formalet er at gore det lettere at finde sammenlig-
nende opgaver og ggre datagrundlaget sa sikkert
som muligt.
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Omtrentlige erfaringstal

Et forsgg pa at give omtrentlige erfaringstal kunne se
sadan ud:

 Entreprengromkostninger (anleegssum) for byg-
geri, bolig og kontor pa 18-25.000 kr./m? i entre-
prengromkostninger for feerdigt byggeri, fordelt
pa ca. 33% til timelgnninger, 55% pa materialer og
12% pa materiel/byggeplads

» Projekterende radgivning, tilsyn, bygherreradgiv-
ning eller interne handtering og byggesagsbehand-

ling pa 10-20% af anleegssummen

e Dertil kommer selve byggegrunden og dens mod-
ning samt evt. udearealer, der skal tilpasses

e Interne omkostninger pa 3-6%

"Det man sammenligner, skal naturligvis vaere sammen-
ligneligt. En standardstruktur for budgettet, og hvor man
placerer forskellige ydelser, vil gare sammenligningen
vasentligt lettere. Flere initiativer er i gang for at finde en
sadan struktur for branchen. Indtil da er pointen, at da-
taindsamlingen og sammenligningen skal gennemtankes

og beskrives."

Bemerk, at disse tal ikke kan anvendes som retvisen-
de, men mere som stgrrelsesordner (2021-priser)?.
Dog gelder, at hvis budgettet er meget langt fra det-
te, ber der veere en forklaring pa hvorfor. Er projektet
meget simpelt/kompliceret? Udferes projektet i et
omrade, hvor det er serligt billigt eller dyrt at bygge?
Har projektet sarlige kvalitetskrav?

21 Husk indekseringen néar der anvendes erfaringstal/nggletal.

Laes mere herom i de felgende nzeste afsnit.
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Reserve og risiko

Budgettets reserve bliver ofte ogsa kaldt ”UFO-
puljen” (pulje til uforudsete omkostninger), og
reserver udger jevnligt ogsa et stridsspgrgsmal, nar
budgettet skal udarbejdes. Den primere arsag er, at
reserven afseettes til meromkostninger pa elementer,
der allerede er indeholdt i budgettet. I de tidlige faser
kan det veere sveert at forsta (for ikke-byggefolk), at
store belgb skal afsattes til fremtidige ydelser man
endnu ikke kender. Det er ’sjovere” at kgbe funk-
tioner, m?2 osv. end at spare noget vek, for at sikre
projektet en stgrre reserve.

For at undga, at reserven bliver et stridsspgrgsmal,
bgr man udarbejde organisatoriske retningslinjer for
hvad reservens starrelse skal vaere i de forskellige
faser. Disse retningslinjer ma gerne veere udtrykt
som spzend, hvor indplaceringen athenger af de
forskellige projekttyper, idet der er stor forskel pa
f.eks. nybyg og renovering. Projektreserven bgr dog
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Forslag og projektering

som hovedregel altid tilpasses de projektspecifikke
forhold, hvorfor det er ngdvendigt at forholde sig til
projektets risikoprofil, da risiko og reserve henger
sammen.

Det vil naesten altid vaere sadan, at usikkerheden i
projektet er faldende jo mere fremskredent projektet
er, og derfor er behovet for reserver typisk faldende,
jo leengere projektet er kommet (se figur 2).

Hvis man allerede ved projektets start kan blive enige
om, hvad budgetreserven skal vaere ved de forskel-
lige faser, vil det lette arbejdet med budgetterne
betragteligt.

Det er vigtigt, at man sgger at fa afsat en fornuftig
reserve i projektet (figur 3). Afseetter man en util-
streekkelig reserve, far man et budgetforlgb, hvor
man flere gange skal tage store beslutninger om enten

5‘0‘ 99 ‘d\evs'
EOARC as° A&
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¥ *oé\g o° e
° \)80 (\“3‘& “@(
) PY ‘(0 \‘e{\(\g (\g
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Udfearelse - Drift

Figur 2: Usikkerhed omkring projektets lgsning — skridtvis afklaring i faser.

/\ @konomi (kr.)

Reserve

Budget uden reserve

Projektforlgb (tid)

/\ Bkonomi (kr.)

Reserve

Budget uden reserve

Projektforlgb (tid)

N

N
7

Figur 3: Budget med tilstreekkelig reserve.

7

Figur 4: Budget uden tilstreekkelig reserve, hvor budgettet skal
forhgjes undervejs.
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x Bygge- Projekt- Udbuds- Kontrakt/ .
el ez program forslag projekt udferelse il
Reserve o o o _D59, -189 -29
e 20-40 % 20-35% 15-30% 10-25% 8-18% 0,5-2%
REEETE 20-40% 20-30% 15-25% 10-15% 6-12% 0,5-2%
Totalentreprise

Figur 5: Opleeg til andel af reserve i nybyggeri udfgrt i henholdsvis hoved- og totalentreprise.

yderligere finansiering (som vist i figur 4) eller tilpas-
ning af projektet. Ofte vil projektorganisationen ved
en budgetoverskridelse vaere presset til at "accepte-
re” en s4 lille budgetudvidelse som muligt, med gget
risiko for fremtidige budgetoverskridelser. Man ender
hurtigt i en situation, hvor der ledelsesmeessigt an-
vendes en stor maengde tid og ressourcer pa at levere
interne budgetforklaringer og budgetrevisionsnota-
ter. Det er typisk tid, der tages fra projektledelsens
opgave, og som dermed forveerrer projektets ledelses-
maessige situation, som kan medvirke til, at projektet
kommer under stigende ledelsesmaessigt tilsyn, uden
den store vaerdi for byggesagen.

Det er en pointe, at projektet som en hovedregel
styres mest effektivt teettest pa, hvor det udfares.
Laveste ansvarsniveau er projektlederen, hvorfor et
robust (fase)budget gar projektlederen i stand til at
agere optimalt. Det kraever, at eendringshandterings-
procedurerne er pa plads og beslutningstager/styre-
gruppe er sammensat til projektets bedste.

Et opleeg til reserven for nybyggeri (inklusive risiko,
men eksklusive projektudvidelser) kunne péa udvalgte
nedslagspunkter vaere som vist i figur 5.

Anbefalingen er saledes, at reserven justeres ved
faseskift, og evt. nar meget vaesentlige risici bort-
falder (se figur 2). I forbindelse med justeringen er
det dog veerd at holde sig for gje, om der er udskudte
udgifter/omkostninger, der skal tages hgjde for inden
justeringen.

Afhengigt af projektet kan det ogsa give mening at
opdele reserven pa andre mader, f.eks. ved at opdele
den i flere separate delpuljer med hver deres formal
som:

o Projekteringsreserve - til omkostninger i forbindel-
se med detaljering af projektet. Denne reserve er til
projekteringsfasen

o Reserver til uforudsete heendelser og inddeekning af
risikoregistrerede poster (afhaengigt af hvordan der
risikostyres). Denne reserve er til udferelsesfasen

e Kundereserve — reserve kunden disponerer over til
at lave @ndringer og tilkeb (og evt. optioner)

Bemark, at reserven ikke er tilteenkt til tilkgb og
udvidelser af projektet. Her kan vaere en grazone
omkring elementer, der ikke er fuldt beskrevet i ud-
budsmaterialet og i forhold til en evt. kundereserve).

Beslutningsprocesser og politisk
fastsatte budgetter

Pa mange byggeprojekter er budgettet styret af
organisatoriske- frem for gkonomiske interesser.
Budgetter vedtaget pa lgse overordnede projektforud-
saetninger er ofte uholdbare og urealistiske. Derfor er
det helt afggrende, at forudsetningerne for budgettet
er pa plads og velbeskrevet. Tidligt i processen kan
der vaere mange delelementer, som ikke kendes end-
nu, og det er vigtigt at disse usikkerheder ligeledes
beskrives og vedlegges forudsatningerne for bud-
gettet. Det anbefales, at en beslutningsproces fglger
budgetproceduren. Det kan eksempelvis ske ved, at
der vedtages reservepuljer og anleegssummer, som
folger projektets udvikling i risiko.

Der kan g& mange ar fra det forste kig pa budgettet
til, at det konkrete byggeprojekt igangsaettes. Ved
udarbejdelse af den forste kontoplan var det maske
ikke fastlagt, om der f.eks. skulle veere et storkegk-
ken i daginstitutionen, ligesom det nu kan vare, at
institutionen skal huse flere bgrn end da det farste
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budget blev praesenteret. Derfor er det vigtigt, at man
genbesgger budgettet, nar der treeffes afggrende be-
slutninger. Det kan f.eks. veere nar projektet treeder
ind i en ny fase, eller nar der skal treffes beslutning
om igangsettelse af projektet. Her skal man sikre

sig, at budgettet stadig deekker projektet — bade ift.
projektets udvikling, men ogsa hvis eksempelvis
markedet og prisniveauet har udviklet sig, siden man
lavede det forste budget.

Budgettet bor revideres lgbende

Budgetter bgr lgbende revideres for at veere retvi-
sende for det pagaeldende byggeprojekt. Hvis der

er vaesentlige sendringer i projektets mal, skal bud-
gettet ogsa revideres. Vurderingen af, hvad der er
vaesentligt, er centralt®. Det anbefales, at budgettet
revideres:

22 Lees mere om det styrende budget’ i Veerdibygs vejledning ‘@konomistyring’.

o Ved faseskift (som beskrevet i YBL18)*

o Nar der er veesentlige eendringer i projektets mal
(ydelse og tid)

o Nar der modtages tilbud pa veesentlige projekt-
komponenter (radgiver og entreprengrkontrakter)

e Nar der optraeder risikohandelser, som pavirker
reserven vaesentligt (mere end 1% af den samlede
projektsum)?*

e Ved starre fejl

e Minimum en gang om aret, hvis projektet er langt
og gerne oftere, da der er meget, der kan &ndre sig
over tid®. Forbrugs/omkostningssiden opdateres
hver méaned/periode

e Hvis der er et strukturelt krav om en budgetrevi-
sion (f.eks. i offentlige projekter eller ved salg af
projekter)

o Hvis vaesentlige budgetposter er fuldt ud realiseret
med et andet resultat end forventet

23 Se FRI og Danske Arkitektvirksomheders ydelsesbeskrivelser for mere om
faseskift (YBL18).

24 Laes mere i Veerdibygs vejledninger om risikostyring. Laes fx om anvendelsen
af "risiko-workshops” i vejledningen ’Risikostyring pa byageprojekter’.

25 Ofte kraeves der kvartalsvis rapportering i offentlige ledelser,
hvor der man forholder sig til om der skal ske revision af budgettet.


https://vaerdibyg.dk/download/24/vejledninger-og-vaerktoejer/6393/risikostyring-paa-byggeprojekter.pdf

Det handler om at have et retvisende budget pa det
rette tidspunkt, s man kan stole pa budgettet, nar
man traeffer beslutninger og kommunikerer bindende
om gkonomien. For mange projekter er det en gang i
kvartalet.

Dette fortaeller den samme historie igen: At det er
vigtigt med den prosa, der beskriver de bagvedlig-
gende forklaringer pa, hvorfor budgettet ser ud som
det gor. Forklaringerne genbesgges ved faseskift,
endringer, tilbud osv.

I projektets budgetlog noteres, hvordan budgettet
&ndres, hver gang man vedtager at revidere det sty-
rende budget. Dokumentet oprettes tidligt i projektet
umiddelbart efter, at man har oprettet det forste sty-
rende budget koblet til projektet mal. Budgetloggen
anvendes til at formalisere og forklare, hvordan og
hvorfor man endrer sit styrende budget.

Radgiver skal gare bygherren rettidigt og tydeligt
opmerksom pa budgetforudsatninger og bud-
getendringer undervejs - bl.a. i forbindelse med
faseskift (jf. YBL18). Ansvaret for processen ligger
bade hos bygherre og radgiver: Radgiveren skal

gore bygherren opmerksom p4, hvis der er sket
noget i fasen, som betyder at budgettet ikke laengere
holder. Det er bygherres ansvar at sige til eller fra
ift. en anbefaling om budgetleegning eller -&endring.
Rédgiveren skal kleede bygherren pa, anbefale,
radgive, underbygge, skabe overblik, beskrive forud-
seetninger mv. Fokus er p&, at der kan traeffes beslut-
ninger pa et oplyst grundlag.

!

ESBJERG KOMMUNES BYGHERREPROCES

| bilag 8 findes Esbjerg kommunes bygherrepro-
ces, der bl.a. viser, hvornar og hvordan budgettet
opbygges og behandles i samspil med det politiske
bagland. Heri er ogsa anfert, at man opdaterer og
verificerer budgettet igen, inden man sender pro-
jekt (og budget) til endelig vedtagelse.

BUDGETLOG

| bilag 5 findes et eksempel pa en budgetlog. Heri
indgar bl.a. bygherrens egne omkostninger, om-
kostninger til radgiver og entreprengr-omkostnin-
ger fordelt pa: byggeplads, jordarbejder, udearea-
ler, afvanding, rahus, lukning og aptering.
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Indeksering og prisstigninger

Indekseringen er udviklingen af byggeomkostninger
over tid. For leengerevarende projekter er det vigtigt
at huske handteringen af omkostningerne til indek-

sering i budgettet- Der findes flere gode vejledninger

til dette online?. Reglerne i det nu udgaede Pris- og

tidcirkuleeret er blevet indarbejdet i AB systemet.

I de forste 12 maneder fra tilbudsdagen kan entrepre-
ngren opna godtgerelse for ekstraordineere prisstig-
ninger, mens arbejder udfgrt efter 12 maneder fra til-
bud kan indekseres?”%. T radgiveraftalen kan arbejder
udfert efter 12 maneder fra tilbud indekseres.

Valg den rette procedure
for indeksering

Valget af indekseringshandteringsmetode hgrer til
som en del af budgetplanleegningen, og bgr fremga af
budgetnoten. Denne vejledning har derfor kun fokus
pa, hvordan bygherres organisation handterer in-
deksregulering. De to mest anvendte metoder er, at:

e Man indeksregulerer restbudgettet

o Ggres det med samme frekvens som faktureringen,
er risikoen flyttet uden for projektet og over pa
dem, der har finansieringsansvaret. Lige sa normalt
er det, at regulering af restbudgetterne sker en
gang arligt, enten ved arsskiftet eller ved skeerings-
dagen for tilbudsafgivelsen, hvilket efterlader en
mindre risiko hos projektet

e Projektbudgettet udstyres med en skgnnet post til
indeksering

 Arbejdsindsatsen ved denne metode er minimal,
men giver mest mening pa projekter, der har en
forventeligt mindre indeksregulering. Projektleder
og gkonomiansvarlige har dog ingen mulighed for
at pavirke udviklingen af indeks, og har dermed
det afsatte belgb som en risiko uden for projektets
kontrol

26 Se f.eks. mere hos DI Byggeri.

27 DI Byggeri har udviklet et veerktgj til brug for beregningen af godtgerelse for
ekstraordinzere prisstigninger p& materialer efter AB18 § 35 (tilsvarende ABT18 §
33 og Forenklet AB18 § 27). Lees mere her.

28 Bygherreforeningen har udgivet ti gode rad til hvordan bygherren kan handtere
prisstigninger. Find dem pa Bygherreforeningens hjemmeside her.

Byggeomkostningsindekset er over de seneste 15 ar
steget med gennemsnitligt 2% om aret, men med
vaesentlige udsving. Saledes svinger de forskellige
byggeindeks fra -2,6 til 6,6% pa. over den samme
15-arige periode®.

Uagtet om man valger at indeksere budgettet

eller overdrage risikoen til projektet, skal der (for
projekter over 12 maneders varighed) afseattes
midler til indeksering. Hvornar omkostningerne
falder er veesentligt for posternes stgrrelse, hvorfor
cashflow-analyser kan vaere ngdvendige for sterre
projekter. Saledes bidrager indeksering bade til bud-
get og risiko i l&engerevarende projekter.

A
§ CASHFLOW-ANALYSE/BETALINGSPLAN
C
Se et eksempel pa en cashflow-analyse/betalings-
planibilag 17. Emnet er desuden behandlet mere
uddybende i Veerdibygs vejledning om @konomisty-
ring.

29 De faktiske historiske tal kan findes pa Danmarks Statistiks hjemmeside.


https://www.danskindustri.dk/brancher/di-byggeri/regler-og-vejledning/indeksregulering/] eller Molio [link: https://molio.dk/produkter/digitale-vaerktojer/prisdata/prisudvikling/derfor-skal-du-bruge-indekseringstal-i-din-kalkulation
https://www.danskindustri.dk/brancher/di-byggeri/regler-og-vejledning/byggejura-til-erhverv/materiale-prisstigninger/beregningsvarktoj--prisstigningsgodtgorelse/
https://bygherreforeningen.dk/eksplosive-priser-i-byggeriet-10-raad-til-at-haandtere-prisstigninger-paa-materialer/
https://www.dst.dk/da/Statistik/emner/priser-og-forbrug/omkostningsindeks/byggeomkostningsindeks-for-boliger

Overdragelse af budgetansvaret

En god budgetoverdragelse kreever dialog, og det
kan vaere hensigtsmeessigt at benytte et mgde (eller
en workshop) mellem bygherre og radgiver til at fa
droftet projektets stgrste risici og usikkerheder i for-
bindelse med overdragelsen af budgetansvaret®.

Gennemgang af budgettal og budgetno-
te ved ansvarsoverdragelse

Det er seerligt vigtigt, at man gennemgar budgettal
og budgetnote med forudsatninger for budgettet,
nar man overtager ansvaret for et budget. Hvis en
budgetnote ikke findes ved overdragelse, bgr den
udarbejdes, som en del af forventningsafstemning og
ansvarsoverdragelse. Hvis budgetposterne synes sma
i forhold til sammenlignelige projekter, bgr der rede-
gares for, hvorfor det pa netop dette projekt er muligt
at gennemfgre posterne med et budget lavere end
gennemsnittet. Under alle omstendigheder kraever
en god budgetoverdragelse dialog.

Lav en fzlles budgetrisikovurdering

Som bygherre bgr man sgrge for at udnytte pligten

1 YBL18/ABR18 til at lave en budgetrisikovurdering
med radgiver (se boks om YBL18 og ABR18). Det er
en made for bygherren at sikre, at radgiver rettidigt
siger fra, hvis det vurderes, at budgettet til gennem-
forelse af byggesagen er urealistisk. Dette skal ggres
tidsnok til, at der er mulighed for at endre noget.
Dette skal ggres konstruktivt og gerne med lgsnings-
forslag. Det er ogsa en mulighed for bygherren til

at revurdere budgettet i sidste gjeblik for arbejdet
opstartes - og at dokumentere eller evt. tilbagevise
pastande om for lille et budget”.

30 Laes om anvendelsen af ”risikoworkshops” i Veerdibygs vejledning:
’Risikostyring pa byggeprojekter’.

”Basis for budgettet/-forudseetninger” er lidt uklart
formuleret i YBL, men nogle grundleeggende ting som
kalkulationsgrundlag (hvor kommer priserne fra),
omkostningsindeks (hvor er vi ift. eksempelvis byg-
geomkostningsindekset), omfang (hvilke hovedpo-
ster er indeholdt/ikke indeholdt) og den fremadret-
tede regulering (indekseres der, og hvordan) er gode
udgangspunkter at fa styr pa. I forhold til eventuelle
senere krav om vederlagsfri omprojektering, er det
vigtigt at have dreftet budgettet, og at denne droftel-
se er dokumenteret.

SIG FRAITIDE!

Vi har hart historien alt for ofte: Bygherren haber pa at
fa et slot for prisen péa et parcelhus. Bygherreradgiveren
undsiger ikke bygherren og udbyder projektet velviden-
de, at der ikke er sammenhang mellem pris og gnsket
byggeri. Radgiverne vil gerne vinde opgaven og tegner
og beregner pa dremmeslottet, men sa snart opgaven
er vundet, ggres opmaerksom pa det, alle parterne
allerede godt ved; at bygherrens budget og det projek-
terede byggeri ikke haenger sammen. Sa er det usunde
spil "Sorteper” allerede godt i gang, hvor alle prgver

at skubbe ansvaret for ubalancen mellem projekt og
budget over pa de andre. Det eri alles interesse, at der
siges frai god tid — med et veldokumenteret og fagligt
argument, der gor opmaerksom péa de udfordringer og
den usammenhaeng, der er i projektet.
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https://vaerdibyg.dk/download/24/vejledninger-og-vaerktoejer/6393/risikostyring-paa-byggeprojekter.pdf

Den gkonomiske ramme

Ansvar for budgettering og styring vil ofte vaere delt
mellem flere parter. Bemark her, at ansvaret for
dele af budgettet kontraktuelt kan overdrages til
radgiver, jf. ydelsesbeskrivelserne, under begrebet
”Den pkonomiske ramme”. Det kraever dog, at
bygherren har defineret rammer og budgetter som
en del af aftalen med radgiver, og efterfglgende skal
handteringen styres meget stramt (og helst med fa
eller ingen bygherresendringer), hvis man gnsker

at kunne holde radgiver ansvarlig®. Arbejdes med
begrebet "Den gkonomiske ramme” overfor radgiver,
betyder det ogsa, at man som radgiver er tvunget til
at gennemga de overdragede budgetter som noget af
det fgrste, idet der er en umiddelbar indsigelsespligt
ved overtagelse af det gkonomiske ansvar (ABR18
§9 stk.3). Arbejdet med den gkonomiske ramme er
foldet veesentligt mere ud i YBL18.

En gennemgang af den gkonomiske ramme inden
projektering — og dialogen herom mellem bygherren
og radgiveren - er derfor helt central. Radgiveren
foretager en kritisk gennemgang af det samlede bud-
get og dets forudsatninger og gennemgéar dette med
bygherren. Det skal sikre, at den gkonomiske ramme
er realistisk i forhold til det byggeri, de projekterende
radgivere skal varetage.

I denne overdragelse bgr projektets prioriteter
gennemgas, ligesom det bgr beskrives, hvad der er
vigtigst for bygherren pa netop dette projekt. Er det
gkonomi? Kvalitet/omfang? Tid eller beeredygtighed?

Det er selvsagt afggrende, at alle parter er abne og
erlige i denne overdragelse, og der kan med fordel
gennemfgres en eller flere workshops eller mgder,
hvor de stgrste usikkerheder og risici i projektet
dreftes. Brug gerne flere sammenlignelige referencer
til denne gvelse for nemmere at kunne sammenligne
projekter til budgettering.

31 Almindelige betingelser for radgivning og bistand i bygge-
og anleegsvirksomhed (ABR18): §4, §9, §11 & §46.

YBL18:1.2.5 GKONOMI

Som en del af risikoanalysen foretager radgiveren en
kritisk gennemgang af det samlede budget og dets
forudsaetninger og gennemgar dette med bygherren.
Radgiveren og bygherren skal i den forbindelse sikre, at
det samlede budget, herunder den gkonomiske ramme,
er tilstraekkeligt beskrevet som grundlag for den videre
projektering. Den gkonomiske ramme skal veere reali-
stisk fastlagt i forhold til det byggeri, de projekterende
radgivere skal varetage.

ABR18: §9 STK. 3

Hvis opgaven omfatter budgettering, og bygherren
har angivet en gkonomisk ramme for projektering og
udferelse af arbejdet, skal radgiveren i forbindelse med
radgivningens pabegyndelse gennemga bygherrens
budget og budgetforudsaetninger.






Strukturering af budget — og begyndelsen

pa gkonomistyring

Nar et projekt detaljeres som det skrider fremad i
faserne, er det vigtigt at udarbejde en overskuelig
struktur for budgettet. Strukturen skal passe med
regnskabsbehovet og understgtte den efterfglgende
gkonomistyring. Som tidligere naevnt betyder det
bl.a., at der bgr veere minimum to poster for hver
kontrakt: En for kontraktarbejderne, og én for til-
leegsarbejder og ekstrakrav. Dette gzlder bade for
radgiver- og entreprengrkontrakter.

Hvert fag/kontrakt opdeles i 'Reserve’ og 'Frit
budget’ - og senere ogsa 'Disponeret’ og "Forbrugt’,
akkumuleret over projektet. Dette betegnes ofte som
”dispositionsregnskabet”.

Vigtige valg for budgettets struktur

For at kunne velge rigtigt omkring struktureringen,
skal det afklares, hvad rapporteringsbehovet er i
projektet. Skal alle udgifter fores tilbage pa budget-
poster? Hvor findelt skal det veere? Hvor ofte skal der
rapporteres?

Her kan man overveje at belyse projektets gkonomi-
ske aspekter med forskellige ”s-kurve”-analyser som
”cashflow” analyser®, og/eller, "earned value®” —
eller andre tiltag til at fglge fremdriften. Er man ikke
selv bygherre, bliver man ngdt til at tilpasse analyser-
ne til bygherres krav/standarder og behov.

Det skal ogsa vaelges hvordan reserven handteres.
Skal reserven veere felles eller opdelt pa enten fag,
faser (program/projektering/udfgrelse) eller under-
poster (disponible, risiko, uforudset osv.)? Skal der
tages hensyn til de forskellige risikoprofiler for de
forskellige arbejder, s& nogle fag eller kontrakter har
storre reserver end andre?

32 Se bilag 17 ’Cashflow analyse — betalingsplan’.

33 Earned Value Management (EVM)/(Optjent veerdistyring) er en metodisk
projektstyringsproces til maling af projektets ydeevne og fremskridt. EMV
kan seerligt anvendes til at finde uoverensstemmelser i projekter baseret pa
sammenligning af udfert arbejde og planlagt arbejde. Se mere i Veerdibygs
vejledning ’@konomistyring’.

Ved at tage stilling til disse spgrgsmal og dokumen-
tere svaret i budgetnoten, er man godt pa vej. Jo
tidligere i forlgbet man kan leegge mange af disse
overvejelser, jo lettere bliver arbejdet efterfglgende.
Det giver god mening indledningsvist at tage afseet
i elementbaseret/fagbaseret budgettering, mens
efterfglgende budgettering retter sig mod en entre-
priselogisk opbygning med en skelen til roller og
ansvarsfordeling.

Krav til ledelsesrapportering og hensyn til kontraktli-
ge samarbejder er ogsa vigtige at tage hensyn til.

Klar til god gkonomistyring

Nar man har vaeret igennem denne vejlednings
gvelser og overvejelser, er man klar til styring af
gkonomien igennem byggeriets faser. Her henvises
til Veerdibygs vejledning om @konomistyring, der
giver rad, metoder og verktgjer til at strukturere og
gennemfgre arbejdet med styring af byggeprojekters
gkonomi.

I vejledningen findes bl.a. anbefalinger til, hvordan
budgettet - i samspil med gkonomistyringen - vedli-
geholdes under udfgrelsen og handterer sendringer og
uforudsete haendelser, hvilket giver en stgrre gkono-
misk sikkerhed til glaede for alle projektparter.

\§ BUDGETUDVIKLING
C

| bilag 20, Budgetudvikling, kan man se basis for
gkonomistyring og gkonomistyrings-output i de
forskellige faser af byggeriet. Helt fra ideopleeg og
frem til drift vedbliver budgettet med at veere det
primaere element, der gkonomistyres op imod i et
byggeprojekt.
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Veaerdibyg er et samarbejde mellem
byggeriets toneangivende organisationer.
Vardibyg udvikler en ny fzlles praksis for
byggeprocessen pa tveers af byggeriets
aktgrer.

Denne vejledning giver gode rad og
anbefalinger til, hvordan der udarbejdes
et robust budget i bygge- og
anlaegsprojekter.



