Aga eller hyra
verksamhetslokaler

En ekonomisk jamforelse
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Bakgrund

« Stora investeringsbehov |
kommunsektorn

« Okning av ldneskulden

 Behov av att jamfdra olika
finansieringsalternativ
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Investerarperspektivet

Varfor finns det ett intresse fran privata aktorer for att
investera i offentliga verksamhetslokaler?
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Eftertraktad hyresgast

Lag risk

Langa kontrakt

Lag kanslighet for
ekonomiska svangningar
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Kommuner/regioner har en god férhandlingsposition
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Uppratta lokalforsorjningstrategi

Lokalforsorjningsplan
. 9sp Om det finns ett

. Nuldgesbeskrivning lokalbehov, hur ska det

« Kort- och langsiktigt lokalbehov finansieras?
 Framtagande av plan
* Uppfolining ”Aga eller hyra?”

Kalla: SKR-rapport "Att dga eller hyra verksamhetslokaler”
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Fragestallningar och aspekter

Ekonomi /Strategi \ (d \

 Ekonomisk kalkyl e Radighet * Privat eller offentligt

» Balansrakningen « Stimulera konkurrens dgande av
Bade dga- och hyra- « Kompetensinom verksamhetslokaler?
I6sningen paverkar projektering och
balansrdkningen férvaltning

& Risker / k /

Avgransning: Kommuninvests rapport fokuserar pa den ekonomiska jamforelsen av att
en kommun/region ager eller hyr sina verksamhetslokaler

eologi
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Ekonomiska forutsattningar aga vs hyra

Varfor det i grunden ar ekonomiskt fordelaktigt att aga verksamhetslokaler

4 N
Kapitalkostnad En kommun/region har alltid l[agre kapitalkostnad an en privat aktor
\ J
4 N
Avkastningskrav Vid hyresavtal med privat aktdr maste hyran tacka krav pa avkastning
. J

Ekonomiska fordelar som kan finnas med att hyra verksamhetslokaler

4 N
Byggkostnad FOormagan att stalla krav och att projektera kan paverka byggkostnaden

\ J

4 N
Driftskostnad Formagan att bygga och forvalta en fastighet kan paverka driftskostnaden

\ J

V Hur ser forutsattningarna ut hos er?
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Ekonomisk modell

Forenklad modell

Langsiktigt lokalbehov

Fiktiva data med inspiration

fran verkligheten

Nuvardesberakning

Kanslighetsanalys Aga

g
Rantekostnad
Amortering

Driftskostnad
Restvarde

Hyra

I%‘\

Hyra
Avkastning
Driftskostnad
Byggkostnad
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Kassafloden Aga

Kassaflode = rantekostnad + amortering +
driftskostnad + restvarde

Periodens rantekostnad
= ranta x (investeringsutgift - amorterat belopp)

Periodens amortering
= investeringsutgift/avskrivningstid

Periodens driftskostnad
= uppskattad arlig driftskostnad x yta x KPI

Restvdrde vid avtalstidens slut
= investeringsutgift - amorterat belopp -
kvarvarande laneskuld

Kassafloden Hyra

Kassaflode = hyran

Hyra
= rantekostnad + amortering + driftskostnad +
restvarde + vinst
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Grundscenario

T

Tidsperiod 25 ar 25 ar
Investeringsutgift 300 mnkr 300 mnkr
Yta 10 000 kvm 10 000 kvm
Avskrivningstid 33ar 33ar
Beldningsgrad 100% 100%

Ranta (R) 1,75 %

Avkastningskrav (AK) 4,6%

KPI 2% 2%
Hyresupprakning % av KPI 80
Driftskostnad 400 kr/kvm 400 kr/kvm
Restvarde (netto) Bokfort varde

Diskonteringsranta (DR) 1,75% 1,75%

\VYK Notera att antaganden &r behaftade med osakerhet. Kanslighetsanalysen ar darfér viktig.



Kommuninvest

Arlig kostnad/utgift
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g

Kanslighetsanalys

1. Ranta/Avkastningskrav/
Diskonteringsranta + 1,25

2. Diskonteringsranta + 2,85

3a. Byggkostnad ner 20%
3b. Byggkostnad ner 30%

43, Driftskostnad ner 20%

4b. Driftskostnad ner 40%

5. Restvarde 50% av inv

Notera att antaganden ar behaftade med osdkerhet. Kanslighetsanalysen ar darfér viktig.
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Utgift miljoner kr

Den ekonomiska kalkylen: aga vs hyra
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m Aga Hyra e Skillnad (hoger axel)
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Beslutsstod pa kommuninvest.se

 Rapporten: ”Att dga eller hyra
sina verksamhetslokaler”

f\gaellerhyraverksarjhe!slokalef ‘ o Berakr“ngsmOde” fOI’ att

jamfora aga och hyra-
H ‘ - Anvéandarguide till modellen
I

alternativen
 Senaste webbinariet

« Power Point-presentation

Hyra

 Referenser

Aga

 Natverkande

A TN I IV ES SR IS o r/aga-eller-hyra-verksamhetslokaler
13
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Rad pa vagen

Uppratta en langsiktig strategi for lokalforsérjningen

Rdkna pa alternativen att dga eller hyra - och var noga med
att alternativen ar jamforbara

Gor kdnslighetsanalys utifran hur det ser i den egna
kommunen/regionen

Las rapporter inom omradet

o ”Att ga eller hyra sina verksamhetslokaler” - Kommuninvest, 2021 [RBESCEIF iR if elnlnERiic [ FE]x
o ”Redovisning av leasing- och hyresavtal” - RKR, 2020 dga/hyra-fragestallningarna ar
o “Aga eller hyra verksamhetslokaler” - SKR, 2019 komplexa. De enkla svaren finns
nastan aldrig dar. Det mesta maste
Radgor med andra kommuner/regioner som har jobbat med FRUEHRREQEReI e Eliil{e] 8ok el RIS Ry le):
dessa fragor icke-ekonomiska aspekter, for att vara
nagorlunda saker pa att landa ratt.
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Modellen

r = ranta
I'-\ga R = restvardet
o R g Y = nuvardetkassaflode dga
B Vit ) B = : i
Y = ( n (11_,_;)1' 1) n e (1+’;)n, darv, = I =Xt y) *r X = nuvirde kassaflode hyra

y = amortering
¢{ =driftskostnad

Hyra v = rantekostnad
n A+ . ; 6 = diskonteringsranta
X = ( i=1 m) dard;=I+~a*x(1+ox*1) I = Investeringsutgift

A = avkastning privata aktoren
a = avkastningskrav
o = inflation
T = hyresindex andel av inflation
S = laneskuld




