Fastighetsekonomi

Nar byggnaden star och gar — det man maste forsta innan projektekonomin
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Projektekonomi borjar i fastighetsekonomin

Hyra Driftnetto Varde

det byggnaden tjanar det som blir kvar driftnetto +
avkastningskrav

Agaren frdgar inte "vad kostar bygget?” utan "vad gér bygget med mitt driftnetto och mitt vérde?”



Hyran - intakten

kr/m? och ar

All fastighetsekonomi raknas
per kvadratmeter och ar.
Bestam forst vilken yta — LOA,
BOA eller BTA — och hall fast vid
den.

Kontrakt eller marknad

Kontrakterad hyra ar det som
star i avtalet.

Marknadshyra ar vad en ny
hyresgast skulle betala i dag.
Skillnaden ar en risk eller en
mojlighet.

Vad ingar?

Varmhyra eller kallhyra, tillagg
for el, VA, fastighetsskatt.

Ta reda pa vad som ligger pa
hyran och vad hyresgasten
betalar direkt.

Lokalhyror indexeras normalt med KPI — intakten foljer inflationen, kosthaderna gor det inte alltid.



Vakans - hyran som inte kommer

Vakansgrad
Andel tom yta (eller tappad hyra) i forhallande till det totala.

10 %7

Hyresrisk

Korta kontrakt, en enda stor hyresgast, svag lokal marknad - risken

: o 5 .
vakans i ett hus pa 10 000 m* ar 1 000 att vakansen oKkar.

m? som kostar drift men inte ger hyra

ar ofta agarens verktyg for att fa bort vakans — det ar darfor projektet
finns.




Drift och underhall - kostnaden

Drift Underhall
Det som kravs varje ar for att huset ska fungera: Det som kravs for att huset ska behalla sin funktion
varme, el, vatten, skotsel, stad, forsakring, over tid: tak, fasad, fonster, stammar, ytskikt.

fastighetsskatt, administration.
Periodiskt. Stora belopp sallan. Jamnas uti en

Lopande. Forutsagbart. Per m? och ar. underhallsplan.

Bd&da rdknas per m? och ér - och bdda ska finnas med i en kalkyl, dven nér de ser smd ut mot investeringen.



Driftnetto — det som blir kvar

+ Hyresintakter

Driftnettot ar fastighetens resultat fore
rantor och avskrivningar.

- Vakans

Det ar driftnettot — inte hyran — som bestammer
— Drift vardet, bar lanen och provar om en investering I6nar

sig.

— Underhall Engelska: NOI, net operating income.




Eftersatt underhall ar en skuld

| kalkylen

Underhall som skjuts upp
forsvinner inte. Det blir en
framtida utgift som redan ar
intjanad av huset — en skuld som
inte syns i bokforingen.
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Vid kop och DD

Kbéparen drar av bedomt
eftersatt underhall fran priset.
Skicket blir pengar: teknisk due
diligence ar att prissatta
skulden.

| lokalanpasshingen

Den som bygger om i ett hus
med eftersatt underhall betalar
ofta skulden samtidigt. Skilj pa
vad som ar anpassning och vad
som ar underhall som anda
maste goras.




Vardet - driftnetto delat med avkastningskrav

Varde = Driftnetto +

Avkastningskrav

Avkastningskravet (direktavkastning, yield) ar vad
marknaden kraver i arlig avkastning pa kapitalet for att

dga just den har typen av fastighet pa just den har orten.

Lagre risk — lagre krav — hogre varde.

MSEK

Samma driftnetto, 1 MSEK/ar - olika avkastningskrav
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Rantan styr avkastningskravet

Avkastningskravet
stiger

Rantan stiger

Agandet ar kapitalintensivt. Den som kan f8 riskfri ranta pa statspapper kréver mer av en fastighet nar rantan
stiger. Darfor ror sig avkastningskraven — och vardena — med rantan, aven om huset och hyrorna ar oforandrade.

Samma mekanism sl@r mot projektet: dyrare att IGna till investeringen och hégre krav pd vad den ska ge.



Lokalanpasshning ar en investering — vad ger den?

Direktavkastning pa investeringen = Okat driftnetto + Investering

Okat driftnetto Investering
Hogre hyra och/eller mindre vakans — minus den Allt agaren lagger ut for att fa lokalen uthyrd:
drift och det underhall som den nya I6sningen drar. byggkostnad, projektering, byggherrekostnader,

Per ar. eventuella inventarier.



Rakneexempel - klarar vi 10 %?

Antagande Belopp

Yta (LOA) 1000 m?

Investering 8 000 kr/m? 8,0 MSEK 1 2 5 %

Hyra fore 1500 kr/m? och ar 1,5 MSEK/ar '

Hyra efter 2 600 kr/m? och ar 2,6 MSEK/ar 1,0 + 8,0

Okad hyra +11 MSEK/ar Over 10 % - forslaget bar sig p& de har
Okad drift och underhaéil 100 kr/m? och &r ~0,1 MSEK/&r antagandena

Okat driftnetto +1,0 MSEK/ar

Siffrorna dr schabloner. Varje antagande ska ha en kdlla eller std som antagande - transparensen vdger tyngre dn exaktheten.
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Fyra fel som gor kalkylen vardelos

Hela hyran raknas mot investeringen

Det ar okningen av driftnettot som provas - inte
intakten som fanns anda.

Drift och underhall gloms

En ny verksamhet drar oftast mer drift.
Underhallet huset 4nda behdver ar inte
investering.

Olika ytor i olika delar

Kalkyl, planldsning och kravstallning maste
rakna pa samma m?.

Siffror utan kalla

Hyresnivaer, byggkostnader, avkastningskrav —
kalla eller tydligt markerat antagande.



Nasta: projektekonomi

Agaren har bestamt sig. Nu ska pengarna racka fran idé till ibruktagande — budget,
avstamning, prognos och risk.

Begrepp och kallor

Fastighetsnomenklatur (Institutet for vardering av fastigheter / Samhallsbyggarna) — definitioner av driftnetto, direktavkastning, vakans.
Lantmateriet & Maklarsamfundet, Fastighetsvardering — grundlaggande teori och praxis.

Riksbanken - inflation, styrréanta och deras koppling till tillgdngspriser.
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