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Bakgrund

Ska kommuner och regioner dga eller hyra
sina verksamhetslokaler? Detta ar en frage-
stillning som under de senaste aren har
hamnat i ett nytt ljus.

Tva trender har bidragit till att skapa en
ny situation. I grunden har investeringarna
inom kommunsektorn 6kat snabbt. Faktorer
som omfattande underhall, indrad demo-
grafisk struktur, befolkningstillvixt och skarp-
ta hallbarhetskrav har drivit upp investerings-
behoven. Detta giller inte minst inom lokal-
forsorjningen. Det behover investeras stort i
savil forskolor och skolor som aldreboenden,
vardcentraler och sjukhus. For att mota be-
hoven behover investeringarna fortsitta oka
over atminstone de kommande aren. I denna
kontext har kommunsektorns lanevolymer
och skulder, fran ldga nivéer, stigit i relativt
rask takt.! Darmed har diskussioner kring hur
mycket man kan ldna och hur hog skuld man
kan ha blivit allt vanligare. Balansrakningen,
som tidigare dgnades begransad uppmarksam-
het, har tydligt kommit i fokus.

Parallellt med detta har det vuxit fram en
marknad for det som kallas ”samhillsfastig-
heter”. Det har skapats ett sarskilt segment
inom fastighetsbranschen som fokuserar pa
offentliga aktorers lokalbehov. Privata dgare
och forvaltare av fastigheter for offentliga
verksamheter dr naturligtvis inte ndgot nytt.
Det dr snarare sa att fenomenet har blivit mer
omfattande och mangfacetterat an det tidigare
var.?

Det finns numera en lang rad aktorer som
med olika typer av affirsmodeller vill dga
fastigheter, eller lokallosningar, med kom-
muner och regioner som hyresgister. Vissa
vill gé in redan pa planerings- och byggsta-
diet, ibland med en specialisering i ndgot
delsegment. Vissa ar inriktade pd att kopa
fastigheter fran kommuner och regioner som
man sedan hyr tillbaka. Vissa fokuserar pa
att forvirva andra existerande fastigheter och
tillgangliggora dessa for hyresgister inom
kommunsektorn.

Inte minst har de institutionella investerar-
na — i sin forvaltning av bl a fond-, pen-
sions- och forsdkringskapital — blivit alltmer
intresserade av att gora satsningar i samhalls-
fastigheter. De agerar antingen direkt pa egen
hand eller genom bl a riskkapitalbolag och
investmentbolag som de dger/kontrollerar.
Fordelarna for dessa investerare ar tydliga.
en ligranteekonomi kan samhaillsinvesteringar
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av dessa slag vara ett lampligt verktyg for att
sikra skapliga avkastningsnivder 6ver lang
tid.

Nir kommuner och regioner nu ser ver
sin lokalforsorjning och sina investeringar
mots de darmed pa ett annat sitt dn tidigare
av drivande aktorer inom segmentet sam-
hallsfastigheter som gédrna vill ta ett storre
ansvar for en del av dessa. Kommunerna och
regionerna kan som regel vilja den traditio-
nella metoden: att bygga, dga och drifta sina
egna fastigheter. Men i manga fall stir man
nu dven infor alternativa erbjudanden om att
med olika uppldgg hyra frian privata aktorer.

P4 Kommuninvest far vi alltfler fragor
fran vara medlemmar — alltsa 292 kommuner
och regioner — om hur man ska tinka och
rikna pa detta omrade. Hur kan man, i en
analys av bade resultat- och balansrikning,
stilla d4ga- och hyra-alternativen mot varan-
dra? Syftet med denna korta fokusrapport dr
att pa ett ssmmanhallet vis forsoka svara pa
de vanligaste fragor som stills.?

I rapporten inriktar vi oss primart pa
langsiktiga lokalbehov. Vid kortsiktiga behov
pa ca 3-8 ar, som utgor en mindre del av
totalvolymen, beror kalkylen sd mycket pa de
specifika forutsittningarna i varje enskilt fall
att det dr svart att dra generella slutsatser.

Aven om mycket i 4ga/hyra-frigan har
med strikt ekonomiska hansyn att gora ar
det viktigt att se att det dven finns flera andra
faktorer som har betydelse for vilket vagval
en kommun eller region kan och bor gora.
Rapporten har darfor ett upplagg dr vi forst
gar igenom den ekonomiska kalkylen och
sedan tar ett grepp om det bredare samman-
hang som dessa ekonomiska realiteter dr en
viktig del av.

Ett fundamentalt och 6vergripande rad,
som i ndgon mening fingar in alla delar av
denna rapport, dr att i varje kommun och
region se till att arbeta med en langsiktig
strategi for lokalforsorjningen. Har man
en genomtankt strategi pa plats blir det sa
mycket lattare att analysera och fatta beslut
om overviaganden och detaljer i de enskilda
investeringsprojekten.

Eftersom mycket av detta dr relativt
komplicerad materia och de detaljerade 6ver-
vigandena dr manga gér det inte att ticka in
allt i en kortare text. For den som 6nskar en
fordjupad diskussion finns vi alltid tillgangli-
ga. Alla dr varmt vialkomna att hora av sig!

1) Kommuninvest 2020.

2) Aven om vissa av de
aktorer inom samhallsfast-
igheter som hyr ut verksam-
hetslokaler till kommuner/
regioner har offentliga
dgarintressen valjer vi har
att, for enkelhet skull, kalla
dem "privata aktorer”

3) Denna fokusrapport bygger
i flera avseenden vidare pa
den skrift som SKR publice-
rade i slutet av 2019: "Aga
eller hyra verksamhets-
lokaler”. Det som framfor
allt tillfors i denna rapport
ar ett lite mer detaljerat
balansrakningsperspektiv. |
rollen som kommunsektorns
storsta langivare ar det i
detta perspektiv som vi pa
Kommuninvest i hog grad
arbetar.
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1. Okade investeringar och skulder
- men god finansiell styrka

4) Kommuninvest 2020

5) Bostadsmarknads-
enkaten Boverket, hamtat
fran Kolada, www.kolada.se

6) Svenskt Vatten 2020,

7) Kommuninvest 2020.
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Om man till att borja med tittar nirmare pa
utvecklingen av investeringsbehov och inves-
teringar inom kommunsektorn sa dr bilden
relativt expansiv.

Investeringarna har varit hoga under ett
antal 4r. Ar 2019 investerade kommuner och
regioner totalt 193 miljarder kr. Investeringar
for 158 miljarder kronor gjordes inom kom-
munkoncernerna och resten pa regionsidan.
Fordelningen av kommunkoncernernas inves-
teringar har legat relativt konstant pa senare
tid. Under 2019 utgjorde bostider 24 procent,
fastigheter (dir det framforallt handlar om
samhillsfastigheter sisom skolor, dldreboen-
den och forskolor) 31 procent, infrastruktur
18 procent, vatten & avfall 11 procent och
energi 10 procent av dessa investerings-
volymer.*

De hoga investeringsnivderna har att gora
med den demografiska utvecklingen. Snabb
befolkningstillvixt och férandrad befolk-
ningsstruktur, diar andelarna dldre och yngre
i befolkningen okar, har gett vixande behov
av verksamhetslokaler och bostider. Over 200
kommuner uppgav forra dret att det radder
brist pd den lokala bostadsmarknaden.’

Till detta ska liggas att en stor del av
bestindet av bostader och 6vriga fastigheter
byggdes under 60- och 70-talen. Mycket be-
hover rustas upp eller helt ersittas. Ett liknan-
de monster finns inom exempelvis VA-sektorn.
Svenskt Vatten flaggar for att investeringbeho-
vet vad giller VA-anliggningar och relaterad
infrastruktur stiger med 30 procent under de
kommande aren.®

Ytterligare en faktor att ta med i berik-
ningen dr de allt skarpare héllbarhetskraven.
Hallbarhetsarbetet inom kommunsektorn gar

snabbt framat. Kraven kan ofta ge kostnads-
besparingar i det lingre driftsperspektivet,
men ir ibland kostnadsdrivande i sjilva
investeringsfasen.

P4 sistone har befolkningsutvecklingen
dampats. Okningstakten i befolknings-
tillvixten har gitt ner. Trots detta dr dock
det demografiska trycket fortsatt hogt, fram-
forallt pa grund av den 6kande andelen ildre
i befolkningen. Mycket talar dirfor for att det
kommer att vara trangt i kommunsektorns
investeringsbudgetar dven kommande 4r.

Den hojda investeringsnivan har med-
fort att lineskulden dkat éver tid. Ar 2010
uppgick kommunsektorns samlade ldneskuld
till strax under 400 miljarder kr. 2019 hade
den stigit till 726 miljarder kronor i I6pande
priser. Som andel av BNP 6kade laneskulden
fran nira 8 procent 2010 till 14,5 procent
2019.7

Skuldtillvaxten i kommunsektorn har
alltsd varit markant. Men den har dnda inte
varit dramatisk eller orovickande. Okningen
startade fran ldga nivder och har hela vigen
pa ett logiskt vis matchat stigande investe-
ringsbehov.

Till saken hor att det i takt med att
skulderna 6kat dven har byggts upp en
gedigen tillgdngssida. De investeringar som
genomforts har skapat betydande tillgangs-
varden. En konsekvens av detta dr att kom-
munkoncernernas samlade soliditet under de
senaste 10 dren har legat relativt konstant, se
figur 1. Det finns ett mindre antal kommuner
och regioner dir skuldnivderna ar att betrakta
som hoga i relation till finansiella resultat och
laget i 6vriga kommunsektorn. Men dessa
undantagsfall utgor en liten minoritet.
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Figur 1: Soliditetsutvecklingen - samlad bild féor kommunkoncernerna
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Sjilvfinansieringsgraden i kommunsektorn,
alltsa den del av investeringarna som kom-
muner och regioner finansierade med egna
medel, var 2019 i genomsnitt 55 procent.®
Man kan sjilvfallet virdera en sddan siffra pa
olika sitt. Men det faktum att merparten av
investeringarna i detta skede alltjimt finans-
ieras med egna medel ir ett tecken pa
finansiell styrka.

Ar 2020 gjorde kommunsektorn sina
bista resultat pd linge. Det sammanlag-
da verksambhetsresultatet slutade pa 51,5
miljarder kr.” Det hoga resultatet berodde
till stor del pa en utokning av de generella
statsbidragen under pandemin. For ett mindre

Kommuninvest

antal kommuner och regioner ir det redan nu
en svar utmaning att klara balanskravet. For
den klart storre majoriteten finns det dock

en tydlig stabilitet dven i detta avseende. Den
demografiska utvecklingen framover innebir
att resultaten for kommuner och regioner
kommer bli mer pressade.

En viktig del av den generella kontexten
for dga/hyra-frigorna i detta skede dr alltsd
att kommunsektorn i och for sig har hogre
skulder dn den tidigare hade, men att den
generella finansiella styrkan dnda ar god.
Det bor allmint sett finnas ett utrymme for
fortsatta investeringar.

8) Data fran Kommuninvest.
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2. NEJ, DET FINNS INGA TAK

Ett vanligt missforstdnd i sammanhang dar
den hir typen av fragor diskuteras ar att vi
pa Kommuninvest skulle sitta tak” for hur
hoga lanevolymer eller skulder som enskilda
kommuner och regioner far ha for att kunna
ta nya lan. Utifran detta utvecklas det ibland
argument om att kommuner och regioner inte
kan investera och dga mer utan i stillet miste
vilja att hyra. Dessa missforstind ar beklag-
liga. Vi har nimligen inga tak. Vi jobbar inte
pa det viset.

Var kreditgivning utgdr i stallet ifrin
utldningsramar och kreditbeslut. Utldnings-
ramarna kan sigas vara begriansningar for
hur mycket vi kan ldna ut till den aktuella
kommun-/regionkoncernen innan en férdjup-
ad analys behover utforas. Kreditbesluten
mdste rymmas inom utldningsramarna.

Dessa ramar ska inte ses som langsiktigt
fastldsta tak, utan ingar i en kontinuerlig och
aktiv analysprocess. Ramarna faststills pa
koncernniva, d v s inklusive de kommunala/
regionala foretagen, och i termer av netto-
koncernskuld per invénare.

Ramarna etableras pd tvd nivaer. I
grunden har vi en utlaningsram. Den fast-
stills drligen, for varje kommun och region,
pa basis av en analys av hur medlemmen i
fraga skulle klara en okad skuldsittning. De
flesta medlemmar landar pa en generell niva.
Men det gors ocksd anpassningar beroende pa
styrkan i den enskilda medlemmens ekonomi.

For kommuner och regioner vars lane-
behov ir storre dn vad som ryms inom
utldningsramen kan vi etablera en forhéjd
utlaningsram. En sadan faststills, nar fragan
aktualiseras, utifrdn en fordjupad analys av
hur vil kommunen/regionen kan bira en
hogre skuldsittning. Analysen utgar fran
aktuell koncernstruktur och tacker tre
omraden i bedomningen av finansiell styrka:
barkraft, tillgdngar och resultat/lonsamhet.

Ramarna ska inte uppfattas som lanelof-
ten. Aven om ramarna ger en god indikation
pa tillgangligt lineutrymme sd skapas lanelof-

2. Nej, det finns inga tak

ten forst i samband med offertgivning.

En 6verviagande majoritet av kommu-
nerna/regionerna har ett stort utrymme kvar
att utnyttja inom sin ram — alltsd antingen
den grundliggande eller den forhojda ramen.
Detta reflekterar den finansiella styrka som
priaglar kommunsektorn som helhet. For de
kommuner/regioner dir utrymmet ir mer
begriansat pagar i de flesta fall en dialog om
framtida finansieringsbehov och om en even-
tuell hojning av aktuell ram.

Givet de hoga investeringsnivderna i
dagsliget, och dirmed de okade finansie-
ringsbehoven, dr det viktigt att betona att
varje kommun och region bor ha en tydlig
uppfattning om sin egen skuldsittning. Vilka
skuldnivder krivs for att sikra nodvindiga
vilfirdsinvesteringar och vilka finansiella mal
for koncernens balansrikning behovs for att
sakerstilla en stark och barkraftig finansiell
stillning? I denna analys behover det finnas
en tydlig langsiktighet.

I stillet for att sitta tak erbjuder vi folj-
aktligen relativt goda mojligheter. Det mesta
hinger pa den finansiella styrkan. S& linge
som en kommun eller region har en bra ling-
siktig kontroll och en grundliggande finansiell
styrka — sarskilt i form av goda resultat — ser
vi inte hog skuldsittning som ett problem i
sig. Var inriktning ar alltid, i det perspektivet,
att forsoka bistd kommuner och regioner med
de ldnevolymer som behovs for att sikra och
utveckla valfarden.

Att i en diskussion om dga vs hyra hivda
att dga-alternativet inte skulle vara aktuellt
med hinvisning till att Kommuninvest skulle
sitta stopp dr inte korrekt. For de allra flesta
medlemmar hos oss ir det, som den finan-
siella situationen i kommunsektorn nu ser ut,
fullt realistiskt att 1dna till en dga-16sning.

Kommuner och regioner stir alltsd som
regel med ett 6ppet val mellan att iga och
hyra verksamhetslokaler. Att stryka nigot
av alternativen pd forhand ar nistan aldrig
rimligt.
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3. Den ekonomiska kalkylen:

aga vs hyra

Mot denna 6vergripande bakgrund ir det nu
ldge att ga vidare till den konkreta kalkylen.
I detta avsnitt finns en detaljerad genomgang
av hur man kan rikna nir man stiller dga-
respektive hyra-alternativen mot varandra.

Kalkylen ir forenklad. De tva alternativen
innebir i huvudsak foljande. For dga-alter-
nativet dr antagandena att kommunen eller
regionen bygger och forvaltar fastigheten i
egen regi samt finansierar investeringen med
lan. For hyra-alternativet 4r motsvarande
antaganden att en privat aktor bygger och
forvaltar fastigheten, med lanefinansiering
for investeringen, samt att kommunen eller
regionen hyr lokalerna.

Det finns alltsa andra uppligg for att bade
dga och hyra. Men for att kunna gora jamfo-
relsen rak och rittvisande har vi valt att lyfta
dessa huvudalternativ.

Vir centrala jaimforelsefaktor ar kassaflo-
det. Vi jamfor kassaflodet for dga-alternativet
over 25 ar med kassaflodet for hyra-alternati-
vet Over samma tidsperiod. P4 s vis far vi ett
rimligt helhetsgrepp om vad de bida alterna-
tiven totalt sett kostar.

Det finns en rad antaganden som maste
goras i en kalkyl av detta slag. De ir alla
behiftade med en osikerhet. For att hantera
detta gor vi en kinslighetsanalys. Dir stude-
ras hur utfallet varierar nir centrala antagan-
den fordandras. Pa sd vis sikerstiller vi att inte
nagot av de enskilda antagandena paverkar
helheten pd ett sitt som kan betraktas som
felvisande. Vi dr noga, vilket dr viktigt i denna
typ av jamforelse, med att se till att antagan-
den som har ett samband 4r kompatibla med
varandra.

Tabell 1: Diskontering till nuvarde - teoretiskt exempel

3.1 Utgangspunkter

Nedan foljer en kort genomgéng, i fem punk-
ter, av hur vi ser pd ndgra avgorande aspekter
pa hur en kalkyl som denna kan och bor
stillas upp.

¢ Nuvardesberdkning

och diskonteringsranta
Vid en berdkning av framtida kassafloden dr
det av vikt att nuvirdesberikna en utgift eller
en intdkt som intrdffar nagra ar framat. Att
fa 100 kronor idag dr mer virt dn att fa 100
kr om 10 ar. 100 kr idag kan exempelvis pla-
ceras, med avkastning, eller gé till amortering
pa ett lan, med sinkta rantekostnader som
foljd. Det finns alltid en alternativkostnad
som madste tas in i berdkningen.

I berdkningen av nuvirdet nyttjas en
diskonteringsrinta. For att faststdlla diskon-
teringsrdantan behover man ta hinsyn bade
till den del av investeringen som finansieras
med lan och den del som finansieras med eget
kapital. Eftersom amortering av skulder ar en
logisk alternativanvandning av eget kapital
kan det vara rimligt att for en kommun eller
region genomgdende anvinda upplaningskost-
naden som diskonteringsrinta.'” Rantenivan
for ett [an med 235 ars loptid kan i detta fall,
med hjilp av bl a swaprintan, skattas till 1,75
procent.!! Det blir d4 en lamplig diskonte-
ringsranta.

1 tabell 1 ges ett teoretiskt exempel pa
diskontering 6ver 5 ar med ett kassaflode per
ar pa 100 kr.

10) | RKR:s (Radet for
kommunal redovisning) re-
kommendation R9 foreslas
ocksa att upplaningskostna-
den anvands som diskonte-
ringsranta for avsattningar
(RKR 2018). Genomsnitts-
rantan for sektorn aridag 1
procent. Upplaningskostna-
den kvartal 4 2020 var 0,18
procent (Kommuninvest

Aro Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Summa 2021, RIPS-rantan & den
ranta som anvands for att
Kassaflode 100 100 100 100 100 500 nuvardesberakna pensions-
skulden. Detta &r en real
ranta och ligger idag pa 1
Bayiia 100 100 100 100 100 procent. (SKR 2020)
(1+0,0175)! (1+0,0175)? (1+0,0175)3 (1+0,0175)* (1+0,0175)° T1)En ungefarlig upplanings-
kostnad for ett lan med 25
Nuvarde 98 97 95 93 92 475 ars I6ptid ar idag 1,75 pro-
cent. Detta varierar vid olika

Kalla: Kommuninvest
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tidpunkter. Darfér kommer
vi dven variera detta i vara
kalkyler.
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2) SKR 2019b.

3) SKR 2019b.

4) Svenskt Naringsliv 2019.
5) Spagnolo 2020.
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Ett kassaflode pa 100 kronor per ar under de
5 kommande aren ar alltsd virt 475 kronor
idag, vilket innebdr att i valet mellan att fa
480 kronor idag eller 100 kronor per dr under
de fem kommande aren sa dr det alltsd ekono-
miskt fordelaktigt att ta 480 kronor idag och
anvinda dessa for att amortera pa en skuld.

I jamforelsen mellan dga- och hyra-
alternativen nuvardesberiknar vi siledes alla
kassafloden. For kommunens dels anvands
samma diskonteringsrianta for att viardera
dga- eller hyra-alternativet. Vi startar med
1,75 procent och gor sedan dven alternativa
ranteantaganden. En extern aktor nyttjar
troligen en hogre diskonteringsrinta i sin
virdering av investeringen eftersom man har
ett hogre avkastningskrav som kommunen
inte har.

* Restvérdet

Fastigheten kommer, efter den tinkta avtalsti-
den i hyra-alternativet pa 25 4r, att ha nadgon
form av restvirde. I dga-alternativet kommer
detta virde tillfalla kommunen/regionen. I
hyra-alternativet kommer vardet tillfalla den
privata aktoren.

Att faststilla ett restvarde for kalkylen ar
svart. En vig att g, som anvinds i startliget
nedan, 4r att anta att restvirdet ir lika med
det bokforda virdet. En annan vig att ga kan
vara att anta att restvardet kommer att mot-
svara en andel av investeringsutgiften. Oavsett
vagval ska restvirdet alltsd diskonteras.
Eftersom restvirdet infaller lingt fram i tiden
blir paverkan pa helheten i kalkylen mindre ju
hogre diskonteringsranta vi anvander.

Att inte ta hdnsyn till restvirdet innebar
att man implicit antar att restviardet ar noll.
Om ett sddant implicit antagande inte dr
realistiskt kan kostnaden for dga-alternativet
overskattas i jamforelsen med att hyra.

e Investeringsutgiften
Investeringsutgiften kan for samma fastighet
variera ordentligt. Det giller for bade dga-
och hyra-alternativet.

Vid byggnation av en ny samhaillsfastighet
som anpassas efter kommunens/regionens
behov maéste upphandling ske enligt LOU.!?
Detta galler oavsett om kommunen/regionen

ska dga eller hyra fastigheten. Det s k hyre-
sundantaget frin LOU tillimpas, forenklat,
vid hyra av en befintlig byggnad som inte kra-
ver anpassning till kommunens verksamhet.

I hyra-alternativet kan den privata aktoren
stotta kommunen/regionen i upphandlings-
forfarandet. Ansvar och beslut ligger dock
hos kommunen/regionen. Det ir alltsd inte
mojligt att helt 1dta den privata aktoren skota
processen.!'?

Professionalismen i upphandlingen kan
fa ganska stor betydelse for den slutgiltiga
prislappen. Det skulle kunna vara sa att
kommunen/regionen genom att i hyra-alter-
nativet ta in ett omfattande stod fran den
privata aktoren, som kanske dr mer strategisk
och kompetent i kravstillandet, skulle kunna
driva fram ett ligre pris. Men man ska inte
heller, i dga-alternativet, underskatta det kun-
nande som méanga kommuner och regioner
har inhouse. Kommunsektorn upphandlar
trots allt varor och tjinster for ca 290 miljar-
der per ar.*

En forskningsrapport fran SNS behandlar
komplexiteten i upphandlingsforfarandet.
Forutom juridisk expertis krivs kunskap om
produkten, marknaden, forhandlingsstrate-
gier, projektledning m.m. Manga ganger ses
upphandling enbart som en administrativ
process dir syftet endast ar att folja lagen och
gora ritt. En uppskattning om hur mycket
pengar mindre effektiva upphandlingar kostar
skattebetalarna genererar estimat pa nastan
100 miljarder kr per ar. Det motsvarar ca 14
procent av den totala offentliga upphandling-
en i Sverige pa ca 700 miljarder kr per ar."”

Kravspecifikationen far oftast stor bety-
delse for priset — och ar darfor en viktig del i
kostnadsberikningen.

En upphandling med ménga skall-krav
och en detaljerad beskrivning av hur byggna-
den ska vara utformad forsvérar for leveran-
torer att halla ett lagt pris. Ett exempel som
tas upp i Svenskt Naringslivs rapport ”Effek-
tivare offentlig upphandling — mer nytta for
pengarna!” ror ett byggforetag som specialise-
rat sig pa byggnation av forskolor och skolor
och har ett standardutférande for detta. Om
kommunen/regionen viljer en standardlos-
ning vad giller matt och utformning landar
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prislappen 28-40 procent ligre 4n om valet
faller pa en annan utformning av lokalen med
samma antal kvadratmeter.'®

Givet dessa variationer gor vi i kalkylen
olika antaganden om investeringsutgiften for
fastigheten.

¢ Avkastningskrav

Avkastningskravet dr den lagsta procentuella
avkastning som, i det har fallet, den privata
aktoren kan acceptera for att genomfora en
investering. Man kan siga att den inkluderar
tre olika komponenter: dels handlar det om
kostnaden for att avstd pengar idag, dels den
forvantade inflationen, dels en riskkompo-
nent. Avkastningskravet kan skilja sig fran
kommunens/regionens diskonteringsrianta

dé den privata aktoren vill ha en avkastning
utover rantekostnaden pa det kapital som gar
till investeringen. Avkastningskravet samva-
rierar alltsd med rdantan. Sdledes maste man i
analysen gora koordinerade antaganden om
ranta och avkastningskrav.

* Driftskostnad
Beroende pd byggmetod, organisation och
effektivitet kan driftskostnaderna variera
mellan dga-alternativet, dir kommunen/
regionen dger och forvaltar fastigheten, och
hyra-alternativet, dir den privata aktoren
dger och forvaltar fastigheten.

For att forsoka vardera betydelsen av
denna faktor gor vi olika antaganden om
driftskostnader i kalkylen.

3.2 Utfall

Mot bakgrund av resonemanget ovan gor vi,
for att fa alla faktorer pd plats, ndgra ytter-
ligare grundantaganden. Sammantaget fér vi
dé fem grundantaganden som hélls of6r-
andrade genom hela kalkylarbetet och dtta
grundantaganden som senare varieras i
kanslighetsanalysen.

Grundantagandena, som sammanstills i
tabell 2, baseras pa den marknadssituation
som rdder idag. Detta bedomer vi, for till-
fillet, vara de mest rimliga virdena. Samtidigt
ar osdkerheten naturligtvis stor. Den aspekten
tar vi hand om i kanslighetsanalysen.

Kommuninvest

Tabell 2: Grundantaganden i kalkylen

Antaganden som varieras i kdnslighetsanalysen
Réanteniva 1,75%

Avkastningskrav

privat aktor 6%

Avskrivning 33ar

Amortering Avskrivningstakten
Restvarde I!Irgc;iéengens bokférda
Byggkostnad Samma i bada alternativen
Driftskostnad Samma i bada alternativen

Kalkylranta/

diskonteringsranta IREVENELR

Antaganden som halls oféréndrade

Tidsperiod for

hyreskontrakt / berdkning Bl

Inflation 2%

Arlig hyresékning av
bedémd marknadshyra, 80 %

% av KPI

Arlig 6kning av drifts- o
kostnaderna, % av KPI oo
Investeringsutgift 300 mnkr

Kalla: Kommuninvest

Med antagandena i tabell 2 kan vi rikna oss
fram till ett forsta utfall i jimforelsen mellan
aga- och hyra-alternativet.

Grundantagande 354 434

Vir kalkyl visar, nar kostnaden uttrycks

som det totala kassaflodet 6ver 235 &r, att
dga-alternativet landar pa 354 miljoner kr
och hyra-alternativet pd 434 miljoner kr.
Hyra-alternativet blir alltsd 80 miljoner kr,
eller 23 procent, dyrare dn hyra-alternativet.'”

16) Svenskt Naringsliv 2019.

17)Antagandet om att
kommunen amorterar i takt
med avskrivningstakten kan
diskuteras. Utan amortering
oOkar rantekostnaden. Men
lanet behover ocksa l6sas i
slutet av perioden. Eftersom
diskonteringsrantan
motsvaras av upplanings-
kostnaden, d v s rantenivan,
forandrar detta antagande
om amorteringen inte den
kalkylerade totalkostnaden
for att aga.

Att &ga eller hyra sina verksamhetslokaler - hur ser kalkylerna ut i kommunsektorn?
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3.3 Kanslighetsanalys

Utifrdn detta grundutfall gir vi vidare med
kanslighetsanalysen.

I en forsta alternativ kalkyl hojer vi
rantenivan, och dirmed diskonteringsrantan,
till 3 procent. Efter ett antal ar av utpraglad
lagranteekonomi dr det inte orimligt att se
framfor sig ett scenario av dtminstone nagot
hogre rantor 6ver kommande decennier.

Nir rantenivan hojs behover dven avkast-
ningskravet justeras uppat. Vi tror att det dr
rimligt att 6ka dven avkastningskravet med
1,25 procentenheter.

Alternativa antaganden:
Ranteniva 3 % 352 450
Avkastningskrav 5,85 %

Hir blir kostnadsskillnaden mellan att dga-
och hyra-alternativet 98 miljoner kr. Hyra ar
28 procent dyrare, alltsd nagot mer dn med
grundantagandena.

Antagandet om att diskonteringsrdntan
ar samma som upplaningskostnaden, d v s
rantenivan, kan diskuteras. Darfor gor vi
nedan en kompletterande berdkning dar vi i

utgar fran grundantagandena, men justerar
diskonteringsrantan till att i stillet motsvara
avkastningskravet.

Alternativt antagande:
Diskonteringsranta 4,6 %

260 310

Da bade kassaflodet for dga-alternativet

och hyreskostnaden for hyresalternativet nu
diskonteras med en hogre rianta minskar kost-
naden for bada alternativen — fast mest for
hyra-alternativet. Att hyra bli i denna kalkyl
50 miljoner kr, eller 19 procent, dyrare.

I nista steg kan det vara av intresse att
studera hur skillnaden mellan rinteniva, och
ddarmed diskonteringsrinta, och avkastnings-
krav paverkar kostnadsskillnaden mellan
dga- och hyra-alternativet.

For att kunna tydliggora denna effekt gor
vi alternativa antaganden om att kommunen/
regionen avstdr frin att amortera och den
privata aktoren inte heller minskar sitt insatta
kapital samt att restvirdet pa fastigheten ar
lika hogt som investeringsutgiften. Ingen upp-
rakning sker heller for hyreskostnaden. Med
denna forenkling far vi, vilket framgér av
figur 2, en bild dir kostnadsskillnaden mellan
dga- och hyra-alternativet blir en dterspegling

Figur 2: Skillnaden i kostnad baserat pa skillnaden mellan rinta och avkastningskrav pa en

investering om 300 miljoner kr under 25 ars tid.
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Kalla: Kommuninvest
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av skillnaden mellan avkastningskravet och
rantan.

Vid en situation diar kommunen/regionen
har en rinta pd 1 procent och avkastnings-
kravet fran foretaget ligger pd 4 procent
skulle skillnaden for kommunen/regionen
mellan dga- och hyra-alternativet landa pa
181 miljoner kr till 4ga-alternativets fordel.

Varfor gor vi dessa antaganden? Det
viktiga ar att de 4r kompatibla med varandra.
Okar rintan okar ocksa avkastningskravet.
Det dr ocksd angeliget att sikerstilla att
antagandena dr rimliga i perspektivet att den
privata aktoren faktiskt far ett positivt kassa-
flode pa investeringen.

I ytterligare ett steg ar det viktigt att
granska vad dndrade antaganden kring bygg-
och driftskostnader skulle gora for utfallet av
kalkylen. Sa langt har vi alltsa utgdtt frin att
dessa kostnader ar lika hoga i bada alterna-
tiven. Vi har fatt indikationer pa bade hogre
och lagre byggkostnader i hyra-alternativet.
Men om en privat aktor har mer kunskap i
processen och kan bidra till en mer strategisk
upphandling kan byggkostnaderna bli ligre.

Nedan undersoker vi vad utfallet av
kalkylen blir med antaganden om att bygg-
kostnaderna ar 20 respektive 40 procent lagre
i hyra-alternativet. Vi gor berikningar bade
utifrdn grundantagandena i tabell 2 och de
alternativa antagandena ovan for rinteniva
och avkastningskrav (i det fallet utan antag-
andet om en diskonteringsrinta som motsva-
rar avskrivningskravet). Vid 20 procent liagre
byggkostnader ir dga-alternativet alltjamt
billigast. Vid 40 procent ligre byggkostnader
blir dock hyra-alternativet 53 (15 procent)
respektive 47 (13 procent) miljoner kr
billigare.

Aga Hyra
Ela(r)u;/ldlgg::gt)ayr;dgir;;tnader 324 301

Kommuninvest

Nedan gor vi motsvarande berikning for
lagre driftskostnader i hyra-alternativet.

Nir det giller driftskostnaderna blir hyra-
alternativet dock inte ldgre i ndgot av de fyra
scenarierna.

Aga Hyra
20% agre afiskostnader il B
40 % 1agre crfskostnader R

Nedan gor vi aven berdkningar pa kombi-
nationsantaganden dar savil bygg- som drifts-
kostnader dr antingen 20 eller 40 procent
lagre i hyra-alternativet. Hyra-alternativet blir
7 miljoner kr billigare med grundantagandena
men 8 miljoner kr dyrare med de alternativa
antagandena pa 20-procentsnivan. Med 40
procent ldgre bygg- och driftskostnader blir
hyra-alternativet 93 miljoner kr (26 procent)
respektive 82 miljoner kr (23 procent)
billigare.

Aga Hyra

Grundantaganden +
20 % lagre drifts- och 354 347
byggkostnader

Grundantaganden +
40 % lagre drifts- och 354 261
byggkostnader

Alternativa antaganden +
20 % lagre drifts- och 352 360
byggkostnader

Alternativa antaganden +
40 % lagre drifts- och 352 270
byggkostnader

I kalkylerna ovan, med undantag for

figur 2, har vi utgatt fran grundantaganden
dar restvirdet pa fastigheten motsvarar

det bokforda virdet. Eftersom amortering
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sker med avskrivning takten l6ser restvir-
det precis den terstdende laneskulden. Lt
oss i stillet anta att restvirdet, tack vare
marknadsutvecklingen ligger hogre. Om
restviardet motsvarar 50 procent av investe-
ringsutgiften landar det 77 miljoner kr 6ver
det bokforda virdet. Om detta adderas till
avkastningskravet for den privata aktoren blir
hyreskostnaden ofériandrad. Da far vi, efter
den sedvanliga nuvirdesberikningen, utfallet
nedan. Nuvirdet av ett belopp pa 77 miljo-
ner kr som vi far om 25 ar dr 50 miljoner

kr om vi anvinder en diskonteringsrinta pa
1,75 procent. Det innebar att kostnaden for
dga-alternativet minskar med detta belopp.
Anvinder vi istdllet 3 procent dr nuvirdet 37
miljoner kr. Skillnaderna mellan alternativen
okar till dga-alternativets fordel.

Nedan har vi dven gjort tilliggskalkyler
for en mycket positiv marknadsutveckling och
ett restvarde pa 150 procent av investerings-
utgiften. Detta innebir att det Gverstiger det
bokforda virdet med 377 miljoner kr vilket
med en diskonteringsrianta pa 1,75 procent
motsvarar 245 miljoner kr. Med en diskon-
teringsranta pa 3 procent innebir detta ett
nuvirde pa 180 miljoner kr.

Om vi istillet antar att restvirdet inklu-
deras i det avkastningskrav som den privata
aktoren stiller minskar kostnaden for att hyra
och skillnaden mellan de tva olika alternati-
ven blir detsamma som i grundantagandena.

Aga Hyra

Grundantaganden +
restvarde 50 % av 304 434
investeringsutgiften

Alternativa antaganden
+ restvarde 50 % av 315 450
investeringsutgiften

Grundantaganden +
restvarde 150 % av 1[0} 434
investeringsutgiften

Alternativa antaganden
+ restvarde 150 % av 172 450
investeringsutgiften

4. Andra aspekter

Var man 4n landar i den ekonomiska kalkylen
ar det viktigt att 4ven analysera det bredare
sammanhang som kalkylerna pa olika vis ar
en del av. For att kunna fatta ett vil grundat
beslut om att dga eller hyra giller det att
ocksa ta in det storre perspektivet.

Nedan lyfter vi — utan ndgon forespeg-
ling om att vara heltickande — ndgra av de
aspekter som vi menar att det dr lampligt att
ta hansyn till.

Konsekvenser i balansrakningen

En forsta aspekt att ta i beaktande ar vilka
konsekvenser beslut om att dga respektive
hyra far i balansrakningen.

Det har — ofta i kontexten av kommun-
sektorns vixande ldneskuld — argumenterats
for att hyra-16sningar skulle vara ett bra
sdtt att avlasta balansriakningen och minska
skuldbordan. Vid nirmare paseende framstir
sddana argument som ytterst svaga.

I hostas kom Radet for kommunal
redovisning (RKR) med en ny skrift kring
finansiell leasing. Ddr framgar att finansiell
leasing ska jamstallas med en investering som
finansieras med lan. Tillgdngen redovisas som
en anldggningstillgang i balansrdkningen. For-
pliktelsen att i framtiden betala leasingavgif-
ten redovisas som en skuld i balansrdkningen.

I vart exempel med ett 25-4rigt hyreskon-
trakt skulle detta enligt denna skrift i de allra
flesta fall klassas som finansiell leasing. Detta
av flera skal. Ett kriterium ar att leasingpe-
rioden omfattar storre delen av tillgdngens
ekonomiska livslangd. Ett annat ar att det
diskonterade virdet av avgifterna uppgar till
mer dn 80 procent av tillgdngens verkliga
varde. Om inget av detta skulle stimma kan
uppldgget danda klassas som finansiell leasing
om tillgdngen &r sa speciell att enbart leasing-
tagaren kan anvianda den utan omfattande
forandringar. Det géller t ex badhus, skolor
och dldreboenden.!®
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Att inom kommunsektorn ha en reell mojlig-
het att anvinda ett langsiktigt hyresuppligg
for att avlasta balansrikningen dr alltsd
mycket ovanligt. Oavsett klassificering sa
handlar det om ett faktiskt dtagande som bor
ingd i bedomningar om kommunens/regionens
finansiella stillning.

Kapacitetsstod

Att genom ett hyra-upplidgg fa tillgang till

en kompetens- och kapacitetsforstarkning i
genomforandet av investeringsprojekt kan
vara ett motiv till att vilja att hyra. Till saken
hor att vissa av de privata aktérerna inom
samhallsfastigheter har spetskunskaper inom
vissa typer av verksamhetslokaler. Ganska
ménga kommuner och regioner befinner sig

i en situation dar det sillan kravs tillskott

av verksamhetslokaler och dar kunnandet
inte finns bland befintlig personal. Att fa ett
aktivt stod av en privat aktor kan da ses som
vardefullt.

Den egna kommunen/regionen kan da fa
stod, men ar fortfarande ansvarig for beslut i
upphandlingsprocessen samt for arbetet inom
ramen for plan- och bygglagen — som ofta blir
en viktig del av helheten. Detta stod skulle
ocksa kunna kopas in frdn nigot konsultbo-
lag i marknaden.

Forstarkt konkurrens

I kommuner eller regioner dar bristande
konkurrens inom fastighetssektorn ir ett
betydande problem kan hyra-alternativ i vissa
lagen vara ett sdtt att 6ka mangfalden. Att ta
in ytterligare en extern aktor i lokalmiljon,
och dirmed fi en bittre konkurrenssituation,
kan visa sig positivt i langden.

Effektiviseringar

Vid hyraalternativet ar det viktig att vara in-
forstddd med att man inte lingre har samma
mojlighet att effektivisera denna kostnads-
post. Lokaler ar en stor kostnadspost for en
kommun eller region. Utvecklingen gér snabbt
och forutsittningarna bara det senaste dret

Kommuninvest

med en pandemi har férandrats. Hur kommer
behovet av fastigheter se ut om 20 ar?

Kraven pa effektiviseringar av vilfirden
framover ar tydliga. Med den demografiska
utveckling som rader, dir firre ska forsorja
fler och efterfradgan pa vilfird okar, kom-
mer nya arbetssitt vara ett mdste. Att hyra
fastigheter pa lang sikt, och dirmed i prak-
tiken tappa en betydelsefull mojlighet att
effektivisera, dr inget okomplicerat steg att ta.
Visserligen kan mojligheten att omférhandla
avtal finnas, men det ligger inte lingre inom
kommunens kontroll.

Risker
Riskdynamiken for kommunen/regionen ser
olika ut i de bada alternativen. Med dga-
alternativet har man full rddighet och kost-
nadskontroll, man har siledes mojlighet att
effektivisera lokalerna 6ver tid. Den huvud-
sakliga risken jamfort med hyra-alternativet
ar att, om forutsittningarna for verksamheten
andrats over tid, bli stdende med lokaler som
efter 25 ar dr helt eller delvis overflodiga.
Vidare finns det ocksa risker i alla de anta-
ganden man gor i sin investeringskalkyl, som
exempelvis en ranterisk och risken for att
restvirdet inte blir s3 hogt som man antagit.
Med hyra-alternativet, dir kommunen/
regionen alltsd inte riskerar att bli stiende
med outnyttjade lokaler ar 26, ar de huvud-
sakliga riskerna att behova betala stora sum-
mor till den privata aktoren for anpassningar
av lokalerna under avtalstidens gdng samt att
eventuellt tvingas acceptera en hyreshojning
vid en forlingning av avtalet bortom 235 ar.
Det ar viktiga att kommuner och regioner
ser och varderar styrkan i sin férhandlings-
position ndr man tecknar dessa avtal. Risken,
for en privat aktor, for att en kommun/region
inte betalar sina dtaganden dr i princip o-
befintlig. Detta gor kommuner och regioner
till trygga och attraktiva motparter.
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SLUTSATSER

Slutsatser
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Det gér inte att komma ifrdn att dga/hyra-
fragestillningarna dr komplexa. De enkla
svaren finns nistan aldrig dar. Det mesta
mdste man rikna ordentligt pa, och viga mot
icke-ekonomiska aspekter, for att vara nagor-
lunda siker pa att landa ritt. I denna mening
finns det inget att vilja pd: man mdste gora
sin analytiska hemlixa.

En sak som underlittar avsevirt i denna
typ av overviaganden ar att arbeta med en
langsiktig strategi for lokalforsorjningen.
Detta ar darfor en stark rekommendation fran
vér sida. Har man en genomtinkt strategi pa
plats blir det sd mycket littare att analysera
och fatta beslut om 6verviganden och detaljer
i de enskilda investeringsprojekten.

I det 25-arsperspektiv som vi gjort vira
kalkyler finns det tydliga ekonomiska motiv
att vilja dga-alternativet. Det enda som far
kalkylen att tippa over till fordel for hyra-
alternativet dr antaganden om betydligt ligre
byggkostnader for den privata aktoren. Vi
har fitt indikationer pa bade hogre och ligre
byggkostnader i hyra-alternativet. Om det

ar sd att den privata aktoren bygger billigare
bor man stilla sig fragan, varfor? Hur kan
kommuner och regioner f ner sina bygg-
kostnader for att dra nytta av bide en ligre
investeringsutgift och den ekonomiska for-
delen med att 4ga fastigheten sjilv? Eftersom
byggentreprenaden méaste upphandlas i bada
alternativen bor olika krav pa fastigheten vara
en forklaring.

Det ar viktigt att betona att vi i denna
rapport inte analyserat kalkylerna vid mer
kortsiktiga lokalbehov. I sddana fall skulle
de ekonomiska kalkylerna under vissa om-
stindigheter kunna viga 6ver till hyra-
alternativets fordel.

Till slut vill vi dven, aterigen, framhalla
att det finns manga osikerhetsfaktorer i
investeringskalkyler av detta slag. Det dr
ofrdnkomligt. Mycket kan hinda pa 25 ar.
Dairfor fyller kianslighetsanalysen alltid en
viktig funktion. Den dr nodvindig for att man
ska fa den nyanserade helhetsbild som krivs
for att nd fram till rimliga beslut.
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