Kalkylmetod

For att gora en l60nsamhetsbedémning av olika alternativa l6sningar...
som i detta fall dar vi vill jamféra l6nsamheten mellan féljande alternativ;

1) behalla dagens 16sning dar vi hyr ut lokalen

2) konvertera lokalen till tva lagenheter for avyttring pa den 6ppna marknaden
...anvander vi metoden nuvardesanalys. Dar vardet pa kapitalflédet; arliga in- och
utbetalningar omraknas till ar 0.

Kalkylranta

Kalkylrantan ar satt till 2,5% med hédnsyn taget till Sveriges inflationsmal om 2%, samt
en overgripande riskfaktor i kalkylen pa 0,5%. Berdknad tidshorisont ar 20 ar.

Ingangsvarden alternativ 1 - "Uthyrning”

Den arliga hyreshdjningen ar berdknad till 1,55%, vilket motsvarar historiskt
genomsnittlig hyreshojning under de ca 30 aren som lokalen har varit uthyrd. Lokalen
ar sliten med stora renoveringsbehov; elinstallationer, belysning, malning, toalett m.m.
Vi har for detta berdknat en kostnad pa 250 TSEK ar 0 (grundinvestering). Efter 20 ars
avskrivning kvarstar ett restvarde pa 100 TSEK.

Ingangsvirden alternativ 2 - "Forsaljning”

[ detta exempel har vi anvant oss av det indikativa anbudet fran fastighetsutvecklaren
MAKE SPACE (se bilaga 4). Vilket innebér att vi séljer projektet till en intakt ar 0 pa
3471 TSEK (grundinvestering). De arliga inbetalningarna (31.150 kr) kommer fran
medlemsavgifterna for tva nya lagenheter om totalt 89 kvm boyta, med en
medlemsavgift pa 350 kr per kvm och ar (nuvarande avgiftsniva i var forening).

Resultat - slutsats

Nedan nuvardesanalys pavisar hela 2,6 ganger hogre lonsamhet for alternativ 2 -
"Forsaljning”!
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Alternativ 1 - "Uthyrning”

KALKYLER OCH METODER FOR BESLUTSSTOD

Effektiva kalkyler fér investering

Investeringskalkyl med en serie av
kassafloden

Kalkylranta 2,5% Arlig hyreshdjning 1,55%
Kalkylrantan véljs till 2,5 % med hdnsyn taget till Sveriges ipflationsmalom 2 %
samt en dyergripande. riskfaktor i kalkylen pa 0,5 %
Aro Ar1 Ar2 Ar 20
Grundinvestering - 250 000 kr
Inbetalningar 96 000 kr 97 488 kr 128 585 kr
Utbetalningar
Restvarde 100 000 kr
Kassaflode - 250 000 kr 96 000 kr 97 488 kr 228 585 kr 2330834 kr
Analysmatt
Kassaflodets nuvirde 1778 088 kr
Kapitalvarde ar 0 1528 088 kr
Alternativ 2 - "Forsaljning”
KALKYLER OCH METODER FOR BESLUTSSTOD
Effektiva kalkyler fér investering
Investeringskalkyl med en serie av
kassafloden
Kalkylrdnta 2,5%
Kalkylrantan valjs till 2,5 % med hansyn taget till Sveriges inflationsmal om 2 %
samt en gvergripande riskfaktor i kalkylen pa 0,5 %
Aro Ar1 Ar2 Ar 20
Grundinvestering 3471000 kr
Inbetalningar 31 150 kr 31150 kr 31 150kr
Utbetalningar
Restvdrde
Kassaflode 3471000 kr 31150 kr 31 150 kr 31 150 kr 623 000 kr
Analysmatt
Kassaflddets nuvirde 485 602 kr
I_ Kapitalvarde ar 0 3 956 602 kr I
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