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INSTRUKTIONER FOR EXCELMODELL
FOR VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJ

CF REAL ESTATE PORTFOLIO

AUGUSTI 2019

Ansvarsfriskrivning

Aven om all rimlig forsiktighet har vidtagits for att sékerstélla att modellen ger ett korrekt resultat, accepterar
Bragu AB inget ansvar for eventuella férluster som uppstar p& grundval av beslut utifrdn utdata av denna modell.
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2.1

2.2

2.3

BRAGU

INLEDNING

CF Real Estate Portfolio ar en varderingsmodell i Excel primart for fastigheter i en portfélj men
lampar sig dven for vardering av enskilda fastigheter. Ambitionen har varit att modellen ska klara
den absoluta majoriteten av de olika situationer som kan uppsta i ett hyreskontrakt och hur
anvandare vill modellera sin vardering. Med detta sagt finns det forstas sakert vissa hyresvillkor
eller antagande som anvdndaren vill gora som kraver en viss grad av approximation och
alternativa l6sningar.

En hog flexibilitet gor att inlarningskurvan ar nagot langre och antalet indata kan vid en forsta
anblick se odverskadligt ut, men i praktiken ar mycket forifyllt och antalet kritiska indataceller ar
relativt lagt. Lampligen klistras merparten in kolumn fér kolumn fran en existerande
hyresgastlista.

Modellen &r inte speciellt limpad for fastigheter som ska genomga stora férandringar och/eller
har ett restvdarde som inte baserar sig pa en fortsatt anvdandning som den nuvarande (t.ex.
konvertering, bostadsbyggratt etc.).

Modellen anvander sig av Excel-makro for berdkningar och fungerar inte med makro
inaktiverade. Modellen &r inte testad pa Mac-datorer och fungerar sdkert inte helt
tillfredsstéllande pa dessa. Det ar viktigt att inte infoga egna rader eller kolumner i modellen eller
doépa om nagra flikar eftersom makrot da inte hamtar data korrekt. Undantaget ar att det ar
mojligt att ta bort rader inom tabellen pa INP_PROP och INP_PREM. Det &r ocksa fullt moijligt att
gora egna flikar med analyser.

Modellen ar pa engelska. Instruktioner finns enbart pa svenska. For att slippa att Excel markerar
celler med grona trianglar trots att inga fel foreligger sa ar det lampligt att stdnga av denna
funktion under Arkiv/Alternativ/Formler/Felkontrollregler.

MODELLENS DELAR

Dolda flikar

For att géra modellen mer 6verskadlig och endast visa sadant som anvands finns det mojlighet
att dolja eller ta fram ett antal flikar. Detta gors pa fliken ForecastOptions genom att klicka pa
respektive knapp ”Show/hide”.

CASH_FLOW

Den huvudsakliga utdata-fliken. Har presenteras kassaflédet, vardet och ett antal nyckeltal for
att utvdrdera bade varderingen och om gjorda antaganden i andra flikar &r rimliga. Om
anvandare har valt att ha indata pa portféljniva (som vi kommer till senare) sa sker dven viss
indata har sasom direktavkastningskrav och kalkylranta. Kalkylperioden definieras ocksa alltid
har.

ForecastOptions

Har anges bland annat valet fér hur anvandaren vill ange indata, i princip handlar det om att vélja
mellan att ha antaganden pa i) portfoljniva, ii) fastighetsniva, iii) lokalslag eller iv) enskild
lokalniva. Det sistndmnda anvands endast i undantagsfall.
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2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

2.12

BRAGU

Har finns ocksd nagra globala indata som paverkar alla fastigheter, exempel pa detta ar
inflationsantagande, utveckling av hyror och kostnader, samt vakans- och kostnadsantagande
som stracker sig Over alla fastigheter.

INP_PROP

Indata pa fastighetsniva, till exempel taxeringsvarde, tomtrattsavgald, investeringar som inte ar
hanforliga till en enskild lokal. Beroende pa hur anvandaren valt att gora indata sa kan aven till
exempel driftskostnader, avkastningskrav och vakans vara indata har.

INP_PREM

Indata per lokal. Har sker merparten av indatan och gors lampligen genom att kopiera varden
kolumn fér kolumn (ej rubriker eller tomma celler ovanfér) fran en hyresgastlista. Anvand da
Kopiera-Klistra in special-Varden sa bevaras formateringen och man undviker risken for att nagra
konstiga formler hanger med och ger o6nskade resultat.

Modellen hamtar merparten av datan for berakningar fran INP_PREM sa har finns ocksa
kolumner med lankar fran andra flikar som till exempel driftskostnader per kvm.

Financing

Denna flik innehaller en analys med enklare beldningsantagande och ett antal nyckeltal
relaterade till finansiering och eget kapital bland annat avkastning pa eget kapital. Tva av dessa
nyckeltal, IRR pa eget kapital och “cash-on-cash” aterfinns pa CASH_FLOW och for att dessa ska
bli ratt maste da indata pa Financing fyllas i. Om Financing-fliken ar dold sa visas nyckeltalen pa
CASH_FLOW istéllet i svagt gratt eftersom indatan sannolikt inte ar updaterad.

Dashboard

En grafisk presentation av utvald utdata fran 6vriga flikar. Finns dven som svensk version.

Retail

En sammanfattning av data for hyresgaster inom handel baserad pa indata gjord i INP_PREM.

CF_slice

Mojlighet att valja och visa kassaflode och varde for delgrupper av fastigheter, hyresgaster eller
uthyrda/vakanta lokaler. Anvands for att titta pa olika delar i portféljen och ocksa for att enklare
hitta var nagonstans en felinmatning kan ha blivit gjord.

Rent roll

Forenklad hyresgastlista med den viktigaste informationen.

RR notes

Mojlighet att ha kommentarer till hyresgastlistan pa en egen flik. Detta gor utskrift av sjalva
hyresgastlistan enklare.

Berdkningsflikar

Berakningsflikar, ”Calc.sheets”, bestar av fyra flikar i) Flow_calculation, ii) IndexCalc, iii) Lists och
iv) Pivot. Har sker berakning av kassaflodet pa hyresgastniva.
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2.13

31

3.2

BRAGU

Hjdlp i Excel-filen

Pa flikarna INP_PROP och INP_PREM sa finns det kort beskrivning av respektive indata-cell,
genom att klicka pa respektive indata-rubrik (rad 4) kommer en gul ruta med beskrivning upp.
Vissa indata saknar beskrivning. Turkos farg pa rad 1 i namnda flikar indikerar att kolumnen ar
extra viktig indata for att kunna gora en korrekt berdkning av vardet. Vit farg pa rad 4 indikerar
berdkning och ska inte dndras.

OVERSIKT AV INMATNING

Inledning

Det har i praktiken ingen betydelse for slutresultat i vilken ordning som indata gérs, men genom
att alltid félja samma procedur sa undviker man dubbelarbete och att man far temporara
felmeddelande pa grund av att en cell utan varde anvadnds i en senare berakning. Till exempel
om indexberakningen ska vara korrekt sa maste startdatum for modellen anges forst for annars
ar berdkningen inte mojlig.

Huvuddelen av indatan sker pa flikarna INP_PROP och INP_PREM pa rad 9 och nedat. Det ar
upplagt som en Excel-tabell och formler refererar darmed till kolumnens rubrik istallet for
kolumn och rad. | manga kolumner finns redan en formel som ger ett standardvarde, det ar dock
inga problem att skriva 6ver formeln med ett varde istallet, det ar vad som star i cellen som
anvands i berakningen. | manga fall kommer du dock sannolikt vilja anvdnda formeln sa spara
darfor alltid en master-modell som innehaller allt som det var fran borjan och utga fran denna
vid en ny vardering.

Notera att forutom for klickbara knappar sa ar alla indataceller blamarkerade, 6vriga celler ska
inte andras.

-]

Vardet berdknas inte forran anvandaren klickar pa ”Calculate cash flows” pa CASH_FLOW, detta
géller ocksa om nagra andringar som paverkar kassaflodet i modellen gors efter att berdkning
har skett. Undantaget ar fliken Financing dar berdkningar sker direkt sa lange inte sjilva
kassaflodet fran fastigheten dndras.

Oversikt steg-for-steg
Foljande steg rekommenderas att foljas:

1. Skriviett startdatum for kassaflodet pa CASH_FLOW (cell K37), modellen anvédnder hela
kalenderkvartal och datumet maste darfor vara forsta januari, april, juli eller oktober.
Om du vet slutaret kan detta ocksa fyllas i, annars kan du vianta med detta tills du vet
I6ptiden pa hyresavtalen. Alla eller atminstone huvuddelen av hyresavtalen bor |6pa ut
under kalkylperioden.

2. Gatill ForecastOptions. | 6vre vanstra sektionen valj hur indata ska ske for i) kostnader,
ii) schablonvakans och iii) direktavkastningskrav & kalkylréanta. Beroende pa val ska
indata ske antingen direkt i denna flik, i INP_PREM eller i INP_PROP, detta star skrivet
under respektive val. Fyll i kostnader och vakans i ForecastOptions om detta val har
gjorts. Ar det ett nytt r ska index fyllas i under ”CPI INDEX” (kolumn R) och gér ocksa
en oversyn om prognosen for framtida inflation, marknadshyror och kostnader ska
dndras fran standardantagandet om 2% tillvaxt per ar (rad 61 och nedat). Se till att det
inte ar nagot glapp mellan kdnda KPI-index och forsta prognosaret.

3. Fylli fastighetsdata pa INP_PROP. Beroende pa val pa ForecastOptions sa ar det olika
mycket indata som ska goéras, detta visas genom att cellen har bla text (indata) eller
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4.1

BRAGU

svart text (ej andras). Se speciellt till att kolumner som har turkos farg pa rad 1 ar ifyllda
med ett vdrde, antingen genom att en formel finns i cellen som ger ett varde eller att
indata sker av anvdandaren. Det som alltid fylls i har ar taxeringsvardet som anvands for
att berakna fastighetsskatten.

Nu &r det dags for den huvudsakliga inmatningen som sker pa INP_PREM. Var noga med
att fylla i fastighetsbeteckning precis som fastighetsbeteckningen &r skriven pa
INP_PROP for annars vet inte modellen var den ska hamta de data som behdvs. |
normalfallet aterfinns data i en hyresgastlista och bast dr da att en kolumn i taget
kopiera fran hyresgéstlistan och "Klistra in special/varden” i modellen. Var noga med
att kolumner med turkos markering pa rad 1 har ifylld indata. Fortsatt fran vanster till
hoger och gor antaganden om framtida hyresavtal, d.v.s. hyresniva, starttid for nytt
avtal, hyresgastanpassningar etc. Data for det “nya” kontraktet &r markerat med vit
bakgrund for rubrikerna istallet for ljusgra. Fortsatt med hyreslangd etc. fér innevarande
kontrakt.

Ga tillbaka till CASH_FLOW och om du valt att gora antaganden for
direktavkastningskrav och kalkylranta pa portféljniva ska detta nu fyllas i. Valj ett slutar
for din kalkylperiod och klicka sedan pa ”Calculate cash flows”. "Total present value”
(cell D38) visar det berdknade vardet och aterfinns ocksa i INP_PROP. Om du vill
anvanda exakt detta for berakning av nyckeltal sa behover inget goras, men det gar
ocksa att skriva 6ver vardet for ”Estimated value / Price” och sen spara detta genom att
klicka pa knappen ”Save value”. Som standard ar "Estimated value / Price” lika med
Total present value om inte detta har andrats i antingen INP_PROP direkt eller sparats
fran CASH_FLOW genom ”Save value-knappen”.

Det ar sen valfritt att ga vidare till Financing och se hur finansiering paverkar avkastning
och nyckeltal.

Senare i instruktionen beskrivs varje indata i detalj.

ANALYS OCH BESKRIVNING AV RESULTATET (CASH_FLOW)

Kassaflodessektionen

Har presenteras kassaflodet pa kvartalsbasis (dolt till hoger) och summerat pa arsbasis.
Kassaflédet ar uppdelat pa féljande rubriker:

Rental value (hyresvarde) — summan av hyra och alla tillagg for uthyrda lokaler plus
marknadshyra inklusive tillagg for vakanta lokaler.

Contracted rent (kontrakterad hyra) — Bashyra inklusive index och tillagg for kostnader,
omsattningstillagg och fastighetsskatt for uthyrda lokaler vid kalkylstart.

Rollover rent & new lettings (framtida hyror som inte ar kontrakterade i dagslaget) —
Innefattar hyror och tillagg for dels nya uthyrningar av vakanta lokaler och dels hyror
som prognostiseras efter att ursprungliga hyresavtalet har 16pt ut.

Vacant premises (vakanta lokaler) —marknadshyra och tillagg for lokaler som ar vakanta,
d.v.s. antingen vakanta idag och fram till uthyrning eller att en vakansperiod ar inlagd
mellan att kontrakterad hyra |6per ut och en ny hyresgast flyttar in.

Structural vacancy (langsiktig/schablonvakans) — Den langsiktigt forvantade strukturella
vakansen i fastigheten. En procentsiffra av Rollover rent & new lettings. Total
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vi.

Vii.

viii.

Xi.

Xii.

modellerad vakans i fastigheten &r alltsa Vacant premises + Structural vacancy. Vid
berakning av restvardet bor alla eller stora merparten av hyreskontrakten 16pt ut sa att
korrekt langsiktig vakans berdknas och lokalerna ar uthyrda till marknadshyra.

Rebates (rabatter) — Rabatter enligt hyresavtal.

Rental income (hyresintdkt) — Erhallen hyresintékt, d.v.s. hyresvarde minus vakans och
rabatter.

Property costs etc (kostnader) — Driftskostnader, planerat underhall, administration,
fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Net Operating Income (driftnetto) — Hyresintakt minus kostnader. Basen for berdkning
av restvarde och direktavkastning.

TI's/Letting fees (hyresgdstanpassningar och uthyrningsarvoden) — Hyresgast-
anpassningar inmatade pa lokalniva och uthyrningsarvode pa lokalniva.

Investments (investeringar) — Investeringar gjorda i fastigheten som inte ar hanforliga
till en specifik lokal, t.ex. omlaggning tak.

Cash flow (kassaflode) — Totala kassaflodet fran fastigheten fére eventuell finansiering
och eventuella centrala administrativa kostnader som ligger utanfér varderingen av
sjalva fastigheten. Basen for kassaflédesvarderingen.

4.2 Vardesektion

vi.

vii.

viii.

BRAGU

Klickbar knapp “Calculate cash flows” — Startar makrot som berdknar kassafloden och
vardet.

PV cash flow (nuvéarde av kassaflodet) — Det pa kvartalsbasis diskonterade nuvardet av
kassaflodena under kalkylperioden, exklusive sista aret som anvands for
restvdrdeberdkningen.

PV terminal value (nuvéarde av restvarde) — Nuvardesberakning av restvardet.
Total present value (totalt nuvarde) — Nuvarde av kassaflode plus nuvarde av restvarde.

Estimated value / Price (virde) — Det varde, eller prisuppskattning, som anvands i
berdkning av direktavkastning, kr/kvm och IRR. Kan antingen vara exakt samma som
Total present value som det ar i utgangslaget eller géra en justering/avrundning som

skrivs in i cellen och sen sparas genom att klicka pa ”Save value”. Andringar kan ocksa
goras direkt pa INP_PROP.

Klickbar knapp ”Save value” — Kopierar 6ver det varde som star som ”Estimated value /
Price” till INP_PROP for den aktuella fastigheten. Detta kan endast géras om anvandaren
valt att se en enskild fastighet och inte for portféljen som helhet, se dven ”Slicer” nedan.

Klickbar knapp ”"V=DCF” — Sétter alla fastighetsvarden i INP_PROP lika med véardet fran
kassaflodesvarderingen. Skriver 6ver eventuella inmatade varden i INP_PROP.

Terminal value (restvarde) — Det framtida restvardet i slutet av kalkylperioden.

DR cash flow (kalkylrdanta for kassaflodet) — Den kalkylrdnta, pa arsbasis, som anvands
vid diskontering av kassaflodena till nuvarde. Nar olika kalkylrdntor har angivits, till
exempel vid indata per lokal s ger cellen en approximation som baseras pa att
driftnettot kommer i slutet av varje period.

DR terminal value (kalkylrdnta for restvirdet) — Den kalkylranta, pa arsbasis, som
anvands vid diskontering av restvardet till nuvarde.
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Xi.

Xii.

Xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

Xvii.

xviii.

XiX.

XX.

XXi.

©Bragu AB

IRR unleveraged (internranta for fastigheten obeldnat) — Fastighetens IRR pa obeldnad
basis med utgangspunkt i virdet for “Estimated value / Price”. Antar att driftnettot
kommer i slutet av varje period.

IRR leveraged (internranta for fastigheten belanad) — Fastighetens IRR pa belanad basis
med utgangspunkt i vardet for ”Estimated value / Price”. Antar att driftnettot kommer
i slutet av varje period. For att fa ett korrekt viarde maste dven fliken Financing fyllas i
med finansieringsindata. Om fliken Financing ar dold med knapp i ForecastOptions sa ar
siffran gra.

Cash-on-cash (kassaflode i relation till eget kapital) — Forsta arets kassaflode fran
fastigheten efter finansieringskostnader i relation till satsat eget kapital efter
finansiering. For att fa ett korrekt varde maste aven fliken Financing fyllas i med
finansieringsindata. Om fliken Financing ar dold med knapp i ForecastOptions sa ar
siffran gra.

Exit yield (direktavkastningskrav) — Direktavkastningskrav som anvéands fér berdkning av
restvardet.

Yield: Initial (initial direktavkastning) — Driftnetto dag 1, pa arsbasis, i relation till vardet.

Yield: Year 1 (direktavkastning ar 1) — Forsta arets (4 rullande kvartal) driftnetto i
relation till vardet.

Yield: Market terms (direktavkastning pa marknadsmassiga villkor) — Marknadsmassigt
driftnetto (marknadshyra minus strukturell vakans minus kostnader) i relation till
Estimated value / Price. Vardet/priset justeras uppat med nuvirdet av antagna CapEx
eftersom detta antas vara nédvandigt for att na upp till marknadshyra for fastigheten.

Structural vacancy (langsiktig vakans eller strukturell vakans) — Den vakans som man kan
forvanta sig i genomsnitt pa lang sikt i fastigheten.

Start date (startdatum for kalkylen) — Det kvartal som kalkylperioden ska starta, endast
hela kvartal ar majligt d.v.s. 1 januari, april, juli eller oktober.

End year (slutar) — Sista aret for kalkylperioden. Kalkylen slutar alltid med ett helt
kalenderar. For att berdkna restvardet visas dven nastkommande ar men detta ar inte
med i nuvardesberdkningen av kassaflodet.

Slicer (fastighetsvaljare) — Genom att klicka pa fastighetsnamnet kan en enskild fastighet
i en portfolj analyseras. For att visa hela portféljen klicka pa krysset i hogra hornet pa
den lilla rutan sa aterstalls funktionen. Om modellen 6ppnas utan att nagon berakning
gors sa maste denna Slicer ldsa in datan igen genom att klicka pa ”Refresh slicer” innan
nagot val kan goras.

4.3 Analyssektionen

BRAGU

Rental value growth (forandring i hyresvirde) — Arlig férandring av hyresvardet.
NOI growth (forandring i driftnetto) — Arlig forandring i driftnetto.
Vacancy (vakans) — Faktisk + strukturell vakans i % per ar.

Cost recovery (kostnadstackning) — Hur stor andel av driftskostnaderna som tacks av
hyrestillagg. For att ge en rattvisande bild 6ver tid maste marknadshyran anges med
tillagg separerade.

Propert tax recovery (kostnadstadckning fastighetsskatt) — Hur stor andel av kostnaden
for fastighetsskatt som tacks av hyrestillagg.
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vi. Yield on initial valuation (l6pande direktavkastning) — Driftnetto i relation till initiala
vardet. Om anpassningar eller investeringar gors sa laggs detta till det initiala vardet i
ndamnaren (ej diskonterat till nuvarde).

vii. Income analysis (analys av intaktsnivaer) — En jamférelse av marknadshyror, utgdende
hyror, antagna hyror for vakanta lokaler och hur vakansen férdelar sig.

viii. Letting scenario vacant premises (uthyrningsscenario) — Visar hur anvandaren har
antagit sitt uthyrningsscenario av vakanta lokaler per sexmanadersperiod. En kontroll
for att se om uthyrningstakten ar rimlig. Visar ocksa genomsnittlig vakansperiod i
manader for vakanta lokaler samt antagna hyresgdstanpassningar fér vakanta lokaler.

ix. Lease expiry & largest tenants (avtalslangd och stdrsta hyresgaster) — Visar nar
hyresavtalen I6per ut, om det ar antaget nagon vakansperiod mellan avtalsslut och
nastkommande avtal samt vilka som &r de storsta hyresgasterna.

X. Sensitivity & value decomposition (kdnslighet och vdardekomponenter) — Visar hur
forandring i avkastningskrav, hyror och kostnader férandrar vardet. Visar dven en
approximation pa hur mycket av viardet som kommer fran kontrakterade intdkter och
hur mycket som ar antaganden om framtiden.

Xi. Net operating income (driftnetto) — Visar vilket driftnetto som har anvants vid berdkning
av de olika direktavkastningarna ovan.

Xii. Dolj tomma — tva klickbara knappar bredvid fastighetsvaljaren (”slicern”) kan anvandas
for att dolja lokalslag som inte anvands for narvarande i tabellerna nedan.

BESKRIVNING FORECASTOPTIONS

Det finns ett antal flikar som &r dolda i modellen fér att géra den mer Overskadlig i
ursprungslaget. | sektionen ”Additional sheets” finns klickbara knappar for att délja eller visa
dessa flikar.

Borja alltid din kalkyl med att bestdmma hur du vill lagga in indata for kostnader, vakans och
avkastningskrav. | sektionen ”Forecast options” finns klickbara val som &r kopplade till olika
makron som satter in olika formler i INP_PREM, INP_PROP och CASH_FLOW beroende pa ditt val.
Data for berakning hamtas sen fran namnda flikar.

Om valet har gjorts att mata in kostnader som "By type of costs” eller som ”By use of premises”
sa fylls indata for kostnader in pa ForecastOptions-fliken, det ar bara den aktuella tabellen som
anvands som behover fyllas i. Dessa data anvands sen for alla fastigheter i portféljen. Om det ar
flera fastigheter i portféljen anvands saledes oftast ”By use of premises” eller ”By property” och
det sistnamnda fylls da i pa INP_PROP istallet. Valet att fylla i per lokal anvands endast i
undantagsfall.

Antagande for strukturell vakans gors pa liknande satt, foretradesvis antingen per lokalslag pa
ForecastOptions eller som en enskild siffra per fastighet i INP_PROP.

Direktavkastningskrav for restvarde (exit yield) och kalkylrdnta fylls normalt antingen i per
fastighet eller for portféljen som helhet, valet finns dock ocksa att géra per lokal. En vanlig metod
kan vara att borja pa portfoljniva och sen byta till per fastighet och gora justeringar pa
fastighetsniva. Att daremot ga fran fastighetsniva och istéllet valja portféljnivd raderar de
direktavkastningskrav och kalkylrantor som eventuellt ar ifyllda i INP_PROP.
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i. CPI Index (KPI) — Fyll i index nar nytt oktoberindex blir kdnt eller gér ett antagande for
innevarande ar om startdatumet ar aret efter (tex i november nar oktober-index ej ar
kdnt och startdatum &r januari féljande ar).

ii. Cost forecast index (index for kostnadsutveckling) — Hur kostnader ska véxa 6ver tid,
standard ar KPI.

iii. Growth fraction of year (forsta arets tillvaxt i marknadshyra) — Tillvaxt i marknadshyra
skrivs in pa arsbasis, om kalkylstart ar t.ex. i oktober sa kan anvandaren vélja om endast
% av tillvéxten ska anvandas till arsskiftet eller om hela tillvéxten ska anvandas. Exempel:
2% tillvaxt och kalkylstart oktober, vid ena fallet anvands % x 2%=0,5% tillvaxt fran
oktober till januari och i andra fallet anvands 2% tillvaxt fran oktober till januari.

iv. Lease prolongation (forlangning hyresavtal) — Modellen forlanger vid kalkylstart
hyresavtal dar hyresgasten inte langre har mojlighet att sdga upp hyresavtalet utan
forlangs enligt avtal. Givet att denna information ar ifylld pa INP_PREM. Standard ar att
kalkylens startdatum ocksa anvands for att bestimma om hyresavtalet ska forlangas
men ibland vill anvdandaren anvanda ett tidigare datum om kalkylstartens datum inte
har passerats.

V. Property tax rate (fastighetsskatt) — Standard skattesatser, dndras endast vid dndrad
lagstiftning.
vi. Property tax indices forecast (prognos tillvaxt fastighetsskatt) — Styr vilka ar och hur

mycket som fastighetsskatten ska fordndras. Hyrestillagg for fastighetsskatt anvander
samma tillvaxttakt. | fall da taxeringen kommer dndras pa grund av till exempel en stérre
ombyggnad sa kan ett extraordinart ar inféras utéver standardaren.

vii. Forecast indices (prognos tillvixt) — Prognos oOver hur inflation, marknadshyror,
omsdattning och kostnader vaxer pa arsbasis. Notera att forsta prognosaret i cell C60 ar
alltid samma ar som startdatumet fér kalkylen. Det far inte finnas nagot glapp mellan
ifyllda kdnda oktoberindex och forsta prognosaret. Genom att anvanda specialindex gar
det att styra tillvaxten vid ovanliga tillfallen. Existerande hyreskontrakt foljer KPI (eller
fast index) enligt den inmatade indexeringen i INP_PREM.

viii. Extend model to 20 years (forlanga modellen) — Standardmodellen har 10 ars
kassaflode, i de fall nar detta inte ar tillrackligt sa kan modellen forlangas till 20 ar genom
att klicka pa knappen i samma sektion som ”Additional sheets”. Detta gér att
berakningar gar langsammare sa ska bara anvdndas néar det behovs.

BESKRIVNING INP_PROP

Denna flik innehaller information pa fastighetsniva. Ett antal kolumner anvénds inte i
berdkningar utan ar enbart for att kunna spara information pa ett enda stélle, dessa benamns
med "info” pa rad 3. Det ar dock inget som hindrar att dessa kolumner anvédnds i en berakning
for att gora andra antaganden, t.ex. uppgifter om en fastighets skick eller lage kanske anvands
for att géra en formel for fastighetens antagna direktavkastningskrav.

Infoga inte kolumner. Det gar att infoga eller ta bort hela rader inom tabellen men tabellens
placering far inte dndras. Det far inte forekomma tomma rader inom tabellen. Tabellen borjar pa
rad 8 och ar en Excel-tabell vilket goér att formler refererar kolumnrubriker istallet for
kolumn/rad.

Pa rad 2 finns klickbara knappar som visar/déljer fler kolumner, det finns dven en knapp i cell C2
som visar alla kolumner.
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Turkos markering pa rad 1 visar som tidigare namnts vilka kolumner som maste vara ifyllda. Om
den turkosa markeringen har sneda streck betyder detta att beroende pa vilket val som gjorts
tidigare pa ForecastOptions sa kan denna kolumn behdva fyllas i. Ett exempel kan vara
fastighetskostnader som antingen ar en formel fran ForecastOptions (behover ej fyllas i) eller har
anvandaren valt att ldgga in kostnader per fastighet (maste fyllas i). Detta ger sig oftast sjalvt,
dubbelkolla att siffran som star i cellen dr vad som avses gilla for respektive fastighet.

Nedan beskrivning gar fran vanster till hoger men beskriver inte alla kolumner da det i vissa fall
ar sjalvforklarande.

vi.

vii.

viii.

Xi.

Xii.

xiii.

Xiv.

XV.

BRAGU

No. — Lopnummer fér raden. Om anvandaren vill kunna sortera inom tabellen och sen
aterga till ursprungsordningen sa maste formeln i kolumnen ersattas med ett inskrivet
varde istallet.

Property — Varje fastighet maste ha en unik fastighetsbeteckning. Samma beteckning
maste sen anvandas i INP_PREM.

Municipality — Vilken kommun som fastigheten ar beldgen i. Endast Property ovan
anvands for att identifiera fastigheten och inte fastighetsbeteckning + kommun.

Lettable area — Berdkning av ytan fran INP_PREM.
Cash flow valuation — Nuvardet av kassaflodesvarderingen.

Estimated value / Price — Som standard lankad till kolumnen bredvid ”"Cash flow
valuation” men kan istéllet skrivas 6ver med valfritt varde. Genom att klicka pa knappen
"Save value” pa fliken CASH_FLOW sa sparas inmatade vardet pa CASH_FLOW till
INP_PROP.

Initial yield — Initial direktavkastning baserat pa vardet i “Estimated value / Price”.
Initial vacancy — Initial vakans for fastigheten.

Long-term vacancy - Maste vara ifylld. Antingen med en formel som hamtar varde fran
andra flikar eller har i INP_PROP. Den schablonvakans som dras ifran alla nya hyresavtal
och hyresavtal dar hyrestiden 16pt ut och en ny period paborjats.

Exit yield - Maste vara ifylld. Antingen med en formel som hamtar varde fran andra flikar
eller har i INP_PROP. Det direktavkastningskrav som anvands for att berdkna restvardet.

Discount rate cash flow - Maste vara ifylld. Antingen med en formel som hamtar varde
fran andra flikar eller har i INP_PROP. Den kalkylrdnta som anvands for att berdkna
nuvardet av kassaflodet.

Discount rate terminal value - Maste vara ifylld. Antingen med en formel som hamtar
varde fran andra flikar eller har i INP_PROP. Den kalkylrdnta som anvands for att
berdkna nuvardet av kassaflodet.

Operating cost per sgm — Maste vara ifylld. Antingen med en formel som hamtar varde
fran andra flikar eller har i INP_PROP. Det gar att fylla i olika komponenter for
driftskostnaderna i kolumner till hger om denna men det ar endast vad som star i
Operating cost per sgm som anvands i berdkningar.

Maintenance — Maste vara ifylld. Antingen med en formel som hamtar vérde fran andra
flikar eller har i INP_PROP.

Administration — Maste vara ifylld. Antingen med en formel som hamtar varde fran
andra flikar eller har i INP_PROP.
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XVi. Operating cost link to index — Vilket index som ska anvandas for att rakna upp
kostnaderna framat. Standard &ar KPI (CPI). Samma info for Maintenance och
Administration.

Xvii. Ground rent — Ett antal kolumner fér nar nasta upprakning sker for fastigheter med
tomtrattsavgald och hur stor denna 6kning ar. For fastigheter som ar dganderatter sa
ska Ground rent alltid vara 0.

xviii. Tax residual value — Skattemadssigt bokfort varde. Anvands endast i Financing-fliken for
att berdkna eventuellt avdrag for latent skatt och avskrivningar.

XiX. Mortgage deeds — Uttagna pantbrev. Anvdnds endast i Financing-fliken for att berdkna
kostnaden for nya pantbrev.

XX. Tax assessment [commercial] — Maste vara ifylld. Taxeringsvarde for lokaler, anvands
for att berdkna fastighetsskatten. Fungerar pa samma satt for ovriga lokalslag.

XXi. [Commercial] tax value change — Det index som anvands for att rakna upp kostnaden
(och hyrestillagg) for fastighetsskatten. Indexet finns pa ForecastOptions-fliken.
Fungerar pa samma satt for ovriga lokalslag.

XXii. Residential units — Antal lagenheter, anvands for att berdkna fastighetsavgift.

xxiii. Residential unit tax — Fastighetsavgift per lagenhet. Fastighetsskatten bestams som det
lagre av skatten berdknat med taxeringsvardet och fastighetsavgiften.

XXiv. Investment — Investeringar i fastigheten som inte ar hanforlig till en specifik lokal. Ska
vara ett negativt tal och sprids ut jamnt pa de manader som anges som start och slut. Ej
tillatet under aret som anvdnds foér restvardesberakningen da detta inte ar med i
nuvardet av kassaflodet.

7 BESKRIVNING INP_PREM

Den viktigaste fliken i modellen. Data fran andra flikar ldankas hit och sen vidare till
berakningsflikarna. Det enda som inte gar igenom denna flik ar berakningen av fastighetsskatten,
tomtrattsavgdld och investeringar.

Infoga inte kolumner. Det gar att infoga eller ta bort hela rader inom tabellen men tabellens
placering far inte dndras. Det far inte forekomma tomma rader inom tabellen. Tabellen borjar pa
rad 8 och ar en Excel-tabell vilket gor att formler refererar kolumnrubriker istallet for
kolumn/rad.

Pa rad 2 finns klickbara knappar som visar/déljer fler kolumner, det finns dven en knapp i cell B2
som visar alla kolumner.

Turkos markering pa rad 1 visar vilka kolumner som maste vara ifyllda. Om den turkosa
markeringen har sneda streck betyder detta att beroende pa vilket val som gjorts tidigare sa kan
denna kolumn behova fyllas i, detta markeras da med bla indata-formatering i tabellen.

Pa rad 4-5 finns for vissa kolumner tva runda knappar som anvands fér att dividera eller
multiplicera de redan angivna talen med 1 000. For indexering sa ar talet 100. Detta anvédnds nar
erhallen indata i en hyresgastlista ar i kronor istéllet for tusental kronor, man kan da alltsa klippa
in datan som den ar och i efterhand gora om det till tusental kronor istéallet. Samma galler om
index inte ar uttryckt som procent utan som ett heltal.

For ”Lease period” sa finns en knapp ”Fix dates” som kan anvdndas da de inklippta talen inte
verkar vara formaterade som datum. Detta kan vara fallet om utdrag gjorts fran ett
fastighetssystem och datumen innehaller mellanslag.
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Nedan beskrivning gar fran vanster till hoger men beskriver inte alla kolumner da det i vissa fall
ar sjalvforklarande.

vi.

vii.

viii.

Xi.

Xii.

xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

BRAGU

No. — Lopnummer fér raden. Om anvandaren vill kunna sortera inom tabellen och sen
aterga till ursprungsordningen sa maste formeln i kolumnen erséttas med ett inskrivet
varde istallet.

Property — Alla kontrakt maste knytas till en specifik fastighet, beteckningen maste
overensstamma med den ifylld i INP_PROP.

Tenant — Namn pa hyresgast.

Letting status — Maste ha ett varde ifyllt, antingen ”“Let” eller ”Vacant”. En formel finns
som satter lokalen till Let om det finns en positiv hyra och ett slutdatum for hyresavtal.
Kontrollera nar indatan ar ifylld att varje lokal definieras korrekt som uthyrd eller
vakant.

Type of premises — Maste fyllas i da detta styr presentation av tabeller.

Area — Maste fyllas i, om det inte finns nagon area, t.ex. en skylt, sa satts arean till 0. For
information kan areas delas upp i kolumnerna till hoger.

Index base year — Basar fran nar indexeringen rdknas, maste vara ifylld om index ska
kunna raknas ut. Anledningen ar att indexeringen far en ny bas for att dven kunna rakna
ut upprakning med minimiindex och fast index. Utelamnas aret blir indexering fram till
modellstart 0, ett varde foér index behéver da fyllas i manuellt i “Index amount used”.
Om basindex har fyllts i sa letar en formel upp vilket ar som indexet hanfor sig till.

Base index — Basindex som galler for hyresavtalet.

First year index change — Vilket ar som ska vara det forsta for indexberdkningen,
standard &r aret efter startaret i kalkylen. Anvands for nytecknade hyresavtal som kan
ha klausul att indexering forst sker ar 3. Behover séllan dndras.

Index share — Hur stor andel av bashyran som ska indexeras. Bor fyllas i men om indatan
uteldmnas anvands 100%.

Min. index growth — Indexering med en minsta arlig 6kning. Lat vara blank om vanlig
indexering ska gélla.

Fixed index growth — Fast arlig 6kning i index. Lat vara blank om vanlig indexering ska
galla.

Index calc. — Indexering berdknad utifran indatan i kolumnerna till vanster.

Index amount used — Den indexering som anvands i berakningar, ger en mojlighet att
skriva 6ver den berdknade indexeringen med t.ex. uppgifter erhallna fran
fastighetsagaren som kanske inte stammer exakt med modellens berdkningar. Om det
skiljer sig mycket mellan uppgifter fran fastighetsagaren och beraknad indexering bor
man undersoka detta eftersom det ar stor risk for skillnader &dven i framtida
prognostiserad indexering.

Retail — Indata relaterade till butikshyresgaster dar mojligheten finns att ha
omsattningstillagg. Valt index styr hur omséattningen och saledes omsattningstillagget
utvecklar sig. Tillagget berdknas som omsattning * hyrestillagg i % - bashyra inkl. index.

Supplement — Hyrestillagg i kronor per ar. Galler under hyresavtalets 16ptid. Storleken
pa tillagget vaxer antingen med en procentsats av KPI eller med en fast 6kning. Lamna
Fixed growth blank om 6kningen ska vara knuten till KPI.
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XVii.

Xviii.

XiX.

XX.

XXi.

XXii.

XXiii.

XXiv.

XXV.

XXVi.

XXVil.

XXViii.

XXiX.

XXX.

XXXi.

XXXii.

Extraordinary income — Liknande som ”“Supplement” ovan men galler endast under
angivna datum.

Supplement Tax — Hyrestillagg for fastighetsskatt.

Supplement Tax per sqm — Hyrestillagget for fastighetsskatt omrdknat per kvm. Det &r
detta tal som senare anvands i berdkningar och maste darfér vara ifyllt. Anledningen till
att ha det per kvm ar for att det ar lattare att fylla i antaget hyrestilligg for
fastighetsskatt for vakanta lokaler om man har informationen per kvm.

Rebate — Rabatt fylls i som ett negativt tal och sprids jamnt ut 6ver de datum som anges
till hger om rabatten. Rabatten ifylld ar alltsa inte det arliga beloppet.

Market rent NEW — Marknadshyra for det nya hyresavtalet, alltsa antingen uthyrning av
en vakant lokal eller den hyra som intrader efter att ett existerande hyresavtal |6per ut.
Hyran i tusental kronor dr den som anvénds i berakningar men kan ocksa via en formel
fyllas i med hjalp av kr per kvm. Om existerande hyresavtal ar pa marknadsmassiga
villkor s kan SEK/sgm ldnkas till Base rent incl. index (eller utgdende hyra i SEK till
marknadshyra i SEK). Om indexering for marknadshyra av nagon anledning satts till lagre
dn 100% sa anvands denna hyra dven vid berakning av restvarde, d.v.s. detta antas vara
marknadsmassigt.

Area NEW — Arean for det nya hyresavtalet, ska i de flesta forekommande fall vara
samma som for existerande hyresavtal d.v.s. lika med Area i kolumn K. Kan anvandas da
en lokal delas upp i tva delar, lokalen delas da upp pa tva rader dar hyran och arean
satts till 0 for ena raden och sen en ny area och hyra nér lokalen val delas.

Index share NEW —Andel av den nya bashyran som ska indexeras, 100% i standardfallet.
Vid lagre an 100% sa kommer dven hyran vid berdkning av restvarde vara lagre dn
marknadshyra.

Rent forecast sector — Vilket index som styr hyrestillvaxten fér det nya
hyresavtalet/marknadshyran. Standard &r KPI. Om ett annat index ska anvandas kan det
vara lampligt att lanka detta till nuvarande anvandning, kolumn J.

Supplement NEW — Hyrestillagg for det nya hyresavtalet. Om inte “Fixed growth” fylls i
sa vaxer tillagget med KPI.

Letting fee NEW — Uthyrningsarvode for det nya hyresavtalet som procent av
marknadshyran.

Letting fee — Uthyrningsarvode for det nya hyresavtalet i dagens penningvarde. Faktiskt
belopp ar marknadshyra vid tillfdllet for uthyrning * arvodet i %.

Letting fee, date — Nar uthyrningsarvodet betalas och dven berdknas. Ej tillatet under
aret som anvands for restvardesberdkningen da detta inte dr med i nuvdrdet av
kassaflodet.

Lease period — Hyresavtalets borjan och slut. Det viktigaste ar att fylla i ett slutdatum,
dven for de hyresavtal som har en rullande 16ptid. For hyresavtal som har passerat
mojligheten till uppséagning sa forlangs dessa i kolumn CP ”Prolonged” och det &r alltsa
detta datum som anvands som faktiskt slutdatum for det innevarande hyresavtalet. For
att "Prolonged” ska kunna beraknas maste ”"Notice” och ”Prolong.” vara ifyllt.

Notice months — Hur manga manader innan hyresavtalets slut som avtalet maste sagas
upp.

Prolong. months — Hur manga manader som hyresavtalet forlangs om det inte sdgs upp.

Noticed lease — Uppsagda hyresavtal, forhindrar att forlangning berdknas.
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XXXiii.

XXXIV.

XXXV.

XXXVi.

XXXVii.

XXXViil.

XXXiX.

xl.

xli.

Void period — Vakansperiod i antal manader fran att existerande hyresavtal [6per ut till
att ett nytt hyresavtal intrader och da ocksa antal manader fran kalkylstart innan lokalen
hyrs ut for vakanta lokaler. Hjalpkolumn till “Startdate NEW lease”. Vakansperioden ska
inte stracka sig 6ver aret som anvands for restvardesberakningen, en formel i ”Startdate
NEW lease” hindrar detta.

Startdate NEW lease — Det datum som det nya hyresavtalet intrader, maste vara ifyllt
om nya avtalets hyra ska berdknas. Standard ar att det nya hyresavtalet intrdder dagen
efter att det existerande I6per ut. Alla vakanta lokaler som ska hyras ut behdver ha ett
datum har ocksa. Lattast ar att anvanda ”Void period” for att bestdmma om det ska vara
en vakant period mellan hyresavtalen eller hur manga manader ska det ga for vakanta
lokaler att bli uthyrda. For att restvardesberakningen ska bli korrekt ska det inte vara en
vakansperiod under aret efter kassaflédesperioden, en formel i cellen hindrar detta och
i kolumnen bredvid gors en kontroll som varnar utifall datumet har skrivits in for hand.
Vakanta lokaler som inte har fyllts i nagot startdatum far samma datum som i
restvardesaret som standard.

Tenant improvements — Hyresgastanpassningar i kronor per kvm. Fylls i som ett negativt
tal i dagens penningvarde och raknas upp med KPIl. Datumet till héger anger nar
kostnaden tas som en klumpsumma. Ej tillitet under aret som anvands for
restvardesberdkningen da detta inte &r med i nuvardet av kassaflodet.

Vacancy L-T startdate — Datumet nar den langsiktiga strukturella vakansen ska borja.
Standard dr samma dag som det nya hyresavtalet intrader, bor inte andras i de allra
flesta fall.

Vacancy long-term — Langsiktiga strukturella vakansen. | de allra flesta fall angiven som
en formel som hamtar data fran en annan flik.

Operating cost — Driftskostnad per kvm, i de allra flesta fall angiven som en formel som
hdmtar data fran en annan flik. Detsamma géller fér ”Maintenance” och
”Administration”.

Operating cost forecast — Det index som styr utvecklingen i kostnader. Oftast angiven
som en formel som hamtar data fran en annan flik och ska som standard vara ”CPI”.

Discount rate och Exit yield — De kalkylréntor och direktavkastningskrav som anvands
for att berdkna vardet for den aktuella lokalen. | de allra flesta fall angiven som en
formel som hamtar data fran en annan flik. Nar alternativet att ha kalkylrantor och
direktavkastningskrav per lokal ar valt sa gar det att védlja att ha en annan kalkylrdnta for
intakter och kostnader under hyresperioden. Vid hyresperiod som bryts mitt i ett kvartal
sa anvands kalkylrantan for hyresperioden under hela kvartalet.

Helper columns — Ett antal hjdlpkolumner for berakningar.

BESKRIVNING FINANCING

Efter att kassaflodet for fastigheten har berdknats s3 kan man ga vidare for att se vilken
avkastning pa eget kapital som dr majlig utifran varderingen. Detta gors pa fliken Financing och
hér sker berdkningarna som vanligt direkt utan att det behdovs klickas pa nagon knapp sa lange
kassaflodet fran fastigheten fore finansiering ar detsamma. Data hamtas fran andra flikar men
sa lange man har koll pa detta sa ar det inget som hindrar att géra egna andringar i fliken. Namnet
pa fliken ska dock hallas intakt.

Financing-fliken ar endast tankt som en enkel indikation fér avkastningen och innehéller inte
funktioner for mer komplexa finansieringsupplagg, handelser vid ej uppfyllelse av kovenanter,
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avancerade avskrivningar etc. Upplaning och aterbetalning (férutom amortering) sker enbart vid
ett tillfalle vardera.

Tva nyckeltal fran fliken (IRR och cash-on-cash) visas dven pa fliken CASH_FLOW. Om Financing
har dolts med knapp pa ForecastOptions sa ar nyckeltalen pa CASH_FLOW i gra farg for att
indikera att de inte géller da Financing sannolikt inte ar ifylld korrekt.

Genom att klicka pa Slicern pa CASH_FLOW sa kan enskilda fastigheter véljas och da andras ocksa
vilket kassafloéde som visas pa Financing. Det gar inte spara olika finansieringsantaganden per
fastighet men skattemassigt bokfort varde och uttagna pantbrev per fastighet gar att fylla i pa
INP_PROP och hiamtas sen upp pa Financing.

Nedan foljer en kort beskrivning av respektive avsnitt for indata.

vi.

vii.

viii.

Acquisition — Har véljs om forvdrvet ska ske som fastighetsforvarv, vilket betyder
kostnad for staimpelskatt, eller som bolagsforvarv. Vid bolagsforvarv finns mojlighet att
gobra avdrag for latent skatt. Kostnader for forvarvet i form av t.ex. radgivare anges som
en procentsiffra av forvarvspriset. Det finns ocksa en méjlighet till tillaggskopeskilling.

Depreciation & tax — En mycket férenklad uppskattning av den avskrivning pa det
skattemassiga bokforda vardet som gors varje ar. Endast byggnaden skrivs av och darfér
behover byggnadens andel av vardet anges. Avskrivningen beror pa det historiska
anskaffningsvardet, vilket man oftast inte vet sa mycket om, sa anvandaren maste sjalv
gora en uppskattning hur mycket i procent som skrivs av fran det nuvarande
skattemassiga bokforda vardet. Resultatet av detta anvands sen i berdkningen av latent
skatt vid forsaljning.

Divestment — Forsaljningstidpunkten dr densamma som i kassaflédesanalysen. Avdrag
for latent skatt och kostnader hanforliga till forsaljningen anges har.

Senior debt — Belaningsgrad, réanta, amortering och kostnader hanférliga till seniorlanet.
Vid antagande om rorlig rénta istéllet sa kan formeln i cell T100 och bortat skrivas 6ver.
Aterbetalning sker endast vid ett tillfille nar fastigheten saljs, ingen refinansiering &r
mojlig. Tva enkla kovenanter ar majliga att fylla i som anvands nedan i tva nyckeltal som
visar vilken uthyrningsgrad fastigheten maste ha. Har véljs ocksd hur investeringar
(CapEx) ska finansieras, antingen med eget kapital eller med I&dn och eget kapital.

Junior debt — Liknande som for senior debt. Vid antagande om rorlig ranta istallet sa kan
formeln i cell T116 och bortat skrivas 6ver. Det gar dven att vilja ett specifikt belopp
istallet for beldningsgrad (t.ex. vid en revers) och detta har da foretrdade fére eventuell
inskriven belaningsgrad. Aterbetalning av juniorlanet sker vid en angiven tidpunkt.

Management fee — Ett arvode for forvaltning som ligger utanfor driftnettot kan anges
som ett procenttal pa investerat eget kapital.

Shareholder loan — En sektion for att kunna lagga in aktiedgarlan istallet for eget kapital,
paverkar inte nyckeltalen pa eget kapital utan ar enbart for att se om strukturen klarar
aktiedgarlan med en viss rénta. Aktiedgarlanet ses alltsa som eget kapital vid berdkning
av nyckeltal.

Price toggle — Mojlighet att forandra “Estimated value / Price” med ett procentuellt
paslag eller minskning. For att det ska ga att dndra uppat och nedat och sen komma
tillbaka till ursprungsvardet sa sker minskning genom formeln [Varde / (1+férandring
angiven)]. Vid 6kning eller minskning sa skrivs formeln i INP_PROP 6ver fran att vara lika
som Total present value till att vara ett fast varde. Knappen ”"V=DCF” aterstéller formeln
i INP_PROP.
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KORT BESKRIVNING AV BERAKNINGSPROCEDUREN

Berakningar i modellen sker lokal for lokal som sen ldaggs ihop till en helhet. Ett makro utfor
berdkningarna nar anvandaren viljer och anledningen till detta ar att snabba upp inmatningen
av indata, vilket kan bli mycket segt vid stora modeller. Strukturen gér ocksa att grundmodellen
upptar valdigt lite plats.

Pa berdkningsfliken sa hamtas data upp for en enskild lokal fran foretradesvis INP_PREM,
kassaflodet beraknas for lokalen och sparas sen som varden pa en separat flik PIVOT. Makrot tar
sen nasta lokal pa INP_PREM och beraknar kassaflédet for denna och sparar varden pa PIVOT
under de varden som redan finns for lokal 1. Nar alla lokaler har réknats igenom sa skapas en
pivottabell utifran all data och pd CASH_FLOW hamtas sen data fran denna pivottabell.

Aven nuvirdet beridknas pd samma satt per lokal d& alla driftskostnader och &évriga kostnader
och investeringar har fordelats ut efter area. For en enskild lokal blir detta enbart en
approximation da kostnaden formodligen egentligen inte fordelar sig jamt efter area och
uthyrningar som inte har nagon angiven area far inte heller nagon kostnad men pa helheten
stammer kostnaden.

Vid diskonteringen av kassaflodet antas att intdkterna kommer i borjan av perioden och
kostnaderna i slutet av perioden, d.v.s. kostnaderna diskonteras en period mer &n intdkterna.
Diskontering sker kvartalsvis.

Marknadshyra rdknas upp 1 gang per ar efter kalenderar, d.v.s. hela 6kningen sker mellan
december och januari aret efter. Efter att ett kontrakt rullat 6ver eller ett nytt kontrakt tecknats
till marknadshyra sa foljer detta kontrakt marknadshyran hela kassaflédesperioden, det gar alltsa
inte ha en skillnad i utveckling av index och utveckling av marknadshyra for nya kontrakt men
detta torde vara ovanligt. Om indexering for marknadshyra satts till ndgot annat an 100% sa
antas detta vara den faktiska marknadshyran och detta anvands da &ven i berdkningen av
restvardet.
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