


Omforhandling av hyresavtal

Hur sakerstalls att ny hyra utvarderas pa rationella grunder?

| samband med nyuthyrningar kan man férvanta sig att bada
parter genomfor en rationell intern beslutsprocess dar olika rea-
listiska alternativ jamfors. Men galler samma sak vid omférhand-
lingar av befintliga kontrakt? Enligt var erfarenhet ar det oftast
inte s3, vilket kan sluta med oférdelaktiga och orimliga villkor for
hyresgasten, alternativt att parterna inte kommer éverens trots
att marknadsmassiga forutsattningar finns.

| det fall hyresgasten av nagot skal vill vara kvar i befintlig lokalisering efter ursprunglig
avtalsperiod ar Svefas erfarenhet att de omférhandlingar som da uppstér sallan hanteras
rationellt. Hyresvardar vill generellt utga fran gallande hyresniva och darefter hur kost-
naden for hyresgastanpassningar ska aterbetalas av hyresgasten 6ver hyresperioden.
Beroende pa typ av investering och tankt avskrivningstid anvands ofta olika former
annuitetsberakningar, tilliggshyra baserad pé en réanta péa investeringen och/eller en
kombination av bada metoderna.

Attien forhandling aven ta hansyn till hur fastighetsvardet forandras forbises latt, vilket
kan ses som irrationellt. Alternativet till ett nytt avtal ar oftast att hyresgéasten flyttar,
vilket sjalvklart har stora effekter pa fastighetsvardet. De positiva effekter som uppstar
av ett omférhandlat avtal innefattar darmed, férutom en férandrad hyra, aven a) att
ingen vakans kommer uppsta under uthyrningstiden, b) en eventuell hojning i uppfattad
marknadshyra pa fastigheten, c) eventuell yieldkompression till f6ljd av ett langt avtal
samt d) minskade drift- och underhallskostnader till féljd av nyrenoverade lokaler.

Samtliga dessa effekter fangas enligt var erfarenhet bast upp genom att jamféra vad
fastighetsvardet pé aktuella ytor bedéms till om avtal tecknas pa de villkor som hyres-
varden foreslagit jamfort med bedomt fastighetsvarde om hyresgasten flyttar - dar
man samtidigt vager in investeringsbehovet i bada alternativen. | det fall hyresvarden
rapporterar enligt IFRS-reglerna kommer denna vardeffekt aven vid tecknat avtal hamna
rakt in i bolaget resultatrakning. Det &r alltsa inga fiktiva siffror som raknas fram.

Den faktiska break-even som fastighetsagaren har ligger saledes ofta pa en langt lagre
niva an den hyra som beraknas om man endast utgar fran att aktuell investering ska
aterbetalas under hyresperioden. Vid en omférhandling som bygger pa ett transparent
forhallningssatt enligt ovan skapas optimala forutsattningar for att uppna ett win-win
resultat och darmed en lang och framgangsrik relation mellan parterna.



Svefa rekommenderar att

1. Foérhandlingen genomfors sa transparent som majligt - da skapas maximal tillit
mellan parterna och relevanta win/win-mojligheter kan identifieras.

2. Ta utgangspunkt i hur fastighetsvardet pa aktuella lokaler férandras, detta ar
den mattstock som investeringar och omférhandlingar alltid bor stallas mot.

Rakneexempel

+1500 kvm LOA, dar HG hyr 1 000 kvm till en hyra pa 2 000 kr/kvm. HG vill
ha ett nytt tioarsavtal och utféra anpassningar pa 6 000 kr/kvm, totalt 6 mkr.
Bedomd yield 6 procent.

- Fastighetsagaren annuitetsberdknar investeringen pa 6 procent med rest-
varde 0 och offererar en grundhyreshojning pa 790 kr/kvm.

- Vid nytt tioarsavtal antas driftkostnader sankas med 30 kr/kvm, yielden
minskar 25 bps, fastighetens marknadshyra 6kar 100 kr, samt vakansen blir O
under perioden.

Analys; Marknadsvardet pa ytorna hojs fran 39 mkr till 56 mkr. Med ett avdrag
pa 6 mkr for investeringen innebér detta en 6kning pa 11 mkr. Se diagram nedan.

Rekommendation - inled en forhandling med utgangspunkt pa den break even
fastighetsagaren har :

- Ny hyra pa 2 130 kr/kvm vid bashyreshdjning eller

- Temporart hyrestillagg pa 325 kr/kvm i tio ar.
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Svefas modell vid hyresférhandlingar ar att via transparenta analyser och varde-
uppskattningar synliggora alla effekter som det forandrade avtalet forvantas
leda till, ndgot vi tror bada parter i slutanden tjanar pa.
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