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SAMMANFATTNING

Hyresgdstforeningen region norra Skdne har tagit fram denna rapport for att:

e Utvdrdera utfallet av senast genomférda hyresférhandlingar
e Analysera utveckling av intdkter och kostnader i fastighetsbranschen

e Beddma de ekonomiska utsikterna infér 2022

Rent allmdnt kan vi konstatera att féretagen i fastighetsbranschen i var
region har en god ekonomisk stdllning. Det skedde under 2020 en férstdrkning
av hyresintdkterna genom generella hyresférhandlingar, dar utfallet i region
norra Skdne i genomsnitt hamnade p& 0,84 %. Utdver detta har hyresnivan
paverkats av:

e Bruksvdrderingar
e Nyproduktion

e Ombyggnad

e Tillval

e Standardférbattringar

Var bedémning ar att évriga hyresférdandringar (vid sidan av den generella
hyresjusteringen) har pdverkat den genomsnittliga hyresnivén i betydande
utstrdckning, vilket medfér att den totala hyresutvecklingen troligen ligger
over 3 %.

Eftersom var rapport beskriver ekonomin i ett antal utvalda féretag finns det
givetvis enskilda undantag som inte omfattas av beskrivningen. Lokala taxor
kan ha 6kat mer pd vissa orter. Enskilda féretag kan ha drabbats av vatten-
skador, brand eller andra enskilda hdndelser. Givetvis finns det dven skillnader
i foretagens férmdga och kompetens att géra bra (eller ddliga) affarer.

Sammantaget menar vi dock att denna redovisning i huvudsak fangar upp
villkoren for att dga och férvalta fastigheter i var region.

Analysen visar att branschen under 2020 har atnjutit 6kade driftnetton,
dvs skillnaden mellan intdkter och kostnader har 6kat.



SYFTE

Syftet med denna rapport dr att Hyresgdstféreningen region norra Skane vill
utvdrdera de senast genomférda generella hyresférhandlingarna med avsikt
att jamfora utvecklingen av intdkter och kostnader i fastighetsbranschen. Vi

tittar dven framdt om vad vi vet eller tror oss veta om férutsdttningarna for
2022.

Rapporten bygger pa:

e En analys av 6vergripande samhdllsekonomiska tendenser
e En ekonomisk analys av de allmdénnyttiga féretagen i var region
e En ekonomisk analys av de privata bostadsféretagens ekonomi

e En utvdrdering av utfallet av féregdende ars hyresférhandling




METOD OCH AVGRANSNING

Denna studie analyserar kostnadsutvecklingen fér 24 allmdnnyttiga bostads-
féretag och 9 privata fastighetsdgare i region norra Skane. De allmdnnyttiga
bostadsbolagen har sammanlagt cirka 55 000 Idgenheter och de privata fast-
ighetsdgarna cirka 140 000 Idgenheter. Med bredden pd urvalet menar vi att
analysen dr giltig som spegel for branschens regionala férutsattningar.

Bakgrundsmaterialet till studien har bestatt av féretagens offentliga drsredo-
visningar for perioden 2018 -2020. | denna studie redovisas en mindre del av
alla dessa siffror for varje bostadsforetag. Nyckeltalen redovisas pd aggrege-
rad regional niva i form av viktade medelvarden.

Bolagens drsredovisningar, som ska innehalla resultat- och balansrdkning, no-
ter samt foérvaltningsberdttelse enligt drsredovisningslagen, ser valdigt olika
ut och skiljer sig mycket at. Féretagen bokfér ocksd pa olika satt, exempelvis
IFRS, K3 och K2 vilket férsvarar jamférbarheten och i vissa fall ar jamférelse
direkt olamplig mellan olika redovisningssatt.

Om uppgifterna redovisas knapphdndigt gdllande exempelvis bostads- och

lokalytor, vakanser och hyresrabatter avspeglas detta i var studie genom sém-

re jamfoérbarhet. Detsamma gdller bristen pa sdrredovisning av bostdder och

lokaler. Jamforbarheten férsdmras ddarfér av att andelen lokalyta av totala 3
bestdndet varierar kraftigt mellan bolagen. De bolag som har en vdldigt stor

andel lokaler har dock exkluderats frdn denna studie.



OVERGRIPANDE EKONOMISKA
FORUTSATTNINGAR

Coronapandemin har fatt globalt omfattande effekter pd hdlsa, levhadsfor-
hdallanden och inte minst ekonomin. Trots att smittspridningen har minskat
och att det ekonomiska laget ser ljusare ut, kan det konstateras att pandemin
dnnu inte @r éver och att ekonomierna runt om i vdrlden fortfarande har en
bit kvar till dar vi befann oss innan pandemin. Det underliggande inflations-
trycket i Sverige dr fortfarande mattligt och Riksbanken har konstaterat att
det dven fortsattningsvis krdvs en expansiv penningpolitik fér att inflationen
mer varaktigt ska ndrma sig malet om 2 % matt som KPIF. Repordntan for-
véntas darfér vara oférdndrad pd 0 % under hela prognosperioden, som fér
ndrvarande strdcker sig fram till tredje kvartalet 2024.

Svensk inflation féll tillbaka rejélt under pandemin. Saval KPI som KPIF upp-
gick till 0,5 % under 2020. Enligt Riksbankens senaste prognos fran september
i &r forvantas KPIl landa pd 2,0 % under 2021 samtidigt som KPIF férvantas
landa pd 2,3 %, framst drivet av hastigt stigande energipriser i kombination
med utbudsbegréansningar och logistikproblem. Enligt prognosen dréjer det
fram till 2024 innan inflationen mer varaktigt éverstiger Riksbankens malsatt-
ning eftersom KPIF d& férvantas uppga till 2,1 %. | likhet med inflationen foll
svensk BNP tillbaka under pandemin, ndrmre bestdmt -2,8 % for heldret. Aven
hdr vantas en dterhdmtning enligt Riksbankens prognos fran september i ar
ndr svensk BNP forvéntas stiga med 4,7 % under 2021 och 3,6 % under 2022.

Det nya férhandlingsunderlaget

Inledning

Hyresgdstforeningen och Sveriges Allmdnnytta har fért samtal om ett nytt
férhandlingsunderlag som ska anvdndas som ett hjalpmedel vid de arliga for-
handlingarna. Underlaget bestar av fem faktorer, savdl lokala som nationella,
som kan sdgas bilda en utgangspunkt fér férhandlingsarbetet.

Féljande fem faktorer har diskuterats inom ramen fér samtalen;

KPIF-XH

BNP per capita

Rdnteutveckling

Utveckling av taxebundna kostnader

Utveckling av férvaltnings- och underhallskostnader

En nyhet med férhandlingsunderlaget ar att parterna inte Idngre ska fér-
handla pd prognoser. De fem faktorerna ska istdllet analyseras i ett historiskt
perspektiv, varvid parterna ska underséka den genomsnittliga drliga férand-
ringstakten fér varje faktor under de senaste tre dren.



Inom ramen fér innevarande avsnitt kommer vi titta ndrmre p& KPIF-XH, BNP
per capita och rénteutvecklingen. Darefter redogér vi fér utvecklingen av tax-
ebundna kostnader samt utvecklingen av férvaltnings- och underhdllskost-
nader i kommande avsnitt som avhandlar de allmdnnyttiga - respektive de
privata féretagens ekonomi.

KPIF-XH

For att undvika att férhandlingsunderlaget dubbelrdknar effekten av rdnte-
férandringar, samt fér att undvika att hyreshdjningar i sig raknas med i infla-
tionen, har parterna ombett SCB att ta fram inflationsmattet KPIF-XH. Det ar
alltsd ett inflationsmdtt som inte tar hdnsyn till de direkta effekterna av en
dndrad penningpolitik och inte heller hyreshéjningar.

| det hdr sammanhanget ar det forvisso vart att notera att den historiska ut-
vecklingen av KPIF-XH och KPIF ar snarlik, se bild nedan.

Indexserier for KPIF exklusive hyra och KPIF

Kélla: SCB

Enligt det nya férhandlingsunderlaget ska vi underséka hur KPIF-XH har ut-
vecklats under de senaste tre dren. Den arliga procentuella férandringen fér
2018, 2019 och 2020 framgdar darfoér i tabellen nedan.

2018 2019 2020
2,3% 1,6% 0,4%
Kiilla: SCB

Vi kan med det konstatera att den genomsnittliga arliga inflationstakten un-
der de senaste tre aren har varit 1,4 % matt som KPIF-XH.



BNP per capita

BNP dr det vanligaste mdttet fér att beskriva ekonomisk tillvdxt i ett land. Det
berdknas genom att summera vérdet av alla varor och tjdnster som produ-
ceras i ett land under ett ar. Fér att fa fram BNP per capita, och ddrigenom

ta hdnsyn till befolkningsutvecklingen, divideras BNP med antalet invanare i
landet. BNP per capita anses av mdanga ge en bra bild av vdlstdndet i ett land
i termer av levnadsstandard och hdlsa.

Enligt det nya férhandlingsunderlaget ska vi underséka hur BNP per capita har
utvecklats under de senaste tre dren. Den arliga procentuella férdndringen fér
2018, 2019 och 2020 framgdar darfér i tabellen nedan.

2018 2019 2020
0,8% 1,0% -3,5%
Killa: SCB

Vi kan med det konstatera att den genomsnittliga arliga férandringstakten
under de senaste tre dren har varit -0,6 %.

Rdnteutveckling

Faktorn kring ranteutveckling syftar framst pa repordntans utveckling. Det
pagadr emellertid diskussioner mellan parterna kring om dven rdntekostnader
pd bolagsniva ska utgdéra en del av férhandlingsunderlaget. Vi kommmer redo-
gora mer for bolagens rantekostnader i kommande avsnitt som avhandlar de
allmdnnyttiga - respektive de privata féretagens ekonomi. Har fokuserar vi pé
repordntans utveckling.

| tabellen nedan framgdr repordntans utveckling under aren 2018, 2019 och
2020.

2018 2019 2020
Reporiinta vid arets slut -0,50% -0,25% 0,00%
Repordntans utveckling i procentenheter 0,00% 0,25% 0,25%
Killa: Riksbanken

Vi kan konstatera att repordntan var oférédndrad under 2018 och att den hoj-
des med 0,25 procentenheter under saval 2019 som 2020.



DE ALLMANNYTTIGA FORETAGENS EKONOMI

Hyresgdstforeningen region norra Skdne har analyserat ekonomin fér de all-
mdnnyttiga féretagen inom regionen. Totalt finns 24 féretag med samman-
lagt 59 098 Idgenheter. Féretagen verkar pd olika marknader och med olika
férutsdttningar. Féretagen kan dven ha drabbats av enskilda omstdndigheter
som pdverkar just det drets ekonomi (t ex vattenskador, brand eller annat).
Det samlade intrycket dr dock att féretagen har en stabil och god ekonomi.
Uthyrningsldget ar mycket positivt och har varit sd nu under flertalet ar. Det
finns i princip inga varaktigt vakanta ldgenheter. Omflyttningen ligger stabilt
pa 14,7 % (14,6 %).

Féretagens ekonomi har gynnats av ett allt battre ranteldge, samtidigt som
trycket frdn nyproduktion, andra investeringar och underhdll har lattat betyd-
ligt. Till viss del hdmmas denna effekt av ndgot 6kade avskrivningar, som dock
inte pd langt ndr Gter upp den i dvrigt positiva trenden.

Avgifterna for taxebunden verksamhet (varme, vatten, sophantering och el)
har totalt sett sjunkit de senaste tre aren i regionen med 0,11 % i férhallande
till hyran. Ndr det gdller vérmen har vi sett att en serie av milda vintrar har
lett till stadigt allt Iagre kostnader fér uppvéarmning.

De flesta féretag lever utan ndgra stérre problem upp till de avkastningskrav
som finns formulerade fran dgaren.

Sammantaget kommer denna rapport visa att féretagens ekonomi har starkts
under 2020.

Utfall av féregdende dars hyresférhandling

Hyresférhandlingarna infér 2021 resulterade i en héjning pd ett snitt fér regi-

onen pd 0,84 %. Detta kan jamféras med daret innan som hamnade pd 1,61 %.
Hyreshéjningen motsvarar en férstéarkning av intdkterna med 9,3 kr/kvm och

ar.

Utéver detta har det skett en betydande hyresglidning, dvs hyresnivan har
Okat pd grund av nyproduktion, ombyggnad, tillval, standardférbattringar
samt bruksvdrderingar. Denna rapport tar dock enbart hdnsyn till hyreshéj-
ningar till f6ljd av generella hyresférhandlingar.

Hyreshéjningarna kan stdllas i relation till hur kostnadsmassan i féretagen
har férdndrats.

Hyresférhandlingarna har till stor del bedrivits med argumentet att

foretagen mdste ges en rimlig kompensation fér den kostnadsutveckling
som sker.

Vi kommer vidare i rapporten att titta pd i vilken mdén detta har skett.



Analys av foretagens kostnadsutveckling

Vi har analyserat kostnadsutvecklingen avseende samtliga allmannyttiga
féretag inom region norra Skdne. De siffror som redovisas ar fér regionen i sin
helhet. Givetvis finns lokala variationer, men vi menar dndd att analysen kor-
rekt speglar branschens regionala férutsdttningar.

Kostnad varme kr / kvm 2018 - 2020
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Kostnaden fér uppvérmning sjonk med i snitt 2,6 kr per kvadratmeter under
2020 jamfort med dret innan. Detta motsvarar ca 0,23 % av utgdende hyror.

Arlig férandring (%) av varmekostnader 2018 -2020 i relation till hyran.

2018 2019 2020
-0,29 -0,39 -0,23

Totalt har kostnaden fér uppvdrmning minskat under perioden motsvarande
0,91 % av hyrorna.



Kostnad vatten kr / kvm 2018 - 2020
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Kostnaden for vatten 6kade med i snitt 6,2 kr per kvadratmeter under 2020
jamfort med dret innan. Detta motsvarar ca 0,56 % av utgdende hyror.

Arlig férandring (%) av vattenkostnader 2018 -2020 i relation till hyran.

2018 2019 2020
0,12 -0,30 0,56

Totalt har kostnaden fér vatten 6kat under perioden motsvarande 0,38 % av
hyrorna.

Kostnad sophantering kr / kv 2018 - 2020
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Kostnaden fér sophantering 6kade med i snitt 3,0 kr per kvadratmeter under
2020 jamfort med dret innan. Detta motsvarar i sin tur ca 0,27 % av utgdende
hyror.



Arlig férandring (%) av kostnaden fér sophantering 2018 -2020 i relation till
hyran.

2018 2019 2020
0,06 -0,09 0,27

Totalt har kostnaden fér sophantering 6kat under perioden motsvarande 0,24
% av hyrorna.

Fastighetsel kr / kvm 2018 - 2020
31,5

31,0
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30,5
30,0
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28,5
2018 2019 2020

Kostnaden for fastighetsel 6kade med i snitt 1,4 kr per kvadratmeter under
2020 jamfort med dret innan. Detta motsvarar i sin tur ca 0,12 % av utgdende
hyror.

Arlig férandring (%) av kostnaden for fastighetsel under aren 2018 -2020 i
relation till hyran.

2018 2019 2020
0,05 0,01 0,12

Totalt har kostnaden fér fastighetsel 6kat under perioden motsvarande 0,18 %
av hyrorna.
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Kostnad underhall kr / kvm 2018 - 2020
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Kostnaden for underhall sjénk med i snitt 10,1 kr per kvadratmeter under 2020
jamfort med dret innan. Detta motsvarar i sin tur ca 0,91 % av utgdende hy-
ror.

Arlig férandring (%) av underhdll 2018 -2020 i relation till hyran.

2018 2019 2020
-0,63 0,31 -0,91

Totalt har kostnaden fér underhdll minskat under perioden motsvarande -1,23
% av hyrorna.



Driftnettot visar pd det 6verskott fastigheten Idmnar, det vill sdga vad som
dterstdr av hyresintdkterna ndr kostnader for drift, underhdll, fastighetsskatt
och fastighetsadministration ar betalade. Driftnettot ska i sin tur récka till
avskrivningar, rdntekostnader och vinst.

Diagrammet visar att driftnettot frdn 2019 har 6kat med 9,3 kr per kvm. Detta
motsvarar i sin tur ca 0,84 % av utgdende hyror.

Driftnetto kr / kvm 2018 - 2020

354,0
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Arlig férandring (%) av driftnetto 2018 -2020 i relation till hyran.

2018 2019 2020
1,43 0,10 0,84

Totalt har driftnettot under perioden 6kat motsvarande 2,37 % av hyrorna.

Genom driftnettot kan vi dven berdkna féretagens dverskottsgrad. Med det-
ta stdller man driftnettot i relation till hyresintdkterna, vilket dé ger ett matt
pd fastigheternas formaga att med hyresintékter generera ett dverskott pa
driften.

: 2018 2019 2020
Overskottsgrad % 35,8 35,2 35,0

Vi ser en stabil éverskottsgrad och ddrmed I6nsamhet 6ver tid i féretagen.
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Det finns tva storre kostnadsposter som inte tdcks in i driftnettot: avskriv-
ningar och rdntekostnader. Dessutom dr det driftnettot som i slutdndan, efter
avdrag fér avskrivningar och finansiella kostnader, genererar féretagets vinst.

Kostnad avskrivning kr / kvm 2018 - 2020

210,0
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Fran 2019 till 2020 6kade kostnaderna foér avskrivning med i snitt 9,5 kr per
kvm. Detta motsvarar 0,85 % av utgdende hyror.

Arlig férandring (%) av avskrivning 2018 2020 i relation till hyran.

2018 2019 2020
1,23 1,27 0,85

Totalt har avskrivningarna under perioden 6kat motsvarande 3,35 % av hyror-
na.

Utvecklingen av avskrivningstakten har under de tre senaste dren inte varit
konsekvent och blir darfér ndgot mer svartolkad. Féretagen har inte en kon-
sekvent hantering av K3, till exempel nar det galler avvagningen mellan un-
derhdll och investering. Féretagen tilldmpar inte heller samma modeller for
komponentavskrivning. Vi ser ocksa fler exempel pd att féretag Idgger in ned-
skrivningar som en avskrivningskostnad eller fér den skull en dterhdmtning
av en tidigare gjord nedskrivning. En varierande investeringsvolym kan ocksa
bidra till bristen pa en tydlig tendens. Sammantaget ger vardena for avskriv-
ning en nagot svdrtolkad bild.



Réntekostnad kr / kvm 2018 - 2020
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Fran 2019 till 2020 minskade rdntekostnaderna med i snitt 1,3 kr per kvm. Det-
ta motsvarar 0,12 % av utgdende hyror. Tendensen med sdnkta rédntekostna-
der dr bestdende dver flertalet ar. Detta trots en betydande 6kning av lanevo-
lymen.

Arlig férandring (%) av rantekostnad under 2018 -2020 i relation till hyran.

2018 2019 2020
-0,77 -1,07 -0,12

Totalt har rdntekostnaderna under perioden minskat motsvarande 1,95 % av
hyrorna.

Snittrdnta %

1,55

2018 2019 2020

Den genomsnittliga rdntesatsen har sjunkit pdtagligt under perioden. Detta i
takt med ny uppldning och ombindning av lan i regel sker till battre rantevill-
kor dn fér dldre lan. Denna tendens borde kunna fortsdtta under ett antal ar
framat.



Den samlade Idnevolymen har mellan aren 2018-2020 6kat fran 21,6 till 24,1
miljarder kronor, en 6kning med 2,5 miljarder kronor. Beldning har alltséd 6kat
med 11,6 %. Trots kraftigt 6kad inldning har den samlade réntekostnaden
kunnat sénkas betydligt. Den stérsta orsaken till detta dr det férbattrade
rdnteldget. Snittrdntan har stadigt kunnat pressas neddt. Denna process har
pagatt under en rad ar:

Lan kr / kvm 2018 - 2020
5500
i 5368
5300
5200
5100 5045
2000 4930
4900

4 200

4700
2018 2019 2020

Sammanvdgd kostnadsutveckling
Om vi vager samman driftnettot med kostnader fér avskrivning och rantor far
vi en bra bild éver i vilken mdn I6nsamheten i féretagen har férbattrats:

Kostnad kr per kvm 2018 2019
Driftnetto

Avskrivning | -180,2 | -1940 | -
Rantekostnader -89,7 -78,2

Overskott i kr per kvm 111,1 109,9

Vi kan tydligt se ett stabilt inkomstdverskott under perioden.

Var slutsats dr att de hyreshéjningar som pd senare ar har férhandlats
fram kompenserar fastighetsdgarna for kostnadsutvecklingen som
skett under samma period.
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Investeringar

Investeringsverksamheten ligger vid sidan av féretagens resultat- och balans-
radkningar och paverkar bara indirekt genom férdndrade avskrivnings- och
rdntekostnader.

Investering kr / kvm 2018 - 2020
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Investeringsvolymen har sdledes sjunkit under 2020. Sett dver perioden dar det
svart att uttala sig om ndgon trend, mojligtvis att investeringsverksamheten
inte helt ovantat tycks ga i cykler.

Marknadsvarde

Marknadsvarde kr / kvm 2018 - 2020
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13 000 12 886
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Under perioden har det genomsnittliga marknadsvardet 6kat med ca 12 %.
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Avkastningskrav

18 av de allmdnnyttiga bostadsféretagen har av dgaren formulerade avkast-
ningskrav. Dessa uttrycks i regel som ett férvdantat resultat pa direkt- eller
totalavkastning. Avkastningskraven maste vara marknadsmadssiga. Var ut-
vardering visar att samtliga bolag, utom fyra, uppfyller de uppsatta kraven.
Ett foretag som inte gor det far anses ha ett orealistiskt hégt satt avkast-
ningskrav (6ver 13 % totalavkastning), men kommer trots det mycket ndara
malet (11,9 %). Ovriga tre féretag ligger valdigt ndra sina avkastningskrav och
befinner sig i en aktiv underhdllsfas.

Detta dr ett tydligt tecken pd att de allmdnnyttiga féretagen drivs med en
[6nsamhet som vdl motsvarar dgarnas férvdantan.



DE PRIVATA FORETAGENS EKONOMI

18

Hyresgdstforeningen region norra Skdne har dven analyserat ekonomin for ett
antal privata fastighetsféretag. Tyvdrr Idmnar flertalet av de privata fastig-
hetsdgarna inte ut ndgon offentlig redovisning av sin ekonomi. Det finns dock
ett antal féretag med offentliga drsredovisningar ur vilka vi hdmtat informa-
tion. De féretag vi har studerat ar:

Rikshem Willhem Heimstaden Sverige
Balder HSB Oresund Brinova
| Trianon Svenska Hus Sv Bostadsfonden

‘t Uppgifterna om Hejmstaden avser foretagets verksamhet i Sverige.

Tillsammans dger dessa féretag drygt 140 000 Idgenheter i Sverige. De flesta
av dessa foéretag har en stark representation i var region. | urvalet finns en
blandning av stora och sma fastighetsdagare.

Till skillnad frén de allmdnnyttiga féretagen ger de privata féretagen en
ndgot mer férenklad redovisning. Kostnader fér vdarme, vatten, sophantering
eller fastighetsel sdrredovisas till exempel inte. Dessa ingdr i stdllet som en del
i begreppet “driftskostnader”. Det finns dock ingen anledning att férutsdtta
annat dn att de sdnkta kostnader fér taxebunden verksamhet som vi utldste
hos de allménnyttiga féretagen dven ar giltig fér de privata. | vilket fall som
helst utgér taxebundna kostnader som en del i driftnettot.

Driftnettot dr ett av de bdsta satten att sammanfatta féretagens ekonomiska
utfall. Driftnettot dr det dverskott som finns kvar av intdkterna ndr kostnaden
for drift, underhall, fastighetsskatt och fastighetsadministration har beta-
lats. Det som sdledes inte ingar dr kostnader fér avskrivningar och finansiella
kostnader.

For de studerade féretagen ser de tre senaste drens utveckling av driftnettot
ut sé har:

Driftnetto kr / kvm 2018 -2020
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| diagrammet redovisas det genomsnittliga driftnettot fér de nio redovisade
féretagen. Som synes har vi en tydlig och positiv utveckling av driftnettot.
Det dr ett tydligt tecken pd att den hyresutveckling som har skett mer an val
tdcker upp for férédndrade driftskostnader. Sedan 2018 har driftnettot 6kat
med 14,6 %.

Vi kan se att de privata féretagens driftnetton ligger pd en helt annan nivé én
for de allmdnnyttiga féretagen, vilka redovisades ovan. Nar snittet 2020 fér de
privata féretagen hamnar pé 981,6 kr/kvm hamnar de allménnyttiga bolagen
pd ett driftnetto pd 391,4 kr/kvm. De privata féretagen har alltsd ett mer &én 2
%2 génger sa hogt driftnetto som de allmdnnyttiga bolagen.

Om vi tittar pa de privata féretagens éverskottsgrad. Overskottsgraden far
man om man stdller driftnettot i relation till hyresintdkterna, vilket dé ger ett
matt pa fastigheternas formaga att med hyresintékter generera ett dverskott
pa driften.

2018 2019 2020
Overskottsgrad % 63,6 64,7 66,6

Vi kan alltsd konstatera en hég och stabil éverskottsgrad. Det betyder att
hyreshéjningarna mer dn vdal tacker fér férandringarna av driftskostnaderna.
Overskottsgraden hos de privata féretagen: 66,6 % (2020) &r néra nog dub-
belt s& stor som fér de allmdnnyttiga féretagen: 35,0 %.

Overskottet hos de privata féretagen &r patagligt hégre &n i de
allménnyttiga féretagen.

Under 2020 fick de privata fastighetsdgarna i region norra Skdne en generell
hyresutveckling pa 0,75 %.

Nar det gdller féretagens finansiella kostnader har de privata féretagen, pé
samma sdtt som de allmdnnyttiga, dtnjutit férdelarna av det allmdnt sdnkta
rdnteldget. Ddremot har féretagens uppldning dkat betydligt vilket slar ige-
nom i féretagens rdntekostnader.
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Féretagens langsiktiga skulder har 6kat med hela 39 % under dren 2018-2020.

Rintekostnader kr / kvm 2018 -2020
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Langa skulder kr / kvm 2018 - 2020
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Detta kan antagligen till stérsta delen férklaras med att flera av de privata
aktérerna har ett starkt expansivt agerande.
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Nar det gdller avskrivningskostnader kan vi konstatera att de flesta av de
privata féretagen i var rapport (sdrskilt de stérre) redovisar enligt regelverket
IFRS. Det innebdr att féretagen inte gér avskrivningar pd samma sdtt som

de allmannyttiga féretagen (vilka redovisar enligt regelverket K3). Istdllet for
avskrivningar redovisar de privata féretagen det férdndrade marknadsvéardet
som en post i balansrdkningen. For vara féretag ser utvecklingen av mark-
nadsvdardet ut sa hdar:

Marknadsvirde kr / kvm 2018 - 2020
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| genomsnitt har féretagens marknadsvérde 6kat med 18 % under perioden.
Det genomsnittliga marknadsvdrdet fér de allménnyttiga féretagen ar 14 468
kr/kvm.

Med tanke pd olika férutsattningar mellan féretag som redovisar med K3 res-
pektive IFRS ar det pd denna punkt svart att géra jamforelser mellan allmdn-
nyttiga och privata fastighetsféretag.
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CITAT FRAN
FASTIGHETSAGARNAS ARSREDOVISNINGAR 2020

Bdsta resultatet ndgonsin
Stephan Persson, Hdsslehem AB, VD

Bokslutet fér 2020 ger ett positivt resultat betydligt dver de mal Ostra Goinge
kommun har fastlagt i dgardirektiven till bolaget.
Goéingehem AB, Henrik Loveby, VD

Trots ett speciellt ar har ABK statt fortsatt stadigt. 2020 kan vi glddja oss at
ett gott ekonomiskt resultat dar vi med god marginal uppfyller avkastnings-
kravet i vart dgardirektiv.

ABK Kristianstad, Henrik Strand, VD

2020 blev trots pandemin ett vdldigt framgdngsrikt ar for Badstadhem. Ekono-
miskt blev det bdsta dret ndgonsin och dven effektivitetsmdassigt hande val-
digt mycket.

Lisbeth Nilsson, Bastadhem AB, VD

Vi har ett starkt resultat och vinsten uppgar till drygt 19 miljoner kronor.
Camilla Kéllstrém, H&6rs Fastighets AB, styrelseordférande

Resultatet for 2020 ar starkt med intdkter dver tre miljarder kronor, minskade
kostnader och 6kat driftnetto.
Anette Frumerie, Rikshem AB, VD

| drsredovisningen summeras ett ar som varit starkt med 6kande driftnetto,
stigande fastighetsvdrden och néjdare kunder.
Mikael Granath, Willhem AB, VD

2020 var ett annorlunda men samtidigt vdldigt [6nsamt ar for Trianon.
Olof Andersson, Fastighets AB Trianon, VD

Affarsmannaskap, kundfokus och engagerade medarbetare —det har gjort
2020 till ett riktigt bra ar.
Daniel Massot, Svenska Hus AB, VD

Det dr glddjande att kunna rapportera att 2020 var fondens starkaste ar hit-
tills.

Hyreshdjningarna har varit hégre dn inflationen dven pa langre sikt vilket ar
en bidragande orsak till att den gynnsamma utvecklingen fér bostadsfastig-
heter.

Per Ake Eliasson, Svenska Bostadsfonden, Ordférande



Om oss

Hyresgdstféreningen dr en demokratisk medlemsorganisation fér bostadshyresgdster. Vi
dr partipolitiskt obundna och har éver en halv miljon hushdll som medlemmar. Det gor
oss till en av Sveriges storsta folkrérelser och den framsta féretradaren for
hyresgdsterna. Vart mdl ar allas ratt till en god bostad till rimlig kostnad. Dessutom ska
alla hyresgdster garanteras ett boende med trygghet, inflytande och gemenskap.

Region norra Skdne, Bostadsféretagens ekonomi, 2021-09-29



