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Hyresgistféreningen region norra Skine har tagit fram denna rapport for att:

* Utvirdera utfallet av senast genomf6rda hyresférhandlingar
* Analysera utveckling av intikter och kostnader i fastighetsbranschen
* Bedoma de ekonomiska utsikterna infér 2021

Rent allmint kan vi konstatera att foretagen i fastighetsbranschen i var region har en god eko-
nomisk stillning. Det skedde under 2019 en forstirkning av hyresintikterna genom generella
hyresforhandlingar: utfallet av dessa hamnade i region norra Skine pé i snitt 1,61 %. Utover
detta har hyresnivan péaverkats av:

* Bruksvirderingar
* Nyproduktion

* Ombyggnad

* Tillval

* Standardforbittringar

Var bedomning ar att 6vriga hyresforindringar (vid sidan av den generella hyresjusteringen) har
paverkat den genomsnittliga hyresnivin i minst lika stor utstrickning — vilket betyder att den
totala hyresutvecklingen snarare ligger 6ver 3 %.

Analysen visar att branschen under 2019 har atnjutit 6kade driftsnetton, dvs
skillnaden mellan intakter och kostnader har 6kat. Eller f6r den skull: 6verskottet
har 6kat.

Eftersom var rapport beskriver ekonomin i ett antal utvalda foretag finns det givetvis enskilda
undantag som inte omfattas av beskrivningen. Lokala taxor kan ha 6kat mer pa vissa orter.
Enskilda foretag kan ha drabbats av vattenskador, brand eller andra enskilda hindelser. Givetvis
finns det dven skillnader i foretagens formaga och kompetens att gora bra (eller daliga) affirer.



Syftet med denna rapport ir att Hyresgistforeningen Region Norra Skéne vill utvirdera de se-
nast genomforda generella hyresférhandlingarna med avsike att jimfora utvecklingen av intikeer
och kostnader i fastighetsbranschen. Vi tittar dven lite framét om vad vi vet eller tror oss veta
om forsittningarna for 2021.

Rapporten bygger pa:

* en analys av overgripande samhillsekonomiska tendenser
* en ckonomisk analys av de allmdnnyttiga foretagen i vir region
* en ckonomisk analys av de privata bostadsforetagens ekonomi

* en utvirdering av utfallet av foregiende ars hyresférhandling
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METOD OCH AVGRANSNING
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Denna studie analyserar kostnadsutvecklingen for 24 allminnyttiga bostadsforetag och 9 privata
fastighetsdgare i Region norra Skane. De allminnyttiga bostadsbolagen har sammanlagt ca 55
000 lagenheter och de privata fastighetsigarna 150 000 ligenheter. Med bredden pé urvalet
menar vi att analysen ir giltig som spegel f6r branschens regionala forutsittningar.

Bakgrundsmaterialet till studien har bestatt av foretagens offentliga drsredovisningar for perio-
den 2015 — 2019. I denna studie redovisas en mindre del av alla dessa siffror for varje bostadsfo-
retag. Nyckeltalen redovisas pa aggregerad regional nivé i form av viktade medelvirden.

Bolagens arsredovisningar, som ska innehalla resultat- och balansrikning, noter samt forvalt-
ningsberittelse enligt drsredovisningslagen, ser vildigt olika ut och skiljer sig mycket at. Foreta-
gen bokfor ocksd pa olika sitt, exempelvis IFRS, K3 och K2 vilket forsvarar jamférbarheten och
i vissa fall 4r jimférelse direkt olimplig mellan olika redovisningssitt.

Om uppgifterna redovisas knapphindigt gillande exempelvis bostads- och lokalytor, vakanser

och hyresrabatter avspeglas detta i var studie genom sidmre jimf6rbarhet. Detsamma giller bris-

ten pa sirredovisning av bostider och lokaler. Jimforbarheten férsimras dirfor av att andelen

lokalyta av totala bestdndet varierar kraftigt mellan bolagen. De bolag som har en vildigt stor 3
andel lokaler har dock exkluderats fran denna studie.




Coronapandemin har pa bara nigra manader fatt globalt omfattande effekter pa hilsa, levnads-
forhéllanden, utbildning och inte minst ekonomi. Osikerheten om den fortsatta utvecklingen
ar stor och pandemins slutliga effekter kommer ta lang tid att 6verblicka. I virldsekonomin sker
just nu en extremt snabb nedging i produktion och sysselsittning till £6ljd av pandemin. Den
svenska ekonomin, som forsvagades redan under 2019, drabbas nu av bade sjunkande inhemsk
efterfragan och fallande export.

Pandemin och den tio medféljande lagkonjunkturen drabbar sjilvfallet bide hyresgister och
fastighetsigare. Hoga varseltal och stigande arbetsloshet urholkar hyresgisternas ekonomi och
framtidsoptimism. For bostadsbolagen innebir den senaste utvecklingen en storre osikerhet,
inte minst nir det giller finansieringsmajligheter. En eventuellt utdragen hog arbetsloshet med-
for ocksd utmaningar for vélfirdsstatens finansiering, vilket pa sikt kan innebira hyresforluster
for fastighetsigarna. Underhéll och nyproduktion paverkas av att byggbolagen dels blivit mer
avvaktande, dels fatt det svarare med personal- och materialforsorjning. Hur langsiktiga och
allvarliga effekterna blir 4r svart att forutspd da osakerheten ir stor kring hur linge pandemin

pdgar.

Trots vissa positiva tecken, till exempel indikatorer som vint upp de senaste ménaderna och
utfall som kommit in starkare dn férvintat, ar det 4ndd tydligt att BNP kommer att mins-

ka kraftigt under 2020. Enligt SCB {61l BNP med 8,3 % under det andra kvartalet jamfort
med kvartalet fére. Nedgangen har skett pa bred front i niringslivet och produktionen har
fallit inom industrin, byggbranschen och tjinstesektorn inklusive handeln. Firska siffror frin
Konjunkturinstitutet visar dock att svensk ekonomi ir pé vig att borja dterhimta sig. Fram-
tidsférvintningarna pa produktion och efterfrigan i niringslivet har dterhdmrat sig de senaste
ménaderna och i juli var nettotalen positiva i savil tillverkningsindustrin som i de privata tjins-
tendringarna. Trots detta vintas svensk BNP falla med 4,8 % under 2020 for att direfter oka
med 3,4 % under 2021.

Den svenska inflationen, mitt som KPIE uppgick till 0,7 % i augusti enligt statistik frin SCB.
Hogre global arbetsloshet innebir ligre 16neckningar och dirmed dven en ligre prisutveckling
pa globalt handlade konsumentvaror. Ligre ravarupriser ger ocksa lagre produktionskostnader.
Detta talar for en svag prisutveckling pd importerade konsumentprodukter framéver, livsmed-
el exkluderat. Tillsammans med det svaga inhemska efterfrigelidget och de férvintat dimpade
l6nedkningarna i Sverige bidrar detta till att inflationen sannolike f6rblir betydligt ligre dn
inflationsmalet de nirmaste aren.

Riksbanken limnade sitt senaste rintebesked i september, varvid reporintan limnades of6rind-
rad pa 0 %. Flera analytiker menar att om inflationen forblir lag och andra centralbanker sinker
sina rintor kommer det i férlingningen bli mycket svart for Riksbanken att undvika en sink-
ning av reporintan till negativa tal igen. Négra av Riksbankens direktionsledaméter har uttrycke
att en sinkning av reporintan kan bli aktuell framéver {6r att stddja den ekonomiska dterhimt-
ningen. Konjunkturinstitutets prognos dr dock att Riksbanken i stillet véljer att forsoka stimu-
lera efterfragan genom att képa mer virdepapper och pa sa vis pressa ner de linga marknadsrin-
torna. Enligt Konjunkturinstitutet forblir reporintan dirfor 0 % de nirmaste tre dren.



I tabellen nedan aterfinns Konjunkturinstitutets prognoser for BNP, KPI, KPIF och reporintan
(Konjunkturuppdatering augusti 2020)

2019 2020 (prognos) 2021 (prognos)
BNP (%) 1,2 -4,8 3,4
KPI (%) 1,8 0,5 1,1
KPIF (%) 1,7 0,5 1,1
Reporinta (vid arets | -0,25 0,00 0,00
slut, %)

Vad giller svensk arbetsloshet si var 475 000 personer inskrivna som arbetslésa pa Arbetsfor-
medlingen i augusti, vilket 4r 125 000 fler jimfort med augusti 2019. Uttryckt som andel av
arbetskraften har arbetslosheten stigit frin 7,0 % till 9,1 % det senaste dret. Prognosen ir att
arbetslosheten fortsitter att 6ka framéver och nér upp till 10 % under det forsta kvartalet nista
ar, varefter den vinder nedit och nir 9 % i slutet av 2021. Observera att det drojer till 2024
innan den kommer ner till en nivd kring 7 % dir den var innan coronapandemin.

Arbetsloshet, % av arbetskraften, sisongsrensade kvartalsvirden
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Killa: Konjunkturinstitutet

Hyresgisternas ekonomi paverkas givetvis negativt av att arbetslosheten f6rblir hég i ér och
under kommande ar. Enligt konjunkturinstitutet vintas hushallens inkomster minska i r.
Detta innebir att andelen av den disponibla inkomsten som gar till boendekostnader sannolikt
kommer oka, inte minst f6r boende i hyresritter eftersom hyresgisternas inkomster 4r betyd-
ligt ldgre dn vad som ir fallet f6r boende i andra boendeformer. Sannolikheten 4r ocksd hog att
hyresgisterna ar dverrepresenterade i arbetsloshetsstatistiken eftersom branscher med en hog
andel laginkomsttagare och en stor mingd osikra anstillningsavtal har drabbats hirdast under
pandemin, inte minst hotell- och restaurangbranschen samt resebranschen.

I tabellen nedan aterfinns Konjunkturinstitutets prognoser for sysselsittning, arbetsloshet och
disponibel inkomst (Konjunkturuppdatering augusti 2020 samt prognos fran 2020-06-17 avse-
ende den reala disponibla inkomsten).

2019 2020 (prognos) 2021 (prognos)
Sysselsattning (%) 0,7 -1,9 -0,6
Arbetsléshet (%) 6,8 8,5 9,5
Real disponibel in- 3.4 -0,9 1,0
komst (%)




Bostadsbolagen kan se tillbaka pa flera I16nsamma ar ddr innehavare av hyresfastigheter gynnats
av hog efterfragan, ett lingvarigt lagrintelige med billig finansiering och den bista langsiktiga
avkastningen av alla fastighetssegment. Agande och forvaltning av hyresfastigheter har 6ver tid
varit en god affir, till stor del drivet av bostadsbrist, hogre fastighetsvirden och en stabil hyres-
utveckling.

Finansbolaget MSCI samlar varje dr in data frin merparten av de stora fastighetsbolagen i
Sverige. MSCl:s bostadsindex visar avkastningen pa hyresbostidder och i4r en bra indikation pa
bolagens [6nsamhet pa en aggregerad niva. I bostadsindexet representeras bostider med ett to-
talt fastighetsvirde pa 6ver 500 miljarder, fordelat pa Gver 4 500 fastigheter varav tvd tredjedelar
ligger i kommunal dgo.

Totalavkastningen for bostadsfastigheter landade ar 2019 pa 7,7 % vilket 4r 0,5 procentenheter
hogre 4n totalavkastningen aret innan. Avkastningen drevs dterigen frimst av positiva virdefor-
dndringar pd 4,9 %, se tabell nedan.

Totalavkastning 7,7 72
- Direktavkastning 2.7 2,8
- Vérdeforindring 4,9 43

Killa: www.fastighetsnytt.se/alla-nyheter/kommentar/msci-stabil-avkastning-pa-bosta-
der-spas-oka-i-attraktivitet/



DE ALLMANNYTTIGA FORETAGENS EKONOMI

Hyresgistféreningen region norra Skine har analyserat ekonomin for de allminnyttiga foreta-
gen inom regionen. Totalt finns 24 foretag med sammanlagt ca 58 000 ligenheter. Foretagen
verkar pa delvis olika marknader och med olika forutsittningar. Foretagen kan 4ven drabbats

av enskilda omstindigheter som paverkar just det arets ekonomi (t ex vattenskador, brand eller
annat). Det samlade intrycket ar dock att féretagen har en stabil och god ekonomi. Uthyrnings-
laget 4r mycket positivt och har varit sa nu under flertalet ar. Det finns i princip inga varaktigt
vakanta ligenheter.

Foretagens ekonomi har gynnats av ett flerdrigt allt bittre rinteldge.
Avgifterna for uppviring har totalt sett sjunkit i regionen. Detta till foljd av en serie av milda
vintrar i kombination med genomférda virmeeffektiviseringar. Ovriga taxor (vatten, sophdmt-

ning och el) har 6kat nigot.

Foretagen lever utan nagra storre problem upp till de avkastningskrav som finns formulerade
fran dgaren.

Sammantaget kommer denna rapport visa att foretagens ekonomi har stirkes under 2019.
Utfall av foregaende ars hyresforhandling

Hyresforhandlingarna infor 2019 resulterade i en hojning pa ett snitt for regionen pa 1,61 %.
Detta kan jaimforas med dret innan som hamnade pé 1,45 %. Hyreshdjningen motsvarar en
forstarkning av intikterna med 16,5 kr/kvm och ér.

Utover detta har det skett en betydande hyresglidning, dvs hyresnivin har gitt upp pa grund av
nyproduktion, ombyggnad, tillval, standardforbattringar samt bruksvirderingar. Denna rapport

tar dock enbart hinsyn till hyreshojningar till foljd av generella hyresforhandlingar.

Hyreshéjningarna kan stillas i relation till hur kostnadsmassan i foretagen har férindrats.

Hyresférhandlingarna har till stor del bedrivits med argumentet att féretagen
maste ges en rimlig kompensation fér den kostnadsutveckling som sker.

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



Analys av féretagens kostnadsutveckling

Vi har analyserat kostnadsutvecklingen avseende samtliga allminnyttiga foretag inom region
norra Skane. De siffror som redovisas ir for regionen som helhet. Givetvis finns det en lokal

variation men vi menar att analysen ir giltig som en spegel av branschens regionala forutsitt-
ningar.

Kostnad virme kr per kv 2015-2019
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Kostnaden for uppvirmning sjénk med i snitt 5,3 kr per kvadratmeter under 2019 jimfort
med éret innan. Detta motsvarar ca 0,46 % av utgiende hyror. Sedan 2015 har kostnaden for
uppvirmning minskat med 9,3 %.

Kostnad vatten kr per kvm 2015 - 2019
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Kostnaden for vatten 6kade med i snitt 4,3 kr per kvadratmeter under 2019 jimfért med aret
innan. Detta motsvarar i sin tur ca 0,37 % av utgdende hyror. Vattenkostnaden har varierat
under aren sedan 2015 har vattenkostnaden 6kat med 10,1 %.



Kostnad sophantering kr per kvm 2015-2019
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Kostnaden for sophantering 6kade med i snitt 1,2 kr per kvadratmeter under 2019 jimfért med
dret innan. Detta motsvarar i sin tur ca 0,10 % av utgdende hyror. Sedan 2015 har sophante-
ringskostnaden 6kat med 15,4 %.

Kostnad fastighetsel kr per kvm 2015-2019
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Kostnaden for fastighetsel 6kade med i snitt 2,3 kr per kvadratmeter under 2019 jaimfért med
dret innan. Detta motsvarar i sin tur ca 0,20 % av utgiende hyror. Sedan 2015 har kostnaden
for fastighetsel okat med 15,5 %

Underhall kr per kvm 2015-2019
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Kostnaden for underhill 6kade med i snitt 10,8 kr per kvadratmeter under 2019 jaimfért med

dret innan. Detta motsvarar i sin tur ca 0,95 % av utgdende hyror. Sedan 2015 har dock under-
hallet minskat med 7,2 %.

Driftnettot visar pa vilket verskott fastigheten limnar, dvs vad som aterstir av hyresintikterna
ndr kostnader for drift, underhill, fastighetsskatt och fastighetsadministration 4r betalade. Drift-
nettot ska i sin tur ricka till avskrivningar, rintekostnader och vinst.

Diagrammet visar att driftnettot frin 2018 har 6kat med 8,0 kr per kvm eller med 2,1 %. Se-
dan 2015 har driftnettot 6kat med 13,2 %.

Driftnetto kr per kv 2015-2019
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Overskottsgrad

Genom driftnettot kan vi dven berikna foretagens overskottgrad. Med detta stiller man drift-
nettot i relation till hyresintikterna, vilket da ger ett matt pa fastigheternas formaga att med
hyresintikter generera ett éverskott pa driften.

2015 2016 2017 2018 2019
Overskottsgrad % 33,5 33,0 34,5 35,3 35,5

Vi kan alltsd se en stabil och 6kande lonsamhet nir hyresintikterna jamférs kostnadsutveckling-
en.

Det finns tvi storre kostnadsposter som inte ticks in i driftnettot: avskrivningar och rintekost-
nader. Dessutom ir det driftsnettot som i slutindan (efter avdrag for avskrivningar och finan-
siella kostnader) genererar foretagets vinst.
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Avskrivning kr per kvm 2015-2019
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Fran 2018 till 2019 6kade kostnaderna for avskrivning med i snitt 8,4 kr per kvm. Detta
motsvarar 0,74 % av utgiende hyror. Utvecklingen ver de senast dren dr dock lite mer svértol-
kad. Foretagen har inte en konsekvent hantering av K3, till exempel nir det giller avvigningen
mellan underhill och investering. Foretagen tillimpar inte samma modeller for komponent-
avskrivning. Vi ser ocksd allt fler exempel pa att foretagen ligger in nedskrivningar som en
avskrivningskostnad eller f6r den skull en dterhimtning av en tidigare gjord nedskrivning. En
varierande investeringsvolym kan ocksa bidra till bristen pé en tydlig tendens. Sammantaget ger
virdena for avskrivning en nagot svartolkad bild.

Réntekostnad kr per kvm 2015-2019
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Fran 2018 till 2019 minskade rintekostnaderna med i snitt 8,6 kr per kvm. Detta motsvarar
0,75 % av utgdende hyror. Rintekostnaderna har minskat med 22,8 % sedan 2015. Detta trots
en betydande 6kning av lanevolymen.



Lan kr per kvm 2015-2019
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Den samlade lanevolymen har mellan 2015-2019 6kat fran 19,0 till 22,4 miljarder kr, en ok-
ning med 3,4 miljarder. Beldning har alltsd 6kat med 18,1 %. Trots kraftigt 6kad inlining har
den samlade rintekostnaden kunnat sinkas betydligt.

Den storsta orsaken till detta dr det forbéttrade rinteldget. Snittrdntan har stadigt kunnat pres-
sas neddt. Denna process har pagitt under en rad ar.

Genomsnittlig lanerinta % 2015-2019
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Sammanvagd kostnadsutveckling
Om vi vdger samman driftnettot med kostnader f6r avskrivning och rintor far vi en bra bild
over i vilken min l6nsamheten i foretagen har forbattrats.

Kostnad kr per kvm 2015 2016 2017 2018 2019
Driftnetto 338,3 3480| 361,6| 3748| 3828
Avskrivning -167,1 -175,1| -167,4| -179,4| -187,9
Réantekostnader -104,7 -113,0 -98,1 -89,4| -80,8
OVERSKOTT kr per kvm 66,5 59,9 96,1 106,0| 114,1

Vi kan aterigen se en tydlig bild p& hur 6kade inkomster sammanfaller med ligre kostnader
vilket ger ett patagligt hogre 6verskott.

Var slutsats ar att de hyreshojningar som pa senare ar har férhandlats fram
mer an val kompenserar fastighetsdagarna fér kostnadsutvecklingen.
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Investeringar
Investeringsverksamheten ligger vid sidan av foretagens resultat- och balansrikningar och péver-
kar bara indirekt genom forindrade avskrivnings- och rintekostnader.

Investeringar kr per kvm 2015-2019

700

600 575.1 559.3
5112 508,5
500

400.3
400

300

2015 2016 2017 2018 2019

Investeringsvolymen har siledes 6kat under 2019. Sett 6ver femarsperioden 4r det svért att
uttala sig om ndgon trend, mojligtvis att investeringsverksamheten inte helt ovintat tycks ga i

cykler.

Marknadsvarde

Marknadsvirde kr per kvim

16 000
14 098
14 000 5
12 001 12270 T

12 000 10923
10 000
8 000
6 000
4 000

2000

2015 2016 2017 2018 2019

Under perioden har det genomsnittliga marknadsvirdet 6kat med ca 29 %.

Avkastningskrav

Av de allminnyttiga bostadsféretagen har 14 tydliga, av dgaren formulerade avkastnings-
krav. Dessa uttrycks i regel som ett forvintat resultat pa direkt- eller totalavkastning. Avkast-
nings-kraven maste vara marknadsmissiga. Var utvirdering visar att samtliga bolag, utom tre
uppfyller de uppsatta kraven. Ett foretag som inte gor det far anses ha ett orealistiskt hogt
satt avkastnings-krav (6ver 13 % totalavkastning), men kommer trots det mycket nira malet
(11,9%). De andra tvé foretagen ligger vildigt nira sina avkastningskrav och befinner sig i en
aktiv underhallsfas.

Detta ir ett tydligt tecken pa att de allminnyttiga foretagen drivs med en 16nsamhet som vil
motsvarar dgarnas forvintan.



DE PRIVATA FORETAGENS EKONOMI
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Hyresgistféreningen region norra Skine har dven analyserat ekonomin f6r de privata fastighets-
foretagen. Tyvirr limnar flertalet av de privata fastighetsigarna inte ut nigon offentlig redovis-
ning av sin ekonomi. Det finns dock ett antal féretag med offentliga drsredovisningar ur vilka vi
himtat information. De foretag vi har studerat ar:

Rikshem Willhem Heimstaden Sverige ")
Balder Hembla Brinova
Trianon Svenska Hus Sv Bostadsfonden

@ Uppgifterna om Heimstaden avser foretagets verksamhet i Sverige.

Tillsammans 4dger dessa foretag nistan 150 000 ligenheter i Sverige. De flesta av dessa foretag
har en stark representation i vir region. I urvalet finns 4ven en blandning av stora och sma
fastighetsigare.

Till skillnad fran de allmidnnyttiga foretagen ger de privata en nagot mer forenklad redovisning.
Kostnader for virme, vatten, sophantering eller fastighetsel redovisas till exempel inte. Dessa
ingdr i stillet som en del i begreppet “driftskostnader”. Det finns dock ingen anledning att
forutsitta annat 4n att de sinkta kostnader for taxebunden verksamhet som vi utldste hos de
allminnyttiga foretagen dven dr giltig for de privata. I vilket fall som helst utgér taxebundna
kostnader som en del i driftnettot.

Driftnettot 4r ett av de bidsta sitten att sammanfatta foretagens ekonomiska utfall. Driftnettot ar
det 6verskott som finns kvar av intdkterna nir kostnaden for drift, underhall, fastighetsskatt och
fastighetsadministration har betalats. Det som saledes inte ingdr 4r kostnader for avskrivningar
och finansiella kostnader.

For de studerade foretagen ser de fem senaste drens utveckling av driftnettot ut si hér:

Driftnetto kr per kvin
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I diagrammet redovisas det genomsnittliga driftnettot for de nio redovisade foretagen.
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Som synes har vi en tydlig och positiv utveckling av driftnettot. Det ir ett tydligt tecken pa att
den hyresutveckling som har skett mer 4n vil ticker upp for forindrade driftskostnader. Mellan
2018 och 2019 6kade driftnetto med 3,2 %. Sedan 2015 har driftnettot 6kat med 44 %.

Vi kan se att de privata foretagens driftsnetto ligger pd en helt annan niva 4n f6r de allminnyt-
tiga foretagen, vilka redovisades ovan. Nir snittet ar 2019 f6r de privata foretagen hamnar pa
842,0 kr/kvm hamnar de allminnyttiga bolagen pa ett driftnetto pa 382,8 kr/kvm. De privata
foretagen har allts ett mer 4n dubbelt sa hogt driftnetto som de allminnyttiga bolagen.

Om vi slutligen tittar pa de privata foretagens dverskottsgrad. Overskottsgraden fir man om
man stéller driftnettot i relation till hyresintikterna, vilket di ger ett métt pa fastigheternas
formaga att med hyresintikter generera ett verskott pa driften.

2015 2016 2017 2018 2019
| Overskottsgrad % 63,1 65,3 62,1 62,1 62,9

Vi kan alltsd konstatera en hdg och stabil overskottsgrad. Det betyder att hyreshdjningarna mer
in vil ticker for forindringarna av driftskostnaderna. Overskottsgraden hos de privata foreta-
gen: 62,9 % (2019) kan jimféras med motsvarande siffra f6r de allminnyttiga foretagen, 35,5
%.

Overskottet hos de privata féretagen ar patagligt hégre &n i de allmannyttiga
féretagen.

Under 2019 fick de privata fastighetsdgarna i region norra Skdne under 2019 en generell hyres-
utveckling pa 1,61 %.

Rantekostnad kr per kvm
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Nir det giller foretagens finansiella kostnader har de privata foretagen, pa samma sitt som de
allminnyttiga, atnjutit férdelarna av det allmint sinkta rinteliget. Diremot har foretagens upp-
laning okat betydligt.



Langfristiga skulder kr per kvm
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Foretagens langsiktiga skulder har 6kat med hela 72 % under femarsperioden. Detta kan an-
tagligen till storsta delen forklaras med att flera av de privata aktdrerna har ett starkt expansivt
agerande.

Nir det giller avskrivningskostnader kan vi konstatera att de flesta av de privata foretagen i var
rapport (sirskilt de storre) redovisar enligt regelverket IFRS. Det innebir att foretagen inte gor
avskrivningar pi samma sitt som de allminnyttiga foretagen (vilka redovisar enligt regelverket
K3). Istillet for avskrivningar redovisar de privata foretagen det forindrade marknadsvirdet som
en post i balansrikningen. For véra foretag ser utvecklingen av marknadsvirdet ut sd hir:

Marknadsvirde kr per kvin
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I genomsnitt har foretagens marknadsvirde 6kat med 8 % under 2019 och med 6ver 47 %

under hela femarsperioden. Det genomsnittliga marknadsvirdet for de allménnyttiga féretagen
var 14 098 kr/kvm (ir 2019).

Med tanke pa de olika forsittningarna mellan féretag som redovisar med K3 respektive IFRS ir
dock jaimf6rbarheten svirare pa denna punkt mellan de allminnyttiga och de privata foretagen.
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CITAT
UR FASTIGHETSAGARNAS ARSREDOVISNINGAR

2019 kan vi glidja oss dt ett gott ekonomiskt resultat. Med god marginal uppfyller vi avkastmings-

kravet i vért dgardirektiv”.
ABK Kristianstad

"En enkel summering av dret dr att det har varit ett sirskilt bra dr for oss”.
Willhem

"2019 blev dnnu ett starkt dr for Trianon med hig tillvixt och lonsambet”.
Trianon



Om oss

Hyresgéastforeningen &r en demokratisk medlemsorganisation fér bostadshyresgaster. Vi ar partipolitiskt obundna och har 6ver
en halv miljon hushéll som medlemmar. Det gér oss till en av Sveriges stdrsta folkrorelser och den framsta foretradaren for
hyresgésterna. Vart mal ar allas ratt till en god bostad till rimlig kostnad. Dessutom ska alla hyresgaster garanteras ett boende
med trygghet, inflytande och gemenskap.

Region norra Skane, Bostadsforetagens ekonomi, 2020-09-29



