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Hyresgdstforeningen ar en demokratisk medlemsorganisation for hyresgdster. Vi ar
partipolitiskt obundna och har éver en halv miljon hushall som medlemmar. Det gér oss
till en av Sveriges storsta folkrorelser och den framsta foretradaren for hyresgdsterna.
Vart mal ar allas ratt till en god bostad till rimlig kostnad. Dessutom ska alla hyresgds-
ter garanteras ett boende med trygghet, inflytande och gemenskap.



Sammanfattning

Hyresgistforeningen Region norra Skine har tagit
fram denna rapport for att:

e Utvirdera utfallet av senast genomférda hyres-
forhandlingar

e Analysera utveckling av intikter och kostnader
i foretagen

Rent allmint kan vi konstatera att foretagen i var
region har en god ekonomisk stillning. Det sked-
de under 2021 en forstarkning av hyresintikterna
genom generella hyresférhandlingar, dir utfallet i
Region norra Skane i genomsnitt hamnade pd 1,78
%. Utover detta har hyresnivin paverkats av:

Nyproduktion
Ombyggnad
Tillval

Standardférbattringar

Var bedémning ir att vriga hyresférindringar (vid
sidan av den generella hyresjusteringen) har pa-
verkat den genomsnittliga hyresnivan i betydande
utstrackning, vilket medfor att den totala hyresut-
vecklingen troligen ligga mellan 3 - 4 %.

De regionala genomsnitt som presenteras i rappor-
ten ger en overgripande bild av hur samtliga bolag
har utvecklats. Samtidigt ar det inte nédvindigtvis
sd att den 6vergripande bilden stimmer Gverens
med situationen for det enskilda bolaget. Ett enskilt
bolag kan ha en utvecklingskurva som skiljer sig
fran den aggregerade bilden och kan ocksa ha
paverkats kraftigt av saval positiva som negativa
hiandelser under den undersokta perioden.

Sammantaget menar vi dock att denna redovisning
i huvudsak fingar upp villkoren for de allmannyt-
tiga bolagen att dga och forvalta fastigheter i var
region.




Om rapporten -
metodbeskrivning &
avgransningar

Denna studie analyserar kostnadsutvecklingen for
24 allminnyttiga bostadsforetag med sammanlagt
cirka 59 000 lagenheter.

Bakgrundsmaterialet till studien har bestatt av
foretagens offentliga drsredovisningar for perioden
2019 — 2021. I denna studie redovisas de centrala

nyckeltalen for varje bostadsforetag. Nyckeltalen
redovisas pa aggregerad regional nivé i form av
viktade medelvirden.



DE ALLMANNVYTTIGR
FORETRAGENS EKONOMI

Hyresgastforeningen Region norra Skane har analyserat ekonomin for de allmannyttiga foretagen inom
regionen. Totalt finns 24 foretag med sammanlagt 59 114 ligenheter. Foretagen verkar pa olika marknader
och med olika forutsittningar. Foretagen kan dven ha drabbats av enskilda omstindigheter som paverkar
just det arets eckonomi (till exempel vattenskador, brand eller annat). Det samlade intrycket ir dock att fore-
tagen har en stabil och god ekonomi. Uthyrningsliget 4r mycket positivt och har varit s& nu under flertalet
ar. Det finns i princip inga varaktigt vakanta ligenheter. Omflyttningen ligger stabile pd 13,1 % (14,5 %).

Foretagens ekonomi har gynnats av ett fortsatt bra rintelige, samtidigt som trycket fran nyproduktion,
andra investeringar och underhall har lattat betydligt. Till viss del himmas denna effekt av nagot okade
avskrivningar, som dock inte pé langt nér dter upp den i 6vrigt positiva trenden.

Avgifterna for taxebunden verksamhet (virme, vatten, sophantering och el) har totalt sett dkat de senaste
tre aren i regionen med 0,71 % i forhallande till hyran.

I stort sett samtliga foretag lever utan nigra storre problem upp till de avkastningskrav som finns formulera-
de frin dgaren.

Sammantaget kommer denna rapport visa att foretagen under 2021 uppvisat en fortsatt stark ekonomi aven
om kostnadssidan 6kat nagot.

Utfall av foregdende ars hyresférhandling

Hyresforhandlingarna infor 2022 resulterade i en hojning pé ett snitt for regionen pa 1,82 %. Detta kan
jamforas med dret innan som hamnade pa 0,84 %. Hyreshojningen motsvarar en forstirkning av intikterna
med 21,5 kr/kvm och ar.

Utover detta har det skett en betydande hyresglidning, dvs hyresnivin har okat pa grund av nyproduktion,
ombyggnad, tillval, standardforbittringar samt bruksvirderingar. Denna rapport tar dock enbart hinsyn

till hyreshojningar till £6ljd av generella hyresforhandlingar.

Hyreshojningarna kan stallas i relation till hur kostnadsmassan i foretagen har foérindrats.

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

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



Analys av de
allmannyttiga foretagens
kosthadsutveckling

Vi har analyserat kostnadsutvecklingen avseende samtliga allméannyttiga féretag inom
Region norra Ské&ne. De siffror som redovisas ar for regionen i sin helhet. Givetvis finns
lokala variationer, men vi menar dndda att analysen korrekt speglar branschens regiona-
la forutsattningar.

Taxebundna kostnader aret innan. Detta motsvarar ca 0,69 % av utgiende
De taxebundna kostnaderna innehaller respektive hyror.

bolags kostnad for uppvarmning, vatten och avlopp

(VA), avfallshantering och fastighetsel. Kostnaden Atlig forindring (%) av virmekostnader 2019 —
for dessa bestams av tvé fakeorer; dels avgifterna for 2021 i relation till hyran.

nyttigheten i fraga, dels den férbrukade kvantite-

ten. I fallet med VA och avfallshantering sa bestams 2019 2020 2021

priset pa nyttigheten av kommunala beslut om tax-

-0,25 -0,32 0,69

or och avgifter. Aven kostnader for uppvarmning,

i vart fall da denna sker med fjarrvirme, paverkas
ofta av kommunala taxor. Nir det giller kostnaden
for fastighetsel sa bestims denna av bade eldistribu-
torens natavgift och elhandelsbolagets kostnad for
den el som forbrukas.

Totalt har kostnaden for uppvarmning 6kat under
perioden motsvarande 0,12 % av hyrorna.

Kostnad vatten kr / kvm
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2013 2020 2001 Kostnaden for vatten 6kade med i snitt 1,2 kr per
kvadratmeter under 2021 jamfort med aret innan.

Kostnaden for uppvirmning 6kade med i snitt
PP & Detta motsvarar ca 0,11 % av utgiende hyror.

7,9 kr per kvadratmeter under 2021 jimfort med



Atlig forindring (%) av vattenkostnader 2019 —
2021 i relation till hyran.

2019

2020

2021

-0,02

0,29

0,11

hyror.

Arlig forindring (%) av kostnaden for fastighetsel
under aren 2019 — 2021 i relation till hyran.

Totalt har kostnaden f6r vatten 6kat under perio-
den motsvarande 0,37 % av hyrorna.

Kostnad sophantering kr / kvm
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Kostnaden for sophantering 6kade med i snitt 1,6
kr per kvadratmeter under 2021 jamfért med aret
innan. Detta motsvarar i sin tur ca 0,14 % av utga-
ende hyror.

Atrlig forindring (%) av kostnaden for sophantering
2019-2021 i relation till hyran.

2019

2020

2021

-0,31

-0,13

0,43

2019 2020 2021

-0,09 0,27 0,14

Totalt har kostnaden f6r sophantering okat under
perioden motsvarande 0,32 % av hyrorna.

Kostnad fastighetsel kr / kvm
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Kostnaden for fastighetsel 6kade med i snitt 4,9 kr
per kvadratmeter under 2021 jamfort med aret inn-
an. Detta motsvarar i sin tur ca 0,43 % av utgiende

Totalt har kostnaden for fastighetsel minskat under
perioden motsvarande 0,1 % av hyrorna.

Underhdall

I undersokningen granskas dven hur kostnaderna
for underhall har forandrats under perioden i fraga.
Hir ar det vikeigt att notera att vi enbart har tittat
pa det underhéll som redovisas i resultatrikningen
och inte det underhall som gors genom investering-
ar som aktiveras i balansrakningen.

Underhall kr / kvm
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Kostnaden for underhall har 6kat med i snitt 4,9 kr
per kvadratmeter under 2021 jamfort med aret inn-
an. Detta motsvarar i sin tur ca 0,43 % av utgiende

hyror.

Atrlig forindring (%) av underhall 2019 - 2021 i
relation till hyran.

2019 2020 2021

0,31 -0,91 0,42

Totalt har kostnaden f6r underhall 6kat under peri-
oden motsvarande 0,12 % av hyrorna.




Driftnetto

Driftnettot visar p& det dverskott
fastigheten l[@mnar, det vill sdga vad
som dterstdr av hyresintdkterna nar
kostnader for drift, underhall, fastig-
hetsskatt och fastighetsadministration
ar betalade. Driftnettot ska i sin tur
racka till avskrivningar, rantekostnader
och vinst.

Diagrammet visar att driftnettot frin 2020 har
minskat med 7,0 kr per kvm. Detta motsvarar i sin
tur ca 0,61 % av utgiende hyror.

Driftnetto kr / kvm
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Atrlig forindring (%) av driftnetto 2019 — 2021 i
relation till hyran.

2019 2020 2021

0,1 0,97 -0,61

Totalt har driftnettot under perioden 6kat motsva-
rande 0,45 % av hyrorna.

Overskottsgrad

Genom driftnettot kan vi dven berikna foretagens
overskottsgrad. Med detta stiller man driftnettot i
relation till hyresintikterna, vilket da ger ett métt
pa fastigheternas forméaga att med hyresintikter
generera ett Overskott pa driften.

2015 2016 2017 2018 2019 | 2020 2021

Bverskottsgrad 33,3 33,1 | 349 | 358 | 352 | 351 | 33,8

Vi har sett en stabil 6verskottsgrad och dirmed l6n-
samhet over tid i foretagen om dn nigot minskande

under det senaste aret.

Det finns tvé storre kostnadsposter som inte ticks
in i driftnettot: avskrivningar och rintekostnader.
Det ir dessutom driftnettot som i slutindan, efter
avdrag for avskrivningar och finansiella kostnader,
genererar foretagets vinst.

Avskrivningar & rantekostnader

Avskrivning kr / kvm
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Fran 2020 till 2021 6kade kostnaderna for avskriv-
ning med i snitt 13,79 kr per kvm. Detta motsvarar
1,20 % av utgiende hyror.

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

2019
0,38

2020
1,72

2021
1,20

Totalt har avskrivningarna under perioden okat
motsvarande 3,29 % av hyrorna.

Utvecklingen av avskrivningstakten har under de
tre senaste ren inte varit konsekvent och blir dirfor
nagot mer svartolkad. Foretagen har inte en kon-
sekvent hantering av K3, till exempel nir det giller
avvagningen mellan underhéll och investering.
Foretagen tillimpar inte heller samma modeller for
komponentavskrivning. Vi ser ocksa exempel pa
att foretag lagger in nedskrivningar som en avskriv-
ningskostnad eller for den skull en aterhimtning
av en tidigare gjord nedskrivning. En varierande
investeringsvolym kan ocksa bidra till bristen pa
en tydlig tendens. Sammantaget ger virdena for
avskrivning en nagot svartolkad bild.



Rantekostnad kr / kvm
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Fran 2021 till 2021 minskade rintekostnader-

na med i snitt 11,4 kr per kvm. Detta motsvarar
1,00 % av utgidende hyror. Tendensen med sinkta
rintekostnader ir bestdende 6ver flertalet ar. Detta
trots en betydande 6kning av lanevolymen.

Atrlig forindring (%) av rintekostnad under 2019 -
2021 i relation till hyran.

2019 2020 2021

-1,06 -0,12 -1,00

Totalt har rintekostnaderna under perioden mins-
kat motsvarande 2,17 % av hyrorna.

Sammanvagd kostnadsutveckling
Om vi viger samman driftnettot med kostnader
for avskrivning och rantor fir vi en bra bild 6ver i

vilken man l6nsamheten i foretagen har forbattrats:

Kostnad kr per kvm 2019 2020 2021
Driftnetto 382,1 | 392,9 [ 3859
Avskrivning -184,3 |-203,5| -217,2
Rantekostnader -782 | -76,9 | -65,5
Overskott kr per kvm 19,6 112,5 103,2

Vikan tydligt se ett ndgot minskat inkomstéver-
skott under perioden.

La&nekostnader

Den samlade lanevolymen har mellan éren 2019-
2021 okat fran 22,4 till 25,1 miljarder kronor, en
okning med 2,7 miljarder kronor. Belaning har

alltsd 6kat med 12,1 % under perioden. Trots kraf-
tigt okad inlaning har den samlade rintekostnaden
kunnat siankas betydligt. Den storsta orsaken till
detta dr det forbattrade rintelaget. Snittrintan har
stadigt kunnat pressas nedit. Denna process har
pagatt under en rad ar.

L&n kr / kvm
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Investeringar
Investeringsverksamheten ligger vid sidan av fére-
tagens resultat- och balansrikningar och paverkar
bara indirekt genom férindrade avskrivnings- och
rintekostnader.

Investeringar kr / kvm
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Investeringsvolymen har siledes sjunkit under
2021. Sett 6ver en dnnu lingre period 4r det svart
att uttala sig om nigon trend, mojligtvis att inves-
teringsverksamheten inte helt ovintat tycks ga i
cykler.
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Marknadsvdarde

Marknadsvarde kr / kvm
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Under perioden har det genomsnittliga marknadsvirdet 6kat med 12,8 %

Avkastningskrav

18 av de allméinnyttiga bostadsforetagen har av dgaren formulerade avkastningskrav. Dessa uttrycks i regel
som ett forvintat resultat pa direke- eller totalavkastning. Avkastningskraven méste vara marknadsmassiga.
Vir utvirdering visar att samtliga bolag, utom ett, uppfyller de uppsatta kraven.

Detta ar ett tydligt tecken pé att de allminnyttiga foretagen drivs med en lonsamhet som vil motsvarar
dgarnas forvantan.



Sammanfattande analys

Vir rapport visar pa en nigot hogre kostnadsutveckling under 2021 for de berorda foretagen jamfort med
tidigare ar. P4 regional niva har detta inneburit att féretagens driftnetton sjonk nigot under aret. Detsam-
ma giller f6r 6verskottsgraden som fas nir driftnettot reduceras med kapitalkostnaderna.

Samtidigt behover forutsittningarna for att dga och forvalta fastigheter ses utifran ett lingre perspektiv.
Lagre driftnetton och 6verskott under 2021 kommer efter en period dir dessa har stigit trendmissigt ver
en lingre period. Trots forandringen mellan 2020 och 2021 4r driftnettot hogre under 2021 4n under
2019. En jamforelse med samhillsekonomin i 6vrigt bor leda till slutsatsen att bolagens 6verskott inte kan
oka varje ar. Det finns en naturlig konjunkturpéaverkan pa de flesta av samhallets branscher.




12

SLUTSATS

Var slutsats ar att féretagens kostnadsutveckling de senaste daren i stort sett
foljer utfallet av de generella hyresférhandlingarna. Detta efter en ldng period
dar det skett en tydlig kosthadskompensation. Det ar naturligt att se utveck-

lingen kostnader/hyror med ett cykliskt perspektivdar marginaler dkar/minskar
utifr@n forandringar i samhdallsekonomin.



h Hyresgdstféreningen



