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Rapporten, De privata fastighetsforetagens ekonomi 2021, ar framtagen av férhand-
lingsverksamheten p& Hyresgdstforeningen region norra Skéne. 2022-11-09.

Forfattare:
Peter Olsén, T f enhetschef férhandling och kommunikation
Sofie Lindberg, Samordnare férhandling och kommunikation

Hyresgdastforeningen ar en demokratisk medlemsorganisation for hyresgdster. Vi ar
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 mal ar allas ratt till en god bostad till rimlig kostnad. Dessutom ska alla hyresgds-
ter garanteras ett boende med trygghet, inflytande och gemenskap.



Forord

Det gar bra for fastighetsbranschen.

Varje ar granskar vi fastighetsigarnas ekonomi.
Med hjilp av bolagens egna redovisningar visar var
rapport att fastighetsbranschen dr synnerligen val-
méende. Att 4ga fastigheter ar en langsiktigt stabil
och trygg investering.

I Ar star hela samhillet infor ett tufft ekonomiske
lage. Samtidigt har fastighetsbranschen ar efter ar
fortsatt vara l[onsam. S& dven idag. Det ir ett kvitto
pa att kraven pa kraftigt hojda hyror ar orimliga.
Hyresritten méste ocksa vara trygg och stabil for
Sveriges hyresgister. Okade kostnader hir och nu
kan inte ensidigt belasta hyresgisterna.

Vi ser en dubbelhet i fastighetsigarnas agerande:
Ena stunden krévs rekordhoga hyreshojningar

for att "ridda hyresritten”. I nista stund redovisas
starkt forbattrade resultat i avrapporteringen till
foretagets dgare. Vi stiller oss fragan: varfor ska hy-
rorna chockhdjas nir deras ekonomi under sé lang
tid varit sa stark?

&) Shay—

Erik Elmgren, Forbundschef

Helsingborg, den 9 november 2022

PhU-

Peter Olsén, Forbandlings- och kommunikationschef,
Region norra Skdne



Syfte

Hyresgistfreningen Region norra Skane har tagit fram denna rapport for att analysera utvecklingen av
intdkter och kostnader i fastighetsbranschen samt hur forutsattningarna for att dga och forvalta hyresfastig-
heter har forindrats under de senaste dren.

I rapporten ges en 6vergripande bild av hur branschen har utvecklats. Givetvis varierar bilden mellan enskil-
da bolag. Genom det breda urvalet lyckas vir redovisning fainga upp de allminna villkoren for att 4ga och
forvalta fastigheter.

Om rapporten - metodbeskrivhing & avgransningar

Denna studie analyserar kostnadsutvecklingen for statistik avser 6ver 250 foretag med totalt over 830
drygt 30 privata fastighetsidgare spridda 6ver landet. 000 lagenheter.
Totalt ber6r analysen ca 240 000 ligenheter. Detta

motsvarar ca en tredjedel av de ligenheter i landet De olika féretagen redovisar pé olika sitt, exem-
som 4gs och forvaltas av privata fastighetsagare. pelvis IFRS, K3 och K2 vilket i vissa fall forsvarar
Med ett sa brett urval ger rapporten en representa- jamforbarheten.

tiv bild av branschen i sin helhet.
De granskade foretagen verkar pa olika markna-

Uppgifterna har himtats ur foretagens offentliga der och med olika forutsittningar. Det samlade

arsredovisningar for perioden 2019 - 2021. Nyck- intrycket 4r att foretagen har en stabil och god eko-

eltalen redovisas pa aggregerad niva. nomi. Uthyrningslaget 4r mycket positivt och har
varit s nu under flertalet ar. Det finns i princip inga

Bolagens arsredovisningar, som ska innehalla resul- varaktigt vakanta lagenheter. Foretagens ekonomi

tat- och balansrikning, noter samt forvaltningsbe- har gynnats av ett flerarigt lagt rantelage.

rittelse enligt arsredovisningslagen, ser vildigt olika

ut och skiljer sig mycket at i t ex detaljniva. Sammantaget kommer denna rapport visa att
foretagen under 2021 uppvisat en fortsatt stark

Som referens har dven vissa av nyckeltalen redovi- ekonomi.

sats for de allmdnnyttiga foretagen i Sverige. Denna

Utfall av féregdende ars hyresférhandling
Hyresférhandlingarna infor 2022 resulterade i en hojning pa ett snitt pa cirka 1,7 %.
Hyreshéjningarna kan stillas i relation till hur kostnadsmassan i foretagen har foérindrats.

Hyresféorhandlingarna 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 pa i vilken man detta har skett.



ANALYS PRIVATA
FASTIGHETS-
FORETRGENS EKONOMI

Hyresgastforeningen har analyserat ekonomin for ett antal privata fastighetsforetag. Tyvirr liamnar inte alla
privata fastighetsigare ut nigon offentlig redovisning av sin ekonomi. Det finns dock ett stort antal foéretag
med offentliga drsredovisningar ur vilka vi himtat information. Analysen gér undantag for foretag med en
stor andel lokaler eller annan verksamhet. De foretag vi har studerat ar i tabellen pa nista sida.



Bolag Sate Antal
Lgh

Balder Goteborg 44 000
Heimstaden Sverige Malmo 43196
Rikshem Stockholm 28517
Willhem Stockholm 27 134
Einar Mattson Stockholm 14 245
Wallenstam Goteborg 11 400
Lundbergs Fastigheter Norrképing 7700
KlaraBo Malmo 5412
Trianon Malmo 4766
Studentbostider i Norden Uppsala 4605
John Mattson Stockholm 4414
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB Stockholm 3910
Wahlin Fastigheter AB Stockholm 3691
Olov Lindgren Stockholm 3500
Heba Fastighets AB Stockholm 3479
Bolrygg Linkoping 2988
K-Fastigheter Hissleholm 2723
Brinova Helsingborg 2500
Ivar Kjellberg Fastighets AB Goteborg 2420
Fortinova Varberg 2313
HSB Sundsfastigheter Malmo Malmo 2219
Ernst Rosén AB Goteborg 2135
Aranis Fastigheter Kungsbacka 2135
Svenska Bostadsfonden Stockholm 1778
Rosengird Fastigheter Malmo 1680
KAB Fastigheter Goteborg 1 600
Stena Fastigheter Vist Goteborg 1560
Robert Dickson Stiftelse Goteborg 1352
Nivika Fastigheter AB Virnamo 1127
Solporten Fastighets AB Solna 981
Varberg Stenfastigheter Goteborg 670
TOTALT 240150

Tillsammans dger dessa foretag drygt 240 000 ligenheter i Sverige. I urvalet finns en geografisk spridning

och en blandning av stora och sma fastighetsagare.
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De analyserade foretagen har under de tre senaste
aren vuxit patagligt. Mellan 2019-2021 har antal
ligenheter 6kat med cirka 18 %. Okningen ir ett
resultat av forvirv men dven nyproduktion. Ok-
ningen i sig méste ses som ett tecken pa branschens
lonsamhet och framtidstro.

Driftnetto

Driftnettot ir ett av de bista sitten att samman-
fatta foretagens ekonomiska utfall. Driftnettot

ir det overskott som finns kvar av intikterna nir
kostnaden for drift, underhll, fastighetsskatt och
fastighetsadministration har betalats. Det som
siledes inte ingar 4r kostnader for avskrivningar och
finansiella kostnader.

Vi har tittat pa driftnettot de tre senaste dren for
berorda fastigheter och jamfért med driftnettot for
de allminnyttiga foretagen i Sverige:
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Privata fastighetsidgare Allmédnnytta

Driftnettot hos de privata féretagen
har under perioden dkat tydligt.

Som synes har vi en tydlig och positiv utveckling

av driftnettot. Det dr ett tydligt tecken pa att den
hyresutveckling som har skett mer an val ticker
upp for forindrade driftskostnader. Sedan 2019 har
driftnettot okat med 9,9 %.

Vikan se att de privata féretagens driftnetton

ligger pd en helt annan niva an for de allminnyttiga
foretagen, vilka redovisades ovan. Nir snittet 2021
for de privata foretagen hamnar pa 1 017 kr/kvm
hamnar de allmannyttiga bolagen pé ett driftnetto
pa 452 kr/kvm. De privata foretagen har alltsd ett
nistan 2 % ginger si hogt driftnetto som de allmén-
nyttiga bolagen.

Det 6kade driftnettot kan till stor del kan forklaras
med uppgraderingar av bestindet i form av koncep-
trenoveringar och standardforbattringar.

Overskottsgrad

Overskottsgraden far man om man stiller driftnet-
tot i relation till hyresintikterna, vilket da ger ett
matt pa fastigheternas formaga att med hyresintik-
ter generera ett Gverskott pa driften.

Overskottsgrad % | 2019 2020 2021
Privata 63,8 64,4 67,8
fastighetsdgare

Allminnytta 38,7 39,9 38,2

Vi kan konstatera en hég och 6kande 6verskotts-
grad for de privata fastighetsagarna. Det betyder
att hyreshojningarna mer an val ticker for forind-
ringarna av driftskostnaderna. Overskottsgraden
hos de privata foretagen: 67,8 % (2021) ir nira nog
dubbelt sa stor som for de allminnyttiga foretagen,
38,2 %.

Overskottsgraden har fortsatt att
oka i de privata féretagen under
perioden.



Marknadsvarde
For de analyserade foretagen ser utvecklingen av
marknadsvirdet ut si hir:

Marknadsvirde kr / kvm
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Privata fastighetsigare  Allménnytta

I genomsnitt har de privata foretagens marknads-

virde 6kat med 55 % under perioden. Ar 2022

ligger marknadsvirdet for de privata fastighetsigar-

na mer in dubbelt sa hogt som for de allmannyttiga

foretagen.

Till viss del kan skillnaden mellan privata och
allmannyttiga bero pé olika forutsittningar mellan
foretag som redovisar med K3 respektive IFRS.
Skillnaden i marknadsvirde kan iven forklaras av
att avkastningskraven ir betydligt lagre i de privata
bolagen jimfort med de allmannyttiga bolagen.

Marknadsvardet har ékat kraftigt
hos de privata féretagen.

Totalt resultat
I arsredovisningar mirks en synnerligen stark ut-
veckling av det totala resultatet.
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Det totala resultatet beriknas utifran rorelseresulta-
tet (intikter minus kostnader) plus det forindrade
marknadsvirdet. Under 2021 uppvisar de redovisa-

de foretagen ett samlat resultat pa 6ver 74 miljarder
kronor.

Okningen av det totala resultatet 2021 kan till viss
del forklaras av 6kat marknadsvirde hos expansiva
foretag som till exempel Heimstaden och Balder. I
stort sett samtliga foretag uppvisar en tydlig resul-
tatutveckling.

De allminnyttiga foretagens totala resultat redovi-
sas inte i tabellen dé de inte ar jimf6rbara med den
privata sidan eftersom marknadsvirdet inte paver-
kar allmannyttans resultat.

Det totala resultatet har utvecklats i
en synnerligen stark takt.

Sammanfattning

Rent allmint kan vi konstatera att foretagen i fast-
ighetsbranschen har en god ekonomisk stillning.
Det skedde under 2021 en forstarkning av hyresin-
tikterna genom generella hyresforhandlingar, dar
utfallet i Sverige i genomsnitt hamnade pa cirka
1,7 %. Utover detta har hyresnivin paverkats av en

betydande hyresglidning:

e Konceptrenoveringar
o Bruksvirderingar

e Nyproduktion

e Ombyggnad

e Tillval

e Standardférbittringar

Viar bedomning r den generella hyresjusteringen
(den rliga hyresférhandlingen) bara utgér en be-
gransad del hyresutvecklingen i foretagen. Hyres-
glidningen 4r i manga fall klart hogre an hyreshoj-
ningar till f6ljd av generella hyrestérhandlingar.



Slutsats

Var slutsats ar att de privata fastighetsféretagen de senaste dren mer an val har
kompenserats for kostnadsutvecklingen i de generella hyresférhandlingarna.
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Foretagens
delarsrapporter 2022

Vi har dven analyserat de delarsrapporter som har publicerats for de foretag som ingér i vir rapport. Vi har
valt att titta pa hur driftnettot har utvecklats i dessa foretag. Driftnettot visar hur mycket som blir kvar i
foretaget av hyresintikterna nar driftskostnaderna ir betalda.

Bolag Driftnetto Driftnetto
mkr mkr
Q 2 2022 Q 22021

Rikshem 867 867
Heimstaden Sverige 597 541
Willhem 820 747
Balder 1912 1615
Trianon 208 189
Brinova 142 120
Svenska Bostadsfonden 54 42
Wallenstam 942 860
John Mattson 93 45
K-Fastigheter 296 127
K2A Knaust & Andersson Fastigheter 173 122
AB

Heba Fastighets AB 169 150
Studentbostider i Norden 83 62
KlaraBo 126 57
TOTALT 6482 5544
Okning % 16,9 7,7

Vikan se hur driftnettot totalt i dessa foretag har 6kat med 16,9 %. Den allméinna inflationstakten i sam-
hallet juni 2022 lag pa 8,5 %. Trots inflationen, 6kade taxor och ckade priser pa byggmaterial har de privata
fastighetsagarna lyckats 6kat sina marginaler.
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Citat ur foretagens del-
arsrapporter 30 juni 2022

Willhem

"Sammanfattningsvis innebdr det har nya férutsattningar pd finans- och fastighetsmark-
naden. De fulla konsekvenserna dar svara att éverblicka, men trots bristande tillgang p&
byggmaterial och héga energipriser kan vi konstatera att vér verksamhet inte paverkats i
ndigon stérre omfattning hittills under &ret. P& véra hyresratter ar efterfrdgan fortsatt god.”

Trianon

"l en fordnderlig omvarld kantad av stigande inflation, radnteoro samt 6kade energikostna-
der stér Trianon stabilt. Vart forvaltningsresultat ar oféréndrat trots att det belastats med
okade energikostnader om cirka 4 Mkr. Med ett framgdéngsrikt uthyrningsarbete under kvar-
talet fortsatter vi att 6ka var intjadningsférmdga. Den stigande inflationen indikerar 6kade
rdntekostnader framdver, men med 43 procent rantesdkrat i var l&dneportfdlj begrdnsas
pdverkan pd resultatet.”

Brinova

"Brinova &tnjot dnnu ett starkt kvartal med fortsatt god resultatutveckling mycket tack vare
en effektiv egen forvaltning, sdger Per Johansson, VD for Brinova i sin kommentar till delérs-
rapporten.”

Studentbostdder Norden
"Vi har under de senaste &ren okat var éverskottsgrad kontinuerligt.”

KlaraBo

"Forutsattningarna i omvarlden har forandrats och vi stér infér nya tider. Samtidigt ar vart
bostadsbesténd fullt uthyrt, vi har stabila kassafldden med en l&g vakansrisk och vi har
tillgéng till kapital och bankfinansiering béde p& kort och l&ng sikt. Aven om osdkerheten i
omvarlden fortsatt ar hog stéar KlaraBo starkt och vi ar val rustade for tuffare tider.”

Flera féretag uttrycker viss oro for kostnadsutvecklingen under 2022. Fram till och med
forsta halvéret 2022 tycks dock detta inte ha fatt ndgot genomslag i féretagens ekono-
mi. Tvartom har féretagen dkat sina marginaler.
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