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Rapporten, Bostadsforetagens ekonomi, dr framtagen av férhandlingsverksamheten
pd Hyresgdstféreningen region Sydost. 2021-09-30

Hyresgdstforeningen dr en demokratisk medlemsorganisation for hyresgdster. Vi dar
partipolitiskt obundna och har 6ver en halv miljon hushall som medlemmar. Det gor
oss till en av Sveriges storsta folkrorelser och den framsta foretrddaren for
hyresgdsterna. Vart mal ar allas ratt till en god bostad till rimlig kostnad. Dessutom
ska alla hyresgdster garanteras ett boende med trygghet, inflytande och gemenskap.



Sammanfattning

Hyresgistforeningen region Sydost férhandlar hyrorna
for fler an 220 000 hem. Att forhandla om hyresniva-
erna for s& manga hem och hyresgister medfor ett stort
ansvar for Hyresgastforeningen. Det giller att forsta
orternas olika bruksvirden och faktorer som paverkar
hyran. Lagenheternas och fastigheternas standard och
lage spelar en stor roll. Likasa paverkar hyresvirdarnas
kvalité pa fastighetsforvaltning, inte minst for hyresgis-
ternas uppfattning av sitt boende.

Region Sydosts geografiska omride omfattar Ble-
kinge, Kronoberg, Kalmar, Jonkoping, Ostergotland lin
samt Gotland. Bolagen som inkluderas i rapporten ar
hidmtade fran samtliga omraden inom var region, frin
bade stérre och mindre kommuner.

Totalt har vi tittat pa 26 allminnyttiga bostadsbolag.
Ar 2020 hade dessa bolag 91 824

lagenheter pa en total bostadsyta om . .
6895 657 kvm. Snittstorleken pé en HYresg‘JStforergen
lagenhet dr 74 kvm med en ménads- region Sydost forhandlar

hyra pa 6 069 kronor. hyrorna fér fler Gn
220 000 hem.”

Den generella bilden ér att de
allmiannyttiga bostadsbolagen har
en god ekonomisk stillning, men skillnaderna ar stora
mellan bolagen och utmaningarna och férutsittningar-
na likasa. Utvecklingen av okade driftsnetton, tillsam-
mans med ett dver perioden stabilt 6verskott, visar att
de allminnyttiga bostadsbolagen har bra stallning pa
bostadsmarknaden. Att inneha hyresratter ar en verk-
samhet som i det stora hela ir Ionsam.

De taxedrivna kostnaderna for virme och vatten
sjonk under 2020 medan kostnaderna for fastighetsel,

sopor och avfall 6kade nagot. Likasi 6kade under-
hallskostnaden under 2020 men di med en tydligare
uppgang fran foregiende ar. Att underhallsbudgeten
okar dr positivt och det terstir att se om det ar en ihél-
lande trend eller om det beror pa andra faktorer.

Vi konstaterar dven att de allmiannyttiga bostadsbo-
lagens dgare, kommunerna, tar ut mer och mer pengar
fran bolagen genom hégre och fler beslut om kommunal
borgen. Totalt 20 bolag omfattas av kommunal borgen
med foljden att 65 miljoner fors dver frin bolagen till
dess dgare.



Syfte

Rapportens syfte ir att analysera och utvirdera de senast genomforda generella hyresforhandlingarna samt att fa en

bild av bostadsbolagens ekonomiska utveckling. Rapportens ansats ir att pavisa de 6vergripande tendenserna hos de

allminnyttiga bostadsbolagen inom vér region. Lokala faktorer och bolagens forutsittningar nyanserar si klart bilden

av enskilda bolags ekonomiska utveckling, deras historisk och kommande utmaningar.

Metod & avgrdnsningar

Genom att anvinda oss av de allménnyttiga bostadsbola-
gens arsredovisningar for aren 2018, 2019 och 2020 har
vi fitt fram en bild 6ver bolagens ekonomiska utveckling
under perioden. Bolagens arsredovisningar skiljer sig at i
innehall och alla bolag redovisar inte heller alla kost-
nadsslag pa likvirdig detaljniva. Rapporten tar endast
upp en mindre del av drsredovisningarnas innehéll med
fokus pa de poster som vanligtvis finns med som del i

Hyresgistforeningens hyresforhandlingar.

For att skapa oss en bild av hur de allminnyttiga bo-
stadsbolagens ekonomi ser ut och hur den utvecklas 6ver
tid tittar vi varje ar pd drsredovisningar, budgetar och
andra ckonomiska rapporter och prognoser. Genom den
ekonomiska analysen, tillsammans med samhillsekono-
mins utveckling, hittar vi tillsammans med bostadsbola-
gen en rimlig hyresutveckling pa orten.



Overgripande ekonomiska
forutsattningar

Coronapandemin har fatt globalt omfattande effekter Savil KPI som KPIF uppgick till 0,5 % under 2020.

pa hilsa, levnadsforhéllanden och inte minst ekono- Enligt Riksbankens senaste prognos frin september i ar
min. Trots att smittspridningen har minskat och attdet  forvintas KPIlanda pd 2,0 % under 2021 samtidigt som
ckonomiska laget ser ljusare ut, kan det konstateras att KPIF forvintas landa pa 2,3 %, fraimst drivet av hastigt
pandemin dnnu inte dr 6ver och att ekonomierna runt stigande energipriser i kombination med utbudsbegrins-
om i virlden fortfarande har en bit kvar till dir vibefann  ningar och logistikproblem. Enligt prognosen drojer det
oss innan pandemin. Det underliggande inflationstryck-  fram till 2024 innan inflationen mer varaktigt overstiger
et i Sverige dr fortfarande mattligt och Riksbanken har Riksbankens malsittning eftersom KPIF dé forvantas
konstaterat att det dven fortsittningsvis krivs en expan- uppga till 2,1 %. I likhet med inflationen foll svensk

siv penningpolitik for att inflationen mer varakrigt ska BNP tillbaka under pandemin, nirmre bestimt -2,8
nirma sig malet om 2 % matt som KPIE. Reporintan % for heliret. Aven hir vintas en dterhimtning enligt
forvintas darfor vara oforindrad pa 0 % under hela Riksbankens prognos frin september i &r nir svensk
prognosperioden, som for narvarande stricker sig fram BNP forvintas stiga med 4,7 % under 2021 och 3,6 %
till tredje kvartalet 2024. under 2022.

Svensk inflation foll tillbaka rejalt under pandemin.

Det nya forhandlingsunderlaget

Inledning

Hyresgistforeningen och Sveriges Allméannytta har fért samtal om ett nytt férhandling-
sunderlag som ska anvindas som ett hjalpmedel vid de arliga forhandlingarna. Underlaget
bestér av fem faktorer, savil lokala som nationella, som kan sigas bilda en utgdngspunkt for
forhandlingsarbetet.

Foljande fem faktorer har diskuterats inom ramen f6r samtalen;
o KPIF-XH

e BNP per capita

e Rinteutveckling

e Utveckling av taxebundna kostnader

e Utveckling av férvaltnings- & underhéllskostnader

En nyhet med forhandlingsunderlaget ar att parterna inte lingre ska forhandla pé prognoser.
De fem faktorerna ska istillet analyseras i ett historiskt perspektiv, varvid parterna ska under-
soka den genomsnittliga arliga forandringstakten for varje faktor under de senaste tre ren.

Inom ramen for innevarande avsnitt kommer vi titta nirmre pi KPIF-XH, BNP per
capita och ranteutvecklingen. Direfter redogor vi for utvecklingen av taxebundna kostna-
der samt utvecklingen av forvaltnings- och underhallskostnader i kommande avsnitt som
avhandlar de allmannyttiga - respektive de privata foretagens ekonomi.



KPIF-XH
For att undvika att forhandlingsunderlaget dubbelridknar effekten av rinteférindringar, samt
for att undvika att hyreshojningar i sig riknas med i inflationen, har parterna ombett SCB
att ta fram inflationsmattet KPIF-XH. Det ir alltsi ett inflationsmatt som inte tar hinsyn
till de direkea effekterna av en dndrad penningpolitik och inte heller hyreshéjningar.

I det har sammanhanget ar det forvisso vart att notera att den historiska utvecklingen av

KPIF-XH och KPIF ir snarlik, se bild (killa: SCB) nedan.

Indexserier for KPIF exklusive hyra och KPIF
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Enligt det nya forhandlingsunderlaget ska vi underséka hur KPIF-XH har utvecklats under
de senaste tre aren. Den érliga procentuella férandringen for 2018, 2019 och 2020 framgar
dirfor i tabellen (killa: SCB) nedan.

2018 2019 2020
2,3% 1,6% 0,4%

Vikan med det konstatera att den genomsnittliga arliga inflationstakten under de senaste tre
aren har varit 1,4 % mitt som KPIF-XH.




BNP per capita
BNP ir det vanligaste mattet for att beskriva ekonomisk tillvixt i ett land. Det beriknas ge-
nom att summera vardet av alla varor och tjanster som produceras i ett land under ett ar. For
att fi fram BNP per capita, och ddrigenom ta hinsyn till befolkningsutvecklingen, divideras
BNP med antalet invinare i landet. BNP per capita anses av minga ge en bra bild av vilstan-
detiett land i termer av levnadsstandard och hilsa.

Enligt det nya forhandlingsunderlaget ska vi undersoka hur BNP per capita har utveck-
lats under de senaste tre ren. Den arliga procentuella forindringen f6r 2018, 2019 och 2020

framgar dirfor i tabellen (killa: SCB) nedan.

2018 2019 2020
0,8% 1,0% -3,9%

Vi kan med det konstatera att den genomsnittliga arliga forandringstakten under de senaste

tre aren har varit -0,6 %.

Rédnteutveckling
Faktorn kring rinteutveckling syftar frimst pa reporintans utveckling. Det pagar emellertid
diskussioner mellan parterna kring om 4ven rintekostnader pa bolagsniva ska utgora en del
av forhandlingsunderlaget. Vi kommer redogora mer f6r bolagens rintekostnader i kom-
mande avsnitt som avhandlar de allménnyttiga - respektive de privata foretagens ekonomi.
Hir fokuserar vi pa reporantans utveckling.

I tabellen (killa: Riksbanken) nedan framgar reporintans utveckling under 2018, 2019
och 2020.

2018 2019 2020
Reporéanta vid arets slut -0,50% -0,25%  0,00%
Reporantans utveckling i procentenheter 0,00 0,25 0,25

Vi kan alltsa konstatera att reporantan var oforindrad under 2018 och att den hojdes med
0,25 procentenheter under savil 2019 som 2020.



Allmdnnyttans ekonomi,
en sammanfattning

Forhandlingarna om nya hyror infor ir 2020 landade
i snitt pa 2,1 procent for Hyresgistforeningen region
Sydost. Ett resultat som sticker ut som hogt i jaimforelse
med de senaste tio aren. Overenskommelserna varierade
mellan 0,99 och 3 procent. Allt utifran devisen att loka-
la forutsittningar paverkar och styr hyresutvecklingen.

Infor 2021 ars forhandlingar kom saledes en mindre
rekyl, manga kanske anser att den ligre hyresjusteringen
gjordes med anledning av den ekonomiska tillbaka-
gangen som f6ljde coronasmittans restriktioner. Snittet
pa 1,45 procent for de allminnyttiga bostadsbolagen i
regionen ar mer i paritet med en normal generell arlig
utveckling av hyresnivierna. Den ekonomiska nedging-
en i omvirlden som foljde av samhallets restriktioner
kan inte sigas ha paverkat hyresforhandlingarna eller
bolagens eckonomi mer 4n marginellt.

Hyresjusteringen pa 1,45 procent motsvarar en
héjning med 17 kronor per kvadratmeter och ar och

Overenskommelse, snitt i procent
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05

2ma 2019 2020 2021

innebar en snitthéjning pé cirka 105 kronor i manaden.
En slutsats vi drar av den ekonomiska utvecklingen
i bolagen ar att de hyreshojningar som forhandlats fram
under perioden vil kompenserar de allminnyttiga bo-
stadsbolagen for de kostnadsokningar som skett under
samma period. Utifran detta kan bade vi och bolagen se
senaste drens forhandlingar som framgangsrika och vara
overenskommelser som vl avvigda utifran en ekono-
misk aspeke.
Utéver hyresforindring som sker i arliga forhandlingar
paverkas hyresnivierna av den sa kallade “hyresglid-
ningen’, det vill siga hyresforindrande faktorer sa som
ombyggnationer, renoveringar, nyproduktioner, tillval
och bruksvirderingar. Dessa faktorer 4r anledningen
till att den genomsnittliga hyresnivan, mitt i kronor per
kvadratmeter och ar, 6kat med 38 kronor (istillet for 17
kr/kvm som den arliga hyresférhandling i snitt genere-
rat).

Hyresniva kronor per kvadratmeter
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Hyresniva kronor per kvadratmeter



Foretagens

kostnadsutveckling

Vi har analyserat 26 allmdnnyttiga bostadsbolags kostnadsutveckling. Med
reservation fér att analysen och redovisningen dr en sammanstdllning éver samtliga
bolag. Det finns sd klart lokala skillnader mellan alla dessa bolag men vi menar att det
finns fog for att sdga att siffrorna i stort avspeglar branschens kostnadsutveckling.

Varme kr/lkvm/ar
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Kostnaden f6r uppvirmning sjonk med 7 kronor per
kvadratmeter och ar. Vilket motsvarar en minskad vir-
mekostnad med 0,64 procent i férhallande till hyresni-
van.

Arlig frindring (%) av virmekostnader 2018 —
2020 i relation till hyran.

2020

| 2018 2020
-0,64%

0,38%

2019
-0,47%

Totalt har kostnaden for virme minskat under perioden
motsvarande 0,24 procent av hyrorna.

Fastighetsel kr/kvm/ar

2ma 2019 2020

Kostnaden for fastighetsel minskade med i snitt 3 kr
per kvadratmeter under 2020 jamfort med aret innan.
Detta motsvarar i sin tur en minskning med ca 0,38
procent av utgiende hyror.

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

| 2020
-0,30%

| 2019
0,08%

2018
0,56%

Totalt har kostnaden for fastighetsel 6kat under perio-
den motsvarande 0,12 procent av hyrorna.
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Soporoch renhallning kr/kvm/ar

208 2019 2020

Kostnaden for sopor och renhéllning ckade med i
snitt 1 kr per kvadratmeter under 2020 jimfort med aret
innan. Detta motsvarar i sin tur en marginell minskning
med 0,12 procent av utgiende hyror.

Atlig forindring (%) av kostnaden for sopor och
renhallning 2020 - 2018 i relation till hyran.

0,40% 0,25% 0,12%

Totalt har kostnaden f6r sopor och renhallning ckat
under perioden motsvarande 0,26 procent av hyrorna.

Vatten kr/kvm/ar
45

43

42

39

38
28 2019 2020

Kostnaden for vatten och avlopp okade med i snitt 1

kr per kvadratmeter under 2020 jamfort med aret innan.

Detta motsvarar i sin tur en marginell minskning med
0,07 procent av utgaende hyror.

Atlig forindring (%) av vattenkostnader 2020 —
2018 i relation till hyran.

0,78% 0,00% 0,07%

Totalt har kostnaden f6r vatten och avlopp minskat
under perioden motsvarande 0,28 procent av hyrorna.

Underhall kr/kvm/ar

210

200
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185
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B

2018 2019 2020

Kostnaden for underhall 6kade med i snitt 22 kr per
kvadratmeter under 2020 jimfort med aret innan. Detta
motsvarar i sin tur ca 2 procent av utgaende hyror.

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

-0,57% 1-0,16% | 2,01%

Totalt har kostnaden f6r underhall 6kat under perioden
motsvarande 0,43 procent av hyrorna.



Driftnetto

En fastighets eller ett bolags driftnetto visar pa vilket éverskott som dterstdr ndr bo-
lagets kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt och fastighetsadministration dr
betalade. Det som kvarstar, driftnettot, ska sedermera rdcka till aterstaende kostna-
der sa som avskrivningar, rdntekostnader och vinst.

Awvskrivningar kr/kvm/ar
180
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Driftnetto kr/kvm/ar
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Vikan med tydlighet se att bolagens driftnetto okar
mellan 2018 och 2020. Trenden ir tydligt positiv for de
allminnyttiga bostadsbolagen och ett allt storre drift-
netto.

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

135

2018

2019

2020

Mellan 2019 och 2020 6kade avskrivningarna med 17
kronor per kvadratmeter och ar. Det motsvarar 1,57

procent av utgiende hyran.

Arlig forindring (%) av kostnaden for avskrivningar
2018 - 2020 i relation till hyran.

2018

2019

2020

2018

2019

2020

-0,97%

1,65%

1,05%

Totalt har driftnettot under perioden 6kat med 1,73 %

av hyrorna.

Det finns tva storre kostnadsposter som inte ticks in
i driftnettot: avskrivningar och rintekostnader. Dess-
utom ir det driftnettot som i slutindan, efter avdrag
for avskrivningar och finansiella kostnader, genererar
foretagets vinst.

2,65% 0,58% 1,57%

Totalt har kostnaden for avskrivningar okat med mot-
svarande 4,8 procent.

11
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Rantekostnader kr/kvm/ar

2018 2019 2020

En mycket positiv utveckling ser vi nir vi tittar pa bola-
gens rintekostnader. En tydlig nedatgiende trend med
tydligt minskade rintekostnader under hela perioden.

Aulig forindring (%) av rintekostnaderna under
2018 - 2020 i relation till hyra.

2018
-0,36%

2019
-0,31%

2020
-0,31%

Totalt har rintekostnaderna under perioden minskat
med 0,98 % av hyrorna.

Sammanvdgd kostnadsutveckling

Lan kr/kvm/ar
4400
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3500
2400

2018 2019 2020
Den samlade linevolymen har under perioden 6kat med
niarmare 5 miljarder, frin knappt 25 miljarder ar 2018
till knappt 30 miljarder 2020. Den 6kade linevolymen
har métts av sjunkande rintor vilken héllit igen totala

rintekostnaderna.

Om vi viger samman driftnettot med kostnader f6r avskrivning och rintor far vi en bra bild

over i vilken mén lonsamheten i féretagen har férandrats.

Vi kan tydligt se ett stabilt inkomstoverskott under perioden, innehéllande endast marginel-

la forindringar.

Kostnad kr per
kvm

2018

2019

2020

Driftnetto

315

333

344

Avskrivning

-191

-157

-174

Rantekostnader

OVERSKOTT  kr
per kvm

29

114

111




Investeringsverksamheten ligger vid sidan av foreta-
gens resultat- och balansrikningar och paverkar bara
indirekt genom férandrade avskrivnings- och rantekost-

nader.
Investeringar kr/kvm/ar
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4380 ||||II
460
2018 2019 2020

Investeringarna hade en topp under 2019 och sjonk sen
under 2020 med nira 80 kronor per kvadratmeter.

Marknadsvérde kr/kvm/ar
14500
14000
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12500
12000
11500
11000

10500
208 20189 2020

Marknadsvirdet pé fastigheterna fortsatter att oka.
Det totala virdet uppgar till 6ver 96 miljarder och har
per kvadratmeter gatt frin knappt 12 000 ar 2018 till
14 000 ar 2020. Mellan 2018 och 2020 har det totala
marknadsvirdet okat med 18%.
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Borgensavgifter

I allminnyttiga bostadsbolags rintekostnader finns det
ofta en post som betalas till dgaren, i dessa fall till kom-
munen som dger bostadsbolaget. En si kallad borgensav-
gift som dgaren har ritt att ligga pa de 1an som bolaget
tar upp. Detta dé dgaren star som borgensman for linen
och att bolagen i gengild anses darav fa ligre rintor pa
sina fastighetslan.

Av de bolag vi tittat pa betalar 20 bolag nigon
form av borgensavgift. Borgensavgiften varierar pa
mellan 0,25 - 0,8 procent av fastighetslin med bor-
gensatagande. Det motsvarade 2020 16,25 kronor per
kvadratmeter och ar. Trenden ér ocksd att borgenssum-
man som betalas 6kar trots att rintenivierna sjunker. En
anledning dr s klart den 6kade linevolymen en andra
anledning r att fler dgare tar beslut om att anvinda

Borgensavgift kr/kvm/ar

16,50
16,00
15,50
15,00
14,50
14,00
13,50
13,00

12,50
2018 2019

sig av en borgensavgift. Antalet bolag som betalar en
borgensavgift har okat frin 17 bolag 2018 till 20 bolag
ar 2020.

Det visar pa att det inte finns en korrelation mellan
faktiska rintenivaer och dgarens borgensitagande (som
ska motsvara den skillnaden i rinta som bolaget betalar
till kreditinstituten) och den borgensavgift som 4garna
plockar ut. Hir antar vi att det rér sig om ett agerande
byggt pi en okunskap om borgensavgiftens funktion,
dess storlek i forhallande till upptagna lan och en igar-
vilja att flytta pengar fran de allminnyttiga bostadsbola-
gen till den kommunala verksamheten.

Totalt ror det sigom ca 65 miljoner som de allmén-
nyttiga bostadsbolagens dgare lyfter fran bolagen med
hanvisning till reglerna om borgensavgifter.

2020



Citat fran
arsredovisningar 2020

"Sammanlagt sa gick 2020 till historien som ett bra ar for Eksjobostdder. Vi har vdnt pa
skutan och gor ett positivt resultat i nivd med var dgares krav. Vi arbetar med framtids-
tro och bra planering.”

Simon Karlsson, VD Eksjébostdder

"] ett fastighetsféretag behéver man emellertid utga fran langsiktiga perspektiv. Darfor
behdver Sélvesborgshem under dessa mycket gynnsamma omstdndigheter hdlla en kost-
nadsdisciplinerad men samtidigt produktivitetstillvdxtskapande linje.”

Johan Braw, VD Sélvesborgshem AB

""V@r vision om att bli Sveriges bdsta hyresvdrd &r ett tydligt fokus ndr vi férbéttrar och
fornyar.”
Maria Séterdal, VD Véxjébostdder

""Bokslut dr inte bara siffror och resultat. Det &r ocksa en sammanfattning av hur val vi
har levt upp till vara dtaganden. Hur vi har motsvarat férvdntningarna, och pa vilket
sdtt vi har tagit var del av ansvaret fér var stad och mdnniskorna som bor har.”

Gunnar Boquist, VD Hyresbostédder



@ Hyresgastforeningen



