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Undersokningen har utforts av Stella Borealis pa uppdrag av Hyresgéstforeningen Region sddra Skéne.
Stella Borealis &r ett foretag som utfor analyser, utredningar och berdkningar med sarskilt fokus pa bostads- och regionalpolitik
och bostadsmarknaden i Sverige.

Undersokningen omfattar féretag verksamma i sédra Skane. Hyresgastforeningen Region sédra Skane omfattar Malmé, Lund,
Burldv, Lomma, Staffanstorp, Trelleborg, Svedala, Vellinge, Skurup, Ystad, Simrishamn, Sjobo och Tomelilla.

Malmo, november 2019
Omslagsbild: Fastighet Lomma 25:96 pa Hamnallén 18 i Lomma som 8gs av Stena Fastigheter Syd AB.

Arsvinsten per typlagenhet &r 41 054 kronor.
Foto: Anna Eriksson.



"Bakom siffrorna

star mdnniskor —

hyresgiister och
deras hem.”




Samma slutsats for trettonde aret i rad:

Det &r l6nsamt att 4ga
hyresfastigheter

OO0 Visst Ionade det sig att aga och forvalta
hyresfastigheter dven 2018. Det visar Hyresgast-
foreningens senaste undersokning som omfattar
15 fastighetsbolag i sédra Skane.

Hyresgistforeningen har analyserat 15 fastighetsforetag i
sodra Skdne dren 2006-2018. Ur fastighetsiigarnas syn-
punkt ir resultaten vildigt goda, for alla tretton aren'.
Féretagen har under ett drygt decennium gjort rejila
vinster.

Foretagen i drets undersokning dger och forvaltar
cirka 30 000 ligenheter i Skine och har ett marknads-
virde p& 146 miljarder kronor. Samtliga foretag dgs av
privata aktorer.

Vi stillde tva fragor:

o Ar det I6nsamt att forvalta fastigheter som privat
fastighetsigare i sodra Skéne?

o Ar det lonsamt att iga fastigheter som investering i

sodra Skane?
I bdda fallen ir svaret pa frigorna: Ja.

Hiir 4r de viktigaste resultaten frin undersokningen:
©® Den genomsnittliga vinsten per hyreskrona uppgick
till 22,3 procent.

© Direktavkastningen var i genomsnitt 6,2 procent”.
Dirmed var den hégre 4n bankernas inldningsrinta.

® Arsvinsten per genomsnittsligenhet var 19 445 kr,
en fortsatt hog niva.

® Aven som ekonomisk investering ir det lonsamt att
dga fastigheter. Soliditeten hos de undersokta foreta-
gen var i genomsnitt 26,2 procent.

Soliditeten &r i genomsnitt hdg och reavinsterna ger

en extra avkastning pé fastighetsrorelsen. Med direke-
avkastningar pa 6 procent och en vinst per hyreskrona
pd 22 procent ger fastigheterna ett bra resultat. Direkt-
avkastningen 4r mycket god och drsvinsten per ligenhet
ir cirka 19 500 kronor for en genomsnittsligenhet i

sodra Skine.

Hyresbostéader ger bast avkastning till sina investerare
Vira utredningar visar for trettonde aret i rad att det

dr 16nsamt att 4ga och forvalta hyresfastigheter. Hyres-
bostider 4r den fastighetstyp som gett allra bist avkast-
ning till sina investerare. Var forhoppning ir att vra
rapporter medverkar till en saklig och nyanserad debatt
om det 6kade behovet av att bygga fler hyresritter, om
hyresnivéer och om den svenska modellen att siitta och
forhandla hyror, den si kallade bruksvirdesprincipen.
Vira rapporter visar att det inte gir att pastd att hyres-
bostider 4r en olénsam bransch, och anvinda det som
argument for att forindra hyressittningen.

Direktavkastningen visar hur mycket féretaget
tjanar péa sjélva fastigheten.

Soliditet ar ett matt pa ekonomisk styrka. Det
visar ocksé hur stor del av féretagets verksamhet
som finansieras med eget kapital i motsats till lan.

1) "Ar det en bra affir att diga hyreshus? Privatvirdarnas ekonomi i sédra Skine 2006—2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015,
2016 och 2017”av Hyresgistfreningen i Region sodra Skine. Med fi undantag har samma foretag analyserats.

2) Avkastning utifrin bokférda virden. Baserat pa verkliga virden 4r avkastningen i undersskningen i genomsnitt 3,3 %. Det 4r hogre dn genomsnittet

for bostadsfastigheter i Sverige under 2018 (2,8 % enligt MSCI).



Tabell 1: Arsvinst i genomsnitt, 5-arsjamforelse (kr)

11 431

2014

2018

Kélla: Stella Borealis

Tabell 2: Arsvinst per typlagenhet (kr)

2018 [ 2017

. _ 18 142
Stena Fastigheter Syd AB - Brogripen AB '3 800
Contentus AB - LENY Fastighets & Byggnads AB .1 ; Z;; !
9433
Fastighets AB Trianon - Ahlstrim Fastigheter i Skane AB L 17 969
Rikshem AB® _ Jakri AB . ?3285?)
. 25 373 4784
Heimstaden AB 1 615 Lifra Fastigheter i Malmd AB h 13 399
_ 22 780 . 4722
Nevsten Fastighets AB 95 495 Flyot Fastigheter AB '3 618
20 86
Victoria Park Rosengrd AB 099 1 Willhem Malm AB -!5292?
) 18610
HSB Sundsfastigheter AB P_1 458

Kélla: Stella Borealis

3) Nytt i undersskningen, ersitter Akelius Fastigheter AB.
Tabell 1 visar &rsvinsten i genomsnitt de senaste fem &ren, och tabell 2 &rsvinsten hos respektive foretag for en genomsnittlig trerumsligenhet.

Genomsnittsligenheten 4r himtad frin Malmé med en hyra pa 7 254 kronor per ménad enligt Statistiska centralbyrin (SCB).
Ligenheten ir representativ for 6vriga tolv kommuner i sédra Skine.



Hyresgésternas basta i1 fokus

Det har gatt tretton ar sedan den har rapporten
skrevs for forsta gangen. Tretton ar inte ett oturstal
for fastighetsagarna — utan det &r tretton ar av stadigt
O6kande vinster. | ar har den hégsta snittvinsten per
lagenhet uppnatts sedan rapporten inleddes.

I genomsnitt ligger vinsten for en ligenhet pd 22,3 pro-
cent per hyreskrona. Det 4r en ganska abstrakt summa.
Om vi istillet utgdr frén en typligenhet tagen frin
Statistiska centralbyrins egna data, en 3:a i Malmo med
en hyra pd 7 254 kronor per ménad, innebir det att

en fastighetsiigare i genomsnitt gor en vinst pd 19 445
kronor per ar.

Den fastighetsigare som gor storst vinst landar pd
47,2 procent per hyreskrona. D3 pratar vi om 41 054
kronor i vinst per ar och ligenhet. Med 25 000 ligen-
heter i bestdndet handlar det om betydande summor.

Varfor ger vi ut den héar rapporten?
Varfor har Hyresgistféreningen valt att ge ut samma
rapport, i samma format, i tretton ar? Det ir for att vi
vill ha ordentliga underlag, som tar hinsyn till hyres-
gisternas perspektiv och kan komma dem till godo.
Nir vi hyresgister star tillsammans utgor vi en stark
rost i vara bostadsomréden, i hyresférhandlingarna
och i juridiska frigor. Det ir ocksa tillsammans som
vi kan balansera ut den ojimlika maktposition som en
fastighetsigare har gentemot en enskild hyresgist.

Det hyressittningssystem vi har i Sverige r unikt och
det lyckas med konststycket att ge hyresgister en stark,
gemensam rost, ett besittningsskydd och en tryggare

privatekonomi dir boendekostnaderna ir forutsigbara
fran ar dll &r. Det skapar ocksd, som vi bland annat kan
se i den hir rapporten, en bra férutsittning for hyres-
virdar som kan driva lonsamma och langsiktiga foretag
eftersom de har en stabil inkomst under bdde hog-
konjunktur och lagkonjunktur.

Det pastas ibland att det inte 4r l6nsamt att éga och for-
valta fastigheter, och att det behévs marknadshyror istillet
for forhandlade hyror. Grunden till den hir rapporten
4r att visa att det inte stimmer, att det redan ir l6nsamt.
Tack vare att vi genomfort rapporten 6ver s manga &r kan
vi dessutom se att de foretag som enskilda &r har ett simre
resultat aterhimtar sig och uppndr en stadig vinst igen.

Svaret ar ja — det dr Ionsamt
Rapporten visar alltsd, for trettonde aret i rad, att det
dr lonsamt att dga och forvalta hyresfastigheter i sodra
Skane. I tilligg till I16nsamheten ger vi dig som lisare
ocksd detaljer om avkastning, aktieutdelning och solid-
itet, sddant som kan ge dig en fordjupad insikt i vad ett
enkelt “ja” kan bestd av.

Jag 6nskar dig dirfér en intressant lisning, med en
forhoppning om att du minns att bakom siffrorna stir
minniskor — hyresgister och deras hem.

Laf_

Kenneth Gustavsson,
regionordforande i Hyresgiistforeningen sodra Skine



Sa gjorde vi undersbkningen

Undersokningen baseras pa respektive foretags arsredovisningar for 2018 och tidigare. | vissa
fall studeras av praktiska skal hela koncernen. Det far till foljd att siffrorna for de storsta fore-
tagen omfattar deras totala fastighetsbestand som aven inkluderar andra regioner an Skane.

For att fa en mer réttvisande bild av hur resul-
tatet i den I6pande fastighetsférvaltningen ser
ut har jamforelsestérande poster brutits ut.

De kan avse realisationsresultat vid avyttring-
ar av fastigheter och andra dispositioner av
bokféringsmassig art. Resultatet redovisas dar-
efter under bendmningen Resultat efter finans-
netto (justerat). P& s& sitt ges en tydligare bild
av féretagens lonsamhet.

De undersokta foretagen &r i férsta hand bostads-
hyresvérdar, aven om lokaler férekommer och
inkluderas i undersckningen.

Ofta redovisas ekonomiska resultat hos fastig-
hetsforetag som vinst per kvadratmeter, men da
de flesta féretag inte uppger ytan anvéander sig
undersokningen istéllet av Vinst per hyreskrona
som huvudsakligt jamférelsematt mellan féretagen.

For detaljer, se bilaga 1 och 2.




Underso6kta fastighetsféretag

Foljande femton fastighetsféretag ingar i
undersokningen.

Ahlstrom Fastigheter i Skane AB

Foretaget ir ett litet familjefretag som éger och for-
valtar hyresfastigheter med ett 60-tal ligenheter i smé-
byarna runt Simrishamn. Ahlstrom Fastigheter i Skine
AB igs av Ove och Christina Ahlstrom AB, Vaxholm,
som ocksd sysslar med bland annat fastighetsmikleri
och konsultverksamhet.

Brogripen AB

Brogripen AB ir moderbolaget i en privatigd fastighets-
koncern som bildades 1994. Bolaget dger och forvaltar
bostadsfastigheter i Storstockholm, mellersta Sverige
och Skane. Totalt bestar fastighetsbestdndet av 58 fastig-
heter med totalt drygt 2 500 ligenheter. I Skdne har de
fastigheter i Helsingborg och Angelholm.

Contentus AB

Contentus AB ir ett familjefretag i andra generationen
med site i Ystad och med verksamhet i Malmé och
Ystad. Foretaget grundades for ungefir fyrtio &r sedan.
Storsta delen av fastighetsbestindet finns i Ystad. Bolaget
dger och forvaltar cirka 40 fastigheter och ungefir 1 000
ligenheter.

Fastighets AB Trianon

Fastighets AB Trianon grundades p& 70-talet och #gs
numera av Olof Andersson, Jan Barchan och Mats
Cederholm. Fastighetsbestindet bestar av bostider,
lokaler for handel och kontor samt samhiillsfastig-
heter, med en viss tyngdpunke dt de tva sistnimnda.
Trianon dger och forvaltar for nirvarande 73 fastig-
heter och har cirka 1 600 bostider fordelat bland

dessa i Malmo.

Flygt Fastigheter AB

Flygt Fastigheter AB ir ett privatigt foretag som drivs av
far och son. Bolaget dger och forvaltar ett 20-tal centralt
belidgna fastigheter i Lund och Malmg, som omfattar
cirka 400 ligenheter.

Heimstaden Fastigheter i Sverige AB

Foretaget bildades 1998 av norska investerare och ir idag
ett av Sveriges storre privata bostadsbolag. Heimstaden
expanderar i Sverige och de finns nu péd 24 orter frin
Luled i norr till Trelleborg i séder. I fokus ligger bostider
pé orter med befolkningstillvixt, god infrastruktur och
som har nirhet till universitet eller hégskola. Heim-
staden dgde under 2018 cirka 39 000 ligenheter runt
om i landet. I s6dra Skine har de cirka 180 bostads-
fastigheter och hyresintikterna for Skane som helhet stir
for 31 procent av de totala intikterna i landet.

HSB Sundsfastigheter AB

HSB Sundsfastigheter AB startade sin verksamhet
1998 och ir ett heligt dotterbolag till HSB Malmé.
Med trettiotalet fastigheter och cirka 2 000 ligenheter
ir HSB Sundsfastigheter en av de storsta fastighets-
dgarna i Malmo. Bolaget 4r kanske mest kint for det
omtalade projektet Turning Torso som gav ett tillskott
om 147 hyresligenheter under 2005.

Jakri AB

Foretaget grundades 1983 av broderna Jan och Krister
Berggren. Jakri AB iger bostider pd fem orter i sodra
Skane dir Jakriborg i Hjirup, som fitt sitt namn efter
foretaget, dr mest kint. Totalt har Jakri AB cirka 450
ligenheter, de flesta i Jakriborg.

LENY Fastighet och Byggnads AB

Foretaget har sitt ursprung i Lennart Nystrom Bygg-
nads AB. LENY har ligenheter pé nio orter i Skéne,
bland annat i Sjébo, Tomelilla och Ystad. 2010 fusion-
erade Sjobo Fastighets AB med LENY Fastighets AB.

I dag omfattar verksamheten forvaltning av éver 1 000
ligenheter och lite mer 4n 100 lokaler.

Lifra Fastigheter i Malmo AB

Lifra startades 1991 av Anders Fransson. Bolaget dger
och forvaltar hyres- och bostadsritter i Skdne. Storre
delen av fastigheterna ligger i Malmé. Bestédndet bestar
bland annat av ett 30-tal hyresfastigheter, innehallande
cirka 640 hyresritter.



Nevsten Fastighets AB

Byggmiistare Anders Nevsten startade verksamheten
under 1920-talet i Malmé och drev byggnadsfirman
fram till i borjan av 60-talet. Foretaget sdldes direfter
men namnet Nevsten lever kvar. Bolaget dger och for-
valtar idag tta bostadsfastigheter med hyresritter i bland
annat Slottsstaden och pa Mollevingen. Fastigheterna
omfattar cirka 200 ligenheter.

Rikshem AB

Rikshem #ger fastigheter 6ver hela Sverige och ir ett av
Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Rikshem bildades
2010 da Vasakronan valde att silja sina bostadsfastigheter
och koncentrera sig pd affirsfastigheter. I Sverige har de
28 840 lagenheter i 555 fastigheter. Cirka 15 procent av
fastigheterna finns i Skéne. I Malmé har de tio fastig-
heter med lite 6ver 500 hyres- och studentligenheter.

Stena Fastigheter Syd AB
Foretaget ingdr i en koncern med Stena AB som moder-
bolag. Med totalt cirka 25 000 ligenheter runt om i

landet ir Stena ett av Sveriges storsta privata fastighets-
foretag. I sodra Skdne har man 19 fastigheter i bland
annat Lund och Malmé. Totalt har foretaget cirka

2 000 bostadsligenheter i omradet.

Victoria Park Rosengard AB

Foretaget, tidigare Bostads AB Groningen, 4dgs sedan
2012 av det borsnoterade bolaget Victoria Park AB.
Victoria Park AB har ungefir 5 700 ligenheter i region
Malmé och hela fastighetsbestdndet bestar av cirka

14 300 ligenheter. Victoria Park Rosengird AB #ger
dtta fastigheter i Rosengdrd i Malmo, omfattande cirka
870 ligenheter. Forvaltningen skots i egen regi.

Willhem Malmé AB

Willhem Malmé AB har képt upp EjendomsSelskabet
Malmo AB, som varit med i véra tidigare undersok-
ningar. Foretaget dgs av Forsta AP-fonden. Bolaget dger
och forvaltar cirka 26 000 hyresligenheter i Sverige.

I Malmg 4ger bolaget 35 fastigheter med cirka 1 500

hyresligenheter frdelat dver stora delar av staden.
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Vinst per hyreskrona

Det huvudsakliga jamforelsemattet mellan
foretagen ar vinst per hyreskrona, dar resultatet
efter finansnetto (exklusive jamforelsestérande
poster) relateras till hyresintakterna. Det innebér att
exempelvis reavinster fran férsaljningar inte ingar.

Utan att vikta foretagens storlek var vinsten per hyres-
krona i genomsnitt 22,3 procent (20,0) motsvarande en
vinst per &r om 19 445 kr (16 947) for en genomsnittlig
lagenhet i Malmé som dven ir representativ for dvriga
tolv kommuner i sédra Skéne. I drets undersskning har
Rikshem AB ersatt Akelius Fastigheter AB.

For dtta foretag okar vinsten jaimfort med 2017,

i en del fall markant. Fem foretag ser en ligre vinst.
I genomsnitt 6kar vinsterna kraftigt jimfort med éret
innan och ligger fortsatt pa hoga niver.

Willhems forbittrade resultat beror pa att kostnad-
erna, sirskilt utgifterna for underhll, var betydligt
ligre jimfort med dret innan da storre investerings- och
underhallsitgirder genomfordes. Reduceringen gav ett
kraftigt hogre driftéverskott jamfort med 2017.

Ablstrims halvering av vinsten per hyreskrona jaimfort
med dret innan beror pd en kraftig kning av utgifterna
for fastigheternas drift och skotsel, samt en 6kning av
de finansiella utgifterna. Inget av detta specificeras i drs-
redovisningen och det gér inte att utlidsa mer exake i vilka
delar eller varfor. Det kan bero pa 6kade utgifter for
underhdll, hogre rintor pa befintliga banklén alternativt
rinta till koncernforetag. For de finansiella utgifterna ir
det sannolikt bide och samt ytterligare en annan finans-
iell utgift som inte ir rinta, givet att rintekostnader “och
liknande resultatposter” mer 4n tredubblas. De linga
skulderna #r oférindrade.

Victoria Park Rosengird. Totala intikter (hyror) och
rorelsekostnaderna (drift och underhall) inklusive av-
skrivningar kar med ungefir samma belopp (5 mnkr)
och tar dirf6r ut varandra. Forklaringen till att vinsten
per hyreskrona dkar med drygt 70 procent jimfort med
2017 idr de finansiella utgifterna: 6vriga rintekostnader

och 6vriga finansiella kostnader minskar kraftigt. Fore-
tagets banklan ir relativt oférindrade, men skulder

till koncernforetag omklassificeras fran linga till korta
skulder (tinkta att aterbetalas inom ett &r) och sjunker
samtidigt kraftigt med 71 mnkr. P4 andra sidan balans-
rikningen minskar fordringar inom koncernen med
ungefir samma belopp. Men f6retaget har aldrig haft
nagra direkta intikter pa dessa fordringar, bara utgifter
for skulderna. Det gor att denna paritet, med en reduce-
ring av bade skuld och tillging, enbart ger ligre finans-
iella kostnader utan frinfall av intikter och dirmed ett
starkare resultat.

HSB:s kraftiga vinstokning beror ocksa pa finansiella
faktorer. Rorelseresultatet — efter intikter, fastighets-
kostnader och avskrivningar — ir relativt oforindrat
mot dret innan. Férklaringen till det kraftigt forbittrade
resultatet ligger pd den finansiella sidan, igen. Férra
dret paverkades vinsten negativt av en fortidsinlosen
av derivat, vilket inte sker under 2018, samt att évriga
rintekostnader sjunker. Sammantaget ger det en kraft-
igt positivt resultatpdverkande effekt. Merparten av det
limnas vidare som koncernbidrag, men det paverkar
inte utfallet i tabell 4 d4 bidraget 4r att betrakta som en
jimforelsestérande post.

Lifras minskning beror pé ligre hyresintikter och
okade utgifter nistan dverallt: fastighetskostnader, av-
skrivningar och rintekostnader.

Genomgaende hoéga vinster

Vinsterna varierar ibland markant, bdde mellan f6re-
tagen och mellan perioderna f6r samma féretag. En an-
ledning ir att féretagen har olika strategier och mél med
sitt dgande, och dirmed olika placeringshorisonter med
formodat olika avkastningskrav. Synen p4 dgandet kan
dven paverka satsningarna pa underhallet.

Vinsterna ir genomgdende hdga under den period
som undersdkningen har genomforts, med signifikanta
okningar de senaste &ren. Det framgdr dven av tabell 1
med héga arsvinster for en typligenhet i Malmo.



Tabell 3: Vinst per hyreskrona i genomsnitt, 5-arsjamférelse

2018

15,3%

2014

2016

Kélla: Stella Borealis

Tabell 4: Vinst per hyreskrona vid fastighetsférvaltning

2018 [ 2017

Stena Fastigheter Syd AB _
Fastighets AB Trianon -
, 32,6%
Rikshem AB
. 29,1%
Heimstaden AB 95,6%
. 26,2%
Nevsten Fastighets AB 96,6%
24,0%
Victoria Park Rosengérd AB ’

14,2%

HSB Sundsfastigheter AB 21.4%

1

-17%

. 20,8%
Brogripen AB -6,3 %
. 18,8%
LENY Fastighets & Byggnads AB 16,5%
10,8%

Ahlstrom Fastigheter i Skéne AB 213%
9,3%

Jakri AB 08%

5,5%

Lifra Fastigheter i Malmi AB 15,8%

5,4%
4,3%

3,0%
-7.1%

Flygt Fastigheter AB

Willhem Malmd AB

Kélla: Stella Borealis
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Direktavkastning

Direktavkastningen visar hur mycket pengar
foretaget tjanar pa sjalva fastighetsverksamheten
och berdknas genom att dividera driftnettot med det
genomsnittliga bokforda vardet for fastigheterna.
Driftnettot utgors av totala intédkter minus kostnader
for drift, underhall, tomtrattsavgalder, fastighets-
skatt samt i vissa fall central administration, och
ska técka foretagets kapitalkostnader.

Direktavkastningen och rorelseresultatet uttrycke som
procent av fastigheternas bokférda virden kan jimforas
med bankernas inlaningsrintor. Om talen ligger hogre
sd genererar foretaget bittre avkastning 4n om pengarna
placerats pa ett bankkonto.

I genomsnitt uppgar direktavkastningen till 6,2 pro-
cent (6,0). F6r méinga foretag ir det mindre forindring-
ar mellan &ren. Stena och Leny ligger fortsittningsvis i
topp med stabilt hoga avkastningar.

Avkastningen ir i genomsnitt stabil under perioden
trots att det ofta skett kop, forsiljningar eller omstrukeur-

LENY Fastighets & Byggnads AB 50% 49%
Contentus AB 47% 48%
Stena Fastigheter Syd AB* 44% 43%
Fastighets AB Trianon 3,6% 35%
Nevsten Fastighets AB 35% 34%
Rikshem AB 3,3% =
HSB Sundsfastigheter AB 32% 32%
Ahlstrém Fastigheter i Skane AB* 31% 39%

eringar av verksamheten. For de flesta foretagen i under-
sokningen ligger direktavkastningen pa bokforda virden
pa ungefidr samma nivd som 2017.

Totalt 4r det tio foretag som redovisar marknads-
virde och ytterligare tva dir det kan uppskattas utifrin
taxeringsvirdet. For tre foretag saknas uppgifter helt
di de tillimpar en enklare bokféring per nya regler.
Totalt sett finns verkligt virde for 2/3 av foretagen i
undersokningen.

Direktavkastning utifran verkligt virde 4r i genom-
snitt 3,3 procent (3,2). Det 4r ndgot hogre dn jim-
forande statistik frin MSCI. Tre foretag har inte upp-
gifter om vare sig taxeringsvirde eller verkligt virde
(de tillimpar en enklare bokf6ring enligt nya regler).

Foretagen har lagt olika mycket resurser pa att skatta
marknadsvirdet. Kvaliteten i virderingarna — och
osikerheten i hur kvalificerat genomforda de ir — fortar
en del av betydelsen av att rikna avkastning utifrin
verkliga virden jimfort med bokf6rda virden.

Lifra Fastigheter i Malm& AB 3,0% 3,0%
Brogripen AB 2,8% 2,5%
Heimstaden AB 2,4% 2,0%
Willhem Malmé AB 1,0% 04%

Victoria Park Rosengard AB - -
Jakri AB = =

Flygt Fastigheter AB - -

Nyckeltalet &r berdknat genom att relatera driftnettot till verkligt varde (marknadsvarde) per bokslutsdagen.

Kalla: Stella Borealis

4) Verkligt virde dr uppskattat utifrén taxeringsvirde.



Tabell 6: Direktavkastning bokforda varden i genomsnitt, 5-arsjamforelse

2018 2017

6,3%

2016 2015 2014

Tabell 7: Direktavkastning bokférda varden

Kélla: Stella Borealis

2018 [ 2017

_ 14,8% N . )
Stena Fastigheter Syd AB Ahistrom Fastigheter i Skane AB
15,3%
. 10,9% . ) . )
LENY Fastighets & Byggnads AB 109% Lifra Fastigheter i Malmd AB

9,3%
Gontentus AB 9,3%
Victoria Park Rosengard AB i
ictoria Park Rosenga 88%
. 6,5%
Nevsten Fastighets AB 6,0%
. 6,0%
Brogripen AB .5,0%
. 5,3%
HSB Sundsfastigheter AB . 53%
i 5,2%
akri 5,0%

Fastighets AB Trianon

Rikshem AB

Willhem Malmi AB

Heimstaden AB

Flyot Fastigheter AB

Kélla: Stella Borealis
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Foretagens ekonomiska potential

Ett foretags ekonomiska potential kan
matas pa flera satt. | denna undersékning anvands
soliditeten och storleken pa foretagens reavinster.

Soliditeten dr ett matt pa hur stor del av foretagens till-
gingar som finansieras med eget kapital (i motsats till
lan) och speglar dven deras ekonomiska potential. Ett
foretag med hog soliditet har stérre formaga att 6ver-
leva ar med dalig lonsamhet eller forluster samt kan lana
mer for kommande investeringar. Den finansiella risken
blir samtidigt mindre d& svingningar i linerintan fir
mindre genomslag pa resultatet.

Den synliga soliditeten beriknas som eget kapital
genom balansomslutningen och inkluderar delar av
obeskattade reserver i de fall sddana finns. Ingen hinsyn
tas till eventuella 6vervirden i foretagens fastigheter.
Normalt 4r marknadsvirdena visentligt hogre in fastig-
heternas bokforda virden, varfor den ekonomiska
potentialen i foretagen i praktiken ir betydligt storre.

Tre av foretagen redovisar fastigheternas verkliga virde
i balansrikningen enligt IFRS. Det medfér att ver-
virdet redan ir bokforingsmissigt realiserat vilket dven
okar det egna kapitalet via resultatrikningen. Men en
sidan uppstillning dr ocksd mer volatil da virderingen
visentligen paverkas av smé forindringar i variablerna.

God soliditet for majoriteten

Soliditeten 4r 26,2 procent (26,2) i genomsnitt, utan
hinsyn till eventuella 6vervirden i fastigheterna hos alla
utom tre foretag. Tio foretag ser en 6kning och fyra en
minskning av soliditeten. I fem av fallen #r férindring-
en mycket stor. Samtliga foretag utom tvd uppvisar en
god till extremt god soliditet.

Under 2018 har det, liksom alla tidigare &r, genom-
forts en hel del aktiviteter som paverkar foretagens soli-
ditet positivt och negativt. Reavinster frén f6rsiljningar’
okar den, utdelningar reducerar den osv. I genomsnitt
var soliditeten oférindrad mellan aren.

Brogripens transfereringar av medel fortsatte under
2018. Det kraftiga fallet i soliditet beror pad en massiv
utdelning om 850 mnkr som inte nimns eller forklaras
i drsredovisningen, men under aret fick foretaget en

ny dgare baserat pi Cypern. Det 4r inte osannolike att
utdelningen var ett sitt att efter dgarbytet flytta kapital
frin Sverige till utlandet.

Willhems kraftiga 6kning av soliditet kommer av
ett bittre resultat, delvis beroende pd ett hogre drifts-
overskott, men framférallt ett erhéllet koncernbidrag
om 107 mnkr. Detta elimineras vid berikningen av
vinst per hyreskrona, men ir inkluderat i soliditeten
som omfattar allt eget kapital i balansrikningen. Den
sistnimnda minskar 4ven i storlek jamfért med aret
innan, vilket bidrar till den hogre soliditeten.

Aven Lifias soliditet dkar till foljd av en jimforel-
sestorande post: en reavinst om cirka 104 mnkr. Den
hojer resultatet kraftigt och foljaktligen soliditeten.

Leny beslutade under en extra bolagsstimma att dela
ut 55 mnkr, en stor andel av det egna kapitalet, samtidigt
som balansomslutningen ékade till f6ljd av en fusion. Det
gav en dubbel effekt som péverkade soliditeten negativt.

Soliditeten i genomsnitt ligger pa en hog och stabil
nivi. Overvirden hos fastigheterna ir — med undantag®
for Rikshem, Trianon och Heimstaden — inte inriknade
varfor den faktiska soliditeten ir betydligt hogre.

Forvarv och avyttringar

Ett annat sitt att mita den ekonomiska potentialen hos
foretagen ir genom de vinster som uppstér vid avytt-
ringar av fastigheter, sa kallade reavinster, nir dgarna
viljer att realisera det faktiska virdet i en fastighet. Rea-
vinsterna kan anvindas till investeringar eller forvirv,
alternativt delas ut till garna och kan betraktas som en
extra avkastning i foretaget.

Foretagens drsredovisningar ger dverlag en inte tillrick-
ligt tydlig bild av de f6rvirv och avyttringar av fastigheter
som genomf6rs, varfor de inte specificeras i denna rapport.

Under 2018 har marknadsvirdena enligt MSCI
i genomsnitt 6kat och det ir rimligt att tro att mot-
svarande virdeforindringar uppstitt dven hos de fore-
tag som inte har avyttrat fastigheter. Okningen for det
totala marknadsvirdet for de 15 foretag som ingdr i
undersokningen kan i r inte beriknas, di ett stort fore-
tag har bytts ut mot ett annat (Rikshem mot Akelius).
Jamforelser med 2017 kan d inte goras i rets rapport.

5) Aven om reavinster i denna undersokning behandlas som jimforelsestorande i resultatrikningen — och dirmed inte ingdr i avkastningar och nyckeltalen for

vinst per hyreskrona etc — ir de fortfarande inkluderade i balansrikningen och péverkar dirmed berikningen av soliditeten.

6) Enligt IFRS anges fastigheternas verkliga viirden (marknadsvirden) i balansrikningen istillet for bokférda virden.



Tabell 8: Soliditet i genomsnitt, 5-arsjamforelse

2018 2017

25%

2014

Tabell 9: Soliditet och bokfért varde (mnkr)

Kélla: Stella Borealis

I 2018

I 2017

Willhem Malmd AB

4479 (455)
Heimstaden AB -3 ; ;) ;00/(05;72 82;;:)7
st [ sae 050
Rikshem AB I 570 (45 687"
Fastighets AB Trianon 3;;202;0(; 96(;53))17
Nevsten Fastighets AB 22 : 71 OZ" ((21 093)
Victoria Park Rosengard AB . 2"(’)'31";/":0( EZ;'»)
HSB Sundsfastigheter AB . 11:’22//2 ((; :?73))

. 18,8% (931)
Stena Fastigheter Syd AB . 18.4% (860)
, 16,5% (169)
Flyot Fastigheter AB . 164% (171)
_ 16,0% (403)
RLILL . 15,2% (414)
, T 15,4% (829)
Lifra Fastigheter i Malmi AB E’OO o (777)

, 15,3% (1 932)
Brogrpen A8 h 41,8% (1 692)
LENY Fastighets 13,0% (644)

& Byggnads AB 18,4% (468)

Ahlstrom Fastigheter 12,2% (21)
i Skéne AB 11,4% (21)

Kélla: Stella Borealis

7) Verkligt virde enligt IFRS.
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Utdelning

© OO Mojligheten att lamna utdelning till aktie-
agarna grundar sig pa foretagets resultat efter
skatt. Det inkluderar resultatet fran fastighets-
forvaltningen tillsammans med reavinster och
eventuella andra jamfoérelsestorande poster.

Resultat efter skatt aterfinns lingst ner i resultat-
rikningen i foretagets drsredovisning. Den utdelning
som bolagsstimman fattar beslut om ena dret betalas ut
forst kommande verksamhetsar. I denna undersskning
anvinds faktiskt utbetalad utdelning respektive ar.

Sju av féretagen delade ut pengar till sina 4gare, dir
Brogripen delade ut mest av de undersokta foretagen.
Beloppen skiljer sig kraftigt &t mellan &ren for vissa fore-
tag samtidigt som andra ir mer konsekventa i nivin pa
utdelningen. Totalt limnas 1,0 mdkr (8,2) i utdelning.
Den stora skillnaden mellan &ren beror pa att Akelius,
som har delat ut stora belopp nistan varje r, har bytts
ut i undersokningen mot Rikshem som inte limnar

utdelning alls.

Tabell 10: Utdelning (mnkr)

2018 [ 2017

Brogripen AB

LENY Fastighets & Byggnads AB |5o 7

Stena Fastigheter Syd AB E 1 ?0’4

Fastighets AB Trianon r ;:’4
Jali AB ! i
Lfra Fastigheter i Malmi AB i o
, 0,2
Flygt Fastigheter AB 09
) . are 0,0
Ahlstrim Fastigheter i Skane AB 00

0,0
Contentus AB I 190

0,0

. 0,0
HSB Sundsfastigheter AB 00

Heimstaden AB

0,0

Nevsten Fastighets AB | éQ

Victoria Park Rosengard AB o’o
0,0
00
0,0

Willhem Malm AB

Rikshem AB

Kalla: Stella Borealis



Jamforelse med

ekonomisk statistik inom
fastighetstérvaltning

For att ytterligare spegla utfallet i undersok-
ningen kan det relateras till offentlig statistik.

Statistiska centralbyran (SCB)

Rapporterna "Ar det en bra affir att figa hyreshus? Privat-
virdarnas ekonomi i sodra Skdne” frén tidigare &r har
alla innehéllit en jimf6relse mot Statistiska centralbyréns
(SCB) statistik "Intikts- och kostnadsundersokning for
flerbostadshus" (IKU). Denna statistik togs inte fram
under 2019. Senaste data i IKU ir frin 2015 och an-
vinds dirfor inte i drets rapport.

Jimforelsen i detta avsnitt stillde kommunala
bostadsf6retag mot privata, och indikerade bland annat
att de privata foretagen visade hogre driftnetton till
foljd av att de satsade mindre pd underhall av fastig-
heterna. D4 drift- och underhéllskostnaderna utgor
en stor del av kostnadsmassan ir det sannolike att
dven vinsterna hos de privata fastighetsigarna i denna

Tabell 11: MSCI Svenskt Bostadsindex 2018

1ar 1ar
Alla fastigheter 10,6 % 4,0%
Bostader 7,2% 2,8%
Aktier -5,3% -
Fastighetsaktier 16,5% =
Obligationer 2,2% -
Inflation 2,2% -

undersokning ir betydligt hogre. Risken finns att de
inte ir lika lingsiktiga dgare och skjuter underhallet
framfor sig till nista dgare.

MSCI/Investment Property Databank (IPD)
Varje ar sammanstiller MSCI — tidigare under namnen
IPD respektive Svenskt Fastighetsindex — ett index dver
avkastningen pa fastighetsinvesteringar jimfort med
alternativa placeringar. Indexet miiter erhéllen total-
avkastning i procent med fastigheternas marknads-
virden som bas. Totalavkastningen utgérs av summan
av direktavkastning och virdeférindring. Berikningarna
foljer internationell standard.

Totalavkastningen for bostider under 2018 var
7,2 procent (9,2). Bade direktavkastning och virde-
forindring var ndgot ligre 4n 4ret innan. Direktigande
i fastigheter gav ligre avkastning 4n motsvarande aktier,
men ir trots det en fortsatt bra langsiktig investering.

1ar 3ar 5ar 10 ar
6,4 % 11,8% 11,5% 9,2%
4,3% 9,3% 9,2% 7.9%
- 45% 6,1% 12,4%
- 12,9% 19,4% 18,5%
- 2.8% 4,6% 3,8%
- 1,9% 1,3% 1,3%
Kalla: MSCI

17



18

Ar det I6nsamt att dga och
forvalta fastigheter?

Lonsamhet och ekonomisk potential kan
matas pa flera satt, ddr denna undersodkning fokus-
erat pa ett urval av nyckeltal och information som
fangar fastighetsrérelsen och fastigheter som
investeringsobjekt i syfte att besvara undersok-
ningens tva fragestéllningar:

Ar det l6nsamt att forvalta fastigheter som privat
fastighetsigare i sodra Skane?

Ar det lonsamt att siga fastigheter som investering i
sodra Skine?

Rapporten visar att det ir l[onsamt.

Med direktavkastningar pa i genomsnitt 6,2 procent
och en vinst per hyreskrona pd 22 procent ger fastig-
heterna goda och stabila kassafldden som i forling-
ningen kan delas ut eller pa andra sitt komma dgarna
till godo. Avkastningen i den lopande férvaltningen fir
anses vara mycket god och arsvinsten ir i genomsnitt
drygt 19 000 kr for en genomsnittlig ligenhet i Malmo

som dven ir representativ for évriga kommuner i sodra
Skane.

Aven som investering visar sig hyresfastigheter i sodra
Skane vara en mycket god affir. Soliditeten ir i genom-
snitt hg (26 procent utan hinsyn till vervirden hos
de flesta foretagen) och forsiljningar av fastigheter frigor
stora virden och kan ses som en extra avkastning utéver
fastighetsrérelsen. Sju foretag delar dven ut pengar till
dgarna. Aven under 2018 fortsatte fastigheter att 6ka i
virde.

I princip alla foretag i undersskningen uppvisar
en hog soliditet, en stabil virdetillvixt och en god av-
kastning i forvaltningen. Om de inte uppvisar starka
nyckeltal beror det pa att kapital delats ut till dgarna
eller att fastighetskostnaderna tillfilligt 4r hogre dn nor-
malt. Normalliget for fastighetsforvaltning i Sverige
innebdr med andra ord goda f6rtjinster for dgarna.

I &r 4r det trettonde aret som denna underskning
genomfors. Under perioden har foretagen ar efter &r
uppvisat rejila vinster, goda avkastningar och stabila
okningar i fastigheternas virden.
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Bilaga 2

B-arsjamforelser for utvalda nyckeltal. Kalla till samtliga tabeller ar Stella Borealis.

Arsvinst per typlagenhet

Foretag

Rikshem AB

Brogripen AB

Victoria Park Rosengéard AB
Fastighets AB Trianon

Lifra Fastigheter i Malm& AB
Willhem Malmé AB

Ahlstrém Fastigheter i Skdne AB
Jakri AB

Flygt Fastigheter AB
Heimstaden AB

HSB Sundsfastigheter AB
Contentus AB

LENY Fastighets & Byggnads AB
Nevsten Fastighets AB

Stena Fastigheter Syd AB

28 372
18 142
20 861
32 434
4784
2 604
9433
8 083
4722
25 373
18610
38 079
16 341
22780
41 054

13 800
12 029
36 675
13329
-5 966
17 969

8 2560

3618
21615
-1 458
36 931
13 965
22 495
39 862

13 807
7 332
38 384
16 441
|22 1 1k8)
26 049
15 769
27562
23 822
8 362
38 187
17 705
23 437
37718

18 042

980
33 327
14 980
-6 544
20310
15126

495
19 823
11296
30 774
16 191
25210
35 504

15 533
7017
08 147
13343
-10 155
15242

6 244

3488
12123

7 751
06 982
10 580

9 001
27 931

Vinst per hyreskrona i fastighetsforvaltningen

Rikshem AB

Brogripen AB

Victoria Park Rosengérd AB
Fastighets AB Trianon

Lifra Fastigheter i Malm& AB
Willhem Malmé AB

Ahlstrom Fastigheter i Skane AB
Jakri AB

Flygt Fastigheter AB
Heimstaden AB

HSB Sundsfastigheter AB
Contentus AB

LENY Fastighets & Byggnads AB
Nevsten Fastighets AB

Stena Fastigheter Syd AB

32,6%
20,8%
24,0%
37,3%

5,5%

3,0%
10,8%

9,3%

5,4%
29,1 %
21,4%
43,7 %
18,8%
26,2%
472%

16,3%
14,2%
43,4%
15,8%
-7,1%
21,3%

9,8%

4,3%
25,6 %
-1,7%
43,7 %
16,5%
26,6 %
471 %

16,56%
8,7%
45,8%
19,6%
-14,5%
31,1%
18,8%
3,3%
28,4 %
10,0%
45,6 %
21,1 %
28,0%
45,0%

292,6%

1,2%
41,7%
18,7%
-8,2%
25,4%
18,9%

0,6%
24.8%
14,1 %
38,56%
20,2%
31,5%
44,4%

20,8%
-9,4%
37,6%
17,8%
-13,6%
20,4 %
8,4%
4.7%
16,2 %
10,4 %
36,1%
14,1 %
12,0%
37,4%




Direktavkastning bokforda varden

Foretag

Rikshem AB

Brogripen AB

Victoria Park Rosengéard AB
Fastighets AB Trianon

Lifra Fastigheter i Malmoé AB
Willhem Malmé AB

Ahlstrém Fastigheter i Skane AB
Jakri AB

Flygt Fastigheter AB
Heimstaden AB

HSB Sundsfastigheter AB
Contentus AB

LENY Fastighets & Byggnads AB
Nevsten Fastighets AB

Stena Fastigheter Syd AB

3,5%
6,0 %
8,9%
4,0%
4.7%
3.2%
5,1%
5,2%
2,7%
2.9%
5,3%
9,3%
10,9%
6,5%
14,8%

5,0%
8,8%
41 %
59%
1,2%
6,4 %
5,0%
2.1%
2,7%
5,3%
9,3%
10,9%
6,0%
15,3%

4.8%
7,4%
41%
6,6 %
1,4%
8,3%
5,9%
1,8%
2,8%
5,3%
9,1%
12,6 %
6,3%
16,0%

5,8%
5,9%
4,6%
71%
1,7%
7,3%
6,2 %
0,9%
3,2%
5,3%
8,1%
12,4%
7,1%
17,5%

6,5 %
4,2%
4.8%
7,8%
1,7%
7,7%
5,9%
3,2%
2,8%
5,2%
6,7 %
11,0%
5,8%
17,3%

Soliditet

Foretag
Rikshem AB

Brogripen AB

Victoria Park Rosengard AB
Fastighets AB Trianon

Lifra Fastigheter i Malm& AB
Willhem Malmé AB

Ahlstrom Fastigheter i Skane AB
Jakri AB

Flygt Fastigheter AB
Heimstaden AB

HSB Sundsfastigheter AB
Contentus AB

LENY Fastighets & Byggnads AB
Nevsten Fastighets AB

Stena Fastigheter Syd AB

37,3%
15,3%
23,0%
34,2%
15,4%
67,6 %
12,2%
16,0%
16,5%
40,7 %
19,0%
39,5%
13,0%
25,1%
18,8%

41,8%
20,1%
37,2%

8,0%
44,7 %
11,4%
15,2%
16,4 %
35,7 %
19,6 %
37,4 %
18,4%
23,7 %
18,4%

20,7 %
12,9%
34,0%

8,6 %
44,7 %

59%
14,9%
15,7%
31,8%
20,1%
44.1%
17,8%
25,9%
16,8%

5,2%
11,9%
34,7%

9,4%
45,5%
10,6 %
14,1%
15,5%
43,2%
20,8%
29,8%
18,2%
27,9%
16,6 %

15,56%
12,6%
34,7%

8,1%
43,5%
12,3%
12,6%
15,4%
30,8%
20,0%
51,1%
16,8%
39,0%
18,7 %

25
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Utdelning (mnkr)

Foretag

Rikshem AB

Brogripen AB

Victoria Park Rosengéard AB
Fastighets AB Trianon

Lifra Fastigheter i Malmé AB
Willhem Malmé AB

Ahlstrom Fastigheter i Skane AB
Jakri AB

Flygt Fastigheter AB
Heimstaden AB

HSB Sundsfastigheter AB
Contentus AB

LENY Fastighets & Byggnads AB
Nevsten Fastighets AB

Stena Fastigheter Syd AB

2018
0,0
850,0
0,0
34,4
2,0
0,0
0,0
2,2
02
0,0
0,0
0,0
55,0
0,0
50,4

2017

0,0
0,0
21,1
3,0
0,0
0,0
1,6
02
100,4
00
12,0
5,0
92

211

2016
0,0
0,0

19,3
2,0
0,0
0,0
0,0
02

70,0
00

20,0
3,0
0,0

15,2

2015
3799
0,0
16,0
3,0
0,0
1,3
0,0
02
73,5
00
304,0
3,0
1,1
9,4

2014
80,0
0,0
14,4
2,0
0,0
0,0
0,0
02
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
39,8




Fastighet Lomma 25:96 pd Hamnallén 18 i Lomma som éigs av Stena Fastigheter Syd AB.



@ Hyresgastféreningen

Bestksadress: Fersens vig 9, Postadress: Box 17 203, 200 10 Malmé
Telefon: 0771-443 443, E-post: malmo@hyresgastforeningen.se
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Facebook: facebook.com/hgfsodraskane



