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Undersdkningen har utforts av Stella Borealis pd uppdrag av Hyresgdstforeningen Region sédra Skdne.
Stella Borealis &r ett foretag som utfér analyser, utredningar och berdkningar med sérskilt fokus pd bostads- och
regionalpolitik och bostadsmarknaden i Sverige.

Undersdkningen omfattar féretag verksamma i sédra Skdne. Hyresgastféreningen Region sédra Skédne omfattar
Malmg, Lund, Burlév, Lomma, Staffanstorp, Trelleborg, Svedala, Vellinge, Skurup, Ystad, Simrishamn, Sjébo och Tomelilla.

Malmo, november 2021.
Omslagsbild: Fastigheten Murteglet 1 pd Murtegelsvégen i Oxie som dgs av Fastighets AB Trianon.

Arsvinsten per typlédgenhet dr 53 458 kronor.
Foto: Malin Hole.



Sett till den undersékta femtondrsperioden

har de genomsnittliga vinstmarginalerna hos

privata fastighetsdgare i sodra Skane

aldrig varit hogre. rr




Samma slutsats for femtonde aret i rad:

Det arlonsamt att aga
hyresfastigheter

@0@0 Visst I6nade det sig att dga och férvalta
hyreshus dven 2020. Det visar Hyresgdst-
féreningens senaste undersékning som gadller
15 fastighetsforetag i sodra Skane.

Hyresgdstféreningen har analyserat 15 fastighets-
foretag i sédra Skane for édren 2006 -2020. Ur
fastighetségarnas synpunkt ar resultaten valdigt
goda, for alla femton aren'. Féretagen har under
ett och ett halvt decennium gjort rejdla vinster.

Foretagen i drets undersokning dger och for-
valtar cirka 30 000 légenheter i Skdne och har ett
marknadsvdrde pd ca 273 miljarder kronor. Samt-
liga féretag égs av privata aktorer.

Vi stdllde tva fragor:

e Ar det [6nsamt att férvalta fastigheter som
privat fastighetsdgare i sédra Skdne?

e Ar det I6nsamt att dga fastigheter som
investering i sédra Skéne?

| bada fallen ar svaret pd fragorna: Ja.

Hdar ar de viktigaste resultaten fran undersékningen:

® Den genomsnittliga vinsten per hyreskrona
uppgick till 28,0 procent.

® Direktavkastningen var i genomsnitt
6,2 procent?’.

® Arsvinsten per genomsnittslagenhet var
27 034 kr, en fortsatt hég niva.

@ Soliditeten hos de undersokta féretagen var i
genomsnitt 24,3 procent.

Soliditeten ar i genomsnitt hég och reavinsterna
ger en extra avkastning pd fastighetsrorelsen. Med
direktavkastningar p& 6 procent och en vinst per
hyreskrona pd& 28 procent ger fastigheterna ett bra
resultat. Direktavkastningen ér mycket god och
arsvinsten per l&dgenhet ar cirka 27 000 kronor for
en genomsnittslédgenhet i sédra Skane.

Hyresbostdder ger bdst avkastning till
sina investerare

Vara utredningar visar fér femtonde dret i rad att
det &r I6nsamt att dga och férvalta hyresfast-
igheter. Var férhoppning &r att vara rapporter
medverkar till en saklig och nyanserad debatt om
det 6kade behovet av att bygga fler hyresratter,
om hyresnivéer och om den svenska modellen att
satta och férhandla hyror, den sa kallade bruks-
vardesprincipen. Vara rapporter visar att det inte
gdr att pdastd att hyresbostader ar en olénsam
bransch, och anvénda det som argument for att
forandra hyressattningen.

Direktavkastningen visar hur mycket
foretaget tjanar pa sjdlva fastigheten.

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

1) "Ar det en bra affdr att &ga hyreshus? Privatvdrdarnas ekonomi i sédra Skane 2006-2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015,
2016, 2017, 2018, 2019 och 2020" av Hyresgdstféreningen i Region sédra Skdne. Med f& undantag har sammma féretag analyserats.

2) Avkastning utifrdn bokférda varden. Baserat pé verkliga varden ar avkastningen i undersékningen i genomsnitt 3,5 procent.
Det ar hogre an genomsnittet for bostadsfastigheter i Sverige under 2020 (2,7 procent enligt MSCI, som publicerar index och analyser

som dterspeglar finansmarknaden.).



Figur 1: Arsvinst i genomsnitt, 15-arsjamfarelse (kr)
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B 2020

[ ] 2019

Fastighets AB Victoria Park 22876
Trianon 35 643 Rosengdrd AB 18 313
Stena Fastigheter . 19 589
Syd AB 43 612 Flygt Fastigheter AB 1 391
40 693 z 5 18163
Rikshem AB Ahklftrom Fastigheter
32 641 i Skane AB 8 676
: 36 603 HSB 16 470
Heimstaden AB 20 605 Sundsfastigheter AB : 16178
Contentus AB 32807 Lifra Fastigheter i 12796
38 791 Malmé AB 8 688
31533 i 12 471
33 687 Byggnads AB 13202
. 29 697 ) 5 251
Brogripen AB Jakri AB
29 621 7 740
Brorman 26779
Fastigheter AB 12 331

Kélla: Stella Borealis

Figur 1visar drsvinsten i genomsnitt for samtliga 15 &r som undersékningen har genomférts, och Figur 2 arsvinsten hos respektive féretag for en

genomsnittlig trerumsl@genhet.

Genomsnittsldgenheten &r hédmtad frdn Malmé med en hyra pd 8 039 kronor per méanad, enligt Statistiska centralbyran (SCB).

Lagenheten 4r representativ for dvriga tolv kommuner i sédra Skdane.



15 ar av okande vinster

@@®® Hur har de senaste 15 aren sett ut ekonomiskt fér de privata hyresvardarna i sédra Skane?
| den hér rapporten samlar vi resultat fran 2006-2020 och vinsterna har 6kat stadigt sedan
starten av denna 15-drsperiod, bade i procent och i faktiska kronor. Men 2020 var ett ytterst
speciellt ar; ett ar da en global pandemi svepte fram och dramatiskt férdndrade de ekonomiska

forutsdttningarna for vdarlden och fér Sverige.

Sé& hur paverkade pandemin privatvérdarnas eko-
nomi? Sett till den undersokta femtondrsperioden
har de genomsnittliga vinstmarginalerna hos
privata fastighetsdgare i sédra Skdne aldrig varit
hégre &n de var under 2020. En dterkommmande
fras i arsredovisningarna som ligger till grund for
denna rapport &r “Covid-19 har inte haft nagon
betydande pdverkan pd bolagets verksamhet”.

Att man som hyresgdst befinner sig i en annan
situation an sin hyresvard har blivit extra tyd-
ligt under pandemidret. | en undersékning som
Enké&tfabriken gjort pd bestdlining av Hyresgdst-
féreningen k&anner var tredje hyresgdst oro éver
sin privatekonomi till f6ljd av pandemin. Och alla
mdste bo, det dr ingen
valbar utgift som kan
vdljas bort ndr tiderna
blir karva.

Varfor lyfter vi fram
privatvardarnas eko-
nomiska férutsatt-
ningar pé& det hér
sattet? For Hyres-
gdstféreningen ar det
viktigt att ha ordent-
liga underlag som tar hansyn till hyresgdsternas
perspektiv och kan komma dem till godo. Precis
som vi regelbundet undersdker hur hyresgdster
har det ar det bra att underséka hur vér férhand-
lingsmotpart, hyresvardarna, har det.

Ndar varken finanskriser eller globala pande-
mier gér ndgra stérre avtryck i hyresvardarnas

" Sveriges hyressdttnings-
system fungerar. Nu dar
det dags att sldppa den

frégan och fokusera pd
bostadsmarknadens
verkliga utmaningar. 11

resultat, d& vet man att det &r ett stabilt afférs-
omrdade man verkar i. Hyresfastigheter i Sverige
ar en oerhdrt sdker investering - vi vill ocksd att
det ska vara sdkert for hyresgdsterna. Det hyres-
sattningssystem vi har i Sverige dr unikt och det
lyckas med konststycket att ge hyresgdster en
stark, gemensam rést, ett besittningsskydd och
en tryggare privatekonomi dér boendekostna-
derna ar forutsdgbara fran ar till ar. Det skapar
ocksd, som vi bland annat kan se i den har rap-
porten, en bra férutsattning for privata hyres-
vardar som kan driva |[6nsamma och ldngsiktiga
féretag eftersom de har en stabil inkomst under
bade hégkonjunktur och ldgkonjunktur.

Nar vi ser pd resul-
tatet i helhet ger det
helt klart intrycket att
de hyreshéjningar som
férhandlats fram i en-
lighet med bruksvardes-
modellen kompenserar
fastighetsagarna for
den kostnadsutveckling
som skett under sasnma
period.

Sveriges hyressdttningssystem fungerar. Nu &r
det dags att sldppa den fradgan och fokusera pd
bostadsmarknadens verkliga utmaningar. Tillsam-
mans kan vi skapa férutsattningarna for en trygg
framtid for landets tre miljoner hyresgdster.



Sa gjorde vi undersokningen

Undersdkningen baseras pd respektive foretags arsredovisningar fér 2020 och tidigare.
| vissa fall studeras av praktiska skdl hela koncernen. Det far till f6ljd att siffrorna for de
storsta féretagen omfattar deras totala fastighetsbestdnd som dven inkluderar andra

regioner dn Skane.

For att fa en mer rattvisande bild av

hur resultatet i den I6pande fastighets-
foérvaltningen ser ut har jamférelse-
storande poster brutits ut. De kan avse
realisationsresultat vid avyttringar av fast-
igheter och andra dispositioner av bok-

féringsmdssig art. Resultatet redovisas

ddrefter under bendmningen Resultat efter
finansnetto (justerat). P& sa satt ges en
tydligare bild av féretagens I6nsamhet.

De undersokta féretagen dar i férsta hand
bostadshyresvardar, Gven om lokaler fore-
kommer och inkluderas i undersékningen.
Ofta redovisas ekonomiska resultat hos
fastighetsforetag som vinst per kvadrat-
meter, men da de flesta féretag inte
uppger ytan anvdnder sig undersékningen
istdllet av Vinst per hyreskrona som huvud-
sakligt jamférelsematt mellan féretagen.
For detaljer, se bilaga 1 och 2.




Undersokta fastighetsforetag

@00 Fdljande femton fastighetsféretag ingdr i
undersoékningen.

Ahlstrém Fastigheter i Skdne AB

Foretaget dr ett litet familjeféretag som ager och
forvaltar hyresfastigheter med ett 60-tal Idgen-
heter i smdbyarna runt Simrishamn. Hyresfast-
igheterna képtes av kommundgda Simrishamns-
bostdder. Ahlstrém Fastigheter i Skadne AB &gs av
Ove och Christina Ahlstrom AB, Vaxholm, som
ocksd sysslar med bland annat fastighetsmdkleri
och konsultverksamhet.

BroGripen AB

BroGripen AB dr moderbolaget i en privatagd fast-
ighetskoncern som bildades 1994. Bolaget dger

och férvaltar bostadsfastigheter i Stor-Stockholm,
mellersta Sverige och Skane. Totalt bestar fastighets-
bestdndet av 58 fastigheter med totalt drygt 2 500
ldgenheter. | Skane férvaltar dotterbolaget Bro-
Gripen Syd fastigheter i Helsingborg och Angelholm.

Brorman Fastigheter AB

Brorman Fastigheter &r ett familjeféretag. Deras
bestdnd omfattar bostdder, kontor och produk-
tionslokaler. Brorman Fastigheter omfattar dven
dotterbolaget Sundsbron. Féretaget har 24 fastig-
heter i Malmo, frémst koncentrerade till centrala
och vastra Malmé samt Hyllie.

Contentus AB

Contentus AB dr ett fastighetsforetag som grun-
dades for 40 ar sedan och har verksamhet i
Malmé och Ystad. Deras bestdnd omfattar bade
bostdder och kommersiella lokaler, dven om
hyresr&tter star for majoriteten (cirka 70 procent).
Storsta delen av hyresrétterna finns i Malmo, dven
om det storsta fastighetsbestdndet finns i Ystad.
Bolaget &ger och férvaltar cirka 40 fastigheter
och ungefar 1100 lagenheter.

Fastighets AB Trianon
Fastighets AB Trianon grundades pd 70-talet och
dgs numera av Olof Andersson, Jan Barchan och

Mats Cederholm. Bestadndet bestar 80 fastigheter,
ddr bostader utgér majoriteten. Antalet bostads-
lagenheter uppgick ar 2020 till 3 703. Ovriga
fastigheter ar férdelade mellan lokaler fér handel
och kontor samt samhdallsfastigheter. Under 2020
dgde och férvaltade Trianon fastigheter i Malmo,
Skurup, Burlév och Svedala. Féretaget ar expan-
sivt, och har under 2021 gjort betydande férvary
som gor att de dger fastigheter i vriga Skéne
saval som i Vimmerby och Stockholm.

Flygt Fastigheter AB

Flygt Fastigheter AB ar ett privatégt fastighets-
féretag med séte i Lund. Bolaget dger och for-
valtar ett 20-tal centralt beldgna bostadsfastig-
heter i Lund och Malmé som omfattar dryga 300
|dgenheter.

Heimstaden Fastigheter i Sverige AB
Foretaget bildades 1998 av norska investerare och
dr idag ett av Sveriges stérre privata bostads-
bolag. Heimstadens fokus ligger bostader pd
orter med befolkningstillvaxt, god infrastruktur
och som har nérhet till universitet eller hégskola.
Heimstaden &r starkt expansiv, och har under
2021 forvarvar Akelius svenska fastigheter. Under
2020 agde foretaget cirka 31 000 lagenheter

runt om i landet. | sédra Skéne har de cirka 180
bostadsfastigheter och hyresintdkterna for Skane
som helhet stdr fér 35 procent av de totala intdk-
terna i landet.

HSB Sundsfastigheter AB

HSB Sundsfastigheter AB startade sin verksam-
het 1998 och dr ett heladgt dotterbolag till HSB
Malmé. Deras besténd bestér av ett trettiotal
fastigheter och 2 105 Idgenheter, framst koncen-
trerat till Malmo, dven om de har ldgenheter pd
andra platser i sydvdastra Skéne. Bolaget &r kanske
mest kdnt fér det omtalade projektet Turning
Torso som gav ett tillskott om 147 hyreslédgenheter
under 2005. Nyforvarv har skett under 2020 och
nybyggnation planeras.



Jakri AB

Foretaget grundades 1983 av bréderna Jan och
Krister Berggren och har sitt sate i Staffanstorp.
Jakri AB &ger bost&éder pd fem orter i sédra Skéne
ddr Jakriborg i Hjarup, som fatt sitt namn efter
féretaget, &r mest kant. Totalt har Jakri AB cirka
450 lagenheter, de flesta i Jakriborg.

LENY Fastighets AB

Foretaget har sitt ursprung i Lennart Nystrém
Byggnads AB. 2010 fusionerade Sjébo Fastighets
AB med LENY Fastighets AB. LENY har ldgenheter
pd nio orter i Skéne, bland annat i Sjébo, Tomelilla
och Ystad. | dag omfattar verksamheten férvalt-
ning av over 1200 ladgenheter och lite mer an 100
lokaler och fastigheter. De flesta fastigheterna ar
uppforda i egen regi och ytterligare forvary och
nybyggnation pdgdr Id6pande.

Lifra Fastigheter i Malmo AB

Lifra startades 1991 av Anders Fransson. Bolaget
dger och forvaltar hyres- och bostadsrétter i
Malmé. Bestdndet bestar av 36 fastigheter, varav
de flesta bost&der. Féretaget har cirka 700 hyres-
ratter. Lifra har under 2020 bade fardigstéllt egna
hyresr&tter samt férvarvat nya hyresfastigheter.

Rikshem AB

Rikshem &ger fastigheter éver hela Sverige och
dr ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.
Rikshem bildades 2010 d& Vasakronan valde att

sdlja sina bostadsfastigheter och koncentrera

sig p& affarsfastigheter. | Sverige har de cirka

29 000 lagenheter, och cirka en tredjedel av deras
bostadsfastigheter ligger i Skdne, med majorite-
ten i Helsingborg. | Malmé har de tolv fastigheter
med lite dver 600 hyres- och studentl&genheter.

Stena Fastigheter Syd AB

Foretaget ingdr i en koncern med Stena AB som
moderbolag. Med totalt cirka 26 000 lagenheter
runt om i landet @r Stena ett av Sveriges stérsta
privata fastighetsforetag. | sédra Skéne har man
fastigheter i Lund, Loonma och Malmé. Totalt har
féretaget cirka 6 000 bostadsldgenheter i omradet.

Victoria Park Rosengard AB

Foretaget, tidigare Bostads AB Gréningen, dgs
sedan 2012 av det bérsnoterade bolaget Victoria
Park AB. Victoria Park Rosengdrd AB dger étta
fastigheter i Rosengdrd i Malmé, omfattande cirka
870 lagenheter. Forvaltningen skéts i egen regi.

Willhem AB

Willhem har fastigheter pd tretton orter i Sverige,
med ett speciellt fokus pa tillvéxtorter. Av deras
totala bestdnd ar ndstan 93 procent bostader
vilket under 2020 motsvarade 26 625 lagen-
heter. | Malmé har 1437 ladgenheter férdelade pd
50 fastigheter. Totalt i Skdne har de 121 fastig-
heter férdelade mellan Malmé och Helsingborg.
Willhem ags av Forsta AP-fonden.
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Vinst per hyreskrona

@00 Det huvudsakliga jamférelsemattet mellan
foretagen dr vinst per hyreskrona, ddr resultatet
efter finansnetto (exklusive jamférelsestérande
poster) relateras till hyresintdkterna. Det inne-
bdr att exempelvis reavinster fran férsdljningar
inte ingar.

Vinsten per hyreskrona var i genomsnitt 28,0
procent (24,2 procent ar 2019) motsvarande
27 034 kr per ér (22 075 kr &r 2019) fér en genom-
snittlig ldgenhet i Malmo, som dven d&r represen-
tativ for dvriga tolv kommuner i sédra Skane

For nio féretag dkar vinsten jamfort med 2019, i
en del fall markant. Fem féretag ser en l&gre vinst.
| genomsnitt dkar vinsterna markant jamfért med
dret innan och ligger fortsatt pd héga nivder.

Trianon ser kraftigt héjda hyresintdkter, ett
driftséverskott som 6kar &nnu mer och ett for-
valtningsresultat som &r 1/3 hégre an aret innan.
De forklarar 6kningen med férvarvade fastigheter
i utlandet samt inflyttning i nyproducerade bo-
stader (med hogre hyra).

Heimstaden gér omfattande férvary under daret
och hyresintdkterna och férvaltningsresultatet
dubbleras.

Brorman och Ahlstrém ser bada lagre rérelse-
kostnader, som inte specificeras, vilket ger hogre
vinst.

Jakris fastighetskostnader och réntekostnader
6kar, utan forklaring i redovisningen, vilket sdnker
vinsten.

Contentus ser hogre avskrivningskostnader
efter att ha gjort en bokféringsmdssig justering
av de bokférda vardena for fastigheterna, vilket
sdnker vinsten.

Genomgdende hdga vinster

Vinsterna varierar ibland markant, bade mellan
féretagen och mellan perioderna fér samma fére-
tag. En anledning ar att féretagen har olika stra-
tegier och madl med sitt dgande, och ddrmed olika
placeringshorisonter med férmodat olika avkast-
ningskrav. Synen pd dgandet kan &ven péverka
satsningarna pd underhdllet.

Vinsterna dr genomgdende héga under den
period som undersékningen har genomférts, med
signifikanta ékningar de senaste aren. Det fram-
gar aven av Figur 1 med héga arsvinster fér en
typldgenhet i Malmé.



Figur 3: Vinst per hyreskrona i genomsnitt, 15-ars jamférelse (procent)
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Figur 4: Vinst per hyreskrona vid fastighetsforvaltning
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Kélla: Stella Borealis

Fastighets AB Victoria Park 23,7%
Trianon 39,0% Rosengdard AB 20,0%
Stena Fastigheter 48,0% . 20,3%
Syd AB 477% Flygt Fastigheter AB 12.5%
; 42,2% Ahlstrém Fastigheter 18,8%
Heimstaden AB 37:9% HSB Sundsfastigheter AB 17i1%
t t t
eimstaden 22.6% undsfastigheter 177%
34,0% Lifra Fastigheter 13,3%
Willhem AB 52,7% LENY Fastighets 12,9%
36,9% & Byggnads AB 14,5%
. 30,8% . 5,4%
Brogripen AB Jakri AB
32,4% 8,5%
Brorman 27,8%
chtigheter AB 13,5%

Kélla: Stella Borealis
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Direktavkastning

@00 Direktavkastningen visar hur mycket
pengar foretaget tjdnar pad sjdlva fastighets-
verksamheten och berdknas genom att dividera
driftnettot med det genomsnittliga bokférda
vdrdet for fastigheterna. Driftnettot utgors

av totala intakter minus kostnader foér drift,
underhall, tomtrdttsavgdlder, fastighetsskatt
samt i vissa fall central administration, och ska
tdcka foretagets kapitalkostnader.

Direktavkastningen och rérelseresultatet uttryckt
som procent av fastigheternas bokférda varden kan
j@mféras med bankernas inléningsréntor. Om talen
ligger hogre sé& genererar foretaget battre avkast-
ning &dn om pengarna placerats pd ett bankkonto.

| genomsnitt uppgdr direktavkastningen till 6,2
procent (5,9). Fér manga féretag ar det mindre
forandringar mellan dren. Stena ligger fortsatt-
ningsvis i topp med stabilt hdg avkastning.

Avkastningen &r i genomsnitt stabil under
perioden trots att det ofta skett kop, forsaljningar
eller omstruktureringar av verksamheten. Fér de

Figur 5: Direktavkastning

marknadsvédrden

Victoria Park Rosengard AB

4,4% -

flesta féretagen i undersékningen ligger direkt-
avkastningen pd bokférda varden pd ungefar
samma nivé som 2019.

Totalt ar det tio féretag som redovisar mark-
nadsvdrde och ytterligare tva dar det kan upp-
skattas utifradn taxeringsvardet. For tre foretag
saknas uppgifter helt da de tilldmpar en enklare
bokféring.

Direktavkastning utifran verkligt varde ar i
genomsnitt 3,5 procent (3,3). Det ar ndgot hogre
&n jamférande statistik fran MSCI, som publicerar
index och analyser som aterspeglar finansmark-
naden.. Tre féretag saknar uppgift om vare sig
taxeringsvarde eller verkligt varde. Victoria Park
Rosengdrd redovisar marknadsvarde for forsta
géngen.

Féretagen har lagt olika mycket resurser p& att
skatta marknadsvardet. Kvaliteten i varderingarna
—och osdkerheten i hur kvalificerat genomférda
de dr-fortar en del av betydelsen av att rékna
avkastning utifran verkliga varden jamfért med
bokférda varden.

2020 2019

Lifra Fastigheter i Malmé AB 3,2% 29%

Contentus AB 4,2% 4,3% HSB Sundsfastigheter AB 3,0% 31%
Stena Fastigheter Syd AB? 41% 3,8% Heimstaden AB 2,7% 2,4%
Fastighets AB Trianon 3,9% 3,6% Brogripen AB 2,5% 29%
Ahlstrém Fastigheter i Skane AB? 3,8% 2,8% Jakri AB - -
LENY Fastighets & Byggnads AB 3,6% 3,6% | FlygtFastigheter AB - -

Rikshem AB 3,4% 32%

Brorman Fastigheter AB - -

Willhem AB 3,2% 34%

Kalla: Stella Borealis

3) Verkligt varde ar uppskattat utifrédn taxeringsvarde.



Figur 6: Direktavkastning bokférda vdrden i genomsnitt, 15-drs jamforelse (procent)
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Kélla: Stella Borealis

Figur 7: Direktavkastning bokférda vérden

B 2020 | 2000

Stena Fastigheter 14,6 % Lifra Fastigheter 5,3%
Syd AB 14,7% i Malmé AB 5,0%
ictori 10,5% 5,3%
chtor|a° AL ° HSB Sundsfastigheter AB °
osengard AB 9,9% 5,4%
7,.2% 7%
Brorman Fastigheter AB Contentus AB
4,7% 6,2%
LENY Fastighets & 1% Fastighets AB 4,2%
Byggnads AB 7.4% Trianon 4,1%
5 i 71% 3,5%
Ashlis:trom Fastigheter o Rikshem AB S
i Skane AB 5,2% 3,3%
. 6,6% X 3,4%
Brogripen AB Willhem AB
6,4% 3.6%
. 5,5% . 3,0%
Jakri AB Heimstaden AB
55% 2,9%
Flygt Fastigheter AB >3%
astigheter
Y9 9 3,6%

Kalla: Stella Borealis
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Foretagens ekonomiska potential

@00 Ett foretags ekonomiska potential kan
mdtas pa flera satt. | denna undersékning anvénds
soliditeten och storleken pa féretagens reavinster.

Soliditeten ar ett mdtt pd hur stor del av féretag-
ens tillgangar som finansieras med eget kapital

(i motsats till I&dn) och speglar dven deras eko-
nomiska stabilitet. Ett féretag med hog soliditet
har storre férmaga att éverleva &r med ddlig 16n-
samhet eller férluster samt kan [&dna mer fér kom-
mande investeringar. Den finansiella risken blir
samtidigt mindre dd& svangningar i ldneréntan far
mindre genomslag pd resultatet.

Den synliga soliditeten berdknas som eget
kapital genom balansomslutningen och inklude-
rar delar av obeskattade reserver i de fall sédana
finns. Ingen hdnsyn tas till eventuella évervarden
i foretagens fastigheter. Normalt &r marknads-
vardena vasentligt hogre an fastigheternas bok-
férda varden, varfér den ekonomiska potentialen i
foretagen i praktiken &r betydligt storre.

Fyra av féretagen redovisar fastigheternas
verkliga vérde i balansrdkningen enligt IFRS.

Det medfor att évervardet redan dar bokférings-
mdssigt realiserat vilket dven ékar det egna
kapitalet via resultatrédkningen. Men en sddan
uppstdllning ar ocksé mer volatil dé vardering-
en vasentligen paverkas av sma férandringar i
variablerna.

God soliditet for majoriteten

Soliditeten &r 24,3 procent (25,1) i genomsnitt,
utan hansyn till eventuella évervarden i fastig-
heterna hos alla utom fyra féretag. Nio féretag
ser en 6kning och sex en minskning av soliditeten.
| fyra av fallen &r férandringen mycket stor. Samt-
liga féretag utom Brogripen uppvisar en god till
extremt god soliditet.

Under 2020 har det, liksom alla tidigare ér,
genomforts en hel del aktiviteter som paverkar
féretagens soliditet positivt och negativt. Rea-
vinster fran forsaljningar* 6kar den, utdelningar

reducerar den osv. | genomsnitt har soliditeten
sjunkit ndgot mellan dren.

Victoria Parks |lagre soliditet beror p& bok-
féring, dér man har bytt redovisningsprincip med
engdngseffekt pd det egna kapitalet.

Stenas soliditet 6kar kraftigt d& féretaget tagit
emot en stor utdelning (172 mnkr). Men fore-
slagen utdelning uppgdr till 166 mnkr, vilket inne-
bar att de i efterféljande arsredovisning kommer
att skicka pengarna vidare i koncernen, med féljd
att soliditeten sjunker igen.

Brogripens egna kapital halveras under éret,
vilket ger en vasentligt lagre soliditet. Orsaken ar
en extra utdelning.

Contentus egna kapital reduceras av en stor
utdelning i tvé delar: en vanlig som bokférs som
skuld till koncernféretag och en utdelning av
aktier i det amerikanska dotterbolaget. Béda
dessa atgdrder nivasdnker soliditeten.

Soliditeten i genomsnitt ligger p& en hég och
stabil nivd. Overvérden hos fastigheterna ér-med
undantag® for Rikshem, Trianon, Heimstaden och
Willhem - inte inréknade varfér den faktiska solidi-
teten dr betydligt hogre. Data fér 2006 saknas.

Forvdrv och avyttringar

Ett annat satt att mata den ekonomiska potenti-
alen hos féretagen @r genom de vinster som upp-
staér vid avyttringar av fastigheter, sé kallade rea-
vinster, ndr dgarna vdljer att realisera det faktiska
vardet i en fastighet. Reavinsterna kan anvéndas
till investeringar eller férvary, alternativt delas ut
till dgarna och kan betraktas som en extra av-
kastning i féretaget.

Foretagens arsredovisningar ger éverlag en inte
tillréekligt tydlig bild av de forvary och avyttringar
av fastigheter som genomférs, varfor de inte spe-
cificeras i denna rapport.

Under 2020 har marknadsvéardena enligt MSCI i
genomsnitt 6kat och det ar rimligt att tro att
motsvarande vardeférandringar har uppstdtt dven
hos de féretag som inte har avyttrat fastigheter.

4) Aven om reavinster i denna undersdkning behandlas som jamférelsestérande i resultatrékningen-och dérmed inte ingdr i avkastningar och
nyckeltalen for vinst per hyreskrona etc-dr de fortfarande inkluderade i balansrdkningen och paverkar darmed berdkningen av soliditeten.

5) Enligt IFRS anges fastigheternas verkliga vérden i balansrakningen istdllet for bokférda varden.



Figur 8: Soliditet i genomsnitt, 15-drs jdmforelse (procent)
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Kélla: Stella Borealis

Figur 9: Soliditet i procent och bokfért vdrde (mnkr)

B 2020 | 2000

47,2% (144 428)°
46,6% (113 719)

Heimstaden AB

|

Jakri AB

16,1% (383)
16,1% (393)

Contentus AB 47,1% (1825) Lifra Fastigheter i 15,4% (1058)

59,0% (1847) | Malmd AB 15,3% (901)

Rikshermn AB 41,5% (51750)° Victoria Park 15,1% (514)
38,9% (49 307)¢ Rosengdrd AB 19,1% (491)

Willhem AB 35,8% (46 347)° Ahlstrom Fastigheter 15,0% (20)

35,7% (40 075)° i Skdne AB 13,3% (20)
; 35,3% (9 462)¢ 14,9% (237
A5 ) 3% ( ) Brorman Fastigheter AB ¢ (257)
1 o ’ (e}
Trianon 34,6% (7 958)¢ 15,2% (238)

Stena Fastigheter 23,5% (1056) LENY Fastighets 12,9% (779)
Syd AB 16,8% (1013) & Byggnads AB 12,4% (733)
Flygt 19,5% (167) ) 8,7% (1927)

t B AB
Fastigheter AB E 17.8% (168) el 17,7% (1912)
HSB 16,9% (3 118)
Sundsfastigheter AB 18,2% (3100)

Kélla: Stella Borealis

6) Verkligt varde enligt IFRS.
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Utdelning

@00 Mgdjligheten att Idmna utdelning till aktie-
dgarna grundar sig pa foretagets resultat efter
skatt. Det inkluderar resultatet fran fastighets-
forvaltningen tillsammans med reavinster och
eventuella andra jamférelsestérande poster.

Resultat efter skatt aterfinns |Gngst ner i resultat-
rakningen i féretagets drsredovisning. Den utdel-
ning som bolagsstdmman fattar beslut om ena
dret betalas ut férst kommande verksamhetsar.
| denna undersdkning anvands faktiskt utbetalad
utdelning respektive ar.

Sex av féretagen delade ut pengar till sina
dgare, dér Brogripen delade ut mest av de under-

sokta féretagen. Beloppen skiljer sig kraftigt &t
mellan &ren for vissa féretag samtidigt som andra
&r mer konsekventa i nivén. Totalt ldmnas 313
mnkr (512) i utdelning.

Contentus I&mnar en utdelning om 155 mnkr,
men det bokférs som en skuld till koncernféretag
och betalades inte ut under daret. Darfér finns den
inte med ovan. Darutéver delas aktier i det ame-
rikanska dotterbolaget ut till dgarna (235 mnkr),
med reducering av det egna kapitalet som féljd,
men det betraktas inte som en utdelning i denna
uppstéllning.

Figur 10: Utdelning (mnkr)

2020 | 2010

Brogripen AB
rogripen 0.0
Stena Fastigheter 8,2 Fastighets AB 0,0
Syd AB 62,1 Trianon I:l 39,5
2,6 0,0
Jakri AB Willhem AB
2,6 | 401 Stapeln &r halverad pga utrymmesbrist.
Brorman 1,3 Ahlstrom Fastigheter 0,0
Fastigheter AB 1,3 i Skdne AB 0,0
Lifra Fastigheter 1,0 q 0,0
i Malmé AB 1.0 Heimstaden AB 0.0
q 0,2 HSB Sunds- 0,0
Flygt Fastigheter AB 0,2 fastigheter AB 0.0
0,0 0,0
Rikshem AB Contentus AB
0,0 | 40
Victoria Park 0,0 LENY Fastighets 0,0
Rosengdrd AB 0,0 & Byggnads AB 0,0

Kalla: Stella Borealis



Ar det Insamt att dga och
forvalta fastigheter?

@00 Lonsamhet och ekonomisk potential kan
mdtas pa flera sétt, ddr denna undersékning
fokuserat pd ett urval av nyckeltal och informa-
tion som fangar fastighetsrorelsen och fastig-
heter som investeringsobjekt i syfte att besvara
undersdkningens tva fragestdllningar:

® Ar det I6nsamt att férvalta fastigheter som
privat fastighetsdgare i sédra Skane?

® Ar det I6nsamt att dga fastigheter som
investering i sédra Skéne?

Rapporten visar att det ar [6nsamt.

Med direktavkastningar pd i genomsnitt 6 pro-
cent och en vinst per hyreskrona pé& 28 procent
ger fastigheterna goda och stabila kassafiéden
som i férlangningen kan delas ut eller pd andra
satt komma dgarna till godo. Avkastningen i den
|6pande férvaltningen far anses vara mycket god
och drsvinsten dar i genomsnitt drygt 27 000 kr for
en genomsnittlig Idgenhet i Malmé som &ven ér
representativ for dvriga kommuner i sédra Skéne.

Aven som investering visar sig hyresfastigheter i
sédra Skdne vara en mycket god affar. Solidite-
ten dr i genomsnitt hég (24 procent utan hdnsyn
till 6vervarden hos de flesta féretagen) och for-
saljningar av fastigheter frigor stora varden och
kan ses som en extra avkastning utéver fastig-
hetsrérelsen. Sex féretag delar dven ut pengar till
&garna. Aven under 2020 fortsatte fastigheter att
6ka i varde.

Foéretagen i undersékningen uppvisar en hég
soliditet, en stabil vardetillvaxt och en god avkast-
ning i férvaltningen. Om de inte uppvisar starka
nyckeltal beror det pé& att kapital delats ut till
dgarna eller att fastighetskostnaderna tillfalligt
dr hogre an normalt. Normalldget for fastighets-
férvaltning i Sverige inneb&r med andra ord goda
fértjanster for agarna.

| &r ar det femtonde dret som denna undersok-
ning genomférs. Under perioden har féretagen ar
efter ar uppvisat rejdla vinster, goda avkastningar
och stabila ékningar i fastigheternas varden. Trenden
med stadigt hégre vinster under perioden dr tydlig.






Bilaga 1

Uppgifter for bokslutsar 2020. Kdalla till samtliga tabeller i bilagan &r Stella Borealis.

Resultat efter

6l

finansiella poster Jamforelsestérande Arets resultat
Foretag Driftnetto (tkr) (justerat, tkr) poster* (tkr) (ej justerat, tkr)
Rikshem AB 1760 000 1279 000 1728 000 2481000
Brogripen AB 126 036 65722 2125 51600
Victoria Park Rosengéard AB 52 655 22 969 -21 081 596
Fastighets AB Trianon 368 500 308 000 343 900 538 000
Lifra Fastigheter i Malmé AB 51621 13 678 0 10 567
Willhem AB 1487 000 776 000 2 677 000 2774 000
Ahlstrém Fastigheter i Skéne AB 1435 818 -67 575
Jakri AB 21291 2570 -24 1540
Flygt Fastigheter AB 9123 5940 -1040 4043
Heimstaden AB 3867000 2 653000 7 987 000 8 353 000
HSB Sundsfastigheter AB 163 428 45182 -58 899 -14 496
Contentus AB 87 067 48 307 2875 38 836
LENY Fastighets & Byggnads AB 53 885 15979 3769 15 098
Brorman Fastigheter AB 17 164 11047 -5 047 4574
Stena Fastigheter Syd AB 151370 111568 63 574 165 808
Max 3867000 2 653000 = 8 353000
Min 1435 818 - -14 496
Median 87 067 45182 - 15 098
Medel 547 838 357 319 - 961649

* Jamforelsestérande poster dr bl.a. reavinster frén férsaljningar, nedskrivningar, ldmnade koncernbidrag, vardeférandringar enligt IFRS eller resultat fran vardepappershandel.
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Bokfort vdrde,
Foretag Utdelning (tkr) byggnader och mark (tkr) Balansomslutning (tkr) Marknadsvdrde (tkr)
Rikshem AB 0 51750 000 55271000 51750 000
Brogripen AB 300 000 1926 820 2112 049 4945100
Victoria Park Rosengdrd AB 0 513 894 864716 =
Fastighets AB Trianon 0 9 462 300 10 303 200 9 462 300
Lifra Fastigheter i Malmé AB 1000 1058 201 1159 754 1610 000
Willhem AB 0 46 347 000 50 246 000 46 347 000
Ahlstrém Fastigheter i Skéne AB 0 20016 29731 37 791*
Jakri AB 2 600 382 503 502 237 -
Flygt Fastigheter AB 180 166 757 209 806 =
Heimstaden AB 0 144 428 000 161311 000 144 428 000
HSB Sundsfastigheter AB 0 3117 588 3574232 5504 500
Contentus AB 0 1825268 1989 786 2 061858
LENY Fastighets & Byggnads AB 0 778 535 962 083 1480 334
Brorman Fastigheter AB 1300 236 972 328 260 0
Stena Fastigheter Syd AB 8197 1055 836 2 000 696 3725 333*
Max - 144 428 000 161 311 000 144 428 000
Min - 20016 29731 37791
Median - 1058 201 1989 786 4335217
Medel - 17 537 979 19 390 970 22 712 685

* Uppskattat baserat pd taxeringsvarde.
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Direktavkastning

Direktavkastning

Arsvinst per

Féretag Soliditet bokférda vérden verkliga vdrden Vinst per hyreskrona typldgenhet
Rikshem AB 41,5% 3,5% 3,4% 42,2% 40 693
Brogripen AB 8,7% 6,6% 25% 30,8% 29 697
Victoria Park Rosengérd AB 15,1% 10,5% 4,4% 23,7% 22 876
Fastighets AB Trianon 35,3% 4.2% 3,9% 55,4% 53458
Lifra Fastigheter i Malmo AB 15,4% 5,3% 3,2% 13,3% 12 796
Willhem AB 35,8% 3,4% 3,2% 32,7% 31533
Ahlstrém Fastigheter i Skane AB 15,0% 71% 3,8% 18,8 % 18163
Jakri AB 16,1% 5,5% - 54% 5 251
Flygt Fastigheter AB 19,5% 55% - 20,3% 19 589
Heimstaden AB 47,2% 3,0% 2,7% 37,9% 36 603
HSB Sundsfastigheter AB 16,9% 5,3% 3,0% 171% 16 470
Contentus AB 47,1% 4,7% 4,2% 34,0% 32 807
LENY Fastighets & Byggnads AB 12,9% 71% 3,6% 12,9 % 12 471
Brorman Fastigheter AB 14,9 % 7,2% - 27,8% 26779
Stena Fastigheter Syd AB 23,5% 14,6 % 4,1% 48,0% 46 315
Max 47,2% 14,6 % 4,4% 55,4% 53 458
Min 8,7% 3,0% 2,5% 5,4% 5 251
Median 16,9% 5,5% 3,5% 27,8% 26779
Medel 24,3% 6,2% 3,5% 28,0% 27 034
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Bilaga 2

5-ars jamforelser for utvalda nyckeltal. Kalla till samtliga tabeller ar Stella Borealis.

Arsvinst per typldgenhet (kr)

Foretag 2020 2019 2018 2017 2016
Rikshem AB 40 693 32 641 28 372 - -
Brogripen AB 29 697 29 621 18142 13 800 13 807
Victoria Park Rosengérd AB 22876 18 313 20 861 12 029 7 332
Fastighets AB Trianon 53 458 35 643 32 434 36 675 38 384
Lifra Fastigheter i Malmo AB 12796 8 688 4784 13 329 16 441
Willhem AB 31533 33 687 - - -
Ahlstrém Fastigheter i Skane AB 18163 8676 9433 17 969 26 049
Jakri AB 5251 7740 8 083 8 250 15769
Flygt Fastigheter AB 19 589 11391 4722 3618 2752
Heimstaden AB 36 603 20 605 25373 21615 23822
HSB Sundsfastigheter AB 16 470 16178 18 610 -1458 8362
Contentus AB 32 807 38 791 38 079 36 931 38187
LENY Fastighets & Byggnads AB 12 471 13202 16 341 13 965 17 705
Brorman Fastigheter AB 26779 12 331 - - -
Stena Fastigheter Syd AB 46 315 43 612 41054 39 862 37718
Vinst per hyreskrona i fastighetsférvaltningen
Féretag 2020 2019 2018 2017 2016
Rikshem AB 42,2% 35,7% 32,6% - -
Brogripen AB 30,8% 32,4% 20,8% 16,3% 16,5%
Victoria Park Rosengard AB 23,7% 20,0% 24,0% 14,2% 8,7%
Fastighets AB Trianon 55,4% 39,0% 37,3% 43,4% 45,8%
Lifra Fastigheter i Malmé AB 13,3% 9,5% 5,5% 15,8 % 19,6 %
Willhem AB 32,7% 36,9% - - =
Ahlstrém Fastigheter i Skéne AB 18,8% 9,5% 10,8 % 21,3% 31,1%
Jakri AB 5,4% 8,5% 9,3% 9,8% 18,8 %
Flygt Fastigheter AB 20,3% 12,5% 5,4% 4.3% 3,3%
Heimstaden AB 37,9% 22,6% 29,1% 25,6% 28,4%
HSB Sundsfastigheter AB 171% 17,7 % 21,4% -1,7% 10,0%
Contentus AB 34,0% 42,5% 43,7 % 43,7 % 45,6%
LENY Fastighets & Byggnads AB 12,9 % 14,5% 18,8 % 16,5% 21,1%
Brorman Fastigheter AB 27,8% 13,5% - - -
Stena Fastigheter Syd AB 48,0% 47,7 % 47,2% 47,1% 45,0%




Direktavkastning (bokférda vdrden)

Foretag 2020 2019 2018 2017 2016
Rikshem AB 3,5% 3,3% 3,5% - -
Brogripen AB 6,6% 6,4% 6,0% 5,0% 4.8%
Victoria Park Rosengéard AB 10,5% 9,9% 8,9% 8,8% 7,4%
Fastighets AB Trianon 4.2% 4,1% 4.0% 41% 41%
Lifra Fastigheter i Malmé AB 5,3% 5,0% 4.7% 5,9% 6,6%
Willhem AB 3,4% 3,6% - - -
Ahlstrém Fastigheter i Skane AB 7,1% 5,2% 51% 6,4% 8,3%
Jakri AB 5,5% 5,5% 52% 5,0% 5,9%
Flygt Fastigheter AB 5,5% 3,6% 2,7% 2,1% 1,8%
Heimstaden AB 3,0% 2,9% 2,9% 2,7% 2,8%
HSB Sundsfastigheter AB 5,3% 5,4% 5,3% 5,3% 5,3%
Contentus AB 47% 6,2% 9,3% 9,3% 9.1%
LENY Fastighets & Byggnads AB 71% 7,4% 10,9 % 10,9 % 12,6 %
Brorman Fastigheter AB 7,2% 4,7% - - -
Stena Fastigheter Syd AB 14,6 % 14,7 % 14,8 % 15,3% 16,0%
Soliditet
Foretag 2020 2019 2018 2017 2016
Rikshem AB 41,5% 38,9 % 37,3% = =
Brogripen AB 8,7% 17,7% 15,3% 41,8% 20,7%
Victoria Park Rosengérd AB 15,1% 19,1% 23,0% 20,1% 12,9%
Fastighets AB Trianon 35,3% 34,6% 34,2% 37,2% 34,0%
Lifra Fastigheter i Malmé AB 15,4% 15,3% 15,4% 8,0% 8,6%
Willhem AB 35,8% 35,7% = = =
Ahlstrém Fastigheter i Skéne AB 15,0% 13,3% 12,2% 11,4% 5,9%
Jakri AB 16,1% 16,1% 16,0% 15,2% 14,9 %
Flygt Fastigheter AB 19,5% 17,8% 16,5% 16,4 % 15,7 %
Heimstaden AB 47,2 % 46,6% 40,7 % 35,7% 31,8%
HSB Sundsfastigheter AB 16,9 % 18,2% 19,0% 19,6 % 20,1%
Contentus AB 47,1% 59,0% 39,5% 37,4% 44.1%
LENY Fastighets & Byggnads AB 12,9% 12,4% 13,0% 18,4% 17,8%
Brorman Fastigheter AB 14,9 % 15,2% - - -
Stena Fastigheter Syd AB 23,5% 16,8 % 18,8 % 18,4 % 16,8 %
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Utdelning (mnkr)

Foretag 2020 2019 2018 2017 2016
Rikshem AB 0,0 0,0 0,0 - -
Brogripen AB 300,0 0,0 850,0 0,0 0,0
Victoria Park Rosengéard AB 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Fastighets AB Trianon 0,0 39,5 34,4 21,1 19,3
Lifra Fastigheter i Malmo AB 1,0 1,0 2,0 3,0 2,0
Willhem AB 0,0 401,0 - - -
Ahlstrém Fastigheter i Skéne AB 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Jakri AB 2,6 2,6 2,2 1,6 0,0
Flygt Fastigheter AB 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Heimstaden AB 0,0 0,0 0,0 100,4 70,0
HSB Sundsfastigheter AB 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Contentus AB 0,0 4.0 0,0 12,0 20,0
LENY Fastighets & Byggnads AB 0,0 0,0 55,0 5,0 3,0
Brorman Fastigheter AB 1,3 1,3 - - -
Stena Fastigheter Syd AB 8,2 62,1 50,4 211 15,2
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@ Hyresgastféreningen

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



