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Sammanfattning

Sammantaget kommer denna rapport visa att bostadsbolagens ekonomi har stirkes ytterligare under
2020. Hyresintikterna forstirktes genom generella hyresférhandlingar vilka hamnade pa 1,45 procent
i snitt f6r 2020. Utdver detta har hyresintikterna okat ytterligare tack vare en kombination av 6kad
nyproduktion, ombyggnation, styckerenovering, tillval och standardforbittring. Analysen visar att
samtliga nyckeltal f6r de privata fastighetsbolagen ir patagligt hogre 4n for de allminnyttiga bostads-
bolagen och snittet har féljande trend:

¢ Okat driftnetto och hogre 6verskottsgrad

*  Overskottsgraden hos de privata foretagen ir patagligt hogre jimfort med de allminnyttiga bola-
gen

* Linevolymen har &kat stadigt under perioden och de senaste aren har rintekostnaden dkat nigot
for privata men fortsatt att sjunka f6r allmidnnyttan

*  Marknadsvirden har fortsatt att stiga

*  Uthyrningsliget ir i allra hogsta grad positivt bide for allminnyttiga och privata fastighetsbolag i
regionen och har varit si nu under flertalet ar.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att foretagen i fastighetsbranschen i region Vistra Sverige har
en god ekonomisk stillning. Vidare kan vi konkludera att hyresutvecklingen som har skett de senaste
aren mer 4n vl ticker upp for forindrade driftskostnader.

Syfte

Syftet med denna rapport ir att detaljgranska den senaste tidens bolagsekonomiska utveckling av de
allminnyttiga och privata fastighetsbolagen som verkar i den geografiska omridet som ingar i Hyres-
gistforeningens region Vistra Sverige™. Rapporten syftar till att underséka utvecklingen av intikeer
och kostnader i fastighetsbolagen. Vidare avser rapporten att undersoka huruvida de arliga hyreshgj-
ningarna ticker den senaste tidens kostnadsutveckling.

Rapporten ger:

*  En analys av generella samhillsekonomiska utsikter

*  En ckonomisk analys av de allminnyttiga foretagen i vér region

*  En ckonomisk analys av de privata bostadsféretagens ekonomi i var region
*  En utvirdering av utfallet av féregiende ars hyresforhandlingar

* Hyresgistforeningen region Vistra Sverige omfattas av fljande kommuner: Ale, Géteborg, Hirryda, Kungs-
backa, Kungilv, Lerum, Mélndal, Orust, Partille, Stenungsund, Tjérn, Varberg och Ockers.



Metodbegrdansning och avgrdansningar

Denna rapport analyserar kostnadsutvecklingen for 15 allmannyttiga bostadsforetag och 16 privata
fastighetsdgare i region Vistra Sverige. De allminnyttiga bostadsbolagen har sammanlagt cirka

100 000 ligenheter och de privata fastighetsigare 40 000 ligenheter. Gemensamt motsvara det
ungefir 80 procent av den totala hyresrittsmarknaden i regionen. Vi menar séledes att analysen ar
indamalsenlig eftersom urvalet ger en spegelbild av branschens regionala forutsittningar.

Bakgrundsmaterialet till studien har bestdtt av foretagens offentliga arsredovisningar for perioden
2017 —2020. Vi har oversiktligt granskat varje bostadsforetag och upprittat justerade resultat- och
balansrikningar, foriadlingsvirde- och kassaflédesanalyser. I denna studie redovisas en mindre del av
alla dessa siffror for varje bostadsforetag. Nyckeltalen redovisas péd aggregerad regional nivd i form av
medelvirden. Alla nyckeltal 4r beriknade pa genomsnittlig forvaltad yrta.

Bolagens arsredovisningar, som ska innehélla resultat- och balansrikning, noter samt forvaltnings-
berittelse enligt arsredovisningslagen, ser vildigt olika ut och skiljer sig mycket &t. Féretagen bokfor
ocksa pa olika sitt, exempelvis IFRS, K3 och K2 vilket forsvarar jamforbarheten och i vissa fall 4r
jamforelse direkt olimplig mellan olika redovisningssitt.

Om uppgifterna redovisas knapphindigt gillande exempelvis bostads- och lokalytor, vakanser och
hyresrabatter avspeglas detta i var studie genom simre jamforbarhet. Detsamma giller bristen pa sir-
redovisning av bostider och lokaler. Jimf6rbarheten forsimras dirfor av att andelen lokalyta av totala
bestdndet varierar kraftigt mellan bolagen. De bolag som har en vildigt stor andel lokaler har dock
exkluderats frin denna studie.

Overgripande ekonomiska férutsattningar

Coronapandemin har fitt globalt omfattande effekter pa hilsa, levnadsforhillanden och inte minst
ekonomin. Trots att smittspridningen har minskat och att det ekonomiska lidget ser ljusare ut, kan
det konstateras att pandemin dnnu inte dr dver och att ekonomierna runt om i virlden fortfarande
har en bit kvar till dir vi befann oss innan pandemin. Det underliggande inflationstrycket i Sverige
ir fortfarande mattligt och Riksbanken har konstaterat att det dven fortsittningsvis krivs en expansiv
penningpolitik for att inflationen mer varaktigt ska nirma sig malet om 2 procent mitt som KPIE
Reporintan forvintas dirfor vara oférindrad pa 0 procent under hela prognosperioden, som fér nir-
varande stricker sig fram till tredje kvartalet 2024.

Svensk inflation foll tillbaka rejilt under pandemin. Savil KPI som KPIF uppgick till 0,5 procent
under 2020. Enligt Riksbankens senaste prognos fran september i ar forvintas KPI landa pa 2,0 pro-
cent under 2021 samtidigt som KPIF forvintas landa pé 2,3 procent, frimst drivet av hastigt stigande
energipriser i kombination med utbudsbegrinsningar och logistikproblem. Enligt prognosen drojer
det fram till 2024 innan inflationen mer varaktigt 6verstiger Riksbankens malsittning eftersom KPIF
da forvintas uppga till 2,1 procent. I likhet med inflationen 6l svensk BNP tillbaka under pande-
min, nirmre bestimt -2,8 procent for heliret. Aven hir vintas en iterhimtning enligt Riksbankens
prognos fran september i ar nir svensk BNP forvintas stiga med 4,7 procent under 2021 och 3,6
procent under 2022.



Det nya forhandlingsunderlaget
Inledning

Hyresgistforeningen och Sveriges Allminnytta har fort samtal om ett nytt forhandlingsunderlag som
ska anvindas som ett hjilpmedel vid de arliga férhandlingarna. Underlaget bestir av fem faktorer,
savil lokala som nationella, som kan sigas bilda en utgingspunkt f6r férhandlingsarbetet.

Foljande fem faktorer har diskuterats inom ramen for samtalen;

e KPIF-XH

*  BNP per capita

* Rinteutveckling

*  Utveckling av taxebundna kostnader

*  Utveckling av forvaltnings- och underhéllskostnader

En nyhet med férhandlingsunderlaget ér att parterna inte lingre ska forhandla pa prognoser. De fem
faktorerna ska istillet analyseras i ett historiskt perspektiv, varvid parterna ska undersdka den genom-
snittliga drliga forindringstakten for varje faktor under de senaste tre dren.

Inom ramen f6r innevarande avsnitt kommer vi titta nirmre pd KPIF-XH, BNP per capita och
rinteutvecklingen. Direfter redogér vi for utvecklingen av taxebundna kostnader samt utvecklingen
av forvaltnings- och underhillskostnader i kommande avsnitt som avhandlar de allminnyttiga respek-
tive de privata foretagens ekonomi.

KPIF-XH

For att undvika att forhandlingsunderlaget dubbelriknar effekten av rinteforindringar, samt for att
undvika att hyreshdjningar i sig riknas med i inflationen, har parterna ombett SCB att ta fram infla-
tionsmattet KPIF-XH. Det 4r alltsd ett inflationsmétt som inte tar hinsyn till de direkta effekterna av
en dndrad penningpolitik och inte heller hyreshdjningar.

I det hir sammanhanget dr det forvisso virt att notera att den historiska utvecklingen av KPIF-XH
och KPIF ir snarlik, se bild nedan.
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Enligt det nya forhandlingsunderlaget ska vi undersoka hur KPIF-XH har utvecklats under de senaste
tre dren. Den arliga procentuella forindringen f6r 2018, 2019 och 2020 framgér ddrfor i tabellen
nedan.

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

Kiilla: SCB

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

BNP per capita

BNP ir det vanligaste mattet for att beskriva ekonomisk tillvixt i ett land. Det beridknas genom att
summera virdet av alla varor och tjidnster som produceras i ett land under ett ar. For att fd fram BNP
per capita, och dirigenom ta hinsyn till befolkningsutvecklingen, divideras BNP med antalet invana-
re i landet. BND per capita anses av minga ge en bra bild av vélstindet i ett land i termer av levnads-

standard och hiilsa.

Enligt det nya forhandlingsunderlaget ska vi underséka hur BNP per capita har utvecklats under
de senaste tre aren. Den arliga procentuella forindringen for 2018, 2019 och 2020 framgér dérfor i
tabellen nedan.

Enligt det nya forhandlingsunderlaget ska vi underséka hur BNP per capita har utvecklats under
de senaste tre aren. Den arliga procentuella forindringen for 2018, 2019 och 2020 framgér dérfor i
tabellen nedan.

Vi kan med det konstatera att den genomsnittliga arliga férindringstakten under de senaste tre dren
har varit -0,6 %.

2018 2019 2020
0,8% 1,0% -3,5%
Kiilla: SCB

Ranteutveckling

Faktorn kring rinteutveckling syftar frimst pa reporintans utveckling. Det pagar emellertid diskus-
sioner mellan parterna kring om 4ven rintekostnader pd bolagsniva ska utgéra en del av férhand-
lingsunderlaget. Vi kommer redogéra mer for bolagens rintekostnader i kommande avsnitt som
avhandlar de allméinnyttiga respektive de privata féretagens ekonomi. Hir fokuserar vi pd reporintans
utveckling.

I tabellen nedan framgar reporintans utveckling under 2018, 2019 och 2020.

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

Kiilla: Riksbanken

Vi kan alltsd konstatera att reporintan var oférindrad under 2018 och att den hojdes med 0,25 pro-
centenheter under savil 2019 som 2020.



De allmdnnyttiga foretagens ekonomi

Hyresgistforeningen region Vistra Sverige har analyserat ekonomin och kostnadsutvecklingen for de
allminnyttiga bostadsbolagen inom regionen. Totalt finns 15 bolag med sammanlagt 6ver 100 000
lagenheter eller 7 500 000 kvm bostidder och lokaler. Spannet pa bolagens storlek ér stort, frin knappt
500 ligenheter f6r det minsta bolaget till 27 000 for det storsta. Tillsammans utgor allménnyttan 54
procent av hyresrittsmarknaden i regionen. De bolag vi har studerat ir:

Allmdnnyttiga bostadsbolag Genomsnittlig yta 2020

{tusentals kvadratmeter)
AB Alebyggen 161
Bostads AB Poseidon 1 845
EKSTA Bostads AB 284
Femiljebostiider i Giteborg AB 1282
Férbo AB 433
Gardstensbostiider AB 218
Géteborgs Stads Bostads AB 1576
Méindalsbostéider AB 288
Partillebo AB 502
Stemmgsundshem AB (Koncernen) 156
Stiftelsen Kimgiilvsbostdider 200
Stiftelsen Orustbostéider 58
Tjdrns Bostads AB 99
Varbergs Bostads AB 385
Ockerd Bostads AB 27
Summa 7 514

De siffror som redovisas ir for regionen som helhet. Givetvis finns det en lokal variation men vi menar
att analysen ir giltig som en spegling av branschens regionala férutsittningar. Foretag kan drabbas av
enskilda omstindigheter som péaverkar just det arets ekonomi exempelvis vattenskador eller brand.
Det samlade intrycket dr dock att féretagen har en stabil och god ekonomi. Uthyrningsliget 4r mycket
positivt och har varit det under flertalet 4r. Det finns i princip inga varaktigt vakanta ligenheter.



Intakter

Hyresintikter 4r allmidnnyttans huvudsakliga intdkter. Intikterna kommer fran bostider, lokaler, par-
keringsplatser och 6vrigt. Néagra allmiannyttiga bostadsbolag har en storre andel kommersiella lokaler
vilket till viss del kan forklara skillnader i intdktsnivd mellan bolag eftersom det 4r marknadshyra pa
lokalsidan. Detsamma giller generellt inte for bolagen med stor andel kommunala lokaler. Partillebo
och Eksta Bostads AB i4r exempel pé allmidnnyttor med foérhallandevis storre andel lokaler jamfort
med 6vriga i regionen. Under perioden 2017-2020 har hyresintikterna 6kat frin 1 092 kronor per
kvadratmeter till 1 184 kronor per kvadratmeter. Det motsvarar en 6kning med 92 kronor per kva-

dratmeter.

Totala hyreintidkter, brutto, kr/kvm
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Drift

Driftkostnader avser kostnader for att uppritthélla funktionen hos en byggnad och i driftkostnaderna
ingér fastighetsskotsel, reparationer, forsikringar och forbrukningsavgifter. Forbrukningsavgifter kallas
ofta for taxebundna kostnader da de beror pa de kommunala taxorna f6r sophimtning, vatten och
avlopp (VA), el och fjirrvirme. Eftersom de kommunala taxorna skiljer sig 4t bér man ta hinsyn till
de faktiska forbrukningstalen vid jimforelser mellan olika foretags driftkostnader.

Den genomsnittliga driftkostnaden har under perioden 2017-2020 ¢kat med 34 kronor per kvadrat-

meter, frin 459 till 493. Forindringen under 2020 var en 6kning med 2 kronor per kvadratmeter
eller 0,5 procent. Detta motsvarar i sin tur 0,17 procent av utgiende hyror.

Driftkostnader kr/lvim
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Forandring procent 3.0% 3,8% 0.5%
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Kostnaden f6r uppvirmning har fluktuerat de senaste fyra aren. Kostnaden paverkas bade av pris och
forbrukning. Forbrukningen samvarierar exempelvis med hur kall vintern 4r och milda vintrar ger en
mirkbar konstadsminskning. Fér 2020 har kostanden minskat med 4 kronor per kvadratmeter och
med 2 kronor under hela perioden.

Kostnad for virme, kr/kvim
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Genomsnittskostnaden for vatten 6kade med 2 kr per kvadratmeter f6r 2020 jamfort med aret innan.
Jamfort med 2017 har kostnaden for vatten 6kat med 5 kr per kvadratmeter.

Kostnad vatten. kr/kvm
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Kostnaden f6r sophantering har 6kat med totalt 3 kronor per kvadratmeter under perioden 2017—
2020 och ligger pa en oférindrad nivd 2020 jimfort med aret innan.

Kostnad for sophantering, kr/lkvim
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Foretagen forbrukar el i form av fastighetsel till exempelvis trapphus, tvittstugor och andra gemen-
samma utrymmen i fastigheten. Hushallsel betalas vanligtvis separat och ingar inte i den avtalade
hyran. I de fall dir hushéllsel ingér i hyran bor den egentligen brytas ut ur foretagens kostnader for
elforbrukning for att fa mer rittvisande jaimforelser. Genomsnittskostnaden for fastighetsel minskade
med 1 kr per kvadratmeter jimf6rt med aret innan. Sett till hela perioden har kostanden ckat med 5
kr per kvadratmeter.

Kostnad for fastighetsel, kr/kvm
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Underhall

Underhallskostnader avser kostnader for tgirder som gors for att aterstilla en byggnad till ursprung-
lig standard och funktion. Med underhill avses hir endast de nedlagda kostnader f6r underhall som
redovisas i resultatrikningen och inte den del som eventuellt aktiveras i balansrikningen som en in-
vestering. Kostanden f6r underhall 4r inte liktydigt med vare sig kvalité eller kvantitet av underhillet.

Kostnaden f6r underhall har okat igen efter en nedgang under 2018 och 2019. Trots att underhillet
okat med 14 kr/kvm jimfért med foregdende ar dr underhéllet 4nnu inte i samma nivé som 2017.
Dirfor blir det totalt sett en minskning av underhallet med 10 kr/kvm i genomsnitt under perioden.
Okningen av underhillskostnaden under 2020 var 7,7 procent vilket motsvara 1,2 procent av utga-
ende hyror.

Underhall kr/lovm
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Driftnetto

Driftnettot visar verskottet efter fastighetsforvaltningen, det vill siga vad som aterstar av hyresintik-
terna nir kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt och fastighetsadministration ir betalade. Drift-
nettot ska i sin tur ricka till avskrivningar, rintekostnader och vinst. Driftnettot visar alltsa resultatet
fran fastighetsférvaltningen utan att ta i beaktande finansieringen.

Diagrammet visar att driftnettot 2020 har 6kat med 14 kr per kvm eller 2,9 procent jaimfort med

foregaende ar. Driftnetto har haft en uppétgiende trend under 2017-2020 och har under perioden
okat med 71 kr/kvm, fran 420 kronor per kvadratmeter till 491.

Driftnetto. kr/kvm
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Overskottsgrad

Genom driftnettot kan vi dven berikna foretagens dverskottgrad. Detta beriknas genom att man
stller driftnetto i procent av hyresintikterna, vilket da ger ett matt pé fastigheternas forméaga att med
hyresintikter generera ett Gverskott p driften. Overskottsgrad anvinds for att belysa hur stor del

av koncernens hyresintikter som aterstar efter fastighetskostnader. Overskottsgraden ligger dven till
grund for virderingen av forvaltningsfastigheter. I tabellen nedan kan vi alltsa se en stadigt forbittrad
l6nsamhet nir hyresintikterna jamfors kostnadsutvecklingen.

1151 1184

Det finns tva storre kostnadsposter som inte ticks in i driftnettot: avskrivningar och rintekostnader.
Dessutom ir det driftnettot som i slutindan (efter avdrag for avskrivningar och finansiella kostnader)
genererar foretagets vinst.

Den genomsnittliga kostnaden f6r avskrivningar 4r pa en uppétgdende trend. Fran 2019 till 2020
okade kostnaderna for avskrivning med i snitt 10 kronor per kvadratmeter eller 4,3 procent. Detta
motsvarar i sin tur 0,87 procent av utgdende hyror. Utvecklingen 6ver de fyra senaste dren motsvarar

en okning med 27 kr/kvm.

Avskrivningar, kr/kvim
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Den genomsnittliga rintekostnaden f6r allménnyttan i regionen har fortsatt att sjunka. Rintekostna-
den har sjunkit med 3 kronor per kvadratmeter eller 5,2 procent jimfért med foregiende r. Detta
motsvarar 0,26 procent av utgdende hyror. Nir det giller rintekostnader ser vi en flerarig nedétgiende
trend. Totalt sett har rintekostnaderna minskat med 15 kr/kvm sedan 2017. Detta trots en tydlig
okning av linevolymen.

Rintekostnad. kr/lkkvim
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De rintebirande skulderna har mellan 2017-2020 6kat frin 4 085 kronor per kvadratmeter till

4 805, vilket motsvarar en 6kning med 720 kronor per kvadratmeter. Trots 6kad skuldsittning har
den samlade rintekostnaden kunnat sinkas betydligt. Den storsta orsaken till detta r det extremt
laga rinteldget. Rintorna fortsitter att vara pa historiske laga nivaer och bolagens genomsnittsrinta
har stadigt kunnat pressas nedit.
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Rintebirande skulder, kr/lcvim
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Léanerintan visar rintekostnader i forhéllande till rintebdrande skulder. Fran 2017-2020 har skuld-
rantan fallit frén 2,0 till 1,4 procent. Bostadsféretagens rintekostnader har dock inte sinkts i den
takt som marknadsrintorna har fallit. Det drojde innan det ldgre rinteldget slog igenom i foretagens
rikenskaper. Mot denna bakgrund borde en eventuell framtida rinteuppging, pd motsvarande sitt,
langsamt sl igenom i féretagens rikenskaper.

Laneréinta. %
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Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal f6rsiljning pd den 6ppna mark-
naden. Det bedomda marknadsvirdet enligt bolagen har haft en stadig positiv utveckling under
perioden 2017-2020 och i genomsnitt 6kat med 4 907 kr per kvadratmeter. Under 2020 6kade det
genomsnittliga marknadsvirdet med 5,3 procent eller 1 035 kronor per kvadratmeter.

Marknadsvirde, kr/kvm
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Arlig férandring av marknadsvardet

2018 2019 2020
Forandring kr/kvm 2478 1394 1035
Forandring procent 15,8% 7.7% 5,3%

Sammanvdgd kostnadsutveckling

Om vi viger samman driftnettot med kostnader f6r avskrivning och rintor far vi en bra bild éver i
vilken man [6nsamheten i foretagen har forbicerats:

Kostnad kr per

Kvm 2017 2018 2019 2020

Driftnetto 420 455 471 491

Avskrivning -188 -203 -214 -224

Rantekostnader -73 -70 -61 -58
 Overkskott kr per

Kvm 159 182 196 209

Vi kan dterigen se en tydlig bild pa hur 6kade inkomster sammanfaller med ligre kostnader vilket ger
ett patagligt hogre dverskott.

' Var slutsats dr att de hyreshéjningar som pa senare

dar har féorhandlats fram mer @n val kompenserar

¢ fastighetsdgarna fér kostnadsutvecklingen.

19



De privata foretagens ekonomi

Hyresgistforeningen region Vistra Sverige har analyserat ekonomin for de privata fastighetsforetagen.
Bolagen redovisar utifrin de olika redovisningsregler som giller for respektive bolag. Dessvirre
limnar flertalet av de privata fastighetsiigarna inte ut nigon offentlig redovisning av sin ekonomi. Det
finns dock ett antal féretag med offentliga drsredovisningar ur vilka vi himtat information. Totalt
aterfinns 16 bolag med sammanlagt cirka 40 000 ligenheter. Spannet pa storlek ir stort, fran knappt
100 ldgenheter for det minsta bolaget till 5 000 for det storsta i region Vistra Sverige. De foretag vi
har valt att granska ar:

Genomsnittligt forvaltad yta
Bolag 2020, (kvadratmeter)
Fastighets AB Balder 4373 897
Wallenstam 1218 068
Fortinova 133 304
Botrygg AB 307 832
Varbergs Stenfastigheter AB 45 023
Willhem 1830 592
Arands 238 447
Stena Fastigheter Goteborg AB 15 TBE
Stena Fastigeter Vast AB 124000
Stena Fastigheter Tynnered AB 46000
Stena Fastigheter Smyckeparken 72000
Ernst Rosen AB 343 050
Holger Blomstrands Byggnads AB 105 000
lvar Kjellbergs Fastighets AB 103 000
KAB Fastighets AB 195 822
Robert Dicksons Stifielse g4 809

Tillsammans forvaltar dessa foretag cirka 9 200 000 kvadratmeter. De flesta av dessa foretag har en
stark representation i var region. I urvalet finns dven en blandning av stora och smi fastighetsigare.

Till skillnad frin de allminnyttiga féretagen ger de privata en nigot mer summarisk redovisning.
Kostnader f6r virme, vatten, sophantering eller fastighetsel redovisas till exempel inte. Dessa ingir i
stillet som en del i begreppet "driftskostnader”. Det finns dock ingen anledning att anta annat 4n att
de sinkta kostnader f6r taxebunden verksamhet som vi tolkade hos de allminnyttiga foretagen dven
ar giltiga for de privata. I vilket fall som helst utgor taxebundna kostnader en del i driftnettot.
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Intdkter

Hyresintikter 4r for majoriteten av bolagen den huvudsakliga intiktskillan. Balder och
Wallenstam har férhallandevis storre andel lokaler jamfért med ovriga. Under perioden 2017-2020
har hyresintikterna okat fran 1 415 kronor per kvadratmeter till 1 637 kronor per

kvadratmeter. Det motsvara en 6kning med 15,7 procent eller 222 kronor per kvadratmeter.

Hyresintakt kr/kvm
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Driftkostnader krikvm
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Den genomsnittliga driftskostnaden hos privata hyresvirdar i region Vistra Sverige har generellt
sjunkit. Tittar vi ddremot mellan 2017-2020 ir trenden nagot otydlig. Den totala driftkostnaden har
sjunkit under perioden motsvarande —4,6 procent under perioden 2017-2020, vilket motsvarar cirka
1 procent av hyran. Tabellen nedan visar den genomsnittliga forindringstakten for de senaste dren.

Arlig forindring (%) av driftkostnaden 20182020

| 2018 | 2019 [ 2020
3.27% 2.54%  -3.85%
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Kostnaden f6r underhall ligger fortsatt kvar pa samma ldga niva som foregéende ar. Totalt 4r kostna-
den for underhall i princip oférindrad under perioden 2017-2020. Den genomsnittliga kostnaden
for underhill 6kade med i snitt 7 kronor per kvadratmeter under 2020 jimfort med aret innan, detta
motsvarar 0,43 procent av hyran. Nedanstiende tabell visar den arliga forindringen i procent.

Arlig forindring av underhllskostnad 2018-2020

| 2018 | 2019 | 2020
11% 6% 7%
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Driftnettot ir ett av de bésta sitten att sammanfatta féretagens ekonomiska utfall. Driftnettot 4r det
overskott som finns kvar av intikterna nir kostnaden for drift, underhall, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration har betalats. Det som saledes inte ingar ar kostnader for avskrivningar och finan-
siella kostnader. For de studerade foretagen ser de fyra senaste drens utveckling av driftnettot ut enligt
nedan:

Driftnetto kr/kvm
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I diagrammet ovan redovisar det genomsnittliga driftnettot f6r de 16 redovisade féretagen. Diagram-
met visar en distinkt och positiv utveckling av driftnettot. Det ir tydligt tecken pa att den hyresut-
veckling som har skett mer dn vil ticker upp for férindrade driftskostnader. Mellan 2017 och 2020
okade driftnetto med 24 procent, vilket motsvarar 232 kronor per kvadratmeter.

Jamforelsen visar att de privata foretagen driftsnetto ligger pa en helt annan nivé 4n for de allmin-
nyttiga foretagen, vilka redovisades i féregiende kapitel. Nir snittet dr 2020 for de privata foretagen
hamnar pa 1 184 kronor per kvadratmeter hamnar de allminnyttiga bolagen pa ett driftnetto pa 491
kronor per kvadratmeter.

Atlig forindring av driftnetto 20182020

| 2018 2019 2020
0.87%  822%  4.60%
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Overskottsgrad

Genom driftnettot kan vi dven berikna foretagens dverskottgrad. Detta beriknas genom att man
stiller driftnetto i procent av hyresintikterna, vilket da ger ett matt pé fastigheternas forméaga att med
hyresintikter generera ett 6verskott pa driften. Overskottsgrad anvinds for att belysa hur stor del av
bolaget hyresintikter som aterstar efter fastighetskostnader. Overskottsgraden ligger dven till grund
for virderingen av férvaltningsfastigheter.w

67 25% |68 78% [69.95%

Vi kan alltsé konstatera en hdg och stabil 6verskottsgrad. Det betyder att hyreshéjningarna mer 4n vil
ticker for férindringarna av driftskostnaderna.

' Overskottet hos de privata féretagen ér patagligt
e hogrednide allmdnnyttiga féretagen

Rantekostnader kr/kvm
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Rintekostnaderna minskade f6r perioden 2019 till 2020 med i snitt 3 kronor per kvadrtatmeter.
Tittar vi vidare for perioden 2017-2020 for rintekostnaden, kan vi konstatera att rintekostnaderna
har 6kat med 29 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar 1,7 procent av utgiende hyra. De privata
foretagen har, pa samma sitt som de allminnyttiga, dtnjutit fordelarna av det allmint sinkta rintela-
get. Detta trots att linevolymerna har okat, vilket dterfinns i nedanstaende graf. Nir vi sedan tittar pd
utvecklingstrenden, ir det svérare att tyda ndgon tydlig trend utifrdn de senaste fyra arens kostnads-
poster.
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Nedanstiende tabell visar den arliga férindringen (%) av rintekostnaden under 2018 — 2020. Totalt
har rintekostnaderna under perioden delvis beroende pd de 6kade lanevolymen.

| 2018 | 2019 | 2020
0.83%  11.90% 1,10%

Laneranta%

2,10%

2,04%
2,05%

<00% 1.96%

1,95%
1,90%
1,90% 87%

1,85%
1,80%

1,75%
2017 2018 2019 2020

Fran 2017-2020 har skuldrintan fallit frin 2,04 procent till 1,96 procent.
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Rantebarande skulderkr/kvm
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De rintebirande skulderna har 6kat markant hos de privata fastighetsbolagen. Skulderna har i snitt
okat med 1714 kronor per kvadratmeter de senaste tolv manaderna. Tittar vi pa utvecklingen frin
2017 har skulderna 6kat med 4886 kronor per kvadratmeter, det vill siga 38 procent. Trots kraftigt
okad inlaning har den samlade rintekostnaden kunnat sinkas betydligt. Den stérsta orsaken till detta
dr det forbattrade rinteldget. Snittrdntan har stadigt kunnat pressas nedit.

| 2018 | 2019 | 2020
10,70% 12,73%  10,72%
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Avskrivningar krikvm
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Frin 2019 till 2020 ckade kostnaderna for avskrivning med i snitt 5 kronor per kvadratmeter. Detta
motsvarar 0,3 procent av hyran. Nedanstiende tabell visar den genomsnittliga férindringen per ér.

| 2018 | 2019 | 2020
51,00% -500% 12,00%

Totalt har avskrivningarna under perioden 6kat motsvarande 90,7 procent, det vill siga 21 kr/kvm.

Utvecklingen av avskrivningstakten har under de tre senaste aren inte varit konsekvent och blir dirfor
nagot mer svirtolkad. Foretagen har inte en konsekvent hantering av K3, till exempel nir det giller
avvigningen mellan underhéll och investering. Foretagen tillimpar inte heller ssmma modeller for
komponentavskrivning. Vi ser ocksé fler exempel pa att foretag ligger in nedskrivningar som en av-
skrivningskostnad eller f6r den skull en dterhimtning av en tidigare gjord nedskrivning.

En varierande investeringsvolym kan ocksé bidra till bristen pé en tydlig tendens. Sammantaget ger
virdena for avskrivning en nagot svartolkad bild.

Nir det giller avskrivningskostnaderna kan vi konstatera att de flesta av de privata féretagen i vir
rapport (sirskilt de storre) redovisar enligt regelverket IFRS. Det innebir att foretagen inte gor
avskrivningar pa samma sitt som de allminnyttiga foretagen (vilka redovisar enligt regelverket K3).
Istéllet for avskrivningar redovisar de privata foretagen det férindrade marknadsvirdet som en post i

balansrikningen.
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Sammanvdgd kostnadsutveckling

Om vi viger samman driftnettot med kostnader f6r avskrivning och rintor far vi en bra bild &ver
i vilken man lénsamheten i féretagen har forbittrats. Vi kan tydligt se ett stabilt inkomstéverskott
under perioden.

Kostnad kr per
kvm 2017 2018 2019 2020
Drifinetto a52 1046 1132 1184
Avskrivning -166 -250 -238 -266
Rantekostnader 242 -244 -273 =270
OverksKott kr per
kvm 544 552 821 848
Marknadsvérde kr/kvm
25 000 31 505 32 885
20 000 27 854
25 000 24 277
20 000
15 000
10 000
5 000
0
2017 2018 20149 2020

I genomsnitt 6kar foretagen alltsd sitt marknadsvirde med cirka 2152 kronor per kvadratmeter och ar
de senast fyra dren. Detta hamnar pa resultatrikning och paverkarforetagens vinst (gynnsamt). Med
tanke pa de olika forsittningarna mellan féretag som redovisar med K3 respektive IFRS 4r det dock
svérare att jimfora de allmidnnyttiga och de privata foretagen pa denna punkt.
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Sammanfattande analys

Vi har med hjilp av statistik frsoke att visa det ekonomiska utfallet for allménnyttiga savil som
privat fastighetsbolag de senaste tre dren. Det samlade intrycket ir att foretagen har en stabil och god
ekonomi. Uthyrningslidget dr mycket positivt och har varit sd under flertalet ar. Den sammantagna
trenden ir okade driftnetton under den observerade perioden. Det ir ett tydligt tecken pa att den
hyresutveckling som har skett mer 4n vil ticker upp f6r férindrade driftskostnader. Skillnaden i niva
mellan allminnyttiga bostadsforetag och privata fastighetsbolag 4r stor. Privata bolag har mer én dubbelt
sa hogt driftnetto jamfort med allmidnnyttan och overskottsgraden 4r 41 procent for allmdnnyttan
mot 72 procent for de privata bolagen dr 2020. Detta kan till viss del forklaras med att andelen
kommersiella lokaler i bestandet 4r hogre i privata bolag och kommersiella lokaler genererar vanligtvis
hégre intikter men ocksd med att allminnyttiga bolag generellt ligger mer pa drift och underhall
jamfort med privata bolag.

Den senaste tidens ldga rinteldge dterspeglas i utvecklingen i bolagens finansieringskostnad. De
privata bolagens kraftigt 6kade skuldsittning har inneburit nagot 6kade rintekostnader och genom-
snittliga linerintor. En jimforelse mellan privata och allminnyttans rintekostnader visar att de privata
bolagen betalar i genomsnitt cirka 270 kronor per kvadratmeter medan allménnyttan betalar cirka

58 kronor per kvadratmeter 2020. Det finns flera forklaringar till detta, bland annat att privata bolag
har betydligt mycket hogre belaning 4n allmidnnyttan i genomsnitt. En direkt jimforelse mellan de
privata och allminnyttiga bostadsbolagen visar att de privata bolagen har i genomsnitt 3,5 ganger
hégre skuld. De privata bolagens belining 6kar ocksa betydligt mer 4n allmidnnyttan. Under perioden
har de privata bolagens lan 6kat med nistan 5 000 kronor per kvadratmeter och de allminnyttiga

har 6kat med knappt 1 000 kronor per kvadratmeter. Detta kan antagligen till storsta delen forklaras
med att flera av de privata bolagen ir expansiva. De privata fastighetsigare har en annan affirsidé som
skapar [onsamhetskrav som ofta innebir hogre belining i syfte att expandera eller handla med fastig-
heter. Medan allminnyttan bedriver verksamheten med ett allménnyttigt syfte, lingsiktigt dgande och
affdrsmissiga principer.

Skillnaderna mellan de privata och allminnyttiga bolagens marknadsvirde ér stor. De privata bola-
gens marknadsvirde ligger i genomsnitt pd 33 000 kronor per kvadratmeter och allménnyttans pa

21 000 kronor per kvadratmeter. En forklaring till detta ér att allménnyttorna begrinsas av kommunal-
lagens lokaliseringsprincip vilket innebir att de enbart fir ha verksamhet inom kommungrinsen medan
ménga privata fastighetsvirdar aterfinns pa flera olika orter i riket och vanligtvis pa tillvixtorter. En
annan forklaring 4r att marknadsvirdet dr mycket mer centralt for de bolag som redovisar enligt IFRS
eftersom forandringen av marknadsvirdet fir en direkt effekt pa resultatet. Vissa ar ar denna post
storre 4n de totala hyresintikterna, framfor allt giller det stérre borsnoterade bolag.

Bostadsbolagen har varit férhillandevis férskonade fran pandemins effekter. Flera bolag har med
hjilp av det statliga hyresstodet tillfilligt stottat lokalhyresgister och nagra stérre effekter pa nyckel-
tal och resultat syns inte. Bostadssektorn har generellt sett ocksé gynnats av Riksbankens stodkop av
bostadsobligationer och andra virdepapper. Riksbanken ska fram till arsskiftet ha kopt 700 miljarder
i virdepapper, utover det som redan var aviserat, fér att mildra effekterna pa svensk ekonomi av
coronapandemin.

Bostadsbolagen kan se tillbaka pa flera [onsamma ar dir innehavare av hyresfastigheter gynnats av hog
efterfrigan, ett lingvarigt ligrintelige med billig finansiering och god lingsiktig avkastning. Agande
och forvaltning av hyresfastigheter har 6ver tid varit en god affir, till stor del drivet av bostadsbrist,
hogre fastighetsvirden och en stabil hyresutveckling.
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Tabellbilaga lava
Nyckeltal for privata och allmannyttiga bostadsbolag 2017-2020
Driftkostnader kr/kvm

Privata fastighetsforetag Redovsining Genomsnittligt férvaltad yta, kkvm Totala hyresintakter, kr/kvm

2020 2017 | 2018 [ 2019 | 2020 2017 | 2018 | 2019 2020 2017 2018 | 2019 2020
Fastighets AB Balder IFRS 3828 3857 4 075 4374 1 545 1741 1867 1860 -443 -473 -482 -439
Wallenstam IFRS 1110 1165 1194 1218 1533 1639 1697 1749 -215 -233 -233 -237
Fortinova IFRS 64 95 116 133 973 1085 1075 997 -173 -210 -290 -260
Botrygg AB K3 0 286 294 308 1254 1420 1406 1373 -338 -330 -345 -331
Varbergs Stenfastigheter AB IFRS 36 37 39 45 1075 1037 1016 1004 -230 -258 -260 -225
Willhem IFRS 1741 1834 1815 1831 1167 1173 1243 1297 -371 -378 -388 -378
Aranas K3 231 231 233 238 1435 1438 1466 1423 -377 -392 -411 -428
Stena Fastigheter Géteborg AB RFR2 60 35 16 16 1384 1496 2988 3120 =277 -356 -657 -692
Stena Fastigeter Vast AB RFR2 188 156 124 124 1049 968 1122 1139 -364 -342 -352 -353
Stena Fastigheter Tynnered AB RFR2 46 46 46 46 - 980 990 1033 - -366 -337 -337
Stena Fastigheter Smyckeparken RFR2 72 72 72 72 1243 1289 1321 1353 -373 -392 -393 -376
Ernst Rosén AB K3 354 355 355 343 1333 1346 1393 1459 -404 -432 -425 -457
Holger Blomstrands Byggnads AB K3 105 105 105 105 1292 1292 1351 1429 -750 -718 -705 -649
Ivar Kjellbergs Fastighets AB K3 100 103 103 103 1450 1483 1523 1553 -280 -284 -285 -281
KAB Fastighets AB K3 159 162 158 156 1339 1 368 1494 1432 -223 -231 -248 -238
Robert Dicksons Stiftelse K3 66 74 83 85 1156 1215 1243 1311 -218 -220 -206 -222
Medelvéarde | 1415 1520 1619 1637 -367 -355 -364 -350
Medianvarde 103 130 120 129 1292 1319 1372 1398 -338 -349 -349 -345
Allmannyttiga bostadsbolag Redovsining Genomsnittlig forvaltad yta, kkvm Totala hyresintakter brutto, kr/kvm Driftkostnader kr/kvm

2020 2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020
AB Alebyggen K3 161 162 162 161 1073 1089 1128 1160 -498 -490 -541 -549
Bostads AB Poseidon K3 1812 1816 1831 1845 1128 1145 1175 1204 -460 -474 -484 -492
EKSTA Bostads AB K3 274 278 283 284 1184 1217 1239 1259 -427 -470 -474 -479
Familjebostéder i Goteborg AB K3 1242 1245 1259 1282 1071 1093 1133 1164 -458 -465 -478 -478
Forbo AB K3 422 425 428 433 1120 1145 1175 1217 -475 -506 -539 -556
Gardstensbostader AB K3 218 218 218 218 915 936 964 994 -485 -484 -489 -502
Goteborgs Stads Bostads AB K3 1561 1561 1565 1576 1103 1126 1162 1200 -472 -492 -521 -519
MdoIndalsbostader AB K3 261 277 284 288 1151 1247 1270 1326 -513 -527 -526 -509
Partillebo AB K3 489 496 495 502 1129 1154 1192 1215 -334 -311 -338 -347
Stenungsundshem AB K3 155 155 155 156 1107 1114 1137 1157 -489 -520 -525 -511
Stiftelsen Kungalvsbostader K3 197 203 204 200 1021 1048 1076 1127 -572 -585 -574 -617
Stiftelsen Orustbostéder K2 58 58 58 58 1059 1082 1090 1114 -524 -564 -575 -582
Tjorns Bostads AB K3 95 98 99 99 1115 1169 1189 1214 -625 -638 -589 -557
Varbergs Bostads AB K3 387 388 383 385 911 926 974 1012 -388 -417 -459 -441
Ockerd Bostads AB K3 27 31 27 27 1082 1131 1144 1279 -349 -312 -316 -311
Medelvéarde 1092 1117 1151 1184 -459 -473 -491 -493
Medianvéarde 261 277 283 284 1103 1126 1144 1200 -475 -490 -521 -509




Tabellbilaga 2av4
Nyckeltal for privata och allmannyttiga bostadsbolag 2017-2020

Privata fastighetsforetag Underhall kr/kvm Driftnetto kr/kvm Avskrivningar kr/kvm

2017 [ 2018 [ 2019 | 2020 2017 | 2018 | 2019 | 2020 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Fastighets AB Balder 0 0 0 0 1102 1268 1385 1421 0 0 0 0
Wallenstam -102 -105 -110 -117 1139 1226 1281 1324 0 0 0 0
Fortinova -98 -137 -153 -155 684 714 613 576 -124 - - -
Botrygg AB 0 0 0 0 918 1089 1061 1042 -352 -526 -424 -427
Varbergs Stenfastigheter AB -156 -120 -113 -109 693 631 618 642 -4 -4 -2 -1
Willhem -82 -72 -76 -75 684 693 754 812 - - - -
Aranas -132 -130 -133 -143 874 862 870 809 -234 -329 -269 -354
Stena Fastigheter Géteborg AB -145 -167 -459 -496 2004 2841 6 351 6 666 -131 -146 -334 -326
Stena Fastigeter Vast AB -177 -110 -116 -194 484 495 621 556 -68 -73 -86 -91
Stena Fastigheter Tynnered AB - -130 -157 -196 - 469 481 484 - -44 -58 -71
Stena Fastigheter Smyckeparken -140 -162 -184 -155 709 721 724 800 -76 -80 -82 -84
Ernst Rosén AB -131 -103 -99 -127 752 767 824 832 -187 -239 -239 -287
Holger Blomstrands Byggnads AB 0 0 0 0 513 583 660 789 -98 -113 -131 -167
Ivar Kjellbergs Fastighets AB -126 -132 -152 -200 449 1037 1055 1041 -151 -168 -188 -193
KAB Fastighets AB -66 -85 -102 -90 1012 1013 1099 1058 -325 -332 -367 -358
Robert Dicksons Stiftelse -458 -426 -420 -441 483 573 626 675 -198 -275 -321 -360
Medelvéarde -106 -94 -100 -107 952 1046 1132 1184 -166 -250 -238 -266
Medianvéarde -126 -115 -114 -135 709 744 789 811 -128 -129 -159 -180
Allmé&nnyttiga bostadsbolag Underhall kr/kvm Driftnetto kr/kvm Avskrivningar kr/kvm

2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 | 2020 2017 2018 2019 2020
AB Alebyggen -104 -138 -161 -182 431 423 384 385 -157 -162 -165 -174
Bostads AB Poseidon -221 -215 -174 -223 424 435 499 469 -237 -238 -245 -246
EKSTA Bostads AB -161 -166 -174 -197 660 695 681 671 -240 -254 -264 -276
Familjebostéder i Goteborg AB -289 -239 -237 -217 301 367 405 451 -159 -168 -183 -199
Forbo AB -125 -108 -108 -83 484 494 490 533 -176 -178 -198 -220
Gardstensbostader AB -128 -119 -128 -165 293 325 333 310 -98 -96 -105 -108
Goteborgs Stads Bostads AB -169 -129 -149 -179 432 486 474 482 -169 -170 -178 -186
MéIndalsbostader AB -96 -136 -115 -98 533 566 626 719 -238 -285 -299 -325
Partillebo AB -190 -211 -252 -229 563 590 584 616 -316 -335 -354 -367
Stenungsundshem AB -186 -155 -171 -186 486 512 520 507 -216 -212 -213 -218
Stiftelsen Kungalvsbostader -75 -62 -70 -79 363 385 412 432 -170 -184 -194 -189
Stiftelsen Orustbostéder -217 -194 -243 -266 304 297 235 231 -114 -115 -118 -119
Tjorns Bostads AB -191 -192 -195 -250 453 503 553 540 -194 -203 -213 -198
Varbergs Bostads AB -200 -148 -152 -120 312 357 355 446 -153 -158 -166 -184
Ockerd Bostads AB -272 -336 -343 -375 417 445 421 495 -114 -174 -169 -181
Medelvéarde -198 -176 -174 -188 420 455 477 491 -197 -203 -214 -224
Medianvéarde -186 -155 -171 -186 431 445 474 482 -170 -178 -194 -198




Tabellbilaga

Nyckeltal for privata och allmannyttiga bostadsbolag 2017-2020

Privata fastighetsforetag

Rantekostnader kr/kvm

Rantebarande skulder kr/kvm

Laneranta %

2017 | 2018 | 2019 2020 2017 | 2018 | 2019 | 2020 2017 | 2018 | 2019 2020
Fastighets AB Balder -292 -312 -384 -345 14 269 16 291 18 273 19 783 2,4% 2,0% 2,2% 1,8%
Wallenstam -233 -182 -166 -199 16 337 17 909 20 233 22 098 1,6% 1,1% 0,9% 0,9%
Fortinova -177 -190 -165 -149 7 786 8423 7 839 7 426 2,3% 2,3% 2,0% 2,0%
Botrygg AB -142 -157 -143 -159 10 102 11 629 10 679 12 321 1,0% 1,4% 1,0% 1,4%
Varbergs Stenfastigheter AB -293 -261 -182 -177 12 455 12 156 11 303 9481 1,4% 2,1% 1,6% 1,7%
Willhem -183 -218 -207 -226 11 359 12 020 12 935 14 564 1,9% 1,9% 1,7% 1,6%
Aranas -185 -186 -169 -187 8 377 9921 11 484 12 459 2,3% 2,0% 1,6% 1,6%
Stena Fastigheter Goteborg AB -73 -77 -537 -719 4513 12 254 21134 21134 1,2% 3,2% 3,4%
Stena Fastigeter Vast AB -102 -116 -207 -174 8 205 10 016 9371 9533 1,3% 2,10% 3,70%
Stena Fastigheter Tynnered AB -55 -120 -97 5141 5141 5141 1,0% 1,1% 2,5% 1,90%
Stena Fastigheter Smyckeparken -92 -100 -233 -319 8 609 8 609 8 609 12 803 1,1% 1,2% 2,70% 3,00%
Ernst Rosén AB -208 -201 -159 -173 7 756 8179 9 064 10 529 2,7% 2,5% 2,0% 1,8%
Holger Blomstrands Byggnads AB -37 -40 -45 -33 1981 2 037 2573 2578 1,8% 2,0% 1,9% 1,3%
Ivar Kjellbergs Fastighets AB -317 -363 -178 -182 9 375 9 041 9 041 9 333 3,4% 3,9% 2,0% 2,0%
KAB Fastighets AB -402 -245 -232 -248 11 170 11 810 12 962 13 310 3,6% 2,1% 1,9% 1,9%
Robert Dicksons Stiftelse -91 -135 -186 -214 14 580 15 260 15 648 15 335 - 1,8% 1,2% 1,4%
Medelvéarde -242 -244 -273 -270 12 810 14 177 15 982 17 696 2,04% 1,87% 1,90% 1,96%
Medianvéarde -183 -184 -180 -184 9 375 10 822 10 991 | 12 390 1,9% 2,0% 2,0% 1,8%
Allmannyttiga bostadsbolag Rantekostnader kr/kvm Réantebarande skulder kr/kvm Laneranta %

2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020
AB Alebyggen -35 -21 -20 -21 2829 2537 2 647 3759 1,3% 0,8% 0,8% 0,7%
Bostads AB Poseidon -68 -56 -51 -46 3743 3703 3745 4316 1,8% 1,5% 1,4% 1,1%
EKSTA Bostads AB -247 -287 -154 -144 11 360 11 686 12 322 12 748 2,2% 2,5% 1,3% 1,1%
Familjebostader i Géteborg AB -54 -48 -50 -50 3342 3895 4140 4534 1,7% 1,3% 1,2% 1,2%
Forbo AB -62 -67 -59 -56 3683 3801 4179 4701 1,7% 1,8% 1,5% 1,3%
Gardstensbostader AB -25 -23 -16 -17 1375 1377 1453 1645 1,8% 1,6% 1,1% 1,1%
Goteborgs Stads Bostads AB -67 -57 -53 -48 3504 3617 3792 3996 1,9% 1,6% 1,4% 1,2%
MdoIndalsbostader AB -127 -199 -170 -174 8 926 9192 9764 9575 1,6% 2,2% 1,8% 1,8%
Partillebo AB -53 -48 -56 -59 5773 6 062 6 032 5965 1,0% 0,8% 0,9% 1,0%
Stenungsundshem AB -65 -54 -46 -34 3287 2 266 2900 2 683 1,9% 1,9% 1,8% 1,2%
Stiftelsen Kungalvsbostader -98 -89 -75 -71 3242 3119 3497 3402 3,2% 2,8% 2,3% 2,1%
Stiftelsen Orustbostader -96 -94 -97 -97 7144 6 962 7 005 7 066 1,4% 1,3% 1,4% 1,4%
Tjorns Bostads AB -154 -124 -107 -109 6214 6 050 6151 6151 2,6% 2,0% 1,8% 1,8%
Varbergs Bostads AB -54 -50 -57 -50 1839 2 245 2 564 3005 2,9% 2,5% 2,4% 1,8%
Ockerd Bostads AB -189 -177 -165 -159 8 007 6 846 8 216 8 251 2,4% 2,4% 2,2% 1,9%
Medelvéarde -73 -70 -61 -58 4 085 4 257 4470 4 805 2,0% 1,8% 1,6% 1,4%
Medianvarde -67 -57 -57 -56 3683 3801 4140 4534 1,8% 1,8% 1,4% 1,2%
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2017 | 2018 | 2019 [ 2020
Fastighets AB Balder 25549 29 849 33298 33139
Wallenstam 36 175 38 619 43 587 46 909
Fortinova 13 148 13 692 14 466 15 394
Botrygg AB 22 270 26 638 27 070 26 749
Varbergs Stenfastigheter AB 13 582 17 842 16 966 15 525
Willhem 18 135 19 850 22 223 24 947
Aranas 15634 26 783 28 219 28 395
Stena Fastigheter Goteborg AB 18 967 45 294 62 068 71902
Stena Fastigeter Vast AB 6 406 6 236 7 440 8 371
Stena Fastigheter Tynnered AB 8 317 11 032 13835
Stena Fastigheter Smyckeparken 19 585 19 585 27 903 27903
Ernst Rosén AB 27 657 28 995 30 681 33 315
Holger Blomstrands Byggnads AB| 24 815 26 190 35 238 37 143
Ivar Kjellbergs Fastighets AB 34 804 36 311 39 029 41 194
KAB Fastighets AB 24 638 27 428 30 117 29 783
Robert Dicksons Stiftelse - 30 797 31731 33 586
Medelvéarde 24 277 27 854 31525 32885
Medianvarde 20928 26 710 29168 | 29089
Allmé&nnyttiga bostadsbolag Marknadsvérde kr/kvm Vatten kr/kvm Fastighetsel kr/kvm Renhdllning kr/kvm Varme kr/kvm

2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020 | 2017 2018 2019 2020 | 2017 2018 2019 2020
AB Alebyggen 11 887 12 288 13335 14 550 -45 -40 -45 -50 -32 -32 -34 -35 -24 -23 23 30 -85 -86 -88 -82
Bostads AB Poseidon 19 390 20 694 22322 23 596 -38 -37 -39 -42 -26 -26 -30 -25 -30 -31 32 32 -90 -96 -89 -85
EKSTA Bostads AB 19 667 20 804 20273 22 672 - - - - - - - - - - - - - - - -
Familjebostader i Géteborg AB 17934 19 613 21 362 22158 -36 -36 -38 -40 -22 -24 -27 -26 -27 -27 29 29 -99  -106 -95 -93
Forbo AB 13 475 13 641 14 533 15 230 -49 -49 -53 -56 -25 -24 -27 -35 -24 -25 28 29 -78 -79 -81 -78
Gardstensbostader AB 7712 8478 9 658 10 290 -37 -37 -40 -39 -45 -46 -55 -54 -29 -28 32 32 | -106 -115 -104 -100
Goteborgs Stads Bostads AB 17 970 19 979 21529 22 033 -35 -35 -38 -40 -18 -23 -28 -26 -31 -31 33 34 -97  -104  -95 -89
MéIndalsbostader AB 21221 21629 23 608 23625 -37 -37 -37 -39 -35 -37 -33 -35 -35 -38 41 38 -82 -86 -76 -70
Partillebo AB 15973 17 241 17734 20 967 -30 -30 -31 -33 -66 -43 -75 -65 -19 -18 16 10 -67 -61 -55 -53
Stenungsundshem AB 11 633 13708 13707 13543 -38 -35 -34 -35 -27 -27 -28 -31 -27 -30 31 31 -76 -76 -75 -73
Stiftelsen Kungalvsbostader 10 871 9 966 12 447 13672 -53 -50 -44 -59 -27 -32 -40 -51 -22 -24 26 25 -113  -108 -99 -91
Stiftelsen Orustbostéder 10 983 11 046 12 042 12 146 -64 -65 -67 -69 -47 -47 -50 -54 -46 -37 38 43 -51 -59 -56 -49
Tjorns Bostads AB 9 486 9621 10 082 10 142 - - - - - - - - - - - - - - - -
Varbergs Bostads AB 12 552 12 766 13 540 14 137 -35 -38 -48 -49 -24 -27 -30 -26 -22 -23 25 29 -68 -76 -73 -71
Ockerd Bostads AB 16 554 16 608 19 041 20 536 -57 -57 -59 -71 -47 -48 -44 -40 -35 -36 37 42 - - - -
Medelvéarde 15 702 18 180 19574 20 609 -37 -38 -40 -42 -27 -28 -33 -32 -27 -28 -30 -30 -85 -95 -87 -83
Medianvéarde 13 475 13 708 14 533 15 230 -38 -37 -40 -42 -27 -32 -33 -35 -27 -28 31 31 -84 -86 -85 -80
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