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Sett i ett langre historiskt perspektiv
har kostnaderna for att forvalta och
bygga hyresratter okat betydligt
mer an hyrorna, som normalt ar
bostadsbolagens enda intaktskalla.

- Tomas Ernhagen
Chefsekonom, Fastighetsagarna Sverige

Inledning

Hog inflation, 6kade réantekostnader och skenande energipriser slar hart mot bade privat-

personer och féretag. Fastighetsbranschen ar inget undantag. Precis som bostadsagare i

allmanhet har ménga fastighetsforetag stora 1an och paverkas darfor kraftigt av utvecklingen

péa rantemarknaden.

Nér inflationen tog fart globalt under pandemin réknade de
flesta ekonomiska bedémarna med att uppgéngen var tillfal-
lig och att priserna skulle falla tillbaka igen nér ekonomierna
ater 6ppnades. Darfor lat centralbankerna sina styrréantor
ligga kvar pé historiskt laga nivaer. Med Rysslands fullskaliga
invasion av Ukraina férédndrades situationen radikalt. Energi-
och livsmedelspriserna steg snabbt och bérjade sprida sig
vidare till andra delar av ekonomin. Fér att kvava inflationen
i sin linda inledde de stora centralbankerna, som Federal
Reserve i USA och ECB i Europa, en serie snabba rante-
héjningar. Inom loppet av ett ar steg centralbanksréntorna
fran nollstrecket till 4 - 5 procent. Riksbanken foljde med.

| september hojdes réntan till 4 procent och fler hdjningar
kan komma om inte inflationen ger vika.!

Den snabbt férandrade rantemiljon har totalt férandrat den
ekonomiska situationen for skuldsatta hushall och foretag.
Bolag som ager och forvaltar bostadshyresratter tillhér den
senare gruppen. Deras kapitaltunga verksamhet finansieras
till stor del av lanat kapital. Det var inte ldnge sedan rantan
pé dessa lan 1&g mellan 1 och 2 procent. Motsvarande ranta
ligger i dag pa 5 - 7 procent for lan i bank. Fér den som lanar
pa foretagsobligationsmarknaden kan rantorna vara sé hoga
som 10 procent, helt beroende pé bolagets kreditvardighet.

Det &r dock inte endast bolagens finansieringskostnader
som har stigit pa ett dramatiskt sétt. | princip samtliga
kostnader kopplade till férvaltningen och produktionen av
hyresratter har 6kat. Bara under 2022 steg bolagens kostna-
der for varme, el, vatten och avfall med 14 procent i snitt.?
Kostnaderna for forvaltningen av hyresratter i stort steg
med 18,6 procent.’ Dessa kostnader har fortsatt att stiga
sedan dess.

Sett i ett langre historiskt perspektiv har kostnaderna

for att forvalta och bygga hyresréatter 6kat betydligt mer
an hyrorna, som normalt sett a&r bostadsbolagens enda
intaktskalla. Som framgér av diagrammet nedan 6kade
forvaltningskostnaderna (FFI) med 38 procent mellan 2016
och 2022. Under samma period 6kade byggkostnaderna
(BKI) med 32 procent, inflationen (KPI) med 18 procent
och hyrorna med 9 procent. Det ar en ohallbar situation,
men den har kunnat hanteras tack vare det tidigare laga
ranteldget. Med det senaste arets utveckling ser situationen
betydligt varre ut.

Figur 1: Utvecklingen av kostnader, inkomster och hyror
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Kélla: SCB och Fastighetsédgarna

For att undersoka hur fastighetsforetagare ser pa det
ekonomiska laget har Fastighetsagarna utfoért en enkdtun-
dersdkning bland medlemsféretag dver hela landet. Svaren
kommer att redovisas pa nastféljande sidor.

1 www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2023/penningpolitisk-rapport-september-2023/

2 https://nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2022/totalt-2022/

3 www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/2022/mittnord/kraftig-kostnadsutveckling-for-landets-fastighetsagare/



Om undersokningen

Enkatundersdkningen genomfoérdes mellan den 29 augusti till den 8 september 2023. Totalt
1185 personer har besvarat samtliga fragor i enkaten, och ytterligare 185 personer har

besvarat delar av den.

Majoriteten av de svarande ar verksamma i bolag som ager
eller forvaltar under fem fastigheter. Tabellen pa kommande
sida visar i vilket lan foretaget till storst del éger eller
forvaltar sina fastigheter.

Av enkaten framkommer

1. En 6vervaldigande majoritet (77 procent) av de svarande
anser att den ekonomiska situationen for deras féretag blivit
mre det senaste aret. Hela 41 procent anser att den blivit
- betydligt samre.

2. Tva tredjedelar (66 procent) ar mérkbart oroliga éver den
samhallsekonomiska utvecklingen.

3. Ytterligare kostnadsokningar skulle kraftigt paverka
foretagens ekonomi. Nastan 43 procent uppger att =
ytterligare rantedkningar skulle paverka foretagets ekonomi
i mycket hég utstrackning. Endast en av tio skulle inte
paverkas.

4. Vid ytterligare kostnadshojningar ar det mycket

sannolikt att foretagen tvingas avsta bade underhall

och standardhojande atgéarder. Exempelvis uppger tre
fjardedelar (75 procent) av de svarande att deras foretag
kommer avsta standardhdjande atgérder. Motsvarande andel
for underhall &r 66 procent.

Fraga 1: Ange antalet fastigheter ditt foretag dger eller férvaltar
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Fraga 2: | vilket 1an ager eller forvaltar ditt foretag majoriteten av sina fastigheter?
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Resultat

Fraga 3: Hur orolig 4r du och ditt féretag for den nuvarande samhéllsekonomiska utvecklingen?

Det finns en utbredd oro i branschen nar det géller den nuvarande ekonomiska utvecklingen med kostnader som

skjuter i héjden och hog inflation. | undersdkningen uppger 66 procent av de tillfragade att de ar mycket eller

ganska oroliga fér den nuvarande samhéllsekonomiska utvecklingen. Endast 3 procent av hyresvardarna kénner

ingen oro alls. , ’

Mycket orolig | 19%
Hyran kommer precis att tacka rantor

och drift 2023 om jag inte gor nagra
specielitoroli [N renoveringar. Nasta ar kommer rantorna
att ga upp ytterligare och jag kommer
ga minus motsvarande 20 % av hyrorna.
vetej | 1% Jag gor allt administrativt arbete sjalv
som inte har tagits upp som kostnad

. | fastigheten. Jag skulle behdva en

& & |~ hyreshéjning pa 40 till 50 % for att det
pa sikt ska ga ihop sig.

Ganska orol [ <%

Inte orolig alls - 3%
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Fraga 4: Hur har den ekonomiska situationen for ditt féretag utvecklat sig under det senaste aret?
- Medlem i Orebro lin med 2 - 5 fastigheter -

Nastan atta av tio upplever att den ekonomiska situationen for det egna féretaget har forsémrats det senaste aret.

Den ar betydligt samre | EEGG— 415
Den ar nagot samre |G 36%
Den dr ofésrandrad [N 17%
Den ar nagot battre [ 4%

Den ar betydligt battre . 2%

Vvetej | 0%
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Foto: Johnér Bildby

Fraga 5: | vilken utstrackning skulle ditt foretags ekonomi paverkas av kostnadsékningar inom féljande
omréden?

Mellan 60-70 procent av de svarande uppger att deras ekonomi péverkats av 6kade kostnader for bland annat
rantor, taxor och avgifter samt kostnader for underhall.

B | mycket hog utstrackning B | ganska hog utsrackning ™| ganska liten utstrackning

Inte alls Vet gj

Rantor/finansieringskostnader

Driftkostnader for vatten, energi, el

Underhallskostnader

Ovriga kostnader
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Kanske mest intressant i genomgangen av vilka kostnadsdkningar som paverkar foretagens ekonomi ér den om
rantan. Rantan har inte bara 6kat kraftigt, den paverkar ocksa fler &n vi initialt trott. Nastan 90 procent av hyres-

vardarna i enkaten uppger att de paverkas i ndgon utstrackning av 6kade réntekostnader. Sju av tio i ganska hog
eller mycket hog utstrackning.

FOr mindre fastighetsagare som jag ar det

. Driftkostnader fo derhalls- AL o o 5
Réintor vatten, energi, ol kostnader  Ovriga kostnader nu mycket svarare att hélla ekonomin och ha
l"t;iﬂ: liten - o LA L% trygghet for eventuella renoveringar och man
ubctrackning 18,7% 15,8% 29.1% 36,3% ! iy A : _
' kan inte ens tanka pa nya investeringar.
S 28,3% 48,5% 43,1% 36,3%
Ltn.:, l?akglznrilr?gg 42.8% 34.5% 25.8% 16.5% - Medlem i Vasterbotten med 6 - 10 fastigheter

Vet ej 1,3% 0.3% 0.8% 9.2%




Vi har redan fatt sénka underhallet till 70%
andra halvaret 2023 och mest troligt hela
2024 om prognoserna haller i sig.

- Medlem i Jamtland med 6ver 20 fastigheter

Alla hyresinkomster gér till drift och rantor.
Dessutom blir det svart eller omojligt att lana
till renoveringar och underhall. Det blir ocksé
svart att salja av for att fa in pengar.

- Medlem i Vastra Gotaland lan med 2 - 5 fastigheter

Fraga 6: Hur sannolikt ar det att ni avstar underhall eller standardhéjande atgérder i fastigheterna om
det blir ytterligare kostnadsdkningar i er verksamhet?

Vid ytterligare kostnadshojningar ar det mycket sannolikt att foretagen tvingas avstd bade underhall och
standardhojande atgarder. Exempelvis uppger tre fjardedelar (75 procent) av de svarande att deras foretag
kommer avsta standardhdjande atgérder. Motsvarande andel for underhall ar 66 procent.
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Fastighetsagarna ar branschorganisationen som arbetar for en val
fungerande fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler 6ver hela landet. Vi representerar saval de storsta
bdrsnoterade fastighetsbolagen, kommunagda bostadsbolag som privata

fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar.
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Fastighetsédgarna Sverige, Box 16132, 103 23 Stockholm
08-613 57 00 | info@fastighetsagarna.se | www.fastighetsagarna.se



