- Jg
i 3 1I_!' |
’ I o 1l il

n Sveriges Al
Y ,

N




Innehall

FOTOT ..t s e 3
SAMMANTAHNING oottt 4
Centrala NYCKEIAL. ...t 5
FOSHGRETEING ettt 7
SO IO e 10
AVKOSINING 1ttt 1
DIIHNEHO . ettt 13
KO 1.ttt 14
HYF@SINTAKIET ...t 15
KOSTNAAET ..ttt 18
DIIHKOSINAAET .ottt 19
UNEIRGIL ettt 21
AVSKIIVRINGAT 1.ttt 23
INEASKFIVIINGAT ... 23
FastighetsfErsaliNiNgar . ......ooivii s 24
FInansiella KoStNAAer. .. ..o 25
RESUITAT ettt 28
AANGIYS ot 30
ST OISO ettt 34
O SATSTKEN ..ot 36
FOretagsgrupPeri @NKETEN ........c. ittt 36
Forklaringar och definiioner ... 37
Bilagor

Bilagor med nyckeltal per féretags- och ortsgrupp finns i ett separat dokument, som enbart
tillhandahalls till medlemsféretag i Sveriges Allménnytta.

2 Det ekonomiska ldget i allménnyttan 2024



Forord

Hur har de allm@nnyttiga bostadsféretagens ekonomi utvecklats under 20242
Hur har kostnadsutvecklingen péverkat féretagen — och vad har de gjort fér att
klara det hdgre kostnadsléaget? Vilka effekter har styrrantans férandring givit?
Och hur skiljer sig de ekonomiska férutsattningarna ét i olika delar av landet?
Det &@r nagra av de fragor som den hér analysrapporten ger svar pé.

I Sverige finns cirka 2 051 000 hyresldagenheter* och medlemsforetagen inom Sveriges
Allméannytta 4ger nidstan en miljon av dessa. Medlemmarna bestar till 6vervagande del
av kommunégda bostadsforetag och stiftelser, som sammanlagt dger cirka 847 000
lagenheter. Marknadsvérdena for dessa fastigheter uppgick vid utgdngen av 2024 till
omkring 1 240 miljarder kronor.

Uppgifterna i rapporten avser rakenskapsaret 2024 och kommer fran den statistik-
insamling som Sveriges Allménnytta har gjort varje ar sedan 1971. Till denna rapport
har 269 medlemmar rapporterat in uppgifter, och samtliga &r kommunégda féretag.

De nyckeltal som redovisas i rapporten avser om inte annat anges de 254 foretag
som tillampar Bokforingsndmndens K3-regelverk. Dessa foretag dger tillsammans 96
procent av det kommunéigda bostadsbestandet. K2-féretagens uppgifter ingar inte,
men redovisas separat i en bilaga till rapporten. Sveriges Allménnytta har dven ett
antal associerade medlemmar som inte ingéar i statistiken.

Rapporten har forfattats av Elin Nordmark, expert inom fastighetsekonomi pa
Sveriges Allmannytta, i samarbete med Anna Andersdotter, statistikansvarig pa
Sveriges Allmannytta.

Stockholm i juni 2025

Elin Nordmark,
expert fastighetsekonomi
Sveriges Allmdnnytta

*Antal lagenheter efter region, hustyp, upplatelseform och ar 2024, SCB
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Sammanfatitning

De allmannyttiga bostadsféretagens I6nsamhet har som helhet 6kat nagot
under 2024, men en femtedel av féretagen uppvisade negativa resultat.
Kostnadsékningarna har varit stora under de senaste tio aren och ménga ér
av hégre hyresutveckling kommer att krévas fér att utjigmna skillnaden.

Okade byggkostnader, 6kade finansieringskostnader och risk for nedskrivningar far
sammantaget effekten att det inte byggs lika manga nya bostidder som tidigare, och
dartill att renoveringar skjuts pa framtiden.

Under 2024 minskade underhallskostnaderna med 7 procent, trots ett uppdamt
behov av underhéll bland de allmédnnyttiga bostadsforetagen. Minskningen beror dock
inte pa att prisnivan har blivit ldgre, utan pa att féretagen har dragit ner pa de utgif-
ter som de kan paverka for att klara av 6kningen av andra kostnader, som till exempel
rantekostnader. Bostadsforetagens totala underhall innefattar &ven underhéallsutgif-
ter som redovisas i balansrikningen och det totala underhaéllet i reala termer var 2024
det lagsta pa tio ar.

Andra slutsatser ur rapporten:

Den genomsnittliga totalavkastningen var 4,5 procent for medlemsforetagen.
Direktavkastningen uppgick till 2,79 procent. Den forbéattrade totalavkast-
ningen beror bland annat pa att bostadsforetagen har starkt sitt driftnetto
genom minskade underhéllskostnader.

Den synliga soliditeten i bostadsforetagen for riket som helhet var 33 procent
medan den justerade soliditeten, dar hansyn tagits till 6vervarden i fastig-
heterna, uppgick till 70 procent. Spridningen bland féretagen &r dock stor;
29 foretag hade en synlig soliditet under 10 procent.

Bruttohyrorna 6kade under 2024 med 6,1 procent. Hyreshéjningarna i
allmannyttan uppgick till 5,21 procent i genomsnitt, och den resterande delen
av intaktsokningen kom fran hyror i nyproducerade och upprustade bostéader.

+ Den genomsnittliga bostadshyran for riket var 1 342 kronor per kvadratmeter
och ar. Vakansgraden, berdknat pa hyresbortfallet, var 1,9 procent for bostéder
2024. Hyresbortfallet 6kar och var 2024 pa samma niva som i bérjan av 2000-
talet.

Driftkostnaderna 6kade med 5 procent under 2024. Kostnaderna for vatten
och varme 6kade 19,7 procent, och drev ddirmed 6kningen tillsammans med

fastighetsskotsel och stadning (+ 9,5 procent).

Rantekostnaderna 6kade med 19 procent under 2024 och jamfort med 2022
har de 6kat med 122 procent. Den genomsnittliga lanerantan var 2,7 procent.
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Var femte bolag visar negativt resultat
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De allménnyttiga bostadsféretagens I6nsamhet har som helhet 6kat négot under 2024, men en femtedel av
féretagen uppvisade negativa resultat.

122

procent

Okade réntekostnaderna
jamfért med 2022.

Réntekostnaderna 6kade med 19 procentunder 2024~ Den genomsnittliga bostadshyran fér riket var 1 342

och jémfért med 2022 har de kat med 122 procent. kronor per kvadratmeter och é&r.
Nyckeltal riksniva kr/m? (om ej annat anges) 2024 2023  Féréndring Procent
Hyresintdkter totalt netto 1336 1265 71 5,6%
Bostadshyror brutto 1342 1265 77 6,1%
Driftkostnader 660 628 32 51%
Underhdllskostnader 140 150 -10 -6,7%
Driftnetto 520 479 41 8,6%
Avskrivningar 253 243 10 4,1%
Réntekostnader 145 122 23 19%
Resultat efter finansiella poster 93 66 27 41%
Fastigheter, bokfért varde 7873 7 597 276 3,6%
Fastigheter, marknadsvérde 19 140 18 475 641 3,6%
Réntebdrande skulder 5430 5262 168 3,2%
Féréindring, procentenhet
Soliditet, bokférda vérden 33% 33% -
Soliditet, marknadsvérden 70% 70% -
Direktavkastning, bokférda vérden 6,6% 6,3% 0,3
Direktavkastning, marknadsvérden 2,8% 2,6% 0,2
Totalavkastning 4,5% -0,9% 54
Avkastning pa eget kapital 2,3% 1,7% 0,6

Det ekonomiska lédget i allménnyttan 2024






Fastigheterna

De allminnyttiga bostadsforetagen i Sverige bestér till 6vervagande del av kommun-
adgda bostadsforetag, som sammanlagt dger cirka 847 000 l1agenheter. Enligt Bo-
verkets bostadsmarknadsenkét* fardigstallde allmannyttan som helhet 5 054 nypro-
ducerade bostader under 2024, drygt 600 farre 4n 2023. Det innebar investeringar

i storleksordningen 14 miljarder kronor. Fastigheter med 1 356 ldgenheter saldes
under aret (1 604 under 2023) och 309 (498) lagenheter revs.

I Sveriges Allmannyttas statistikinsamling har 50 foretag rapporterat brutto-
utgiften for sin senast fardigstallda nyproduktion (bruttoutgiften ar utgiften fore
avdrag for eventuella bidrag och inklusive markkostnad). Den genomsnittliga brutto-
utgiften var 43 596 kronor per kvadratmeter, vilket ar en 6kning med 14,5 procent
fran 2023. Spridningen pé bruttoutgifterna var fran cirka 21 000 till 88 000 kronor
per kvadratmeter, och totalt uppgick investeringarna i befintliga fastigheter till cirka
18 miljarder kronor.

Diagram 1. Andel lagenheter fordelat per vardear, foretagsstorlek och ortsstorlek
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Cirka 45 procent av bostadsforetagens ligenheter har taxeringsméissiga vardear
fore 1975, varav 27 procent fran miljonprogramaren 1965—-1974. Mer genomgripande
renoveringar innebér att fastigheter far ett nytt senare virdear. Nastan en fjardedel
av lagenheterna har darfor vardear fran 1995 och framat, och denna andel 6kar natur-
ligt vartefter nya fastigheter byggs och dldre fastigheter renoveras.

* Bostadsmarknadsenkéten 2024, Boverket Det ekonomiska ldget i allménnyttan 2024



Diagram 2. Fastighetsvéarden per foretagsstorlek och ortsstorlek
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De bokférda fastighetsvardena 6kade under 2024 med 276 kronor per kvadratmeter
till 7 873 kronor per kvadratmeter (det bokforda vardet ar lika med fastigheternas
anskaffningsvarde justerat med gjorda av-, ned- och uppskrivningar).

Fastigheternas marknadsvéarden har 6kat med 3,6 (-2,0) procent eller 665 kronor
per kvadratmeter, och uppgick vid arets slut till 19 140 kronor per kvadratmeter.
Okningen ar framfor allt en £61jd av hogre driftnetton. Det genomsnittliga marknads-
vardet i Stor-Stockholm var 28 267 kronor per kvadratmeter, en 6kning med 2,9 pro-
cent, medan det i kommuner med mindre 4n 25 000 invanare var 10 792 kronor per
kvadratmeter, en 6kning med 5,1 procent.

De genomsnittliga marknadsvardena per ortsgrupp visar ocksa att det finns en be-
tryggande marginal mellan marknadsvarden och bokforda varden pa de flesta orter i
landet. Gruppen kommuner med mindre &n 25 000 invanare omfattar 136 foretag, sa
det finns naturligt stora variationer vad géaller marknadsvarden inom den gruppen.
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Diagram 3. Marknadsvérden, férandring 2015-2024 per ortsgrupp, (2015=100)
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* Hacket i kurvan fér Stor-Malmé férklaras av att den ortsgruppen innehéller relativt f& féretag, och att
uteblivna enkdtsvar under enstaka &r fér stort genomslag i genomsnittssiffrorna.

Som framgér av diagrammet ovan 6kade marknadsvirdena kraftigt fram till och
med 2021. Aren 2022 och 2023 viinde direfter virdena nedét for de flesta orts-
grupper. Under 2024 har marknadsviardena dock aterhdmtat sig och passerat den
tidigare hégsta nivan for alla ortsgrupper utom Stor-Stockholm och Stor-Goéteborg.
Marknadsvéardena i kommuner med mindre dn 75 000 invanare har haft en ldngsam-
mare och jaimnare 6kningstakt.
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Soliditet

Soliditet, som ar ett nyckeltal som visar férhallandet mellan eget kapital och balans-
omslutning, mater den finansiella stabiliteten i ett foretag. Det visar vilka forutsatt-
ningar foretaget har att klara av eventuella forluster.

Diagram 4. Soliditet per foretagsstorlek och ortsstorlek
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Den synliga soliditeten for riket som helhet var 32,5 (32,8) procent, medan den
justerade soliditeten, dar hansyn tagits till 6vervarden i fastigheterna, uppgick till
70,0 (70,1) procent.

Spridningen bland de allménnyttiga foretagen var dock stor. Det var 29 foretag
som hade en synlig soliditet under 10 procent, jamfért med 23 foretag foregaende
ar. Samma monster som uppvisats tidigare ar syns dven 2024, namligen att omraden
med stark efterfragan pa bostader uppvisar hogst saval synlig som justerad soliditet.
Detta monster kan ses dven i fastigheternas varden.
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Avkastning

Det vanligaste mattet pa avkastning i fastighetsbranschen ar direktavkastning,
definierat som driftnettot dividerat med fastigheternas varde, antingen det bokforda
vardet eller marknadsvardet. Till direktavkastningen kan sedan vardeféréandringen
laggas, vilket ger en totalavkastning.

Diagram 5. Totalavkastning i riket 2015-2024
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Totalavkastningen for 2024 uppgick sammantaget till 4,5 procent, vilket ar en viss
aterhamtning efter de senaste arens nedgang.

Direktavkastningen har uppvisat en svagt fallande trend under merparten av de se-
naste tio aren, fran 3,4 procent 2015 till 2,39 procent 2022. Trenden brots dock 2023,
da direktavkastningen 6kade igen. 2024 var direktavkastningen 2,79 procent.

Nedgéngen i direktavkastning under tidigare ar kom sig huvudsakligen av att mark-
nadsvardet samtidigt dkade. Nu 6kar marknadsvardet igen, men inte tillrackligt for
att motverka den positiva effekt som 6kade driftnetton ger pa direktavkastningen.
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Diagram 6. Direktavkastning 2024 per foretagsstorlek och ortsstorlek
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Direktavkastningen pa bokforda varden var for riket 6,6 (6,3) procent, medan
direktavkastningen pa marknadsvirden uppgick till 2,8 (2,6) procent. Avkastningen
pa bokforda viarden blir naturligt hogre, eftersom de bokférda virdena ar lagre 4n
marknadsvéardena. Svagare marknader, huvudsakligen i mindre kommuner dar foreta-
gen ar sma, uppvisar generellt hogre direktavkastning eftersom marknadsvéirdena dar
ar lagre.
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Drifinetio

Driftnetto definieras i Sveriges Allméannyttas statistik som hyresintakter och andra
intékter kopplade till uthyrningen minskat med bokférda drift- och underhéallskost-
nader samt fastighetsskatt/-avgift och tomtrattsavgalder. Ersattningsinvesteringar
och utbyten av komponenter som aktiveras i balansrikningen belastar daremot inte
driftnettot. Det gor inte heller intakter och kostnader fran annan verksamhet, som
till exempel forvaltning av annans fastighet.

Diagram 7. Driftnetto per féretagsstorlek och ortsstorlek
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Det genomsnittliga driftnettot for riket var 520 konor per kvadratmeter, en 6kning
med 41 kronor eller 8,6 procent jamfort med 2023. Storstadsregioner och stora kom-
muner med hogre hyresnivaer uppvisade hogst driftnetton.
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Intakter

De foretag som har besvarat enkaten dger tillsammans 52 579 022 kvadratmeter
bostadsyta och 9 721 965 kvadratmeter lokalyta. Enkdtresultaten omfattar darmed
96 procent av ytan for samtliga medlemmar (exklusive associerade medlemmar)

i Sveriges Allmannytta.

Foretagens samlade rorelseintékter fordelar sig enligt féljande (mnkr):

2024 2023
Bostadshyror 68 462 64215
Lokalhyror 12824 11225
Hyra och &vriga intdkter fran hyresgéster 3484 3606
Ovriga intdkter, inklusive externa forvaltningsuppdrag 4769 5071
Summa 89539 84118

Diagram 8. Rérelseintdkter, procent

m Bostadshyror

m Lokalhyror

® Hyra bilplatser och 8vriga intékter
frén hyresgéster

u Ovriga intékter, inklusive externa
férvalningsuppdrag
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Hyresintakter

Den dominerande delen av hyresintikterna i bostadsforetagen kommer fran bostader.
De bruttohyrorna 6kade jamfort med 2023 med 77 (58) kronor per kvadratmeter eller
6,1 (4,8) procent.

Hyresh6jningarna i allmannyttan uppgick 2024 till 5,21 (4,22) procent i genom-
snitt. Resterande del av intdkts6kningen kom fran hyror i nyproducerade och upprus-
tade bostider, dar hyresnivan 4r hégre 4n i det dldre bestandet.

Diagram 9. Bostadshyror 2020-2024
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*Med varmhyra netto avses hyra efter avdrag fér hyresbortfall och hyresrabatter.

Den genomsnittliga bostadshyran for riket var 1 342 kronor per kvadratmeter
och ar. For en lagenhet pa 64 kvadratmeter, som ar den genomsnittliga lagenhets-
storleken, motsvarar det 7 157 kronor per ménad.

De hogsta hyrorna hittas inte ovintat i Stockholmsregionen, medan hyrorna i sma
kommuner med svagare bostadsmarknad har den ldgsta nivan. Skillnaden i hyres-
nivaer mellan olika delar av landet 6kar kontinuerligt. Framfor allt beror det pa
att fler nya lagenheter med hogre hyresniva byggs i omraden med starkare bostads-
marknad.
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Diagram 10. Bruttohyror fér bostéader, spridning i antal foretag
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Diagrammet visar att 78 procent av foretagen hade en genomsnittlig bruttohyra i
spannet 1 081—1 430 kronor per kvadratmeter. Inom respektive féretag finns ocksé en
stor spridning mellan olika fastigheter, vilket bland annat paverkas av fastighetens
byggar och attraktiviteten pa den lokala marknaden.

Den genomsnittliga inflyttningshyran i nyproduktion 2024 var 2 011 (1 811) kronor
per kvadratmeter (inrapporterat av 57 féretag). Spridningen &r dock stor, fran 1 408
upp till 2 827 kronor per kvadratmeter, med de hogsta nivierna i storstadsregionerna.

Det ar svart att gora rattvisande jamforelser av nyproduktionshyror mellan olika ar
pa grund av det begransade antalet svar. Jimforelser forsvaras ockséa av att det varie-

rar vilka féretag som har byggt nya fastigheter, samt vilka marknader som de befin-
ner sig pa.
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Diagram 11. Vakansgrad i bostéder efter féretagsstorlek och ortsstorlek
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Diagram 12. Utveckling av vakansgrad éver tid
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Vakansgraden baserat pa hyresbortfall var 1,9 procent fér bostader och 4,5 procent
for lokaler. Det innebér en 6kning med 0,4 procentenheter for bostader fran féregaen-
de ar, och en minskning med 0,1 procentenheter for lokaler.

For bostader finns det stora skillnader mellan gruppen med de minsta féretagen som
har en vakansgrad pa 4,5 procent, medan gruppen med de stérsta foretagen ser vakan-
ser kring 1 procent.

Spridningen inom olika storleks- och ortsgrupper ar ocksé stor, med vakanser pa
uppemot 30 procent for enskilda foretag. Som diagram 12 visar har vakanserna dkat
6ver tid och ar nu i nivad med 2000-talets borjan.

Det ekonomiska ldget i allménnyttan 2024
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Kostnader

Kostnaderna i ett bostadsforetag bestar primért av kostnader f6r drift, underhéll,
avskrivningar och finansiering. Nedan visas rikets snittfordelning av de olika kostna-

derna 2024.

Diagram 13. Férdelning av kostnader
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Fastighetsforvaltningens totala kostnader uppgick till 1 290 (1 236) kronor per
kvadratmeter, en 6kning med 54 kronor fran 2023.
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Driftkostnader

Diagram 14. Driftkostnader i kronor per kvadratmeter, nominella varden
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Diagram 15. Driftkostnader i kronor per kvadratmeter, reala vérden
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Driftkostnaderna 6kade i nominella virden med 32 kronor (5 procent) till 660 kro-
nor per kvadratmeter och fordelade sig enligt diagram 14. I reala varden innebéar det
en 6kning med 2,1 procent, se féordelningen i diagram 15. Forandringen forklaras till
stor del av att mediakostnaderna (kostnaderna for virme, vatten, avfall och el) 6kat
med 11,7 procent, och kostnaderna for fastighetsskotsel och stddning, som 6kat med
9,5 procent.

Diagram 16. Mediakostnader i kronor per kvadratmeter, reala varden
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Mediakostnaderna 6kade i reala virden med 6 kronor per kvadratmeter eller 2,3
procent. Det ar vatten- och virmekostnaderna, som tillsammans 6kade med 13,6 pro-
cent, som driver 6kningen. El- och avfallskostnaderna minskade daremot négot i reala
varden.

I nominella virden 6kade mediakostnaderna med 5,8 procent fran foregaende ar.
Som jamforelse kan ndmnas att den genomgang av taxor som redovisas i Nils Holgers-
son-rapporten (som arligen tas fram gemensamt av organisationer pa bostadsmarkna-
den) visar att fjarrvirmetaxorna ékade med 15,2 procent, vatten och avlopp med 13,9
procent, avfall med 8,6 procent och att el minskade med 23,2 procent. Totalt innebér
det en 6kning med 0,8 procent fran 2023. Den stora minskningen avseende el beror pa
elhandelspriserna, som i stort sett har halverats.
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Underhall

Gransdragningen mellan reparation, underhéall och vad som aktiveras i balansriakning-
en som byggnadskomponenter ar flytande och varierar mellan olika foretag. For att
goéra jamforelser underlattar det darfor att se pa dessa utgifter som en helhet.

De bokférda underhéallskostnaderna uppgick till 140 kronor per kvadratmeter,

vilket ar en minskning med 10 kronor eller 7 procent jamfért med 2023. Summan av
alla underhallsutgifter uppgick till 532 kronor per kvadratmeter, vilket ar en minsk-
ning med 2 kronor eller 0,4 procent jamfort med 2023.

Diagram 17. Redovisning av underhallsutgifter
i kronor per kvadratmeter, reala véarden
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Summan av underhallsutgifterna har i reala termer varierat sett 6ver en langre
period. Nivan pa dessa utgifter var 2024 den lagsta pa tio ar. Den framsta orsaken till
denna minskning dr sannolikt att underhallsnivan ofta anvénds for att kompensera
for andra kostnads6kningar, till exempel drift- och rantekostnader.
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Diagram 18. Vardearsutveckling éver tid
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Fastigheternas virdear kan anvéndas for att visa hur fastighetsbestandet har un-
derhallits och renoverats over tid, en fastighet far efter renovering ett nyare vardear.
Underhallsbehovet ar stort for fastigheter som ar dldre 4n 40 &r men som diagrammet
ovan visar s& har den andelen av fastigheterna 6kat fran 53,5 procent till 61,4 procent
under de senaste tio &ren. Underhallsskulden hos medlemsféretagen har inte minskat
utan okat.

Diagram 19. Redovisning av underhallsatgéarder 2024 i kronor
per kvadratmeter for olika foretagsstorlekar och ortsstorlekar
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Underhallsutgifterna har 6ver tid varit storst i stora foretag i stérre kommuner,
vilket sannolikt beror pa att betalningsviljan for renoveringar ar storre i dessa kom-
muner. Under 2024 var dock utgifterna storst i den nast storsta foretagskategorin,
5000-9 999 lagenheter, samt i Stor-Stockholm. En forklaring till att de storsta fore-
tagen som snitt inte hade den hogsta nivan pa underhéallsutgifter kan finnas i krav pa
fortsatt nyproduktion, vilket i radande ekonomiska lage leder till att prioriteringar
maste goras — prioriteringar som ofta innebar en minskning av underhéallsnivan.

Om den tekniska statusen pa byggnaderna skulle styra déver vilka foretag som har
storst utgifter for underhall skulle de minsta foretagen och de minsta kommunerna ha
hogst underhallsutgifter, eftersom andelen dldre fastigheter 4r hégre i dessa féretag
och kommuner.

Olika tolkningar av redovisningsregelverket K3 forklarar sannolikt de skillnader i
rubricering av utgifter som finns mellan de olika ortsgrupperna i diagrammet.

Avskrivningar

Avskrivningarna som andel av byggnadernas anskaffningsvérde var i genomsnitt 2,3
procent och 1ag fér samtliga féretags-och ortsstorlekar mellan 2,1 och 2,5 procent.
Uttryckt i kronor per kvadratmeter har avskrivningarna pa samtliga tillgangar ckat
med 10 kronor per kvadratmeter fran 2023 till 253 kronor per kvadratmeter under
2024, varav 243 (232) utgor byggnadsavskrivningar.

Okningen av avskrivningarna ar en naturlig f61jd av stigande byggpriser, fler tek-
niska installationer i byggnaderna och att en allt storre del av olika underhallsatgar-
der aktiveras i form av komponentbyten.

Nedskrivningar

Nedskrivningsbehov uppstar nir en fastighet har ett bokfort virde som 6verstiger
marknadsvéardet och nir denna skillnad inte ar tillfallig. En nedskrivning behover da
goras med ett belopp som leder till att det bokforda vardet hamnar i niva med mark-
nadsvéardet. Nedskrivningskostnaden redovisas i resultatrdkningen.

Nedskrivningar redovisades av 81 (89) av de 269 féretag som svarade pa enkéten.
De gjorde nedskrivningar med totalt 1 554 (2 510) miljoner kronor under 2024, vilket
ar en minskning med 38 procent.
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Diagram 20. Nedskrivningar
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Oftast aktualiseras nedskrivningar i samband med nyproduktion eller stérre reno-
veringar. Cirka 26 procent av de foretag som gjorde nedskrivningar 2024 rapportera-
de in uppgifter om just nyproduktion. Samtidigt har 58 (52) féretag aterfort tidigare
gjorda nedskrivningar pa totalt 743 (413) miljoner kronor.

Fastighetsforsdljningar

Allméannyttiga bostadsforetag salde, enligt Boverkets senaste bostadsmarknadsen-
kat*, 1 356 (1 604) lagenheter under 2024. Enligt den statistikinsamling som ligger
till grund for denna rapport redovisade 73 (53) foretag reavinster pa cirka 967 (587)
miljoner kronor fran fastighetsférsaljningar, och av dessa gjordes 10 (9) i form av
aktier/andelar i bolag. Samtidigt redovisade 40 (34) foretag reaférluster pa totalt 185
(47) miljoner kronor.

Forsaljningar av fastigheter har 6kat igen efter nadgra ar med en avstannad fastig-
hetsmarknad. Det kan vara ett tecken pa att fler féoretag nu har en anstriangd ekono-
mi som kréver forsaljningar for att finansiera renovering och nyproduktion, eller an-
vénds for att minska de negativa effekterna av hoga vakanser.

* Bostadsmarknadsenkiten 2025, Boverket
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Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna i medlemsféretagen bestar huvudsakligen av réantekostna-
der for 1an, men kan ocksé utgoras av resultat fran derivataffiarer och fasta bankkost-
nader, till exempel kostnader for checkkrediter.

Diagram 21. Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, spridning i antal féretag
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De redovisade rantekostnaderna inklusive borgensavgifter uppgick till 145 (122)
kronor per kvadratmeter, en 6kning med 23 kronor eller 19 procent. Rantekostnader-
na har fran 2022 6kat med hela 122 procent. De rantebarande skulderna har under
2024 6kat med 221 kronor till 5 430 kronor per kvadratmeter. Den genomsnittliga
lanerdntan pa rantebarande skulder, méatt som arets rantekostnad dividerad med ars-
genomsnittet for rantebarande lan, var 2,7 (2,3) procent.
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Diagram 22. Ranteutveckling
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Snittrantans och rantekostnadernas utveckling syns i diagram 22. Snittréantan var
2024 den hogsta pa tio ar, samtidigt som réantekostnaderna var de hogsta pa 20 ar.
Finansieringsfragan inom fastighetsbranschen ar darfér en avgérande fraga for kom-
mande investeringar, bade vad galler nyproduktion av bostéder och renovering samt
underhall av befintliga fastigheter.

Diagram 23. Lanens férdelning pa réntebindnings- och kapitalbindningstider
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Den genomsnittliga rantebindningstiden vid utgangen av 2024 var 2,6 ar, en 6kning
med 0,1 ar fran 2023. Av den samlade laneskulden har 32 (36) procent av foretagen
en rantebindning pa mindre &n ett ar. Andelen som har en riantebindningstid pa tre ar
eller mer har 6kat med 6 procentenheter till 43 procent.

Diagram 24. Borgensavgift, spridning antal féretag
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EU:s statsstodsregler och Allbolagen innehaller regler som innebér att de kommu-
ner som gar i borgen for sina bostadsféretag bor ta ut en borgensavgift. Aven kommu-
ner som hanterar bostadsforetagens lan via en internbank behover ta ut en liknande
avgift. I genomsnitt uppgar denna avgift till 0,52 (0,41) procent av bostadsforetagens
upplaning och bland féretagen finns det nivéer mellan 0,2 och 1,0 procent. Aven om
spridningen inte 4r sa stor i procent innebéar det vasentliga skillnader i kronor.
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Resultat

Diagram 25. Resultat efter finansiella poster i kronor per kvadratmeter
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Bostadsforetagens resultat efter finansiella poster uppgéar for riket i genomsnitt till
93 (66) kronor per kvadratmeter, vilket 4r en 6kning med 41 procent. Aven om extra-
ordinéra poster — i form av reavinster/-forluster och nedskrivningar/aterforda ned-
skrivningar samt oberoende rorelsegrenar — rensas bort blir resultatet fortsatt 93 (93)
kronor per kvadratmeter.

Okningen av resultaten efter finansiella poster ar ett netto av forandrade intékter
och kostnader. De fordndringar som framst forklarar det 6kade resultatet &r minskade
underhéallskostnader och minskade kostnader fér nedskrivningar.
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Diagram 26. Resultat efter finansiella poster
efter foretagsstorlek och ortsstorlek
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Resultatet efter finansiella poster skiljde sig vasentligt mellan olika ortsgrupper.
Utfallet for foretag i kommuner med mindre 4n 25 000 invanare motsvarade endast 18
procent av genomsnittet for riket. Denna kommungrupp innehéaller 136 féretag och
variationerna ar stora dven inom den gruppen. Flertalet av dessa 136 foretag aterfinns
dock bland de mindre foretagen.

Variationerna mellan 6vriga ortsgrupper forklaras till stor del av skillnader i av-
skrivningar, reavinster och nedskrivningar.
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Analys

Lonsamheten i fastighetsbranschen har forsvagats under det senaste decenniet, efter-
som kostnaderna har 6kat betydligt mer &n intakterna.

Hyresutvecklingen, som kan jamforas med konsumentprisindex (KPI), har inte f6ljt
den allménna prisutvecklingen sedan 2021. KPI omfattar dock kostnader for varor
som prissitts pa en global marknad, till exempel elektronik och livsmedel, vilket gor
det till ett mindre 1ampligt jamforelseindex for hyresutveckling.

Om hyresutvecklingen ska jamféras med den nationella kostnadsutvecklingen bor
darfor inflationen kompletteras med andra matt. Ett relevant méatt 4r da byggkost-
nadsindex (BKI) for bostader, som inkluderar 16nekostnader, material och transporter
inom byggbranschen och ddarmed battre speglar kostnadsutvecklingen for ett bostads-
foretag.

Diagram 27. Hyresutveckling och kostnadsindex 2014-2024, (2014=100)
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Diagrammet visar att BKI 6kade kraftigt under 2021 och denna utveckling har fort-
satt pa grund av globala konflikter. Redan fran 2017 steg dock BKI snabbare dn bade
KPI och hyresutvecklingen, vilket har lett till ett 6kande gap.

Under 2024 brots den trenden da bruttohyran okade med cirka 5 procent, medan
kostnadsokningen enligt BKI var cirka 2,5 procent. Det innebar en viss minskning av
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gapet. Det finns dock fortsatt stora skillnader; BKI var cirka 16 procent hogre an KPI
och 27 procent hégre d4n hyresutvecklingen vid slutet av 2024. Flera ar av hogre hyre-
s6kningar kommer att kriavas for att utjamna skillnaderna.

Hyresbortfall pa 1,9 procent

Bostadsforetagens intékter paverkas i hog grad av vakanser, och den genomsnittliga
vakansgraden bland medlemsféretagen har 6kat sedan 2022. Okningstakten har ste-
grats och hyresbortfallet var 2024 uppei 1,9 procent, vilket 4r den hogsta nivan sedan
2006. Alla de tre storstadsomradena hade en vakansgrad pa omkring en procent for
bostader, vilket inte har setts sedan 1990-talet.

Under varen 2025 slappte Sveriges Allmannytta marknadsrapporten ”En tudelad
bostadsmarknad”, som baseras pa tva enkéater gjorda under hésten 2024 och varen
2025. I rapporten framgar att 6ver halften av de féretag som svarade har vakanser
som varat i mer 4n tre manader. Rapporten visar ocksa pa en okning av antalet vakan-
ser under borjan av 2025. Det ar en tydlig indikation pa att bostadsmarknaden fort-
satter att forsvagas och innebér att hyresbortfallet framéver kan bli 4n storre.

Befolkningsprognosen for Sverige indikerar att befolkningens sammanséttning
kommer att besta av en okande andel dldre personer, och dessutom férvantas fédel-
setalen fortsatta att sjunka. Det kan innebéara fortsatta utmaningar fo6r bostads-
branschen vad galler dels vakanser, dels behovet av kategoribostéder for dldre. Enligt
ovan ndmnda marknadsrapport ar just demografiska forandringar en vanlig orsak till
vakanser. Detta paverkar sarskilt mindre orter och kommuner med en aldrande och
minskande befolkning.

Okade driftkostnader och minskat underhall

Bostadsforetagens drift- och underhallskostnader har paverkats vasentligt av bade
inflation och stegrande byggkostnader under de senaste tio aren. Under 2024 dkade
driftkostnaderna med fem procent, vilket framfor allt orsakades av 6kade varme- och
vattenkostnader. Fjarrviarmebolagens prismodell samt de héjda Va-taxorna driver
kostnadsokningen.

Underhéallskostnaderna minskade under 2024 med 6,5 procent. Minskningen ska
dock inte tolkas som att kostnaderna for enskilda underhallsarbeten har blivit lagre;
snarare handlar det om att féretagen rationaliserar bort de utgiftsposter som de kan
paverka. Underhallsnivan anvinds ofta for att klara av ckade kostnader inom andra
omraden, exempelvis rantor och nedskrivningar. Underhéallskostnaderna &r nu i reala
termer pa den ldgsta nivan péa tio ar.

Védxande underhallsskuld

Fastigheter som ar dldre &n fyrtio ar ar generellt sett i storre behov av mer omfattan-
de underhallsatgiarder an nyare fastigheter. Andelen sidana aldre fastigheter har 6kat
med 7,9 procentenheter under det senaste decenniet. Det innebar en vixande under-
hallsskuld hos bostadsféretagen och inom tio ar kommer ytterligare cirka 17 procent
av fastigheterna att passera fyrtioarsgriansen.

Darutover tillkommer kostnader for krisberedskap och EU-krav enligt direktivet om
byggnaders energiprestanda (EPBD), vilket innebar okade krav pa energibesparande
renoveringar.

Sammantaget star branschen darfor infor stora utmaningar i att halla bostadsbe-
standet valmaende. Mot bakgrund av detta ar det angeldget att fragan om underhall av
dldre fastigheter prioriteras och lyfts upp pa den bostadspolitiska agendan.
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Diagram 28, Kapitalkostnader 2015-2024 i genomsnitt, nominella véarden
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B Avskrivningar B Finansiella kostnader

Kapitalkostnaderna som helhet, det vill siga summan av finansiella kostnader och
avskrivningar, har trots tidigare ars ldga rantenivaer 6kat under en lang foljd av ar.

Okade kapitalkostnader

Den ena delen av kapitalkostnaden ar kostnaden for att anskaffa foretagets tillgang-
ar. Eftersom byggpriserna har 6kat avsevart 6ver tid har fastigheternas anskaffnings-
varden och, som en f6ljd av det, &ven avskrivningarna blivit hogre. Da avskrivningar-
na baseras pa tidigare ars anskaffningsvéarden fortsitter de att 6ka i takt med att dldre
byggnadsdelar byts ut mot nya, som anskaffas till ett hogre pris.

Den andra delen av kapitalkostnaden — de finansiella kostnaderna — har under 2024
okat med 19 procent jamfort med 2023, och med hela 122 procent jamfért med 2022.
Réntetackningsgraden &r 1,6, vilket innebér en liten 6kning, men fortsatt langt
under nivierna som varit tidigare ar. Fastigheternas driftnetto behover tacka en allt
hégre kapitalkostnad, vilket far stora konsekvenser fér féretagens investeringar, un-
derhéllsnivaer och den 6vergripande l6nsamheten.

Langa réntebindningstider

Trots den stora 6kningen av de finansiella kostnaderna &ar snittrantan f6r medlemmar-
na fortfarande pa en hanterbar niva, vilket tyder pa att manga medlemsféretag har
lyckats mildra effekterna genom langa rantebindningstider. Snittrantan kan ha natt
sin hégsta niva i och med att rdnteldget nu har stabiliserats. Det ar dock osdkert hur
styrrantan kommer att utvecklas i och med den globala osidkerhet som rader.
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En av fem visar negativt resultat

En femtedel av bostadsforetagen redovisade ett negativt resultat efter finansiella pos-
ter 2024. Orsakerna till det negativa resultatet skiljer sig at, men nagra huvuddrag
framkommer: 6kat hyresbortfall, 6kade finansiella kostnader och nedskrivningar.

Under tidigare ar har den laga ridntenivan kompenserat for de kostnadsékningar
som varit, men ndr marknadsrantorna steg forsvann den bufferten. Foretagens vinst-
marginaler har ddirmed minskat vésentligt.

Okade marknadsvirden

Ett annat satt att bedoma lonsamhet ar att analysera fastigheternas marknadsvarden
och avkastning. Fastighetsbestandets marknadsvérden steg i genomsnitt med 3,6 pro-
cent 2024. Totalavkastningen uppgick till 4,5 procent, en 6kning med fem procenten-
heter. Hogre driftnetton hos foretagen och sdnkta direktavkastningskrav pa markna-
den bidrog till aterhdmtningen under aret.

Mindre underhall

2024 ars forbattrade driftnetton beror bland annat pa att bostadsféretagen har mins-
kat sina underhallskostnader. Men det ar viktigt att komma ihag att driftnettot ska
récka till bland annat 6kade avskrivningar och 6kade rantekostnader. Minskade un-
derhéllsutgifter, vilket inkluderar underhallskostnader, ar inte langsiktigt hallbart
med tanke pa den befintliga underhallsskulden.

Minskade nedskrivningar

Risken for nedskrivningar ar trots 6kade marknadsvarden fortsatt stor vid nypro-
duktion och omfattande renoveringar. Under 2024 minskade nedskrivningarna bade
i antal och omfattning, sannolikt pa grund av farre slutférda projekt. 54 féretag rap-
porterade slutford nyproduktion, jamfort med 63 aret innan.

Kombinationen av 6kade bygg- och finansieringskostnader samt risk for nedskriv-
ningar leder till att det inte byggs lika manga nya bostader och att renoveringar skjuts
pa framtiden. Efterfragan pa bostader varierar dock éver landet och bostadsbrist
finns framfor allt i storstader, som har en stabilare efterfragan. Mindre kommuner ar
mer sarbara for omvérlds- och befolkningsforandringar, vilket innebér en stor osiker-
het i planering av bade renovering och nyproduktion.
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Slutsatser

Medlemsfséretagen uppvisar en diversifierad bild av hur de har paverkats av det
raédande ekonomiska laget. Flertalet bostadsféretag har en stabil finansiell grund
med en god soliditet och kan darmed klara sémre tider. Men néara en tiondel har en
soliditet under tio procent, och en femtedel av bolagen hade negativa resultat 2024.
| omraden med lag efterfragan uppvisas héga och 6kande vakanstal, och aven i
stérre foretag férekommer vakanser. | andra delar av landet, bland annat i stor-
stdderna, ar behovet och efterfrégan pa bostéder fortsatt hég.

Olénsamt med nyproduktion

De stigande byggkostnaderna har under ett antal &r medfort att nyproduktion ofta
varit olonsam och att fastighetsvéarden har beh6vt skrivas ned. Det hégre rantelaget
har ocksé inneburit att fastigheter inte varit lika lockande investeringsobjekt, vilket
har fatt marknadens direktavkastningskrav att stiga. Sankningarna av styrrantan
under 2024 har lindrat detta ndgot, men marknadens avkastningskrav ar trots detta
pa en hogre niva nu 4n de har varit under de senaste tio aren.

De héga byggkostnaderna i kombination med hégre avkastningskrav innebér att det
ar svart att gora lonsamma investeringar. I de investeringsprojekt som genomfors ar
risken 6verhédngande att det leder till nedskrivningar av de bokférda fastighetsvarde-
na. Denna situation har lett till att nyproduktion och stérre renoveringar av bostader
har minskat véasentligt i stora delar av landet.

Hojd prisniva for drift och underhall
Aven prisnivan f6r underhall och drift har éver tid 6kat mer &n den allm#nna inflatio-
nen, och dessa 6kningar har de senaste aren varit viasentligt hégre dn de hyreshojning-
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ar som har genomforts. Under 2024 dterhamtades en liten del av detta gap, men det
kommer att kravas manga ar av hégre hyresutveckling for att f6r att utjamna skillna-
derna.

Det hogre rantelaget har, tillsammans med 6vriga kostnadsékningar, satt en stor
press pa ekonomin hos méanga bostadsféretag. Generellt 4r underhéallsbehovet stort
bland medlemsforetagen, men det ekonomiska utrymmet for att genomféra underhéall-
satgarder har minskat vasentligt. Det innebar att dtgarder som férsaljning eller riv-
ning av fastigheter kan bli aktuella for att finansiera renovering eller nyproduktion.
Men risken ar 6verhangande att underhallsskulden fortsatter att 6ka, och i forlang-
ningen blir effekterna av uteblivet underhall ett simre boende fér hyresgésterna, och
dartill 6kade driftkostnader och minskande fastighetsvéarden.

Omvarldspaverkan

En ytterligare forsvarande faktor ar EU:s krav pa att forbattra byggnaders energief-
fektivitet enligt energiprestandadirektivet (EPBD), vilket sannolikt kommer att inne-
béara ett okat behov av renoveringar under kommande ar. Hur branschens anstriangda
ekonomi ska klara det, utéver redan befintliga utmaningar, aterstar att se.

Den minskade osdkerheten kring den makroekonomiska utvecklingen, i kombina-
tion med en 6kad forutségbarhet avseende finansieringskostnaderna, har trots utma-
ningarna i branschen bidragit till att investeringsviljan i fastigheter har stabiliserats
och lett till ett okat transaktionsflode under 2024 jamfort med foregéende ar.

Under 2025 har inflationen sjunkit till en betydligt ldgre niva. Styrrantan har sinkts
ytterligare, vilket paverkar utvecklingen av fastigheternas marknadsvérden i positiv
riktning och darmed kan risken fér nedskrivningar pa sikt minska. Det 4r positivt —
dven om den geopolitiska osdkerhet som rader medfor betydande risker. Situationen for
bostadsforetagen kommer i hog grad att paverkas av penningpolitiska beslut.

Langsiktigt fokus

Sammanfattningsvis agerar Sveriges Allmadnnyttas medlemmar nuien verklighet
med de hogsta kostnads- och rédntenivaerna pa 15—20 ar. Det &ar viktigare &n ndgonsin
att fokusera péa att forbéattra fastigheternas driftnetto genom att 6ka intdkterna och
arbeta kostnadsmedvetet. Lonsamhet och langsiktig ekonomisk hallbarhet behover
vara i fokus!
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Om statistiken

Insamlingen av data har gjorts genom en webbenkét. Fragorna har gallt medlemsfo-
retagens antal bostéder och lokaler och areor i bérjan och slutet av 2024, poster ur re-
sultat- och balansrakningar, nyckeltal samt andra véasentliga uppgifter.

Till arets enkét har 269 foretag rapporterat in sina uppgifter. De nyckeltal som re-
dovisas i rapporten avser om inte annat anges de 254 foretag som tillampar Bokf6-
ringsndmndens K3-regelverk. Av de mindre foretagen tillampar tio det sa kallade
K2-regelverket, och deras uppgifter ingar inte i underlaget eftersom vissa uppgifter
inte &r helt jamforbara.

Ytterligare fem foretag har undantagits eftersom de av andra skél rapporterar avvi-
kande siffror, till exempel for att de enbart forvaltar lokaler. Sammantaget omfattar
det inrapporterade materialet 98 procent av bostdderna inom Sveriges Allmannytta.
K3-foretagen, som huvuddelen av den presenterade statistiken baseras pa, utgor 96
procent av det kommunigda bostadsbestandet.

For att fa battre jamférbarhet mellan foretagens hyresuppgifter har alla kallhyror
réaknats om till varmhyror. Det har gjorts genom att varmhyran estimerats med hjélp
av inrapporterade uppvarmningskostnader och ytor dar hyresgisterna sjialva star for
uppvarmningen. Aven uppvarmningskostnaden har korrigerats pa motsvarande sétt,
for att ge en rattvisande bild i jamforelsen mellan foretagen.

I rapporten redovisas virdena genomgéaende i form av kronor per kvadratmeter for
att underléatta jamforelser, savial mellan foretag som mellan olika &r. Om inte annat
anges berdknas medelvéardet som ett genomsnitt av ingdende och utgaende varden pa
BOA (bostadsarea) + LOA (lokalarea). Vissa diagram visar &ven flerarsjamforelser i
reala varden.

Féretagsgrupper i enkaten

Bostads- och

Antal  Antal lagenheter Bostadsarea lokalarea
féretag 31/122024 (summa) (summa)
Riket (K3) 254 814327 51846829 60001 565
Riket (K2) 10 4983 307 201 369 588
Storleksgrupp (K3)
1-499 lagenheter 34 11372 733 941 1270397
500-999 lagenheter 60 44579 2845043 3677061
1 000-1 999 lagenheter 55 75622 4740123 5863042
2 000-4 999 lagenheter 65 193774 12 481 456 14759 029
5000-9 999 lagenheter 21 144 996 9199026 10368 655
>10 000 Igh 19 343 984 21 847 241 24063 382
Ortsgrupp (K3)
Stor-Stockholm 24 164912 10778 379 12178 400
Stor-Géteborg 17 114 487 6995870 7 987 141
Stor-Malmé 10 49815 3327 861 3820010
>75000inv 19 206 362 13057 963 14434 625
25000-75000inv 48 149 556 9435 591 10995 686
<25000inv 136 129 195 8251167 10585703
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Forklaringar och definitioner

Allmént

De resultat- och balansposter som anges i kronor per kvadratmeter har berdknats
genom att inrapporterade belopp dividerats med bostads- och lokalytorna vid arets
ingang plus bostads- och lokalytorna vid arets utgang, dividerat med tva. Om storre
forandringar har skett i bestdndet under aret innebér det att virdena for balansposter
kan avvika fran en berdkning som gors genom att utgaende balans divideras med ytor-
na vid bokslutstillfallet. De nyckeltal som baseras pa balansposter beridknas pa utga-
ende balanser berdknade enligt ovan, om inte annat anges.

Avkastning pé eget kapital

Resultat efter finansiella poster inklusive inkomstskatt delat med summan av eget
kapital och obeskattade reserver, med avdrag for uppskjuten skatteskuld vid utgang-
en av aret.

Avkastning pé totalt kapital
Resultat efter finansnetto med aterlaggning av rantekostnader och 6vriga finansiella
kostnader delat med balansomslutning.

Avskrivning procent av produktionskostnaden
Avskrivningar for byggnader och markanlaggningar dividerat med anskaffnings-
vardet for byggnad och markanlaggning.

Balansomslutning
Summan av tillgdngarna eller summan av skulder och eget kapital i balansrdkningen.

Belaningsgrad fastigheter, bokfért varde
Rantebarande skulder dividerat med fastigheternas bokforda varde (byggnad och
mark) samt pagaende nyanldggningar inklusive forskott.

Beléningsgrad fastigheter, marknadsvarde

Rantebarande skulder dividerat med fastigheternas bokforda varde (byggnad och
mark) samt pagaende nyanldggningar inklusive forskott, plus skillnad mellan fastig-
heternas utgaende marknadsviarde och bokférda vérde.

Féretagsskatt
I nyckeltal dar obeskattade reserver ingar har skattedelen berdknats till 20,6 procent.

Bruttohyra bostader
Hyresintakterna for bostaderna vid full uthyrning dividerat med den genomsnittliga
bostadsytan under aret.

Bruttohyra lokaler
Hyresintakterna for lokalerna vid full uthyrning dividerat med den genomsnittliga
lokalytan under aret.

Central administration

Kostnader for styrelse, vd och 6vrig ledningspersonal (till exempel ekonomichef och
personalchef), finansfunktion, revision, arsredovisning och bolagsstdmma. Darutover
ingar dven kostnader for marknadsféring och sponsring som avser foretaget som hel-
het. Aven kostnader for lokaler och kontorsutrustning, inklusive avskrivningar pa
inventarier och rorelsefastigheter, ingar till den del de 4r hanforliga till central admi-
nistration.
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Direktavkastning fastigheter, bokf&rt virde
Driftnetto dividerat med bokfort varde for byggnader, mark och markanldggningar.

Direktavkastning fastigheter, marknadsvérde
Driftnetto dividerat med arsgenomsnitt av marknadsvérde for fastigheterna.

Driftnetto
Det 6verskott som erhalls nér driftkostnader, underhéallskostnader, markavgifter och
fastighetsavgifter/-skatt dras fran férvaltningsintékterna fran de egna hyresgésterna.

Fastighetsanknuten administration

Kostnader for forvaltning, lopande ekonomisk administration, IT-system, ekonomi-
styrning, marknadsféring, teknisk planering och uppf6ljning samt personaladminis-
tration. Har ingar d4ven kostnader fér uthyrning, hantering av register och hyreskon-
trakt, hyresforhandling, hyreskrav och hyresgastkontakter.

I fastighetsanknuten administration ingar kostnader fér loner fér egen personal,
arvoden till externa leverantorer samt kostnader fér lokaler och kontorsutrustning,
inklusive avskrivningar pa inventarier och rorelsefastigheter till den del de ar hanfor-
liga till fastighetsanknuten administration.

Finansiella kostnader
Summan av rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader.

Flyttningsfrekvens
Antal avflyttningar, inklusive interna inom bestandet, dividerat med genomsnittligt
antal lagenheter under aret.

Genomsnitilig skuldrénta
Finansiella kostnader dividerat med totala skulder inklusive uppskjuten skatteskuld.

Hyresbortfall bostader
Hyresbortfall pa bostéder dividerat med bruttohyra inklusive virme for bostéader.

Hyresbortfall lokaler
Hyresbortfall pa lokaler dividerat med bruttohyra inklusive viarme for lokaler.

Likviditet
Omséttningstillgdngar dividerat med kortfristiga skulder.

Lé&nerdnta, rantebdrande skulder
Réntekostnader dividerat med lang- och kortfristiga rantebarande skulder.

Medelvarde baserat pé yta

Foretagsgruppens totala varde dividerat med gruppens totala antal kvadratmeter
(ett viktat medelvarde dar foretagens storlek avgor graden av paverkan, dvs. ett fore-
tag med manga lagenheter har en storre paverkan pa totalvardet 4n ett foretag med fa
lagenheter).

Mediakostnader
Kostnader for fastighetsel, vattenforbrukning, avfallshantering och varme.
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Median
Det varde som delar foretagen i intervallet i mitten. Halften av féoretagen har déarmed
ett lagre varde och halften ett hogre varde.

Nominellt varde
Det aktuella vardet, utan hansyn till inflation.

Realvarde
Det verkliga vardet med hansyn tagen till inflation.

Rantetdckningsgrad
Resultat fore finansiella kostnader dividerat med rantekostnader och 6vriga finansiel-
la kostnader.

Skuldséattningsgrad
Skulder, avsattningar samt 20,6 procent av obeskattade reserver dividerat med eget
kapital plus 79,4 procent av obeskattade reserver.

Soliditet
Eget kapital och 79,4 procent av obeskattade reserver, dividerat med balansomslutning.

Soliditet, justerad

Eget kapital inklusive 6vervéarde pa fastigheter utan hansyn till latent skatt plus 79,4
procent av obeskattade reserver, dividerat med balansomslutning inklusive 6vervarde
pa fastigheter.

Totalavkastning
Direktavkastning berdknat pd marknadsvarden plus vardeférandring.

Totalt férvaltningsnetto
Driftnetto minskat med avskrivningar, central administration och rantekostnader.

Undre kvartil
De 25 procent av foretagen som har ett 1agre varde.

Vardeféréandring

Utgaende marknadsviarde minus ingdende marknadsvéarde, minus komponentbyten
och andra aktiverade upprustningsutgifter, minus fardigstalld till- och nybyggnad,
minus kopta fastigheter, plus forsaljningspris salda fastigheter, dividerat med ge-
nom-snittet avingdende och utgdende marknadsvérde.

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med férvaltningsintakter, det vill siga hyresintakter, 6vriga
intékter fran hyresgaster, hyresbortfall och hyresrabatter.

Ovre kvartil
De 25 procent av foretagen som har ett hégre varde.
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Det ekonomiska laget i allménnyttan 2024

Sveriges Allménnytta &r bransch- och intresseorganisation fér de allmén-
nyttiga kommunala och privata bostadsféretagen i Sverige. | Sverige finns
cirka 2 051 000 hyreslégenheter och medlemmarna inom Sveriges Allmén-
nytta &ger néstan en miljon av dessa. Medlemmarna bestar till dvervégande
del av kommunégda bostadsféretag och stiftelser, som sammanlagt dger
cirka 847 000 lagenheter. Marknadsvérdena fér dessa fastigheter uppgick vid
utgéngen av 2024 till omkring 1 240 miljarder kronor.

| rapporten beskrivs hur ekonomin f&ér allménnyttan ser ut 2024, med
analyser, diagram och tabeller som i detalj beskriver situationen fér olika
foretagsstorlekar och geografiska omraden. Uppgifterna i rapporten avser
rékenskapsaret 2024 och kommer fran den statistikinsamling som Sveriges
Allménnytta har gjort varje &r sedan 1971. 269 medlemmar har rapporterat
in uppgifter, samtliga &r kommunégda féretag.

De nyckeltal som redovisas i rapporten avser om inte annat anges de 254
feretag som tillémpar Bokféringsnémndens sa kallade K3-regelverk. Dessa
foretag dger tillsammans 96 procent av det kommunégda bostadsbestandet.
K2-féretagens uppgifter ingdr inte, men redovisas separat i en bilaga il
rapporten. Sveriges Allménnytta har &ven ett antal associerade medlemmar,
som inte ingdr i statistiken.
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