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Hyresgdastféreningen — Privatvérdarnas ekonomi 2022

Bakgrund

Vi har tagit fram denna rapport for att analysera utvecklingen av intdkter och kostnader i
fastighetsbranschen, samt hur férutsdttningarna for att dga och forvalta hyresfastigheter har
forandrats under de senaste dren.

Med hjdlp av féretagens egna finansiella rapporter visar vér rapport att fastighetsbranschen ar
valmdéende. Under en l&ng rad av &r har fastighetsbranschen gynnats av héga vinstnivéer och
6kade marknadsvdrden. Att dga fastigheter ér en ladngsiktigt stabil och trygg investering.

| &r stér hela samhdllet infor ett tufft ekonomiskt lége. Samtidigt har fastighetsbranschen varit
[Bnsam under ménga ar och ar sé& dven idag. Hyresférhandlingarna for 2023 resulterade i en
hyreshojning som var tre géinger sé& hog som snittet de tio féregdende dren. Det ér inte en hallbar
utveckling. Hyresrétten maste ocksé vara trygg och stabil fér Sveriges hyresgdster. Okade
kostnader har och nu kan inte ensidigt belasta hyresgdsterna.

Vi ser en dubbelhet i fastighetsdgarnas agerande: Ena stunden krdvs rekordhdga hyreshdjningar
for att "r&ddda hyresrdtten”. | ndsta stund redovisas goda resultat i avrapporteringen till foretagets
Aagare. Vi stdller oss fr&dgan: varfor ska hyrorna chockhdjas ndr deras ekonomi under sé léng tid
varit sé stark?

Privatvardarnas ekonomi 2022
Forfattare: Madeleine Olausson och Peter Olsén

© Hyresgdstforeningen 2023
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Forord

Gar det att bedriva ett privat fastighetsforetag, med vinst, i Sverige idag? Av debatten fér vi latt
intrycket av att det ar en omgjlighet, och att boven i dramat &r det svenska bruksvardes- och
féorhandlingssystemet.

Men den som valt att [&sa &rsredovisningar hellre an debattsidor har ldnge vetat att den svenska
hyresrétten ar en stabilt lbnsam bransch, och har sé varit under decennier. | den hdr rapporten kan
vi visa resultaten for ett urval av fastighetsforetag, av olika storleksordningar, under de senaste fem
Aren.

| en internationell jdmforelse ar hyresrdtter genom stora privata fastighetsforetag undantaget
snarare an regeln. Ute i Europa, och sarskilt i l@nder med mer liberal hyreslagstiftning, ar det
betydligt vanligare att hyresmarknaden domineras av privatpersoner som hyr ut enskilda
ladgenheter. Det svenska systemet har skapat férutsattningar for professionella hyresvardar med
stora besténd, rationell fastighetsforvaltning och en generellt hdg boendestandard.

Den resa frdn minusrdnta till mer normala nivéer som drabbat hela ekonomin slér forstés sarskilt
mot fastighetssektorn, en erkant kapitalintensiv bransch. | rapporten kan vi visa att de mer
expansiva féretagen har haft hdgre vinstnivéer an évriga under de goda éren, men att deras fall nu
ocksd ar storre, vilket fréin vissa foretag resulterat i krav pé sdrskilda hyresdkningar vid halvérsskiftet
i &r. Utdver en diskussion om hyresférhandlingarnas praxis med ettdriga éverenskommelser, reser
det Aven frdgan om hushdllen, som inte fick ta del av vinsterna i goda tider, ska vara med och bdra
forlusterna i déliga.

| granskningen ingér ocksé& halvarsrapporterna for 2023, for att vi p& bdsta satt ska kunna fdnga det
som sker hér och nu. Aven om vinsten per hyreskrona sjunker gentemot féregéende Ar, sé &r
branschen fortsatt [&Gnsam. Det kan vara bra att hélla i minnet ndr kraven pé kraftiga hyresdkningar
stér som spdn i backen.

Martin Hofverberg
Chefekonom Hyresgdstforeningen
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Sammanfattning

Genom denna rapport kan vi dra vissa slutsatser om de privata fastighetsféretagens ekonomi.

e Den operativa verksamheten, matt genom driftnettot, fortsétter att visa pé tydliga
overskott &r efter &r. Under perioden 2018 — 2022 har driftnettot 6kat med 23 procent.
Den positiva utvecklingen for féretagen har fortsatt under férsta halvéret 2023 dér
driftnettot har 6kat med 14 procent, jamfort med féregédende ar.

e Den samlade vinsten uppgdr till 143 miljarder kronor under perioden.

e Under perioden har foretagens samlade ldnevolym Skat med 99 procent. Bakom
inl&ningen ligger en offensiv strategi for forvarv och konceptrenovering.

e Foljaktligen har rantekostnaderna ékat kraftigt.

e Vinsten per hyreskrona uppgdr till 28 procent i genomsnitt under perioden 2018-2022.

Sammantaget ser vi att éga och férvalta fastigheter fortsatter att vara en stabil och ldngsiktigt
lBnsam verksamhet.
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1. Analys av drsredovisningar

| denna rapport avser vi att beskriva den ekonomiska utvecklingen hos de privata
fastighetsféretagen under de senaste fem éren, 2018 — 2022. For vissa av féretagen kan vi &ven se
hur ekonomin har utvecklats under forsta halvéret 2023. Vi har granskat ett stort antal nyckeltal,
men vi sdtter sarskilt fokus pé:

e Hur det operativa resultatet utvecklats. Det vill sGiga i vilken mén
hyresintdkterna foljer driftskostnaderna.

e Forandringar i beldning.

e Forandringar av marknadsvarde.

e Hur vinsten per hyreskrona har utvecklats.

1.1. Undersokta fastighetsféretag

I analysen ingdr totalt 28" fastighetsféretag som tillsammans dger och foérvaltar 200 795
hyresldgenheter. Det motsvarar 19 procent? av de privata fastighetsdgarnas besténd i landet.
Urvalet innehdller s@vdl stora som mindre fastighetsdgare, och med en geografisk spridning dver
hela landet.

Givetvis finns det variationer mellan féretagen med hdnsyn till marknadsldge och bestdnd. Det
finns Gven stora skillnader i afférsmodell:

e Fran traditionella fastighetsforetag som i stort sett bara forvaltar sitt besténd till
e Foretag med en offensivambition att vaxa i storlek och 8ka marknadsvarden genom
forvarv och konceptrenoveringar.

Det samlade urvalet ar sé pass brett att vi kan hdvda att rapporten med god tréffsdkerhet
speglar branschens villkor for att dga och forvalta fastigheter.

Totalt har de analyserade féretagen dkat sitt l&genhetsbestdnd med drygt 81 000 l&genheter
under de senaste fem dren, se figur 1. Det motsvarar en dkning pd cirka 68 procent. Redan hér ser
vi tecken p& en bransch med stor framtidstro och offensiva ambitioner.

"KlaraBo Sverige AB dr inte inkluderad i analysen for &r 2018 dé foretaget var nybildat vid tidpunkten. Studentbostéder i Norden AB dr inte heller

inkluderat i analysen for 2018 dé det ingick avtal om sammanslagning med Prime Living AB vid tidpunkten.

2 Totalt finns det strax under 1,1 miljoner privata hyresrdtter i Sverige under 2022 (SCB, 2023).
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Figur 1: Antal hyresratter i fastighetsféretagens besténd 2018-2022
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Kéalla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022.

Se mer om urvalet och hur vi har utfért analysen under Metod. | tabell 1 &terfinns de
fastighetsféretag som ingdr i undersékningen.

Tabell 1: Urval av fastighetsforetag

Fastighetsbolag Sate Redovisningsprincip Antal ldgenheter 2022
Rikshem AB Stockholm IFRS 29 230
Heimstaden Sverige Malmd IFRS 44785
Willhem AB Goteborg IFRS 28 451
Fastighets AB Balder Goteborg IFRS 16 172~
Trianon AB Malmd IFRS 4819
Wallenstam AB Goéteborg IFRS 11300
John Mattson AB Stockholm IFRS 4515
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB Stockholm IFRS 5012
Heba Fastighets AB Stockholm IFRS 3942
KlaraBo Sverige AB Malmd IFRS 6533
K-fastigheter AB Hdssleholm IFRS 3708
Einar Mattson Fastighets AB Stockholm K3 5963
KAB Fastigheter AB Géteborg K3 1733
Fortinova AB Varberg IFRS 2562
BoTrygg AB Linképing K3 3170
Robert Dickson Stiftelse Géteborg K3 1476
Ernst Rosén AB Goteborg K3 2 222"
Arands AB Kungsbacka K3 2287
Rosengdrd Fastighets AB Malmd IFRS 1680
Ivar Kjellberg Fastighets AB Goteborg K3 1367*
Varbergs Stenfastigheter AB Goteborg IFRS 622
SBF Bostad AB Stockholm IFRS 2434
Studentbostader i Norden AB Uppsala K3 4 838"
Wahlin Fastigheter AB Solna K3 3630
Solporten Fastighets AB Solna K3 1003
HSB Sundsfastigheter AB Malmd K3 2443
Stena Fastigheter Vést AB Goteborg K3 1560
Olov Lindgren AB Stockholm K3 3338
Totalt antal ldgenheter 200795

Anm. *Antalet l&genheter i tabellen baseras p& bestéindet som aterfinns i Sverige. | resterande del av rapporten anvénds redovisade uppgifter
gdllande hela koncernen. Kalla: Fastighetsforetagens finansiella rapporter 2018—-2022.
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1.2. Driftnetto

Driftnetto &r det ekonomiska dverskott som &terstdr efter att alla kostnader for drift och underhéill
har dragits av fr&n hyresintdkterna. Driftnetto méter alltsé dverskottet av den operativa
verksamheten. | driftnettot ingdr inte kostnader for réntor eller eventuellt fordndrade
fastighetsvarden.

Driftnettot ar kanske det bdsta och mest anvanda nyckeltalet for att beskriva ett
fastighetsforetags operativa ldnsamhet.

Under de senaste fem dren ser vi en stadigt positiv utveckling av driftnettot. Den operativa
verksamheten har séledes mer an val lyckats béra driftskostnadsutvecklingen, dven under 2022.
Under perioden 2018 — 2022 har driftnettot 6kat med cirka 23 procent, se figur 2.

Figur 2: Driftnetto i kronor per kvm 2018-2022
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Kélla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022.

1.3. Finansnetto

Finansnettot ar skillnaden mellan féretagets finansiella kostnader och dess intékter (réntor).
Finansnettot &r avhangigt:

e Allman ra@nteutveckling i landet.

o Foretagets totala lédnevolym.

o Foretagets ambitioner att véixa genom l&nefinansiering.
o Foretagets formaga till effektiv finansforvaltning.

Fastighetsbranschen dr en kapitalintensiv bransch, vilket gor att foretagen uppvisar ett samlat
negativt finansnetto. Det dr inte ndgot som ar specifikt for de undersdkta bolagen i denna rapport,
utan ett signum for branscher som krdver mycket kapital.

Finansnettot var sjunkande fram till 2020, frémst beroende pd allt l&gre marknadsrdntor. Under
2021 skedde ett trendbrott till stora delar motiverat av hdgre marknadsrdntor, se figur 3.
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Figur 3: Finansnetto i kronor per kvm 2018-2022
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Kalla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022.

Vi kan se att en aktér sticker ut sarskilt mycket, och det ar Heimstaden. Om vi exkluderar
Heimstaden ser vi att finansnettot forbdttras avsevart i figur 4.

Figur 4: Finansnetto i kronor per kvm, totalt och exkl. Heimstaden 2018-2022
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Kalla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022.

En stor del av urvalets férsamrade finansnetto harrdr till Heimstadens verksamhet. Det totala
finansnettot hamnar pé ett underskott om — 14,7 miljarder kronor under 2022. Av dessa kommer
— 9,8 miljarder kronor frén Heimstaden, se bilaga 1, tabell B.1.1 for detaljer. Det betyder att
Heimstaden stdr fér tvé tredjedelar av urvalets férsémrade finansnetto. Ovriga féretag har
visserligen dven haft férsdmrade finansnetton, men inte tillndrmelsevis i sammma nivé som
Heimstaden.
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1.4. Marknadsvdarde

Under perioden har det skett en kraftig dkning av det totala marknadsvérdet. Sedan 2018 har det
totala marknadsvardet 6kat med 70 procent, se figur 5. Detta &r h&nforligt till att antalet ldgenheter
har 6kat med 68 procent samt att vardet per kvm dkat med 27 procent under perioden (figur 6).

Att det har skett en sé& kraftig dkning av marknadsvardet kan férklaras av att vi under l&ng tid haft
ett l&gt och sjunkande ranteldge, kombinerat med ett 6kat driftnetto. De l&ga radntorna har drivit
upp marknadsvdrdet, och lett till sjunkande avkastningskrav. Resultatet har blivit att
fastighetsbranschen lédnge setts som en attraktiv och stabil investering som attraherat starka
investerare, exempelvis pensionsfonder.

Figur 5: Totalt marknadsvdrde (mkr) 2018-2022
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Anm. Stena Fastigheter Vast AB dr inte inkluderat d& marknadsvdrde inte redovisas i de finansiella rapporterna. Kdlla: Fastighetsféretagens
finansiella rapporter 2018-2022.

Om vii stdllet tittar p& utvecklingen av marknadsvardet per kvm har det skett en stadigt positiv
utveckling fram till 2022. Ddr ser vi i stdllet att marknadsvdardet sjunker med —-0,4 procent, se figur 6.
Det kan jamféras med att marknadsvdrdet i genomsnitt 6kat med 8,4 procent per &r under
perioden 2018—-2021.

Den marginella vardeminskningen under 2022 kan forklaras av det hdjda ranteldget. Den hdgre
rédntan har i sin tur resulterat i dkade avkastningskrav som haft en aterhdllsam effekt p&
marknadsvdérdet, varpd vi inte ser samma vardeskning under Aret.

Framdover ar det oklart hur marknadsvérdet kommer att utvecklas. En viktig faktor i detta ar hur
ranteutvecklingen kommer att se ut.

1
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Figur 6: Marknadsvdarde i kronor per kvm 2018-2022
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Anm. Stena Fastigheter Vast AB dr inte inkluderat d& marknadsvarde inte redovisas i de finansiella rapporterna. Kalla: Fastighetsféretagens
finansiella rapporter 2018-2022.

Under 2021 férvarvade Heimstaden Akelius bestdnd. Aret ddrefter bérjade Heimstaden att skriva
ner vardet p& forvarvet. Om vi exkluderar Heimstaden ser vi att nedgéngen i marknadsvardet

under 2022 ar helt hanforligt till det bolaget (figur 7), och marknadsvardet forblir i stort sett
oférdndrat mellan 2021 och 2022.

Figur 7: Marknadsvarde i kronor per kvm, exkl. Heimstaden, 2018-2022
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Anm. Stena Fastigheter Vast AB dr inte inkluderat d& marknadsvarde inte redovisas i de finansiella rapporterna. Kalla: Fastighetsféretagens
finansiella rapporter 2018-2022.

Trots konsekvenserna av det forhojda ranteldget ser vi pafallande stabila marknadsvarden under
2022.

12
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1.5. Overskottsgrad

Overskottsgraden motsvarar hur stor del av hyresintékterna som &terstdr efter avdrag for
operativa fastighetskostnader kopplade till underhéll och drift. Det ger ett métt for
fastighetsforetagens intjaningsformaga.

Overskottsgraden har varit stabil och 8kande under flertalet &r. Under 2022 sker en méttlig
tillbakagéng, se figur 8. Den marginella nedgdngen kan kopplas till 8kade kostnader for,
exempelvis, taxor och byggmaterial.

Figur 8: Overskottsgrad 2018-2022
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Kalla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022.

1.6.1. Radntebdrande skulder

Rantebdrande skulder innefattar kort- och l&ngfristiga skulder hos kreditinstitut.

Aven ndr det gdller detta nyckeltal méste vi titta p& Heimstaden respektive dvriga 27 féretag.
Forvarvet av Akelius bestdnd under 2021 bidrog till att drastiskt 6ka féretagets skuldportfol).
Heimstadens l&neportfdlj har dkat med drygt 3,5 génger mellan 2018-2022. Féretaget har bedrivit
en synnerligen offensiv expansionsstrategi, genom till stora delar l&nefinansierade investeringar i
forvarv, nyproduktion och bruksvardeshdjande atgdrder av befintligt bestéand.

Aven &vriga féretag har kraftigt dkat sina réintebérande skulder under perioden, frén 166 till 303
miljarder kronor, en 6kning med &ver 80 procent, se figur 9.

Den totala l&nevolymen (inklusive Heimstaden) har dkat fréin 185 till 368 miljarder kronor mellan
2018-2022, vilket motsvarar en ndstintill fordubblad inlé&ning (99 procent).

Den kraftiga 6kningen av rantebdrande skulder dver tid kan ses som att fastighetsféretagen har
forlitat sig pd det, tidigare, l&ga rénteldget. Den hdga beléningen riskerar att géra
fastighetsféretagen mer sérbara fér rdntehdjningar, nédgot vi kan se har féatt genomslag i
finansnettot i figur 3 ovan.

13
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Figur 9: R&ntebdrande skulder (mkr) 2018-2022
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Kéalla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022.

1.6.2. Beldningsgrad

Bel&ningsgrad ar relationen mellan rantebdrande skulder och marknadsvdarde.

Sett dver tid kan vi se att beldningsgraden stadigt dkat. Det kan forklaras av att vi tidigare sett att
de rantebdrande skulderna dkat med dver 80 procent (figur 9) medan marknadsvardena har dkat
med cirka 70 procent (figur 5).

Bel&ningsgraden for Heimstaden ligger l&ngt dver resten av branschen. Under 2021 ér
beldningsgraden uppe i 122 procent, vilket dr klart dver marknadsvardet. Detta dr en konsekvens
av turbulensen kring férvarvet av Akelius.

En hog beléningsgrad kan vara synonymt med en 6kad kdnslighet for ett forhojt rdntelége och
fallande marknadsvdrde. Med tanke pé riskerna for fortsatt hdjda réntor och sénkta

marknadsvérden kan belédningsgraden komma att utgdra en riskfaktor for vissa fastighetsforetag.

En hog beléining kan forsdmra majligheterna till att forhandla férdelaktiga villkor om ytterligare
beldning vid investeringar och nyproduktion.

14
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Figur 10: Beldningsgrad fér Heimstaden och &vriga fastighetsféretag 2018-2022
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Anm. Stena Fastigheter Vast AB dr inte inkluderat dé beldiningsgrad inte redovisas i de finansiella rapporterna. Kdlla: Fastighetsforetagens

finansiella rapporter 2018—-2022.

1.7. Totalt resultat

Med totalt resultat avses resultatrdkningens resultat efter finans. Under 2022 har det skett en
mdarkbar férsémring av fastighetsforetagens totalresultat, se figur 11.

En period som sticker ut ar 2021, dér vi ser en kraftig 6kning av det samlade totalresultatet, jamfort
med foregdende perioder. En stor del av resultatforbdttringen under dret kommer fréin férhdjda
marknadsvérden, som slog igenom i resultatrdkningen. N&got vi dven kunde se i figur 5 ovan, med
en tydlig uppgdng i det samlade marknadsvdardet for 2021.

Aven om vi ser ett sjunkande totalresultat under 2022 &r det ackumulerade resultatet under

femarsperioden 143 miljarder kronor. Det motsvarar mer dn vad som budgeterats for utveckling av

den statliga transportinfrastrukturen i statsbudgeten under samma period.

Heimstadens totala resultat for 2022 rasar starkt. Av det negativa resultatet kan ndstan 7 miljarder
kronor hanforas till vardeforandringar av forvaltningsfastigheter i den svenska sektorn. Totalt dver

femarsperioden har Heimstaden dock genererat en vinst p& 3,8 miljarder kronor.
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Figur 11: Totalresultat (mkr) fér Heimstaden och &vriga fastighetsféretag 2018-2022
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Kalla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022.
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1.8. Vinst per hyreskrona fér samtliga bolag

Vinst per hyreskrona dr ett matt pd fastighetsféretagens [Gnsamhet. Det sdtter
fastighetsféretagens resultat efter finans i relation till deras hyresintdkter. For att gora foretagen
jamforbara dver tid, och ge en mer réttvis bild av (bnsamheten mellan féretagen, har vi justerat
deras resultat for jamforelsestérande poster®. Se bilaga 2 fér mer detaljer och varden.

Under 2022 uppgdr den genomsnittliga vinsten per hyreskrona till 25 procent fér samtliga
fastighetsféretag?, se figur 12. Det innebdr att fér varje 100 kronor de far in frdn hyresintdkter dr en
fjdrdedel av dessa vinster.

Vinsten per hyreskrona har genomgdende varit s&val hdg, som stabil, de senaste fem dren. Vilket
ar ett ytterligare tecken pd lGnsamheten i att &ga och férvalta hyresfastigheter. Det gér déremot
att se en nedgdng med 3,5 procentenheter under 2022, relativt till 2021.

Figur 12: Vinst per hyreskrona 2018-2022
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Kélla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022 samt egna berdkningar.

Samtliga bolag ser dkade hyresintékter under 2022, relativt till féregéende period (se bilaga, tabell
B.2.2-2.3)). Vilket Gven ar synligt i att vi tidigare ség ett dkat driftnetto per kvm under aret (figur 2).
Nedgdngen i vinst per hyreskrona kan forklaras av att féretagen samtidigt ser ett minskat resultat
efter finans mellan éren, vilket vi tidigare sé&g i figur 11. Vad som driver nedgdngen i
resultatrdkningen kan skilja sig &t mellan féretagen, men dvergripande kan det forklaras av en rad
faktorer som vi har undersdkt tidigare i denna rapport:

e Ennegativ utveckling av finansnettot (figur 4) p& grund av hégre marknadsréntor, vilket
leder till att rantekostnaderna blir stérre an intdkterna.

e Att finansnettot utvecklats negativt hdnger dven ihop med en 6kning av de r&intebdrande
skulderna som ar synlig i figur 9.

3Jamfdrelsestdrande poster inkluderar, bland annat, realiserade och orealiserade vardeféréndringar, nedskrivningar, resultat frén
vardepappershandel, valutakursdifferenser och l@mnade koncernbidrag.

4Vid analys av vinst per hyreskrona, samt drsvinst per typlégenhet, dr 27 av de ursprungliga 28 fastighetsféretagen inkluderade. K-fastigheter AB
ar exkluderade dé svarigheter med darsredovisningarna gjorde att det inte gick att utvdrdera ldnsamheten efter metodiken i denna rapport.
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o Okade kostnader f&r underhall och drift, vilket &r synligt i en mattlig tilloakagdng i
Sverskottsgraden i figur 8.

e Samtliga fastighetsforetag som redovisar vardeférdndringar i forvaltningsfastigheter har
gjort nedjusteringar av vardet under 2022 p& grund av, exempelvis, sjunkande
fastighetspriser eller 6kade rdntor. Det &r till viss del synligt i en &terhéllsam utveckling av
marknadsvdrdet per kvm i figur 6.

Det ska dock sdigas att negativa vardeférandringar hos bolagens fastigheter inte ar oférenligt
med att vi ser att marknadsvdrdet i stort sett ar oféréndrat. Marknadsvardet kan 8ka genom
nyforvarv och investeringar i befintligt besténd, vilket vi bland annat kan se i att antalet ldgenheter
okat dver tid i figur 1.

Den nedgdng vi ser i vinst per hyreskrona &r trots allt marginell, och under perioden har det varit
ett stabilt och hdgt vinstresultat. Sammmantaget hamnar vinsten per hyreskrona pé 28 procent i
snitt under den senaste femdarsperioden.

1.9. Vinst per hyreskrona efter redovisningsprincip

Drygt hdlften av de undersdkta bolagen redovisar enligt den internationella
redovisningsstandarden IFRS, se tidigare tabell 1. En majoritet av de stdrsta fastighetsforetagen vi
undersoker foljer IFRS, och mer an 80 procent av det totala besténdet &terfinns hos dessa foretag.

De tv& redovisningsprinciperna har olika effekt pd totalresultaten. Enligt IFRS ska
vardefordndringar redovisas till verkligt varde (marknadsvarde). De dvriga féretagen redovisar
enligt K3, en redovisningsprincip dar vérdeforandringar, till skillnad frén IFRs, vanligtvis inte far
genomslag i resultatrakningen.

Storre foretag har dven en mer expansiv ambition med sitt dgande, utdver att endast forvalta
befintligt besténd. Det finns darfér anledning att undersoéka hur vinsten per hyreskrona skiljer sig &t
mellan féretag med olika strategier och mdél med sin verksamhet.

Vid en uppdelning av féretag efter redovisningsprincip ser vi att det framtrader skillnader i
vinstnivéerna, se figur 13. Genomgdende under femdrsperioden dr vinsterna markvart hégre for
IFRS-féretagen.

Vinsterna under 2022 sjunker aven mer for K3-féretagen, med fyra procentenheter relativt till
perioden innan (3 procentenheter for IFRS). Stdrre féretag kan vara mindre kansliga for
kosthadsdkningar och har ett battre forhandlingsldge gentemot leverantdrer. Vi kan dven se att
gapet mellan de olika typerna har dkat dver tid.
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Figur 13: Vinst per hyreskrona efter redovisningsprincip 2018-2022
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Kalla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022 samt egha berdkningar.

1.10. Arsvinst per typlagenhet fér samtliga bolag

Fastighetsforetagens ldnsamhet kan dven mdatas genom deras drliga vinst per typldgenhet.
Arsvinsten baseras p& genomsnittshyran i en typldgenhet (70 kvm). D& de undersdkta bolagens
best&ind har en geografisk spridning finns det en mindre variation i deras hyresnivéer. Se bilaga 2,
tabell B.2.1 for detaljer om vilka hyror vi har baserat analysen pé.

Den genomsnittliga &rsvinsten per typldgenhet var 22 525 kronor under 2022, se figur 14. Det &r en
nedgdng med nio procent relativt till foregdende ar. Trots nedgdngen fortsdtter foretagen att
generera hdga vinster per typldgenhet.

Figur 14: Arsvinst per typlagenhet (kr) 2018-2022
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Kalla: Fastighetsféretagens finansiella rapporter 2018-2022, SCB (2022) samt egna berdkningar.
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2. Jamforelse - Svenskt Fastighetsindex

For att verifiera véra resultat i denna rapport har vi valt att relatera nédgra av véra utfall till annan
ekonomisk statistik dver fastighetsforvaltning. Underlaget for jamforelsen kommer fréin
finansbolaget MSCl:s Svenskt Fastighetsindex, och omfattar den svenska sektorn for privata
hyresbostdder under perioden 1997-2022.

Antalet hyresfastigheter som indexet grundas pé varierar ndgot éver tid, men ger en bra bild av
den privata svenska hyressektorn.

2.1. Driftnetto

Under perioden 1997-2022 har drifthettot, uttryckt i kronor per kvm, haft en positiv utveckling.
Indexet visar pd stabila uppdtgéende varden néstan genomgdende i dver 25 Ars tid. Mellan 1997
och 2022 har driftnettot dkat med dver 80 procent, se figur 15.

Under de senaste fem dren, 2018-2022, ar det genomsnittliga driftnettot drygt 740 kronor per kvm
enligt MSCI. Det kan jamféras med vart urval av fastighetsféretag, som har ett genomsnitt om 887
kronor per kvm under samma period. Underlaget frén MSCI specificerar inte vilka fastighetsforetag
som dr inkluderade, och urvalet kan darfor skilja sig &t fran véart. Men det vi ser vid en jamforelse ar
att driftnettot uppvisar samma tendenser med stabila, och snarlika, upp&tgdende varden.

Figur 15: Driftnetto i kronor per kvm i den svenska sektorn for hyresbost&der 1997-2022
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Kalla: MSCI (2023).
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2.2. Marknadsvdrde

Aven marknadsvérdet per kvm uppvisar en véldigt stabil utveckling dver hela perioden. Mellan 1997
och 2022 har marknadsvérdet per kvm ndstan fyrdubblats, med en ékning p& Sver 360 procent, se
figur 16.

Likt vad vi diskuterade i sektion 1.4 kan det kraftigt stigande marknadsvdrdet forklaras av ldnga
perioder av ett l&gt ranteldge, kombinerat med ett dkat driftnetto. Frén &r 2013 och framdat har
marknadsvdrdet haft en konstant positiv utveckling, och har hunnit férdubblas fram till 2021. Den
snabba utvecklingen hdnger ihop med att Riksbankens styrrdnta har varit pé l&ga (och stundtals
negativa) nivéer under samma period.

Under den senaste femdrsperioden har marknadsvardet i genomsnitt varit cirka 27 260 kronor per
kvm enligt MSCI. Vért urval uppvisar ett liknande genomsnitt p& drygt 30 040 kronor per kvm.

Likt utfallet for fastighetsforetagen i denna rapport uppvisar marknadsvardet, enligt MSCI, en liten
nedgdng under 2022. Samtidigt som vi ser att styrréntan dkade ndgot. Dock &r minskningen av
hyressektorns vdrde endast marginell, och marknadsvardet ér under &ret pé& den nést hégsta
nivan, sett till hela den 26-&riga perioden.

Figur 16: Marknadsvardet i den svenska sektorn for hyresbostdder och Riksbankens
styrranta 1997-2022
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Anm. Riksbankens styrréinta ar beréknat som ett arligt genomsnitt. Kalla: MSCI (2023) och Riksbanken (2023).
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2.3. Overskottsgrad

Likt driftnettot och marknadsvdrdet uppvisar dven éverskottsgraden héga och stabila utfall under
hela tidsperioden, se figur 17.

Under &ren 2018-2022 ligger den genomsnittliga dverskottsgraden pé 56 procent, enligt MSCI.
Fastighetsforetagen i denna rapport uppvisar ett snarlikt, om négot hégre, genomsnitt pé 62
procent under samma period.

Figur 17: Overskottsgrad (%) i den svenska sektorn fér hyresbostéder 1997-2022
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Kalla: MSCI (2023) och egna berdkningar.

Sammanfattningsvis bekraftar underlaget frén MSCI véra resultat av de privata fastighetsdgarna
ekonomi i denna rapport. Samtliga utfall uppvisar liknande resultat for femdrsperioden 2018-2022.
Vidare kan vi se pd en god ldnsamhet i att dga och férvalta fastigheter i dver 25 Ar.
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3. Analys av halvarsrapporter

| denna del av rapporten vill vi f&inga upp hur ekonomin ser ut det forsta halvéret 2023. | analysen
ar 12 av de ursprungliga 28 fastighetsforetagen inkluderade. Urvalet bygger pé vilkka av de
analyserade féretagen som l&mnar ut offentliga kvartalsrapporter. Kvartalsrapporterna tenderar
att vara mindre detaljerade dn d&rsredovisningen, men ger &ndd en bra bild dver ekonomi. Utifréin
tillganglighet har vi valt att analysera driftnettot och vinst per hyreskrona.

3.1.1 Driftnetto for samtliga fastighetsforetag

Mellan 2022 och 2023 har driftnettot dkat med 13,7 procent det forsta halvdret, se tabell 2. Detta
betyder att hyresintdkterna har 6kat med 13,7 procent mer an driftskostnaderna. | det har
avseendet kan vi séledes inte se ndigon stdrre pdverkan av inflation och dkade byggkostnader.

Tabell 2: Driftnetto (mkr) for samtliga féretag férsta halvaret 2022-2023

Fastighetsforetag Q1-Q2 2023 Q1-Q2 2022
Fastighets AB Balder 2963 2519
Heba Fastighets AB 202 169
Heimstaden Sverige 674 597
John Mattson AB 213 202
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 150 111
K-Fastigheter AB 151 17
KlaraBo Sverige AB 163 126
Rikshem AB 920 867
Studentbostdder i Norden AB 128 83
Fortinova AB 91 73
Trianon AB 240 208
Wallenstam AB 972 942
Willhem AB 900 820
Totalt 7767 6834

Kalla: Fastighetsforetagens finansiella halvérsrapporter 2022-2023.

3.1.2. Driftnetto fér Malmoéforetagen

Hyresforhandlingarna i Malmé under 2022 resulterade i en generell hyreshdjning om fem procent.
Detta var i sig en av de hdgsta nivéerna i landet. Trots det valde fyra féretag i Malmé att pdkalla

om en ytterligare hyreshdjning om tvé procent. Detta med motiveringen av hdjda réntor och hdg

inflation. Dessa foretag ar:

e Heimstaden Sverige
o Willhem AB

e Trianon AB

e Victoriadhem AB

Vi har tittat p& hur driftnettot har utvecklats for dessa foretag under forsta halvéret 2023, jamfort
med motsvarande period 2022. Victoriahem presenterar ingen publik redovisning sé detta féretag
ingdr inte i analysen.

26



Hyresgdastféreningen — Privatvérdarnas ekonomi 2022

Tabell 3: Driftnetto (mkr) fér Malmoforetagen forsta halvéret 2022-2023

Fastighetsforetag Q1-Q2 2023 Q1-Q2 2022 Differens 2023-2022
Heimstaden Sverige 674 597 12,9%
Willhem AB 900 820 9.8%
Trianon AB 240 208 15,4%
Totalt 1814 1625 11,6%

Kalla: Fastighetsforetagens finansiella halvérsrapporter 2022-2023.

"Malmo&foretagen” har under férsta halvéret 2023 dkat sitt driftnetto med 11,6 procent. De dvriga
foretagen i analysen dkade sitt driftnetto med 11,4 procent mellan 2022 och 2023, se tabell 3.
Samtliga “Malmofdretag” i analysen har alltsé haft en likvardigt positiv utveckling som 6vriga
foretag. Visserligen ar alla aktérer verksamma pd fler orter dn Malmo. Men det finns inget som
tyder p& att utvecklingen av réntor och inflation ar hogre i just Malmé dn i resten av landet.
Samtidigt har det féretag med stérst koppling till Malmd, Trianon, den starkaste
driftnettookningen (15,4 procent) av “Malmoféretagen”. Omkring 85 procent av Trianons besté&nd
&terfinns i Malma.

3.2. Vinst per hyreskrona

Under det forsta halvéret 2023 uppvisar fastighetsforetagen en genomsnittlig vinst per hyreskrona
om 27,8 procent. Det ar en nedgding med drygt nio procentenheter jamfért med samma period
foregdende ar°. Se bilaga 3 for detaljer om underlag.

Heimstaden dr det bolag med det absolut stdrsta vinsttappet mellan perioderna, om 26
procentenheter, grundat i bland annat stora nedjusteringar i verkligt vérde av
forvaltningsfastigheter och hdga finansiella kostnader. Balder dr det enda fastighetsféretag som ser
en 6kad vinst per hyreskrona under 2023, relativt till 2022.

Aven om den breda trenden &r att vinsten per hyreskrona minskar f&r en majoritet av bolagen &r det
samtidigt vart att podngtera att skillnaderna bolagen emellan &r stora. Vissa har an sé lénge klarat
sig relativt bra, medan siffrorna for exempelvis Heimstaden, Trianon och Heba visar pé& betydande
nedgdngar i vinst per hyreskrona. Sammantaget uppvisar bolagen, trots detta, en fortsatt hdg
genomsnittlig vinst per hyreskrona under det férsta halvéret 2023.

5 | Hyresgdastféreningens rapportserie Hyresgdsternas Lagesrapport i utgévan hdsten 2022 analyserades vinsten per hyreskrona fér det andra
kvartalet 2020-2022 for 10 av de 12 fastighetsféretagen (Fortinova AB och Studentbostdder i Norden var inte inkluderade). | denna rapport har vi i
stdllet valt att analysera det forsta halvaret fér perioden 2022-2023. | l&gesrapporten uppvisade de tio foretagen en genomsnittlig vinst per
hyreskrona om 40 procent for det andra kvartalet 2022. Sett till det andra kvartalet under 2023 resulterar vinsten per hyreskrona i 35 procent for
dessa féretag. Vid en analys av samtliga tolv bolag resulterar vinsten per hyreskrona i 38 procent under det andra kvartalet 2022, och 33 procent
fér motsvarande period under 2023.
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Figur 18: Vinst per hyreskrona det férsta halvéaret 2023-2022
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Kalla: Fastighetsforetagens finansiella halvarsrapporter 2022-2023 samt egna berdkningar.
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Slutsats

I den har rapporten har vi analyserat 28 fastighetsféretag med 6ver 200 000 ldgenheter. Analysen
tacker perioden 2018 — 2022, samt forsta halvéret 2023. Vi har tittat pd i stort sett alla relevanta
nyckeltal som anvdnds for att beskriva foretagens ekonomiska villkor. Vi kan beskriva utvecklingen i
tre huvudspdar:

1. Den operativa verksamheten i fastighetsforetagen dr stabil och har utvecklats gynnsamt
under l&ng tid. Driftnettot for foéretagen har stadigt forbattrats — ett tecken pé att dkade
hyresintdkter mer an val har téckt 6kade driftskostnader. Tendensen med férbdattrade
driftnetton forstérks under det férsta halvéret 2023.

2. Den finansiella verksamheten har under l&ng till gynnats av ett fordelaktigt rénteldge. Ett
flertal féretag har utnyttjat formdénliga rantor for att utveckla en offensiv affdrsmodell:
L&nefinansierade investeringar genom forvérv och nyproduktion for att dka
ldgenhetsbesténdet storlek. Konceptrenoveringar bidrar till att stdrka marknadsvdarden,
vilket i sin tur anvénds som grund for nya forvarv. | ett l&dge med 6kande rdntor blottldggs
nu de hogbeldnade féretagens sérbarhet, som dr en konsekvens av dgarnas strategiska
risktagande.

3. Hyresr&atten som investering fortsdtter att vara en (6nsam affar. Det r&dande l&get i
samhdllsekonomin har inte satt n&gra djupa spdr i fastighetsforetagens genomsnittliga
vinster. Tvértom genererar varje hyresintdkt en fjéirdedel i vinst. Over tid ser vi att det &r de
stdrsta (och mest expansiva) féretagen som genererat de hégsta vinsterna per hyreskrona.
Samtidigt kan vi nu se att det éven ér ndgra av dessa féretag som upplever det absolut
storsta vinsttappet, p& grund av nedjusteringar, vardeférandringar och hdg belédning som
resulterat i forhdjda rantekostnader.

Sammantaget kan vi se att fastighetsféretagen bedriver sin verksamhet under stabila och
[Bhsamma férutsattningar.

Vi kan dven konstatera att denna rapport visar att férhandlingssystemet i sig fungerar vdl, i det
avseendet att det ger fastighetsféretagen goda forutsattningar att bedriva en ekonomiskt
bdarkraftig verksamhet.
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Citat ur foretagens finansiella rapporter

Trianon AB
"Vi gér mot ljusare tider."
Olof Andersson, VD Trianon, Q12023

Rikshem AB

"Ranteldget har férdndrat spelplanen och vi rdknar med en fortsatt utmanande
fastighetsmarknad.”

Anette Frumerie, VD Rikshem AB, Q2 2023

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB

"Samtidigt som 2022 var ett turbulent &r for fastighetsbranschen och for K2A sé& var det vart
operationellt basta &r nédgonsin.”

Johan Knaust, VD K2A, 2022

Heba Fastighets AB

"Innan vi kan se en stabilisering pé fastighetsmarknaden talar mycket fér att vi behdver se
utkomsten av fastighetskollegors pressade ekonomiska situation. Min beddmning ar att 2023
kommer bli ett tufft &r for b&de foretag och privatpersoner innan det borjar vainda under 2024."
Patrik Emanuelsson, Heba Fastighets AB, Q2 2023

Wallenstam AB
"Vi har en stabil och trygg finansiell stallning som ger oss handlingsutrymme.”
Hans Wallenstam, VD Wallenstam, Q2 2023

Heimstaden Sverige

"Trots os@kerheten p& marknaden férvantar vi oss en stabilisering under 2023 dé& inflationstrycket
planar ut och det blir tydligare var réintorna kommer att l[&dgga sig.”

Helge Krogsbeol, VD Heimstaden Sverige, 2022

Willhem AB
"Willhem stdr stabilt och redovisar ett dkat driftnetto.”
Mariette Hilmersson, VD Willhem Q2 2023

Studentbostéder i Norden AB

"Det forsta halvéret 2023 har praglats av finansiella utmaningar medan fastighetsverksamheten
fortsatt gér mycket bra.”

Rebecka Eidenert; VD Studentbostdder i Norden AB, Q2 2023
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Metod

Rapportens urval bygger pé:

Foretag med publika &rsredovisningar med en tillrécklig detaljniva.

Foretag som i huvudsak bedriver férvaltning av hyresldgenheter. | urvalet har vi valt ut de
foretag vars besténd utgdrs av minst 50 procent hyresldgenheter. Antagandet baseras
fradmst p& hyresrétters andel av hyresintdkterna, alternativt fastighetsvarde eller area om
det férstndmnda inte &r tillgdngligt.

| den mén féretagen har verksamhet i andra ldnder redovisar vi de varden som tydligt
avser just Sverige. Undantagen vinst per hyreskrona och &rsvinst per typldgenhet, vilket
omfattar hela koncernen.

Vinst per hyreskrona och &rsvinst per typldgenhet baseras pd resultatrakningen for
koncernen som helhet. Detta dé det inte ar majligt att utldsa samtliga jamforelsestérande
poster i féretagens segmentsredovisningar. Det innebdr att besténd i utlandet kan komma
att ingd. Bestandet kan till viss del dven besté av lokaler, samhdllsfastigheter och
kommersiella lokaler.

| urvalet finns féretag som redovisar enligt IFRS och K3. Detta far framst betydelse i
redovisning av marknadsvdrden. Féretag som redovisar enligt IRFS l&ter forandringar av
marknadsvérden sl& igenom i resultatrdkningen (vilket inte sker for foretag som redovisar
enligt K3). Detta péverkar jamférbarheten mellan féretagen, bland annat ndr det gdller
resultatet efter finans.

Rapporten redovisar i huvudsak vérden pdé ett aggregerat plan.
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Kallor

Den huvudsakliga kdllan i denna rapport ér fastighetsforetagens egna finansiella hel&rsrapporter
for dren 2018-2022, samt halvérsrapporter for &ren 2022-2023. Utdver det har vi dven anvdnt oss av
nedan kallor:

MSCI (2023). Svenskt Fastighetsindex. Licensdata.

Riksbanken (2023). Styrrénta, in- och utlaningsrdnta. https://www.riksbank.se/sv/statistik/sok-rantor--
valutakurser/styrranta-in--och-utlaningsranta/

SCB (2023). Bostadsbestand. https://www.scb.se/bo0104

SCB (2022). Hyror i bostadslédgenheter. https://www.scb.se/bo0406
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Tabell B.1.1: Fastighetsféretagens redovisade vérden 2022

Fastighetsforetag Dri(t:\nk?)t to Oversk(;t)tsgrad Markr(w::li(.:)v e Réntebdrande skulder (mkr) Bel&ni(r;jg)sgrad Fin(zrr;sknr;etto Resultat efter finans (mkr)
Rikshem AB 1760 55,5 59 423 25525 43,0 -445 230
Heimstaden Sverige 2262 53,8 97 429 64434 66,1 -9 767 14152
Willhem AB 1695 63.6 59 886 34194 57,1 -575 1764
Fastighets AB Balder 5317 75.8 141 610 130 310 479 -2 031 10 989
Trianon AB 356 66,8 9199 7107 77.3 -152 202
SBF Bostad AB 129 63.0 3500 1930 55,2 -4 93
HSB Sundsfastigheter AB 167 59,0 5874 1919 327 -50 38
BoTrygg AB 387 75.1 10 596 4 609 435 44 242
Ernst Rosén AB 136 26,8 11696 4089 35,0 -71 203
Stena Fastigheter Vast AB 67 44,6 - 1463 - -33 16
Wallenstam AB 1888 75.8 62593 23151 37.0 -364 2341
John Mattson AB 398 64,1 15 695 10576 674 -185 193
Fortinova AB 210 57.0 4516 2466 54,6 -58 278
Wahlin Fastigheter AB 152 35.9 8989 3581 39,8 52 75
K-Fastigheter AB 361 75.9 10 488 8 461 80,7 -161 907
K2A Knaust &Andersson Fastigheter

AB 243 649 10150 7343 723 -128 214
Heba Fastighets AB 362 70,9 15 718 7535 479 -79 -136
Rosengadrd Fastighets AB 78 49,4 1917 798 41,6 -16 -177
Varbergs Stenfastigheter AB 33 641 865 584 67,5 -9 51
Arands AB 215 55,4 7347 3500 47,6 -55 15
Olov Lindgren AB 393 48,3 24187 4369 18,1 -62 165
Einar Mattson Fastighets AB 368 57,1 15 640 5013 32,1 -103 77
Solporten Fastighets AB 58 70,5 2297 77 33,8 -14 16
Ivar Kjellberg Fastighets AB 68 34,6 4264 1063 249 -21 44
KAB Fastigheter AB 92 36,5 5 657 2393 423 -46 46
Robert Dickson Stiftelse 17 13,6 3445 1626 47,2 -21 -3
Studentbostéder i Norden AB 170 57,8 7531,0 3997 531 -83 126
KlaraBo Sverige AB 232 473 9171,0 4898 53,4 -123 184

35



Tabell B.1.2: Fastighetsforetagens redovisade varden 2021

Fastighetsforetag Driftnetto (mkr) éverskottsgrad (%) Markr(w:]?j;/ Arde Rdntebdrande skulder (mkr) Belc"lni(r%)g;sgrad Fin(zrr;sknr;etto Rf?;:::;:wrsr
Rikshem AB 1768 57.7 58 780 24 649 419 -472 5934
Heimstaden Sverige 1376 48,6 97 645 118 628 121,5 -10 607 8793
Willhem AB 1544 620 56 560 29 937 529 -551 9227
Fastighets AB Balder 4502 77,6 127 749 108 734 47,4 -1067 19 584
Trianon AB 322 64,8 9204 6867 74,6 -90 1666
SBF Bostad AB 91 611 2938 1506 51,3 -19 7
HSB Sundsfastigheter AB 160 59,0 5929 1921 32,4 -4 36
BoTrygg AB 328 738 10 391 4315 41,5 -55 109
Ernst Rosén AB M 221 11768 3943 33,5 -55 106
Stena Fastigheter Vast AB 4l 48,9 - 1155 - -21 35
Wallenstam AB 1763 75,9 63949 21351 33,4 -235 1630
John Mattson AB 250 61,2 15 899 11044 69,5 -90 1692
Fortinova AB 114 58,0 3631 1478 407 -21 380
Wdhlin Fastigheter AB 213 54,0 9029 3356 37.2 -33 155
K-Fastigheter AB 238 74,9 7 664 5944 77,6 -73 1044
K2A Knaust & Andersson

Fastigheter AB 184 67.4 8 458 5802 68,6 -86 942
Heba Fastighets AB 313 69,6 14 673 6025 411 -4 1475
Rosengadrd Fastighets AB 75 50,2 2086 768 36,8 -10 330
Varbergs Stenfastigheter AB 32 64,8 907 616 67,9 -7 109
Arands AB 193 54,2 7233 3250 449 -42 28
Olov Lindgren AB 380 50,0 24 487 4342 17,7 -49 170
Einar Mattson Fastighets AB 356 56,6 16 498 5322 323 -95 74
Solporten Fastighets AB 64 69,8 2151 682 317 -12 19
Ivar Kjellberg Fastighets AB 79 48,5 4515 1013 22,4 -19 68
KAB Fastigheter AB 138 59,2 5190 2143 41,3 -4 97
Robert Dickson Stiftelse 32 27.9 3259 1365 41,9 A7 18
Studentbostéder i Norden AB 131 56,2 5 636 2987 53 -63,0 217
KlaraBo Sverige AB 145 43,0 7719 3884 50,3 69,0 825
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Tabell B.1.3: Fastighetsféretagens redovisade varden 2020

Fastighetsforetag Driftnetto (mkr) Oversk(;)t)tsgrad Markr(w::li(.:)v Grde Rdntebdz;r:(?)e skulder Beldningsgrad (%) Finansnetto (mkr) Rﬁs:::;:\{:sr

Rikshem AB 1760 58,0 51750,0 25 011,0 483 -463 2 481
Heimstaden Sverige 1223 48,9 50 312,0 38 711,0 76,9 793 4119
Willhem AB 1487 62,6 463470 27 058,0 58,4 -259 3453
Fastighets AB Balder 3897 78,2 91950,0 85 476,0 46,1 -1212 9083
Trianon AB 249 65,4 6178,0 5546,0 85,3 -86 537
SBF Bostad AB 50 54,0 1984,0 1220,0 615 -9 2
HSB Sundsfastigheter AB 163 62,3 5 505,0 1910,0 347 -43 45
BoTrygg AB 321 759 8 639,0 3979.0 46,1 -49 120
Ernst Rosén AB 146 29,4 10 991,0 3473,0 338 -56 282
Stena Fastigheter Vast AB 68 48,4 - 1158,0 - -21 36
Wallenstam AB 1613 757 57 933,0 20 885,0 36,1 -243 2393
John Mattson AB 196 66,7 8 015,0 4546,0 56,7 -59 608
Fortinova AB 77 56,7 2261,0 1091,0 48,2 -23 103
Wdhlin Fastigheter AB 141 40,1 8135,0 3171,0 39,0 -33 86
K-Fastigheter AB 215 741 5793,0 3848,0 66,4 -51 475
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 140 69,0 4438,0 4183,0 94,3 -62 267
Heba Fastighets AB 274 69,5 12 046,0 4915,0 50,9 -47 718
Rosengdrrd Fastighets AB 72 48,8 1639,0 750,0 45,8 11 147
Varbergs Stenfastigheter AB 3 69,2 760,0 528,0 69,4 -7 33
Arands AB 109 32,0 6863,0 3011,0 439 -44 42
Olov Lindgren AB 386 52,2 22131,0 3899,0 17,6 -50 174
Einar Mattson Fastighets AB 367 59,4 14 119,0 49210 34,9 -98 88
Solporten Fastighets AB 65 71.8 2067,0 683,0 36,8 -13 22
Ivar Kjellberg Fastighets AB 68 424 4243,0 964,0 25,8 -19 55
KAB Fastigheter AB 77 34,6 4 691,0 2143,0 457 -38 39
Robert Dickson Stiftelse 27 23,9 2849,0 1301,0 457 18 6
Studentbostéder i Norden AB 75 51,0 3563,0 1755,0 493 -29 122
KlaraBo Sverige AB 73 4,2 3452,0 2004,0 58,1 -37 441
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Tabell B.1.4: Fastighetsféretagens redovisade vérden 2019

Fastighetsféretag Driftnetto (mkr) éversk(g:)tsgrad Markr(ws\cli(:)vdrde Rdntebdz:\r:(c:)e skulder Beldningsgrad (%) Fin(zrr;sknr;etto Resulta:r::‘(tgr finans

Rikshem AB 1586 54,4 49 307 23 646 48,0 -444 2244
Heimstaden Sverige 1084 48,6 41630 33631 80.8 -577 2381
Wilthern AB 1368 60,6 40075 23326 58,2 -460 3102
Fastighets AB Balder 3460 754 87 353 77590 48,4 -1170 14 185
Trianon AB 198 63,7 4 861 5272 108,5 -99 388
SBF Bostad AB 30 58,3 947 554 58,5 -1 40
HSB Sundsfastigheter AB 162 62,7 5282 1810 34,3 -47 47
BoTrygg AB 312 75,5 7923 3125 394 -42 17
Ernst Rosén AB 206 41,6 10 929 3291 30,1 -52 154
Stena Fastigheter Vast AB 76 54,9 - 1160 - -25 40
Wallenstam AB 1529 75,5 52 354 19 998 38,2 -206 3464
John Mattson AB 153 60,4 6367 3407 53,5 -65 235
Fortinova AB 71 56,7 1725 939 54,4 -21 99
Wahlin Fastigheter AB 61 18,3 7 600 2 616 344 -30 58
K-Fastigheter AB 198 73,2 5456 2644 48,5 -47 365
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 98 66,1 4023 2597 51,9 -46 282
Heba Fastighets AB 134 34,5 12 077 3359 27,8 -53 780
Rosengadrd Fastighets AB 66 46,6 1443 21 50,0 -10 220
Varbergs Stenfastigheter AB 26 63,7 697 494 70,9 -8 49
Arands AB 140 411 6 637 2053 30,9 -39 39
Olov Lindgren AB 379 52,6 20373 3843 18,9 -52 219
Einar Mattson Fastighets AB 320 57,2 13 661 4 675 34,2 -96 62
Solporten Fastighets AB 57 67,3 1920 592 30,2 -12 17
Ivar Kjellberg Fastighets AB 65 41,5 4020 935 23,2 -18 54
KAB Fastigheter AB 248 105,3 4 286 1953 45,6 -36 212
Robert Dickson Stiftelse 24 231 2780 1327 47,7 -15 1
Studentbostdder i Norden AB 53 521 2091 1090 521 -93 -421
KlaraBo Sverige AB 55 56,1 1900 1268 66,7 -12 174
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Tabell B.1.5: Fastighetsforetagens redovisade varden 2018

Fastighetsféretag Dri(i;r;(er)tto Sverskottsgrad (%) Markr(m:\?(:drde Rdntebdz;r:(?)e skulder Beldningsgrad (%) Finc(t;sknr()etto Resulta::l‘(tgr finans

Rikshem AB 1524 54,6 45 687 24578 53,8 -458 2489
Heimstaden Sverige 985 483 36 005 18 744 52,1 -417 221
Wilthern AB 1272 59,1 36 265 21960 60,6 -466 2654
Fastighets AB Balder 2929 74,4 87 259 63 609 49.9 -1076 12 065
Trianon AB 145 65,3 3541 3757 106,1 -78 307
SBF Bostad AB 18 56,9 479 288 60,0 -7 7
HSB Sundsfastigheter AB 156 63,3 4 855 1810 37,3 -34 53
BoTrygg AB 311 775 7848 3425 43,6 -43 120
Ernst Rosén AB 185 38,8 10 276 2961 28,8 -73 113
Stena Fastigheter Vast AB 74 49,3 - 1237 - -18 47
Wallenstam AB 1429 74,8 45 811 12 699 27,7 -231 3 081
John Mattson AB 103 47,3 5976 3233 54,1 -24 233
Fortinova AB 68 65,9 1535 944 61,5 -19 62
Wahlin Fastigheter AB 112 34,6 7310 2263 31,0 -30 172
K-Fastigheter AB 62 64,4 2536 1995 78,7 -29 245
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 74 65,4 3105 2088 67,2 -30 21
Heba Fastighets AB 143 37,5 9 656 3538 36,6 -52 724
Rosengadrd Fastighets AB 65 46,8 1217 726 59.7 -1 135
Varbergs Stenfastigheter AB 24 62,7 676 493 729 -3 21
Arands AB 123 37,1 6185 1998 32,3 -43 43
Olov Lindgren AB 363 52,7 17 968 3853 214 -56 200
Einar Mattson Fastighets AB 263 531 12 238 417 341 -92 61
Solporten Fastighets AB 53 64,7 1858 537 28,9 -12 14
Ivar Kjellberg Fastighets AB 70 45,9 3740 935 25,0 -37 34
KAB Fastigheter AB 89 40,0 4 416 1957 443 -40 -120
Robert Dickson Stiftelse 21 229 2780 1239 44,6 -10 1

Studentbostdder i Norden AB

KlaraBo Sverige AB
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Hyresgdastféreningen — Privatvérdarnas ekonomi 2022

Tabell B.2.1. Genomsnittshyra fér en typldgenhet (70 kvm) per ér och geografiskt omréde, 2022-2018

Ménadshyra (kr)
2022 2021 2020 2019 2018
Stor-Stockholm 8 330 8 050 7 840 7 630 7 350
Stor-Géteborg 7490 7 280 7070 7000 6720
Stor-Malmé 7910 7 630 7420 7140 7000
Kommuner med >75 000 inv (exkl. storstadsomréden) 7 280 7 000 6 860 6 650 6 370
Kommuner med <75 000 inv (exkl. storstadsomréden) 6 370 6160 6020 5810 5670

Anm. Fastighetsféretagens geografiska bestédnd dr baserat p& uppgifter frén arsredovisningar for 2022. Kalla: SCB (2022).
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Tabell B.2.2: Fastighetsféretagens vinst per hyreskrona och drsvinst per typldgenhet 2022

Jamfoérelsestérande

Justerat resultat fére

Fastighetsforetag Hyresintdkter (mkr) poster (mkr) et D) Méanadshyra (kr) Vinst per hyreskrona Arsvinst per typlégenhet (kr)

Rikshem AB 3169 -902 1221 7 473 38,5% 34549
Heimstaden Sverige 13204 -12 088 5093 7476 38.6% 34 603
Willhem AB 2 664 649 1115 7476 41,9% 37548
Fastighets AB Balder 10 521 6823 6165 7476 58,6% 52 569
Trianon AB 688 -22 224 7910 32,5% 30822
Wallenstam AB 2490 -538 1249 7910 50,2% 47 612
John Mattson AB 621 40 154 8330 24.,8% 24777
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 375 116 98 7327 26,2% 23042
Heba Fastighets AB 510 -377 238 7327 46,7% 41086
KlaraBo Sverige AB 491 70 13 7187 23,1% 19 902
Einar Mattson Fastighets AB 643 _34 77 8330 12,0% 11971
KAB Fastigheter AB 253 7 39 6930 15,5% 12 894
Fortinova AB 369 159 18 7047 32,0% 27087
BoTrygg AB 1297 34 246 7700 19,0% 17 526
Robert Dickson Stiftelse 126 1 -4 7 490 -3,0% -2 662
Ernst Rosen AB 505 146 57 7 490 1,3% 10173
Arands AB 389 0 15 7 490 3.7% 3357
Rosengdrd Fastighets AB 158 -256 34 7910 21,7% 20 638
Ivar Kjellberg Fastighets AB 167 -7 51 7 490 30.4% 27 312
Varbergs Stenfastigheter AB 52 38 13 6370 24,7% 18 896
SBF Bostad AB 205 -296 28 7187 13,5% 11680
Studentbostdder i Norden AB 289 74 52 7476 18,0% 16 164
Wdhlin Fastigheter AB 423 2 98 8330 23,2% 23150
Solporten Fastighets AB 96 0 16 7 350 16,6% 14 650
HSB Sundsfastigheter AB 283 -53 38 7910 13,3% 12 634
Stena Fastigheter Vast AB 150 12 16 7 490 10,9% 9776
Olov Lindgren AB 809 0 214 8330 26,4% 26 412
Genomshittlig vinst 24,8% 22525
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Tabell B.2.3: Fastighetsféretagens vinst per hyreskrona och d&rsvinst per typlédgenhet 2021

Jamfoérelsestérande

Justerat resultat

Fastighetsforetag Hyresintdkter (mkr) poster (mkr) GG o) Méanadshyra (kr) Vinst per hyreskrona Arsvinst per typlégenhet (kr)

Rikshem AB 3062 6 201 1146 7210 37.4% 32381
Heimstaden Sverige 9 027 20583 3611 7224 40,0% 34 677
Willhem AB 2 491 8173 1054 7224 42,3% 36 680
Fastighets AB Balder 8956 17 568 5213 7224 58,2% 50 458
Trianon AB 618 1413 253 7630 40,9% 37 492
Wallenstam AB 2324 4094 1277 7 665 54,9% 50 542
John Mattson AB 408 1587 105 8050 25,8% 24937
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 273 863 79 7 070 29.2% 24733
Heba Fastighets AB 450 1545 229 7 070 50,9% 43194
KlaraBo Sverige AB 338 748 76 6930 22,6% 18 819
Einar Mattson Fastighets AB 629 56 74 8 050 11,8% 11410
KAB Fastigheter AB 233 51 46 6720 19,5% 15764
Fortinova AB 197 304 75 6813 38,1% 31153
BoTrygg AB 915 256 160 7 443 17.5% 15 656
Robert Dickson Stiftelse 115 13 8 7 280 6,7% 5820
Ernst Rosén AB 475 75 54 7 280 11,4% 9933
Arands AB 356 0 29 7280 8,1% 7063
Rosengdrd Fastighets AB 150 385 33 7630 21.7% 19 836
Ivar Kjellberg Fastighets AB 164 0 68 7 280 41,9% 36 589
Varbergs Stenfastigheter AB 49 94 15 6160 30,2% 22332
SBF Bostad AB 149 442 29 6930 19.5% 16176
Studentbostéder i Norden AB 209 177 40 7224 19,0% 16 512
Wahlin Fastigheter AB 394 67 13 8050 28.6% 27 602
Solporten Fastighets AB 91 0 19 7105 20,4% 17 410
HSB Sundsfastigheter AB 272 -50 36 7630 13,4% 12 247
Stena Fastigheter Vast AB 145 254 35 7 280 24,2% 21133
Olov Lindgren AB 757 0 220 8 050 29.1% 28 070
Genomsnittlig vinst 28,3% 24764
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Tabell B.2.4: Fastighetsforetagens vinst per hyreskrona och drsvinst per typldgenhet 2020

Jamfoérelsestérande

Justerat resultat

Fastighetsforetag Hyresintdkter (mkr) poster (mkr) GG o) Méanadshyra (kr) Vinst per hyreskrona Arsvinst per typlégenhet (kr)

Rikshem AB 3032 1788 1219 7035 40,2% 33941
Heimstaden Sverige 6600 8163 2477 7042 37,5% 31715
Willhem AB 2374 2459 994 7042 419% 35382
Fastighets AB Balder 8134 4437 4646 7042 57.1% 48 267
Trianon AB 553 427 224 7420 40,5% 36 086
Wallenstam AB 2131 1259 1134 7 455 53,2% 47 606
John Mattson AB 294 513 95 7 840 32,2% 30304
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 202 195 73 6907 35,9% 29 758
Heba Fastighets AB 394 723 187 6907 47.6% 39 414
KlaraBo Sverige AB 177 406 36 6767 20,3% 16 451
Einar Mattson Fastighets AB 618 _44 88 7 840 14.2% 13342
KAB Fastigheter AB 223 2 37 6545 16,7% 13127
Fortinova AB 135 59 44 6650 32,5% 25932
BoTrygg AB 794 38 134 7257 16,9% 14 678
Robert Dickson Stiftelse 1M1 2 9 7 070 7.8% 6 604
Ernst Rosen AB 500 202 84 7070 16.8% 14 252
Arands AB 339 -1 43 7070 12.8% 10 867
Rosengdrd Fastighets AB 147 148 38 7 420 25,8% 22 965
Ivar Kjellberg Fastighets AB 160 -5 60 7070 37.4% 31759
Varbergs Stenfastigheter AB 45 16 17 6020 37,7% 27 252
SBF Bostad AB 92 133 11 6767 1,6% 9408
Studentbostdder i Norden AB 148 88 33 7042 22.6% 19 085
Wdhlin Fastigheter AB 352 2 106 7 840 30,1% 28 311
Solporten Fastighets AB 90 0 22 6930 24,2% 20154
HSB Sundsfastigheter AB 262 -59 45 7 420 17,2% 15 333
Stena Fastigheter Vast AB 141 -38 36 7070 25.3% 21470
Olov Lindgren AB 737 0 228 7840 30,9% 29 110
Genomshittlig vinst 29.1% 24 910

44



Tabell B.2.5: Fastighetsféretagens vinst per hyreskrona och dérsvinst per typldgenhet 2019

Jamfoérelsestérande

Justerat resultat

Fastighetsforetag Hyresintdkter (mkr) poster (mkr) GG o) Mdanadshyra (kr)  Vinst per hyreskrona Arsvinst per typlégenhet (kr)

Rikshem AB 2916 1802 1042 6808 35.7% 29 191
Heimstaden Sverige 4863 6068 1635 6846 33,6% 27 621
Willhem AB 2256 2179 923 6846 40,9% 3361
Fastighets AB Balder 7 609 9788 4397 6846 57,8% 47 473
Trianon AB 446 210 177 7140 39.7% 34030
Wallenstam AB 2026 2362 1102 7315 54,4% 47 746
John Mattson AB 253 170 65 7 630 25.7% 23523
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 148 230 52 6 697 35,5% 28 494
Heba Fastighets AB 388 602 179 6697 46,0% 36 975
KlaraBo Sverige AB 98 147 26 6533 26,9% 21105
Einar Mattson Fastighets AB 560 -82 62 7 630 11,1% 10 180
KAB Fastigheter AB 236 158 54 6405 22.7% 17 458
Fortinova AB 125 59 40 6487 31,8% 24725
BoTrygg AB 764 420 120 7093 15,7% 13 343
Robert Dickson Stiftelse 103 3 9 7000 8,4% 7032
Ernst Rosén AB 495 98 140 7000 28.2% 23 679
Arands AB 342 0 75 7000 22,0% 18 512
Rosengdrd Fastighets AB 142 185 35 7 140 24,8% 21229
Ivar Kjellberg Fastighets AB 157 6 48 7000 30,8% 25854
Varbergs Stenfastigheter AB 40 36 12 5810 30,7% 21417
SBF Bostad AB 52 39 1 6533 21% 1609
Studentbostdder i Norden AB 102 75 19 6 846 18,7% 15 354
Wdhlin Fastigheter AB 332 1 56 7 630 17,0% 15 559
Solporten Fastighets AB 84 0 17 6720 20,1% 16 218
HSB Sundsfastigheter AB 258 -57 47 7140 18,1% 15 515
Stena Fastigheter Vast AB 139 -24 40 7 000 29.0% 24 367
Olov Lindgren AB 719 0 219 7 630 30,4% 27 823
Genomsnittlig vinst 28,1% 23 320
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Tabell B.2.6: Fastighetsforetagens vinst per hyreskrona och drsvinst per typldgenhet 2018

Jamfoérelsestérande

Justerat resultat

Fastighetsforetag Hyresintdkter (mkr) poster (mkr) GG o) Méanadshyra (kr) Vinst per hyreskrona Arsvinst per typlégenhet (kr)
Rikshem AB 2792 1921 1001 6598 35,9% 28384
Heimstaden Sverige 3393 2693 1052 6622 31,0% 24 638
Willhem AB 2152 1848 806 6622 37,5% 29762
Fastighets AB Balder 6714 8373 3692 6622 55,0% 43 697
Trianon AB 345 177 130 7000 37.7% 31649
Wallenstam AB 1910 2433 1012 7035 53,0% 44729
John Mattson AB 218 210 24 7 350 10,9% 9576
K2A Knaust & Andersson Fastigheter

AB 13 176 35 6463 31,2% 24177
Heba Fastighets AB 381 556 168 6463 44.2% 34314
KlaraBo Sverige AB - - - - - -
Einar Mattson Fastighets AB 494 185 61 7 350 12,4% 10 937
KAB Fastigheter AB 222 -166 46 6195 20,5% 15 256
Fortinova AB 103 27 35 6253 34,1% 25573
BoTrygg AB 764 189 201 6813 26,3% 21520
Robert Dickson Stiftelse 90 1 11 6720 12,1% 9722
Ernst Rosén AB 477 9 103 6720 21,7% 17 464
Arands AB 332 -1 61 6720 18,4% 14 847
Rosengdrd Fastighets AB 140 89 36 7000 25,5% 21442
Ivar Kjellberg Fastighets AB 152 -1 35 6720 23,0% 18 519
Varbergs Stenfastigheter AB 38 14 8 5 670 20,8% 14 184
SBF Bostad AB 32 4 3 6347 8.2% 6214
Studentbostéder i Norden AB - - - - - -
Wahlin Fastigheter AB 324 67 105 7350 32,3% 28 479
Solporten Fastighets AB 82 0 14 6510 16,5% 12 909
HSB Sundsfastigheter AB 246 -49 53 7000 215% 18 089
Stena Fastigheter Vast AB 151 -66 47 6720 31,3% 25 266
Olov Lindgren AB 685 0 200 7 350 29.2% 25715
Genomsnittlig vinst 27,6% 22 283
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Bilaga 3



Tabell B.3.1. Fastighetsféretagens vinst per hyreskrona det forsta halvéret (Q1-Q) 2023-2022

Fastighetsbolag . Ar . Vinst per hyreskrona . Resultat fore skatt (mkr) s térajr? drzfs;iltsz-(mkr) . Jfﬁfgi;:f?;:;%t . Hyresintdkter (mkr)
Rikshem AB 2023 | 34.3% | 2047 2632 585 | 1706
2022 37.9% | 1870 | 1275 | 595 | 1571
Heimstaden Sverige 2023 10.7% 24036 24836 800 7499
: 2022 36,6% 11859 ! 0498 ! 2361 6 446
Willhem AB 2023 | 35.1% | 3521 4018 ] 497 | 1417
5 2022 | 43.0% | 2791 2204 567 1318
Fastighets AB Balder ! 2023 | 55,4% | 737 4972 3235 | 5838
2022 49.7% 1090 8575 2515 5057
Trianon AB 2023 19.8% 108 35 73 371
2022 | 36.6% | 450 | 325 | 125 342
Wallenstam AB 2023 39.6% 119 -649 530 1339
2022 52,7% 2527 1876 651 1236
John Mattson AB E 2023 18,8% ! 551 ! -609 ! 58 ! 310
2022 29.6% 598 506 92 312
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB E 2023 E 21,5% E -299 E -347 E 48 E 222
5 2022 | 247% | 516 | a73 43 173
Heba Fastighets AB : 2023 ! 36,0% | 535 | 639 | 104 289
! 2022 | 50,1% | 465 | 343 | 122 243
KlaraBo Sverige AB E 2023 E 18.9% E -239 E -294 E 55 E 293
2022 21,2% 303 252 51 239
Fortinova AB 2023 | 21.8% | 108 | 144! 35| 162
2022 31% | 190 | 148 | 42 136
Studentbostader | Norden AB 2023 223% -287 -327 40 180
2022 24,1% 167 134 33 136
Genomshnittlig vinst 2023 27.8%
2022 | 36,4% |
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