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Forord

Hur har réinte- och kostnadskrisen p&verkat privatvérdarnas ekonomi? Av debatten
far vi intrycket av en bransch pd fallrepet, och att boven i dramat dr det svenska
bruksvardes- och forhandlingssystemet.

Den som valt att ldsa arsredovisningar hellre dn debattsidor har ldnge vetat att den
svenska hyresrdtten dr en stabilt lbnsam bransch, och har sé& varit under decennier.
Men gdller det fortfarande? | den har rapporten kan vi visa resultaten for ett urval av
fastighetsbolag av olika storleksordningar under de senaste sex &ren.

Vi kan konstatera att den underliggande verksamheten faktiskt &r mer lGnsam an p&
ldnge, och att det inte ar ddr skon kldmmer. Bostadsbolagen har fatt kostnadstdckning
ndr andra branscher, som detaljhandel, hotell och restaurang, gér pd kndna. Vad vi
snarare har att gora med dr dvervdrderade fastighetsbestdnd som nu genomgdr en
anpassning till nivéer mer i linje med den operativa intjaningsférmaégan. En tillbakagéng
fré&n de extrema l&grantedren dé varderingar ibland tappade fotfdstet i verkligheten
och blev spekulativa.

| granskningen ingdr ocks& halvérsrapporterna for 2024, for att vi pé bdsta satt

ska kunna f&nga det som sker hdr och nu. Aven om vinsten per hyreskrona sjunker
gentemot foregdende dr, s& ar branschen fortsatt lGnsam. Med bolagens egna

ord verkar det vérsta nu ligga bakom oss, och de l&gre réntenivéerna innebdr ékad
framtidstro och optimism. Det kan vara vart att hdlla i minnet, ndr bolagen gér fram
med rekordhdga yrkanden.

Martin Hofverberg
Chefekonom Hyresgdstforeningen



Hyresgdstféreningen — Privatvardarnas ekonomi 2023

Sammanfattning

| den hdr rapporten tecknar vi en bild av privatvardarnas ekonomi under &ren 2018—
2023, samt férsta halvéret 2024.

Rapporten visar att den operativa verksamheten har utvecklats gynnsamt under
perioden och att den positiva utvecklingen fortsatter dven in i 2024. Framfdr allt ar det
fastighetsbolagens driftnetton som utvecklats starkt, vilket visar att hyresintdkterna
kompenserat for 6kade kostnader, och mer dartill.

| den finansiella delen av bolagens verksamhet framtrader spéren av de senaste

Aarens samhdllsekonomiska turbulens desto tydligare. Framfoér allt &r det dkade
rantekostnader till f6ljd av héjda rantenivéer som tynger den kapitalintensiva
fastighetsbranschen. Samtidigt ser vi hur bolagen férsdkt, och i hég grad, lyckats med
att anpassa sig till det nya laget. Hogre réntekostnader har tvingat fram atgdrder for
att minska belé&ningen vilket gér att ménga finansiella nyckeltal, utmaningarnatill trots,
ar anmarkningsvart stabila dver tid.

Sammantaget ser vi att det har skett en viss nedgéing i bolagens vinstnivéer. Exempelvis
har vinsten per hyreskrona sjunkit fr&n 27 till 17 procent. Sett till hela perioden mdéste den
samlade vinstnivéin, nedgéngen till trots, ddremot sdgas vara béde stabil och god.

Den samlade bilden ar att bolagen nu sannolikt har tagit sig igenom det varsta av den
ekonomiska oron. Mot bakgrund av fortsatta rantesdnkningar framaover, beddmer vi
att framtiden fér bade bolagen och branschen ser allt ljusare ut.
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Inledning

| denna rapport avser vi att beskriva den ekonomiska utvecklingen for ett antal privata
fastighetsbolag med verksamhetsinriktning mot hyresbostdder. Genom en analys av
bolagens egna finansiella rapporter @mnar vi ge en samlad bild av fastighetsbran-
schens villkor, och darmed bolagens forutsattningar for att dga och forvalta bostader i
Sverige.

Rapporten inleder med att presentera urvalet av analyserade fastighetsbolag, for

att sedan redogdra for utvecklingen av en rad operationella och finansiella nyckeltal.
Tillsammans tecknar de en bild av sGval mojligheter som utmaningar i branschen. Den
undersokta tidsperioden dr de senaste sex &ren, 2018—-2023, och sdrskilt fokus ligger p&:

e Utvecklingen av det operativa resultatet, det vill s&iga i vilken mén hyresintdkterna
foljer driftkostnaderna.

e Forandringar i beldning och ranteutveckling.

e Forandringar av marknadsvarde.

Darefter foljer en analys av lbnsamheten i branschen utifrén métten vinst per
hyreskrona och &rsvinst per typldgenhet. Tvé alternativa métt som syftar till att illustrera
bolagens vinster p& ett lattbegripligt sdtt, genom att sétta deras resultat i relation till
den stdrsta intéktskallan — hyrorna.

| rapportens tredje del gor vi ett nedslag i resultaten fran forsta halvéret 2024, i syfte att
fadnga upp tendenser i branschen hér och nu. For ett mindre urval av bolag analyseras
har de allra senast tillgéingliga resultaten.

Rapportens sista del innehdller en beskrivning av metoden, samt en avslutande
summering av resultaten. Dessutom presenteras en rad citat fran bolagens vice
direktdrer som kan beskriva hur bolagen sjdlva ser pd branschens férutsattningar i dag
och framover.

Ovrigt om redovisning av resultat

Resultaten redovisas genomgdende i béde lbpande och fasta priser. Lopande priser
representerar det faktiska varde som gdller vid en viss tidpunkt, utan hénsyn till
inflation. Fasta priser innebdr i stallet att vardet justerats for inflationen. Vid analys av
heldr justeras priserna till 2023 dars prisnivé och vid analys av halvar ar justeringen gjord
till 2024 &rs prisnivé. Fasta priser ar ett relevant tillagg till (bpande priser ndr jamforelser
gors dver tid.

Innan vi presenterar resultaten av ett visst nyckeltal ger vi en kort definition av
nyckeltalet och vad det kan sdga om bolagens ekonomi. D&rutdver inkluderar vi en
ordlista med relevanta begrepp i delen Metod och definitioner.



1. Analys av arsredovisningar

11 Undersokta fastighetsbolag

| analysen ingér 30 fastighetsbolag som tillsammans dger och férvaltar 198 684 hyres-
l&genheter runtom i Sverige. Ar 2023 motsvarade deras samlade bestand 18" procent av
landets privatégda hyresratter. Urvalet innehdiller séval stérre som mindre fastighetsbo-
lag, och stora delar av landet finns representerade.

Den geografiska inriktningen skiljer sig &t mellan bolagen. Vissa bolag satsar enbart
pd en specifik ort, medan andra riktar in sig p& ndgra utvalda tillvéxtorter. Det finns
ocksé bolag med en betydligt bredare profil, ddr bestédndet ar utspritt dver stora delar
av landet. Dérutdver finns skillnader ocksd sett till vilken typ av afférsmodell bolagen
foljer. Urvalet innehéiller allt fr&n traditionella bolag som huvudsakligen férvaltar sitt
bestdand, till bolag med offensiva ambitioner om att véxa i storlek och generera 6kade
marknadsvarden genom forvarv.

Dessutom finns det skillnader mellan bolagen i hur stor del av besténdet som utgdrs
av hyresbostdder. Fastighetsbolag kan ha blandade bestdnd med flera olika typer
av fastigheter, exempelvis kontors-, affdrs- eller industrilokaler. | bolagens finansiella
rapporter ar det déremot inte mojligt att, pé ett konsekvent satt, separera ut just
bostaderna. Med tanke pé rapportens syfte, innehdller urvalet darfér bara bolag dér
det gdr att fastslé att det finns en tydlig inriktning mot just bosté&der.

| figur 1 redogdr vi for bostddernas andel av total uthyrningsbar area. | genomsnitt ar
den 78 procent, vilket f&r anses betyda att hyresbostdder &r det huvudsakliga fokuset
for bolagens samlade verksamhet. Samtidigt finns det givetvis variationer. For vissa
bolag, exempelvis Heimstaden AB, Willhem AB och Studentbostdder i Norden AB,
uppgdr bostadsandelen till 90 procent eller mer. Andra har, vid sidan av bostdder,
ocksd betydande besté&nd av andra typer av fastigheter. Daribland hittar vi bolag som
Wallenstam, BoTrygg och Varberg Stenfastigheter, med bostadsandelar motsvarande
drygt 50 procent.

Till skillnad frén bost&der, vars hyra i regel bestdms utifrain bruksvarde eller presum-
tionshyra, gdller fri hyressattning for kommersiella lokaler och samhadallsfastigheter. |
omr&den med hog efterfrdgan pd den typen av ytor méjliggdrs ddrmed en hogre hyra
an fr&dn motsvarande bostadsyta. Kommersiella ytor kan i ménga fall allts& generera
hogre hyresintdkter, men samtidigt kan de ocksd utgdra ett mer riskfyllt bestand.
Jamfort med bostdder ar de generellt sett kdnsligare for svdngningar i konjunkturen,
och hdndelser i samhdllet som foréndrar hur vi lever och arbetar. En plétsligt forsvagad
efterfr@gan riskerar att leda till snabbt minskande hyresintdkter.

1 Totalt finns det drygt 1,1 miljoner privata hyresrdtter i Sverige under 2023 (SCB, 2024: a).
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Figur 1. Bostdders andel av uthyrbar area (kvm) 2023
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Anm.*SBF Bostad har inga tillgéingliga uppgifter om bostéders andel av uthyrbar area, i stéllet har andelen
hyresintékter som genererats frén bostéder och dvrigt bestand anvénts. Kategorin Ovrigt bestar till stdrsta del
av kommersiella lokaler och samhallsfastigheter. Kélla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter, Property Intel
samt mejlkontakt med fastighetsbolag.

Totalt sett har de analyserade bolagen dkat sitt bostadsbestdnd med drygt 57 500
l&genheter under de senaste sex dren, se figur 2. Det motsvarar en 6kning p& 40
procent, och kan tolkas som att véra undersdkta bolag har b&de en stor framtidstro och
expansiva ambitioner. Tillvéxten skulle kunna forklaras av, exempelvis, en kombination
av nyforvary, 6kad marknadskoncentration, nyproduktion och sammanslagning av
bolag.
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Figur 2: Antal hyresrdtter i fastighetsforetagens bestdnd
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Anm. Fér bolagen som ingdr i Stena Fastigheter finns endast uppgifter om antal l&igenheter fér 2023, och den har
antagits vara konstant under hela perioden 2018-2023. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter, Property Intel
samt mejlkontakt med fastighetsbolag.

Sammanfattningsvis representerar bolagen i urvalet ndstan en femtedel av Sveriges
alla privatdgda hyresrdtter, med en stor geografisk spridning. Ddrmed anser vi att
rapporten med stor traffsdkerhet speglar villkoren i branschen, och férutsattningarna
for att dga och férvalta hyresfastigheter i Sverige i dag.

Se mer om rapportens urval och hur vi har utfért analysen under Metod och definitioner.
Tabell 1innehéller en sammanstdallning av alla de fastighetsbolag som ingdr i
undersdkningen.
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Tabell 1: Urval av fastighetsbolag 1.2  Driftnetto

Driftnetto ar det kanske mest frekvent férekommande nyckeltalet for att beskriva den
operativa verksamheten och dess l6nsamhet. Driftnetto, eller driftdverskott, beskriver
Heimstaden AB Malmo IFRS 46 572 kort sagt hur mycket som blir kvar av hyresintdkterna, efter avdrag fér kostnader
kopplade till drift, underhd&ll och fastighetsskatt.

Fastighetsbolag Sate Redovisningsprincip | Antal ldgenheter 2023

Rikshem AB Stockholm IFRS 29 650

Willhem AB Stockholm IFRS 29 095 Med driftkostnader menas de kosthader som krdvs for att en fastighet ska fungera
N som den ska. | det ingdr kostnader for exempelvis fastighetsskdtsel, taxebundna

Wallenstam AB Géteborg IFRS 11808

avgifter (fastighetsel, vattenférbrukning, sophantering etc.), samt fastighetsanknuten
KlaraBo Sverige AB Malmé IFRS 6 604 administration. Aven underhéllskostnader ingdrr, vilket &r kostnader som krévs for att
Aterstdlla ett objekts funktion. Daremot ingdr inte &tgdrder som innebdr vardehdjande

Studentbostader i Norden AB Uppsala IFRS 6292 N ) N B o ) g
Aandrings- och forbdattringsarbete. Kostnader for central administration, exempelvis
Einar Mattson Fastighets AB Stockholm K3 6 085 kostnader fr styrelse och revisor, ingdr inte heller i driftnettot dé& de inte kan kopplas till
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB | Stockholm IFRS 5159 sjalva driften av fastigheter. | vissa fall har fastighetsbolag fastigheter som ar beldgna
- pd& mark uppldten med tomtrdtt. | sGdana fall ska det goras avdrag for denna kostnad
Stena Fastigheter Ost AB Stockholm K3 4920 o .
fr&n hyresintékterna.
K-Fastigheter Holding AB Hdassleholm IFRS 4876 . 3 ) . . . . .
Driftnetto ger oss alltsa resultatet fran fastighetsforvaltningen, utan hansyn till
Trianon AB Malma IFRS 4649 finansiering — det vill séiga kostnader f&r réntor eller féréndrade fastighetsvérden.
John Mattson AB Stockholm IFRS 4270

Att driftnettot 6kar, eller minskar, beror i regel alltsé pd férandringar i de samlade
Wahlin Fastigheter AB Stockholm K3 3877 hyresintdkterna och/eller drift- och underhdéllskostnaderna. | vissa fall kan ett férandrat
driftnetto ocksé forklaras av att bolagen forvarvat eller salt fastigheter. For att eliminera

BoTrygg AB Linképing K3 3594 o R - A ) A
effekten av en forandring i storleken p& bestdndet har vi valt att analysera driftnettots

Olov Lindgren AB Stockholm K3 3348 utveckling dver tid utifrén driftnetto per kvadratmeter.

Heba Fastighets AB Stockholm IFRS 3148

For de senaste sex Aren ser vi en stadigt positiv utveckling. Mellan 2018 och 2023 har drift-
Fortinova AB Varberg IFRS 2839 nettot 6kat med drygt 33 procent i lbpande priser, vilket i fasta priser motsvarar en dkning
med &tta procent, se figur 3. Den operativa verksamheten har séledes mer an val lyckats

HSB Sundsfastigheter AB Malmé K3 247 N ) ) ) . L
bdra driftskostnadsutvecklingen under hela perioden, och &r 2023 utgdr inget undantag.
Stena Fastigheter Vast AB Goteborg K3 2395
SBF Bostad AB Stockholm IFRS 2320
Figur 3: Driftnetto i kronor per kvadratmeter
Arands AB Kungsbacka K3 2287
Stena Fastigheter Syd AB Malmo K3 2282 1000
Ernst Rosén AB Goteborg K3 2222
800
KAB Fastigheter AB Géteborg K3 1733
Rosengdrd Fastighets AB Malmo IFRS 1681 € 600
P
<
Robert Dickson Stiftelse Géteborg K3 1476 g
400
Ivar Kjellberg Fastighets AB Goteborg K3 1409
Stena Fastigheter Stockholm AB Stockholm K3 1268 200
Solporten Fastighets AB Solna K3 1003
0
Varbergs Stenfastigheter AB Goteborg IFRS 655 Lépande priser 2023 &rs priser
Totalt antal ldgenheter 199 988 H2018 W2019 mW2020 2021 H2022 M2023
Anm. Antal ldgenheter i tabellen baseras p& besténdet som dterfinns i Sverige. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella Anm. Uppgifter fér Stena Fastigheter Stockholm AB saknas for 2018 d& area i kvadratmeter ej dr tillgdnglig. Kalla:
rapporter, Property Intel samt mejlkontakt med fastighetsbolag. Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023 samt SCB (2024: b).
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1.3 Rantenetto

Fastighetsbranschen ar oerhdrt kapitalintensiv och rdintekostnader pé& upptagna lan
utgdr en av de absolut stdrsta kosthadsposterna. Rantenettot utgors av skillnaden
mellan rantekostnader fr&in upptagna l&n och rdnteintdkter frén utstallda lan.

Stigande réntenivéer innebdr att bdde kostnader och intdkter fran réntor dkar. For
fastighetsbolag kommer kostnaderna i regel att vara betydligt storre an intdkterna,
pd grund av de stora volymerna l&nat kapital. Hur stor p&verkan férandrade
marknadsrdntor far pd rantenettot beror pé storleken pé& bolagens l&nevolym, l&nens
Bptider och deras formaga till effektiv finansforvaltning.

Fram till &r 2022 l&g réntenettot relativt stabilt, motsvarande ett underskott pd dryga
200 kronor per kvadratmeter och ar. Att det samlade rdntenettot dr negativt beror som
sagt pd att branschen dverlag kdnnetecknas av stora volymer lédnat kapital, och dr inte
ndgot som utmdrker just bolagen i urvalet.

For 2022 och 2023 gdr det ddremot tydligt att se effekten av de hdjda marknads-
rantorna. Under 2023 motsvarade bolagens réntenetto ett underskott pdi i genomsnitt
480 kronor per kvadratmeter, se figur 4. | lbpande priser har det negativa nettot ddrmed
vuxit med 155 procent jamfért med 2018, vilket motsvarar 108 procent i fasta priser.

Den kraftiga nedgéngen i det samlade réntenettot syns ocksé i absoluta tal — frén ett
underskott p& dryga 1,5 miljarder kronor till ett underskott p& 5,3 miljarder kronor under
perioden 2018-2023 (I8pande priser), se figur 5.

Heimstaden AB ar det bolag som tidigare har utmdérkt sig ndr det kommer till storleken
pd rantenettot. Dessvarre har bolaget inte publicerat ndgra uppgifter om réntenetto
pd den svenska marknaden for 2023, utan har endast uppgifter p& koncernnivé
(internationell marknad inkluderat). Mot bakgrund av detta, i kombination med
storleken p& Heimstadens réntenetto, redovisas bolaget separat i figur BA.1i bilaga 1.
Detta for att inte stéra jamforelsen med 6vriga bolag dver tid. Under 2022 motsvarade
Heimstadens réntenetto ett underskott pé& 10,1 miljarder. Detta kan jamféras med att
ovriga 29 bolag hade ett gemensamt underskott p& 2,9 miljarder.

Figur 4: RGntenetto i kronor per kvadratmeter
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Anm. Uppgifter for Stena Fastigheter Stockholm AB saknas for 2018 d& area i kvadratmeter ej dr tillgdnglig.
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023 samt SCB (2024: b).

Figur 5: Rantenetto i miljoner kronor
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Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023 samt SCB (2024: b).

14 Marknadsvdrde

Marknadsvérde dr det pris som en tillgéng, i detta fall en fastighet, kan forvantas betinga
om den skulle k&pas och sdljas pé en fri och dppen marknad under normala férutsattningar.

Mellan 2018-2023 har det totala marknadsvardet (miljoner kronor) dkat med 66 procent
i lbpande priser, se figur 6. Det forklaras av att antalet hyresrdtter under perioden har
Okat med 40 procent (figur 2), samtidigt som att marknadsvardet per kvadratmeter

har 6kat med 19 procent (figur 7). Ser vi i stallet till 2023 &rs prisnivé har bolagens totala
marknadsvdérde 6kat med 35 procent under sexdrsperioden, men med en mindre
nedgdng i marknadsvérdet per kvadratmeter, motsvarande fyra procent.

Hyresfastigheters marknadsvarde pdverkas, precis som bostadspriser, av foréndringar i
ranteldget. Att marknadsvardet fram till &r 2022 kontinuerligt kade kan forklaras av en
l&ng period av l&ga, sjunkande rdntor, kombinerat med att bolagen sett sina driftnetton
oka. Detta dr ocksé tvé faktorer som bidragit till att fastighetsbranschen ldnge setts
som en attraktiv och stabil investering.

De stigande rdntorna under 2022 och 2023 har resulterat i 8kade avkastningskrav och
att utvecklingen i marknadsvérde bromsat in, och till och med backat. Samtidigt bor
de negativa tendenserna under de senaste tvé &ren ses i ljuset av att de undersdkta
bolagen &ren dessférinnan, i genomsnitt, sag sina marknadsvdrden éka i en betydligt
snabbare takt dn de nu backar.

Forandringar i marknadsvardet pé&verkar en rad andra nyckeltal som lyfts fram i

denna rapport. Ett dkande (sjunkande) marknadsvarde har en positiv (negativ) effekt

pd bolagens direktavkastning. En &kning (minskning) av marknadsvdrdet har dven en
positiv (negativ) inverkan p& bolagens beldningsgrad. For de bolag som redovisar enligt
regelverket IFRS kommer dven en uppgdng (nedgdng) i marknadsvardet att ha en positiv
(negativ) effekt p& bolagens resultat, dé& den typen av vardeféréndringar bokférs som en
post i resultatrdkningen.
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Figur 6: Marknadsvdrde i miljoner kronor
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Anm. Bolagen som ingdr i Stena Fastigheter ar ej inkluderade dd uppgifter om marknadsvdrde (verkligt vdrde) saknas
for perioden 2018-2023. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023 samt SCB (2024: b).

Figur 7: Marknadsvdrde i kronor per kvadratmeter
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Anm. Bolagen som ingdrr i Stena Fastigheter dr ej inkluderade dd& uppgifter om marknadsvdrde (verkligt vérde) saknas
for perioden 2018-2023. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023 samt SCB (2024: b).
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Marknadsvérde och driftnetto ér tvé nyckeltal som stdr i direkt férhdllande till varandra.
| fastighetsekonomiska analyser kan driftnettot exempelvis anvéndas till att f& fram ett
uppskattat varde pd en fastighet. Enligt det som kallas for diskonteringsmetoden ses
vardet p& en fastighet som det diskonterade nuvdrdet av det forvantade driftnettot
over tid, kombinerat med ett visst kalkylrdntekrav. Genom en jamfdrelse av de tvé
mdtten kan séledes ocksd potentiella risker och obalanser identifieras.

Enligt Finansinspektionen (2019) finns det en risk for dvervardering, om fastigheternas
marknadsvdrde vaxer i en snabbare takt an driftnettot. | ett séddant scenario kan
fastighetsbesténdets vardedkning inte fullt ut férklaras av en motsvarande dkning

i intdkterna som genereras. Ofta sammanfaller en s&dan dvervardering med att
marknaden utgdr fr&n hdga framtida hyror och laga riskpremier, vilket leder till att
direktavkastningskraven pressas neddt samtidigt som marknadsvdrdena stiger.
Etableras en séddan héllning riskerar det att pé sikt leda till okad sérbarhet och snabba
prisfall, exempelvis vid ett hogre ranteldage (ibid).

For den kommersiella fastighetssektorn har Finansinspektionen tidigare uppmark-
sammat precis en s&dan utveckling, med marknadsvadrden som i viss man frikopplats
fré&n utvecklingen i driftnetto. Historiskt sett har sédana perioder ofta foljts av
prisnedgéngar (ibid).

Beddmningen kan sannolikt anvéndas dven pé& marknaden for hyresbostdder, som
uppvisar liknande tendenser. B&dde marknadsvdrden och driftnetton har utvecklats
positivt under en langre tid, men utvecklingen har inte skett med jadmna steg. Mellan 1997
och 2022 nastintill fyrdubblades (360 procent) marknadsvérdet per kvadratmeter, medan
driftnettot bara 6kade med 80 procent under samma period (Olausson & Olsén, 2023).

Bolagen i denna rapports urval uppvisade, fram till &r 2023, en liknande utveckling. En
jamforelse av den ackumulerade érliga tillvéxttakten for de tvé nyckeltalen visar att
marknadsvérdet utvecklats i en betydligt snabbare takt dn driftnettot, se figur 8. En
tolkning som ligger ndra till hands ar att det inte primart ar bristande kostnadstdckning
som nu belastar bolagen, utan snarare risker forknippade med &vervarderade fastig-
hetsbestdnd. Sannolikt har ménga bolag under l&gréntedren foérvarvat fastigheter till
priser som inte fullt ut matchar den operativa potentialen.

Under 2022 och 2023 ser vi en mdéttlig tillbakagdng i det kvadratmeterbaserade
marknadsvdérdet, vilket medfor att utvecklingen dver tid harmoniserats med driftnettots
utveckling. Med andra ord kan marknadsvdrdet anses ha korrigerats till en nivé som ar
mer i linje med den operativa intjdningsformagan.
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Figur 8: Ackumulerad tillvéxt av driftnetto och marknadsvarde
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Anm. Underlaget for driftnetto och marknadsvdrde uttrycks i kronor per kvadratmeter. Ar 2018 anvénds som startar
for att uppskatta den arliga tillvaxttakten. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018—-2023, SCB (2024: b)
samt egna berdkningar.

15 Overskottsgrad

Overskottsgraden anvénds for att visa hur stor andel av fastighetsbolagens
hyresintdkter som finns kvar efter avdrag for operativa fastighetskostnader kopplade till
drift och underhdll.

Overskottsgraden utgérs alltsé av kvoten mellan driftnetto och hyresintékter, och

ger oss ett matt p& bolagens intjéningsféormdaga. Precis som driftnetto ar dverskotts-
graden ett rent operationellt nyckeltal, dé& det inte blandar in finansiella kostnader, som
exempelvis rantekostnader.

Under hela sexd@rsperioden 2018-2023, har den genomsnittliga dverskottsgraden varit
pdafallande stabil, se figur 9. Mellan 2018 och 2023 har den rort sig inom ett spann
mellan 60 och 64 procent. Att dverskottsgraden stér stadigt under hela perioden bor ses
som ett tecken pd att hyresintdkterna kompenserat for 6kade kostnader for drift och
underhdll, exempelvis fré&n taxor och byggmaterial.

Aven ur ett l&ngre tidsperspektiv har éverskottsgraden visat sig vara stabil, och under

perioden 2000-2022 l&g den runt 50 procent for hyresbostdder i Sverige (Karlsson, 2024).

Figur 9: Overskottsgrad
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Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023.

1.6 Direktavkastning

Direktavkastning ar ett ldGnsamhetsmdatt som utgdrs av relationen mellan driftnetto och
marknadsvdrde. Mé&ttet anger den procentuella avkastning som ett fastighetsbolag
genererar Over en given tidsperiod.

Uppgifter om ett fastighetsbolags direktavkastning kan anvéndas for att bedéma
ldnsamheten pd verksamheten hdr och nu.

De undersokta fastighetsbolagen har en genomsnittlig direktavkastning pd runt tre
procent under perioden 2018-2023, se figur 10.

Ar 2023 varierar de undersdkta fastighetsbolagens direktavkastning mellan som
lagst 0,9 procent och som hdgst 4,8 procent. Efter att avkastningen krép nedédt under
perioden 2018-2021 har den de senaste tvé &ren dkat ndgot igen. Sett dver tid mdste
direktavkastningen ségas ligga p& en stabil niva.
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Figur 10: Direktavkastning
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Anm. Bolagen som ingdr i Stena Fastigheter, samt BoTrygg AB, dr ej inkluderade d& uppgifter saknas for perioden
2018-2023. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023.

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

Sett till hela perioden har den totala l&nevolymen dkat kraftigt, i [Gpande priser fran
drygt 116 miljarder kronor till 184 miljarder kronor, se figur 11. Det motsvarar en dkning p&
59 procent. Justerar vi i stallet till 2023 &rs prisnivé har bolagens ldnevolym vuxit med

29 procent.

Den kraftiga 6kningen av réntebdrande skulder kan ses som ett tecken p& att
fastighetsbolagen forlitat sig pd fortsatt ldga rantor. Det forhdjda rénteldget de
senaste dren riskerar att gdra bolagen sdrbara for en snabbt dkande rantebelastning,
vilket vi kunde se i den negativa utvecklingen av rdntenettot i figurerna 4-5 ovan.

Mellan 2018-2022 dkade bolagens samlade skulder arligen, s@val i miljoner kronor
som i kronor per kvadratmeter. Det senaste &ret sjunker l&nevolymen marginellt,
motsvarande en procent i lBpande priser, eller nio procent i 2023 &rs priser. Detta beror
framst p& 6kade amorteringar.

De tio storsta? bolagen, sett till storleken p& deras nuvarande best&nd, har
genomgdende sttt for mellan 70-73 procent av den totala ldnevolymen under

den analyserade sexdrsperioden. Samma tio bolag stér ocksd for dver halften (52
procent) av antalet ldgenheter som tillkommit. Den kraftigt Skande l&nevolymen kan
s@ledes tankas bero pd att vissa bolag foljt en expansiv affdrsstrategi, dér stora lan till
gynnsamma rdntenivéer anvdnts till att investera i bland annat nyforvarv.

Heimstaden AB har tidigare utmarkt sig betraffande volymen pd de rantebdrande
skulderna. Precis som med rdntenettot saknas siffror for bolagets skulder p& den
svenska marknaden for 2023, och utfallet redovisas darfor separat fréin évriga bolag
(se figur B1.2, bilaga 1). Under 2022 och 2021 hade Heimstaden rantebdrande skulder
i Sverige p& drygt 64 respektive 119 miljarder kronor, vilket kan jamféras med dvriga
bolag, vars gemensamma skuldvolym l&g p& omkring 185 respektive 167 miljarder
kronor.

Figur 11: Rantebdrande skulder i miljoner kronor
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Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018—-2023 samt SCB (2024: b).

2 | fallande storleksordning, enligt tabell 1: Rikshem AB, Willhem AB, Wallenstam AB, KlaraBo Sverige AB, Studentbostdder i
Norden AB, Einar Mattson Fastighets AB, K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, Stena Fastigheter Ost AB, K-fastigheter Holding
AB, Trianon AB. Heimstaden AB dr exkluderat dé réntebdrande skulder endast redovisas pd koncernnivé under 2023.
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Figur 12: Rantebdrande skulder i kronor per kvadratmeter
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Anm. Uppgifter for Stena Fastigheter Stockholm AB saknas for 2018 d& area i kvadratmeter ej dr tillgénglig. Kalla:
Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023 samt SCB (2024: b).

1.8  Genomsnittlig ranta och rantebindningsstruktur

| princip sedan finanskrisen 2008/9 har den genomsnittliga rantan befunnit sig p&
l&ga eller mycket l&ga nivéer. Ar 2022 ledde hdndelser i omvdrlden till ett trendbrott,
och styrrantan hojdes kraftigt i flera omgdéngar. Riksbankens rantepolitik var primdart
ett forsdk att bromsa den stegrande inflationen. Nu har inflationen mattats av och
Riksbanken har &terigen p&bodrjat rantesénkningar.

Under 2022 steg fastighetsbolagens genomsnittliga ranta till 2,6 procent, fr&n att aren
innan ha legat mellan 1,6—1,9 procent, se figur 13. Trenden fortsatte under 2023, med en
genomsnittlig rénta pé 3,4 procent.

Fastighetsbranschen ar mycket kapitalintensiv, och dérmed kanslig for ranteforand-
ringar. Varje procentenhets séinkning (6kning) av fastighetsbolagens snittrdnta innebdr
en nedgéng (uppgdng) med 1,8 miljarder i den samlade kostnaden for réintebdrande
skulder, givet l&nevolymen under 2023. Ser man till skulder per kvadratmeter motsvarar
en rantedkning (-minskning) med en procentenhet en kostnadsdkning (-minskning) p&
158 kronor per kvadratmeter, motsvarande cirka 9,3 procent av hyresintdkterna?®.

3 De genomsnittliga hyresintdkterna @r 1704 kronor per kvadratmeter under 2023.

Figur 13: Genomsnittlig réinta
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Anm. | utfallet for ar 2023 ar 20 av 30 bolag inkluderade. Fér &ren 2022-2018 &r 22 bolag* inkluderade. Urvalet baseras
pé& bolag som sjalva angett genomsnittlig rdnta i sina finansiella rapporter for respektive ar. Vilka bolag som ér inklu-
derade gdr att se i vilka som har vérden fér genomsnittlig rénta i bilaga 1, tabell BA1.1-1.12. Kalla: Fastighetsbolagens
finansiella rapporter 2018-2023.

| vilken omfattning fastighetsbolagen pdverkas av svéingningar i réntenivén beror ocksé
pd l&nens rantebindningstid. Fastighetsbolagen binder sina r&nteb&rande skulder

med olika l&ptider, och férandringar i rantenivén pdverkar dérmed bolagens finansiella
kosthader med viss fordrdjning.

Figur 14 visar tydligt hur andelen rantebdrande skulder med l&ng réntebindningstid
(fem &r och mer) successivt minskat de senaste sex &ren, fr&n 45 procent 2018 till 24
procent 2023. | stallet har andelen med mellanlé&ng bindningstid (ett till tre ér) dkat, frén
15 procent till 28 procent under samma period. Andelen l&n med kort réntebindningstid
(under ett &r) har minskat med négra f& procentenheter under perioden. Utvecklingen
mot mellanldng bindningstid tyder p& att féretagen réknar med l&gre rantenivder de
kommande &ren.

4 Heimstaden AB dr inkluderat fér perioden 2018—-2022, dock ej fér 2023 dé foretaget for detta &r enbart rapporterar pé
koncernnivd — ej med sdrredovisning for Sverige. Till skillnad frdn rdntenetto och réntebdrande skulder, ddr Heimstadens ar
exkluderat fréin de samlade utfallen, &r bolagets paverkan pd den genomsnittliga rantenivén marginell, varpd deras utfall &r
inkluderade, &r 2023 exkluderat.
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Figur 14: Andel rantebdrande skulder efter rantebindningstid
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Anm. | utfallet ar 10 av 30 fastighetsbolag inkluderade. Urvalet baseras pé vilka bolag som angett rantebindnings-
strukturer i sina finansiella rapporter pd ett sédant sdtt att det ar majligt att kategorisera in skulderna i valda tids-
perioder. De inkluderade bolagen &r Einar Mattsson Fastighets AB, Fortinova AB, Heba Fastighets AB, John Mattson
AB, K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, K-fastigheter Holding AB, KlaraBo Sverige AB. Rikshem AB, Wallenstam AB,
Willhem AB. Kdlla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018—-2023 samt egna berdkningar.

1.9 Beldningsgrad

Beldiningsgrad dr ett métt som anvands for att berdkna hur stor del av fastighetsinne-
havet som dr beldnat, och anger ddrmed l&nevolym i férhéllande till marknadsvarde.
Beldningsgraden dkar (minskar) om marknadsvardena sjunker (stiger), eller om
skulderna ékar (minskar).

En alltfér hdg beldningsgrad kan 6ka féretagens sérbarhet. Vad som anses vara en

for hdg beldningsgrad finns det inget entydigt svar pd, utan beddémningarna varierar.
Banker kan ha en 60 procentig beldningsgrad som ett internt tak nér de l&nar ut pengar
till fastighetsbolag, kreditvarderingsinstitutet kan anvénda sig av en belé&ningsgrad
mellan 50-60 procent och Finansinspektionen har definierat ett fastighetsbolag som
sérbart om belé&ningsgraden dverstiger 70 procent (Aranki & Cronbdck, 2023). Hos fast-
ighetsbolagen i rapportens urval dr de interna finansiella mélen en beldningsgrad som
inte dverstiger mellan 50-70 procent.

Beldningsgraden d&r relativt konstant under hela den undersokta tidsperioden, med
ett genomsnitt p& 47 procent, se figur 15. Under de senaste tvé& &ren syns en marginell
okning, grundat i en viss kning av de rantebdrande skulderna, i kombination med en
avmattning av marknadsvardena.

Heimstaden AB dr ett bolag som tidigare utmarkt sig géllande beldningsgraden. Precis
som for r&ntenettot och de rantebdrande skulderna har bolaget inte publicerat né&gra
uppgifter om beldningsgraden p& den svenska marknaden for 2023. P& grund av att
Heimstaden under 2021 hade en rekordhdg beld&ningsgrad motsvarande 121 procent, &r
utfallet separerat fréin dvriga bolag och redovisas i en separat figur (B.1.3 i bilaga 1).

Figur 15: Beldningsgrad
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Anm. Bolagen som ingdr i Stena Fastigheter dr ej inkluderade d& uppgifter saknas for perioden 2018-2023.
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023.

Som vi s@g i avsnitt 1.8 har fastighetsbolagen sina l&n bundna pé olika lGptider, vilket
innebdr en viss fordrojning i effekten av ranteférandringar. | ett scenario med ett fortsatt
forhojt ranteldge, finns det ddrmed en risk att de finansiella kosthaderna fortsatter
stiga i takt med att l&nen Bper ut och méste refinansieras. En s&dan utveckling skulle
ha en negativ effekt p& séval beld&ningsgraden som rdntetdckningsgraden. Fastighets-
bolag som redan idag har l&g réantetéckningsgrad, hdg beldning och kort rantebind-
ningstid ar séledes sdarskilt sGrbara.

110 Ranteteckningsgrad

Rantetdckningsgraden beskriver fastighetsbolagens formdéga att betala rantan pé sina
l&n, och utgdrs kortfattat av kvoten mellan bolagens rorelseresultat (resultat fére rantor
och skatter) och de finansiella kostnaderna. En férbattring av réntetdckningsgraden
kan uppnds genom exempelvis minskad skuldsdttning, forbattrade l&nevillkor (l&gre
ranta) eller 6kat eget kapital genom avyttringar eller nyemissioner.
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Om rantetdckningsgraden exempelvis ar tre (300 procent), innebdr det att fastig-
hetsbolaget har kapacitet att betala réntekostnader som dr tre géinger s& héga som
i dagslaget. En rantetéckningsgrad lagre an ett (100 procent) innebdr i stdllet att
fastighetsbolaget inte har r&d att betala sina rantor med intdkter frén den Bpande
verksamheten, vilket inte ar l&ngsiktigt héllbart.

Ranteteckningsgraden har under flera &r kontinuerligt 6kat, se figur 16. Detta forklaras
av goda rorelseresultat i kombination med ldga réntenivéer. Frén och med &r 2021 ser vi
en féréndring, sannolikt ett resultat av kraftig expansion hos vissa bolag. Senare skulle
trenden komma att pdskyndas av kraftiga rantehdjningar efterfoéljande dr.

Den genomsnittliga radntetdckningsgraden &r 2023 ligger pé& drygt tvé (200 procent).
Det mdste anses vara en stabil och tillraicklig nivd, dé det innebdr att bolagens resultat
medger en kapacitet att betala ocksé en férdubbling av réintekostnaderna. Aven om vi
sett att 6kade réntekostnader har belastat féretagen de senaste &ren visar rdntetdck-
ningsgraden att vara undersdkta féretag har kunnat hantera detta val.

Figur 16: Rantetdckningsgrad

0 | | | ‘ | I

2018 2019 2020 2021 2022 2023

w

N

Antal gadnger

-

Anm. | utfallen for dren 2023-2021 &r 18 av 30 bolag inkluderade. Fér &ren 2020-2019 &r 17 bolag inkluderade och
for 2018 ar 15 bolag inkluderade. Urvalet baseras p& bolag som sjdlva angett rantetdckningsgrad i sina finansiella
rapporter for respektive dar. Vilka bolag som dr inkluderade gdr att se i vilka som har varden for genomsnittlig réinta i
bilaga 1, tabell B.1.1-B.1.12. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018—-2023.

111 Investeringar

| foretagens kassaflédesanalyser (in- och utflode av pengar) kan vi félja hur investerings-
verksamheten har utvecklats.

Fram till 2021 ser vi kraftigt dkade investeringsvolymer, ddrefter bromsar investering-
arna in. Orsakerna till inbromsningen &r en kombination av héjda réntenivéer och
okade byggmaterial- och entreprendrskostnader. Nyproduktionstakten har stannat av
rejalt, och en liknande utveckling kan ténkas ha skett i ombyggnads- och underhélls-
verksamheten.

Investeringsstddets avveckling under 2022 skulle kunna vara ytterligare en bidragande
faktor till att vi ser en inbromsad investeringsvolym. Det har &ven rapporterats om
uthyrningssvarigheter i nyproduktion p& grund av héga hyresnivder.

Figur 17: Investeringar
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Anm. Avser fastighetsbolagen i rapporten och anger den totala investeringsvolymen, Heimstaden AB exkluderat.
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023.

112 Resultat fore skatt

Vi kan se stora svangningar gdllande bolagens resultat fore skatt. Fram till och med ér
2021 sker en kontinuerlig 8kning, s&val i miljoner kronor som i kronor per kvadratmeter,
se figur 18—19. Utfallet for &r 2021 sticker ut sdrskilt mycket, med en kraftig dkning av
bolagens samlade resultat. En stor del av resultatforbdttringen kommer frén forhdjda
marknadsvdrden, vilket vi s&g i avsnitt 1.4.
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De senaste tvé& dren uppvisar bolagen ett samlat negativt resultat. Bolagen i vért urval
rapporterar antingen enligt K3 eller enligt IFRS. For bolag som redovisar enligt IFRS fér
forandringar i marknadsvardet, positiva som negativa, genomslag i resultatrdkningen.
Detta gdiller inte fér bolag som redovisar enligt K3, dér forandringar i marknadsvérde
inte far direkt genomslag i resultatrdkningen. Ddremot belastas resultatet har av
avskrivningar enligt anskaffningsvarde.

Det samlade negativa resultatet fore skatt for b&de 2023 och 2022 dr i stort sett helt
drivet av bolag som redovisar enligt IFRS. Under 2023 uppgick exempelvis IFRS-bolagens
samlade negativa resultat till 30,5 miljarder kronor. Dessa forluster drivs till stor del

av negativa vardeférandringar pé forvaltningsfastigheter kombinerat med 6kade
réntekostnader. K3-bolagen uppvisar i stéllet ett samlat positivt resultat om 1,1 miljarder
kronor under samma dr. Se bilaga 1 for detaljer pd bolagsniva.

Det ska samtidigt sdigas att IFRS-bolagen fram till &r 2021 redovisade hdga resultat-
nivéer, uppburna av 6kade marknadsvarden, l&ga réntenivéer och starka driftnetton.

Resultaten har forvisso sjunkit de senaste tvé ren, men tittar vi i stallet p& hela

sexdrsperioden uppgdr bolagens samlade resultat till 55,6 miljarder kronor (73,1

miljarder i 2023 &rs priser). Som en jamforelse kan ségas att detta ganska exakt
motsvarar vad som budgeterats for bostadsforsdrjning och samhdallsutveckling i
statsbudgeten under motsvarande period®.

Figur 18: Resultat fore skatt i kronor per kvadratmeter
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Anm. Uppgifter for Stena Fastigheter Stockholm AB saknas for 2018 d& area i kvadratmeter ej dr tillgdnglig.
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018—-2023 samt SCB (2024: b).

5 Enligt Ekonomistyrningsverket var statens utgifter for dndamadlet "Bostadsférsérjning och samhdllsutveckling” ungefar 52
miljarder kronor, for &ren 2018—-2023. Hér innefattas primdart sédant som rdknas till Utgiftsomraden 18, 19 och 20, exempelvis
samhdallsplanering, regional utveckling och miljé- och naturvard.

Figur 19: Resultat fére skatt i miljoner kronor
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Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018-2023 samt SCB (2024: b).
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9. RAlternativa lonsamhetsmatt

21  Vinst per hyreskrona for samtliga bolag

Vinst per hyreskrona dr ett alternativt métt pd fastighetsbolagens l&nsamhet. Kort sagt
anger mdattet hur stor del av bolagens hyresintékter som kan betraktas som vinst. Detta
gors genom att relatera bolagens resultat fore skatt till deras hyresintdkter.

For att gbéra bolagen jamfoérbara med béde sig sjdlva och varandra dver tid, och pé s&
sAtt ge en mer rdttvis bild av ldnsamheten i branschen, anvdnder vi oss av det vi kallar
for justerat resultat fére skatt. Det innebdr att vi justerar resultatet for jamforelsestdran-
de poster, det vill sdga s@dant som stdr sé&val jamforelser med andra perioder inom ett
bolag som jamfdrelser mellan bolag. Se Metod och definitioner for exempel pé jamfo-
relsestérande poster och bilaga 2 fér deras samlade varden for respektive bolag och ér.

Under 2023 uppgick bolagens genomsnittliga vinst per hyreskrona till 17 procent, se figur
20. Ett annat satt att uttrycka det pé ar att 100 kronor i hyresintdkter innebdr 17 kronor i
vinst for bolagen.

Under perioden 2018-2021 rér sig den genomsnittliga vinsten per hyreskrona pd& valdigt
stabila och héga nivéer, med smd variationer frén ar till &r. De tvé senaste aren har
vinsten ddremot minskat. Under 2023 sjonk vinsten med 6,6 procentenheter jamfort
med 2022, och med 10,7 procentenheter jamfért med 2021.

Av de 29¢ bolag som undersdkts redovisar 26 dkade hyresintdkter under 2023, jamfdrt
med daret dessforinnan. Samtliga bolag redovisar Skade hyresintékter jamfért med
2021. Nedgdngen i vinst per hyreskrona kan i stéllet forklaras av de senaste tvé Arens
sjunkande resultat fére skatt, se figur 18 och 19.

Exakt vilken eller vilka faktorer som driver fram nedgdngen kan skilja sig &t mellan
bolagen. P& en mer dvergripande nivd kan utfallen férklaras av en rad aspekter som
diskuterats tidigare i rapporten:

e Till foljd av sjunkande fastighetspriser och 6kade réntekostnader har ménga bolag
sett sig nédgade att under 2022 och 2023 skriva ned sina fastighetsvarden. Ned-
justeringarna har bidragit till nedgéngen i genomsnittligt marknadsvarde de senaste
tvé& &ren, precis som de indirekt har bidragit ocksa till 6kningen i direktavkastning.

Det forhojda rénteléget har fatt genomslag i bolagens genomsnittliga réntenivéer
de senaste tvé& dren. Hogre rantor kombinerat med en stdrre volym réntebdrande
skulder har resulterat i en negativ utveckling av rantenettot. De 6kade finansiella
kostnaderna har dven bidragit till en sjunkande réntetdckningsgrad.

Trots de tvé senaste &rens nedgdng dr vinsten fortfarande hdg och motsvarar for
2023 strax under en femtedel av intdkterna. Ser vi i stéllet till hela sexd@rsperioden ar
den genomsnittliga vinsten per hyreskrona 25 procent. Under perioden har alltsé& en
fidrdedel av hyresintdkterna varit vinst.

6 K-fastigheter Holding AB dr exkluderade fran vinst per hyreskrona och drsvinst per typldgenhet dé svarigheter med
drsredovisningarna gjort att det inte gick att utvardera ldnsamheten efter metodiken i denna rapport.
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Figur 20: Vinst per hyreskrona for samtliga fastighetsbolag
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Anm. K-fastigheter Holding AB &r exkluderade for perioden 2018—-2023 d& svérigheter med drsredovisningarna gjorde
att det inte gick att utvardera l6nsamheten efter metodiken i denna rapport. Kdlla: Fastighetsbolagens finansiella
rapporter 2018-2023 samt egna berdkningar.

2.2 Vinst per hyreskrona efter redovisningsprincip

Halften av de bolag som ar inkluderade i rapportens analys redovisar i enlighet med
den internationella redovisningsprincipen IFRS (International Financial Reporting
Standards). Ovrigt bolag redovisar efter den nationella svenska standarden K3.
Principerna liknar varandra, med undantag for ndgra viktiga skillnader som diskuteras
kort i Metod och definitioner.

IFRS-bolagen stdr tillsammans fér 80 procent av det totala bostadsbestdnd som
omfattas i rapportens urval. | regel ar IFRS-bolagen stdrre bolag, och de som redovisar
enligt K3 mindre bolag. De stdrre bolagen har i ménga fall en mer expansiv ambition

i dgandet, som strdcker sig langre an bara forvaltning av befintligt besténd. Mot
bakgrund av detta ar det relevant att undersdka hur vinst per hyreskrona skiljer sig &t

mellan olika typer av bolag, som kan ténkas ha olika mél och strategier i verksamheten.

Vid en s&dan uppdelning framtrdder skillnader i vinstnivd, se figur 21. Vinsterna ar
mdarkbart hdgre for IFRS-bolagen under hela tidsperioden. Fram till 2023 okar arligen
ocksd skillnaden mellan grupperna, innan en kraftigare procentuell nedgéng for
IFRS-bolagen minskar gapet igen.

Till skillnad fréin IFRS-bolagen har K3-bolagen sett den genomsnittliga vinsten minska
under perioden, men med stdrre nedgdngar forst under 2022 och 2023. Den negativa
trenden kan férklaras av att bolagen sett en gemensam férs@mring i resultat fore skatt
under undersdkningsperioden. Det dr déremot svart att svara pé vad det dr som driver
de férsdmrade resultaten.

Under 2023 var den genomshittliga vinsten per hyreskrona 21 procent fér IFRS-bolagen,
och 12 procent for de som redovisar enligt K3. Sett till hela sex&rsperioden har IFRS- och
K3-bolagen en vinst per hyreskrona motsvarande 31, respektive 19 procent. Detta bor
sammantaget ses som goda vinstnivéer, de senaste tvé drens nedgdng till trots.

Figur 21: Vinst per hyreskrona efter redovisningsprincip
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Anm. K-fastigheter Holding AB dr exkluderade for perioden 2018—-2023 dd svarigheter med drsredovisningarna gjorde
att det inte gick att utvardera l6nsamheten efter metodiken i denna rapport. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella
rapporter 2018-2023 samt egna berdkningar.

Att gdra en indelning efter redovisningsprincip &r ett sdtt att forsdka ta hdnsyn till det
faktum att bolagen i vart urval ér av olika storlek. Samtidigt finns det ocksé stdrre
bolag som redovisar enligt K3, precis som det finns mindre bolag som féljer IFRS. Ett
annat tillveigagéngssatt ar att vikta bolagen utifrén deras respektive uthyrningsbara
area. Darigenom far bolag med stdrre area en stdrre pdverkan p& de aggregerade
resultaten, och vice versa.

F&r 2023 blir den viktade genomshittliga vinsten per hyreskrona 25 procent, se figur B.21
i bilaga 2. Det kan jémféras med den oviktade vinsten som uppgick till 17 (se ovan). Aven
de viktade genomsnittliga vinstnivé&erna kan delas upp efter bolagstyp, och uppgick
samma Ar till 28 (IFRS) respektive 11 (K3) procent.

Storre bolag tenderar att ha en hogre vinst per hyreskrona, vilket leder till att det
aggregerade resultatet for samtliga bolag dkar, nér de stora bolagen far ett storre
genomslag pdé totalen. Detta gdller dven inom gruppen av IFRS-bolag, som ser
den genomsnittliga vinstandelen 6ka med 8 procentenheter ndr resultatet viktas
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efter storlek. For K3-bolagen verkar viktning ddremot spela en mindre roll, och den
genomsnittliga vinstandelen ar i stort sett den samma, oavsett om bolagen viktas efter
storlek eller inte. En tolkning som ligger ndra till hands ar att spridningen i vinstnivéer ar
storre bland IFRS-bolagen &n bland K3-bolagen.

2.3 Arsvinst per typlagenhet for samtliga bolag

Fastighetsbolagens lbnsamhet kan dven mdatas genom att berdkna den érliga vinsten
per typldgenhet.

Arsvinsten baseras pd bolagens vinst per hyreskrona, multiplicerat med &rshyran

for en typldgenhet (70 kvm). Den genomsnittliga &rshyran uppskattas genom att
matcha bolagens geografiska profil med statistik dver hyresnivéerna, frén Statistiska
centralbyrdn, i respektive del av landet. Se bilaga 2, tabell B.2.1 och tabell B.2.2, for
detaljer om vilka hyror vi baserat analysen paé.

Arsvinsten har, likt vinsten per hyreskrona, varit b&de hdg och stabil under hela
sexdrsperioden 2018-2023. De senaste tvé &ren har det ddremot skett en nedgéng.
Den genomsnittliga arsvinsten per typldgenhet var under 2023 drygt 16 230 kronor, se
figur 22. Det @r en nedgdng med 24 (30) procent gentemot féregdende ar, i lbpande
(fasta) priser. Det ska dock ses i ljuset av att den genomsnittliga drsvinsten fér hela
sexdrsperioden motsvarar 21 870 eller 25 345 kronor, i lbpande respektive fasta priser.
Detta bdr ses som en god vinstniva for bolagen.

Figur 22: Arsvinst per typldgenhet
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Anm. K-fastigheter Holding AB &r exkluderade fér perioden 2018—-2023 d& svérigheter med drsredovisningarna gjorde
att det inte gick att utvardera l6nsamheten efter metodiken i denna rapport. Kélla: Fastighetsbolagens finansiella
rapporter 2018-2023, SCB (2023), SCB (2024: b) samt egna berdkningar.

3. Analys av halvarsrapporter

31 Fastighetsbolagens rapporterade nyckeltal

Driftnetto och 6verskottsgrad

Enligt halvérsrapporterna 2022 till 2024 uppvisar féretagen en stark utveckling av
driftnettot, frén 449 till 558 kronor per kvadratmeter. | ldpande priser motsvarar detta en
okning med hela 24 procent. Se tabell 2 for detaljer.

Det 6kade driftnettot kan forklaras av:

e Okade hyresintékter genom hyresférhandlingar, nyproduktion, ombyggnader, stan-
dardférbattringar och l6pande bruksvarderingar.

e Forandring av drift- och underhdéllskostnader. Trots att kostnader for taxor och annat
har 6kat, visar driftnettots starka utveckling att hyresintdkterna ékat mer an drift- och
underhdllskostnaderna.

Det 6kade driftnettot, kombinerat med en positiv utveckling av éverskottsgraden (fr&n
62 procent till 64 procent) bor ses som ett tydligt tecken pd att hyresintékterna mer én
val lyckas técka dkade drift- och underhdéliskostnader.

Marknadsvérde

Marknadsvardet per kvadratmeter fortsdtter att sjunka, och vi ser en nedgéng med
sju procent i lBpande priser, mellan &ren 2022 och 2024. Nedgéngen dr kopplad till de
senaste &rens stigande rantor. Samtidigt ser vi att nedgdéngen verkar ha bromsat in
n&got under 2024.

Resultat fore skatt

Fastighetsbolagens resultat varierar kraftigt mellan perioderna. Under férsta halvan av
2023 stortddk det genomsnittliga resultatet per kvadratmeter, men vi ser nu trenden
har vant. Under férsta halvan av 2024 ar resultatet forvisso betydligt lagre an 2022, men
innebdr samtidigt en viss dterh&mtning fran 2023.

Rdantebdrande skulder

Fréan en uppgdng under 2022 ser vi nu att de réntebdrande skulderna minskar med
drygt 1460 kronor per kvadratmeter det forsta halvéret 2024, vilket motsvarar en
nedgdng med drygt sju procent. Utvecklingen mot minskade skulder hdnger samman
med att hdgre rantor skapar incitament att minska belé&ningen. Det forbattrade
resultatet kan, &tminstone delvis, férklaras av sdnkta réntekostnader till foljd av
minskad beldning, kombinerat med en antydan till stabilisering av marknadsvdrdet.

Genomsnittlig réinta

R&ntorna fortsétter att stiga under forsta halvan av 2024. | takt med att Riksbanken nu

aviserat sdnkta réantor ar det rimligt att tro att detta s& sméningom fér genomslag hos

bolagen. Beroende pd réntebindningsstruktur kommer tidpunkten for detta genomslag
att variera. For fastighetsbolag med en stérre andel rérliga ldn kommer réintesdnkning-
arna fé ett snabbare genomslag, och vice versa.
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Tabell 2: Fastighetsbolagens rapporterade nyckeltal det forsta halvéret

Nyckeltal Q1-Q2 2022 Q1-Q2 2023 Q1-Q2 2024

Lépande priser

Driftnetto kr/kvm 449 522 558
Marknadsvarde kr/kvm 35 891 34 464 33324
Resultat fore skatt kr/kvm 1438 -1068 124
Rantebdrande skulder kr/kvm 19 693 20 611 19148

2024-Ars priser

Driftnetto kr/kvm 517 543 558
Marknadsvarde kr/kvm 41294 35851 33324
Resultat fore skatt kr/kvm 1654 -111 124
Rantebdrande skulder kr/kvm 22 658 21440 19148
Overskottsgrad 61,6% 63,8% 64,4%
Genomsnittlig rénta 2,43% 3,34% 3,56%

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella delérsrapporter 2022-2024 samt SCB (2024: b).

Den bild av féretagens ekonomi som i rapporten presenteras for dren 2018 till 2023
bekraftas dven for forsta halvéret 2024:

e Den operativa verksamheten ar stabil och utvecklas gynnsamt.

e Trots att rantehdjningarna satt tydliga spér i den finansiella verksamheten, verkar
bolagen ha lyckats anpassa sig till det nya l&get i ekonomin. Under 2024 ser vi en
antydan till en v&indning och denna ar fortsatta i takt med att marknadsré&ntorna
sjunker framaover.

3.2 Vinst per hyreskrona

For det forsta halvaret 2024 uppgdr den genomsnittliga vinsten per hyreskrona till

23 procent, vilket &r en nedgéng gentemot féregdende perioder. Samtidigt syns en
tendens till att den negativa utvecklingen bérjar mattas av. Jamfort med férsta halvéret
2023 har snittvinsten endast minskat med knappt en procentenhet, vilket kan jamfoéras
med nedgd&ngen pd& nio procentenheter mellan 2022 och 2023. Se bilaga 3 fér mer
detaljer.

P& bolagsnivé dar det fyra fastighetsbolag som ser vinsten per hyreskrona dka jémfort
med féregdende period — Trianon, John Mattson, Heba och Heimstaden, se figur 23.
Storst ar 6kningen for John Mattson, med en uppgdng pd drygt nio procentenheter.

Ovriga bolag uppvisar i stéllet sjunkande vinstnivéer. Studentbostéder i Norden ser det
absolut stérsta tappet, motsvarande drygt 13 procentenheter. For dvriga bolag sjunker
vinsten per hyreskrona med mellan 0,5 och 4 procentenheter. SBF Bostad dr det enda
bolag som uppvisar en negativ vinst per hyreskrona de tvé senaste perioderna, och ér
Aven det bolag som sett sin vinstnivd sjunka som mest under 2024, jamfort med 2022.

Den negativa utvecklingen i vinst per hyreskrona verkar som sagt ha mattats av under
det senaste halvdret. Samtidigt syns en kontinuerligt forbdttrad dverskottsgrad, en
uppgdng i resultat fore skatt och minskande réntebdrande skulder (se tabell 2). Mot
bakgrund av detta finns det anledning att vara forsiktigt optimistisk till att den varsta
ekonomiska turbulensen under 2022 och 2023 har passerat.

Figur 23: Vinst per hyreskrona det férsta halvdret

Heba

Wallenstam

Rikshem

Willhem

Heimstaden

John Mattson

Trianon

Fortinova

K2A Knaust & Andersson
KlaraBo

Studentbostdder i Norden

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Procent

HQ1-Q22022 HQI-Q22023 HQ1-Q22024

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella deldrsrapporter 2022-2024 samt egna berdkningar.
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Slutsats

Med den har rapporten fortsatter Hyresgdstféreningen sin &rliga analys av fastighets-
branschens villkor. Vi har analyserat 30 fastighetsféretag med cirka 200 000 l&genheter,
runt om i landet. Analysen tdcker perioden 2018-2023, samt forsta halvéret 2024. Vi

har tittat pé& en rad relevanta nyckeltal som kan anvéndas fér att beskriva féretagens
ekonomiska villkor.

Precis som i férra &rets rapport kan vi beskriva
utvecklingen i tre huvudspadr:

1. Den operativa verksamheten fortsétter att vara stabil. Driftnettot fér féretagen har
stadigt forbdattrats, vilket tyder p& att hyresintdkterna mer an val har tackt upp for
dkade driftskostnader. Aven under det férsta halvéret av 2024 &r tendensen fortsatt
stdrkta driftnetton. Den stadiga utvecklingen bidrar ocksd till att dverskottsgraden
legat pd stabila nivéer Sver tid. | drets rapport har vi dessutom tittat p& hur direkt-
avkastningen péverkats under perioden. Efter flera é&r av relativt l&dga avkastnings-
nivéer har de senaste &rens turbulens medfdrt en viss dkning, i takt med att avkast-
ningskraven skdrpts. Sett dver tid f&r nivéerna ddremot sdigas ha varit stabila.

9. Den finansiella verksamheten har under l&ng tid gynnats av ett férdelaktigt
l&grantelage. Det har ocksdé bidragit till foretagens kraftigt Skade bel&ning under
perioden. Det ar framfor allt vissa stora bolag som expanderat kraftigt, och
de tio storsta foretagen star tillsammans for Sver 70 procent av den samlade
l&nevolymen. Utvecklingen hdnger sannolikt samman med att vissa aktdrer dragit
nytta av de goda villkoren till att utdka sina besténd, bé&de genom férvarv och
nyproduktion. De tio storsta bolagen ar dven de som stdr for den stérsta andelen
tillkomna hyresratter.

Under de senaste dren har rédntorna ékat i snabb takt, vilket givetvis innebdr dkade
rdntekostnader. Till f6ljd av detta ser vi att marknadsvadrdena sjunkit de senaste tvé
dren. Detta far tydligt genomslag i bolagens resultat, i synnerhet bland dem som
redovisar enligt IFRS. | takt med att rdntekostnaderna har ékat, har ocksé rénte-
teckningsgraden sjunkit nédgot. Samtidigt ligger den fortsatt p& en acceptabel nivé.
Detta kan tolkas som att féretagen lyckats hantera det nya réntel&get, primart
genom att minska sina skulder och se éver l&nevillkoren.

3. Att &ga och férvalta hyresrétter fortsdtter att vara en [dnsam affar. Till féljd av
hogre rantor och sjunkande marknadsvdrden ser vi visserligen en nedgdng i
bolagens resultat och vinstnivéer. Samtidigt visar rapporten att ndstan en femtedel
av hyresintékterna blir vinst till bolagen. Over tid ser vi att det &r de stérsta (och
mest expansiva) féretagen som genererat de hdgsta vinsterna per hyreskrona. Inte
sallan rér det sig om samma bolag som nu upplever den tydligaste nedgdngen i
vinstnivé. En tolkning som ligger ndra till hands &r att den expansiva strategin visade
sig sa@rbar i det férandrade ranteldget.

Fastighetsbranschen ar till sin natur mycket kapitalintensiv, och under l&grénte-
perioden fanns det for bolagen dessutom starka incitament till 6kad beléning. Att
de kraftigt hdjda réntorna satter sina tydliga spdr i branschen och dess aktorer ar
darmed ingen Sverraskning. Hogre réntor och stérre ldnevolymer har p&verkat béde
rantenettot och rénteteckningsgraden negativt, samtidigt som marknadsvardena
har sjunkit. | forlangningen har det bidragit till séimre resultat och léagre vinstnivéer,
framfor allt for vissa bolag. Samtidigt ser vi att de undersdkta bolagen trots detta
stdr stadigt. Den operativa verksamheten har utvecklats positivt och bolagen
redovisar starka driftresultat. Vinstnivéerna ar forvisso lagre an tidigare &r, men
fortfarande p& vad som fér anses vara stabila och goda nivéer.

Sammantaget har fastighetsbranschen allts& pdverkats av den férandrade omvarlden,
men sett dver tid bedriver de sin verksamhet under stabila och [Gnsamma férutsatt-
ningar. Mycket talar nu fér att den varsta perioden &r bakom oss och marknaden tror
pd lagre rantor framover. For fastighetsbolagen ser framtiden allt ljusare ut.
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Citat ur bolagens
finansiella rapporter

Fortinova AB

"Trenden ar tydlig — framtiden ser ljusare ut.”
Anders Johansson, VD Fortinova AB, deldrsrapport Q1-Q2 2024

SBF Bostad AB

"Det ré&der gynnsamma forutsattningar for hyresbostdder
i flera &r framaover.”
Terje Bjorsell, VD SBF Bostad AB, heldrsrapport 2023

John Mattson AB

"Om det historiska sambandet mellan inflation och bostadshyror
fortsatt gdller kommer de &rliga hyresjusteringarna vara héga for
bost&der dven ndr inflationen faller tilloaka.”

Per Nilsson, VD John Mattson AB, deldrsrapport Q1-Q2 2024

K-fastigheter Holding AB

"Marknadsférutsattningarna har varit, och fortsatter vara, svéra
for bygg- och fastighetsbranschen. Dock finns det anledning
att se mer positivt p& framtiden.”

Jacob Karlsson, VD K-fastigheter Holding AB, deldrsrapport Q1-Q2 2024

Wallenstam AB

"Inflationen ar p& en lag nivd, r&ntan fortsatter ned, summan ar
att vi gér mot allt battre tider ifrdn de utmaningar som vi har haft
med covid och inflation med mera.”

Hans Wallenstam, VD Wallenstam AB, heldrsrapport 2023

Rosengdrd Fastigheter AB

"Vi ar inte bara tillbaka dar vi var fére pandemin, utan vi har
tagit oss dnnu langre framdat.”
Petra Sérling, VD Rosengdrd Fastigheter AB, deldrsrapport Q1-Q2 2024

Heimstaden AB

"Trots turbulensen fortsatter vér portfolj visa motstdndskraft nar vi gér
in i 2024, med en stark operativ verksamhet i samtliga nio marknader.”

Helge Krogsbel, VD Heimstaden AB, heldrsrapport 2023

Willhem AB

"2023 blev ett tufft &r i fastighetsbranschen. Aven om man har véntat
pd att réntorna skulle lyfta frén de rekordl&ga nivéer de har varit pd& i
ndstan ett artionde, var det svart att forutsdga kraften i forandringen.
Det som bérjade med en inflationschock och ékande driftskostnader
for branschen har fortsatt med stigande finansieringskostnader
och fallande fastighetsvarden.”

Mariette Hilmersson, VD Willhem AB, heldrsrapport 2023

Heba Fastighets AB

"Nu nérmar vi oss en vandning i marknaden och det ar p& bostads-
segmentet i Stockholm vi kommer se vndningen férst och starkast.”

Patrik Emanuelsson, VD Heba Fastighets AB, deldrsrapport Q1-Q2 2024
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Metod och definitioner

Denna rapport syftar till att ge en bred och samlad bild av férutséttningarna for

att dga och férvalta hyresbostéder runtom i Sverige. Urvalet bestér av bolag vars
verksamhet till stor del ér inriktad p& hyresbostdder och som har publika drsredovis-
ningar pd en tillrdckligt detaljerad nivé.

Resultaten redovisas i rapporten huvudsakligen p& aggregerad nivé, och utfallen

ar darmed i regel medelvarden. Bolagen utvérderas utifrdn en rad operationella,
finansiella och lGnsamhetsinriktade nyckeltal. Samma nyckeltal anvands for

samtliga bolag, oberoende av storlek. Det innebdr att alla bolag har samma vikt i de
aggregerade medelvardena. Detta innebdr att ett stort bolag har samma péverkan p&
utfallet som ett mindre bolag. | de fall hdnsyn tas till bolagens storlek baseras vikten pd
den totala uthyrningsbara arean, matt i kvadratmeter. En s@dan viktning innebdr att
bolag med stdrre uthyrningsbar area fér ett stérre genomslag pé det gemensamma
utfallet. Ett exempel pé viktade utfall presenteras i figur B.2.1, i bilaga 2, ddr vinst per
hyreskrona viktats efter bolagens uthyrningsbara area.

Fastighetsbolagen i rapportens urval redovisar enligt tvé olika principer. Vissa anvénder
den globala redovisningsstandarden IFRS, medan andra redovisar enligt den nationella
svenska standarden K3. | méngt och mycket liknar regelverken varandra, men det finns
viktiga skillnader. Framfor allt skiljer de sig &t i hur bolagens tillgéngar varderas. Enligt
IFRS redovisas fastigheternas varde till marknadsvarde, vilket medfor att vardeforand-
ringar mellan perioder f&r genomslag i resultatrékningen. Bolag som redovisar enligt K3
redovisar i stdllet fastigheternas varde till anskaffningsvérde (varde vid inférskaffandet)
med periodiska avskrivningar, vilket belastar resultatrakningen.

| urvalet &r det tvé bolag, Heimstaden AB och Studentbostdder i Norden AB, som har
verksamhet ocksd i andra l&nder dn Sverige. | Heimstadens fall &r 72 procent av det
totala marknadsvardet utléndskt, medan Studentbostdder i Norden har 14 procent av
sin totala forvaltade area i andra nordiska l&nder (2023). For Studentbostdder i Norden
har den utldndska verksamheten sannolikt en ganska begrénsad péverkan pé utfallen
i denna rapport. Fér Heimstaden, som har en betydande verksamhet i utlandet, har
bolagets nyckeltal endast inkluderats i rapporten om vi tydligt kunnat isolera vérden
for den svenska marknaden. Undantaget &r vinst per hyreskrona och drsvinst per
typldgenhet, vilka baseras pé resultatrékningen for koncernen som helhet, dé det inte
ar mojligt att utldsa samtliga jamforelsestérande poster i segmentsredovisningar.
Heimstadens effekt p& den genomsnittliga vinsten per hyreskrona dr déremot blygsam
— exkluderas bolaget kommer det som mest minska snittvinsten per hyreskrona med
drygt 0,5 procentenheter under perioden 2018—2023. Exkluderas Heimstadens effekt p&
arsvinst per typldgenhet minskar vinsten med som hdgst fem procent under perioden
2018-2023.

Det har i rapporten inte alltid varit méjligt att redovisa utfallen for samtliga bolag och
ar. Exempelvis redovisar vissa bolag inte alla nyckeltal som analyseras i rapporten, eller
s& har det inte skett konsekvent under hela perioden. Dar urvalet inte ar fullstandigt
finns anmarkningar om detta under respektive figurer och tabeller. En mer detaljerad
redogdrelse dver vilka bolag som har varden pé respektive nyckeltal finns i bilagorna
1-3. Genomgdende for rapporten ar att KlaraBo Sverige AB inte dr inkluderat i analysen
for &r 2018, dé foretaget vid tidpunkten var nybildat. Studentbostdder i Norden AB

ar inte heller inkluderat i analysen for 2018, dé det vid tidpunkten ingick avtal om
sammanslagning med Prime Living AB. Vidare ar K-fastigheter Holding AB exkluderade
frén vinst per hyreskrona och arsvinst per typlégenhet, dé utformningen av &rsredovis-
ningarna gjort att vér metod inte kunnat anvéndas.

Vinst per hyreskrona dar ett alternativt métt pd fastighetsbolagens l&nsamhet och bor
ses som ett komplement till nyckeltalen de sjdlva redovisar i sina finansiella rapporter.
Méttet satter bolagens rapporterade resultat fore skatt i relation till deras hyresintékter.
For att gora bolagen jamforbara med bdéde sig sjdlva och varandra éver tid, och pé& sé&
sAtt ge en mer réttvis bild av l6Gnsamheten i branschen, anvénder vi oss av ett justerat
resultat fore skatt. Justeringen innebdr att vi har dragit av sé kallade jdmforelsestd-
rande poster frédn bolagens resultat. Dessa poster inkluderar bland annat realiserade
och orealiserade vardeférdandringar pd forvaltningsfastigheter, vardeférandringar pé
finansiella derivat, valutakursdifferenser, resultat frén vardepappershandel, vérdefor-
andringar i intressebolag, nedskrivningar samt l@mnade och erhélina koncernbidrag.
Uppagifter om totala jamforelsestérande poster for respektive bolag och ér, &terfinns i
bilaga 2.

Fastighets AB Balder dr inte inkluderat i denna rapport dé& bolaget endast redovisar
nyckeltal p& koncernnivd. Bolaget bedriver en betydande verksamhet i utlandet och
for att analyseras hdr hade det kravts segmentsredovisningar med information om
specifikt den svenska delen av verksamheten.

Denna rapport ar en del i en dterkommande rapportserie av Hyresgdstférening-

en. Serien granskar arligen ett antal privata fastighetsbolag som dger och férvaltar
hyresrdtter i Sverige. Hosten 2023 sldppte vi den forsta rapporten i serien. P& grund av
metodologiska korrigeringar kan det mellan perioderna férekomma skillnader i utfall,
séval aggregerat som for enskilda fastighetsbolag.

Rapportens definition av nyckeltal:

e Beldningsgrad anger hur stor del av fastighetsinnehavet som dr beldnat. Den
berdknas som kvoten av rantebdrande skulder och marknadsvarde. Vissa bolag
anger justerad beldningsgrad i sina rapporter, dar avdrag gjorts for likvida medel.
For att sGkerhetsstalla att vi utgdr fr&n en enhetlig definition réknar vi sjélva
fram beldningsgraden, utifr&n bolagens egna uppgifter om l&ng- och kortfristiga
rantebdrande skulder till kreditinstitut och marknadsvarde. Viss avvikelse frén
bolagens egna rapporteringar kan darmed férekomma.

e Direktavkastning dr kvoten mellan driftnetto och marknadsvarde. Méttet ger oss
storleken pd fastighetsverksamhetens avkastning, utifrdn dagens marknadsvérde.
| rapporten har vi forst och frémst utgdtt frain den direktavkastning bolagen sjdlva
rapporterar. Saknas dessa uppgifter har vi sjalva raknat ut direktavkastningen med
hjalp av uppgifter om driftnetto och marknadsvérde.

e Driftnetto, dven kallat driftéverskott, ar ett nyckeltal som &r centralt for den operativa
verksamheten. Driftnettot ar det dverskott som finns kvar av hyresintdkterna efter att
avdrag gjorts for kostnader for drift, underhdll och fastighetsskatt. Driftnettot visar
resultatet fré&n fastighetsforvaltningen, utan att blanda in finansiering (exempelvis
kostnader for ré&ntor och forandrade fastighetsvarden). | vissa fall kan fastighets-
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bolag ha fastigheter som dr beldgna pd mark uppldten med tomtrdtt. | sddana fall
ska kostnaderna for detta dras av fr&n hyresintdkterna. | denna rapport har uppgifter
om driftnetto utgatt frén vad bolagen sjdlva definierar som driftnetto i sin finansiella
rapportering.

Rdntenetto dr skillnaden mellan bolagens rdntekostnader fr&n upptagna ladn och
ranteintakter frédn utstallda lan. Vi har, i den mdan det varit majligt, endast inkluderat
l&n hos kreditinstitut. Publicerade halvérsrapporter ar sdllan lika detaljerade som hel-
arsrapporter. Det har darmed inte gétt att utldsa kallan till réintekostnaderna, varpd
vi inte redovisar réntenetto p& halvérsbasis.

Genomsnittlig rénta dr den réntenivé som bolagen har pé rdntebdrande skulder vid
periodens utgdng. Snittrdntan kan anvandas for att belysa bolagens finansiella risk.
| rapporten har vi utgdtt frén vad bolagen sjdlva sdger att periodernas snittrénta
ar. Har de inte angett n&gon snittrénta finns bolaget inte med i rapportens urval
betraffande detta nyckeltal.

Rantebindningsstruktur beskriver hur fastighetsbolagens l&n férdelas pd olika
Optider. Efter att bindningstiden 6pt ut ska l&nen refinansieras.

Marknadsvdrde dr det pris som en fastighet sannolikt skulle betinga vid forsaljning pé
en fri och 6ppen marknad under normala férutsattningar. Bolag som redovisar enligt
IFRS redovisar alltid vardet pé sina forvaltningsfastigheter till marknadsvarde, éven
kallat verkligt vérde. Bolag som redovisar enligt K3 redovisar i stdllet vardet p& sina
fastigheter till anskaffningsvarde, alltsé vardet pd tillgéngarna vid tidpunkten for in-
forskaffandet. Om fastighetsbolag redovisar till anskaffningsvarde ska uppgifter om
verkligt varde l@mnas. Nar vi redovisar marknadsvdrdet i denna rapport har vi anvant
oss av det verkliga vardet fér samtliga bolag.

Resultat fére skatt ar periodens resultat och utgdr underlag for beskattning.

Rdantebdrande skulder berdknas utifr@in uppgifter om ldng- och kortfristiga skulder till
kreditinstitut, enligt bolagens egna finansiella rapporter.

Rantetdckningsgrad anges i procent eller heltal, och uttrycker kort sagt forhallandet
mellan finansiella kostnader och rorelseresultat. Det rdknas ut genom att dividera
rérelseresultat plus finansiella intdkter med finansiella kostnader. Rantetdcknings-
graden kan ses som ett matt for att beddma finansiell risk, genom att visa hur val
bolagens rantekostnader tacks av resultatet. | rapporten baseras rantetdcknings-
graden pd vad bolagen sjdlva angett i sina finansiella rapporter. Har de inte angett
n&gon rdntetdckningsgrad finns bolaget inte med i rapportens urval betr&ffande
detta nyckeltal.

Uthyrningsbar area definieras i rapporten som total forvaltad area, matt i
kvadratmeter. Arean inkluderar yta frén bostdder och dvrigt besténd. Yta tillhérande
pdgdende projekt har i storsta mojliga man exkluderats, dé& det ar yta som dnnu inte
ar uthyrningsbar.

e Vinst per hyreskrona dr ett alternativt (bnsamhetsmdétt och bestdr av kvoten mellan
justerat resultat fore skatt och hyresintdkter. Resultatet justeras for jamforelsestéran-
de poster for att underl&tta jdmforelser dver tid och med andra bolag.

o Arsvinst per typldgenhet baseras pé& en uppskattad arlig genomsnittshyra for en
typldgenhet p& 70 kvadratmeter, multiplicerat med vinst per hyreskrona. P& grund av
att de undersokta bolagens best&nd har en geografisk spridning finns det en mindre
variation i deras hyresnivéer. Se bilaga 2, tabell B2.2 f&r detaljer om vilka hyror vi har
baserat analysen pé. Bolagens geografiska profil har bedémts baserat p& uppgifter

frén deras finansiella rapporter under 2023. Genomsnittshyran som anvénds kommer

frén SCB:s statistik dver hyror i respektive del av landet.

e Overskottsgrad &r kvoten mellan driftnetto och hyresintdkter. Det &r ett rent
operationellt métt som anger hur mycket dverskott som genereras efter avdrag for
driftkostnader. | rapporten har vi anvént den dverskottsgrad som genereras genom
att dividera uppgifter om driftnetto med uppgifter om hyresintakter.
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BILAGA 1 Hyresgdstféreningen — Privatvérdarnas ekonomi 2023

Bilaga 1

Figur BA1.1: Rantenetto Heimstaden, i miljoner kronor Figur B.1.3: Bel&iningsgrad Heimstaden
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Kalla: Heimstaden AB:s finansiella rapporter 2018—-2023.
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. .. .. . L Kalla: Heimstaden AB:s finansiella rapporter 2018—-2023.
Figur B1.2: Rantebdrande skulder Heimstaden, i miljoner kronor
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Tabell BA1.1: Fastighetsbolagens redovisade varden 2023, del 1 Tabell BA.2: Fastighetsbolagens redovisade vérden 2023, del 2
Rante- Rante-
Rante- Rante- Marknads- | Marknads- | . . bdrande | barande | Genom- _ Rante- Inves- Resultat | Resultat
Fastighetsbolag oo o |t | [ || kestning Fastighetsbolag L el e i e
Arands AB or7 -344 -89 26770 6 896 59,0% 3.7% Arands AB 13 431 3460 315% 50,2% 24 -267 22 6
BoTrygg AB 1160 -473 72 28 075 10 209 71,6% 41% BoTrygg AB 12 521 4553 44,6% -292 49 18
Einar Mattson Fastighets AB 910 -372 -167 34958 15 695 60,3% 2,6% Einar Mattson Fastighets AB 13 561 6 088 310% 38,8% 23 -547 132 59
Ernst Rosén AB 2078 -846 -179 51642 10 948 78,3% 4,0% Ernst Rosén AB 18 612 3946 3,35% 36,0% 2,8 -90 650 138
Fortinova AB 710 -416 -120 16 713 4813 61,5% 4,2% Fortinova AB 9 667 2784 3,60% 57,8% 1,9 -471 -1053 -303
Heba Fastighets AB 1605 -680 =171 50 971 12773 711% 3,2% Heba Fastighets AB 22 460 5628 2,21% 441% 2,5 1773 -4166 -1044
Heimstaden Sverige 865 30 041 89 781 58,1% 2,9% Heimstaden Sverige -4764 -14 239
HSB Sundsfastigheter AB 961 -427 -82 30852 5907 59.8% 31% HSB Sundsfastigheter AB 10 656 2040 2,89% 34,5% -87 164 31
Ivar Kjellberg Fastighets AB 1018 -255 -27 39 962 4236 61,.2% 2,5% Ivar Kjellberg Fastighets AB 11645 1234 2,79% 291% 10 309 LB
John Mattson AB 1276 -739 -253 39 579 13 568 71,6% 3.2% John Mattson AB 20982 7193 343% 53,0% 1,6 766 -4 068 =1 598
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 1626 -982 -184 48 781 9125 68,6% 3.3% K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 35862 6708 316% 73,5% 15 510 -3432 -642
KAB Fastigheter AB 1080 -302 -51 31817 538 67,6% 3,4% KAB Fastigheter AB 14227 2393 2,45% 44.7% -62 277 47
K-Fastigheter Holding AB 844 -607 -220 36136 13110 63,7% 2,3% K-Fastigheter Holding AB 27 888 10 118 3,22% 77,2% 17 -2312 -1410 -512
KlaraBo Sverige AB 675 -338 -169 18 032 9032 58,4% 3,7% KlaraBo Sverige AB 9767 4879 3,50% 54,0% 18 279 -912 -456
Olov Lindgren AB 1078 -297 -113 60 879 23168 48,3% 1,8% Olov Lindgren AB 10 285 3914 16,9% 33 -446 486 185
Rikshem AB 873 -263 -591 25006 56 139 56,4% 3.4% Rikshem AB 13106 29422 2,60% 52,4% 2,6 -1500 -2 131 -4784
Robert Dickson Stiftelse 1264 -414 -40 34542 3312 86,9% 3.7% Robert Dickson Stiftelse 16 133 1547 46,7% 0.9 -60 -27 =3
Rosengdrd Fastighets AB 668 -286 -38 14 448 1909 52,5% 4,6% Rosengdrd Fastighets AB 6360 841 540% 44,0% -62 -337 -45
SBF Bostad AB 758 -487 -89 16 105 2944 62,2% 3,9% SBF Bostad AB 9722 1777 4,74% 60,4% 0,9 23 -2 213 -404
Solporten Fastighets AB 974 -284 -21 32 661 2428 70,1% 3.0% Solporten Fastighets AB 11182 831 34,2% 298 74 6
Stena Fastigheter Stockholm AB 1399 -181 -17 44,3% Stena Fastigheter Stockholm AB 16 627 1530 -47 4154 382
Stena Fastigheter Syd AB 1039 -422 -70 65,2% Stena Fastigheter Syd AB 11827 1950 -68 627 103
Stena Fastigheter Vast AB 680 -4r7 5 51,4% Stena Fastigheter Vast AB 11958 1480 -78 48 6
Stena Fastigheter Ost AB 1022 -557 -59 584% Stena Fastigheter Ost AB 18 702 1997 -45 297 32
Studentbostéder i Norden AB 1543 -1129 -183 48192 7806 67,0% 37% Studentbostdder i Norden AB 34919 5656 5,08% 72,5% 1.2 -844 -3056 -495
Trianon AB 1224 -660 -269 30196 12 289 68,0% 4,8% Trianon AB 17 447 7101 3,90% 57,8% 1,6 -341 -592 -241
Varbergs Stenfastigheter AB 455 -180 =15 9515 804 71,2% 4,8% Varbergs Stenfastigheter AB 6363 538 3,68% 66,9% 2,2 =1 -500 -42
Wallenstam AB 1440 -470 -653 45 446 63090 73.2% 0,9% Wallenstam AB 20944 29 075 3,24% 46,1% 2,6 -1785 -419 -582
Willhem AB 941 -545 -1077 28 582 56 497 65,1% 3,0% Willhem AB 16189 32000 2,60% 56,6% 22 -1816 -2680 -5298
Wahlin Fastigheter AB 1301 -566 -132 39 627 9245 65,9% 3,3% Wahlin Fastigheter AB 15598 3639 39,4% -226 213 50
Medelvdrde/Summa 1081 -483 -5 308 33443 451076 63,9% 3,4% Medelvdrde/Summa 15 815 184 322 3,40% 49,3% 2,0 -8 737 -809 -29 389
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2023. Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2023.
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Tabell BA.3: Fastighetsbolagens redovisade varden 2022, del 1

Rdnte- Rante- Marknads- | Marknads- | .. .

Fastighetsbolag oo o |t | [ || kestning
Arands AB 837 -215 855 28 565 7347 55,4% 2,9%
BoTrygg AB 1129 -247 -88 29 685 10 566 72,0% 3,8%
Einar Mattson Fastighets AB 831 -231 -102 34 684 15330 571% 24%
Ernst Rosén AB 1854 -334 -7 55167 11696 77,8% 34%
Fortinova AB 783 -190 -51 16 817 4516 57,0% A47%
Heba Fastighets AB 1205 -351 -106 52342 15718 70,9% 2,3%
Heimstaden Sverige 742 30 600 97 429 53,8% 2,3%
HSB Sundsfastigheter AB 881 -265 -50 30978 5874 59,0% 2,8%
Ivar Kjellberg Fastighets AB 1023 -198 -21 41000 4264 63,9% 2,5%
John Mattson AB 1106 -511 -184 43 635 15 696 64,1% 2,5%
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 1298 -650 -122 54 220 10150 64.9% 24%
KAB Fastigheter AB 1029 -274 -46 32836 5517 68,3% 31%
K-Fastigheter Holding AB 875 -433 -125 36434 10 488 65,6% 2,4%
KlaraBo Sverige AB 559 -244 =122 18 044 917 56,8% 3,0%
Olov Lindgren AB 1039 -164 -62 63769 24187 48,6% 1,6%
Rikshem AB 786 -187 -418 26528 59 423 55,5% 3,0%
Robert Dickson Stiftelse 1122 -219 -21 35962 3445 85,0% 31%
Rosengdrd Fastighets AB 590 -114 =B 14 504 1917 49.4% 41%
SBF Bostad AB 678 -213 -41 18 253 3473 63,0% 3,9%
Solporten Fastighets AB 904 -182 -14 30 891 2 297 70,0% 2,9%
Stena Fastigheter Stockholm AB 1025 -137 SilS 37,9%

Stena Fastigheter Syd AB 953 -171 -28 641%

Stena Fastigheter Vast AB 540 -206 =29 44,6%

Stena Fastigheter Ost AB 951 -284 -30 57,6%

Studentbostdder i Norden AB 1071 -561 -89 47 435 7531 58,8% 2,9%
Trianon AB 1244 805 -140 36 365 12863 63,9% 4.2%
Varbergs Stenfastigheter AB 429 -127 -10 11170 865 641% 3,8%
Wallenstam AB 1393 -259 -351 45797 62092 75,8% 14%
Willhem AB 872 -204 -397 30824 59 886 63,6% 2,8%
Wé&hlin Fastigheter AB 1162 -247 -54 41046 8 989 60,2% 2,8%
Medelvarde/Summa 964 -269 -2 849 34 906 470728 61,6% 3,0%

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2022.
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Tabell B1.4: Fastighetsbolagens redovisade varden 2022, del 2

Rante- Rante-
bdrande | barande | Genom- _ Rante- Inves- Resultat | Resultat
Fastighetsbolag L el e i e
Arands AB 13610 3500 2,38% 47,6% 32 -261 57 15
BoTrygg AB 12 949 4 609 43,6% -188 786 280
Einar Mattson Fastighets AB 11289 4990 2,00% 32,5% 3,2 -365 174 77
Ernst Rosén AB 19 004 4029 1,82% 34,4% 4,6 -539 380 81
Fortinova AB 9184 2 466 2,50% 54,6% 28 -614 1034 278
Heba Fastighets AB 25092 7535 2,26% 47,9% 33 -1653 -461 -138
Heimstaden Sverige 2,10% -4 641 -14152
HSB Sundsfastigheter AB 9 689 1837 2,64% 31,3% B 199 38
Ivar Kjellberg Fastighets AB 10197 1060 2,22% 24.9% -409 420 44
John Mattson AB 24 809 8924 2,54% 56,9% 19 248 538 193
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 39 227 7 343 3,06% 72,3% 1,8 -1556 1145 214
KAB Fastigheter AB 14 246 2393 2,30% 43,4% -552 276 46
K-Fastigheter Holding AB 29 393 8 461 2,72% 80,7% 22 -2749 5025 1446
KlaraBo Sverige AB 9822 4898 3,30% 53,4% 2,0 -548 368 184
Olov Lindgren AB 10 056 3814 15,8% 5,6 -189 564 214
Rikshem AB 12 956 29 021 2,00% 48,8% 39 -2414 142 319
Robert Dickson Stiftelse 15972 1530 44,4% 0,9 -100 -27 =3
Rosengdrd Fastighets AB 6036 798 4,00% 11,6% -87 -1674 -221
SBF Bostad AB 10 145 1930 2,43% 55,6% 17 -834 -1409 -268
Solporten Fastighets AB 10 441 776 33,8% =18 214 16
Stena Fastigheter Stockholm AB 16 632 1530 -202 1711 157
Stena Fastigheter Syd AB 9 407 1550 -59) 499 82
Stena Fastigheter Vast AB 11821 1463 2,97% -131 132 16
Stena Fastigheter Ost AB 18 698 1997 -56 421 45
Studentbostader i Norden AB 32 251 5120 3,80% 68,0% 1,7 -1089 795 126
Trianon AB 20093 7107 2,20% 55,3% 24 -616 571 202
Varbergs Stenfastigheter AB 7541 584 3,22% 67,5% 3.2 32 661 Sil
Wallenstam AB 20 861 28 283 2,21% 45,6% 47 -1318 524 4l
Willhem AB 17 600 34194 2,10% 571% 31 -2 867 908 1764
Wahlin Fastigheter AB 16 208 3550 39,5% -441 456 100
Medelvarde/Summa 16 042 185 294 2,58% 47,9% 2,9 -19 785 326 -8 083
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2022.
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Tabell BA.5: Fastighetsbolagens redovisade varden 2021, del 1

Rdnte- Rante- Marknads- | Mark- " .

Fastighetsbolag o Do) | | | R | g | ketning
Arands AB 788 -170 -42 29532 7233 54,2% 2,7%
BoTrygg AB 899 -163 255 30 559 10 391 68,7% 2,9%
Einar Mattson Fastighets AB 806 -215 -95 37092 16 393 56,6% 2,2%
Ernst Rosén AB 1897 -261 559 56 221 11768 83,6% 3.4%
Fortinova AB 504 -65 -15 15996 3631 58,0% 31%
Heba Fastighets AB 1169 -234 -63 54 827 14 673 69,6% 2,2%
Heimstaden Sverige 443 31469 97 645 48,6% 1,4%
HSB Sundsfastigheter AB 929 -238 -41 35688 5929 59,0% 2,7%
Ivar Kjellberg Fastighets AB 1021 -177 -18 43835 4515 64,3% 2,3%
John Mattson AB 702 -253 -90 44710 15 895 61,2% 1,6%
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 1221 -506 -76 56162 8 458 67,4% 2,2%
KAB Fastigheter AB 1057 -259 -41 31981 5085 72,0% 3,3%
K-Fastigheter Holding AB 823 -350 -75 35820 7 664 66,2% 2,3%
KlaraBo Sverige AB 453 -165 -69 18 529 7719 56,0% 2,4%
Olov Lindgren AB 1001 -129 -49 64 450 24 487 50,2% 1,6%
Rikshem AB 798 -201 -446 25 646 58 780 57,7% 3.2%
Robert Dickson Stiftelse 642 -193 -17 36738 3259 49,5% 1,7%
Rosengdrd Fastighets AB 558 -71 -10 15 462 2086 50,2% 3,6%
SBF Bostad AB 657 -134 -19 21172 2938 611% 3,6%
Solporten Fastighets AB 870 -167 -12 29 369 2151 69,8% 3,0%
Stena Fastigheter Stockholm AB 999 -118 -11 37,5%

Stena Fastigheter Syd AB 923 -117 19 63,8%

Stena Fastigheter Vast AB 574 -137 -17 48,9%

Stena Fastigheter Ost AB 958 -136 -15 631%

Studentbostdder i Norden AB 1002 -482 -63 42 988 5636 62,9% 3.3%
Trianon AB 848 -184 -86 27110 12 666 64,1% 3,9%
Varbergs Stenfastigheter AB 343 =77 -7 9737 907 64,8% 3,5%
Wallenstam AB 1326 -182 -242 48 086 63 949 75,9% 0,7%
Willhem AB 821 -109 -205 30 068 56 560 62,0% 3.2%
Wé&hlin Fastigheter AB 1207 -172 -36 42791 9 029 64,6% 2,8%
Medelvarde/Summa 875 -195 -1989 35232 459 447 61,0% 2,7%

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2021.
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Tabell BA.6: Fastighetsbolagens redovisade varden 2021, del 2

Rante- Rante-
bdrande | barande | Genom- _ Rante- Inves- Resultat | Resultat
Fastighetsbolag L el e i e
Arands AB 13 271 3250 145% 44,9% 40 -464 116 28
BoTrygg AB 12 689 4315 41,5% -669 1224 116
Einar Mattson Fastighets AB 11967 5289 1,80% 32,3% BI5 -175 168 74
Ernst Rosén AB 18 552 3883 1,60% 33,0% 41 -581 307 64
Fortinova AB 6 511 1478 1,60% 40,7% 4.6 -623 1672 380
Heba Fastighets AB 22513 6 025 0,93% 411% 4,8 -1075 6627 1774
Heimstaden Sverige 1,30% 2834 8793
HSB Sundsfastigheter AB 10 640 1837 1,02% 31,0% -38 21 36
Ivar Kjellberg Fastighets AB 9 811 1010 1,79% 22,4% -67 661 68
John Mattson AB 26565 9 447 1,35% 59.4% 22 -4 252 4759 1692
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 38527 5802 2,02% 68,6% 19 -2 087 6 257 942
KAB Fastigheter AB 13 477 2143 1,95% 421% -1 609 97
K-Fastigheter Holding AB 27 781 5944 1,85% 77,6% 34 -2515 6224 1332
KlaraBo Sverige AB 9323 3884 1,90% 50,3% 21 -651 1979 825
Olov Lindgren AB 10 040 3815 15,6% 6.8 -706 579 220
Rikshem AB 12149 26922 1,50% 45,8% 3,6 -1051 3315 7347
Robert Dickson Stiftelse 15 392 1365 41,9% 22 -23 235 21
Rosengdrd Fastighets AB 5 691 768 1,30% 36,8% -63 3094 A7
SBF Bostad AB 10 856 1506 1,33% 51,3% 26 -512 3396 471
Solporten Fastighets AB 9 318 682 31,7% -85 254 19
Stena Fastigheter Stockholm AB 16 600 1530 -168 1652 152
Stena Fastigheter Syd AB 9 407 1550 £55 634 105
Stena Fastigheter Vast AB 9323 1154 2,30% -110 284 85
Stena Fastigheter Ost AB 13 461 1437 -178 571 61
Studentbostader i Norden AB 28 575 3746 2,24% 66,5% 1,6 -1677 1653 217
Trianon AB 14 697 6 867 1,90% 54,2% 32 -956 3566 1666
Varbergs Stenfastigheter AB 6 612 616 1,92% 67,9% 3,6 -90 1172 109
Wallenstam AB 20929 27 833 117% 43,5% 6.1 -2282 4039 5371
Willhem AB 15915 29 937 1,20% 52,9% 34 -20M 4905 9227
Wa&hlin Fastigheter AB 15 898 8)E55) 37.2% =317 852 180
Medelvérde/Summa 15 051 167 390 1,61% 45,2% 3,5 -23 492 2128 42139
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2021.
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BILAGA 1 Hyresgdstféreningen — Privatvérdarnas ekonomi 2023

Tabell BA.7: Fastighetsbolagens redovisade varden 2020, del 1

Rdnte- Rante- Marknads- | Mark- " .

Fastighetsbolag o Do) | | | R | g | ketning
Arands AB 799 -183 -44 28 395 6863 56,9% 2,8%
BoTrygg AB 973 -162 -50 27 890 8 639 71,3% 3,5%
Einar Mattson Fastighets AB 780 -207 -98 30 011 14119 59.4% 2,6%
Ernst Rosén AB 2022 -275 -58 52563 10 991 85,3% 3.8%
Fortinova AB 523 -96 -14 15 394 2261 56,7% 34%
Heba Fastighets AB 1078 -213 -54 47 456 12 046 69,5% 2,3%
Heimstaden Sverige 570 23 461 50 312 50,0% 2,4%
HSB Sundsfastigheter AB 983 -261 -43 33126 5505 62,3% 3.0%
Ivar Kjellberg Fastighets AB 1042 -177 -18 41194 4243 671% 2,5%
John Mattson AB 908 =277 -60 36 861 7958 66,7% 2,5%
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 1253 -518 -58 51959 5783 69,0% 24%
KAB Fastigheter AB 1085 -248 -40 29134 4 691 78,3% 3.7%
K-Fastigheter Holding AB 808 -281 -48 34167 5793 67,2% 2,4%
KlaraBo Sverige AB 464 -176 =8 16 533 3452 54,8% 2,8%
Olov Lindgren AB 1046 -135 -50 59 957 22131 52,4% 1.7%
Rikshem AB 789 -200 -446 23185 51750 58,0% 3.5%
Robert Dickson Stiftelse 673 -211 -18 33586 2849 51,4% 2,0%
Rosengdrd Fastighets AB 538 =77 -10 12 293 1639 48,8% 4,4%
SBF Bostad AB 396 =03 £ 15760 1984 54,0% 4,3%
Solporten Fastighets AB 888 -171 -13 28 231 2067 72,5% 31%
Stena Fastigheter Stockholm AB 1090 -127 -12 41,2%

Stena Fastigheter Syd AB 919 -126 -21 651%

Stena Fastigheter Vast AB 552 -97 -12 48,4%

Stena Fastigheter Ost AB 933 -155 -16 61,3%

Studentbostdder i Norden AB 624 -250 -30 29 456 3563 51,0% 2.2%
Trianon AB 917 -207 -83 23537 9 462 66,6% 4,6%
Varbergs Stenfastigheter AB 363 =77 -7 15525 760 69,2% 41%
Wallenstam AB 1306 -197 -243 46 902 57 933 75,7% 0,9%
Willhem AB 800 =188 -247 24 947 46 347 62,6% 3.4%
Wé&hlin Fastigheter AB 1162 -176 =B 40 473 8135 66,3% 2,9%
Medelvarde/Summa 876 -189 -1873 31615 351275 62,0% 3,0%

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2020.
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Tabell B1.8: Fastighetsbolagens redovisade varden 2020, del 2

Rante- Rante-
bdrande | barande | Genom- _ Rante- Inves- Resultat | Resultat
Fastighetsbolog L el e i e
Arands AB 12 459 3011 1,51% 43,9% 3.8 -443 175 42
BoTrygg AB 12 846 3979 461% -768 554 172
Einar Mattson Fastighets AB 10 397 4 891 2,00% 34,6% BI5 -252 186 88
Ernst Rosén AB 16 325 3414 1,75% 311% -58 1246 261
Fortinova AB 7426 1091 2,00% 48,2% 32 -614 703 103
Heba Fastighets AB 19 363 4915 115% 40,8% 4,6 -1272 3586 910
Heimstaden Sverige 1,80% 2021 4333
HSB Sundsfastigheter AB 11493 1910 113% 34,7% -232 272 45
Ivar Kjellberg Fastighets AB 9333 961 1,87% 22,7% 4 534 55
John Mattson AB 16 493 3561 1,47% 44.7% 2,6 -1079 2817 608
K2A Knawust & Andersson Fastigheter AB 37 587 4183 242% 72,3% 20 -1563 2402 267
KAB Fastigheter AB 13 310 2143 1,88% 45,7% -101 243 39
K-Fastigheter Holding AB 22 698 3848 1.77% 66,4% 24 -1888 3606 oM
KlaraBo Sverige AB 9 599 2004 2,10% 58,1% 20 -469 2114 441
Olov Lindgren AB 9183 3390 1,53% 15,3% 6,7 -204 618 228
Rikshem AB 11790 26 315 1,70% 50,9% 37 663 1347 3007
Robert Dickson Stiftelse 15335 1301 140% 45,7% 1,6 -130 127 1
Rosengdrd Fastighets AB 5628 750 1,30% 45,8% -48 1397 186
SBF Bostad AB 9 693 1220 1,34% 61,5% 15,8 -892 1144 144
Solporten Fastighets AB 9334 683 1,84% 331% =5 295 22
Stena Fastigheter Stockholm AB 16 623 1530 =77 2828 260
Stena Fastigheter Syd AB 8 664 1427 -65 1544 254
Stena Fastigheter Vast AB 9323 1154 2,58% -100 288 36
Stena Fastigheter Ost AB 13884 1437 -28 510 53
Studentbostader i Norden AB 17 491 2116 2,31% 59,4% 21 -80 1005 122
Trianon AB 13797 5546 2,30% 58,6% 34 -1040 1620 651
Varbergs Stenfastigheter AB 6116 528 1,46% 69.4% 85 -38 386 88
Wallenstam AB 22094 27 291 1,21% 471% 58 -4 074 1937 2393
Willhem AB 14 564 27 058 1,40% 58,4% 32 -2 664 1859 3453
Wa&hlin Fastigheter AB 15769 3170 1,52% 39,0% -692 539 108
Medelvérde/Summa 13745 144 827 1,72% 46,9% 441 -18 255 1263 18 937
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2020.
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BILAGA 1 Hyresgdstféreningen — Privatvérdarnas ekonomi 2023

Tabell BA.9: Fastighetsbolagens redovisade varden 2019, del 1

Rdnte- Rante- Marknads- | Mark- " .

Fastighetsbolag o Do) | | | R | g | ketning
Arands AB 859 -166 -39 28 097 6 637 59.4% 31%
BoTrygg AB 1039 -143 -42 26723 7923 74,6% 3,9%
Einar Mattson Fastighets AB 74 -223 -96 31655 13 661 57.2% 2,3%
Ernst Rosén AB 1913 -223 -53 45 899 10 929 921% 4.2%
Fortinova AB 581 -101 -12 14117 1725 56,7% 41%
Heba Fastighets AB 1104 -213 -50 42 844 10135 67,2% 2,6%
Heimstaden Sverige 539 20 694 41630 48,8% 2,6%
HSB Sundsfastigheter AB 973 -347 -58 31793 5282 62,7% 31%
Ivar Kjellberg Fastighets AB 1054 -174 -18 39 029 4020 69.,2% 2,7%
John Mattson AB 891 -290 -50 37124 6365 60,4% 2,4%
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 1185 -550 -45 48 882 4023 66,1% 24%
KAB Fastigheter AB 1140 -253 -38 28 384 4286 731% 4,0%
K-Fastigheter Holding AB 822 -271 -35 41814 5456 68,4% 2,0%
KlaraBo Sverige AB 398 -121 {7 13806 1900 56,1% 2,9%
Olov Lindgren AB 1027 -136 -50 55158 20373 52,7% 1,9%
Rikshem AB 692 -185 -425 21513 49 307 54,4% 3,3%
Robert Dickson Stiftelse 600 -179 =1 31264 2 652 49.4% 1,9%
Rosengdrd Fastighets AB 498 -69 -9 10 824 1443 46,6% 4.6%
SBF Bostad AB 419 -91 = 13111 947 58,3% 5,0%
Solporten Fastighets AB 776 -166 -12 26 226 1920 67,3% 3,0%
Stena Fastigheter Stockholm AB 1066 -94 -9 40,2%

Stena Fastigheter Syd AB 869 -109 -18 63,5%

Stena Fastigheter Vast AB 616 -146 -18 54,9%

Stena Fastigheter Ost AB 864 -123 -13 60,4%

Studentbostdder i Norden AB 615 =727 -63 24133 2091 521% 2,5%
Trianon AB 839 -188 -64 23395 7958 64,0% 4,7%
Varbergs Stenfastigheter AB 855 -81 -6 9 699 697 63,7% 3,7%
Wallenstam AB 1273 -172 -206 43 603 52354 75,5% 1,7%
Willhem AB 759 -106 -191 22222 40 075 60,6% 3.7%
Wé&hlin Fastigheter AB 890 -160 SSil 39175 7 600 52,0% 2,3%
Medelvarde/Summa 847 -200 -1691 29 661 311388 60,9% 31%

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2019.
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Tabell BA.10: Fastighetsbolagens redovisade varden 2019, del 2

Rante- Rante-
bdrande | barande | Genom- _ Rante- Inves- Resultat | Resultat
Fastighetsbolog L el e i e
Arands AB 11435 2701 1,40% 40,7% 45 898 317 75
BoTrygg AB 10 540 3125 39,4% -41 1819 539
Einar Mattson Fastighets AB 10 765 4 646 210% 34,0% 31 -750 144 62
Ernst Rosén AB 13 560 3229 1,76% 29.5% -301 646 154
Fortinova AB 7 682 939 2,00% 54,4% 38 -623 812 99
Heba Fastighets AB 14199 3359 1,34% 331% 4.6 -121 3299 780
Heimstaden Sverige 1,90% 1334 2 683
HSB Sundsfastigheter AB 10 895 1810 1.27% 34,3% -154 281 47
Ivar Kjellberg Fastighets AB 9 041 931 1,87% 23,2% -105 529 54
John Mattson AB 15170 2602 1,87% 40,9% 2,3 -162 1371 235
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 31550 2597 2,61% 64,5% 19 -639 3429 282
KAB Fastigheter AB 12932 1953 2,07% 45,6% 588 1402 212
K-Fastigheter Holding AB 20 265 2644 1,90% 48,5% 2,6 -864 3309 432
KlaraBo Sverige AB 8998 1238 2,20% 65,2% 32 -456 1262 174
Olov Lindgren AB 9230 3409 16,7% 6,5 -63 592 219
Rikshem AB 1723 26 868 1,60% 54,5% 39 -1117 1241 2844
Robert Dickson Stiftelse 14736 1250 471% 19 -122 132 1
Rosengdrd Fastighets AB 5407 721 1,30% 50,0% -4 1652 220
SBF Bostad AB 7676 554 1,59% 58,5% 7,0 -442 550 40
Solporten Fastighets AB 8 094 592 30,9% -103 231 17
Stena Fastigheter Stockholm AB 16 739 1540 -30 4214 388
Stena Fastigheter Syd AB 8 866 1458 -100 515 85
Stena Fastigheter Vast AB 9323 1154 2,711% -127 326 40
Stena Fastigheter Ost AB 1727 1232 -335 523 55
Studentbostader i Norden AB 16 952 1469 1,95% 70,2% 1,9 -1122 1084 94
Trianon AB 13420 4565 2,40% 57,4% 2,6 -1169 1139 388
Varbergs Stenfastigheter AB 6875 494 1,60% 70,9% 38 -8 676 49
Wallenstam AB 19 889 23 881 1,22% 45,6% 6.3 -3264 2885 3464
Willhem AB 12935 23326 1,50% 58,2% 32 -858 1720 3102
Wa&hlin Fastigheter AB 13 477 2 615 34,4% -500 297 58
Medelvérde/Summa 12555 | 126 900 1,83% 45,9% 37 -14 043 1258 16 901
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2019.
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Tabell BA11: Fastighetsbolagens redovisade varden 2018, del 1

Rdnte- Rante- Marknads- | Mark- " .
Fastighetsbolag o Do) | | | R | g | ketning
Arands AB 843 -181 -43 26184 6185 60,0% 3.2%
BoTrygg AB 1067 155 -44 27 420 7848 76.2% 39%
Einar Mattson Fastighets AB 627 -220 -92 29 206 12 238 531% 21%
Ernst Rosén AB 1709 -268 -64 42 977 10 276 85,6% 4,0%
Fortinova AB 596 -88 -10 13 467 1535 65,9% 4,4%
Heba Fastighets AB 982 =217 -55 37 889 9 656 65,8% 2,6%
Heimstaden Sverige 514 18777 36 005 491% 2,7%
HSB Sundsfastigheter AB 995 -314 -49 31004 4855 63,3% 3.2%
Ivar Kjellberg Fastighets AB 1032 -333 -34 36 311 3740 69,9% 2,8%
John Mattson AB 610 -249 -42 35339 6 040 47,3% 1,7%
K2A Knaust & Andersson Fas-tigheter AB 1159 -588 -37 48 910 3105 65,4% 24%
KAB Fastigheter AB 997 -240 -40 26 473 4368 741% 3.8%
K-Fastigheter Holding AB 593 -160 -7 24188 2536 64,4% 2,5%
KlaraBo Sverige AB
Olov Lindgren AB 983 -147 -54 48 637 17 968 53,0% 2,0%
Rikshem AB 670 -197 -447 20 091 45 687 54,6% 3.5%
Robert Dickson Stiftelse 661 -153 -10 43154 2780 471% 1,5%
Rosengdrd Fastighets AB 491 -76 -10 9131 1217 46,8% 5,4%
SBF Bostad AB 522 -108 -4 13741 479 56,9% 3.8%
Solporten Fastighets AB 728 -169 -12 25 387 1858 64,7% 2,9%
Stena Fastigheter Stockholm AB -6 38,0%
Stena Fastigheter Syd AB 807 -84 -14 60,8%
Stena Fastigheter Vast AB 620 -142 -18 50,7%
Stena Fastigheter Ost AB 680 -127 -12 50,2%
Studentbostdder i Norden AB
Trianon AB 782 -172 -47 13025 3541 61,7% 4,5%
Varbergs Stenfastigheter AB 341 -121 -8 9 631 676 62,7% 3,5%
Wallenstam AB 1197 -195 -233 38 361 45 811 74,8% 2,3%
Willhem AB 696 -59 -107 19 850 36 265 591% 3.7%
Wé&hlin Fastigheter AB 1093 -160 SSil 37 680 7310 65,4% 2,9%
Medelvarde/Summa 815 -189 -1541 28 201 271978 60,2% 31%

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018.
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Tabell BA112: Fastighetsbolagens redovisade varden 2018, del 2

Rante- Rante-
bdrande | barande | Genom- _ Rante- Inves- Resultat | Resultat
Fastighetsbolog el [l il Ll [ R
Arands AB 9 699 2291 1,60% 37,0% 4,2 -427 254 60
BoTrygg AB 11967 3425 43,6% -491 1364 390
Einar Mattson Fastighets AB 9903 4150 2,20% 33,9% 27 -1009 146 1
Ernst Rosén AB 12123 2899 2,49% 28,2% -329 472 113
Fortinova AB 8285 944 2,30% 61,5% 30 -358 543 62
Heba Fastighets AB 13 885 3538 1,36% 36,6% 41 S88]l 2843 724
Heimstaden Sverige 1,80% 1257 241
HSB Sundsfastigheter AB 11559 1810 1,32% 373% -198 338 58
Ivar Kjellberg Fastighets AB 9 041 931 1,82% 24.9% -69 328 34
John Mattson AB 14 662 2479 1,88% 41,0% 1,6 -293 1380 233
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 32888 2088 2,79% 67.2% 15 -567 3325 211
KAB Fastigheter AB 11860 1957 2,03% 44,8% -107 -728 -120
K-Fastigheter Holding AB 19 027 1995 1,71% 78,7% 35 -882 2745 288
KlaraBo Sverige AB
Olov Lindgren AB 9293 3433 19.1% 51 -244 540 200
Rikshem AB 11675 26 550 1,70% 58,1% 32 -2583 1285 2922
Robert Dickson Stiftelse 18 046 1163 41,8% 2,6 -341 177 1
Rosengdrd Fastighets AB 5 449 726 110% 59.7% -29 933 124
SBF Bostad AB 8249 288 1,53% 60,0% 1,6 =155 191 7
Solporten Fastighets AB 7342 537 28,9% -62 186 14
Stena Fastigheter Stockholm AB 1540 -12 506
Stena Fastigheter Syd AB 8 895 1458 -99 671 110
Stena Fastigheter Vast AB 10 016 1237 2,70% -336 383 47
Stena Fastigheter Ost AB 11427 1102 -49 469 45
Studentbostader i Norden AB
Trianon AB 12388 3368 2,60% 951% 24 -7 1128 307
Varbergs Stenfastigheter AB 7025 493 1,67% 72,9% 24 -16 306 21
Wallenstam AB 17 789 21244 1,06% 46,4% 13 -2319 2885 3445
Willhem AB 12020 21960 1,50% 60,6% 29 -539 1453 2654
Wa&hlin Fastigheter AB 11653 2261 30,9% -183 885 172
Medelvérde/Summa 12160 115 866 1,86% 48,2% 28 -12745 954 15106
Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018.
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Bilaga 2

Figur B.2.1: Vinst per hyreskrona, viktade varden
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Anm. Vinst per hyreskrona dr viktad pd totalt uthyrningsbar area. K-fastigheter Holding AB dr exkluderade for perioden
2018-2023 dd svdarigheter med darsredovisningarna gjorde att det inte gick att utvardera l6nsamheten efter metodiken
i denna rapport. Kdlla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018—-2023, Property Intel, mejlkontakt med fastighets-

bolag samt egna berdkningar.

Tabell B.2.1: Genomsnittlig hyra fér en typldgenhet (70 kvm) per &r och geografiskt omréde, i lpande priser

2019 2020

2021

B Samtliga fastighetsbolag MIFRS W K3

2022 2023

Ménadshyra (kr)
Omréde 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Stor-Stockholm 7350 7 630 7840 8050 8330 8 680
Stor-Géteborg 6720 7000 7070 7 280 7490 7910
Stor-Malmé 7000 7140 7420 7630 7910 8400
Efqrggﬂfg d”e‘re])d SRR G EGET 6370 6 650 6860 7000 7280 7630
kormmuner dr;‘rf;’ <7 WD s (25 s 5 670 5810 6020 6160 6370 6720

Anm. Fastighetsbolagens geografiska bestadnd dr baserat p& uppgifter frén deras finansiella rapporter fér 2023.

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2023 samt SCB (2023).
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Tabell B.2.2: Fastighetsbolagens vinst per hyreskrona och darsvinst per typldgenhet 2023

Jamforelse- | Justerat .
storande resultat . Arsvinst per

Fastighetsbolag !:Iruyuljc?ns;p ktr? kter (F:n?ljs:ril:’ kr) {girljinselic:::)t (hcrc;xnadshyra \I:;r::il‘:gnu :k):)p dgenhet

Arands AB 426,7 0,2 58 7910 1,3% 1250
BoTrygg AB 1038,8 17,2 17,9 8 073 0,1% 63
Einar Mattson Fastighets AB 6774 1.0 70,2 8 680 8,7% 9111
Ernst Rosén AB 562,8 96,8 1377 7910 7.3% 6909
Fortinova AB 3321 -389,2 85,9 7420 25,9% 23 031
Heba Fastighets AB 565,7 -1058,1 -10431 7677 2,5% 2284
Heimstaden Sverige 15 253,0 -32 369,0 33610 7 868 22,0% 20 805
HSB Sundsfastigheter AB 307,7 -63,9 -32,5 8 400 10,2% 10 283
Ivar Kjellberg Fastighets AB 176,3 0,0 32,8 7910 18,6% 17 644
John Mattson AB 6104 -1527,8 133,2 8 680 21,8% 22730
K2A Knawust & Andersson Fastigheter AB 443,6 -742.8 100,8 7 858 22,7% 21426
KAB Fastigheter AB 2687 9.5 46,5 7315 13,8% 12 080
KlaraBo Sverige AB 577,2 -579.7 124,2 7583 21,5% 19 581
Olov Lindgren AB 8495 0,0 185,1 8 680 21,8% 22 699
Rikshem AB 34730 -6 004,0 1220,0 7858 351% 33122
Robert Dickson Stiftelse 139,5 1,9 -2,6 7910 -3.2% -3080
Rosengdrd Fastighets AB 1681 -69,5 -44.4 8 400 14,9% 15 005
SBF Bostad AB 2228 -3961 -4041 7583 -3,8% -3435
Solporten Fastighets AB 103,3 0,0 S1S) 7700 5,4% 4944
Stena Fastigheter Storstockholm AB 2904 2191 285,8 8 680 23,0% 24008
Stena Fastigheter Syd AB 262,6 -96,0 9.6 8 680 32,9% 34272
Stena Fastigheter Vast AB 163,6 47,5 5815 7910 3,6% 3464
Stena Fastigheter Ost AB 186,8 -89 31,8 8 680 39.4% 41055
Studentbostader i Norden AB 3733 -548,2 -494.5 7 868 14,2% 13 441
Trianon AB 7328 -402,0 1611 7933 22,0% 20929
Varbergs Stenfastigheter AB 541 -52,5 -42,2 6720 18,9% 15 236
Wallenstam AB 2730,0 -1619,0 10370 8073 38,0% 36800
Willhem AB 2860,0 -6 330,0 1032,0 7 868 36,1% 34 069
Wahlin Fastigheter AB 460,2 11 49,8 8 680 10,6% 11017
Genomshnittlig vinst 16,7% 16 232

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2023, SCB (2023) samt egna berdkningar.
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BILAGA 2 Hyresgdstféreningen — Privatvardarnas ekonomi 2023

Tabell B.2.3: Fastighetsbolagens vinst per hyreskrona och darsvinst per typldgenhet 2022

Tabell B.2.4: Fastighetsbolagens vinst per hyreskrona och drsvinst per typldgenhet 2021

Jamforelse- | Justerat .
storande resultat . Arsvinst per

Fastighetsbolag (I;ln)lllfns;rn :r?kter ms:;rr kr) (fg{;:elic:::)t ("lfr? nadshyra \I':;lr::tslfgna (tk’:)p Ggenhet

Arands AB 388,9 0,2 14,7 7490 3.7% 3357
BoTrygg AB 1297,0 338 279.8 7700 19.0% 17 526
Einar Mattson Fastighets AB 643,5 -341 43,0 8330 12,0% 1971
Ernst Rosén AB 5054 145,9 202,9 7490 11,3% 10173
Fortinova AB 369,0 1594 118,2 7047 32,0% 27 087
Heba Fastighets AB 509,9 -376,6 -137,9 7327 46,7% 41086
Heimstaden Sverige 13204,0 -12.079,0 5084,0 7476 38,5% 34542
HSB Sundsfastigheter AB 283,2 -53,0 =153 7910 13,3% 12 634
Ivar Kjellberg Fastighets AB 166,6 0,0 437 7 490 26,2% 23560
John Mattson AB 620,9 39,5 153,9 8 330 24,8% 24777
K2A Knawust & Andersson Fastigheter AB 3747 16,1 98,2 7473 26,2% 23500
KAB Fastigheter AB 253,2 71 46,4 6930 15,5% 12 894
KlaraBo Sverige AB 4914 70,2 134 7187 231% 19 902
Olov Lindgren AB 809,2 0,0 213,8 8330 26,4% 26 412
Rikshem AB 3169,0 -902,0 12210 7473 38,5% 34 549
Robert Dickson Stiftelse 126,5 1,2 -2,6 7 490 -3,0% -2 662
Rosengdrd Fastighets AB 157.8 -255,5 -2210 7910 21,7% 20 638
SBF Bostad AB 2041 -295,8 -267,8 7187 13,6% 11706
Solporten Fastighets AB 96,0 0,0 15,9 7 350 16,6% 14 650
Stena Fastigheter Storstockholm AB 248,6 1791 206,7 8 330 1,2% 11172
Stena Fastigheter Syd AB 2450 -90,3 -8,0 8330 33,6% 33548
Stena Fastigheter Vést AB 149.8 -121 42 7490 10,9% 9776
Stena Fastigheter Ost AB 176,5 -27,0 17,9 8330 25,5% 25 445
Studentbostader i Norden AB 289,2 74,2 126,2 7476 18,0% 16 164
Trianon AB 688,3 -21,6 2235 7537 32,5% 29 367
Varbergs Stenfastigheter AB 51,8 384 511 6370 24,7% 18 896
Wallenstam AB 2490,0 -538,0 12490 7700 50,2% 46 348
Willhem AB 2 664,0 649,0 1115,0 7476 41,9% 37548
Wé&hlin Fastigheter AB 4225 20 99.8 8330 23,2% 23150
Genomsnittlig vinst 23,4% 21370

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2022, SCB (2023) samt egna berdkningar.
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Jamforelse- | Justerat .
storande resultat . Arsvinst per

Fastighetsbolag ?n’ﬂ,rfnfr ktr()J kter (En?ljs:r?e';’ kr) {g:[jeo:ekr(:f)t (hlilrt)":nadshyra \r:;lr::ilfgna ;%p dgenhet

Arands AB 356,2 -04 284 7280 8,1% 7063
BoTrygg AB 915,3 2558 415,9 7443 17,5% 15 656
Einar Mattson Fastighets AB 629,5 56,4 130,7 8 050 11,8% 11410
Ernst Rosén AB 4751 752 129,2 7280 11,4% 9933
Fortinova AB 0,2 0,3 04 6813 381% 31153
Heba Fastighets AB 449.6 1544.8 17721 7070 50,9% 43194
Heimstaden Sverige 9.0 20,7 24,2 7224 38,8% 33630
HSB Sundsfastigheter AB 2718 -50,2 -13,8 7 630 13,4% 12 247
Ivar Kjellberg Fastighets AB 163,5 0,0 681 7280 21,7% 36 386
John Mattson AB 04 1,6 1,7 8 050 25.8% 24 937
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 0,3 0,9 0,9 7210 29,2% 25223
KAB Fastigheter AB 2334 51,3 96,9 6720 19,5% 15764
KlaraBo Sverige AB 0.3 07 0.8 6930 22,6% 18 819
Olov Lindgren AB 757,2 0,0 220,0 8 050 291% 28 070
Rikshem AB 31 6,2 73 7210 37.4% 32 381
Robert Dickson Stiftelse 1151 13,2 20,8 7280 6,7% 5820
Rosengdrd Fastighets AB 150,2 384,9 4171 7630 217% 19 836
SBF Bostad AB 149.3 4422 470,8 6930 19,.5% 16176
Solporten Fastighets AB 91,0 0,0 18,6 7105 20,4% 17 410
Stena Fastigheter Storstockholm AB 2455 1534 1821 8 050 1,7% 11334
Stena Fastigheter Syd AB 238,5 -81,5 231 8 050 43,8% 42333
Stena Fastigheter Vast AB 145,2 2544 2893 7280 24,2% 21133
Stena Fastigheter Ost AB 1621 -34,7 26,1 8 050 37.5% 36 230
Studentbostader i Norden AB 2089 177,0 216,6 7224 19,.0% 16 512
Trianon AB 0,6 14 17 7280 40,9% 35772
Varbergs Stenfastigheter AB 49,3 94,3 1091 6160 30.2% 22332
Wallenstam AB 2,3 44 54 7443 54,9% 49 080
Willhem AB 2,5 8,2 9.2 7224 42,3% 36 680
Wéhlin Fastigheter AB 3941 671 179.6 8 050 28,6% 27 602
Genomsnittlig vinst 27,5% 24 280

Kdalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2021, SCB (2023) samt egna berdkningar.
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BILAGA 2 Hyresgdstféreningen — Privatvardarnas ekonomi 2023

Tabell B.2.5: Fastighetsbolagens vinst per hyreskrona och arsvinst per typldgenhet 2020

Jamforelse- | Justerat .
storande resultat . Arsvinst per

Fastighetsbolag (I;ln)lllfns;rn :r?kter ms:;rr kr) (fg{;:elic:::)t ("lfr? nadshyra \I':;lr::tslfgna (tk’:)p Ggenhet

Arands AB 3394 -1,2 423 7070 12,8% 10 867
BoTrygg AB 7941 379 171,7 7257 16,9% 14 678
Einar Mattson Fastighets AB 617.8 -44,0 437 7 840 14,2% 13342
Ernst Rosén AB 495,8 2021 285,9 7070 17,0% 14 387
Fortinova AB 01 01 01 6 650 32,5% 25932
Heba Fastighets AB 3938 722,9 909,5 6907 47,6% 39 414
Heimstaden Sverige 6,6 8.2 10,6 7042 374% 31587
HSB Sundsfastigheter AB 2624 -58,9 -13,7 7420 17,2% 15 333
Ivar Kjellberg Fastighets AB 160,0 0.0 55,0 7070 34,4% 29186
John Mattson AB 0,3 0,5 0,6 7 840 32,2% 30 304
K2A Knawust & Andersson Fastigheter AB 0,2 0,2 0,3 7035 37,4% 31564
KAB Fastigheter AB 223,2 1,8 391 6 545 16,7% 13127
KlaraBo Sverige AB 0.2 04 04 6767 20,3% 16 451
Olov Lindgren AB 736,8 0,0 228,0 7840 30,9% 29110
Rikshem AB 3.0 1,8 3.0 7035 40,2% 33941
Robert Dickson Stiftelse 11,2 21 10,8 7070 7.8% 6 604
Rosengdrd Fastighets AB 147,0 148,3 186,0 7420 25,8% 22965
SBF Bostad AB 92,2 133,3 143,8 6767 11,6% 9408
Solporten Fastighets AB 89,8 0,0 217 6930 24,2% 20154
Stena Fastigheter Storstockholm AB 243,5 1981 236,5 7 840 15,8% 14 893
Stena Fastigheter Syd AB 2324 92,8 175,0 7840 354% 33334
Stena Fastigheter Vést AB 141,0 -384 -2,6 7070 25,3% 21470
Stena Fastigheter Ost AB 157,5 -291 26,3 7 840 35,2% 33079
Studentbostdder i Norden AB 148,0 88,1 121,5 7042 22,6% 19 085
Trianon AB 0,6 04 0,7 7093 40,5% 34 497
Varbergs Stenfastigheter AB 45,2 16,2 &3 6020 37,7% 27 252
Wallenstam AB 21 13 24 7257 53,2% 46 339
Willhem AB 24 2,5 35 7042 41,9% 35382
Wé&hlin Fastigheter AB 3523 23 108,3 7840 30,1% 28 311
Genomsnittlig vinst 28,1% 24 207

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2020, SCB (2023) samt egna berdkningar.
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Tabell B.2.6: Fastighetsbolagens vinst per hyreskrona och arsvinst per typldgenhet 2019

Jamforelse- | Justerat .
storande resultat . Arsvinst per

Fastighetsbolag ?n’ﬂ,rfnfr ktr()J kter (En?ljs:r?e';’ kr) {g:[jeo:ekr(:f)t (hlilrt)":nadshyra \r:;lr::ilfgna ;%p dgenhet

Arands AB 341,6 -0.3 74,9 7000 22,0% 18 512
BoTrygg AB 7644 419,5 538,9 7093 15,7% 13343
Einar Mattson Fastighets AB 559.,8 -81,7 -19.4 7 630 11% 10 180
Ernst Rosén AB 4949 97,7 2371 7000 28,2% 23 679
Fortinova AB 01 01 01 6 487 31,8% 24725
Heba Fastighets AB 3884 601,8 7799 6 697 46,0% 36 975
Heimstaden Sverige 4.9 61 7 6846 33,6% 27 621
HSB Sundsfastigheter AB 2579 -56,9 -10,2 7140 18,1% 15515
Ivar Kjellberg Fastighets AB 156,8 0,0 54,5 7 000 34,7% 29177
John Mattson AB 0,3 0,2 0,2 7 630 25,7% 23523
K2A Knawust & Andersson Fastigheter AB 01 0,2 0,3 6808 35,5% 28 965
KAB Fastigheter AB 235,6 158,2 2117 6 405 22,7% 17 458
KlaraBo Sverige AB 01 01 0.2 6533 26,9% 21105
Olov Lindgren AB 719,3 0,0 218,6 7630 30,4% 27 823
Rikshem AB 2,9 18 28 6808 35.7% 29 191
Robert Dickson Stiftelse 103,2 2,6 1,2 7000 8,4% 7032
Rosengdrd Fastighets AB 142,2 185,0 220,0 7140 24.8% 21229
SBF Bostad AB 51,9 387 39,7 6533 21% 1609
Solporten Fastighets AB 841 0,0 16,9 6720 201% 16 218
Stena Fastigheter Storstockholm AB 24441 2773 317,9 7 630 16,7% 15 317
Stena Fastigheter Syd AB 2249 -66,1 18,7 7630 37.7% 34 486
Stena Fastigheter Vast AB 139,0 -23,6 16,7 7000 29,0% 24 367
Stena Fastigheter Ost AB 150,2 -41,0 15,3 7 630 37,5% 34 316
Studentbostader i Norden AB 102,3 74,8 93,8 6846 18,7% 15 354
Trianon AB 04 0,2 04 6 860 39,7% 32 696
Varbergs Stenfastigheter AB 401 36,3 48,6 5810 30,7% 21417
Wallenstam AB 2,0 24 35 7093 54,4% 46 299
Willhem AB 2,3 22 31 6846 40,9% 33 611
Wéahlin Fastigheter AB 3321 11 57,6 7 630 17,0% 15 559
Genomshnittlig vinst 27,4% 23010

Kdalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2019, SCB (2023) samt egna berdkningar.
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BILAGA 2 Hyresgdstféreningen — Privatvardarnas ekonomi 2023

Tabell B.2.7: Fastighetsbolagens vinst per hyreskrona och arsvinst per typldgenhet 2018

Bilaga 3

Tabell B.3.1: Fastighetsbolagens redovisade varden det férsta halvaret (Q1-Q2) 2022-2024

Jamforelse- | Justerat .

storande resultat . Arsvinst per
Fastighetsbolag (I;ln)llljfnselp :gikter !:r)n?us:gr kr) (fri:{;:eljc:::)t M: nadshyra \I':;lr::tslfgna (tk):)p Ggenhet
Arands AB 3320 -1,.2 59,9 6720 18,4% 14 847
BoTrygg AB 7644 189,2 390,2 6813 26,3% 21520
Einar Mattson Fastighets AB 4945 184,9 2461 7 350 12,4% 10 937
Ernst Rosén AB 4773 94 12,7 6720 21,7% 17 464
Fortinova AB 01 0.0 01 6 487 341% 26 527
Heba Fastighets AB 380,5 556,0 7238 6463 44,2% 34 314
Heimstaden Sverige 34 2,7 37 6 622 31,0% 24 638
HSB Sundsfastigheter AB 246,0 -49.4 3,6 7000 21,5% 18 089
Ivar Kjellberg Fastighets AB 1521 0,2 338 6720 22,0% 17777
John Mattson AB 0,2 0,2 0,2 7 350 10,9% 9576
K2A Knawust & Andersson Fastigheter AB 01 0,2 0,2 6598 31,2% 24 679
KAB Fastigheter AB 2221 -165,8 -120,2 6195 20,5% 15 256
KlaraBo Sverige AB
Olov Lindgren AB 684,7 0,0 199.6 7350 29.2% 25715
Rikshem AB 28 19 29 6598 35,9% 28 384
Robert Dickson Stiftelse 904 05 14 6720 12,1% 9722
Rosengdrd Fastighets AB 139,9 88,7 124,3 7000 25,5% 21442
SBF Bostad AB 32,0 4,0 6,6 6 347 8,2% 6214
Solporten Fastighets AB 82,3 0,0 13,6 6510 16,5% 12 909
Stena Fastigheter Storstockholm AB 226,71 4094 448,5 7 350 17.4% 15 370
Stena Fastigheter Syd AB 2176 -28,0 74,6 7350 47,2% 41597
Stena Fastigheter Vést AB 150,9 -65,9 -18,5 6720 31,3% 25266
Stena Fastigheter Ost AB 130,7 -171 26,3 7 350 33,2% 29 271
Studentbostdder i Norden AB
Trianon AB 0,3 0,2 0,3 6 673 37.7% 30172
Varbergs Stenfastigheter AB 38,2 13,5 21,5 5670 20,8% 14184
Wallenstam AB 1,9 24 34 6813 53,0% 43320
Willhem AB 22 18 27 6622 37,5% 29762
Wd&hlin Fastigheter AB 3244 66,9 171,6 7350 32,3% 28 479
Genomshnittlig vinst 271% 22127

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella rapporter 2018, SCB (2023) samt egna berdkningar.
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Rante-
Marknads- | Resultat barande . Genom-
. Driftnetto varde fore skatt skulder Overskotts- | snittlig
Fastighetsbolag Ar (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) grad ranta
Fortinova AB 2024 381 16 897 258 9537 60,0% 4,0%
2023 328 16 631 -388 9372 56,6% 31%
2022 277 16 781 726 8927 53,0% 1,6%
Heba Fastighets AB 2024 770 51022 -14 22 811 71,6% 2,8%
2023 698 50 512 -1851 24110 69.8% 2,6%
2022 594 54 537 1633 23 387 70,9% 1,5%
Heimstaden Sverige 2024 231 27 317 63,3%
2023 202 27 927 60,4%
2022 179 32389 52,9%
John Mattson AB 2024 651 41170 660 20 497 70,5% 3.2%
2023 618 43795 -1598 24736 68,9% 31%
2022 555 47 546 1642 26 638 68,9% 31%
K2A Knaust & Andersson 2024 906 49 421 -422 36118 67,9% 3,6%
Fastigheter AB 2023 856 51633 -1705 40 057 67.7% 3.3%
2022 635 46 657 2946 41010 64.1% 2,3%
K-Fastigheter Holding AB 2024 512 41389 379 27 695 64,4% 3.4%
2023 494 46 557 -480 31390 65,4% 3.2%
2022 459 51276 3532 28 690 67,7% 1,8%
KlaraBo Sverige AB 2024 341 18 099 132 9913 54,2% 3,6%
2023 328 17 838 -480 9 839 55,7% 3,7%
2022 293 19168 704 9990 52,6% 2,3%
Rikshem AB 2024 458 25107 167 13024 55,8% 2,7%
2023 410 25824 -912 13230 53,9% 2,4%
2022 361 27176 779 12 092 55,2% 1,5%
SBF Bostad AB 2024 373 15 921 £55 9 406 59,3% 5,2%
2023 855 16 239 -1996 9842 58,8% 4,7%
2022 288 19323 -204 10 550 56,9% 4,8%
Studentbostdder i Norden AB 2024 756 42737 -124 27 668 63,9% 4,5%
2023 787 47 914 -1770 29788 71,0% 4,8%
2022 598 45128 1201 23 959 59,5% 2,6%
Trianon AB 2024 620 30212 204 16 436 67,3% 3,9%
2023 550 28 835 249 16 467 64,6% 3,8%
2022 arr 27 611 953 13 569 60,7% 3.8%
Wallenstam AB 2024 787 45 502 404 21276 76,2% 3.2%
2023 701 45 208 -86 21105 72,6% 3.0%
2022 702 48 004 1882 21269 76,2% 1,4%
Willhem AB 2024 477 28 412 -103 15 392 63,3% 2,7%
2023 461 29118 -1803 17 392 63,5% 2,5%
2022 420 30 985 1456 16 238 62,2% 2,5%
Medelvarde 2024 558 33324 124 19148 64,4% 3,56%
2023 522 34 464 -1068 20 611 63,8% 3,34%
2022 449 35891 1438 19 693 61,6% 2,43%

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella deldrsrapporter 2022-2024.
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BILAGA 3 Hyresgdstféreningen — Privatvardarnas ekonomi 2023

Tabell B.3.2: Fastighetsbolagens vinst per hyreskrona det forsta halvaret (Q1-Q2) 2022-2024

Justerat
Jamforelse- resultat fore
. Hyresintékter stérande poster | skatt Vinst per
Fastighetsbolag Ar (miljoner kr) (miljoner kr) (miljoner kr) hyreskrona
Fortinova AB 2024 182 35 39 21,3%
2023 162 -144 85 21,8%
2022 136 148 42 311%
Heba Fastighets AB 2024 276 -1 107 38,7%
2023 289 -639 104 36,0%
2022 243 343 122 50,1%
Heimstaden Sverige 2024 7819 1963 2190 28,0%
2023 7499 -25 870 1834 24.5%
2022 6446 9540 2319 36,0%
John Mattson AB 2024 319 140 88 27,5%
2023 310 -609 58 18,8%
2022 312 506 92 29,6%
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB 2024 235 -119 45 19,0%
2023 222 -347 48 21,5%
2022 173 473 43 24,7%
KlaraBo Sverige AB 2024 314 9 58 18,3%
2023 293 -294 55 18,9%
2022 239 252 51 21,2%
Rikshem AB 2024 1823 -230 601 33,0%
2023 1706 -2 632 585 34,3%
2022 1571 1275 595 37,9%
SBF Bostad AB 2024 103786 -1444 -7 685 -7,4%
2023 112789 -366 754 -6 563 -5,8%
2022 94779 -49 229 10 909 11,5%
Studentbostader i Norden AB 2024 217 -43 -23 9.4%
2023 180 -327 -286 22,3%
2022 136 134 167 241%
Trianon AB 2024 375 = 84 22,4%
2023 371 &B 73 19,8%
2022 342 325 125 36,6%
Wallenstam AB 2024 1457 54 516 354%
2023 1339 -644 525 39.2%
2022 1236 1876 651 52,7%
Willhem AB 2024 1494 -687 482 32,3%
2023 1447 -4.018 497 351%
2022 1318 2224 567 43,0%
Medelvdrde 2024 23,8%
2023 24,3%
2022 32,2%

Kalla: Fastighetsbolagens finansiella delarsrapporter 2022-2024 samt egna berdkningar.
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