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God jul och ett gott nytt ar 6nskar vi pa Svenska Bostadsfonden!

Svenska Bostadsfonden hittills storsta forvarv genomfort i Kalmar

Svenska Bostadsfonden utokar sitt fastighetsbestand i Kalmarregionen genom att forvarva

12 fastigheter med 410 ligenheter i Kalmar och Borgholm av Heimstaden AB. Bestandet har
en total bostadsyta om 31 000 kvadratmeter vilket gor forvarvet till Svenska Bostadsfondens
hittills storsta.

Svenska Bostadsfondens regionala forvaltningskontor som redan finns etablerat i Kalmar
kommer att ansvara for forvaltningen vilket borgar for en smidig 6vergang med minimala
effekter for de berdrda hyresgasterna.

—Vi har under en langre tid letat efter ett attraktivt bestand som komplement till vara
befintliga fastigheter i Kalmarregionen och ar darfér mycket néjda med att ha genomfort den
har affaren, siger Svenska Bostadsfondens VD Lars Swahn. Kalmarregionens starka tillvaxt och
diversifierade naringsliv gor regionen till ett utmiarkt exempel pa geografiska omraden som vi
efterstravar att vara verksamma i.

— Jag dr mycket ndjd over att kunna presentera den har affiren som ar i linje med
Heimstadens stravan efter att fokusera pa var verksamhet och fortsatta expansion i framfor
allt Oresundsregionen, Milardalen och i de andra regioner vi idag ir etablerade pa, siger
Heimstadens VD Patrik Hall. Dessutom kanner vi oss trygga med Svenska Bostadsfondens
langsiktighet och framforallt att foretaget redan ar etablerat i Kalmarregionen.

Av de totalt 410 ligenheterna ar 217 beldgna i Kalmar och 193 i Borgholm. Bestandet
forvirvas via dotterbolag till Svenska Bostadsfonden. Tilltrade sker i februari 2010.

Svenska Bostadsfonden tilltrader i Vaxjo

Under december manad tilltridde Svenska Bostadsfonden ett bestind om 26 lagenheter
i fastigheten Olivsnickan i Vax;jo. Fastigheten ar beldgen i ett trivsamt fritidsomrade intill
Vixjosjon och ligger bara 1,2 kilometer fran centrala Vixjo. Forvirvet genomfordes av
dotterbolag till Svenska Bostadsfonden 7 AB.

Esbjorn Wincent ny medlem i Svenska Bostadsfondens Advisory
Board

Esbjorn Wincent, som tidigare ansvarat for Folksamgruppens fastighetsinvesteringar bade i
Sverige och internationellt, har valts in som ny medlem i Svenska Bostadsfondens Advisory
Board.

— Esbjorn Wincents kompetens och kontaktnit, inte minst pa den internationella marknaden,
kommer att ytterligare bredda Svenska Bostadsfondens kunskapsbas och forutsattningar.Vi
ar mycket ndjda med denna forstirkning av vart Advisory Board, siger Lars Swahn, vd for
Svenska Bostadsfonden.

Esbjorn Wincent har tidigare bland annat arbetat som vd for det kooperativt dgda Koopfinans,
och innehar flera fortroendeuppdrag med tyngdpunkt inom fastighetsbranschen.
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Nya bostader eftertraktade

Trots hog efterfragan byggs det fa nya bostader i Sverige. Det
finns dock foretag som aktivt satsar pa nybyggnation, inklusive
uppforandet av hyresritter, med stor framgang.

*  Wallenstams kommer att gora sina totalt 49 nybyggda
hyresratter pa Fendergatan i Hammarby Sjostad
redo for inflyttning vid arsskiftet och har fatt in dver
| 000 intresseanmalningar via Stockholms stads
Bostadsformedling.

— Bostadsbristen i vara storstadsregioner ar extrem,
Wallenstam har som mal att bygga 2 500 lagenheter
under tidsperioden 2008 till och med 2012 fér att pa vart
sitt bidra till att det skapas fler hyresligenheter i vara
storstadsregioner, sager foretagets vd Hans Wallenstam.

* Besqab och Einar Mattson har gemensamt forvarvat
fastigheterna Margretero 5, 6 och 7 i Mariehall i
Stockholm. De befintliga byggnaderna skall rivas och
ersittas av cirka 140 lagenheter i djarvt utformade
byggnader.

* HSB prognostiserar att hela koncernen kommer att
pabdrija totalt 300 bostader i ar. Det 4r betydligt firre
an de 648 som pabodrjades under forra aret, men
foretaget ser att bostadsforsiljningen tagit fart igen efter
kreditkrisen under slutet av forra aret vilket badar gott
infor framtiden.

* Sundbybergs kommunala bostadsbolag Forvaltaren ar
pa vag att uppfora 263 hyresratter i Ursvik. Byggstart
sker 2010 och inflyttning ar beraknad till 201 1. Idag finns
167 nya smahus och 101 ligenheter i Ursvik, men inga
hyresratter.

MKB bygger ut miljonprogram, vill héja
hyran

Det kommunala bostadsbolaget MKB Fastighets AB i Malmo
planerar att bygga tre nya punkthus med 60-80 ligenheter i
Holma, ett miljonprogramsomrade som uppférdes mellan 1971
och 1974. Enligt Pal Svensson, fastighetschef pa MKB, ar syftet
med projektet att tillgodose ett behov av nya lagenheter som
finns inte minst bland de personer som bor i omradet idag.

MKB 6nskar aven hoja bostadshyrorna med 2,85 procent

fran och med januari 2010. Motivet till héjningarna ar enligt
bolaget att foretagets kostnader for taxor, [6ner och underhall
fortsatt att 6ka.Visserligen ar riantorna laga for tillfallet, men
MKB menar att det ar viktigt att vardesikra hyresnivan for att
undvika chockhéjningar nar rantenivan atergar till det normala.

Hebas vinst steg kraftigt

Fastighetsbolaget Heba dkade sin vinst for arets forsta nio
manader till 72 miljoner jamfért med knappt 27 miljoner
samma period forra aret. Den kraftiga vinstokningen beror pa
hogre varderingar av bostadsportfoljen tillsammans med lagre
lanekostnader och hdgre hyresintikter.Virdet pa foretagets
fastigheter okade med 34,5 miljoner till totalt 3 107 miljoner.
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Vasakronan renodlar, saljer bostader for
5 miljarder

Vasakronan har beslutat att renodla sin verksamhet till att
endast fokusera pa kontors- och butiksfastigheter. Foretagets
bostader, varda over 5 miljarder, kommer darfor att placeras i
ett separat bolag med namnet Bostadsaktiebolaget Dombron
och siljas. Berord personal, cirka 65-75 personer, har
informerats och det interna due diligencearbetet ir paborijat.

—Vi vill fokusera pa kontors- och butiksfastigheter i Vasakronan,
och genom den hir affaren signalerar vi ocksa att vi ater avser
att bli offensiva med forvarv av kommersiella fastigheter, sager
Vasakronans vd Fredrik Wirdenius i en kommentar.

Dombron kommer att innehalla totalt omkring 8 000
lagenheter fordelade over ca 480 000 kvadratmeter bostadsyta.
75 procent av fastigheterna finns i Uppsala, 20 procent i
Stockholm med férorter och resterande 5 procent i Goteborg.
Wirdenius ser Dombron som ett mycket intressant forvarv
for aktorer pa bostadsmarknaden och anser att en renodling
kommer att vara positivt for verksamheten.

— Det har ar en fantastisk mojlighet for en investerare att
komma over ett bolag med ett stort attraktivt bostadsbestiand
och en mycket kompetent personal.

Vasakronan kommer dven i framtiden att behalla ett mindre
antal bostader som ligger insprangda bland kommersiella
fastigheter. Detta giller bostaderna i Nacka Strand och
studenbostiderna vid Telefonplan och i Skrapan pa Sodermalm.

Nettokdparna 6kar pa den svenska
marknaden

Enligt en marknadsundersokning fran DTZ som omfattar 240
svenska och utliandska aktorer ser fastighetsinvesterare allt
mer positivt pa den svenska marknaden.Andelen investerare
som avser att bli nettokdpare har dkat stadigt och uppgar det
senaste kvartalet till fler an de som sager sig vilja avvakta med
nya investeringar. Ett annat positivt tecken ar att investerarna
inte tror pa stigande avkastningskrav for forsta gangen sedan
sommaren 2008. Efterfragan pa lokalhyresmarknaden, och
framforallt inom kontor, bedoms dock sjunka ytterligare.

Bade (S) och Alliansen satsar pa fler
bostader

Sveriges bostadsbrist ar en prioriterad fraga for bade blocken
inom svensk politik.Vid en socialdemokratisk kongress

i november togs flertalet beslut inom bostadsomradet.
Partiet sager sig nu vilja infora bland annat investeringsstod
for nybyggnation av hyresratter och ett miljardprogram

for att rusta upp miljonprogramsomradena samt gora dem
attraktivare att bo i. Dessutom vill man inféra mojligheten for
narliggande kommuner att samverka vid uppforandet av nya
bostadsprojekt.

Alliansen i Stockholm lovande 4 sin sida att bygga 15 000 nya
bostiader om de vann valet hosten 2006. Hittills har ocksa éver
I3 000 bostader uppforts vilket innebir att malet ar i sikte.
Stadsbyggnads- och fastighetsborgarradet Kristina Alvendal (M)
vill framfdrallt lyfta fram satsningen pa hyresritter som hittills
inneburit over 5 000 nya lagenheter under mandatperioden.
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Fler bostader men tufft for hyresratter

Efter ett ar med relativt fa paborjade bostader kommer
efterfragan pa smahus och bostadsritter att dra upp
produktionen under nista ar. Det anser Boverket som
forutspar en okning med 25 procent fran 16 500 pabdrjade
bostider 2009 till 20 500 pabédrjade bostiader under 2010.
Hyresritter anses dock fa det svart att havda sig om inte
kostnaderna sanks betydligt. Trots en total 6kning pa 25
procent forvintas antalet paborjade hyresritter under 2010
bara tangera arets siffra — 6 000 ligenheter.

Ny stadsdel planeras i Malmé

Stadsbyggnadskontoret i Malmé planerar att uppféra en

ny stadssdel med | 500 bostader och 2 300 arbetsplatser

pa de centrala delarna av Kockums gamla varvsomrade.

Den nya stadsdelen,Varvsstaden, kommer att bli en viktig
forbindelselank mellan centrala Malmo och de delar av Vastra
Hamnen som redan ar bebyggda.

Klimatet och andra gréna fragor kommer att prioriteras vid
uppforandet av den nya stadsdelen.Tanken ar att Varvsstaden
skall bli ett visningsexempel pa hur man framgangsrike kan
bygga ut en bade tit och hallbar stad.

Om Svenska Bostadsfonden

Svenska Bostadsfonden ar en oberoende aktor som erbjuder
ett direkt delagande i svenska bostadshyresfastigheter.
Verksamheten i Svenska Bostadsfonden startade 2003 men
erfarenheten hos initiativtagarna och styrelsemedlemmar
samt radgivare stracker sig vasentligt langre bakat i tiden. For
ytterligare information;

www.svenskabostadsfonden.se.

Nyhetsbrevet produceras av Laika

Consulting pa uppdrag av Svenska
‘ Bostadsfonden Management.
& Registrering eller avregistrering av

nyhetsbrevet sker via epost till

LAIKA CONSULTING
’ info@lkc.se.

Ar du fastighetsigare eller miklare?
Svenska Bostadsfonden sdker bostadshyreshus i Skiane, Smaland
och Ostergotland.

| dvriga regioner soker vi storre bestand pa 500 lagenheter
eller fler.

Kontakta oss for mer information:

David Olsson, 070-925 34 55, don@svenskabostadsfonden.se
Ebba Swahn, 070-713 34 77, esn@svenskabostadsfonden.se
www.svenskabostadsfonden.se
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Vigerland analyserar —
nytt bruksvardessytem i
sikte

Sveriges framtida
hyressattningsmodell har
borjat anta fastare former
tack vare forhandlingar mellan
regeringen och de tre mycket
inflytelserika parterna Sveriges

LarsVigerland, fastighetsagareforening,
medlem av Svenska H 4t . h
Bostadsfondens yresgastforeningen oc

Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag (SABO). Den
I3 november presenterade
Mats Odell att parterna natt
en overenskommelse om

hur bruksvardessystemet

skall moderniseras. |
overenskommelsen foreslas en
ny lag om allmannyttiga bostadsbolag som ersitter lagen
om allmannyttiga bostadsaktiebolag (2002:102) samt
forordningen om skilig utdelning fran allmannyttiga
bostadsbolag (2003:348).

Advisory Board,

Ekon. Dr. och Lektor

i foretagsekonomi

med inriktning mot
fastighetsekonomi. Idag
verksam vid Stockholms
Universitet och
Sodertdrns Hogskola.

Huvuddragen i forslaget ar att de allmannyttiga
bostadsbolagens hyresnormerande roll slopas och att de
allmannyttiga bostadsbolagen skall bedriva verksamhet
pa affirsmissiga grunder. Det innebar att bolagen inte
langre skall beakta vare sig sjalvkostnadsprincipen eller
forbudet mot vinstsyfte i kommunallagen. Samtidigt
alaggs de allmannyttiga bostadsbolagen att frimja
bostadsforsorjningen i kommunen de ar verksamma i.'

Forslaget har framférallt tva stora skillnader gentemot
forra arets forslag att skapa ett marknadsanpassat
bruksvardessystem (SOU 2008:38) som fram till
sommaren varit pa remiss. For det forsta har det
kontroversiella stycket om efterfragan och vakanser
som vagledande for hyresnivaerna strukits. Dessutom
har det tidigare forslagets slutsats att de kommunala
bostadsbolagens uppdrag bor vara antingen
affarsmassighet eller sjalvkostnadsbaserat med socialt
ansvarstagande slagits ihop till en kombination av
bada dessa uppdrag. Kommentarer till det tidigare
forslaget fran de allminnyttiga bostadsbolagen har
varit att bolagen redan idag i praktiken uppfyller bade
affirsmassighet och socialt ansvarstagande.

For Odell och regeringen har konsensus mellan de
inflytelserika parterna sannolikt varit nagot av det

mest avgorande eftersom man vill uppna en politisk
langsiktighet i uppgodrelsen. Mot denna bakgrund framstar
det tidigare forslaget om att efterfragan och vakanser
skulle styra hyresnivaerna som orealistiskt. En tydligare
marknadsanpassning ar nimligen svar att tinka sig. Om
detta inslag otdnkbart nog dnda blivit antaget hade

' Ds 2009:60

2 Hyresgastforeningen, www.hyresgastforeningen.se, den 23 november 2009

? Fastighetsigarna, www.fastighetsagarna.se, den 23 november 2009

“Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, www.sabo.se, den 23 november 2009

(C)opyright 2009 Svenska Bostadsfonden Management AB, Besoksadress:

SVENSKA BOSTADSFONDEN

bruksvardessystemet definitivt sett sina sista dagar. Nu
har man medvetet arbetat for bruksvardessystemets
fortsatta existens, om an i grunden reviderat. Odell
hoppas att forslaget skall kunna antas som en ny lag den
| januari 201 1.

Kommentarer i media till det senaste forslaget har varit
alltifran jubel om att bruksvirdessystemet bestar till
beklaganden om att det nuvarande systemet dessvarre
cementeras. De inblandade parterna sjilva lovordar
enhalligt forslaget, trots diametralt motsatta intressen.
Hyresgastforeningen skriver pa sin hemsida "Hotet om
marknadshyra undanrojt’, Fastighetsagarforeningen
Sverige "Brett stod for forbattringar av hyresmarknadens
villkor’® och SABO "Positivt forslag om allmannyttans
framtida villkor™™.

For en privat fastighetsagare som Svenska Bostadsfonden
innebar forslaget, om det antas i sin nuvarande form,

att man i framtiden slipper sitta pa askadarplats "med
maossan i hand” for att ta emot de villkor allmannyttan
och hyresgastforeningen framforhandlat. | stallet blir man
en part med aktivt inflytande i hyressattningsprocessen.
Visserligen kommer de kollektivt avtalade hyrorna aven
framledes vara hyresvagledande, men enligt forslaget

kan dven privata aktdrer paverka hyresnivaerna och
kanske viktigast av allt erbjuda jamforelseobjekt till

andra aktorers hyressattning. Sammantaget borde
principerna i forslaget kunna innebara ett tryck

uppat for hyresnivaerna. Nagon cementering av
bruksvardessystemet som det ser ut idag ar det definitivt
inte.

Nista ar ar det valar. Mats Odell har varit mycket
framsynt och undvikit att gora en politisk fraga av
hyressattningsprinciperna genom att forsakra sig om
de mest inflytelserika parternas godkannande. | annat
fall hade forslaget mojligen blivit ett politiskt sjalvmord
for Alliansen i likhet med nar Moderaterna i Stockholm
forsokte att inféra marknadshyror valaret 1994 och
sedan tvingas backa fran forslaget i sista stund innan
valet. Aven om Odells forslag siledes ar vil genomtinkt
for att vara politiskt uthalligt skall det bli mycket
spannande att folja den fortsatta resan mot en fullt ut
antagen lag som mdjligen nar sin slutdestination under
2011.

Slutligen vill jag tilldnska alla manadsbrevets lasare en
synnerligen God Jul och ett riktigt Gott Nytt Ar.Vi hors
igen i januari 2010!

Stockholm i december 2009

Lars Vigerland

illerigatan 42, Stockholm.Telefon: 08-667 10 50



