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SVENSKA BOSTADSFONDEN

Svenska Bostadsfonden forvarvar ytterligare i Smaland

Svenska Bostadsfonden befister sin position i Smaland ytterligare genom forvirv av en
fastighet i Huskvarna nara Jonkoping. Saljare ar CA Fastigheter. Den forvarvade fastigheten
bestar av 131 ligenheter och har en total yta om 10 002 kvadratmeter varav 9 922
kvadratmeter ar bostadsyta.

— Genom forvirvet av dessa |31 lagenheter dkar vi var nirvaro i denna attraktiva del

av Smaland ytterligare. Totalt dger Svenska Bostadsfonden nu omkring | 000 ligenheter i
Smaland.Vi ser en stark utveckling av Jonkopingsregionen framfor oss med dess diversifierade
naringsliv och expansiva hogskola, sager Svenska Bostadsfondens VD Lars Swahn.

—Trots att Jonkoping ar en prioriterad ort for oss valde vi att efter moget 6vervagande silja
fastigheten, sager Johan Damne,VD for CA Fastigheter AB.Vi ar overtygade om att Svenska
Bostadsfonden kommer att fortsitta forvalta fastigheterna och ta hand om hyresgasterna pa
ett bra sitt, fortsatter Johan Damne.

Svenska Bostadsfonden ar den snabbast vaxande onoterade fastighetsfonden i Sverige med
fokus pa bostadsfastigheter och vinder sig till institutioner, foretag och privatpersoner.

Tack vare marknadens stabila och reglerade struktur har investeringar i bostadsfastigheter
utvecklats battre an borsen de senaste 20 dren samtidigt som aktier och andra fastighetsslag
haft en betydligt hogre riskniva. Svenska Bostadsfonden forvaltar idag omkring 2 500
ligenheter om totalt drygt 180 000 kvadratmeter fordelat pa 14 orter och har ca 1,6
miljarder kronor under forvaltning.

F6r mer information vinligen kontakta nagon av féljande personer:
Lars Swahn,VD Svenska Bostadsfonden, Tel: +46 8 667 10 50,
E-post: lars.swahn@svenskabostadsfonden.se

Rekordlag vakansgrad hos allmannyttan

Enligt Boverket fortsatter de allmannyttiga bostadsbolagens vakansgrad att minska och ligger
nu pa rekordlaga nivaer om omkring en procent eller 7 900 lediga lagenheter. Samtidigt
fortsatter utforsaljningarna och bostadsbristen i landets kommuner ar fortsatt hog. Enligt
Boverkets arliga kartlaggning bor idag hela 60 procent av befolkningen i kommuner med
bostadsbrist medan bara sju procent bor i kommuner med bostadsoverskott.

Norrvidden intressant for bade investerare och banker

Enligt Norrviddens styrelseordférande Per Uhlén har arbetet med att silja Norrvidden, som
iger en fastighetsportfolj vird omkring 6 miljarder, kommit ungefar halvvigs. Malsittningen
ar att silja bolaget innan arsskiftet. Helst ser man att forsaljningen genomférs med en enskild
kopare. Saval banker som investerare finns bland de flertalet intressenter som dnnu ar
aktuella i processen.

Stockholms forsta kooperativa hyresratter byggs i Skondal
HSB har paborjat byggandet av Stockholms forsta kooperativa hyresratter i form av fem
stadsvillor med 67 lagenheter i Skondal med beraknad inflyttning sommaren 2012.
Kooperativ hyresitt ar en ny boendeform som innebar att agaren betalar en fast insats
vid kdpet som sedan betalas tillbaka vid forsiljning. Dessutom erhiller de boende ett dkat
inflytande over fastigheten jamfort med vanliga hyresratter, men utan agaransvar.
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Fortsatt trogt for agarlagenheter

Inforandet av fastighetsformen agarlagenheter har annu inte
gjort nagra storre avtryck pa den svenska bostadsmarknaden.
Enligt TT har det under de tva forsta aren endast bildats

388 agarlagenheter. Denna siffra kan dock komma att stiga

i snabbare takt framover da regeringen siktar pa att ta

fram lagstiftning som gor det majligt att ombilda befintliga
lagenheter till dgarlagenheter.

SBC byter namn till Bostadsratterna

Sverige

SBCs bostadsrittsorganisation ar pa vag att byta

namn till Bostadsratterna Sverige. Anledningen till

namnbytet ar att minska den forvaxlingsproblematik

som uppstod nar SCB delade upp sin verksamhet

mellan bostadsrattsorganisationsdelen och Sveriges
Bostadsrattscentrum AB, som forvaltar bostadsrattsforeningar,
under ar 2000. Namnbytet implementeras nu och kommer att
vara helt klart i host.

— Syftet med namnbytet ar att tydliggdra att vi ar tva helt olika
organisationer. Under aren har sammanblandning naturligtvis
skett vildigt ofta, men nu blir det enklare att forsta vad vi
egentligen ar, sager Bostadsratterna Sveriges vd Goran Olsson.

Tredje forvarvet i Sverige for tysk fond

Den tyska fastighetsfonden Bouwfonds European Residential
har genomfort sitt tredje forvarv i Sverige genom kop

av tva bostadsfastigheter i Jarfilla samt en i Taby.Totalt
inkluderar forvarvet 49 bostidder och en total area om 3 243
kvadratmeter. Fastigheterna koptes av Forvaltnings AB GWPB
och Forvaltnings AB Collegio.

Acta siljer 400 lagenheter i Haninge

Acta fortsitter att silja av sitt bostadsbestand i Sverige genom
att avyttra 400 lagenheter i Haninge genom ombildningar till
bostadsritt. Affiren bestdr av tva transaktioner virde 178
respektive 187 miljoner.Totalt omfattar affaren drygt 30 000
kvadratmeter varav drygt 27 000 kvadratmeter bostadsyta.

Stendorren och Wallenstam gor miljardaffar
i miljonomrade

Wallenstam avyttrar fem fastigheter i Husby i Stockholm till
Stenddrren for 875 miljoner kronor. Fastigheterna, som bestar

av | 528 lagenhter; har varit Wallenstams dgo sedan 1996. Under
denna period har Wallenstam utvecklat bestandet genom att rusta
upp gardar och entréer samt byggnation av nya balkonger och
tvattstugor. Dessutom har en omfattande energibesparingsprogram
genomforts som bland annat inkluderat inforandet av bergvarme.
Wallenstam ser afforen som ett sitt att omfordela resurser till
framtida nybyggnation av hyresritter. Dessutom erhiller foretaget
majlighet att forvirva en byggratt i Tyresd med en pagaende
detaljplanering som syftar till nybyggnation av 200 lagenheter som
en del i affaren.

—Vi har en ambitios projektportfolj for nyproduktion av hyresratter
i Stockholmsomradet och omférdelar med den hir affaren en del
av vara tillgangar fran forvaltning till investering i nyproduktion. Det
ir manga fastighetsigare som forvaltar fastigheter men vi ar fa som
har atagit oss att bygga nya hyresritter, sager Wallenstams vd Hans
Wallenstam.

Dombron satsar stort i Uppsala

En stor andel av fastighetsbestandet som 4gs av Fjarde
AP-fonden och AMF Fastigheters fastighetsbolag Dombron
aterfinns idag i Uppsala. Det hindrar dock inte bolaget for att
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fortsitta vilja satsa stort i omradet. Enligt Dombrons vice vd
llja Batljan planeras uppforandet av 3 000 bostader i omradena
Grinby och Kvarnirdet, och dessutom upprustningsatgarder
av det befintliga bestandet for omkring en miljard.

Dombrons totala bestand ar idag vart drygt 8 miljarder, men
framtidsplanen 4r mycket offensiv och bolaget siktar pa att na
25 miljarder inom fem ar.

Fastpartner planerar 150 lagenheter i Taby
Fastpartners har tillsammans med Taby kommun och andra
fastighetsagare utrett mojligheterna att bygga nya bostader i
Nytorpsomradet. Slutresultatet ar att omkring 300 nya ligenheter
bor kunna byggas totalt. Fastpartners har darefter tecknat ett
samarbetsavtal med Besqab for att gemensamt uppfora 150 av
dessa lagenheter som finns pa Fastpartners mark. Férandring av
detaljplanen for att inkludera de nya bostaderna har inletts och
byggstart dr berdknad till ar 2013.

—Som en av de storre lokala aktorerna tycker vi det ar roligt
att kunna bidra till utvecklingen i en attraktiv del av Taby, sager
Fastpartners VD Sven-Olof Johansson.

Svenska Bostader saljer for miljard i
Stockholm

Svenska Bostider avyttrar totalt atta fastigheter i sodra

Stockholm, sex i Breding och tva i Kirrtorp, till Primula

Byggnads. Fastighetsvardet uppskattas till 650-700 miljoner. Som

en delbetalning for denna affar erhaller Svenska Bostider tva
fastigheter i Hammarby Sjostad som omfattar 122 lagenheter, fyra
butikslokaler, ett garage och en forskola.Vardet for dessa fastigheter
uppskattas till 300 miljoner. For att de bada affirerna skall ga
igenom kravs ett godkannande av kommunfullmaktige.

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
info@lkc.se.

Ar du fastighetsigare eller maklare?
Svenska Bostadsfonden sdker bostadshyreshus i Skane, Smaland
och Ostergétland.

| 6vriga 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 - "irrationalitet”
inte sa irrationellt

| tidigare manadsbrev har jag
kommenterat olika satt att
utvardera investeringar. | en
nyligen publicerad studie har
man granskat hur analytiker i
privata fastighetsbolag i praktiken

LarsVigerland, bedomer nyinvesteringar i
medlem av Svenska bostadshyreshus. Man har i studien
Bostadsfondens

genomfort ett antal intervjuer

med beslutsfattare i fastighetsbolag
med inriktning mot bostader,
precis som Svenska Bostadsfonden.
Analytikerna som intervjuats har
varit personer alltifran i bolagens

Advisory Board,

Ekon. Dr. och Lektor

i foretagsekonomi

med inriktning mot
fastighetsekonomi. Idag
verksam vid Stockholms
Universitet och
Sédertdrns Hogskola. ledningar till analytiker, vars
arbetsuppgifter bland annat ar att
professionellt bedoma nyinvesteringar. Studien visar att
bedémningsgrunden i praktiken avsevart skiljer sig fran vad

man i teorin foresprakar.

| teorin finns ett antal bedomningsgrunder for
investeringsbedomningar. Dessa ar avsedda att vara

en process som pa ett strukturerat sitt viger in den
information man i nulaget har samt hantera framtida risker.
De vanligaste metoderna ar nuvarde, internranta, pay-
back och annuitet. Dessutom finns en uppsjo matematiska
modeller av varierande grad av komplexitet. Intervjuerna
visade emellertid att i praktiken resonerade man nagot
annorlunda. Férst och framst ansag man att investeringarna
var langsiktiga, vilket kan skilja sig fran andra typer av
investeringar. En overgripande teori som anvants i studien
var ett antagande om att foretagens generella syfte ar
vinstmaximering. Detta visade sig diremot inte vara nagot
uttalat syfte. | stallet betonades tradition och positionering.
Inte heller visade det sig att man identifierat foretagets
malsattningar, syfte eller affarsidé vid bedémningar av
nyinvesteringar.

| stallet var kanslomassiga hiansyn betydelsefulla och
genomsyrade foretagens alla investeringsbedomningar. De
i varierande grad avancerade analysmetoder och modeller
som forekommer i teorin anvande man sig inte alls av eller
i varje fall inte i nagon omfattande utstrackning. Det man
betonade som betydelsefullt var enkelheten och
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det typiska var magkansla och tidigare erfarenhet. Man
konstaterar i studien att resultatet visar pa "irrationalitet”
vid beslutsfattande, vilket gar i linje med tidigare forskning.

Detta amne har jag tidigare berort. Det som man i ett
ytligt perspektiv anser vara irrationalitet, magkansla eller
nagonting annat som for tankarna till okunskap eller till och
med vidskepelse, ar sannolikt snarare en kunskap som ar
svar att sitta fingret pa, men som finns hos personer som
varit lange i en bransch och har en typ av fingertoppskansla
vid avgdranden om nagonting ar bra eller daligt, ratt eller
fel. Denna "irrationella” magkansla ar val sannolikt en
sammanvagning av all kunskap, bade teoretisk och med
erfarenhet forvarvad, vilken ar hogst rationell att beakta.

Faran ar sannolikt i stallet nar alla tillimpar samma typ av
endimensionella modeller med samma typ av information,

i enlighet med den effektiva marknadshypotesen, som

sager att alla har ungefir samma information vid samma
tillfalle. Nar marknadens aktorer forlitar sig pa matematiska
modeller fattas sannolikt de samsta besluten. Modellerna
kan emellertid anvandas som komplement till andra hansyn
i en oppen diskussion om investeringsbeslut. Studien ar
emellertid mycket lasvard med en hel del spannande citat

|

och den heter "Investeringsbedomning i fastigheter”'.
Stockholm i juli 201 1

Lars Vigerland

! Davidson, H., von Hofsten, J., Olofsson, M. (201 I), Investeringsbeddmning i fastigheter; En analys av hur privatigda fastighetsbolag gar tillviga vid investering i

bostadshyreshus, Stockholms universitet
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