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Utdelning Svenska Bostadsfonden
2005 2006

Amerikansk ranteoro sankte fastighetsaktier

Oro for fraimst ranteutvecklingen i USA, dir den 10-ariga rintan stigit med 0,4
procentenheter till 5,1 procent de senaste veckorna, ledde till kraftiga borsfall for Fond | 4.6% 7%

de flesta svenska fastighetsbolag noterade pa Stockholmsborsen under torsdagen den

7 juli. Klévern och Wihlborgs var de storsta forlorarna med -7,2% respektive -7,3%, Fond 2 - 5%

men iven Castellum, Fabege, Hufvudstaden, Kungsleden och Wallenstam backade med Fond 3 - 2%

mellan 4,7 och 6,8 procent. Fond 4 - -
Fond 5 - -

Torsdagens ras pa Stockholmborsen foranleddes av en nedgang i USA under onsdagen,
da Stockholmsbérsen var stingd, och ackompanjerades av nedgangar pa flera ledande
borser i Europa. Nedgangen for svenska fastighetsaktier var dock inte helt unison, da
kursen for savil Balder som Heba slutade oférandrad. Inga aktier i Heba bytte heller
igare under torsdagens handel. Antal ligenheter: 820

Antal kvadratmeter: 57 892

S ;
ar analys av rantelaget Fastigheter: 500 Msek

Vid rantehojningar tenderar investerare att avvakta med alla former av
fastighetsinvesteringar, da rintehdjningar generellt sett slar hart mot de flesta
typer av fastigheter. Detta giller dock inte bostadsfastigheter, di dessa omfattas av Forvintad avkastning: 10 - 15%
bruksvardesprincipen. Detta innebar att fastighetsigare far kompensation for dkade
kostnader, vilket i princip daven omfattar rantehojningar. For Svenska Bostadsfondens
investerare innebar en ranthdjning att den arliga utdelningen sjunker nagot eftersom
kompensationen enligt bruksvirdesprincipen slar igenom forst efterfoljande ar, samt
att kompensation ej dr exakt. Over tid jimnas dock utdelningarna ut. Ett mdjligt Férdelning pa antal lagenheter
scenario ar att fastighetspriset sjunker nagot vid hdjda rantor, men dock marginellt for
bostadsfastigheter da priset idag ligger pa ca 7000kr/kvm vilket dr ca en tredjedel av
kostnaden for nybyggnation. Ett satt att motverka hojda rantor ar en fastighetsportfolj
med ligre belaningsgrad. Dock ar bostadsmarknaden under avreglering, vilket troligtvis
innebar att fastigheter i attraktiva orter kommer att 6ka i pris dd manga fastigheter
idag ar underprissatta just pa grund av den reglerade marknaden.

Totalt innehav Svenska Bostadsfonden

Medel att forvarva: 250 Msek

Vi kan aven se foljande konsekvenser:

*  Heba var det enda fastighetsbolag med ett renodlat bostadsbestind som
varken hade omsattning eller kursfall under kursraset torsdagen den

7 juni 2007. B Vaxjo Soderkdping Hérby/Tollarp
® Kalmar w Oskarshamn

*  Réntehdjningar slar hardast mot kommersiella fastigheter, da de ej erhaller
kompensation for rantehojningar enligt lag.

*  Bostadsfastigheter regleras av bruksvardesprincipen, vilket innebir att fonden -
L e . - L Nyemission Svenska Bostadsfonden
i princip far kompensation vid rantehdjningar.

* Svenska Bostadsfonden koper fortfarande fastigheter med 5-7% i Emittent: Svenska Bostads-
direktavkastning i orter med ett diversifierat naringsliv samt fonden 6 AB - Andra
bostadsbrist vilket sikerhetsstiller en lag vakansgrad. emittering

. ;_orc;iggz)alzjlf:::ortfarande fastigheter i mindre och mellanstora orter for Teckningsdag: 31 augusti 2007

Agarregister: VPC
Likvid: I5 september 2007
Nytt omsattningsrekord i
Minsta 10 MSEK
Enligt firska siffror fran Newsec, som summerat omsittningen pa den svenska kommittering:
fastighetsmarknaden for arets fem forsta manader, ser 2007 ut att bli ett nytt rekordar. Revisor: KPMG
Omsittningen for perioden var 77 miljarder kronor, jamfért med 72 miljarder kronor :
samma period forra dret. Kapital- Nordea, Irish Life,
forsakringsbolag: | Skandia Leben,
Jan Wejdmark konstaterar for Newsec att allt fler av kdparna pa den svenska Swiss Life och Royal
marknaden ar utlandska aktorer. Anledningen ar dels fler utlandska intressenter, men Skandia

dven ett avvaktande beteende fran flera svenska institutioner.Wejdmark meddelar dven
att Newsec har siljuppdrag i niva med forra aret, omkring 13-14 miljarder kronor.
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Regeringen driver pa marknadsanpassade hyror

Pa grund av att de svenska reglerna avseende allminnyttans hyresreglerande roll inte
passar in i EU-lagstiftningen tillsattes en utredning under forra regeringsperioden. Den
nuvarande regeringen, genom bostadsminister Mats Odell, har nu givit utredningen nya
aggressiva tilliggsdirektiv. Bland annat fastslas att "de kommunala bostadsféretagens
hyresnormerande roll kan avvecklas” och att “den langsiktiga sjilvkostnadsprincipen
..tas bort”.

KurtEliasson,VD fér Sabo,menar att marknadens roll pa bostadsmarknaden oundvikligen
kommer att 6ka, och att allmannyttans hyresledande roll och laga avkastningskrav
kommer att vara avvecklad respektive marknadsanpassad ar 2009.

Partilinje foljs inte alltid vid bostadsutforsiljning

Oavsett om Socialdemokraterna eller Moderaterna har kommunmajoritet foljs
ej partilinjen nar det giller utforsiljning av allmannyttan slaviskt. Detta visar en
undersdkning som TV4 Nyheterna genomfort. Luled ir ett exempel pa en av de enligt
undersokningen 14 kommuner med vianstermajoritet som girna siljer ut delar av sitt
bostadsbestand, i Luleds fall omkring 1000 ligenheter.

Karl Petersen, kommunalrad, uttrycker en klar uppfattning till TV4 Nyheterna:

- Vi behdver ha bide kommunigda och privatigda for da uppstar det en nyttig tivlan.
D3 maste man vara bast och det tror jag ir bra for hyresgisterna.

Samtidigt sitter socialdemokraternas talesperson i bostadsfragor, Carina Moberg, med
36 000 namnunderskrifter mot utforsaljning av allmannyttan i sitt arbetsrum, och anser
att partiets linje i fragan ar glasklar.

Aven vissa moderatstyrda kommuner agerar pa ett annat sitt in vad som foresprakas
centralt. Enligt TV4 Nyheterna uppger hela 76 bostadsbolag i kommuner med borgerligt
styre att de inte tinker silja ut nigra hyresfastigheter.

Var analys av eventuella marknadshyror

Bruksvardesprincipens foretradare hyresregleringen utvecklades under andra
varldskriget i syfte att erbjuda Sveriges invanare drigliga bostider till humana
boendekostnader. Systemet utvecklades under 70-talet till bruksvirdesprincipen som
sedan har levt kvar till idag. 1970 var genomsnittskostnaden for nybyggnation 1000 kr/
kvm (inkl. tomt, anliggningskostnader och moms, enligt SCB) med hyror pa 100 kr/kvm,
vilket innebir 10% av fastighetens varde. Idag ligger riksgenomsnittet for nybyggnation
pa 24 000kr/kvm med hyresnivaer for nybyggnationer pa ca 1200kr/kvm. Begagnade
fastigheter i mindre och mellanstora svenska orter dar Svenska Bostadsfonden forvarvar
fastigheter ligger genomsnittet pa ca 7000kr/kvm med hyresniviaer som fortsatt ligger
pa ca 10% av fastighetens virde, tack vare bruksvardesprincipen. | sammanhanget bodr
aven noteras att KPl under samma period okat 700% och hyran med 1200%, men
byggkostnader med hela 2400%. Det finns antal mojliga sitt att avreglera marknaden
om det ar onskvart, men vad som skett hittills dr att delar av bostadsfastigheterna
avregleras via bostadsrattsombildningar. Ett mojligt scenario som den sittande regering
talar om ar en justering mot marknadshyror, dar hyrorna hojs i attraktiva lagen. De
stora vinnarna ar de som ager fastigheter i orter med diversifierat naringsliv och
bostadsbrist innan avregleringen. For dessa fastigheter ar det klart koplage!

Om Svenska Bostadsfonden

Svenska Bostadsfonden grundades 2003 av Lars Swahn och Carl Rosenblad. Idén
med Svenska Bostadsfonden ar att erbjuda en mojlighet for investerare att aga
hyresfastigheter direkt utan att ta omvagen via ett borsbolag. For ytterligare information
www.svenskabostadsfonden.se.

Manadens forviryv i fonderna

Tilltrade: | juli 2007
Fastighet: Trasten 6
Lagenheter: 12 st
Kvadratmeter: 862 kvm

Stad: Vaxjo

Adress: Pilgatan 8A & B
Kopare: Fond 4

Manadens forviryv i fonderna

Tilltrade: | juli 2007
Fastighet: Forntiden 10
Lagenheter: Il st
Kvadratmeter: 794 kvm
Stad: Vaxjo
Adress: Alegatan 10
Kopare: Fond 5
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