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Investeringsstrategier hos fastighetsbolagen i Malmo

Sammanfattning

Fastigheter 4r, pd grund av dess specifika lige och beskaffenhet i ovrigt, unika
investeringsobjekt med en hog initial kostnad. Fastighetsmarknaden &r en
kapitalintensiv marknad och tillsammans med aktier och obligationer utgor fastigheter
en av investeringsalternativens huvudgrupper. Fastigheter dr en tillgdngsklass som
bide kan ge en god langsiktig virdetillvixt och arlig avkastning i form av
forvaltningsresultat. Fastighetsbolag behdver precis som andra verksamheter en
strategi for att uppna stillda mél. Yttre paverkan av rintelage, gillande lagstiftning,
infrastruktur och ovrig omgivning gor fastighetsmarknaden mycket komplex.
Komplexiteten medfor att det varken finns teori eller modeller som direkt behandlar
investeringsstrategier riktade mot fastighetsinvesteringar.

Syftet med detta examensarbete #r att Kkartligga utvalda fastighetsbolags
investeringsstrategier pA Malmomarknaden samt forklara bakomliggande motiv till
val av strategi. Dessutom ska det undersdkas om det finns mer dn en dvergripande
strategi representerad bland bolagen, eller om bolagen har olika uppfattningar om vad
som &r en konkurrenskraftig strategi.

De bolag som ingér i studien #r fastighetsbolag som under perioden 2007-2012 har
varit aktiva pA Malmos transaktionsmarknad. De fem utvalda bolagen &r Briggen,
Kungsleden, Malmé City Fastigheter, Vasakronan och Wihlborgs. Samtliga
fastighetsbolag har en stor fastighetskoncentration i Malméregionen med huvudsaklig
inriktning mot kommersiella fastigheter.

Som en del av metoden har bolagens fastighetsinnehav och genomftrda transaktioner
jamforts med uttalade investeringsstrategier for att underséka om bolagen agerar
inom ramarna for den uttalad strategi. For att f& en djupare insikt i bolagens agerande
och bakomliggande motiv har intervjuer genomftrts med representanter frén samtliga
bolag i undersdkningen. Genom det insamlade materialet har vi kunnat dra slutsatser
om bolagens generella syn pa strategiarbete samt belysa och forklara likheter och
skillnader mellan bolagens agerande.

Resultatet visar att bolagen agerar inom ramarna for sina uttalade strategier som &r
generellt utformade och relativt likalydande for majoriteten av bolagen. Forutom
uttalade strategier paverkas bolagens agerande av deras historik, aktuellt innehav,
finansiella tillgdngar och kapacitet inom organisationen. Forutsdttningar att folja
uttalade strategier skiljer sig markant mellan bolagen, varfor generellt utformade
strategier 4nda resulterar i bolagsspecifika ageranden.

Majoriteten av strategierna syftar till att ha ett geografiskt koncentrerat
fastighetsbestdnd inom ett utvalt fastighetssegment. Fastighetsbolagen uppfattar inte
sina fastighetsinnehav som riskfyllda, oavsett inom vilken delmarknad eller
fastighetssegment bolaget har valt att koncentrera sitt bestind till. Den eventuella
risken reduceras med en effektiv och erfaren forvaltningsorganisation, som &r
specialiserad inom det specifika segmentet som bolaget valt att fokusera pa. Vinsterna

7



sbolagen i Malmd

Investeringsstrategier hos fastighet

som uppstdr genom ett koncentrerat och specialiserat fastighetsinnehav &r
knad, att som fastighetsdgare ha mojlighet att vara

kunskapsovertag pé sin hemmamar
flexibel mot sina hyresgéster, varumirkesassociation inom ett specifikt omrade samt

samordningsvinster genom effektiv forvaltning.

Fastighetsbolagen dr sillan slutinvesterare vilket gor att de bor ldgga stort fokus pa
sin kdrnkompetens. P4 s sitt attraheras slutliga investerare som kan dra nytta av
fastighetsbolagens ¢kade lonsamhet och fordelar med specialiserat fastighetsbestind
samtidigt som de sjilva kan diversifiera bort eventuell risk.

Ett av de utvalda bolagen skiljer sig frdn Ovriga genom att ha haft en mer
affdrsigriktad diversifieringsstrategi. Under arbetets gdng har bolaget arbetat med
strategnqmléiggning. Omldggningen syftar till att Zndra strategins inriktning mot en
léng§11§t1gt virdeskapande forvaltning, koncentrerad till utvalda tillvixtorter, vilket
gér i linje med ovriga bolags strategier. Strategiomldggningen ger ytterligare tyngd
till examensarbetets slutsats.

Sammanfattningsvis tyder bolagens strategier pa att den riskjusterade avkastningen

;cj)m llio!agen éuppn.’i; genom att utnyttja sina konkurrensférdelar via specialiserad
rvaltning pd sin hemmamarknad 4r mer loénsam dn mojlighet i

effektiv portfoljfront. isiskn HigER 2




