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Nio steg till en lyckad
fastighetsinvestering




Att investera 1 fastigheter kan
bade ge en stabil avkastning
och en rejal vardeokning
over tid. Men det innebar
ocksa risker, och for att
lyckas galler det att veta vad
man gor. Vi pa Tessin vill
gora fastighetsinvesteringar
tillgangliga for fler och har
darfor tagit fram en guide 1
nio steg som hjalper dig att
tanka ratt och vassa dina
investeringsskills.
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Bestam din riskniva

Férenklat kan man saga att potentiell avkastning ékar linjart med férhojd risk. Enligt
denna princip kan en investering bara ge hégre avkastning om risken samtidigt 6kar.

Om du gillar idén med fastigheter men inte lockas av hog risk kanske du inte ska satsa
pa att bli langsiktig agare av till exempel ett n6jesfalt i Storuman. Detsamma galler for

dig som soker hogre avkastning och &r mer riskbenagen - da ar troligen lagavkastande
hyresbostader i centrala Goteborg inget for dig.

Tank igenom din livssituation, hur mycket pengar du har att investera och hur din expo-

nering ser ut i 6vrigt. Bestam dig for en riskniva infér varje investering och hall dig till den.

Satt ett investeringsmal

Behover du fa tillbaka dina pengar inom ett par ar? Da ar troligen ett fastighetsutveck-
lingsprojekt nagot for dig. Soker du istallet ett Iangsiktigt pensionssparande? Da ar en
hyresfastighet med langsiktig forvaltning ett lampligt alternativ dar tillfalliga svangningar
i marknaden inte har lika stor inverkan. Kan du ténka dig att investera langsiktigt men
prioriterar l6pande avkastning? Da kan ett storre utvecklingsprojekt ver ett antal ar vara
aktuellt for dig.

Bestam dig for vad du letar efter och hur langsiktig din investering ar. Satt upp ett mal,
eller dela upp din totala investeringskapacitet till olika segment. Bestam hur mycket
kapital du kan investera langsiktigt och hur mycket kapital du behover ha tillgang till
kortsiktigt.

Location, location, location!

Du har sakert hort det forut. Tre ord som anses som det viktigaste av allt nar det gal-
ler fastigheter och som har blivit méklarnas favoritmantra. Men vad menas med detta
egentligen? Ar det bara upprepningar av samma ord eller finns det en djupare innebérd?

Det primara i detta talesatt ar att laget ar den absolut mest avgérande faktorn nar man
talar om vardet pa en fastighet. Laget ar statiskt och konstant éver tid, men i princip allt
annat i en byggnad gar att andra, sasom planlosning, hyresgaster, ytskikt och funktion.

Men vilket som ar det basta laget ar inte alltid latt att definiera.

Det kan vara basta adressen, hogsta laget i fastigheten eller huset med sjoutsikt. For att
hitta ratt lage kan det vara bra att tanka i olika nivaer.

Niva 1: Tank stort

Undersok hur makrolaget ser ut i kommunen eller regionen. Hur ser naringsliv, infra-
struktur och kommunikationer ut? Hur ser det langsiktiga utbudet och efterfragan ut
fér den typ av fastighet du tittar p&? Ar du till exempel intresserad av att investera i ung-
domsbostader sa bor du kolla pa vad regionen erbjuder unga och hur stor inflyttning vs
utflyttning det &r. Lar dig att titta pa forutsattningarna fran ett helikopterperspektiv.

Niva 2: Tank lokalt

Se over konkurrens och det lokala marknadslaget for den typ av fastighet du tittar pa.
Finns det tillracklig kopkraft for den typen av projekt och &r hyresnivderna marknads-
massiga? Har du till exempel tankt investera i ett nytt affarshotell - undersok hur stadens
naringsliv ser ut och om det finns en lucka att fylla.
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Niva 3: Tank forutsattningar och behov

Jamfor ditt objekt med liknande narliggande objekt. Ar fastigheten skymd av andra hus
eller ar det rent utav sjoutsikt? Gar lagerbyggnaden att na fran de stora narliggande vag-
arna? Ta reda pa forutsattningarna och forsok att satta dig in i en eventuell hyresgasts
eller boendes behov.

Se det unika i varje objekt

Ett av de starkaste sardragen pa fastighetsmarknaden &r att varje objekt ar unikt. Varje
fastighet har sina unika egenskaper och varje omrade sina egenheter. | strikt mening
finns det inte tva likadana fastigheter sett ur ett varderingsperspektiv. Graden av avvikel-
ser finns i en kontinuerlig skala fran valdigt lika till helt olika, trots narliggande lage, form
och utseende.

Da fastigheter alltid har ett givet lage far omgivningen ocksa stor betydelse, sdsom karak-
taren pa narliggande bebyggelse, vagar, kommunikationer, service, grénomraden, gran-
nar, skolor, daghem, butiker och stérningar.

Tva narliggande fastigheter kanske har lika nara till gronomraden och butiker, men den
ena ligger bredvid en trafikerad vag och har en hog bullerniva. Tva lagerbyggnader som
ligger bredvid varandra kanske ser lika ut pa ytan, men bara den ena har tillgang till en
praktisk lastkaj. Forsok att géra en individuell bedémning for varje fastighet och dras inte
med i vad som ar trendigt eller populart.

Vaga ga mot strommen

“Be fearful when others are greedy, and be greedy when others are fearful.” - Warren Buffett

Varje ar ar det en ny typ av fastighet eller ett nytt omrade som blir populart. Nar manga
soker samma typ av investering drivs avkastningskraven ner och priserna upp. Da kan
det vara lage att salja. Nar kapitalet istallet strommar till ett nytt fastighetsslag kan det
vara lage att kopa.

Att gbra precis tvart emot alla andra ar en av Warren Buffetts grundprinciper. Kép nar
alla andra saljer, och salj nar andra koper. Dock ar detta lattare sagt an gjort. Det ar
enkelt att hamna pa autopilot och félja andras goda rad. Att vaga ga mot strommen
kraver mod och sjalvfértroende.

Diversifiera mera

“To reduce risk it is necessary to avoid a portfolio whose securities are all highly correlated
with each other. One hundred securities whose returns rise and fall in near unison afford little
protection than the uncertain return of a single security.” - Harry Markowitz

Anda sedan Nobelpristagaren Markowitz introducerade den moderna portféljteorin 1952
har diversifiering blivit en av de viktigaste principerna for investerare inom alla bran-
scher. Kortfattat gar diversifiering ut pa att minimera risk genom att inte lagga alla agg i
samma korg. Om du till exempel endast ager en typ av fastigheter i en stad s& kommer
ett kraftigt prisfall pa den marknaden att sla mycket hardare an om du ager flera typer av
fastigheter i flera stader. Det handlar med andra ord om att sprida riskerna.
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Fokusera pa intakterna

Ett vanligt misstag ar att stirra sig blind pa trender, andras varderingar och kvadrat-
meterpriser som med jamna mellanrum stiger eller sjunker. Forsok se forbi det och foku-
sera istallet pa vilka intakter som kan skapas fran fastigheten. Hur lang tid kan det ta att
sélja bostadsratterna och hur stor ar risken att allt inte blir salt? Hyrs butikslokalen av en
kreditvardig hyresgast och hur latt ar det att hitta en ny om den befintliga hyresgasten
gar i konkurs? Hur sakra ar egentligen intakterna?

Fordelen med fastigheter ar att prissattningen ofta ar relativt transparent, det ar enkelt
att forsta och manga faktorer ar kdnda och forutsagbara. Lar dig att rakna pa direktav-
kastning och 6va dig i att bedéma hur rimliga antagandena ar for det specifika objektet.
Tror du pa kalkylen?

Okar inte fastigheter ofta i varde?

En anledning till att manga investerar i fastigheter ar att de ofta ¢kar i varde over tid.
Investerar du i en fastighet med stabila, goda och forutsagbara intakter sa 6kar mycket
riktigt chansen till en bra vardeutveckling. Satsar du daremot endast pa vardeutveckling,
utan fokus pa underliggande intakter, handlar det snarare om spekulation &n om inves-
tering. Se istallet vardeutveckling som ett plus snarare &n som det primara malet om du
hittat ett bra objekt som du verkligen tror pa.

Hur rédknar man pa direktavkastning?

Direktavkastning, eller yield som det ofta kallas, ar det arliga 6verskott som genereras
fran fastighetens l6pande verksamhet berdknat utifran fastighetens kopeskilling. Direkt-
avkastningen uttrycks ofta i procent och en vanlig niva brukar ligga pa mellan 4-6 % for
en hyresfastighet, beroende pa lage. Direktavkastningen tar hénsyn till bruttoinbetal-
ningarna med avdrag for drift och underhall. Bokféringsmassig avskrivning ska inte tas
med i berakningen.

Hall koll pa belaningen

En av de storsta fordelarna med fastigheter ar mojligheten att anvanda sig av banklan
tillsammans med sin egen insats for att bygga, renovera eller kdpa en fastighet. Andelen
Ian i forhallande till det totala vardet pa fastigheten kallas oftast for belaningsgrad, men
kan ocksa benamnas havstang, gearing, leverage eller LTV (Loan To Value). Den reste-
rande andelen, det vill séga skillnaden mellan képeskillingen och lanet, kallas for eget
kapital.

Genom att anvanda ldnade pengar kan man 6ka avkastningen pa investerat kapital. Hav-
stangen gor att man i ett fastighetsprojekt snabbare kan na resultat eftersom man totalt
sett har ett storre kapital som arbetar for en.

Under 2013 lag majoriteten av de svenska borsnoterade fastighetsbolagens belanings-
grad pa mellan 50-65 %, vilket idag anses vara en rimlig niva. En hog beldningsgrad ar
ofta mojlig nar ekonomin i 6vrigt gar bra, men kan ocksa sla hart mot verksamheten i en
lagkonjunktur. Hoga rantekostnader och fallande marknadspriser kan snabbt urholka
bolagets egna kapital och finansiella stallning.

Fastighetskrisen i slutet pa 80-talet som var en stor anledning till finanskrisen i borjan av
90-talet, berodde till stor del pa en allt for vidlyftig lanefinansiering. Lar av tidigare miss-
tag och se till att undersoka hur hog beldningen ar, hur rantekanslig verksamheten ar
och hur konjunkturberoende fastigheten ar.
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#9 Minimera mellanhanderna

Idag finns det manga satt att indirekt investera i fastigheter, men fa satt att investera
direkt. En direktinvestering i en fastighet gor att man kommer sa nara kassaflodet som
mojligt, medan en investering i exempelvis en fastighetsfond ar svar att 6verblicka. Vart
gar egentligen pengarna och vilka fastigheter investerar man i?

Genom att minimera antalet mellanhander blir investeringen effektivare och dina pengar
forsvinner inte langs vagen i olika avgifter. Forenklat kan man saga att en investering i en
fastighetsfond i varsta fall kan leda till féljande avgiftsstruktur:

1. Din radgivare tar ut 1-2 % i provision for att formedla en lamplig fond till dig.

2. Fonden som avsatter en del av kapitalet i tillgangar som fastigheter tar 1 %
per ar i forvaltningsavgift.

3. Fonden investerar en del av kapitalet i en fastighetsfond med en férvaltningsavgift
pa 2 % per ar och en vinstdelning pa 20 %.

4, Fastighetsfonden anlitar transaktionsradgivare och maklare som tar en provision
pa 1-3 %.

Innan ditt kapital nar ett fastighetsprojekt har mycket pengar redan gatt at och kapita-
let maste uppna en god avkastningsniva for att atervinna avgifterna. Genom att istallet
direktinvestera i fastigheter och utvecklingsprojekt minskar du antalet mellanhander
och avgifter. Det gor att du kan dra nytta av det fantastiska tillgdngsslag som fastigheter
faktiskt ar.
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Om Tessin

© 2020
Tessin Nordic AB

Tessin ar en tjanst for dig som inte nédvandigtvis har ett kontakt-
nat i branschen men som anda vill kunna investera direkt i fastig-
heter, utan mellanhander och krangliga avgiftsstrukturer.

Genom Tessins plattform far du tillgang till ett attraktivt investe-
ringsslag som tidigare varit reserverat for professionella investe-
rare. De sakerstallda Idnen har en hog historisk avkastning utan
direkt koppling till bérsen.

Pa Tessins plattform presenteras nya investeringserbjudanden
varje vecka dar du, tillsammans med andra, kan finansiera projekt
du vill se forverkligade och samtidigt fa en bra avkastning.

Olof Palmes Gata 31
111 22 Stockholm
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