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FÖRVALTARKOMMENTAR 

  

 

Varför investera i fonden?  
Genom aktiefonden Odin Fastighet kan 
du ta del av värdeskapningen på den 
nordiska fastighetsmarknaden. Målet är 
att uppnå en konkurrenskraftig 
avkastning i förhållande till risken i  
de bolag vi investerar. Generella 
svängningar på börsen påverkar 
prissättningen av portföljen. Som vi 
uppfattar det är dessa svängningar ofta 
betydligt större än svängningarna i 
fastighetsvärdena. I sådana lägen 
försöker vi dra nytta av svängningarna 
för att skapa balans i portföljen. 

Hur är fonden positionerad? 
Fonden investerar primärt i närings-
fastigheter på den nordiska marknaden. 
Alla investeringar görs i börsnoterade 
bolag som äger olika typer av fastigheter 
såsom kontor, hotell, köpcenter och 
lager. Fonden har flest kvadratmeter 
inom kontor. Lager och logistik utgör en 
väsentlig del och tillsammans utgör 
dessa segment över hälften av 
portföljen. Handel, bostäder, hotell m.m. 
är också representerade i fonden.  

Geografiskt är runt 80 procent i Sverige 
och runt 20 procent i Norge och Finland. 
Vi letar efter bolag som över tid uppvisat 
god tillväxt och avkastning på kapital i 
kombination med låg finansiell risk, goda 
utsikter och också gärna ett lågt pris på 
aktien i förhållande till resultat och 
kassaflöde. 
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August blev en negativ månad för fonden, som utvecklades något sämre än sitt 

jämförelseindex. Hittills i år är avkastningen negativ, och fonden ligger något bakom 

sin jämförelseindex. 

Långräntorna rusar uppåt 

Efter en positiv juli blev augusti en negativ månad för fastighetssektorn och fonden. 

Bolagen fortsätter i huvudsak att leverera väl operationellt och har ett allt större fokus 

på kapitalallokering. Det hjälpte dock inte mycket när långräntorna rusade uppåt i 

månaden. Femåriga swapräntor i SEK är nu omkring en halv procentenhet högre än vid 

årsskiftet, vilket ökar marknadens fokus på finansieringskostnader.  

Nytt från bolagen 

Sagax, ett av fondens största innehav, fortsatte att växa genom selektiva förvärv i 

Europa. Bolaget avtalade om förvärv av nio fullt uthyrda fastigheter i sex separata 

transaktioner för totalt cirka 1,1 miljarder SEK, främst i Iberia men även i Benelux, 

Tyskland och Frankrike. Fastigheterna omfattar drygt 100 000 kvadratmeter uthyrbar 

yta och har ett årligt hyresvärde om cirka 82 miljoner SEK. Det är ett typiskt exempel 

på Sagax disciplin: mindre transaktioner, fullt uthyrda fastigheter och fortsatt 

geografisk diversifiering inom lager och lätt industri. 

Swedish Logistic Property tecknade ett utökat hyresavtal med Hårds Transport i 

Ljungby avseende ytterligare cirka 1 400 kvadratmeter lager. Logistea genomförde 

både förvärv och avyttringar: bolaget tillträdde två fullt uthyrda lättindustrifastigheter i 

Finland för cirka 145 miljoner SEK och sålde en mindre norsk logistikfastighet i 

Kongsvinger omkring 10 procent över bokfört värde. Det visar att även mindre och 

medelstora logistikbolag fortsatt kan genomföra portföljrotation på rimliga nivåer. 

Finansieringsmarknaden fortsätter att vara mycket konstruktiv. Castellum emitterade 

en treårig senior icke-säkerställd obligation om 300 miljoner euro med fast kupong på 

3,75 procent, bolagets första emission på den europeiska kapitalmarknaden sedan 

september 2024. Sveafastigheter emitterade samtidigt 350 miljoner euro i en 5,5-årig 

senior icke-säkerställd obligation till 4,50 procents fast kupong, bland annat för att 

stödja finansieringen kring samgåendet med KlaraBo. 

Utsikter 

Utsikterna för sektorn är i grunden fortsatt goda, men utvecklingen på kort sikt 

kommer sannolikt fortsatt styras mycket av ränteläget. Bolagen levererar överlag 

stabilt operationellt, med fungerande uthyrning, bättre balansräkningar och fler 

exempel på aktiv kapitalallokering genom både återköp och selektiva transaktioner. 

Samtidigt har uppgången i långräntor under augusti visat hur känslig sektorn 

fortfarande är för förändringar i avkastningskrav och finansieringskostnader. 

Det är därför viktigt att vara selektiv. Bolag med starka balansräkningar, god tillgång 

till finansiering och exponering mot segment med stabil efterfrågan bör ha bäst 

förutsättningar. Värderingarna är fortsatt attraktiva i delar av sektorn, men en mer 

uthållig omvärdering kräver sannolikt att räntorna stabiliseras. Fram till dess menar vi 

att stabila kassaflöden, disciplin i investeringar och kapitalallokering blir de viktigaste 

drivkrafterna för utvecklingen. 
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