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Pressmeddelande

Totalavkastningen på den svenska fastighetsmarknaden blev 22,1 procent år 2000. Därav utgjorde direktavkast​ningen 5,9 procent och värdeförändringen 16,2 procent. Det innebär en ökning från föregående års totalavkastning med 4,5 procentenheter. Den rekordhöga avkastningen på fastighetsplaceringar beror främst på att lokalhyrorna stigit mycket kraftigt. 

Avkastning för olika fastighetstyper

Placeringar i kontorsfastigheter gav det bästa resultatet med en totalavkastning på 24,5 procent. Värdeökningen var 18,7 procent för kontor, medan direktavkastningen stannade vid 5,8 procent. Marknadshyrorna för kontor har i genomsnitt ökat med 21 procent under år 2000. Direktavkastningskraven har höjts under året vilket innebär att värdeökningen, till skillnad mot tidigare år, nu understiger hyresökningstakten.

För place​ringar i bostäder blev totalavkastningen 18,4 procent, vilket ligger strax över föregående års avkastning. Till direktavkastningen om 5,9 procent har statliga ränte​subventioner bidragit med 0,2 procentenheter. En stor andel av de bostäder som ingår i index​portföljen är belägna i Stor-Stockholm och totalavkastningen blev där 21 procent. Skälet till den fortsatt starka värdeuppgången på bostäder är att avkast​ningskraven har sänkts ytterligare, vilket sammanhänger med det växande intresset för ombildning till bostadsrätt i alla tre storstäderna samt förväntningar om en eventuellt friare hyressättning.

Butiker och industrier har med en totalavkastning på 14,7 procent respektive 15,9 procent båda erhållit en något lägre avkastning än föregående år. Värdeökningarna beror även här till största del på ökade hyresnivåer, medan avkastningskraven är oförändrade. Marknadshyrorna har stigit med cirka 10 procent under år 2000.

Fastigheter och andra placeringar

Jämförelser med andra placeringar visar att fastigheter överträffat avkastningen på både aktie- och obligationsmarknaden. På svenska statsobligationer erhölls under år 2000 en totalavkastning på 9,7 procent medan placeringar i svenska aktier gav en negativ avkastning på – 10,8 procent. För fastig​hetsaktier var totalavkastningen dock hela 40 procent.

Index för bostäder – alla ägarekategorier

Det index som presenterats ovan avser resultatet för portföljer som innehas av institutioner och börsnoterade fastighetsbolag, dvs vad som kan benämnas investerarmarknaden. De kommunala allmännyttiga bostadsföretagen äger en tredjedel av bostadsfastigheterna i landet. Svenskt Fastighetsindex har ännu endast 

ett deltagande företag som är kommunägt, nämligen Göteborgs stads bostads​aktiebolag. För att ge möjligheter till jämförelser över tiden utan jämförelse​störande portföljförändringar och för internationell jäm​förelse kommer ett index för investerarmarknaden att publiceras liksom tidigare. Där​utöver kommer också från och med år 2000 att ges ut ett svenskt bostadsindex där samtliga företag deltar. Avkastningen från bostadsinvesteringar för alla företag blev 16,7 procent år 2000. Göteborg som fått en relativt stor vikt i denna portfölj har haft en lägre avkastning jämfört med andra delar av landet. Detta är huvudförklaringen till varför bostadsindex är lägre än avkastningen för investerarnas bostadsinnehav enligt ovan. De sistnämnda är huvudsakligen belägna i Stockholm där värdeökningen varit starkast.

Index och fastighetsportföljen

Svenskt Fastighetsindex mäter avkastningen på direkta fastighets​placeringar. Det etablerades 1997 och produceras i samarbete med Investment Property Data​bank (IPD) i London. Publicering sker årligen med redovisning för olika fastighetstyper i Sverige. Fastighetsindex bygger på data från företagens redovisning och årliga värde​ringar av fastigheterna. Närmare 70 procent av fastighetsbeståndet har värderats av externa auktoriserade värderare vid det senaste årsskiftet.

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex och det nya bostadsindexet för 2000 baseras på data från femton fastighetsföretag med totalt 2 760 fastigheter tillsammans värda 234 miljarder kronor. Indexet täcker via de deltagande företagen cirka 50 procent av det svenska fastighetsbestånd som innehas av insti​tutionella placerare, främst börs​noterade fastighetsbolag, försäk​ringsbolag och pensionsinstitut. De femton fastighetsföretag som år 2000 deltagit med data om sitt svenska fastighets​bestånd är AFA (fd AMF Försäkring), Alecta (f d SPP), AMF Pension, AP Fastigheter, Diös (uppköpt av AP Fastigheter under året), Diligentia (uppköpt av Skandia under året), Drott, Folksam, Göteborgs stads bostadsaktiebolag, Länsförsäkringar, NCC Fastigheter, Pressens Pensionskassa, SEB Trygg Liv, Skandia och Vasakronan. Wihlborgs deltar i index fullt ut från och med år 2001.

Kommentarer från Christina Gustafsson, vd för Svenskt Fastig​hetsindex 

— Det är investeringar i bostads- och kontorsfastigheter i de centrala delarna av Stockholm som har givit placerarna mest – drygt 20 procent i totalavkastning årligen under de senaste fyra åren. Avkastningen har stigit varje år sedan vi startade mätningen 1997. Hyresökningarna för kontor i Stockholms centrala delar var rekordhöga 34 procent det senaste året. Värderarna har dock höjt sina direkt​avkastnings​krav för kontorsfastigheter i slutet av år 2000, vilket tyder på att förväntningarna om ytterligare hyrestillväxt nu har minskat.

Frågor om Svenskt Fastighetsindex besvaras av vd Christina Gustafsson, 

tel 08-791 90 42 eller 0708-13 57 57. Information om SFI/IPD Svenskt Fastighets​index finns också på www.fastighetsindex.se, där den årliga rapporten finns att ladda ner inom någon vecka. Beträffande IPD och fastighetsindex i andra länder finns information på www.ipdindex.co.uk.

Figur 
Totalavkastning fördelad på direktavkastning och värdeförändring för olika fastighetstyper. SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex 2000
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Direktavkastning Värdeförändring


Tabell
Fastigheter och andra placeringar
Totalavkastning i %
1997
1998
1999
2000
Årstakt 4 år

Fastigheter SFI/IPD
10,8
14,4
17,6
22,1
16,2

Aktier
27,8
13,0
69,8
-10,8
21,6

Fastighetsaktier
3,8
2,3
22,1
40,0
16,1

Obligationer
7,9
13,9
-2,4
9,7
7,1

Statsskuldväxlar
4,1
4,9
3,3
4,3
4,2

Inflation
1,9
-0,6
1,2
1,4
1,0

Källor för andra placeringar: 

Aktier AFGX inkl. utdelning

Fastighetsaktier CREX plus utdelning

Obligationer OMRX TBOND

Statsskuldväxlar OMRX TBILL

Inflation: KPI dec-dec, SCB
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