2005-03-01

Pressmeddelande

Totalavkastningen pa svenska fastighetsinvesteringar var 5,8 procent ar 2004 enligt
SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex. Det innebér en 6kning med nara 5 procentenheter
jamfort med avkastningen aret innan. Fastigheternas varde var oférandrat jamfort
med foregaende arsskifte, vilket betyder att vardefallet pa fastighetsinvesteringar som
inleddes ar 2001 har hejdats. Det ar dock fortsatt stora skillnader for olika typer av
fastigheter och olika regioner i landet. Vardena for kontorsfastigheter i Stockholm och
Goteborg har fortsatt att sjunka svagt dven under ar 2004, medan Malmo och resten
av landet haft en mer positiv utveckling. Bostéder var aterigen den placering som gav
investerarna den hogsta avkastningen.

Avkastning for olika fastighetstyper

Bostadsfastigheter var den fastighetstyp som ar 2004 gav det basta resultatet med en
totalavkastning pa 12,2 procent. Vardet pa bostaderna 6kade med 7,6 procent och
direktavkastningen var 4.3 procent. Totalavkastningen var hégst i Malmé med drygt 19
procent, foljt av Goteborg med drygt 15 procent och Stockholms innerstad med drygt 12
procent.

Placeringar i butiksfastigheter gav investerarna det nast hogsta utbytet med en
totalavkastning pa 8,3 procent ar 2004. Vardet steg med 2,3 procent fér butiker och
direktavkastningen var 5,8 procent.

Industrifastigheter visade en totalavkastning pa 4,9 procent och en negativ vardeutveckling
for fjarde aret i rad. Vardefallet var 3,0 procent under ar 2004, medan en direktavkastning pa
8,1 procent bidrog till det positiva resultatet.

Kontorsfastigheter fick med en totalavkastning pa 4,3 procent den lagsta avkastningen ar
2004. Vardena har fallit de tre foregaende aren och fortsatte nu ned med ytterligare 1,6
procent, medan direktavkastningen var 6,0 procent. Kontorsfastigheter i Stockholm har
forlorat i varde med drygt tjugo procent under de senaste fyra aren, men under ar 2004
avtog vardefallet. Vakanserna i Stockholms innerstad minskade under aret, men 6kade
istallet kraftigt i ytteromradena. Marknadshyrorna fortsatte att falla, men effekterna pa vardet
dampades genom sankta avkastningskrav. Pa grund av hyresfallet har dock vardena fortsatt
nedat, som mest med nara 4 procent i Stockholms ytteromraden. Vardena pa
kontorsfastigheter har fortsatt att minska aven i Géteborg och da framst i de yttre delarna,
medan Malmé och resten av landet haft en mindre vardeuppgang.

Fastigheter och andra placeringar pa kort och lang sikt

Svenska statsobligationer hade under ar 2004 en totalavkastning pa 8,3 procent medan
placeringar i svenska aktier gav en totalavkastning pa 20,8 procent. Fastighetsaktier var
dock en klart battre placering jamfort med andra aktier och gav en totalavkastning pa 37,6
procent, se tabell nedan.

Under de senaste atta aren har placeringar direkt i fastigheter givit en genomsnittlig
totalavkastning pa 9,5 procent. Placeringar i svenska obligationer har avkastat 6,7 procent
per ar under samma tid. Den svenska aktiemarknaden har genererat en arlig avkastning pa
8,6 procent, medan fastighetsaktier har avkastat 18,0 procent arligen. Aktieplaceringar
innebar dock en betydligt hogre risk, vilket innebar att de arliga variationerna i avkastningen
for aktier varit betydligt storre &an bade for direktdgda fastigheter och obligationer.
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Index och fastighetsportféljen

Indexet etablerades 1997 och produceras i samarbete med Investment Property Databank
(IPD). Publicering sker arligen och redovisar avkastningsstatistik for olika fastighetstyper och
delmarknader i Sverige. Fastighetsindex bygger pa data fran féretagens redovisning och
arliga varderingar av fastigheterna.

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex mater avkastningen pa fastighetsplaceringar utan
beaktande av belaning. Avkastningen for marknaden som den redovisats ovan berdknas pa
identiskt bestand, medan den avkastning som féretagen anvander som benchmark aven
inkluderar avkastningen fran kop, forsaljningar och projekt. Nytt for i ar ar att aven delférvarv
och delférsaljningar uteslutits ur identiskt bestand och ingar darfor inte langre i underlaget
for avkastningsindex. Ytterligare en férandring ar att berakningarna har gjorts med en
tidsviktad formel, vilket gor att avkastningen féljer nya GIPS (Global Investment Performance
Standard) for fastigheter. Det innebar att hela den tidigare publicerade vardeviktade
avkastningsserien omraknats med nya forutsattningar. Detta innebar att totalindex pa
arsbasis kan ha andats med upp till 0,3 procentenheter i den tjugoariga tidsserien 1984-
2003. For enskilda fastighetstyper och segment kan den nya berakningsmetoden innebara
annu stdrre utslag.

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex for investerarmarknaden baseras pa data fran totalt elva
fastighetsforetag med sammanlagt 950 fastigheter, tillsammans varda cirka 148 miljarder
kronor. Indexet for investerarmarknaden tacker via de deltagande foretagen cirka 30 procent
av det svenska fastighetsbestand som raknas till investerarmarknaden, dvs fastigheter som
innehas av forsakringsbolag, pensionsinstitut samt av svenska och utlandska
fastighetsbolag och fonder. De elva fastighetsforetag som for ar 2004 deltagit med data om
sitt svenska fastighetsbestand ar AFA, Alecta, AMF Pension, AP Fastigheter, Diligentia,
Folksam, Humlegarden, Lansférsakringar Liv, Pressens Pensionskassa, SEB Trygg Liv, och
Vasakronan. Ytterligare ett antal fastighetsforetag deltar i benchmarkingverksamheten i
SFI/IPDs regi och rapporterar data om sitt fastighetsbestand pa motsvarande vis, bl a
Goteborgs stads bostadsaktiebolag, Akademiska Hus, Svenska Bostader, Familjebostader i
Stockholm, MKB, Fastighets AB Forvaltaren, Tyresobostader m fl. Den svenska databanken
bestar darfor sammantaget av cirka 3 500 fastigheter med ett sammantaget varde pa cirka
270 miljarder kronor.

Kommentar om avkastningsindex
Stellan Lundstrom, professor i fastighetsekonomi, KTH sager:

— Med den laga inflationen pé endast 0,3 procent blev den reala avkastningen pa
fastighetsplaceringar 5,5 procent under ar 2004. Den nivan bedéms vara normal pa lang
sikt for fastigheter. Att avkastningskraven sénkts under 2004 &r naturligt. De ldga reala
och nominella réntorna ger en fortsatt stark efterfragan pé fastigheter i Sverige fran savaél
inhemska som utldndska aktérer. Lanefinansierade investeringar ger fér ndrvarande bade
ett positivt kassafléde och en god avkastning pa eget kapital. Méanga aktérer ser ocksa
méjligheten till hégre kontorshyror om nagot ar.

Kommentar fran Christina Gustafsson, vd for Svenskt Fastighetsindex:

— Det &r i de centrala delarna som aterhdmtningen fér kontor har skett férst, vilket géller
bade i Stockholm och i Géteborg. Men det &r Malmé och de évriga stdderna i landet som
toppat avkastningsligan fér kontorsfastigheter det senaste aret. Detta da Malmd, liksom
andra stéder i landet, haft en stabil hyresutveckling.

— FoOr bostéderna ér forklaringen till den starka vardedkningen i Malmé framst de kraftigt
sénkta avkastningskraven pé néstan en hel procentenhet. Det fortsatt starka intresset fér
ombildning till bostadsrétt, lagre réntor, férvdntan om fortsatt real hyrestillvéxt liksom den
Okade efterfragan pa bostadsfastigheter som investeringsobjekt har sammantaget
bidragit till den positiva vérdeutvecklingen for bostéder i hela landet och sérskilt i Malmé.
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Fragor om SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex besvaras av:
Christina Gustafsson, vd Svenskt Fastighetsindex, tel 08 50 565 231 eller
Joakim Franson, Head of Nordic Region IPD, tel +44 (0)20 7643 9315.

Information om SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex finns ocksa pa www.fastighetsindex.se dar
den arliga rapporten finns att ladda ner senast den 7 mars. Betraffande IPD och
fastighetsindex i andra lander finns information pa www.ipdindex.co.uk.
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Figur Totalavkastning med férdelning pa direktavkastning och vardeférandring. Alla
fastigheter. SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex 1997-2004.
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Figur Totalavkastning fordelad péa direktavkastning och vardeférandring for olika
fastighetstyper, %. SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex 2004.
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Tabell  Fastigheter och andra placeringar

Arstakt 1996-2004

8ar
Totalavkastning i % 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 % per ar
Fastigheter SFI/IPD 10.7 14.4 17.5 21.9 4.6 24 0.9 5.8 9.5
Aktier 27.9 13.1 69.8 -10.8 -14.8 -35.9 34.2 20.8 8.6
Fastighetsaktier 3.8 2.3 221 40.0 -2.4 9.0 41.0 37.6 18.0
Obligationer 7.9 13.9 -2.4 9.7 2.8 9.0 4.9 8.3 6.7
Statsskuldvaxiar 4.1 4.9 3.3 4.3 4.3 4.6 3.5 26 3.9
Inflation 1.6 -1.2 1.3 1.0 2.7 21 1.3 0.3 1.1

Kallor for andra placeringar: Aktier SIXRX, Fastighetsaktier CREX plus utdelning, Obligationer OMRX TBOND,
Statsskuldvaxlar OMRX TBILL och Inflationstakt enligt KPI dec-dec, SCB
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