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Pressmeddelande

Totalavkastningen pa direkta svenska fastighetsplaceringar var 2,4 procent ar
2002 enligt SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex. Direktavkastningen utgjorde 5,8
procent och virdeforindringen var minus 3,5 procent. Fastigheter har fallit i
virde under tva ar i rad, vilket orsakas av att kontors- och industrifastigheter
har tappat i virde. Virdena for bostads- och butiksfastigheter har diremot
fortsatt att stiga. Bostiider var aterigen den placering som gav hogst avkastning.
Placeringar i obligationer och fastighetsaktier gav 9,0 procent i avkastning
2002, men sett 6ver den senaste sexarsperioden har placeringar direkt i fastig-
heter dvertriffat avkastningen pa placeringar i aktier och obligationer.

Avkastning for olika fastighetstyper

Placeringar 1 bostadsfastigheter var det segment som 2002 gav det bista resultatet
med en totalavkastning pa 10,1 procent. Vardedkningen for bostéder var 5,1 procent,
medan direktavkastningen stannade vid 4,9 procent.

Placeringar i butiksfastigheter gav det nést bésta resultatet med en totalavkastning
pa 7,1 procent. Virdedkningen var 1,5 procent for butiker och direktavkastningen
var 5,6 procent. Industrifastigheter har med en totalavkastning pé 6,4 procent haft
en negativ viardeutveckling under tvé ars tid. Virdenedgingen var 1,1 procent under
2002, men direktavkastningen var forhallandevis hog, 7,5 procent.

Kontorsfastigheter var med en totalavkastning pa minus 0,2 procent den sdmsta
fastighetstypen av de fyra. Virdefordndringen for kontor var minus 6,0 procent
medan direktavkastningen var 5,9 procent. Kontorsfastigheter i Stockholms innerstad
har forlorat mellan 8 och 9 procent av sitt virde under ar 2002. Sjunkande marknads-
hyror och svagt stigande avkastningskrav har bada bidragit till virdenedgangen i
Stockholm. I de centrala delarna av Malmo har ddremot vérdena varit stabila och i
Goteborg har vérdena till och med hojts nagot. Orsaken &r att marknadshyrorna for
kontor dér har fortsatt att stiga under 2002, om 4n i en ldangsammare takt dn tidigare.

Fastigheter och andra placeringar

P& svenska statsobligationer erh6lls under ar 2002 en totalavkastning pa hela 9,0
procent medan placeringar i svenska aktier gav en avkastning pa minus 35,9 procent.
Fastighetsaktier var dock en klart bittre placering dn andra aktier och gav en total-
avkastning pa 9,0 procent, se tabell nedan.

Under den senaste sexdrsperioden 1996-2002 har placeringar direkt i fastigheter givit
en avkastning pd 11,8 procent per ar, vilket dr bést bland ovan nimnda placerings-
slag. Placeringar i fastighetsaktier kommer tvaa med 11,6 procents avkastning,
medan placeringar 1 svenska obligationer har givit 6,7 procent per ar for den senaste
sexdrsperioden. Den svenska aktiemarknaden, som har genomlidit tre svéra ar, har
bara genererat en arlig avkastning pé 3,0 procent.

Index och fastighetsportfoljen

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex méiter avkastningen pa fastighetsplaceringar utan
beaktande av beldning. Avkastningen for marknaden som redovisats ovan berdknas
pa identiskt bestdnd, medan den avkastning som foretagen anvénder som benchmark
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aven inkluderar avkastning av kop, forsdljningar och projekt. Genom aktiv portfol;-
forvaltning i form av kop, forsiljningar och projektutveckling har de deltagande
fastighetsforetagen fatt ytterligare 0,2 procentenheters avkastning pé sina investe-
ringar, dvs totalt 2,6 procent.

Indexet etablerades 1997 och produceras i samarbete med Investment Property Data-
bank (IPD) i London. Publicering sker arligen och redovisar avkastningsstatistik for
olika fastighetstyper och delmarknader i Sverige. Fastighetsindex bygger pé data fran
foretagens redovisning och arliga varderingar av fastigheterna. Av fastigheternas
véirde har 94 procent vérderats av externa auktoriserade virderare vid det senaste
arsskiftet, medan resterande virderats internt av de deltagande foretagen.

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex och bostadsindex baseras pa data fran totalt tretton
fastighetsforetag med sammanlagt 2 400 fastigheter, tillsammans vérda cirka 231
miljarder kronor. Indexet ticker via de deltagande foretagen cirka 45 procent av det
svenska fastighetsbestdnd som innehas av institutionella placerare, frimst borsnote-
rade fastighetsbolag, forsikringsbolag och pensionsinstitut. De tretton fastighets-
foretag som ar 2002 deltagit med data om sitt svenska fastighetsbestand dr AFA,
Alecta, AMF Pension, AP Fastigheter, Diligentia, Drott, Folksam, Goteborgs stads
bostadsaktiebolag, Lansforsdkringar, Pressens Pensionskassa, SEB Trygg Liv, Vasa-
kronan och Wihlborgs.

Kommentarer frin Christina Gustafsson, vd for Svenskt Fastighetsindex

— Avkastningen pa fastigheter dr drygt 2 procent ldgre dn aret innan och for andra
aret i rad har fastigheter tappat i vérde, totalt med drygt 4 procent sedan ar 2000.
Totalavkastningen &r d&ndock positiv, vilket dr en stor skillnad mot krisen i borjan av
1990-talet da totalavkastningen for fastighetsplaceringar var negativ tre ar i rad och
vardefallet under fem ar sammanlagt uppgick till néra 50 procent.

— Marknadshyrorna for kontor i Stockholms innerstad har enligt vara métningar
fallit med i genomsnitt 5 procent, men hyresintdkterna har trots allt fortsatt att stiga -
med i snitt 8 procent i Stockholms innerstad under 2002. Samtidigt som vakanserna
ndstan fordubblats, fran 6-7 procent upp till 11-12 procent i innerstaden under det
senaste dret. Den starka hyrestillvixten beror pd den eftersldpning som orsakas av att
kontrakt normalt tecknas pa tre till fem &r.

— Avkastningen 1 Goteborg ar 2002 toppar i landet, bade vad géller kontor med 8
procent och bostidder med 14 procent. Orsaken till den fortsatt starka
viardeuppgéngen for bostider 1 attraktiva ldgen 1 Goteborg ér det starka intresset for
ombildning till bostadsritt som lett till stigande priser, vilket ocksa avspeglas pa
avkastningen pa de forséljningar som foretagen rapporterat in.

—Den benchmarking av fastigheterna och omfattande marknadsstatstik som SFI/IPD
erbjuder deltagarna ar ett ovérderligt redskap for intern uppfdljning och utvirdering
av investeringsstrategier. Underlaget i Sverige skulle dock bli dnnu béttre med fler
deltagande foretag och sérskilt med fastighetsinnehav utanfor de tre storstdderna.
Fler foretag vilkomnas darfor varmt av de redan dvertygade foretagen i index.

Fragor om SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex besvaras av:
Christina Gustafsson, vd Svenskt Fastighetsindex, tel 070-813 57 57 eller
Joakim Franson, IPD, tel +44 (0)20 7643 9315.
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Information om SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex finns ocksa pa
www.fastighetsindex.se, dér den arliga rapporten finns att ladda ner senast den
1 mars. Betrdffande IPD och fastighetsindex i andra ldnder finns information pa

www.ipdindex.co.uk.
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Figur  Totalavkastning med fordelning pé direktavkastning och véirdeforandring
SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex 1997-2002.
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Figur  Totalavkastning fordelad pd direktavkastning och virdefordandring for olika

fastighetstyper, %. SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex 2002.
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Tabell Fastigheter och andra placeringar

Arstakt 1996-2002r

Totalavkastning i % 1997 1998 1999 2000 2001 2002 6 &r % per ar
Fastigheter SFI/IPD 10,8 14,4 17,6 221 4,8 24 11,8
Aktier 27,9 13,1 69,8 -10,8 -14,8 -35,9 3,0
Fastighetsaktier 3,8 2,3 22,1 40,0 2,4 9,0 11,6
Obligationer 7.9 13,9 2.4 9,7 2.8 9,0 6,7
Statsskuldvaxiar 4.1 4,9 3,3 4,3 4,3 4,6 4,3
Inflation 1,9 -0,6 1,2 1,4 2,9 2,3 1,5

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