TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP
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INVESTERARMARKNADEN: AV LEIMDORFER

Investerarmarknaden

Text och diagram: Leimdorfer

DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN &terhamtade sig starkt under 2010 och

transaktionsvolymen uppgick till cirka 110 mdkr. Intresset for att investera i fastigheter

dkade bland manga investerare, vilket medférde stigande priser pd bdde kontors- och

handelsfastigheter.

Hogre omséattning och fokus pa storre affiarer
Den éterhimtning som kunde skonjas pé den
svenska fastighetsmarknaden redan under slutet
av 2009 fortsatte och blev 4n mer tydlig under
2010. Arets transaktionsvolym uppgick till cirka
110 mdkr, vilket motsvarar en 6kning pa éver 100
procent jamfért med 2009. Den hogre transak-
tionsaktiviteten beror pa flera faktorer, exempelvis
bittre tillging till bankfinansiering, en starkare
hyresmarknad och stérre enighet mellan képare
och siljare kring rddande prisnivier. De mest aktiva
koparkategorierna under éret var insitutionella pla-
cerare, privata fastighetsbolag och fastighetsfonder.
Intresset f6r att investera i handelsfastigheter
okade markant under 2010. Omsittningen av
handelsfastigheter under dret uppgick till cirka
13 mdkr, vilket kan jimf6ras med endast 3 mdkr
under 2009. Den stérsta handelsfastighetsaffiren
under 2010 4r ICA Fastigheters och Alectas
gemensamma satsning pd det nybildade handelsfas-
tighetsbolaget Ancore med en startportfolj virderad
till cirka 2 mdkr. Aven omsittningen av kontors-
fastigheter 6kade markant under 2010 och uppgick
till drygt 30 mdkr att jimféra med 15 mdkr under
2009. De tva stérsta kontorsfastighetsaffirerna
under dret var Vasakronans forvirv av Klara Zenit
for 4,35 mdkr och AMF Pensions forvirv av
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TRANSAKTIONSVOLYM PER GEOGRAFI

CityCronan for cirka 2,8 mdkr. Bida fastigheterna
ligger i Stockholm CBD (Central Business District)
och siljarna var tyska fastighetsfonder. Ovrig
transaktionsvolym utgdrs till stor del av bostads-
transaktioner som till exempel norska syndikeraren
Actas forsiljning av cirka 11000 ligenheter dill ett
nybildat bolag, Willhem AB, 4gt till 100 procent av
Forsta AP-fonden och Vasakronans forsiljning av
cirka 8 000 ligenheter till Fjirde AP-fonden. Dessa
tva transaktioner motsvarar totalt cirka 12,4 mdkr.

Stigande fastighetspriser

Det 6kade intresset for fastighetsinvesteringar har
medfort stigande fastighetspriser i Sverige under
2010. De stigande priserna ir resultatet av bade
sjunkande direktavkastningskrav och hégre hyres-
nivder, framforallt i centrala ligen. For nirvarande
ligger direktavkastningskraven i Stockholm CBD
strax under 5 procent for de bista handels- och kon-
torsfastigheterna, en sinkning med 25-50 punkter
jamfort med 2009. Prisskillnaden mellan moderna
fastigheter i bra ligen och simre fastigheter i sekun-
dira ligen dr dock forhallandevis stor. Marknads-
rintorna steg nagot under 2010 men ir fortfarande
laga ur ett historiskt perspektiv och det finns ett
positivt “yield-gap”" for fastighetsinvesteringar.

1) Yield-gap = direktavkastning - ldneranta

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR HANDEL
OCH KONTOR SAMT SWAP-RANTA

20 I I I 20
0 0

2 I I I
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

e Direktavkastningskrav kontor, Stockholm CBD
Direktavkastningskrav handel, Stockholm CBD
5-arig swapranta (SEK)

W Handel Kontor Ovrigt M Stockholm Goteborg Malmo Ovrigt

ATRIUM LJUNGBERG 2010





