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Fastighetsmarknaden 2010 — anmarkningsvard aterhamtning
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Kalla: Savills Research

Transaktionsvolymen for 2010 uppgick till strax dver 110 miljarder kronor, vilket &r en klar indikation pa att fastighetsmarknaden
har &terhamtat sig efter finanskrisen och volymen ligger cirka 15 % 6ver medlet for de foregéende tio &ren. Konkurs- och
tvangsforsaliningar av olika slag utgjorde narmare tio miljarder, vilkket innebar att volymen exklusive dessa transaktioner
dverstiger 100 miljarder och &r att betrakta som en stark siffra med bakgrund av de senaste arens finansiella turbulens.

Trots ett mycket stort intresse fran internationella kopare sé uppgar forvarvsvolymen fran nordiska och internationella
investerare till blygsamma 13 miljarder (12 %), vilket &r en mycket 1&g niva ur ett historiskt perspektiv.
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Aven 2010 blev ett &r d& de svenska aktdrerna var nettokdpare och de internationella och nordiska aktérerna var nettosaljare
om ca 10 — 12 miljarder vardera. Skillnaden ser vid en forsta anblick dramatisk ut men férklaras av en handfull stérre
transaktioner. Intresset fran internationella aktorer &r fortsatt mycket starkt och den huvudsakliga anledningen till att dessa
aktorer e har genomfort fler forvarv &r att man har svart att hitta investeringar som uppfyller deras placeringskriterier.
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Ett annat tecken pa en normaliserad fastighetsmarknad ar att andelen portfolitransaktioner 6kat och detta blir an mer tydligt
om man jamfor portfolitransaktionernas totalvolym med den totala transaktionsvolymen som okat mycket kraftigt fran cirka
35 % till strax 6ver 50 %. Storleken pa& genomsnittstransaktionen, inklusive portfoljitransaktioner, har nastan fordubblats om
man jamfér 2009 med 2010 och uppgick under 2010 till strax dver 200 miljoner kronor. En bidragande faktor till de allt stérre
transaktionerna/portfoljaffarerna &r att maojligheterna att erhalla acceptabel finansiering har underlattats sedan féregaende
ar.

Trots att omséttningen for kommersiella fastigheter (exkl bostéder) mer an férdubblats frén strax under 30 miljarder till n&rmare
65 miljarder under 2010 sa fortsatter bostader att vara det stérsta segmentet. Orsakerna till detta ar flera, bland annat s&
har det under det gangna &ret skett ett antal stdrre portfoljaffarer, utforsaljiningarna ur almannyttorna har fortsatt, ett starkt
intresse fran institutioner och kapitalstarka bolag & privatpersonen — listan kan goras lang. Som exempel sé representerar
Actas forséljning till Willhem ca 15 % av den totala omséttningen av bostadsfastigheter.

Fordelning avseende fastighetstyp

Fastighetstyp 2007 2008 2009 2010
Handel 20% 10% 7% 8%
Kontor 30% 49% 16% 25%
Bostader 16% 22% 51% 42%
Lager / Industri 14% 5% 5% 8%
Hotell 2% 1% 7% 6%
Blandad anvandning 13% 5% 4% 6%
Land 1% 0% 3% 1%
Ovrigt 3% 7% 6% 4%
Total 100% 100% 100% 100%
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Var uppfattning &r att det under 2011 kommer att vara ett fortsatt stort intresse for fastigheter. Marknaden kommer sannolikt
fortsatt domineras av inhemska aktérer av olika slag, institutioner, icke-noterade bolag och de noterade bolagen. De
internationella investerarna kommer att vara fortsatt intresserade, trots att Sverige kan uppfattas som dyrt i vissa aspekter,
men man attraheras bland annat av de starka statsfinanserna, den starka tjanstesektorn som hallit uppe hyresnivaer, samt
styrkan i detaljhandeln. Sannolikt kommer dock de internationella forvarven vara begransade under 2011 da vi bedémer att
det fortsatt kommer vara en klar brist pa utbud avseende de fastigheter som uppfyller deras investeringskriterier.

S4 vad kan vi forvanta oss av 20117

e En fortsatt god betalningsvilja for de mest attraktiva objekten, trots att direktavkastningskraven sjunkit pa dessa
objekt under 2010.

e Entilltagande riskaptit hos vissa typer av investerare som ser madjligheter i "problemfastigheter” med brister/
majligheter i form av exempelvis vakanser, hyrespotentialer etc.

e Bostader fortsatt attraktivt, men den kommersiella delen av marknaden kommer aterta en storre marknadsandel.
e Fortsatt begransat med tvangsforsaljningar och konkurser.

e Skillnaden i prissattning mellan "prime”-fastigheter och fastigheter behaftade med brister kommer att vara fortsatt
stor, &ven om vi férvéntar oss att skilnaden kommer att minska under 2011.

Sjalvklart finns en mycket stor osékerhet i form av utvecklingen och aterhamtningen i de europeiska landerna och inte
minst i Sydeuropa, vilket i ett worst-case scenario skulle kunna orsaka férnyad turbulens och som darmed kan drabba den
svenska ekonomins aterhdmning hart.

For ytterligare information kontakta:
Peter Wiman, Analyschef, +46 8 545 854 62
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Om Savills Sweden:

Savills Sweden erbjuder kvalificerade radgivningstianster p& den svenska fastighetsmarknaden. Foretagets
verksamhet omfattar rddgivning vid fastighetstransaktioner, corporate finance och vardering & analys. Fér mer
information se www.savills.se.

Savills - en ledande internationell fastighetsradgivare

Savills &r ett ledande globalt fastighetsradgivningsforetag noterat pa London Stock Exchange sedan 1989 och
ingér i FTSE 250.

Foretaget, som bildades 1855, har ett rikt arv av stark tillvaxt. Det &r ett féretag som snarare leder an foljer och har
Over 200 kontor och samarbetspartners i USA, Europa, Asia Pacific, Afrika och Mellandstern.

Genom en unik kombination av spetskompetens och entreprendranda far véra kunder tillgang till fastighetsexpertis
av hogsta kvalitet. Vi anses vara en innovativt tdnkande organisation uppbackad av utomordentliga
forhandlingskunskaper. Savills har valt att fokusera pé specifika Klienter, varfor man kan erbjuda fullandad service
till organisationer och personer med vilka man delar ett gemensamt mal. Savills & synonymt med att kunna erbjuda
hogkvalitativ service och ett forstklassigt varumarke, har en langsiktig syn pa fastigheter och investerar i strategiska
relationer. Se dven www.savills.com.

UIf Nilsson, VD, +46 8 545 854 60
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