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Vilka ar Sword Invest?

Sword Invests ambition &r att vara radgivare till och det
sjalvklara valet for féretag, stiftelser och pensionsfonder
inom radgivning av REIT-fastighetsaktier som har hog
utdelning och direktavkastning. Det ska uppnas bl a genom
Al-verktyg fér analys av REIT-nyckeltal, samarbeten med
varldsledande experter pa REIT och intervjuer av ledningen
for REIT-féretag.

Genom fokus och att lata REIT vara karnverksamheten ar

o)

ambitionen att sla jamférelseindex och skapa langsiktig éveravkastning.

Bakom Sword Invest star Pedagogfériaget AB fran 1972 som utsetts till Arets
Foretagare och fatt hogsta kreditvardighet AAA fran Soliditet i 21 ar.

Vi hjalper Er med en Individuellt anpassad REIT-portfélj.

Ni far personlig radgivning direkt av VD Daniel Swéard. Daniel agnar idag sin tid
at REIT-investeringar efter 20 ar som serieentreprendr, dar han bl a grundat ett
internationellt smyckesmarke och det ideella filmprojektet Inspirerande Mén-
niskor dar Daniel intervjuar Nobelpristagare, Bérs-VD:ar, OS-guld-medaljérer
och Entreprendrer pa www.youtube.com/danielsword

For ett decennium sedan investerade Daniel i investmentbolag nar
substansrabatterna var héga, och arbetade aktivt fér att sénka rabatterna.
Sedan lange &r Daniel helt fokuserad pa REIT- och fastighetsinvesteringar.

20 februari 2004 startade Daniel Swéard en USA-portfélj vars investeringar finns
kvar till dags dato. Vardedkning, exklusive utdelningar och lagre USD-kurs pa
7,31 SEK vid anskaffningen, ar per 22 maj 2020:

Vardepapper Képkurs Kurs 22-05-2020 Vardedékning %
Apple 1,60 USD 318,89 USD 19 830,63 %
Coca-Cola Co 25,23 USD 45,04 USD 78,52 %
Colgate-Palmolive 27,39 USD 70,74 USD 158,27 %
Kellogg Company 38,74 USD 62,10 USD 60,30 %
McDonald’s Corporation 27,20USD 184,47 USD 578,20 %
Nike, Inc. 8,96 USD 93,70 USD 945,76 %
Walmart 46,07 USD 124,31 USD 169,82 %
Walt Disney Company 2551 USD 118,04 USD 362,72 %
Genomsnittlig vardeékning 2773,03 %

Vad ar en REIT?

REIT &r férkortning for Real Estate Investment Trust - ett vinstskattebefriat
foretag som ager, driver eller finansierar inkomstproducerande fastigheter och
maste dela ut 90 % av vinsten. REIT tillater vem som helst att investera i port-
foljer med fastigheter som inte vore mojliga att férvarva pa egen hand. Drygt
87 miljoner amerikaner &ar deldgare i REIT direkt eller indirekt. Av 219 noterade
REIT finns 30 st med i S&P 500. Sword Invest behdvs darfér att det ar extra
svart att vardera och analysera REIT da vanliga nyckeltal som p/e och p/b inte
fungerar pa fastighetsbolag i USA.

STYRKOR och FORDELAR som REIT historiskt har gett:

RESULTAT :

« Equity REIT-index har slagit S&P 500 under 15 av de senaste 25 aren

- Totalavkastning hogre an S&P 500 efter de senaste 25 aren

+ Hogre avkastning an féretagsobligationer

« Lagt rantelage ger REIT rekordbillig finansiering av fastigheter

* REIT betalar ingen bolagsskatt tack vare att de delar ut 90 % av vinsten

UTDELNING:

« Kontinuerlig utdelning och formoégenhetsbyggande under 60 ar

+ Regelbunden inkomst fran hyror & langa hyreskontrakt ger stabilitet

« Equity REIT-index gav mer &n dubbelt sa hdg direktavkastning, 4 %,
jamfért med 1,9 % fér S&P 500 (01-2020)

* Minskad portféljvolatilitet

DIVERSIFIERING:

« Lag korrelation med andra aktier och obligationer
» Hogre riskjusterad avkastning

« En investering i verkliga, materiella tillgangar

+ Du kan se bilder och adresser pa alla fastigheter

LIKVIDITET:

« Mojligheter for taktisk tillgangsférdelning

+ Enkel balansering av portféljen

+ 219 noterade REIT har ett marknadsvarde pa
drygt 1 biljon USD

« Rekordlag historiskt belaning pa drygt 30 % ger
trygghet och mdjligheter till fastighetsférvarv
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HALSOVARD FASTIGHETSAKTIER

Ta del av kraften att investera i hdlso- och sjukvardsfastigheter som drar

nytta av den starka tillvaxten i en aldrande befolkning. Bli delagare i kirurgcent-
er, lakarkontor, BB, lakarmottagningar, specalistsjukhus, aldreboenden, forsk-
ningsanlaggningar, Life Science- & bioteknikfastigheter och rehabiliterings-
mottagningar. Investera i féretag som ar positionerade att tjdna pa langsiktig
vard och innovation till en aldrande befolkning.

MAL och INVESTERINGSFILOSOFI

Portfoljen placeras i bérsnoterade REIT-aktier med fastigheter i halso- och
sjukvardssektorn i framst Nordamerika. Portfljens malsattning ar att

ge en likvid och diversifierad global exponering mot halso- och sjukvards-
fastigheter. REIT-aktier med hdga utdelningar ger portfélien en maojlighet att
strava efter en hdgre och jAmnare avkastning med Iagre risk jamfért med
allménna boérsnoterade fastighetsaktier.

USA:s aldrande befolkning - Demografisk tillvéxt fran 2015-2060:
Under 18 ar: Tillvaxt 20 % (2060 89,3 miljoner)

18-74 ar: Tillvaxt 25 % (2060 282,2 miljoner)

75-84 ar: 120 % tillvéxt (2060 30,5 miljoner)

85+: 188 % tillvéaxt (2060 18,2 miljoner)

Storleken och omfattningen pa den Amerikanska marknaden for
langvarig vard berédknas uppga till 550 miljarder USD ar 2024.

REIT erbjuder fastigheter till ett brett spektrum av vardbehov fran nyfédda till
aldre. REIT fastighetsédgande i USA:

» Medicinska byggnader 8 800 (t ex sjukhus)

* Medicinska kontor 2 200+

* Assisted Living faciliteter 2 300+ (t ex aldreboenden)

* Ytterligare sjukvardsanlaggningar 1 800+ (t ex rehab och psykiatri)

HALSOVARD-portfoljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori bedéms bli 4 (av 7) inklusive valutakurs-, rdnte och sektorrisk.

« Individuell HALSOVARD-portfolj PRESTATION: Prestationsbaserad avgift
20 % pa avkastning overstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
« Individuell HALSOVARD-portfolj FAST: Fast engangsavgift 4 %.

Boka méte, information & fragor: 0431-19112 eller info@swordinvest.com
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DATA & IT FASTIGHETSAKTIER

Ta del i varldens kraftigt vdxande méangd data, e-handel och kommunikation
genom att 4ga en del av ny infrastruktur och nya fastigheter déar allt lagras och
distribueras. Facebook, Netflix, Google och “molnet” maste férvara sina servrar
och data i fysiska byggnader. Positionera dig fér den digitala framtiden och ag
konjunkturstabila fiberkablar, telemaster och datacenter.

MAL och INVESTERINGSFILOSOFI

Portféljens tillgangar placeras i bérsnoterade REIT-aktier med fastigheter i
framst Nordamerika. Malsattningen ar att erbjuda investerare en likvid och
diversifierad exponering mot fastigheter fér datainfrastruktur, e-handel, kommu-
nikation och teknik. REIT-aktier med héga utdelningar ger mojlighet att stréava
efter en hégre och jdAmnare avkastning med I&agre risk jAmfért med allmanna
bbrsnoterade fastighetsaktier.

Exempel pa DATA & IT FASTIGHETSAKTIER:

American Tower dger 170 000 kommunikationsfastigheter och hyr ut utrym-
men pa torn och skraddarsydda antennsystem.

CoreSite Realty levererar sdkra datacenter for drift av IT-infrastruktur till ett
véxande antal kunder pa atta viktiga Nordamerikanska marknader.

QTS Realty Trust &r en ledande leverantdr av datacenterlésningar och dger
6 miljoner kvadratmeter megadatacenter i Nordamerika.

Equinix har datacenter pa 52 marknader och stéder varldens ledande féretag
i deras affdrs-, IT- och molnstrategier.

Digital Realty dger datacenter i USA, Europa, Asien och Australien.

Crown Castle &r Amerikas stérsta leverantor av delad tradlds infrastruktur
med en betydande nérvaro pa 100 marknader.

DATA & IT-portfoljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori bedéms bli 4 (av 7) inklusive valutakurs-, rdnte och sektorrisk.

« Individuell DATA & IT-portfélj RORLIG: Prestationsbaserad avgift 20 % pa
avkastning 6verstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
* Individuell DATA & IT-portfélj FAST: Fast engangsavgift 4 %.

Boka méte, information & fragor: 0431-19112 eller info@swordinvest.com



HEM & BOSTAD FASTIGHETSAKTIER
Ta del i att Amerikas vaxande befolkning behéver fler bostéader. Rorligheten pa

arbetsmarknaden i kombination med stora geografiska avstand gér att manga
vill hyra sin bostad. Familjer, studenter och aldre - alla hittar en bostad bland
FASTI G H ETSA KTI E R den en miljon hem som REIT &ger och hyr ut. Uthyrning av bostader kan vara
konjunkturstabilt eftersom fler vill hyra sitt hem i tuffa ekonomiska tider och hur
digital var tillvaro an blir s maste vi alla bo.

MAL och INVESTERINGSFILOSOFI

Portf6ljens tillgangar placeras i borsnoterade REIT-aktier med bostads-
fastigheter i framst Nordamerika. Malsattningen ar att erbjuda investerare en
likvid och diversifierad exponering mot bostadsfastigheter. REIT-aktier med
héga utdelningar ger mojlighet att stréva efter en hdgre och jamnare avkast-
ning med lagre risk jamfort med allmanna fastighetsaktier.

Exempel pa HEM & BOSTAD FASTIGHETSAKTIER:

American Campus Communities &r den stérsta dgaren, férvaltaren och ut-
vecklaren av hégkvalitativa studentbostadssamhéllen i USA.

UMH Properties fran 1968 dger och férvaltar 20 600 bostader i New Jersey,
New York, Ohio, Pennsylvania, Indiana, Michigan och Maryland.

Independence Realty Trust dger och forvaltar IAgenhetssamhéllen frdmst i
syddstra och mellersta delen av USA.

Essex Property Trust férvérvar, utvecklar, omutvecklar och férvaltar fler-
familjshus pa utvalda marknader pa den Amerikanska véstkusten.

Equity Residential ar ett S & P 500-féretag som &r inriktat pa férvarv, utveck-
ling och férvaltning av hyreslédgenheter i centrum och befolkningsrika térorter
till kuststéader.

HEM & BOSTAD-portféljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori bedéms bli 3 (av 7) inklusive valutakurs-, rante och sektorrisk.

* Individuell HEM & BOSTAD-portfolj RORLIG: Prestationsbaserad avgift
20 % pa avkastning éverstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
* Individuell HEM & BOSTAD-portfolj FAST: Fast engangsavgift 4 %.

SWO ' Boka méte, information & fragor: 0431-19112 eller info@swordinvest.com
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KONTOR FASTIGHETSAKTIER

Ag en del av och tjana pa manatliga hyror i allt fran Empire State Building till
forortskontor. REIT-kontorsbyggnader i alla former och storlekar ger utrymme
for anstallda i alla branscher att fa jobbet gjort. Forr var det i fabriker det mesta

producerades - men idag skapas nya appar, spel, e-butiker och sociala medier
i kontor i bland annat Silicon Valley.

Amerikanska REIT ager fler &n 3000 kontorsbyggnader - daribland ikoniska
kontorsbyggnaderna som Embarcadero Center och Prudential Center.

EASTIGHETSAKTIGR

e o MAL och INVESTERINGSFILOSOFI
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JEgagm | Easterly Government Properties &r baserat i Washington och fokuserar pa
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= = e KONTOR-portféljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori bedéms bli 4 (av 7) inklusive valutakurs-, rdnte och sektorrisk.
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avkastning 6verstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
— * Individuell KONTOR-portfolj FAST: Fast engangsavgift 4 %.
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INDUSTRI FASTIGHETSAKTIER

Ta del i att efterfrdgan pa amerikanska industrifastigheter 6kar da hem-
flyttning av féretagens produktion drivs av patriotism och lagre inhemska
produktionskostnader tack vare tekniska framsteg med automation och Al.
Véxande e-handel kraver fler kvadratmeter per sald vara och nya fastigheter.
Tesla visade vagen med byggandet av den férsta GIGA-fabriken i Nevada. Val
fardig blir det véarldens storsta fabrik med miljontals m2.

MAL och INVESTERINGSFILOSOFI

Portf6ljens tillgangar placeras i bérsnoterade REIT-aktier med industri-
fastigheter i framst Nordamerika. Malsattningen &r att erbjuda investerare en
likvid och diversifierad exponering mot industrifastigheter. REIT-aktier med
héga utdelningar ger mojlighet att stréva efter en hdgre och jamnare avkast-
ning med lagre risk jamfort med allmanna bérsnoterade fastighetsaktier.

Exempel pa INDUSTRI FASTIGHETSAKTIER:

Americold | Atlanta &r vérldens stérsta dgare och operatdr av temperaturkon-
trollerade lager - 158 st med 934 miljoner kubikfot livsmedelslagring.

Prologis &r varldsledande inom logistikfastigheter med fokus pa
marknader med hég barridr och tillvéxt. Prologis dger och hyr ut
moderna distributionsanldggningar som stéder onlinehandein.

Rexford Industrial fran sédra Kalifornien fokuserar pa industriella
fastighetsinvesteringar, med malséttning att skapa véarde genom
férvérv av industrifastigheter som hjélper entreprendriella féretag.

Monmouth Real Estate Investment Corporation grundades 1968 och spe-
cialiserar sig pa langa hyresavtal med hyresgéaster som Coca-Cola, Fed-Ex,
General Electric, Anheuser-Busch, Siemens och Cardinal Health.

INDUSTRI-portféljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori bedéms bli 5 (av 7) inklusive valutakurs-, rdnte och sektorrisk.

« Individuell INDUSTRI-portfélj RORLIG: Prestationsbaserad avgift 20 % pa
avkastning 6verstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
« Individuell INDUSTRI-portfolj FAST: Fast engangsavgift 4 %.

Boka méte, information & fragor: 0431-19112 eller info@swordinvest.com
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SKOG & JORD FASTIGHETSAKTIER

Ta del av kraften att investera i skog och jordbruksmark. Har kommer tillvaxten
med solen och regnet men du slipper sjalv att skérda.

Med en véaxande befolkning globalt och med en ékad efterfragan pa férnyelse-
bara energikéllor och resurser ser framtidsutsikterna goda ut fér de som &ger
mark. Samtidigt som inte antalet tunnland pa jordens yta kan éka kan utvin-
ningsgraden genom teknologis hjalp 6ka och svinnet minska - vilket driver
I6nsamhetstillvaxt inom skogs- och jordbrukssektorn.

MAL och INVESTERINGSFILOSOFI

Portféljens tillgangar placeras i bérsnoterade REIT-aktier som &ger skogsmark
och jordbruksmark i framst Nordamerika. Malsattningen ar att erbjuda
investerare en likvid och diversifierad global exponering mot skogs- och jord-
bruksfastigheter. REIT-aktier med héga utdelningar ger mojlighet att stréva
efter en hégre och jdAmnare avkastning med I&agre risk jAmfért med allmanna
bérsnoterade jordbruksforetag.

Exempel pa SKOG & JORD FASTIGHETSAKTIER:

Weyerhaeuser Company, en av vérldens stérsta privata dgare av
skogsmark, inledde sin verksamhet 1900. Utéver innehav i Kanada dger
eller kontrollerar féretaget 12,2 miljoner tunnland skogsmark i USA.

PotlatchDeltic &r en REIT som &ger nédstan 1,9 miljoner tunnland skogsmark
i Alabama, Arkansas, Idaho, Louisiana, Minnesota och Mississippi. Potlatch-
Deltic &r ledande inom hallbart skogsbruk och vill ge god avkastning till ak-
tiedgarna genom langsiktigt férvaltning av dess skogsresurser.

Gladstone Land investerar i jordbruksmark som ligger pa stora
jordbruksmarknader i USA och hyrs ut till jordbrukare. Gladstone Land betalar
manatliga utdelningar till sina aktiedgare.

Farmland Partners &ger och forvérvar jordbruksmark av hég kvalitet i
Nordamerika for att méta global efterfragan pa mat, foder, fiber och brénsle.

SKOG & JORD-portféljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori bedéms bli 2 (av 7) inklusive valutakurs-, rdnte och sektorrisk.

- Individuell SKOG & JORD-portfélj RORLIG: Prestationsbaserad avgift
20 % pa avkastning éverstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
* Individuell SKOG & JORD-portfélj FAST: Fast engangsavgift 4 %.

Boka méte, information & fragor: 0431-19112 eller info@swordinvest.com
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HOTELL FASTIGHETSAKTIER

Hotellmarknaden i USA gynnas utéver av kdpstarka affarsresenérer av bade
att den vaxande medelklassen i manga lander vill besdka USA som turister och
inhemsk turism - da amerikanare har farre semesterveckor och gérna lagger
dem inom landets granser pa bad-, skidsemestrar eller en weekend i en stor-
stad. Efter Covid-19 krisen kan hotellsektorn fa en stark tillvaxt fran mycket
laga nivaer. Hotellfastigheter hade redan innan Covid-19 krisen sektorrabatt
och gav véldigt hog direktavkastning. Nu byggs en del hotell om till kontor eller
lagenheter - fragan ar nar efterfragan éverstiger utbudet igen?

MAL och INVESTERINGSFILOSOFI

Portféljens tillgangar placeras i bérsnoterade REIT-aktier med fastigheter i ho-
tell-, resort- och logisektorn i framst Nordamerika. Malet &r att erbjuda invester-
are en likvid och diversifierad global exponering mot hotell- och logifastigheter.
REIT-aktier med héga utdelningar ger mojlighet att stréava efter en hdgre och
jdmnare avkastning jamfért med allmanna bdrsnoterade fastighetsaktier.

Exempel pa HOTELL FASTIGHETSAKTIER:

Host Hotels & Resorts &r ett S&P 500-f6retag och med 46500 rum en av de
stdrsta dgarna av lyxhotell. Féretaget dger fér ndrvarande 89 fastigheter i USA
och sex fastigheter internationellt.

Xenia Hotels & Resorts har fokus pa 25 starka logimarknader och viktiga
fritidsdestinationer i USA. Féretaget dger 40 hotell som omtfattar 11 167 rum.
Hotellen drivs och/eller licensieras av Marriott, Hyatt, Kimpton, Fairmont,
Loews och Hilton.

Pebblebrook Hotel Trust &r organiserat for att opportunistiskt férvdrva och
investera frémst i exklusiva hotell med god service beldgna pa urbana
marknader i storstédder.

HOTELL-portféljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori bedéms bli 6 (av 7) inklusive valutakurs-, rante och sektorrisk.

« Individuell HOTELL-portfélj RORLIG: Prestationsbaserad avgift 20 % pa
avkastning 6verstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
* Individuell HOTELL-portfolj FAST: Fast engangsavgift 4 %.

Boka méte, information & fragor: 0431-19112 eller info@swordinvest.com
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VICE FASTIGHETSAKTIER

Vagar du investera i fastigheter som hyser kasinon, fangelser, férsvars-
anlaggningar, barer och snabbmatsrestauranger?

Laster har foljt manniskan i saval hog- som lagkonjunktur och aven i var digi-
tala varld. Nu kan du investera a contraire mot gédngse normer i fastigheter
som &r positionerade att tjdna pa manniskans laster.

MAL och INVESTERINGSFILOSOFI

Portféljens tillgangar placeras i bérsnoterade REIT-aktier med fastigheter som
kasinon, fangelser, férsvarsanlaggningar, barer och snabbmatsrestauranger i
framst Nordamerika. Malet &r att erbjuda investerare en likvid global exponer-
ing mot konjunkturstabila fastigheter. REIT-aktier med héga utdelningar ger
mojlighet att stréva efter en hdgre och jamnare avkastning med lagre risk jam-
fort med allméanna bérsnoterade fastighetsbolag.

Exempel pa VICE FASTIGHETSAKTIER:

Gaming and Leisure Properties &r spelfastighetsfokuserad och
férvérvar, finansierar och dger fastigheter som hyrs ut till speloperatdérer.

GEO-group fran Florida grundades 1984 och tillhandahaller
kriminalvardstastigheter till statliga partners éver hela vérlden.

CoreCivic grundades i Nashville 1983 och har 170 privata
kriminalvardsanstalter i USA som drivs i samarbete med delstaterna.

COPT d&ger datacenter som stéder USA:s regering och dess
verksamheter inom nationell sékerhet och férsvar.

MGM Growth Properties férvarvar, dger och hyr ut kasinon med olika typer
av kasinospel, hotell, konferenser, restauranger och underhallning.

VICE-portféljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori bedéms bli 4 (av 7) inklusive valutakurs-, rdnte och sektorrisk.

« Individuell VICE-portfolj RORLIG: Prestationsbaserad avgift 20 % pa
avkastning 6verstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
« Individuell VICE-portfolj FAST: Fast engangsavgift 4 %.

Boka méte, information & fragor: 0431-19112 eller info@swordinvest.com
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TILLVAXT FASTIGHETSAKTIER

Ta del av att 6ka avkastningen och belaningen pa bl a konjunkturstabila
bostader, sjukhus och fastigheter som hyrs ut till statliga verk och universitet.
Idag ar Amerikanska REIT-fastighetsbolag lagt belanade (drygt 30 %) histor-
iskt sett - medan analyser antyder att den ideala lanenivan for att uppna basta
riskniva i férhallande till avkastning borde vara 60 %.

MAL och INVESTERINGSFILOSOFI

Portféljens tillgangar placeras i bérsnoterade REIT-aktier med bl a bostader,
sjukhus och byggnader som hyrs ut till statliga verk och universitet i USA.
Portféljen kan anvanda havstang for att uppna en investeringsgrad med dub-
belvarde (200 %) i férhallande till en vanlig aktieportfolj. Malet ar att erbjuda en
likvid och diversifierad exponering mot REIT-aktier med havstang for att skapa
Overavkastning.

Exempel pa TILLVAXT FASTIGHETSAKTIER:

Safety, Income & Growth Inc &r det férsta bérsnoterade féretaget som
fokuserar pa att forvérva, dga, hantera och kapitalisera markhyror. Féretaget
strévar efter att tillhandahalla sékra, vaxande intékter till aktiedgarna genom
att bygga en diversifierad portfélj av markhyror av hég kvalitet.

Postal Realty Trust Inc dger fastigheter hyrda till United States Postal
Service eller USPS. Féretagets portfolj bestar av 271 postfastigheter
beldgna i 41 stater med Sver 871 843 uthyrningsbara kvadratmeter.

Iron Mountain Inc &r varldsledande pa saker lagring i bl a bergrum. Iron
Mountain hyr ut registerhantering, datahantering, dokumenthantering, data-
centra och sédker fragmentering for att hjdlpa organisationer att sénka lagring-
skostnader, félja férordningar och aterhdmta sig fran katastrofer.

TILLVAXT-portfdljens Risk- & avkastningsprofil:
Riskkategori beddéms bli 7 (av 7) inklusive valutakurs-, rdnte och sektorrisk.

« Individuell TILLVAXT-portfélj RORLIG: Prestationsbaserad avgift 20 % pa
avkastning Gverstigande SSVX 90 dagar i trearsperioder.
« Individuell TILLVAXT-portfolj FAST: Fast engangsavgift 4 %.

Boka méte, information & fragor: 0431-19112 eller info@swordinvest.com



REIT i varlden ur har REIT presterat tidigare?

Medan USA fortfarande ar den storsta noterade fastighetsma Noterade REIT ar professionellt férvaltade borsbolag med malet att maximera
noterade fastighetsmarknaden alltmer global. Den aktiedgarens varde.

for fastighetsinvesteringa

inklusive alla G7-lanc Man drar ofta nytta av decennier av erfarenheter och vardefulla kontaktnat.

Fastighetsportfoljer byggs genom att kdpa och sélja tillgangar for att skapa
Vilk varde under langsiktiga fastighetscykler.
di Detta driver den totala avkastningen fér REIT-investerare, som drar nytta av en

hog kontinuerlig utdelning och potentialen av langsiktig kapitaltillvéaxt.

Exempelvis har REIT-totalavkastning under de senaste 25 aren dvertraffat
resultatet for bl a S&P 500-indexet och obligationer.
dive

Genom at

obligationer, fe

ade Wilshire opt

noterade REIT - for e

Under analysperioden fa
noterade REIT gav en hogre

an en portfélj utan, vilket resultere
procent hdgre.

Individuellt anpassad REIT-aktieportfolj

Lat oss hjalpa Er att utifran Era behov, énskemal och foérutsattningar
komponera en individuell, exklusiv anpassad portf6lj av REIT-aktier.
Ni far personlig radgivning direkt av VD Daniel Swérd.

- Kontakta oss idag pa 0431-19112 eller info@swordinvest.com
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REIT-historia

Den 14 september 1960 undertecknade president Dwight D. Eisenhower
lagstiftning som méjliggjorde REIT och skapade en ny strategi for inkomst-
producerande fastighetsinvesteringar - ett satt dar de basta egenskaperna for
fastigheter och aktiebaserade investeringar kombineras. Syftet var att lata sma
investerare samla sina investeringar i fastigheter for att fa samma férdelar som
kan erhallas genom direkt &gande, samtidigt som de diversifierar sina risker
och far professionell férvaltning.

REIT gav for forsta gangen fordelarna med kommersiella fastighetsinvester-
ingar till alla investerare - férdelar som tidigare bara hade varit tillgangliga for
stora finansiella aktérer och mycket rika individer.

1960-1961 skapas de férsta REIT i USA. Av de 6 forsta finns 3 kvar.
1965 Den férsta REIT listas pa New York Stock Exchange, NYSE.
1969 Forsta REIT-lagstiftningen i Europa kommer till i Nederldnderna.
1972 Det férsta REIT-indexet lanseras.

1976 President Ford signerar ett lagpaket av REIT-férenklingstilldgg. Det
tilldater REIT att etableras som stiftelse eller foretag.

1985 Foérsta Hélsovard-REIT etableras.
1986 President Reagan signerar ny lagstiftning med férenklingar fér REIT.

1993 President Clinton signerar ny lagstiftning som férenklar fér pensions
bolag att investera i REIT.

1994 Forsta Life Science-REIT skapas.
1999 Forsta bérsnoterade Skogs-REIT och Telemast-REIT skapas.

2004 President Bush signerar REIT Improvment Act som férenklar féretags-
ledningen och Okar effektiviteten i REIT.

2004 Det férsta noterade Datacenter-REIT skapas.

2008 REIT Investment and Diversification Act blir lag och tillater REIT att k6pa
och sélja fastigheter pa ett effektivare sétt.

2013 Den férsta noterade Jordbruksmark-REIT skapas.

2015 President Obama signerar PATH act som underléttar och férbéttrar
Skattelagstiftningen fér investerare i REIT.

2016 REIT och andra fastighetsbolag far en egen noterad sektor av S&P Dow
Jones och MCI - Real Estate Sector (tidigare noterade under finans).

Vad gor REIT for att tjana pengar?

De flesta REIT har en enkel och lattforstaelig affarsmodell: Genom att hyra ut
utrymme och samla in hyror fran sina fastigheter genererar féretaget inkomster
som sedan betalas ut till aktiedgarna i form av utdelning. REIT maste betala
minst 90 % av sin beskattningsbara inkomst till aktiedgarna - och manga beta-
lar ut 100 %. | gengald sa ar REIT skattesubventionerade och slipper att betala
skatt pa de medel som delas ut.

mREIT (Mortgage REIT) ager inte fastigheter direkt, utan de finansierar
fastigheter och tjanar inkomster fran rantan pa dessa investeringar.

TRANSPARENS:
* Reviderade finansiella rapporter

* Foretagsstyrning i linje med aktiedgarnas
intressen.

« SEC, styrelsen, analytiker och revisorer
granskar listade REIT

+ 80 % av investeringsradgivare i USA
rekommenderar REIT

L]

+ 60 arig bolagsform som har fatt stod av 7
~amerikanska presidenter




Vilka ar de olika typerna av REIT?

- Equity REIT (oftast bara kallad REIT) &r majoriteten av bérshandlade,
noterade REIT och &ger eller driver inkomst-producerande fastigheter.

- mREIT (mortgage REIT) &r finansiella féretag som finansierar inkomst-
producerande fastigheter och tjanar pa rantan fran dessa investeringar.

- Offentliga, icke-noterade REIT &r registrerade i SEC men handlas inte pa
nationella borser.

- Private REIT &r undantagna fran SEC-registrering och dess aktier handlas
inte pa nationella borser.

Hur kvalificerar ett foretag sig som REIT?

For att kvalificera sig som REIT maste féretaget:

- Investera minst 75% av dess totala tillgangar i fastigheter

- Fa minst 75% av sina bruttoinkomster fran hyror fran fastigheter, rantor som
finansierar fastigheter eller fran férsaljning av fastigheter

- Betala minst 90% av dess beskattningsbara inkomst i form av aktiedgar-
utdelning varje ar

- Vara en enhet (som ett féretag) som ar beskattningsbar

- Ledas av en styrelse eller forvaltare

- Har minst 100 aktiedgare

- Ha hogst 50% av dess aktier innehavda av fem eller farre individer

20-ARS GENOMSNITTLIG ARLIG TOTALAVKASTNING
MARS 1999 - MARS 2020

ML CorpiGont 5.7
Nasdag Composit
S&P 500
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W U5, Total Stock Market 7.0

Fussell 2000 Growth

Sloomberg Barclays US Agg
Credit - Corp - High ieid

3&P LIRes oo
Russed 2000 Valus 995
FTSE Narelt All REITS

FTSE Marait All Equity REITE
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Hur bedoms normalt vardet pa REIT-aktier?

Precis som alla féretag vars aktier handlas offentligt, prissatts REIT-aktier
av marknaden under hela handelsdagen. Fér att beddéma investerings-
vardet pa REIT-aktier Gvervager analytiker vanligtvis:

- Férvéantad tillvaxt i vinst per aktie.

- Foérvantad totalavkastning fran aktien, berdknat utifran den férvantade
prisférandringen och den radande utdelningen.

- Nuvarande direktavkastning i forhallande till andra avkastningsinriktade
investeringar (obligationer eller aktier).

- Utdelningsgrad i procent av REIT FFO (se férklaring nedan).
- Ledning och féretagsstruktur.

- Underliggande tillgangsvarden for fastigheter och andra tillgangar.
Hur mater REIT intékter och formaga att betala utdelning?

REIT anvéander nettoresultat enligt definitionen i de generellt accepterade
redovisningsprinciperna (GAAP) som primart matt pa rérelseresultatet.
Dessutom anvander REIT medel fran operationer (FFO), ett matt pa
genererade likvider, som kompletterande indikator pa deras rérelseresultat.

FFO kan definieras som nettoresultat exklusive vinster eller férluster fran
forsaljning av de flesta fastigheter och avskrivningar, eftersom fastigheter
vanligtvis stiger mer &n minskar i varde Over tid.

Véardepappersanalytiker anvander ocksa ett matt som kallas Justerad FFO
(AFFO), som justerar FFO for hyreshdjningar och vissa investeringar.

Vilka faktorer driver vanligtvis REIT-inkomsttillvaxt?

Tillvaxt i REIT-intakter genereras vanligtvis av hogre intékter, lagre kostnad-
er och nya affarsmojligheter. De mest omedelbara kéallorna till intaktsékning
ar hoégre uthyrningsgrader och 6ékade hyror.

Ytterligare fastighetsfoérvarv och utvecklingsprogram skapar ocksa tillvaxt-
méjligheter, forutsatt att den ekonomiska avkastningen fran dessa invester-
ingar Overstiger finansieringskostnaderna.




REIT kategoriseras i fastighetssektorerna:

Kontor-REIT &ger och férvaltar kontorsfastigheter och hyr ut utrymme i dessa
fastigheter till hyresgéster. Fastigheterna kan variera frén skyskrapor till kon-
torsparker. Vissa REIT fokuserar pa till exempel centrala affarsdistrikt eller
férortsomraden. Vissa REIT fokuserar pa specifika segment av hyresgéster
sdasom myndigheter eller bioteknikféretag.

Industri-REIT &ger och férvaltar industrianldggningar och hyr utrymme i dessa
fastigheter till hyresgéster. Ibland fokuseras pa specifika typer av fastigheter,
sdsom lager och distributionscenter. Industri-REIT spelar en viktig roll i
e-handeln och hjélper till att méta det snabba leveransbehovet.

Handel-REIT &ger och férvaltar detaljhandelsfastigheter och hyr utrymme i
dessa fastigheter till hyresgéster. Det kan vara stora regionala gallerior, outlet-
centra, livsmedelsférankrade képcentra och livsmedelsbutiker.

Vissa REIT &ger fristaende fastigheter och strukturerar hyresavtalen sa att
hyresgéster betalar bade hyra och huvuddelen av driftskostnaderna.

Hotell-REIT dger och hanterar hotell, logi och resorts. Vissa fokuserar pa
exklusiva lyxhotell och andra pa budgethotell. Hotell REIT-fastigheter tiénar ett
brett spektrum av kunder, fran affdrsresenérer till semesterfirare och har olika
niva pa service och bekvamligheter.

Bostad-REIT &ger och forvaltar olika former av bostédder och hyr utrymme.
REIT kan fokusera pa hyreshus, studentbostéder, nytillverkade hem och
enfamiljshus. Inom dessa marknadssegment satsar vissa REIT pa specifika
geografiska marknader eller klasser av fastigheter.
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Skog-REIT &ger och férvaltar olika typer av skogsfastigheter. Skog-REIT &r
specialiserade pa avverkning och forséljning av virke.

Sjukvard-REIT &ger och forvaltar olika hélsorelaterade fastigheter och samlar
in hyror frén hyresgéster. Egendomstyper inom hélso- och sjukvard inkluderar
anldaggningar kirurgcenter, dldreboenden, sjukhus, medicinska kontorsbygg-
nader och specialiserade vardanldggningar.

Sjélviagring-REIT dger och hanterar byggnader for sjélviagring och samlar in
hyror fran kunder. Lagringsutrymme hyrs ut till individer och féretag.

Infrastruktur-REIT &ger och férvaltar infrastrukturfastigheter och samlar in
hyror fran hyresgéster. Egendomstyper inkluderar fiberkablar, tradlés infra-
struktur, telekommunikationstorn och energiledningar.

Datacenter-REIT &ger och hanterar faciliteter som kunder anvénder for att
lagra data pa ett sdkert sétt. De erbjuder en rad produkter och tiénster for att
hélla servrar och data sékra, inklusive tillhandahallande av oavbruten strém-
férsérjning, luftkylda kylare och fysisk sdkerhet.

Diversifierad-REIT dger och hanterar en blandning av fastighetstyper och
samlar in hyror fran hyresgéster. Vissa dger fastighetsportféljer som bestéar
av bade kontor och industri medan andra dger byggnader som kombinerar
bostéder och kontor.

Special-REIT &dger och hanterar unika fastighetstyper och samlar in hyror fran
hyresgéster och anvandare av fastigheterna. Exempel pa fastigheter ar bio-
grafer, kasinon, jordbruksmark, skolor och utomhusannonstavior.
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Hur kan férandringar i rdntenivan paverka REIT?

Nar det galler férandringar i rantenivan stiger (eller faller)
tillgangspriser som omedelbart svar pa en sénkning (eller 6kning) i L]}
rantenivan.

Detta galler sarskilt for tillgangar med framtida kassafléden som ar

fasta, till exempel rantebetalningarna fran obligationer som har fasta
kuponger. A
Om framtida kassafldden inte férvantas 6ka, skulle 6kande rante-

satser ha en tydlig negativ inverkan pa tillgangsvarden, inklusive pa
noterade REIT. ﬁ

Forandringar i rantenivan aterspeglar emellertid ofta férand-ringar i
den ekonomiska aktivitetsnivan, starkare ekonomisk aktivitet atféljs
ofta av véxande krav pa kredit och stigande rantor.

Historiskt har ofta aktiekurserna pa REIT 6kat under perioder med
stigande rantesatser. Logiken kan vara att stigande rantor éteseeglar
en ekonomi med starkare resultat vilket ger hogre hyror och lagre
vakansgrader.

REIT Dividend Yield vs. 10-Year Constant Maturity Treasury Yield
January 1530 - Apell Z020

Vilka tillgangar dger REIT?

Totalt ager REIT av alla typer mer &n
3 biljoner USD i bruttotillgangar i hela
USA, varav bérsnoterade REIT ager 2
bilioner USD i tillgangar, vilket repre-
senterar mer an 520000 fastigheter.

Amerikanska noterade REIT har ett
aktiemarknadsvarde pa mer an 1 biljon
USD.
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Utsikter for REIT

Medan laga rantor och nuvarande skuldnivaer &r positiva, skadades REIT-ak-
tiekurser kraftigt av Covid-19-utbrottets negativa effekter pa arbetsmarknaden,
detaljhandelssektorn och konsumenternas efterfragan.

Aven om REIT ofta uppfattas som en defensiv sektor underpresterade de
marknaden i Covid-19 turbulensen. Effekterna av de historiska besluten

att stdnga ner delar av USA, 6kning av arbetslésheten och langsammare
I6nedkning tynger fastighetsfastigheter. Men nér marknaden stabiliseras star
fastigheterna kvar och kan re-finansiera lan till extremt Iaga upplaningsrantor.
Nar osékerheten infér presidentvalet 2020 lagt sig kan REIT ocksa fa 6kad
stabilitet och férutségbarhet.

Framtidsutsikter: REIT har potential att vara en attraktiv inkomstkalla i en milj6
med |ag ranta eftersom de ofta har langa hyreskontrakt och &r tack vare sin

skattebefriade status skyldiga att dela ut minst 90% av sin vinst till aktiedgarna.

Ljuset kan skonjas nér effekterna av Covid-19 lagt sig.

© SWORDINVEST.com

Ar hus- eller ligenhetsigande ett substitut for att investera i REIT?

Att &ga huset eller lagenheten man bor i producerar inte I6pande inkomster
utan kraver ofta regelbundna ranteutgifter, fastighetsskatt, férsékrings-
betalningar och underhallskostnader.

Déaremot representerar REIT-investeringar kontinuerliga intakter, kassafléden
och utdelningar genererade fran hyror som kommer in varje manad.

Dessutom ar REIT en likvid investering som éar diversifierad éver en rad olika
fastigheter och fastighetstyper pa olika geografiska platser. Som jamférelse ar
ett hus en jamférelsevis illikvid tillgang vars investeringsrisk inte ar diversifierad
utan snarare mycket koncentrerad. For svenskar som ar tungt exponerade mot
den svenska fastighetsmarknaden genom sin bostad kan REIT ge diversifiering
och intékter.

Varfor investera i REIT?

hég, jamn utdelningsintakt och langsiktig kapitaltillvaxt. Dera
relation med andra tillgangar gér dem till en utmarkt inflation
portféljdiversifiering som kan bidra till att minska den totala
6ka avkastningen. REIT &r tillskillnad fran fastigheter likvi
laga transaktionskostnader som samtidigt ger transpar
Genom att sa stor del av REIT vinster blir utdelning li
fastigheter - men med férdelen av att slippa problem
betalning och hyresgasters klagomal “trash, toil

Boka moéte, information & fragor:

En investering i vardepapper/fgnder kan bade 6ka dch minska gvardesse ge

sékert att du far tillbaka det investerade kapitalet. Investeringar ar alftid férengt med risk.
Sword Invest & Pedagogforlaget AB tar inget ansvar for beslut baserade pa texten eller fel
i detta dokument.
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