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STERKT EIENDOMSMARKED | ALLE SEGMENTER
BNP FASTLANDS-NORGE. JUNI 2016-DES. 2021

Norge er gjendpnet og andelen helt ledige (NAV) er den laveste som er notert i 1
februar siden for finanskrisen i 2008. | desember 1& BNP for Fastlands-Norge naer

3 prosent hoyere enn for pandemien. Mangelen p& arbeidskraft bremser 1o
ytterligere vekst i mange virksomheter. Sterk skonomisk vekst vil medfgre en

gradvis gkning i styringsrenten fra dagens niva pa 0,5 prosent. Hay inflasjon gir 105
likevel lave realrenter. Stigende inflasjon i USA, men ogsa i Europa, bidrar til

forventninger om okte lange renter. Krigen i Ukraina kan forsterke inflasjonen

ytterligere, og bidrar til okt usikkerhet. Veksten i Norsk okonomi og i 100
leiemarkedene gir likevel utsikter for fortsatt gkning i eiendomsverdiene.

MAKRO 95

2016 2017 2018 2019 2020 2021

o Kraftig fall i arbeidsledigheten - mangel pa arbeidskraft demper veksten

e Lognns- og kostnadsvekst trekker rentene opp
TRANSAKSJONSMARKEDET MAKROPROGNOSER

e Hektisk aktivitet i Q1 etter rekordhaye 168 mrd. NOK i 2021

2021 2022E 2023E 2024E
e Internasjonale investorer jakter norsk logistikkeiendom

BNP Fastlands-Norge 4.2 % 3,7 % 2,0 % 15 %
KONTORMARKEDET
. . . Oljeinvesteringer -28 % -8,0 % 9,5 % 70 %
¢ Rekordhgy vekst i kontorarbeidsplasser - kontorledigheten fortsetter ned
. . . Privat forbruk 50 % 74 % 42 % 19 %
e Leieprisene vokser moderat - venter vekst i sentrum
HANDEL Neeringsinvesteringer 22 % 3,7 % 46 % 4.1%
e Handelen normaliseres - grensehandelen er tilbake for fullt Boliginvesteringer 2.6 % 3.7 % 16 % 0,5 %
e E-handelen fortsetter & vokse Arslgnn (nominell vekst) 35% 34 % 36 % 34 %
LOGISTIKK KPI 35% 28 % 18 % 22%
e Hoy utleieaktivitet og lav ledighet
Sysselsatte 11% 19 % 0,6 % 0,5 %
e Utviklere gker tomtebanken
Arbeidsledighet (AKU) 4.4 % 3,6 % 3,7 % 3,7 %

BOLIG
o Kraftig boligprisvekst i januar til tross for varslede rentegkninger

o Leiemarkedet tar seg opp - KPI-justering og gjenapningen trekker opp Kilde: SSB, Norges Bank, DNB Markets
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KRAFTIG FALL | ARBEIDSLEDIGHETEN - LONNSVEKST OG GKTE
RENTER | VENTE

Gjenapningen ga et fall i andelen helt arbeidsledige til det laveste nivdet som er
registrert i februar siden far finanskrisen i 2008. BNP for Fastlands-Norge gkte 1,4
prosent fra 3. til 4. kvartal, til tross for en nedgang som fglge av nedstengningen i
desember. Veksten trekkes opp av sterk gkning i privat forbruk som vil fortsette
na som alle restriksjoner er avsluttet. Veksttakten dempes i andre halvar 2022 nar
effekten av gjenapningen dabber av. Andelen helt arbeidsledige i februar var pa
2,3 prosent pa landsbasis og 2,6 prosent i Oslo. Det er ca. 0,6 prosentpoeng lavere

enn forventningen til Norges bank fra desember. Rentene skal videre opp.

Det er gatt snart to uker siden gjenapningen, og dagliglivet har vendt svaert hurtig
tilbake til et liv uten restriksjoner basert pa frie valg i markedene. Utviklingen i
Norsk skonomi er sterk. Det er mangel pa arbeidskraft som bremser veksten i flere
naeringer. Norges bank satte opp renten med 0,25 prosent til 0,5 prosent i
desember. Presset i arbeidsmarkedet gir en ny okning i mars. Ytterligere 2-3
gkninger er varslet gjiennom aret. Antall skninger utover det vil avhenge av utfallet
av varens lgnnsoppgjor, og om presset i arbeidsmarkedet fortsetter til hasten.
Lange renter har okt kraftig i januar trukket opp av hgy inflasjon i USA. Norsk 5 ar
SWAP gkte fra ca. 1,9 prosent ved utgangen av 2021 til ca. 2,3 prosent na.
Sentralbanken i USA og Euro-sonen har varslet tiltak som kan gke de lange rentene
ytterligere. Inflasjonen i Norge falt overraskende til 3,2 prosent i januar etter hgye
5,3 prosent i desember. Kjerneinflasjonen Norges bank styrer etter falt til 1,3
prosent i januar. Forventninger om okt lannsvekst og sterk vekst i inflasjonen hos
flere av vare handelspartnere, trekker i retning av stigende kjerneinflasjon utover
aret. Krigen i Ukraina har fort til kraftig vekst i energiprisene. Krigen kan ogsa fore
til vekst i matpriser og bidra til ytterligere inflasjon. Kraftig stigende inflasjon kan
fore til raskere renteoppgang, fortsatte svingninger pd bgrsene og noe mer

avventende investorer fremover.
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INTERNASJONALE INVESTORER UT AV RETAIL OG INN |
LOGISTIKK

Transaksjonsvolumet endte pa rekordhaye 168 mrd NOK i 2021, og transaksjons-
markedet er som ventet sveert hektisk sé langt i farste kvartal. @kte renter har sa
langt ikke skremt investorene, og i var siste investorundersokelse svarer tre av fire
at de gnsker a oke portefoljen de neste seks manedene. Igjen opplever vi global
usikkerhet og uro i verdens finansmarkeder. Eiendom har vist seg a vaere en trygg
havn, og vi tror ikke pa noen store endringer i ettersparselen pa kort sikt.
Inflasjonsfrykten i USA farer til store bevegelser i rentemarkedene, og siste
maneders oppgang i lange renter har medfart dyrere bankfinansiering. Krigen i
Ukraina kan forsterke dette ytterligere. Samtidig er det gkte forventninger til

leieprisvekst, som i stor grad vil dempe en mulig yield-gkning.

Norske investorer har fatt konkurranse av internasjonale investorer som betrakter
Norden som et attraktivt marked & investere i - spesielt innen logistikk-segmentet.
Internasjonale kapitalforvaltere som Starwood, Tristan og Nuveen er nylige
eksempler pa dette, etter & ha kapret gode logistikkeiendommer i Stor-Oslo og
Bergen. Vare kolleger i Cushman & Wakefield globalt melder om at det er stigende
interesse for retail, og at flere investorgrupper mener deler av segmentet er
underpriset. Trenden i Norge er at utenlandske investorer er netto selgere av retail,
hvor bade Deka, Steen & Strem (Klépierre) og Citycon har solgt unna kjgpesentre

det siste aret.
Et utvalg transaksjoner sluttfaort/offentliggjort sa langt i Q1:

e Arctic Securities har tilrettelagt kjgp av Lille Grensen 5 i Oslo sentrum pa
vegne av en investorgruppe. Eiendommen bestdr av bade handels- og
kontorarealer hvor elektronikkjeden Power er storste leietaker. En
eiendomsverdi pa 488 millioner gir en netto yield pa ca. 3,7 prosent. CapMan

er selger av eiendommen.

e Finske Citycon har solgt kjgpesentrene Buskerud Storsenter og Magasinet

Drammen til henholdsvis Aurora Eiendom og Oslo Opportunity IlI/Vedal
Investor. Sentrene selges for til sammen 1.446 millioner, og vi ser dermed nok

en milliardtransaksjon innen kjopesentersektoren.

e Under et ar etter at Clarksons Platou kjgpte Lundin-bygget pa Lysaker fra

Oslo Areal, selges kontoreiendommen videre til Mustad og Canica med god
gevinst. En netto yield tett pd 4 prosent bekrefter at markedet har tro pa at

Lysaker skal utvikle seg bra fremover.
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KONTORLEDIGHETEN PA VEI NED - LEIEPRISENE STIGER

Antall kontorarbeidsplasser i Oslo gkte med 5,3 prosent i 2021 til rekordhgye
220.000 arbeidsplasser. Det er 5 prosent flere enn det var aret for pandemien
(2019), og er den sterkeste arlige veksten vi har notert i noe ar. Samlet antall
arbeidsplasser i Oslo gkte med 4,4 prosent. Trenden med sterkere vekst i antall
kontorarbeidsplasser, enn i samlet antall arbeidsplasser fortsetter. Det var saerlig
sterk vekst innenfor «Informasjon og kommunikasjon» med 8,6 prosent. Antall

arbeidsplasser innen offentlig administrasjon gkte kun med beskjedne 0,6 prosent.

Sokevolumet etter nye kontorlokaler i Oslo-omradet var hoyt i fior med saerlig
hoyt volum i 4. kvartal. Pandemien og gkt bruk av hjemmekontor har fert til noe
usikkerhet om bruken av kontor fremover. Vi opplever at mange virksomheter
forsgker seg frem for a finne «sitt» arbeidsplasskonsept. Ulike typer hybride
lzsninger har ikke s& langt fert til redusert ettersporsel etter areal. Effekten av
vekst og optimisme har veert sterkere enn en eventuell reduksjon i areal som folge
av gkt bruk av hjemmekontor. Signeringsvolumet av nye leiekontrakter viste en
stigende tendens gjennom fjoraret. Ved utgangen av 4. kvartal var antall signerte
kontrakter det hgyeste siden 2012, og samlet volum var pa nivéd med tidligere

toppar 2012 og 2019.

Kontorledigheten i Oslo-markedet endte pa 6% prosent i 2021. Det er god
ettersporsel i markedet og var ferske telling viser en ytterligere reduksjon til 6%
prosent. Den storste endringen skjer i omradet @kern-Hasle hvor ledigheten er
redusert fra 12 til 9 prosent. Flere nye leiekontrakter i Parallell og @kern Portal har
redusert ledigheten i omradet. Vi venter fortsatt nedgang i samlet ledighet frem
mot sommeren som falge av vekst i ettersparselen. Nedgangen bremses utover
aret etter hvert som nye prosjekter med ferdigstillelse i 2023 tas inn i ledighets-
statistikken. Oslo markedet blir tilfert 90.000 nye kvadratmetere neste ar. Sa langt

er halvparten av dette leid ut.

Kilde: Arealstatistikk, SSB, Norges Bank

Kontorleieprisene (geografisk vektet) gkte med 2 prosent i snitt fra 2020 til 2021.
Leieprisene i Oslo var uendret i 4. kvartal, ogsa i CBD og Oslo sentrum ellers. Den
svake leieprisveksten var overraskende nar ledigheten gar ned og er meget lav i
sentrum. Leieprisene vil loftes ytterligere av hoyere kostnader ved leietaker-
tilpasninger. Den hgye KPI justeringen av leiene for 2021, vil bidra ytterligere. Flere
av vare meget erfarne leietakerrddgivere, mener at de ikke har opplevd sa hoy
interesse for moderne lokaler av hgy standard i Oslo sentrum pa svaert mange ar.
Vi opplever naermest budrundetilstander pa enkelte lokaler. Flere store leie-
kontrakter er nylig signert, hvor vi blant annet har veert réddgiver for advokat-

firmaet Selmer som flytter inn i 5.000 m2 i Ruselgkkveien 14 i august neste ar.
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Selskap

Flytter fra

Flytter til

Antall Kvm.*

ANTALL M2

OMRADE | "¢ ONTOR

LEDIGHET

TOPPLEIE

H@Y

STANDARD

MODERAT
STANDARD

Konf.

Konf.

Urtekvartalet

12 000

BW Group /
Offshore

Professor Kohts vei
5/Drammensveien

Karenslyst Allé 6

6 000

Lysaker 760 000

4%
(3 %)*

2600

2 400

1800

Selmer

Tjuvholmen Allé 1

Ruselokkveien 14

5000

Fornebu 480 000

12 %

2 050
(2 000)*

1800

1300

Nordic
Semiconductor

Karenslyst Allé 5

Drammensveien 126

4 500

PWC

Dronning Eufemias
gate 42

3800

Skayen 700 000

7%
(CRON

3 850
(3 750)*

& 10)0)
(3300)*

2600

*Enkelte verdier er avrundet

Eiendom

Kjeper

Verdi mNOK*

Net yield*

Stavanger-
portefolje

SVG Property

4 500

Konf.

Buskerud Storsenter

Aurora Eiendom

1175

52%

Majorstuen 240 000

2%

3500

3100

2 300

(612]D) 640 000

4 %

5 800
(5 600)*

5 000

3 600

CBD 2 290 000

1%

4 800

4 500

3 600

Sentrum 2 780 000

6 %
7 %)*

4 300

3700

2600

Nydalen/Storo 420 000

8 %
(7 %)*

2 800
(2 600"

2600
(2 350)"

1800

Hegslundveien 49
Sanitetsveien 1

Starwood Capital

950

Konf.

Utbyggingstomt pa
Overvik, Trondheim

Dstbyen Utvikling

Maller
logistikk-portefelje

Nuveen Real Estate

Helsfyr 410 000

6 %
(CRON

2 400

2 250

1800

@kern/Hasle 350 000

9%
12 %)*

2 400

2150

1550

*Enkelte verdier er estimert eller avrundet

Bryn 340 000

10 %
M %)*

2200

1900

1500

*Verdi Q4

Selskap

Areal (m?)

Innflytting

Lokasjon

Utdannings-
direktoratet

5600 -7 000

Q4 2024

Oslo Sentrum

PGS

5000 - 6 000

Q12024

Lysaker, Fornebu,
Skeyen

Intrum

4 000 - 5000

Q12024

Oslo Vest, Lysaker,
Asker

Riksantikvaren

3500 - 4 500

H2 2022 - H2 2024

Oslo

Active Brands

3000 - 4 000

Q2 2023

Skeyen, Oslo S,
Nydalen

Leie av et lokale med topp standard
og plassering i det beste bygget i det
aktuelle omradet. Bygget ma ha den
mest attraktive beliggenheten i
omradet. Det ma veere nybygg eller
nyrehabilitert. Leien skal reflektere
tonen i markedet og ma ikke vaere en
konkret kontrakt.

Snittleie av hele eller starre deler av
en eiendom i det aktuelle omradet
med standard tilsvarende nybygg/

nyrehabilitert og med prime

beliggenhet i omradet. Leien skal
reflektere tonen i markedet og ma
ikke veaere en konkret kontrakt.

Leie av as-is eller lokaler med god
standard, og med mindre god
beliggenhet. Lokalet skal vaere

i innflyttbar stand.
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SK@YEN

Toppleie: 3 850

Hay std: 3 500

Moderat std: 2 600
Ledighet: 7 %

Nytt areal 22-24: 11 000 m?

MAJORSTUEN

Toppleie: 3 500

Hoy std: 3100

Moderat std: 2 300
Ledighet: 2 %

Nytt areal 22-24:10 000 m?
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NYDALEN/STORO
Toppleie: 2 800

Hoy std: 2 600
Moderat std: 1 800

Ledighet: 8 %
Nytt areal 22-24:19 000 m?

LEIE

OS

LYSAKER

Toppleie: 2 600

Hoy std: 2 400

Moderat std: 1 800
Ledighet: 4 %

Nytt areal 22-24: 16 000 m?

SKERN/HASLE
Toppleie: 2 400
r— SENTRUM Hoy std: 2 150
Toppleie: 4 300 Moderat std: 1 550
Hoy std: 3 700 ‘ Ledighet: 9 %
Moderat std: 2 600 Nytt areal 22-24:13 000 m?
Ledighet; 6 %
Nytt areal 22-24: 24 000 m?

CBD / HELSFYR ——
Toppleie: 2 400

Sist oppdatering: Q1 2022
Valuta: NOK

FORNEBU

Toppleie: 2 050

Hoy std: 1 800

Moderat std: 1 300
Ledighet: 12 %

Nytt areal 22-24: 30 000 m?

Toppleie: 5 800

Hoy std: 5 000

Moderat std: 3 600
Ledighet: 4 %

Nytt areal 22-24:1200 m?

CBD2

Toppleie: 4 800

Hay std: 4 500
Moderat std: 3 600
Ledighet: 1%

Nytt areal 22-24: 0 m?

Hoy std: 2 250

Moderat std: 1 800
Ledighet: 6 %

Nytt areal 22-24: 22 000 m?

BRYN

Toppleie: 2 200

Hgy std: 1900
Moderat std: 1 500
Ledighet: 10 %

Nytt areal 22-24: 0 m?
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BERGEN: ROLIG START PA ARET

Transaksjonsmarkedet i Bergen har startet rolig med et volum pa i underkant av
en milliard sa langt i ar. Balders kjgp av Asset Buyout Partners dro opp andelen
utenlandske investorer i 2021 ettersom en stor del av eiendommene var i Bergens-
regionen, men ellers observerer vi at lokale investorer er mest aktive pa

kjgpersiden.

Antall arbeidsplasser i Bergen gkte med 4 prosent fra utgangen av 2020 til 2021.
Antall arbeidsplasser i kontorintensive naeringer gkte 4,8 prosent, og ligger da 4
prosent hgyere enn i 2019. Det er neaeringene «Informasjon og kommunikasjon»
(6,5 prosent) og «Forretningsmessig tjenesteyting» (9,8 prosent) som driver
veksten for kontor. Andelen helt arbeidsledige (2,7 prosent) har falt siden i vares
og sommeren og er na 0,2 prosentpoeng hayere enn pa samme tid i 2019 (2,5

prosent).

Det er god aktivitet i kontorleiemarkedet i Bergen. Leieprisene lgftet seg fra ca
1.950 kr/m2 i 2020 til 2.075 kr/m2 i snitt for fjoraret. Det gir en vekst pa hele 7
prosent. Vart intervall for leie, Hoy standard, er utvidet opp til 3.000 kr/m2. Flere
kontorbygg i sentrum rehabiliteres, og det kommer flere nybygg i sentrum i ar og
neste ar. Nye attraktive lokaler er med & hgyne leieprisene. Samlet ledighet i
Bergen er uendret pd 8 prosent. Flere nybygg kommende to ar vil bidra til noe

okning i ledigheten.

Toppleie 3 300 NOK/m2 Hoy standard 2 250 - 3 000 NOK/m2
Kontorledighet 8% Transaksjonsvolum** NOK 20,6
** Sum2021 PRIME YIELD 375 %

TRONDHEIM: LAVESTE ARBEIDSLEDIGHET AV BYENE

Transaksjonsvolumet endte pa ca. 8,5 milliarder i Trondheim i 2021, noe som er
rundt 5 prosent av det nasjonale totalvolumet. Ogsa i Trondheim har det veert en
rolig start pa aret. P& nyaret ble det kjent at en landbrukseiendom pa 172 mal
omregulert til boligutbygging ble solgt til Fredensborg Bolig, Boligbyggelaget
TOBB og Salvesen & Thams Eiendom. Det er snakk om at tomten kan bebygges
med rundt 1.200 boliger, og den siste av flere store boligutviklingstransaksjoner vi

har sett i Trondheim de siste to arene.

Antall arbeidsplasser i Trondheim gkte med 4,1 prosent fra utgangen av 2020 til
2021. Antall arbeidsplasser i kontorintensive naeringer gkte 4,4 prosent, og ligger
da 5 prosent hgyere enn i 2019. Det er nearingene «Informasjon og
kommunikasjon» (9,0 prosent) og «Teknisk tjenesteyting» (5,6 prosent) som
driver veksten for kontor. Andelen helt arbeidsledige (1,7 prosent) er hele 0,3
prosentpoeng lavere enn den var pd samme tid i 2019 (2,0 prosent). Trondheim

har lavest ledighet av de store byene.

Det ligger flere nybygg til leie som gir mye & velge mellom for leietakere.
Gjennomsnittlig signeringsleie for kontor i Trondheim okte med 100 kr/m2 bade i
2020 og i fjor og endte tett pa 1.900 kr/m2 som snitt i 2021. Kontorledigheten
endte pa 8 prosent i 2021.

Toppleie 2 800 NOK/m2 Hoy standard 1 700 - 2 400 NOK/m2
Kontorledighet 8% Transaksjonsvolum** Ca. NOK 8,5 mrd.
**5um 2021 PRIME YIELD 4,25 %

Kilder: Arealstatistikk, Norion Neeringsmegling, WPS Naeringsmegling, NAV, SSB
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STAVANGER: STRAMT ARBEIDSMARKED OG AKTIVT 4. KVARTAL

Transaksjonsvolumet endte pa ca. NOK 14 mrd i Stavanger-regionen i 2021. Det
ble et aktivt fjerde kvartal med en rekke transaksjoner som Lagardsveien 78-80,
Jeerhagen kjgpesenter og Hillevagskvartalet. Vi ventet pa en offentliggjering av
Ankerkvartalet for jul, men nar denne forst dukket opp pa nyaret var den pakket
inn i en kjempeavtale til en verdi av 4,5 milliarder i form av det nyopprettede
selskapet SVG Property. | tillegg til Ankerkvartalet har selskapet kjgpt Herbarium
og Hinna Park Eiendom. Vi venter at SVG Property skal gjere flere transaksjoner i

tiden fremover.

Arbeidsmarkedet i Stavanger (inkludert Sandnes) er stramt, stottet av hgye
oljepriser og bred optimisme i naeringslivet. Antall arbeidsplasser i Stavanger gkte
med 3,4 prosent fra utgangen av 2020 til 2021. | samme periode gkte antall
kontorarbeidsplasser med 5,6 prosent og ligger dermed 4 prosent hgyere enn i
2019. «Overnatting og servering» er tilbake med rekordhgyt antall ansatte.
Arbeidsplasser innen «Informasjon og kommunikasjon» gkte med 10 prosent til
rekordhoyt niva. Mangel pa arbeidskraft rapporteres nd a veere prekeer i
Stavanger. Andelen helt arbeidsledige falt til 2,4 prosent i februar, og er da 0,1

prosentpoeng lavere enn i februar 2019.

Kontorledigheten gikk ned fra 11 til 10 prosent i fjor. Snittleien gkte med 2 prosent
i fjor til 1.720 kr/m2. Leieprisene har okt for lokaler med hay standard i sentrum.
Det bygges dessuten ikke nye kontorbygg hverken i ar eller neste ar. Farst i 2023
er vi kjent med 2 nybygg. Et av dem ligger tett pa togstasjonen (Knud Holms gate
8), hvor det ryktes om priser over 3.000 kr/m2.

Toppleie 3100 NOK/m2 Hoy standard 1700 - 2 700 NOK/m2
Kontorledighet 10 % Transaksjonsvolum™** Ca. NOK 14 mrd.*
* Sum2021 PRIME YIELD 425 %

Kilder: Eiendomsmegler 1 Stavanger, NAV, SSB

14% KONTORLEDIGHET
12%
10%
8%
6%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Q12022
Bergen Trondheim Stavanger
55% PRIME YIELD
50 %
4,5%
4,0%
3,5%
2019 2020 2021 Q12022
Bergen Trondheim Stavanger

*Inkluderer deler av Asset Buyout Partners portefaljen
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HANDEL: GRENSEHANDEL OG TJENESTER OPP IGJEN

Gjenapningen har inntatt Oslo, og folket har vaert raske til & ta i bruk sentrum.
Ruter meldte at kollektivtrafikken har tatt seg kraftig opp og var nzer 80 prosent
av normalen allerede etter en uke med gjendpning. Kjgpesentrene langs grensen
meldte at grensehandelen tok kraftig av ndr grensene apnet opp igjen. @kt

grensehandel vil bidra til & redusere den norske varehandelen denne varen.

Netthandelen fortsatte veksten i Q4 med 14 prosent vekst fra Q3. Det er ventet
fortsatt sterk vekst inn i 2022, drevet av nedstengning i starten av aret og hgyere
tilbud. Flere bedrifter tar steget mot nettbaserte lasninger for bestilling av fysiske
varer. Foodora sikter nd pa en omsetning pa 350 millioner kroner innen dagligvarer
i 2022. Bilforhandlere fortsetter & etablere sine showrooms i Oslo sentrum. Sist i
rekken er kinesiske Voyah, som etablerer seg i Sem & Johnsen sine gamle lokaler
i Klingenberggaten 7. Meglerselskapet har pa sin side trukket inn i kontordelen av

nybygget VIA, kun et steinkast unna.

| Nedre Slottsgate har Dior signert sin forste leiekontrakt i Skandinavia og inntar
det skandinaviske markedet og det Norske luksusstroket. Vi observerer ogsa at
flere andre selskaper er pa utkikk etter nye lokaler i omradet, blant annet den
kinesiske bilprodusenten XPENG. | var siste investorundersokelse mente hele 42
prosent at retail vil mote okt ettersparsel fra leietakere over de neste 6 manedene.
Dette er en okning pé 22 prosent-poeng siste ar og det hayeste som er malt siden

undersgkelsen startet i 2017.
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LOGISTIKK: STORE TOMTEKJQGP

Logistikk er i vinden som aldri fer. Vi har allerede omtalt den hgye aktiviteten i
transaksjonsmarkedet, men ogsa i leiemarkedet er det god fart. Lav ledighet, hoy
ettersporsel og kresne leietakere presser prisene i deler av markedet. De store
utviklerne bygger derfor starre tomtebank for & mote fremtidig vekst. Bulk har
bl.a. kigpt tomter i Vestfold/Telemark, samt pa Herstua i Nannestad kommune.
Fabritius har kjopt ut Backe Prosjekt fra Oslo Logistikkpark Drobak og er na
eneeier av naringsparken hvor det skal bygges ut naermere 190.000 kvm lager-
og logistikkbygg. NREP Logicenters har kjgpt en tomt pa 70 mal i Moss
Naeringspark hvor de gar i gang med utleie og opparbeiding av tomten
umiddelbart. Tomten forventes & vaere ferdig utviklet i lgpet av 2025. En annen
aktar som etablerer seg i Moss er Posten, som har kjgpt en tomt pa hele 140 mal.
Her har de planer om & bygge en av landets starste pakketerminaler for & hdndtere

den gkte veksten innen netthandel. Terminalen forventes a vaere i drift fra 2025.

Utleieaktiviteten er fortsatt hgy i Stor-Oslo. Bauhaus flytter inn Bohus’ gamle
hovedlager pé& Berger hvor de har signert kontrakt med Selvaag Eiendom om leie
av hele eiendommen de kommende fem arene. Ledigheten gar dermed ned i et
allerede presset marked. | Vestby Neeringspark har Logicenters signert med
Schibsted om leie av ca. 30.000 kvm i Toveien. Logicenters er blant utviklerne
som har storst fokus pa beerekraft, noe som viser seg & vaere et
konkurransefortrinn i jakten pa leietakere. Bygget er ventet ferdigstilt i 2023, og
Schibsted flytter da fra Trykkeritomta i Nydalen hvor de har hatt produksjon siden
sent pa nitti-tallet. | Vestby flytter de inn i nabobygget til NTEX som etter planen

ferdigstilles allerede i ar.

Kilde: Plaace, Virke, SSB, DN, Moderne Transport, CWR
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KRAFTIG KPI-VEKST. FOLGER LEIEPRISENE ETTER?

Nar landet dpnet opp i hast og skonomien pa nytt satt fart tok boligmarkedet seg
et pust i bakken etter sterk oppgang. En svak utvikling mot slutten av aret og sterk
inflasjon, forte til at boligprisveksten pa 3,4 prosent i Oslo endte opp med negativ
realvekst. @kte renter og politisk uro virket ikke & skremme nordmenn i januar,
hvor innfgringen av ny avhendingslov bidro til lavt tilbud. Det lave tilbudet forte
til saerlig sterk vekst i boligprisene i januar. | Oslo gkte prisene med 2,9 prosent
sesongkorrigert (4,9 nominelt). Til tross for at realrenten fortsatt er negativ og
utsiktene for husholdningenes gkonomi er god, tror vi ikke denne utviklingen vil
fortsette. Flere rentegkninger gjennom aret vil dempe prisveksten. Den sterke
veksten i januar viser imidlertid at det er hgy betalingsvilje i markedet, og at

utsikter til gkte renter ikke virker avskrekkende.

Leieprisene har over lengre tid utviklet seg svakt, drevet av hayere tilbud og fall i
ettersporselen som folge av pandemien. Gjenapningen forer studentene tilbake i
markedet og arbeidsinnvandringen kan igjen ga uhindret av restriksjoner. Kraftig
fall i arbeidsledigheten vil bidra ytterligere til gkt ettersporsel frem mot sommeren.
Alt annet likt vil dette fare til skt press pa leieprisene. KPI justeringer av leieprisen
i lepende kontrakter, vil gi et vesentlig laft i lgpende kontrakter nar den hgye
inflasjonen mot slutten av fjoraret (5,3 prosent i desember) innarbeides. Det vil

trolig ogsa smitte over pa leien i nye leieforhold.

Kostnadene ved oppfering av nye boliger gker som folge av hgyere
materialkostnader. Byggekostnadsindeksen for blokker i januar viste at
materialkostnaden har steget med nesten 15 prosent siste 12 mnd. Samlet vekst i
byggekostnadene endte pa 7,1 prosent. @kte kostnader vil isolert sett redusere
lannsomheten i nye prosjekter. Det kan redusere nybyggsvolumet og bidra til skte

priser pa sikt.

Kilde: Boligbygg Oslo, Eiendom Norge, SSB,
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Analyseavdelingen hos Cushman & Wakefield Realkapital gjer lapende analyser
av markedet basert pa egne databaser og innsikt fra vart globale nettverk i
Cushman & Wakefield. Vi gir ogsa ut det manedlige markeds- og trendbrevet
«What’s Next». Vi bistar vare radgivere innen utleie, capital markets,
leietakerrddgiving og verdivurdering, med analyser og innsikt. Vi presenterer
markedsutsikter og trender Igpende for kunder, og kommer gjerne til dere for en

presentasjon.
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