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Makrofaktorer
— og litt bolig
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2017 overrasket positivt..omt rent frem til wuka etter
Change in total employment, Norway, 1992-2020E
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Fire baglger i boligmarkedet: to topper passert, to kommer mot oss
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Hva vil stoppe boligprisfallet denne gangen?

* Boligprisene vil svekkes i 2018

* Vima anta at rentene holdes
lave for & unnga at flere
boligeiere kommer i skvis

Hvem vil stoppe prisfallet?

Investorene!

* Nar prisene har falt «nok» vil utleie-
investorene komme pa banen, for
de har fortsatt et sparebehov

* Alternativene for privat investering
er fortsatt ikke gunstige og vil ikke
bli bedre med lav rente
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Leieprisene i Oslo stiger igjen

é © Akershus Eiendom



Oslos kontormarked: Flyttetrender siste tre ar
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Oslos kontormarked: Flyttetrender siste tre ar
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Oslos kontormarked: Flyttetrender siste tre ar
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Oslos kontormarked: Fraflyttet areal siste tre ar
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Oslos kontormarked: Fraflyttet areal siste tre ar
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Oslos kontormarked: Fraflyttet areal siste tre ar
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Oslo: Kontorledighet 2002-2020E

Oslo office vacancy, m? and %
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Leievekst er mest korrelert med BNP-vekst




Leieprognose for 2018-2019 — gitt stabile makro-prognoser

2016 Prognose/ 2017
Arlig

nominell
vekst i
leienivaene
for hgy
standard

B +10-+20%

+5 —+10%

Prognose/2019

-5 —+5%



http://www.statoilhydro.com/
http://www.statoilhydro.com/

Leieprognose for 2018-2019 — gitt stabile makro-prognoser

Hvorfor «bare» sentrum? Arlig
. Politiske vedtak nominell
o vekst |
« Endring i leietakergrupper leienivaene
. Urbane kvaliteter for hay
standard

« Begrenset tilbudsside

B +10-+20%

Prognose/2019 o= +10%
5 — +5%
5 — -10%
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Transaksjonsmarkedet OO0 e

Byradet i Oslo prioriterer miljget fremfor det meste

Var det du
eller jeg som
skulle passe

pa Boligbygg?

A .



Transaksjonsmarkedet og
verdiutvikling

O Makrofaktorer — og litt bolig
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Verdiene har na steget mye

Tre ar med oljebrems — og en
sveert solid, men rentedrevet,
vekst i eiendomsverdier

/-,/‘9-;‘-::-.

i PROAMA DR

Investorene saumfarer markedet
for naeringseiendom med lange
kontrakter og/eller riktig
beliggenhet

Er det na riktig a ta gevinst, eller
er det mer vekst & hente?




Mill NOK

Transaksjonsvolumet i det norske markedet
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Kjgpere og selgere 2016 og 2017 (Q1-Q3)

25 000

B 2017 -Q1-Q3
B 2016 - Q1-Q3
Solgt Kjopt

EUtenIandsfku -
Noteirte eiendorinssﬂ - |
Elendond r
ForS|kr|ng / Pens- r
| Offentlige aktzrel F
PR

20000 15000 10000 5000 MNOK 5000 10 000 15 000




Prime yield kontor i Europa har fortsatt nedover gjennom 2017

Prime Office Yields Q3 2017
Basis point change Q3 2628 2017
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Transaksjonsmarkedet
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Phienewi@betilséetorar Eentepd raikiargsaprmadgveldgjennom 2017
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Yield-spread: 0,75%

10 NIBOR-swap: 1,95%
10 EUR-swap: 0,82%
Swap diff.: 1,13%
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Transaksjonsmarkedet OO0OO0O0C e

Yield for kontor: utvikling i de stgrste byene
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Transaksjonsmarkedet

Yield for kontor: utvikling i de stgrste byene
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Yield for kontor: segmenter og lgpetider
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Yield for kontor: segmenter og lgpetider
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Prime yie|4 2017

10 ar
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Lang lgpetid!
Lave renter

Leien skal NOE opp

En om gangen

Tid og profesjonalitet
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Verdiutvikling 2005-2017
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Hvor sannsynlig er denne prognosen?

«Heads, | win; tails, you lose»

* @kt BNP-vekst gir leieoppgang,
og noe verdigkning for mange
segmenter, selv om rentene
0gsa gar opp

vak BNP-vekst (1,5-2%) ¢
stabil rente og stabile verdier far
de fleste segmenter, selv om
leienivaene i det «brede»

markedet stagnerer

Svakere BNP-vekst (<1,5%)
som fglge av boligprisfall vil ha







Markedet rir pa en global bglge av kapital som jakter pa avkastning
— enten direkte i eliendom eller via obligasjoner




Eiendomsaktgrer i flyt

Denne nye
jobben er mye
starre enn jeg

trodde!
Byrakrater og
politikere er

TRISTE !

Jeg har ikke vurdert
politikken selv. | Norge blir
eiendomsfolk egentlig aldri

pensjonister...

© Akershus Eiendom




Takk for oppmerksomheten
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