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Hormuz stredet

Yanb
u

Makro ϐ Hvorfor er Hormuz  så viktig, hvem lider under en 
blokade og hvorfor påvirker det prisbildet (inflasjonen)? 

Utvalgte land ekstra inntekt/kostnad per dag pga. Hormuz stengning (2024 tall)

Land

Gross oil 

production Consumption Netto 

"$50 i Krigspremie 

per fat"

USA 22 844 000     19 000 000       3 844 000     192 200 000              

China 5 334 000       16 400 000       -11 066 000 -553 300 000             

India -                   5 600 000          -5 600 000    -280 000 000             

Russia 10 533 000     3 800 000          6 733 000     336 650 000              

Norway 2 007 000       2 007 000     100 350 000              

Iran Bortfall produksjon -1 510 000    -75 500 000               



Prisvekst (Inflasjon)
Å Norge har en inflasjon helt i toppen sammenlignet med våre handelspartnere
Å Fordeler vi inflasjonen mellom importert og innenlandsk ser vi at importert ligger rett under 2%, mens innenlandsk inflasjon er 

nær 4%, godt over Norges Bank sitt mål på 2 %
Å ]Ĉ ďġġýġĜêġûĶ ďġćĜêĶĘĦġ ýı ĠýĈýļ ôıýûļ ćĦıûýĜļ Ȅȁ čŋĦı ûý ćĜýĶļý čĦŋýûĈıŀįįýı ýı Ħŋýı Ʃ Ǯ ĠðĜýļ
Å 4 grupper er under målet, og disse utgjør 20 % av indeksen
Å Matvarer, Bolig og Transport veier 56 %, og er de store grupper som drar indeksen særlig opp det siste året
Å Servering & overnatting, og Forsikring har høyest vekstimpuls, men veier til sammen kun 8 %

Kilde: Finansavisen, Macrobond, Nordea, SSB

Jan. 25 ǥ jan. 26 endring i KPI etter hovedgrupper



Ą reallønnsøkning også i 2026

Kilde: Norges Bank, Dnb Carnegie, NAV, Macrobond og Akershus Eiendom

Å I følge NAV utviklet ledigheten seg nesten flatt 
gjennom 2025, og var på 2,1 % ved utgangen 
av 2025. 

Å 2026 har startet samme trenden og i april var 
også ledigheten på 2,1 %. Det er godt under 
historisk snitt på ca. 2,6 %. 

Å Frontfaget ble enige om en lønnsvekst på 4,4 % 
for 2026, som er det samme som i 2025. 

Å Med forventet prisvekst på 2,5 ǥ 3,0 % i 2026 
Ą reallønnsvekst på ca. 1,4 ǥ 1,9 %. 

Å Foreløpig går det bra i det meste av Norge

Regionalt Nettverk: Temperaturmåler

Lønn og ledighet



Kronens oppførsel fremover
Å En laaaang svekkelse er foreløpig snudd
Å 3ġ ĶļýıĚýıý ĚıĦġý ŋďĜ Ĉď ĶĦĜďûý ôďûıêĈ ļďĜ ďġćĜêĶĘĦġĶôýĚĘýĠįýĜĶýȄȀ Ġýġ ýı ûýļ ġĦĚ ļďĜ ð ĠĦļŋďıĚý ŠĚļý ýġýıĈďįıďĶýı ĦĈ

tilbudsside sjokk?

Kilde: LSEG Workspace, DNB Carnegie



Kilde: Akershus Eiendom, Bloomberg og Macrobond

Rentebanen -  Inflasjonstallene som kom 10. feb. fjernet 1,5 kutt 
de neste 2 årene, mens 5 og 10 års rentene var uforandret

Kilde: DnB Carnegie



Kilde: Akershus Eiendom, Bloomberg og Macrobond

Irankrigen startet 28. februar ϐ Mye større utslag ϐ 
Den korte enden steg mest, med avtagende påvirkning utover kurven

Kilde: DnB Carnegie



For perioden 9. feb. ϐ 4. mai, er rentene om 1 år opp ca. 100 punkter, mens 5 og 10 
års renter er ned 10- 15 punkter 
-  Etter renteheving forrige uke, kun mindre endringer da dette var ventet

Kilde: DnB Carnegie



Hva skjer med renta i år? 

Å Press innenlands presser inflasjonen over Norges Bank sitt ønskede nivå Ą taler for renteøkning
Å Reallønnsøkning, fortsatt lav arbeidsledighet, og god stemning reg. nettverk  Ą taler for renteøkning
Å NOK har styrket seg, og ser ut til å fortsette denne trenden Ą taler for rentekutt
Å Markedet priser inn en styringsrente på 4,7 % ved årsslutt

Å Mest sannsynlig stigende rente ut året (1 -2 renteøkninger)
Å MEN, siden februar har forventningen gått fra 1,5 rentekutt, til 3 rentehevninger! Dette snur raskt! 

Og denne gjengen vil 
(kunne) endre 

situasjonen raskt!

Gitt bakteppe av usikkerhet, og markedsprising 
Ą vi økte i februar vår andel fastrente med kr 2 mrd. og har pt . 78 % sikring i 
Eiendomsspar



Transaksjonsvolum i Norge

Å Opp ca. 17 % til ca. kr 93 mrd. i  2025 (kr 80 mrd. 
i 2024)

Å Kontor mest populært med 28 %

Å Deretter følger boligtomter og logistikk

Å Kontor betydelig mindre populært enn 10 års snitt
Å Bolig ǥ comeback med 22 % andel vs. 13 % siste 10 år.
Å Logistikk og industri fortsetter å være attraktivt og vokse 

relativt sett

Å Høy utlånsvillighet blant bankene sikrer god margin og 
utmåling for kjøperne

Kilde: Akershus Eiendoms, Eiendomsspar, Malling



Å Primeyield i Oslo vs. samlet lånerente (5-års swap + 
bankmargin) Ą fremdeles krevende å få avkastning på de 
ĶĚêıįýĶļý ĦôĘýĚļýġýȄ

Å Fremdeles en vei å gå i forhold til å gjøre Norge attraktivt for 
utlendinger

Kilde: Newsec, DnBCarnegie, MSCI, Oxford Economics, Pwc

Er eiendom og Norge attraktivt som investeringsobjekt?
City rankings over time - Emerging Trends Europe survey 2026



Leieprisutvikling kontor Oslo

Å I 2025 økte leieprisene med 6 % (4 % i 2024)

Å I 1. kvartal 2026 har vi sett en nominell nedgang på 2 %, 
til snitt kr 2 990 per kvm

Å 2025 - Signert 708 500 kvm
Å 3 % lavere enn snittet i perioden 2016-2025 siden 2016

Kilde: Arealstatistikk
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Arealledigheten økende, fra 5,2 % til 6,2%

Kilde: OsloStudiet

Utvikling ledige kontorlokaler Oslo/Asker/Bærum 2025 (1 000 kvm)



Sentrale og vestlige beliggenheter lavest ledighet

Kilde: OsloStudiet

Oversikt over arealledighet Oslo/Asker/Bærum primo 2026

Å Fremdeles lav ledighet i sentrum og CBD (3,2 %-5,6 %)
     Ą Ledighet lavere enn 5 % gir vanligvis press oppover 
         på leiepris

Å Økning ledighet i Asker og Bærum primært fra Fornebu

Å Høy ledighet på østre randsone gir vanskelige forhold for å 
igangsette nye prosjekt Ą leienivå ikke høyt nok til å forsvare 
nybyggingskostnaden



Hvordan ser det ut fremover?

Kilde: Oslostudiet

Ferdigstilte arealer og absorbsjon (1991-2028)
Lite som kommer til markedet i 2026 og 2027

Snittabsorbsjon de siste 10 årene (159 000 kvm/år) Ą indikerer 
en lavere ledighet i 2026 og 2027,
 
MEN før vi vet hva som skjer med 
Å arealene fra innflytterne i regjeringskvartalet
Å arealene etter at Økokrim og NAV  har flyttet til Helsfyr 
        Ądisse er samlet 53 000 kvm



Kilde: Pandox, Benchmarking Alliance, Wiederstrøm, Malling

Hotell -  Norge og Oslo fortsatte den positive veksten i 2025

Å Norge opp 7,8 % i revpar i 2025 
Å 5,0 % prisøkning
Å 2,6 % beleggsøkning

Å Oslo Norge opp 10,5 % i revpar i 2025 
Å 7,0 % prisøkning
Å 3,3 % beleggsøkning

Å Byer med høy andel utenlandske turister Ą tar ut høyere pris

Å I tillegg økte andelen utenlandske gjestedøgn fra 29 % til 32 % i fjor 
Ą utlendingene hovedfaktor til økt belegg og pris i 2025



Hotell 2026 ϐ Fremdeles bra, men veksten bremser opp?

Oslo

Å Samlet sett må vi nok forvente en moderat utvikling i revpar gjennom 2026



Handel ϐ steg mer enn kpi  i 2025, fortsetter trolig i 2026

Å Detaljhandel (ekskl. bil og bensinstasjoner) inkludert 
netthandel steg med 6,8 % gjennom 2025

Å Kjøpesentrene steg 3,9 % i 2025, samtidig som besøks-
veksten var 1,8 % Ą kundene handler mer per besøk

Å 1. kvartal viser fortsatt omsetningsøkning Ą handelstall fra 
Aurora viser en vekst i snitt på 6,5 % i alle kjøpesentrene

Å Reallønnsøkning, og trenden i husholdningenes forbruk 
tilsier at omsetningsveksten vil fortsette

Kilde: Kvarud og Virke analyse



Positiv utvikling salgspris bolig, 
men rente biter

Å I 2025 økte salgsprisen for bolig i Norge med 5,0 %, og i Oslo med 3,4 %

Å Stor variasjon i de største byene Ą Stavanger og Bergen desidert sterkest 
med henholdsvis 14 % og 10 % vekst

Å Rekordstort utsalg av utleieleiligheter Ą det ble i sum solgt 9,4 % flere 
boliger i 2025 enn i 2024

Å Meget lav igangsetting og salg av nyboliger (laveste nivå siden 2008-2009) 
på ca. 14 800 enheter for både salg og igangsetting

Kilde: Akershus Eiendom, Macrobond, og Boligprodusentene



Å Leieprisene opp 6,3 % i 2025

Å Prisen fortsatte sin økning med 2,1 % i første kvartal

Å Leieprisen forventet å fortsette sin vekst år over år på grunn av blant annet
Å få nyboliger som blir ferdigstilt
Å billigere å leie vs. å eie
Å færre enheter for utleie

Kilde: Finansavisen, Eiendom Norge, Eiendomsverdi AS, FINN, Utleiemegleren, 
Heimstaden, Krogsveen, Quality Living, Sem & Johnsen, Eiendomsmegler 1 SR og USBL

Oslo ϐ utvikling leiepriser bolig

av



Å Transaksjonsmarkedet: - Mye til salgs, press på yielden oppover
  - Forskjell i pris mellom beste og nest beste øker
  - Bankene er utlånsvillige
   
Å Kontormarkedet: - Leieveksten flater ut
  - Leietakerne mer opptatt av å reforhandle til gunstig pris, enn å flytte
  - Ledigheten øker, men stor forskjell mellom sentrum og randsoner
  
Å Hotellmarkedet: - Vekst ser ut til å flate ut

 - Større variasjon mellom byene, og noen vil oppleve fall i omsetning gjennom året
  - Global usikkerhet reduserer turisme fra noen områder, 

Å Butikk: - Reallønnsøkning gir god omsetningsvekst
 

Å Bolig salg: - Stor vekst i markeder som har vært trege de siste årene, bla Stavanger 
  - Store utleieporteføljer som likvideres lager salgsoverheng Ą virker prisdempende
  - Vanskelig å regne hjem pga. renten, flere blir sittende på gjerdet,  

Å Bolig utleie: - Leienivå er høyt, men færre utleieobjekter til leie, legger press oppover på leieprisene

Oppsummering av eiendomsmarkedet
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Bilde fra 21.08.2025

Bilde fra 06.02.2026

5 000 kvm

Å 1. etg utleid Siemens, og overlevert 4. kvartal 2025

Å 2. ǥ 4. etg. utleid til Flyktninghjelpen og 
overleveres 2027

Å Gjenstår ca. 280 kvm i 1. etg. som blir utadrettet 
virksomhet

P R O S J E K T  U R T E G A T A  9

Drivhuset

4. etasje 07.05.2026



Bilde fra 21.08.2025Bilde fra 10.02.2026

P R O S J E K T

Mack Øst ϐ1. byggetrinn
ÅByggestartvar sommeren2025

Å1. byggetrinn 21 000 kvm
ÅCitybox - 350 hotellrom
ÅNOHO  2 400 kvm - serveringsareal
ÅOnepark ǥ deler av parkeringsanlegget

ÅGjenstår5 000 kvmå leie ut

ÅEstimert ferdigstillelsesommer2027

I tillegg 
Å20 000  kvm Universitetet i Tromsø for nytt Universitetsmuseum. 

Estimert tomteovertagelse 27/28, og ferdig 2032
ÅOpsjonsavtale på 24 000  kvm med Tromsø kommune 

Konserthus og Nord Norsk Kunstmuseum. Opsjon forlenget til 
31.12.2026

ÅEiendommen eies sammen med Ludwig Mack AS
Bilde fra 03.05.2026


