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Makro 6 Hvorfor er Hormuz sa viktig, hvem lider under en
blokade og hvorfor pavirker det prisbildet (inflasjonen)?

The Strait of Hormuz's |

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

» Around 25% of the world's maritime oil !
*/ trade passes through the Strait of Hormuz |
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Prisvekst (Inflasjon)

A Norge har en inflasjon helt i toppen sammenlignet med vare handelspartnere

A Fordeler vi inflasjonen mellom importert og innenlandsk ser vi at importert ligger rett under 2%, mens innenlandsk inflagon
neer 4%, godt over Norges Bank sitt mal pa 2 %
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A 4 grupper er under mélet og disse utgjer 20 % av indeksen

¢cH1ray Gl Ea ¢En#HEi1 0y ¢ Gy KI

o
<
o

veier 56 %, og er de store grupper som drar indeksen saerlig opp det siste aret
A Servering & overnatting, og Forsikrinchar hgyest vekstimpuls, men veier til sammen kun 8 %

Jan. 259 jan. 26 endring i KPI etter hovedgrupper

%, ar/ar %, ar/ar
g L g Totalindeks KPI | *
Underliggende inflasjon Totalindeks KPI - JAE | —
7 A — landsk -7 Matvarer og alkoholfrie... | I
. I:nnpe:rtert 6 Alkoholholdigel drikkevarer og... | —I
 Klzar og skotgyl | m
5 - = Samlet - 5 Bolig. elekirisitet og brensel I—
MTa_bEL _h_u;nc;ilzﬂg_s_azl_kia_r__! B I |
41 4 Helse | ]
3- S Transort _| I_
'”fo_rm_aSE”_"g_mL""lJ”LkaEJOﬂ _ ' 1
20— [ | \ 12 Fritid, sport og kultur |
14 L1 - lﬁdelnrlng
1 Serverings- og..
01 -0 | Forsikring og fmaﬂsuglle_
. . . . . . . . .
16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 -4 -2 0 2 4 6 8 10
Prosent

g EIENDOMSSPAR Kilde: FinansaviserMacrobond Nordea, SSB



Lonn og ledighet A reallannsgkning ogsa i 2026

A | falge NAV utviklet ledigheten seg nesten flatt ~ Registrert ledighet, NAV Regionalt Nettverk: Temperaturmaler
gjennom 2025, og var pa 2,1 % ved utgangen 5.0
av 2025.
4.5 4
ar startet samme trenaen og | april var Registrert ledighet
A 2026 har startet trenden og i april
ogsa ledigheten pa 2,1 %. Det er godt under 404 N
historisk snitt pa ca. 2,6 %. Vr‘ H Sl o
A Frontfaget ble enige om en lgnnsvekst pa 4,4 % - 51 |
for 2026, som er det samme som i 2025. :Lé [
305 Sesion
A Med forventet prisvekst pa 2,53 3,0 % i 2026 historisk snitt
A reallgnnsvekst paca. 1,4 1,9 %. 25 -
A Forelgpig gér det bra i det meste av Norge . o3 S:‘:n;g
1,5 4
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Kilde: Norges BankDnb Carnegie, NAV, Macrobondog Akershus Eiendom
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Kronens oppfarsel fremover

A Enlaaaangsvekkelse er forelgpig snudd
A 3g KlyirEyry EiHgy ndG Cd KAGdOy o6dai1 éC | d6 dg¢cGeKEHgKOYEEY Gj vy GKy |
tilbudsside sjokk?

EURNOK OG USDNOK (H@YERE VERDI = SVAKERE KRONE)
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—EURNOK USDNOK Kilde: LSEG Workspace, DNB Carnegie
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Rentebanen - Inflasjonstallene som kom 10. feb. fijernet 1,5 kutt
de neste 2 arene, mens 5 og 10 ars rentene var uforandret
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Overraskende hgy prisvekst i

januar: = Et slag i trynet til Norges

Bank

Det er bare a vinke farvel til rentekutt med det forste etter dagens smatt sjokkerende

inflasjonstall, mener okonomene. Det hviskes til og med om mulig renteokning.
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Irankrigen startet 28. februar 6 Mye stgrre utslag 6
Den korte enden steg mest, med avtagende pavirkning utover kurven
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For perioden 9. feb. 6 4. mai, er rentene om 1 ar opp ca. 100 punkter, mens 5 og 10
ars renter er ned 10- 15 punkter
- Etter renteheving forrige uke, kun mindre endringer da dette var ventet
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Hva skjer med renta i ar?

Og denne gjengen vil
(kunne) endre
Press innenlands presser inflasjonen over Norges Bank sitt gnskede hvaaler for rentegkning situasjonen raski!

Reallgnnsgkning, fortsatt lav arbeidsledighet, og god stemnimgg. nettverk A taler for rentegkning

NOK har styrket seg, og ser ut til & fortsette denne trendef taler for rentekutt

o o Do o

Markedet priser inn en styringsrente pa 4,7 % ved arsslutt

A Mest sannsynlig stigende rente ut aret (1 -2 rentegkninger)

A MEN, siden februar har forventningen gétt fra 1,5 rentekutt, til 3 rentehevninger! Dette snur rask!

Gitt bakteppe av usikkerhet, og markedsprising
A Vi gkte i februar var andel fastrente med kr 2 mrd. og har pt. 78 % sikring |
Eiendomsspar
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Transaksjonsvolum | Norge

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

A Kontor mest populeert med 28 %

A Deretter falger boligtomter og logistikk

Kontor betydelig mindre populeert enn 10 ars snitt

o T o

Logistikk og industri fortsetter a vaere attraktivt og vokse
relativt sett

A Hay utl@nsvillighet blant bankene sikrer god margin og
utmaling for kjgperne

Z) EIENDOMSSPAR

Bolig g comeback med 22 % andel vs. 13 % siste 10 ar.
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Figur 2: Transaksjonsvolum i 2025 mot 10-ars gjennomsnitt
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Kilde: Akershus Eiendom
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Er eiendom og Norge attraktivt som investeringsobjekt?

City rankings over time - Emerging Trends Europe survey 2026

| ek s wee  f 2w
R R U

A Primeyieldi Oslo vs. samlet |&nerente (Brsswap+
bankmargin)A fremdeles krevende a fa avkastning pa de

KEérjyKly HOEYE|ygyE

A Fremdeles en vei & g& i forhold til & gjgre Norge attraktivt for

utlendinger
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Leleprisutvikling kontor Oslo

A
A

A

| 2025 gkte leieprisene med 6 % (4 % i 2024)

| 1. kvartal 2026 har vi sett en nominell nedgang pa 2 %,
til snitt kr 2 990 per kvm

2025 - Signert 708 500 kvm

A 3 % lavere enn snittet i perioden 201025 siden 2016

) EIENDOMSSPAR

Gjennomsnitt nominell leiepris - Ar - Oslo
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Arealledigheten gkende, fra 5,2 % til 6,2%

L 81
Utvikling ledige kontorlokaler Oslo/Asker/Baerum 2025 (1 000 kvm) a1 S08
503
Ledighet i % Ledighet i kvm
(1.000 kvm)
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Kilde: OsloStudiet
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Sentrale og vestlige beliggenheter lavest ledighet

ASKER/B/ARUM
7,1% (i fior 6,4%)

YTRE SONH
4,0% (i fior]
_’

ANITA BAKK HENRIKs gy

MAJORSTUA

INDRE SONE
SK@YEN VEST 3.2%

LYSAKER (i fior 1,9%)

® e

BYGD@Y

VIKA/AKER BRYGGE
5,6% (i fior 3,9%)

A Fremdeles lav ledighet i sentrum og CBD (3,2 %,6 %)

A Ledighet lavere enn 5 % gir vanligvis press oppover
pa leiepris

A @kning ledighet i Asker og Baerum primeert fra Fornebu

A Hoy ledighet pa gstre randsone gir vanskelige forhold for &

igangsette nye prosjek®, leieniva ikke hayt nok til & forsvare
nybyggingskostnaden

% Ledighet =Total ledighet / Totalt eksisterende arealer
O 1-5% ledighet — Sstabilt i forhold fili fior

[0 5-8% ledighet ¥ @kning i forhold til i fior
B over 8% ledighet N Nedgang i forhold fil i fjor

Kilde: OsloStudiet
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Hvordan ser det ut fremover?

Snittabsorbsjon de siste 10 arene (159 000 kvm/ar) A indikerer
en lavere ledighet i 2026 og 2027,
Ferdigstilte arealer og absorbsjon (1991-2028) MEN far vi vet hva som skjer med
Lite som kommer til markedet | 2026 og 2027 A arealene fra innflytterne i regjeringskvartalet

A arealene etter at @kokrim og NAV har flyttet til Helsfyr
A disse er samlet 53 000 kvm

cer Snittabsorbsjon
1996-2005: 201 000 kvm/ar

Snittabsorbsjon
2006-2015: 180 000 kvm/ar Snittabsorbsjon
2016-2025: 159 000 kvm/ar
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Allerede igangsatt -100
Ventet igangsatt
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Hotell - Norge og Oslo fortsatte den positive veksten 1 2025

Hotell - Rompris, rombelegg og RevPAR, arlig i Norge*

A Norge opp 7,8 % i revpari 2025 RevPAR™*  mmmRompris™** — Prosent
A 5,0 % prisgkning NOK, nominelt
A 2,6 % beleggsgkning 1500 70
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1300 60
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A utlendingene hovedfaktor til gkt  belegg og pris i 2025
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Kilde: Pandox, Benchmarking Allianc@/iederstram Malling
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Hotell 2026 6 Fremdeles bra, men veksten bremser opp?

A Samlet sett ma vi nok forvente en moderat utviklingévpar gjennom 2026

On the Books occupancy

Occupancy per monthOslo = o e —

2026-04 48,8% 44,6% 9,3% 62,0%

2026-05 46,1% 49,5% -6,9% 78,5%

o 2026-06 46 6% 51,2% -9,0% 82,2%

s 2026-07 37,8% 39,4% -4,1% 75,6%
4% 4683% 479" 2026-08 33,8% 37,3% -9,5% 85,4%
2026-09 26,7% 27,3% 2,3% 83,0%

2026-10 14,2% 182% = -219%  76,1%

2026-11 11,2% 10,6% 5,.4% 74,1%

2026-12 5,7% 6,5% 123%  56,8%

2027-01 5,2% 4,0% 31,4% 60,8%

2027-02 4,0% 3,0% 33,1% 65,0%

2026-04 2026-05 2026-06 2026-07 2026-08 2026-09 2026-10 2026-11 2026-12 2027-01 2027-02 2027-03 2027-03 29% 25% 14.6% 68,3%
e Market TY — mmmmm Market LY s Market LY Actual == == Forecast 2027-04 0,7% 2,5% 72)7% 389%

Period 23,6% 24,5% -3,7% 72,1%
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Handel 6 steg mer enn kpi 1 2025, fortsetter trolig | 2026

Husholdningenes forbruk, feb 2020= 100
115 -

A Detaljhandel (ekskl. bil og bensinstasjoner) inkludert 104 |
netthandel steg med 6,8 % gjennom 2025 Varer
105
A Kjopesentrene steg 3,9 % i 2025, samtidig som besgks

veksten var 1,8 % kundene handler mer per besgk Phint

A 1. kvartal viser fortsatt omsetningsgknify handelstall fra 1 ﬁ;fak.ﬁ,"nﬁ:';" ulbiler
Aurora viser en vekst i snitt pa 6,5 % i alle kjgpesentrene o)

A Reallgnnsgkning, og trenden i husholdningenes forbruk 85 -

tilsier at omsetningsveksten vil fortsette

80

T T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

kilde: Macrobond

Kilde: Kvarudog Virke analyse
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Bruktboligpriser i de storste byene

Positiv utvikling salgspris bolig,
men rente blter 150 - Stavanger m/omegn

140 -

100

Oslo

130 -

A 12025 gkte salgsprisen for bolig i Norge med 5,0 %, og i Oslo med 3,4 %

Indeks, 2020
]
(=]
L

A Stor variasjon i de starste byend, Stavanger og Bergen desidert sterkest 1ol Dndheim
med henholdsvis 14 % og 10 % vekst
100 4 Tromse
A Rekordstort utsalg av utleieleilighetes, det ble i sum solgt 9,4 % flere
boliger i 2025 enn i 2024 90+ , : , , , , ,
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
A Meget lav igangsetting og salg anyboliger (laveste niva siden 2002009) Tolvmaneders rullerende salg og igangsetting tilbake til 1999

pa ca. 14 800 enheter for bade salg og igangsetting

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

Kilde: Akershus EiendonMacrobond og Boligprodusentene
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Oslo 6 utvikling leiepriser bolig

6.2.2026 09:00:00 CET| Vend | EINN
d N.no [Pressemelding

~ A0BEN G

2025 ga feorre tilgj
giengelige utleieboliger ;
St eeelskapet Qasa om skyhaytyygy e, 2 7 FINN. Samtidi g
Januar, ler

A Leieprisene opp 6,3 % i 2025

A Prisen fortsatte sin gkning med 2,1 % i forste kvartal

Ele

A Leieprisen forventet & fortsette sin vekst ar over &r pa grunn av blant an

A f& nyboliger som blir ferdigstilt
A billigere & leie vs. & eie
A feerre enheter for utleie

Lele

LEIEPRISINDEKS, nominell og 4 kvartals rullerende prisulvikling

150
140
120
100
1 Oslo har antallet tj
. et lllg[enge" A
eien 'ge utleieboy,
Jan 0 F'NNd“"’W/Gettylmm oliger sunket 20 Prosent pa fem a, viser f
80 uar b ersk
2026 ble ingen ny start e tall fra FINN A N
4] s
FES L PP
> i
60
2012K1 2014K1 2016 KI 2018K1 2020 K1 2022 K1 2024 K1 2026 KI
. Indeks . Rullerende 4kv.
iendom Norge, Eiendomsverdi AS, FINN, Utleiemegleren,
HeimstadenKrogsveenQualityLiving Sem & Johnsen, Eiendomsmegler 1 SR og USBL
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Oppsummering av elendomsmarkedet

A Transaksjonsmarkedet: - Mye til salgs, press pédyielden oppover
R - Forskjell i pris mellom beste og nest beste gker
- Bankene er utlansvillige

A Kontormarkedet: - Leieveksten flater ut
- Leietakerne mer opptatt av & reforhandle til gunstig pris, enn a flytte
- Ledigheten gker, men stor forskjell mellom sentrum og randsoner
A Hotellmarkedet: - Vekst ser ut til & flate ut
S - Stgrre variasjon mellom byene, og noen vil oppleve fall i omsetning gjennom aret
- Global usikkerhet reduserer turisme fra noen omrader,

A Butikk: - Reallgnnsgkning gir god omsetningsvekst

A Bolig salg: - Stor vekst i markeder som har veert trege de siste arene, bla Stavanger
' - Store utleieportefaljer som likvideres lager salgsoverhemy virker prisdempende
- Vanskelig & regne hjem pga. renten, flere blir sittende pa gjerdet,

A Bolig utleie: : - Leieniva er hayt, men faerre utleieobjekter til leie, legger press oppover pa leieprisene
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Drivhuset

5 000 kvm

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

A 2. g 4. etg. utleid til Flyktninghjelpen og
overleveres 2027

A Gjenstar ca. 280 kvm i 1. etg. som blir utadrettet
virksomhet



Mack @st 61. byggetrinn

A Byggestartvar sommeren2025

A 1. byggetrinn 21 000 kvm
A Citybox-350 hotellrom
A NOHO 2 400 kvm- serveringsareal
A Oneparkg deler avparkeringsanlegget

A Gjenstar5 000 kvma leie ut

A Estimertferdigstillelse sommer2027

| tillegg

A 20 000 kvm Universitetef Tromsgfor nyttUniversitetsmuseum.
Estimert tomteovertagelse 27/28, og ferdig 2032

A Opsjonsavtalepd 24 000 kvmmed Tromsg lommune
Konserthusog Nord Norsk Kunstmuseum. Opsjon forlenget til
31.12.2026

A Eiendommeneies sammenmed Ludwig MackAS




