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STOR ETTERSP@RSEL ETTER PRESTISJEEIENDOMMER GIR REKORDLAVT
AVKASTNINGSKRAV PA TROSS AV FLAT UTVIKLING I LEIEPRISENE.
DN’S EKSPERTPANEL FORVENTER VIDERE VEKST I SALGSPRISENE.

En kombinasjon av lav rente og mye tilgjengelig kapital, sgrger for stor interesse for
sentralt plasserte kontoreiendommer med lange leiekontrakter med sikre leietakere i
Oslo. DNs ekspertpanel senker denne gangen avkastningskravet til tidenes laveste niva,
4,75 %. P& tross av flat utvikling i leieprisene det siste halvaret stiger
kvadratmeterprisene for attraktive kontorlokaler kraftig. @kt interesse fra utenlandske
investorer kombinert med fortsatt tro pa lav rente, gjor at ekspertpanelet forventer
videre prisvekst for attraktive eiendommer.

Dagens Naeringsliv har pa nytt utarbeidet en eiendomsindeks for kontorlokaler i Oslo-
omradet og i Norges stgrste byer. Med tillatelse fra Dagens Neeringsliv har vi bearbeidet
materialet ytterligere. Utviklingen i leieprisene i Oslo 2. halvar 2014 er:

Prestisjelokaler sentralt: leieprisene er uendret 3 800 kr/m2/ar

Hgy standard sentralt: |eieprisene er uendret 2 900 kr/m2/ar

Nyere bygg sentrum: leieprisene er uendret 2 900 kr/m2/ar

God standard sentralt: leieprisene er uendret 2 450 kr/m2/ar

Hgy standard Skgyen: leieprisene er uendret 2 700 kr/m2/ar

Hgy standard randsone vest: leieprisene er uendret 2 100 kr/m2/ar

Hgy standard randsone nord/gst: leieprisene er uendret 1 800 kr/m2/ar
Eldre, urasjonelle lokaler: leieprisene er uendret 900 kr/m2/3r. (OPAKs tall)

Dagens Naeringslivs ekspertpanel spar en flat utvikling av leieprisene i alle segmenter fgrste
halvar av 2015, foruten segmentet randsone vest som spas ned. Ekspertpanelet har siden
forrige markedsrapport kuttet segmentet eldre urasjonelle lokaler. Vi har for kontinuitetens
skyld valgt & viderefgre dette segmentet basert pa egen kvalitetssikring av leieprisene.

I Kristiansand, Stavanger, Bergen, Trondheim og Tromsg innhenter Dagens Naeringsliv
opplysninger fra sentrale markedsaktgrer. Utviklingen i leiepriser i «kystbyene» 2. halvar
2014 er:

Kristiansand: leieprisene er uendret 1 400 kr/m2/ar

Stavanger sentralt: leieprisene har steget 3 % fra 2 000 til 2 050 kr/m2/ar
Stavanger oljemiljg: leieprisene har sunket med 3 % fra 1 700 til 1 650 kr/m2/ar*
Bergen: leieprisene er uendret 1 475 kr/m2/ar*

Trondheim: leieprisene har steget 3 % fra 1 700 til 1 750 kr/m2/ar

Tromsg: leieprisene er uendret 1 650 kr/m2/ar*

DN’s lokale eksperter «Kysten rundt» spar oppgang i segmentet Stavanger sentralt. @vrige
segmenter spas flatt, eller ned. Kostnadsreduksjoner i oljebransjen spas gi negativt utslag i
leieprisene i segmentet Stavanger oljemiljg. I Bergen forventes salgspriser pa kontorlokaler 8
gke, men gkt ledighet i markedet forventes pa sikt 3 gi leieprisnedgang.

Det gnskes alle lesere en god jul og et godt nytt ar!

Oslo, 18.12.2014
for OPAK AS

JoF T

@ystein Dieseth
Avdelingsleder eiendomsradgivning
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DAGENS NARINGSLIVS EKSPERTPANEL OM KONTORLOKALER

Leiepriser for kontorlokaler i Oslo-omradet

Dagens Naeringsliv har pa nytt utarbeidet en eiendomsindeks for kontorlokaler i Oslo-
omradet og i Norges stgrste byer. For utarbeidelsen av eiendomsindeksen for Oslo har
Dagens Neeringsliv plukket ut fglgende ekspertpanel: Anne Helene Mortensen i DnB
Neeringsmegling AS, Peter T. Malling Jr. i Malling & Co, Anne Bruun-Olsen i DTZ
Realkapital og Roar Sandnes i Akershus Eiendom. Med tillatelse fra Dagens Naeringsliv har
vi bearbeidet materialet ytterligere, og i vedleggene blir dette presentert. Leieprisenes
utvikling de siste manedene er vist i tabellen under:

Kontorlokaler i Oslo-omradet kr/m2/ar % endring | % endring | tendens
pr. des. 2014 | 2. halvér siste 12 1. halvar
2. halvér 2014 maneder 2015
Prestisjelokaler sentralt uendret 3 800 0 1 uendret
Hgy standard sentralt uendret 2 900 0 0 uendret
Nyere bygg sentrum uendret 2 900 0 0 uendret
God standard sentralt uendret 2 450 0 2 uendret
Hgy standard randsone vest uendret 2 100 0 0 ned
Hgy standard randsone nord/gst uendret 1 800 0 0 uendret
Eldre, urasjonelle lokaler uendret 900 0 0 uendret

Alle leieprissegmenter er uendret siden forrige markedsrapport, juli 2014. Forventingen til
forste halvar 2015 er fortsatt uendret foruten segmentet hgy standard randsone vest, som

spas ned. Bakgrunnen for dette er at panelet forventer at endringer i oljebransjen, som dels
er lokalisert i dette omradet, pavirker etterspgrsel og leiepriser. Deler av panelet er noe mer
usikker pd leieprisutviklingen i tiden som kommer. Arsaken er blant annet egen erfaring med
flere gdrdeiere som er villige til 8 strekke seg langt i leieforhandlinger. Kan dette vaere et
varsel om lavere leiepriser pa sikt?

Leiepriser for kontorlokaler i Kristiansand, Stavanger, Bergen, Trondheim og

Tromsg

I disse byene har Dagens Naeringsliv innhentet opplysninger fra lokale markedsaktgrer.
Leieprisenes utvikling de siste manedene er vist i tabellen under:

Kontorlokaler i andre byer kr./m2/&r % endring | % endring | tendens
pr. des. 2014, | 2. halvar siste 12 1. halvéar
2. halvér 2014 maneder 2015
Kristiansand uendret 1 400 0 0 uendret
Stavanger sentralt opp til 2 050 3 2 opp
Stavanger oljemiljg ned til 1 650 +3 -3 ned
Bergen uendret 1 475 0 0 ned
Trondheim opp til 1 750 3 3 uendret
Tromsg uendret 1 650 0 3 uendret

Sentralt plasserte kontorlokaler i Stavanger er det eneste segmentet som spas en
oppgang varen 2015. Tilbakemeldingen fra de forskjellige respondentene er at
salgsprisene generelt er pa vei opp, men leieprisnivaet er pa vei ned eller ha flat

utvikling, det vi si samme trend i kystbyene som i Oslo. Kun Tromsg melder om et svaert

godt marked, en by hvor ogsad boligmarkedet har hatt en sterk vekst de senere ar.
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KONTORLEIER I OSLO-OMRADET

Dagens Neeringslivs eiendomsindeks
Kontorlokaler i Oslo-omradet
Leiepris kr./m2/ar
DES 2014

Tendens:

(for 1.
halvar
2015)
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Kilde: OPAK AS 1986-58 og Dagens Maeringsliv 1985-2014 Indekspanelet:

Roar Sandnes, Akershus Eiendom AS.

Peter Malling jr., Malling & Co, Anne Bruun-Olsen, DTZ Realkapital, Anne Helene Mortensen, DnB Maeringsmegling AS

‘ariasjoner: Prisene gielder gjiennomenittiig leieniva per kvadratmeter per ar. ekskl. mva. mulig rnvakompensaspn og rabatter. Innenfor hverl segment i markedet kan det veere lokale vmasloner pa 20-30 %,
avhengig av stmdard og beliggenhet Basis: Vurderingen gjelder ordinare |siskontrakter (kke fremisie) pa minst 200 kvm med en varighst pa fem &r eller mer, og med arlig indeksregulering pa minimum 80 %.

| leieprizen inngdr ikke felleskostnader. Leiearealet er regnet som brutto kvm inkludert gangareal, inngangsparti og heiser. Piler: Tendens i markedet. Definisjoner: PRESTISJELOKALER SENTRALT: Gjelder
de mest attrakfive kontorlokaler | Oslo, som eksempler Vika, Aker Brygge og Tjuvholmen. H&Y STANDARD SENTRALT: Eiendommer av hey standard i strek som evre del av Kar Johans gate, Fr. Nansens
plass, Stortingsgaten og Stortorvet NYERE BYGG SENTRUM Store eiendommerieksempelvis Bjervika omradet. GOD STANDARD SENTRALT *): Kontoriokaler av god standard, med venfilasion og kjeling, i

godt vedlikeholdte eller rehabiliterte bygg forskjellige steder i sentrum. H&Y STAMDARD RANDSOME VEST: Lysaker, Fomebu, Majorstuen **) H&Y STANDARD RANDSOME NORDIGST: Mydalen og

Bryn/Helsfyr. ELDRE, URASJONELLE LOKALER: Nedre del av markedet. Store variasjoner.

*) Endret definisjon: God standard sentralt er et mytt segment fra og med juni 2004.

Tidligere Ieit;priser for dette segmentet er beregnet i eftertid og er derfor beheftet med ekstra usikkerhet.

**) Skeyen utgar fra Juni 2012. Leie Skeyen 2700-
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Dagens Neeringslivs eiendomsindeks
"KYSTEN RUNDT"
Kristiansand, Stavanger, Bergen, Trondhelm Tromsg
Leiepris kr. /m2/ar
DES 2014

Tendens:
(for 1.
halvar
2015)
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KONTORLEIER I KRISTIANSAND, STAVANGER, BERGEN, TRONDHEIM OG TROMS@

——— Kristiansand
Stavanger, sentralt
——i— Stavanger, oljemilje
—8— Bergen
Trandheim

—tp— Tromsa

B

-—
-

L
.\<>—

I938
I989
jun. 89
I990 B
IQQI -
jun.91
I992 —
1993 —
jun.93 [—
1994 —
jun. 94— —
1995 |—
jlm.95
I99‘i’
I998
jun .98
1999
jun.99
2000
Jun. (0
2001
Jun.01
jun.02
2003
jlm.03
2005
Jun.05
2006
jum. 06

Kilde: Dagens Naeringsliv 1988-2015

Postboks 128 Skgyen Solheimsgaten 16 b

E:post: firmapost@opak.no

7047 Trondheim
ORG.NR.NO 960 816 862 www.opak.no

TIf. 55 38 77 90 TIf. 73 82 46 00

2007
Jun.07

OSLO — HOVEDKONTOR:

IE

Dapens Masringsliv publissrer sin siendomsindeks for kontorlokaler i Osbo, Kristiansand, Stavanger, Bergen, Trondheim og Tromse to ganger i aret, basert pa vurderinger av meglere og fagfolk som falger
markedet. | Oslo vurderes utvikllingen i kontorleiemarkedet av felgende ekspertpanel: Peter Malling jr., Malling & Co, Anne Helene Mortensen, DnB Maringsmedling AS; Anne Bruun-Olsen, DTZ Realkapital;
Roar Sandnes, Akershus I§iendorn AS; pslo—markedet er delt inn i syv segmenter - fra "prestisjelokaler” til "eldre, urasjonelle lokaler™. @rensene er selvsagt fiyiende, men i indeksen er datonaama'e definert
hverdan de forskjellige nivaer gkal forstas, og hva som er basis for vurdering av leieprizsene. For byene utenom Oslo er det vanskeligere a differensiere, og her har vi basert vurderingene pa "gode, sentrale
kontoriokaler”, hvilket betyr modeme og effektive lokaler i attraktive kontorstrek. Vurderingene er foretatt av felgende eiendomsmeglere:

Kristiansand: MNeringsmeglersn Saedberg & Hodne.  Stavanger: Morwegian Properties. Bergen: Kyte Mesringsmegling.

Trondheim: DnB MNor Maeringsmegling. Tromse: EiendomsMegleren Mord-Morge.

Hﬂsfm 20?3 skjedde deten enm'mgen i utvalget av «Kysten rundty segmenter som har medfert at det nd er en bedre differensiering av fype lokaler i alle byer. Tidligers lefeprissegmenter er lagt til det
T mest

et i den nye inndelingen. For segmentene Stavanger oliemiljs, Bergen og Tromse har dette medfart at kurvene ikke samsvarer med fidligere tall, og prosenfvis
e.rrd'mg blir d&d’med avwkende seff i forhold fil den fakfiske markedsuivikiingen.
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TALLGRUNNLAG FOR KONTORLEIER I OSLO-OMRADET, KRISTIANSAND,
STAVANGER, BERGEN, TRONDHEIM OG TROMS®
Dagens Nzringslivs eiendomsindeks - Oslo-omradet Endring
siste 6
Kontoriokaler i Oslo, leiepriser kr.m?fEr mindr.
1585 1m|1sss 1351 1335 | 1956 | 1957 | 1538 | 1385 | 2000 | 2001 04 | 2011 | jun11] 2012 | jun12| 2013 | jun13| 2014 | jun1s | 2015 | (30)
Prestisjelokaler sentralt 2000] 2300|2500 MMMMM 1950| 2100| 2700| 3900 3750| 2700| 2850| 3100| 3100| 3300| 3400| 3650| 3750| 3800) 3800| O
Hey standard sentralt 00| 1%00/2100| 17s0| ts00| 40| 1230 4300 43s0| 1sm0| 60| 1sso| a0 1a00| 2o00| =io0| 1e;0| 1s00|1550[1700| 1900| 2300) 2300| 2200 2350| 2450| 2550| 2650| 2850| 2850| 2900| 2300 2900| 0
Nyere bygg sentrum i200] 10| 1750| 1300| 1is0| 40| iooo| 4o0o| 4400) 1s0| 1300 4sco| d7oc| 1s00| 4so0| 2iop| 1200 17s0[1700|1900| 2000| 2600 2600| 2500 2550| 2550 2650| 2750| 2850 2900| 2900| 2300) 2900| 0O
God standard sentralt *) 1150| 10]1550| 12s0| tico| o) s 4ooo| 4ooo| oso| 23| apo| 30| 1sso| imoo| 4esa| wsa| 1300(1250[1300| 1400 1900| 1900| 1850| 1300| 2200| 2250| 2250| 2250 2300| 2400| 2450)| 2450| 0O
Hoy standard randseone vest | 1i00| 1375 1600| 1300| 11s0| 11s0] 11| 11so| 1100| 1200) 14m0| 4sso| i7oo| 17| smso| ivso| eso| 1300{1300[1400| 1750| 2200) 2200| 1500] 1850) 1900) 2000| 1900| 1900| 2000| 2100( 2100) 2100) 0
Hey stand. randsone nord/est| 00| 1125]1250| 10| 1ooo| smo| soo| sso| eso| 1ooo| 11| tsco| 1soo| 1soo| 1eso| 4esa| t12s0| 1200{1100[1150| 1300| 1550| 1650| 1550| 1650) 1650| 1650| 1650| 1700 1750| 1800| 1800) 1800) 0O
Eldre, urasjonelle lokaler 0| soo{1000) 7oo| sl soo| sno| 0| oo a0l soo| ss| too| voo| soo| soo| ewo| sm| S00| 600) 800 950 950) so00| %00| s00| s00| 800| &00| S00) g00) %00 00| O
*) Endret definisjon

Dagens Naeringslivs eiendomsindeks - "Kysten rundt”

Kontoriokaler, leiepriser kr. m3/ar

1586 | 1387 |1988| 1300 | 1951 | 1952 | 1950 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1388 | 2010 | 2011 [jun1| 202 | nt2| 23 | juni3| 2094 | juntd| 2015
Kristiansand 1100| o) so| sm| soo| sw| 7so| wmo| 7sa| smo| vooo| iooo| vioo| vimm| 1000 (1000|1000 1200 1350) 1525) 1550| 1425) 1400 1400) 1400| 1375 1375| 1400) 1400| 1400) 1400| 0
Stavanger, sentralt 800| 4mo| smo| | so| mo| sso| soo| 7oo| so| sso| sso| qwoo| i2s0|1250)1200)1200(1300| 1500 1650| 1700) 1600| 1600 ) 1650| 1700| 1800| 1900 1950| 2000| 2000| 2050 3
Stavanger, oljemiljs 800| so| soo| s ss| soo| o] soo| es| o] soo| soo| sso| iooo|1000| ©50| 950|1050| 1200 1350| 1400) 1300| 1300) 1300| 1350| 1400| 1450| 1500| 1700| 1700| 1850 <3
Bergen 1500 o) sso| sm| 7m| sw| s| aso| esn| sm| oo 00| 1i7s| e2s0|1125|1075|1075) 1100 1225| 1400) 1550| 1475) 1475 1475) 1475| 1475 1475| 1475) 1475| 1475| 1475| 0
Trondheim 1150 ioco| sso| soo| 7so| 7so| soo| sso| ssa| soo| sso| imso| wioo| wiso| 105010001100 1200 1350) 1850 1650| 1600) 1600 | 1850 ) 1850| 1700 4700| 1700) 1700| 1700) 1750 3
Tromse 1600| 1oso) soo| smo| 7so| 7mo| soo| eso| es| smo| sso| sso| eso| om|1o00(1000[1000)1000) 1000] 1300 1300| 1300) 1450 1450) 1450] 1450 1500| 1550) 1600| 1650) 1650 0
Kilde: OPAK 1086 - B8 Kilde: Dagens Mseringsliv 1928-2015

* Stavanger oljemilo, Bergen og Tromso endrede definisjoner

OSLO — HOVEDKONTOR: BERGEN: TRONDHEIM:

OPAK AS Hovfaret 13 OPAK AS OPAK AS gi}, NS-EN IS0

Postboks 128 Skgyen TIf. 22 51 77 00 Solheimsgaten 16 b Tungasletta 8 @ 143%011;&10 'IP1.

0212 OSLO E:post: firmapost@opak.no 5058 Bergen 7047 Trondheim ol | SERTFSET [N

ORG.NR.NO 960 816 862 www.opak.no TIf. 55 38 77 90 TIf. 73 82 46 00

ANSVARSRETT
150001750 14001 BEDRIFT
SERTIFISERT BEDRIFT SREKTORATE FOR BYGGRVALTET




OPAKSs Prisstigningsrapport

Side 6/8
DIREKTEAVKASTNING ATTRAKTIVE, SENTRALT BELIGGENDE KONTORBYGG
Direkteavkastning / Yield ¢:§§Eﬁﬁﬁhwmm o it dvikan-
Attraktive, sentrale kontorbyagg "Dekogen | dwekimboniog ol brey e pwlsbutend
DES 2014 s 48 Ae man e el v it bulummcint o it

lebekontrakren vare for & bl betraktet som “lEagt.
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EFS %23 323%8333%3538353338335833853334%833533
Fra 1560 H 1963: Verfien steq jewnt med en viss prisnedgang | 19811582,
Fra 1963 W 1967/88;  Vermen si=g dramatisk, med ekt markeosisle og lavers netto avkastningskray 6%-8,.5%
Fra 1985 W 1983 Werdien fail betydesig. Falle! e noe forsinket | forhold bt barskrakket hesten 1887
Fra 1992 il 1953: Falllurven fates
Fra 003 1 T/5E: Verdlen steg for de besta elendommer, INvestors kjapeiyst sleg. Rentafall / lav Inflasjon. Metho avkashingskray 73%-10%.
Fra 7196 fit 1999: Werdlen har sundetMatet ut, Investors Kjepelyst har sinket Netto avkasmingsiray 4%-11%
Fra 1929 1 2000: Wermtalet er sioet sett a1t Inn lgien og vl & dibake pd samme niva som | 1955, Natio avkasningskmay 5%-11%
Fra 2000 1§ 2001; Swaki vendifall | Oslo pga okt avkasiningsiray | rentzekning. Metlo avkastningshray &.5%-11%
Fra 200 i 2002: Sizdll verdh Svakileiefall med Hiherende rentefall. Nefip avkastningskray & %-11%
Fra 2002 8 2005: VerEfal. Lsienedgang. Rentefall. Mahp avkasiningskay 7 %-11 %
Fra 2005 1 2005 Vermien steq betydalin. @kt islenivd, svak renteakning. Netto avkastingekray 59%-T%
Fra 2006 1 2007 Fortsalt verdistigning. it idenivy, renteekning. Methd avkasiningskray 5%-6%
Fra 2007: Fortsalt leleprsekning, fortsatt verd@stigning. Renteoppgang. netto avkasmingskray noe opp
Fra 2008: Stabit lefenivd. Renteoppgang. Netio avkastningskrav eker, Werdifall.
Fra 2009; Leie ned Renptenedgang. Netto avkasiningskray aker. Werdifal.
Fra 2010: Leisprispkning |gjen for de beste Hendommer. Meti avkastningskrav pa ved ned, verdiskning fontsatt konstant'stigende ieler
Fra 2011: Leleprisskning Igien for de besie elendommar. Metio avkastningskray pd vet nad, verdiskning forutsalt konstant'stigents ialer.
Fra 2012: Stabll yleld pd lavi niva og skende leiepsisar,
Fra 2014: Stabfe lelepricer, men iavers '511Ell! gl’ h'B:l'EI'E elenoomEyermar
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GJENNOMSNITTSVERDI FOR KONTORBYGG I OSLO OG BERGEN

Gjennomsnittsverdi for
sentrale kontorbygg i Oslo- og Bergensomradet
Relativt effektive, i vanlig god stand og utleid til markedsleie
Des. 2014
Kr. /'m?® Copyright OPAK AS
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MATERIALER

KONSUMPRIS e TOTAL

RORLEGGER ELEKTRO — EN EBOLIG

NB! Basisen er endret fra januar 2000=100 til gjennomsnitt &r 2000=100.

NOVEMBER 2014 ENDR. ENDR. ENDR.
SSB's NDEKSER 15.11.14 15.10.14 1 MND 15.11.13 1AR 15.11.12 2AR

KONSUMPRIS 137,9 137.,8 0,1% 135,3 1,9% 132,0 4,5%

BOLIGBLOKK:
TOTAL i alt 169,6 169,1 0,3% 165,2 2, 7% 161,0 5,3%
MAT. i alt 175,8 175,8 0,0% 169,9 3,5% 167,1 5,2%
ROR i alt 191,2 190,3 0,5% 188,8 1,3% 185,0 3,4%
EL.ialt 2389 237,2 0,7% 227,6 5,0% 216,6 10,3%

ENEBOLIG:
TOTAL i alt 170,7 170,1 0,4% 164,7 3,6% 160,3 6,5%
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