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Sammendrag Entra Konsensus 3. kvartal 2019

Entra Konsensusrapport for oktober 2019 viser samme tendens som ved forrige rapportering, men med et lavere
anslag for prime yield frem mot 2023, fortsatt gkte leiepriser og en arealledighet som flater ut. Anslaget for
transaksjonsvolum er gkt frem til 2022, mens anslaget for byggevolum er gkt for 2019.

Kontorledigheten i Oslo er uendret siden forrige anslag og forventes a passere bunnen gjennom 2019. Anslaget
fra forrige kvartal pa 5,6 prosent er derfor uendret og forventes a stige til 5,9 prosent i 2020 og 6,2 prosent i
2021 og 6,3 prosent for 2022.

Leieprisene for kontor med hgy standard i Oslo sentrum gkte med 8,5 prosent i 2018 og er ventet a gke med 7,1
prosent i ar. @kningen er ventet & vedvare frem mot 2023, men da med en lavere veksttakt. For Helsfyr er
leieprisene ventet a gke med 4,6 prosent i ar og tilnaermet 4,0 prosent neste ar. For Lysaker er leieprisene ventet
a gke med 4,9 prosent i ar og 3,3 prosent neste ar.

Anslaget for prime yield i 2019 pa 3,7 prosent er tilnseermet uendret fra forrige anslag, men er ventet a gke fra
2021. Anslaget for 2021 er redusert fra 4,0 prosent til 3,8 prosent.

Anslaget for yielden pa Helsfyr og Lysaker er redusert fra forrige anslag, og yieldkurven frem mot 2022 har en
lavere veksttakt enn sammenlignet med forrige anslag.

Byggevolumet i Oslo og Baerum er ventet a bli rundt 123 000 kvadratmeter i ar og 182 000 kvadratmeter i 2020.
Anslaget for 2019 har gkt med rundt 7 000 kvadratmeter sammenlignet med forrige anslag.

Anslaget for transaksjonsvolum har gkt sammenlignet med forrige anslag, men det er ventet et noe lavere
transaksjonsvolum for 2019 sammenlignet med fjoraret. Volumet er synkende frem mot 2023.

Entras Konsensusrapport er den eneste rapporten som samler ulike analysemiljgers estimater for eiendomsmarkedet. Entra har samlet
estimater fra de stgrste analysemiljgene fire ganger i dret siden hgsten 2009. Entras konsensusrapport samler estimater om kontorledighet i
Oslo, leiepriser og yield i Oslo sentrum, Helsfyr og Lysaker, transaksjonsvolumet for naeringseiendom i Norge og byggevolum for kontor i Oslo.
Konsensus defineres som gjennomsnittet av anslagene fra de deltakende analysemiljgene. Anslagene er gitt etter den 24. september 2019.
Entra Konsensus er ngytral i forhold til hva Entra ASA mdtte mene om markedet.

Oslo, 17. oktober 2019

Oslo: Universitetsgata 2 og Rebel blir en internasjonalt
ledene kompetanse-HUB som fasiliterer deling av IT-
kompetanse pd tvers av bransjer, «communitites»,
organisasjoner og akademia.
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Kontorledigheten i Oslo flater ut

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019 Estimat gitt

Oslo Kontorledighet i Oslo i prosent 3.kv. 2019
2. kv. 2019
endring

Anslaget for kontorledigheten i Oslo er
marginalt uendret frem mot 2022
sammenlignet med forrige anslag.

Kontorledigheten flater ut pa 5,6 prosent i

2019 og ventes a stige til 6,3 prosent i
2022.

Det er bred konsensus om at
kontorledigheten skal ned sammenlignet
med fjoraret. Frem mot 2022 er det bred
konsensus om at ledigheten skal stige.

Stemningsbarometer

Antall respondenter

2019 2020 2021

Ned m Npytral mOpp

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

54 7,6 7.9 7.1 7.2 74 7.8 84 7.8 71 6,1 5,6 59 6,2
5,6 5.9 6,3
0,0 0,0 0,1

2022 Estimat gitt

6,3 3.kv.2019
2. kv. 2019
endring

Konsensus kontorledighet i Oslo (inkl. Fornebu og Lysaker) ved utgangen av aret. | prosent.
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Leieprisene i Oslo sentrum stiger

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019

Oslo Sentrum  Leiepris | Oslo Sentrum.
Hey standard. Kr pr kvm

Leiepris, endring i prosent &/a

Det anslas per september en nominell
leieprisvekst i Oslo sentrum pa 7,1
prosent for 2019. Sammenlignet med
forrige rapportering er dette en gkning
pa 0,3 prosentpoeng. Det er ventet at
veksten vil avta frem mot 2023 med
henholdsvis 4,3 prosent i 2020 og 3,3
prosenti2021.

Det er bred konsensus om at
leieprisveksten vil fortsette frem mot
2022.

Forskjellen mellom laveste og hgyeste
estimat sammenlignet med 2018 er
uendret siden forrige rapportering.

Estimat gitt
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2. kv. 2019

endring
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Konsensus leiepris for kontorbygg av hgy standard i Oslo sentrum ved utgangen av aret
2015-2022. (NOK/kvm, nominelle priser)
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Antall respondenter

3083/ 3 kv.
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2020 2021 2022 Estimat gitt

3736 3822 3881 3.kv.2019

3 638 3785 2. kv. 2019
45 36 endring

4.3 2,3 1.6 3.kv.2019

3,3 2,6 2.kv. 2019
1,1 -0.4 endring

Stemningsbarometer
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Ned mNgytral mOpp

Endring i leieprisforventning og variasjonsbredde
ved estimat (1=2018)
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Leieprisene pa Helsfyr stiger

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019

Helsfyr Leiepris sentralt pa Helsfyr.

Hgy standard. Kr pr kvm

Leiepris, endring i prosent &/a

Det anslas per september en nominell
leieprisvekst pa Helsfyr pa 4,6 prosent

for 2019, som er den sterkeste
prosentuelle veksten siden
rapporteringen startet i 2015.

Sammenlignet med forrige rapportering
er dette en gkning pa 0,7 prosentpoeng.
Det er ventet at veksten vil avta frem
mot 2023 med henholdsvis 3,9 prosent i
2020 0g 2,7 prosent i 2021.

Det er bred konsensus om at
leieprisveksten vil fortsette frem mot
2022.

Forskjellen mellom laveste og hgyeste
estimat sammenlignet med 2018 er
redusert siden forrige rapportering.

Estimat gitt
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Konsensus leiepris for kontorbygg av hgy standard sentralt pa Helsfyr ved utgangen av aret
2015-2022. (NOK/kvm, nominelle priser)
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2020 2021 2022 Estimatgitt
2187 2245 2292 3.kv.2019
2159 2204 2. kv. 2019

28 42 endring
3.9 2,7 2,1 3.kv. 2019
3,2 2,1 2. kv. 2019
07 0,6 endring

Stemningsharometer
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Leieprisene pa Lysaker stiger

2008 2009 2010 2011 2012

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019

Lysaker Leiepris sentralt pa Lysaker.
Hgy standard. Kr pr kvm

Leiepris, endring i prosent /3

Det anslas per september en nominell
leieprisvekst pa Lysaker pa 4,9 prosent
for 2019, som er den sterkeste
prosentuelle veksten siden
rapporteringen startet i 2015.
Sammenlignet med forrige rapportering
er dette en gkning pa 1,0 prosentpoeng.
Det er ventet at veksten vil avta frem
mot 2023 med henholdsvis 3,3 prosent i
2020 og 1,8 prosent i 2021.

Det er bred konsensus om at
leieprisveksten vil fortsette frem mot
2022.

Forskjellen mellom laveste og hgyeste
estimat sammenlignet med 2018 er
redusert siden rapportering.

Estimat gitt
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2. kv. 2019
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Konsensus leiepris for kontorbygg av hgy standard sentralt pa Lysaker ved utgangen av aret
2015-2022. (NOK/kvm, nominelle priser)

Antall respondenter
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Stemningsbarometer
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Prime Yield flater ut i 2019 og stabiliseres frem mot 2023

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019 stmatgitt 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 -Estimat gitt
Prime yield Oslo i prosent. 3. kv. 2019 6,7 6,3 5.8 5,2 5.3 5,2 4,7 4,1 3,8 3,7 3,7 3,7 3,7 3,8 3,8 3.kv.2019
2.kv. 2019 3,7 3,8 4,0 2.kv. 2019
endring -00 -0,1 -0,2 endring
AnSIBgEt for prime y|6|d i Oslo er tilnaermet Prime Yield for kontoreiendom i Oslo ved
uendret pa 3,7 prosent sammenlignet med utgangen av ret 2008-22, konsensus i prosent
forrige anslag. Frem mot 2023 er det ventet 7,0
at prime yield vil stige, men med en lavere 6.8
veksttakt sammenlignet med anslaget ved 6.6
forrige rapportering. Anslaget for .2021 er 0,2 6.4
prosentpoeng lavere sammenlignet med &
forrige rapportering. 6o
Stemningsbarometeret viser at det er 5,8
usikkerhet i anslaget for 2019, men frem mot 5,6
2022 er det konsensus om at prime yield vil _54
forbli uendret eller gke. 85,2
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Yielden pa Helsfyr er redusert

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Estimatgitt

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019 Estimat gitt
Yield Helsfyr i prosent 3. kv. 2019
2.kv. 2019

endring

Anslaget for yield pa Helsfyr er redusert med
0,1 prosentpoeng sammenlignet med forrige
anslag. Frem mot 2023 er det ventet at
yielden vil stige, men med en lavere veksttakt
sammenlignet med anslaget ved forrige
rapportering.

Stemningsbarometeret viser at det er
usikkerhet i anslaget for 2019, men frem mot
2022 er det konsensus om at yielden vil forbli
uendret eller gke.

Stemningsbarometer
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Yield for beste kontoreiendom pa Helsfyr ved
utgangen av aret 2015-2022, konsensus i prosent
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Yielden pa Lysaker er redusert

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019 Estimat gitt
Yield Lysaker i prosent 3. kv. 2019
2. kv. 2019

endring

Anslaget for yield pa Lysaker er redusert
med 0,1 prosentpoeng sammenlignet med
forrige anslag. Frem mot 2023 er det ventet
at yielden vil stige, men med en lavere
veksttakt sammenlignet med anslaget ved
forrige rapportering.

Stemningsbarometeret viser at det er
usikkerhet i anslaget for 2019, men frem mot
2022 er det konsensus om at yielden vil forbli
uendret eller gke.

Stemningsbarometer

Antall respondenter

2019 2020 2021

Ned ™ Ngytral = Opp
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Byggevolumet i Oslo gker frem mot 2021

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Estimatgitt

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019 Estimat gitt
Oslo Byggevolum kontorbygg i Oslo 3. kv. 2019 73 85 133 B3 268 183 J0 153 37 93 99 123 1382 162 135 3.kv. 2019
I hele tusen kvadratmeter 2. kv. 2019 116 184 166 2. kv. 2019
endring 7 -2 -4 endring
Byggevolumet i Oslo og oBaerum er ventet a Byggevolum kontor | Oslo, 2008-2022
bli rundt 123 000 kvm i ar og 182 000 kvm i Inkluderer Lysaker og Fornebu. 1.000 kvm kontor
2020. Det er ventet en kraftig gkning i 2020 300
for videre a falle frem mot 2023.
268
Stemningsbarometeret bekrefter anslaget
om at byggevolumet gker frem mot 2021 for 250
deretter 3 avta.
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Transaksjonsvolumet i Norge er uendret fra i fjor men er ventet a avta

Entra Konsensus, 3. kvartal 2019 Estimat gitt 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Estimatgitt
Norge Transaksjonsvolum, naering totalt 3.kv. 2019 28 14 38 35 52 40 62 123 74 87 90 87 83 78 77 3.kv.2019
Mrd MOK. Nominelle tall. 2. kv. 2019 83 78 77 2. kv. 2019

endring 4 5 1 endring

Anslaget for transaksjonsvolumet i Norge er

3 A X Konsensus, Transaksjonsvolum for naringseiendom i Norge, 2008-2022. Nominelle verdier
oppjustert sammenlignet med forrige

. 140
rapportering, men det er ventet et noe
lavere  transaksjonsvolum  for 2019 123
sammenlignet fra fjoraret. Volumet er 120
synkende frem mot 2023.
Stemningsbarometeret bekrefter anslaget 100
om at transaksjonsvolumet vil avta frem oar
87 87
mot 2023. 83 83
78 78
80 77 77
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Vedlegg

Kontakt for spgrsmal om Entras konsensusrapport:
Business Controller, Konsern, Espen Thorp

Mobil: 911 755 46 eller eth@entra.no

Entra ASA
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Hva tror dere arealledigheten i kontormarkedet i Oslo (inklusive Lysaker og Fornebu) blir ved utgangen av aret i 2019-22?
Hva tror dere normal leiepris pa kontorbygg av hgy standard i Oslo sentrum blir ved utgangen av aret i 2019-22?

Hva tror dere normal leiepris pa kontorbygg av hgy standard pa Helsfyr blir ved utgangen av aret i 2019-22?

Hva tror dere normal leiepris pa kontorbygg av hgy standard pa Lysaker blir ved utgangen av aret i 2019-227

Hva tror dere prime yield i kontormarkedet i Oslo blir ved utgangen av aret i 2019-227?

Hva tror dere yielden for de beste kontoreiendommene pa Helsfyr blir ved utgangen av aret i lppet av 2019-22?

Hva tror dere yielden for de beste kontoreiendommene pa Lysaker blir ved utgangen av aret i lgpet av 2019-22?

Hvor mange kvadratmeter kontor blir brutto tilfgrt markedet i Oslo i arene 2019-22?

Hvor mye vil bli omsatt totalt av naringseiendom (50 mill kr+) i Norge i lppet av 2019-227?
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Presisering av kontorledighet fra de ulike bidragsyterne

Bygg som er innflytningsklare i dag eller innen 3 maneder.

Bygg som er innflytningsklare i dag eller innen 6 maneder. Bygg som tilbys pd markedet med ukjent rehabiliteringsdato, men som i prinsippet kan flyttes inn i.
Bygg som er innflytningsklare i dag eller innen 6 maneder.

Bygg som er innflytningsklare innen 12 maneder og markedsfgres som ledig kontorareal pa Finn.no eller lignende.

Kontorlokaler som er i markedet og som er innflyttingsklare i lgpet av 12 mnd.

Bygg som er innflytningsklare i dag eller innen 12 mnd, innen definerte kontorklynger.

Bygg som er innflytningsklare i dag eller innen 12 mnd.

Alle bygg er innflytningsklare i dag eller innen 12 maneder. Bygg som tilbys pa markedet med ukjent rehabiliteringsdato, men som i prinsippet er innflytningsklare.
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Deltagere

Felgende nzeringsmeglervirksomheter gir anslag:
Akershus Eiendom
CBRE
Colliers (var ikke med fra oktober 2010 — juni 2011)
Cushman & Wakefield Realkapital
DNB Neeringsmegling (ikke med april 2013)
Malling & Co
Tiger Eiendomskompetanse (med fra juni 2014)
Newsec
Pangea Property Partners (med fra januar 2012)
Union Norsk Naeringsmegling
SpareBank 1 Markets (med fra juni 2019)
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Entrabygg

- Der de mest forngyde menneskene jobber
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