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Oppsummering av undersgkelsen

79 %

Hoyeste andel nettokjepere av
naeringseiendom siden Q3
2022

Andelen som gnsker gkt eksponering
mot neeringseiendom de kommende
12 méanedene er opp fra 50 % i QO3
2023 til 75 % i Q4 2023.
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Yieldtoppen nadd?

Investorene forventer 5-15 bps lavere
yielder om 12 maneder sett opp mot
dagens niva.

Lager-/logistikkeiendom mest
attraktivt blant investorene

Logistikk med hayest netto kjgperandel
og kraftigst fall i yieldniva pa 12-
maneders sikt.



Oppsummering av indikerte yieldnivaer (gjennomsnitt)

Segment Netto yield Endring fra forrige kvartal Netto yield om et ar Endring fra forrige kvartal
Prime Kontor: CBD 470 % + 25 bps 460 % -5 bps
Normal Kontor: CBD 530 % + 25 bps 525 % -5 bps
Prime Kontor: Helsfyr 5,55 % + 25 bps 5,50 % -5 bps
Normal Kontor: Helsfyr 6,05 % + 25 bps 6,00 % -5 bps
Prime Kontor: Lysaker 5,55 % + 20 bps 5,45 % -5 bps
Normal Kontor: Lysaker 6,05 % + 25 bps 5,95 % -10 bps
Netto yield Endring fra forrige kvartal Netto yield om et ar Endring fra forrige kvartal
Prime Handel 5,35 % + 30 bps 5,30 % -5 bps
Normal Handel 6,20 % + 25 bps 6,15 % -5 bps
Segment Netto yield Endring fra forrige kvartal Netto yield om et ar Endring fra forrige kvartal
Prime Logistikk 5,50 % + 20 bps 5,40 % - 15 bps
Normal Logistikk: Klgfta 6,15 % + 25 bps 6,05 % -5 bps
Normal Logistikk: Lier 6,35 % + 25 bps 6,25 % -10 bps
Normal Logistikk: Vestby 6,25 % + 30 bps 6,15 % -5 bps

3 Malling Yieldniviene (gjennomsnittet) er avrundet til nsermeste 0,05.



@Onsket eksponering mot naeringseiendom neste 12 maneder

Utvikling i ensket eksponering mot nzeringseiendom totalt neste 12 maneder, andel i %

m Nettoselger m Ngytral Nettokjeper
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Den gnskede gkte
eksponeringen mot
neeringseiendom totalt i Q4
2023 er det hgyeste nivaet
mal siden Q3 2022 med 75 %
av respondentene. Vi ser
ogsa na at andelen
nettoselgere er den laveste
siden Q4 2022 hvor andelen
nettoselgere begynte & stige
markant etter lave tall siden
0Q12019. Andelen ngytrale er
ogsa ned som felge av
gkningen i netto kjgpere og
utgjer kun 14 % av
investorene.

*Ekskludert syndikatarer er
okt kjgpereksponering lavere.

4 Malling *Ekskludert syndikaterer. Prosentandelene i grafen ekskluderer respondenter som ikke besvarer spersmaélet. Svarandelen varierer for segmentene.



@Onsket eksponering mot kontoreiendom neste 12 maneder

Utvikling i ensket eksponering mot kontoreiendom totalt neste 12 maneder, andel i %

m Nettoselger m Ngytral  Nettokjgper

100 %
° Den gnskede gkte

eksponeringen mot
kontoreiendom er i Q4 2023
opp fra bunnivédene i Q2 og
47% 46% Q3 2023. Utviklingen i
°3% 59% nettokjepere siden
63% 65% 69% 64% 63% rekordkvartalet Q3 2021 har
79% 0 veert negativ helt fram til ©2
84% 90% 89% 89% g91% 91% 84% 2023, og vi har na to kvartaler
96% 100% pé rad med positiv utvikling
fra bunnivaet. Blant
investorene er andelen
nettoselgere ogséa ned fra
18 % i1 Q32023tilM%i0Q4
2023. Andelen ngytrale er
uendret fra forrige kvartal og
utgjer 30 % av investorene.

35%

*Ekskludert syndikatarer er
okt kjgpereksponering lavere.

5 Malling *Ekskludert syndikatarer. Prosentandelene i grafen ekskluderer respondenter som ikke besvarer spersmaélet. Svarandelen varierer for segmentene.



@Onsket eksponering mot handelseiendom neste 12 maneder

Utvikling i ensket eksponering mot handelseiendom totalt neste 12 maneder, andel i %

m Nettoselger m Ngytral Nettokjeper
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Den gnskede eksponeringen
mot handelseiendom er i

Q4 2023 uendret med andel
nettokjepere pa 26 %. Dette
er omtrent tilsvarende
gjennomsnittet vi har
observert de siste kvartalene.
Andelen nettoselgere er ned
fra 19 % til 9 %. Majoriteten
av investorene oppgir fortsatt
at de ansker & veere naytrale
de neste 12 manedene, med
66 % av respondentene.

*Ekskludert syndikatarer er
okt kjgpereksponering lavere.

*Ekskludert syndikaterer. Prosentandelene i grafen ekskluderer respondenter som ikke besvarer spersmélet. Svarandelen varierer for segmentene.



@Onsket eksponering mot lager-/logistikkeiendom neste 12 maneder

Utvikling i ensket eksponering mot lager/logistikkeiendom totalt neste 12 maneder, andel i %

m Nettoselger m Ngytral Nettokjeper

O,
100 % Den onskede eksponeringen

mot lager- og
logistikkeiendom er i
33% 33% Q4 2023 det hayeste malt
44% siden rekord-nivaet i Q3
9 47%
Ny B B 53% 55% 9 49%  5ge, 50% | 2020, med 75 % som oppgir
°6% ° 59% 59% 5% .
63% ° 62% at de gnsker & veere
75% nettokjeper. Hva gjelder

80% andelen nettoselgere ma vi
hele 14 kvartaler tilbake far vi
ser samme niva pa 0 %.
Saledes har andelen ngytrale
sunket kraftig fra Q3 2023 fra
44 % av investorene til 25 %

56% per Q4 2023.
*Ekskludert syndikatarer er
okt kjgpereksponering lavere.
18%
8%
0%
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7 Malling *Ekskludert syndikaterer. Prosentandelene i grafen ekskluderer respondenter som ikke besvarer spersmélet. Svarandelen varierer for segmentene.



@nsket eksponering mot hotelleiendom neste 12 maneder

Utvikling i ensket eksponering mot hotelleiendom totalt neste 12 méneder, andel i %

m Nettoselger m Ngytral Nettokjeper

100 %
12% 13%
0,
23% o 250 20% % 1% 23% 20% 23%
29% 28% 0 21%  30% 31% 30%
37% 38%
0%
N N\ N\ N
P PP P 0 0‘1,0 0(1,0 0(1, 3 N2 SV SV 0 Q‘I/% qub Qq:b Qq:b Q‘ib
AL NN N P Ny d\% AV VWY \% q/% oV \m L N
Q@ d @ & & F P J QQQQO.QO.QQQO.*Q

Den gnskede eksponeringen
mot hotelleiendom er i Q4
2023 opp fra forrige kvartal,
med 30 % som oppgir at de
gnsker & veere nettokjepere.
Sett bort fra Q3 2023, har
utviklingen veert positiv og
flat fra Q4 2022 hvor andelen
nettkjepere var pa sitt laveste
niva. Andelen nettoselgere
har sunket med 5 pp. fra 17 %
forrige kvartal til 12 % dette
kvartalet. Vi observerer ogséa
en tilsvarende reduksjon med
5 pp. for andelen som oppgir
at de ensker & veere noytrale.

*Ekskludert syndikaterer er
okt kjgpereksponering lavere.

8 Malling *Ekskludert syndikaterer. Prosentandelene i grafen ekskluderer respondenter som ikke besvarer spersmélet. Svarandelen varierer for segmentene.



Bakgrunn og tegnforklaring

Bakgrunn

Malling & Co investorundersgkelse om yieldnivaer er en fast kvartalsvis undersgkelse som
sendes ut til begrenset gruppe respondenter i den norske neeringseiendomsbransjen som svarer
helt anonymt.

Undersgkelsen tar for seg netto yield for prime og normal eiendom for segmentene kontor,
handel og lager/logistikk for hva respondentene mener nivéet er i dag og 12 maneder frem i tid,
basert pa en spesifikk definisjon av hvert segment. Alle definisjonene er tilgjengelig pa
http://co.malling.no/definisjoner-transaksjonsanalysen

Tegnforklaring

Standardavvik:
Markerer spennet for standardavviket for netto yield besvarelse i det spesifikke segmentet i undersgkelsen

Snitt:
Markerer gjennomsnittet i dag av alle netto yield besvarelsene i det spesifikke segmentet i undersgkelsen

Snitt om et ar:
Markerer gjennomsnittet et ar frem i tid av alle netto yield besvarelsene i det spesifikke segmentet i
undersgkelsen

9 Malling Datapunktene i yieldgrafene representerer investorer som har besvart spgrsmaélet. Svarandelen varierer for segmentene.


http://co.malling.no/definisjoner-transaksjonsanalysen

Prime kontor CBD - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Prime kontor CBD

Standardavvik e=@mSnitt Snitt om et &r

6.50%
6.00%
5.50%
5.00%
4.50%
4.00%

mvivm.
3.50% m
4

3.00%

Kommentar

» Netto yield i dag er anslatt til 4,70 %, en sterk oppgang pa 25 bps siden forrige kvartal.

* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 4,60 %. Dette er en svak nedgang pa 10 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa
5 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.
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Nokkeltall

Type

Areal

Etasjer

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Leietaker

Leieniva

Leielengde

Kontor (ikke vernet bygg)

12 000 m?

8 (fleksible plan)

Topp standard

Vestbanetomten

Normaliserte kostnader

150 plasser

Statlig akter / Solid privat
(CR-A)

Markedsmessig toppleie
eks. MVA-komp

15 ar



Normal kontor CBD - Q4 2023

ikling i indi ield, N | kont BD
Utvikling i indikert netto yield, Normal kontor C Nakkeltall
Standardavvik e=@mSnitt Snitt om et ar
6.50% Type Kontor (ikke vernet bygg)
6.00% Areal 12000 m?
5.50%
Etasjer 8 (fleksible plan)
5.00%
4.50% Standard God standard
/_H_M
4.00% = N~ . <5 min fra Nationaltheatret
Beliggenhet Stasi
3.50% tasjon
3.00% Eierkostnad Normaliserte kostnader
Al @09 O 990 90O 0D DDD D DD DD DD
R I R S I S R i G S S S
Qoo oo odddgdgd el dd Parkering 150 plasser
. Fire solide private aktarer
Kommentar Leietaker i (CR-A)
* Netto yield i dag er anslatt til 5,30 %, en sterk oppgang péa 25 bps siden forrige kvartal. Markedsmessig normalleie
Leieniva
* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 5,25 %. Dette er en marginal nedgang pa 5 bps i investorenes 28, Wil
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa _ .
5 bps pé ett-ars forventingene fra forrige kvartal. Leielengde 8 ar
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Prime kontor Helsfyr - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Prime kontor Helsfyr

Standardavvik e=@mSnitt Snitt om et &r

6.50%
6.00%
5.50%
5.00%
4.50%
4.00%
3.50%

3.00%

Kommentar
» Netto yield i dag er anslatt til 5,55 %, en sterk oppgang pa 25 bps siden forrige kvartal.

* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 5,50 %. Dette er en marginal nedgang pa 5 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa
5 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.
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Nokkeltall

Type

Areal

Etasjer

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Leietaker

Leieniva

Leielengde

Kontor (ikke vernet bygg)

12 000 m?

8 (fleksible plan)

Topp standard

Helsfyr ca. 3 min gange fra
offentlig transporthub

Normaliserte kostnader

150 plasser

Statlig akter / Solid privat
(CR-A)

Markedsmessig toppleie
eks. MVA-komp

15 ar



Normal kontor Helsfyr - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Normal kontor Helsfyr

13

Standardavvik e=@=Snitt

6.50%
6.00%
5.50%
5.00%
4.50%
4.00%
3.50%

3.00%

Kommentar

Snitt om et &r

Netto yield i dag er anslatt til 6,05 %, en sterk oppgang pa 25 bps siden forrige kvartal.

Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 6,00 %. Dette er en marginal nedgang pa 5 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa

5 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.

Malling

Nokkeltall

Type

Areal

Etasjer

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Leietaker

Leieniva

Leielengde

Kontor (ikke vernet bygg)

12 000 m?

8 (fleksible plan)

God standard

Helsfyr ca. 5 min gange fra
offentlig transporthub

Normaliserte kostnader

150 plasser

Fire solide private aktarer
(CR-A)

Markedsmessig normalleie
eks. MVA-komp

8 ar



Prime kontor Lysaker — Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Prime kontor Lysaker

Standardavvik e=@mSnitt Snitt om et &r

6.50%
6.00%
5.50%
5.00%
4.50%
4.00%
3.50%

3.00%

Kommentar

» Netto yield i dag er anslatt til 5,55 %, en oppgang pa 20 bps siden forrige kvartal.

* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 5,45 %. Dette er en svak nedgang pa 10 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa
5 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.
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Nokkeltall

Type

Areal

Etasjer

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Leietaker

Leieniva

Leielengde

Kontor (ikke vernet bygg)

12 000 m?

8 (fleksible plan)

Topp standard

Lysaker ca. 3 min gange fra
offentlig transporthub

Normaliserte kostnader

150 plasser

Statlig akter / Solid privat
(CR-A)

Markedsmessig toppleie
eks. MVA-komp

15 ar



Normal kontor Lysaker — Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Normal kontor Lysaker

Standardavvik e=@mSnitt Snitt om et &r

6.50%

6.00%

5.50%

5.00% N-’“‘-‘M"JM\
450% ——
4.00%

3.50%

3.00%

Kommentar

» Netto yield i dag er anslatt til 6,05 %, en sterk oppgang pa 25 bps siden forrige kvartal.

* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 5,95 %. Dette er en svak nedgang pa 10 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en svak nedgang pa
10 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.
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Nokkeltall

Type

Areal

Etasjer

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Leietaker

Leieniva

Leielengde

Kontor (ikke vernet bygg)

12 000 m?

8 (fleksible plan)

God standard

Lysaker ca. 5 min gange fra
offentlig transporthub

Normaliserte kostnader

150 plasser

Fire solide private aktarer
(CR-A)

Markedsmessig normalleie
eks. MVA-komp

8 ar



Prime handel - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Prime handel

7.00%

6.50%

6.00%

5.50%

5.00%

4.50%

4.00%

3.50%

3.00%

Standardavvik e=@=Snitt

Kommentar

Snitt om et &r

* Netto yield i dag er anslatt til 5,35 %, en sterk oppgang pa 30 bps siden forrige kvartal.

* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 5,30 %. Dette er en marginal nedgang pa 5 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa

5 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.
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Nokkeltall

Type

Areal

Etasjer

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Leietaker

Leieniva

Leielengde

Handel, ikke vernet
hjernebygg med store
vinduer

2 000 m?

3 (kjeller, 1. og 2.), ingen
nivaforskjeller

Topp standard med god
takhgyde

Egertorget med gode
vareleveringsforhold

Normaliserte kostnader

Fire solide merkenavn

Markedsmessig toppleie
inkl. omsetningsleie

10 &r



Normal handel - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Normal handel

17

Standardavvik e=@=Snitt

7.00%
6.50%
6.00%
5.50%
5.00%
4.50%
4.00%
3.50%

3.00%

Kommentar

Snitt om et &r

WH

Netto yield i dag er anslatt til 6,20 %, en sterk oppgang pa 25 bps siden forrige kvartal.

Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 6,15 %. Dette er en marginal nedgang pa 5 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa

5 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.

Malling

Nokkeltall

Type

Areal

Etasjer

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Leietaker

Leieniva

Leielengde

Handel, ikke vernet med
store vinduer

2 000 m?

3 (kjeller, 1. og 2.), ingen
nivaforskjeller

God standard med god
takhgyde

Majorstuen med gode
vareleveringsforhold

Normaliserte kostnader

Fire solide merkenavn

Markedsmessig normalleie
inkl. omsetningsleie

5ar



Prime lager/logistikk Berger - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Prime lager/logistikk Berger Nakkeltall
Standardavvik e=@mSnitt Snitt om et ar
Areal 20 000 m?
7.50%
7.00% Fri takhgyde 15m
6.50%
6.00% Standard Topp standard
5.50%

' . Berger med god tilgang til
5.00% \n o Ol Beliggenhet hovedveier
o0 \\‘_{
Eierkostnad Normaliserte kostnader
4.00% ; C—.

3.50% Parkering 50, mye Lljteplass og
\%06%%06%%06&0(\\%0@ ‘19\% ‘19\% f19® (19@ (19@ (19\@ ‘19\@ (19«19 (19(19 Q,&Q %0(]9\%6]/\ %Qq'/\ %0(]/\ %@m&%%&%%&%%&%&& %Q(ib %0(& %Q(ib manevreringsarealer
o dddddddFdgFeddddFRFT Y P>

Kjereporter Optimalt antall
. En solid privat internasjonal
Kommentar Leietaker varehuseier (CR-A)

* Netto yield i dag er anslatt til 5,50 %, en oppgang pa 20 bps siden forrige kvartal. . .
Leieniva Markedsmessig toppleie
* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 5,40 %. Dette er en svak nedgang pa 10 bps i investorenes eks. MVA-komp

forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en nedgang pa 15 bps pa

ett-ars forventingene fra forrige kvartal. Leielengde 15 ar
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Normal lager/logistikk Klgfta - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Normal lager/logistikk Klgfta

Standardavvik e=@mSnitt Snitt om et &r

7.50%
7.00%

6.50%
6.00%

5.50% M‘H'H\\

5.00% '\

4.50%
4.00%

3.50%

Kommentar
» Netto yield i dag er anslatt til 6,15 %, en sterk oppgang pa 25 bps siden forrige kvartal.

* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 6,05 %. Dette er en svak nedgang pa 10 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa
5 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.
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Nokkeltall

Areal

Fri takhgyde

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Kjereporter

Leietaker

Leieniva

Leielengde

20 000 m?

15m

God standard

Klgfta med god tilgang til
hovedveier

Normaliserte kostnader

50, mye uteplass og
mangvreringsarealer

Optimalt antall

En solid privat nasjonal
varehuseier (CR-A)

Markedsmessig normalleie
eks. MVA-komp

7 ar



Normal lager/logistikk Lier - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Normal lager/logistikk Lier

Standardavvik e=@=Snitt

7.50%
7.00%
6.50%
6.00%
5.50%
5.00%
4.50%
4.00%

3.50%

Kommentar

Snitt om et &r

* Netto yield i dag er anslatt til 6,35 %, en sterk oppgang pa 25 bps siden forrige kvartal.

* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 6,25 %. Dette er en svak nedgang pa 10 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en svak nedgang pa
10 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.
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Nokkeltall

Areal

Fri takhgyde

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Kjereporter

Leietaker

Leieniva

Leielengde

20 000 m?

15m

God standard

Lier med god tilgang til
hovedveier

Normaliserte kostnader

50, mye uteplass og
mangvreringsarealer

Optimalt antall

En solid privat nasjonal
varehuseier (CR-A)

Markedsmessig normalleie
eks. MVA-komp

7 ar



Normal lager/logistikk Vestby - Q4 2023

Utvikling i indikert netto yield, Normal lager/logistikk Vestby

Standardavvik e=@=Snitt

7.50%
7.00%
6.50%
6.00%
5.50%
5.00%
4.50%
4.00%

3.50%

Kommentar

Snitt om et &r

* Netto yield i dag er anslatt til 6,25 %, en sterk oppgang pa 30 bps siden forrige kvartal.

* Netto yield et ar frem i tid er anslatt til 6,15 %. Dette er en svak nedgang pa 10 bps i investorenes
forventing om fremtidig netto yield sammenlignet med naveerende niva, og en marginal nedgang pa

5 bps pa ett-ars forventingene fra forrige kvartal.
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Nokkeltall

Areal

Fri takhgyde

Standard

Beliggenhet

Eierkostnad

Parkering

Kjereporter

Leietaker

Leieniva

Leielengde

20 000 m?

15m

God standard

Vestby med god tilgang til
hovedveier

Normaliserte kostnader

50, mye uteplass og
mangvreringsarealer

Optimalt antall

En solid privat nasjonal
varehuseier (CR-A)

Markedsmessig normalleie
eks. MVA-komp

7 ar



Investorene spar i giennomsnitt 8 bps lavere yielder om et ar

Gjennomsnittlig netto yield blant alle segmenter og risikoklassifiseringer i Malling Investor Yield- & sentimentundersgkelse Q12017 - Q4 2023 (uvektet)

6.00%

5.80%

5.60%

5.40%

5.20%

5.00%

4.80%

4.60%

4.40%

4.20%

- 8 bps

Vs

Segmenter og risikoklassifiseringer

Kontor

Prime CBD

Normal CBD 3| E
Prime Helsfyr HH

Normal Helsfyr
Prime Lysaker
Normal Lysaker

Handel )
Prime (Egertorget) E-—
Normal (Majorstuen) O O

Logistikk
Prime (Berger)
Normal Klgfta

Normal Lier —
Normal Vestby




Malling

Takk til dere som deltok i undersgkelsen!
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