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| Mars 2026

Krigen i Iran sender Oslo Bars, kronen, renten og risikoindikatorene hgyere

Nokkelinformasjon OSEBX opp pa heyere oljepris. Eiendom litt ned Statsrenter: Hoyere renter overalt
Mar ‘ OSEBX, OMX og eiendomsrelaterte aksjeindekser, totalavkastning 10-ars statsrenter
) == OSEBX == OBX RE-indeks == Carnegie RE-indeks (Sverige) -~ OMX (Sverige) = Norge, va == Sverige, ha == Tyskland, ha - USA, va
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Kilder: Oslo Stock Exchange, SIX, Nasdag OMX Nordic, Malling & Macrobond Kilder: Malling & Macrobond
Estimater R . . o o
. Ny arsrekord for geopolitisk risiko etter at Iran ble angrepet Kronen bryter viktige nivaer mot euroen
KPI, november 2026 Vix-indeks og geopolitisk risiko Valutakurser
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Kilder: Chicago Board Options Exchange (CBOE), Matteo lacoviello, Malling & Macrobond Kilder: Malling & Macrobond
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| Kommende méneds publiseringer
Trykk pa tema for a hoppe direkte til kapittelet

Kalender for relevante publiseringer neste maned

Makro
Viktighet Statistikk
* Kredittindikator
M * Arbeidskraftundersgkelsen
bl Rentebeslutning og PPR
Et tilbudssidesjokk pa toppen av hay i Hovedtall om arbeidsmarkedet
inflasjon har fert til gkt sannsynlighet for ** Varehandelsindeksen
renteheving > Overnattinger
** Boligpriser
Markeder Transaksjoner ’ Ronsumprisindeksen
Byggekostnadsindeks for boliger
q / Byggeareal
H H . I Utlansundersakelsen
Malling - Manedens Markedsbilder
Vare sektoranbefalinger knyttet til Logistikk og handel har forelgpig
lager, logistikk og handel star sterkt, den hgyeste andelen av
ogsa i dagens makroforhold transaksjonsvolumet hittil i ar
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Et tilbudssidesjokk pa toppen av hay
inflasjon har fert til gkt sannsynlighet
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| Effektene er et sparsmal om tid, omfang og forstyrrelser

| forste omgang treffes energimarkedene, men forsyningskjedene er neste kandidat

Oljeprisen opp til 1000 NOK/fat, pumpeprisene har gjort et kraftig hopp For tidlig a fange opp noe i forsyningskjedene, men risikoen er klart pa oppsiden
Norge: Oljepris og bensinpris USA: New York Feds Forsyningskjedeindikator og vareinflasjon
=== Oljepris, i NOK (faktisk og fremtidspriser), va Blyfri 95 bensin, NOK, ha == NY Fed Global Supply Chain Pressure Index, va KPI, varer, ha
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Kilder: ICE, SSB, Malling & Macrobond Kilder: New York Fed, BLS, Malling & Macrobond
* Krigeni Midtasten og dens effekter pa norsk og global gkonomi, er et sparsmal som i * Bliromfanget stort nok, kan vi ventet at de forsyningskjedene ogsa blir betydelig
stor grad handler om hvor lang tid det vil ta, hvor store omfangene blir - og hvor store pavirket. Alt annet like, er det da utsikter til at vareinflasjonen kan stige videre - og ikke
forstyrrelser i globale varekjeder vi far. bare som felge av gkte energikostnader.
* Energimarkedene har reagert raskt. Oljeprisen pé over 100 USD eller 1000 NOK/fat har * | sum er neermest alltid krig og konflikter inflatoriske. Det viktigste spersmalet né er
fort til kraftig @kning i bensinprisene. hvor lang tid det varer og hva omfanget blir.
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| Tilbudssjokk til gkonomien og et mellomvalg & vinne

Markedet har gkt bade sin inflasjons- og resesjonsprising etter Iran-krigen, med sviktende oppslutning for Trump

Etter angrepet pa Iran har inflasjons- og resesjonsprisingen i USA gkt
USA: Inflasjons- og resesjonsprising
== Break-Even Inflasjonsrate, 2 ars swaprente, va Polymarket, Resesjon i USA i 2026, ha
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Kilder: Fed, Malling & Macrobond

Fallende sannsynlighet for vapenhvile og at Republikanerne beholder Senatet

USA: Polymarketprising for midterms og Irankrigen
== Sannsynlighet for Iran/USA-vépenhvile innen 30. juni, va
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Kilder: Polymarket, Malling & Macrobond

* Etklassisk tilbudssidesjokk til gkonomien innebeerer at gkte priser farer til lavere
ettersparsel.

* | rente- og bettingmarkedene har den siste tids utvikling veert tydelig: bade inflasjons-
og resesjonsforventningene har gkt etter at Iran-krigen startet. Selv om utslagene enda

ikke er seerlig betydelige, har de géatt i samme retning. Dette vanskeliggjer ogsa
politikkresponsen fra Fed og andre sentralbanker.
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Til hesten er det mellomvalg i USA og oppslutningen til Trump har den siste tiden falt.
Hayere bensinpriser for amerikanske velgere gjar heller ikke situasjonen bedre.

| takt med at sannsynligheten for en snarlig vapenhvile mellom Iran og USA har falt, har
Republikanerne sett at deres sannsynlighet for 8 beholde Senatet ved mellomvalget har
falt. Polymarket priser na det til ca 50% sannsynlig at Demokratene vinner bade
Senatet og Representantenes Hus. Vil det veaere nok til at Trump snur?
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| For krigen: Prognosebommen er stor nok til fjerne rentekuttene

To maneder pa rad med kraftig inflasjonsbom er nok til at Norges Bank ikke kutter rentene i ar

Y=

Ll

KPI
0,6% (m/m) / 2,7% (ar/é&r)

KPI-JAE
0,7% (m/m) / 3,0% (ar/ar)

Kjerneinflasjonen (KPI-JAE) var fire tideler
hayere enn ventet i februar.

@kningen var fortsatt noksa bredt basert,
men trukket opp av kleer, bolig, helse- og
transportpriser.

NoBa har varslet 1-2 rentekutt i &r, men
kombinasjonen av hgyere inflasjon, lav
ledighet og store globale prissjokk har
snudd diskusjonen til hva som egentlig skal
til for at NoBa kan heve rentene i ar.

Vi venter at inflasjonen fortsetter 8 holde
seg over NoBas anslag fra desember, og at
disse anslagene blir tydelig opprevidert
neste uke.

Malling

Forskjell mellom 12-manedersvekst i kjerneinflasjon og Norges Banks anslag fra ulike rapporter

Norges Banks prognosefeil for KPI-JAE fra utvalgte Pengepolitiske rapporter
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Kilder: Norges Bank, SSB, Malling & Macrobond



| TBU oppdaterte KPI til 3,2% i ar - vi tror pa 3,3%

Hvis Norges Bank sikter mot en uendret realrente, innebaerer det en viss sannsynlighet for renteheving

Effekt pa rentebanen ved KPI-JAE-anslag fra TBU og uendret realrente

A Norges Bank rentebane fra PPR 4/25 og implikasjonen av TBUs nye anslag
= Styringsrente Norges Banks rentebane, PPR 4/25 Rentebane, endret med TBUs KPI-JAE-anslag
5 5
%
KPI - 2026
3,2% (TBU) / 2,4% (NoBa) \
4 4
KPI-JAE - 2026
3,1% (TBU) / 2,7% (NoBa)
3 3
 Etter inflasjonsoverraskelsene i januar og
februar, i tillegg til kraftig ekning i
oljeprisen, anslar TBU na KPI og KPI-JAE til ) )

hhv. 3,2 og 3,1% for innevaerende ar.

» En direkte effekt pa rentebanen, skulle
NoBa trekke samme konklusjon, tilsier en
risiko for gkt styringsrente - kun basert pa 1 1
inflasjonsanslagene og uendret realrente.

* Med hagyere inflasjon, er det samtidig
neerliggende a tenke at nominell lannsvekst

vil bli noe hayere enn 4,2%, som anslatt i 0 0
dicte PER mgn s SSBs ny eoa - g var p 3 Kv.3 Kv.1 Kv.3 Kv.1 Kv.3 Kv.1 Kv.3 Kv.1 Kv.3 Kv.1 Kv.3 Kv.1 Kv.3 Kv.1
20%. 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Kilder: Norges Bank, TBU, Malling & Macrobond

. *Det tekniske beregningsutvalget for inntektsoppgjerene (TBU) legger til rette for at partene i arbeidslivet og myndighetene
8 l\/Ialllng har en best mulig felles forstaelse av situasjonen i norsk gkonomi. Deres rapport legger grunnlaget for lennsoppgjeret.



Inflasjon | Ikke bare oppsiderisiko pa inflasjonen

En sterkere krone og hayere produktivitetsvekst demper utslagene for inflasjonen fremover

5% sterkere krone kan veere nok til at den importerte inflasjonen falmer hen Bade i Norge og blant vare handelspartnere er det tegn til lavere kostnadsvekst

Importert inflasjon (KPI-JAE) og |-44 Lennskostnader per produserte enhet, LPE

Importerte konsumvarer == Norge == Handelspartnere*

= (KPI-JAE), va =—=1-44 (anslag er viderefgring av dagens niva), ha

10.0 10.0
%
8 &rsvekst, % 20 y/y %
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4
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1 0 0.0 0.0
O (W / ‘5
-1 Sterkere -2.5 -2.5
2 krone -10
-5.0 -5.0
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*Vektet gjennomsnitt av Sverige, EMU og USA
Kilder: SSB, Malling & Macrobond Kilder: SCB, SSB, Eurostat, BLS, Malling & Macrobond
» Kronen har stryket seg pa bred basis de siste manedene og er né 2,5% sterkere enn for * For bedriftene er historisk sett Iannskostnadene en av de viktigste kostnadsdriverne for
ett ar siden. Holder kronen seg pa dagens niv4, vil vi slutten av méneden nzerme oss en innenlandsk inflasjon. Kombinasjonen av lgnnskostnader og produktivitet (LPE) sier noe
5% styrking mot fjoraret. om hvor kraftig impulsene er til inflasjonen fra produksjonen.
* Over tid er valutakursbevegelser en av de viktigste bidragene til variasjon i importert » Etter enlengre periode med béde hay lennsvekst og lav produktivitet, er det na
inflasjon. Utsiktene n3, far eventuelle gkte forsyningsforstyrrelser, bidrar til at importert tydeligere tegn til at kostnadsveksten er avtakende, bade i Norge og blant vére
inflasjon blir tett pa null over det kommende aret. handelspartnere. Det kan dempe behovet for 8 ke prisene kraftig fremover.
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| Kapasitetsutnyttingen i norsk gkonomi er nd normal

Sma endringer siste tiden, men presset i skonomien er na noe helt annet enn i 2022

Norges Bank og Regionalt nettverk har ofte et omforent syn pa kapasitetsutnyttingen

Norge: Ulike mal pa kapasitetsutnytting
== Norges Bank, produksjonsgap, ha == Regionalt nettverk, kapasitetsutnytting, va

75 4,0
Produksjonsvekst 70 —% %
0,3% (1. kv.) / 0,4 % (2. kv.) :g’ 30
Sysselsettingsvekst 55 2,0
0,1% (1. kv.) / 0,2% (2. kv.) >0 \
45 10

40

35 \ 7\ \\
' N N\ u _A'r 0,0
* Den underliggende trenden i norsk 30 S~o .
gkonomi er i trdéd med vare tidligere 25
antakelser. Energiforsyning og 20 \ -1,0
\

forsvarsinvesteringer lafter veksten

sammen med hgyere ettersparsel fra 15 20
husholdningene. 10 ’
5
» Bedriftene i Regionalt Nettverk melder i
o o ) i 0 3,0
na at bade kapasitetsutnyttingen og
knappheten péa arbeidskraft er pa eller -5
under sine respektive historiske -10 -4,0
gjennomsnitt. 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028

Kilder: Norges Bank, Malling & Macrobond
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Norges Bank | Fare for renteheving hvis kostnadspresset tiltar videre

... men balansen mot realeskonomien og en sterkere krone ma ogséa hensyntas

Estimerte endringer i rentebanen, hadde Norges Bank publisert ny rentebane i dag En rentebane med en liten sjans for renteheving etter sommeren
Estimerte bidrag til endringer i Norges Banks rentebane Norges Banks rentebane, Mallings estimat pa ny rentebane og markedsprising
B Innenlandsk ettersparsel m Utenlandsk vekst, inflasjon og renter m Priser og lann = Kronekurs = Malling, oppdatert == Norges Bank PPR 4/25
Finansiell stabilitet m Pengemarkedspéslag  Oljepris og -investeringer == Totalt 4.40 4.40
1,25 125 430 7 4,30
pp.
1,00 1,00 4.20 4,09 4.20
41 41
0,75 0,75 10 10
4,00 4,00
025 L] 025 380 3,80
0,00 0,00 3,70 3,70
E— 3,71
-0,25 -0.25 3,60 3,60
0,50 0,50 290 290
e e 3,40 3,40
— d ’
075 N e e -0,75 3.30 3,31 390 3,30
-1,00 -1,00 3,20 ‘\‘ 3,20
Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3d Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kv.2 Kvw3 Kv4 Kul Kv.2 Kvw3 Kv4  Kul Kv.2 Kv.3 Kv4
2026 2027 2028 2026 2027 2028
Kilder: Norges Bank, Malling & Macrobond Kilder: Norges Bank, Malling & Macrobond
» Utsikter til fortsatt hey inflasjon og lennsvekst lafter rentebanen betraktelig. * Samlet tilsier dagens informasjon at rentebanen ville blitt hevet med rundt 0,5
_ _ o . S . prosentpoeng. Vi antar at Norges Bank vil gé gradvis frem og kommunisere at de vil
* Itillegg vil heyere oljepris bidra til noe hoyere aktivitet i norsk gkonomi. holde renten uendret det neste aret, men hvis effektene fra krigen forverrer seg, eller
. _ . . hvis lannsveksten tiltar mer enn anslétt vil de kunne heve rentene, for eksempel i
* P& den annen side har kronen styrket seg markert og pa bred basis. Dette demper september.

inflasjonsimpulsene fra utlandet og lennsomheten i eksportrettet industri.
* Etannet spgrsmal Norges Bank vil ta stilling til, er hva en «<normal» styringsrente er. Det
er godt mulig at sluttpunktet pé rentebanen vil ligge over 3,5%.

1 Malling



| En swapportefglie mé vente seqg & na 4% neste ar
PP J g

=

Styringsrente / 3m Nibor
4,00% / 4,27%

Swaprenter*: 2 /5 /10 ar
4,62% / 4,41% / 4,29%

* Norske swaprenter har steget jevnt siden
sommeren i fjor. Fra bunnen i juli 2025, er 5-
arsrenten opp nesten 75bps. 2-arsrenten er
opp mer enn 30bps bare siste maneden.

Rentemarkedet priser né inn at 5-ars
swaprente skal ligge péa rundt 4,3% over de
neste drene, som innebaerer sannsynlighet
for én renteheving.

Ettersom det neermer seg fem ar siden
rentene for alvor steg, vil en renteportefglje
med rullerende gjennomsnittlig 5-ars
rentebinding neerme seg 3,5%, og fortsette
gke fremover. Gitt dagens prising vil nd 4% i
2027.

Malling

5-ars swaprente med markedets forward-prising
= 5-3rs swaprente

= 5-ars swapportefelje, dagens prising
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Markedsprising
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... juli 2025

2023

Norske 5-ar swaprenter, historisk og med markedets forwardprising

2024

2025

Etter hvert som tiden gar vil gjennomsnittlig finansieringskostnader gke, ettersom fastrentekontrakter forfaller

5-ars swapportefalje, juli 2025-prising
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1,0

0,55

2026 2027

Swaprenter basert pd 3m Nibor
Kilder: Tradition Data, Malling & Macrobond

*Basert pa 3m Nibor



Markeder

Vare sektoranbefalinger knyttet til lager,
logistikk og handel star sterkt, ogsa i
dagens makroforhold

Tilbake til oppsummering
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| Leietakers marked i kontorsektoren

Fortsatt mange alternativer for leietakere i Stor-Oslo og svak ettersparsel understreker at det er leietakers marked

Kontorledighet mars ‘26 (25)

7,6 % (7,7 %)

Kontorleiepriser gj.snitt/A-kat*, Q4 ‘25
3140/ 5 220

» Kontorledigheten i mars viser kun smé

endringer fra februar. Randsone gst har
fortsatt den hgyeste ledigheten blant vare
kontorklynger, med 10 % i mars. Ser man p3
den arlige endringen i antall ansatte, er det
denne klyngen som har den sterkeste
veksten, riktignok fra et lavere niva. Dette
kan blant annet forklares med tilflytting til
klyngen, samt ferdigstillelsen av Veidekkes
hovedkontor og Construction City.

Randsone vest viser pa den andre siden en
negativ utvikling, i stor grad preget av at
virksomheter flytter ut av klyngen (sterst
innenfor helsesektoren).

Malling

Endring i antall ansatte er starst i randsone gst, men denne klyngen har ogsa hayest ledighet. Randsone vest fortsetter ned

Arlig endring i antall ansatte i Mallings kontorklynger i Stor-Oslo, (A-meldingen)

Sentrum =——Randsone gst Randsone vest

10,0 %

8,0 %

6,0 %

4,0 %

2,0%

O’O% ;/ o 7

-2,0%

[P PN S q/b& [P PN SN SN SN SN

*A-Kategori tilsvarer topp 15% av signerte leieavtaler (Arealstatistikk).
Kilde: Malling, Arealstatistikk, BRREG



| Smé endringer i mars med flat utvikling i ledighet og yielder

Flate yielder som stadig lenger unna finansieringskost, peker pa at risikoen ligger klart pa oppsiden

Prime Yield
450 %

uendret fra februar

Normal Yield
5,20 %

uendret fra februar

Kontoryielder i utvalgte omrader

= CBD Prime Yield = =CBD Normal Yield
Lysaker Prime Yield

Helsfyr Prime Yield
Drammen Prime Yield
5.75

%
5.50
5.25 —
5.00
475

4.50

4.25
Mar May Jul Sep Nov Jan Mar
2025 2026

575
5.50
5.25
5.00
475
4.50

4.25
May

Kilde: Malling & Macrobond
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Ledighet per mar. 2026 (mar. 25) og indikative kontorleier
(mar. 26) i Stor Oslo

Tobo- Typisk
Klynge Ledighet Normal leie* .pf* prosjekt-

leie s x

leie

Asker 12 % (7 %) 1800 -2 000 2 400 3200
Sandvika 8% (7 %) 1800 -2 200 2600 3200
Fornebu 7% (9 %) 2000 -2500 2700 3200
Lysaker 8% (6 %) 2400-2800 3200 3500
Skeyen 8% (6 %) 3200 -3800 4300 4500
Porskningsparken 3% (0 %) 2200 -2 800 3200 3500
/Ulleval
Majorstuen 4% (2 %) 3000-3700 4800 5000
Vika/Aker Br. 10 % (8 %) 4500 - 5500 6500 7000
/Tjuvholmen
Kvadraturen 6 % (6 %) 3200-4000 5000 5300
Indre sentrum 7% (7 %) 3400-4000 5000 5300
Indre sentrum @st 5% (7 %) 3000-3600 4300 4500
Bjervika 2% (2 %) 4500-5000 6000 6200
Nydalen 4% (9 %) 2300 -2800 3200 3500
Dkern 14 % (16 %) 2000 -2500 2600 3400
Helsfyr/Ensjo 10 % (14 %) 2200-2600 3000 3500
Bryn 13 % (14 %) 2000 -2500 2 650 3000

Kontorleiepriser, Stor-Oslo

Kontorleiepriser, Stor-Oslo, 2-kvartalers rullerende snitt
== Stor Oslo == Sentrum == Randsone @st -~ Randsone Vest
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3250
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2750
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1750
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Kr/

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

4000
3750
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3250
3000
2750
2500
2250
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1750
1500

Kilder: Arealstatistikk, Malling & Macrobond

Siste signerte leieavtaler

. Adresse/ Starrelse
Leietaker Klynge (m?)
Camosss Group Hammersborg Torg 1-3/ Indre ~ 5000

Sentrum
St1 Drammensveien 147 /Skgyen ~ 2250
Bl Al Universitetsgata 1-9 /Indre ~1700
Sentrum
RISA Advokatfirma Henrik Ibsens gate 100 3/ CBD ~1275

* ) *x [ *xx fxkxx Eor forklaring, se Link


https://malling.no/definitions

| Et todelt investormarked

Et todelt investormarked med noe lavere prime yield, mens snittet av logistikktransaksjonene yielder svakt hayere

D

Lager- og logistikkledighet mars 26 (‘25)
4,8% (5,6 %)

Lager og log. gj.snitt/A-kat, H2 ‘25
1435 /2225

Les vér siste sektorrapport for lager- og logistikkmarkedet

* Snittyieldene pé logistikktransaksjonene
har i stor grad fulgt utviklingen i
yieldspreaden. Samtidig ekte snittyieldene
for logistikk fra 2024 til 2025, til tross for
stabil prime yield. Dette kan indikere at
investorene i gkende grad seker hayere
direkteavkastning enn prime logistikk og
beveger seg mot normal logistikkeiendom.
Vi ser dermed et todelt investormarked
mellom gjeld- og egenkapitalakterer.

* Viventer at ettersparselen etter
logistikksegmentet vil vedvare inn i 2026,
med gjennomgaende positive utsikter.

16 Malling

Lavere yieldspread gker avstanden mellom prime og snitt

Norge: Yieldspread vs prime yield logistikk

== | ogistikk sittyielder transaksjoner* === Prime Yield Logistikk Berger Yieldspread

8 o 8
6 6

- e
5 5
4 4
3 3
2 2
1 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Kilder: Malling & Macrobond

Kilde: Arealstatistikk, Malling


https://co.malling.no/hubfs/Segmentrapport%20lager-%20og%20logistikk/2603%20Lager%20og%20Logistikkrapport.pdf
https://co.malling.no/hubfs/Segmentrapport%20lager-%20og%20logistikk/2603%20Lager%20og%20Logistikkrapport.pdf
https://co.malling.no/hubfs/Segmentrapport%20lager-%20og%20logistikk/2603%20Lager%20og%20Logistikkrapport.pdf

| Konjunktur og trender statter sektoren

Mildt fallende yielder og fortsatt lav ledigheten i et segment som tydelig har medvind om dagen

Prime Yield
5,40 %

uendret fra februar

Normal Yield
6,10 %

uendret fra februar

Lager- og logistikk-yielder, Stor-Oslo

Klgfta Normal Yield == Vestby Normal Yield
Liertoppen Normal Yield

== Berger Prime Yield

6,75
6,50
6,25
6,00
5,75

%

5,50 ~
5,25
5,00
mar apr mai jun jul aug sep okt nov des jan feb mar apr
2025 2026

6,75
6,50
6,25
6,00
5,75
5,50
5,25
5,00

Kilder: Malling & Macrobond
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Ledighet per mar. 2026 (mar. 25) and indikative haytlager
leier (>6 m) (mar. ‘26) i Stor Oslo

Klynge Topp- Typisk

. - s
(Snitt per klynge) Ledighet Normal leie leie** p|r§i:]f*lit
Oslo Sentrum 5 % (4 %) 1550 -1675 1825 2025
Oslo Nord 5% (5 %) 1345 -1450 1570 1685
Oslo Ser 4% (6 %) 1175 -1275 1375 1485
Oslo Vest 5% (7 %) 1200 -1305 1460 1670

Indikative lager og logistikkleier, Stor-Oslo, NOK/m?2/ar

Normal leie (Lav- Hay) A Toppleie Prosjekt leie 1800
N 1600
A A
aa A AA AAAAA A
1400
A
AAAAAA 1200
AAAAAAAA

1000
800
600

2019 Q1 202001 202101 202201 202301 202401 2025Q1 2026 Q1

Logistikkledighet, Stor-Oslo
== Stor-Oslo =~ Oslo Sentral == Oslo Nord Oslo Sgr == Oslo Vest
7.5 75
%
70 7,0
6,5 6,5
6,0 6,0
5,5 5,5
5,0 = 5,0
45 yé\ 45
4,0 4,0
3,5 3,5
mar apr mai jun jul aug sep okt nov des jan feb mar apr
2025 2026

Kilder: Finn.no, Malling & Macrobond

* ) *x [ *xx fxkxx Eor forklaring, se Link


https://co.malling.no/hubfs/Segmentrapport%20lager-%20og%20logistikk/2603%20Lager%20og%20Logistikkrapport.pdf
https://co.malling.no/hubfs/Segmentrapport%20lager-%20og%20logistikk/2603%20Lager%20og%20Logistikkrapport.pdf
https://co.malling.no/hubfs/Segmentrapport%20lager-%20og%20logistikk/2603%20Lager%20og%20Logistikkrapport.pdf
https://malling.no/definitions

| Sterkere krone kan dempe turiststrammene til Norge

... samtidig som at ekte uroligheter i andre deler av verden kan gjere Norge mer attraktivt

* En stadig svakere krone har bidratt til en kraftig gkning i turistnaeringen, bade absolutt og relativt til annen eksport
t; ‘* == Eksport av reisetjenester som andel av total eksport, ha [-44, va
e
indeks %
RevPAR Norge, 2025 120
824 kr 75
. 115
Endring
8.9 % (helarsvekst) 7.0
110 A
]
105 Y 6.5
Les vdr nyeste sektorrapport for hotellmarkedet \J
* De siste ti-femten &rene har norsk 100
turistneering nytt godt av en svakere krone 6,0
og gjort Norge til et mer attraktivt mal for
bade uten- og innenlandske turister. 95 ﬁ
* Bare siden desember har kronen styrket /\ /-J\/\’ 55
seg med 5-10%. Ingen katastrofal endring, 90 \/
men det understreker at videre vekst i
hotell- og turistnzeringen ogsa er tuftet pa
at Norge fortsetter & veere et gkonomisk 85 50
attraktivt sted d reise til 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

18 Malling Merk: Vi benytter to kilder for hotelltall. Benchmark Alliance publiserer tall tidligere enn SSB, men nivaer kan ikke oppgis. SSB-tall publiseres med én maneds etterslep, men her kan vi republisere nivéer.


https://co.malling.no/hubfs/Segmentrapport%20hotell/2602%20Hotellrapport.pdf?utm_campaign=340115677-Sektorrapport%20for%20hotellmarkedet&utm_medium=email&_hsenc=p2ANqtz-9DyjGY_AzzMNA658LRULbnPNWe63MUJmSchnIeuoHwVjjmNn0yjN9Kdj3JM_mTHWiQBumQtP6KTKt3BdrenCSQYmM3zzbwmhzwbJFVdA4vVa3Trhk&_hsmi=128329216&utm_content=128329216&utm_source=hs_email

| Utenlandske romdagn fortsetter opp til tross for sterkere krone

Trondheim med svakere utvikling, men en potensiell effekt etter forarets ski-VM i februar og mars

Endring i RevPAR, ADR og belegg for feb. 26 /feb. 25 Gjestedegn i Norge, etter formal
Gjested@gn | Norge, januar Omrade Endringo Endrlrlg Endring Gjestedggn pé norske hote“erl etter formél
Ferie 7.2 % RevPAR, % ADR, % Belegg, pp = Kurs, konferanse == Yrke - Ferie, fritid
Yrke -11% f— : 15
. millioner dggn, sesongjustert
o Oslo 11 24 -0,8 13 9 9 13
Konferanse 8.3 % 1" 1
sammenliknet med januar 2025 0,9 0,9
Bergen 74 3,5 2,0 0,7 0,7
0,5 0,5
Losjiomsetning i Norge, januar 03 A 03
73 % Stavanger -15,4 2,6 -10,5 0,1 0,1
. . jan mai sep jan mai sep jan mai sep jan
sammenliknet med januar 2025 2023 2024 2025 2026
Kilder: SSB, Malling & Macrobond
Trondheim -26,5 -14,8 -91
Gjestedegn for utenlandske reisende steg videre i januar Losjiomsetning i Norge, mrd. NOK
Antall romdggn i Norge for utenlandske statsborgere Tromss 15.4 79 61 Losjiomsetning pa norske hoteller
1,30 _ 1,30 ’ ‘ ’ 26 26
1,25 millioner, sesongjustert 1,25 55 Milliarder NOK, sesongjustert 25
1,20 1,20 24 24
S s Kristi d 29,2 0,5 14,5
110 110 ristiansan -29, -0, -4, 2,3 2,3
1,05 1,05 2,2 2,2
1,00 1,00 21 2,1
0,95 0,95
0.90 0,90 Bods 20,0 138 4 21’3 21'8
0,85 0,85 ’ ’
0,80 0,80 1,8 1,8
0,75 0,75 1,7 7
jan  mai sep jan mai sep jan mai sep jan Gardermoen 18,1 -3,5 13,2 jan  mai sep jan mai sep jan mai sep jan
2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026

Kilder: SSB, Malling & Macrobond Kilde: Benchmark Allicance Kilder: SSB, Malling & Macrobond

20 Malling Merk: Vi benytter to kilder for hotelltall. Benchmark Alliance publiserer tall tidligere enn SBB, men nivaer kan ikke oppgis. SSB-tall publiseres med én maneds etterslep, men her kan vi republisere nivéer.


https://co.malling.no/hubfs/Segmentrapport%20hotell/2602%20Hotellrapport.pdf?utm_campaign=340115677-Sektorrapport%20for%20hotellmarkedet&utm_medium=email&_hsenc=p2ANqtz-8HvzKmSIfMHpqlqrT01H1BmjdYYHEHXcXMXiK4loYkM0x_yaONFgL_N0o_0JT52QuUDI008TxpOqo_vGLuR9GhZ_PITb5Z-VYmP2r5gr29at2NUxY&_hsmi=128329216&utm_content=128329216&utm_source=hs_email

Varehandel | Omsetningen for detaljhandel stiger videre i januar

Utviklingen i Skandinavia har fulgt hverandre til punkt og prikke de siste arene

Omsetningsvekst i detaljhandelen, utenom kjgretay

Y=

LLLl

Detaljhandel, volumindekser
— Norge = Sverige == Danmark ~— Euroomradet —— USA

15 15

indeks, Jan. 2022 =100
Omsetningsvekst detaljhandel INdeks, Jan

of
5,9 % ijanuar o 1o

Endring
0,9pp (M/m) / 0,5pp (12-m endring) 105 105

100 100

* Omsetningsveksten i varehandelen steg

igjen i januar, etter et sveert sterkt ar,

foruten mai-maned. 95 )M\/\ 95
* God vekst i husholdningenes inntekter og w0

et heyt renteniva, gjer at mer av inntektene

brukes til forbruk som ikke er kredittunge. 90 90
* Viventer at varehandel konsumet vil

fortsette over gjennomsnittet i 2026,

understettet av forventingene til arets 85 85

lennsoppgjer. 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Kilder: SSB, SCB, Eurostat, BEA, Malling & Macrobond
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| Fremdeles god vekst innen de fleste segmenter

Hoye renter og god inntektsvekst gjer at en sterre del av lenningene gar til varer og tjenester

Volumutvikling innenfor ulike detaljhandelssektorer Netthandelen (inkl. Klikk & Hent) vokser fremdeles raskt
Prime Yield, Kjgpesenter Norge: Detaljhandel, sektorer = Kleer == Dagligvare == Netthandel - Sport

== Matvarer == Husholdningsvarer == |[KT-utstyr ~— Sport, fritid —— Annet

5,85 % 160 160 2(2)0 volume index ;(2)0

i ; - 5 2019=100 5

volumindeks, jan. 2020 =100

uendret fra februar 150 J 150 190 190

140 140 175 175

130 130 160 160

120 145 145

120
Prime Yield, Big Box 10 (’AV"""? . M IL*I 10 130 130
550 % 100 »amv‘;r\—/\—\lv-"%ﬂwm.r-\a—év-&a— 100 15 /\_WM o

90 90 100 wghuaad :{'aﬂAW“ ot At = 100
uendret fra februar 80 80 85 _,/"M/ 85
70 70 70 70
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Kilder: SSB, Malling & Macrobond Kilder: SSB, Malling & Macrobond
Varehandel-yielder, Stor-Oslo Dagligvareomsetningen var uendret fra i fjor
Segment Normal leie* Toppleie**

Stor-Oslo: Omsetning i dagligvarebutikker, per méned
2026 == 2025 ==2024

== Oslo Big Box Prime Yield Oslo Big Box Normal

Oslo Kjegpesenter Prime Yield = = Oslo Kjgpesenter Normal
) ) 10,0 10,0
Oslo Dagligvare Prime 12-m vokst, %
7,50 % 7,50 7.5 75
726 T s s EmsssEsmsEsssssss= . = - - 125 50 50
7,00 7,00 High Street Prime (Karl Johan) 8000 -15000 30 000 ’ ’
6,75 6,75 255 / T\ 25
6,50 6,50 [ /
6,25 6,25 00 / N \ / N/ \ \ \\ 00
e o
5,50 l— 5,50 -5,0 -5,0
mar apr mai jun jul aug sep okt nov des jan feb mar Big Box Prime 1800-2300 2700
2025 2026 e o _ e
jan feb  mar apr mai jun jul aug sep okt nov des

Kilder: Malling & Macrobond Kilder: Plaace, BankAxept, Malling & Macrobond

23 Malling * /% /%% [ 50 For forklaring, se Link


https://malling.no/definitions

| Nyboligpremien er fremdeles for hay til & se normal igangsetting

()

Nyboligpremie Oslo, 1. kvartal 2026
30,7 %

Endring
1,0pp (kv/kv) /1,9pp (4-kv)

Det har veert sma, gryende tegn til mer
bevegelse i Oslos nyboligmarked den siste
tiden, mens igangsettingene er fremdeles
historisk lave.

Vi definerer en «normal» nyboligpremie til &
veere rundt 17% i Oslo, basert pa historiske
nivéer og ser at dagens nyboligpremie pé
naermere 30%, tilsier at nyboligprisene er
rundt 12 000 kr/kvm for haye til & se normal
aktivitet i igangsettingene.

Nye verdifastsettelser og utsikter til fortsatt
heye renter og kostnadsvekst kan pa
marginen dempe ettersperselen etter dyrere
boliger og videre bremse
igangsettingsveksten.

Malling

... og nye verdifastsettelser og heye renter truer

Andelen solgte nye boliger gker med lavere nyboligpremie. Tall for Oslo. Prosent

Differanse mellom "normal" og faktisk nyboligpremie vs. igangsatt boligareal

= Differanse "normal" og faktisk nyboligpris, va
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-2500
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-15000
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201

2012 2013 2014 2015 2016

A
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Igangsatt boligareal, Oslo & Akershus, ha

325

tusen kvm
300

2018 2019 2020 2021
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200
L 175
150
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=

75
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Kilder: Eiendomsverdi, SSB, Malling & Macrobond



Bolig | Stort hopp i leien for sma leiligheter i Oslo i mars

Yieldene noksa flate siste ar. Bruktboliger selges godt over prisantydning i Bergen og Stavanger

Boligyield Oslo, 4. kvartal 2025
2,4 %

uendret fra 3. kvartal

Leieprisvekst Oslo, 4. kvartal 2025

6,3 %
opp fra 2,9% i 3. kvartal

Beregnet boligyield, gjennomsnitt for byer. Prosent

Oslo Bergen == Stavanger Trondheim

3,9

3,5

31 N\

2,7

23 ﬂ
1,9

2022 2023 2024 2025

25 Malling

Arlig leie per kvadratmeter, leiligheter i Oslo, mars 2026

Antall rom Gij.snitt leie, kr Endralng siste Gi-snitt
ar, kr starrelse
1-roms (15-25kvm) 7979 600 20
2-roms (26-40kvm) 5857 379 34
3-roms (41-60kvm) 4798 304 50
4-roms (61-85kvm) 4198 231 7

Leieprisvekst, storbyer. 4-kvartalsvekst, prosent

Leieprisvekst, storbyer
B Oslo m Bergen W Stavanger I Trondheim

10 4-kvartalersvekst, 10
8 % 8
6 6
4 4
2 2
0 0

-2 -2

Kv.4
2025

Kilder: Eiendom Norge, Malling & Macrobond

Boliger langs kysten selges langt over prisantydning

Awvik pris/prisantydning, bruktbolig
B Oslo m Bergen W Stavanger m/omegn = Trondheim © Total

O =N W > OO N

%, sesongjustert ZS
5

4

3

2

1

| 0

-1

februar
2026

Kilder: Eiendom Norge, Malling & Macrobond

Prisimpulsene for igangsetting begynner bli positive

Oslo igangsetting av bolig og boligpriser
=—=Igangsettinger, va

== Forskjell i vekst i bruktboligpriser og byggekostnader, ha

7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000
0
-1000

antall, arlig rate 12m-vekst %, 9m

glattet

2010 2015 2020 2025
Kilder: Eiendom Norge, SSB, Malling & Macrobond

Kilder: SSB, Finn.no. Eiendomsverdi, Eiendom Norge og Malling



Transaksjonsmarkedet

Logistikk og handel har forelgpig den hayeste
andelen av transaksjonsvolumet hittil i ar

Tilbake til oppsummering




| Transaksjonsvolumet hittil i &r er ~7,5 mrd.

Logistikk og handel har forelgpig den hayeste andelen av transaksjonsvolumet hittil i ar

Transaksjonsvolum (>50 MNOK)

m Transaksjonsvolum Estimat

180
160
140
120
100

8

o

6

o

4

o

2

o

Segmentandel av totalt transaksjonsvolum i Norge 2026 ytd. og historisk snitt (2012-

2025), %
Snitt 2012-2025 w2026 ytd
50%
40%
40%
30% 26% 24%
o 19% 21% 18%
20% 15% 13% 14%
10% 6% 4%
0%
0%
Kontor Logistikk Bolig Handel Hotell Andre
100
o0 Siste Transaksjoner
. . Starrelse’
Adresse/transaksjon Kjeper (MNOK)
Olrudgruppen AS Tema Neeringsbygg AS ~900
Norske skog selger (Tistedalsgata) Norsk Nukleser dekommisjonering (NND) ~720
Skandza kjgper portefalje Skandza* Konf.
Nordea Konf.

. Kirkegata 17

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

27 Malling

1Starrelse kan vaere avrundet og rekkefalge tilfeldig av hensyn til konfidensialitet
*Den norske delen av portefalien

Kilde: Malling
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