Byggedagen 2024

Bolig- og naeringseiendom | Vaernesregionen
Byggekostnader, Baerekraft — og Beliggenhet

Hell,30.04.2024

o)
£

c
o

Q

c

=

Jan Havard Valstad, Leder analyse bolig og naeringseiendom EiendomsMeg|er o
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Rammebetingelser

Befolkningsvekst, sysselsetting, konkurser, bzerekraft og byggekostnader
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Sysselsetting

Regionale indikatorer

Trondheimsregionen har hatt en god

sysselsettings- og befolkningsvekst over tid

Befolknings- og sysselsetningsvekst i Trendelag i perioden 2019-2024 w
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Trondheim hadde best %-vis sysselsettingsvekst i landet fra 2000 — 2022.
Regionalt nettverk 14.mars 2024 melder om forventet svak positiv sysselsettingsvekst, mens Midt-Norge har
gatt fra svakt positiv til svakt negativ
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Kilde: SSB, Norges Bank Regional nettverk N/RINGSEIENDOM
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Antall konkurser i Trgndelag er tilbake pa et normalniva, drevet av bygg og anlegg, varehandel, transport og
lagring — ikke kontorrelatert virksomhet. | usikre tider er verdien av gode leietakere spesielt hagy.

Antall konkurser i Trgndelag i perioden 2019 - 2024 " Antall konkurser i Trgndelag s langt i 2024
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Rammebetingelser

Baerekraft

= Mange pastander og begreper

= |nternasjonale og nasjonale lovverk far

effekt for mange aktgrer fra 2024 - til T el e T [
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sorteringsmekanismer for a
implementere det som er definert som
«grent» — kontra «brunt» LR TR [T T e

= Besittere far i storre og sterre grad
betalt for grenn omstilling

= Holder ikke med en solcelle pa tak for
a veere “grenn” lengre. Her ma bade
besittere og myndigheter pa banen.
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Byggekostnader
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BKI materialer

BKI

KPI

Etter 35 ar med realprisnedgang i SSB sin Byggekostnadsindeks (BKI) steg materialkostnaden kraftig fra

2019-2024 og dro med seg BKI langt over KPI. Na har materialkostnaden flatet ut, mens kostnaden for

arbeidskraft trolig vil stige med lgnnsveksten.
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Entreprisekostnadene pa kontorbygg i Trondheim har tilsvarende steget kraftig siste 5 ar, og etablert seg
pa et nytt niva. Hva skjer med leieprisene pa kontor dersom entreprisene stiger opp mot 50 prosent?

Observerte entreprisekostnader for kontori Trondheim 2009 - 2024

Entreprisekostnader (NOK/BTA) t.vog areal (BTA) t.h
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Kilde: Bygg.no NARINGSEIENDOM
Disclaimer: entreprisekostnader hentet fra bygg.no, kan inneholde feil som fglge av arealavvik, arealbetegnelse, standard, etasjer, MVA ++
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Byggekostnader, bolig

@kte og usikre byggekostnader har strupet nybyggtilbudet det siste aret.
Salgsstartene stoppet da totalentreprisen passerte 50°, men startet igjen pa 45" per S-BRA.
Utviklingen i byggekostnaden vil veere avgj@rende for tilbudet - og salget - ogsa fremover.

Kvm-pris byggekost boligbygg m/ p-kjeller, per S-BRA inkl
mva, Trondheim 2012 - 2023
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Selvaag Bolig nyter godt av lavere byggekostnader. Det skyldes ikke en reell prisnedgang.
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Bolig- og nyboligmarkedet

Jan Havard Valstad
Leder analyse bolig- og neeringseiendom
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Boligmarkedsanalytiker
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Langt bedre balanse mellom tillbud og ettersprasel | Midt-Norge
enn | de fleste andre store byer | Norge

1 solgt ny bolig per 2 nye innbyggere i Trondheim i 2023, mens det var 10 nye personer
per solgte nybolig i Oslo. Hayere salg i Trondheim (994) enn Oslo (836)
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TRONDHEIM - SALG AV NYBYGG:

Lansering av nye prosjekter trigger salg, og godt salg trigger lansering av nye boligprosjekter.
Varierende salg siste 12 maneder, og flere lanseringer enn salg siste 8 manedene.

Trondheim er fortsatt den storbyen i Norge med best balanse mellom salg og kommende behov.

Rullerende (arlig) solgte og lanserte nyboligenheter, samt rullerende (arlig) snitt

varelager nybygg, Trondheim, 2015-2024
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Kilde: ECON Nye boliger, februar 2024/EM1MN Analyse, Hawii analyse



TRONDHEIM - TILBUDSUNDERSKUDD NYE BOLIGER:

Historisk henger utvikling i salgsprisene for nybolig og bruktbolig tett sammen med markedsbalansen.
Det er logisk a tro at tilbudsunderskudd av nye boliger fremover — forutsatt en OK konjunktur og svakt fallende renter —
vil gi rom for en ny runde med prisvekst pa bade nybygg utsalgspriser og boligpriser i annenhandsmarkedet.

Nybyggpris Trondheim per ar (fer 2014: snittpris prosjekter, etter 2014
shittpris prosjekter i markedet) sett opp mot fullferte leiligheter
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Datagrunnlag: Prisnivdet mellom 2003 og 2013 er beregnet ut fra gjennomsnittlig kvadratmeterpris pa lanserte nybyggprosjekter over 50 enheter inneveerende ar. Videre er
utvalget vasket for prosjekter med mangelfull tilgjengelig pris- og/eller enhetsinformasjon. Datagrunnlaget er tynt i enkelt-ar, og dette er ingen offisiell prisstatistikk men en
tilnaerming til & forstd markedsmessig prisniva ulike ar sett opp mot markedsbalansen ulike ar. Fra 2014 er prisstatistikken fra ECON Nye Boliger/ Samfunnsgkonomisk Analyse.

Bruktboligpris Trondheim (indeks Eiendom Norge) og
totalt antall fullferte boliger 2003-2023
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STIORDAL OG MALVIK - SALG AV NYBYGG:
Stabilt, godt nyboligsalg gjennom pandemien mye hjulpet av et ‘riktig’ tiloud.
Bade salgs- og lanseringstakten har veert fallende det siste aret, tillbudet gker noe.

Rullerende (arlig) solgte og lanserte nyboligenheter, samt rullerende (arlig) snitt
varelager nybygg, Stjgrdal og Malvik, 2015-2024
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Kilde: ECON Nye boliger, april 2024/EM1MN Analyse, Hawii analyse



STIORDAL OG MALVIK — SALG AV NYBYGG
Langt bedre salg fra 2020-2022 enn 2022-2024. Sma 2-roms (singlehusholdning og/eller farstegangskjapere)
og store 3-roms (fra romslig familiebolig til lettstelt nybyggleilighet) er mest solgt de siste fire arene.

Salgsvolum fordelt etter boligtype, Stjgrdal og Malvik Salgsvolum fordelt etter boligtype, Stjgrdal og Malvik
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STJORDAL OG MALVIK - BOLIGBYGGING

Ferdigstillingstallene de neste arene ser OK ut for Stjgrdal og Malvik, men lite lanseringer siste to ar kan
skape en flaskehals og lite ferdigstillinger litt lengre frem i tid?

Befolkningsutvikling sett opp mot boligbygging, Stjgrdal og Malvik,
forutsetning om 1,75 personer pr. bolig
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Kilde: Eiendom Norge, Trondheim kommune, SSB
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STIORDAL OG MALVIK - MARKEDSBALANSE:
Blir det et tillbudsunderskudd av nye boliger? Forutsatt en OK konjunktur og svakt fallende renter vil dette
legge press pa bade nybygg og bruktbolig.
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Kilde: Eiendom Norge, Trondheim kommune, SSB

Stjerdal og Malvik
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STJORDAL OG MALVIK - MARKEDSBALANSE:
God dynamikk i bruktboligmarkedet er et premiss for godt nybyggsalg.
Bedre balanse mellom antall kigpere og selgere, men fortsatt prissensitivt.

Usolgte bruktboliger sett mot pris/prisantydning, Stjgrdal og Malvik, 2014-2024
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Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi, EMIMN Analyse



PSYKOLOGI HOS FORBRUKER:

50 % av respondentene | Trandelag nord tror pa gkte boligpriser neste 12 maneder — kun 4 % pa prisfall.
Boligmarkedsindikatoren viser igjen positive fremtidsutsikter etter fallende optimisme siden 2021

Boligmarkedsindikator feb' 24, Trendelag Nord
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Nar far vi enda mer fart i boligmarkedet?
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Naeringseiendom - leiemarkedet

Leiepriser, ledighet, tilfgrsel og fremtidsutsikter

Jan Havard Valstad
Leder analyse bolig- og naeringseiendom

Brage Aarthun
Analytiker neeringseiendom

Stine Marie Grennhaug
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Kontormarkedet,
Trondheim og Stjordal

Toppleie (topp 15%)
3200 NOK/BTA

Normalleie sentrum

2.500 NOK/BTA

Samlet kontorareal m2 (v.akse) og
kontorleidighet i % (h.akse) bydeler Trondheim
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Stjerdal:

Normalleie 1.500 - 1.750 NOK/ BT
Toppleie 2.300 - 2.500 NOK/ BTA
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Pa vei mot et nytt niva for leieprisene pa kontor i Trondheim?
Rom for gkt lelie 1 sentrum, men krevende | randsonen.

For a igangsette nye kontorprosjekter i
Trondheim ma:

1. Byggekostnader og
finansieringskostnader falle kraftig

2. Tomtepriser falle kraftig

3. Leiepriser etableres pa et nytt niva

(eller en kombinasjon — noe som nok er det mest
sannsynlige)

Eksisterende leiepriser opp mot ngdvendige priser med
observerte prosjektkostnader
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*Det er ikke tilgjengelige tomter i sentrum for oppfaring av nybygg



Det vil bli press pa de baerekraftige kontorene!

De mest attraktive leietakerne krever

Energikarakter i andel (%) og totalt areal (m2) energiklasse A og B, samt sertifiseringer

1200 000

Klima, milje og energi

55,46% Staten har som leietaker et spesielt ansvar for & bidra til at miljpbelastningene blir sa lave som mulig.
Det er slatt fast i_Klimaplanen 2021-2030, «Klima- og miljppaverknaden fra lokala staten bruker, og
statlege byggjeprosjekt ma ned. Staten skal ga fore for a leggje til rette for gron omstilling.»

1 000 000

Energieffektive lesninger, ombruk og riktig avfallshandtering er viktige tiltak, som gir reduserte
kostnader ved leieforholdet og er positivt for virksomhetens omdamme. Bygninger beslaglegger areal,
krever energi til oppvarming og nedkjeling og nybygg star for en betydelig del av avfallet i Norge.
Effektiv arealbruk er derfor helt avgjerende for at et bygg skal vasre basrekraftig. Virksomheten skal leie
arealeffektive lokaler og hensynet til miljget skal vektlegges i kravspesifikasjonen.

800 000

«  Effektiv arealutnvitelse

*  Energimerking — det er onskelig at lokalene tlfredsstiller energiklasse A

600 000 »  Matenalbruk

«  Et sunt klima, lavt energiforbruk og rasjonelle driftsrutiner som ikke belaster miljoet
som for eksempel:
*  Dnftskontroll for stynng av energibrule.
»  Kildesortening av avfall etter kommunale krav, Onske om mun. 80% kildesortening,

400 000 +  Ventlagjonsanlegg som er planlagt ut 1 fra miljehensyn nklusiv planlegging for
renhold av kanaler og varmegjenvinning .

*  Brukere skal gis oppl®ring og'eller informasjon om riktig bruk av bygningen.

10.18% . . L_Tn'endjg sqlskj erming pa so]ut:satte ffsader bar 1'u_rderer. seft i sammenheng med
’ 8.05% 9,31% tilbudt ventilasjonslesning for 4 unnga overoppheting og kiglebehoy,
200 000 6,87% :
6,09%
o Grenn leieavtale:
2,28% 1,76% e Energiattest skal foreligge.
ll EE *  Miljeklassifisering, Ener_q_iklasse: Aeller B. .
0 Nye/totalrehabiliterte lokaler: Breeam in use, Very Good / Breeam Nor, Pass / Well
A B C D E F G Ingen klassifisering, Silver
attest 5 Tilpassede lokaler; Breeam in use, Acceptable / Well klassifisering, Silver
e Egenstremmaler.
m Areal (kvm) m%-andel (areal) * Seksjonert avfallsbehandling for maksimal fraksjonering/resirkulering.
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Kilde: Enova og Create Solutions. Energikarakterer gjelder kontorer i Trondheim kommune. N/ERINGSEIENDOM
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Trondheim:
Det vil bli press pa de baerekraftige sentrumskontorene

Bygg i sentrum Bygg med A-C

164 20

Breeam In-Use Breeam NOR
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Kilde: Newsec Maps
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energikarakter
A,Beller C

MIUIS!Stadion

ungdomsskole | M:U-S2 .
K S.‘mdskogaﬂ;
TP

. s ( \ 3 } ‘ 3 3, g % Oto Vig v.d'cﬁgé!ndn

e / ] . = 3 Y £ [ %xole) e
@ T 7 y - v \" » L \ WD ey
8

Ny -Stiprdal'Smabathavn . /

R N/ N

J Tmnd)\:imAimon .
—_——

e

\

'"’7,‘} 5

Leiemarkedet

Newsec Maps



Trondheimsregionen, naeringseiendom
Rett virksomhet pa rett sted? s %
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Stor-Trondheim

SENTRUM

Kontor (hay): 4.000 NOK
Kontor (Lav): 1.500 NOK
Kontor PY: 5,75%
Kontor NY: 7,00%

Lager/log (hay): 1.800 NOK
Lager/log (lav): 1.200 NOK
Lager/log PY: 6,00%
Lager/log NY: 7,00%

Handel (hgy): (10.000) NOK
Handel (Lav): 1.500 NOK
Handel PY: 6,00%
Handel NY: 7,50%

Tomtebelastning (NOK/m?2)
1.500 — 2.500

ORKANGER

Kontor (hay): 2.100 NOK
Kontor (Lav): 1.400 NOK
Kontor PY: 6,50%
Kontor NY: 7,50%

Lager/log (hay): 1.400 NOK
Lager/log (lav): 800 NOK
Lager/log PY: 7,5%
Lager/log NY: 8,5%

Handel (hgy): 2.000 NOK
Handel (Lav): 800 NOK
Handel PY: 7,00%
Handel NY: 8,00%

Tomtebelastning (NOK/m2)
1.500 - 2.750

MELHUS (H, S)

Kontor (hay): 1.450 NOK
Kontor (Lav): 1.200 NOK
Kontor PY: 6,00%
Kontor NY: 7,00%

Lager/log (hay): 1.450 NOK
Lager/log (lav): 1100 NOK
Lager/log PY: 6,00%
Lager/log NY: 6,50%

Handel (hgy): 2.200 NOK
Handel (Lav): 800 NOK
Handel PY: 7,00%
Handel NY: 7,50%

Tomtebelastning (NOK/m2)
1.750 - 2.750

@ST (L, Le,R)

Kontor (hay): 2.000 NOK
Kontor (Lav): 1.300 NOK
Kontor PY: 6,25%
Kontor NY: 7,00%

Lager/log (hay): 1.600 NOK
Lager/log (lav): 1.200 NOK
Lager/log PY: 6,25%
Lager/log NY: 7,00%

Handel (hay): 2.200 NOK
Handel (Lav): 1.200 NOK
Handel PY: 6,5%
Handel NY: 7,50%

Tomtebelastning (NOK/m2)
2.500 - 3.000

SOR (R, H, HM, T)

Kontor (hay): 1.800 NOK
Kontor (Lav): 1.000 NOK
Kontor PY: 6,25%
Kontor NY: 7,25%

Lager/log (hay): 1.500 NOK
Lager/log (lav): 1.000 NOK
Lager/log PY: 6,25%
Lager/log NY: 7,50%

Handel (hgy): 2.500 NOK
Handel (Lav): 1.000 NOK
Handel PY: 6,50%
Handel NY: 7,50%

Tomtebelastning (NOK/m2)
2.500 —3.500

v

MALVIK/SVEBERG

Kontor (hay): 1.600 NOK
Kontor (Lav): 1.200 NOK
Kontor PY: 6,00%
Kontor NY: 7,00%

Lager/log (hay): 1.450 NOK
Lager/log (lav): 1.100 NOK
Lager/log PY: 6,25%
Lager/log NY: 7,00%

Handel (hgy): 2.200 NOK
Handel (Lav): 800 NOK
Handel PY: 7,00%
Handel NY: 7,50%

Tomtebelastning (NOK/m2)
2.000—-2.750

STJZRDAL

Kontor (hay): 2.300 NOK
Kontor (Lav): 1.000 NOK
Kontor PY: 6,50%
Kontor NY: 7,50%

Lager/log (hay): 1.300 NOK
Lager/log (lav): 800 NOK
Lager/log PY: 7,00% Lager/log NY:
8, 0,

00%

Handel (hgy): 2.200 NOK
Handel (Lav): 800 NOK
Handel PY: 7,00%
Handel NY: 8,00%

Tomtebelastning (NOK/m2)
1.500 — 2.500




Naeringseiendom - Transaksjonsmarkedet

Fa store transaksjoner og fortsatt usikkerhet — men moro for de som kan handle na
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Kjgper og selger mgtes — men pa nye nivaer

Intensjonsavtale om salg av Trondheims-portefaljen

1.februar 2024

Entra har inngatt en intensjonsavtale om salg av eiendomsportefaljen i Trondheim til E C Dahls
Eiendom, et heleid datterselskap av Reitan Eiendom. Portefaljen bestar av 13 moderne eiendommer
med hoye miljgkvaliteter. I tillegg vil Entra ogsa selge det pagaende utviklingsprosjektet i Holtermanns
veg til E C Dahls Eiendom, etter at prosjektet er ferdigstilt av Entra.
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Forutenom Entra/ Reitan er det en stgrre kontortransaksjon omkring 100 MNOK, og flere boligrelaterte
transaksjoner pa starten av 2024. Investorene tgr na a spekulere i den forventede rekylen i 2026 ->

Transaksjoner over 50 MNOK (YTD)
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6 000 000 000

5000 000 000

4 000 000 000

3 000 000 000

2000 000 000

S

()

= 1,000 000 000

s 614 000 000

9]

I

(e ]

E Bolig- og boligutvikling Kontor Entra/Reitan
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Ekskluderer man Entra/Reitan har vi sa langt i &r omsetning av bolig- og boligutviklingseiendom til mer
enn 600 MNOK, samt st@rre kontortransaksjon pa 100 MNOK.
Transaksjonene har basert pa vare observasjoner gatt pa fornuftige nivaer i dagens marked.

Transaksjoner over 50 MNOK (YTD)
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Eiendommene er na verdt omtrent det samme som i 2015. Begrenset oppside i lange renter, reell leieprisvekst
og lav tilbudsside farer til en begrenset nedside i kontoreiendom i Trondheim

Relativ eiendomsverdi hensyntatt faktisk toppleie og prime yield i Trondheim (t.h)
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(safremt beliggenheten er god og kontoret baerekraftig, fleksibelt og strategisk) EiendomsMegIer
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Sjekk ut var podcast; Markedspuls, nettside eller
kontakt en megler for siste oppdaterte markedsinnsikt

Markedspuls: Kontormarkedet,
byutvikling og «nybyen» Sluppen

h

Markedspuls: lager og
logistikk, finansiering og
RELOG med @ystein Bogfjellmo

Podkast med status om
naringseiendomsmarkedet
i Midt-Norge

Her finner du podkaster med oppdateringer
og diskusjon om naeringseiendomsmarkedet.

& | Markedspuls med Ragnar Eggen

_) 575% 3.000 kr. 4,7 %
Prime yield loppleie 15 % dyreste \/ Ledighet

SpareBanko




Di scl aimer EiendomsMegIero

Analyser og uttalelser i denne presentasjonen ma sees pa som markedsfaringsmateriale og ikke som et rad
om a investere i bestemte eiendommer eller i eiendom generelt.

EiendomsMegler 1 Midt-Norge er ikke ansvarlig for skade eller tap som skyldes innholdet i denne
presentasjonen. Dette gjelder direkte eller indirekte tap, uteblitt fortjeneste eller inntekter og andre tap
som skyldes at innholdet er feil, vises eller presenteres pa feil mate, eller helt uteblir pa grunn av en feil fra
EiendomsMegler 1 Midt-Norge, eller skyldes andre forhold.

Pa tilsvarende vis er ikke EiendomsMegler 1 Midt-Norge ansvarlig for leverandgrer eller samarbeidsparter
eller deres materiale.

Denne presentasjonen er EiendomsMegler 1 Midt-Norge sin eiendom, og ma ikke brukes av andre uten
samtykke fra EiendomsMegler 1 Midt-Norge.
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