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Salgsoppdrag pa vegne av Wenaas Hotels ASA

Transaksjonsmarkedet

Hotel Grand Olav -




Transaksjonsvolum - nasjonalt

« Transaksjonsmarkedet nar rekordhgyder - 100 mrd. i 2015

« Aktiviteten har veert drevet av lave lanerenter, gkt innslag av internasjonale
investorer og lav avkastning pa alternative investeringer

» Etterspgrselsoverskudd etter prime eiendom
« Lave yieldnivaer har trigget selgersiden
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Transaksjonsmarkedet - Trondheim
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Totalomsetning hittil i ar i Trondheim pa ca. 4,6 mrd.
Antall transaksjoner pr. november er 39.
Forventer en totalomsetning rundt 5,5 mrd.

Total omsetning 2013-2015

Totalomsetning fordelt pa segment
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Kjgpere og selgere | Trondheim 2014 - 2015

Selgere og kjppere 2014

Finansiell investor
Egenbrukere
Offentlig
Syndikeringsaktgrer

Liv- og pensjonsselskap Kiop
Eiendomsselskap ﬂ m salg
Eiendomsfond
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Selgere og kjppere pr. nov. 2015

Annet

Offentlig
Syndikeringsaktgrer
Liv- og pensjonsselskap .
| | Kjgp
Eiendomsselskap M Salg

Eiendomsfond




Utlendingene kommer?

Utlendingene kommer indirekte gjennom kjgp av portefagljer (Starwood
Capital Groups, Citycon og Partners Group)

En direkteinvestering

Andel av totalomsetning 2014 Andel av totalomsetning p.t. 2015

27 %

26%\ /38%

\73%

36 %

Lokale aktgrer M Nasjonale aktgrer Lokale aktgrer M Nasjonale aktgrer = Internasjonale aktgrer




Yieldreferanser - Trondheim
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Eiendom: Olav Tryggvasons gate 37
Selger: NRH Norge AS
Kjgper: Svanen Eiendom AS
Kjppesum: MNOK 131,5
Leietakere: Arm Norway, Norgesgruppen :
Vektet leietid: 6ar N
Yield: 59%
. — = 2

© Eiendom: Munkegata 26, 30 og 40

Selger: Clarkson Platou
Kjgper: AP Nordic Investment wa\‘@‘“*""

T K gpesum: MNOK 370

Leietakere: Det norske oljeselskap.

Vektet leietid: 4 3ar (Det norske)

Yield: 5,75 % (antatt)
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& Okkenhaug Bil AS

Eiendom:
Selger:
Kjgper:
Kippesum:
Leietakere:

Vektet leietid:

Yield:

Vektet leietid:

& Moller Bil Trondheim

Beddingen 10

Aberdeen
KLP Eiendom
Mrd. 1,3 (antatt)
Sektor, Drueklasen m.fl..
5,25 % (antatt)
g

Charlottenlund

Brundalen il

Br¢ttem$vegen 105

DNB Markets

DD pagar

MNOK 111
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Transaksjoner | Midt-Norge

Fridheimveien 1-3 Haakon VlIs gt. 15-17 Kjgpmannsgata 28 m.fl
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Transaksjonsmarkedet lokalt

« Ettersparselsoverskudd etter eiendommer < 50 MNOK

« Eiendomsutviklerne er selektive

« Enkelte eiendommer er lagt bort

« Haye prisforventninger eller mangel pa alternativ plassering

« Eiendommer med lange sikre leiekontrakter etterspgrres

* Prising er og blir utfordrende




Transaksjonsmarkedet fremover

Etterspgrselsoverskudd etter prime eiendom, men kapitalen sitter ikke
like Igst som tidligere

Finansiering blir dyrere og bankene blir mer selektive i sin utlanspolitikk
Eiendom vil fortsatt vaere en attraktiv aktivaklasse

@kt eiendomsrisiko som fglge av hgye priser og hgy arealledighet

Spreaden mellom prime yield og det gvrige markedet vil gke?




Eksempler pa eiendommer som er/kommer til salgs

Falkenborgveien 32, 37 og 39
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Transaksjonsmarkedet
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Leiemarkedet kontor




Kontorledighet november 2015
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Kilde 2002 - 2012: DNB Nzeringsmegling AS
Kilde 2013 - 2015: Norion Neeringsmegling AS




Leiemarkedet - kontor

q
Flere tomme

kontorer

Kontorledigheten i Norges
fire storste byer har okt
kraftig det siste aret. En stor
del av gkningen av ledige
arealer i byene er fremleie fra
oljebransjen. Tall i prosent.

F

Dagens Nzeringsliv

Naeringslivsavisa

Rekordmange lokal ®@0slo @ Bergen @ Stavanger @ Trondheim
tommei Trondheir
Det er gode nyheter for bedr 55
5
e il ||
2013 2014 Var 2015
2015 DN grafikk

Kilde: Akershus Eiendom, Kyte Neeringsmegling og EMI
Tallene er omtrentlige og basert pd kildenes analyser.
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n i Sendre gt./Kongens gt. skal bygges om til kunsthall i farste etasje, mens resten av bygget skal konverteres til kontor:
neste &r. Ifolge oversikten til Lars Berger (til venstre) i Eiendomsmegler 1 og Ragnar Eggen i Akershus Eiendom er fort]

pmme kontorer i Trondheim




Leiemarkedet - kontor

Krise stammer fra det greske krisis (og latinske crisis), som
kan oversettes med plutselig forandring, avgjgrende vending
eller skjebnesvanger forstyrrelse.

Kilde: Wikipedia




Oppsummeringen fra fjorarets foredrag

Wi vil ha en overdimensjonert tilbudsside i de naermeste to drene
“Dette vil fore til gkt ledighet

NPress pa leieprisene

...som skyldes tilbudssiden
...0g fremleie

“Et marked for opportunister!

Derfor:
En situasjon som har veert ganske enkel a forutse, og som har blitt forsterket
gjennom 2015 av grunner Frank Jullum har fortalt oss.




Kontorledighet november 2015
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Hvorfor gker ledigheten?

1. Redusert etterspgrsel




Trender - etterspgrsel

« Bedriftene reduserer og etterspgr mindre areal
« Lavere arealforbruk pr. ansatt

« Moderne kontorlgsninger
« @kt bruk av midlertidige Igsninger og lokaler

 (kende krav til fleksibilitet i leiekontraktene

...men denne kresne
gjengen etterspgr fortsatt
200 kvm!




Hvorfor gker ledigheten?

2. Det bygges nye kontorbygg — som markedet vil ha!




Tilgang pa nye arealer 2000 - 2018
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Kontorledighet november 2015
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Kilde: Trondheim kommune
Kilde 2002 - 2012: DNB Naringsmegling AS
Kilde 2013 - 2015: Norion Naeringsmegling AS




Nye kontorbygg 2015

45.000 kvm i 2015
95% utleid

72,
| Bassengbakken 4




Nye kontorbygg 2016

Trondheim Maritime Senter - Nyhavna «Trapphuset» - Sentrum
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Ca. 22.000 kvm. i 2016
ca. 60 % utleid



Nye kontorbygg 2017/18

«Trondheimsporten»

«Abels Hus» l :

Kleebuveien 196
(GK)
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= | Otto Nielsens vei 12
bt ﬁ 5 (Nordic Semiconductor)

Fo;elﬂplg 69 000 kvm.
80 % utleid
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Eksempler pa leiekontrakter siste 12 mnd.

Kongsberg Maritime Grilstad Marina AS 8 600 kvm Nybygg

Rambgill Dora — Maskinistgata 1 4 000 kvm Nybygg

Nordic Semiconductor Otto Nielsens vei 12 4 000 kvm Nybygg

COWI TelenorSenteret 4 000 kvm Brukt /ombygging
SEVO - Senter for voksenopplaering TrondheimsPorten 10 000 kvm Nybygg

NAV Syd TrondheimsPorten 10 000 kvm Nybygg

Autronica Tungasletta 8 8 100 kvm Nybygg

BN Bank Sgndre Gate 1 800 kvm Brukt / ombygg./rehab.
HIST EC Dahls kvartalet 14 300 kvm Nybygg /ombygg./rehab.
Helsebygg Ranheimsveien 10 1 000 kvm Brukt

Norway Royal Salmon, Sportradar, Akva Group m.fl.  Adressa-bygget 4 000 kvm Nybygg

GK Norge Klaebuveien 196 4 000 kvm Nybygg

Asplan, Norsk Helsenett, Hemit, m.fl. Abels Hus 10 000 kvm Nybygg

Sum Ca. 85 000 kvm
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Hvorfor nybygg?

« Bedriftene har blitt vant til hgy standard
* Nybygg er energieffektive og arealeffektive

« Marginalt hgyere leiepris enn i brukte bygg som oppveies av:

» Lavere energi- og felleskostnader
* Mindre arealforbruk

» Fortsatt en meget betydelig arealreserve for nye kontorer

« Sveert taff konkurranse blant tilbyderne — pris / kvalitet / lgsninger




| eienivaer kontor

Trondheim syd Topp niva

Trondheim sentrum God standard

W Hey standard og

Lade/Leangen
fieane nybygg

Omkjgringsveien/
Tunga

Sluppen

Syd korridoren

Trondheim gst
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Hvorfor gker ledigheten?

3. For lite areal forsvinner ut av markedet




Trender — eksisterende kontorbygg

Moderne sentrumsneere bygg greier seg godt — ogsa prismessig
Hay ledighet i eldre bygg i randsonen

Hay ledighet i urasjonelle bygarder sentrumsnaert og i Midtbyen
Langtidsledighet

Med dagens renteniva gar disse byggene rundt med lav utleiegrad

Men lite rom for nyinvestering gjar vondt verre




Noe ma skje!

Midtbyen
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Konvertering — | prosess
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Konvertering — noen kandidater
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Hvorfor konverteres ikke kontorbygg | Trondheim?

 Fortsatt god tilgang pa sentrale ubebygde tomter og
konverteringsareal fra sentral industribebyggelse

* Avhenger av et velfungerende boligmarked med stor nok etterspgrsel
og hgye nok priser

 Ofte tung og vanskelig bygningsstruktur som gir darlige boliger
» Overetablering av hoteller

« Krever smidighet hos reguleringsmyndighetene

 Pa sikt tror vi at en reprising av eldre kontorbygg ma til der
tomteverdien med annen utnyttelse vil utgjgre «gulvet»




Konvertering
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- 2012: DNB Neeringsmegling AS
- 2015: Norion Neeringsmegling AS



Lasning 1?

Daglige nyheter om naeringseiendom |

QJ

N E HYhe te r Eiendom | Lovogrett | Portrettet | Ukenstips | Utvikling | Leiemarkedet

Kontorbygg pa Forus i Stavanger — 21.000 kvm
= = X \ s )

=

Onsdag 11. November 2015 09:16

Reddes av asyltilstromningen

Norwegian Property far leid ut ett av sine «katastrofebygg», i hvert fall for ett ar fremover.

Salgsmarkedet




Lasning 2 - riving?

SLIK RIVER DU EN HISTORISK BYGARD

AV: DANIEL JOHANSEN, KUNSTHISTORIKER

Adresseawsen

\‘ H

| UH 1",?;’\’”1 W

Kan bli revet: Kjgpmannsgata 36 eies av Villaservice AS. Na ensker eier a rive bygdrden, som har sttt der siden 1840-arene. FoTo: TERJE SVAAN

Signert 10. november 2015

Slik river du en historisk bygard




Kontormarkedet oppsummert

 Ledigheten vil fortsette & gke i 2016 og 2017

« @konomene spar at det snur i 2017 - men dette gar ikke raskt over!
« Hgyskole campus vil gi positive impulser — men nar?

« Forsvinner noen kontorbygg ut av markedet?

« Konkurransen blant tiloyderne av nybygg holder fortsatt leieprisene i sjakk

« Men nybygg vil fortsatt utlagses — hvis bankene er med.




Lager og industri

«  Fa muligheter igjen syd for Trondheim

 Hgye tomtepriser, delvis drevet av kostbar tomteopparbeidelse
 ...men liten omsetning av tomter

* Roligere pa etableringsfronten

 Lav, men noe gkende ledighet i eksisterende bygningsmasse

« Flat leieprisutvikling
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Midtbyen
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Midtbyen

Enda flere er opptatt av Midtbyen — pa godt og vondt!

o

Viktigere enn noen gang a ha fokus pa a:

Legge til rette for handel
Fa flere boliger i sentrumskjernen

Opplevelser er ikke nok alene!

«Bilfri by» og miljgdiskusjonen relatert til dette er en avsporing — det er
tilgjengeligheten vi ma diskutere!

Vi er mer skeptiske med hensyn til Midtbyens utvikling na enn vi var for et
ar siden !




Leangen

Nytt boligprosjekt

S &, T -

Nytt kontorprosjekt
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Oppsummering

« Transaksjonsmarkedet
Ettersparselsoverskudd etter prime eiendom, men kapitalen sitter
ikke like lgst som tidligere

Finansiering blir dyrere og bankene blir mer selektive i sin
utlanspolitikk

 Leiemarkedet kontor
Leiemarkedet vil ha nybygg!
Ledigheten vil fortsette a gke
...hvis vi ikke far fart pa konvertering av kontorareal.

« Lager/industri
Stabilt marked med begrenset risiko

 Midtbyen
Hmm...




Takk for oppmerksomheten!
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MENY, NARtasuEaLING SKALERING  KONTAKT

Vare ansatte

TORE BERG HAVARD STENBERG

KNUT EFSKIN

Radgiver utleie Daglig leder/Partner

Mob

STEIN TOLLIN

RUNE HUSBY

Postadresse: Postboks 755 Sentrum, 7408 Trondheim
Bespksadresse: Sendre qgate 14. 7011 Trondheim



