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| Innholdsfortegnelse

Lager- og logistikkmarkedet med positive tendenser og utsikter

Lager og logistikk er et segment i medvind. Vekst i husholdningenes reallgnn styrker kjspekraften og bidrar til gkt forbruk. Fortsatt hay
inflasjon og haye renter, vil ha begrenset effekt pa konsumveksten, men kan fere til at gjeldsgraden fortsatt avtar. @kt netthandel og forbruk
styrker ettersperselen etter lagerarealer og ventes a redusere arealledigheten ytterligere. @kt geopolitisk usikkerhet understreker at de mer
langsiktige trendene med gkte forsvarsinvesteringer og «nearshoring» vil kunne gi positive ringvirkninger til deler av lager- og
logistikkmarkedet og bidra til mer robuste utsikter i usikre tider.

Strukturelle forskyvninger har gitt ekte leiepriser

Utsiktene for segmentet er solide bade fra gardeier- og leietakersiden. Lager- og logistikkleiene er oppjustert i flere klynger der lav tilbudsside,
sammen med en strukturendring ut fra Stor-Oslo sentral-omradet, har gitt starre knapphet pé ledige arealer. Flere virksomheter opprettholder
mindre enheter i neerheten av Oslo, samtidig som hovedlager og tilhgrende administrasjon i gkende grad lokaliseres utenfor
sentrumsomradene og opplyser at de er villige til & akseptere noe lengre transportavstander dersom dette gir en mer kostnadseffektiv
leiestruktur. P4 Gardermoen observeres en uvanlig effekt hvor enkelte signerte toppleier overstiger nivéet for nybyggleie, et resultat av at
leietakere er villige til & betale en premie for ferdigstilte bygg for rask etablering, fremfor & vente pa ferdigstillelse.

Det mest omsatte segmentet i 2025

Investorinteressen for segmentet er solid, der lager og logistikk ble det mest omsatte segmentet i 2025. For ferste gang har kontoreiendom
blitt forbigatt, og logistikksegmentet nddde en rekordhey andel av det totale transaksjonsvolumet. Dette reflekterer ogsé trenden vi ser fra
investorundersgkelsen der dette segmentet nddde hayest andel nettokjgpere ved siste undersagkelse. Egenkapital-tunge aktarer har i skende
grad gatt inn i segmentet, noe som bidrar til bredere diversifisering av eiendomsportefaljer og en starre investorbase. | januar reduserte vi
prime yield med 0,10 prosentpoeng til 5,4%, og ser utsikter til videre yieldnedgang i enkelte omrader.

To voksende markeder

| rapporten peker vi pé to sentrale markeder som vil fa en stor betydning for lager- og logistikksegmentet i &rene fremover. Datasenter har
allerede vist sin inntreden, men knapphet og tilgang til stremnettet viser seg som de starste utfordringene i dag og i fremtiden. Omrader som
har hatt god tilgang pa strem har allerede oppnédd en betydelig verdipremie. Tomter regulert for datasenter har blitt solgt til mer enn dobbelt
sé hay kvadratmeterpris som logistikkformal i samme tidsperiode og omréde. Forsvarssektoren er ventet & ta en starre posisjon i markedet der
forsvarsinvesteringene er ventet & stige med over 50% de neste 10 arene. @kt interesse for privat samarbeid for forsvarsanskaffelser, samt
ringvirkninger fra den private forsvarsindustrien vil kunne veere en positiv driver for segmentet de neste arene.

Vi observerer en gkende integrering av |IOS (Industrial Outdoor Storage), ogsé kjent som utendgrslagring, i leieportefaljer, der
eiendomsbesittere i starre grad implementerer differensierte leiestrukturer. VI venter at denne trenden vil fortsette i arene fremover.
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Mallings dekning av lager- og logistikksektoren
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Denne rapporten dekker hovedtrekkene ilager- og
logistikkmarkedet pa @stlandet, samt utviklingen i Trondheim,
Bergen og Stavanger. For hver klynge vist i kartet felger vi
manedlig utviklingen i leiepriser, yieldnivaer, bygningsmasse,
ledighet og tilbudssiden. Vi deler innsikt fra var database, men
datagrunnlaget vart er bredere enn det som presenteres her.

Har du behov for mer detaljer, er du velkommen til a ta
kontakt med oss i Malling.

Anslag fra Markedsrapporten Vinter 2025/2026

2024 2025e 2026e 2027e
Snittleier* -0.1 -21 2.2 2.5
Ledighet*, % 4.8 4.9 47 4.6
Tilfgrsel av areal** 599.0 355.0 350.0 230.0
Prime yield* % 5.6 5.5 54 5.2
Normal yield* % 6.3 6.3 6.1 6.0

Arlig endring i % hvis ikke annet notert. *Stor-Oslo, **Netto, i 1000

Malling

. Gardermoen
o

w
@ Koot
Berger. . Lindeberg
Gjellerdsen/Skytta . . Hvam

Sentral . Lillestram
. fud . Lerenskog . Heia

Alnabru/
Groruddalen

913

Vest i
O Liertoppen ‘Langhus
Assiden O O Lierstranda . Vinterbro
F .
E134 Reyken O ‘ oan ‘Sk' ‘ Enebakk
(O Kobbervikdalen Ser
< ) Kongsberg

€1 O Spydeberg

O Hanekleiva . Vestby

&«

O Moss @stfold

Vestfold
O Tensberg

O Stokke

O Foksergd
O Danebu
O Larvik

O Fredrikstad

@stlandet

Stor-Oslo sentral

Stor-Oslo nord

Stor-Oslo ser

Stor-Oslo vest

Vestfold

@stfold

Trondheim
-

u



Utsikter til robuste markedsvilkar med yieldnedgang og leieprisvekst i enkelte klynger

Kjepekraften bedres

1,3 %

Estimert reallennsvekst i bade 2026 og
2027. Vekst i husholdningenes reallenn
styrker kjgpekraften og bidrar til gkt
forbruk.

| ﬂ'l
==
@kt netthandel og forbruk styrker
ettersporselen etter lagerarealer og
ventes a redusere ledigheten
ytterligere.
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| Positive tendenser og utsikter

Yieldnedgang

(%)
==

Prime yield
9,4 %

Prime yield lager og logistikk ble satt
ned med 0,1 prosentpoeng i januar
2026. Vi ser utsikter for yieldnedgang i
omradene Stor-Oslo sentral, nord og
@stfold, i trad med anslagene fra
Markedsrapporten.

Leieprisvekst

DDD”

Hvam, Lillestrem, Vestby, Tensberg,
Horten og Stokke

er de klyngene som har hatt sterst
prosentvis toppleievekst de siste 12
manedene med en vekst pa 10 % eller
mer.

Vi forventer en vekst i snittleieprisen
for Stor-Oslo pa:

2,2% 12026
2,5%i2027

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Voksende markeder

?

Datasenter

Et hgyaktuelt segment med enormt
vekstpotensial, stor ettersparsel og
sterk posisjonering i Norge, men
knapphet pa streamproduksjon i
fremtiden er den sterste utfordringen.

Forsvar

Langtidsplanen for forsvarssektoren
viser solid investeringsvekst og okt
interesse for privat samarbeid.
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| En vridning mot gkt konsum fra husholdningene

Vekst i husholdningenes reallenn styrker kjspekraften og bidrar til ekt forbruk, i takt med at gjeldsgraden avtar

* Husholdningenes konsum er det sterste
enkeltbidraget til Fastlands-BNP og
fremtidig vekst er i stor grad ventet & vri
seg fra oljeinvesteringer til
husholdningsrettede nzeringer.

* Husholdningene forventes & se videre
vekst i reallgnningene i &rene som
kommer, til tross for hgyere inflasjon.
Sammen med fortsatt haye renter, kan
videre nedgang i gjeldsandel relativt til
inntekt indikere at husholdningene
foretrekker konsum fremfor
investeringer i perioden fremover.
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Konsum er en den viktigste bidragsyter til BNP fremover

Bidrag til BNP-vekst, Fastlands-Norge
Husholdningenes konsum = Netto av gvrige ettersparselskoponenter
=—= Fastlands-BNP

25 arligvekst, % 25
15 e
0,5 0,5
-0,5 -0,5
-1,5 -1,5
25 -2,5
Kvl  Kv.3 Kvl Kv3 Kvl Kv3 Kvl Kv3 Kvl Kv3 Kvl
2023 2024 2025 2026 2027

Kilder: SSB, Malling & Macrobond

Vi venter at realleannsvekst vil bidra til gkt konsum

Norge: Lannsvekst med prognose
B Lannsvekst ® Reallgnnsvekst

ar/ar %

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Kilder: SSB, Malling & Macrobond

Lo Lo o Nnwhoao

Lo Lo o NwhOoao

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Veksten innen netthandel fortsetter oppover

Kleer == Dagligvare == Netthandel - Sport

220 yolum index 220
205 2019=100 205
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175 175
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Kilder: SSB, Malling & Macrobond

Hayere boliglansrenter har fort til lavere gjeldsandel

Norge: Husholdningenes gjeld i forhold til inntekt

250 250
gjeld i % av disponibel inntekt

225 225
200 200
175 175
150 150
125 125
100 100

75 75

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Kilder: Malling & Macrobond
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| Venter gkt press pé varelagrene

@kt netthandel og forbruk styrker ettersparselen etter lagerarealer og ventes a redusere ledigheten ytterligere

L))

==

» Etter en periode med varekonsum under
trend ventes aktiviteten & normaliseres
mot sitt langsiktige niva, noe som tilsier
fortsatt god vekst i ettersparsel etter
logistikkarealer.

* Lagerutnyttelsen, méalt som
varebeholdning relativt til samlet
logistikk-BTA, vil stramme seg til i
prognoseperioden, understgttet av
gkende husholdningskonsum og
tiltagende restocking-aktivitet der
netthandelsvolumene fortsetter 8 na nye
toppnivaer.

 Til tross for gkt geopolitisk usikkerhet,
vil okte forsvarsinvesteringer fore til
positive ringvirkninger for deler av lager-
og logistikkmarkedet.
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@kt vareforbruk vil gi behov for mer logistikkareal

Norge: Brutto utleibart logistikkareal (BTA) og varekonsum
= Totalt logistikk-BTA (m2), Norge, ha

Husholdningenes varekonsum, volum*, va

250 .
240 mrd NOK mill. m? 33
230 31

220 29
210 — 27
200 L .
190 e o
180 ==

170 = 21
160 19

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028

*Delvis korrigert for endringer i bilsalg
Kilder: SSB, Malling & Macrobond

Hoyere kapasitetsutnyttelse vil statte leieprisveksten

Norge: Lagerutnyttelse og leienivéer for logistikkeiendommer
=== Varelagerinventar som andel av totalt logistikk BTA, va

Logisikkleier, Stor-Oslo normal, ha

15,0 index, Jan 2018 =100 v/v % %
12,5 30
110,0 \ 25
107,5 212
105,0 10
102,5 ~ / 5
100,0 AN - X - 0
975 / v - -5
95,0 -10

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028
Kilder: SSB, Malling & Macrobond

Tilbake til innholdsfortegnelsen

@kte varelagerbeholdninger ventes a redusere ledigheten

Norge: Varelagerutnyttelse og ledighet
== Varelagerinventar som andel av total logistikk BTA, va

Lager- og logistikkledighet, Stor-Oslo, ha
15,0

12,5 index. Jan 2018 =100 / % 275
110,0 3,25
107,5
105,0 3,75
102,5 425
100,0 . _

975 ; : ; § / \ [\s=7 ar5
95,0 5,25

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028
Kilder: SSB, Malling & Macrobond
Forsvarsutgiftene gker na som andel av Fastlands-BNP

Norge: Offentlig utgifter som andel av Fastlands-BNP, Igpende priser
== Forsvar == Helse, sosial og utdanning - Offentlige utgifter

140 140
130 Indeksert,1989 =100 130
120 120
10 } 110
100 - LN — 100
90 \/" A 90
80 80
70 70
60 60
50 50
40 40

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Kilder: SSB, Malling & Macrobond
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| Flere regulerte og byggeklare tomter avventer leietakere

Tilbudssiden pa @stlandet viser flere potensielle nybygg, men disse er sentralisert i enkelte klynger

"

* Ostlandet har en betydelig tomtebank,

der flere arealer er byggeklare. Likevel
er det lav faktisk byggeaktivitet,
ettersom dagens leienivaer ikke
forsvarer kostnaden ved nybygg, samt
at sveert fa ansker & bygge uten a ha
sikret en leietaker. Dette forklarer
hvorfor en stor andel av fremtidig volum
fortsatt kun regnes som potensiell
(ferdig regulerte tomter, men avventer
leietaker og/eller ikke har startet

utbygging).

Vi forventer at denne ubalansen vil bidra
til videre leieprisvekst de neste to arene,
og at okt byggeaktivitet farst vil komme
med lavere renter og hayere leienivaer.

Malling

Industrielt volum og nybyggvolum 2026-, m? per region

m Eksisterende

Oslo sentral

Oslo nord

Oslo syd

Oslo vest

Vestfold

@stfold

Bekreftet Potensielt

(@]

1,000,000 2,000,000 3,000,000

Tilbake til innholdsfortegnelsen

e Break-even leie, lager hgy*
Snitt av prime rent, Stor Oslo

Break-even leien tilsvarer snittet av prime rent for Stor-Oslo

Snittleier normal lager/log

Usikkert
Kr/kvm
1800
1600
o ©
1400 /
1200 rd
1000 _—/\/
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(19(0 (19.@ r]9<\ f19\% (}9\@ q/o"/g %00,\ q/o'ﬂ’ q/gq;b q/&u %qu; qugo g‘f/\%
BT XTRTRT QTR o T T (B
Bedrifter med gradvis gkende mangel pa arbeidskraft
Norge, Regionalt nettverk: Mangel pa arbeidskraft som faktor som
begrenser produksjonen
= = Aggregert == Industri == Varehandel
06 o 06
0,5 AV 0,5
0,4 0,4
0,3 03
0,2 0,2
0,1 01
0,0
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026
4,000,000 Kilder: SSB, Malling & Macrobond

*Break-even leie er estimert med utgangspunkt i byggekost fra Norsk Prisbok, og med tomteverdi lik null.

Kilde: Malling
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En Syntetisk Logistikkeiendomsmodell

o Starteti 2018, verdi 100 mill.

* 50% LTV, hvor 50% rullerende rentebinding.

» Formal: leie ut logistikklokaler til et gjennomsnitt av Stor-
Oslo

» Benytter markedsdata for & estimere utviklingen av et
syntetisk selskap med eksponering mot sektoren.

Hovedscenario: Forsiktig gkning i leieprisvekst og reduksjon
i ledighet, renter og yield.

Scenario A: Stagnerende leiepris, gkning i ledighet, yield og
noe hayere renter.

Scenario B: Markant gkning i leiepris, fall i ledighet, og
tydeligere fall i renter og yield.

» For & bedre fglge verdiskaping og finansiell robusthet
i logistikkmarkedet, har vi utviklet en syntetisk
logistikkeiendomsmodell, et fiktivt selskap designet
for & speile en gjennomsnittlig logistikkakter i Stor-
Oslo.

» Basert pd egne data og anslag for tiden fremover,
tegner vi en forholdsvis positiv og solid utvikling for
de naermeste arene, med vekst i verdier og
driftsinntekter, og bedring i rentedekningsgraden til
selskapet. Vi vurderer nedsiderisikoen som begrenset
relativt til andre segmenter.
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| Positive utsikter for logistikksektoren

Var modell ser i overkant av 5% verdivekst de neste arene, basert pa markedsdata for Stor-Oslo

Etter to svakere ar er det utsikter til vekst i driftsinntekter

NOI*-utvikling i var syntetiske modell, inkludert scenarioer

= Faktisk Hovedscenario Scenario A = = Scenario B

0 NOK -9
1.8 _ -z - 18
17 < 17
1.6 1.6
1.5 15
14 14
1.3 1.3
1.2 1.2

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

*Net Operating Income/Netto driftsinntekter
Kilder: Malling & Macrobond

Moderat bedring i ICR, til tross for vedvarende haye renter

ICR*-utvikling i var syntetiske modell, inkludert scenarioer

= Faktisk Hovedscenario Scenario A = = Scenario B
5.0 5.0
rate
45 4.5
4.0 4.0
3.5 3.5
3.0 3.0
P

25 P 25
2.0 2.0
1.5 1.5

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

*Interest Cover Ratio/Rentedekningsgrad
Kilder: Malling & Macrobond

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Hovedscenarioet ser i overkant av 5% arlig vekst i verdiene

Verdiutvikling i var syntetiske modell, inkludert scenarioer

= Faktisk Hovedscenario Scenario A = = Scenario B

150 150
145  MNOK .~ 145
140 , 140
135 7 135
130 7 130
125 125
120 120
15 15
10 10
105 105
100 100
95 95

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Kilder: Malling & Macrobond

Logistikk-yieldene er ventet a falle svakt de neste arene

Yield-utvikling i var syntetiske modell, inkludert scenarioer

= Faktisk Hovedscenario Scenario A = = Scenario B

5,75 % 5,75
5,50 - 5,50
5,25 e 5,25
5,00 Yo 500
4,75 4,75
4,50 4,50
4,25 4,25
4,00 4,00
3,75 3,75

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Kilder: Malling & Macrobond
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| @kt interesse og rekordhgy andel av transaksjonsvolumet

Et ettertraktet segment i medvind med videre oppsidepotensiale og ekt aktivitet

* Avkastningskravet for de beste

kontoreiendommene har over en lengre periode
veert priset med en sveert lav yieldspread mot
swaprentene. Sammenholdt med vare estimerte
bankmarginer har dette gjort det krevende 3
oppné lannsom gjeldsfinansiering for denne typen
eiendommer. | 2025 har vi observert en
kapitaldreining mot eiendommer med hayere
lzpende avkastning, noe som har medfert
prisgkninger pa lager- og logistikkeiendommer.
Gitt vare forventninger om en relativ flat utvikling i
prime yield for kontor, indikerer dagens differanse
mellom segmentene en oppside i prisingen pa
lager- og logistikkeiendommer.

Egenkapital-tunge aktarer har i skende grad gatt
inn i segmentet, noe som bidrar til bredere
diversifisering av eiendomsportefgljer og antyder
at segmentet i starre grad enn tidligere oppfattes
som robust.

Malling

Mindre forskjell mellom logistikk- og kontoryielder fremover

Norge: Ledighet og yielddifferanse, kontor vs logistikk
= Oslo ledighet: kontor vs logistikk, va

Prime yield: Oslo CBD kontor vs Berger logistikk, ha

3,50 -0,50

e PP A pp.

3,00 y \/ -0,60

275 / 070

2,50 [

225 f\ -0,80

2,00 -\ [\_I \/ \"N -0,90

175 \/ '

1,50 -1,00
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Kilder: Malling & Macrobond

Lager og logistikkandel av totalt volum har aldri veert hayere

Transaksjonsvolum* lager- og logistikksegmentet, andel av totalen i %,
mrd. NOK
180. Lager og logistikk Total 24 %
160
1o 1%
20%
120 04 % 183 %
100 13% 24 % 209 27 %
80 13%
60
40

28---.-...--.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

18 %

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Andelen utenlandske investorer i segmentet var kun 10%

Transaksjonsvolum* lager- og logistikksegmentet, andel utenlandske
transaksjoner i %, mrd. NOK

45
40
35
30

25
29 %

2% 7%
20 58 %
0%
149 °% 36 %
0 I I I

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

30 %

18% 10%

o S O

Gjeldsfinansiering for prime lager og logistikk er krevende

Norge: 5 &rs swap rente og bankmargin vs CBD kontor prime yield og
prime yield lager/logistikk

5 year swap yield ' Malling's CRE bank margin indikator
=== Kontor CBD Prime Yield === Logistikk Berger Prime Yield

7% 7
6 6
5 L
4w'_-- 4
3 3
2 2
1 1
0 0

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028
Kilder: Malling & Macrobond

*Transaksjoner starre enn NOK 50 million
Kilde: Malling



| Det mest omsatte segmentet i 2025 med okt ettersparsel

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

I\

/)
/)
%

» For farste gang siden vi startet
transaksjonsregistrering i 2012, hadde
logistikksegmentet hgyest andel av
transaksjonsvolumet i 2025. Dette markerer et
skifte der kontor tradisjonelt har dominert. En
viktig driver er krevende gjeldsfinansiering for
kontoreiendom pé dagens yieldnivéer, noe som
har drevet investorer mot segmenter med hgyere
direkteavkastning. Vi venter at ettersperselen
etter logistikksegmentet vil vedvare inn i 2026,
med gjennomgéende positive utsikter.

* Shnittyieldene pé logistikktransaksjonene har i stor
grad fulgt utviklingen i yieldspreaden. Samtidig
gkte snittyieldene for logistikk fra 2024 til 2025, til
tross for stabil prime yield. Dette kan indikere at
investorene i gkende grad sgker hayere
direkteavkastning enn prime logistikk og beveger
seg mot normal logistikkeiendom.

13 Malling

Lavere yieldspread gker avstanden mellom prime og snitt

Norge: Yieldspread vs prime yield logistikk
= | ogistikk sittyielder transaksjoner* === Prime Yield Logistikk Berger

Yieldspread

8 % 8
7 7
6 m—\—/_\_\_/_/_/_,_ 6
5 == 5
4 4
3 3
2 2
1 1
0 0
2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028

Kilder: Malling & Macrobond

Sterste transaksjoner i 2025, lager og logistikk

Transaksjon / Adresse

Kjeper

Starrelse**

(MNOK)
Bulkportefaljen KLP 3950
TRG portefalje PPI ~2 350
Moseidsletta 32 Nordisk Renting ~950
Aspelin Reitan Aspelin Reitan Konf.

Logistikksegmentet ble det omsatte segmenteti 2025

Segmentfordeling som andel av totalt transaksjonsvolum

Snitt 2012-2024 m 2025
45%  42%
40%
35%
30% 05% 21%
25%
18% 18%
20% 15% .
15% 13% 129%12%

8%
N ER
(]
0%

Kontor Logistikk Bolig Handel Hotell Andre

Prime Yield logistikk ble satt ned i januar 2026

House view logistikk yielder, prime og normal

e | ogistikk Berger Prime Logistikk Klgfta Normal

70%
6.5 %
6.0%
-~ 55%
5.0 %
45%
40%
35%

3.0%
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q=

*Basert pé registrerte transaksjoner pa @stlandet. **Starrelse kan veere avrundet og rekkefelge tilfeldig av hensyn til konfidensialitet. ***2026 Q1 per februar.
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» Ved var siste investorundersgkelse, gjennomfart i

fierde kvartal 2025, var logistikk det mest
ettertraktede segmentet for andre kvartal pa rad.
Investorene rapporterer at yieldene har falt
gjennom 2025 og anslar at prime yield har gatt
ned med mellom 10 og 20 basispunkter siden Q4
2024, til dagens nivé pa 5,35 prosent. For det
kommende &ret ventes yieldene & holde seg
relativt stabile, med en liten nedgang pa 5
basispunkter, mens enkelte lokasjoner ventes &
forbli uendret.

Noe av forklaringen pa den gkte interessen for
logistikk kan veere prisutviklingen i
kontorsegmentet. Kontor har na den laveste
kjgpsinteressen siden undersgkelsen ble startet i
2017. Samtidig er det i dagens marked krevende 3
gjeldsfinansiere kontoreiendommer, og mange
investorer ser derfor mot segmenter med noe
hayere yielder.

Malling

| Investerer ser positivt pad segmentet

Lager og logistikk er segmentet med hgyest andel nettokjepere

Yieldutvikling pr

Standardav

ime lager og logistikk Berger

vik e Snjtt A Snittom et ar

Investorene mener at logistikk yieldene skal svakt nedover

Endring fra Ventet Ventet
Netto yield 04 2034 Netto yield Endring til
om et ar Q4 2026
Prime: Berger 535% -10bps ¥ 5,30 % -5bps ¥
Normal: Kigfta 5,85 % -20bps V¥ 5,80 % -5bps ¥
Normal: Lier 6,10 % -15bps WV 6,10 % Obps —
Normal: Vestby 6,00 % -10bps V¥ 5,95 % -5bps ¥

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Yieldutvikling normal lager og logistikk Vestby

Standardavvik e Snitt A Snittom et ar

63 % av investorene gnsker a vaere nettokjeper av logistikk

m Nettokjeper

m Noytral

Nettoselger
100%

50%

0%
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Omrader
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| God aktivitet med moderat nybyggaktivitet

Ledigheten pa @stlandet er 4,7 %, med ulik utvikling mellom omradene

Y,
%

* Logistikkmarkedet pa @stlandet har veert preget
av god aktivitet pa tvers av omréadene. Tilfgrselen
av nytt areal har vaert moderat, med en gkning i
bygningsmassen pa 2 % siden januar 2025. Totalt
utgjer lager- og logistikkarealet pa @stlandet
13,3 millioner BTA per februar. Den lave tilveksten
skyldes i stor grad heye byggekostnader og
leienivaer som generelt ikke forsvarer nybygg.
Den totale ledigheten pa @stlandet har ligget
stabilt mellom 4,2 og 5,3 %, samtidig som
leieprisveksten har variert betydelig mellom
klyngene.

* Prime yield ble justert ned 10 basispunkter til
5,4 % ved inngangen til aret, mens normal yield
har holdt seg stabil. Fremover forventes moderat
leieprisvekst og et videre svakt fall i prime yield til
5,3 % innen 12 maneder.

Malling

O Liertoppen
Assiden O O Lierstranda

Gjellerdsen/Skytta O O —

O Gardermoen

@ «ofta
Berger O O Lindeberg

O Lillestram
O Lerenskog O Heia

Alnabru/
Groruddalen

‘ Langhus
‘ Vinterbro  @— 4’3 %

Reyken O ‘Frogn ‘Ski . Enebakk

O Kobbervikdalen
O Hanekleiva

%O Kongsberg

51% —e

O Tensberg

O Stokke

O Foksergd
Q Danebu
O Larvik

O Spydeberg
‘ Vestby

®e—38%

O Fredrikstad

®—56%

4,7 %
Snittledighet
Dstlandet

Prime leieniva per omrade

Omrade Topp- :—g:.'es:t_
(Snitt per omrade) leie** pros)
leie***
' Stor-Oslo sentral 1825 2025
@  Stor-Oslonord 1570 1685
‘ Stor-Oslo ser 1375 1485
O Stor-Oslo vest 1460 1670
O Vestfold 1107 1415
O Dstfold 1017 1300

@ — Ledighet per februar 2026

* / *% [ **% For forklaring, se Link


https://malling.no/definitions

| Strukturendringer i omradet, og toppleiene ventes stabile

Normalleiene ventes svakt opp som falge av sveert lite tilfersel av nytt areal

Utsikter Yield Leier Arealledighet og total ledighet, % av total BTA Kartutsnitt av Stor-Oslo sentral med totalt BTA
neste 12
maneder ~N — Ledighet Total tilbud
5.0 %
45%
‘_’/\/\' 4.0 %
35%
@ ruo
3.0% . Alnabru/
Stor-Oslo sentral er det omréddet med minst 2.5% Groruddalen
arealvekst de senere arene, tilsvarende uendret siden 20%
2022. Til tross for begrenset utviklingsaktivitet, har 15%
leienivédene pa Alnabru holdt seg stabile pé et hayt 0%
niva. Fremover venter vi at normalleiene vil stige -
svakt, samtidig som vi ser positive utsikter til 0.5%
yieldnedgang for omradet de neste 12 manedene. 0.0%
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026 BTA: 2198 308
Ved utgangen av fjoréret observerte vi en tydelig Q3 Q1 Q3 O Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q© -0,3 % (fra februar 2025)

strukturendring. Flere virksomheter opprettholder

mindre enheter i dette omradet, samtidig som Lager og logistikk leier (>6m): Malling konsensus (NOK/m?2/3r)  Lager og logistikk, prime yield, %

hovedlager og tilherende administrasjon i skende Typisk ' 12 md. e Prime Yield
grad lokaliseres utenfor sentrumsomradene. Klynge prosiektleie  1OPPIeI® dring Normal 7
fall (toppleie) leie
6.5
6
AInabru/GrQru_ddaIe_n . Alnabru/ 5.5
Med haye leienivder innen last mile-segmentet Groruddalen 2300 2000 0% 1700 -1850 o
observeres en tydelig trend der leietakere i starre 5
grad vurderer lokaliseringer utenfor Oslo sentrum for 45
a oppna lavere leiekostnader og tilgangen péa nyere '
arealer som er bedre. Flere aktarer opplyser at de er 4
villige til 8 akseptere noe lengre transportavstander 35
dersom dette gir en mer kostnadseffektiv Rud 1750 1650 3% 1400 - 1500 '
leiestruktur. 3

2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
03 O 03 O 03 O 03 Of 03 01 03 Or

17 Malling "/ /7 Forforklaring, se Link 012026 per februar 2026
Tilbake til innholdsfortegnelsen
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| Et omrade med positive utsikter, men stor tomtebank

Flere sentrumsneere klynger med leieprisvekst , mens Gardermoen har leieprisfall grunnet hgy konkurranse

Utsikter Yield Leier
neste 12
maneder ~ —

Stor-Oslo nord har @stlandets sterste tomtebank, i
stor grad drevet av utviklingen av Gardermoen
neeringspark. Gardermoen er den klart sterste

enkeltklyngen, med over en fjerdedel av omradets
samlede bygningsmasse. Det er ogsa her

utbyggingen har veert sterst, med en gkning i

bygningsmassen pa naer 10 % siden februar 2025.
Lillestrem og Hvam hadde den sterkeste

leieprisveksten det siste aret, pa rundt 10 prosent,

drevet av sveert begrenset tomtebank. Utsiktene er

positive, med utsikter for svakt ekende leiepriser og

yieldnedgang.

Gardermoen skiller seg fra de gvrige klyngene ved
et betydelig antall regulerte og opparbeidede tomter
klare for utvikling. Selv om eksisterende bygg i
hovedsak er utleid, har den store tomtebanken og
flere aktive utviklere skjerpet konkurransen og lagt
press péa leiene. Gardermoen er dermed den eneste
klyngen med registrert leieprisnedgang i 2025.
Samtidig observeres en uvanlig effekt hvor enkelte
signerte toppleier overstiger nivaet for nybyggleie,
et resultat av at leietakere er villige til & betale en
premie for ferdigstilte bygg for rask etablering,
fremfor a vente pa ferdigstillelse. Denne dynamikken
er kun observert pad Gardermoen.

18 Malling

Arealledighet og total ledighet, % av total BTA
Total tilbud

Ledighet
25.0%

20.0 %
15.0 %
10.0 %

5.0%

0.0%

2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 O Q3 Q1
Lager og logistikk leier (>6m): Malling konsensus (NOK/mZ2/4ar)

Typisk 12 md.

Klynge prc!sjekt Toppleie** endrin_g ngzglal
-leie*** (toppleie)
Gardermoen 1300 1400 3% 1200 -1300
Klgfta 1700 1550 3% 1350 -1450
Lindeberg 1650 1600 3% 1400 -1500
Berger 1700 1650 6% 1400 -1500
Gjellerdsen/ Skytta 1700 1550 3% 1350 - 1450
Hvam 1800 1700 10 % 1450 - 1550
Lillestram 1800 1700 10 % 1450 - 1550
Heia 1300 1100 5% 850 - 950
Lerenskog 2200 1900 0% 1650 -1800

* ) *% /[ **% For forklaring, se Link

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Kartutsnitt av Stor-Oslo Nord med totalt BTA

BTA: 2594 204
1,6 % (fra februar 2025)

O Gardermoen
@ «iofta

Berger O O Lindeberg
Giellerasen/Skytta O O Hvam

O Lillestram
O Larenskog O Heia

Lager og logistikk, prime yield, %

e Prime Yield

35

3

2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026

Q3

o1

Q3

o1

Q3

o1

Q3

o1

Q3 Q1 Q3 QO

*(Q12026 per februar 2026
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| En «dominoeffekt» dytter leietakere mot Stor-Oslo Sar

Lavere leienivaer enn i mer sentrumsneere klynger tiltrekker arealkrevende aktarer

Utsikter Yield Leier Arealledighet og total ledighet, % av total BTA Kartutsnitt av Stor-Oslo ser med totalt BTA
te 12

maneder — — Ledighet Total tilbud
25.0 %
20.0 %

. Langhus
15.0 % . Vinterbro
Stor-Oslo ser har de siste arene blitt et sentralt @ Froon @ s« @ oo
omrade for logistikkutvikling i Stor-Oslo. Neerhet til 10.0 % _—

Oslo og direkte tilknytning til hovedveier gjer

omradet attraktivt for arealkrevende logistikkaktarer.
Fra 8 ha veert et alternativ til etablerte omréder, er 5.0% @ v

Stor-Oslo sgr na et av primzervalgene for starre

distribusjonsanlegg, seerlig for aktgrer med behov for 0.0%
starre arealer. Lavere leienivd enn i mer sentrale 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026 BTA: 2 072 551
klynger og god veiforbindelse mellom Oslo og Q3 01 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 03 Q1 Q3 O 1,4 % (fra februar 2025)

Sverige bidrar til omradets popularitet. .
Lager og logistikk leier (>6m): Malling konsensus (NOK/m?2/3r)  Lager og logistikk, prime yield, %

Typisk 12 md. e Prime Yield

Klynge pro_sjekt Toppleie** endrin_g ngzglal 7.00
Vestby har hatt den starste leieprisveksten i Stor- leiet (toppleie) 6.50
Oslo det siste aret, med om lag 14 %. Veksten Langhus 1600 1600 39% 1400 -1500
henger sammen med en tydelig «dominoeffekt», der 6.00
V|rks°omh.eter gradvis flyttgr serover fra mer sentrale Vinterbro 1650 1600 30 1400 - 1500 5.50
omréader i Oslo. Mange skiller na kontor og lager, og
flytter lagerfunksjoner til steder som Vestby. Tilgang 5.00
pé moderne bygg, sterre arealer og lavere leier har Frogn 1400 1200 4% 1000-1100 450
okt ettersparselen, seerlig etter pallelagre og
distribusjonsenheter. Fremover er det usikkert om Ski 1700 1550 0% 1350 -1450 4.00
prisnivéet vil holde seg, ettersom leieprisforskjellen 3.50
mot neerliggende klynger har gkt. Vi forventer derfor Enebakk 1300 1050 0% 850 - 950
en periode uten ytterligere leieprisvekst i klyngen. 3.00

2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
03 O1 Q3 O 03 O 03 Of 03 O 03 O

19 Malling "/ /7 Forforklaring, se Link *Q12026 per februar 2026
Tilbake til innholdsfortegnelsen

Vestby 1250 1250 14 % 1050 - 1150


https://malling.no/definitions

| Et omréde preget av flat leieprisutvikling i alle klyngene

Hoye tomtekostnader og stor andel kombinasjonseiendommer bidrar til hayt leieniva og lav utbyggingsaktivitet

Utsikter Yield Leier
neste 12
méaneder — >

Stor-Oslo vest har hatt stabile leiepriser det siste
aret. Omradet skiller seg ut med hayere leienivaer,
seerlig pa grunn av hgye tomtekostnader som gjer at
nybygg krever leiepriser over dagens niva for & veere
lannsomme. Samtidig er det en stgrre andel
kombinasjonseiendommer, som bidrar til & trekke
snittleien opp. Til tross for en tomtebank pé over
700 000 kvadratmeter, bygges det lite. Vi forventer at
trenden med stabile leier, god aktivitet og begrenset
utbygging vil fortsette de neste 12 ménedene.

Kongsberg har fatt ekt oppmerksomhet de siste
arene, szerlig grunnet det gkte fokuset péa
forsvarsindustrien. Ledigheten har veert tilneermet
null siden 2024. Omtrent 75 % av logistikkarealet
ligger i teknologiparken, hvor blant annet Kongsberg
Gruppen er leietaker. Neste utbyggingsfase ventes i
omradet ved Kongsbergporten, der flere nye
leietakere utenfor forsvarssektoren har inngatt
avtaler. Med regulerte tomter tilgjengelig kan
bygningsmassen i Kongsberg potensielt doble seg
innen 2035. Det er samtidig ventet at snittleiene i
klyngen vil gke, drevet av en gkt andel nybyggleier
som kan lgfte det generelle leienivéet i klyngen.

20  Malling

Arealledighet og total ledighet, % av total BTA
Ledighet Total tilbud

16.0 %
14.0 %
12.0%
10.0 %
8.0%
6.0%
4.0%
2.0%

0.0%
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
03 0QO1 Q03 Q1 Q3 01 03 0QO1 Q3 O1 Q3 OrF

Lager og logistikk leier (>6m): Malling konsensus (NOK/m2/4r)

Typisk 12 md. Normal
Klynge prosjekt Toppleie** endring leie*
-leie*** (toppleie)

Liertoppen 1800 1600 0% 1350 - 1475
Lierstranda 1800 1450 0% 1250 -1350
Assiden 1650 1400 0% 1100 - 1200
Rayken 1400 1300 0% 1100 -1200
Kobbervikdalen 1700 1600 0% 1300 -1400
Kongsberg 1650 1400 0% 1100 -1200

* ) *% /[ **% For forklaring, se Link

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Kartutsnitt av Stor-Oslo vest med totalt BTA

O Liertoppen
Assiden O O Lierstranda

Rayken O

O Kobbervikdalen

% Kongsberg

BTA: 1831222
3,1% (fra februar 2025)

Lager og logistikk, prime yield, %

e Prime Yield
7.00

6.50

6.00

5.50
5.00
4.50
4.00
3.50

3.00
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
Q3 Q@ Q3 Q1 Q@3 Q1 Q3 0O Q3 Q1 Q3 QW

*(Q12026 per februar 2026
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| Hey andel egenbrukere av logistikkeiendom

Redusert ledighet i naboregionene gker ettersperselen til omradet

Utsikter Yield Leier
neste 12
méaneder > —

Vestfold har hatt god leieprisvekst i Horten,
Tensberg og Stokke det siste aret, samtidig som
tilferselen av nytt areal har veert sveert begrenset. Et
seertrekk ved regionen er den hgye andelen
logistikkaktarer som eier egne bygg. Fremover venter
vi moderat leieprisvekst, med noe gkt ettersparsel i
takt med at ledige arealer i naboregionene reduseres.

Stokke har hatt god aktivitet siden starten av 2025.
Ledigheten var neer 10 % ved inngangen til 2025,
men har falt jevnt gjennom fjoraret og de to ferste
manedene av 2026 til rundt 5 %. Nedgangen skyldes
primeert at tre starre leietakere har fylt ledig areal det
siste aret. Det finnes ogsa byggeklare tomter i
omradet, og det er pagéende byggeaktivitet i
Borgeskogen.

Malling

Arealledighet og total ledighet, % av total BTA
Total tilbud

Ledighet
25.0%

20.0 %
15.0 %
10.0 %

\_—\-/-/_/V\/\— 50%

0.0%

2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026

Q3 01 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 03 Q1 Q3 QW
Lager og logistikk leier (>6m): Malling konsensus (NOK/mZ2/4ar)
Typisk 12 md.

Klynge pro_sjekt Toppleie** endrin_g ngzglal
-leie*** (toppleie)
Hanekleiva 1700 1400 0% 1200 - 1300
Horten 1300 1100 10 % 800 - 925
Tensberg 1300 1150 15 % 800 - 950
Stokke 1500 1200 14 % 900 -1000
Fokserad 1500 1050 0% 850 - 950
Danebu 1300 1000 0% 800-925
Larvik 1300 1000 0% 800 -925

* ) *% /[ **% For forklaring, se Link

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Kartutsnitt av Vestfold med totalt BTA

O Hanekleiva

O Horten

OTﬂnsberg
(O stokke

OFoksemd
O Danebu

O Larvik

Lager og logistikk, prime yield, %

BTA: 1879 941
0 % (fra februar 2025)

e Prime Yield
7.00

6.50

6.00
5.50
5.00
4.50
4.00
3.50

3.00
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
Q3 Q@ Q3 Q1 Q@3 Q1 Q3 0O Q3 Q1 Q3 QW

*(Q12026 per februar 2026
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| Stabil utvikling med positive utsikter

Lav ledighet og ekt prisdifferanse mot Stor-Oslo ser bidrar til forventet vekst i leieprisene

Utsikter Yield Leier
neste 12
maneder ~ /

@Dstfoldmarkedet har veert stabilt det siste aret, men
vi ser vi tegn til skende interesse der dominoeffekten
fra Oslo forplanter seg serover. Etter leieprisveksten i

Stor-Oslo ser har leieprisavstanden til @stfold okt,
noe som styrker @stfolds attraktivitet. Vi forventer at
dette vil gi gradvis leieprispress de neste 12
manedene. @stfold utmerker seg allerede med lavest
ledighet i Stor-Oslo-regionen og sterst prosentvis
vekst i bygningsmassen med 3,8 % siste aret. Dette
understreker @stfolds gkende attraktivitet.

Moss deler mange av de samme kvalitetene som
Vestby. Begge klyngene har en bygningsmasse pé
rett under 1 million kvadratmeter, ligger neer E6 med
god tilgang til svenskegrensen og har flere stgrre
distribusjonssentre. Den geografiske nzerheten gjar
at klyngene ofte vurderes samlet. Forskjellen ligger i
avstanden til Oslo, noe som har gjort Moss noe
mindre attraktivt. Ledigheten i Moss har i snitt ligget
over 6 prosent de siste 12 ménedene. Ettersom
markedspresset i Vestby har gkt, og forutsetningene
i stor grad er sammenlignbare, venter vi at
leiedifferansen gradvis normaliseres og at
leieprisene i Moss vil stige fremover.

Malling

Arealledighet og total ledighet, % av total BTA
Total tilbud

Ledighet
10.0 %

9.0 %
8.0%
7.0%
6.0%
5.0 %
4.0%
3.0%
2.0%
1.0 %

0.0%
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
03 0O1 Q03 Q1 Q3 01 03 Q1 Q3 O1 Q3 Or

Lager og logistikk leier (>6m): Malling konsensus (NOK/m2/4r)

Typisk 12 md. Normal
Klynge prosjekt Toppleie** endring leie*
-leie*** (toppleie)
Spydeberg 1200 1050 0% 800 - 925
Moss 1400 1000 0% 800 - 925
Fredrikstad 1300 1000 0% 1100 -1200

* ) *% /[ **% For forklaring, se Link

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Kartutsnitt av @stfold med totalt BTA

O Spydeberg

O Moss

BTA: 2723153
3,8 % (fra februar 2025)

Q Fredrikstad
Lager og logistikk, prime yield, %

e Prime Yield
7.00

6.50

6.00
5.50
5.00
4.50
4.00
3.50

3.00
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026
Q3 Q@ Q3 Q1 Q@3 Q1 Q3 0O Q3 Q1 Q3 QW

*(Q12026 per februar 2026
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| Trondheim, Bergen og Stavanger

Lav ledighet og svak tilbudsvekst ventes a legge press pa leieprisene fremover

Lager- og logistikksegmentet i regionene er mye
drevet av lokal aktivitet og preges av de store
driverne for sektoren. Fallende ledighet er
gjennomgaende hvor neerhet til de respektive
regionenes hovedfartsarer og moderne
bygningsmasse statter opp under leienivaene.

| Bergensregionen er lav tilbudsside med pa a
presse leiene opp og nybyggleiene er pa nivaer vi
ser i Oslo-regionen. | denne regionen har
typografien en viktig rolle for videre leieprispress.

| Trondheimsregionen ser vi tilsvarende trender, der
lav tilbudsside og begrenset tilbud av rimeligere
lokasjoner bidrar til leieprispress.

For Stavangerregionen er vekst innen olje og gass-
industrien en viktig faktor, men omradet har en
sterre tilbudsside og sterre konkurranse enn de
andre omrédene.

Malling

Arealledighet, % av total BTA

e Trondheimsregionen
Stavangerregionen

Bergensregionen
7.0%
6.0 %
50%
4.0%
\/\ 3.0%
\— 20%

1.0 %

0.0%
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026

Q3 Q1 03 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 QO3 Q1 03 Q1

Lager og logistikk leier (>6m): Malling konsensus (NOK/mZ2/4ar)

12 md.
Klynge Toppleie*** endring Normal leie*
(toppleie)
Trondheimsregionen 1800 3% 1100 -1400
Bergensregionen 1600 0% 950 -1500
Stavangerregionen 1400 0% 650 -1050

* / ** / *** For forklaring, se Link

Kartutsnitt av regionene med totalt BTA

BTA: 1736 841
1,3 % (fra februar 2025)

BTA:1489 648
-0,2 % (fra februar 2025)

BTA: 2 852 052
1,3 % (fra februar 2025)

Lager og logistikk, prime yield, %

@ Prime Yield Trondheim Prime Yield Bergen

Prime Yield Stavanger

Y
\ 4

ha N

7.00

6.50

6.00

5.50

5.00

4.50

4.00

2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026

Q3 Q1 Q3 0O Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1

Bergen: Bergen Nord, Ser, Vest og Sentral. Stavanger: Forus, Randaberg & Dusavika, Sandnes & Klepp, Sentral, Tananger & Sola. Trondheim: Sentral, @st, Ser, Stjgrdal og Orkanger
*(Q12026 per februar 2026

Tilbake til innholdsfortegnelsen
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LogiScore



Hver klynge har fatt en score basert pa 19 faktorer med ulike vektinger

LogiScore

Sysselsetting & Geografi Naeringsdynamikk Klyngedetaljer Infrastruktur Milje & Baerekraft
Befolkning (7,5 %) (25 %) (12,5 %) (30 %) (20 %) (5 %)
‘\ Tl
fan S5 (i @ 23 5

. . [\ a_a N < p— K<
Innbyggere Beliggenhet Andel store bedrifter Tomtepriser Flyplass Milje & Beerekraft
Forventet . .
Sl elet Vareflyt Sektorandel Tomtetilgang Togterminal
Arbeidssted Eiendomsskatt Eksisterende areal Motorvei

Attraktivitet Ledighet Havn
Leiepriser
25 Malling Se underlagsdokument for LogiScore HER

Tilbake til innholdsfortegnelsen


https://2523116.fs1.hubspotusercontent-eu1.net/hubfs/2523116/Diskusjonsdokumenter - Analyse/Diskusjonsnotat 1-26- Hva driver leiene i logistikkeiendom.pdf
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Sma endringer fra 2025 resultatet, vist i parentes
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Malling

4. Langhus (3)
5. Liertoppen (6)
6. Hvam (11)

7. Vinterbro (5)
8. Rud (8)

9. Lierstranda (7)

10. Lindeberg (10)

11. Gjellerasen/Skytta (12)

12. Kobbervikdalen (9)

13. Klgfta (13)
14. Vestby (15)

15. Lillestram (14)

Lerenskog (2)

Alnabru/Groruddalen (1)

16. Hanekleiva (17)

17. Moss (16)

18. Ski (19)

19. Gardermoen (18)

20. Assiden (20)

21. Reyken (24)

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Berger (4)

22. Frogn (25)

23. Heia (22)

24. Tensberg (26)
25. Stokke (23)
26. Enebakk (27)

27. Fokserad (21)

28. Fredrikstad (29)
29. Larvik (28)

30. Spydeberg (31)
31. Danebu (30)

32. Horten (32)

33. Kongsberg (33)

Se underlagsdokument for LogiScore


https://2523116.fs1.hubspotusercontent-eu1.net/hubfs/2523116/Diskusjonsdokumenter - Analyse/Diskusjonsnotat 1-26- Hva driver leiene i logistikkeiendom.pdf

Logiscore

Majoriteten av klyngene scorer hgyere ved 2026-malingen og viser til en underliggende positiv utvikling
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Spesialtemaer

Datasenter
Forsvar



| En kraftkrevende nykommer i eiendomsmarkedet

Et heyaktuelt segment med enormt vekstpotensial, stor etterspersel og sterk posisjonering i Norge

« Stremforbruket fra datasentre i 2025 har mer enn Datasentre venter en tredobling i stremforbruk mot 2040 Norsk stremproduksjon med andel datasenterforbruk

doblet seg siden 2023, og er ventet 8 nd 10 TWh .
innen 2040, tilsvarende over 5 % av det totale norske m Datasenter forbruk i TWh Andel datasenter forbruk (h.a)

streamforbruket. Det eksisterer i dag 88 datasentre

Norsk stremproduksjon, TWh (v.a)

180.0 /
0,
160.0 e teeteermeneens 5.0 %

Dette tyder pé en utvikling mot starre og mer

med en snittkapasitet pa 5,2 MW, men i de 52 12 10
reserverte sakene hos Statnett er snittet 65,5 MW. 10 7 200.0 6.0 %
arealkrevende anlegg.
> ° 6 140.0 - 4.0%
* Den stoerste utfordringen i dag er begrenset kapasitet 6 120.0
i stremnettet og tilgang pé kraft. Utbygging av nettet 100.0 3.0%
er bade tidkrevende og kostbart. Hos Statnett er det 4 3.2 80.0 .
reservert forbruk pé 23,9 TWh, noe som overstiger 21 60.0 20%
NVEs prognose for 2040 pé 10 TWh. Selv om kraft er 2 1.3 15 40.0 1.0%
reservert, innebzerer det ingen forpliktelse til & ta den . . l 20.0
i bruk. Det eksisterer heller ingen insentivsystemer 0 0.0 0.0%
som motiverer aktarer til & frigi kapasitet som ikke 2022 2023 2024 2025E 2030E  2040E 2022 2023 2024 2025 . 2030E  2040E
benyttes. Dette bidrar til en lengre kapasitetskg enn . . .
nodvendig. Hvor mange av reservasjonene som Datasentrenes stremforbruk i 2025 og andel reservert Terrawatt reservert og i kapasitetske hos Statnett*
faktisk blir realisert er dermed usikkert. Likevel Andel av det totale 40
illustrerer dette et stort press i stremmarkedet. stremforbruket i 2025
* Det er store geografiske forskjeller mellom hvor Andel reservert strom ' %
datasentre forbruker strgm i dag, og hvor det er 30
reservert strem. Stremsonen NO3 har det hoyeste ' 22% 12%
forbruket i dag, men lite reservert kapasitet. | NO2 er . 25
bildet motsatt. Dermed er det krevende & peke ut én 0
region som er seerlig egnet for fremtidige 38,7 TWh
etableringer. Samtidig ser vi at omrader som har hatt 15
god tilgang pé strem har oppnadd en betydelig i 43% 3% 23,9 TWh
verdipremie. Tomter regulert for datasenter har blitt 1% 1% ‘ ] 10
solgt til mer enn dobbelt s& hgy kvadratmeterpris som Hos, NOt - —_ 5
logistikkformal i samme tidsperiode og omrade. Dette LA
illustrerer hvor attraktivt datasentre er. 7% 57 % noz 0

Reservert stram Kapasitetske

29  Malling *Forutsetning om at datasentre har en brukstid p& 80%. Kilder: Elhub, NVE, Statnett, SSB, Malling



| Et stort satsningsomrade som kan skape ringvirkninger

Langtidsplanen for forsvarssektoren viser solid investeringsvekst og okt interesse for privat samarbeid

Forsvarsinvesteringene er ventet a stige markant fremover Norge har satt et mal om & bruke 3,5 % av BNP til forsvar
m Forsvarsinvesteringer m Nansen-programmet (Statte til Ukraina) Forsvarsinvesteringer som andel av BNP og Fasttlands BNP
210 == Andel av BNP, va Andel av Fastlands-BNP, ha
190 55? 4,00 4,50
170 eksl. Nan:en 3,75 /\ 4.25
3,50 — 4,00
sO BT 325 _/ 3,75
P 300 225
10 275 3,00
0 2,50 2,75
70 2,25 A 2,50
+ NATO-landene har vedtatt & bruke 5 % av BNP p4 2,00 / 2,25
forsvarsrelaterte utgifter innen 2035. | Norge er mélet 50 i I I I I I 11'57)2 21’(;(;
5 % og i det ligger det an til en fordeling péa 3,5 % av 30 N i ’ ’
BNP til forsvarsutgifter og 1,5 % til sivil sektor som 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2016 2020 2025
drift og investeringer i infrastruktur, sivil beredskap, Kilder: SSB, NATO Kilder: SSB, Malling & Macrobond
samt gkt kapasitet i forsvarsindustrien.
Ansattveksten i KOG* er ikke begrenset til Kongsberg Men forsvarsindustrien skaper ringvirkninger i regionen

* | Langtidsplan for forsvarssektoren 2025-2036 ser vi
rom for gkt privat samarbeid: «Ved anskaffelser av — KOG 4rsvekst ansatte i norge* Kongsberg: privat sektor** Antall Ilgnnstakere i Privat sektor, indeksert (2020 Q1 =100)

bygg og eiendom skal flere fremskaffelsesmater 50%)/ ——Oslo, Asker og Beerum Drammen Kongsberg
etterspearres, blant annet innleie, offentlig-privat 15.0
samarbeid og leiefinansieringsmodeller. Hensikten 10%
med dette er & undersgke flere Izsninger som kan gi . 10.0
TR 8% :
positive tids- og kostnadseffekter, samt utnytte .
mulighetene i markedet. Dette kan for eksempel veere 6% 105.0
kommunale flerbruks- og idrettsanlegg og 4% '
. : .
boligbygging». 2% 100.0
0
» Samlet sett vil gkte investeringer i forsvar og sivil o e
beredskap kunne vaere en positiv driver for lager- og ) , 95.0
. . o -49
logistikksegmentet over de neste arene. 4%
-6% 90.0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2020Q1 202101  2022Q1 2023Q1 202401 2025Q1

Kilder: SSB, Kongsberggruppen

30 Malling *Kongsberggruppen: Arlig vekst i antall ansatte i Norge **8/8 vekst i antall lannstakere. Kilder: Regjeringen, NATO, SSB og Kongsberggruppen



| IOS-trend og Europeiske trender

Uten store sjokk forventes logistikksektoren i Europa a forbli robust og attraktiv

Industrial Outdoor Storage

9 0
CEERQ

| 2023 rapporterte Savills en gkende interesse for
utendarslagring, kjent som Industrial Outdoor Storage (I0S).
Konseptet omfatter tomter for lagring av containere, kjgretay,
byggematerialer og annet utstyr, ofte med enkel infrastruktur
som gjerder, porter og grunnarbeider.

Selv om |OS-markedet er mer utviklet i USA, er veksten i
Europa tydelig, og segmentet tiltrekker seg stadig flere
investorer pa jakt etter alternative og opportunistiske
muligheter. Kombinasjonen av forventet ettersperselsvekst og
begrenset tilgang pé regulerte og egnede tomter legger til rette
for bade leievekst og verdistigning over tid, til tross for at
markedet i europeisk sammenheng fortsatt er relativt
fragmentert.

Norge

Vi observerer en gkende integrering av I0S i leieportefaljer, der
eiendomsbesittere i starre grad implementerer differensierte
leiestrukturer som skiller mellom utenders lagringsarealer og
tradisjonelle innendars lagerenheter, noe som apner for mer
fleksible inntektsstreammer og optimalisert kapitalavkastning. Vi
forventer at denne trenden vil fortsette og bli implementert i
ogkende grad.

31 Malling

Europeiske investeringstrender for 2026

Institusjonelle investorer er tilbake

etter en stille periode, men kapitalen er fortsatt begrenset og
rettet mot de beste eiendommene.

En gkende avstand mellom prime og normal yield

der prisene pé de beste logistikk-eiendommer stiger, mens
normale yielder forventes & flate ut eller svekkes. Dette skaper en
storre yield-spread mellom prime og normale yielder i Europa.

@kt interesse for urbane og last-mile eiendommer

Urbane og last mile-eiendommer tiltrekker seg gkende interesse,
seerlig flerutleide industrieiendommer. Investorer fokuserer pa
bynzere distribusjonssentre som effektivt dekker tett befolkede

omrader, drevet av veksten i netthandel og gkende krav til raske

leveranser

62 %
av Europas logistikkinvesteringsvolum i 2025 var pa tvers av
landegrensene

Tilbake til innholdsfortegnelsen

Europeisk leietakerettersparselen i 2026

i)

Robust etterspearsel

Strukturelle drivere som e-handel, nearshoring, forsvar og
datasentre stotter ettersperselen uavhengig av
konjunktursyklusen.

@kende krav til byggene

Savills rapporterer at leietakere vil ha moderne «Grade A*»

bygg, definert som nylig bygd, haytlager med lamsteramper

mm. Samt automasjonsklarhet og god stremkapasitet. ESG

er forventet standard, men ikke noe leietakere betaler ekstra
for.

Beliggenhet har stor betydning

Arealer langs de viktigste transportarene absorberes raskt, mens
sekundeerlokasjoner sliter med utleie. Den hgye arealknapphet i
etablerte prime-markeder som Paris, Ruhr og London-triangelen
kan imidlertid presse leietakere ut i mindre etterspurte
delmarkeder, noe som gradvis kan lgfte bade absorpsjon og
leienivaé ogsa der.

*Se HER for definisjon. Kilder: Malling og Savills


https://pdf.euro.savills.co.uk/czech-republic/2024-glossaries-eng.pdf

Samlet spisskompetanse og markedsinnsikt i samme eiendomshus

I@\

ue!

%
Transaksjonsradgivning Leieavtaler Analyse, verdivurdering og radgivning
Vi leder kjgps- og salgsprosesser for lager- og Vi bistar med utforming, forhandling og Vi bygger beslutningsgrunnlag basert pa
logistikkeiendommer reforhandling av avtaler markedsdata og innsikt

O
§

Strategi og utvikling Kommersiell forvaltning Finansiell eksponering
Vi hjelper med posisjonering, konseptutvikling Vi felger opp eiersiden gjennom hele Vi tilbyr finansiell eksponering mot lager- og
og markedsanalyser leieforholdet logistikk gjennom investeringsportefaljer
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