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Utviklingen i Tromsg og utsikter for eiendomsinvestering
Tigerseminaret 2023

Ben-Ruben Heimstad
Eiendomsdirekter / COO
Polaris Eiendom AS



Fakta

Eier, forvalter og utvikler
neeringseiendom i sentrum av de stoerste
nord-norske byene.

30 eiendommer

4 bykjerner

Bygningsareal = 77 500 kvm
Eiendomsverdi =~ 2.500 MNOK

183 leieforhold

Brutto leieinntekt 2023 =~ 161 MNOK
220 aksjoneerer
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Visjon og misjon

Polaris Eiendom skal utvikle
nord-norske bysentra
til a bli Norges mest attraktive.
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Vi skal, i samarbeid med lokale krefter,
tilby vare leietakere og lokalsamfunnene
Norges mest beerekraftige og attraktive
bygninger og byrom.

Var utvikling skal baseres pa - og veere
en forsterker av den lokale identitet.
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New York Times setter Tromso pa topp 10

= The New York Times har laget en liste over
52 destinasjoner folk ber besoke.

P& 10. plass pa listen star Nord-Norges
sterste by.

After years of low solar activity, projections
are looking up for travelers hoping to

peri the aurora borealis, or north:
lights. As the sun’s volatility increases, with
more coronal mass ejections and solar flares,
s0, too, will the frequency and intensity of the
aurora. Experts predict solar activity to peak
in 2025, explained Trond S. Trondsen, an
aurora expert at Keo Scientific, a designer of
specialized optical instruments for space

Dette er topp 10-listen til The New York Times :

1. London, UK

i P AR P . 3 S research in Calgary, Alberta. Already, he said,

2. Morioka, Japan & b3 ol "y “the number of sunspots are climbing faster

3. Monument Valley Navajo Tribal Park, USA ] = s =~ than pregicted-

4. Kilmartin Glen, Skottland ; ) One of the best places to see the northern
lights, Tromso, Norway, is more than 200
miles north of the Arctic Circle, and is

5. Auckland, New Zealand ; relatively accessible, as far as reliable viewing

6. Palm Springs, USA A clear-skied hot spot where aurora seekers / l‘;ﬂﬁ"mbsﬂ- Tﬂvfeﬂ can 8;* there e:"t}:tby

- , g : c ¢ - ' plane or by a combination of train and bus.
’ arelikelyto spy their daullns PW - I Cruise ships and ferries are also a possibility.

7. Kangaroo Island, Australia
8. Vjosa River, Albania
9. Accra, Ghana

10. Tromsg, Norge
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«Vi tror alltid at var egen tid er unikt kaotisk, vanskelig og uforutsigbar.»

-Robin Wigglesworth, redaktagr FT Alphaville.
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Sa hva skal vi gjore?
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Polaris Eiendom — hvorfor? .

Ti ars vekst i nord-norsk ekonomi
Flat eller negativ befolkningsutvikling

Rekordstramt arbeidsmarked

Nord-norsk naerlngsllv giret for V|dere vekst
- men mangel pa arbeidskraft kan forsinke eIIer hlndre dette
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Attraktive byer er avgjerende for a holde folk i Iandsdelen — og for a tiltrekke seg nye.

Ingen har tatt posisjonen som den «nord-norske byutviklerens.
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Utvikle by - EIENDOM
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Bygulv (?)

Her er det =2

*
s®



BYGULVSTRATEGI
METODEN

En helhetlig strategi for
bygulvet begynner med a
opparbeide forstaelse for
utviklingspotensialet til et
omrade. Med denne

1 INNSIKTEN kan man utvikle en

2 relevant og treffsikker VISION
for bygulvet pa stedet.

INNSIKT

VISJION
Pa bakgrunn av innsikt og
visjonen kan man begynne a
utarbeide en overordnet 3

3 STRATEGI for bygulvet med mal g 3
om a definere karakter og
identitet for de forskjellige
gatene og plassene.

STRATEGI

4 = PROGRAMMERING OG
LOGISTIKKORGANISERING

Strategien skaper det ngdvendige
overblikket man trenger fora
kunne foresla en
4 konkret PROGRAMMERING OG
LOGISTIKKORGANISERING
som i siste ende danner grunnlag
for a utvikle KONSEPT
5 OG INNHOLD for a sikre en
fungerende og rasjonell
utforming og samhandling med
byggene forgvrig.

HVERDAG

5 =—— KONSEPTUTVIKLING OG
INNHOLD




BYGULVSTRATEGI
SAMARBEIDS-

PARTNERE

Samarbeid mellom de
forskjellige aktgrene som
samlet har innvirkning pa
bygulvet er helt essensielt fora
oppna en attraktiv by.

- OFFENTLIGE SAMARBE'D
AREALER PAGAENDE
PROSESSER
Sentrumsplanen
+ Planveileder for
- OFFENTLIG TROMS® offentlige byrom
TILGJENGELIGE AREALER
- PUBLIKUMSRETTEDE SENTRUM

- BYGULVET |

GARDEIERE

AREALER | 1.ETG

TROMS@
KOMMUNE

Handlingsplan for
byrom i Tromsg
Sentrum

Mulighetsstudie

TROMS@ for Torgaksen



FASE O
OPPSUMMERING
ARBEID

HVATENKER DU
NAR JEG SIER
TROMS@?

ARKTISK
URBANITET

BEBOERE STUDENTER  ARBEIDENDE BESPKENDE TURISTER

3.2
V!
.h_l“# ] |

VOKSNE UNGE ELDRE

‘n

Arbeidet i fase 0 har
omhandlet innsiktsarbeid pa
regionalt og lokalt niva for a
finne potensialer for
samarbeidsmodeller og
hvilke temaer som ville vaere
nyttige 3 ga dypere ned i.

LUNS)
1 =————— INNSIKT

MARKED %% BAKST
2 — VISION v ? uies
\

BIBLIOTEKET

3 STRATEGI MORGEN-
KAFFE
A
4 —— PROGRAMMERING OG CRENING
LOGISTIKKORGANISERING .
TRANA YOGA o5 g
5 = KONSEPTUTVIKLING OG FOR JOBB ?Ci . : MIDDAG
INNHOLD

DRINKS

KAIPROMENADEN
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Kontorene er fortsatt viktige!

Hybridkontor og fleksibelt arbeidsliv kommmet for a bli

Men hjemmekontor viser seg a vaere mindre
effektivt

Mgt deB e eidiekte/itetsjonen var dette
endret til - 4 % nedgang i effektivitet...

Kontorenes rolle ved rekruttering

~ Share

1€ con e
: LUl”""t‘ncu

1l i o
b syp
A tity, m

Onjp o
~Appre
at Je "

ast ¢y ree



POLARIS T
L EIENDOM

Utsikter for eiendomsinvestering

(..helt objektivt )



Figur 2.6. Norske renter
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Husholdningers rammelén fra banker

Husholdningers bankinnskudd

Pengemarkedet

Kilde: Norges Bank og Statistisk sentralbyrd

«Higher for longer»
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SSB, @konomiske analyser 1/2022

Pkonomisk utsyn over dret 2021.
(Publisert 28. mars 2022)

Styringsrente = Pengemarkedsrente (NIBOR) ->
Statsobligasjoner, private obligasjoner og bankenes utlansrenter.

September 2021: Medio mars 2022: Medio mars 2023: Juni 2023: August 2023:
Styringsrente: Styringsrente: 0,75 Styringsrente: 3,0 % Styringsrente: 3,75 %  Styringsrente 4,0 %
0% > 025% NIBOR: 1,40 % NIBOR: 3,79 % NIBOR 4,51 % NIBOR 4,73 % (?)

NIBOR: 0,59 %

v
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Heimstaden Bostad Acquires 599 Properties
from Akelius

With the acquisition of 28,776 homes in Germany, Sweden, and D k, Hei d pands in markets with

existing local property and facility operations and strengthens its position as a leading residential real estate

company in Europe.

Heimstaden subsidiary, Heimstaden Bostad, buys 599 properties with 28,776 homes centrally located in Berlin

I =
07), and Copenhagen (1,093). The total transaction value is _kslonarer
larder j

Sveert gogy

(14,050), Hamburg (3,5592), Stockholm (5,934), Malms (4

SEK 92.5 billion {(EUR 8.1 billion). Commenting on the acquisition, CEO Patrik Hall said:

We are happy to announce this acquisition across five thriving and attractive European cities with rich cultural

legacies, strong economic growth, and passionate inhabitants with engagement for their cities and broader society.»

Heimstaden is a well-established property owner in Berlin, Stockholm, Malmé, and Copenhagen, but is entering the
Hamburg market for the first time. This acquisition is bringing positive synergies and operational scale effects unique i

to Heimstaden, to the benefit of the organisation and its customers.

"Scale leads to improvements throughout our value chain, enabling more efficient operations, better customer
experience, and greater impact through investments in sustainable solutions and measures aimed at combating society
challenges and climate change. Over the last few years, Heimstaden Bostad has successfully integrated properties and
organisations in new and existing markets, with large acquisitions in Denmark, the Netherlands, the Czech Republic

and Germany.

For 27 years, Akelius has gradually built up the German, Swedish, and Danish portfolios with continuous development

and quality renovations, which positively complements Heimstaden Bostad's long-term, value-focused perspective.

‘As an evergreen and value-driven company, our customers and our Friendly Homes are at the heart of our growth
strategy. Together with new colleagues, customers, and local communities, we will contribute to Friendly Homes and

neighbourhoods in Hamburg, Berlin, Stockholm, Malmé, and Copenhagen,” said Hall.

Faksimiler E24.no hest 2021
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Tvar Tollefsens Heim L EIENDOM
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i Bloomberg

Heimstaden‘ som
S&P 500 4,433.31 A +0.63% Nasdaq 13,70513 A +0.84% Crude Oil 80.68 A +0.72% US 10 Vi ;

As Rates Near Their Peak, the Pain

Begins for Europe's Borrowers

Lagarde Policy Holzmann Sees Case ECB's Kazaks Says
Silence Keeps ECB for ECB Rate Hike If  He Would Err on Side
Interest-Rate Debate No Surprises Turn Up of Raising Interest
Raging Rates

Politics

Putin Won't Attend Wagner
Boss Prigozhin’s Funeral,
Kremlin Says

22 minutes ago

Ukraine Recap: Outrage Grows Over Pope Speech
on Russian Empire

Ukraine Says It Pierced Russian Defense Line in
Occupied South

Putin Touts Close India-Russia Ties in Phone Call J
With Modi
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Ting endrer seg uhyre raskt - EIENDOM

Konsensus for en samlet norsk eiendomsbransje for bare kort tid siden:

Lave renter «inn i evigheten»

- Inflasjonen dukker opp

«Rentene skal /itt opp, men ikke sa mye.»

- Dommedagsprofetier

Akterer og banker — na er det totalt yieldskifte
NIBOR mellom 4 — 5 % de neste 3 — 4 arene
Svart hav tankegang..
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Ting endrer seg uhyre raskt = ElENZOL

Na kommer mulighetene

Jan Ludvig Andreassen: - Der er den
store forretmngsmuhgheten 12023

Investorene er presset Sefsskonomen ika Cruppe

tn,.;soH kt saerl ;i

Eiendomsmarkedet i Nord Norge er annerledes

Taksonomien
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«Buy land, they’re not making it anymore.».

- Mark Twain
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Takk for oppmerksomheten

www.polariseiendom.no
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