av kontorbygging opprett-

holder et

ye kontorprosjekter som tilbys i

markedet har gatt opp, serlig i
Oslo gst, men fi prosjekter blir reali-
sert, og nybyggvolumet ser ut til &
ligge under historisk snitt ogsd i 2018.
I likhet med boligprosjekter, som ofte
krever mer enn halvparten solgt fgr
igangsetting, gnsker ogsa de fleste
utviklere av kontoreiendom at betyde-
lige deler av arealet er utleid pé lang
kontrakt fgr byggingen settes i gang.
Koordinering av flere sma leietagere
for & na tilstrekkelig utleiegrad er van-
skelig, s derfor er det gnskelig med en
stgrre “ankerleietager”. Det er derfor
naturlig at byggevolumet svinger fra
ar til ar, i takt med hvor mange store
leietakere som flytter pa seg. I tillegg
preges beslutningene av utviklingen i
norsk gkonomi og fglgelig sysselset-
tingsveksten.

Den viktigste arsaken til den lave
nybyggingen i 2016 og 2017 er relativt
fa store leietagere med utlgp av sine
leiekontrakter. Store kontraktsutlgp er
ventet i rene fremover, og i lgpet av
2016 har derfor flere store leietakere
veert ute pé sgk etter nye lokaler med
innflytting noen ar frem i tid. Mer enn
halvparten av de store sgkene over fem
tusen kvadratmeter er offentlige leieta-
gere, og de gnsker stort sett kontorlo-
kaler i sentrum og randsone gst.
Omtrent 70 prosent av totalvolumet
gnsker innflytting i 2018 eller 2019, og
er sdledes aktuelle kandidater for &
kunne trigge nybyggprosjektene. Det
er derfor hgyst sannsynlig at noen flere
byggeprosjekter vil igangsettes i tiden

De siste ti arene har det i gjennomsnitt

blitt ferdigstilt rundt 150.000 kvadratmeter kontorareal
i Oslo-regionen arlig. I 2016 og 2017 blir det ferdigstilt et
volum godt under dette.

sunt leiemarked

fremover. I takt med de store sgkene
har ogsi de prosjekterte kontorbyg-
gene kommet ut i markedet. Noen er
tatt opp igjen fra skrivebordsskuffen,
mens andre er nye prosjekter som lan-
seres for fgrste gang. Dette gjelder
spesielt utenfor Ring 2 og randsone
@st.

Kontorleiemarkedet i Oslo har klart
seg overraskende bra gjennom oljened-
turen, og en beskjeden byggeaktivitet
har antagelig sgrget for at markedet er
noenlunde balansert. Ledigheten pa
overordnet niva er svakt synkende,
fordi markedet har “spist” av eksiste-
rende kontormasse. Spgrsmalet er om
en potensiell gkning i nybyggingen blir
s& hgy at den vil pavirke kontorleie-
markedet negativt fremover. Sannsyn-
ligvis ikke, tror vi.

Arsak 1: Flere leietagere vil antage-
lig havne i eksisterende eiendommer
som rehabiliteres, og statistisk sett vil
rundt halvparten reforhandle leieavta-
len i eksisterende bygg. I Oslo sentrum
er det, med unntak av Bjgrvika, rela-
tivt f4 tomter & ta av. Tiloudet av

nybygg i sentrum er dermed naturlig
begrenset. Her vil det veere fokus pé de
eksisterende kontorbyggene. Vi vet
ogsi at mange leietagere i markedet
allerede har tatt gjenveerende arealer i
nybygg som allerede er under utvik-
ling, og trigger dermed ikke ytterligere
by%ging.

Arsak 2: Kontorprosjektene Dblir
utkonkurrert av boligprosjekter flere
steder. Vi ser at kontorklyngene fortet-
tes, og at kontorbygg i andre deler av
byen med lavere kontortetthet blir
attraktive objekter for boligkonverte-
ring. Nettoeffekten av nybyggingen er
derfor lav.

Arsak 3: Grense for ngdvendig utleie-
grad vil stoppe mange prosjekter. Selv
om det kan bygges mye i randsonen, er
det kun noen fi som vil n& ngdvendig
utleiegrad. Det er ikke nok store leieta-
gere for igangsetting av alle de stgrste
prosjektene.

Argumentene over gjgr at vi ikke
frykter en overbygging av kontor de
nermeste arene. Derfor tror vi at
eierne av eksisterende bygg har lite &
frykte av nye prosjekter og gkt ledighet
i arene som kommer. De mindre leieta-
gerne som har behov for arealer raskt
vil alltid veere i markedet, og vil sjelden
veere aktuelle for 8 fa oppfgrt et eget
nybygg. Nar det er sagt, vil selvsagt det
store tilbudet av mulige nybygg
pavirke leieprisene i randsoneomra-
dene og naturlig begrense prisveksten.
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