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Sammendrag Entra Konsensus 3. kvartal 2019
Entra Konsensusrapport for oktober 2019 viser samme tendens som ved forrige rapportering, men med et lavere
anslag for prime yield frem mot 2023, fortsatt økte leiepriser og en arealledighet som flater ut. Anslaget for
transaksjonsvolum er økt frem til 2022, mens anslaget for byggevolum er økt for 2019.

Kontorledigheten i Oslo er uendret siden forrige anslag og forventes å passere bunnen gjennom 2019. Anslaget
fra forrige kvartal på 5,6 prosent er derfor uendret og forventes å stige til 5,9 prosent i 2020 og 6,2 prosent i
2021 og 6,3 prosent for 2022.

Leieprisene for kontor med høy standard i Oslo sentrum økte med 8,5 prosent i 2018 og er ventet å øke med 7,1
prosent i år. Økningen er ventet å vedvare frem mot 2023, men da med en lavere veksttakt. For Helsfyr er
leieprisene ventet å øke med 4,6 prosent i år og tilnærmet 4,0 prosent neste år. For Lysaker er leieprisene ventet
å øke med 4,9 prosent i år og 3,3 prosent neste år.

Anslaget for prime yield i 2019 på 3,7 prosent er tilnærmet uendret fra forrige anslag, men er ventet å øke fra
2021. Anslaget for 2021 er redusert fra 4,0 prosent til 3,8 prosent.

Anslaget for yielden på Helsfyr og Lysaker er redusert fra forrige anslag, og yieldkurven frem mot 2022 har en
lavere veksttakt enn sammenlignet med forrige anslag.

Byggevolumet i Oslo og Bærum er ventet å bli rundt 123 000 kvadratmeter i år og 182 000 kvadratmeter i 2020.
Anslaget for 2019 har økt med rundt 7 000 kvadratmeter sammenlignet med forrige anslag.

Anslaget for transaksjonsvolum har økt sammenlignet med forrige anslag, men det er ventet et noe lavere
transaksjonsvolum for 2019 sammenlignet med fjoråret. Volumet er synkende frem mot 2023.

Entras Konsensusrapport er den eneste rapporten som samler ulike analysemiljøers estimater for eiendomsmarkedet. Entra har samlet
estimater fra de største analysemiljøene fire ganger i året siden høsten 2009. Entras konsensusrapport samler estimater om kontorledighet i
Oslo, leiepriser og yield i Oslo sentrum, Helsfyr og Lysaker, transaksjonsvolumet for næringseiendom i Norge og byggevolum for kontor i Oslo.
Konsensus defineres som gjennomsnittet av anslagene fra de deltakende analysemiljøene. Anslagene er gitt etter den 24. september 2019.
Entra Konsensus er nøytral i forhold til hva Entra ASA måtte mene om markedet.

Oslo, 17. oktober 2019

Oslo: Universitetsgata 2 og Rebel blir en internasjonalt
ledene kompetanse-HUB som fasiliterer deling av IT-
kompetanse på tvers av bransjer, «communitites»,
organisasjoner og akademia.
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Kontorledigheten i Oslo flater ut

Anslaget for kontorledigheten i Oslo er
marginalt uendret frem mot 2022
sammenlignet med forrige anslag.

Kontorledigheten flater ut på 5,6 prosent i
2019 og ventes å stige til 6,3 prosent i
2022.

Det er bred konsensus om at
kontorledigheten skal ned sammenlignet
med fjoråret. Frem mot 2022 er det bred
konsensus om at ledigheten skal stige.
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Leieprisene i Oslo sentrum stiger

Det anslås per september en nominell
leieprisvekst i Oslo sentrum på 7,1
prosent for 2019. Sammenlignet med
forrige rapportering er dette en økning
på 0,3 prosentpoeng. Det er ventet at
veksten vil avta frem mot 2023 med
henholdsvis 4,3 prosent i 2020 og 3,3
prosent i 2021.

Det er bred konsensus om at
leieprisveksten vil fortsette frem mot
2022.

Forskjellen mellom laveste og høyeste
estimat sammenlignet med 2018 er
uendret siden forrige rapportering.
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Leieprisene på Helsfyr stiger

Det anslås per september en nominell
leieprisvekst på Helsfyr på 4,6 prosent
for 2019, som er den sterkeste
prosentuelle veksten siden
rapporteringen startet i 2015.
Sammenlignet med forrige rapportering
er dette en økning på 0,7 prosentpoeng.
Det er ventet at veksten vil avta frem
mot 2023 med henholdsvis 3,9 prosent i
2020 og 2,7 prosent i 2021.

Det er bred konsensus om at
leieprisveksten vil fortsette frem mot
2022.

Forskjellen mellom laveste og høyeste
estimat sammenlignet med 2018 er
redusert siden forrige rapportering.
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Leieprisene på Lysaker stiger

Det anslås per september en nominell
leieprisvekst på Lysaker på 4,9 prosent
for 2019, som er den sterkeste
prosentuelle veksten siden
rapporteringen startet i 2015.
Sammenlignet med forrige rapportering
er dette en økning på 1,0 prosentpoeng.
Det er ventet at veksten vil avta frem
mot 2023 med henholdsvis 3,3 prosent i
2020 og 1,8 prosent i 2021.

Det er bred konsensus om at
leieprisveksten vil fortsette frem mot
2022.

Forskjellen mellom laveste og høyeste
estimat sammenlignet med 2018 er
redusert siden rapportering.
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Prime Yield flater ut i 2019 og stabiliseres frem mot 2023

Anslaget for prime yield i Oslo er tilnærmet
uendret på 3,7 prosent sammenlignet med
forrige anslag. Frem mot 2023 er det ventet
at prime yield vil stige, men med en lavere
veksttakt sammenlignet med anslaget ved
forrige rapportering. Anslaget for 2021 er 0,2
prosentpoeng lavere sammenlignet med
forrige rapportering.

Stemningsbarometeret viser at det er
usikkerhet i anslaget for 2019, men frem mot
2022 er det konsensus om at prime yield vil
forbli uendret eller øke.

8



Yielden på Helsfyr er redusert

Anslaget for yield på Helsfyr er redusert med
0,1 prosentpoeng sammenlignet med forrige
anslag. Frem mot 2023 er det ventet at
yielden vil stige, men med en lavere veksttakt
sammenlignet med anslaget ved forrige
rapportering.

Stemningsbarometeret viser at det er
usikkerhet i anslaget for 2019, men frem mot
2022 er det konsensus om at yielden vil forbli
uendret eller øke.

9



Yielden på Lysaker er redusert

Anslaget for yield på Lysaker er redusert
med 0,1 prosentpoeng sammenlignet med
forrige anslag. Frem mot 2023 er det ventet
at yielden vil stige, men med en lavere
veksttakt sammenlignet med anslaget ved
forrige rapportering.

Stemningsbarometeret viser at det er
usikkerhet i anslaget for 2019, men frem mot
2022 er det konsensus om at yielden vil forbli
uendret eller øke.
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Byggevolumet i Oslo øker frem mot 2021

Byggevolumet i Oslo og Bærum er ventet å
bli rundt 123 000 kvm i år og 182 000 kvm i
2020. Det er ventet en kraftig økning i 2020
for videre å falle frem mot 2023.

Stemningsbarometeret bekrefter anslaget
om at byggevolumet øker frem mot 2021 for
deretter å avta.
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Transaksjonsvolumet i Norge er uendret fra i fjor men er ventet å avta

Anslaget for transaksjonsvolumet i Norge er
oppjustert sammenlignet med forrige
rapportering, men det er ventet et noe
lavere transaksjonsvolum for 2019
sammenlignet fra fjoråret. Volumet er
synkende frem mot 2023.

Stemningsbarometeret bekrefter anslaget
om at transaksjonsvolumet vil avta frem
mot 2023.
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Vedlegg

Kontakt for spørsmål om Entras konsensusrapport:
Business Controller, Konsern, Espen Thorp
Mobil: 911 755 46 eller eth@entra.no
Entra ASA
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Spørsmålene
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Presisering av kontorledighet fra de ulike bidragsyterne
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Deltagere

• Følgende næringsmeglervirksomheter gir anslag:
− Akershus Eiendom 
− CBRE
− Colliers (var ikke med fra oktober 2010 – juni 2011)
− Cushman & Wakefield Realkapital
− DNB Næringsmegling (ikke med april 2013)
− Malling & Co
− Tiger Eiendomskompetanse (med fra juni 2014)
− Newsec
− Pangea Property Partners (med fra januar 2012)
− Union Norsk Næringsmegling
− SpareBank 1 Markets (med fra juni 2019)
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Entrabygg
- Der de mest fornøyde menneskene jobber
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