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STOR ETTERSPØRSEL ETTER PRESTISJEEIENDOMMER GIR REKORDLAVT 
AVKASTNINGSKRAV PÅ TROSS AV FLAT UTVIKLING I LEIEPRISENE.  
DN’S EKSPERTPANEL FORVENTER VIDERE VEKST I SALGSPRISENE. 
 
En kombinasjon av lav rente og mye tilgjengelig kapital, sørger for stor interesse for 
sentralt plasserte kontoreiendommer med lange leiekontrakter med sikre leietakere i 
Oslo. DNs ekspertpanel senker denne gangen avkastningskravet til tidenes laveste nivå, 
4,75 %. På tross av flat utvikling i leieprisene det siste halvåret stiger 
kvadratmeterprisene for attraktive kontorlokaler kraftig. Økt interesse fra utenlandske 
investorer kombinert med fortsatt tro på lav rente, gjør at ekspertpanelet forventer 
videre prisvekst for attraktive eiendommer.  
 
Dagens Næringsliv har på nytt utarbeidet en eiendomsindeks for kontorlokaler i Oslo-
området og i Norges største byer. Med tillatelse fra Dagens Næringsliv har vi bearbeidet 
materialet ytterligere. Utviklingen i leieprisene i Oslo 2. halvår 2014 er: 
 

• Prestisjelokaler sentralt: leieprisene er uendret 3 800 kr/m²/år   
• Høy standard sentralt: leieprisene er uendret 2 900 kr/m²/år  
• Nyere bygg sentrum: leieprisene er uendret 2 900 kr/m²/år  
• God standard sentralt: leieprisene er uendret 2 450  kr/m²/år 
• Høy standard Skøyen: leieprisene er uendret 2 700 kr/m²/år  
• Høy standard randsone vest: leieprisene er uendret 2 100 kr/m²/år  
• Høy standard randsone nord/øst: leieprisene er uendret 1 800  kr/m²/år 
• Eldre, urasjonelle lokaler: leieprisene er uendret 900 kr/m²/år. (OPAKs tall) 
 

Dagens Næringslivs ekspertpanel spår en flat utvikling av leieprisene i alle segmenter første 
halvår av 2015, foruten segmentet randsone vest som spås ned. Ekspertpanelet har siden 
forrige markedsrapport kuttet segmentet eldre urasjonelle lokaler. Vi har for kontinuitetens 
skyld valgt å videreføre dette segmentet basert på egen kvalitetssikring av leieprisene.  
 

I Kristiansand, Stavanger, Bergen, Trondheim og Tromsø innhenter Dagens Næringsliv  
opplysninger fra sentrale markedsaktører. Utviklingen i leiepriser i «kystbyene» 2. halvår 
2014 er: 
 

• Kristiansand: leieprisene er uendret 1 400 kr/m²/år 
• Stavanger sentralt: leieprisene har steget 3 % fra 2 000 til 2 050 kr/m²/år 
• Stavanger oljemiljø: leieprisene har sunket med 3 % fra 1 700 til 1 650 kr/m²/år* 
• Bergen: leieprisene er uendret 1 475 kr/m²/år* 
• Trondheim: leieprisene har steget 3 % fra 1 700 til 1 750 kr/m²/år 
• Tromsø: leieprisene er uendret 1 650 kr/m²/år* 
 

DN’s lokale eksperter «Kysten rundt» spår oppgang i segmentet Stavanger sentralt. Øvrige 
segmenter spås flatt, eller ned. Kostnadsreduksjoner i oljebransjen spås gi negativt utslag i 
leieprisene i segmentet Stavanger oljemiljø. I Bergen forventes salgspriser på kontorlokaler å 
øke, men økt ledighet i markedet forventes på sikt å gi leieprisnedgang. 
 
Det ønskes alle lesere en god jul og et godt nytt år! 
 
 

Oslo, 18.12.2014                   
for OPAK AS 

 
Øystein Dieseth 

 Avdelingsleder eiendomsrådgivning 
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DAGENS NÆRINGSLIVS EKSPERTPANEL OM KONTORLOKALER 
 
Leiepriser for kontorlokaler i Oslo-området 
Dagens Næringsliv har på nytt utarbeidet en eiendomsindeks for kontorlokaler i Oslo-
området og i Norges største byer. For utarbeidelsen av eiendomsindeksen for Oslo har 
Dagens Næringsliv plukket ut følgende ekspertpanel: Anne Helene Mortensen i DnB 
Næringsmegling AS, Peter T. Malling Jr. i Malling & Co, Anne Bruun-Olsen i DTZ 
Realkapital og Roar Sandnes i Akershus Eiendom. Med tillatelse fra Dagens Næringsliv har 
vi bearbeidet materialet ytterligere, og i vedleggene blir dette presentert. Leieprisenes 
utvikling de siste månedene er vist i tabellen under: 
 

Kontorlokaler i Oslo-området kr/m²/år 
pr. des. 2014 

2. halvår  

% endring  
2. halvår 

2014 

% endring 
siste 12 
måneder 

tendens  
1. halvår 

 2015 
Prestisjelokaler sentralt  uendret 3 800 0 1 uendret 
Høy standard sentralt  uendret 2 900 0 0 uendret 
Nyere bygg sentrum  uendret 2 900 0 0 uendret 
God standard sentralt   uendret 2 450 0 2 uendret 
Høy standard randsone vest uendret 2 100 0 0 ned 
Høy standard randsone nord/øst uendret 1 800 0         0 uendret 
Eldre, urasjonelle lokaler  uendret    900 0 0 uendret 
 

Alle leieprissegmenter er uendret siden forrige markedsrapport, juli 2014. Forventingen til 
første halvår 2015 er fortsatt uendret foruten segmentet høy standard randsone vest, som 
spås ned. Bakgrunnen for dette er at panelet forventer at endringer i oljebransjen, som dels 
er lokalisert i dette området, påvirker etterspørsel og leiepriser. Deler av panelet er noe mer 
usikker på leieprisutviklingen i tiden som kommer. Årsaken er blant annet egen erfaring med 
flere gårdeiere som er villige til å strekke seg langt i leieforhandlinger. Kan dette være et 
varsel om lavere leiepriser på sikt? 
 
Leiepriser for kontorlokaler i Kristiansand, Stavanger, Bergen, Trondheim og 
Tromsø 

I disse byene har Dagens Næringsliv innhentet opplysninger fra lokale markedsaktører. 
Leieprisenes utvikling de siste månedene er vist i tabellen under:  
 

Kontorlokaler i andre byer kr./m²/år 
pr. des. 2014, 

2. halvår 

% endring  
2. halvår 

2014 

% endring 
siste 12 
måneder 

tendens  
1. halvår 

 2015 
Kristiansand  uendret 1 400    0 0 uendret 
Stavanger sentralt  opp til 2 050    3 2 opp 
Stavanger oljemiljø ned til 1 650   ÷3 -3 ned 
Bergen  uendret 1 475    0 0 ned 
Trondheim    opp til 1 750    3 3 uendret 
Tromsø  uendret 1 650   0 3    uendret 
 
 

Sentralt plasserte kontorlokaler i Stavanger er det eneste segmentet som spås en 
oppgang våren 2015.  Tilbakemeldingen fra de forskjellige respondentene er at 
salgsprisene generelt er på vei opp, men leieprisnivået er på vei ned eller ha flat 
utvikling, det vi si samme trend i kystbyene som i Oslo. Kun Tromsø melder om et svært 
godt marked, en by hvor også boligmarkedet har hatt en sterk vekst de senere år.  
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KONTORLEIER I OSLO-OMRÅDET  
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KONTORLEIER I KRISTIANSAND, STAVANGER, BERGEN, TRONDHEIM OG TROMSØ 
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TALLGRUNNLAG FOR KONTORLEIER I OSLO-OMRÅDET, KRISTIANSAND, 
STAVANGER, BERGEN, TRONDHEIM OG TROMSØ 
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DIREKTEAVKASTNING ATTRAKTIVE, SENTRALT BELIGGENDE KONTORBYGG 
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GJENNOMSNITTSVERDI FOR KONTORBYGG I OSLO OG BERGEN 
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INDEKSER PR. 15.11.2014 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 NB! Basisen er endret fra januar 2000=100 til gjennomsnitt år 2000=100.

NOVEMBER 2014 ENDR. ENDR. ENDR.
SSB's INDEKSER 15.11.14 15.10.14 1 MND 15.11.13 1 ÅR 15.11.12 2 ÅR

KONSUMPRIS 137,9 137,8 0,1% 135,3 1,9% 132,0 4,5%

BOLIGBLOKK:
TOTAL i alt 169,6 169,1 0,3% 165,2 2,7% 161,0 5,3%
MAT. i alt 175,8 175,8 0,0% 169,9 3,5% 167,1 5,2%
RØR i alt 191,2 190,3 0,5% 188,8 1,3% 185,0 3,4%
EL. i alt 238,9 237,2 0,7% 227,6 5,0% 216,6 10,3%

ENEBOLIG:
TOTAL i alt 170,7 170,1 0,4% 164,7 3,6% 160,3 6,5%


