Markedet i Stavanger regionen:

Fortsatt vekst i ledige naeringsarealer i regionen

Markedskommentar Neeringseiendom november 2016

Flere ulike indikatorer i markedet tyder pa at bunnen
er naddd i regionen. Arbeidsledigheten har stagnert
og falt noe den siste perioden, og flere bedrifter
melder om okt ordreinngang. Gjennom bankens
konjunkturbarometer for Ser og Vestlandet er det
ogsa klare signaler pa at markedet er i ferd med

a stabilisere seg. Pa tross av dette viser hgstens
undersokelse en klar vekst i arealledigheten pa
naeringseiendom.

| transaksjonsmarkedet er det omsatt eiendommer i regionen
for om lag 2,3 milliarder NOK og fortsatt gjelder at gode eien-
dommer med solide leiekontrakter er attraktive og omsettes pa
hoye verdier. Det er mindre aktivitet pa evrige eiendommer og
verdiene som oppnas er langt lavere. Vi legger til grunn at beste
yield i omradet er rundt 5 %, mens normal yield ligger pa 8 %. Det
er god interesse fra kjgpersiden pa naeringseiendom, men utenom
eiendommer med gode kontrakter, er det avvik mellom selger og
kiopers oppfatning av verdi pa eiendom. Dette er grunnen at det
ikke gjennomferes enda flere transaksjoner i regionen.

Arealledigheten i regionen fortsetter & oke. Szerlig gjelder dette
for kontorareal hvor ledigheten har gkt med 11 % fra samme tid

i fior og er na pa 11,2 %. Dette er en vekst pa 1,1 prosentpoeng

fra samme tid i fjor, og i forhold til mai i ar er det en vekst pa 2
prosentpoeng. Sa lenge vi har historikk har vi aldri tidligere hatt sa
hoy ledighet pa kontorareal. Det som gir grunn til uro er at vek-
sten i 2016 i storre grad gjelder nyere kontorarealer. Det er fortsatt
pa Forus veksten er starst, men ogsa i Stavanger randsone har det
veert en gkning i ledigheten. Som eksempel kan nevnes at nybyg-
get til WorleyParson pa Rosenberg er ute i markedet med hele
10.000 kvadratmeter. Ogsa i Hinna Park er det mye nytt kontora-
real som er ledig. Dette til tross for at Aker Solutions har betydelig
nedgang i ledig areal i sine eiendommer i Hinna Park.

Pa Forus er det okt aktivitet i utleie, og det er signert flere leie-
kontrakter ogsa pa kontor i 2016. Pa tross av dette har ledigheten
okt, og vi har registrert flere nyere eiendommer som er ledig

i forhold til tidligere undersokelser. Vi har registrert at det er
omlag 40.000 kvadratmeter ledig i nyere kontorbygg ferdigstilt
etter 2012. Dette er en okning fra omlag 30.000 kvadratmeter

i var til tross for flere signerte kontrakter i nyere kontorbygg de
siste manedene. Det er ogsa en betydelig usikkerhet omkring
flere eldre kontorbygg pa Forus. Dette gjelder bade lokalene til
BP i Godesetdalen 8, samt Forusbeen 35 som i dag benyttes til
asylmottak. Fremdeles gjenstar avklaring i forhold til fremtidig bruk
av disse lokalene.

Et lyspunkt i regionen er Stavanger sentrum. Her er det stabil
ledighet noe under 6 %. Dette henger sammen med at det er
betydelig mindre kontorareal tilgjengelig, samtidig med god inter-
esse for kontorareal i sentrum for mindre aktorer.

Den totale ledigheten har ogsa okt med 17 % fra samme tid i fjor
og er pa 6 %. Dette er en vekst pa 0,8 prosentpoeng fra samme
tid i fjor. Det er forst og fremst gkning i kontorledigheten som
bidrar til veksten, men ogsa ledigheten pa kombinasjon har okt fra
samme tid i fjor med 1,3 prosentpoeng fra 2,7 % til 4 %.

Naeringseiendom

HOVEDPUNKTER | ARETS UNDERS@KELSE:

¢ Den totale ledigheten er pad 6 %

» Kontorledigheten i regionen er pa 11,2 %

¢ Ledigheten pa kombinasjonsareal er pa 4 %

« Vekst i total ledighet fra okt. i fjor er pa 17,5 %
 Vekst i kontorledighet fra okt. i fjor er pa 11 %

e Forus har en total ledighet pa 10 %
og en kontorledighet pa 15,6 %

e Leiepriser pa kontor fortsetter a falle
og nedgang i kontorleiepriser av hgy standard
pa Forus fra topp er pa ca. 25 %

e Mindre nedgang i leieprisen i @vrige omrader
e Forus har en fordeling av ledigheten pa:

- Nytt 40.000 kvm. - 28 %
- Middels 48.000 kvm. - 33 %
- Gammelt 56.000 kvm. — 39 %

¢ 12 % av arealene pa fremleie i regionen.
En nedgang fra tidligere undersgkelser

Ledigheten pa kombinasjonseiendommer har hatt en jevn negativ
utvikling det siste aret. Ledigheten pa handel er stabil og ligger pa
1,3 %, noe som er noe lavere enn tidligere malinger.

Det er naturlig at leieprisene er under press med sa mye ledig
areal. Dette merkes forst og fremst pa Forus hvor leieprisene fort-
setter a falle. Vi legger til grunn at markedspris for kontorareal av
hoy standard na er ned i intervallet 1100-1500,- pr kvadratmeter.
Dette er reduksjon pa 25 % fra hoyeste niva i 2014. Det er mindre
reduksjoner ellers i regionen for leieprisene pa kontor, men i om-
rader som Hinna Park med mye ledighet, merker man ogsa den
okte ledigheten og omradet har hatt en reduksjon i leieprisene. |
Stavanger sentrum har leieprisene holdt seg omtrent pa samme
niva som tidligere.

Det er fortsatt lav byggeaktivitet pa kontorbygg, og eneste pros-
jekt av en viss storrelse er Sparebank 1 SR-Bank som i disse dager
har byggestart pa Finansparken i Bjergsted pa omtrent 13.000
kvadratmeter.

Det er usikkert hva som skjer fremover, men veksten det siste
halvaret gjer oss noe mer usikker pa nar vi vil oppna balanse
mellom tilbud og ettersporsel etter pa kontorareal i regionen. Ab-
sorpsjonsevnen i regionen er lav og har de siste arene veert nega-
tiv. Det er forhold som tyder pa at det na ikke vil bli fristilt mye nytt
kontorareal fremover, men kontorbygg av eldre argang kan det
fremdeles vaere betydelig areal som vil bli fristilt i neste periode. Vi
venter stabil sysselsetting fremover og sett i sammenheng med at
nybygging pa kontor er sveert lav er det grunn til & tro at i hvert fall
ledigheten vil bli lavere for nye kontorbygg. For kombinasjonsby-
gg har det veert en jevn okning det siste aret. Vi forventer at dette
vil fortsette med en moderat okning det neste aret.
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