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Eiendomsspars arlige gjennomgang av markedet for kontorlokaler i Oslo, Asker og Baerum viser at
ca. 330.000 m star ledig, hvilket utgjgr en nedgang pa 10% eller 37.000 m” fra ifjor. Dette gir en
ledighet i overkant av 4% av den totale massen av kontorbygg. Ledigheten viser nedgang i sentrum
og i vesire soner.

Antall prosjekter som blir ferdigstilt i &r 2001 vil vaere ca. 235.000 m’, p& samme niva som ar 2000.
Som fglge av noe redusert sysselsetting, forventes efterspgrselen i ar 2001 4 minske marginalt
sammenlignet med 2000. Sentrum/Vest blir det nesten ikke tilfgrt nye arealer slik at det gjennom ar
2001 ma paregnes fortsatt arealmangel i disse omréidene, mens ledigheten forventes 4 gke i de ytre
soner, Fra ar 2002 og utover forventes ferdigstilleisen a gke ytterligere, hvilket kombinert med
utflytting fra Sentrum innebeerer sannsynlighet for generelt gkt ledighet.

Grundig studie

Ejendomsspar har primo 2001 gjort en underspkelse for & kartlegge tilbuds- og etterspgrselssiden for
kontorbygg 1 Oslo, Asker og Beerum. Tilsvarende studier er gjort i drene 1991-2000. Hovedvekt har veert
lagt pa tilbudssiden, ved identifisering av ledige arealer og arcaler under bygging/rehabilitering 1 forhold
til eksisterende eiendomsmasse for de enkelte geografiske del-omréder. Tre hovedkilder har veert brukt i
kartleggingen:

1. Gjennomgang av annonser i aviser, tidsskrifter og internett fra august 2000 til februar 2001.

2. Visuell inspeksjon ved gatevandring og bilkjgring med kartlegging av mgrke/skitne vinduer og
"til utleie"-plakater.

3. Samtaler med ca. 120 eiendomsbesittere, meglere og eiendomsforvaltere.

De viktigste konklusjoner av studiet er gitt 1 det fglgende:



Historisk sett stgrre absorbsjon av lokaler enn sysselsettingsveksten isolert
skulle tilsi

I figuren nedenfor er vist utviklingen av eiendomsmassen i Oslo/Asker/Barum (venstre akse) og
utviklingen i antall sysselsatte og antall personer mellom 20 og 65 ér i Oslo/Akershus (hgyre akse).
Figuren viser at mens eiendomsmassen gkte med 67% fra 4,8 mill. m’ til 8,0 mill. m’ over 16-ars

perioden, har den registrerte sysselsettingen kun gkt med 17% i samme periode (fra 453.000 til 531.000),
og antall personer mellom 20-65 r med 19%.

Uwvikling kontor/forretningsbygg m2 Oslo/Asker/Beerum vs.
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Forutsetter man at markedet var i underbalanse i 1986 (2% ledighet), skulle det, ut fra
sysselsettingstallene og uforandret kontorarealbruk, veert en ledighet pa 2,5 mill. m’ i 1999. De faktiske
tall viser en betydelig mindre ledighet, 331.000 m’.



Hgy arealabsorbsjon i 2000

Nedenstiende figur viser arealabsorbsjonen i de enkelte r i perioden 1986-2000.

Arealabsorbsjon 1986-2000 (1.000 m2)
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Arene 1986-1989 var preget av hgy arealabsorbsjon med et nivé i overkant av 200.000 m? pr. ar. Dette
skyldtes dels vekst i sysselsettingen og del vridning mot stgrre andel arealforbrukende arbeidsplasser
(service/skoler/forvaltning). I lavkonjunkturdrene 1990 til 1993 falt absorbsjonen kraftig, til et niva pa i
snitt ca. 100.000 m? pr. &r. Denne perioden var preget av reduksjon i sysselsettingen.

I arene 1995 til 1998 gkte absorbsjonen igjen kraftig, til et historisk rekordnivé pd i overkant av 300.000

m? pr. &r. Dette skyldes primert vekst i antall arbeidsplasser og fortsatt vridning mot
kontorarealforbrukende sysselsetting.



Okt arealabsorbsjon i 2000

1 2000 gkte arealabsorbsjonen fra 206.000 m? til 262.000 m2. Dette skyldes hovedsakelig gkning i
sysselsettingsvekst i 1999 som i 2000 ga seg utslag i gkt efterspgrsel. 1 1999 gkte sysselsettingen med
7000 arbeidsplasser, nzer en dobling fra 1998. Sysselsettingsveksten var imidlertid betydelig lavere enn i
perioden 1995-1997, hvor snittgkningen var hele 16.000 arbeidsplasser pr. dr. Som figuren nedenfor viser
er det god korrelasjon mellom sysselsettingsvekst og det pafglgende érs arealabsorbsjon.

Sysselsettingsvekst vs. efterfilgende rs arealabsorbsjon 1991-2000
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Reduksjon i ledigheten, til vel 4% av det totale arealet

Situasjonen pr. 1.2.2000 og 1.2.2001 er vist pa figuren nedenfor.

Utvikling ledige kontorarealer Oslo/Asker/Beerum 2000
(1.000 m2)
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Ledigheten primo 2000 var 368.000 m”. I Igpet av 2000 ble ytterligere 226.000 m* i form av nybygg- og

rehabiliteringsprosjekter ferdigstilt. En absorbsjon i lgpet av 2000 pd 262.000 m’, medfgrte at ledigheten
ble redusert og utgjgr primo 2001 331.000 m® (- 10%). Dette tilsvarer vel 4% av det totale kontorarealet i
regionen.

Eiendomsspar har ogsé registrert ledige lager/produksjonslokaler i Oslo og Asker/Baerum, men ikke like
grundig som kontorlokalene. I stgrrelsesorden 108.000 m’ lager/produksjonslokaler star ledig, hvilket er
pa samme niva som fjoréret. Totalt star saledes n en halv million m? nzringslokaler ledig i regionen.



Nedgang i ledigheten i sentrum/vest

Eiendomsspar har delt Oslo, Asker og Berum i atte lokalomrader, som illustrert pd nedenstaende kart:

Oversikt over total ledighet Oslo/Asker/Beerum primo 2001
(% ledighet av sonens totale masse)
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Figuren viser at det primo 2001 var 1,2% ledighet i Indre sone Vest, 1,5% ledighet i Vika/Radhuset og
1,9% ledighet Ytre sone Vest hvilket reelt sett betyr at det var mangel pé arealer.

Markedet i Sentrum hadde 3,0% ledighet og var sdledes ogsi i svak arealmangel.
I Asker/Berum var det et visst overskudd pa arealer med 4,6%. 1 Ytre Nord/@st/Syd var det klart

overskudd pa arealer med 7,1% ledighet. Hgyest ledighet var det i Indre sone @st (9,6%) og Indre sone
Nord (8,2%).



I figuren nedenfor er det vist hvordan ledigheten utviklet seg pr. omrade i 2000. Som det fremgér fant det
sted ledighetsgkning i Ytre Nord/@st/Syd (+7.500 m’) samt Asker/Bzrum (+5.400m’), mens sone Ytre
Vest (-22.000 m?), Sentrum (-9.800 m’) og Vika/Radhuset (-7.800 m®) viste ytterligere redusert ledighet.

Endring i ledighet pr. omréde 2000 (1.000 m2)
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Figuren nedenfor viser ferdigstilte bygg og arealabsorbsjon for de enkelte regioner i 2000.

Ferdigstilte nybygg vs. arealabsorbsjon 2000 (1.000m2)
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Som det fremgar av figuren ble Ytre Nord/@st/Syd, Ytre Vest og Sentrum tilfgrt den stgrste mengde
nybygg og absorbsjonen i disse soner var ogsa hgy.



Figuren nedenfor viser utviklingen i den totale ledighet (inklusive ukurante lokaler) i perioden
1991 - 2001 i de forskjellige soner.

Innfelt utviklingen for omradet samlet over samme tidsperiode.

Utvikling ledige arealer pr. geografisk omrdde 1991-2001
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Figuren viser at ledigheten gjennom hele perioden har vert lav i omradet Vika/Radhuset, Indre og Ytre
sone Vest og Indre sone Nord. @vrig Sentrum har vist en jevn nedgang i ledigheten i perioden, szrlig 1
kvadraturen, mens Indre @st og Ytre Nord/@st/Syd generelt har hatt hpyere ledighet.



Redusert ledighet ogsa av langtidsledige arealer.

129.000 m’ ledige arealer har statt ledige i mer enn 1 r, hvilket utgjgr en reduksjon pé 8%. Ledigheten av
kurante lokaler (mindre enn ett &rs ledighet) redusert med 12% til 202.000 m’. Den totale ledigheten er
som nevnt pa 331.000 m’.

Som hovedfiguren viser, er det fremdeles klart stgrst relativ ledighet og langtidsledighet i Indre Sone Dst.
De vestlige soner har sa godt som ingen langtidsledighet.

Total ledighet og langtidsledighet i geogreafisk omrdde
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NEDGANG I LEDIGHETEN I 2001, MEN ANTATT OVERPRODUKSJON
GJOR GKT LEDIGHET FRA AR 2002 SANNSYNLIG

Fremdeles gkning i antall nybyggingsprosjekter

Eiendomsspar har hvert av de siste fem ér kartlagt foreliggende nybyggingsprosjekter og kategorisert dem
i fem hovedkategorier:

Igangsatte nybygg: Igangsatt og ferdigstilt innenfor 1-2 &r.

Sannsynlige prosjekter: Blir sannsynligvis ferdigstilt innenfor 5 ar

Mulige prosjekter: Har 50% sjanse for a bli ferdigstilt innenfor 5 ar

Tildels usikre prosjekter: Har 25% sjanse for 4 bli ferdigstilt innenfor 5 ér.

For hukommelsen: Regnes ikke sannsynlig at blir gjennomfgrt innenfor 5 &r

Forventet ferdigstilte prosjekter innenfor 5 dr
(1.000 m2 pr. 01.01)
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Utviklingen i nybyggingsprosjekttilfanget for de forskjellige kategorier er vist i figuren under, og viser at
prosjekttilfanget har veert konstant gkende fra 1992 til 2000. Det totale prosjektpotensialet er igjen gkt og
utgjgr na 3,1 millioner m’. Figuren ovenfor viser at den stgrste gkningen fra 2000 til 2001 har funnet sted
for sannsynlige prosjekter.

Igangsatte prosjekter for ferdigstillelse i r 2001 er pd samme nivé som fjordret med 235.000 m’.

Igangsatte prosjekter med ferdigstillelse i det péfglgende &r er imidlertid nesten doblet fra 1 16.000 m’ til
204.000 m’,
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Ingen stor gkning i ledigheten i 2001

Antall bygg som blir ferdigstilt i ar 2001 er altsd pa niva med fjoraret og utgjer 235.000 m’.
Stolpene i figuren nedenfor viser ferdigstilte arealer (inklusiv rehabilitering) fra 1987 til og med 2001.

Ferdigstilte arealer og absorbsjon 1987-2000
(1.000 m?)
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Den stiplede linjen viser den arlige absorbsjon pr. ar fra 1987 til og med 1999. Som det fremgar var
absorbsjonen i 1987-1992 betydelig mindre enn tilfgrslen av nye arealer, hvilket fgrte til stadig gkende
arealledighet. I 1993 var absorbsjonen lik tilfgrselen av arealer og ledigheten var konstant. I perioden
1094-1998 absorberte markedet mer arealer enn det som ble tilfgrt og ledigheten ble ved dette redusert fra
10% til 4%.

Markedsabsorbsjonen sank i 1999 med mer enn en tredjedel, hovedsakelig som fglge av redusert vekst i
antall arbeidsplasser ret fgr. Til tross for redusert ferdigstillelse gkte derfor ledigheten fra i overkant av
4% av den totale eiendomsmassen til nar 5%. I 4r 2000 gkte igjen absorbsjonen og ledigheten sank til
vel 4%. 1 ar 2001 forventes til tross for redusert vekst i antall arbeidsplasser i 2000 ingen stgrre gkning i
ledigheten. De geografiske forskjellene vil imidlertid veere betydelige.
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Figuren nedenfor viser hvorledes tilfgrselen av arealer i 2001 fordeler seg pr. geografisk sone:

Ferdigstilte arealer pr. sone 2001
(1.000 m2)
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Som det fremgér av figuren er det serlig Asker/Bazerum og Ytre Nord/@st/Syd som vil fa meget stor
tilvekst av arealer i 2001, mens tilveksten i de gvrige soner vil vere liten eller ingen. I disse soner ma
saledes forventes fortsatt lav ledighet. I de ytre soner, serlig i Ytre Nord/Syd/@st, vil ledigheten derimot

sannsynligvis gke ytterligere.

Nedenfor er opplistet de stgrste prosjekter som er igangsatt for ferdigstillelse i 2001/2002.

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2001:

Fornebu, Kvartal 1,Telenor Eiendom.................. 35.000
Lensmannslia 48, KLP........ooooiiiiiiiiiiieniennne 23.000
Gullhaug Torg 4, AVAmOr oo 20.000
Tjernstnyt, Trinh I, INVeSITA isussmmssmnsssssns 20.000
Sgrkedalsveien 6, NCC Eeg Henriksen...............16.000
Lilleakerveien 2, Bygg 4+5, Eiendomsspar........12.600
@kernveien 94, Pkernveien 94 AS ..o 11.000
Feirniehu, IT Pomebi. i 10.000
Diverse mindre prosjekter... 87.000
Totalt ............... 234.600

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2002:

Fornebu, Kvartal 2, Telenor Eiendom........c.c..... 35.000
Fornebu, Kvartal 3, Telenor Eiendom................ 35.000
Fornebu, Kvartal 4, Telenor Eiendom.................35.000
Forskningsveien 2, Pecunia.........civivisns 24.000
Lilleakerveien 6, Trinn I, Mustad..........cccoevvvv..... 24.000
Akersbakken 27.....c.coeeenne. 14.000
Grefsen Stasjonsomrade, OBOS Forrbygg........13.000
Nedre Skgyen vei 26, Fram.................. 11.200
Diverse mindre proSjeKter.........ueccssessisssnnnsn 122,800
TORAI.......o.comreconsemmsessssnenseassssnanssrsssnssssseass FEERERLESA 204.000
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Meget betydelig prosjektpotensiale i perioden 2002-2005

Som det fremgér av figuren pé side 9, er prosjektpotensialet i 4 &rs perioden 2002-2005 marginalt gket fra ifjor, og

utgjgr né vel tre millioner kvadratmeter. Dette til tross for at tidligere nzringsprosjekter, omfattende minst
200.000 v, nd er under omregulering til bolig, serlig 1 gstre soner.

Forutsetter man at alle sannsynlige prosjekter, 50% av samtlige prosjekter og 25% av tildels utsikre prosjekter
ferdigstilles i 4 &rs perioden 2002 til 2005, utgjgr dette totalt 1.180.000 m’ , samme nivd som ifjor. De stgrste

prosjektene er gjengitt i tabellene nedenfor.

(Prosjekter som ikke far innvirkning pd kontormarkedet i perioden, f.eks. rendyrkede kjppesentre/varehis,
messehaller, statsbygde skoler, Universitetshibliotek etc., er ikke medteatt).

Sannsynlige prosjekter ferdigstilt 2002-2005

@stensjgveien 51, Entra.......oovvninen 47.000
Fornebu, Terminalbygget .o 30.000
Bjgrvika, Rom ... 27.000
Nydalsporten, LINStow .......coovvviviinnns 25.000
Brynseng/Brynsaléen, Trinn2, Pecunia.. 20.000
Sannergaten 2-4, Furuholmen ... 18.000
Hoffsveien 10, Eiendomsspar........cc...... 17.000
Strgmsveien 108, NCCEeg. ... 15.000
Sognsveien 90, Inntauingstomien........... 14.000
Enquistgirden, Bunde Bygg ... 13.000

Mulige prosjekter 2002-2005

FOrREDU oo 66.000
Fornebu, IT Senter coovvvvveeceee e 30.000
Drammensveien 154, Veidekke................45.000
Alnabri, ROM ..o eciee e e 30.000
Strpmsveien 124 og 128, Mgller ... 28.000
Alna Nord, Aspelin Ramm, NSB........... 20.000
Lgrenveien 64, Gjensidige NOR..............20.000
Strgmsveien 02, Ibsen Eiendom.............20.000
Etterstadkroken 9, NCC Eeg ..o 18.000
Nils Hansens vel 4, Den norske Zinkfab..18.000
KlIgrbo 3, Norsk Hydro ..o 17.000

Tildels usikre prosjekter 2002-2005

Bigrvika, ROM co.oooiiviininmnisnienns 150.000
Fornebu-utbygging, [T Fornebu............ 130.000
Pstre Aker vei 100, Rom....ooeoviieivennne 100.600
Sandakerveien 116-118, Avantor............. 65.000
Vazkerg Hovedgérd, Norsk Hydro............55.000
Alna Nord, Aspelin Ramm.................. 50.000
Ostre Aker vei 45, Fabritius Eiendom......50.000
Havnajordet, Avantor ..o vivinnnniens 48.000

Seilduksgaten/Fossveien, Statsbygg......... 40.000
Lakkegaten/Vahlsgate, Oslo Kommune ...32.000

Schweigaards gate , Rom ..o, 30.000
Brubakkveien 16, ccrriineienee 30.000
Pilestredet Park, Statsbygg ..o vevvvvennane 25.000
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Norges Varemesse, Veidekke ... 10.000
Diverse mindre prosjekier ..o 339450
TOLALE vt eeeteeeeereriee e eeee e svsbraeee s rrbrres s 575.430
Tiernsmyr, Trinn 1L, Investra............... 15.800
Tiernsmyr, Trinn I, Investra ..o 15.500
(Bkernveien 145-147, Bygg 3+4,Veidekkel5.000
Pustutveien 18, Bjgrndalen Eiendom .......15.000
Grenseveien 92, Entra ......ccooo v §3.000
@stensjpveien 32-34, Bryn Eiendom........ 12.500
Holmenjordet ... 12.000
Ulvenveien 65, Tekstilindustri....coove, 11.000
Veyenenga, Veldekke ... 10.000
Byrige prosjekier. .o 90.050
TOAI vt eeeererresresevereeeeresiissessenssnsreneeenee 04 1850
Karihaugveien 89, Eiendomsspar............ 25.000
Elveveien 75-85, Olav Thon ... 25.000
Lilleakerveien 4. .o iervvecee e nceninas 25.000
Sandviksveien 182-184, Olav Thon.........25.000
Drammensvelen 60, Entra........ccoeennnns 20.000
Enebakkveien 154, Mgller Bil Eiendom ..20.000
Grenseveien 50, Malin AS ... 20.000
Grorudveien 73, Valter Jensen......oooen. 20.000
BVIige ProSieKIer ..o 497.340
T vt eeec e ca e e 1.482.340



Risiko for gkt ledighet

I den fglgende figur er vist estimert tidsprofil av forventede prosjekter. Igangsettelse av nybygging er
imidlertid til enhver tid avhengig av den gkonomiske utvikling og offentlig behandlingstid. Estimatene er
saledes beheftet med usikkerhet. For eksempel er antall kvadratmeter som faktisk vil bli ferdigstilt 1 2001
(235.000m’) ca. 25% lavere enn vare forventninger pa tilsvarende tidspunkt i fjor. Den viktigste grunnen
til reduksjonen er tidsforskyvninger som fglge av offentlig behandlingstid og omregulering til bolig.
Prosjekter forventet ferdigstilt i 2002 er tilsvarende redusert med vel 15% og utgjgr na 402.000 m’.

Som det fremgér estimerer vi betydelig gkt ferdigstillelse av arealer, szrlig i &r 2002 og 2003. Det er
saledes sannsynlig med gkt arealledighet fra dette tidspunkt. Til tross for at mesteparten av arealtilveksten
vil finne sted i ytre soner, vil ogsa sentrum bli pavirket. Bare Telenor, Hydro, If og Shell utgjgr en
utflytting fra sentrum til ytre soner pa nzr 150.000 m’, eller 6% av sentrums totale areale.

Tidsprofil for forventet ferdigstilte prosjekter 2002-2006
(1.000 m2)
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Sum 100% igangsatte/sannsynlige
50% mulige og 25% tildels usikre
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Figuren nedenfor viser den geografiske fordelingen av den forventede tilvekst i 2001 og i perioden
2001-05. Som nevnt vil den stgrste tilveksten i 2001 vil komme i sonene Asker/Barum (103.000 m’),
Ytre Nord/@st/Syd (89.000m’) og Indre @st (25.000 m’).

Den stgrste tilveksten i perioden 2002-05 ventes i Ytre Nord/@st/Syd (580.000 m’) og Asker/Barum
(267.000 m*).

Byggeprosjekter som forventes ferdigstilt 2002-2005

® Hyer prikk representerer ca. 10.000 m2 forventet ferdigstilt 2001
® Hver prikk representerer ca. 10.000 m? forventet ferdigstilt 2002-05
@ Hver prikk representerer ca. 50.000 m? forventet ferdigstilt 2002-05
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Konklusjoner

Arealledigheten utgjer i overkant av 4% av den totale massen. Dette
er en nedgang pa 37.000 m?2 fra i fjor (-10%).

Klar mangel pa arealer Sentrum/Vest, med en ledighet mellom 1%
0og 3%.

Fremdeles betydelig overskudd pa arealer i gstlige og nordlige soner.

2001 forventes preget av fortsatt arealmangel Sentrum/Vest og en
viss gkning i ledigheten i ytre soner.

Fra 2002/2003 vil ferdigstillelsen gke betydelig med sannsynlighet for
generelt gkende arealledighet.
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