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2002: MEGET KRAFTIG OKNING I AREALLEDIGHETEN

Eiendomsspars érlige giennomgang av markedet for kontorlokaler i Oslo, Asker og Barum viser at
805.000 m’ star ledig, hvilket utgjor en ekning pa 90% eller 380.000 m’ fra ifjor. Dette innebaerer at
arealledigheten har gket fra 5% til 10% av den totale massen av kontorbygg. Ledigheten i sentrum
er fremdeles betydelig lavere enn i ytre soner.

Antall prosjekter som blir ferdigstilt i &r 2003 vil veere ca. 230.000 m’, en nedgang pa 25% fra ifjor.
I lys av naveerende lave arealabsorbsjon forventes likefullt skende ledighet ogsa gjennom 2003,
Det er pa denne bakgrunn sannsynlig at ferdigstillelsen vil reduseres ytterligere de derpé falgende
ar,

Grundig studie

Eiendomsspar har primo 2003 gjort en undersakelse for 4 kartlegge tilbuds- og ettersperselssiden for
kontorbyge i Oslo, Asker og Beerum. Tilsvarende studier er gjort i drene 1991-2002. Hovedvekt har veart
lagt pé tilbudssiden, ved identifisering av ledige arcaler og arealer under bygging/rehabilitering 1 forhold
ti} eksisterende eiendomsmasse for de enkelte geografiske del-omrider. Bdde fremleiearealer og avrige
ledige arealer er inkludert i ledighetstallene. Tre hovedkilder har veert brukt i kartleggingen:

L. Gjennomgang av annonser i aviser, tidsskrifter og internett fra august 2002 til februar 2003.

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

3. Samtaler med over 100 eiendomsbesittere, meglere og eiendomsforvaltere.

De viktigste konklusjoner av studiet er gitt 1 det falgende:



Historisk sett storre absorbsjon av lokaler enn sysselsettingsveksten isolert
skulle tilsi

I figuren nedenfor er vist utviklingen av eiendomsmassen i Oslo/Asker/Bzrum (venstre akse) og

utviklingen i antall sysselsatie og antall personer mellom 20 og 65 &r i Oslo/Akershus (heyre akse).

Figuren viser at mens eiendomsmassen okte med 75% fra 4,8 mill. m’ til 8,4 mill. m’ over 19-&rs

perioden, har den registrerte sysselsettingen kun gkt med 18% i samme periode (fra 453.000 til 534.000),
5000
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Forutsetter man at markedet var i underbalanse i 1986 (2% ledighet), skulle det, ut fra
sysselsettingstallene og uforandret kontorarealbruk, vert en ledighet pa 2,7 mill, m* i 2002, De faktiske
tall viser en betydelig mindre ledighet, 0,8 mill. m’.

Utvikling kontor/forretningsbygg m2 Oslo/Asker/Barum vs.
antall sysselsatte Oslo/Akershus
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Redusert arealabsorbsjon i 2002

Nedenstaende figur viser arealabsorbsjonen i de enkelte ar i perioden 1986-2002.

Arealabsorbsjon 1986-2002 (1.000 mZ2)

1986 *)O87 *)O88 *)98Y *)990 *}991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 Totalt
1986-2002

* = Anslatte tall
Gjennomsnittlig absorbsjon 1986 - 2002 = 3.391.000 m2 /17 = 199.471 m2

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

I drene 1995 til 1998 okte absorbsjonen igjen kraftig, til et historisk rekordniva pé i overkant av 300.000
m? pr. &r. Dette skyldes primeert vekst i antall arbeidsplasser og fortsatt vridning mot
kontorareal forbrukende sysselsetting, samt enske om sikre ekspansjonsarealer.

I arene 1999 og 2000 forte redusert arbeidsplassvekst til at absorbsjonen falt tilbake med i sterrelsesorden
en tredjedel i forhold til perioden 1995-1998, en utvikling som forsterket seg negativt gjennom dret 2001.

12002 ble for forste gang i OsloStudiets historie registrert en negativ absorbsjon pa -74.000 m2,
Leietagerne har som falge av oppbremsing i ekonomien og reduksjon i antall arbeidsplasser for forste
gang redusert sitt totale bebodde areale.



Som figuren nedenfor viser, er det historisk god korrelasjon mellom sysselsettingsvekst og det pafelgende
ars arealabsorbsjon.

12002 er imidlertid absorbsjonen betydelig lavere enn sysselsettingstallene i 2001 skulle tilsi. Dette betyr

at leietagerne i de tiltagende vanskelige skonomiske omgivelser har skaret ned pa arealbehov og i tillegg
fristilt arealer som tidligere representerte en ekspansjonsreserve.

Sysselsettingsvekst vs. efterfelgende drs arealabsorbsjon 1991-2002
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Kraftig ekning i ledigheten, til 10% av det totale arealet

Situasjonen pr. 1.2.2002 og 1.2.2003 er vist pd figuren nedenfor.

Utvikling ledige kontorarealer Oslo/Asker/Barum 2002
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Ledigheten primo 2003 var 423.000 m’. T lepet av 2002 ble ytterligere 308.000 m’ i form av nybygg- og
rehabiliteringsprosjekter ferdigstilt. I lopet av 2002 var det dessuten en negativ absorbsjon (netto
fristillelse av arealer) pa -74.000 m’ . Dette medforte at ledigheten med okte med 382.000 m’ og derved
utgjer 805.000 m’ primo 2003. Dette tilsvarer 10% av det totale kontorarealet i regionen.

Eiendomsspar har ogsa registrert ledige lager/produksjonslokaler i Oslo og Asker/Barum, men ikke like
grundig som kontorlokalene. I storrelsesorden 130.000 m® lager/produksjonslokaler stér ledig, hvilket er
pa samme niva som fjoraret. Totalt star sdledes nd naer en million m? naringslokaler ledig i regionen.



Kraftig ekning i ledigheten i ytre soner samt i Sentrum

Eiendomsspar har delt Oslo, Asker og Baerum i atte lokalomrader, som illustrert pd nedenstdende kart:

Oversikt over total ledighet Oslo/Asker/Barum primo 2003
(% ledighet av sonens totale masse)

Ytre sone Nord/Ost/Syd
14%
Ytre sone Vest
7.4% G
Ulleval
Stadion

m Nydalen

u Storo
Indre sone Nord

9,6% Indre sone Ost

13.1%

. Sinsen

B (Okem

Asker/Barum L.vsaker

11.4% [ ] T oyen [ ] “\‘M:\I

Bygday ; -
Vika, Radhuset Bryn

9,1%

% Ledighet = Total ledighet / Totalt eksisterende arealer
- 7-10% ledighet - Over 10% ledighet

Asker/Berum (inklusiv Lysaker), Indre sone @st og Ytre Nord/@st/Syd har alle en ledighet over 11%.
Sentrumsomréidene har den laveste ledighet med et snitt pa ca 7%.

0-7% ledighet




I figuren nedenfor er det vist hvordan ledigheten utviklet seg pr. omrade i 2002. Som det fremgér fant den
sterste ledighetsekning sted i Ytre Nord/@st/Syd (+ 114.000 m’), Asker/Bzrum (+77.000 m®), samt
Sentrum (+ 72.000 m%).

Endring i ledighet pr. omrade 2002 (1.000 m2)
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Figuren nedenfor viser ferdigstilte bygg og arealabsorbsjon for de enkelte regioner 1 2002.
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200"

. Ferdigstilte nybygg

150 B Absorbsion

100"

-50'

-100" Asker  Ytre Indre Indre Indre Ytre Vika Sentrum
Berum Nord Vest  @st Nord Vest Radhuset
Ost
Syd

Som det fremgar av figuren ble Asker/Beerum tilfert den sterste mengde nybygg og absorbsjonen her var
ogsa sterst. Denne absorbsjonen skyldes i sin helhet flytting av sterre bedrifter fra sentrumsomradene til
Lysaker og Fornebu (Telenor).



Figuren nedenfor viser utviklingen i den totale ledighet (inklusive ukurante lokaler) i perioden
1991 - 2002 i de forskjellige soner.
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Innfelt utviklingen for omradet samlet over samme tidsperiode.

Figuren viser at Indre @st og Ytre Nord/@st/Syd generelt hatt hoy ledighet gjennom hele perioden.

Ledigheten vert lav i sentrumsomrédene i perioden 1997-2001.

De Ytre Soner har generelt hatt stor ledighetsekning de siste to drene, mens Sentrum samt Vika/Rédhuset
har hatt en betydelig ledighetsokning i 2002, primert som felge av utflytting av sterre bedrifter.



Okning hovedsaklig i ledighet av kurante lokaler.

193.000 m ledige arealer har stétt ledige i mer enn 1 ar, hvilket utgjer en gkning pa 40%. Ledigheten av
kurante lokaler (mindre enn ett irs ledighet) kte imidlertid med hele 100% til 612.000 m’. Den totale
ledigheten er som nevnt pa 805.000 m”.

Som hovedfiguren viser, er det sterst langtidsledighet i de estlige og ytre soner.

Total ledighet og langtidsledighet i geografisk omride
(% ledighet av sonenes totale masse)
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REDUKSJON I SANNSYNLIG NYBYGGING DE NEARMESTE AR

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 ér.

Sannsynlige prosjekter: Blir sannsynligvis ferdigstilt innenfor 5 r

Mulige prosjekter: Har 50% sjanse for 4 bli ferdigstilt innenfor 5 ar

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

For hukommelsen: Regnes ikke sannsynlig at blir gjennomfort innenfor 5 dr

Forventet ferdigstilte prosjekter innenfor 5 ar
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Utviklingen i nybyggingsprosjekttilfanget for de forskjellige kategorier er vist i figuren over. Det totale
mulige prosjektpotensialet har stadig ekt og utgjer na 3,5 millioner m'’.

Igangsatte prosjekter for ferdigstillelse i r 2003 er imidlertid 26% lavere enn ifjor med en nedgang fra

308.000 m’ til 227.000 m’. Igangsatte prosjekter med ferdigstillelse i 2004 utgjer kun 24.000 m’, mens
det igangsatte nybygget til BI i Nydalen vil gi 65.000 m® i 2005.
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Okning i arealledigheten i ar 2003

Antall bygg som ferdigstilles ar 2003 blir altsé redusert med vel 25% fra fjordrets nivé og utgjer
230.000 m®. Dette ligger likefullt betydelig over arlig absorbsjon de siste 3 ar og ekt ledighet ma derfor
forventes ogsa gjennom 2003.

Stolpene i figuren nedenfor viser ferdigstilte arealer (inklusiv rehabilitering) fra 1987 til og med 2003.

Ferdigstilte arealer og absorbsjon 1987-2003
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Den stiplede linjen viser den drlige absorbsjon pr. ér fra 1987 til og med 2002. Som det fremgér var
absorbsjonen i 1987-1992 betydelig mindre enn tilforselen av nye arealer, hvilket forte til stadig ekende
arealledighet. I 1993 var absorbsjonen lik tilferselen av arealer og ledigheten var konstant. I perioden
1994-1998 absorberte markedet mer arealer enn det som ble tilfort og ledigheten ble ved dette redusert fra
10% til 4%.

Markedsabsorbsjonen sank i 1999 med mer enn en tredjedel, hovedsakelig som falge av redusert vekst i
antall arbeidsplasser aret for. Til tross for redusert ferdigstillelse ekte derfor ledigheten fra i overkant av
4% av den totale eiendomsmassen til nzer 5%. I &r 2000 okte igjen absorbsjonen og ledigheten sank til

vel 4%, 1 ar 2001 sank imidlertid absorbsjonen betydelig (nzr 60%) til kun 113.000 m® og ledigheten okte
til noe over 5%, det hoyeste niva siden 1998. 1 r 2002 sank absorbsjonen ytterligere til -74.000 m” og
gitt en ferdigstillelse pa hele 308.000 m’ gkte ledigheten til rekordhaye 10%.
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Figuren nedenfor viser hvorledes tilforselen av arealer i 2003 fordeler seg pr. geografisk sone:

120 Ferdigstilte arealer pr. sone 2003
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Som det fremgar av figuren er det serlig Ytre Nord/@st/Syd og Sentrum som vil fa tilvekst av arealer i
2003, mens tilveksten i de @vrige soner vil vare liten eller ingen. Det vesentligste av prosjektene i
Sentrum er allerede utleid. Selv om mange av disse leictagerne flytter fra andre sentrumsarealer forventes
ledigheten i sentrum & forbli pa et betydelig lavere niva enn i de ytre soner.

Nedenfor er opplistet de storste prosjekter som forventes ferdigstillet i 2003/2004.

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2003:

Biskop Gunnerus” gate 14, Entra Eiendom......... 40.000

Dstensjeveien 51, Entra Eiendom ........ccconnnan. 30.000
Bjervika, “Oslo Atrium”, Rom ........cccccrveeeenne . 28.000
Stramsveien 108, NCC .......cccoooviviiiniiiiiinns 18.000
Sannergaten 2-4, Furuholmen Invest ...................17.000
Vahls gate, ObOS .......coeemmmeereressmssssssseseesssssssnnns 1 3.000
Forniebu, IT Fornebl....uausmuisaissssssasissonss 13.000
Hausmannsgt. 17/Osterhaugsgt 4B, NCC v 10.000
Diverse mindre pl‘OS_]ektBr s OU00
Totalt ... 239900

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2004:

Fornebu, IT Fornebu.... s 12:000
Sjelyst Forum, Veldekke/Obos ............................. 10.000
Brynsalléen/ Nils Hansens vei, Pecunia............... 10.000
Malmskriverveien 18-20, Rom ................. 10.000
Gaustadalléen 21, Forskningsparken............covweeeee. 9.000
Bertrand Narvesens vei 2, Reitan Narvesen..........8.000
Drammensveien 134, Hoegh Invest........cvnen. 7.635
Agrokvartalet, Tandberg Eiendom........cccceevevseeerr...6.000
Stortingsgaten 6, Linstow. 5.500
Diverse mindre proSjeKter.........mmmensssinnn 22400
Totalt eTem— ], {715
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Meget betydelig prosjektpotensiale i perioden 2004-2007

Prosjektpotensialet i 5 ars perioden 2003-2007 utgjer nd vel 3,5 millioner kvadratmeter, som isolert sett innebasrer
en gkning fra 3,1 millioner m’ i fjor. Det er imidlertid viktig 4 merke seg at igangsatte og sannsynlige prosjekter er
halvert i forhold til 1 fjor, fra 1.035.000 m’ til 525.000 m".

(Prosjekter som ikke fdr innvirkning pd kontormarkedet | perioden, f.eks. rendyrkede kjgpesentre/varehus,
messehaller, statsbygde skoler etc., er ikke medtatt).

Sannsynlige prosjekter ferdigstilt 2004-2007

BI, Nydalen, Avantor.......cciveeienninne, 65.000
Pilesiredet Park, Entra..... coeeevrecnviennes 25.000
Akershus Festning, Forsvarsbygg ........... 16.000
Nydalsveien 30 C, Avantor .........coeevveis 12.600
Sjalyst Forum, Trinn 1, Veidekke/Obos.. 10.000
Hausmannsgate 23-25, Thon........e 10.000
Brynsalléen/Nils Hansensvei, Pecunia... 10.000
Malmskriverveien 18-20, Rom............... 10.000
Avrige prosjekter ... 107.405
TOLAIL et v e et s 266,005

Mulige prosjekter 2004-2007

Schweigaardsgate 15-23, ROM..ocoeveecnnee. 60.000 Silurveien, Selvaagbygg ..., 18.000
Nydalshayden, AVantor........c.ccicen. 48.000 Lysaker Nord, Bygg E+F, NCC............... 17.000
Drammensveien 154, Veidekke........coene 40.000 Sjelyst Forum, Trinn 2, Veidekke/Obos...15.000
Grorud Nord, ROMT ovve e 35.000 Lorenveien 64, Gjensidige NOR ............ 15.000
Lodalen, ODOs ..vvereeeerceieneres e 35.000 Gkernveien 144-147, Trinn 1, Veidekke .15.000
Fornebu K3-Fjordpark, Telenor Eiendom 34.000 @kernveien 144-147, Trinn 2, Veidekke ..15.000
ANabru, ROM v 30.000 @vrige Prosjekler ..o, 301.355
Brubakkveien 16, Brubakkveien 16 AS...30.000 TOtAI et s 766.355
Ostensjoveien 51, Bygg 2, Entra............ 20.060

Vaekerg Hovedgard, Norsk Hydro........... 20.000

Cort Adelers gate 30, Entra......cooovvininns 18.000

Tildels usikre prosjekter 2004-2007

Bjorvika, ROm ..o 200.000 Karihaugveien 89, Eiendomsspar............. 30.000
Fornebu, I'T Fornebu...coocinvineniinnn, 115.000 Stremsveien 124-128, Maller Eiendom ...28.000
Vestbanetomien, Statsbygg......cocovvniian, 100.000 Elveveien 75-85, Thon .o 28.000
@Dstensjeveien/Brynsaliéen, Norberg......100.000 Hans Meller Gasmanns vei 9, Aspelin R. 25.000
@istre Aker vei 100, Rom.....cocevinnnnnn 100.000 Lilleakerveien 4, Sameiet L4 AS ............. 25.000
Sandstuveien 70, LinStow......cccovvvvenineenn 70,000 Sandviksveien 182-184, Thoni......ccceeeeenns 25.000
Fornebu, Fornebu Neering ...oocoeevverercenee 66.000 Loftsrud, Felt 14, Oslo Kommune............ 24.000
Stikdestadkvartalet, Oslo Kommume......... 50.000 Vollebekk, Trinn 1, EaB Eiendom............ 24,000
Sandakerveien 121, Schibsted Eiendom ..50.000 Vangskroken [, Hagan Eiendom.............. 24.600
Smalvollveien 65, Bjgmdalen Eiendom...50.000 Sjelyst Forum, Trinn 3, Veidekke/Obos...21.000
Ostre Aker vei 45, Fabritius Eiendom......50.000 Oslo Sentralbanestasjon,Celexa ...............20.000
@stre Aker vei 60, Oslo Kommurne.......... 40.000 Dvrige prosjekier ..o 952.240
Vippetangen, Oslo Kommune ...........co.... 30.000 TOtALL. e 2.317.240
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Okt ledighet sannsynlig ogsa pa lengre sikt

I den folgende figur er vist estimert tidsprofil av forventede prosjekter. Igangsettelse av nybygging er
imidlertid til enhver tid avhengig av den skonomiske utvikling og offentlig behandlingstid. Estimatene er
siledes beheftet med usikkerhet. For eksempel er antall kvadratmeter som faktisk vil bli ferdigstilt i 2003
(230.000 m’) ca. 48% lavere enn vére forventninger pa tilsvarende tidspunkt i fjor. Den viktigste grunnen
til reduksjonen er tidsforskyvninger som folge av dérlige markedsutsikter.

Prosjekter forventet ferdigstilt i 2004 er tilsvarende redusert med vel 80% og utgjer né 100.000 m’. Av
disse er 24.000 m*allerede igangsatt, mens deler av de resterende 76.000 m* med dagens markedsutsikter
kan bli forskjevet ytterligere i tid dersom markedet far en avmattet utvikling. Ogsé estimatene for senere
ar, som allerede er kraftig redusert fra ifjor, kan vise seg 4 vere hoye om ikke eftersperselen bedrer seg.

Tidsprofil for forventet ferdigstilte prosjekter 2003-2007

(1.000 m2)
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Figuren nedenfor viser den geografiske fordelingen av den forventede tilvekst i 2003 og mulig tilvekst i
perioden 2003-07. Som nevnt vil den sterste tilveksten i 2003 vil komme i sonene Ytre Nord/@st/Syd
(95.000 m?), Sentrum (78.000 m”) og Indre @st (42.000 m’).

Den sterste tilveksten i perioden 2003-07 vil kunne finne sted i Ytre Nord/@st/Syd (560.000 m’) og
Asker/Barum (220.000 m’).

Byggeprosjekter som forventes ferdigstilt 2003-2007

® Hver prikk representerer ca. 10.000 m? forventet ferdigstilt 2003
@ Hver prikk representerer ca. 10.000 m2 forventet ferdigstilt 2004-07
@ Hver prikk representerer ca. 50.000 m? forventet ferdigstilt 2004-07
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Konklusjoner

Arealledigheten utgjor 10% av den totale massen. Dette er en gkning
pa 375.000 m? fra i fjor (+90%).

Betydelig okning av ledigheten i alle soner, men sentrumsomrédene
har med et snitt pad 7% fremdeles betydelig lavere ledighet enn de ytre
soner (i snitt 13%).

Sentrumsomréadene forventes fortsatt & ha betydelig lavere ledighet
enn ytre soner i de kommende ér.

Ferdigstillelsen reduseres med 26% i 2003 til 227.000 m2, men med
bakgrunn i forventet fortsatt lav absorbsjon, er skende ledighet
sannsynlig ogsa i 2003.

Ferdigstillelsen vil bli kraftig redusert i 2004/2006, ned til et niva pa
100.000 m? pr ar eller mindre. Dette kan gi grunnlag for
markedsbalanse omkring ar 2007, dersom absorbsjonen eker mot
gjennomsnittet de siste 20 ar.
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