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2007 - FORTSATT KT AREALABSORBSJON OG KRAFTIG REDUSERT AREALLEDIGHET

Eiendomsspars é&rlige giennomgang av markedet for kontorlokaler i Oslo, Asker og Baerum viser at 390.000 m?
stér ledig, hvilket utgjer en nedgang pé 25% eller 130.000 m? fra ffior. Dette innebeerer at arealledigheten er biitt
redusert til 4,4% av den totale massen av kontorbygg og at markedet generelt er i balanse, sdgar med mangel
pé lokaler i de mest attraktive omrédene.

Absorbsjonen av arealer var i 2007 fortsatt hay og utgjorde 241.000 m?,

Antall prosjekter som blir ferdigstilt i & 2008 er fremdeles pé historisk lavt nivA med kun 166.000m? hvilket betyr
at arealledigheten vil forbli lav giennom 2008. Ferdigstillelsestakten fra og med 2009 vil trolig vaere dobbelt s& hay
og arealledigheten vil kunne ake igjen.

Grundig studie

Elendomsspar har primo 2008 gjort en undersgkelse for & kartlegge tilbuds- og ettersparselssiden for kontorbygg
i Oslo, Asker og Basrum. Tilsvarende studier er gjort i siden 1991. Hovedvekt har veert lagt pé tilbudssiden, ved
identifisering av ledige arealer og arealer under bygging/rehabilitering i forhold til eksisterende eiendomsmasse for
de enkelte geografiske del-omrader. Bade fremleiearealer og evrige ledige arealer er inkludert i ledighetstallene.
Tre hovedkilder har veert brukt i kartleggingen:

1. Gjennomgang av annonser i aviser, tidsskrifter og intemett fra august 2007 il februar 2008.

2. Visuell inspeksjon ved gatevandring og bilkigring med kartlegging av marke/skitne vinduer og "til utleie”-
plakater.

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

De viktigste konklusjoner av studiet er gitt i det falgende:



Historisk sett sterre absorbsjon av lokaler enn sysselsettingsveksten isolert skulle tilsi

| figuren nedenfor er vist utviklingen av kontoreiendomsmassen i Oslo/Asker/Baerum (venstre akse) og utviklingen

i antall sysselsatte og antall personer mellom 20 og 65 ar i Oslo/Akershus (hayre akse).

Figuren viser at mens eiendomsmassen gkte med 83% fra 4,8 mill. m? il 8,8 mill. m* over 24-ars perioden, har
den registrerte sysselsettingen kun ekt med 30% i samme periode (fra 453.000 til 588.000), og antall personer

mellom 20-65 ar med 33% til 676.000.

Forutsetter man at markedet var i balanse i 1986 (2% ledighet), skulle det, ut fra sysselsettingstallene og
uforandret kontorarealbruk, veert en ledighet p& 2,8 mill. m? i 2003. De faktiske tall viser en betydelig mindre
ledighet, 0,4 mill. m?. Dette skyldes i det alt vesentlige at andelen av de sysselsatte som arbeider p& kontor er gkt

betydelig de siste 23 érene.

Utvikling kontor/forretningsbygg m2 Oslo/Asker/Baerum vs.
antall sysselsatte Oslo/Akershus
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Hay arealabsorbsjonen i 2007

Nedenstaende figur viser arealabsorbsjonen i de enkelte &r i perioden 1986-2008.

Arealabsorbsjon 1986-2008 (1.000 m2)
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Gjennomsnittlig absorbsjon 1986 - 2008= 4.351.000 m2/22 = 197.773m2

Arene 1986-1989 var preget av hey arealabsorbsjon med et niva i overkant av 200.000 m?2 pr. &r. Dette skyldtes
dels vekst i sysselsettingen og del vridning mot sterre andel arealforbrukende arbeidsplasser
(service/skoler/forvaltning). | lavkonjunkturarene 1990 til 1993 falt absorbsjonen kraftig, til et niva pa i snitt

ca. 100.000 m?2 pr. &r. Denne perioden var preget av reduksjon i sysselsettingen.

| &rene 1995 til 1998 gkte 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 kontorarealforbrukende sysselsetting,
samt gnske om sikre ekspansjonsarealer.

| &rene 1999 og 2000 forte redusert arbeidsplassvekst til at absorbsjonen falt tilbake med i starrelsesorden en
tredjedel i forhold til perioden 1995-1998, en utvikling som forsterket seg negativt giennom &ret 2001,

| 2002 ble for ferste gang i OsloStudiets historie registrert en negativ absorbsjon pa -74.000 m2,

| 2003 ble arealabsorbsjonen igjen positiv med 118.000m?, en betydelig bedring i forhold til 2002, men
fremdeles et historisk lavt niva. | 2004 gkte arealabsorbsjonen til 137.000 m?. | 2005 gkte arealabsorbsjonen til
199.000 m? som tilsvarte &rlig giennomsnittsabsorbsjon over de siste 20 &rene.

Sysselsettingen i Oslo gkte med 24.000 personer i 2006 og med 26.000 personer i 2007, hvilket er de sterste
gkningene pa mer enn 20 arl Denne kraftige sysselsettingsveksten og generelt gode tider indikerer at
arealeftersparselen i 2008 vil vaere pa niva med eller hayere enn i 2007, Navasrende markedsbalanse og lav
ferdigstillelse av nye arealer i 2008 betyr at arealledigheten vil forbli lav og at presset pé leieprisene vil fortsette.



Nedgang i ledigheten til 4,4% av det totale arealet

Situasjonen pr. 1.2.2007 og 1.2.2008 er vist pa figuren nedenfor.

Utvikling ledige kontorarealer
Oslo/Asker/Baerum 2007 (1.000 m2)
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Ledigheten primo 2007 var 522.000 m?. | lapet av 2007 ble ytterligere 109.000 m? i form av nybyggings-
prosjekter ferdigstilt, mens absorbsjonen var p& 241.000 m?.

Anslagsvis en fierdedel av denne absorbsjonen skyldes konvertering av kontorarealer til bolig, samt riving, det
ovrige skyldes okt eftersparsel efter kontorlokaler. Dette medfarte at ledigheten ble redusert med 132.000 m? og
derved utgjer 390.000 m? primo 2008. Dette tilsvarer 4,4% av det totale kontorarealet i regionen.

Eiendomsspar har ogséa registrert ledige lager/produksjonslokaler i Oslo og Asker/Bzerum, men ikke like grundig
som kontorlokalene. | starrelsesorden 50.000 m? lager/produksjonslokaler stér ledig, hvilket er pa samme niva
som i fior. Totalt star nd i starrelsesorden 440.000 m? naeringslokaler ledig i regionen.



Kraftig nedgang i arealledigheten i Ytre Nord/Jst/Syd, Sentrum og Ytre Vest

Eiendomsspar har delt Oslo, Asker og Beerum i &tte lokalomréder, som illustrert pa nedenstaende kart:

Oversikt over arealledigehet Oslo/Asker/Baerum primo 2008
(% ledighet av sonens totale masse)
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Sentrum/Vest er né nede i en ledighet p& mellom 1 % og 3 %, hvilket representerer en betydelig reduksjon fra de
foregéende &r og knapphet pé lokaler i disse delmarkedene.

Yire Nord/@st/Syd og Indre Sone @st har fremdeles overskudd pé arealer med ledighet mellom 8% og 9%.



| figuren nedenfor er det vist hvordan ledigheten utviklet seg pr. omrade i 2007 .
Som det fremgér fant det sted en betydelig ledighetsnedgang i Yire Nord/@Jst/Syd (-43.000 m?),
Asker/Baerum (-40.000 m?) og Sentrum (-24.000 m?).

Endring i arealledighet pr. geografisk soner 2007 (1.000 m2)
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Figuren nedenfor viser ferdigstilte bygg og arealabsorbsjon for de enkelte regioner i 2007
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Som det fremgér av figuren var absorbsjonen Klart starre en ferdigstillelsen i nesten alle delomréder og seerlig
betydelig i Asker/Baerum, Sentrum og Ytre Nord/@st/Syd.



Figuren nedenfor viser utviklingen i den totale ledighet (inklusiv ukurante lokaler) i perioden 1991 - 2007 i de
forskjellige soner. Innfelt utvikingen for omrédet samlet over samme tidsperiode.

De Ytre Soner har generelt hatt hayest ledighet de siste fire &rene, Sentrum fikk en betydelig ledighetsekning i
2002 og 2003, primasrt som felge av utflytting av sterre bedrifter til de vestlige soner, men denne er n& kraftig
redusert. Det er bare Ytre Nord/@st/Syd som idag har betydelig ledighet.

Utvikling ledige m2 1991-2008 for omradet totalt
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Redusert langtidsledighet
35% av ledige arealer har stétt ledige i mer enn 1 &r, hvilket utgjer en reduksjon pa 5%-poeng. Det er verdt &

huske pé at riving og konvertering til bolig eller annen bruk som regel kommer ut av langtidsledige lokaler. Den
totale ledigheten er som nevnt p& 390.000 m2.

Ledige og langtidsledige arealer 2002-2008 (1.000 m2)
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| figuren nedenfor vises ledighet og langtidsledighet i % pr sone. Som figuren viser finner vi den sterste
langtidsledighet i de Ytre Nord/Jst/Syd og Indre Sone Jst.

Total ledighet og langtidsledighet pr. geografisk omrade (% ledighet av sonens totale masse)
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FORTSATT LAV LEDIGHET | 2008. MULIG GKNING FRA 2009.

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

lgangsatte nybygg: lgangsatt og ferdigstilt innenfor 1-2 &r.
Sannsynlige prosjekter: Blir sannsynligvis ferdigstilt innenfor 5 &r

Mulige prosjekter: Har 50% sjanse for & bli ferdigstilt innenfor 5 &r
Tildels usikre prosjekter: Har 25% sjanse for & bli ferdigstilt innenfor 5 &r.

Utviklingen i nybyggingsprosjektilfanget for de forskjellige kategorier er vist i figuren over. Det totale mulige
prosjektpotensialet utgjer n& 3,3 millioner m?, det hayeste noen sinne.

Forventet ferdigstilte prosjekter innenfor 5 ar
(1.000 m2 pr 01.01)
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lgangsatte prosjekter for ferdigstillelse i &r 2008 utgjer 166.000 m?, en gkning pa 52% fra 2007 hvor det ble
ferdigstilt 109.000 m?. Ferdigstillelsestakten er altsé gkt, men fremdeles lav sett i historisk perspektiv.

lgangsatte prosjekter med ferdigstillelse i 2009 utgjer forelgpig 270.000 m?, og for 2010 er det forelapig
igangsatt 42.000m?, Ferdigstillelsen fra 2009 og utover vil bli vesentlig hayere enn i perioden 2004-2008, &r som
alle var preget av lav ferdigstillelse.



Fortsatt lav arealledighet i 2008
Antall bygg som ferdigstilles &r 2008 er altsé pa et historisk lavt niva og utgjer 166.000 m?,

Stolpene i figuren nedenfor viser ferdigstilte arealer (inklusiv rehabilitering) fra 1987 til og med 2008.
Ferdigstilte arealer og absorbsjon 1987-2008 (1.000 m2)
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Den stiplede linjen viser den éarlige absorbsjon pr. ar fra 1987 til og med 2007. Som det fremgér var
absorbsjonen i 1987-1992 betydelig mindre enn tilferselen av nye arealer, hvilket farte til stadig ekende
arealledighet. | 1993 var absorbsjonen lik tilfarselen av arealer og ledigheten var konstant. | perioden 1994-1998
absorberte markedet mer arealer enn det som ble tilfert 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 éret for. Til tross for redusert ferdigstillelse ekte derfor ledigheten fra i overkant av 4% av den totale
eiendomsmassen til neer 5%. | &r 2000 gkte igjen absorbsjonen og ledigheten sank til

vel 4%. | &r 2001 sank imidlertid absorbsjonen betydelig (neer 60%) til kun 113.000 m? og ledigheten ekte til noe
over 5%, det hayeste niva siden 1998. | &r 2002 sank absorbsjonen dramatisk til -74.000 m* og gitt en
ferdigstillelse pa hele 308.000 m? doblet ledigheten seg til 10%.

| 2008 gkte absorbsjonen til 118.000 m?, hvilket med en ferdigstillelse pa 212.000 m? ferte til en gkning |
ledigheten til 11%. | 2004 ble absorbsjonen 137.000 m?, og med en ferdigstillelse p& kun 32.000 m? ferte dette
til at arealledigheten ble redusert til 9 %. | 2005 gkte arealabsorbsjonen til 199.000 m?, primeert som felge av
vekst | sysselsettingen, og med en ferdigstillelse p& 102.000 m? ble arealledigheten redusert til 8%. | 2006 farte
kraftig sysselsettingsvekst til en absorbsjon pa 269.000 m? samtidig som det kun ble ferdigstilt 91.000 m?. Dette
ferte til at arealledigheten ble redusert til 6% av den totale elendomsmassen. Ferdigstillelse pa kun 119.000 m? |
2007 farte til at arealledigheten ble viterligere redusert giennom 2007,

| 2008 er det forventet er ferdigstillelse pa 166.000 m? som, historisk sett, fortsatt er pa et relativt lavt niva, og
arealledigheten ma forventes & forbli pa et lavt niva. | 2009 gker, som gjennomgétt pé de felgende sider,
imidlertid ferdigstillelsen kraftig, estimert til 350.000 m?, hvorav 270.000 m? allerede er igangsatt. Dette
representerer vel en tredobling fra nivaet i 2006 og en dobling i forhold til 2007. Selv om absorbsjonen skulle
holde seg pé de siste 2 &rs haye nivaer pa ca 250.000 m?, er det derfor trolig at arealledigheten vil begynne &
gke noe gjennom 2009.
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Figuren nedenfor viser hvorledes tilfarselen av arealer i 2008 fordeler seg pr. geografisk sone:

Ferdigstilte arealer pr. sone 2008 (1.000 m2)
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Som det fremgér av figuren er det de ytre soner gst soner og sentrum som fér det vesentlige av arealtilveksten i

2008.

Nedenfor er opplistet de starste prosjekter som forventes ferdigstillet i 2008/2009:

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2008:

lgangsatte:

Akersgaten 571, Entra Hendom .. 17.500
Lysaker Torg 45/55,NCC .......ccovinan, ...16.000
Akersgaten 64-68, Haegh Hendom ..o, 15.000
Tjwhomen, F1 Nord, TiiwholmenKS....oo, 16.000
Klaus Torgérdsvel 3, Bertel O, Steen......oovvvcan, 156,000
Cort Adelers gate 30, EntraBendom ..., 14.200
Stramsvelen 96, Entra Hendom ..., 13.100
Drammensveien 155C, Feamley Finans ...10.800
OVIGE DIOSIEKIEN v 49.535
TOEI v 166.135
lkke igangsatte prosjekter som

ventes ferdigstit 2008 ... 7.800
TOEI v 173.935

De fleste av disse prosjektene er forndndsutleid.

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2009:

lgangsatte:

Prof. Kohts vei 15, Storebrand Eiendom......40.000
Portalbygget, Fomebu, IT-Fornebu.... .......... 28.000
Schweigaards gate 17-19, Rom................ 22.500
Indexhuset, Haegh Eiendom....................... 20.000
Karenlyst Alle 54-58, DnBNOR ................... 18.000

Gamle Borgen vel, Birger N. Haug Eiendom 18.000
Chr. Kroghs gate 14-16, Akerselva Atrium...16.900

@stre Aker vei 31, OXer ..o, 16.200
QVrige ProSIEKIEr ..o 91.245
TOWEI v 270.845
lkke igangsatte prosjekter som

ventes ferdigstilt 2009 ... 79.000
Totalt .o, 349.845
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Meget betydelig prosjektpotensiale i perioden 2008-2012

Prosjektpotensialet i 5 ars perioden 2008-2012 utgjer na vel 3,3 millioner kvadratmeter, en gkning pé 6,5% fra ifior. Det er
imidlertid viktig & merke seg at igangsatte og sannsynlige prosjekter i perioden er gket med hele 21% i forhold til i fioréarets
estimater, fra 774.000 m? til 936.000 m?,

(Prosjekter som ikke 1ar innvirkning péa kontormarkedet i perioden, f.eks. rendyrkede kigpesentre/varehus, messehaller,

statsbygde skoler etc., er ikke mediatt).

Sannsynlige prosjekter ferdigstilt 2008-2012

Formebu, Felt 4.4, KLP Eiendom ................ 30.500 Drammensveien 201, Andenass Eiendom .. 20.000
Fornebu, “K2", Scandinavian P. Dev ........... 28.000 Barcode, Felt B11, Oslo S Utvikling ........... 20.000
Stramsveien 124, Meller Bil Eiendom ... 28.000 Kr. Aamodts gt 5, Avantor .............ooocevve 19.321
Karenlyst Alle 49-51-53, Fram M. ............. 25.000 Kr. Aamodts gt 11, Avantor ..., 15.600
Barcode, Bygg 3 “KLP”, Oslo S Utvikling... 25.000 Schweigaards gate 15B “Oslo Z”, Entra E .. 156.000
Fornebu, Felt 1.2, Scandinavian P. Dev..... 22.000 @vrige prosiekter...oooooovvviiii 174.958
@kem Park, Trinn 1, @kermn Sentrum.......... 22.000 Totalt..oo . 445.379

Mulige prosjekter 2008-2012

Barcode,Bygg 4/5,0sloS Utvikl(mulig DnB)100.000 Silurveien 43, Selvaag Eiendom. ................. 18.000
Kokstadtorget, Formebu, [T Fornebu............ 60.000 Sven Oftedals vei 2,4,6, Marius M. ............. 14.000
Rislakkveien 2, Trinn 2, OXer......o.ooooeviiii. 45,000 Tevlingveien 21 “Oslo Byport”,Oslo Byport ..13.000
Granfoss Neer.park, Vital Eiendom .............. 25.000 OVNge ProSIEKIEN ..o 289.300
Nils Hansens vei 25/Brynsalleen, Pecunia ...22.000 Totalt .o 625.300
Teviingveien 2-4, Avantor/Grant .................. 20.000

Lilleakerveien 4, Mustad Eiendom ............... 19.000

Tildels usikre prosjekter 2008-2012

@stensjeveien/Brynsalléen, Norberg............ 80.000 Haslevangen 16-18, Hasle Utvikling AS....... 45.000
Brynsalléen/Nils Hansens vei, Pecunia......... 70.000 Fredrik Selmers vei 4, Entra Eiendom .......... 32.400
Billingstadssletta 14-18, Bilingstad Gr.eier ..50.000 Alnabru nord/Nyland syd, NSB .................. 32.000
@stre Aker vei 45, Fabritius Eiendom........... 50.000 @stre Aker vei 33, Aspelin Ramm................ 30.000
Smalvoliveien 54, Briksdalen...................... 50.000 Brynsparken, Nordberg Eiendom ................ 30.000
Sandakerveien 121, Avantor.............oocove. 50.000 Vippetangen, Oslo Kommune. .................... 30.000
Vestbanen, Statsbygg ... 50.000 @vrige pProSiekter.......oooii 1.356.010
Sandstuveien 70, LINSOW ..., 45.500 TO@It v 2.065.910
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Lav arealledighet i 2008. Mulig gkning fra 2009

| den felgende figur er vist estimert tidsprofil av forventede prosjekter. Igangsettelse av nybygging er til enhver tid
avhengig av balansen i kontormarkedet og offentlig behandlingstid. Estimatene er séledes beheftet med
usikkerhet. For eksempel er antall kvadratmeter som faktisk vil bli ferdigstilt i 2008 (166.000 m?) ca. 50% lavere
enn vére forventninger pé tilsvarende tidspunkt i fjor. | lys av en absorbsjonstakt pa vel 200.000 m? de siste 3 &r
og rekordhay sysselsetting i 2007 (26.000 nye sysselsatte i Oslo og Akershus) er det sannsynlig markedet vil
absorbere de 174.000 m? som blir ferdigstilt i 2008 og at arealledigheten vil forbli p& dagens lave nivaer ogsé i
2008.

Prosjekter forventet ferdigstilt i 2009 er gket og utgjer nd 350.000 m?. Av disse er

270.000 m? allerede igangsatt, og det vil bli ytterligere igangsettelser i 2008. Estimatene for senere &r er usikre.
Med forventning om at eiendomsmarkedet fortsetter sin positive utvikling, er det sannsynlig at
nybyggingsappetitten vil gke for ferdigstillelse i 2009 og utover. P& den annen side vil treghet i offentlig
saksbehandling og presset kapasitet i byggeneaeringen forsinke endel prosjekter.

Fra og med 2009 vil gkning i ferdigstillelsen og mulig konjunkturavmatning trolig lede fil at arealledigheten igjen
oker.

Tidsprofil for forventet ferdigstilte prosjekter 2008-2012 (1.000 m2)
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Figuren nedenfor viser den geografiske fordelingen av den beregnede tilvekst i 2008 og mulig tilvekst i perioden
2009-12.

Den sterste tilveksten i perioden 2009-12 vil kunne finne sted i Ytre Nord/@st/Syd (633.000 m?) og
Asker/Basrum (326.000 m?) samt Sentrum/Bjervika (204.000 m?).

Byggeprosjekter som forventes ferdigstilt 2009-2012
\ |
@ Hver prikk representerer ca. 10.000 m2 forventet ferdigstilt 2008

@ Huver prikk representerer ca. 10.000 m?2 forventet ferdigstilt 2009-12
@ Hver prikk representerer ca. 50.000 m?2 forventet ferdigstilt 2009-12
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Konklusjoner

Arealledigheten utgjer 390.000 kvm eller 4,4% av den totale
massen. Dette er en nedgang pé 130.000 m?2 fra i fior (-25%).

Arealabsorbsjonen er fortsatt kraftig og utgjorde i 2007
241.000 m2 mot ifior 262.000 m2

Reell mangel pé arealer i Sentrum og Vestlige Soner med
ledighet mellom 1-4%. @stre, Sydlige og Nordlige Soner, har fremdeles
overskudd av arealer med en ledighet pa over 8%.

Ferdigstillelse i 2008 pd 166.000 kvm er mindre enn forventet
absorbsjon. Dette innebaerer at arealledigheten vil forbli lav og at
leieprisene Vil fortsette & utvikle seg positivt.

Gjennom 2009 er det sannsynlig at arealledigheten vil gke noe, i det
forventet ferdigstilte bygg i 2009 utgjer 350.000 kvm (hvorav
270.000 kvm allerede er igangsatt), hvilket er hayere enn

forventet absorbsjon.
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