Utfort av

Eiendomsspar AS
Primo 2009

— SLSTUDHET

— I-'—:ili

g 1::?!=== u-:::;n |
! ] "gﬁ_ll_ § I’li_h 4
~ 7 J

SNrnD
FEN ::- 'E-mmn !h

Tollbugata 24, Pb. 1350 Vika, 0113 Oslo. TIf.: 22 33 05 50 Fax: 22 33 05 51.
E-mail: elh@eiendomsspar.no - www.eiendomsspar.no

& €EIENDOMSSPARS




2008 - REDUSERT AREALABSORBSJON OG OKENDE AREALLEDIGHET
DRAMATISK OKNING I FERDIGSTILLELSEN I 2009

Eiendomsspars arlige gjennomgang av markedet for kontorlokaler i Oslo, Asker og Bzerum viser at 453.000
m’ star ledig, hvilket utgjor en skning pa 16% eller 62.000 m’ fra ifjor. Dette innebzerer at arealledigheten er
oket til 5% av den totale massen av kontorbygg.

Absorbsjonen av arealer var i 2008 ble kraftig redusert og utgjorde 98.000 m’, mot 241.000 m’ i 2007 og
269.000 m’ i 2006.

Antall prosjekter som blir ferdigstilt i &r 2009 er pa historisk heyt nivd med hele 335.000m’, mer enn 3 ganger
snittet de siste 5 ar, det dobbelte av niviaet i 2008. Dette vil, kombinert med navzerende konjunkturavmatning,
fore til en betydelig okt arealledighet gjennom 2009. Fra og med 2010 faller igjen ferdigstillelsen kraftig,
hvilket muliggjer bedring i arealbalansen pa noen ars sikt.

Grundig studie

Eiendomsspar har primo 2009 gjort en undersokelse for a kartlegge tilbuds- og etterspearselssiden for kontorbygg i
Oslo, Asker og Baeerum. Tilsvarende studier er gjort i siden 1991. Hovedvekt har veert lagt pa 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 ovrige ledige arealer er inkludert i ledighetstallene. Tre
hovedkilder har veert brukt i kartleggingen:

1. Gjennomgang av annonser i aviser, tidsskrifter og internett fra august 2008 til februar 2009.

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

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

De viktigste konklusjoner av studiet er gitt i det felgende:



Historisk sett storre absorbsjon av lokaler enn sysselsettingsveksten isolert skulle tilsi

I 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 (hgyre akse).

Figuren viser at mens eiendomsmassen okte med 93% fra 4,8 mill. m’ til 9,3 mill. m* over 25-ars perioden, har den
registrerte sysselsettingen kun ekt med 36% i samme periode (fra 453.000 til 615.000), 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 pa 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 pd kontor er okt betydelig de siste

25 érene.

Utvikling kontor/forretningsbygg m* OsloAsker/Barum vs antallsysselsatte Oslo/Akershus
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2008 - REDUSERT AREALABSORBSJON OG OKENDE LEDIGHET

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

Arealabsorbsjon 1986 - 2008 (1.000m*)
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Gjennomsnittlig absorbsjon 1986 - 2008 = 4.449.000 m2/23 = 193.435m2

Arene 1986-1989 var preget av hey 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 lavkonjunkturdrene 1990 til 1993 falt absorbsjonen kraftig, til et niva pa i snitt ca. 100.000 m’ pr. ar. Denne
perioden var preget av reduksjon i sysselsettingen.

I drene 1995 til 1998 gkte absorbsjonen igjen kraftig, til et historisk rekordniva pa i overkant av 300.000 m’ pr. ar.
Dette skyldes primeert vekst i antall arbeidsplasser og fortsatt vridning mot kontorarealforbrukende sysselsetting,
samt enske om sikre ekspansjonsarealer.

I érene 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 aret 2001.

12002 ble for forste gang i OsloStudiets historie registrert en negativ absorbsjon pa -74.000 m’.

12003 ble arealabsorbsjonen igjen positiv med 118.000m’, en betydelig bedring i forhold til 2002, men fremdeles et
historisk lavt niva. 12004 ekte arealabsorbsjonen til 137.000 m*. I 2005 okte arealabsorbsjonen til 199.000 m* som
tilsvarte arlig gjennomsnittsabsorbsjon over de siste 20 arene. I 2006 og 2007 gkte arealabsorbsjonen til niva
250.000 m’ pr &r, mens den i 2008 sank til 98.000 m’, det laveste niva pa 6 ar.

Sysselsettingen i Oslo ekte med 26.000 personer i 2007 og med 27.000 personer i 2008, hvilket er de storste
okningene pa mer enn 20 ar, og betydelig hayere enn snittet pa 9.000 personer de siste 25 ar.



Okning i arealledigheten til 5% av det totale arealet

Situasjonen pr. 1.2.2008 og 1.2.2009 er vist pa figuren nedenfor.

Utvikling ledige kontorarealer Oslo/Asker/Baerum (1.000m”)
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Ledigheten primo 2008 var 390.000 m’. I lepet av 2008 ble ytterligere 161.000 m® i form av nybyggings-prosjekter
ferdigstilt, mens absorbsjonen var pa 98.000 m”.

Dette medferte at ledigheten okte med 63.000 m’ og derved utgjor 453.000 m* primo 2009. Dette tilsvarer 5% 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 45.000 m’ lager/produksjonslokaler star ledig, hvilket er p samme niva som i
fjor. Totalt stér n4 i sterrelsesorden 500.000 m’ nzringslokaler ledig i regionen.



Okning i ledigheten i alle soner bortsett fra Ytre Nord/Qst/Syd

Eiendomsspar har delt Oslo, Asker og Barum i atte lokalomrader, som illustrert pa nedenstaende kart:

Oversikt over arealledighet Oslo/Asker/Baerum primo 2009 (% ledighet av sonens totale masse)
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Sentrum og Ytre Vest har na en ledighet pa mellom 2 % og 4 %, hvilket betyr at markedet her er i tilneermet balanse.

Indre Sone @st ogYtre Nord/@st/Syd har overskudd pa arealer med ledighet mellom 7% og 14%.



I figuren nedenfor er det vist hvordan ledigheten utviklet seg pr. omrade i 2008.
Som det fremgér fant det sted en ledighetsnedgang i Ytre Nord/@st/Syd (-24.000 m?).
Den sterste ledighetsokningen fant sted i Asker/Barum (+22.000 m®) og Indre @st (+20.000 m?).

Endring i arelledighet pr. geografiske soner 2008 (1.000m’)
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Figuren nedenfor viser ferdigstilte bygg og arealabsorbsjon for de enkelte regioner i 2008.

Ferdigstilte bygg vs. arealabsorbsjon pr. geografisk sone (1.000m’)
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Som det fremgér av figuren var absorbsjonen sterre enn ferdigstillelsen kun i Ytre Nord/@st/Syd.



Figuren nedenfor viser utviklingen i den totale ledighet (inklusiv ukurante lokaler) i perioden 1991 - 2009 i de

forskjellige soner. Innfelt utviklingen for omradet samlet over samme tidsperiode.

De Ytre Soner har generelt hatt hoyest ledighet de siste fire arene, Sentrum fikk en betydelig ledighetsekning i 2002

og 2003, primert som folge av utflytting av sterre bedrifter til de vestlige soner, men denne er na kraftig redusert.

Utvikling ledige m2 1991-2009 for omradet totalt

Det er bare Ytre Nord/@st/Syd som idag har betydelig ledighet, dog klart lavere enn de siste ar.
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Stabil langtidsledighet
125.000 m® har statt ledige i mer enn 1 ar, hvilket er samme antall m* som ifjor. Det er verdt 4 huske pé at riving og

konvertering til bolig eller annen bruk som regel kommer ut av langtidsledige lokaler. Den totale ledigheten er som
nevnt pd 453.000 m’.

Ledige og langtidsledige arealer 2002 - 2009 (1.000 m®)

897"

696'

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

. 2 ar eller lengre ledighet - 1-2 ar ledighet D Mindre enn 1 ars ledighet

I figuren nedenfor vises ledighet og langtidsledighet i % pr sone. Som figuren viser finner vi den sterste
langtidsledighet i de Indre Sone @st og Ytre Nord/@st/Syd.

Total ledighet og langtidsledighet pr. geografisk omrade (% ledighet av sonens totale masse)
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DRAMATISK OKNING I FERDIGSTILLELSEN I 2009

Eiendomsspar har hvert av de siste fem ar kartlagt foreliggende nybyggingsprosjekter og kategorisert dem i fem

hovedkategorier:
Igangsatte nybygg:
Sannsynlige prosjekter:
Mulige prosjekter:
Tildels usikre prosjekter:

Igangsatt og ferdigstilt innenfor 1-2 ar.

Blir sannsynligvis ferdigstilt innenfor 5 ar

Har 50% sjanse for & bli ferdigstilt innenfor 5 ar
Har 25% sjanse for & bli ferdigstilt innenfor 5 &r.

Utviklingen 1 nybyggingsprosjekttilfanget for de forskjellige kategorier er vist i figuren over. Det totale mulige
prosjektpotensialet utgjor nd 3,9 millioner m’, det hayeste noen sinne.
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Igangsatte prosjekter for ferdigstillelse i ar 2009 utgjor hele 335.000 m’, en gkning p& 108% fra 2008 hvor det ble
ferdigstilt 161.000 m’. Ferdigstillelsestakten blir altsé ekt kraftig gjennom 2009 og utgjer hele 3 ganger snittet for

de 5 foregéende éar.

Igangsatte prosjekter med ferdigstillelse i 2010 utgjor idag 98.000 m’, og for 2011 er det forelepig ikke igangsatt
noen bygging. Dette indikerer en betydelig nedgang i ferdigstillelsen allerede fra 2010.



Okende arealledighet i 2009

Ferdigstilte arealer og absorbsjon (1.000 m*)

400 391" .
= == Arealabsorbsjon
330 I W\ 3 335
300 | 300 / B
250 / 25 W pas A / \
2¢
200 214 ool 212 / \
/ \ / \
4 161" )
150 W\uss gt s / o
1 / o -«——— Ventet igangsatt
100 02
50 \ / <«—— Allerede igangsatt
\ 3
0
87-9091 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 ‘)2 03 04 05 06 07 08 09 10
, estimert
-50 \
-100

Antall bygg som ferdigstilles ar 2009 er altsd pd et historisk heyt nivé og utgjer 335.000 m’.

Stolpene i figuren ovenfor viser ferdigstilte arealer (inklusiv sterre rehabilitering) fra 1987 til og med 2008.

Den stiplede linjen viser den érlige absorbsjon pr. ar fra 1987 til og med 2008. Som det fremgér var absorbsjonen i
1987-1992 betydelig mindre enn tilferselen 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 folge av redusert vekst 1 antall
arbeidsplasser aret for. Til tross for redusert ferdigstillelse okte derfor ledigheten fra i overkant av 4% av den totale
eiendomsmassen til nar 5%. I &r 2000 gkte igjen absorbsjonen og ledigheten sank til

vel 4%. 14r 2001 sank imidlertid absorbsjonen betydelig (n&er 60%) til kun 113.000 m® og ledigheten okte til noe
over 5%, det hoyeste niva siden 1998. 1 r 2002 sank absorbsjonen dramatisk til -74.000 m* og gitt en ferdigstillelse
pé hele 308.000 m* doblet ledigheten seg til 10%.

12003 gkte absorbsjonen til 118.000 m’, hvilket med en ferdigstillelse pa 212.000 m’ forte til en ekning i ledigheten
til 11%. I 2004 ble absorbsjonen 137.000 m’, og med en ferdigstillelse pa kun 32.000 m’ forte dette til at
arealledigheten ble redusert til 9 %. 1 2005 okte arealabsorbsjonen til 199.000 m’, primeert som folge av vekst i
sysselsettingen, og med en ferdigstillelse pa 102.000 m’ ble arealledigheten redusert til 8%. I 2006 forte kraftig
sysselsettingsvekst til en absorbsjon pd 269.000 m’ samtidig som det kun ble ferdigstilt 91.000 m®. Dette forte til at
arealledigheten ble redusert til 6% av den totale eiendomsmassen. Ferdigstillelse p& kun 119.000 m* i 2007 og
fortsatt hey arcalabsorbsjon forte til at arealledigheten ble ytterligere redusert gjennom 2007. I 2008 ferte en kraftig
svekkelse i gkonomien (“finanskrisen™) til at absorbsjonen sank fra 241.000 m” til 98.000 m’ og ledigheten steg
marginalt til 5%.

12009 er det forventet er ferdigstillelse pa 335.000 m® som, historisk sett, er et meget hoyt niva. Dette vil, kombinert
med en svekket konjunktur, fore til en betydelig ekning i arealledigheten gjennom 2009.
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Figuren nedenfor viser hvorledes tilforselen av arealer i 2009 fordeler seg pr. geografisk sone:

Ferdigstilte arealer pr. sone (1.000 m®)
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Som det fremgéar av figuren er det Asker/Barum og ytre sone Nord/@st/Syd som far det vesentlige av arealtilveksten

12009.

Nedenfor er opplistet de sterste prosjekter som forventes ferdigstillet i 2009/2010:

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2009:

Igangsatte:

Prof. Kohts vei 15, Storebrand Eiendom ............. 40.000
Portalbygget, 4.1, IT-Fornebu 28.000
Indexhuset, Hoegh Eiendom 20.000
Kristoffer Aamotsgt. 5, Avantor ..........c..c..c...... 19.321
Karenlyst All¢ 54-58 ”’Arken”, Stor Oslo Prosjekt......18.500
Gml. Borgen vei, Birger N. Haug Eiendom.................. 18.000
Olav Ingstads vei 14, Birger N. Haug Eiendom........... 17.000
Chr. Kroghsgt. 14-16, ”Akerselva Atrium”, NCC.......16.200
vrige prosjekter. 157.935
Totalt 334.956

Alle prosjekter for ferdigstillelse i 2009 er igangsatt.

De fleste av disse prosjektene er forhandsutleid.

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2010:

Igangsatte:

Stremsveien 128, Sektor Helsfyr Atrium......... 28.000
Bjorvika, KLP.... .ccoccoviriiinininininccnccne 17.000
Schweigaards gate 15B, Entra Eiendom.......... 15.000

Hoffsveien 4, Thrane-Steen Eiendomsspar........ 8.900

Gaustadalléen 23, Statsbygg ........ceoevvenereennene 7.700
Tjuvholmen F1 Ser, Tjuvholmen KS................. 7.000
Sognsveien 70, Fram..........cccooeiinienieiiniee 6.600
Fred Olsens gate 11, Selvaag ........cccecvevvreennene 5.000
Rosenkrantz gate 16-18, Thon ...........ccceeeeeenen. 3.000
Totalt 98.200

Ikke igangsatte prosjekter som forventes
ferdigstilt 1 2010

Totalt
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Sterk reduksjon i sannsynlig ferdigstillelse fra og med 2010

Prosjektpotensialet i 5 ars perioden 2009-2013 utgjor nd vel 3,9 millioner kvadratmeter, en gkning pa 0,3 millioner
kvadratmeter fra ifjor. Det er imidlertid viktig & merke seg at igangsatte og sannsynlige prosjekter i kommende 5 ars periode er
redusert med hele 30% i forhold til i fjordrets estimater, fra 936.000 m’ til 664.000 m*. Av dette er 335.000 m® igangsatt for
ferdigstillelse 1 2009, hvilket inneberer at igangsatte og sannsynlige prosjekter for perioden 2010-2013 kun utgjer totalt
329.000 m’.

(Prosjekter som ikke far innvirkning pd kontormarkedet i perioden, f.eks. rendyrkede kjopesentre/varehus, messehaller,
statsbygde skoler etc., er ikke medtatt).

Sannsynlige prosjekter ferdigstilt 2009-2013

Bjervika, DnBNOR, Oslo S Utvikling............. 70.500 Storgaten 18, Thon........cccccevvviiiinincncncnn 6.000
Keysers gate 6-8, Statsbygg........cceevvevveevenrne 22.500 Ostbanchallen, Rom ..........cocccovieiiiniiiiiiiee. 6.000
Bjervika, Bygg 4, Oslo S Utvikling................. 20.000 OVIige ProSJEKLET.....evvervireiiririericieieieeeeeeaae 44.725
Bjervika, Bygg 3, Oslo S Utvikling ................ 14.000 TOtalt ..o 217.125
Hagegaten 22, Entra Eiendom. ..........cccccc...e. 11.400
Storgaten 51, Eiendomsspar...........cccccceveneennee. 8.000
Ostre Aker vei 24, Fabritius Eiendom ............. 7.000
Tjuvholmen, BAHR, Tjuvholmen KS ............. 7.000

Biskop Gunnerus gt 14, KLP ........cccccveienne. 70.000 Drengsrudbakken, Oxer Gruppen. ................... 20.000
Etterstadkroken 9, NCC .......cccoceiiiiiiiniennne 30.000 @vrige prosjekter........ooovirvenieieniininieeee, 454.750
Brubakkveien 16, Access Eiendom ................. 30.000 TOtalt oo 673.750
Granfoss Neringspark, Vital Eiendom............ 25.000
Snareyveien/Oksenoyveien,Fornebu Nering ..22.000
Fornebu, 1.2, Scandinavian Pr.Dev.................. 22.000
Brynsalléen/Nils Hansens vei, Pecunia............ 22.000

Tildels usikre prosjekter 2009-2013

Vestbanetomten, Statsbygg........ccccoveeeenennne. 100.000 Smalvollveien 65, Briksdalen ............ccccc.c..... 50.000
Haslevangen 16-18, Hasle Utvikling AS ......... 80.000 Ostre Aker vei 45, Fabritius Eiendom ............. 50.000
Ostensjoveien/Brynsalleen,Norberg Eiendom .80.000 Sandstuveien 70, Linstow Eiendom................. 45.500
Brynsalléen/Nils Hansens vei, trinn 3,Pecunia 70.000 Sandakerveien 113-119, Avantor..................... 35.000
Fornebu,4.3, IT Fornebu ........cccccccoveiinnnnnn. 57.000 OVrige prosjekter.......ocovireeniiieniiienenne 1.731.580
Rislgkkveien 2,0slo Tower, Oxer Gruppen.....50.000 Totalt ..o 2.449.080
Rislekkveien 2, trinn 2, Oxer Gruppen............ 50.000

Sandakerveien 121, Avantor............ccccevveeenn. 50.000
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I den folgende 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.

Prosjekter som er igangsatt og blir ferdigstilt i 2009 er som nevnt kraftig eket og utgjer 335.000 m’. Kombinert med
forventet redusert arealabsorbsjon som folge av svekkede konjunkturer, er det trolig at arealledigheten vil oke

betydelig.

Kraftig reduksjon i ferdigstillelsen fra og med 2010, vil imidlertid bidra til & bedre arealbalansen pa noen ars sikt.

Tidsprofil for forventet ferdigstilte prosjekter 2009 - 2013 (1.000 m*)
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Figuren nedenfor viser den geografiske fordelingen av den beregnede tilvekst i 2009 og mulig tilvekst i

perioden 2010-13.

Den storste tilveksten i perioden 2010-13 vil kunne finne sted i Ytre Nord/@st/Syd (567.000 m®),
Asker/Barum (279.000 m®) samt Sentrum/Bjervika (156.000 m®).

Byggeprosjekter som forventes ferdigstilt 2009 - 2013

\

® Hver prikk representerer ca. 10.000 m? forventet ferdigstilt 2009
® Huver prikk representerer ca. 10.000 m2 forventet ferdigstilt 2010-13
@ Hver prikk representerer ca. 50.000 m2 forventet ferdigstilt 2010-13
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Konklusjoner

Utfort av . Kraftig reduksjon i arealabsorbsjonen, fra
niva 250.000 kvm/ar i 2006/2007 til 98.000 kvm
Eiendomsspar AS i 2008.

Primo 2009

i Arealledigheten utgjer 453.000 kvm eller 5% av den

/

totale massen. Dette er en ekning p4 63.000 m2 fra

k ;._.‘“'ii” ay
: < Baisn i fjor (+16%).
r ._..._I__-_:_'li'-.-h_
N -
‘l.-f "!.""F-T'IF'
2 . Arealbalanse i Sentrum og Vestlige Soner med

ledighet mellom 2-4%. Ostre, Sydlige og Nordlige
Soner har arealoverskudd med en ledighet pa
over 7%.

. Ferdigstillelse i 2009 pa 335.000 kvm er betydelig
heyere enn forventet absorbsjon. Dette innebaerer at
arealledigheten vil ke gjennom éret.

,-ngl U LU
< ' i Ferdigstillelsen reduseres kraftig fra 2010 og utover.
Dette vil bidra til bedret arealbalanse pa noen érs
sikt.

Tollbugata 24, Pb. 1350 Vika, 0113 Oslo. TIf.: 22 33 05 50 Fax: 22 33 05 51.
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