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2010 - OKET AREALABSORBSJON OG REDUSERT AREALLEDIGHET

Eiendomsspars arlige gjennomgang av markedet for kontorlokaler i Oslo, Asker og Bzerum viser at
584.000m’ star ledig, hvilket utgjer en nedgang pa 13% eller 86.000 m’ fra ifjor. Dette innebzerer at
arealledigheten er redusert til 6,2 % av den totale massen av kontorbygg.

Absorbsjonen av arealer ekte i 2010 og i forhold til dret for, og utgjorde 210.000 m’ mot 104.000 m’ i 2009.

Antall prosjekter som blir ferdigstilt i ar 2011 er pa 149.000 m’, mens antallet igangsatte og sannsynlige
prosjekter for levering i de neste ar viser betydelig ekning.

Grundig studie

Eiendomsspar har primo 2011 gjort en undersokelse for a kartlegge tilbuds- og ettersperselssiden for kontorbygg i
Oslo, Asker og Baerum. Tilsvarende studier er gjort i siden 1991. Hovedvekt har vaert 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 evrige ledige arealer er inkludert i ledighetstallene. Tre
hovedkilder har veert brukt i kartleggingen:

1. Gjennomgang av annonser i aviser, tidsskrifter og internett fra august 2010 til februar 2011.

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 (heyre akse) fra 1985-2011.
Figuren viser at mens eiendomsmassen okte med 94% fra 4,8 mill. m’ til 9,3 mill. m* over 26-ars perioden, har den

registrerte sysselsettingen kun ekt med 36% i samme periode (fra 453.000 til 617.000), og antall personer mellom
20-65 ar med 41% til 715.000.

Forutsetter man at markedet var i balanse i 1986 (2% ledighet), skulle det, ut fra sysselsettingstallene og uforandret
kontorarealbruk, vert en ledighet pa 2,8 mill. m*i 2011. De faktiske tall viser en betydelig mindre ledighet,

0,6 mill. m’. Dette skyldes i det alt vesentlige at andelen av de sysselsatte som arbeider pa kontor er gkt betydelig de
siste 26 arene.

Utvikling kontor/forretningsbygg m’ OsloAsker/Beerum vs antallsysselsatte Oslo/Akershus
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OKET AREALABSORBSJON 12010
Nedenstaende figur viser arealabsorbsjonen i de enkelte ar i perioden 1986-2010.

Arealabsorbsjon 1986 - 2010 (1.000m’)
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Gjennomsnittlig absorbsjon 1986 - 2010 = 4.786.000 m2/25 = 191.440 m2

Arene 1986-1989 var preget av hoy arealabsorbsjon med et niva i overkant av 200.000 m’ pr. ar. Dette skyldtes dels
vekst i sysselsettingen og dels vridning mot sterre andel arealforbrukende arbeidsplasser (service/skoler/forvaltning).
I lavkonjunkturarene 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 &rene 1995 til 1998 okte absorbsjonen igjen kraftig, til et historisk rekordniva pa i overkant av 300.000 m’ pr. &r.
Dette skyldes primert vekst i antall arbeidsplasser og fortsatt vridning mot kontorarealforbrukende sysselsetting,
samt enske om sikre ekspansjonsarealer.

I drene 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 nivd. 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 ar, mens den i 2008 sank til 98.000 m*, dengang det laveste nivé pa 6 ar.

Sysselsettingen i1 Oslo gkte med 26.000 personer i 2007 og med 27.000 personer i 2008, hvilket er de sterste
okningene pa mer enn 20 ar, og betydelig hoyere enn snittet pa 6.300 personer de siste 26 ar.

12009 sank sysselsettingen med 8.000 personer (fra 616.000-608.000 i Oslo og Akershus). Til tross for dette var
arealabsorbsjonen pa linje med 2008. Dette skyldes trolig oppmagasinert eftersporsel fra de foregaende ars store

sysselsettingsvekst. I 2010 okte sysselsettingen i Oslo og Akershus med 9.000 personer (fra 608.000-617.000) og
absorbsjonen gkte til 210.000m’.



Nedgang i arealledigheten til 6,2% av det totale arealet

Utvikling ledige kontorarealer Oslo/Asker/Beerum (1.000m’)
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Situasjonen pr. 1.2.2010 og 1.2.2011 er vist pa figuren nedenfor.

Ledigheten primo 2010 var 670.000 m”. I lepet av 2010 ble ytterligere 124.000 m® i form av nybyggings-prosjekter
ferdigstilt, mens absorbsjonen var pa 210.000 m’.

Dette medferte at ledigheten ble redusert med 86.000 m’, en nedgang pé 13%, og derved utgjor 584.000 m’
primo 2011. Dette tilsvarer 6,2% 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 102.000 m* lager/produksjonslokaler star ledig, hvilket er en okning pd neer
40% fra i fjor. Totalt star nd i sterrelsesorden 686.000 m’ naringslokaler ledig i regionen.



Nedgang i ledigheten i alle soner bortsett fra Ytre Vest og Ytre Nord/Ost/Syd

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

Oversikt over arealledighet Oslo/Asker/Boerum primo 2011 (% ledighet av sonens totale masse)
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Indre st og Ytre Nord/@st/Syd har det storste overskudd pa arealer med ledighet mellom 9% og 11%.
Lavest ledighet finner vi i Indre Sone Vest (2,5%), Ytre Sone Vest (3,8%) og @Qvrig Sentrum (4,3%).



I figuren nedenfor er det vist hvordan ledigheten utviklet seg pr. omrade i 2010.

Som det fremgér fant det sted en ledighetsekning i Ytre Vest (+5.000 m®) og Ytre Nord/@st/Syd (+3.000 m®). Den
storste ledighetsnedgangen fant sted i Indre @st (- 28.000 m®), som skyldes at Kebenhavngaten 10/Bergenegéirden
(20.000 m®) er solgt og skal konverteres til studentleiligheter, og i Asker/Barum (- 41.000 m®).

Endring i arealledighet pr. geografiske soner 2010 (1.000n’)
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Figuren nedenfor viser ferdigstilte bygg og arealabsorbsjon for de enkelte regioner i 2010.
Ferdigstilte bygg vs. arealabsorbsjon pr. geografisk sone (1.000n’)
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Som det fremgar av figuren var absorbsjonen sterre enn ferdigstillelsen alle soner bortsett fra Ytre Nord/@st/Syd og
Ytre Vest.



Figuren nedenfor viser utviklingen i den totale ledighet (inklusiv ukurante lokaler) i perioden 1991 - 2010 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 ble kraftig redusert i de
péafelgende ar. Det er spesielt Ytre Nord/@st/Syd som idag har betydelig ledighet, med en liten ekning det siste éret.
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Okt langtidsledighet

198.000 m” har sttt ledige i mer enn 1 &r, hvilket er en ekning pé ca 11% fra ifjor. Det er verdt & huske pd at riving
og konvertering til bolig eller annen bruk som regel kommer ut av langtidsledige lokaler. Den totale ledigheten er
som nevnt pa 584.000 m’.

Ledige og langtidsledige arealer 2002 - 2011 (1.000 m’ )
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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, mens man i de evrige sonene kun unntaksvis finner
lokaler som har statt ledige i mer enn 2 ar.

Total ledighet og langtidsledighet pr. geografisk omrade (% ledighet av sonens totale masse)
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BETYDELIG OKNING AV IGANGSATTE OG SANNSYNLIGE PROSJEKTER
Eiendomsspar har hvert av de siste fem ar 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 & bli ferdigstilt innenfor 5 ar
Tildels usikre prosjekter: Har 25% sjanse for a bli ferdigstilt innenfor 5 ar.

Utviklingen 1 nybyggingsprosjekttilfanget for de forskjellige kategorier er vist i figuren over. Det totale mulige
prosjektpotensialet utgjor né 3,8 millioner m’.

Forventet ferdigstilte prosjekter innenfor 5 dr (1.000 m’pr 01.01)
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Igangsatte prosjekter for ferdigstillelse i ar 2011 utgjor 149.000 m’, en gkning pa naer 20% fra 2010 hvor det ble
ferdigstilt 124.000 m’.

Igangsatte prosjekter med ferdigstillelse i 2012 utgjer idag 206.000 m’, for 2013 er det igangsatt 116.500 m’og for
2014 er det ikke igangsatt prosjekter.



Figuren nedenfor viser hvorledes tilforselen av arealer 1 2011 fordeler seg pr. geografisk sone:

Ferdigstilte arealer pr. sone (1.000 m’)
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Som det fremgér av figuren er det Asker/Baerum og Ytre Sone Nord/@st/Syd som far det vesentlige av
arealtilveksten i 2011.

Ferdigstilte arealer ble normalisert i 2010, eker noe i 2011

Ferdigstilte arealer og absorbsjon (1.000 m’)
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Stolpene i figuren ovenfor viser ferdigstilte arealer (inklusiv sterre rehabilitering) fra 1987 til og med 2011 og
estimat for 2012 og 2013. Den stiplede linjen viser den arlige absorbsjon pr. ar fra 1987 til og med 2010.

Antall bygg som ble ferdigstilt &r 2010 utgjorde 124.000 m® som er et historisk sett relativt lavt niva. Absorbsjonen
12010 var pa 210.000 m®, som er noe over historisk snitt, hvilket forte til en reduksjon i arealledigheten.

Som det fremgér var absorbsjonen i 1987-1992 betydelig mindre enn tilforselen av nye arealer, hvilket forte til
stadig okende 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 i antall
arbeidsplasser dret for. Til tross for redusert ferdigstillelse okte derfor ledigheten fra i overkant av 4% av den totale
eiendomsmassen til naer 5%. I &r 2000 okte igjen absorbsjonen og ledigheten sank til

vel 4%. I ar 2001 sank imidlertid absorbsjonen betydelig (naer 60%) til kun 113.000 m® og ledigheten okte til noe
over 5%, det hoyeste niva siden 1998. I r 2002 sank absorbsjonen dramatisk til -74.000 m* og gitt en
ferdigstillelse pa hele 308.000 m’ doblet ledigheten seg til 10%.
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12003 gkte absorbsjonen til 118.000 m*, hvilket med en ferdigstillelse p& 212.000 m’ forte til en ekning i ledigheten
til 11%. 12004 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%. 1 2006 forte kraftig
sysselsettingsvekst til en absorbsjon p& 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 ferte 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 ble det ferdigstilt 321.000 m* som, historisk sett, var et meget hoyt nivé. Dette forte, kombinert med en
svekket konjunktur, til en gkning i arealledigheten gjennom 2009. I 2010 ble ferdigstillelsen kun 124.000 m’ og
absorbsjonen tok seg opp til 210.000 m*, hvilket forte til reduksjon i ledigheten.

12011 vil det kun bli ferdigstilt 149.000 m’, hvilket er lavere enn absorbsjonstallet p& 210.000 m*i 2010.
Arealledigheten vil saledes trolig reduseres ytterligere gjennom 2011. 12012 og 2013 forventes derimot
ferdigstillelsen igjen 4 oke til historisk heye nivéer pa ca 300.000 m’ pr. ar. Mye av dette er allerede igangsatt som
folge av relokalisering av store bedrifter til nye lokaler (DnB NOR, Statoil, Aker Solution m.v.). Dette vil trolig

fore til at arealledigheten igjen oker i 2012/2013.

Nedenfor er opplistet de storste prosjekter som forventes ferdigstillet i 2011/2012/2013:

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2011:

Igangsatte:

Middelthunsgt 29, Entra.........cccoovevinieirnnne. 22.000
Dr. Eufemias gt 16, Oslo S Utvikling.............. 22.000
Kraglund Kontorpark, Hagalekkvn 28 AS ...... 15.000
Alfheimomradet, Tandberg Eiendom .............. 15.000
Hagegaten 22, Entra Eiendom .............c......... 12.000
Gaustadalleen 23, Statsbygg ........ccccovevvvcercnenne. 9.430
Rosenkrantz gate 16-18, Thon ..........cccceeeveneeeee. 8.100
OVIIgE PrOSJEKLET .....evververrireieecicicieieeieecaae 45.550
Totalt ..o 149.080

De fleste av disse prosjektene er forhdndsutleid.

Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2013:

Igangsatte:

Dr. Eufemiasgt 20-24, DnB NOR................... 101.500
Dr. Eufemias gt 14; Deloitte ..........ccccveveneene.. 15.000
TOtalt e 116.500

Ikke igangsatte prosjekter som forventes
ferdigstilt i 2013:

Nydalsveien 16-26, Avantor ...............cceevennnns 35.000
Fredrik Selmers vei 4, Entra Eiendom.............. 30.000
Philip Pedersens vei 3-7, NCC...........ccoevenneene. 16.500
Ostre Aker vei 90, Siemens...........ooovveeeneeennne. 15.000
OVrige prosjekter.......ooveviivieviiiierieiieieeienene 106.700
TOtAlt .ot 203.200

TOtAlt ..o 319.700
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Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2012:

Igangsatte:

Fornebu, Statoil Hydro........ccccoooeiiiieiiies 65.000
Fornebu Fjordpark, Pareto Project F................ 22.000
Keysers gate 6-8, Statsbygg......cccoeveevvrvenernne. 21.500
Turbinveien 4, OboS..........cooevvevieiiiiiiieeeeeenns 17.900
Karenlyst All¢ 49-53, Fram Eiendom.............. 17.700
Ole Deviks vei 6, Soylen Eiendom................... 12.500
Smeltdigelen 2, ObOS .......ccceevvrviireriiieeene 12.000
OVrige prosjekter........cooevieenieiinieiiceee 36.900
TOtalt ..o 205.500

Ikke igangsatte prosjekter som forventes
ferdigstilt i 2012:

Lilleakerveien 4, Mustad Eiendom................... 20.000
Nydalen Allé 33, Avantor ..........ccceceeveeveeeennen. 17.500
Ryenstubben 10, Ryenstubben 10 Invest......... 14.000
OVrige prosjekter........ccoverievenieiiiieeeeeee 81.525
Totalt ..o 133.055
Totalt ..o 338.555




Sterk ekning i sannsynlig ferdigstillelse fra og med 2012

Prosjektpotensialet i 5 ars perioden 2011-2015 utgjor nd vel 3,8 millioner kvadratmeter, en gkning pa 0,3 millioner

kvadratmeter fra ifjor.

(Prosjekter som ikke far innvirkning pd kontormarkedet i perioden, f.eks. rendyrkede kjopesentre/varehus, messehaller,

statsbygde skoler etc., er ikke medtatt).

Sannsynlige prosjekter ferdigstilt 2014-2015

Drengsrudbekken 1-15, Drengsrudbekken E...20.000

Silurveien 43, Selvaag Eiendom..................... 18.000
Lerenveien 64,59,65, Vital Eiendom............. 13.000
Alfheimomradet, Tandberg Eiendom ............. 12.000

Oksengyveien 80, Aspelin Ramm................... 12.000
OVrige prosjekter.......coveviivieviieieriicieieeieene 272.573
TOtalt .o 347.573

Mulige prosjekter 2012-2015

Haslevangen 14, Hasle Utvikling................... 135.000
Fornebu Science Park, Scandiavian Property 100.000
Biskop Gunnerus gate 14B, KLP.................... 57.000
Sandakerveien 113-119, Avantor..................... 50.000
Sandstuveien 70, Watrium Eiendom................ 45.500
Freserveien 1, ObOS.......coeeevvviiieveieciieeeeieeeen, 35.000
Okernveien 144-146, @Okern Sentrum. ............. 35.000

Ostre Aker vei 60, Ostre Aker vei 60 AS ........ 35.000

Fornebu Technoport IT senter, KLP................. 30.500
Brynsengfaret 8-12, NCC .......cccccveveviveiennne. 25.000
@vrige prosjekter........ooovvevinieriiniereeieenen, 334.730
TOtalt ..o 882.730

Tildels usikre prosjekter 2012-2015

Billingstadsletta 30, Holmen Holding............ 130.000
Filipstad, Johan Jegers Kvartal, Oslo Havn ..100.000
Ulven Senteromrade, Stor Ulven AS ............. 100.000
Innspurten, Valerenga Stadion, Asplan Viak.. 80.000
Haslevangen 16, Heegh Eiendom.................... 70.000
Ostensjoveien 44-52/N.Hansens vei, Pecunia..70.000
Kokstadtorget; IT Fornebu Eiendom ............... 60.000
Smalvollveien 65, Coop Eiendom ................... 50.000
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Rislekkveien 2 (Oslo Tower), Oxer................. 50.000
Ekebergésen Felt D2, Hav Eiendom................. 46.000
Foyka/Elvelykvartalet, Asker Kommune......... 40.000
Dvrige prosjekter........covevirveninienieieneee 1.437.650
TOtalt .o 2.233.650



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 2011 utgjer 149.000 m’, som er en ekning p& 20% fra ifjor, mens
igangsatte og sannsynlige prosjekter for ferdigstillelse 1 2012-2013 er betydelig okt i forhold til fjorarets estimater.

Tidsprofil for forventet ferdigstilte prosjekter 2011 - 2015 (1.000 m’)
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Figuren nedenfor viser den geografiske fordelingen av den beregnede tilvekst i 2011 og mulig tilvekst i
perioden 2012-15. Den storste tilveksten i perioden 2012-15 vil kunne finne sted i Ytre Nord/@st/Syd (810.000 m*)
samt Asker/Barum (476.000 m’).

Byggeprosjekter som forventes ferdigstilt 2011 - 2015

\

@ Hver prikk representerer ca. 10.000 m2 forventet ferdigstilt 2011
® Hver prikk representerer ca. 10.000 m2 forventet ferdigstilt 2012-15
@ Hver prikk representerer ca. 50.000 m2 forventet ferdigstilt 2012-15
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Konklusjoner

Arealabsorbsjonen okte betydelig, fra niva 104.000 m2/ar i 2009 til
210.000 m2 i 2010.

Arealledigheten ble redusert fra 7% til 6,2% gjennom 2010 (-13%)
og utgjer ved inngangen av 2011 584.000 m2.

Det var nedgang i alle geografiske soner bortsett fra
Ytre Nord/Ost/Syd og Ytre Vest. Den sterkeste nedgangen fant sted
i Asker/Baerum og Indre Sone Ost.

I 2011 vil ferdigstilte prosjekter eke fra 124.000 m?2 i 2010 til
149.000 m2 i 2011. Med absorbsjon p4 linje med 2010 (210.000 m2)
vil arealledigheten bli ytterligere redusert gjennom 2011.

12012 og 2013 vil ferdigstillelsen igjen eke til historisk heye nivier
pa storrelsesorden 300.000 m2/ar. Dette innebzerer sannsynlighet
for at arealledigheten igjen vil eke 2012/13.
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Eiendomsspar er et av Norges ledende
eiendomsselskaper. Var forretningsidé er a eie,
utvikle og foredle kontor-, butikk- og hotell-
eiendommer for utleie. Hay kvalitet pa eien-
dommene, fgrsteklasses beliggenhet og en drifts-
filosofi fundert pa service og profesjonalitet har

gitt oss en sterk posisjon i eiendomsmarkedet.

Eiendomsspar forvalter ogsa eiendomsmassen til
Victoria Eiendom. Samlet eier og forvalter vi et
utleieareal pd ca. 1.925.000 kvm med leie-
inntekter pa kr 2.200 mill (inkl. deleide
eiendommer pd 100%). De fleste eiendommene

ligger i Oslo.

En av Eiendomsspars malsettinger er gjennom sin
daglige virksomhet @ bidra til at Oslo blir en
vakrere og hyggeligere by. Fgrst og fremst pdser
selskapet at egne eiendommer fremstar i fgrste-
klasses stand. | tillegg har Eiendomsspar bidratt
til utviklingen av bybildet giennom ulike kultur-

donasjoner.

www.eiendomsspar.no

& EIENDOMSSPAR?

Postboks 1350 Vika, 0113 Oslo
Bespksadresse: @vre Slottsgate 12B

Telefon: 22 33 05 50
Telefax: 22 33 05 51

Mail:  utleie@eiendomsspar.no




