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Sammendrag

Det blir sett pa to tidligere industriomrader Hasle (Hasle Linje) og Nydalen. For a se hva som
har skjedd med de og frem til i dag, ses pa noe historie for byggene som har veert sentrale
opp gjennom tiden. Det er et gkende antall bosatte i Oslo og det ser ut til at det vil stige
med tiden, fra statistikken til Sentral Statistikkbyra. Helt essensielt a se hvor folk velger a
bevege seg, og utviklere og kommune som legger til rette for dette. For er det et enkelt bygg
i seg selv som setter grunnlaget for hvor flott et omrade skal veere. Det ma skapes et miljo
og skal man flytte ut til randsonene som Nydalen og Hasle ma det vare et tilbud her som

kan male seg med Oslo Sentrum, ma det vaere noe som tiltrekker.

Det er store eiendomsutviklere som er essensielle i denne oppgaven, Avantor AS for Nydalen
og Hoegh Eiendom for Hasle Linje. Videre hva som er forskjellen mellom disse to omradene
og hvordan forholdet til offentlige etater har veert, her Oslo kommune. I tillegg er det ogsa
politiske beslutninger som i stor grad pavirker hva som kan bli bygd. Det ses videre pa hvordan
det kollektive tilbudet har pavirket veksten og hvilken rolle den har hatt. Selv om de nevnte
eiendomsutviklerne er de som er essensielle var det ikke Avantor som startet arbeidet med
Nydalen. Det var en rekke andre selskap pa 80-tallet som startet, men ble med tiden kjopt
opp- I 1996 var det Avantor som satt igjen med mesteparten av tomten. Dette er 6ar senere

enn kommuneplanene for omradet ble vedtatt.

I teoridelen hentes det relevant stoff fra liknende prosjekter i USA og Kina. Samt at det blir
sett en hel del pa markedsrapporter i Norge om leiemarkedet for neeringseiendom. Dette med
litt historisk grunnlag fra Hasle og Nydalen. Ser man hvordan det i dag har blitt og hva
de har tatt vare pa av eldre bygg. I Nydalen var det veldig viktig med at fasadene ved de
nye byggene matte sta i stil med de eldre. For en bedre forstaelse for beboerne er det fra
Statistisk Sentralbyra hentet data for a se pa utviklingen av bosatte i Nydalen og Frydenberg
der Hasle tilhgrer. Etterfulgt av en diskusjon som gar igjennom utviklingen i omradet og
setter omradene opp mot hverandre. Konklusjonen er at en politiker kan pavirke i stor grad,
men de private utviklerne er det som sitter i fgrersetet og setter det hele i gang. T-banen og
det kollektive tilbudet er helt essensielt for a fa mennesker dit, og utdanningsinstitusjoner
er med pa a tiltrekke spesielt de yngre. Omradene rundt T-banestasjonene pa t-banelinjen

rundt Oslo sentrum blir sakte, men sikkert bygd frem.
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Abstract

In this paper, we are going to look at two former industrial areas Hasle (Hasle Linje) and
Nydalen. First, we take a deep look at the history and what it has become today. There is an
increasing number of residents in Oslo, and it seems that it will continue to increase. Based
on data from Statistics Norway. It is important to see where people choose to settle down
and the role of the property developers and Oslo municipality. A single building does not set
the basis of what an era should be. If you want people to move from downtown to Nydalen

or Hasle, there must be an attractive environment that can compete with inner Oslo city.

There are two major property developers that are essential in this task, Avantor AS for
Nydalen and Hgegh Eiendom for Hasle Linje. And to find the difference between these two
areas and how the relationship with government has been. That’s because there are political
decisions that greatly affect what can be built. It is further examined how public transporta-
tion have affected the growth in these areas. Although the mentioned property developers are
those that are essential, it wasn’t Avantor who started the property development in Nydalen.
There were several other companies in late 80s who started the project. Eventually they were
bought and in 1996 Avantor owned most of the property. Six years earlier the municipal

master plan had been passed by the local politicians.

The theory part contains relevant articles that is obtained from similar projects in the US and
China. As well as a lot of market reports in Norway about the rental market for commercial
property. In the next chapter, there are some historical background from Hasle and Nydalen.
To better understand what kind of buildings that define that area, and which buildings
are still being used today. In Nydalen it was very important that the facades of the new
buildings were in line with the elderly. To get a better overview of the residents, we will
look at data that Statistics Norway has collected. From this data, we can see the increase of
residents in Nydalen and Frydenberg, where Hasle belongs. The discussion part goes through
the development in the area and set them up against each other. The conclusion from this
thesis is that the private property developers are those who starts the project, but is greatly
affected by the politicians. The subway and the public transport are essential for bringing
people to the area, and educational institutions help attract the younger ones. The areas

around the subway stations around Oslo city centre are slowly but surely developed
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

I dag lever viien tid der befolkningen gker nasjonalt og internasjonalt (UN 2017). Menneskene
som fyller verdenen trenger et sted a bo og gjerne et sted a arbeide. Byene blir med andre
ord stgrre, sakalt urbanisering. I Oslo vokser byen, fra det sentrale sentrum og utover i
randsonene. Her skjer det en utvikling der tidligere industriomrader som er geografisk naert

sentrum, blir bygd om til bolig- og naeringsbygg.

Maten én velger a bygge ut omradene i dag er pavirket av det grgnne og digitale skiftet. Som
man ser en politisk drivkraft bak ved for eksempel Brundtlandrapporten fra 1987 (Brundtland
1987), til Parisavtalen fra nyere tid. Det er her ord som beerekraftig utvikling er fundamentert
og som i dag brukes som et argument for a bygge gront. Dette er av personlig interesse, det

a se hvorfor omrader tiltrekker seg mennesker og hva slags type mennesker og aldersgrupper.



1.2 Problemstilling

Det a gjore om et tidligere industri til et attraktivt bolig- og neeringsomrade, er noe som kan
forbedre den helhetlige kvaliteten av byen. Norge beveger seg mer mot tertizernaering, og det
blir mindre av tung industri. Derfor blir nye omrader tilgjengelig, og hva skal til for a gjgre
disse omradene grgnne og endre befolkningens oppfatning av dem. For vil vage a pasta at

sveert fa gnsker a bo midt i tung industri og pa en byggeplass.

Noe jeg har fatt hgre fra utviklere er at nar folk kjgper seg bolig i et nybygg i dag, sa er det
ikke sa opptatt av kvaliteten. For man antar denne er bra nok, men gar heller ut pa terrassen
og ser ned og rundt. Pa hva omradet har a tilby av samslingspunkter for sosial integrasjon

og utdanning. Noe som er viktig for mennesker som har nylig stiftet familie.

Det tas utgangspunkt i omradene Nydalen som er utviklet av Avantor, og HasleLinje som
er utviklet av Hoegh Eiendom. Begge tidligere industriomrader, der arbeidet ved Nydalen
startet pa slutten av 1980-tallet. Mens for HasleLinje startet arbeidet rundt 2010. For a fa et
innblikk i arbeidet og pavirkning det har hatt pa miljget og samfunnet, er det stilt fglgende

forskningsspgrsmal.

e Hvilke forskjeller /likhetstrekk har samarbeidet mellom privat og offentlig veert i Nydalen

kontra HasleLinje?
e Hvor avgjgrende er den kollektive satsingen for utbyggingen?

e Om visjonen endret seg underveis. Hvilke faktorer avgjorde dette?

Sammen kan forskningsspgrsmalene gi en indikasjon pa hva som skal til for a bli tiltrukket av
et ombygd byomrade. Bade som privatpersoner som gnsker et sted og bo, men ogsa naringen

som gnsker lokaler og et arbeidssted.



1.3 Avgrensning

Det er sett for seg to forskjellige omrader, Hasle Linje og Nydalen. Hasle Linje er definert
omrade av reguleringsplanene som Hasle Linje Utvikling AS fremmet. Omrade ble ikke endret
av Plan- og bygningsetatens forslag og det bystyret vedtok. Dette ligger innenfor grunnkrets
Frydenberg (st. Nydalen er litt vanskeligere a definere. Der omradet i hovedsak er grunnkrets
Nydalen Vest og Nydalen @st, men de er ogsa litt innenfor andre grunnkretser. Grunnen til
dette er at kommunedelplanene fra 1990, som satte grunnlaget for videre reguleringsplaner

av omradet, har en litt annen formening om hva som er Nydalen.

Videre ble det sett pa det a fa en reguleringsplan gjennomfert, siden dette setter sa mye av
grunnlaget for hva som er lov til a bygge. Det er ikke gatt i detalj pa hvilke politikere som
sitter i bystyret, byradet samt partitilhgrighet. Det er kartlagt hvilke bygg som er innenfor
omradene ved Hasle Linje og Nydalen. De er sa delt opp i enkle felt, etter de ulike byggene
og eieren. Feltene er ikke helt identiske med tomtelinjene, men er for enkelt se hvem som har
fort opp hvilke bygg. I hovedsak fokusert mer pa byggene og eierne av dem, enn de korrekte

tomtegrensene.

Reguleringsplanen for Hasle Linje, gjor det enkelt a se hva som er tillat og bygge pa de ulike
feltene, med tilhgrende fargekode. Nydalen har en egen kommunedelplan som i stor grad gjor
samme ”oppgave” som reguleringsplanen for Hasle Linje. Denne ble ikke opphevet for i 2015,
og velges a se pa som representativ for sammenligningene som er gjort. Etter 2015, deler

begge omradene samme kommuneplan.



1.4 Oppgavens struktur

Det er valgt a dele opp oppgaven i totalt 8 kapitler, der alle utenom de to siste har under-
kapitler. Foruten fgrste kapitel, som er en innledning til oppgaven, er de resterende kapitlers

innhold fglgende:

2. Teori: Dette er mye av grunnlaget for diskusjon og hva som er viktig a undersgke ved
stedene HasleLinje og Nydalen. Gar igjennom litteratur for a skaffe en historisk oversikt over
byutvikling fra Kina og USA. Samt skaffe et bilde over utviklingen i Norge og se pa hva som
forandrer arbeidsmgnsteret. Henholdsvis naering og markedssvingninger fra 80-tallet og frem

til i dag.

3. Metode: Gjennomgang av hvordan ulik data er samlet inn og behandlet. Herav viten-

skapelige artikler er hentet inn og annen litteratur er kommet frem.

4. Beskrivelse av omrade: Her er det en stgrre detaljert beskrivelse av Hasle Linje og
Nydalen. Historisk utvikling i omradet og frem til i dag og videre planer. Det blir sett
pa selskapene som eier og utvikler, og deres datterselskap. Aktgrer som flytter til og store

milepeeler som har hatt vesentlig betydning for omradet.

5. Resultat: En gjennomgang av SSB sin statistikk samt analyse av leiepriser hentet fra

markedsrapporter fra 90-tallet og frem til i dag. Presentert som grafer.

6. Diskusjon: Andre utviklingsomrader fra teoridelen blir satt opp mot Hasle Linje og

Nydalen. Forskjellene og likhetene blir drgftet, samt de statlige og private pavirkningene.

7. Konklusjon: En endelig konklusjon blir trukket med utgangspunkt i drgftingen fra

diskusjonsdelen, som skal sta i trad med teori grunnlaget

8. Videre arbeid: Etter endt oppgave, kommer det alltid frem andre momenter som hadde
veert interessant a undersgke. Faktorer som muligens pavirker, men ikke ble tatt med i denne

sammenheng.

Vedlegg: Det folger ogsa med flere vedlegg. Der noe er utarbeidet fra et datagrunnlag og
kan gi et enda bedre innblikk enn hva som kommer rett fra oppgaven. I tillegg til utdrag fra

vitenskapelige artikler og offentlige dokumenter.



2 Teori

Det er viktig med et fundamentert teoretisk grunnlag for teamet angaende byutvikling som
favner mange forskjellige aktgrer og instanser. Det er i hovedsak sett pa land som Kina og
USA, men ogsa stgrre fremtredende organisasjoner og ikke minst Norges myndigheter og

forskning fra prosjekter med grad av offentlig og privat samarbeid.

2.1 Urbanisering

Det er et begrep som ofte dukker opp i samtaler med andre og ved lesing av litteratur. En kort

og enkel beskrivelse som er gjort for a definere begrepet i Perspektivmeldingen, er fplgende.

Urbanisering kan defineres som at en gkende andel av befolkningen bor og arbeider i byer eller
storre byregioner, mens en stadig mindre andel bor og arbeider pa landsbygda og i spredtbygde

strok (kongelige finansdepartement 2017).

Selv om dette er en norsk beskrivelse fra regjeringen, er det ogsa et internasjonalt begrep.
For det er ikke bare i Norge mennesker flytter til byomrader. Store land som Kina og USA
ser en trend i dette (Wolch et al. 2014), her ved at denne urbane befolkningen har gkt fra
191millioner i 1980 til 662 millioner i 2009 i Kina (Gong, Liang, Carlton, Jiang, Wu, Wang &
Remais 2012). Denne veksten av bosatte i urbane strgk, kan kobles opp mot den gkonomiske
veksten Kina har hatt i de siste arene (Un-habitat 2010). Veksten har trolig forekommet ved at
menneskene skifter neering, fra primeernaeringer til sekundeer- og tertisernaeringer (kongelige

finansdepartement 2017).

En slik urbanisering vil ogsa fgre med seg at omrader utenfor sentrum, blir knyttet tettere

pa ved kollektivtransport. Det vil dermed bli lettere a reise fra og til forskjellige byomrader.

Det er ogsa en forskjell i aldersgruppene som bor i byene kontra i regionene utenfor. De yngre
blir i stgrre grad tiltrukket av det de nye omradene enn eldre. I Kina forer det til at andel av
eldre i byene blir mindre, men stgrre utenfor. (Yeh, Xu & Liu 2011). Det antas at i 2050 vil
andelen som er over 65ar vaere 21pst i de urbane omradene og 23pst utenfor (Yi & Vaupel

1989)



Det er ulike faktorer som ma legges til grunne for at mennesker gnsker og vil endre bosted.

Overordnet kan det deles inn i tre kategorier: @konomisk, Sosial og Miljg.

Ser man faktorene i kombinasjon med

alderen er det unge mennesker som gns- Panel: Economic, social, and environmental push and pull
factors driving migration in China

ker utdanning og starte karriere som
Push factors

flytter til byene. Economic
» Agricultural failure
Det er ikke bare nybygg og restaure- ° Incomevariability
» Surplus labourers
ring som gjor slike omrader populeere.  « Lossof employment
Social
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Environmental
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o . + Drought or flood
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gere var bosatt mennesker med lavere

mennesker med hgyere inntekt begyn-

ner a bosette seg her, kan det fore til Figur 1: Liste over pavirkende faktorer i Kina for urbani-
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sering, (Gong, Liang, Carlton, Jiang, Wu, Wang & Remais

2012)
Byrne & Newell 2014)(Zukin, Trujil-

lo, Frase, Jackson, Recuber & Walker

at neeringsvirksomheten endres. (Wolch,

2009). For a motvirke dette, er en mulighet a bare lage gronne nok omrader (Curran &
Hamilton 2012). Artikkelen tok for seg Newtown Creek i Brookly, New York. Som er stgrre
enn Akerselva i Nydalen, men likevel en elv som gar igjennom byen. Det ble tatt for seg et

industriomrade og med en tilhgrende middel-klasse, bekymringen var at med for stor forand-



ring i omradet, vil det pavirke boligmarkedet. Konsekvensen vil veere at de som bor der i
dag, vil omsider bli presset ut. At store byutviklingsprosjekter pavirker markedet, skjer ogsa
i Norge. Ved Bjgrvika nar operaen og E18 skulle bygges, matte staten inn med store summer
(Whist & Christensen 2004). Eiendommene de private aktgrene satt pa, ble med utviklingen
langt mer attraktive. Det ble her viktig med et godt samarbeid mellom private og offentlige
aktgrer, og det ble inngatt flere samarbeid og dannet nye selskap. Dette indikerer hvor viktig
det er at bade offentlige og private ma samarbeide selv om incentivene ikke er det samme.
Her private aktgrer kan se pa de gkonomiske gevinstene isolert sett i sitt prosjekt, mot det

offentlige som kan tenke hele byomradet (Whist & Christensen 2004).

2.2 Beerekraftig Utvikling

Social Justice,
Economic Opportunity,
Income Equality

the
the property / development
conflict conflict

“green,
profitable and fair”

/ (sustainable development?) \ T

Overall Economic
Growth and Efficiency

Environmental
Protection

- S—

the resource
e TP conflict - 7

Figur 2: Beerekraftig utvikling og konfliktomrader (Campbell 1996)

Figuren ovenfor er en fremstilling av tre tankemater nar én ser pa utvikling i byene. Grup-
peringen som tenker gkonomisk lgnnsomhet for byen som en helhet, der det konkurreres
med andre byer og andre land om tjenesten som produseres. Den andre er de som tenker pa
miljoparkene og at vi ma ha grgnne lunger i sentrum og ta vare pa de omradene som én har.
Til slutt de som kan se pa utviklingen som intern konkurranse i byen. At noen bedrifter vil

konkurrere med de som allerede er der i dag (Campbell 1996). Mellom ulike parter vil det



som figuren over viser, oppsta forskjellige konflikter. Malet er a komme i midten av denne
trekanten og oppna baerekraftig utvikling. Et begrep som stammer fra den velkjente Brundt-
land rapporten. Det er her utvikling delen i begrepet ”beerekraftig utvikling” defineres som
hva u-land ma gjgre for a gke velstanden. Siden utviklingen i i-land har gatt pa bekostning
av naturen. Fortsettelse av en slik utvikling vil ga pa bekostning av var generasjon og vare
etterkommere. Av den grunn la de vekt pa begrepet ”beerekraftig utvikling”, det trengs en
ny arena der vi kan ha gkonomisk vekst, uten a gdelegge naturen som har forekommet de
tidligere arene (Brundtland 1987). Dette blir bare viktigere for Norge, der vi ser en nedgang
i petroleumsinntektene. Tiden der vi fikk veldig hgye inntekter fra denne virksomheten er
trolig over. Det gjgr at det ma satses pa andre omrader, og det gjorde finanskomitéen allerede
i 2001. Inntektene fra oljen skulle ga til blant annet satsing pa infrastruktur, utdanning og

forskning (kongelige finansdepartement 2017).



2.3 Urban fornyelse

Urban fornyelse brukes om eksisterende bebyggde omrader, der det er gjort tydelig grep.
Flere vil bo og arbeide sentralt og det forer til at man ser pa allerede eksisterende omrader
som kan utvikles. Dette er gjerne eldre bydeler som har forfalt med tiden eller bruken har
endret seg. For videre vekst er et tiltak og fornye omradet, men det er en rekke mater og gjore
det pa. Fra en vitenskaplig artikkel kommer fglgende begrep sammen med urban fornyelse
(urban renewal), urban regnerartion, urban redevelopment, urban rehabilitation (Zheng, Shen
& Wang 2014). De blir klassifisert pa folgende mate, det er her gitt en fornorskning av de

engelske ordene.

e Urban Renewal (Urban fornyelse)

— Renske omradet (slum) og foreta stgrre fysiske grep og ombygging. Samt bevare noe av arven fra

omradet.

Urban regneration (Urban regenerering)

— Integrering av en visjon med fglgende handling. Som sikter mot & lgse problemer omradet, herav

gkonomisk, fysisk, sosial og miljgmessigforhold

Urban redevelopment (Urban ombygging)

— Er pa en mindre skala og mer spesifikk. Ser her pa ombygging av bygg og endre bruksomrade fra

feks fabrikk til bolig.
e Urban rehabilitation (Urban rehabilitering)

— Dette er a restaurere bygningene til en god standard og forbedre kapasitet.

(Couch, Sykes & Borstinghaus 2011)(Ercan 2011)(De Sousa 2008)(Zuckerman 1991)

Urban fornyelse og Urban regenerering, er uttrykk som brukes om hverandre og det er de
som er mest aktuelle i denne oppgaven. For selv om det ikke alltid akkurat er slum i sin
groveste betydning som fjernes. Sa er det likevel omrader som tidligere ikke har veert sett pa
som attraktiv. Man ma se pa hva som er de gnskede gevinstene fra de ulike partene i slike
prosjekter. Det omtales ogsa her en sammenheng mellom beerekraftighet og de tre pillarene
sosial, gkonomi og miljg. Urban fornyelse skal prgve a lgse problemer som dette. Herav sosial

eksklusjon, urban funksjonsforringelse og miljgforurensninger (Zheng, Shen & Wang 2014).



Samme artikkel undersgkte 81 andre vitenskapelige artikler omhandlende ”Urban Renewal”,
her kom det frem at politikken bak urban fornyelse ofte er fundamentert i den gkonomiske
gevinsten det vil gi (Zheng, Shen & Wang 2014). Og ikke de samfunns- og miljomessige
endringene som ma til for et godt resultat. Med andre ord er fokuset for mye pa effektmalet

i seg selv og ikke hvordan man skal na det.

Dette med urban fornyelse er ikke noe nytt og det har pagatt pa forskjellige mater. En statlig
metode var i USA ved Title I of the Housing Act of 1949. Her ble det lansert en offentlig
satsing pa urban fornyelse. I ettertid var det mye uenighet i maten det ble gjort pa og at
pengebruken ikke ga de resultatene som man hadde sett for seg (Teaford 2000). Programmet
var satt opp slik at offentlige byraer/etater skulle sette igang prosjekter og de kunne fa dekket
to tredjedeler av kostandene for kjgpt og rydde omradet, som ofte var slum. De selv skulle
ta den siste tredjedelen av kostnadene (Forest 1984). Kostnadene av tapet var stort for flere
lokale og staten hadde andre programmer for a subsidiere dette. Sentrale tomter var dyrt
samt nar de ogsa skulle rives helt, og i etterkrigstiden var det behov for boliger. For a sgke
om midler matte det fremlegges en detaljert plan og de lokale myndighetene matte godkjenne
det (Forest 1984). Det var veldig tydelig at de statlige midlene ikke kunne brukes til a sette
opp nybygg og/eller ombygging, det var et viktig premiss. Men tomtene kunne na selges eller
leies ut, slik at private aktgrer kunne komme pa banene og bygge ut. Tomtene var fortsatt

regulert og flere hadde restriksjoner mot a bygge boliger for overklassen.

Det sa ut til at programmet skulle forbedre bostandarden i bydelene som fikk innvilget
midler (Teaford 2000). Men betydningen om hva urban fornyelse og midlene skulle ga til var
forskjellig. I starten var det fokus pa at de med lav og moderat inntekt skulle ha rad til a leie,
ikke sikte mot de rike. Men at stadig flere med lav og moderat inntekt kom til bydelene gjorde
ikke byene i sin helhet fornyet og moderne. Det var ingen urban renessanse og butikkene i
sentrum gkte ikke sin omsetning betydelig (Teaford 2000). I Boston pa slutten av 50-tallet var
det et omrade med fattige neer Central Business District, de rev det og bygde store moderne
leiligheter siktet mot de med hgy inntekt. De fattige ble glemt, for de overskygget statusen

til business distriktet, og dette kunne utvides for gkonomisk gevinst.

Det var andre prosjekter som ikke rev ned hele omradet for a sa bygge det opp, men kjgrte en

annen strategi. I Philadelphia ved Society Hill, hadde de satset pa a kombinere rehabilitering
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med noe rivning og nybygg. Nybyggene inneholdt 720 leiligheter for den gvrige klasse. Mens
det var restaurering av de eldre murbyggene, som var mer for middel-klassen. Fgr prosjektet
startet ble det betalt 454 000 US dollar i eiendomsskatt i det omradet, mens etter i 1974 var
det 2,47 millioner US dollar (Garvin 1996). Ved Universitetet i Chicago slet de med krimi-
nalitet og fattige naer campus, Hyde Park-Kenwood. Problemet med denne utviklingen var
at det gjorde det vanskelig for universitetet a rekreuttere faglig sterke studenter og ansatte.
Det ble ogsa her brukt en kombinasjon av rehabilitering og noe rivning. De byggende som
ble revet, ble sett pa som for krevsomt a rehabilitere. Det var samt en streng handhevelse

som fgrte til at det ikke ble til lav leie boliger.

Det er ikke bare byggene som er viktig for at den fornyede bydelen skal tiltrekke folk, det
er viktig at miljget med tilhgrende kultur og infrastrukturen er pa plass. Infrastrukturen
kan legge til rette for sosiale interaksjoner, men her ma det lokale samfunnet inkluderes
i planleggingen (Brown & Barber 2012). Om dette gjores riktig og med gangavstand til
butikker og samlingspunkter, vil det redusere behovet for a reise. Det igjen kan gi mindre
lokal forurensing. Eldre bydeler har ogsa en arv som gjenspeiler hva omradet sto for for
symbolsk. For de som tilhgrer naeromradet fra for har en tilknytting til denne arven, noe
utviklere kan promotere i en stgrre grad (H, Zheng). Det ble synlig at det a bruke og pusse
opp eldre bygg var en del av moten for de hadde en identitet. Ved dette trengte ikke utviklere
a lage helt nye bydeler ved a fjerne den gamle, de kunne fa ut gode effekter ved a kombinere
begge (Teaford 2000). Det er viktig a respektere de premissene de eldre byggningene har satt

for omradet, og de allerede eksisterende gatene (Jacobs 1961).

Dette var omrader som lyktes, men konsekvensen var de fattige stadig ble glemt og fjernet.
For noen i lokal samfunnet betydde urban fornyelse tiltak for de fattige som den gang tilhgrte

omradet. I stor grad endte det med at det var for lavere middelklassen og oppover.
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Figur 3 viser interessentenes involvering og
hvor de gir innspill. Interessentene er ofte lo-
kale og nasjonale politikere, men ogsa priva-
te aktgrer og individer som ser ulik gevinst
i prosjektet. Viktig a ta med seg at interes-
sentene ikke har like rettigheter, og de som
bor i omradet som blir pavirket av prosjektet
burde ha en stemme (Zheng, Shen & Wang
2014). Dette er ikke alltid tilfelle

2.4 Norge idag og utvikling

I figur 4 ser man utviklingen av sysselsettin-
gen av de ulike naeringene over tid. Dette sier
noe hva slags jobber det blir mindre av i lan-
det, og hva som blir etterspurt (sentralbyra
2017). SSB sin rapport om statusen til Norge
sier i likhet med perspektivmeldingen fra fi-
nansdepartementet om hva som er status for
Norge idag og veien dit. I rapporten kom-
mer det frem at primeer- og sekundaernaerin-
gener utgjorde 12pst og 28pst i 1970 til 3pst
og 20pst idag. Mens tertinasernaeringen utgjor
78pst 1 2017. Det er tydelig at det har skjedd

ett skifte de siste ti-arene.
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and National
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Figur 3: Interessenters involvering (Zheng, Shen &

Wang 2014)
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Figur 4: SSB Naring i Norge (sentralbyra 2017)
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Oslo Kommune areal av tettsted og bosatte
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Figur 5: Oslo Kommune tettsted og befolkning (SSB)

Figur 5 fra SSB viser antall kvadratkilometer som er kategorisert som tettsted og antall
bosatte i Oslo kommune. Det er ikke noe stor utvikling og forskjell i tettsted, men derimot
bosatte. Forholdstallet nar man tar bosatte delt pa kvadratkilometer, er ca 3800personer /km2
i 2000. Det som kan se ut som toppen i 2012, er det her ca 4450personer /km2. I 2017 gkte det
igjen til ca 5000personer/km2. Levealderen er ogsa en viktig faktor og var for 2017, 84 2ar
for kvinner og 80,6ar for menn. For det er ikke kun det at befolkningen i Oslo gker, de som

flytter til og bor her, vil statististisk sett leve lengre og legge beslag pa boliger.

13



2.5 Markedsrapporter

For a fa et overblikk over hvordan ulike aktgrer ser pa leiemarkedet i Oslo omradet, var det
naturlig a ta utgangspunkt i markedsrapporter. De gikk mer i detalj enn hva SSB gjorde.
Det var to ulike utgivere som fgrte statistikk godt tilbake i tid og ikke kun et par ar.

2.5.1 Union

UNION, tidligere kjent under navnet Norsk Megling AS, har holdt pa med eiendom siden
1984. De har gitt ut en rekke markedsrapporter angaende eiendomsmarkedet i Norge, spesielt
de stgrre byene. Det er her sett pa de tilgjenglige rapportene fra 1995 til 2018. Dette for a
skaffe et overblikk over utviklingen innen leiemarkedet bade fgr utvikingen ved Nydalen fant

sted og hvordan markedet oppfgrte seg under planleggingen og utbyggingen.

I figur 6 hentet fra Union sin markedsrapport

Leieprisutvikling fra 1988 til 1996/2

(kilde), ser man utviklingen av leiepris fra

1988-1996. Bokstavkodene betyr folgende:
e A: Prestige lokaler, beste beliggenhet

e B: Meget sentrale lokaler, god standard

C: Sentrale lokaler, tidsmessiget

Leie pr m¥/at

e D: Ordinere, tidsmessige lokaler

e E: Eldre, sentrale, men utidsmessige lokaler

e F: Eldre, urasjonelle lokaler.

1996/2

A lokaler blir gjernet sett pa som moderne

lokaler ved Central Business District (CBD).
Figur 6: Union leieprisutvikling 1988-1996 Oslo (Union

Det som er av interesse her er rundt 1990, for
markedsrapport 1kv 1996)

det var her bankkkrisen i landet fant sted og

man ser at leieprisen gar betydelig ned.
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Figur 7: Union yield 1998-2006 (Union markedsrapport 1kv 2006)

En annet askept er utviklingen av yielden over tid. Her i figur 7 en oversikt fra Union og
arene 1998-2996. Det kan si noe om hvor lgnnsomt det er a eie fremfor a leie. Dette er av
interesse i bytuviklingene ved Nydalen og HasleLinje. For noen leietakere for har opsjon til a
kjope nar bygget star ferdig og for leieperioden starter (Estate Nyheter 2015a). Hva nettopp
yield er, beskriver DNB fglgende:

Yield er netto leieinntekter dividert pa eiendommens verdi. Begrepet gjenspeiler altsa inves-

tors totalavkastningskrav. (DNB 2018)
Desto lavere yield, desto mer er eiendommen verdt, men her ma eiendommene som sammen-

lignes ha like forhold (Kilde estate yield). Blir vanskelig & sammenligne yielden for boliger og

naringseiendommer, da de har ulike forutsetninger.
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Utvikling for prime og sekundzer yield
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Figur 8: Union yield 2006-2018 (Union markedsrapport 1kv 2018)

Figur 8 er en fortsettelse av figur 7, men gar fra 2006 til 2018. Her kommer ogsa begrepet
prime yield inn, som blir mye omtalt i markedsrapportene. Beskrivelsen av hva det faktisk er,
er ikke gitt. Imidlertid sa kommer fglgende beskrivelse frem av en masteroppgave om yield

og dets betydning innen naerinseiendom:

Et eksempel her er prime yield, som skal vise hvilken yield selger og kjoper kan forvente ved
kjop av de mest attraktive og dyreste eiendommene i markedet sett i forhold til inntektene til

eiendommen. (Selmer 2010)

For det er tydelig fra figuren ovenfor at yielden har gatt ned de siste arene. Bade prime og
sekundeer yield som hadde et toppunkt ved 2009 pa nsermere 6,5pst og 8pst. I 2018 er prime

yielden under 4pst og sekundeer er pa rett over Hpst.
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Figur 9: Union leieprisutvikling (realleie) god standard 1985-2018 Oslo (Union nettside)

I figur 9 viser en enda tydligere graf fra Union svingningene i leiemarkedet for naeringseien-

dommer. Her kommer toppen slutten av 80-tallet frem igjen, for bankkrisen gjgr sitt inntog.

I resultatdelen blir det vist frem en prisutvikling for Oslo kontra Hasle Linje og Nydalen,

som tar utgangspunkt i malingene til Union.
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Figur 10: Union kontorledighet 2001-2018 Oslo (Union nettside)

mm Kontorledighet

mm Nominell leiepris
(heyre akse)

Ovenfor viser figur 10 fra Union, kontorledigheten mot den nominelle gjennomsnittlige leie-

prisen i Oslo fra 2001 til 2018.
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2.5.2 DNB

Transaksjonsmarkedet

Utvikling for yielder, yieldgap og lanekostnad for kontor i Oslo
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Figur 11: DNB yield 2006-2018 (DNB markedsrapport 1kv 2018)

DNB har i likhet med Union, en statistikk pa yielden i leiemarkedet. Her har de imidlertid lagt
med lengde pa leiekontraktene som er et utgangspunkt for yielden, figur 11. Der en lengre
leiekontrakt gir et utslag i lavere yield. I figur 12 nedenfor, hentet fra 1. kvartalsrapport
2016, viser deres tolkning av utviklingen for leieprisen. De har ikke utgitt noen eksakte tall
for de ulike arene, kun en grafiske fremstillingen. Sammen med grafene fra Union gir de en

indikasjon pa at det er slik leiemarkedet i Oslo oppfarer seg.

Leieprisutvikling per kontoromrade fra 2007 til 2019. Nominelle priser - snitt av hay standard (NOK per kvm)

® CBD Vest CBD @st @ Indre sentrum @ Skgyen Storo/Nydalen ® @kern/Ulven @ Lysaker Helsfyr/Bryn @ Sandvika/Asker
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Figur 12: DNB leiepris 2007-2016 (DNB markedsrapport 1kv 2016)
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2.5.3 Styringsrenten

Norges Bank Styringsrente
10

Prosent
w

Figur 13: Norges Bank styringsrente (Norges Bank)

For en ytterligere forstarelse for svingningene i markedet, kan det ses pa figur 13. Styrings-
renten setter grunnlag for rentene til de ulike bankene i Norge, med rentebserende konto hos
Norges Bank (Store Norske Leksikon 2014a). Renten signaliserer igjen kostnadene ved a ta

opp lan. Toppen rundt 1991-1993, beskriver Store Norske Leksikon fglgende:

Krisen nadde et dramatisk toppunkt i 1991 og 1992 da staten overtok aksjene i landets tre
storste forretningsbanker - DNB, Fokus Bank og Kreditkassen - gjennom Statens Banksik-
ringsfond og Statens Bankinvesteringsfond. (Store Norske Leksikon 2017a)

Neste skarpe toppunkt kommer ved 2008 og den tilhgrende finanskrisen som rammet verden.

Det tydligste er at denne renten gar nedover, og det er et vitkig beslutningsgrunnlag for

aktgrer nar det skal investeres, men lan.
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2.6 Brutto Nasjonalprodukt

Som det var nevnt i forgaende delkapittel, tok markedsrapportene til UNION opp dette med
bruttonasjonalprodukt. Store Norske leksikon gir fglgende forklaring pa hva det er:

Bruttonasjonalprodukt, BNP, verdien av de varer og tjenester som er produsert i lgpet av
et ar i et land. Forstavelsen brutto angir at den beregnede verdi av slit og foreldelse for den

samlede realkapital i landet (kapitalslit) ikke er fratrukket (Store Norske Leksikon 2017b)

Det ikke store norske leksikon er sa tydelig
pa er at i denne beregningen, skal verdien BNP og BNP FaStIands'Norge1

av de varene og tjenestene som ble brukt i pjilliarder kroner
produksjonene veere fratrukket (SSB kilde). 3500

Og i 2016 var BNP for Norge pa 3133 milli- 3 000

arder norske kroner. Dette er ogsa en mate 2 500

og sammenligne utviklingen og velstanden i

2 000

land, noe verdensbanken har kjgrt statistikk

1500

pa. Det bgr nevnes at det kommer stadig fle-

BNP

re land inn i statistikken til verdensbanken, 1 000

Fastlands-
noe som vil kunne pavirke gjennomsnittet. I 500 Norge
den grad av at de enten kan ha betydelig la- 0
vere eller hgyere niva pa deres BNP enn gjen- 1970 1980 1990 2000 2016

nomsnittet. Siden summen av BNP 1 hvert 1 p15rkedsverdi
land er veldig forskjellig i stgrrelse nar man
ser pa valuta, er det her sett pa volumend- Figur 14: BNP Norge (sentralbyrd 2017)
ringen i prosent istedenfor. Noe som sier noe

om utviklingen og veksten fra foregaende ar. Norge er en oljenasjon og den virksomheten har
en stor pavirkning pa BNP for landet, derfor har SSB ogsa lagd statistikk for BNP nar man

ser bort fra oljesektoren. Volumveksten er ifglge SSB nar man fjerner effekten prisendringene

har pa BNP og kan se om det faktisk er vekst eller ei (sentralbyra 2017).
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BNP Volumendring, arlig (prosent)
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Figur 15: BNP Volumendring (The World Bank 2018)(Statistikkbanken 2018)

Ovenfor i figur 15 er prosentendringene for Norge og gjennomsnittet for verden slatt sammen
i et en enkel graf. Det er noen punkter i figuren som er av interesse. Det er den voldsomme
veksten i starten av 80-tallet for Norge og verden, men Norge var den eneste som fikk en
skikkelig nedgang pa slutten av samme tiar. Fgr Norge igjen ligger over verdensgjennomsnit-
tet pa midten av 90-tallet. I starten av 2000-tallet er det innlands Norge som har stor vekst,
for de gkonomiske nedgangstidene i verden rundt 2008. Etter det har Norge harr lavere vekst

enn verdensgjennomsnittet, utennom et unntak i 2012.
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2.7 Kommunedelplan og reguleringsplan

Oslo Kommune har som kommuner flest en egen kommuneplan, den som idag er gjeldende
er fra 2015 og heter Oslo mot 2030 - Smart, trygg og gronn. Innefor hver kommuneplan er

det ogsa delkommuneplaner. Plan og bygningsloven forklarer det fglgende:

Kommuneplanen skal ivareta bade kommunale, regionale og nasjonale mal, interesser og opp-
gaver, og bor omfatte alle viktige mal og oppgaver i kommunen. Den skal ta utgangspunkt i
den kommunale planstrategien og legge retningslinjer og palegq fra statlige og regionale myn-
digheter til grunn. Det kan utarbeides kommunedelplan for bestemte omrader, temaer eller

virksomhetsomrader § 11-1 (Kommunal- og moderniseringsdepartementet 2010)

Videre kommer det to forskjellige reguleringsplaner, herav omraderegulering og detaljregule-
ring. [ denne oppgaven er det detaljregulering som er en gjennganger, her kan private aktgrer,
organisasjoner vare initiativtakere, men det er gjeren fagfolk som utarbeider forslaget. Pro-
sessen som én ma fglge i oslo kommune for a fa gjennomslag for en reguleringsplan er illustrert

i figuren under.
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Figur 16: Planprosess (Oslo Kommune 2018d)

Som figur 16 over viser trengs det en god dialog med plan- og bygningsetaten (PBE) gjennom
hele prosessen, for det kan bli fattet et politisk vedtak. PBE kan ogsa fremme eget forslag,
for det gar videre til politisk behandling. Her kommer byradet med en innstilling og til slutt
er det bystyret som fatter endelig vedtak.
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2.8 Eiendomsutvikling

Essensen i all byutvikling er eiendomsutvikling. Ser man pa en bydel vil den som regel besta
av flere eiendommer med ulike eiere. Byutvikling kan dermed veere flere eiendomsutviklings-
prosjekter over en viss periode. Her kommer alt fra nybygg til rehabilitering og vedlikehold
(Naeringseiendom 2011)(Mathisen 2013). Malet er at verdien av eiendommen skal stige, her-
av bade bygningsmessig kvalitet, men ogsa omradet rundt. Verdien er representert av hva

markedet gnsker.

Utvikle Skaffe Selge, Drift og
g’:’;‘::ff leietakere. forvalte vedlike- Service
rosjekterd Bygge for kjoper hold

Verdikjeden i eiendomsutvikling

Figur 17: En representasjon av verdikjeden i eiendomsutvikling (Naeringseiendom 2011)

Figuren viser at det er helt avgjorende a fa kjopere og/eller leietakere. Nar det skal utvikles
nye omrader er infrastruktur ogsa et tema. Det ma dermed samarbeides mellom offentlige og
private aktgrer. Nydalen er et eksempel pa dette, her kom T-banen grunnet dette (Neerings-

eiendom 2011).
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3 Metode

3.1 Litteratursgk

3.1.1 Vitenskapelige artikler

Hgsten 2017 ble det foretatt ett litteratursgk og skrevet en rapport om sgket for et emne i
mastergraden. Det var en forlgper til prosjektoppgaven som ble levert inn i desember 2017.
Masteroppgaven bygger videre pa denne med fokus pa byutviklingen ved HasleLinje og Ny-
dalen. Litteraturen i masteroppgaven er basert pa det sgket som ble gjennomfgrt til prosjekt-
oppgaven, men med nytt innskudd. Sgkene ble i stor grad gjort i sgkemotoren Google Scholar,
som er en velkjent database og anbefalt av universitetet. I databasen kan man navigere seg
frem pa ulike metoder, sgkeordene som ble brukt er gjengitt under. Stgrrelsen pa databasen
er enorm og det er derfor ngdvendig a veere kildekritisk til de artiklene som blir foreslatt
etter spket. Her ble det lagt stor vekt pa antall siteringer, samt hvilke institusjoner forfatter

og medforfatter tilhgrte.

Fra prosjektoppgaven ble fglgende sgk gjort:

e Property development in cites

Property development

Sustainable development

Urban planning

e Greem urban planning development

City Urban planning

Baerekraftig byutvikling
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Utover varsemesteret 2018 ble det foretatt nye sgk med sgkeordene som er gitt ovenfor. Der
det ble funnet nye vitenskaplige artikler av interesse. Na vet man i storre grad hva man var
ute etter. I tillegg ble det fortatt nye sgk i Google Scholar. Det som var mest nyttig var sgket
etter Urban renewa projects. Ordet kom opp en rekke ganger i andre vitenskaplige artikler
som kom frem av sgkelisten gjengitt tidligere. Det var derfor naturlig a fokusere ytterligere

pa fagordet, noe som ga grunnlag for bedre teoretisk forstarelse.

3.1.2 Statlige etater

I tillegg til de vitenskapelige artiklene som kom frem av sgkene i Google Scholar, ble det
ogsa gjennomfert direkte sgk etter anbefalinger pa ulike mgteareaner igjennom studiearet

2017/2018. Dette er rapporter fra statlige institusjoner og antas legitimt.

Listet opp var de fglgende:
e Fjorden, byen og operaen: En evaluering av Bjgrvikautbyggingen i et beslutningsperspektiv
e Perspektivmeldingen 2017
e Brundtlandrapporten

e Dette er Norge 2017 - tall som forteller

Spesielt varsemesteret 2018, ble det foretatt sgk etter offentlige dokumenter som omhandler
Nydalen og Hasle. I stor grad ble det gjort pa Oslo kommunes egen planinnsyn verktgy, pa
deres nettside. I det digitale kartverktgyet ble det navigert etter omradene som omhandlet
Nydalen og Hasle Linje. Det ble sett pa kommuneplan, kommunedelplan og reguleringsplaner
for omradene. Slike dokumenter gir et bedre bilde av samarbeidet og forholdet mellom det

offentlige og de private aktgrene.
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Det er naveerende kommuneplan som setter retningen for hvordan Oslo skal utvikle seg, og
idag er det Kommuneplan 2015: Oslo mot 2030 - Smart, trygg og gronn som gjelder. Med den
nye kommuneplanen fra 2015, ble noen kommunedelplaner avviklet, men de var essensielle

for starten av Nydalen Kommunedelplaner som ble hentet ut:
e Kommunedelplan - Nydalen / KDP-3 (1990-2015, opphevet)
e Kommunedelplan Akerselva Miljgpark / KDP-4 (1990 - f.o.m 2015, ved motstrid gjelder kommuneplan)

e KDP-15 (2004 - f.o.m 2015, ved motstrid gjelder kommuneplan)

(Oslo Kommune 1990a)(Oslo Kommune 19900)(Oslo Kommune 2004 )

Hasle Linje er et mindre omrade og har en overordnet reguleringsplan (Vedlegg 3), dette har
ikke Nydalen. I og med at omradet er betydelig storre, sa foreligger det flere reguleringslaner
for omradet som er definert som Nydalen. Det er ogsa brukt Avantors hjemmesider (Avantor
2017b) og Hasle Linje sin nettside (HasleLinje 2017), for enda mer input til historie og videre

utviklingsplaner.

3.1.3 Estate nyheter

Det ble ogsa fortatt sgk i nyhets databasen til nettsiden estatenyheter, siden er eid av Estate
Media AS. Som ifglge deres nettside er igjen eid av Valle Media AS (75pst) og Broklandsheia
Eiendom (25pst) (Estate Media 2018). Her ble gjort 2 ulike sgk ”HasleLinje”, for a finne
informasjon om utviklingen pa HasleLinje. Samt ” Avantor” for omradet Nydalen, og utvik-
lingen her. Estate nyheter inneholder en rekke kommentarer fra utviklerne, entreprengrene
og statlige etater som har veert involvert i prosjektene. Etter spkene ble det gjennomgatt et

stgrre antall nyhetsartikler

For HasleLinje (Hgegh Eiendom og AF-Gruppen) gjelder det 33 artikler fra 2007 og frem til
i dag, 2018. For Nydalen (Avantor) gjelder det 63 artikler fra 1996 og frem til i dag, 2018
se vedlegg 1 og 2. Det finnes i tillegg enda flere artikler om omradene. Artiklene ble valgt ut
fra hva sgkeordene ga treff pa, og hva artiklene omfattet. Flere av artiklene inneholdt rykter
om nye prosjekter, leietakere, oppkjop og salg av bygg, fremdrift i prosjekter, salg og kjgp av

eiendom, og ikke realiserte prosjekter. Informasjonen som kom frem her er satt i en tidslinje
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med informasjonen fra Avantors og Hasle Linje hjemmeside, som er presentert i beskrivelse

av omrade-delen.

3.2 COWI

Konsulentselskapet COWI, har bidratt med en rekke muntlige samtaler som har gitt innsikt
i problemstillinger ved slike omrader og en bedre forstaelse ovenfor temaene beerekraftig
byutvikling og urbanisering. Szerlig med tanke pa perspektivmeldingen som sier noe om
regjeringens satsning og er en beskrivelse av dagens situasjon i landet. Det var i samtale med
COWT at Statistisk Sentralbyra kom opp som et tema. Data og malinger de har foretatt kan
brukes til a finne ut mer om utviklingen i Oslo, Nydalen og Hasle. Personene det ble diskutert

med fra COWI er fglgende:

e Erik Rigstad, ved Baerekraftig byggeri
e Janne Walker rka, ved Beerekraftig byutvikling

e (Dystein Berge, ved Analyse og trafikk

27



3.3 Oslo kommune, bydel og grunnkrets

Nar det skulle gjgres analyse av data for omrader, sa er det viktig a vite hvor den fysiske

grensen gar.

Oslo fylkeskommune er delt opp i 15 bydeler, i tillegg kommer Sentrum og Marka ifglge Oslo
kommunes hjemmesider (Oslo Kommune 2018a). Dette stemmer overens med kartdata fra
SSB om bydeler og kommunegrense (Oslo Kommune 2018b). Det er bydelene Griinlerlgkka
og Nordre Aker som er av interesse, fordi det er her HasleLinje og Nydalen ligger. Bydelene
er for store, og a hente ut data direkte fra dem kan veere misvisende. Oslo kommune har
delt opp bydeler i mindre grunnkrester. Antallet grunnkretser i hver bydel er ogsa forskjellig.

Dette ligger ogsa i SSB sine systemer, dog som nevnt fordelingen fra fgr endringene i 2017.

Her oppstar det en utfordring for i 2017, hadde Oslo kommune en justering ved sine grunnkret-
ser Oslo Kommune (2018a). Noen ble delt opp og andre fikk nye grenser. Det utslagsivende
er at SSB sin statistikk er basert pa grunnkretsene som var for 2017. Griinerlpkka gikk fra 47
til 52, mens Nordre Aker gikk fra 39 til 40. Det merkverdige er at det var grunnkretsene som
innholdt Nydalen og Hasle Linje som ble delt opp. I oppgaven er det derfor tatt utgangspunkt
i grunnkretsene og inndelingen fra for endringene i 2017. Likevel i figurene fra Oslo Kommuen
vil de nye inndelingene vises, men med markert omrade av hva som utgjor det eldre. Fra SSB

vil kun den gamle inndelingen vises.

3.4 Kartlegging av tiltakshavere og eiere

Folgenede tre mater ble brukt for a hente inn data om Nydalen og Hasle Linje. Det ble sett pa
tomtene/byggene som er reist og informasjonen satt opp i en tabell. For a fa en god oversikt

over utviklingene og nar byggene sto ferdig. Samt hvem som eier dem idag.

3.4.1 Planinnsyn ved Oslo Kommune

Planinnsyn er et av de desidert viktigste verktgyene for a fa informasjon om tidligere og
navaerende byggeprosjekt. Dette digitale kartverktgyet pa Oslo kommunes hjemmeside (Oslo

Kommune 2018¢), gjor at man kan lett navigere seg rundt i kommunens omrade. Ved a klikke
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seg inn pa en tomt er det mulig a hente ut informasjon. Dette er byggesaker, kommunedel-
planer, reguleringsplaner etc. Riktig nok ma man veere innlogget med sin personlige Min ID
for noen av sakene. Det var spesielt saker som var satt igang av statlige leietakere. Verkgyet
gjorde det ogsa mulig a finne hvem som var tiltakshaver pa de ulike byggeprosjektene. Samt

finne ut nar det forela brukstillatelse eller midlertidig brukstillatelse.

3.4.2 Statens kartverk

For a undersgke om tiltakshaver ogsa hadde eiendomsrett pa tomten, matte man til en annen
database. Statens kartverk som ligger under kommunal- og moderniseringsdepartementet, har
ansavr for offentlig elendomsinformasjon (Kartverket 2018). Som ved noen saker i planinnsyn
hos Oslo kommune, matte man hos kartverket kostant vaere innlogget med Min ID, for alle
saker. Det ble her gatt igjennom hver bygning innenfor det oppgaven definerer som Nydalen
og hele Hasle Linje. Her ble det hentet ut dokument for hvert bygg. Istedenfor veiadresse, som
sa ut til a endre seg over tid, ble det heller notert ned gardnummer (gnr.) og bruksnummer
(bnr.). Dette er unike nummere for eiendommen, noe ikke en veiadresse er. Dette muligjer

det a lett finne tilbake til tomten, om tiltakshaver skulle gnske a endre veiadresse.

3.4.3 Aksjeselskap

Det var alltid et aksjesleskap som sto oppfert som tiltakshaver og/eller med eiendomsrett.
De siste arene har man kunne fa innsyn i aksjeregisteret ved Skatteetaten. Dete har Da-
gens Neeringsliv og Mediebruket AS/aksjeeiere.no gjort og satt i system (Dagens Neeringsliv
2018)(Mediebruket 2018). Begge har lagd sgkbare databaser fra 2014 og frem til utgangen av
2017. Dagens Neeringsliv oppdaterer sin arlig, slik at man ikke kan se historikken kun status
i utgangen av sist ar. Derfor var det her bare mulig a undersgke aksjeeiere i arene 2016 og
2017. For Mediebruket AS sin database gikk den tilbake til 2014, sjekket man dataen fra
Mediebruket opp mot Dagens neeringsliv sin database for 2016 og 2017, gikk de overens.
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3.5 SSB

Statistisk Sentralbyra (SSB), har en storre database
som inneholder statistikk av ulike slag. Det a finne
data som er aktuelt for det én leter etter, krever ar-
beid og forstaelse av systemet SSB har lagt opp. Spe-
sielt om det er gnskelig a male ulik data opp hver-
andre. De grunnleggende tallene som SSB presente-
rer er for generelle, dette er som regel statistikk om
lgnn, befolkningsvekst i byer og forventet levealder.
Ofte i trad med det status rapporten om Norge de gir
ut arlig, som ogsa viser utviklingen over tid. Det gir
et inntrykk over hvordan det star til med det nors-
ke samfunnet totalt sett, men gir lite informasjon om

hvordan det star til i mindre bydeler og grunnkretser.

Av den grunn har SSB et eget verktgy kalt statistikk-
bank pa deres nettside. Her kan én hente ut data og
sammenligne i en mye stgrre detalj. SSB lar deg gra-
ve i dataen, men pa deres premisser. Det muliggjgr a
ga mer i detalj pa bydeler og grunnkretser. Statistikk-
banken er delt opp i 23 hovedkategorier, som igjen er
delt opp i ytterligere underkategorier. Hver underka-
tegori er igjen delt opp i sine undergrupper med sine
ulike tabeller, fra disse tabellen kan man hente data.
De to hovedkategoriene som det er hentet ut data fra
i denne oppgaven er Befolkning og Inntekt og forbruk,
presentert under med underkategori, undergruppe og

tabell som er brukt.
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Statistikkbanken

Statistikkbanken inneholder detaljerte tabeller med tidsserier. Du kan lage egne utvalg av tallene og
lagre disse i flere filformater. Det finnes ogsé et APl mot Statstikkbanken.

Ved :00 0g 11:30 opp Dette gjor alle tabeller midlertidig utilgiengelige i opptil fem minutter.
Tall som skal revideres vises som 0’ eller i idsrommet 05:00-08:00.

Velg statistikkomréde og tabell £ Hyordan bruke Statistikkbanken?
2 Endringer i statistikkbanktabeller

2 APl med dpne data

+ Arbeid oglonn
+ Bank og finansmarked

+ Befolkning

+ Bygg, bolig og eiendom

+ Energi og industri

+ Helse

+ Inntekt og forbruk

+ Innvandring og innvandrere
+ Jord, skog, jakt o fiskeri

+ Kultur o fritid

+ Nasjonalregnskap og konjunkturer
+ Natur og milje

+ Offentlig sektor

+ Priser og prisindekser

+ Sosiale forhold og kriminalitet
+ Svalbard

+ Teknologi og innovasjon

+ Transport og reiseliv

+ Utdanning

+ Utenriksekonomi

+ Valg

+ Varehandel og tjenesteyting

+ Virksomheter, foretak o regnskap

Figur 18: Statistikkbanken hovedkategorier
Folkemengde og befolkningsendringar
(2] ®

Velg tabell Velg variabler Vis tabell

04317: Folkemengde, etter grunnkrets (G) 1999 - 2018

Velg variabler Om tabellen

Markeringstips

iabel x (Stor verdi *| |arx
Grunnkretser etter bydeler 2004- [
[VI=[+[¥] AmEDoDR [VI=[A[¥]
Totalt 1 Valgte 1 Totalt2 066 Valgte 1 Totalt 20 Valgte 20
Personer 2018
03014303 Frydenberg 2017
3 | 2016 0
2015
2014
2013
Sok Q ok Q Sok Q
Starten av ord - Starten avord Starten av ord

Antall valgte celler 20 (maksimalt tillatt er 300 000)
Presentasjon pé skjermen er begrenset til 1 000 rader og 30 kolonner

BEE

Vis tabell

Figur 19: Statistikkbanken tabell variabler



e Befolkning
— Barn, familier og husholdning
x Folkemengde og befolkningsendringar
- Tabell: 01222: Folkemengd og kvartalsvise endringar (K)
- Tabell: 04317: Folkemengde, etter grunnkrets (G)
— Folke- og boligtellinger
* Folkemengde og boligtellingen, hovedtall
- Tabell: 09502: Folkemengde, etter kjonn og ettarig alder (K) (B)
- Tabell: 04362: Folkemengde, etter kjonn og alder (G)
x Folkemengde og boligtellingen, husholdninger
- Tabell: 04363: Privathusholdninger, etter storrelse (G)

- Tabell: 03536: Husholdninger, etter type (G)

Som vist ovenfor ser man grafisk hvilke underkategorier, grupper og tabeller som er brukt
under hver sin hovedkategori. Det er langt flere underkategorier og undergrupper som vist her,
men det er disse som er brukt i denne oppgaven. SSB oppdaterer sin database og kommer med
endringer, sa underkategorier og grupper kan fa nye navn, men tabellene heter det samme og
tabellkoden, fem sifre, endres ikke. Bak hver tabell er det en eller flere bokstaver i parentes.
Dette er en kode for hva slags omrade tabellen dekker data for. F = Fylke, K = Kommune,
B = Bydel og G = Grunnkrets. Det er lagt til grunne for at dataen fra SSB er korrekte og
kvalitetssikret. SSB er en underliggende etat av Finansdepartementet og det kommer frem

fra regjeringens nettside at de gir ut offisiell statistikk i Norge.
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3.6 Behandling av Excel-filer

Etter a ha navigert seg frem til den
riktige dataen i statistikkbanken,
pa SSB sine nettsider, far man frem
en tabell pa nettsiden. Her kan man
velge a laste den ned lokalt i en
rekke ulike formater. For a lettest
kunne sette dataen opp mot hver-
andre, ble det i denne oppgaven
lastet ned i Excel-filformat. Neste
steg var a sette opp dataen slik at
det var mulig a sammenligne utvik-
ling for grunnkretser i Oslo, med
hele Oslo kommune. Denne data-
en kunne ikke alltid hentes fra sam-
me type tabell. Dermed matte man
hente ut data fra flere ulike tabel-
ler. Her kunne noen av inndelinge-

ne veaere forskjellig, selv om de alle

Nydalen

Menn 2001
Menn  053r
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Figur 20: Excel Metode

malte det samme. Herav at i noen tabeller var aldersgruppene ett ar forskjellig. I den ene

tabellen kunne det veere fglgende inndeling ”0-4ar, 5-14ar osv.”, mot ”0-5ar, 6-15ar osv”.

Denne forskjellen er viktig a presisere og vil gi en liten pavirkning, men forhapentligvis ikke

vaere utslagsgivende.

Dataen fra Oslo kommune, bydelene og/eller grunnkretsene ble satt inn i et nytt Excel-

ark, slik at det ble mulig a fa en grafisk fremstilling av utviklingen over tid. For a fa til

dette ble Excel sitt eget diagramverktgy brukt, ingen tredjepartslgsning. Diagrammene ble

videre hentet ut av Excel-arket som en bildefil (.png). Bildefilen ble importert inn i Latex-

filen som oppgaven er skrevet i. For a finne prosentmessige endringer mellom utviklingen for

ulike arstall, ble den integrerte ”summer” funksjonen brukt, for deretter dele dette svaret pa

antallet.
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3.7 UNION Markedsrapporter

Som nevnt i teoridelen, viste bade nettsiden til Union og markedsrapportene grafer for utvik-
lingen av leiepriser i Oslo for naeringslokaler. Markedsrapportene fra 1995 til 2018, fra deres
nettsider, har ytterligere data om Nydalen og Hasle. Her ligger det mer detlajert informasjon
om leieprisene. Fra 1994 til 2010, la de ut fire markedsrapporter i aret, en for hvert kvartal.
I tidsrommet 2011-2013, gikk de over til tre rapporter i aret, hgst, var og vinter. Fra 2014
og frem til i dag legger de ut to rapporter i aret, en for hgst og en for var. Av den grunn ble

det gatt igjennom de markedsrapportene som kom fgrste kvartal eller halvar.

Rapportene inneholder en rekke analyser av eiendomsmarkedet, men i oppgavene her er det
fokusert pa leiemarkedet for kontorbygg. Herav leieprisen for en kvadratmeter i aret, leiepri-
sene er basert pa leiekontrakter som er inngatt i foregaende kvartal. Det er tatt utgangspunkt
i dataen som er presentert i fgrste kvartal for hvert ar. Grunnen til det er at endringene i

markedet ikke er sa drastisk fra kvartal til kvartal, heller ar til ar.
Belgpene er oppgitt pr. m2/ar eksklusiv andel felleskostnader

For arene 1995-2008 er folgende klasser brukt. I tillegg er det et minimum, maximum og
gjennomsnitt for leieprisene i hver klasse, gjengitt i resultatdelen. Belspene UNION operer

med er prisen pa kvadratmeter per ar, eksklusive felleskostnader.

e Prestisjelokaler

— Dette er i hovedsak CBD, Central Business District, lokaler. Lokaler med topp beliggenhet og hgy
standard. Ny bygg eller totalrehabiliterte eiendommer rundt, gjerne innen et tidsrom pa fem ar,

rundt Fr. Nansens pl, Vika, Aker Brygge etc.
e Hgy standard, indre sone
— Bygg med moderne tekniske installasjoner og gjerne rehabilitert innen et tidsrom pa ti ar.
e Ordingre lokaler

— Dette er mer ”vanlige” eiendommer i indre sone, som krever et betydelig lgft for & komme i klassen

Hgy Standard.

Dette er klassene UNION bruker, og som er gjengitt i grafene som blir vist i resultatde-

len. Ved senere ar, 2008 til dags dato, brukes det istedenfor stedsnavnene pa omradene, en
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klassene nevnt over. Fra 2008 er det endringer i hva slags leiepriser som blir gitt, de gar fra
minimum, maximum og gjennomsnitt til noen ar kun toppris. Andre ar gir de makspris og
gjennomsnittspris, og i de siste arene har de gitt leiepriser i kategoriene: Nybygg, topp stan-
dard, Hgy standard og normal standard. Siden det i oppgaven fokuseres mest pa nybygg i
Nydalen og HasleLinje, har det for enkelthetensskyld blitt fokusert pa leieprisen i kategorien

7 Nybyggﬂ .

Nar all dataen var kjort inn i et excel ark og satt opp i grafer, var en ting som fortsatt matte
gjores. For verdiene som er gitt i kroner i de ulike rapportene fra forskjellige ar, er ikke direkte
sammenlignbare. Det er 23ar mellom 1995 og 2018, og den norske kronen har forandret seg.
For a gjore dette ble komsunprisindeksen hos SSB (SSB 2017b) tatt med i analysen. Bestemte
at 2017 skulle veere det aret som blir tatt utgangspunkt i. Fra SSB var det mulig a oppdrive
en gjennomsnittlig prisstigning for hvert ar fra 1995 frem til 2017. Grunnen til at det ble
2017-kroner er at dette er hva vi idag har best forhold til. En feilkilde er at siste verdi i

grafen er for 2018, denne er ikke justert til 2017-kroner.

3.8 Begrensninger

Dette er to omfattende byutviklingsprosjekter, og det a ga i detalj pa begge to er sveert
utfordrende. Historikken til omradene er omfattende og ikke like enkelt a fa frem en perfekt
tidslinje frem til i dag. Spesielt grunnet Nydalen, da det har veert sa mange oppkjgp av ulike
selskaper og fusjoneringer. Omradet Nydalen er ogsa vidt diskutert, Avantors Nydalen er noe
annet enn for eksempel Oslo kommunes og SSBs Nydalen, herav grunnkrets. HasleLinje er et
sa lite omrade at det ikke blir definert som en egen grunnkrets, og faller under Frydenberg.
Selv om det i grunnkrets Frydenberg er HasleLinje som har statt for det meste av utviklingen,

er det ogsa andre aktgrer med aktiviteten her som pavirker dataen fra SSB.

Ved inntekt, gar SSB kun ned til bydelsniva. Derfor er det kun mulig a undersgke endringer
i inntekt ved bydelene opp mot endringen i Oslo kommune. Her er det en rekke andre pa-
rametere som kan pavirke og forstyrre resultatet. For Nordre Aker er det Nydalen som star
for det meste av utviklingen. Det vil veere naturlig a tro at utviklingen her er representert
i endringene av inntekt for husholdningene i denne bydelen. For Griinerlgkka er det litt an-

nerledes, for utviklingen ved HasleLinje er i et sa lite geografisk omrade tatt i betraktning
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hele bydelen. Det vil dermed vere en indikasjon pa om bydelen er vekst eller ei. Den beste
maten hadde veert om man kunne ga ned pa postnummer niva. Da kunne man tydelig sett
om det har veert en endring av hva slags type mennesker som bor i Nydalen eller HasleLinje.
Det er ikke naturlig a tro at de som bor der fra for vil fa en stor gkning i inntekt. Heller at

mennesker med storre kjgpekraft flytter til omradet.

En mate er a se pa skatteligningen fra skatteetaten, og se gjennomsnittlig inntekt for et
postnummer over tid. Dessverre er ikke det like enkelt a gjennomfgre i praksis. Det er kun
lov med 500sgk i maneden, og man ma logge seg inn med sin personlige ”minID”. Lokalaviser
legger ut slike malinger for sine kommuner, men man vet ikke i detalj hvordan denne dataen
er behandlet. Kun at det er hentet fra skatteetaten og dermed blir usikkerhetsmomentet for
stort. Postadressene som en gjerne skulle undersgkt er 70484 Oslo” for Nydalen og 70579
Oslo” for HasleLinje.
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4 Beskrivelse av Omrade

For a fa en oversikt over omradene HasleLinje og Nydalen, ble det gatt igjennom en del artikler
og litteratur. Dette for a se utviklingen over tid, og hva som har skjedd pa de ulike stedene.
Siden begge omradene er tidligere industriomrader sa vil historien alltid prege bybildet de
gir i dag. Aller forst er det viktig a forsta akkurar hvor Nydalen og Hasle Linje er i forhold

til Oslo Sentrum. Samt fa en illustrativ beskrivelse av omradene.

4.1 Bydel og grunnkrets

Som nevnt i teoridelen, har Oslo si-

den 2004 bestatt av totalt 17 byde-

ler. Hver av disse er igjen delt opp
i mindre grunnkretser. Figur 21 til
hgyre viser navnet og grensene til de

ulike bydelene. Det er Griinerlgkka

og Nordre Aker som er de bydelene

Bydel
Nordre Aker

Bydel
Vestre Aker

av interesse.

Bydel
Bjerke

Bydel
Grinerlokka,

Grinerlgkka grenser til blant annet

Sentrumsbydelen, men Hasle Linje

Frogner

ligger i den delen av Griinerlpkka

Bydel
Dstensjo

som er lengst fra sentrum, retning

Bydel
Nordstrand

vest. Der Hasle Linje grenser til by-
delen Bjerke. Nydalen som ligger i

Bydelskart for Oslo
Bydel Sendre

Nordstrand

Nordre Aker, grenser til bydelen Sa-

xxxxxxxxx

gene, retning sgr for dets bydel.

Figur 21: Bydeler i Oslo Kommune (Oslo Kommune 2018a)
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4.1.1 Frydenberg
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Figur 22: Bydel Griinerlgkka (Oslo Kommune 2018aq)

Figur 22 fra Oslo kommune, er en illustrativ over-
sikt over de nye grunnkretsene fra 2017. Det er
tegnet en rgd strek rundt de tre nye grunnkret-
sene Frydenberg Vest, Nord og @st, som dannet
det "gamle” Frydenberg. I tillegg til omradet den
stiplete rgde streken markerer som ogsa tilhgrte
Frydenberg, men er na en del av grunnkrets
Sgndre Hovin. Den gamle grunnkretsstrukturen
som SSB fortsatt har implementert i sitt kart-
verktgy. Flere av de eldre statistikkene for 2017,

er tatt utgangspunkt i de denne strukturen. Til

Figur 23: Grunnkrets Frydenberg (SSB 2018)

hgyre i figur 23 fra SSB, er det igjen tegnet rgd sirkel rundt det gamle Frydenberg, og en

bla stiplet linje rundt det som er Hasle Linje. Dette omrade ser man passr inn i den nye

grunnkretsen Frydenberg (st, som vist i figur 22.
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4.1.2 Nydalen

4608 \
Sognsvann
4501
Kringsja
4503
=X Sogn
\ 4504
\/ 4610 Nordberg
| Vestre
B Solvang
g
% 4609 4511
7 Gaustad Ulleval
\ At stadion
\7‘ Solvang,
e -
i ~"| 4505
S o Ulleval
7 = 606 Hageby
/ \Vesmrenda
/
[ /4605
(  Blindern
| /i
. /
7,
N/
/
\
S \
o {
\

4502
Langmyr

4512

Tasen |

4506
Berg

4

510

Nordre /\1709

Ulleval/ Bjolsen
rode 9

4413

Brekkestranda 4410
Renningen
44017
4411 ) P 4402
Brekke, Kielsas 4418
4509 Myrerskog
Korsvoll
4409
441
{ Nyddfen 44 == 4417
4508 | \Bst Grefsenplataet Grefdoniia
Havnajordet |
| fasos
Lillo
terrasse
4416
4420 ::,1: 64:’326“ Akebakkeskoggna
4507 Nydalen
el jaten | Grefsen 3rgr-£
4513 e
Bakke| 4415 4408
Y Storo Lofthus
\
\ 4407
Sy Disen
i
\ Nordre
1 Asen
\ Bydel: Nordre Aker
\
—— Bydelsgrenser Dato:
\\ —— Grunnkretser Mars 2017
\'\ B Plan- og Walestok
\! ningsetaten | o om0 oo
N | [ mEE avseing or eossa 1)
|
!

Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten 2017

Figur 24: Bydel Nordre Aker (Oslo Kommune 2018a)

Det er for bydelen Nordre Aker ogsa tegnet en rgd strek rundt

de to nye grunnkretsene Nydalen Vest og Nydalen Ost, figur
24. Som sammen danner den "gamle” grunnkretsen Nydalen,
og som fortsatt gjelder for statistikken ved SBB. Grensene er
ikke endret som ved Frydenberg, heller slatt sammen og der-
for ingen rod stiplet linje. Derimot er det som defineres som
utviklingsfeltet Nydalen ikke identisk med grunnkretsinndelin-
gen. Derfor gar det bla stiplete linjen utenfor dem rgde streken,
figur 25. Til venstre (retning vest) i figuren gar den en et godt
stykke innom grunnkretsen Bakke. Det kan se ut til at grensen
er trukket langs Akerselva og der det blir et betydelig dal-skille.

Samt strekker den seg et kvartal nedover (retning sgr) og inn

i bydelen Sagene og dets grunnkrets Sandaker Rode 2. Som av

Oslo kommune ble i 2017 ogsa delt opp til Sandaker Rode 3 og

4.

Figur 25: Grunnkrets Nydalen
(SSB 2018)
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4.2 HasleLinje

4.2.1 Historie

Omrade Hasle Linje dekker, har en pafglgende historie. Det er et tidligere industriomrade som
er kjent som det gamle vinmonopolet. I disse dager blir det forandret til en ny og moderne

bydel. Det er viktig a forsta historien for a se hva forandringene star i stil til.

HasleLinje Historie

Ar Hendelse

1875 | Hasle Tagpapfabrikk apner.

1891 | Lgren skole apner.

1895 | Hasle Bruk apner.

1912 | Fglge av industrialisering i nseromradet blir det bygd villaer og arbeiderboliger pa Hasle.

1933 | Vinmonopolet apner tapperi- og distribusjonsanlegg.

1957 | Hasle Skole apnet og Hasle kirke.

1966 | Hasle T-banestasjon apner.

1988 | Arbeiderbladets avishus blir ferdigstilt.

1996 | Grunnet regler gjennom E@S-avtalen, ble produksjonsdelen skilt ut av Vinmonopolet og fikk navnet Arcus.

2000 | Arcus sa behov for et nytt og moderne anlegg. Begynte a se pa nabotomten til Ringnes Bryggeri pa
Gjellerasen. Begynte a bygge i midten av 2010 og sto ferdig etter ca. 1,5ar.

2007 | Arcus Gruppen selger den gamle tomten for 983mnok til Bunde Eiendom og Hgegh Eiendom, de danner
Hasle Utvikling AS. Arcus skal leie i 4ar.

2009 | Hasle Torg apner, nytt lokalt senter. Hasle t-banestasjon oppgradert

2010 | To planforslag, en fra Hasle Utvikling og den andre fra Plan og bygningsetaten, som gnsker mer boligbe-
byggelse.

2011 | Reguleringsplan for Hasle blir vedtatt av bystyret. Det var Plan og bygningsetatens forslag som ble vedtatt.
(@kern t-banestasjon oppgradert

2012 | Arcus flytter fra Hasle, og HasleLinje overtar eiendommen.
AF-Gruppen kjgper 33 mal med tomt, samarbeid med Hasle Utvikling. De eier hver 50pst av nydannende
Haslemann AS.

Aller Media, avtale med Hasle Linje 6 AS om nybygg. AF-Gruppen bygger pa vegne av Hasle Linje 6 AS.

2013 | Byggestart Allerhuset, Aller Media.

Bymiljgetaten, leieavtale med Hasle Linje 1 AS. AF-Gruppen skal bygge pa vegne av Hasle Linje 1 AS.
Blir kalt Frontbygget.

Krydderhagen (Haslemann AS) boligfelt, starter byggetrinn 1, ca. 70 leiligheter.

2014 | COWI, leieavtale med Hasle Linje 4 AS om nytt kontorbygg. AF-Gruppen bygger pa vegne av Hasle Linje
4 AS. Byggestart samme ar, blir kalt Portalbygget.
Tabell 1: HasleLinje 1875-2018 (Eiendom 2017),,vedlegg 1
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Fortsettelse av Tabell 1 om HasleLinje

Ar | Hendelse
AF-Gruppen gar inn i en intensjonsavtale med Hgegh Eiendom. Hasle Linje Neering DA blir dannet der
begge parter eier 50pst. Tomten er utfusjonert fra Hasle Utvikling AS.

2015 | Tegleverket Skole apner.
Securitas, leieavtale med Hasle Linje 4 AS. Nytt bygg ved siden av Portalbygget. AF-gruppen vant bygge-
kontrakten.
Krydderhagen (Haslemann AS) boligfelt, starter byggetrinn 2, ca. 87 leiligheter.
Aller Media As, flytter inn i Allerhuset.
Bymiljgetaten flytter inn i Frontalbygget.

2016 | Lgren T-banestasjon apner.
COWI flytter inn i Portalbygget, lokal Pensjonskasse for Helseforetaket (PKH) kjoper bygget.
Krydderhagen (Haslemann AS) boligfelt, starter byggetrinn 3, ca. 84 leiligheter.
Hasle Linje Bygg01 AS, har fatt rammetillatelse for rehabilitering og pabygg pa Bygg01l, vinmonopolets
gamle tapperi.

2017 | Byggestart Wang ungdomskole.
Krydderhagen (Haslemann AS) boligfelt, starter byggetrinn 4, ca. 102 leiligheter.

2018 | Atea, skal leie nytt kontorbygg. Avtale med Hasle Linje Neering DA, AF-Gruppen skal bygge. Byggestart

2kv 2018.
Securitas flytter inn i det nye bygget.

Tabell 1: HasleLinje 1875-2018 (Eiendom 2017),,vedlegg 1
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4.2.2 Omrade og utbygging

Figur 26: Hasle Linje bygg, kart hentet fra (SSB 2018)

Som figur 26 over viser, er tomten delt inn i ulike felt. Det som er innefor den bla stiplete linjen
er Hasle Linje, foruten omradet som er markert med tallet 11. Alt er eid av Heegh Eiendom
gjennom ulike datterselskap, men ogsa ved samarbeid med andre bedrifter som Profier AS
og AF Gruppen Norge AS. Oras-bygget som det blir kalt, er eid av Haslevangen 14 Eiendom
AS. En kan likevel si at det er en del av det bybildet Hasle Linje vil gi. Derfor var tomten
med i planbeskrivelsen som var utarbeidet av LOF Arkitekter pa vegne av Hasle Utvikling
AS som ble godkjent av Oslo bystyre i 2011, reguleringsplanen heter S-/597 i planinnsyn
(Oslo Kommune 2018¢).
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Felt Gnr Bnr. Tiltakshaver Status sist byggesak Tillatelse Saksnr.
A0 124 255/256 | Haslemann AS Oppfaring av tre boligblokker Midlertidigbrukstillatelse gitt i 2016 201306977
BO 124 277/278 | Haslemann AS Oppfaring av tre boligblokker Midlertidigbrukstillatelse gitt i 2017 201417374
co 124 285/286 | Haslemann AS Oppfaring av tre boligblokker Midlertidigbrukstillatelse gitt i 2018 201515648
DO 124 236 Haslemann AS Oppfering av fire boligblokker | Tillatelse om igangsettelse er gitt i 2018 201619427
EO0 124 237 Haslemann AS Oppfaring av to boligblokker Tillatelse om igangsettelse er gitt i 2017 201610990
Bygg01l 124 235 Hasle Linje Bygg 01 AS Ombygging og pibygg Tillatelse om igangsettelse er gitt i 2017 201604482
1 124 240 - - B R

2 124 239 Hasle Linje 9 AS Oppfaring av Newringsbygg Tillatelse om igangsettelse er gitt i 2018 201313698
3 124 241 Hasle Linje 6 AS Oppforing av Neringsbygg Midlertidigbrukstillatelse gitt i 2015 201210639
4 124 238 Hasle Linje 2 AS (utgraving av terreng) Tillatelse om igangsettelse er gitt i 2014 201400359
5 124 242 Hasle Linje 7 AS (bruksendring til cafe) Midlertidigbrukstillatelse gitt i 2015 201417372
6 124 243 Hasle Linje 4 AS Oppforing av Neringsbygg Midlertidigbrukstillatelse gitt i 2016 201402249
7 124 260 Hasle Linje 4 AS Oppforing av Neringsbygg Midlertidigbrukstillatelse gitt i 2017 201509613
8.1 124 244 Hasle Linje 9 AS Oppforing av Neringsbygg Rammetillatelse gitt i 2017 201704096
8.2 124 261 Hasle Linje 9 AS Oppfaring av Nearingsbygg Rammetillatelse gitt i 2017 201704096
9 124 245 Hasle Linje 5 AS (Riving) Tillatelse om igangsettelse er gitt i 2017 201705190
10 124 287 Hasle Linje 5 AS Oppforing av ungdomsskole Tillatelse om igangsettelse er gitt i 2017 201619133
11 124 202 Oras AS (montering av skilt) Sak ikke tatt til behandling 201008674

Tabell 2: Hasle Linje, utbygging (Oslo Kommune 2018¢)

I tabellen 2 over, under kollonen status sist byggesak sa er det tatt med nar midlertidigbruks-
tillatelse er gitt. I flere av byggesakene er det mindre omrader i bygget som ikke er ferdig, men
bygget kan brukes til sin funksjon. Flere har fatt den endelige brukstillatelsen for hele bygget
ved en senere anledning nar dette er rettet. De med status som noe annet enn brukstillatelse,
sa er det siste status for byggesaken. Blant annet skal Wang Ung Skole, ta imot elever til
hgsten. Dataen for dette er hentet fra planinnsyn verktgyet pa Oslo Kommunes nettside. Til
venstre i tabellen er det oppgitt gards- og bruksnummerene for eiendommen istedenfor en
veiadresse. Flere av veiadressene blir endret i utbyggingen av omradet og det er derfor mer
hensiksmessig a oppgi de unike gards- og bruksnummerene. Plan- og byggesaksnummeret er

oppgitt til hgyre i tabellen, om man gnsker ytterligere informasjon om byggesaken.

Angaende felt 1, Frontbygget, der bymiljgetaten er en stor leietaker, kommer det ikke opp
noe informasjon hos Oslo kommunes nettside. Kan hende det har med at det er en statelig
etat. Ved felt 6 og 7, har tiltakshaver endret seg underveis i prosessen. I tabellen ovenfor er
det skrevet ned tiltakshaveren som sto i fglgebrevet ved den forste sgknaden, senere har det
blitt endret. For felt 6 har tiltakshaver blitt endret fra Hasle Linje 4 AS til Karvesvingen 2
AS. Idag eies Karvesvingen 2 AS av PKH Eiendomsinvest AS (90pst) og Bergen Kommunale
Pensjonskasse (10pst). Felt 7 startet ogsa med Hasle Linje 4 AS som tiltakshaver, men ble
endret til Bokkerveien 5 AS, som eies 100pst av Hasle Linje Neering DA se figur 27.
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Profier AS

Hasle Utvikling AS

Hoéegh Eiendom AS

AF Gruppen Norge AS

!

!

!

}

Haslemann AS

Hasle Linje Bygg 01 Aller Property AS Hasle Linje 7 AS Hasle Linje 10 AS Hasle Linje Parkering AS
AS
20159 (2014) (2014-) (2014) (2014)
Hasle Linje Bygg 01
Neering AS
(2016-) Krydderbarnehagen AS xinam}m%mm: Garasje Hasle Utvikling Bolig AS Hasle C3 AS Hasle D3 AS Hasle D4 AS Hasle Tomt 2 AS Hasle Tomt 3 AS
20179 20149 (2014-) (2015-2017) (2015-2017) (2015-2017) (2015) (2015-)
Hasle Linje 3 AS Hasle Bolig AS
(2014) (2014)
Karvesvingen 5 AS Bokkerveien parkering
AS
(2017-)
Hasle Linje Naering DA ¢ ) (20179
Hasle Linje 1 AS Hasle Linje 2 AS Hasle Linje 4 AS Hasle Linje 5 AS Hasle Linje 8 AS Hasle Linje 9 AS Hasle Linje Hasle Linje 13 AS Karvesvingen 2 AS Bokkerveien 5 AS
Infrastruktur AS
(2014) (2014-) (2014) (2014-) (2014-2017) (2014-) it (2015-) (2015) (2015-)

Figur 27: Hasle Linje, selskapskart

Ovenfor viser figur 27 hvem de ulike tiltakshaverne er datterselskap av. Det er viktig a

poengtere at det er Hoegh Eiendom AS og AF Gruppen Norge AS som eier hver 50pst av

det direkte ansvar selskapet Hasle Linje Neering DA. Dataen er som nevnt tidligere hentet

fra Dagens Neeringslivs nettside verktgy Aksjoneeregister og sjekket opp mot aksjeeiere.no.

Det er kun lagt ut data for tidsrommet 2014-2017. Hva som har skjedd for og etter nevnte
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Felt Gnr. Bnr. Eiendomsrett Dato Eier av selskapet

A0 (Krydderhagen) 124 255/256 | - - -

B0 (Krydderhagen) 124 277/278 | - - -

CO (Krydderhagen) 124 285/286 | - - -

DO (Krydderhagen) 124 236 Hasle Utvikling Bolig AS 16.09.2015 Haslemann AS

EO (Krydderhagen) 124 237 Hasle Tomt 3 AS 23.06.2013 | Haslemann AS

Bygg01 124 235 Hasle Linje 7 AS 16.12.2013 | Hasle Utvikling AS

1. (Frontalbygget) 124 240 Karvesvingen 3 AS 16.12.2013 PKH Eiendomsinvest
2. (Atea bygget) 124 239 Karvesvingen 5 AS 16.12.2013 | Hasle Linje Neering DA
3. (Allerhuset) 124 241 Aller Property AS 16.12.2013 | Carl Allers Etablissement
4. (Tomt blir utgravd) 124 238 Hasle Linje 2 AS 16.12.2013 Hasle Linje Neering DA
5. (Bruksendring til cafe) 124 242 Hasle Linje 7 AS 16.12.2013 | Hasle Utvikling AS

6. (Portalbygget) 124 243 Karvesvingen 2 AS 16.12.2013 PKH Eiendomsinvest
7. (Securitas bygget) 124 260 Bgkkerveien 5 AS 16.06.2016 | Hasle Linje Naering DA
8. (Planlagt neeringsbygg) 124 244 Hasle Linje 9 AS 16.12.2013 Hasle Linje Neering DA
8.1 (Planlagt neeringsbygg) 124 261 Hasle Linje 13 AS 16.06.2016 | Hasle Linje Naering DA
9. (Planlagt boligblokk) 124 245 Hasle Linje 5 AS 16.12.2013 | Hasle Linje Neering DA
10. (Wang Ungdomsskole) 124 287 Hasle Linje 5 AS 16.12.2013 | Hasle Linje Neering DA
11. (Oras-bygget) 124 202 Haslevangen 14 Eiendom AS | 04.09.2017 Moro AS

Tabell 3: Hasle Linje, Eiendomsrett (Kartverket 2018)

Tabell 3 gir et overblikk hvem som faktisk eier eiendommen idag. Det er ikke gitt eier for
boligfeltene A0, BO og CO, grunnet av at boligene er solgt og na eid av privatpersoner.
Som nevnt tidligere for felt 6 der PKH Eiendomsinvest eier 90pst og Bergen Kommunale
Pensjonskasse 10pst, dette eierforholdet gjelder ogsa for felt 1. I felt 11 (Oras-bygget) eier
Moro AS 88pst, Skuteviken Invest AS eier 8,7pst og Rona AS eier 3,3pst. For de resterende
eiendomene , eier selskapene oppfert under Fier av selskapet, 100pst av de selskapene som star
oppfert under Fiendomsrett. Nesten alle disse eierne er representert i figur 27. Noe interessant
man kan merke seg er at ved Bygg01 er det Hasle Linje 7 AS som er oppfgrt som eier, men
Hasle Linje Bygg 01 AS som er oppfert som tiltakshaver, se tabell 2. Bygg01 (Vinslottet) er
et samarbeid mellom Profier AS og Hasle Utvikling AS, under selskapet Hasle Linje Bygg0O1
AS, men det er Hasle Utvikling AS som er oppfert som 100pst eier av Hasle Linje 7 AS. Her
ma det veere noe ved kontraktene mellom Profier AS og Hasle Utvikling AS, siden det er

Hasle Utvikling AS som eier tomten ved heleide datterselskapet.
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Figur 28: Hasle Linje, Vedtatt reguleringsplan fra 2011, S-4597 (Oslo Kommune 2018¢)

Hasle Utvikling AS sitt planforslag for Hasle Linje ble mgtt med et motforeslag av Plan- og
Bygningsetaten (PBE) som gnsket mer bolig nordvest for hovedbygget Bygg01 (felt K11) i
figur 28. Det var i hovedsak felt B1 og K7 som PBE gnsket at det kun skulle vaere bolighebyg-
gelse, og slikt endte det. I forslaget til Hasle Utvikling AS, var dette feltet mer fleksibelt og
kunne ogsa brukes til naering, som K1-K5. Den vedtatte reguleringsplanen er ingen indentisk
kopi av Hasle Utvikling eller PBE sitt alternativ, men en slags blanding etter en prosess i
Oslo bystyre, som helte mer i PBE sitt faver. Blant annet ble det lagt til mer park, felt G2.
Reguleringsplanen i sin helhet er gitt i vedlegg 3.
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Figur 29: Hasle Linje, Illustrasjonsplan (LOF Arkitekter 2010)

Det ble utarbeidet et illustrasjonsheftet som var en del av sgknaden til planforslaget. Der
LOF Arkitekter hadde en grafisk fremstilling av malet til Hasle Utvikling AS for omradet.
(saksnummer: 200714277, i planinnsyn Oslo kommune, under sak 65) (LOF Arkitekter 2010).
Selvom det endte med neeringsbygg delene figur 29 kaller B2,A2 og C2, er den endelige
utformingen annereldes enn forspeilet her, se figur 26. Det samme gjelder felt F1 og F2, der
utformingen til boligutbyggelsen har endret seg, men essensen er den samme. Og dette kan
veere en konsekvens av at Hasle Utvilking AS /Hgegh Eiendom AS, begynte a samarbeide

med andre bedrifter nar denne utviklingen skjgt fart etter vedtatt reguleringsplan.

46



Denne grafiske 3D fremstillingen fra illustra- = - e P,
sjonsheftet til Hasle utvikling, viser et enda \
bedre bilde pa hva visjonen virkelig var nar
de satte igang prosessen med en ny reguler-
insgplan for omradet. Her kan man ogsa se at

felt K6 ogsa inneholder noe som ser ut som et

neeringsbygg, men som idag er utviklingsfelt y
EO for Krydderhagen. Samt Neeringsbyggene e
i feltet langs hovedveien som er mer smeltet Figur 30: Hasle Linje, Illustrasjon 3D (LOF Arkitekter
sammen, men idag er i stgrre grad separerte 2010)

naringsbygg.

Det som som figur 31 viser av Bygg01 er vesentlig annerledes enn det ﬁgur 30 fremspeiler.

Bygg01 er det gamle tapperiet til vmomonpolet og ﬁ’ﬁ kalt \LlnleI:cet fer er d -bhtt Setg
pa mulighetene ved ombygging og pabygg. . i > et ; :
vil vaere boliger. Som gir et naturlig samlings
nye Atea-bygget opp, sa det vil fortsatt veere
(Estate-Nyheter 2018a).

Figur 31: Bygg01 Vinslottet (BYGGO01 2018)
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Figur 32 viser tilgjengeligheten av kollek-
tivtransport ved Hasle Linje. Trekker man
en strek mellom de tre T-banestasjonene
Lgren, Okern og Hasle, danner de en tre-
kant med Hasle Linje i midten. I tillegg en
busstasjon som ligger langs kernveien, alle
de kollektive stasjonene er markert med en
hvit boks. Plasseringen gjor at boligene ved
Krydderhagen har kort vei til Lgrenstasjon.
Frontbygget, Allerhuset og det nye Atea
bygget har kort vei til @kern, mens Portal-
bygget, Securitas bygget og den nyoppforte

Figur 32: Hasle Linje, Kolllektivtransport (Google Maps

2018)

Wang ungdomsskole har kort vei til Haslestasjon.

T-banestasjonen Hasle tilhgrer linje 5 pa T-
banenettet i Oslo. Denne linjen gar innom
ringen og man nar veldig sentrale strgk av
Oslo raskt og effektivt. Lgren T-banestasjon
tilhgrer linje 4 og kjgrer en annerledes rute
enn linje 5. Den gar likevel innom deler av
ringen og sentrale omrader av Oslo, @Okern
tilhgrere begge linjer. For a na et bredt spek-
ter av Oslo raskt, mest effektivt ta linje 4 og
komme til Tgyen der alle linje kjgrer innom.

Folgende bussruter gar innom Haslevangen:
e 60 Vippetangen - Tonsenhagen
e 345 Vardefjellet - Blindern

e 435 Lillestrgm - Olavsgaard - Ostre Aker -
Blindern

e N5 Jernbanetorget - Vestli T

(Ruter 2018)

. T-bane Metro
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4.3 Nydalen

4.3.1 Historie

Det ma ogsa ses pa historien til Nydalen, som pa mange mater er mer omfattende grunnet
at det 1 oppgaven dekker et stgrre geografisk omrade. I likhet med Hasle er det et tidligere
industriomrade som kommunen og private aktgrer har utviklet til en moderne og frisk bydel

(Tvedt & Svendsen 2017).

Nydalen Historie

Ar Hendelse

1811 | Bakke Mglle, ved Bakke Gard ble satt opp.

1837 | Gullhaug Fargemglle, blir satt opp.

1845 | Adam Hjorth kjgpte tomt av bonden pa Nygard.

1847 | Adam Hjorth startet Nydalens Bomuldsspinneri.

1853 | Christiania Spigerverk dannet av Oluf Onsump.

1867 | Nydalens Bomuldsspinneri endret navn til Nydalens Compagnie.

1890 | Nydalens Compagnie blir landets stgrste tekstilfabrikk.

1915*% | Oslo kommune begynte et arbeid for & gjenvinne Akerselva som en grgnn lunge.

1950 | Nydalens Compagnie begynner a legge ned fabrikker.

1963 | Nydalens Compagnie legger ned siste fabrikk, er na et eiendomsselskap.

1972 | Christiania Spigerverk fusjonerer med Elkem.

1980 | Epoken med industriproduksjon langs Akerselva nsermet seg slutten.

1985 | Peter Groth blir direktgr i Nydalens Compagnie.
Norsk Jernverk kjgper Spigerverket og dets fabrikker. Elkem sitter fortsatt pa eiendommen.

1986 | Stalverket vedtatt nedlagt.
Prosjektet Akerselva miljgpark blir opprettet.

1988 | Bussrute fra sentrum til Nydalen.

1989 | Norsk Jernverk, na hetende Fundia, legger ned Spigerverkets stalproduksjon, men fortsetter spikerpro-

duksjonen.

1990 | Kommunedelplan Akerselva Miljgpark vedtatt. Like etter ble Kommunedelplan Nydalen/KDP4 vedtatt.

Investa Eiendom kjgper Nydalens Compagnie.

1992 | Nedsatt et utvalg som skal se pa Nydalen som omrade og komme med forslag til tiltak.
Elkem Eiendom fikk NRK Drama til Gullhaug Torg 2B, samt Bokklubben til Gullhaug Torg 1.
Kjell Inge Rokke og Bjgrn Rune Gjelsten kjope eiendommen pa Nydalen fra Elkem Eiendom for ca.

220mnok.

Tabell 4: Nydalen 1811 - 2018 (Estate 2006)(Avantor 2017b)(Regjeringen
2017), vedlegg 2
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Fortsettelse av Tabell 4 om Nydalen

Ar Hendelse
1993 | Utvalget kom med en rapport, forslag om & etablere et utviklingsselskap for Nydalen. Samarbeid mellom
offentlig og privat.
Nydalens Compagnie blir solgt til Anders Wilhelmsen & Co.
Spikerproduksjonen blir kjgpt ut av Elkem og nye Christiania Spigerproduksjon AS blir dannet.
1994 | Avantor etablerer hovedkontor i Nydalen.
1996 | Avantor kjgper Nydalen Park av Nydalens Compagnie (eid av Anders Wilhelmsen & Co.). Avantor eier
na store omrader i Nydalen.
1997 | Christian Joys blir ny direktgr i Avantor.
1998 | Nydalens Compagnie blir fusjonert med Linstow Eiendom ASA eid av Sparebanken NOR
1999 | EDB ASA flytter til Nydalen, Avantor reiser bygget pa Gullhaug Torg 4.
Avantor selger 228 000 kvadratmeter fordelt pa 23 bygg til Industrifinans Neeringseiendom.
2002 | BI vedtar flytting til Nydalen, byggestart samme ar, reist av Avantor.
Avantor starter prosjektet Solsiden boligsameie.
2003 | Nydalen T-banestasjon apner.
Nydalen Energisentral starter leveranse av energi. Nydalen Energi AS, eid av Avantor.
Avantor starter bygging av Solsiden boligsameie.
2005 | BI flytter til Nydalen, kjgper samtidig bygget av Avantor.
PST flytter inn i nytt hovedkontor, Nydalen allé 35, reist av Avantor.
2006 | Resten av T-baneringen apner. Rasmussgruppen tar over 100pst av Avantor AS
2008 | Solsiden boligsameier, helt ferdig 7 bygg, 453 leiligheter
2009 | Oslo bystyre vedtar ny vgs ved Nydalen. Avantor skal bygge og drive skolen.
2010 | Statnett signert avtale med Avantor om nytt hovedkontor ved Nydalen.
Christiania Spigerverk AS legger ned produksjonen i Nydalen. Avantor som eier tomten vil utvikle bolig
og neering i Nydalsveien 16 og 26.
Egmont vil flytte til nybygg i Nydalen, Avantor reiser bygget.
2011 | Nydalen Videregaende skole apner
2012 | Statnett flytter inn i nytt hovedkontor, og kjgper fremfor & leie, Nydalens allé 33.
Spikerverket prosjektet del 1 ferdig, neeringsbygg og 2 boligbygg (Nydalsveien 12, 14 og 16).
Avantor bygger ny energisentral, Nydalen Energi AS.
Avantor gnsker a bygge studentboliger og naering pa Sandakerveien 113-119, PBE er uenig i utnyttelses-
graden.
Egmont flytter inn i nytt bygg, Nydalsveien 12.
Opera Software flytter til Gjerdrums vei 19, leier av Avantor.
2013 | Storebrands Eiendomsfond selger 6 store eiendommer pa til sammen 71 000kvm.
Avantor kjgper 26 000kvm fra Storebrand (Nydalsveien 28 og Gjerdrums Vei 10B).
2014 | Avantor gnsker a bygge studentboliger i Gjerdrums Vei 10 og 12, PBE er positive.

Tabell 4: Nydalen 1811 - 2018 (Estate 2006) (Avantor 2017b)(Regjeringen
2017), vedlegg 2
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Fortsettelse av Tabell 4 om Nydalen

Ar Hendelse

2015 | SiO vil kjgpe Gjerdrums vei 10, som er planlagt for studentboliger.
Avantor annonserer sin ny visjon for Nydalen, kalt ”Nydalen+”.
Avantor kjgper Gullhaug torg 1 og 3 av Bjgrvin AS.

2016 | Avantor selger Gjerdrums vei 12 til Fredensborg Norge AS.
Spikerverket, to nye boligbygg star ferdig (Nydalsveien 20 og 22). Har ogsa solgt alle boligene som skal
bygges.
Oslo kemnerkontor flytter til Nydalsveien 24, Avantor setter opp nybygg.
Statnett og Itera flytter til Nydalsveien 28, Avantor, nar oppussingen er ferdig.

2017 | Spikerverket, et bolighygg og 2 naringsbygg star klart, prosjektet helt ferdig (Nydalsveien 26, 24 og 18).
Avantor ser pa mulighetene for & bygge bolig og neering i Sandakerveien 113 og 119. Samarbeider med
OBOS som eier Sandakerveien 121.
Avantor gnsker ogsa a bygge bolig og naering pa Gullhaug Torg 1 og 3. De samarbeider med Norwegian
property som eier Gullhaug Torg 5.

2018 | Oslo kommune (Undervisningsbygg) kjoper Nydalen VGS av Avantor for 1094 mnok.

Avantor selger Maridalsveien 319 og 321 til Selvaag Eiendom, som fra fgr eier Maridalsveien 323.

Tabell 4: Nydalen 1811 - 2018 (Estate 2006)(Avantor 2017b)(Regjeringen
2017), vedlegg 2
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4.3.2 Omrade og utbygging

I figur 34 er det markert et omrade i
bla stiplete linje. Det er dette omradet
som er definert som Nydalen i oppgaven.
Grunnet veien Kristoffer Aamots gate
(nederst i figuren) som lager et skille
og at det meste rundt det markerte fel-
tet, er allerede bebyggde boligomrader.
Det er her prgvd a dele opp omradet
og fordelt det etter bygninger og hvem
som har eierrett pa tomten bygget star,
det er ikke en helt korrekt fremvisning
av tomtegrenser. Alle omradene som er
markert med en bla sirkel er det som i
mai 2018 tilhgrer Avantor AS gjennom
ulike datterselskap.

Omrade rundt 1.1-1.4 og 2 er det ogsa
en del boligfelt, herav Spikerverket bo-
liger og Solsiden boligsameie. Avantor
AS har tidligere eid enda mer av eien-
dommen, som kommer frem i tabell 4,
men som har blitt solgt videre til andre
aktgrer som enten gnsker a investere el-
ler eie fremfor a leie. I dag er aktiviteten

stgrst gverst i omradet, rundt felt 33 til

15%‘\*\\_»_

x/\

Figur 34: Nydalen bygg, kart hentet fra (SSB 2018)

40, for utviklingen av studentboliger og nzering. Det er omrade enda lenger nord, som figur 25

viser. Dette er dog regulert av kommunedelplanen for Nydalen, og rekkefglgebestemmelsen,

slik at utbyggingen blir konsetrert og man gjor seg ferdig med et sone for man gar over til

neste.
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Felt Gnr. Bnr. Tiltakshaver Sist Byggesak angadende ombygg/nybygg/bruksendring Saksnr.
1.1 57 416 Nydalsveien 15-17 AS Nytt inngangsparti 201510130
1.2 57 427 Avantor Nydalsveien 16-26 AS Oppforing av kontor- og forretningsbygg 201014451
1.3 57 409 Avantor Nydalsveien 21 AS Nytt inngangsparti 200914909
1.4 57 432 Avantor Nydalsveien 16-26 AS Oppforing av bolig og neeringsbygg 201517101
2 57 - Avantor ASA Oppforing av 7 boligblokker 200303087
3 7 362 Avantor Nydalsveien 33 AS Tilbygg, innvendig ombygging og fasadeendring 201409758
4.1 57 407 BI Oslo Oppfgring av to interne bruer 201407002
4.2 57 407 BI Oslo Oppforing av to interne bruer 201407002
5 7T 40 Nydalshgyden Bygg C AS Oppforing av kontorbygg 200907924
6 7T 370 Avantor ASA Oppfgring av kontorbygg 200104508
7 77 365 Avantor ASA Oppfgring av kontorbygg 200104508
8 77 122 Sandakerveien 14 ANS Bruksendring fra kontor til privat tjenesteyting 201619432
9 77 59 Thon Storo ANS Oppfgring av boliger, forretninger, hotell, kino og barnehage 201512891
10 77 103 Thon Storo ANS Oppfgring av boliger, forretninger, hotell, kino og barnehage 201512891
11 7T 381 Schibsted Eiendom AS Oppfgring av kontorbygg (avslag) 200101930
12 7T 88 Schibsted Distrubusjon AS Oppfgring av midlertidig lagerhall 201804721
13 7T 382 Sporveien OSLO AS oppgradering av Nydalen T-banestasjon 201404638
14 7T 360 Avantor AS Bruksendring fra kontor til undervisningslokaler 200900684
15 7T 340 Storebrand Eiendom AS Bruksendring fra lager til kontorarbeidsplasser 201407095
16 T 341 Storebrand Eiendomsfond AS Etablering av interntrapp 201803555
17.1 T 342 Aberdeen Asset Management Nytt inngangsparti 201414020
17.2 T 348 Sandakerveien 130 AS Fasadeendring og endring av utomhusareal 201613573
18 T 335 Avantor AS Fasadeendring 201007273
19 T 334 Storebrand Eiendom AS Oppgradering av amfiet 201507228
20 77 349 Storebrand Nydalen AS Tilbygg kontor (tillatelse gitt) 201215175
21 77 348 Gullhaug Torg 3 AS Nytt inngangsparti - Innvendig ombygging 201411697
22 T 344 Gullhaugveien 9 -13 AS Pabygging av nytt kontorbygg (fikk rammetillatelse, utgatt) 200708037
23 T 356 Avantor Gjerdrums Vei 6 AS Ombygging til filmstudio og tilbygg 201514524
24 T 357 Gjerdrums vei 4 Eiendom AS Innvendig ombygging og oppgradering 201107779
25 T 2 Gjerdrums vei 10 D eiendom AS Oppforing av baldakin 201200531
26 57 398 Avantor Nydalsveien 28 AS Bruksendring fra kontor til bevertning 201601278
27 58 284 Nydalsveien 30 C AS Oppforing av skole - Nydalen videregiaende skole 200807393
28 58 308 Avantor Nydalsveien 30B AS Bruksendring fra kontor til forretning 201702591
29 58 283 Avantor Nydalsveien 30A AS Bruksendring av del av 2 etasje til restaurant 201710735
30 58 310 Nydalsveien 32 B AS Reparasjon av tak 201310197
31 74 23 Norwegian Property AS Innsetting av remningsder og innvendig ombygging 201600797
32 74 24 Avantor AS Fasadeendring og ombygging 200613246
33 74 22 Avantor AS Fasadeendring 199603229
34 74 1 Fredensborg Norge AS Bruksendring fra kontor til studentbolig 201602641
35 58 303 Studentskipnaden I Oslo og Akershus Oppforing av tre blokker for studentboliger 201619391
36 58 304 Studentskipnaden I Oslo og Akershus Oppforing av tre blokker for studentboliger 201619391
37 58 1 Gjerdrums Vei 14-16 AS Utskifting av heis 201708547
38 58 307 Avantor Eiendomsforvaltning AS (fant kun oppfering av fasadeskilt) 201003520
39 58 306 Signex AS (fant kun oppfering av fasadeskilt) 201513000
40 73 6 Gjerdrums vei 17 eiendom AS (fant kun oppfering av fasadeskilt) 201004039
41 58 326 - - -

42 7T 347 Avantor AS Ominnredning og rehabilitering av kontorer 199600201

Tabell 5

Tabell 5: Nydalen, utbygging (Oslo Kommune 2018¢)

viser tiltakshaver ved siste byggesak som omhandlet ombygg, nybygg

eller bruks-

endring. Det er ofte flere byggesaker etter disse, men de omhandler som reglel oppfaring

av reklameskilt, der tiltakshaver har lite tilknytning til bygget. Den som har juridisk eien-

domsrett for tomten bygget star pa kommer i tabell 6. Ved felt 41 er det ikke oppgitt noen

tiltakshaver, for sist byggesak registrert var fra 1950, noe som ikke er av interesse i denne

oppgaven. Som for Hasle Linje er det ogsa opptgitt de unike gards- og bruksnummerene for

eiendommen istedenfor en veiadresse. I tillegg er plan- og byggesaksnummeret oppgitt i hgyre

kolonne.
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Figur 35: Nydalen, Selskapskart

Ovenfor viser figur 35 en oversikt over selskapene Avantor eide i perioden 2014 og frem til
utgangen av 2017 med tilknyttning til Nydalen. Et selskap som ikke er notert her, som er
Nydalen Energi AS, som har anlegg her og selger fornybar energi til leietakere m.fl. Det er kun
tatt hensyn til Avantor AS,; siden det er de som har statt i fgresettet angaende utbyggingen
i Nydalen. Om et slikt selskapskart skulle lages for hver aktgr i Nydalen som kun eier en
eller et par tomter, ville dette veert i overkant krevsomt og hat lite betydning for oppgaven.
I likhete med selskapskartet for Hasle Linje, er dette sjekket opp med Dagens Neeringslivs
nettside verktgy Aksjoneeregister og opp mot aksjeeiere.no, som begge sier de har hentet data

fra Skatteetaten
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Felt Gnr. Bnr. Eiendomsrett Dato Eier av selskapet

1.1 57 416 Nydalsveien 15-17 AS 04.01.2007 NPRO Holding AS

1.2 57 427 Avantor Nydalsveien 12-26 AS 04.01.2007 Avantor AS

1.3 57 409 Avantor Nydalsveien 21 AS 04.01.2007 Avantor AS

1.4 57 432 Avantor Nydalsveien 12-26 AS 04.01.2007 Avantor AS

2 57 - - - -

3 77 362 Avantor Nydalsveien 33 AS 25.10.2013 Avantor AS

4.1 57 407 Sandakerveien 116-118 AS 17.01.2006 Stiftelsen handelshgyskolen BI
4.2 57 407 Sandakerveien D Blokka AS 17.01.2006 Stiftelsen handelshgyskolen BI

5 77 40 Nydalshgyden Bygg C AS 04.01.2007 Statnett SF

6 77 370 Nydalen Alle 35 AS 03.04.2017 Nydalen Kontorbygg IIT AS

7 77 365 Avantor Nydalen Allé 37 AS 04.01.2007 Avantor AS

8 77 122 Sandakerveien 114 ANS 27.04.1900 -

9 77 59 Gardermoen Park AS 17.01.2014 Olav Thon Eiendomsselskap ASA
10 77 103 Thon Storo ANS 18.05.2011 Olav Thon Eiendomsselskap ASA
11 77 381 Avantor Sandakerveien 113-119 AS 17.03.2006 Avantor AS

12 77 88 Nydalen Naringseiendom AS 22.01.2015 OBOS Nye Hjem AS

13 77 382 Avantor AS 23.05.1991 Avantor AS

14 77 360 Nydalsveien 38 AS 17.12.2002 Storebrand Eiendomsfond Norge KS
15 77 340 Gullhaugveien 1-3 AS 19.06.2000 City Finansiering AS

16 77 341 Nydalsveien 36 AS 17.12.2002 Storebrand Eiendomsfond Norge KS
17.1 7T 342 Aberdeen Gullhaugveien 7 AS 12.05.2014 Gullhaugveien holding AS

17.2 77 348 Sandakerveien 130 AS 29.04.2013 NPRO Holding AS

18 7T 335 Avantor Gullhaug Torg 1 AS 28.10.2016 Avantor AS

19 7T 334 Gullhaug Torg 2B AS 13.06.2002 Storebrand Eiendomsfond Norge KS
20 77 349 Nye Gullhaug Torg 4 Eiendom AS 27.02.2018 Nydalen Kontorbygg AS

21 77 348 Gullhaug Torg 3 AS 26.04.2013 NPRO Holding AS

22 77 344 Gullhaugveien 9-13 AS 28.05.2013 NPRO Holding AS

23 77 356 Avantor Gjerdrums Vei 6 AS 25.10.2013 Avantor AS

24 7T 357 Avantor Gjerdrums Vei 4 AS 25.10.2013 Avantor AS

25 77 2 Gjerdrums Vei 10 AS 29.04.2013 -

26 57 398 Avantor Nydalsveien 28 AS 25.10.2013 Avantor AS

27 58 284 Nydalsveien 30C AS 04.01.2007 Avantor AS

28 58 308 Avantor Nydalsveien 30B AS 15.11.2007 Avantor AS

29 58 283 Avantor Nydalsveien 30A AS 04.01.2007 Avantor AS

30 58 310 Avantor Nydalsveien 32B AS 15.11.2007 Avantor AS

31 74 23 Gjerdrums Vei 8 ANS 22.05.1996 NPRO Holding AS

32 T4 24 Avantor Gjerdrums Vei 10A AS 25.10.2013 Avantor AS

33 T4 22 Avantor Gjerdrums Vei 11 AS 22.07.2016 Avantor AS

34 74 1 Gjerdrumsvei 12 Eiendomsselskap AS 06.07.2016 Frendensborg AS

35 58 303 Studentsamskipnaden I Oslo og Akershus 14.12.2016 S10

36 58 304 Gjerdrums Vei 10C AS 25.10.2013 SIO Eierskap AS

37 58 1 Gjerdrums Vei 14-16 AS 06.05.2013 NPRO Holding AS

38 58 307 SKB Gjerdrumsvei 21 AS 09.02.2015 SKB Eiendom AS

39 58 306 Avantor Gjerdrums Veil9 AS 25.10.2013 Avantor AS

40 73 6 Gjerdrums Vei 17 AS 26.04.2013 NPRO Holding AS

41 58 326 Nydalen Energi AS 16.04.2014 Avantor AS

42 77 347 Avantor Sandakerveien 128 AS 25.10.2013 Avantor AS

Tabell 6: Nydalen, Eiendomsrett (Kartverket 2018)

Tabell 6 gir et overblikk over hvem som eier eiendommen. Det er noen unntak, for ved felt 1.1-
1.4, se figur 34, er det noen bygg som ikke har tallkode over seg. Grunnen er at det er boliger
som na eies av privatpersoner, det samme gjelder for felt 2. For de resterende er det sjekket
i ulike aksjereggiserte over hvem som eier selskapet med eiendomsrett. De som er skrevet
opp under Hvem eier selskapet eier 100pst av aksjene i selskapet med eiendomsrett. Det
kommer her frem store aktgrer i tillegg til Avantor AS, som NPRO Holding AS, Olav Thon
Eiendomsselskap ASA, Stiftelsen Handelshgyskolen BI og Storebrand Eiendomsfond Norge

KS. Utover dette er det flere mindre aktgrer, men som eiere betydelige tomter i Nydalen.
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Figur 36 er et utklipp fra KDP3 for Ny-
dalen som ble vedtatt i 1990. Det som
er markert rosa, omradene 4 til 15 er
regulert med tanke pa neeringsvirksom-
het. Omrade 1 til 3 er for boligutvikling.
De brune omradene er bevarte omrader,
herav gjerne eldre fabrikker fra indu-
stritiden. Det grgnne er forbeholdt fri-
omrade/park. Ut ifra dette er det ikke
vanskelig a skjgnne hvorfor utviklingen
i Nydalen ble som den gjorde. At det ble
et omrade fult av naeringsbygg, nar Oslo
Kommune var sa tydelig med retnings-

linjene i KDP3 (Oslo Kommune 1990a).

Det er ikke bare KDP3 som omfatter
Nydalen, men ogsa KDP4 - Akerselva
Miljgpark som i likehet med KDP3 ble
godkjent i 1990. KDP4 tok for seg hele
Akerselva, der Delomrade 3: Nydalsbrua
- Badebakken er det som i denne oppga-

ven anses som Nydalen (Oslo Kommune

Figur 36: Nydalen, reguleringsplan fra KDP3 (Oslo Kom-
mune 1990a)

19900). Det kommer ogsa frem i KDP4 at akkurat nevnte Delomrade 3, er unntatt fra denne

siden den har en egen kommunedelplan (KDP3). Der prinsippene for kommunedelplanene

er de samme. Dette endret seg i 2015,

da kom det en ny kommunelpan for Oslo, Kom-

muneplan 2015 - Oslo mot 2030:Smart, trygg og gronn, med denne ble KDP3 avviklet (Oslo

Kommune 2015). I den nye kommuneplanen kommer det frem at Nydalen skal bli et kollek-

tivtknutepunkt og det sakl veere bymessig utvikling. Hvor det skal tilrettelegges for boliger

og neeringsutvikling. Kommunen er her tydlig pa at det ogsa ma utvikles boliger og ikke bare

neering, som KDP3 i stor grad tilrettela for (Oslo Kommune 1990a).
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Fra KDP3, sa viser figur 37 rekkefolge-
bestemmelsen for utviklingen av Nyda-
len, som man la opp til i 1990. Del-
feltene 3 til 15 skulle ha en sammen-
hgengde bebyggelse samt Maksimal ge-
simshoyde er Setg. + en tilbaketrukket
topp-/overetasje som det er skrevet i

KDP3 (Oslo Kommune 1990aq).

Fra delplanen kommer det frem at det
forst skal bygges ny parallellvei for vi-
dere utbygging felt 6, 7, 8 og 9. For felt
3 og 13 ma det forst bygges ny tverrvei
for feltet for videre bebyggelse. Ved del-
felt 12 ma det fastlegges gangvei gst og
nord, fgr ny bebyggelse. Planen opphev-
de tidligere reguleringsplaner som gjalt
for omradet. Det var tydelig skrevet i
retningslinjene for KDP3 at dette skul-
le bli et byutviklingsomrade som skulle
veere pa bade gst og vest siden av Akers-

elva. Og at den nye bebyggelsen skulle
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Figur 37: Nydalen, rekkefplgebestemmelse fra KDP3 (Oslo
Kommune 1990aq)

beere preg av av det moderne, men samtidig veere trofast mot materialbruket de gamle fab-

rikkene hadde. Samt at tegl skulle vaere en gjennomgaende fasade for byggene neer Akerselva

(Oslo Kommune 1990a).
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Figur 38 viser hvor tilgjengelig kol-
lektivtransport er i Nydalen. T-banen
stopper rett utenfor Handelshgyskolen
BI, som pa mange mater en sentrum i
Nydalen. Langs den rgde stiplete lin-
jen er det flere busstasjoner, og den
lyesbla logoen er Nydalens togstasjon.
Totalt er det tre forskjellige mater a

reise kollektivt pa for de som jobber

. 5“
1_*"
L)

og bor pa Nydalen. Men det tydligste

®
er at det virker som om alt er samlet }
rundt T-banestasjonen. Det er akku- 3 \
eps L A= \ -
] - INE i \ -
rat ved dette punktet det er boligsam 8 -‘,e Nydaien T
eie, neeringsbygg og utdanningsinstu- : s
tisjoner rett over gaten. Nydalen T- [ QOdals.;/eil": :51\
banestasjon tilhgrer bade linje 4 og 5 ) e -
: e
pa T-banenettet, noe som gjor at det FgEEeE *’,\\\

7 v 4’/":3‘! \ »

er helt koblet pa ringen. Det er der- S Sl
e Badebakken}!

med lett a komme seg fra Nydalen til
andre steder 1 Oslo, selvom om man ma Figur 38: Nydalen Kollektivtransport, (Google Maps 2018)
til Tgyen eller Majorstuen for a kom-

me til et punkt der alle linjene gar igjennom. Busstasjonene er derimot fordelt litt rundt om

Nydalen og det markerte omrade, sa det er tydelig at t-banestasjonen er kjernen.
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4.3.3 Nydalen+

Figur 39: Nydalen pluss, Nydalen Allé (Avantor, MAD Arkitekter & COBE Arkitekter 2015)

Nydalen+ er den nye visjonen for Nydalen i fremtiden. Planen er utviklet i samarbeid mellom
Avantor AS, MAD Arkitekter og COBE Arkitekter i danmark. Prosessen startet i 2012 og
det skulle veere et innspill til den nye kommuneplanen Oslo mot 2030, som kom i 2015. At det
den nye planene heter Nydalen+ er ingen tilfeldighet, for ved den gamle kommunedelplanen
(KDP3), ble det bygd pa langs av Akerselva. Na skal man ogsa bygge pa tvers og det dannes
et pluss symbol over Nydalen. Det vil strekke seg lenger @gst og vest, pa vestsiden gar det mot
Storo. Det ble som nevnt tidligere satset stort pa neeringsvirksomhet i KDP3, men ved den
nye visjonen skulle satse tyngre pa utdaningsinstutisjoner og boliger. Fra en neeringspark som
de kaller det til en sammensatt bydel, som figur 39 gir en illustrasjon av. Det skal ogsa legges
mer tilrette for sykkelbruk, Oslo kommune statser sterkt pa dette ved sin Sykkel Strategi
2015-2025 (Oslo Kommune 2014). Malet er at man skal gke andelen av hverdagsreiser med
sykkel fra 8pst til 16pst. Nydalen+ vil sikte enda hgyere, og gar mot 25pst i 2025. Noe som kan
veere strategisk smart i den redegrgnne partialliansen som byradet fikk etter kommunevalget

i 2015, som ogsa har veert en sterk stemme for syklister i hovedstaden.
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Nydalsparken

Nydalsparken

Nydalen Allé

Nydalen Allé

Figur 40: Nydalen Pluss, Kvartaler (Avantor, MAD Arkitekter & COBE Arkitekter 2015)

Figur 40 over viser de tre kvartalene som Nydalen+ skal inneholde, Nydalsparken, Nydalen
Allé og Storo. Til hgyre figuren vises det bygnigstypologien til de ulike kvartalene, der de
storste /hgyeste byggene er i Nydalen Allé og samt der kvartalet grenser til Storo. Byggene blir
deretter mindre desto lenger man beveger seg fra midtpunktet som er rundt T-banestasjonen
og Handelshgyskolen BI, og utover. Omradene som ikke er markert som et kvartal er i stor

grad boligfelt.

60



Fase Gnr. Bnr Bygg (Avantors plan) Kvm Eiendomsrett

1 58 303/304 Gjerdrums vei 10 B C 3986 SIO Eierskap AS

1 58 305 Gkerdrums vei 10 E 10500 SIO Eierskap AS

1 74 1 Gjerdrums vei 12 12425 Gjerdrumsvei 12 Eiendomsselskap AS

1 58 9 Maridalsveien 319-21 4078 Maridalsveien 319-21 AS

1 7 68 Nydalsveien 33 20299 Avantor AS

1 57 427/432 | Nydalsveien 12-26 27495 Avantor AS

1 57 398 Nydalsveien 28 3618 Avantor AS

Totalt fase 1 ca. 82400

2 s 361 Gullhaug Torg 2A 7123 Avantor Gullhaug Torg 2A AS

2 58 310 Nydalsveien 32 B 19378 Avantor Nydalsveien 32B AS

2 s 381 Sandakerveien 113-119 59800 Avantor Sandakerveien 113-119 AS

2 74 21/22 Gjerdrums Vei 9-11 18281 Avantor Gjerdrums vei 9 AS og
Avantor Gjerdrums vei 11 AS

Totalt fase 2 ca. 104600

3 57 382 Nydalsveien 35 2409 Avantor AS

3 s 355 Gullhaug Torg 5 18760 Avantor Gullhaug Torg 5 AS

3 s 356 Gjerdrums vei 6 77275 Avantor Gjerdrums Vei 6 AS

3 T 357 Gjerdrums vei 4 12510 Avantor Gjerdrums Vei 4 AS

3 s 106 Vitaminveien 5B-9C 58815 Thon Stor ANS

Totalt fase 3 ca. 99800

Tabell 7: Nydalen Pluss, Fastestrategi (Avantor, MAD Arkitekter & COBE Arkitekter 2015)

Tabell 7 viser hvilke tomter Avantor gnsker a bygge ut ved Nydalen+ visjonen og over ulike
faser. Et fasekart over strategien som er presentert i visjonen deres er gitt i vedlegg 9. Planen
er fra 2014 og derfor har en del av fase 1 startet allerede. Tomtene ved Gjerdrums vei 10 og
12 er allerede igang med a utvikle seg til studentboliger. Og for de resterende tomter over

fase 2 og 3, har det skjedd mindre tiltak den siste tiden, se figur 5.

For Nydalen+ var som sagt et innspill til den nye kommuneplanen, nar denne var pa utkast
niva. I den ferdige kommuenplanene Oslo mot 2030, star det helt tydelig at Nydalen og Storo
skal veere omrader det gnskes bymessig utvikling i form av boliger og neeringsutvikling, samt

bli et kollektivtknutepunkt. Definisjonen av dette i kommuneplanen er fglgende

Kollektivknutepunkt defineres © kommuneplanen som omrader med potensial for bymessig
utvikling og kobling av to eller flere banebaserte linjer. Prioriterte stasjonsnare omrader er
omrader med T-banelinje, busslinje og senterfunksjon, samt arealpotensial (Oslo Kommune

2015)
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Det er ogsa kommet utkast til Kommuneplanen 2017 som ser pa Oslo mot 2040, her blir
Nydalen delt opp i gst og vest (Oslo Kommune 2017). Nydalen vest tilhgrer Utviklingsomrade
kategori B som i hovedsak er smahus bebyggelse, mens Nydalen Ost tilhgrer Utviklingsomrade
kategori A som er for neering og industri. Det kommer tydelig frem at man skal viderefgre
ideen om at Nydalen og Storo skal bli et kollektivtknutepunkt fra kommuneplanen 2015.
Satsingen pa Nydalen Vest og st kan ses i sin helthet i vedlegg 8.
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5 Resultat

Bestar av figurer og grafer som viser utviklingen av befolkningen i Oslo Kommune, bydelene
Giinerlgkka og Nordre Aker samt grunnkretsene Nydalen og Frydenberg (HasleLinje). Det er
i delkaptiel 5.1 samme type malinger som ved prosjektoppgaven, men den ene grunnkretsen
er endret fra Lgren til Frydenberg, som er mye mer representativ. Delkapitel 5.2 er lik som

ved prosjektoppagven, siden det er pa bydelniva. @vrige resultater er helt nye for oppgaven.
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5.1 Befolkning

5.1.1 Oslo Kommune

Folketalet ved inngangen av kvartalet, Oslo kommune
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Figur 41: Folkemengde 1999-2017, Oslo Kommune

Oslo kommune, antall bosatte fordelt pa alder
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Figur 42: Folkemengde 2001/2011 fordelt pa alder, Oslo Kommune
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5.1.2 HasleLinje (Frydenberg)

Folkemengde etter grunnkrets, Frydenberg
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Figur 43: Folkemengde 1999-2016, grunnkrets Frydenberg

Frydenberg, antall bosatte fordelt pa alder
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Figur 44: Folkemengde 2001/2011 fordelt pa alder, grunnkrets Frydenberg
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Privathusholdning, grunnkrets Frydenberg
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Figur 45: Privathusholdning 2001/2011, grunnkrets Frydenberg
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Figur 46: Husholdning 2001/2011, grunnkrets Frydenberg
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5.1.3 Nydalen

Folkemengde etter grunnkrets, Nydalen
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Figur 47: Folkemengde 1999-2016, grunnkrets Nydalen

Nydalen, antall bosatte fordelt pa alder
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Figur 48: Folkemengde 2001/2011 fordelt pa alder, grunnkrets Nydalen
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Privathusholdning, grunnkrets Nydalen
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Figur 49: Privathusholdning 2001/2011, grunnkrets Nydalen
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Figur 50: Husholdning 2001/2011, grunnkrets Nydalen
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5.2 Median Inntekt
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5.3 Leiepris for neeringsbygg

5.3.1 Leie Oslo 1995-2008

Max leiepris kontorlokaler i Oslo 1995-2008
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Figur 51: Oslo max leiepris 1995-2008
Max leiepris kontorlokaler i Oslo, 2008-2018
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Figur 52: Oslo max leiepris 2008-2018
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5.3.2 Leie Nydalen 1995-2003

Leiepris kontorlokaler i Nydalen 1995-2003
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Figur 53: Leiepris Nydalen 1995-2003

Leiepris kontorlokaler i Oslo omradet 1995-2003
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Figur 54: Leiepris Oslo kontra Nydalen 1995-2003
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5.3.3 Leie Nydalen og Hasle 2012-2018

Leiepris for kontorlokaler 2012 - 2018 Nydalen og Hasle
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Figur 55: Leiepris Hasle og Nydalen 2012-2018

Alle figurene i delkapittel 5.3 er gitt i 2017-kroner, for at man lettere skal kunne sammenligne

de ulike grafene og prisnivaet. For de prisene som var gitt de ekstakte arene, se vedlegg 10
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6 Diskusjon

Det kan se ut til at a omdanne omrader til noe attraktivt har flere pavirkende faktorer. Ved
at befolkningen i verden vokser, vil det veere naturlig at byene ogsa gjor det. Det er ikke noe
nytt a forandre omrader i byen viser historien (Teaford 2000). Likevel er det forskjeller fra det
som skjedde i USA pa 50- og 60-tallet og det som var tilfelle med Nydalen. Omradene var ikke
direkte slum, men industrinseringen som flyttet vekk. Hasle Linje var ogsa en konsekvens av
at neeringen flyttet til nye lokaler. Videre i diskusjonen skal man innom faktorer som pavirket

videre utvikling til statusen i dag og inn i arene som kommer.

6.1 Ytre pavirkninger

Det var ikke staten direkte som gikk inn i verken Nydalen eller Hasle for a fa til endrin-
ger i omradene. Arsaken var at industrien endret seg samt at gkonomiske utfordringer for
davaerende eiere, skulle fgre til at andre interessenter kom pa banen og sa muligheter. Riktig
nok ble utviklingen regulert av staten senere ved kommuneplan, kommunedelplan og regule-
ringsplaner. I Nydalen kom det et lederskifte pa slutten av 80-tallet, samt andre padrivere.
Det betyr at mennesker i seg selv og deres tanker og hap for omrade er viktig for a realisere
slike prosjekter. Samt at kompetanse og personlige relasjoner muligens har en stgrre tilknyt-
ning enn hva man tror. Kan vaere smart t ikke staten er den forste som tar direkte initiativ,
ser man pa tilfeller ved "Title I of the Housing Act of 1949” (Forest 1984). For i Nydalen
var det de to storste tomteeierne som var blant initiativtakere til ny kommunedelplanene for
Akerselva som helhet og Nydalen. Med det hadde de en pavirkning for det som ble vedtatt
i 1990. Dette viser at private utviklere og det offentlige spiller pa hverandre. For kommunen
eier ikke tomten og utvikler er avhengig av hva slags type regulering som vil gjelde. Sam-
menheng mellom det politiske og bygningsmessige er stgrre enn fgrst antatt. Nar de private
aktgrer har mulighet til a pavirke kommunedelplaner, kan om det gar i deres favgr gi grunn-
lag for at deres opprinnelige visjoner lar seg gjennomfgre. Uansett er det en mulighet til a
pavirke for hvordan kommunen fgrer retningslinjer ved utviklingen i omradet, for en del ar
frem i tid. Kommunedelplanene fra 1990 gjaldt til 2015 og er i seg selv et innspill til den nye

kommuneplanen, som erstattet dem.
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De virkelige utfordringene kan komme nar detaljreguleringsplanene skal igjennom systemet.
For her kan Plan- og bygningsetaten fremme sitt eget forslag. Det at det er i bunn og grunn
et politisk vedtak fra bystyret som bestemmer hvordan reguleringsplanene skal se ut, gjgr at
det er mange som kan mene noe. For reguleringsplanen som Hasle Utvikling AS fremmet for
omrade Hasle Linje, skjedde det endringer fra det forste foreslatte alternativet til det som
ble vedtatt. Som nevnt tidligere fremmet PBE sitt eget alternativ, grunnet at de gnsket mer
bolig utbygging, samt at de mente Hasle utvikling AS sitt forslag ikke var tydelig nok pa det.
For her kunne et felt bli til neering eller bolig. Byradet innstilte PBE sitt alternativ, men
bystyret gikk for en litt annerledes reguleringsplan. Planen stemmer ikke 100pst overens med

verken PBE eller Hasle Utvikling AS sitt, men er naermeste PBE.

6.2 Oppringelig visjon

Visjonen blir ogsa pavirket over tiden, selv. om kommunedelplanen har sin retningslinje for
omradet. Det har veert en rekke eierskifte forhold i Nydalen av eiendom, fra Elkem AS,
Christiania Spigerverk AS og Nydalens Compagnie AS, som var essensielle og bidragsytere
for kommunedelplan KDP3 og KDP4. Til Avantor AS som kom pa banen noen ar senere ved
oppkjop av eiendom og ble rundt 1996 den som eide mest tomt i Nydalen (Estate-Nyheter
2009¢). Eierskifte kan veere noe som pavirker visjonene, nar bidragsyterne i starten ikke
er de samme som driver prosjektet senere. Siden har Avantor AS ogsa skiftet aksjonerer,
fra fremtredende neeringsfolk som Kjell Inge Rokke og Bjgrn Rune Gjelsten, til disse mgte
gkonomiske utfordringer andre steder og solgte aksjeposten sin. Rasmussgruppen overtok
Avantor AS helt i 2006 (Avantor 2018)(Estate Nyheter 2007d). For Hasle Linje har ikke
det veert tilfelle, der Hgegh Eiendom med Bunde Eiendom startet sammen Hasle Utvikling
AS, men siden tok Hgegh Eiendom fult og helt over.Det kan i tillegg ha veert lettere a
utvikle et omrade som en utvikler og en reguleringsplan og forholde seg til. For over Hgegh
har det ikke veert noe eierskifte, Hoegh Eiendom har statt i ferersetet, men AF-Gruppen
har kommet inn pa bade neerings- og boligsiden, mens Profier AS pa bolig ved Bygg01. At
AF-Gruppen ogsa er den som bygger pa tomtene som de er medeiere av med Hgegh, er
interessant. Der AF-Gruppen og Hgegh eier 50pst av aksjene i to moderselskap. Ut fra disse
moderselskapet er det dannet en rekke datterselskap, synlig ved figur 27 for Hasle Linje.
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Ut fra moderselskapene som som Hoegh Eiendom og AF-Gruppen eier sammen, Haslemann
AS og Hasle Linje neering DA, er det dannet flere tilhgrende datterselskap. Nar et nytt
prosjekt starter vil en av datterselskapene veere tiltakshaver for et kommende neeringsbygg
eller bolig. Her er det AF-Gruppen som far kontrakten, ofte en totalentreprise. Dette er nok
grunnen til at de er medeiere med Hoegh Eiendom, for a kunne pavirke til at de ikke bare
er eier av tomten, men ogsa entreprengren under utbyggingen. Datterselskapene har gjerne
nummererte navn, eller etter utbyggingsfeltet. Avantor AS har valgt a bruke veiadressen
som navn pa sine datterselskap, men har Avantor ogsa inn i navnet, som kan ses i figur 35. I
Nydalen har det ikke veert et slikt fremtredende samarbeid mellom en utvikler og entreprengr
som ved Hasle Linje, dette fordi Avantor AS som selskap eier tomten selv. AF-Gruppen har
ogsa hatt prosjekter i Nydalen, men sammenhengen her er vel mer at AF-Gruppen er en stor

entreprengr i Oslo og Norge.

Det er ikke sett noe seerlig pa lovverket rundt dette med datterselskap og det som skjer med
skatt, utbytte og salg av eiendom. Likevel kan det veere en mate a fraskrive seg juridisk ansvar
om prosjektet skulle ga darlig. Ved oppkjop av bygg vil det si a kjgpe aksjene i det selskapet
som eier bygget, typisk et datterselskap. Men det er ikke alltid at man vil eie bygg gjennom
et annet selskap. Varen 2018 under oppgaveskrivingen, skjedde det et kjgp av Nydalen VGS.
Undervisningsbygg fikk kjgpt bygget ved forkjopsrett til en pris pa 975mnok, men de betalte 1
094mnok istedenfor (Estate-Nyheter 2018b). Dette for a avvikle aksjeselskapet og Eiendoms-
og byfornyelsesetaten hadde kommet frem til at over en drift pa 43ar ville det veere mest
lgnnsomt a eie fremfor a leie. Grunnen til at Undervisningsbygg betaler mer, er at de velger
a avvikle aksjeselskapet som de kjgper og som det er selskapet som eier Nydalen VGS. Sakalt
latent skatt som mé betales. En kan lure pa om det er den endelige kjoper som ma betale for
den juridiske ”fraskrivelsen”, som har veert under oppfgring av bygget. At moderselskapet

ikke er direkte knyttet, selv om de er hovedeier.

6.3 Kollektivtransport

Det a fa en god kollektiv tilknytning har nok veert essensielt for bade Halse og Nydalen. Ved
Hasle og Qkern har de hatt en T-banestasjon siden 1966 og som ble oppgradert i 2009 og

2011. Samt Lgren som apnet i 2016, men Hasle er den som uten tvil er nzermest. For det er det
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som gjgr omradet sa godt plassert kollektivt sett. At trekanten HasleLinje omradet danner,
har en stasjon i naerheten av hver kant. Pa mange mater kom de til dekket fat, slikt var det
derimot ikke ved Nydalen. Her kom det fgrst en bussrute pa slutten av 80-tallet, som var
rett fgr utviklingen skjot fart. At T-banestasjonen i det hele tatt skulle havne der, var ikke
sikkert.Den skulle til et sted i naerheten av Nydalen, men den var tenkt enten lenger nord ved
ringveien eller sgr ved Thorsov (Oslo bystyre 1995). Nar Handelshgyskolen BI, ble vedtatt
flyttet til Nydalen ble dette et forhandlingskort. For det var igjen bystyret som bestemte. En
spennende tanke var at stasjonen skulle veere i kjelleren til Handelshgyskolen og det ble et
midtpunkt i byen. Den ble midlertid satt rett over veien utenfor Handelshgyskolen. Det er
ikke umulig a tenke seg at veksten kunne veert annereldes om ikke stasjonen ble plassert her,
men et annet sted. For som figur 47 viser, at veksten av bosatte i Nydalen vokser veldig fra
2006, nar handelshgyskolen er i sitt forste ar og t-baneringen apner helt. De er da knyttet

helt opp mot Oslo og dets sentrale omrader.

6.4 Ringvirkninger fra Norsk gkonomi

Det var vekst i landet pa slutten av 80- tallet noe som fgrte med seg hgye leieinntekter og
en topp i 1988. Etterfulgt av en bankkrise som fgrte denne leieprisen nedover, og dette midt
oppi nar kommunedelplanene ble satt i 1990. Leieprisene er videre fulgt av figur 9 og , og i
resultatdelen ser man utviklingen av den i Nydalen fra 1995 og frem til i dag. Ser man pa 2008
nar finanskrisen slo til i verden, ga den utslag i Norges BNP og dets volumendring. Dette fgrte
til at prisene i leiemarkedet ble presset nedover igjen, fgr de igjen normaliseres. Styringsrenten
til den Norske Bank beveger seg ogsa med dette, for a sette foringer pa innskudd og utlan
til banker med konto hos dem (Store Norske Leksikon 2014a). Ser man pa alt som startet av
byggeprosjekt ved Nydalen i tidsrommet fra 1998-2002, der Norges Bank hadde en stigende
styringsrente helt opp mot 7pst. For prosjektene var det nye bygget til Handelshgyskolen
BI, som var et enormt og viktig for Nydalen/Avantor AS og ikke minst dem selv. De fikk
opsjon til a kjope bygget nar det sto ferdig i 2005, ma det nevnes at det var flere i styret
til BI som ikke gnsket at de skulle ga inn i eiendomsbransjen (Estate-Nyheter 2006). Her er
styringsrenten en faktor for forholdene var ikke det samme i 2002 som i 2005, renten var gatt

ned fra rett under 7pst til 2pst. For sapass store lan, var det en av faktorene som gjorde at
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BI benyttet seg av retten og kjopte bygget (Estate Nyheter 2015a). Det gar ogsa flere ar fra
kontrakten inngas til bygget er ferdig, og det var nok fa som sa for seg at styringsrenten skulle
endre seg sa drastisk. Kontrakten ble mer Ignnsom med tiden for BI. De er heller ikke de
enste i Nydalen som hadde opsjon til a kjgpe, det hadde blant annet EDB ASA og Statnett
nar deres lokaler ble bygd. Fra og med 2011 har styringsrenten kun gatt nedover. Likevel
er det litt andre tilstander ved Hasle Linje, utbyggingen er ikke sa stor og noe tomt star
igjen. Det er kun Aller Media, som har valgt a kjgpe bygget de bruker. For av de resterende
neeringsbyggene var det gnske a leie og ikke eie. I stor grad er det fortsatt Hasle Linje Neering
DA og PKH Eiendomsinvest (to naeringsbygg) som eier det av naeringsbygg ;se tabell 3. Alle
neeringsbyggprosjekt ved Hasle Linje har startet etter 2011 og renten har gatt nedover siden
dette aret. Det far én til a undre over hvorfor ikke flere velger a eie fremfor a leie. For det
kan veere en mate a binde opp kapital, og gar eiendomsprisene oppover vil det veere naturlig
a tenke seg at det er en lgnnsom investering. Samtidig er det nok en grunn til at selskap gjor

som de gjor.

Prime yielden har ifslge DNB og UNION sunket, og er ifplge dem rundt 3,7pst varen 2018.
Dette betyr at eiendommen, nar man kun ser pa yield, har steget i verdi. DNB ser ogsa pa
eiendommer med rundt randsonene, ring 3, denne er noe hgyere pa mellom 4,5pst og 5,7pst,
se figur 11. I tiden fremover viser DNB sin graf at de tror den vil stige, om det kan ha noe

sammenheng med pressekonferansen fra sentralbanken 15. Mars i ar.

Slik vi na vurderer utsiktene og risikobildet, vil styringsrenten mest sannsynlig bli satt opp

etter sommeren i ar, sier sentralbanksjef Oystein Olsen (Estate Nyheter 2018d)

Som er et tydelig signal pa at lan i tiden fremover kan bli vanskeligere a fa. Ikke bare for de
som vil bygge stgrre naeringsbygg, men ogsa vanlige boligkjopere. NRK hadde en dokumentar
om dette tidligere i ar, angaende sakalt resalg av kontraktsposisjoner (NRK 2017). Slik vil
forekomme i nye strgk. Som kan veere attraktive og kjgpesterke trar til fgrst og priser opp

bolig fgr noen i det hele tatt har flyttet inn.
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6.5 Befolkningsendringer og videre utvikling

Selv Hasle Linje og Nydalen startet utviklingen under kommunedelplaner, fra 1990 og 2004,
kom det i 2015 en ny kommuneplan med endringer. Satsingen pa omradene fikk en annen
vinkling, Nydalen spesielt. Her var det i kommunedelplanen fra 1990 klart og tydelig at det
var naeringen som var viktig, men med noe bolig. Ved kommuneplanen fra 2015 blir Hasle sett
pa som et ”utviklingsomrade i ytre by”, mens Nydalen ”kollektivknutepunkt for bymessig
utvikling”. Det foreslas hgy utnyttelse ved Hasle og viktigheten av a integrere eksisterende

stedskvaliteter. For Nydalen bymessig utvikling med boliger og naering.

Ser man pa de menneske som flytter til omradet og aldersgruppene, kaster det lys over hvem
som tiltrekkes av slike omrader. I figuren fra resultatdelen som viser de kjgnn og de ulike
aldersgruppene fra 2001 til 2011. Ved Nydalen er aldersfordelingen lik som Oslo i 2001, men
vesentlig annerledes i 2011. For her har aldergruppene mellom 20-29ar gkt veldig i antall
personer. Veksten har skutt fart fra 2006, og som tilfeldigvis er det aret BI sto ferdig. I Norge
er det ogsa forst vanlig a starte a studere etter vgs og i en alder av 19ar. Da trer man inn i
den aldersgruppen som hadde veldig vekst fra 2001 og til 2011, BI kan veere en viktig faktor
her. Tilflytning kan ha noe a gjgre med tiltrekning av arbeidsplass og studiested. Nar man
ser at det er gkt bosetting av folk i alderen 20-29ar. At neering og undervisning er med pa
a trekke folk ut til randsonene, men samtidig er plasser med gode kollektive muligheter. I
grunnkretsen Frydenberg der Hasle hgrer til har det ogsa veert et betydelig gkt antall av
bosatte, her er grafen og den prosentmessige fordelingen av aldersgrupper relativt lik som
resten av Oslo. Det som er likt for bade Hasle og Nydalen, er at begge har betydelig flere
menn i aldersgruppen ”30-49”ar. Hvorfor dette er trenden er vanskelig a si. For det er slik
for Oslo som helhet, bare ikke like mye prosentmessig som ved Hasle og Nydalen isolert sett.
Men interessant a se at Frydenberg har gatt fra a veere helt likt kjgnnsmessig, til a folge
normen som Oslo, med flest menn i 2011. Kan det vaere mer menn i tertisernseringen eller
i den type bedrifter som flytter til Nydalen. Uten at det i oppgaven er noe datagrunnlag
som kan bekrefte det. Ser man pa veksten av bosatte i Nydalen og Frydenberg, figur 47 og
43, mot Oslo Kommune og areal av tettsted opp mot antall bosatte, figur 5. Er det en klar

indikasjon pa kraftig urbanisering i randsonene rundt sentrum.

I utkastet til den nye kommuneplanen 2017, er det gatt enda tydeligere. Her er Nydalen delt
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opp i1 Vest og Ost som de nye grunnkretsene. For Nydalen Vest er planen er at det skal bli en
hgyere utnyttelsesgrad for smahusomradene gst for Maridalsveien. Fordi omradet na er sen-
tralt plassert og har gode kollektive forbindelser. Noe som er et tydelig signal fra kommunen,
at der hvor det er gode kollektive tilbud gnsker man ogsa mer vekst. En kan tenke seg om
dette ogsa ville skjedd for et annet omrade, om t-banen hadde blitt plassert en annen plass
istedenfor Nydalen. At det i bunn og grunn handler om a argumentere riktig for et omrade
og hvorfor T-banestasjonen burde legges til akkurat der, fgr utviklingsprosjektet starter for
fult. Det er ogsa satset pa beaerekraftig energitilforsel ved Avantors egen energiforsyning, der
de allerede i 2003 boret brgnner ned i grunnen for a hente og lagre energi. Samt tilbyr leie-
takere ved nybygg denne energien, til en lavere pris enn om de skulle brukt strgm. Dette var
populeert og de bygde en ny energisentral i 2012. Kommunen har ogsa sagt at det skal byg-
ges inn mulighet for denne type energi i alle nybygg over 1000m2 fra 2012 (Oslo Kommune
2015). For Hasle er malene fra kommuneplanen i 2015 ogsa med i utkastet for 2017. Selv
om grunnkretsen Frydenberg som Hasle tilhgrer har blitt delt opp, sa har kommuneplanen
en samlet strategi for omradet og ikke delt opp vest og @gst som Nydalen. Det er tro pa at
Hasle med Lgren og @Okern har potensiale som kan realiseres pa kort tid. Et av innspillene til
kommuneplanen 2015, var visjonen Nydalen+ fra Avantor og andre arkitekter. Ser pa a bygge
videre i Nydalen, men fra a bygge langs Akerselva til a bygge pa skra, for a danne et pluss
tegn av utbyggingen. Maridalsveien er et sted som kan fa merke dette i fremtiden, med tanke
pa at kommuneplanen 2015 ogsa nevner dette stedet. Der det er fult av smahus, sa hvordan
de skal gke utnyttelsesgraden er spennende. Det er ikke tiltenkt nye bygg her i Nydalen pluss
sine planer. Men om kommunen gnsker hgyere bruksgrad, er blokker et alternativ man fort
kan tenke seg. Om beboerne i dag vil ga med pa det helt uten videre er vanskelig a si. Det

kan bli en dra kamp mellom beboere, utviklere og kommunen, i verste fall.

Var lenge en tanke a fa en idrettshall ved Hasle Linje, for a samle idrett som trenger nye
lokaler. Det stoppet opp grunnet gkonomiske utfordringer idretten hadde med a kunne betale
en slik leie og kommunen stilte ikke opp som garantist (Estate-Nyheter 2012¢). Videre kan
det ha fort til at man begynte a tenke nytt og bygg01/ vinslottet er en konsekvens av det.
Det er fortsatt noen tomter igjen som fortsatt kan bygges ut. Krydderhagen har fortsatt
feltet DO som kan bygges ut, i tillegg er det en tomt ved siden av Wang skole som kan se
ut til a bli mer bolig. Samt neeringstomtene ved det nyoppfgrte Securitas bygget. De storste

79



bymessige endringene vil skje nar rehabiliteringsarbeidet er fullfort ved Bygg01 er ferdig. Nar
rehabiliteringsarbeidet er fullfgrt ved Bygg01 i etasjene pa bakkeplan og det vil veere caféer og
butikker her. Danner et "sentrum” midt i Hasle Linje som vil fungere som et samlingspunkt.
Med neeringsbygg pa den ene siden og boliger pa den andre. Nar barnehagen ogsa er pa plass
i Krydderhagen, er det et flott sted for smabarns familier. At de bruker et eldre bygg som
har en historie til omradet, gjor at man for urban fornyelse. I Nydalen har de gjort dette fgr
og fortsetter med studentleiligheter ved kvartalet ” Nydalspark”, som ogsa er en del av den
nye visjonen Nydalen+. Kommuneplanen er klar pa dette med a ta vare pa eldre bygg, og

det star i stor likhet med de faktorene man sa pa som avgjorende i USA (Teaford 2000).
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7 Konklusjon

Byutvikling og den urbane fornyelsen i omradet Nydalen og Hasle ved Hasle Linje har satt
preg pa omradet. Fra industri til nymoderne naeringsbygg og boliger, i tillegg blitt tatt vare
pa bygg som har en historisk verdi for omradet. Dette har gitt en blanding av nytt og
gammelt forent i ett. Dette har tiltrukket seg mennesker og gjor at Oslo ekspanderer rundt
i randsonene ved T-baneringen. Kommunen fgrer retningslinjer ved sine planer og utviklere
med sine bidrag. Det er viktig at private og offentlige aktgrer forstar hverandres visjoner,
selvom incentivene for utivklingen kan vaere forskjellig. Prosjektene forega i flere 10ar, og det
kan til og med forekomme eierskifte blant utviklerselskapene. Befolkningen i Oslo er i vekst og
en ser det skaper gode vekstsoner rundt kollektive knutepunkt som t-banelinjer. Det kan se ut
til at Nydalen og Hasle forer med seg utvikling av randsonene i Oslo langs T-baneringen. Bl
Handelshgyskolen har spilt en viktig rolle for a skape trafikken av ungemennesker i Nydalen.
T-baneringen blir et verkgy for videre utvikling slik at byen kan vokse. Det er i alle fall slik
det ser ut til a funke, nar kommunen gnsker ytterligere vekst i disse sonene. Nydalen er dog
et bevis pa at det var private krefter som kjempet for utviklingen akkurat der, og om ikke

mange ar kan Nydalen og Storo vaere sgmlgst knyttet sammen.
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Vedlegg 1 - Historie Hasle Linje

Historie Hasle (Hasle Linje)

Utarbeidet av artikler fra Estate Nyheter, ved Sgkeordet Hasle

Dato Tittel og oppsummering

2007.05.21 Arcus flytter ut av Oslo

Vin- og brennvinnsimportgr Arcus selger sin eiendom pa Hasle til Bunde
Eiendom og Hgegh Eiendom. Salgssum pa 983mnok, med en leieavtale
pa 4ar. Arcus flytter til Gjellerasen

2007.04.12 Eiendomssalg for milliarden

Arcus tom pa 94000m2 og 94000m2 bygningsmasse. Ifglge finansavisen,
11 budgivere. Deribalt Selvaag, byggholt og Veidekke. Ryktes at ratos
eier sa nei til 850 og 900mill.

2010.08.30 Uenig om Hasle-planen

To planforslag, et er Hasle Utvikling sitt og et annet Plan- og
bygningsetaten. Forskjellen er at Hasle Utvikling gnsker mer kombinerte
bygg av kontorer, tjenesteyting og foretninger. Mens PBE gnsker a legge
mer til rette for boligbebyggelse.

2010.08.31 120 000m2 med kontorlokaler

Den totale utbyggingsarealet til HasleLinje (BRA) 186 600m2.

Hasle utvikling gnsker 120 200m2 kontor (64%), 20 000m2 handel og
storvarer (11%) og 400m2 med handel detaljvarer (2%)

Legges til rette for bymessig utvikling med hovedbygget (Arcus) som
utgangspunkt. | tillegg til 36 000m2 bolig (19%)

Arcus AS solgte tomten til Hasle Utvikling AS i 2007, leier na og flytter i

forste halvdel av 2012. Har ervervet alle omradene innenfor

planomradet utenom Haslevangen 14. @nsker byggestart i 2011.
2011.10.03 Vedtok Hasle utbygging

PBE fremmet eget alternativ enn Hasle Utvikling AS, med Hgegh
eiendom som majoritetseier . Byutviklingskomiteen, bystyret og byradet
har sagt sitt og godkjent PBE sitt alternativ.

Det foreslas ca 171 000 kvadratmeter BRA med ny bebyggelse. Omradets
vestre del foreslas regulert til maksimalt 500 boliger i 6-8 etasjer og
barnehage, st@rre naeringsbygg kan alternativt beholdes. Haslevangen 14
reguleres til naering/bolig. | omradets gstre del foreslas kontor, hotell og
inntil 25 000 kvadratmeter BRA for plasskrevende varer (bil) i 3-10
etasjer.
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2012.07.06

2012.11.06

2012.04.17

2012.11.19

2013.01.14

2013.07.04

@vre rammer for utnyttelse er for gvrig TU-150 prosent, beregnet uten
areal under terreng og hgyde pa 30 meter, som utgjgr ca 8. etasjer.

Kjgper tomt pa Hasle

AF-gruppen kjgper 33mal med tomt, gnsker a bygge til sammen ca. 500
boliger. Produksjonsanlegget til Arcus, som senere blir kalt
krydderhagen. Regulert til 500boliger i 6-8etasjer.

Gatt inn i et samarbeid med Hasle Utvikling AS, som er eid av Hgegh
Eiendom. Om 3 bygge ut det produksjonsanlegget. Eier 50/50 hver i det
nye prosjektet/byggherreselskapet.

Tommel ned fra Hgegh

Hoegh Eiendom venter tommel ned for idrettshall pa Hasle.
Bymiljgetaten gnsket et gammelt industribygg for a samle oslo
idrettskrets. Dette ville komme pa en husleie rundt 25-30mill i aret, dette
hadde ikke kommunen rad til & dekke. Hgegh var positive, men kan ikke
vente pa at oslo idrett finner en Igsning.

Aller media til Hasle

HasleLinje fgrste byggetrinn

3 bygg pa ca. 10 000m2, 13 000m2 og 16 000m?2. Aller Media gnsker 10
000m2. Kjgper nar bygget star ferdig. Turn-key-prosjekt
Bygger til 18 000 pr m2

Bygget til aller media, BTA ca. 11 200m?2.

Energimerke B, samt BREEAM Very Good
Totalentreprise 200mnok, eksklusiv moms. 17 800kr/m?2
Byggestart 1kv 2013 og ferdig 4kv. 2014

AF-gruppen inngatt avtale med Hasle Linje 6 AS (Hgegh eiendom) om a

bygge.
Bymiljgetaten flytter

Nytt bygg pa ca 16 000m2 BTA

Bymiljgetaten gnsker a leie 9000m?2

BREEAM EXcellent og passivhus

Flytter fra Grgnland og Helsfyr, samles pa Hasle

Sydveggen og pa taket blir det solcellepanel som skal levere ladestrgm til
etatens biler. Inflytting hgsten 2015.

(Frontbygget)
Bygger 16 000m2



2014.02.17

2014.03.13

2014.05.15

2014.06.30

2014.09.02

2015.03.27

AF-Gruppen skal bygge Bymiljgetatens nye hovedkontor pa Hasle.
Inngatt avtale med Hasle Linje 1 AS (Hgegh Eiendom)
Totalentreprise pa 292mnok, eksklusiv moms. Ca. 18 500kr/m?2.
Byggestart 3.kv 2013 og ferdig 3.kv 2015

15 800m?2
Ny leietaker til Hasle

Nybygg pa 11 000m2, ryktes at COWI skal signere leiekontrakt.
Kaprer 11 000m2 pa Hasle

(Portalbygget)

COWI inngar leieavtale, byggestart sommer 2014. Leieavtale fra 1.juli
2016. BREEAM excellent, passivhus og 8 etasjer. Christian Geelmuyden
sier leieniva pa nybygg pa Hasle ligger pa over 2000kr/m?2

Kjgper for 600mill

AF-Gruppen intensjonsavtale med Hgegh Eiendom. Skal utfusjonere
eiendom fra Hasle utvikling AS til et nytt selskap der AF har kjgpt 50% av
aksjene. Tomtene planlegges det a bygge 110 000m2 BRA-kontorbygg,
der

Intensjonsavtalen gjelder samarbeid og utvikling av naeringstomter pa
eiendommen til det tidligere produksjonsanlegget til Arcus pa Hasle i
Oslo gst.

Bygger for COWI

AF-gruppen inngatt avtale med Hasle Linje 4 AS. 8etg og
parkeringskjeller. Totalt areal pa 15 800m2, totalentreprise pa 294mnok
eksklusiv moms. 18 600kr/m?2

Byggestart i disse dager, ferdig 2kv 2016.

Energimerke A+, passivhus og BREEAM Excellent

Kjgpet er i boks

AF-Gruppen har offisielt kjgp og transaksjonen er gjennomfegrt,
600mnok. Har kjgpt 50% av Hasle Linje Naering DA. De eier 50/50 med
Hgegh Eiendom.

Ny stor leietaker til HasleLinje

Securitas ca. 230 ansatte, flytter inn 1kv 2018.

153ars leieavtale pa 7000m2

Bygget er 15000m2, nybygg. 2 lamell etter COWIs bygg, totalt skal det bli
3 lameller



2015.04.13

2015.09.29

2015.11.11

HasleLinje er under tredelt utvikling; én naeringsdel med kontorbygg mot
@kernveien, én boligdel med rundt 500 leiligheter og utvikling av det
gamle hovedbygget med arealer for handel, kontor og bolig.

Dernest kommer Frontbygget pa 16.000 kvm som ferdigstilles til
sommeren for Oslo kommune, Bymiljgetaten, samt Portalbygget pa
tilsvarende antall kvm som fra sommeren 2016 altsa blir COWI’s
hovedkontor.

Sa langt er 58.000 kvm BTA ferdigstilt, under oppfa@ring eller
prosjektering pa HaslelLinje. AF Gruppen og Hoegh Eiendom eier
naeringsdelen og boligdelen 50/50.

Her kommer opp mot 1000 nye boliger

Krydderhagen omfatter totalt 550 leiligheter. Ca. 70 i fgrste byggetrinn,
allerede utsolgt, lagt ut okt 2013.

| tillegg til Krydderhagen kommer det 200-350 leiligheter i
Vinmonopolets tidligere tapperi og produksjonsanlegg fra 1934. Bygget
er vernet, slik at blant annet fasaden skal bevares.

Mer Krydder pa hasle

AF Kjppte seg inn i tidligere produksjosanlegg Arcus varen 2012 pa Hasle,
33mal og 50/50 Hgegh eiendom.

Byggetrinn 2, 87 leiligheter ved 3 bygg.

Totalentreprise 182mnok, eks momes.

AF-Gruppen har inngatt avtale med Haslemann AS (50/50 eid av AF og
Hgegh) om utbygging av trinn 2. Det er likevel Hasle utvikling som star
for utbyggingen.

Ferdig 2kv 2017, arbeidet settes i gang i disse dager
Dette koster en kontorplass

Union Gruppen, legger til grunne arealbruk pa 25m2 pr ansatt. Litt mer
enn det som regnes som areal effektiv. Leie for et ar

CBD: Central Business District, Aker brygge,tjuvholmen, vika og (bjgrvika)
Oslo CBD

Husleie pr ansatt

Omrade Prime Topp Normal Moderat
hgyt
Oslo CBD 123 000 109 000 91 000 68 000
Nydalen 65 000 55000 49 000 41 000

Pkern/Hasle/Lgren 56 000 48 000 43 000 33 000



2015.11.20

2016.07.01

2016.07.05

2016.08.02

2016.09.16

2016.05.22

2016.11.16

(stemmer med over 2000kr/m2 i leie COWI) prime = nybygg
Bygger pa Hasle

AF-Gruppen vant kontrakten til Securitas nye hovedkvarter, ca. 15
000m2 energimerke A, miljgklassifiering BREEAM-NOR Vergy Good,
passivhus. Totalentreprise 280mnok

Byggestart 4kv 2015, ferdig 1kv 2018

COWI fikk ngklene til nybygg pa Hasle

Fra Helsfyr til Portalbygget pa Hasle. 15 800m2 8etg, COWI leier 6etg ca.
500 ansatte.

Energiklasse A, BREAAM-NOR EXCELLENT
1850m2 kan leies til andre.
Lokal pensjonskasse har kjgpt Portalbygget

Pensjonskassen for Helseforetaket i hovedstadsomradet(PKH). Kjgper
Portalbygget.

Estimerer prisen til 550mnok. Grunnet toppleie i omradet er ca.
2300kr/m2. Bygget er ca. 15 800m2. Gir en brutto leieinntekt pa ca.
36mnok, trekker fra driftskostnader sa ned i ca. 30mnok, og med en yield
pa rett under 6%, gir det en sveaert estimert pris pa 550mnok.

Dobling for Hgegh

Eier 50% av Hasle Linje Bolig AS og 50% av Hasle Linje Naering
Ny leietaker pa HasleLinje

Evolve leier 1800m2 av Portalbygget, toppetasjen
90% utleid,

Fra fgr finnes
Allerbygget og Frontbygget (bymiljgetaten og Blue Water Shipping)
AF Gruppen skal bygge pa Hasle

Haslemann AS, krydderhagen 3 byggetrinn
84 leiligheter, 3 bygg

Totalentreprise 166mnok eks moms
Starter 3kv 2016 og ferdig 2kv 2018
Klart for fjerde byggetrinn pa hasle

Haslemann AS (AF og Hgegh 50/50)
Fjerde byggetrinn, 102 leiligheter to bygg
En barnehage pa 840kvm i det ene bygget



2017.01.03

2017.01.18

2017.01.31

2017.04.28

208mnok eks mva, start i 1kv 2017 og ferdig i 3kv 2018.
Bygger 3000m2 pa Hasle

Wang Ung Oslo, signert 20ars leieavtale med HasleLinje
Om oppf@ring av nytt skolebygg pa Hasle. Skal sta ferdig til skolestart
hgst 2018. 3 etasjer, samt et amfi, en tuftepark, totalt 360elever

HasleLinje har et hgyt miljgkrav og skolebygget skal miljgklassifiseres i
henhold til BREEAM-NOR VERY GOOD. LOF Arkitekter har tegnet bygget,
i likhet med Portalbygget, Frontbygget og Allerbygget som i dag huser
hovedkontorene til COWI, Bymiljgetaten og Aller Media. LOF Arkitekter
har ogsa tegnet det nye hovedkontoret til Securitas som er under
oppfering og ferdigstilles i mars 2018.

Neerhet til en rekke idrettsanlegg, kort avstand til Oslo sentrum og den
gode beliggenheten ved et betydelig kollektivknutepunkt midt i mellom
Oslos bydeler i g¢st, nord og syd, var utslagsgivende for valg av HasleLinje.
Ikke minst var det avgj@rende for oss at T-bane-ringen har en ny stasjon
pa Lgren, slik at elever fra Oslo vest kan ta banen bort til oss, sier
Fjeldstad. Rektor Wang Ung Oslo

Gigantprosjekt pa Hasle

Eiendomsspar har planer for 25mal tomt ved Hasle T-bane stasjon.
@kernveien 115, gnsker a bygge 62 000m2 BTA
Nok et storprosjekt pa Hasle

Mgller Eiendom og Haslevollen Eiendom, 31.3mal. Vil bygge 90 000m2
bolig og nzering ved Hasle T-banestasjon. @kernveien 94
Klar for nybygg pa Hasle

HasleLinje har fatt rammetillatelse for et nytt skolebygg for Wang, samt
rehabilitering og pabygg for Bygg01 pa Hasle.

Det var ved arsskiftet at Hasle Linje Naering AS tegnet en 20 ar leieavtale
med WANG Ung Oslo for et nytt skolebygg pa Hasle. Na er
rammetillatelsen pa plass, og skolen skal sta ferdig til innflytting ved
skolestart hgsten 2018. Leieavtalen Igper over 20 ar.

Bygget pa 3000 kvadratmeter er tegnet av LOF Arkitekter og skal bygges
av entreprengren AF Gruppen.

Skal bygge 223 leiligheter og 8000m2 handel og tjenesteytende nzering i
Bygg01. Sammen med Profier. Leilighetene er lagt ut for slag i november
2016, og er nesten utsolgt. Bygg01 er pa 50 000m?2.



2017.04.20

2017.06.23

2018.04.18

Halvveis pa Hasle

| dag jobber 1500stk her, i fremtiden 5000-6000 personer. Vil bo 1600 i
Krydderhagen og Bygg01. Na er fokus pa det gamle hovedbygget til
vinmonopolet. Krydderhagen er nesten utsolgt (550 totalt), 50-70
leiligheter igjen

Bygger boliger pa Hasle

AF Gruppen har vunnet kontrakten for det femte byggetrinnet pa
boligprosjektet Krydderhagen pa Hasle.

Kontrakten omfatter oppfgring av 144 leiligheter fordelt pa fire bygg. Det
er en totalentreprise med en total verdi pa 353 millioner kroner.
Byggingen starter i august i ar, og det er planlagt at leilighetene star
ferdig i f@rste kvartal 2019. Kontrakten har imidlertid forbehold om
tilstrekkelig forhandssalg.

Det er Haslemann AS som er byggherre for det femte byggetrinnet av
Krydderhagen. Haslemann AS eies AF Gruppen og Hoegh Eiendom med
50 prosent hver. Krydderhagen er boligdelen til Haslelinje, et stort
utviklingsprosjekt som Hoegh Eiendom star bak pa Hasle.

AF Gruppen bygger for Atea

Avtale med Hasle Linje Naering, eies av AF og Hgegh eiendom

Totalentreprise pa 340mnok, byggestart 2kv 2018, ferdeig 1 kv. 2020.
16 000m2, 1letg

Energimerke A og BREEAM-NOR Excellent, passivhus

Atea skal leie.
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Vedlegg 2 - Historie Nydalen
Historie Nydalen

Utarbeidet av artikler fra Estate Nyheter, ved sgkeord Avantor

Dato Tittel og oppsummering

1996.07.31 Salgsgevinster i Avantor

2kv i 1996 har kjgpt Nydalen Park for 565mnok. 3 nye bygg under
bygging i Nydalen, samlet verdi 350mnok
1996.08.31 Leieprisene langt under 1988-toppen

Kan enda stige med 80% for a na toppen i 1988. Nydalen leiepris for nye
lokaler 11250-1200kr/m2. T-baneringen i Nydalen virker positivt for
omradet. Prestisjelokaler i dag pa 1750kr/m2. Om man gjgr om for
prisniva i 1988, ville topp-nivaet gitt 3200kr/m2 i dag.

1996.09.30 Godt lgft i leieprisene

Nydalen to leieavtaler pa 1100m2 og 1300m?2. Til 800kr og 1000kr pr.
m2.
1997.01.31 Godt ar for Nydalen

Nydalens Compagnie solgte eiendom for 900.5mnok i 1996.
1999.02.28 Ny kontrakt for Avantor

EDB ASA signert leiekontrakt med Avantor ASA, bygge nytt hovedkontor i
Nydalen. 7600kvm, opsjon frem til 1.7.1999 a leie hele bygget pa 14
700kvm. Adressen er Gullhaug Torg 4. Kontrakten innebaerer en gkning i
leieinntekter pa ca NOK 12,3 millioner per ar for Avantor ASA

1999.03.31 Leieprisene stagnerer

EDB nytt kontorbygg pa Gullhaug Torg 4, skal sta ferdig i 2000. Leiepris
pa ca. 1600kr/kvm
1999.11.30 Omsetningen til Himmels etter Avantor-salg

Avantor ASA hadde inngatt avtale med Industrifinans Naeringseiendom
ASA om overdragelse av nzeringseiendommer i Nydalen for til sammen
2,9 milliarder kroner. Avtalen omfatter totalt 228.803 kvadratmeter
fordelt pa 23 bygg.

Av den totale kippesummen omfatter 2,3 milliarder eksisterende, ferdig
utviklede bygg. Samlet leieinntekt vil vaere pa 247 millioner kroner i ar
2000, mens 600 millioner gjelder to eiendommer under bygging med
lange kontrakter.

Verdifastsettelsen pa partenes eiendommer er basert pa samme prinsipp
og er beregnet ut fra brutto leieinntekter fratrukket 10 prosent
driftskostnader kapialisert med 7,5 prosent.
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2002.11.30

2004.01.26

2006.01.04

2007.03.26

Oppgjoret er delvis i kontanter og delvis i aksjer i Industrifinans
Naeringseiendom. Etter transaksjonen vil Industrifinans ha ca 47,4
millioner aksjer. Avantor ASA vil eie ca 25 prosent av aksjene i
Industrifinans og Avantor ASAs aksjonaerer vil fa en direkte eierandel pa
ca 27 prosent i Industrifinans.

Full trokk langs Akerselva

Avantor med prosjektet Solsiden i Nydalen
Bl-studenter i et miljgvennlig bygg

Det nye Bl-bygget i Nydalen skal bli et av Avantors virkelige flaggskip i
Nydalen. Avantor-sjef Christian Joys & Co. sikter mot et bygg som skal fa
de energi- og miljgbevisste til a ta av seg hatten.

Nytt Bl-livi Campus Nydalen

Valgte i vinter a kjppe bygget av Avantor, med en direkteavkastning pa
7,75% i avtalen fra 2002. 95 200kvm, et av de st@rste neeringsbygg i
Norge. Bl kjgper energi av Avantor som har sitt eget anlegg i Nydalen
e Innstilling til Bl-styret desember 2001, om samling i Nydalen
e Mars 2002 styret fatter vedtak
e Sensommer f@rste spade i jorden
e Bygget reist av Avantor, tar to ar a bygge ferdig
e Avtalen er a flytte inn 15.juni, men bygget blir ferdig tidligere enn
antatt. Starter innflytting pa varparten.
e 29.august offisiell apning, men bygget var klart for studenter og
undervisning i starten av August

Leieavtalen
e Innebar leieavtale for 20ar, med en opsjon til 3 kjgpe hele bygget
innen 1,mars 2005. Bl virkeliggjorde opsjonen like fgr den utlgp.
(Les mer her, om Bl og Eiendom, blogg D i bygget selgbar)
Superavkastning pa Energi

Avantor regner med at selskapets energisentral gi en avkastning pa 15-
20% samtidig far leietakere lavere energipris. “Nydalen Energisentral”
startet leveransen sommer 2003. Skal dekke energibehov til 200 000m2
kontor, butikk, hotell og bolig. Europas stgrste energilager bestaende av
180 00m3 fjell, 160 brgnner, 200m dyp og 16cm i diameter og fylt med
sprittypen HX25.

Om sommeren fungerer sentralen som lager for overskuddsvarme for
byggene rundt. Fjellet varmes opp fra 7grader til 15grader, og om
vinteren henter de ut varmen.

Tre svaere varmepumper, gkt temperatur brukes til 8 varme opp vann
som |gper ut i radiatorer og ventilasjonsoppvarming.



2009.03.10

2009.09.25

2009.12.07

2010.02.25

2010.10.01

60MNOK har Avantor investert i Nydalen Energisentral, 11mnok fra
Enova og Oslo kommune som stgtte.
Avantor-Skole i Nydalen

Oslo bystyre vedtatt etablering av ny VGS i Nydalen som skal huse
Grefsen og Sandaker VGS i nytt bygg. 14 00m2 6etasjer, Avantor skal
bygge og drive skolen. Starter bygging na og skal sta ferdig i jan/feb
2011.

— Dette har Avantor jobbet lenge for a fa til, og vi mener at vi har et
utrolig flott produkt mange ungdommer og bydelens befolkning vil ha
stor glede av, sier Owe Tunby, salgsdirektgr i Avantor.

Selskapet er sveert opptatt av a skape et levende og urbant miljg i
Nydalen og tror en videregaende skole vil bidra til det.

Avantor har inngatt en 25 ars leieavtale med Undervisningsbygg i Oslo,
med mulighet for forlengelse i 15 ar. Arlig leie er rundt 35 millioner
kroner.

Avantor fikk ja

Byradet i Oslo sagt ja til Avantors 77m hgye signalbygg i Nydalen,
Gullhaug Torg 2B. 24 etasjer, oslos femte hgyeste bygg, “"glasstarn”.
Signalbygget skal inneholde kontorer, hotell og boliger. Byggingen skjer
til tross for store protester fra naboer, men bade Byantikvaren og Radet
for byarkitektur er positive.

Byradet i Oslo mener den minimale grunnflaten til tarnet i liten grad vil gi
negative konsekvenser for omgivelsene i form av slagskygge og vind.

Bystyret har giennom hgyhusplanen begrenset nybygg til tolv etasjer,
men unntaket er "frittstaende skulpturelle tarn med minimalt
fotavtrykk”.

Historien Om Nydalen

Se hele artikkelen
Klart for signaltarn i Nydalen

Bystyret har godkjent bygget pa 24 etasjer pa Gullhaug Torg 2B
Fotavtrykket pa 120kvm, vil kun kaste skygge i 5min pa hvert sted.
Avantpr i gang med rammesgknaden, ventet inn til Plan- og
bygningsetaten sensommer 2010

Statnett klar for Nydalshgyden

Statnett har i dag signert avtale med avantor om nytt hovedkontor.
Nytt bygg pa 22 000m2, flytte inn i begynnelsen av 2013
15ars leiekontrakt, med mulighet for a signere ytterligere 10ar.



2010.10.21

2010.10.22

2010.11.22

2010.12.20

2011.02.11

2012.06.06

Markedsrapport fra Union Naeringsmegling
Nydalen toppbelligenhet og standard 1850kr/kvm i aret
Egmont samles i nydalen

Etter 157ar er det slutt for Christiania Spigerverk i Nydalen. Skal rives og
Avantor utvikle nesten 45 000m2 nye naeringsbygg og boliger pa tomten
Nydalsveien 16 og 26.

DNB Nor Neaeringsmegling siste halvarsrapport, offentlig pa tirsdag.
Leieprisene for hgy standard Nydalen 1500-1850kr/m?2
Ville hjem til voksen bydel

Egmont var blant de fgrste leietakerne til Avantor i Nydalen, da bydelen
ble sett pa som ”pa landet”. Na har de anledningen til 3 samle
virksomheten i "byen” Nydalen.

Datterselskapet “hjemmet Mortensen” blant de fgrste som flyttet inn for
over 20ar siden.
Avantor fikk ja i Nydalen

Bystyret i Oslo sa ja til 33 500m2 nye nzringslokaler.
Nydalsveien 16-26, av Avantor eier tomten.
Planforslaget som bystyret sa ja til:

Totalt maks 43 500m?2

Minst 10 000m2 til bolig
Maks 33 500m?2 til nzering
Veidekke fikk Statnett-kontrakten

Veidekke skal bygge nytt hovedkontor for Statnett i Nydalen.
Totalentreprise 380mnok eks moms

28 000m?2

13 600kr/m2 byggekostnader

7etg over og 3etg under bakken

Bygging feb.2011 og ferdig i utgangen av 2012

Statnett 15ars leiekontrakt, kan forlenges med ytterligere 10ar.
20prosent ledighet

Arealledigheten i Nydalen er 20%, ifglge Akershus eiendom
Anslar samlet ledighet i oslo til 8%

Akershus analytiker tror de setter grensene litt lenger opp og ned i
Nydalen, enn hva avantor gjor.

Avantor har sagt tidligere de ikke kjenner seg igjen.
Avantor med ny energisentral



2012.06.22

2012.10.18

2012.10.21

2012.12.02

2013.03.05

2013.03.25

AF-Gruppen skal bygge ny energisentral for Avantor i Nydalen. Dagens
energisentral forsyner 170 000m2 med oppvarming og 135m2 med
kjgling. Kontrakt pa 60mnok, byggestart sep. 2011 og ferdig juni 2013.

Dagens energisentral, Nord-Europas stgrste av sitt slag.

Avantors datterselskap Nydalen Energi AS som eier, Avantor gnsker mer
fornybar energi.

Opera til Nydalen

IT-selskapet
Nydalen leiepris 1600-1800kr/m?2
Mirakelet i Nydalen

Ledigheten gikk fra 15% i juli 2011 til 5,5% i juli 2012. Justis- og
beredskapsdepartementet signerte leie ved statsbygg 13 000m?2
Holder pa tosifret ledighet

Newsec mener ledigheten har falt fra 15% i 1kv til 12,5% i 2kv, men ikke
lenger end enn 10% i 3kv.
Plan og bygg stanset studentboliger

Avantors planer om a bygge studentboliger i Nydalen mgtte motstand
hos Plan- og Bygningsetaten. Avantor gnsket a bygge 13500 m2
studentboliger og 36 500m2 med nzering pa tomten Sandakerveien 113-
119. PBE mener utnyttelsesgraden er for hgy.

Reguleringen er satt til 50 000m2 med nzering pa tomten, men etter Bl
kom er det et endret behov for studentboliger. PBE mener de ma kutte
ned pa 36 500m2 nzering for flere boliger og krever stgrre og gode
utearealer.

F@rste planskisse kom til PBE i jan 2008, gatt sakte grunnet uenighet.
Storebrand selger ut i Nydalen

Gullhaugveien 7 8180
Gullhaug Torg 2 B 7480
Gullhaug Torg 4 20800
Gullhaugveien 1-3 12597
Gjerdrums vei 21 4902
Gjerdrumsvei3B 3354

57313m2, over 6 eiendommer
Over 2 milliarder

Men verdiene og st@grrelsen pa portefgljen er stgrre enn det NEnyheter
antydet i begynnelsen av mars. NEnyheter oppga Gullhaug Torg 2B som



2013.04.16

2013.05.03

2013.05.22

2013.05.22

2013.05.23

ett av salgsobjektene, men denne eiendommen pa snaue 7500
kvadratmeter skal ikke selges. Det skal derimot Nydalsveien 28 (se foto),
som ifglge Berggren er pa om lag 22 000 kvadratmeter.

Gullhaugveien 7 8180
Gullhaug Torg 4 20800
Gullhaugveien 1-3 12597
Gjerdrums vei 21 4902
Gjerdrumsvei3 B 3354
Nydalsveien 28 22000 (ca.)

Ca. 71833m2, over 6 eiendommer

| giennomsnitt oppnar Storebrand i dag brutto leieinntekter godt over
2000 kroner kvadratmeteren.

Leier 2300m2 Ekstra

Bl leier 2300m2 ekstra lokale, dette gjgr de fra D-blokka i Bl-bygget. Som
de solgte til Union Investment Real Estate.
Underbyr hverandre i Nydalen

Norwegian Property, godt leiemarked pa Sk@yen og Aker Brygge, sliter
litt med a fa hgy husleie i Nydalen.

De tre store eieren av Nydalen underbyr hverandre hver gang det
kommer en mulig leietaker. De tre store er: Norwegian Proptery, Avantor
og Storebrand Eiendom

Kjgper 26 000m2

Avantor kjgper Gjerdrums Vei 10B og Nydalsveien 28 fra Storebrand

Gjerdrums vei 10B 3333m2
Nydalsveien 28 22 5000m2
| tillegg kommer 400 parkeringsplasser
Kjgpte hovedkontor til 718 mill.

Statnett kjgpte sitt nye hovedkontor fra Avantor i Nydalen, adressen er
Nydalen Alle 37. 22 000m?2 og en salgssum pa 32 000kr/m2. Opprinnelig
15ars leieavtale med opsjon til a kjgpe.

Avantor selger i Nydalen

Stanett kjgper for 718mnok, gikk oppringelig inn i en 15ars leieavtale
med Avantor. Statnett overtar fordi det viser seg a veere den beste
gkonomiske Igsningen for Statnett, blant annet pa grunn av utviklingen i
naeringseiendomsmarkedet siden leieavtalen ble inngatt. | tillegg gir
overtakelsen selskapet handlefrihet.



2013.07.03

2013.10.30

2013.09.10

2014.02.03

2014.06.18

Trekker Signalbygg?

Avantor kan skrinlegge sitt Signalbygg pa Gullhaug Torg, grunnet
kostnadssprekk. 24etg. 77,5m hgyt og grunnflate 120m2. Bystyret sa ja i
feb 2010. Kalde fgtter grunnet byggekostnader og protester fra naboer.
Skal selge for 343 mill

Avantor kjgpte i mai Nydalsveien 28 og Gjerdrums vei 10B, fra
Storebrand, ifglge Akershus Eiendom for ca. 410mnok.

Kim Erla sitt firma City Finansiering kjgpte Gullhaugveien 1-3 fra
Storebrand. Newsac sier Storebrand fikk ca. 350mnok

Et syndikat kjgpte i september Gullhaug Torg 4 fra Storebrand for
900mnok
Kjgpte av Storebrand

Syndikat kjgpte Gullhaug Torg 4, eiendomsverdi 600mnok, bygget er
oppgradert for 300mnok. Syndikat satt opp av Ness, Risan & Partners.
Navnet pa syndikatet er Nydalen Kontorbygg AS.

Ca. 20 800m2 s3 en pris pa 28 800kr/m2
Justisdepartementet leier 13000m2, grunnet 22.juli.
Jakter leietakere til Spikerverket

Avantor skal bygge nytt pa det gamle spikerverket. Prgver a finne
leietakere til de to ny-planlagte nybyggene ved Spikerverket. Til sammen
20 000m2. Vil ogsa rehabilitere Nydalsveien 28, som er pa 22 000m2. De
to nye er pa Nydalsveien 18 og 24, pa ca. 13 000m2 og 7 000m?2.

Vil bygge 500 000m2

Avantor vil de kommende arene bygge ut Nydalen med 500 000m2. De
er ikke ferdig i Nydalen.

Avantor er overhodet ikke ferdig i Nydalen. Potensialet vi
sitter pad, er st@grre enn det vi i Avantor kunne forestille oss.
Vi har veert igiennom en 20-drsperiode, fase 1, der det har
veert en transformasjon av Nydalen fra industriomrdde til
hva det er i dag. | de drene har vi utviklet 550 000
kvadratmeter med nzeringsarealer og 500 boliger. Na gar
vi over i fase 2.

@ystein Thorup adm.dir Avantor

Omradet i Nydalen fremstilles gjerne langs en nord-syd-akse, langs
Akerselva. Avantor vil fremover ogsa tenke @st-vest og lanserer derfor
»Nydalen +. Det er et omrade som omfatter Tasen i vest og Storo i gst,
og som ogsa skal veere en grgnn akse. Det blir dermed et stgrre omrade



som skal integreres i «Avantor-land». Utgangspunktet — origo —er
Gullhaug Torg

Hvorfor har vi utarbeidet en masterplan? Fordi vi er
spesielt opptatt av Nydalen. Det er snakk om G oppheve
kommunedelplanen fra 1990, som var veldig rettet inn
mot neeringsbygg. For oss hadde det veert veldig bra a fa
opphevet denne planen, sa Thorup

2014.09.09 Blir studentboliger

Avantor overtok i 1996 Gjerdrums vei 12 fra daveerende Nydalen
Compagnie. Senere har Avantor ombygget og tilpasset eiendommen
flere ganger for nye leietakere. Den stgrste ombyggingen skjedde ved
etableringen av Heltberg videregaende skole.

Tegsteinbebyggelse fra 1800-tallet.

3 alternativer
e 230 studentboliger
e VGS/hgyskole for 700 studenter
e Fortsett som kontorarealer

Arealene er identiske for alle alternativene, ca. 9000 kvadratmeter.
Avantor mener eiendommen seerlig er velegnet for studentboliger, ogsa
fordi Oslo har et konstant behov for flere studentboliger.

Planomradet totalt er pa 8,14 mal, selve byggeomradet pa snaue 6,5
mal. Avantor gnsker a opprettholde de eksisterende 10 800
kvadratmeterne over terrenget og 650 kvadratmeter under terrenget.
Det totale bruksarealet blir 11 450 kvadratmeter, fordelt pa 230
studentboliger.

Avantor tok i fjor var over 3350 kvadratmeterstore Gjerdrums vei 10B fra
Storebrand. Av planforslaget fremkommer det at Avantors primaere mal
med omreguleringen av Gjerdrums vei 10 og 12, er a etablere en stgrre
studentby, et «Campus Nydalen».

650 studentboliger, den nordre delen av Nydalen tilfgres et stort antall
yngre beboere. PBE er positiv.



2014.11.03

2014.12.09

2015.03.31

2015.05.04

2015.09.30

Solgt for 1.9mrd

Akershus eiendom som hadde salgsoppdraget for Storebrand
Livsforsikring. Storebrands Eiendomsfond eier fortsatt tomter i Nydalen.
Ca. 60 000m2 som ble solgt

e Avantor

o Gjerdrumsvei 10B og Nydalsveien 28

o Kjgptvaren 2013

o 26500m2, 400 parkeringsplasser , 410mnok
e Syndikat (Nydalen Kontorbygg AS)

o Gullhaug Torg 4

o Kjgpt September 2013

o 20800m2, 600mnok + 300mnok oppussing
e City Finansiering (eid av Kim Erla)

o Gullhaugveien 1-3

o Kjgpt hgsten 2013

o 12 600m2, 350mnok
e Aberdeen Asset Management

o Gullhaugveien 7

o KjpptJanuar 2014

o 8180m2, 150mnok

Storebrand ikke solgt Gjerdrums Vei 21 pa 4900m2 pr januar 2014
Avantor bygger om

Avantor bygger om Nydalsveien 28 for 245mnok

Bygget er pa 22 500m2, sa det blir 11 000kr/m2 ombygging. Gar for
BREEAM Very Good.

Tosifret flere steder

Newsec operer med 13,3% ledighet i Nydalen fra 18% i 2kv,
Vil kjgpe fra Avantor

SiO vil kjppe Gjerdrums Vei 10 fra Avantor. Planforslag fra Avantor pa ca.
14mal og 4 eiendommer. 3 eid av private aktgrer og 1 av Oslo kommune.
Plan for 8 omregulere fra spesialomrade, bevaring, kontor og industri til
studentboliger.

Gjerdrums vei 10 og 12 vil i samlet i planen gi ca. 700 studentboliger.
Avantors forslag er 460 i Gjerdrums Vei 10 og 230 i Gjerdrums vei 12.
PBE er positiv til studentboliger, men anbefaler ikke denne Igsningen og
fremmer eget alternativ. Vil gi 113 faerre boliger, altsa 347 i Gjerdrums
vei 10.

Bis milliardkupp



Kjell Inge Rgkke kontrollerte Avantor i 2003. Han deltok personlig i
forhandlingene i sluttfasen. Bl krevde opsjon til kjgp av hele bygget. |
avtalen fremgar:

“Kjgpesummen skal baseres pd en brutto yield pa 7,75% i
forhold til byggets leieinntekter, inklusiv parkering, i 2006”

Vi var redde for G bli sittende igjen med forpliktelser som
kunne sette Bls gkonomi i fare, derfor var opsjonen viktig
for oss. Vi er gode til G regne pa Bl, sa vi visste hva
eiendommen var verdt

Torger Reve, som var rektor pa Bl fra 1997 til 2005

Det er mange mdter G regne pd, men det er ingen tvil om
at vi fikk en gunstig avtale. Det gjorde at Bl fikk et godt
gkonomisk fundament. Husleien er ofte den tyngste
gkonomiske posten for en stor organisasjon som Bl. Na har
vi en langsiktig og forutsigbar finansiering, samtidig som
egenkapitalen ligger i eiendommen.

Reve forteller at kjgpsopsjonen var helt avgjgrende for at Bl skulle innga
avtalen med Avantor.

Og sa har vi selvsagt veert heldige med at renteutviklingen
har gatt var vei, slik at dette ble en veldig god avtale for
BI, sier Reve.

Hva har flyttingen til Nydalen betydd for BI?

Det har veert en ubetinget suksess. Internt snakker vi om Bl
far og etter Nydalen. Sann sett var Bl to forskjellige skoler.
Bdde sgkertallene og Bls gkonomi peker oppover etter at
vi flyttet til Nydalen, svarer Reve.

Hva tenker du i dag om den davaerende stgyen blant de Bl-ansatte rundt
flyttingen?

| akademiske miljger er det ofte sdnn at det blir stgy rundt
store og viktige avgjgrelser. | ettertid har flere av de
stgrste kritikerne sagt at dette ble veldig bra. Jeg tror at
mye av redselen forsvant da vi fikk kigpsopsjonen, svarer
han.

| tillegg til at en fallende rente har veert god butikk for Bl, synes Reve at
Nydalen har utviklet seg bedre enn forventet.
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Da vi flyttet til Nydalen, var dette en halvveis utviklet
bydel. Na er Nydalen blitt en moderne og fremtidsrettet
bydel som tiltrekker seg ungdom. Det er viktig for B, siden
det stor konkurranse om studentene, samtidig som de ma
betale studieavgift hos oss.

Reve tror ogsa at Bl har veert avgjgrende for utviklingen av Nydalen.

Det er mange kontorbydeler som dgr etter klokken 17.
Med Bl er Nydalen blitt en 24 timers bydel. Samtidig har
Avantor veert flinke til G finne en god miks av boliger,
neering lokaler og et publikumsrettet tilbud. NG er Nydalen
blitt et attraktivt sted d bo og ga ut

Det mest avgjgrende var imidlertid en egen T-banestasjon i Nydalen.

T-banen var en forutsetning da vi forhandlet med Oslo
kommune og davaerende byrddsleder Erling Lae. Helst ville
vi ha stasjonen i kjelleren til Bl. T-banen er selve kjernen til
et vellykket Bl i Nydalen; det hadde ikke vaert mulig G
frakte sé mange mennesker til og fra Nydalen pd en
effektiv mate med buss, sier Reve.

Bl kjgpte undervisningsbygget i Nydalen vinteren 2006 for 2,1 milliarder
kroner og 7,75 prosent i yield. Hakon Styrvold, leder
transaksjoner/partner i Newsec, mener at eiendommen i dag kan vaere
verdt rundt 3,5-3,6 milliarder basert pa en yield ned mot 5 prosent. Da
tar han utgangspunkt i at Bl tegner en langsiktig leieavtale med seg selv.

Det er ingen tvil om at Bl har en stor, urealisert
eiendomsgevinst i Nydalen. For Bl var det et smart trekk
samlokaliseres i Nydalen. | tillegg til at de har hatt en
betydelig verdigkning pd eiendommen, er Bl i Nydalen blitt
en sterk merkevare. Det har rett og slett vaert en fantastisk
investering, sier Styrvold

T-banen hadde ikke kommet i Nydalen uten Bl, og Bl
hadde ikke kommet til Nydalen uten T-banen. Her er det
en klar symbiose, sier Styrvold.

Bl har skapt den X-faktoren som er viktig i nye bydeler. Na
er det liv hele dggnet i Nydalen pa grunn av studentene.
Samtidig er Nydalen blitt et attraktivt boomrdde, noe som
blant annet bekreftes av at OBOS har kjgpt eiendommen
til Schibsted Trykk i Nydalen med tanke pd langsiktig
boligkonvertering, sier Styrvold.
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2015.10.12

2015.11.22

2015.12.10

Sa ja til Avantor

Bystyret har godkjent detaljreguleringen rundt Gjerdrums vei 12. Tilltat
bruksareal skal veere som for den eksisterende bebyggelsen som skal
bevares. 11 700m2 BRA.

Kjopte stort i Nydalen

Avantor overtok 1.sep Gullhaug Torg 1-3
13 000m2 som tidligere var eid av Bjgrvin AS, omradet er viktig for
Avantor og deres visjon Nydalen+

Nydalen skal bli komplett

Vi har veert oppfattet som et omrdde fra 8-16, men vi
sgker nd a bli en mer komplett bydel. Jeg vil beskrive
Nydalen som et vellykket omrdde, men med et fortsatt
stort potensial. Vi befinner oss i grensesnittet mellom fase
1 og fase 2, der fase 1 har vaert moderniseringen av
Nydalen de seneste 20 drene. Den opprinnelige
kommunedelplanen for omrddet tilsa bare naeringsarealer,
men det var et politisk gnske pa begynnelsen av 2000-
tallet om a bygge boliger i Nydalen

Adm.dir @ystein Thorup til NaeringsEiendom

Hva mangler pa Nydalen?
Vi mad fa et utvidet og bedre servicetilbud i Nydalen. Et
viktig ledd i dette er utviklingen av det nye Torgbygget,
hvor vi blant annet har tegnet kontrakt med Vinmonopolet
som skal leie 400 kvadratmeter. Vinmonopol blir viktig for
omradet

Avantors visjoner for Nydalen, som er Nydalen+

Det ene punktet er at vi gnsker G bedre kommunikasjonen
mellom Nydalen og Storo mot Storo-krysset.
Tilgjengeligheten i Nydalen med bil er i dag god. Det er
0gsd en fin, grann akse langs Akerselva. Men aksen
mellom vest og @st ma bli bedre, her er det hindre, og
kommunikasjonen kan bli vesentlig bedre. Mot Storo er
det mye vi kan gjgre, og vi har et stort ansvar for den
darlige kommunikasjonen fra vest til gst, ved at vi eier en
stor tomt som sperrer

Vi vil skape trivelige omrdder for dem som beveger seg pad

gateplan og til brukerne som er der i dag. Det betyr et
bedre servicetilbud i fgrste etasje i flere av eiendommene,
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2015.12.30

2016.03.03

2016.03.15

2016.04.14

og Vi jobber for @ fa ut bilene og utvikle torget rett ved
siden av oss her i Nydalsveien 28

Total omrddeutnyttelse for Nydalen i dag er satt til 125
prosent, men Plan- og bygningsetaten har signalisert at
det ikke er noe i veien for en tomteutnyttelse opp mot 350-
400 prosent for enkeltbygg. Maksimale byggehgyder i
omrddet i dag er satt til 42 meter, men vi gnsker G utfordre
disse bestemmelsene med bygg opp mot 60 meter. | tillegg
gnsker vi G utfordre kommunedelplanen pad
omrddeutnyttelse

Avantor ser et teoretisk utbyggingspotensial pa 500 000 kvadratmeter i
Nydalen. minimum 50 prosent av dette er tenkt utnyttet til boligarealer,
og Avantor besitter selv om lag halvparten av dette arealet. Fortetting er
den tredje bzerebjelken.

Krangler om Avantor — planer

Nydalsveien 32B, kombinasjonseiendom pa 6400m2. Future-built
prosjekt. Industribygget skal bevares men samtidig bygge nytt, p3, i eller
ved bygget.

Byantikvaren og PBE er uenige om hvordan eksisterende bygg skal
bevares.
Fyller opp med 4500m2

Nydalsveien 28, Statnett og Itera blir nye leietakere nar oppussingen er
ferdig.

Union gruppen rapport

De dyreste lokalene i nydalen 2200kr/m2
Hgy standard 1600-1900kr/m?2

| 2014 satte Union det hgyeste til 2400kr/m2

Adm.dir i Avantor @ystein thorup, sier de har inngatt kontraker med over
2200kr/m?2.

Statnett har allerede hovedkvarter der, men trenger mer lokale.
De seneste leieprisene oversikten

Artikkelen inneholder en tabell over leiepriser i markedet
Gar for 460 studentboliger

Avantor har fatt med seg byradet i Oslo i utbyggingen av Gjerdrums vei
10. Bystyret har godkjent 230 studentboliger i Gjerdrums vei 12.
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2016.04.20

2016.06.14

2016.06.23

2016.07.14

Byradet er for Avantors nye planforslag. BRA 18 850, 14800m2 ny
bebyggelse og 4050m2 eksisterende. Tre mye punkthus med en
grunnflate pa 380m2.

PBE gnsker kun 2 nye blokker og BRA 14000m?2 totalt, de fremmet eget
forslag. Byradet innstilte derimot Avantors, grunnet at Oslo trenger flere
studentboliger.

Mangler na kun bystyrets godkjenning.
Spikerverket tar form

Solgt alle boligene som skal bygges. Elkjgp inn som leietaker i et av
byggene, de skal leie 7000m2 i Nydalsveien 18, bygget er pa 13 000m?2.
Lokkes bort fra sentrum

Oslo kemnerkontor flytter fra Pilestredet 33 til Nydalsveien 24 (Avantor,
nybygg). Spikerverktomta. Oslo kemner sparer 20mill pa a flytte

Akershus eiendom sier at tilsvarende lokaler er 30-100% dyrere i
sentrum i forhold til nivaet i randsonene. Men na gker ogsa presset der.
Signerte ti ars avtale i Nydalen

Oslo kemnerkontor signerte en leiekontrakt pa 10ar og 4mnd med
Avantor. Nar Oslo kemner vurderte randsonene var kollektivdekning og
avstand fra sentrum avgjgrende, bade for ansatte og kunde opplevelse.

For Nydalen, som vi primeert jobber med, registrerer vi
gkning i interesse for a flytte hit. Det er sikkert mange
drsaker til dette, men noe kan ligge i at vi tilbyr de
sentrumskvaliteter som man tidligere matte til sentrum for
d fa. Kvaliteten pa kontorlokalene i seg selv er ofte vel sa
gode i vart omrade som i Oslo sentrum

@ystein Thorup adm.dir Avantor

Nydalen har den fordelen av G veere et komplett omrdde
som svarer opp kravene til de fleste bedrifter. Malt mot de
mest kostbare sentrumsalternativene ligger det ogsa en
god gkonomisk motivasjon i a velge Nydalen. Nydalen er i
sd madte konkurransedyktig bade mot sentrum og mot
mindre utviklede omrdde

Storo smelter ssmmen med Nydalen

Storo har slitt med a tiltrekke seg leietakere, i motsetning til Nydalen. Fa
nye og moderne bygg pa Storo, blitt sett pa som en trafikk maskin.
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2017.02.06

2017.03.26

2017.02.03

2017.06.09

2017.09.20

Skanska Commercial Development som har prosjekter pa Storo, ser for
seg at de omradene vil smelte mer sammen nar flere prosjekt blir ferdig.
Boligkongen bygger studentboliger

Ivar Erik Tollefsens Fredensborg AS som eier kontorbygget pa Gjerdrums
Vei 12. Bygget blir bygd om na til 263 studentboliger og skal sta ferdig i
slutten av 2017 og klare for studenter i 1. Semester 2018.

SiO er i gang pa nabotomten Gjerdrums Vei 10, med bygging av 460 nye
studentboliger. Her skal det bygges tre nybygg og to bygg skal
rehabiliteres.

Planlegger 450 nye boliger i Nydalen

Avantor gnsker a bygge 52 000m2 bolig, handel og naering i Nydalen
park. | 2001 ble det vedtatt en reguleringsplan for Sandakerveien 113-
119 med tanke pa schibsted konsernet skulle flytte dit med aftenposten
og VG, 50 000m2, men det skjedde ikke.

450 boliger, ca. 17 000m2 med nzering.
OBOS eier Sandakerveien 121. Avantor og Obos jobber sammen om
Nydalen Park

Slik er OBOS-planene pa Schibsted-tomten

Kjgpte tomten for ca. 1mrd i 2015. Schibsted har leiekontrakt pa 10ar
med opsjon pa 3*5ar. OBOS igang med reguleringsarbeidet. COWI-eid
inn. Planforslaget skal vaere en brikke av Nydalen., giennom planen
Nydalen plus. 1100 boliger. OBOS foreslar 98 000m2 BRA pa 43,7mal
tomt, Sandakerveien 21.

Nytt storprosjekt i Nydalen

Avantor og Norwegian Property gnsker a bygge 51 350m2 BRA bolig,
kontor og nzering, pa Gullhaug Torg 1, 3 og 5

Avantor eier 1 og 3, mens Norwegian property eier 5. MAD arkitekter har
tuviklet planen Nydalen+, med arkitektkontoret COBE, for Avantor.

33 500m2 skal veere til bolig. Planforhandskonferanse Avantor har hatt
hos PBE.
Lanserer forbildebygg i Nydalen

Pa parkeringsplassen til Gullhaug torg, Gullhaug Torg 2, vil sette opp et
nytt bygg med bolig, kontor og naering. Skal veere pa 10 000m2, Snghetta
er arkitekt og Skanska er entreprengr. Skal veere ett av Futurebuilt
forbildeprosjekt. Pa samme tomten der de tidligere prgvde a sette opp
et tarn, med ble gkonomisk ulgnnsomt. 5000m2 boliger, 4500m2 kontor
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2017.10.16

2018.02.01

2018.02.12

og 500m2 nzering. Regulering forventes klar 4kv 2017 og byggestart
sommeren 2018 og vil sta ferdig i 2020.
Prestisjepris for Nydalen-prosjekt

Avantors boligprosjekt i Nydalsveien 32B. WAFX-prisen. Arkitektfirma
SAAHA som vant og ble hedret som et fremtidsrettet arkitektonisk
konsept. Oppgaven fra Avantor var a se pa hvordan det historiske
industribygget i Nydalsveien 32B kunne bevares. Samtidig som det blir
bygd nye boliger i tilknytning til bygget. Prosjektet er i starten av
reguleringsprosessen.

Oslo betaler 1, 094 milliarder for eiendom verdt 975mill

Oslo kommune bruker forkjgpsretten pa Nydalen VGS. Ragde Eiendom la
975mnok pa bordet for eiendommen fgr jul. Undervisningsbygg kom sa a
brukte forkjgpsretten sin, bystyret godkjente i gar for samme betingelser
som Ragde Eiendom. Oslo Kommunebetaler 1094mnok for a kjgpe
Nydalsveien 30C AS, som eier bygget. 119mnok til a avvikle
aksjeselskapet. Ma betale latent skatt og dokumentavgift i
merinvesteringen.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) har oppdrag fra undervisngsbygg
regnet pa forskjellen pa a leie fremfor a eie. Resultatet viser en positiv
naverdi pa emllom 175-20154mnok (mellom 4-4,7mnok i aret) ved 3 eie
fremfor a leie de neste 43arene.Styret i Undervisningsbygg gikk inn for a
kigpe.

Selvaag Eiendom kjgper tomt i Nydalen

Selvaag Eiendom har kjgpt Maridalsveien 319-321 i Nydalen. Her kan det
bygges 5500m2 kontorbygg. Eier fra fgr Maridalsveien 323, som ble kjgpt
av et NRP syndikat, selger var Avantor.

(319-321) tomten er pa 2200m2 og er offentlig gokdjent for et
kontorbygg pa rundt 5500m?2
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Vedlegg 4 -Kommunedelplan Nydalen (Kdp 3)

AREALKART

KOMMUNEDELPLANENS AREALKART ER UTARBEIDET |
MALESTOKK 1:2000

RAPPORTEN VISER NEDFOTOGRAFERT KART

BYGGEOMRADER

- byggcomréde for “naringsvirksomhet”, dvs. industri, kontor, lager
(sammenhengende bebyggelse, byutviklingsomrade)

- byggeomréde for boliger (sammenhcengende bebyggelse,
byutviklingsomridc) m /barnchage

- byggcomréde for “naringsvirksomhet”, dvs. industri og kontor og
tilhgrende service,(sammenhengende bebyggelse, byutviklingsomrade)

- byggecomrade for “naringsvirksomhet” dvs. industri, kontor, lager
(sammenhengende bebyggelse, byutviklingsomrédce) over vassdrag

- byggeomréde for boliger, dpen sméhusbebyggelse

BANDLAGTE OMRADER

- omrader bandlegges for regulering til spesialomrade bevaring

- omrdde bandlegges for regulering til spesialomréade naturvern/friomrade

FRIOMRADER

- friomrade/park

VASSDRAG

- vassdrag

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

- offentlig vei

- gang- og sykkelvei (min 2,5m)

- sli

- jernbanespor

SYMBOLER

- soner med spesielle formingshensyn og szrlige offentlige interesser
- delfeltbetegnelse

- hovedretning for bebyggelsen

- byggegrense

- grense for planomradet

- viktig dpning pa tvers mot Akerselva

VEDTATT AV OSLO BYSTYRE 12.09.90
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Vedlegg 5 - KDP-4

DELOMRADE 2 Neptunveien- Nydalsbrua

KDP-4

Det beholdes ubebygde siktlinjer
til parken

Utsiktssted sikres

Gregnne skraninger ma ikke
bebygges. Gronn silhuett
bevares.

Ny bebyggelse ma tilpasses den
gamle.

Maksimum hgyde 3 etasjer.

Krav om bebyggelsesplan for
videre utbygging.

TEGNFORKLARING

Bygge//trafikkomrade som i F7777] Allmennyttig formél B  Friomride, natur
geldende reguloring. - Spesialomride bevaring E Vassdrag

== sBoliger EEEE  sandiang for bevaring mEm—  Offentlig vei
Neeringsvirksomhet(industri, A :

p Anlegg i vassdraget, Gang- og sykkelvei
keator,gacesjeanices) O béndlegges for bevaring Sti

- Offentlig bygning _ Friomriide, park Grense for planomridet
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KDP-4

BESTEMMELSER

For videre utbygging av Nydalen Compagnies omrade kan skje, ma det foreligge
godkjent bebyggelsesplan for hele den vestlige del av omradet.

RETNINGSLINJER

Ny bebyggelse ma underordnes landskapet. Det ma ikke gjores inngrep i
moreneformasjonene langs elva. Eventuell bebyggelse oppe pa Grefsenplatadet ma ikke
lokaliseres sa neer kanten at den bryter silhuetten sett fra elva eller fra Nydalsbrua.

Gjennom bebyggelsen baer det ogsa beholdes ubebygde siktlinjer til Miljgparken fra turveien
mellom Neptunveien og Kapellveien.

Utsyn over byen fra Maridalsveien over Grandalen, og fra plataet over Kapellveien ma
bevares. Offentlig tilgjengelighet til utsiktspunkt pa plataet ost for Nydalsdammen ma sikres.
De grenne landskapsveggene rundt Nydalen Compagnie ma ved utbygging i
byggeomradene fremsta som grenne vegger sett fra gangveien gjennom omradet og fra
Nydalsbrua. Ny bebyggelse gst for Maridalsveien ma ikke fa en dominerende silhuett-
virkning i forhold til elverommet. Trevegetasjonen i skraningen ma bevares. Ny bebyggelse
ma i volum, heyde og materialvalg avpasses i forhold til den eldre industribebyggelsen som
foreslas bandlagt til bevaring.

| skraningen gjennom Grandalen, vest for elva, anlegges gjennomgaende sti. Denne
fortsetter sydover i planfritt kryss over Store Ringvei.

BEVARING

Folgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade

bevaring:

- De eldre delene av Nydalen Compagnie. Teglstensbygningenes fasader bor ikke
endres ytterligere.

- Tverrveiene/Skolebakken

- Tyskerbrakken mellom Tverrveiene og Gjovikbanen

- Rester (steinsetting), trolig etter eldre vei ved Nydalsbrua.

- Rester etter eldre steinkistedam og klopp i Nydalsdammen.

BAKGRUNNEN FOR VEDTAKET

Akerselva slynger seg i fine svinger giennom omradet for den skjeerer seg rett inn i den
mektige Grefsenmorenen og danner Grandalen, som sa vider seg ut pa nedsiden av
morenen og glir over i Nydalen. Grefsenmorenen ble avsatt ved foten av Maridalsbreen for
omlag 10000 ar siden.

Omradet ost for Miljgparken pa heyden rundt Kapellveien og mellom Kapellveien og
Neptunveien er under vurdering som mulig byutviklingsomrade. Nydalen Compagnie
arbeider ogsa med utbyggingsforslag innenfor sitt omrade.

Fra skraningene over Nydalsdammen er det vidt utsyn over hele Oslo-dalen, byen og
fiorden.
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DELOMRADE 3 Nydalsbrua - Badebakken

Elvelapet legges om og apnes.

Ingen bebyggelse. Fri sikt mot
Gullhaug.

Torg utformes med bymessig
preg.

Hovedgangvei i bymessig miljo.
Sti i grontbelte

Elvelopet apnes, bebyggelse
L fjernes.

—~— Ny bru ma ha god hayde og

vakker utforming.

Gesimshgyde mot parken 3
etasjer (hovedregel).

‘edtatt arealbruk. = ‘ Tunnel pa Lille O gjenskapes.

Veggen mot elva bgr tettes bedre. Utfyllende bebyggelse ?

TEGNFORKLARING
B Bygge/trafikkomride som i g e - Briosrlds, nter
= geldende regulering. I Spcsialomride bevaring [ Vassdrag
Boliger EEEE  Bandiangt for bevaring mmmmmn  Offentlig vei
kl\:i:‘i:lrg:‘\fi'rkﬁi’mﬁCl(i)“dUS'ﬁv O Anlegg i vassdraget, o a0 o Gang- og sykkclvei
) ) &5 bindlegges for bevaring oo N R
EEE= Offentlig bygning B rriomridc, park BN W  Grense for planomridet
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BESTEMMELSER
Se ogsa kommunedelplan for Nydalen.

Kommunedelplan for Akerselva er unntatt fra rettsvirkning innenfor planomradet for
kommunedelplan for Nydalen.

Den rettslige bindingen er her knyttet til Nydalen-planen, mens Akerselvaplanen blir
veiledende.

RETNINGSLINJER
Gangveinettet og friomradene i Nydalen ma ferdigstilles i takt med byggeomradene.

Alle overbygninger over elvelopet, med unntak av strekningen forbi Redskapstfabrikken,
fiernes som ledd i utviklingen av Nydalen-omradet. Apning av elva boar knyttes til definerte
utbyggingsetapper.

| krysset mellom Ringveien og Maridalsveien ligger en kommunal tomt, tidligere
vannbasseng. Dette arealet bar gjares tilgjengelig for allmennheten, f.eks. ved a fjerne
gjerder og stengsler, idet det utgjer et flott utsiktssted med utsyn bade mot Nydalsdammen
og ut over Nydalen.

Det legges stor vekt pa & oppna en utforming av Torget ved Gullhaug bru som en bymessig
plass, preget av elvas retning, orienteringen mot Gullhaug, de eldre fabrikkbygningene i nord
og hoyblokka til EIkem i vest.

Parkdraget langs elva mellom Nydalen Bruksvei og ny tverrvei i syd utvikles med et
bymessig preg, i kontrast til omradene i nord og syd. Dette sgkes oppnadd ved at
bebyggelsen pa gstsiden, hvor gangveien legges, plasseres relativt nzert elva. Pa vestsiden
av elva bevares flere eldre industribygg i en mer apen bebyggelsesstruktur. Veggen mot elva
forutsettes gitt en variert form slik at det dannes mindre rom og plasser langs parkdraget.
Gesimshgyden mot elva er satt til 3 etasjer som en hovedregel. Tegl bar vaere det primeere
byggematerialet i miljger som er dominert av bevaringsverdige eldre industribygg.

| syd foreslas bebyggelsen trukket lenger fra elva, for & gi parken et sterkere naturpreg.
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BEVARING

Folgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade
bevaring:

- Redskapsfabrikken med naarmeste omgivelser i vest og syd.

- Valseverkets fasade mot elva

- Ellendalen Spinneri

- Kraftstasjonen ved Bjorsheim med rester avdam

- Gullhaug arbeiderbolig

- Omradet rundt "Kronborg"

- Lillo gard

BAKGRUNN FOR VEDTAKET

Gjennom Nydalen forutsettes opparbeidet gangvei langs elva fra Nydalen bruksvei i nord til
Badebakken i syd. Kontakt til denne hoved-gangveien forutsettes opprettet giennom
tverrgaende forbindelser fra Sandakerveien. Fra Lillo gard sikres gangveiforbindelse til elva i
et bredt grantbelte. Det er vist atkomst til parken fra vest ved Voldslokka via planfritt kryss
med Maridalsveien.

Dessuten sikres gjennomgaende stiforbindelse i grantdraget vest for naeringsbebyggelsen
og i skraningen mot Store Ringvei.

Elva apnes pa hele strekningen med unntak for strekningen forbi Redskapsfabrikken. For &
oppna en mest mulig attraktiv miljgpark, hadde det veert onskelig & apne elva ogsa langs
Redskapsfabrikken.

BYGGEPROSJEKTER

Nydalen utgjor et av omradene langs Akerselva med stort byutviklingspotensiale. Etter
reduksjon og nedleggelse av store produksjonsbedrifter i dette gamle, tradisjonsrike
industriomradet er nyutvikling av omradet som et moderne neerings- og industriomrade i
gang.

| kommunedelplan for Nydalen er det forutsatt at omradet skal utvikles som et
arbeidsplass/naeringsomrade. Det er ialt skissert et fremtidig bygningsvolum pa 450.000 m2
mot 150.000 i dag, hvorav 72.000 m? ligger ost for Akerselva miljgparks planomrade. Det
forutsettes en mindre boligutvikling ved Badebakken sydvest i omradet.
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Vedlegg 7 - Kommuneplane 2015

Tab 3.2: Omrader i strategikart 2030 sortert etter fortettingskategori

FORTETTINGSKATEGORI

KOMMENTAR

OMRADER SOM INNGAR | KATEGORIEN

Omrader markert med * overlapper ulike

Kollektivknutepunkt for
bymessig utvikling

Knutepunkt avgrenses til omrader med
potensial for bymessig utvikling; kobling

av to eller flere banebaserte linjer. Det

onskes hoy utnyttelse. Knutepunktene
markeres pa juridisk arealkart og avgrenses
gjennom péfelgende planarbeid.Ved
knutepunktutvikling skal det tilrettelegges for
bymessig utvikling med blanding av boliger
og arbeidsplassintensiv n@ringsutvikling.

kategorier

Lysaker, Skeyen*, Majorstuen, Nydalen,
Storo*, @kern*, Breivoll*, Helsfyr, Bryn,
Furuset*, Grorud stasjon*, Hauketo* og
Ryen*

Prioriterte
stasjonsnaere omrader

Ved stasjonsnare omrader langs banenettet som
er egnet for stedsutvikling med et betydelig
antall boliger skal hoyere arealutnyttelse
vurderes. Strategikartet viser prioriterte
omréder, valgt ut pa bakgrunn av potensial og
rolle.

Roa, Hovseter, Vackerg*, Slemdal, Vinderen,
Smestad*, Diakonhjemmet®, Asjordet, Ulleval,
Tésen, Loren*, Ensjo™®, Manglerud*, Oppsal,
Holtet, Saeter, Karlsrud*, Lambertseter,
Bogerud, Skullerud*, Mortensrud*,
Rosenholm*, Holmlia, Tveita*, Haugerud,
Trosterud, Linderud, Vollebekk*, Radtvedt*,
Ammerud, Grorud senter*, Rommen,
Stovner*, Romsas*

Her vil utnyttelse avklares i pafelgende
reguleringsprosesser. Omradene som er
markert som utviklingsomréader i indre by i
juridisk arealkart skal vurderes med hay

tetthet og sikres hoy bymessig/arkitektonisk
kvalitet, grennstruktur og gode gate- og byrom.
Omradene skal viderefore omkringliggende
nettverk av offentlige rom og forbindelser.

Utviklingsomrader Innenfor avgrensningen av det enkelte Lilleaker, Skeyen stasjon,* Skeyen nord,

i ytre by utviklingsomréade foreslés blant annet hoy Vaxkere*, Sogn, Gaustadbekkdalen,
utnyttelse, hoy bymessig/arkitektonisk kvalitet, | Diakonhjemmet*, Smestad*, Frysja, Veitvet,
variert arealbruk, utadrettede funksjoner i Radtvet*, Grorud senter®, Grorud stasjon*

1. etg i sentrale gater, gronnstruktur, gode gate- | (pabegynnes), Tveita*, Furuset*, Kjelsrud
og byrom, integrering av viktige eksisterende (pabegynnes), Stubberud (pédbegynnes),
stedskvaliteter, god tilgjengelighet, og Hasle/Loren*, @kern*, Ulven, Valle/Hovin,
tilfredsstillende skjerming mot luft- og Bryn*, Ensje®, Breivoll vest*, Breivoll Ost*,
stoyforurensning. I den juridisk bindende Vollebekk*, Romsas*, Stovner*, Lambertseter/
arealdelen foreslas krav om felles planlegging Karlsrud*, Rosenholm*, Ryen/Manglerud*
(pabegynnes), Skullerud*, Hauketo*,
Mortensrud, Gjersrud-Stensrud (pabegynnes),
Nedre Rommen (pabegynnes)
Utviklingsomrader I juridisk bindende arealdel er Fjordbyen og Fjordbyen, Nydalen (T-omrader i juridisk
i indre by Nydalen markert som transformasjonsomréder. | kart). Se for evrig strategisk og juridisk

arealkart

Oslo kommune - Oslo mot 2030 49
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Vedlegg 8 - Oslo kommune, Utkast Kommuneplan 2017

forslag til Strategisk plan for Hovinbyen har fatt be-
tydelig hoyere potensialtall enn det man la til grunn i
Kommuneplan 2015. Dette utgjor omkring 13 000 flere
boliger og ytterligere ca. 650 000 m*> BRA nzring i >
Hovinbyen, og ytterligere 2 000 boliger og 35 000 m?
BRA naring pa Gjersrud-Stensrud. Planene for
Gjersrud-Stensrud skal revideres, og da skal det vurderes Indre by
om utnyttelsen av omradet ber okes ytterligere. !
» J
En forelopig beregning tyder pé at det fortsatt er et stort Yire by
arealpotensial innenfor byggesonen (rundt 150 000 flere
boliger).

Behov for utvikling av ulike omrader pa kort
og mellomlang sikt

Byutviklingsstrategien skal sikre at vi kan mete behovet
for nye boliger. Lav boligproduksjon over en arrekke
kombinert med hoy befolkningsvekst, tilsier at det bor
tilrettelegges for en boligproduksjon i sterrelsesorden
over 5 000 boliger per ar. Indre og ytre by: Kartet viser omrddene omtalt som indre og ytre

by i tabellen, pa neste side.

I den tette byen er arealknapphet en pkende utfordring, som imidlertid har potensial til G gi merverdi til byen ndr den hdndteres pd

en god mate. Oslo skal derfor legge til rette for d utnytte areal pd tak og andre flater. Pa stadig flere bolig- og naeringsbygg etableres
det granne tak. Disse kan ha mange og varierte funksjoner, som spenner fra lokal energiproduksjon i form av solfangere og sikring av
biologisk mangfold ved hjelp av bikuber, til rent rekreative takhager og arealer for urban dyrking. Pa Falck Ytters plass ble det allerede i

2005 etablert fotballbane pa taket av et flerfunksjonelt bygg som huser bdde bolig, naering og et lite kjppesenter.
Arkitekt: HD arkitekter. Foto: PBE Skrafoto

«Utviklingsomrader» er et teknisk begrep for omrader som
er utpekt og avgrenset presist i kommuneplanen, med sikte
pa a videreutvikle og fortette omradet for a skape en mer
bymessig situasjon, med blant annet hgyere utnyttelse, nye
gater, byrom, grennstruktur og blanding av bolig, naering og
andre funksjoner. Det vil som hovedregel vaere krav om felles
planlegging eller omraderegulering for utviklingsomrader.

Utviklingsomrader «kategori A» er omrader som per i dag
som regel bestar av eldre industri- og naeringsomrader. |
disse omradene viderefgres fgringer om omradeutnyttelse
fra Kommuneplan 2015.

UTVIKLINGSOMRADER | KOMMUNEPLANEN

Utviklingsomrader «kategori B» er omrader som per i dag
bestar av i hovedsak eksisterende smahusbebyggelse.

Her skal utnyttelsen ogsa veere hgyere enn i dag, men
faktisk omradeutnyttelse skal avklares i mulighetsstudier i
forbindelse med pafglgende planarbeid. For disse utviklings-
omradene vil det som hovedregel vaere krav om kommunal
omraderegulering for utvikling kan skje.

«Prioriterte stasjonsneare omrader» er stasjonsomrader
hvor det er potensial for hgyere utnyttelse enn i dag pa
enkelte tomter, innenfor en veiledende radius pa 500 meter
fra stasjonen. Her vil prosjektforslag vurderes og behandles
enkeltvis, dersom de ikke er knyttet til utviklingsomrader
med krav om omraderegulering eller felles planlegging.

Omrader som inngar i kategorien — Nye omrader i

Utviklingskategorier ytre by

Utviklingsomrader kategori A
Omrader med i hovedsak narings- og
industribebyggelse.

viderefgrt fra Kommuneplan 2015

Lilleaker, Veekerg, Skgyen stasjon,
Skgyen nord, Huseby, Diakonhjemmet, Nydalen gst
Sogn vgs, Frysja, Bjerke, @kern/

Kommuneplan 2017

Ulsrud, Montebello,

Lgren/Hasle/Haraldrud/Ulven, Valle
Her legges det opp til en omradeutnyttelse Hovin, Ensjg, Bryn, Breivoll, Breivoll

pa 100 %. Noen av omradene ligger ved

nord, Stubberud, Vollebekk, Tveita,

kollektivknutepunkt og her legges det opp Kjelsrud/Leirdal, Furuset, Stovner,

til omradeutnyttelse pa 125 %.

Rommen, Romsas, Grorud senter,

Grorud stasjon, Nyland, Rgdtvedt,
Veitvet/Linderud, Ryen/Manglerud,
Lambertseter/Karlsrud, Skullerud,
Mortensrud, Hauketo, Hauketo/
Bjgrnerud, Rosenholm, Gjersrud-

Stensrud.

Utviklingsomrader kategori B
Avgrensede omrader med i hovedsak
smahusbebyggelse.

Her legges det opp til hgyere utnyttelse enn
i dag, uten en spesifikk omradeutnyttelse
angitt.

Prioriterte stasjonsnare omrader, som
ikke er del av utviklingsomrader

Smestad, Storo/Nedre Grefsen

Rga/Hovseter, Borgen,
Nydalen vest

Slemdal, Vinderen, /f\sjordet, Ulleval,
Tasen, Oppsal, Holtet, Sater, Bogerud,

Holmlia, Haugerud, Trosterud,

Stasjonsomrader hvor det er potensial for
hgyere utnyttelse pa enkelttomter innenfor
en radius pa 500 meter fra stasjonen. For
oversikt over prioriterte stasjonsnare
omrader og kollektivknutepunkt forgvrig
vises det til arealstrategikartet

Ammerud, Linderud, Haugenstua
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KOMMUNEPLAN FOR OSLO

TEMAKART: TORG OG M@TEPLASSER, GR@NN-
STRUKTUR OG GANG- /SYKKELFORBINDELSER

Kartet viser et utvalg

OVERORDNET TORG/PLASS

Fra Kommunedelplan for torg og meteplasser (KDP-17), forslag til

Sti isk plan for Hovinbyen, politisk vedtatte VPOR og omrddereg-
uleringer, og ved knutepunker som ikke er markert i nevnte planer
(Sinsen, Ryen og Hauketo)

STROKSGATER ELLER ANDRE GATER SOM SKAL
TILRETTELEGGES SOM M@TEPLASS

Fra Kommunedelplan for torg og mgteplasser (KDP-17), forslag til
Strategisk plan Hovinbyen, og politisk vedtatte VPOR og
omradereguleringer

HAVNEPROMENADEN

BILFRITT BYLIV

SENTRUM

Som vist i Ki

OMRADE FOR ETABLERING AV TORG/
M@TEPLASS/PARK VED BYUTVIKLING

Fra Kommunedelplan for torg og mgteplasser (KDP-17) og foreslatte
utviklingsomrader i denne kommuneplan

TURVEIER OG OVERORDNEDE GANG-
FORBINDELSER
Fra temakart grgnnstruktur (T7) til Kommuneplan 2015 (KP15)

SYKKELVEINETT

Fra forslag til plan for sykkelveinettet i Oslo (ved Bymiljgetaten)

OVERORDNEDE FORBINDELSER

Fra temakart grgnnstruktur (T7) til Kommuneplan 2015 (KP15), forslag
til Strategisk plan Hovinbyen, Strukturanalyse Groruddalen nordgst
(ved Plan- og bygningsetaten) og andre overordnede planer
(VPOR-Frysja, VPOR-Kjelsrud)

GR@NNSTRUKTUR

Fra temakart grgnnstruktur (T7) til Kommuneplan 2015
(KP15) og omraderegulering for Gjersrud-Stensrud

MARKA

delplan for torg og pl (KDP-17)

ELVER

FREMTIDIG ELV/BEKK ELLER BEKKEAPNING

Temakart grgnnstruktur (T7) til Kommuneplan 2015 (KP15)

I er fra K dalnl

for torg og meteplasser (KDP-17)

0g 0Oslo ke

Utvalget fra disse kartene er supplert med nyere overordnet planarbeid og
vurderinger fra forslag til Strategisk plan for Hovinby
nordgst (ved Plan- og bygningsetaten), veiledende planer for offentlige rom (VPOR)
omradereguleringer og i denne plan.

plan 2015 (KP15) kart T7: “Blagrenn struktur i byggesonen”.

Adal

1, Struk Grort

1 km 2 km

Forslag til offentlig ettersyn

Oslo kommune  |Rev:F

Byradet

Malestokk: 1:75000 @A3

Dato: 05.04.2017
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I Bygningsprosjekt
[] Byromsprosjekt
[ Grgnt prosjekt
[ Temporzrt prosjekt

|

I

LT —Tm

;|

Bygg (Avantor): Gjerdrums vei 10 B C
Gjerdrums vei 10 E (B10)
Gjerdrums vei 12
Maridalsveien 319-321
Nydalsveien 33
Nydalsveien 12-26
Nydalsveien 28 (B1)

Byrom: Gullhaug Torg (G3)
Spinneriplassen (G1)

Grgnne rom: Etablere fgrste etappe av den
grgnne forbindelsen
Guldhaug (G4)

Temporeere byrom:  Sandakerveien 113-119
Byrom ved Avantor
Byrom Under broen

Fasestrategien behandler kun Avantors bygg

Fase 1

3.986 m?
10.500 m?
12.425 m?

4.078 m?
20.299 m?
27.495 m?

3.618 m?

82.400 m?
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Byromsprosjekt gjennomfgrt
Grgnt prosjekt gjennomfgrt
Bygningsprosjekt
Byromsprosjekt

Grgnt prosjekt

Temporzrt prosjekt

Bygningsprosjekt gjennomfgrt

OO0 %o ]
=0 0]
e

Bygg (Avantor):

Grgnne rom:

Fase 2

Gullhaug Torg 2A (B11)
Nydalsveien 32B (B2)
Sandakerveien 113-119 (B3)
Gjerdrums vei 9-11 (B4)

Fiskars (G2)

Nydalen Allé (G7)

Under broen (G6)

Byrom ved den videregaende skole
Nydalen T-banestasjon (G8)

Schijeldrupsparken (G9)

7.123 m2
19.378 m?
59.800 m?
18.281 m?

104.600 m?2
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Bygningsprosjekt gjennomfgrt
Byromsprosjekt gjennomfgrt
Grgnt prosjekt gjennomfgrt
Bygningsprosjekt
Byromsprosjekt

Grgnt prosjekt

Temporzrt prosjekt
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Bygg (Avantor):

Byrom:

Grgnne rom:

Nydalsveien 35 (B9)
Gullhaug Torg 5 (B6)
Gjerdrums vei 6 (B5)
Gjerdrums vei 4 (B8)
Vitaminveien 5B-9C (B7)

Urban forbindelse mellom
Nydalen og Storo
Gangbroforbindelse mot syd

Etablere siste etappe av den
grgnne forbindelsen (G11)

Fase 3

2.409 m2
18.760 m2
7.275 m2
12.510 m2
58.815 m2

99.800 m2
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Vedlegg 10 - Union leieniva 1995-2018

NNM'’s anslag av le 4 1. kvartal 1995
Kontorlokaler i Oslo omradet

NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A: Prestisje lokaler: 1350 1700 1600 1%
B: Hoy standard, mest attraktiv beliggenhet 1100 1400 1300 4 %)
C: Hoy standard, indre sone forgvrig: 850 1200 1000 15 %)
D: Ordinzere lokaler 600 850 750 15 %)
E: Umoderne, mangelfulle lokaler 450 600 450 20 %
F: Eldre, urasjonelle lokaler: 100 450 350 15 %)
G: Skeyen - Lysaker, god standard: 900 1250 1050 10 %)
H: Oslo nord (Nydalen), god standard: 800 1150 950 10 %,
I: Oslo indre st (Helsfyr, Bryn), god standard: 900 1100 1000 5 %)
J: Oslo ytre gst/syd, god standard: 700 1000 800 5 %|

NNM'’s anslag av le a 1. kvartal 1996
Kontorlokaler i Oslo omradet

NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A: Prestisje lokaler: 1550 2000 1700 1%
B: Hoy standard, mest attraktiv beliggenhet: 1200 1550 1400 6 %
C: Hoy standard, indre sone forgvrig: 1000 1300 1100 16 %
D: Ordinzere lokaler: 700 1000 800 16 %,
E: Umoderne, mangelfulle lokaler: 450 750 500 17 %)
F: Eldre, urasjonelle lokaler: 100 450 350 14 %)
G: Skeyen - Lysaker, god standard: 1000 1400 1150 10 %)
H: Oslo nord (Nydalen), god standard: 950 1250 1050 10 %)
I: Oslo indre st (Helsfyr, Bryn), god standard: 900 1100 1000 5 %)
J: Oslo ytre gst/syd, god standard: 700 1050 850 5 %|

NNM'’s anslag av le 4 1. kvartal 1997
Kontorlokaler i Oslo omradet

NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A: Prestisje lokaler: 1800 2400 2100 1 %]
B: Hoy standard, mest attraktiv beliggenhet: 1400 1900 1650 8 %)
C: Hoy standard, indre sone forgvrig: 1100 1500 1300 17 %
D: Ordinzere lokaler: 750 1150 1000 15 %)
E: Umoderne, mangelfulle lokaler: 500 800 600 15 %)
F: Eldre, urasjonelle lokaler: 300 600 450 10 %)
G: Skeyen - Lysaker, god standard: 1250 1750 1400 13 %)
H: Oslo nord (Nydalen), god standard: 1100 1400 1250 11 %)
I: Oslo indre gst (Helsfyr, Bryn), god standard: 1000 1300 1150 5 %]
J: Oslo ytre gst/syd, god standard: 800 1200 1050 5 %l

NNM'’s anslag av leieniva 1. kvartal 1998
Kontorlokaler i Oslo omradet

NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)

A: Prestisjelokaler: 2050 2850 2350 3 %)
B: Hogystandard,mestattraktivbeliggenhet: 1650 2200 1900 15 %)
C: Hoystandard,indresoneforgvrig: 1250 1700 1450 30 %
D: Ordinzerelokaler: 900 1300 1150 30 %,
E: Umoderne, mangelfulle lokaler: 600 950 700 15 %)
F: Eldre, urasjonelle lokaler: 500 700 600 7 %)
Skeyen og Lysaker 1400 2000 1650

Nydalen 1200 1550 1350

Helsfyr og Bryn 1000 1300 1150
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NNM'’s anslag av le a 1. kvartal 1999

Kontorlokaler i Oslo omradet

NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A: Prestisje lokaler: 2200 2750 2350 3%
B: Hoy standard, mest attraktiv beliggenhet: 1600 2200 1900 15 %)
C: Hoy standard, indre sone forgvrig: 1250 1700 1450 30 %)
D: Ordinzere lokaler: 950 1300 1150 30 %,
E: Umoderne, mangelfulle lokaler: 700 950 750 15 %
F: Eldre, urasjonelle lokaler: 500 750 600 7 %)
Skoyen og Lysaker 1550 2150 1700
Nydalen 1300 1700 1400
Helsfyr og Bryn 1100 1450 1350
NNM'’s anslag av le 4 1. kvartal 2000
Kontorlokaler i Oslo omradet
NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A: Prestisjelokaler: 2250 2900 2400 3 %l
B: Hgystandard,mestattraktivbeliggenhet: 1700 2300 1950 15 %)
C: Hoystandard,indresoneforgvrig: 1300 1850 1500 30 %)
D: Ordinzerelokaler: 1000 1400 1200 30 %,
E: Umoderne, mangelfulle lokaler: 750 1000 800 15 %
F: Eldre, urasjonelle lokaler: 550 800 650 7 %)
Skoyen og Lysaker 1600 2250 1750
Nydalen 1350 1800 1500
Helsfyr og Bryn 1200 1600 1450
NNM'’s anslag av le a 1. kvartal 2001
Kontorlokaler i Oslo omradet
NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A: Prestisje lokaler: 2250 3300 2700 3 %l
B: Hoy standard, mest attraktiv beliggenhet: 1750 2400 2150 15 %)
C: Hoy standard, forgvrig: 1400 1850 1600 30 %)
D: Ordinzere lokaler: 1050 1450 1250 30 %,
E: Umoderne, mangelfulle lokaler: 750 1000 800 15 %
F: Eldre, urasjonelle lokaler: 550 800 650 7 %)
Skoyen 1650 2400 1900
Nydalen 1350 1900 1600
Helsfyr og Bryn 1250 1700 1550
Skeyen og lysaker, har blitt delt opp i 2 grupper. Velger a fortsette med Skeyen siden det er naerere sentrum
NNM'’s anslag av le a 1. kvartal 2002
Kontorlokaler i Oslo omradet
NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A Prestisje lokaler 2150 3300 2500 3 %)
B Hgy standard, mest attraktiv beliggenhet 1650 2350 2050 15 %)
C Hoy standard, forgvrig 1300 1800 1500 30 %
D Ordinzere lokaler 1000 1400 1200 30 %)
E Umoderne, mangelfulle lokaler 700 950 750 15 %
F Eldre, urasjonelle lokaler 500 700 600 7 %)
Skoyen 1600 2150 1750
Nydalen 1300 1800 1500
Helsfyr og Bryn 1250 1700 1450




Skeyen og lysaker, har blitt delt opp i 2 grupper. Velger a fortsette med Skeyen siden det er naerere sentrum

NNM'’s anslag av le a 1. kvartal 2003

Kontorlokaler i Oslo omradet

NNM: Norsk Naerings Megling AS

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A Prestisje lokaler 1800 2400 2100 3 %
B Hgy standard, mest attraktiv beliggenhet 1400 1800 1600 17 %
C Hoy standard, forgvrig 1000 1500 1200 33 %]
D Ordinzere lokaler 700 1 900 32 %)
E Umoderne, mangelfulle lokaler 500 800 600 15 %
F Eldre, urasjonelle lokaler
Skoyen 1200 1700 1450
Nydalen 900 1500 1300
Helsfyr og Bryn 950 1450 1250
*F er kuttet ut av NNM
NNM'’s anslag av leieniva 1. kvartal 2004
Kontorlokaler i Oslo omradet
NNM: Norsk Naerings Megling AS
Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A Prestisje lokaler 1750 2300 2050
B Hgy standard, mest attraktiv beliggenhet 1400 1800 1550
C Hoy standard, forgvrig 1000 1500 1200
D Ordinzere lokaler 700 1000 900
E Umoderne, mangelfulle lokaler
F Eldre, urasjonelle lokaler
Skoyen
Nydalen
Helsfyr og Bryn
Union’s anslag av leieniva 1. kvartal 2005
Kontorlokaler i Oslo omradet
Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A. Prestisje lokaler 1800 2450 2150
B. Hoy standard, mest attraktiv beliggenhet 1250 2150 1650
C. Hoy standard, forgvrig 1000 1600 1200
D. Ordinzere lokaler 700 1000 900
E. Umoderne, mangelfulle lokaler 50 800 600
F Eldre, urasjonelle lokaler
Skoyen
Nydalen
Helsfyr og Bryn
Union’s anslag av leieniva 1. kvartal 2006
Kontorlokaler i Oslo omradet
Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A. prestisje lokaler 2000 2600 2300
B. Hoy standard, mest attraktiv beliggenhet 1550 2100 1850
C. Hoy standard, forgvrig 1100 1650 1350

D. Ordinzere lokaler

E. Umoderne, mangelfulle lokaler

F Eldre, urasjonelle lokaler

Skoyen

Nydalen

Helsfyr og Bryn




Union’s anslag av leieniva 1. kvartal 2007

Kontorlokaler i Oslo omradet

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A. Prestisje-lokaler 2700 3 500 3000
B. hgy standard, mest attraktiv beliggenhet 2000 3000 2500
C. hoy standard, forgvrig 1600 2100 1900
D. Ordinzere lokaler
E. Umoderne, mangelfulle lokaler
F Eldre, urasjonelle lokaler
Skoyen
Nydalen
Helsfyr og Bryn
Union’s anslag av leieniva 1. kvartal 2008
Kontorlokaler i Oslo omradet

Minimum Maximum Gj.snitt Andel: (*)
A. prestisje-lokaler 3900 5 300 4700
B. hgy standard, mest attraktiv beliggenhet 2900 4000 3 500
C. hoy standard, forgvrig 2100 3000 2500
D. Ordinzere lokaler
E. Umoderne, mangelfulle lokaler
F Eldre, urasjonelle lokaler
Skoyen
Nydalen
Helsfyr og Bryn
Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2009
Kontorlokaler i Oslo omradet
Pris i kr. pr. m2/ar for Nybygg / total-rehabilitert

Q1 2008 Q1 2009 Endring fra Q1 2008 til Q1 2009
vika / aker Brygge 4700 3500 -26 %
gvrige sentrum 3300 2800 -15 %
Oslo vest 2400 2100 -13 %)
Indre nord 1750 1650 -6 %)
gamlebyen 1550 1525 -2 %]
skoyen 3300 2500 -24 %
lysaker 2400 2100 -13 %)
Nydalen 2100 1950 -7 %]
Bryn / Helsfyr 1900 1800 -5 %)
ytre vest 2000 1900 -5 %)
ytre nord/est 1780 1550 -13 %]
ytre syd 1740 1550 -11 %
asker / Baerum 1900 1750 -8 %)

Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2010

Kontorlokaler i Oslo omradet

Leiepriser i kr. per kvm. per &r ekskl. mva., felleskostnader og vesentlige tilpasningskostnader

max snitt
vika / aker Brygge 3100 2300
gvrige sentrum 2500 1500
Oslo vest 1900 1500
Indre nord 1500 1150]
gamlebyen 1425 1075
skayen 2300 1700




lysaker 1875 1550
Fornebu 1700 1325
Nydalen 1725 1450
Bryn / Helsfyr 1600 1175
ytre vest 1650 1350
ytre nord/est 1450 1075
ytre syd 1425 1050
asker / Baerum 1625 1200

Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2011

Kontorlokaler i Oslo omradet

Leiepriser i nye kontrakter over 500 m2 malt i kr. per kvm. per ar ekskl. mva. og felleskostnader

max snitt
vika / aker Brygge 3500 2500
gvrige sentrum 2800 1650
Oslo vest 2250 1650
Indre nord 1800 1300]
gamlebyen 1700 1100
skayen 2400 1700
lysaker 1900 1550
Fornebu 1800 1400
Nydalen 1850 1450
Bryn / Helsfyr 1750 1350)
ytre vest 1750 1350
ytre nord/est 1650 1050
ytre syd 1550 1000)
asker / Baerum 1700 1200

Hentet fra Union 2010 kv.4

Union's anslag av leienivd 1. kvartal 2012

Kontorlokaler i Oslo omradet

Leiepriser i nye kontrakter over 500 m2 malt i kr. per kvm. per ar ekskl. mva. og felleskostnader og parkering

nybygg Topp standarg Hgy Standard Normal Stand{ Arealledighet

Vika / aker Brygge & Tjuvholmen 4000 3800 3100 2450 5,8 %
@vrige sentrum ink. Bjgrvika 3000 2850 2150 1600 4.2 %
Oslo vest inkl Majorstua 2300 2250 1950 1500 5,0 %
Indre nord Inkl Ullevaal Stadion 1850 1800 1550 1200 5.8 %
Indre gst inkl. Kvaernerbyen 1750 1700 1500 1000 16,4 %
Skeyen 3000 2550 2100 1700 6,5 %
Lysaker 2300 2000 1700 1500 8,3 %
Fornebu 1850 1900 1600 1350

Nydalen 2100 2000 1700 1450 6,0 %
Bryn / Helsfyr 1900 1800 1650 1300 6,4 %
Ytre Vest inkl. Ullern og Smestad 1800 1750 1550 1250 7.9 %
@kern - Hasle - Laren 1850 1650 1450 1100

Ytre Nord og gst inkl. Furuset 1700 1550 1300 1000 12,9 %
Ytre syd inkl. Ryen 1700 1550 1300 1000 11,6 %
Asker/Baerum ekskl. Lysaker/Fbu. 1900 1750 1450 1100 4,7 %

Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2013

Kontorlokaler i Oslo omradet

Leiepriser i nye kontrakter over 500 m2 malt i kr. per kvm. per ar ekskl. mva. og felleskostnader og parkering

nybygg Topp standarqg Hgy Standard Normal Stand] Arealledighet

Vika / aker Brygge & Tjuvholmen 4150 3950 3250 2550 5,7 %
@vrige sentrum ink. Bjorvika 3300 3000 2500 1750 4,9 %
Oslo vest inkl Majorstua 2300 2250 1950 1500 3.8 %
Indre nord Inkl Ullevaal Stadion 1950 1800 1600 1250 7.4 %
Indre gst inkl. Kveernerbyen 1800 1750 1500 1150 8,6 %
Skeyen 3000 2800 2400 1850 6,5 %
Lysaker 2350 2150 1900 1550 7,0 %
Fornebu 1950 1800 1600 1350

Nydalen 2150 2000 1750 1500 52 %
Bryn / Helsfyr 2000 1800 1650 1300 5,5 %
Ytre Vest inkl. Ullern og Smestad 1800 1750 1550 1350 6,5 %




@kern - Hasle - Leren 2000 1750 1450 1200
Ytre Nord og gst inkl. Furuset 1700 1600 1350 1150 13,9 %
Ytre syd inkl. Ryen 1700 1600 1350 1200 9,4 %
Asker/Baerum ekskl. Lysaker/Fbu. 2000 1850 1500 1250

Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2014

Kontorlokaler i Oslo omradet

Leiepriser i nye kontrakter over 500 m2 malt i kr. per kvm. per ar ekskl. mva. og felleskostnader og parkering

nybygg Topp standarg Hgy Standard Normal Stand{Arealledighet

Vika / aker Brygge & Tjuvholmen 4300 4100 3400 2550 6.8 %
@vrige sentrum ink. Bjervika 3400 3100 2600 1750 6,1 %
Oslo vest inkl Majorstua 2400 2250 1950 1500 3,7 %
Indre nord Inkl Ullevaal Stadion 1950 1800 1600 1250 4,6 %
Indre st inkl. Kvaernerbyen 1900 1750 1500 1150 8,4 %
Skoyen 3000 2850 2500 1850 9,4 %
Lysaker 2350 2250 1900 1550 6,7 %
Fornebu 2000 1800 1600 1350

Nydalen 2200 2000 1750 1500 6,6 %
Bryn / Helsfyr 2000 1850 1700 1300 8,5 %
Ytre Vest inkl. Ullern og Smestad 1900 1750 1550 1350 4,6 %
@kern - Hasle - Lgren 2100 1750 1450 1200

Ytre Nord og @st inkl. Furuset 1700 1600 1350 1150 11,7 %
Ytre syd inkl. Ryen 1700 1600 1350 1200 6,9 %
Asker/Baerum ekskl. Lysaker/Fbu. 2000 1850 1500 1250 6,2 %

Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2015

Kontorlokaler i Oslo omradet

Leiepriser i nye kontrakter over 500 m2 malt i kr. per kvm. per ar ekskl. mva. og felleskostnader og parkering

nybygg Topp standarg Hgy Standard Normal Stand{ Arealledighet
Vika / aker Brygge & Tjuvholmen 4700 4100 3400 2550 5,5 %
@vrige sentrum ink. Bjgrvika 3300 3000 2650 1750 6,1 %
Oslo vest inkl Majorstua 2650 2250 1950 1500 7,0 %
Indre nord Inkl Ullevaal Stadion 2100 1900 1600 1250 54 %
Indre gst inkl. Kvaernerbyen 1900 1750 1500 1150 3.4 %
Skeyen 3100 2750 2500 1850 10,7 %
Lysaker 2300 2100 1750 1400 10,2 %
Fornebu 2000 1700 1550 1300
Nydalen 2300 2000 1750 1500 8,3 %
Bryn / Helsfyr 2100 1900 1700 1300 11,7 %
Ytre Vest inkl. Ullern og Smestad 1900 1700 1550 1350 3.8 %
@kern - Hasle - Laren 2150 1750 1550 1200
Ytre Nord og gst inkl. Furuset 1700 1600 1350 1150 10,6 %
Ytre syd inkl. Ryen 1700 1600 1350 1200 6.8 %
Asker/Baerum ekskl. Lysaker/Fbu. 2000 1800 1450 1200 6,6 %
Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2016
Kontorlokaler i Oslo omradet
Leiepriser (NOK/m2/ar)

Topp leie Hgy Standard | Moderat Standard | Arealledighet
Vika, Aker Brygge & Tjuvholmen 4500 3800 - 3 300 2500 9,7 %
Bjorvika 3200 2700 - 2300 N/A 2,7 %
@vrige sentrum 2900 2600 - 2 200 1750 72 %
Indre vest 2800 2200 - 1800 1500 5,3 %
Indre nord 2200 1800 - 1600 1250 4,3 %
Indre gst 2300 1700 - 1 500 1150 8,0 %,
Skeyen 2900 2600 - 2 300 1850 8,3 %
Lysaker 2100 1700 - 1500 1400 13,3 %]
Fornebu 1900 1600 - 1400 1300
Nydalen 2200 1900 - 1600 1450 6,1 %
Bryn / Helsfyr 2100 1800 - 1500 1300 9,0 %
@kern, Hasle, Lgren & Ulven 2100 1700 - 1 500 1200 15,5 %|
Ytre vest 1800 1600 - 1400 1350 2,6 %
Ytre nord & ost 1700 1600 - 1350 1150 9,3 %




Ytre syd 1700 1550 - 1 300 1150 5,5 %
Asker & Baerum 1900 1600 - 1400 1200 6,9 %
Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2017
Kontorlokaler i Oslo omradet
Leiepriser (NOK/m2/ar)

Topp leie Hgy Standard | Moderat Standard | Arealledighet
Vika, Aker Brygge & Tjuvholmen 4 600 3900 - 3 400 2500 8,5 %
Bjorvika 3300 2800 - 2400 N/A 4,1 %
@vrige sentrum 3100 2800 - 2 300 1800 6.4 %
Indre vest 3000 2300 - 1800 1500 3,4 %
Indre nord 2200 1900 - 1700 1250 7,0 %
Indre ost 2500 1900 - 1700 1300 2,1 %
Skeyen 3000 2600 - 2 300 1850 9,1 %
Lysaker 2200 1800 - 1600 1400 14,0 %!
Fornebu 1900 1600 - 1 300 1200 14,9 %|
Nydalen 2400 2100 -1700 1450 4,4 %
Bryn / Helsfyr 2200 1800 - 1 500 1300 10,6 %|
@kern, Hasle, Laren, Ulven 2200 1700 - 1 500 1200 17,3 %|
Ytre vest 1800 1600 - 1400 1350 2,7 %
Ytre nord og @st 1700 1600 - 1350 1150 9,0 %
Ytre syd 1700 1550 - 1 300 1150 5,7 %
Asker & Baerum 1900 1600 - 1400 1200 7,9 %
Union's anslag av leieniva 1. kvartal 2018
Kontorlokaler i Oslo omradet
Leiepriser (NOK/m2/ar)

Topp leie Hgy Standard | Moderat Standard | Arealledighet
Vika, Aker Brygge & Tjuvholmen 5200 4400 - 3700 2700 9,2 %
Bjorvika 3500 3100 - 2700 2300 1,9 %|
@vrige sentrum 3600 3200 - 2 600 1900 4.3 %
Indre vest 3200 2700 -2 100 1800 2,8 %
Indre nord 2200 1900 - 1700 1400 8,2 %
Indre ost 2800 2000 - 1700 1300 2,5%
Skeyen 3300 2800 - 2 400 1900 6,8 %
Lysaker 2300 1900 - 1700 1400 14,0 %!
Fornebu 1900 1700 - 1 300 1200 11,9 %|
Nydalen 2400 2200 - 1800 1450 4,9 %
Bryn / Helsfyr 2250 1900 - 1600 1300 10,6 %|
@kern, Hasle, Laren, Ulven 2250 1700 - 1 500 1200 17,2 %|
Ytre vest 1800 1600 - 1400 1350 2,9 %
Ytre nord og @st 1700 1600 - 1350 1150 7,8 %
Ytre syd 1700 1550 - 1 300 1150 4.8 %
Asker & Baerum 2100 1700 - 1400 1200 8,1 %




