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faarre kontorer

| fremtiden

Generationsskifte pa arbejdsmarkedet vil resultere i en
faldende efterspargsel pa kontor- og industrilokaler i

Europa over de naeste 20 ar.

LISA MERETE KRISTENSEN | lisa.kristensen@jp.dk

takt med at nye generationer rykker ind pa
arbejdspladserne, vil behovet for kontor- og
industrilokaler sndre sig markant. Det viser
en undersogelse foretaget af den internatio-
nale erhvervsejendomsmaeglerkaede Colliers
International.

Faerre borgere i den arbejdsdygtige alder
betyder, at efterspergslen pa kontor- og industri-
lokaler i Europa kan falde med 10 pct. over de
neeste 20 ar. Tilsvarende forventer maeglerkaeden,
at efterspergslen pa kontorer vil falde yderlige 10
pct. over de naeste 20 ar frem til &r 2050.

»Vores undersogelse viser, at de demografiske
endringer, der sker i samfundet, ogsa far indfly-
delse pa det fremtidige behov for kontorer,« siger
Hans Vestergaard, der er indehaver af den dan-
ske afdeling af Colliers International.

I lgbet af bare de naeste ti ar vil mange af de
sékaldte babyboomere, der er fadt mellem 1950
0g 1969, traede tilbage. Samtidig vil de langt min-
dre generationer X og Y, der er fadt henholdsvis
fra 1970 til 1989, tage over.

Sma rgange vil betyde feerre til at varetage
blandt andet kontorjobs, og udviklingen vil i hgj
grad pavirke Europas gkonomier.

»Demografien er meget afggrende, for den
taler imod udvikling i Europa i almindelighed
henover de kommende 15-30 &r. Det er der ingen
tvivl om med en betydelig aldring af befolknin-
gen og dermed en anderledes eftersporgsel pa
byggeri i almindelighed,« siger chefgkonom i
Nordea, Helge Pedersen.

Regionale forskelle
Udviklingen er dog langt fra ens overalt i vores
verdensdel. Mens markederne i Vest- og Osteu-
ropa rammes hardt af de dalende befolkningstal,
vil ejendomsmarkederne i Nordeuropa klare del-
vis frisag, viser rapporten fra Colliers.
»Tendensen i Danmark er meget
lempelig. Der er kun et
svagt faldende behov,
og det skyldes, at
Danmark har en for-
holdsvis steerk demo-
grafi med et forholds-
vis stort
bernefedselstal i for-
hold til andre lande i
Europa,« siger indeha-
ver Hans Vestergaard.
I Danmark vil befolk-
ningens tilbagegang
ifolge undersogelsen
saledes kun veere pa 1,5
pct. over de naeste 20 ar.
»Der vil vaere et min-
dre behov for kontorer,
men det er et mindre
behov pa et forholdsvis
hejt niveau,« tilfojer Hans
Vestergaard.
Han forventer, at der i
fremtiden vil vaere god ef-

tersporgsel efter tidssvarende kontorlokaler i
centrale omrader i Danmark.

Torben Christensen, der er administrerende
direktor for erhvervsorganisationen Ejendomme
Danmark, er enig i, at 2endringer i befolkningstil-
vaeksten vil fa betydning for ejendomsmarkedet.
Dog ber der tages hejde for flere parametre, nar
man forudsiger behovet for kontorer.

»Den befolkningsmaessige udvikling gér selv-
folgelig ind og pavirker behovet for kontorer og
andre lejemal. Det er dog langt fra nogen entydig
udvikling, for der er mange andre ting, der ogsa
pavirker. Det kan f.eks. vaere erhvervsstrukturens
udvikling - f.eks. i hvilken udstraekning, der sker
en udflagning af de manuelle opgaver til andre
lande, og i hvilken udstraekning det betyder, at vi
i hojere grad skal have hgjtuddannede medarbej-
dere herhjemme, som alt andet lige vil fordre ef-
terspergsel pa kontorplads,« siger han.

Pa europaeisk plan er der ligeledes flere fakto-
rer i spil, papeger chefekonom Helge Pedersen.

»De fleste gkonomier bevaeger sig mod at blive
servicegkonomier, og alt andet lige vil det veere
med til at lafte efterspergslen pa kontorbyggeri,
nar der sker en omstilling fra landbrug til servi-
ceindustri. Der er ogsa en tendens til relokalise-
ring til de sterre byer, der ogsa kan spille ind,«
siger han og navner ogsa finanskrisen som en
yderst staerk faktor.

Den udlegning er man enig i hos Home
Erhverv.

»Man kan selvfelgelig ud fra argumentation
om demografien sige, at der bliver flere eldre og
faerre yngre i arbejde og mindre eftersporgsel pa
kontorer. Omvendt tror jeg, at man vil opleve, at
befolkningstilvaeksten til Kebenhavn vil ske af
folk i den arbejdsduelige alder. Jeg tror ikke ned-
vendigvis, at man vil opleve mindre sggning pa
kontorer,« siger indehaver Michael Lind Olesen.

Fleksible kontorer

Pa et svaert forudsigeligt ejendomsmarked er det
vigtigt, at meeglere altid er pa forkant med udvik-
lingen, lyder anbefalingen fra Ejendomme Dan-
mark. Man skal tilpasse sig aendringerne og det
faldende behow.

»Felles for Danmark og Europa er, at ejen-
domsselskaberne skal laegge stor veegt pa hele
tiden at sikre sig, at man har en god og solid
udlejning, inden man begynder at bygge,« siger
Torben Christensen.

»Vi anbefaler, at man bygger s fleksibelt, at
man kan endre sin bygning, hvis behovet @endrer
sig. Det kan veere, at man i stedet for kontor-
landsskaber pludselig skal have enkeltmandskon-
torer igen, eller ogsd skal man pludselig indrette
til butik, showroom eller boligejendom. Ejen-
dommene skal kunne mere pa sigt,« siger Torben
Christensen.

Ifelge Colliers International har en kontorbyg-
ning omtrent en levetid pa 20 ar, for der, pa
grund af nye behov hos virksomheder og deres
medarbejdere, kan vaere brug for at andre pa
den.
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Nye generationer - nye rum

Og det er ikke kun musik, tajsmag og normer, der
kan havne i en generationsklgft: ogsa udformnin-
gen pa erhvervsejendomme kommer i forandring,
nar de sma argange i fremtiden skal betraede kon-
torgulvene. Generation X og Y stiller nemlig
andre krav til et godt arbejdsrum end deres for-
gangere: De vil have medbestemmelse, og de er
opdraget til arbejdsformer, der kraever nye, til-
passede rum, papeger Colliers i sin undersagelse.

Tiden, hvor en virksomheds medarbejdere
blev plantet i hver sit firkantede rum, er hgjst
sandsynligt forbi, mener blandt andre direktor
Hans Vestergaard fra Colliers.

»Alting tyder p4, at det fremtidige behov vil
vaere mere individualiseret, og at medarbejderne
skal have opfyldt flere behov. Storrumskontorer,
tror jeg, definitivt er kommet for at blive. Det kan
godt vaere, at de bliver storre, eller der kommer
andre faciliteter uden om siddepladsen. Madefa-
ciliteter, caféomrader og den slags zndrer sig,
men den vidensudveksling og inspiration, der
foregar i de her storkontorer, tror vi ikke vil blive
aflgst af sma kontorer igen,« siger han.

Storre medbestemmelse

De fleste undersogelser viser, at de yngre genera-
tioner vil have mere medbestemmelse pa ar-
bejdspladsen, fortaller Jens Christian Nielsen,
der er programleder, forskningsleder og lektor pa
Center for Ungdomsforskning ved Aarhus Uni-
versitet.

»Forskellen mellem generationerne ligger i hgj
grad i, at de unge er vokset op med et uddannel-
sessystem, der, med en undtagelse af de sidste
par ar, har veeret indrettet pa, at man arbejder i
grupper. Det opfatter de unge som en naturlig del
af at g til en opgave,« forklarer Jens Christian
Nielsen.

»Hvis man er vokset op for et par generationer
siden, er man vokset op med et arbejdsmarked,
hvor det maske var mere naturligt, at man, efter-
hénden som man steg i graderne, kunne f3 et
starre kontor,« siger han.

Ifelge Colliers’ undersegelse vil babyboomer-
nes andel af arbejdsmarkedet veere halveret i ar
2020, og de yngre generationer vil naesten helt
have overtaget kontorerne i ar 2030. M
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Sma argange vil betyde
feerre til at varetage
blandt andet kontorjobs,
og udviklingen vil i hgj
grad pavirke Europas
gkonomier.

Arkivfoto: Bo Svane

Dansk firma vinder international

pris for ergonomisk mus

Verdensnyhed - OysterMouse fra TestLab - System
* TestLab OysterMouse byder pa 10 forskellige handstillinger, da musen
kan abnes til vertikal handstilling.

e TestLab OysterMouse kan benyttes i venstre- og hgjrehand, da musens
funktioner kan spejlvendes.

e Perfekt pasform i begge haender, genvejstaster med bl.a. "kopier og
seet ind” funktion.

Det patenteret og unikke design er skabt gennem erfaringer med kontor-
ergonomi siden 1994. "De ti forskellige handstillinger i én og samme mus

ger TestLab OysterMouse til en fantastisk nyskabelse og en gave til folk,

der har problemer med musearm”. Udtaler Pernille Andersen fra Ergomentor.

Specinlist | ergonomi foron sheermen L

TestLab - System A/S

Metalvej 7, 4000 Roskilde - TLf.: 4674 0505

*Geelder kun for virksomheder
og offentlige instanser.




