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Abstract 

This study concerns the spatial location patterns in the Commercial Real Estate 

market in Oslo and Akershus. It is based on a method used in a study of office 

location patterns in Australian cities (Sigler et al., 2015). The method uses a 

dataset of the largest firms and their headquarters addresses to display industries’ 

compactness (clustering) and centricity. This paper uses a dataset of the 500 

largest companies in Norway made by Kapital (u.å.), Norway’s leading business 

magazine. The dataset was delimited to those with Headquarter addresses in Oslo 

and Akershus. The remaining 254 companies were divided into 23 sector 

categories. The survey data and the geographic information system ESRI ArcGIS 

(2016) were used to analyze whether the companies within each sector are 

agglomerated or not. In addition, the dataset was analyzed to see if the company 

clusters are located in the city center of Oslo, close to the CBD. 

The main findings in the study are that Norway’s largest companies in Oslo are 

mostly located in industry clusters. Furthermore, the results show that many of the 

industries are located close to the CBD as well. The relationship between the 

centricity and compactness shows a correlation that thus more increased average 

distance from CBD, the less compact an industry is.  

The results of this Master thesis were compared with the results from the 

Australian study, based on the five largest Australian metropolitan areas (Sigler et 

al., 2015). Although Norway and Australia are situated on completely opposite 

sides of the earth, the comparison shows that there are many similarities in their 

city spatial structure and clustering.  
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Sammendrag 

Denne oppgaven tar for seg lokaliseringen av hovedkontorene til Norges største 

bedrifter i Osloregionen. Studien er basert på en forskningsartikkel om  

lokasjonsstrukturen til de største selskapene i fem byer i Australia (Sigler.et al, 

2015). Ved å benytte denne metoden vil studien forsøke å avdekke om 

næringsaktørene er lokalisert med sine hovedkontorer i bransjeklynger, og om 

hovedkontorene ligger i nærheten av bykjernen i Oslo. 

Masteroppgavens forskningsspørsmål besvares ut i fra en rangering av de 500 

største selskapene i Norge basert på omsetning, utarbeidet av Norges ledende 

finansmagasin, Kapital1. Det ble gjort en avgrensning til aktører med hovedkontor 

i Oslo og Akershus, før adresser tilhørende hvert selskap ble innhentet. Videre ble 

dette datasettet sammenstilt med en bransjeinndeling gjort av Kapital, som således 

ble grunnlaget for oppgavens videre analyse. 

Hovedverktøyet som ble benyttet i arbeidet med oppgaven var dataprogrammet 

ArcGIS (Esri, 2016). Ved bruk av ArcGIS ble det utarbeidet talldata som grunnlag 

for videre prosessering i Excel, dernest ble dataprogrammet benyttet til å illustrere 

og produsere funn i kartdata til oppgaven.  

For å finne klyngetendensene i datasettet ble det utarbeidet et system med 

forholdstall basert på standardavstanden for hver bransje, dividert på 

standardavstanden for hele datasettet. På denne måten ble det tydeliggjort hvilke 

bransjer som er plassert i klynger eller ikke, avhengig om forholdstallet er over 

(ikke klynge) eller under verdien 1 (klynge). 

Analysen avdekket også om bransjenes lokasjonsstruktur ligger sentralt i 

sentrumskjernen av Oslo, med utgangspunkt i gjennomsnittlig avstand til CBD. 

Det ble også utarbeidet et forholdstall basert på bransjens gjennomsnittlige avstand 

fra CBD dividert på gjennomsnittsavstanden for alle aktørene i datasettet. Graden 

av sentralitet ble definert som sentralt om forholdstallet var mindre enn 1, og 

usentralt mer høyere verdi enn 1. 

                                                
1 Selskapene	 som	 kvalifiserer	 seg	 som	 ”de	 500	 største	 selskapene”	 er	 en	 blanding	 av	 børsnoterte	 og	
privateide	selskaper,	offentlige	kommersielle	selskaper,	utenlandske	aktører	og	flere	stiftelser	(Kapital	u.å.) 
 



	

 

Resultatene av studien belyser at 71 prosent av bransjene har beliggenhet i 

klynger. Av de utvalgte bransjene er det 64 prosent som har hovedkontorer sentralt 

og nærme CBD i Oslo sentrum. Av de analyserte bransjeinndelingene er 57 

prosent både lokalisert i klynger og sentralt, hvorav 21 prosent av bransjene ikke 

kunne knyttes til verken samlokalisering eller sentrale lokasjonsstrukturer. 

Basert på observasjoner gjort i den empiriske analysen og drøftingen av 

forskningsfunnene, ble det avdekket at Norges største næringsaktører er i hovedsak 

lokalisert i bransjeklynger og at de er lokalisert sentralt i sentrumsområdet i Oslo.  

Resultatet viser også at funnene til dels er sammenlignbare med det australske 

næringsmarkedet, spesielt der industriene omfatter samme bransjer.  
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1.0 Innledning 
 

1.1 Bakgrunn 
Kontorstrukturen i Oslo har endret seg mye de siste tiårene, der næringseiendom 

har vært med å forme bystrukturen og har vært grobunn for fremveksten av nye 

«levende» byrom i byen. Bedriftene, i likhet med husholdninger, flytter på seg 

raskere i dag enn tidligere, og man har kunnet observere tydelige 

forflytningsmønstre fordelt etter bransje og geografisk lokasjon. 

Behovet for kontorlokaler er i stadig endring. Det er blitt et større fokus på 

arealeffektive lokaler, istedenfor de tradisjonelle cellekontorene til åpne 

kontorlandskap og fellesarealer. Dette har blitt mer utbredt  i det private markedet, 

men har nå også blitt pålagt i offentlig sektor, der kommunal- og 

moderniseringsminister Tore Sanner har besluttet at også offentlig sektor skal ha 

mer arealeffektive kontorer (Revfem, 2016). Hvordan vil dette påvirke 

lokasjonsstrukturen for næringsmarkedet?  

Sett bort ifra effektivisering og indre forhold, har næringsaktører ulike behov hva 

gjelder valg av beliggenhet, geografisk sett. Kontorbygg er avhengig av å ha en 

nærhet til kollektivknutepunkt. Meglere jeg har snakket med hos Akershus 

Eiendom, har uttalt seg om at kontorbygg lokalisert utenfor en 700 meters grense 

fra kollektivknutepunkt, ikke er aktuelle for leietakere, og trenden er at disse blir 

transformert til bolig.  

Næringsmarkedet i Oslo er svært godt analysert i forhold til blant annet hvilke 

leietakere som sitter hvor, kvadratmeterpriser i de ulike bydelene så vel som 

informasjon om leiekontrakter, men det foreligger likevel lite informasjon om 

klynger som sådan i markedsrapportene til meglerhusene. Næringsmeglerne 

Malling & Co og Newsec er derimot to aktører som har rettet fokus mot å 

analysere klyngestrukturene i regionen. Førstnevnte har utarbeidet en oversikt over 

klyngeområdene2 i Oslo og Akershus, mens Newsec3 har gjort en bransjeanalyse 

av forekomstene av de største advokatfirmaenes bransjeklynge.  

                                                
2 Kartoversikt av klyngeområdene (tilsendt per epost 28.11.2016) se figur 2 (Kapittel 2.1.5.1) 

3 Oversikt over advokatklyngen i CBD (tilsendt per epost 20.11.2016) se figur 3 (Kapittel 2.1.5.2 a) 
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Da det ikke foreligger noen analytiske rapporter som studerer samlokaliseringen 

mellom bransjene og hvordan disse er lokalisert, har derfor denne masteroppgaven 

til hensikt å analysere den geografiske posisjoneringen av hovedkontorene til de 

største aktørene i Osloregionen. På den måten vil analysen avdekke om det er noen 

sammenheng mellom geografisk beliggenhet i forhold til bransje og om disse er 

sentralisert mot sentrumsområdet i hovedstaden.   
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1.2 Problemstilling 
 

Forskningsspørsmålet denne oppgaven omhandler er hvorvidt hovedkontorene til 

de største selskapene i Norge er lokalisert i klynger eller ikke i Osloregionen.  

For å underbygge forskningsspørsmålet, vil studien også avdekke hvor bransjene 

er lokalisert.  

 

 

Forskningsspørsmål 

Er hovedkontorene til Norges største næringsaktører lokalisert i  

bransjeklynger? 

 

 

Underproblemstilling 

Er bransjene lokalisert sentralt i bykjernen? 

 

Ved å besvare forskningsspørsmålet og underproblemstillingen vil denne 

oppgaven kunne avdekke hvordan bransjenes lokaliseringsstruktur for Norges 

største næringsaktører er. 
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1.3 Avgrensning 
 

For å finne svar på forskningsspørsmålet har jeg valgt å avgrense oppgavens 

omfang ved å konsentrere studien kun om Osloregionen. For å svare på spørsmålet 

om hvordan klyngestrukturen for bransjene er, velger jeg å avgrense selskaper og 

bransjene til inndelingen gjort av Kapital i «Kapital 500 største»- liste fra 2016 

(Kapital, u.å.). 

Videre avgrenses de 500 selskapene til aktørene med beliggenhet i Oslo og 

Akershus, som utgjør 254 aktører. Studien vil konsentrere seg om aktørenes 

hovedkontorer, ved å se på selskapenes hovedkontoradresser. På grunn av 

tidsbegrensninger ble underkontorene til aktørene utelatt i denne masteroppgaven.  

 

 

1.4 Begrepsforklaring 
 

 

Agglomerasjon – en term for å 
beskrive lokaliseringsfordeler mellom 
bedrifter og konsumenter som er plassert 
i nærheten av hverandre4 

Agglomerasjonseffekt – utbyttet av å 
være samlokalisert 

CBD – (Eng. Central Business District) 
det sentrale forretningsområdet i en 
storby5 

GICS – Global Industry Classification 
Standard. Internasjonalt 
klassifiseringssystem for børsnoterte 
selskaper, laget av Morgan Stanley 
International og Standard & Poor’s 
(S&P)6 

                                                
4 Kilde: Idsø (2014) 
5 Se nærmere forklaring i kapittel 2.1.3.1.  
6 Kilde: ASX (2016a) 

Hovedkontor – den administrative 
enheten med det overordnede ansvaret i 
selskapet  

Klynge – en samling bedrifter på et gitt 
geografisk område 
 
NACE- bransje – Statistisk standard 
for å kode enheter i 
næringsgrupperinger7

                                                
7 Kilde: Altinn (2007) 
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2.0 Teori og metode 
 

2.1 Teori 
Teoridelen legger fundamentet for oppgavens videre utforming av empiri og 

analyse. For å svare på forskningsspørsmålet og underproblemstillingen, er det 

viktig å gi en innføring i generell teori om hva som kjennetegner hovedkontorer, 

typiske trekk ved samlokalisering og gjøre et dykk i klyngeteori. Således vil 

teoridelen belyse fordeler og ulemper ved å plassere seg i slike klyngeområder. 

Videre vil dette kapittelet også gi en generell presentasjon av inndelingen av 

næringsmarkedet i Oslo, deriblant hva som kjennetegner bydelene og se på noen 

eksempler for typiske områder og bransjeinndelinger i Oslo.  

 

2.1.1 Hovedkontorets funksjoner 
 

Denne oppgaven tar utgangspunkt i hovedkontorets plassering og det er derfor 

interessant å belyse kort hva som er unikt med et hovedkontor. 

Hovedkontorets funksjon kan defineres som den administrative enheten med det 

overordnede ansvaret i selskapet, med ansvar for strategivalg og ressursbruk 

(Rusten, 1990, s.10). Det er her tyngden av selskapets organisasjonsstruktur 

representeres. Hovedkontoret består av toppledelsen og utførende personell som 

håndterer de viktigste administrative oppgavene. Det er ikke gitt at det må være 

flere ansatte for at en kan kalle et kontor for hovedkontor, så vel som at et hvert 

selskap har et hovedkontor, enten det er et én-, flerbedriftsforetak med flere 

virksomheter, konsern eller multinasjonalt selskap (Jakobsen og Onsager, 2002). 

Det er dermed firmaadressen registrert på selskapet som avgjør hva som er 

hovedkontoret. Hovedkontoret kan være samlokalisert med sentrale avdelinger og 

enheter i selskapet, eller ha en mer separat lokalisering og spredning av 

underavdelinger.  

Et selskaps hovedkontor representerer i følge Porter (2000) kjernen i bedriften og 

har ofte beliggenhet på et område som er typisk for virksomhetens bransje eller for 

hva det skal representere utad. Porter (2000) mener at når de fleste selskaper skal 
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velge hvor de skal lokalisere sitt hovedkontor, tar de del i allerede etablerte 

klynger, fremfor å plassere seg utenfor og alene. Dette begrunner Porter med at det 

er lettere å bli påvirket til å knytte seg til klynger, da disse vekker mer interesse og 

sender signaler om at det åpner for store muligheter. Samtidig har bedrifter også 

lavere terskel for å velge å plassere seg i etablerte klynger, fordi disse allerede 

finnes og det ligger godt til rette for å ta del i dem, og er et miljø hvor det er enkelt 

å bli inkludert (Porter, 2000).  

2.1.1.1 Beliggenhetsfaktor 
Historiske innvirkninger er en sentral faktor for selskapers geografiske 

beliggenhet. Når hovedkontorene er lokalisert i allerede etablerte områder, vil 

dette kanskje være en strategisk årsak som forankres både i selskapets økonomiske 

og kulturelle verdier (Massey, 1995, s.159-160). 

Når forflytninger skjer ut fra eksisterende områder skjer dette som regel på 

bakgrunn av en fisjon eller fusjon av selskaper (Rusten, 1990). I endringsprosesser 

har man mulighet til å ta utgangspunkt i nye lokaliseringsalternativer, men det vil 

likevel være store kostnadsmessige utfordringer med en omlokalisering, noe som  

gjøre at gjeldende lokalitet forblir. Historisk tilknytning til en lokasjon og 

enkeltpersoners preferanser, er likevel også avgjørende for valg av 

hovedkontorlokasjoner. 

Foretakenes valg av område for hovedkontorlokaler påvirkes også i følge Jakobsen 

og Onsager (2002, s.30) av forflytningsmønstrene til andre aktører, da man gjerne 

følger etter markedslederens geografiske beliggenhet. På den måten peker 

forfatterne på at det vil være enklere og kostnadseffektivt å ta etter andre aktørers 

flyttemønster. Dette er en form for konkurranseatferd som således er en årsak til at 

flere aktører innen samme industri ender opp med hovedkontorer i samme område 

(Jakobsen og Onsager, 2002). 

For større konsern, spesielt i store internasjonale metropoler, kan det være 

hensiktsmessig å dele opp selskapet i forskjellige kontorlokaler for å spare på 

kostnader. Da er det vanlig at hovedkontoret lokaliseres i dyre prestisjelokaler i 

sentrum, mens back office-kontorene med de administrative funksjonene flyttes ut 

av sentrum til randsonene med lavere leie- og arealkostnader (Jakobsen & 

Onsager, 2002, s.31).  
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2.1.2 Kontorklynger 
 

Clusters are geographic concentrations of interconnected companies, specialized 

suppliers, service providers, firms in related industries, and associated institutions 

(e.g., universities, standards agencies,  

trade associations) in a particular field but also cooperate 

(Porter, 2000:16). 

 

Dette sitatet er hentet fra artikkelen til Michael Porter (2002), som definerer hva 

klynger er, og hvilke former slike klynger kan fremtre. Utviklingen av økonomiske 

klynger fikk for alvor sitt feste etter utgivelsen av Porters artikkel fra 1990 som 

beskriver hvordan bedrifter og institusjoner sammen kan få konkurransefortrinn 

gjennom samarbeid i en klynge.  

Ideen har siden utgivelsen av Porters artikkel blitt videreutviklet, og 

klyngevirksomheter kan deles opp i to ulike klyngestrukturer. Den ene tar for seg 

kontorklynger, som omhandler kontorenes tetthet i forhold til hverandre på et 

begrenset geografisk område. Dette kan omhandle opphopninger av kontorer på et 

område, eller bransjeklynger som innebærer at næringsaktører innen samme 

bransje som klynger seg sammen. Dette klyngefenomenet omtales som 

agglomerasjoner og klynger i litteraturen, det er denne klyngeformen denne 

studien har som fokusområde. Den andre strukturen omfatter et større nettverk av 

institusjoner, og kalles næringsklynger.  

I følge Geltner et al. (2014, s.46) følger det kostnads- og produktivitetsfordeler 

som en konsekvens av at næringsaktører plasserer seg nær hverandre i klynger. 

Dette skjer ved at agglomerasjon åpner for samarbeid og informasjonsdeling for de 

involverte i klyngen.  

Næringsklynger er et mer organisert klyngenettverk, og består gjerne av 

departement, forskningsinstitusjoner, universiteter og næringsliv. Slike nettverk 

skal være med å skape gode kunnskaps- og innovasjonssamarbeider for næringsliv 

og kunnskapsmiljøer (Innovasjon Norge, 2015; Lindqvist et al., 2013). 
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Porters (1998) studier om klynger har ført til en sterk vekst av begge typer 

klyngefenomener i store som små økonomier lokalt og internasjonalt. De mest 

kjente bransjeklyngene i verden er teknologiklyngen i Silicon Valley i San 

Francisco, film- og underholdningsklyngen i Hollywood i Los Angeles, og 

finansklyngen på Wall Street i verdensmetropolen New York City. Felles for disse 

er i følge Porter (1998) at samlokalisering av bransjen har styrket 

konkurranseevnen til aktørene på bakgrunn av synergieffekten av å ha spesialiserte 

selskaper innen samme industri lokalisert i det samme geografiske området.  

 

2.1.2.1 Arbeidsstyrken 
Klyngeeffekten i Silicon Valley har for eksempel ført til en tilstrømning av 

spesialisert arbeidsstyrke til byen. Veksten av nyetablerte selskaper i The Valley, 

er med på å dra spesialiserte programutviklere og ingeniører som søker arbeid dit, 

da sjansene for å finne relevant jobb er større der. Dette gir ringvirkninger videre 

ved at selskapene da også vet at den gode arbeidsstyrken strømmer til dette 

området. Effekten blir da at andre teknologiselskaper også søker seg til dette 

klyngeområdet for å dra nytte av tilgangen på arbeidere med gode ferdigheter. I 

Cambridge i Storbritannia har den samme effekten skjedd, der spesialisert 

arbeidsstyrke knytter seg til arbeidsmarkedet blant klyngen for teknologisektoren i 

byen (Huber, 2012, s.111). 

Det følger av Glaeser (2010) at større byer er mer attraktive for utdannede og 

profesjonelle arbeidsstyrker. Det vil si at lokalisering av kontor og hovedkontor 

sentralt i byene, vil gi urbaniseringsfordeler i form av lettere tilgjengelig 

arbeidskraft med høy kompetanse. Gjennomsnittslønningene i byområder med høy 

befolkningstetthet, er høyere i slike områder. For at dette skal være attraktivt for en 

næringsaktør er det avhengig av villigheten til å betale for denne arbeidskraften. I 

forskningsartikkelen til Glaeser (2010) forklares dette med at i områder med høye 

lønninger er det således også høy produktivitet. Det er dermed en villighet tilstede 

å plassere seg i sentrumskjernen hvor prisene er høye og kostnadene større, fordi 

utbyttet vil være bedre med høyere produktivitet som gjerne er med å bidra til 

høyere omsetning.  
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2.1.2.2 Synergieffekter 
Den grunnleggende fordelen ved å være en del av agglomerasjoner og 

næringsklynger, er at enhver aktør skal kunne ha nytte av det, det gir positive 

synergieffekter og at det er produktivitetsfremmende (Jakobsen & Onsager 2002; 

Porter 1998).   

Nærhet til konkurrenter styrker mulighetene for å lettere utvikle seg i takt med 

markedet, og på den måten henge med i tiden, og å være konkurransedyktige i 

teknologiske og innovative prosesser (Porter, 2000). Porter skriver i sin artikkel at 

gjennom god dialog og samarbeid med konkurrenter, vil man kunne åpne for 

muligheten til å utveksle og etablere ny kunnskap, og styrke sine kvaliteter 

sammen (Porter, 1998). Med kontorer i klynger vil bedriftene sammen fremstå 

som sterkere og mer seriøse, overfor kunder og samarbeidspartnere. 

Porter (2000) peker på at vellykkete etablerte klynger gjør det lettere for aktører 

som tar del i disse å tilpasse seg utviklingen i markedet ved samhandling. Dette gir 

en tydeliggjøring og tilnærming av markedets behov, etterspørsel og trender, 

fremfor isolerte selskaper i et enbrukerbygg med en isolert plassering, uten en slik 

tilgang til informasjon.  

 

2.1.2.3 Urbanisering og lokaliseringsfordeler for hovedkontor 
Ahnstrøms forskning (i følge Jakobsen og Onsager 2002, s.27-28) legger 

lokalisering av hovedkontor til grunn for å forklare sentraliseringen av selskaper 

mot sentrumskjernen. Han mener at geografisk nærhet til sentrale leverandører, 

forskningsmiljøer og til politisk myndighet er sentrale lokaliseringsfaktorer. 

Selskapets adresse vil være elementært for anseelse og status i et 

forretningsområde, så vel som å ha beliggenhet i attraktive lokaler med tilgang til 

godt og sosialt miljø, er attraktivt for ansatte, kunder og kanskje viktigst av alt å 

rekruttere dyktig personell.  

Informasjonsfordelen ved samlokalisering er svært viktig. Interaksjonen mellom 

sentrale forretningspartnere med nærhet til hverandre gir gode muligheter for 

samhandling og oppfølging av endringene i markedet. Eksempelvis er 

informasjonsdeling innen klyngen i Silicon Valley en grunnstein for utspring av 

innovative oppfinnelser og nytenkning for eksempelvis selskapene Facebook, 
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Google og Twitter, som har utarbeidet sine ideer og produkter gjennom interaksjon 

og deling av informasjon mellom arbeiderne (Carlino & Kerr, 2014, s.21). 

Lokalisering i storbyene gir tilgang til en godt utbygd infrastruktur og sørger for 

lett tilgjengelighet. Fordelen er at man lettere kommer i kontakt med 

samarbeidspartnere og kunder på en effektiv måte (ref. Pred gjenfortalt i Jakobsen 

og Onsager, 2002, s.28). Videre nevner Pred at nærhet til flyplass også er sentralt i 

forhold til lokalisering, så vel som å ha muligheter for ansikt til ansikt- interaksjon 

med forretningsforbindelser i nærmiljøet. 

Urbaniseringsfordeler ved å ha hovedkontorer og næringseiendom i bykjernen 

blant andre aktører, er også med på å fremme byvekst. I følge Holm (2014) er 

næringsaktørene elementære for å tiltrekke seg urbane elementer som arbeidskraft, 

tilgang på kunder og kapital politiske ressurser, tilflyttere av husholdninger og 

andre bedrifter.  

Dynamikken i arbeidslivet er i stor forandring. I følge adm. direktør Bøyum i 

Aspelin Ramm beror dette på at bedrifter i større grad trenger nærmere tilknytning 

til hverandre, med økt behov for samarbeidsprosjekter på tvers av selskaper 

(Revfem, 2016, s.36-38). Tendensene er at man heller vil hente inn 

spisskompetanse via konsulenttjenester ved behov. Som følge av dette mener 

Bøyum at selskaper vil vokse «nedenfra». Det vil skje en sterk vekst i etableringen 

av mindre foretak med spesialkompetanse. På denne måten mener han at 

samlokalisering er viktig, og at samarbeid blir mer og mer utbredt, i motsetning til 

å ha isolerte aktører i enbrukerbygg. Videre skriver Revfem (2016) at Asplin 

Ramm har erfart at nærhet til andre aktører er det elementære, dernest tilgang til 

boligområder, servicetilbud og offentlig kommunikasjon.  

Ettersom næringsaktører endrer kravene sine i forhold til leieforhold vil både små 

som store selskaper etter hvert etterspørre kortere og mer fleksible leieforhold og 

kontrakter i tiden fremover. Revfem (2016, s.40) skriver i sin artikkel i 

NæringsEiendom at den tyngste offentlige eiendomsaktøren Statsbygg, også 

krever en slik fleksibilitet i sine leieforhold. Dette underbygger at det er reelt at de 

lange, trygge leiekontraktene vil falle bort med tiden, og høyst sannsynlig vil gi 

ringvirkninger i kontorleiemarkedet.    
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2.1.3 Kontorleiemarkedet – en geografisk oppdeling 
 

Den geografiske oppdelingen av Oslo er illustrert ved figur 1, og består av ti 

bydeler. Kartet som er utarbeidet av Newsec (epost, 15.11.2016) deler opp Oslo i 

Lysaker, Oslo ytre Vest, Skøyen, Indre by, Indre by sentrum, CBD, Nydalen, Oslo 

ytre Øst, Oslo ytre Syd og som den siste bydelen defineres Bryn-Helsfyr som én. 

De seneste opptalte kontorarealer for bydelene er i følge Newsec (epost, 

7.12.2016). totalt på omtrent 8 600 000 kvadratmeter kontorarealer  

 
FIGUR 1 OVERSIKTSKART AV INNDELINGENE AV OSLOREGIONEN (TILSENDT FRA NEWSEC) 

Av markedsbrevet til Newsec fremkommer det at ved opptelling fra andre kvartal 

2016 var kontorledigheten på totalt 722 000 kvadratmeter (Newsec, 2016, s.36). 

Tallene som er benyttet videre i oppgaven er hentet fra markedsbrevet til Newsec 

for andre kvartal (2016), da dette var den siste tilgjengelige rapporten da dette ble 

skrevet.  

2.1.3.1 CBD 
CBD står for Central Business District, som på norsk er oversatt til ”det sentrale 

businessdistriktet” på nettiden til NæringsEiendom (u.å.). I CBD- området finner 
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man vanligvis leietakere med høy lønnsomhet og betalingsevne, og er ofte 

bedrifter fra høystatusbransjer som finans, juss, shipping og konsulent- og 

rådgivningsvirksomheter. Byggene i disse områdene er ofte av høy standard så vel 

som at de blir oppfattet som prestisjelokaler i form av signalbygg 

(NæringsEiendom u.å.).  Kontorlokalene har god lokasjon, gjerne med utsikt og 

ligger sentralt til offentlig transport. I CBD finner man de dyreste 

kontorleieprisene i byen, og i Oslo defineres dette området som Aker Brygge, 

Tjuvholmen og Vika med noen adresser rundt rådhuset (Newsec, 2016).  

2.1.3.2 Indre by sentrum 
Indre by sentrum defineres som området innenfor Ring 1, og omfatter området 

rundt CBD, Filipstad brygge, Rådhuset, Karl Johansgate og ned til Oslo 

Sentralbanestasjon, Bjørvika, og Bispekaia (Newsec, 2016 s.40). Fremveksten av 

Bjørvika de siste årene har markert seg på kartet med sine tunge leietakere. 

Kontorledigheten i kvadratmeter i denne bydelen er på 7,9 prosent (Newsec, 2016, 

s. 40). 

2.1.3.3 Indre by 
Utenfor Indre by sentrum, ligger området Indre by, og ligger mellom hovedveiene 

Ring 1 og Ring 2. Området ligger utenfor sentrumskjernen, men har likevel en lav 

kontorledighet på 5,2 prosent (Newsec, 2016).  

Leiemarkedet i Indre by domineres av større leiekontrakter for statlige 

virksomheter. Bydelen har hatt en markant ledighetsøkning de siste to årene, men 

etter nysigneringer mellom Skatteetaten og KLP i Schweigaards gate og 

forlengelse av avtalen med Skatt Øst, er begge disse blitt viktige aktører i denne 

bydelen. Kemnerkontoret i Oslo har inngått ny kontrakt om å flytte sin virksomhet 

fra Holbergs plass til Nydalen (Rønne, 2016), og dette har bidratt til en positiv 

utvikling i kontormarkedet også der. Forflytninger til nye områder tyder på at 

leietagere har endret sitt behov. At disse selskapene er sentrert rundt 

Sentralbanestasjonen i sentrum og i Nydalen, viser viktigheten av tilgang på 

offentlig transport, da det er tog- og T-baneforbindelser på begge områdene.  

2.1.3.4 Skøyen 
Vest for Indre By grenser bydel Skøyen. Skøyen har de siste årene hatt en økning i 

kontorledigheten, som nå er redusert til 6,6 prosent i følge andre kvartalsrapport 
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fra Newsec (2016). Bydelen opplever likevel optimisme, ved at større aktører har 

signert leiekontrakter. I lys av at Fornebubanen skal legges gjennom Skøyen 

(Ruter u.å.; Newsec, 2016, s.42), forventes det en videre positiv vekst der. 

2.1.3.5 Lysaker 
Lysaker troner på toppen med en av byens høyeste kontorledighet på 13,3 prosent 

(Newsec, 2016), og følger således også et lavt gjennomsnittlig leienivå.  

2.1.3.6 Bryn- Helsfyr 
Øst for Ring 2 ligger bydel Bryn- Helsfyr, som i følge Newsec (2016) i likhet med 

Lysaker, har opplevd en drastisk oppgang i ledigheten, til 17 prosent andre kvartal. 

Området har trofaste leietakere, som gjør at leietakere har en tendens til å søke seg 

til andre eiendommer i samme området ved behov for nye lokaler. 

2.1.3.7 Nydalen 
Bydel Nydalen har vært gjennom stor utvikling med utbyggingsprosjekter av både 

næring og bolig, men har til tross for dette hatt en rimelig stabil ledighet på 

omtrent 7,5 prosent (Newsec, 2016). 

2.1.3.8 Oslo ytre Øst- og Vest 
Byen deles deretter opp i Oslo ytre Øst- og Vest, som har en ganske ulik 

ledighetsprofil. Bydel ytre Øst har i følge Newsec sitt markedsbrev (2016) en 

stabil ledighet på 13,7 prosent, mot Bydel ytre Vest med en stødig, lav ledighet på 

4,1 prosent.   

 

2.1.4 Klynger i Oslo 
 

Eksistensen av en bransjeklynge påvirkes av kombinasjonen av tetthet og 

økonomisk aktivitet, som således fører til høyere lønninger i områdene (Glaeser, 

2010). Forholdet mellom et områdes tetthet og den totale produksjonen på gitt 

geografisk område fordelt på innbyggere, viser i følge Glaeser (2010) til graden av 

geografisk produktivitet.  
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2.1.4.1 Klyngeområder 
Det har vært en tydelig fremtreden av opphopninger i kontormarkedet, og dette har 

eiendomshuset Malling & Co definert nærmere. Områdene hvor klynger av aktører 

er lokalisert i Osloregionen er blitt illustrert i kartdata av Malling & Co (epost, 

28.11.2016). Kartet i figur 2 illustrerer disse klyngeområdene.  

 

FIGUR 2 KLYNGEOMRÅDER I OSLOREGIONEN (TILSENDT FRA MALLING & CO 2016) 

Av illustrasjonen kommer det frem at eiendomshuset har spesifisert 14 

kontorklynger fra randsone Vest, til Sentrum og randsone Øst i Osloregionen. 

Disse opphopingene av kontorer ligger i Asker, Billingstad og Sandvika, på 

Lysaker og Fornebu, på Skøyen, i CBD, Kvadraturen, Bjørvika, Indre sentrum, og 

Majorstuen, så vel som i Nydalen/ Sandaker, på Økern/ Løren, og på Bryn/ 

Helsfyr. 
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2.1.4.2 Tre eksempler på etablerte klynger 

a. Advokatene 
I CBD finner vi en klynge av advokatfirmaer, som er lokalisert i området med de 

mest attraktive adressene i hovedstaden. Newsec har utarbeidet en oversikt over 

lokaliseringsstrukturen av advokatbransjen, med tilhørende leide arealer og 

leiepriser til noen leiekontrakter som er fornyet den siste tiden. Bransjen okkuperer 

store deler av de attraktive kontorarealene i CBD og strekker seg mot Sentrum 

vest, i følge Newsec (epost, 13.5.2016).  

 

 

FIGUR 3 ADVOKATKLYNGE I OG RUNDT CBD (TILSENDT FRA NEWSEC 2016) 

For de store advokatfirmaene vil kontoradressen gi et konkurransefortrinn da den 

signaliserer suksess, seriøsitet og som gjerne vekker tillit, i følge en analytiker jeg 

har vært i kontakt med hos Newsec (epost 13.5.2016). Dette underbygger teorien i 

kapittel 2.1.3.1 om leietakere og signaleffekten av å ha beliggenhet i CBD.  

En effekt av at pengesterke advokatfirmaer holder til i kontorlokaler i CBD, er økt 

press på leiepriser i området, noe som gjør at bransjen er svært lukrative leietakere 

for gårdeiere. 
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b. Olje- og gass og teknologisektoren 
Lysaker har lenge vært kjent som et av hovedstadens tyngste områder for olje- og 

gass- virksomheter. Helt siden «oljealderen» på 1970- tallet, har oljerelatert 

virksomhet etablert seg fra Lysaker til Drengsrud i Asker. Dette strekket ble i sin 

tid kalt for ”Engineering Valley” (Jensen 2014). 

Den gang dominerte Oslo både med sine politiske institusjoner (Olje- og 

energidepartementet (OED) 1978) og sitt næringsliv. Flere oljeselskaper etablerte 

derfor avdelingskontor i Oslo. I senere tid har Statoil, Norsk Hydro og Aker 

Solutions etablert seg i kontorbygg på Fornebu etter nedleggelsen av flyplassen 

(Gjerde, 2011).  

Kristin Ø. Gjerde (2011) nevner også flere store tjeneste- og teknologibedrifter 

som har flyttet til Asker og Bærum de senere årene, foruten det etablerte Det 

norske Veritas på Høvik, har større aktører som Kværner Engineering, Norconsult 

og Schlumberger slått seg ned i distriktet. Asker og Bærum er i følge Gjerde 

(2011) fremdeles attraktivt for store aktører innen olje- og teknologisektoren. 

 

c. Nydalen 
 

Nydalen har lang historie som en viktig industribydel. Siden den industrielle 

revolusjon og da tekstilindustrien ankom hovedstaden i 1845, har det vært full 

aktivitet i Nydalen. I 1930 vokste den kjemiske industrien frem, der 

medikamentselskapet Nyco (i dag kjent som Takeda), fikk sin grobunn. I 1989 ble 

stålproduksjonen avviklet, dette førte til en omforming av området. Elkem 

Eiendom fikk i oppgave å forvalte og utvikle verdiene som lå i eiendommene. 

Etter at reguleringsplan for T- baneringen ble vedtatt i 1997 ble denne bydelen nok 

en gang svært interessant for etablering av næringsliv og bolig (Sekne, 2009).  

I likhet med Nydalen og Oslos Indre by, er Skøyen en bydel med stort potensiale 

for kontorleiemarkedet. Den omtalte Fornebubanen som forventes igangsatt, vil 

bidra til å gjøre Skøyen enda mer attraktivt som et viktig knutepunkt, både for 

boligeiere og kontorbrukere.  
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2.2 Metode 
 

2.2.1 Valg av metode 
 

For å svare på forskningsspørsmålet i henhold til geografiske tilnærminger og 

hvorvidt selskapene plasserer seg i klynger eller ikke, benytter denne studien 

hovedsakelig en kvantitativ metode i analysedelen. Ved å benytte en slik metode 

anvendes statistiske fremstillinger av innsamlet datamateriell. Tall- og kartdata vil 

deretter kunne kartlegge mønstrene ved samlokalisering av bransjene i det norske 

markedet. 

Som fundament skal denne studien bruke metoden som har blitt benyttet i et større 

studie innen urban geografi i det australske kontormarkedet, utført av Sigler et al. 

(2015). Studien gjør en analyse av hvilken grad av tetthet bedriftene listet på den 

australske børsen, Australian Securities Exchange (ASX, 2016b), har i forhold til 

hverandre, basert på bransjetilhørighet og hovedkontorenes plasseringer. 

Studien sammenligner både hovedkontorene og underkontorene til selskapene i de 

fem største byene i Australia. Da det norske markedet er mye mindre med hensyn 

til antall innbyggere og størrelse på landareal, er det naturlig at denne oppgaven 

avgrenses til kun hovedkontorene til selskapene i Osloregionen.  

Når denne metoden skal benyttes for det norske næringsmarkedet, tar studien 

utgangspunkt i listen med de 500 største aktørene (Kapital u.å.) som også lister 

aktørenes tilknytning til fylke, bransje, antall sysselsatte og omsetningsverdi. I min 

studie ble disse dataene avgrenset kun til aktører med hovedkontor i Oslo og 

Akershus før videre arbeid med datasettet. Deretter ble hovedkontorenes adresser 

innhentet manuelt fra ulike registre. Videre ble datasettet knyttet til en valgt 

bransjekategori. For prosessen videre og bearbeiding av data, har studien benyttet 

ArcGIS for Desktop (Esri,2016) for tilrettelegging av data og for å kjøre analysen. 

Videre har dette blitt prosessert i Excel. Således er ArcGIS Online brukt for å 

visualisere resultater og hente ut kartdata til oppgaven. 

I listen til Kapital (u.å.) er 254 av aktørene oppført med beliggenhet i 

Osloregionen. Av disse har i følge listen 187 lokaler i Oslo og 67 i Akershus. 
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Samtidig fremgår det også at selskapene oppført med lokasjon i Oslo og Akershus, 

står for 64 prosent av arbeidsstyrken av de 500 aktørene. 

 

2.2.1.1 Adresser og bransjeinndeling 
Det ble benyttet ulike registre for innsamling av adressene til hovedkontorene. 

Innsamling av informasjon ble hovedsakelig gjort via Proff (u.å.) og fra 

Brønnøysundregistrene (u.å.), ved å søke opp organisasjonsnummeret tilhørende 

hvert selskap. Der registrene ikke var tilstrekkelig, benyttet jeg meg av mail- og 

telefonkorrespondanse til utvalgte aktører i tilfeller der det manglet informasjon 

ved at noen hadde endret selskapsnavn, flyttet lokaler eller hvis det var uklart 

hvilken adresse som tilhørte hovedkontoret til selskapet. 

Således ble selskapene fordelt i ulike bransjeinndelinger fra forskjellige registre, 

deriblant Proff (u.å.) sin inndeling i NACE- bransjer. Dette ble gjort for å få 

bredere innsikt i selskapene, og også for at analysen skulle få flere verdier å støtte 

seg på. For å ha tilstrekkelige variabler og informasjon om de utvalgte aktørene, 

ble det også innhentet kategorisering fra andre steder. Blant annet ble Oslo Børs 

sin klassifisering av børsnoterte selskaper benyttet (MSCI Inc, 2015). Denne lister 

opp de børsnoterte selskapene med påfølgende bransjeinndelinger etter GICS- 

standarden (Global Industry Classification Standard)  som også er blitt benyttet i 

den australske metoden. Da det var kun et fåtall av de kvalifiserte næringsaktørene 

som var listet på Oslo Børs, ble ikke alle aktørene i datasettet kategorisert etter 

denne metoden. Hele datasamlingen med selskapenes hovedkontoradresser og de 

ulike  bransjeinndelingene samt annen informasjon om selskapene ligger vedlagt 

(Vedlegg 1).  

Ved utvelgelse av bransjeinndelingen som videre skulle benyttes til analysen av 

oppgaven, ble det bestemt at Kapital sin inndeling skulle brukes. Dette ble valgt 

fordi jeg anser Kapital som en troverdig kilde for datamaterialet. 
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I følgende tabell (Tabell 1), er de 254 selskapene fordelt etter bransjeinndelingen. 

De 23 bransjene er utgangspunktet for videre analyse. 

 

TABELL 1 ANTALL SELSKAPER PER BRANSJE 

 

2.2.1.2 Koordinater  
Når man skal gjøre statistiske beregninger ut i fra et datasett basert på 

gateadresser, må man finne det geografiske punktet for hver adresse (GPS-

koordinater). De geografiske punktene knyttes til et koordinatsystem. Punktenes 

koordinater er grunnlaget for geokodingen av hovedkontorenes adresser (Esri, 

2016a).  
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2.2.1.3 Punktgeometri 
Ved å behandle punktene i et valgt datasett, vil man kunne se hvordan disse 

vektordataene er plassert i forhold til hverandre i kartdata (Esri, 2014).  En enkel 

analyse vil kunne gi et inntrykk av om disse punktene ligger tett eller om de er 

spredt i landskapet. Av figur 4 ser man hvordan en typisk oversikt over slike 

punkter er fremstilt basert på om de ligger spredt, nærme eller i tydelige klynger.  

 

 

FIGUR 4 EN VISUELL FREMSTILLING AV HVORDAN  VEKTORPUNKTER KAN BLI FREMSTILT I KARTDATA; FRA 

STOR SPREDNING TIL KLYNGET (ESRI, 2014)  

 

2.2.1.4 Tyngdepunkt og standardavstand 
For å studere hvordan enkeltverdienes koordinater er fordelt i forhold til en 

middelverdi, benyttes statistiske mål basert på standardavviket. Standardavvik er 

den romlige ekvivalenten i geografiske analyser som beregnes med funksjonen 

Standard Distance i ArcGIS (Esri, 2016b). Standard Distance, som omtales videre 

som standardavstand på norsk for beregninger i åpne landskap, er et mål for 

hvordan punktene er fordelt rundt det beregnede tyngdepunktet (Mean Center). 

Datasettets utvalgte tyngdepunkt er illustrert i figur 5. 
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FIGUR 5 HVORDAN TYNGDEPUNKTET VELGES (ESRI, 2016C) 

 

Ut fra bransjenes tyngdeverdi, vil observasjonene i en dataanalyse gi verdier for 

standardavstanden for hver datagruppering. Denne avstanden forklarer hvorvidt en 

valgt gruppes verdier ligger spredt eller samlet i forhold til gjennomsnittet av hele 

datasettet (Esri, 2016d).  

Ved beregning av standardavstanden danner dataverktøyet i ArcGIS en sirkel som 

er sentrert i tyngdepunktet av datagruppens punkter.  Standardavstanden er et mål 

på radiusen (r) av sirkelen (Esri, 2016d). Det geometriske tyngdepunktet er 

illustrert i figur 6, der det oransje punktet definerer senteret av sirkelen.  
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FIGUR 6 STANDARDAVSTAND AV ET HELT DATASETT (ESRI, 2016D) 

 

En stor sirkel indikerer stor spredning i punktvariablene, det motsatte gir en 

indikasjon på at det er tetthet. Således er en sirkel med lavere standardavstand mer 

klynget enn verdier med høyere standardavstand. Sirklene gir midlertid ingen 

indikasjon på om variasjon ved spredning ligger i ulik retning, på grunn av at den 

lager en sirkel i datasettets tyngdepunkt (Øien, 2014, s. 28).  

 

2.2.1.5 Standardavvik 
I denne oppgaven benyttes samme metode som i den australske undersøkelsen med 

beregninger av standardavvik. Standardavviket beregner en gjennomsnittlig 

standardavstand for et valgt datasett. Ved å benytte dataprogrammet ArcGIS (Esri, 

2016) må man velge hvor stor prosentdel av datasettet man ønsker å måle. Ved å 

måle standardavstanden til et helt datasett basert på Standardavvik 1, produserer 

dataprogrammet en gjennomsnittlig standardavstand tilsvarende radiusen i en 

sirkel. Ut i fra tyngdepunktet av datasettet legges en sirkel basert på 

standardavstanden (r) ut fra tyngdepunktet av sirkelen, som i figur 6. Denne 

sirkelens størrelse er avhengig av hvor stor spredning det er mellom vektordataene. 

Sirkelen dekker 68 prosent av alle vektordataene i det valgte datasettet. Ut i fra 

denne sirkelen i kartdata, kan man se hvor stor omkrets denne prosentandelen 

dekker, som gir en indikasjon på om datasettet er klynget eller spredt (se figur 4), 



	

23 
 

etter som sirkelen er stor eller liten over et geografisk område. Er en sirkel svær, 

det vil si at standardavstanden (radiusen) også er svær, da er datasettet spredt. En 

liten sirkel tilsvarer da liten spredning i vektordataen og har da høyere tetthet 

mellom punkene. Tilsvarende kan gjøres for å beregne hvor stort område som 

dekker 95 prosent av datasettet, da velger man å beregne datasettet på samme måte 

i dataprogrammet bare med et Standardavvik på 2.  

For å finne ut om et utvalg av datasettet er samlokalisert i klynge eller er spredt, 

gjør man således samme prosedyre for det valgte datasettet, med valgt 

Standardavvik som ønskes, her ved Standardavvik 1 (dekker 68 prosent av 

datasettet). Dermed vil man produsere en standardavstand for utvalget, samt en 

sirkel som viser tyngdepunktet av datasettet. Dette utvalgets sirkel kan dermed 

sammenlignes med sirkelen for hele datasettet. Er sirkelen for utvalget mindre enn 

sirkelen for alle punktene i datasettet, kan datautvalget defineres som klynget. På 

motsatt måte er det ingen holdepunkter for at utvalget er klynget om sirkelen er 

større enn sirkelen for totalen.  

Forholdstallet til standardavstanden beregnes basert på standardavstanden av 

vektorene per bransje dividert på gjennomsnittsavstanden for alle vektordataene i 

datasettet. Dette forholdstallet sier noe om hvor stor spredning (variasjon) det er i 

aktørenes beliggenhet i industrien. Forholdstall på 1 tilsvarer den gjennomsnittlige 

standardavstanden for alle bransjene. Ved lavt (<1) forholdstall har dataene liten 

spredning, som tyder på at datasettet er kompakt med beliggenhet i klynger. Hvis 

forholdstallet er større enn 1, er det stor spredning i datasettet, som gir uttrykk for 

at dataene ikke er plassert i klynger (Sigler et al., 2015, s. 5-7).  

2.2.4.6 Nærmeste avstand 
Forholdstallet til standardavstanden måler kompaktheten i datasettet, og kan 

forklare om verdiene er klynget eller ikke, men for å vurdere om bransjene velger 

lokasjoner sentralt i CBD må verktøyet «Near » i ArcGIS (Ersi, 2016e) benyttes. 

“Near” er et verktøy som kalkulerer avstand og informasjon mellom et valgt punkt, 

og til et annet punkt i kartdataene. I studien fra Australia (Sigler et al., 2015) er 

avstanden blitt målt fra CBD til hovedkontorenes koordinater, og det skal også 

gjøres i denne analysen.  

 



	

24 
 

2.2.4.7 Resultater fra den australske undersøkelsen 
Analysene som er gjort i den australske studien, ble utført ved å benytte de ulike 

teoretiske metodene fra delkapittelet 2.2. Verdiene benyttet i figur 7 er basert på   

forholdstallet til standardavstanden for kompakthet og punktavstanden for 

sentralitet. 

Av punktdiagrammet (Figur 7), er verdien 1 i x-og y-aksen grensen for om 

bransjepunktene ligger innen eller utenfor definisjonen av kompakt (klynge) eller 

sentral beliggenhet. Punktene med verdier lavere enn 1 er klynget og eller 

sentralisert, og motsatt for de med høyere verdier.  

 

FIGUR 7  FORHOLDET MELLOM SENTRALITET OG KOMPAKTHET I DET AUSTRALSKE NÆRINGSMARKEDET 

(EGEN FREMSTILLING MED TALL FRA  SIGLER ET AL.,  2015, S. 8-9) 

 

Ut fra talldata fra analysene til Sigler et al. (2015) er bransjene blitt gruppert i egen 

fremstilling i punktdiagrammet over (Figur 7). Den første gruppen representerer 

bransjene med lavest standardavvik, som tilsvarer at hovedkontorene ligger svært 

tett i klynger og veldig sentralt ved CBD. Bransjene med disse verdiene er 

finanssektoren, som bank (Banks) og forsikring (Insurance), mediabransjen 

(Media) og teknologibransjen (Software & Services). 

Den andre klyngen består av eiendomsbransjen (Real Estate), kraft (Utilities), 

offshore og olje (Energy) og industri (Materials). Disse ligger noe mer spredt fra 

hverandre, men med kontorlokaler relativt nært sentrumskjernen.  
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Den tredje grupperingen inneholder bransjer som både er veldig spredt (ingen 

klyngetendenser) med plassering langt unna CBD. Denne inneholder industrier 

som bygg- og anleggsbransjen (Capital Goods), handel (Automobiles & 

Components) og detaljhandel (Food, beverage & tobacco og Retail). 

 

 

3.0 Empiri og analyse 
 

Med utgangspunkt i Kapitals liste ble relevante data innhentet. Listen over de 500 

største selskapene ble avgrenset til selskaper i Osloregionen. Dernest ble 

hovedkontoradressene til samtlige aktører innhentet manuelt fra registre. Det ble 

samlet inn ulike kategoriseringer av bransjer tilhørende datasettet, men til videre 

arbeid med oppgavens analyse, ble bransjeinndelingen til Kapital valgt. Datasettet 

ligger vedlagt (Vedlegg 1). 

 

3.1 Geografiske plasseringer 
 

3.1.1 Adresser og koordinater 
Da alle selskapene var knyttet til adresser, og valget av ønsket bransjeinndeling var 

tatt, ble det utarbeidet en oversikt med alle selskapene i et overordnet kart. Kartet 

ble dannet basert på koordinater utarbeidet ut ifra adressene til de 254 selskapenes 

hovedkontorer. 

Hovedkontorenes koordinater er markert som grønne punkter i kartoversikten i 

figur 8. Av illustrasjonen ser man at de grønne punktdataene i stor grad er 

lokalisert i samme område, som illustrert i kapittelet om punktgeometri (2.2.1.3). 

Av punktdataene kan man se at selskapene er lokalisert i klyngeområdene illustrert 

av eiendomshuset Malling & Co i figur 2.  
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FIGUR 8 ILLUSTRASJON OVER SPREDNINGEN AV SELSKAPENE I OSLOREGIONEN. DE GRØNNE PUNKTENE 

TILSVARER ÉN AKTØR. DER DET SER UT TIL AT PUNKTENE ER STØRRE ENN ANDRE, ER DET FLERE PUNKTER 

SOM LIGGER SVÆRT NÆR HVERANDRE (ALLE PUNKTENE HAR SAMME STØRRELSE). DEN RØDE STJERNEN 

INDIKERER VALGT PUNKTET FOR  CBD. 

 

Disse funnene peker på at de største selskapene i Norge er plassert i områder med 

klynger av næringsaktører; fra Asker sentrum, Billingstad, Sandvika og særlig på 

Lysaker og Fornebu, og spesielt på Skøyen. I Oslo Indre By er ser det ut til at 

lokaliseringsstrukturen er spesielt klynget i CBD og i områdene rundt Indre by 

sentrum. Det fremgår også av figur 8 at bydelene Nydalen og fra Økern til Helsfyr/ 

Bryn har en stor del av næringsaktørenes hovedkontorer i sitt nabolag.  

Denne kartoversikten sier likevel ikke noe om hvor bransjene er lokalisert, om 

bransjene ligger samlokalisert i klynger, og om bransjene er lokalisert sentralt i 

CBD eller i randsonene av regionen.  

 

3.2 Klynge og tetthetsanalyse 

3.2.1 Standardavstand 
Når datasettet sentrerer seg rundt et spesielt område, benyttes metoder for å studere 

mønstrene i punktdataene. Graden av tettheten mellom bransjene, ble analysert i 

dataverktøyet i ArcGIS Desktop. 
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Dataverktøyet Standardavstand (Esri, 2016d) beregnet den romlige avstanden for 

hele datasettet og for hver bransje, som beskrevet i detalj i metodedelen i teorien. 

Funksjonen lagde dermed en sirkel som var sentrert der tyngdepunktet av 

punktforekomstene for datasettet til bransjen er. 

Først ble standardavstanden for hele datasettet basert på vektordataene til de 254 

selskapene beregnet med Standardavvik 1, som dekker 68 prosent av datasettet. 

Deretter ble det gjort en beregning med Standardavvik 2 som dekker 95 prosent av 

det totale datasettet. Disse funnene er vist i tabellene nedenfor (Tabell 2 og 3). 

Standardavstanden beskriver radiusen av sirkelen (i meter) for området som 

dekker 68 og 95 prosent av selskapenes punktverdier i datasettet. 

Desimalgradene for tyngdepunktet er representert ved koordinatene x og y i 

tabellene 2 og 3. Den utregnede standardavstanden basert på Standardavvik 1 er 

oppgitt i kolonnen til høyre i tabell 2 og likedan for Standardavvik 2 i tabell 3.  

 

 

TABELL 2 STANDARDAVSTANDEN (I METER) ER LIK RADIUSEN FOR SIRKELEN RUNDT TYNGDEPUNKTET (X- 

OG Y- KOORDINAT)  SOM DEKKER 68 PROSENT AV DATASETTETS VEKTORPUNKTER.  

(KILDE, FREMSTILT I EXCEL VIA ARCGIS FOR DESKTOP) 

 

 

 
TABELL 3 STANDARDAVSTANDEN (I METER) ER LIK RADIUSEN FOR SIRKELEN RUNDT TYNGDEPUNKTET (X- 

OG Y- KOORDINAT)  SOM DEKKER 95 PROSENT AV DATASETTETS VEKTORPUNKTER.  

(KILDE, FREMSTILT I EXCEL VIA ARCGIS FOR DESKTOP) 
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FIGUR 9 SIRKLENE FORKLARER STANDARDAVSTANDEN FOR DATASETTET BASERT PÅ STANDARDAVVIK 1 

OG 2. STANDARDAVSTAND (STD1) ILLUSTRERT SOM DEN INNERSTE SIRKELEN OG DEKKER 68 PROSENT AV 

DATASETTET. STANDARDAVSTAND (STD2), DEN STØRSTE SIRKELEN, OG DEKKER 95 PROSENT AV OMRÅDET 

TIL DATASETTETS PUNKTER. 

I illustrasjonen i figur 9 er standardavstandene fremstilt i form av sirkler. Disse er 

fordelt i forhold vekten av selskapenes adresser, med tyngdepunkt sentrert der 

hovedvekten av selskapene er.  

Standardavstanden basert på Standardavvik 1 vises i figur 11 som den innerste 

sirkelen. Sirkelen har en radius på 8 449 meter (Tabell 2), og omfatter 68 prosent 

av vektordataene som i datasettet. Sirkelen dekker Osloregionen fra Bekkestua i 

Vest til Ellingsrud i Øst, og fra bak Grefsenkollen i Nord til Hellevik på Nesodden 

og Hauketo sør for Nordstrand i Syd- Øst.   

Standardavstanden basert på standardavvik 2 er illustrert i figur 9 med den ytterste 

sirkelen. Avstanden på 16 898 meter (Tabell 3) utgjør radiusen i sirkelen, og 

arealet av sirkelen dekker 95 prosent av alle vektorpunktene i datasettet. Området 

utgjør en radius fra Asker i Vest til Lillestrøm i Øst. Ut i fra beregningene av 

sirklene og desimalgradene (Tabell 2 og 3) er tyngdepunktet til begge sirklene 

sentrert i Oslo sentrum. 

Basert på fordelingen av vektordataene i figur 8, ser det ut til at vektorpunktene i 

randsonene ligger jevnt fordelt utenfor området som er dekket av Standardavvik 1. 
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Derfor tar studien utgangspunkt i standardavstanden basert på Standardavvik 1 for 

videre analyser i oppgaven. 

3.2.2 Standardavstand per bransje 
Analysene av bransjenes standardavstand ble gjort basert på samme metode og 

beregning som for tyngdepunktet av hele datasettet i kapittelet over (Kapittel 

3.2.1). Bransjer med 3 eller færre selskaper ble utelukket for den videre analysen 

fordi dataverktøyet ikke kunne behandle datasett med så få verdier. Dermed ble 14 

bransjer utgangspunktet for videre analyse av de opprinnelige 23 bransjene (Tabell 

1).  

Videre i prosessen ble standardavstanden til de 14 gjenværende bransjene beregnet 

i dataprogrammet. I figur 10 er sektorene illustrert med hver sin sirkel, beregnet 

med Standardavvik 1. Hver sirkel dekker dermed 68 prosent av aktørenes 

punktdata per bransje. Gjennomsnittet av disse aktørenes geografiske 

vektorpunkter er grunnlaget for hvor tyngdepunktet til hver bransjes sirkel er 

sentrert. 

 

FIGUR 10 ÉN SIRKEL REPRESENTERER ÉN BRANSJE. SIRKLENES SENTERPUNKTER ER DEFINERT AV 

GJENNOMSNITTET AV 68 PROSENT AV AKTØRENES VEKTORPUNKTER FOR BRANSJEN. DE GRØNNE PRIKKENE 

UTGJØR VEKTORPUNKTET FOR HVER AKTØR I DATASETTET. 
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Kartet i figur 10 illustrerer standardavstanden til bransjene, men forklarer likevel 

ikke noe om hva de enkelte tyngdepunktene betyr i forhold til hverandre. Dette er 

tydeligere illustrert i figuren nedenfor (figur 11), der sirklene til bransjene kan 

sammenlignes med den røde sirkelen for standardavstanden (Tabell 2) av 

gjennomsnittet av datasettet beregnet med ett standardavvik (68 prosent). 

 

FIGUR 11 KARTET ILLUSTRERER SIRKLENE FOR 68 PROSENT AV SELSKAPENE PER BRANSJE (BLÅ SIRKLER) I 

FORHOLD TIL STANDARDAVSTANDEN FOR 68 PROSENT AV ALLE AKTØRENE I HELE DATASETTET (RØD 

SIRKEL). 

Det fremgår av figur 11 at sirklene har ulikt tyngdepunkt rundt om i Oslo sentrum. 

Bransjene med sirkler som ligger innenfor standardavstanden for totalen, merket 

som rød sirkel, vurderes som samlokaliserte og at de ligger i bransjeklynger.  

Figurene som følger illustrerer kartdataene til de 14 bransjene (Figurene 12-25). 

Hvert kart illustrerer hver bransjes standardavstand som en sirkel. Bransjens sirkel 

er illustrert i blått, og markerer området som dekker 68 prosent av firmaenes 

geografiske beliggenhet. Figurene viser hvordan hver bransjens tyngdepunkt og 

standardavstand ligger i forhold til totalen av datasettets tyngdepunkt og 

standardavstand. Der bransjesirkelen har mindre omkrets enn omkretsen til totalen, 

defineres den som industri som ligger i klynge, med høy tetthet i variablene. 

Fremgår det at bransjesirkelen er større, da er det større spredning for punktene i 
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utvalget enn mellom vektordataene i hele datasettet, som indikerer at bransjen ikke 

ligger kompakt og heller ikke i klynge. 

 

FIGUR 128 B&A (BYGG- OG ANLEGGSBRANSJEN).  

 

 

FIGUR 13 DETALJHANDEL.  

 

                                                
8 Alle kartene i figurene er fremstilt i en målestokk på 1:2 km.  
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FIGUR 14 EIENDOM.  

 

 
FIGUR 15 FINANS.  
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FIGUR 16 FORBRUK.  

 

 
FIGUR 17 GODS.  
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FIGUR 18 HANDEL.  

 
FIGUR 19 INDUSTRI.  
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FIGUR 20 KONSULENT.  

 

 

 
FIGUR 21 KRAFT.  
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FIGUR 22 NÆRING.  

 

 

 

FIGUR 23 OFFSHORE.  
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FIGUR 24 OLJE.  

 

 

 
FIGUR 25 SERVICE.  

 

 



	

38 
 

 

 

Sirklene indikerer om bransjene er samlokalisert i klynger eller ikke, avhengig om 

sirkelen er mindre eller større enn omkretsen av den røde sirkelen. Sirklene gir 

ingen konkret verdi for graden av tetthet innad i bransjene. For å beregne 

bransjenes samlokalisering i detalj, benytter studien talldata for standardavstanden 

for hver bransje for å beregne et forholdstall. Disse dataene ble hentet fra 

dataprogrammet ArcGIS. Av beregningene fremkommer det hvilke bransjer som 

er samlokalisert i klynger og ikke. I tabell 4 er bransjene rangert fra mest til minst 

klynget.  

                        

TABELL 4 SAMLOKALISERINGEN AV BRANSJENE BASERT PÅ FORHOLDSTALLET MELLOM 

STANDARDAVSTANDEN FOR BRANSJEN DIVIDERT PÅ STANDARDAVSTANDEN FOR TOTALEN (8449 METER). 

Standardavstanden for bransjen dividert på standardavstand for hele datasettet, på 

8 449meter (Tabell 2), gir forholdstallet i kolonnen til høyre i figur 4. Verdien én 

(1,0) er definert som gjennomsnittet av alle bransjene og betyr at bransjer med 

verdier under 1 er definert som bransjeklynger og for bransjene med verdier over 1 

faller disse utenfor kriteriet, og er derfor ikke klynget. Det vil si at de 10 øverste 
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bransjene i tabell 4, defineres som bransjeklynger. De fire nederste industriene har 

verdier større enn 1,0 og ansees dermed ikke som klynget. 

 

3.3 Sentralitet 
 

Som beskrevet, så gir ikke de foregående observasjonene spesifikke data på om 

bransjene er lokalisert sentralt ved CBD eller ikke. Studien tok derfor en analyse 

av dette ved bruk av dataverktøyet ”Near” i ArcGIS, og bearbeidet videre 

datamaterialet i Excel.  

Gjennomsnittsavstanden til de 23 bransjene ble beregnet basert på verktøyet 

«Near» (Ersi, 2016e). Måleverktøyet estimerte avstanden fra vektorpunktene for 

samtlige hovedkontoradresser og et valgt punkt i CBD-området. Punktet ble satt på 

adressen Stranden 1 på Aker Brygge er midt i CBD. Dette punktet er markert som 

en rød stjerne i figur 8 som viser spredningen av selskapene (Kapittel 3.1.1). De 

estimerte avstandene for hvert selskap fra dataprogrammet, ble videre prosessert 

manuelt i Excel for å finne den gjennomsnittlige avstanden til CBD for bransjene. 

Funnene er fremkommer av tabell 5 på neste side. 

Gjennomsnittsavstanden gir en indikasjon på om gjennomsnittet av bransjen er 

lokalisert sentralt i Oslo sentrum. Når gjennomsnittsavstanden (Ersi, 2016e) 

divideres på gjennomsnittsavstanden for alle selskapene i datasettet på 4 719 meter 

(se tabell 5), vil det bli beregnet et forholdstall som viser graden av sentralitet for 

bransjen. Målenhetene forklarer sentralitet ved at lavere gjennomsnittlige 

avstandsverdier under gjennomsnittet (4 719 meter) betyr at bransjen er lokalisert i 

CBD eller relativt nærme i gjennomsnitt. Høyere verdier tyder på at industrien har 

beliggenhet usentralt, mot ytterkantene av sentrumsområdene i Oslo. 

Forholdstallets gjennomsnittsverdi er 1. Verdiene med forholdstall under én (1,0) 

vurderes dermed som sentrale, og motsatt for variablene over én (1,0), se tabell 5. 
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TABELL 5 GRAD AV SENTRALITET. BEREGNINGEN AV FORHOLDSTALLET I KOLONNEN TIL HØYRE ER BASERT 

PÅ BRANSJENES GJENNOMSNITTLIGE AVSTAND FRA CBD DIVIDERT PÅ GJENNOMSNITTET AV HELE 

DATASETTETS AVSTAND TIL CBD. 

 

Tabell 5 gir en rangert liste over sentraliteten til de 23 bransjene, basert på 

avstanden til CBD. Som det kommer frem av tabellen, så er det 9 bransjer som har 

en lengre avstand fra CBD enn gjennomsnittet. Således har 14 av industriene 

beliggenhet innenfor gjennomsnittsavstanden til det totale datasettet. Det vil si at 

tilnærmet 61 prosent av bransjene i denne studien har en beliggenhet sentralt i 

Oslo Sentrum. Ved beregning av kun de 14 bransjene som analysene var avgrenset 

til i de foregående analysene, viser funnene at 9 av de 14 (64 prosent) er lokalisert 

sentralt, og fem av de 14 er usentralt plassert i forhold til det som er definert som 

sentralt, innen en gjennomsnittsavstand på 4 719 meter (tilsvarer gjennomsnittet av 

de resterende 14 bransjene).  

	Br
an
sje
	

	Gj
en
no
ms
nit
ts-
	

av
sta
nd
	til
	CB
D	

(i	m
ete
r)	

Fo
rho
lds
tal
l

Skipsmegling 120																																									 0,03
Bomstasjon 900																																									 0,19
Invest 946																																									 0,20
Land 1	141																																						 0,24
Luft 1	458																																						 0,31
Gods 2	468																																						 0,52
Eiendom 2	512																																						 0,53
Offshore 2	692																																						 0,57
Olje 2	805																																						 0,59
Finans 3	239																																						 0,69
Kraft 3	281																																						 0,70
Bygg 4	096																																						 0,87
Forbruk 4	614																																						 0,98
B&A 4	694																																						 0,99
Service 5	004																																						 1,06
Parkering 5	075																																						 1,08
Spedisjon 5	431																																						 1,15
Næring 5	895																																						 1,25
Konsulent 7	039																																						 1,49
Detaljhandel 8	401																																						 1,78
Handel 8	853																																						 1,88
Industri 8	978																																						 1,90
Ingeniør 18	894																																			 4,00
Gjennomsnitt 4	719																																						 1,00
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4.0 Drøfting  
 

Analysens empiri har kartlagt hvordan bransjene er lokalisert i forhold til 

hverandre og i forhold til sentralitet. Funnene er uttrykket ved kartdata, tabeller og 

figurer. 

 

4.1 Bransjenes geografiske plassering 
 

Som nevnt i teorien representerer hovedkontoret kjernen i bedriften (Kapittel  

2.1.1), uavhengig av størrelse og type foretak. Hovedkontoret er ofte geografisk 

plassert i områder som er typisk for virksomhetens bransje eller hva den ønsker å 

representere utad. Andre drivkrefter som også spiller inn er å posisjonere seg slik 

at man vinner konkurranse ovenfor kunder og leverandører, så vel som at man 

tiltrekker seg spesialisert og kvalifisert arbeidskraft (Kapittel 2.1.2.1). 

Porters teori om at valg av plassering av hovedkontor vanligvis faller i allerede 

etablerte klynger, ser ut til å stemme, når man studerer oversiktskartet i figur 8. I 

følge teorien er det lettere å bli inkludert når man tar del i en klynge. Det vil være 

et strategisk valg for selskapet å plassere seg der hvor den eller de andre 

markedsledende i bransjen holder til. Dette vil være konkurransefremmende og 

kan bidra til å øke bedriftens synlighet og attraktivitet.   

Aker Brygge og Vika har historie tilbake til 1800- tallet som mekanisk verksted 

med skipsverft- og plattformproduksjon (Norsk Teknisk Museum, u.å.). Ettersom 

verftsindustrien ble flyttet etter 80-tallet, har likevel tilknyttede bransjer beholdt 

sine lokaler i området. Som det fremgår av funnene, er det bransjene gods, kraft, 

offshore, og olje som har hovedvekten av bransjene sine der. Av figur 17 (gods), 

21 (kraft), 23 (offshore) og 24 (olje) fremkommer det at sirklene til 

standardavstanden er svært små og sentrert med tyngdepunkt ved bydelen Aker 

Brygge, midt i byens CBD. Bransjene og selskapene har tilhørighet til området av 

historiske årsaker, som trolig gjør at foretakene ønsker å ha hovedkontorene sine i 
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dette området, for å fremstå som godt etablerte og seriøse selskaper. Å leie 

kontorlokaler i kjernen av CBD signaliserer også sterk likviditet og suksess.  

Finanssektoren er klynget og ligger også svært sentralt i sentrumskjernen (Figur 

15). Bransjen omfatter banker, forsikringsselskaper, revisjonsfirmaer og 

aksjemeglere og er samlet i samme distrikt som sektoren beskrevet over. Av figur 

15 fremkommer det at tyngden av bransjens standardavstand ligger sentrert mer 

mot vest i forhold til CBD, og det fremkommer av tabell 5 at sektoren ligger 

gjennomsnittlig 3239 meter fra CBD. Denne avstanden tyder på at bransjen 

opererer med hovedkontorer lengre mot vest i Lysaker-Fornebu området i tillegg 

til Barcode og CBD.  

Statlige bedrifter innen eiendomsbransjen er tungvektere på Jernbanetorget i Oslo 

Sentrum. Dette området ligger på det største kollektivknutepunktet i hovedstaden, 

og gjør lokasjonen til en av de mest sentrale. Dette åpner for kostnadseffektivitet 

ved at transportkostnader reduseres gjennom tilgjengelighet. Bransjen er i følge 

analysene (Figur 14) svært samlokalisert i klynger og er sentralt lokalisert. 

Bransjens nærhet til viktige leverandører, kulturelle og aktivt miljø, kan i følge 

Jakobsen og Onsager (2002), være med på å bidra til å rekruttere ansatte.  

Bygg- og anleggsbransjen (B&A) er som eiendomsbransjen også lokalisert i 

bransjeklynger sentralt, men med en litt lengre gjennomsnittlig avstand fra CBD- 

området. Ved å studere kartdataen til B&A (Figur 12), ser det ut til at bransjens 

tyngdepunkt er sentralisert i sentrum, men med noe mer tyngde øst for 

sentrumskjernen. Dette kommer trolig av at det er større aktører som driver med 

logistikk og leveranser i denne bransjen. Det kan derfor være gunstig å tenke seg at 

selskapene som arbeider med utvikling og utbygging av både bygg og anlegg, har 

et behov for å være plassert nærme byens hovedveier ved Europaveiene og 

Riksveien. På en annen side trenger ikke selve driften til selskapet være lokalisert 

der hovedkontoret har adresse. Med nærmere observasjoner i ArcGIS Online, 

fremgikk det av kartdata at hovedvekten av aktørenes vektorpunkter har 

hovedkontorer på Økern og mot Hasle. Det er derfor nærliggende å anta at 

hovedkontorene til selskapene i bransjen har lokaler i områder ved resten eller 

deler av organisasjonen. Større lokaler er mer tilgjengelige og også rimeligere å 
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leie (Newsec 2015) i områder mot Oslo ytre Øst hvor denne bransjens tyngdepunkt 

dras mot.  

Servicebransjen innebefatter blant annet bemanningsselskaper, 

konsulentselskaper, aktører innen helse og legemiddelbransjen, og 

utdanningsinstitusjoner. Det kommer frem av forholdstallet i tabell 4 og sirklene i 

figur 25 at bransjen ligger i  klynger. Serviceleverandørene derimot lokalisert med 

en gjennomsnittlig avstand på over fem kilometer (Tabell 5) fra CBD, som vil si at 

bransjen ikke ligger sentralt.  

I næringssektoren inngår selskaper som driver med produksjon av mat og 

produkter. Denne bransjen har sitt tyngdepunkt i bydel Oslo ytre Øst (figur 22). 

Bransjens forholdstall er lavere enn én, på 0,67, som tilsier at selskapene i denne 

bransjen også ligger samlokalisert i bransjeklynger. Sektoren ligger utenfor de 

sentrale områdene, med et forholdstall for avstand på 1,25 (tabell 5). Årsaken til 

denne avsidesliggende verdien kan være på grunn av at bransjen er avhengig av 

god logistikk, transport og produksjon. Det er nærliggende å tenke seg at denne 

næringen har hovedkontorene plassert i samme lokaler som resten av 

organisasjonen, fordi det er praktisk i forhold til å være i nærheten av resten av 

bedriften, så vel som at det er praktisk når de andre aktørene i bransjen også er 

lokalisert i nærheten. Kanskje er dette en lokasjonseffekt av at aktører har plassert 

seg i området etter en markedsledende aktør plasserte seg der og skapte en 

tilflytningseffekt for bransjen (Kapittel 2.1.1.1).  

Forbruk (Figur 16) omfatter aktører innen ulike medieselskap, derunder forlag og 

kreative byråer. Denne bransjen ligger mer spredt, med forholdstall på 1,03 i følge 

tabell 4, og defineres med det som en bransje som ikke ligger samlokalisert. 

Likevel fremkommer det av tabell 5 at bransjen har en sentral beliggenhet på litt 

under forholdstallet én. Dette er en bransje som er avhengig av interaksjon med 

kunder og leverandører, som er avhengig av å være i nærheten av kunder og 

likesinnede profesjonelle aktører. Disse aktørene har ofte engasjert ansatte som 

jobber freelance, som kan arbeide fra hjemmekontorer eller andre fellesareal, og 

som dermed ikke krever så mye kontorplass. Adm. Direktør i Asplin Ramm 

(Revfem, 2016) mener den typen kontor blir det fler av i fremtiden, kanskje denne 

bransjen har gått i bresjen for å ha lokaler litt spredt fra de andre, da de likevel 
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møtes på halvveien på møter eller på en kafé som dagens kontorpult (Kapittel 

2.1.2.3). 

Konsulentbransjen er derimot en industri der hovedkontorene ligger i klynger, 

men med avstand fra sentrumsområdet. Ved å studere sirkelen i figur 20, kommer 

det frem at 68 prosent av konsulentselskapene har beliggenhet i Oslo Vest, med 

hovedtyngde i Skøyenområdet. Det er nærliggende å tenke at denne bransjen ikke 

har behov for en sentral beliggenhet da de ansatte reiser til de ulike stedene de 

leies inn for å jobbe. På en annen side faller argumentet i teorien om at det vil være 

en fordel å ha sentral beliggenhet for å få tilgang på kunder. Beliggenhet i 

bransjeklynge, vil derimot styrke selskapenes posisjon ved at det kan åpne for 

samarbeid, informasjonsdeling, og signalisere at de er kompetente bransjer. 

Skøyen er sentralt i forhold til kollektivtransport, men er likevel et rimeligere 

område i forhold til sentrumskjernen, kanskje det med å fremheve viktige verdier 

for aktører og at de fremstår med en mer jordnær profil. 

Bransjene handel og detaljhandel har aktører som står for store deler av 

utsalgsstedene for blant annet biler, mat, klær, og bensinstasjoner. Bransjene har til 

felles at de verken er klynget eller sentralisert. Forholdstallene for 

standardavstanden er over én, forholdsvis 1,25 for handel og 1,35 for detaljhandel 

(Tabell 4). Av tabell 5 fremgår det at de også har lokasjon svært langt unna 

sentrum, da førstnevnte har en gjennomsnittlig avstandsverdi tilsvarende et 

forholdstall på 1,88 og dernest er verdien for detaljhandel på 1,78. Vekten for 

bransjenes hovedkontorforekomster har beliggenhet utenfor Ring 2, ved Helsfyr 

og Hasle/ Økern. Det kan med det tenkes at hovedkontorene er lokalisert med et av 

organisasjonens utsalgssteder eller underkontorer som har størst verdi for selskapet 

i Osloregionen.  

I industribransjen inngår større aktører, blant annet selskaper som leverer 

tjenester til olje- og gassnæringen, avfallsdeponier og leverandører av stål. Denne 

bransjen er den med mest spredning av de 14 aktørene, med et forholdstall for 

standardavstanden på 1,43 i følge tabell 4. Kartdataen i figur 19 viser at bransjen 

ligger langt utenfor omkretsen til standardavstanden for hele datasettet, og dekker 

et område fra Asker i Vest til Lørenskog i Øst. I følge tabell 5 fremkommer det 

også at gjennomsnittlig avstand fra CBD er stor, med et forholdstall på 1,90 som er 
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den lengste av de 14 bransjene. Dette forklarer at spredningen så vel som 

avstanden fra bransjens gjennomsnittlige avstand, er lokalisert i randsonene, og det 

ser ut til at bransjene strekker seg litt mer mot Asker sentrum i Vest. Ved å se på 

disse funnene i sammenheng med bransjens lokasjonsteori (kapittel 2.1.4.2 c), ser 

det ut til at hovedkontorene til de store industriselskapene i denne sektoren er 

lokalisert i tilknytning med selve organisasjonen. 

 

 

4.2 Klynge og sentralitet 
 

Kompaktheten mellom aktørene for bransjene i Osloregionen er gitt ved et 

forholdstall basert på standardavstanden for hver bransje dividert på 

standardavstanden av hele datasettet. Sentraliteten til bransjene er likeledes gitt 

ved et forholdstall basert på gjennomsnittet av avstandene mellom de geografiske 

vektorpunktene og CBD for hvert selskap i en bransje, dividert på 

gjennomsnittsavstanden til CBD for alle selskapene i datasettet.  

 

Klyngegrupperinger 

Selskapene som ligger klynget og sentralt i CBD er pengesterke og godt etablerte. 

Noen av disse har beliggenhet der av historiske grunner, men den viktigste 

faktoren er behovet for å være i nærheten av aktører innen samme bransje. I tillegg 

tillegges lokaliseringsfordelene ved å assosieres som selskap med prestisje, 

kvalitet og vellykkethet av å være en av de andre, og å ha beliggenhet i et 

høystatusområde som CBD.  

Studien avdekker at kreative bransjer med behov for kundekontakt lokaliserer seg 

sentralt i relativ nærhet til likesinnete industrier (kapittel 2.1.3). 

Blant bransjene med hovedkontorer som ikke ligger i klynger og er svært usentrale 

finner vi selskaper innen handel, produksjon og tungindustri. Det er derfor 

nærliggende å tenke seg at større organisasjoner er avhengige av logistikk og 

lokaler til lagring og lignende, og kan derfor ha nytte av lokaler av betydelig 

størrelse. Det vil derfor være kostnadsbesparende å være lokalisert i områder med 



	

46 
 

lavere leiepriser og nær hovedveier. Fordi hovedkontorene ikke ligger sentralt, kan 

det tenkes at bedriftenes hovedkontor ligger på samme områder som 

organisasjonen eller ved en underavdeling av selskapet.  

 

4.3 Forholdet mellom klynge og sentralitet 
 

 

FIGUR 26 FORHOLDET MELLOM SENTRALITET (X-AKSE) KOMPAKTHET (Y-AKSE) FOR BRANSJENE. GUL 

STREK (VERDI 1) PÅ X- OG Y-AKSEN INDIKERER AT BRANSJEN LIGGER KLYNGER ELLER SENTRALT HVIS 

PUNKTET ER LAVERE ENN 1. HØYERE VERDIER UTENFOR DEN GULE STREKEN TILSVARER SPREDNING OG 

USENTRALE LOKASJONER. 

 

Av punktdiagrammet i figur 26 tydeliggjøres forholdet mellom bransjenes grad av 

kompakthet og sentralitet. Av figuren ser man at av de 14 bransjene er ti av 

industriene samlet i klynger, og at ni av bransjene har en gjennomsnittlig avstand 

fra CBD lavere enn gjennomsnittet (gul strek), noe som tilsier at de er lokalisert 

sentralt i bykjernen. 

Observasjonene viser at det er offshorenæringen som har den aller laveste verdien 

for kompakthet, og er dermed bransjen som er mest samlokalisert i klynger. Videre 

er det kraft-, gods-, olje-, eiendomsbransjen og finansnæringen som viser seg som 

sterkt klynget og svært sentralt lokalisert i CBD. 

Dernest inngår også bygg- og anleggsbransjen, næring-, service- og 

konsulentsektoren i definisjonen som klynget, da samtlige har verdier under 1 (gul 

strek i y-aksen). Bransjen for forbruk inkluderes i denne gruppen, men ligger 



	

47 
 

akkurat utenfor grensen til å bli definert som samlokalisert.  De ulike bransjene 

spriker derimot i forhold til sentralitet, da tre av de ligger sentralt og to av 

næringene ligger utenfor det sentrale sentrumsområdet. De to bransjene med 

verdier utenfor denne grensen er næring- og konsulent bransjen. 

Av de 14 bransjene fremgår det at de resterende fire punktene i diagrammet som 

beskriver bransjene forbruk, handel, detaljhandel og industri, er lite samlokalisert, 

med beliggenhet i randsonene av Oslo. Disse bransjene har verdier langt over 1 i 

klynge- og sentralitetsaksene, som tilsier at denne gruppen er svært usentralt 

lokalisert uten umiddelbar nærhet til aktører i samme industri.  

 

Et funn fra studiens empiri er at de fleste av Norges største selskaper velger å 

lokalisere sitt hovedkontor i klynger, sentralt i byen. Dette bekrefter Porters teori 

om klyngelokalisering i praksis (Porter, 2000), der lokalisering blant andre 

aktørers hovedkontor i samme sektor virker attraktivt.  

 

Punktforekomstene av figur 26 danner et mønster som viser at det er en tilnærmet 

lineær korrelasjon mellom økt avstand i klyngeverdi og avstandsverdi fra CBD. 

Når graden av tetthet blir mindre samlokalisert, så øker avstanden fra CBD også. 

Ved at en bransje har høyere grad av kompakthet, er den således mer sentralisert i 

bykjernen. Forbruk er den industrien som avviker mest fra den lineære tendensen, 

da bransjen ligger rett utenfor definisjonen av samlokalisering, men har en sentral 

beliggenhet.  Årsaken kan være at det er mange ulike undergrupper innenfor 

forbrukssektoren som ikke har behov for å samlokalisere seg med andre næringer.  
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4.4 Sammenligning med australsk rapport  
Oslos kontormarked ser ut til å ha flere fellestrekk med funnene presentert fra den 

Australske undersøkelsen illustrert i figur 7, i kapittel 2.2.4.7. Sammenligner man 

funnene av bransjelokasjonene i Oslo (figur 26) med punktdiagrammet i figur 9, 

fremgår det flere likheter og også noen forskjeller. 

 

Likheter  

Først og fremst er industriene i begge land spredt relativt likt i forhold til 

bransjenes grad av kompakthet og sentralitet. Som det fremgår i figur 26 og figur 

7, ligger punktene spredt langs en lineær linje.  

Grupperingen for bransjene med mest kompakte klynger og sentralitet er tilnærmet 

like. Finansnæringen med blant annet bank og forsikring, er blant disse.  

Bransjene som ligger innenfor klynge-definisjonen er som nevnt finansbransjen, 

og i tillegg ser jeg likheter mellom teknologi-, kraft- og forbruksindustrien.  

For bransjene som ligger usentralt og har høy spredning mellom aktørene 

foreligger det også tydelige likheter. Funnene bekrefter at bransjene for handel, 

detaljhandel, næring og industriselskaper ligger i randsonene av bysenteret i begge 

landene.  

 

Ulikheter 

Sammenlignet med funnene fra Oslomarkedet ligger forbruk i Australia mer 

klynget. Samtidig finner vi eiendomssektoren veldig klynget i Oslo, i motsetning 

til hva punktdiagrammet (Figur 7) gir uttrykk for i Australia. Bygg- og 

anleggsbransjen ligger derimot klynget og sentralisert i Norge i motsetning til i 

Australia. 

I begge studiene finnes tre grupperinger av forhold for kompakthet og sentralitet. I 

disse tre inngår grupper av klynget og sentrale, klynget og sentrumsnære og 

spredte og perifere lokasjoner. 

I den første gruppen (klynget og sentrale) er finanssektoren og servicenæringen 

svært likt representert i begge land.  
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I den andre grupperingen (litt klynget og relativt sentralt) fremtrer spesielt 

kraftverksselskaper og eiendomsbransjen.  

Den siste (spredt og perifer) består særlig av produksjon-, industri- og 

handelsnæring. 

Jeg har benyttet Kapital sin definisjon av bransjer, mens den australske 

undersøkelsen har benyttet en kategorisering basert på den internasjonale 

bransjeinndelingen (GICS). Noen bransjer inkluderer aktører som egentlig burde 

tilhøre en annen industri. På grunn av divergens mellom Kapitals liste og den 

internasjonale listen kan dette forårsake ulikheter på avstandsforholdet mellom 

aktørene i bransjen og til sentrum. Divergensen består i at klassifiseringen er ulik 

blant forskjellige typer firma. 
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5.0 Konklusjon og Kritikk  
5.1 Konklusjon 
 

I denne studien har jeg forsøkt å kartlegge den romlige lokasjonsstrukturen for 

hovedkontorene til næringsaktører i Osloregionen. Fokuset for studien har vært å 

finne hvilke bransjer som er klynget med hverandre eller ikke. Oppgaven har også 

hatt som mål å gi svar på om bransjene er lokalisert sentralt ved CBD-området i 

Oslo sentrum. Bruk av analyser fremstilt i kartdata, tabeller og diagram har gitt et 

grunnlag for min besvarelse på oppgavens forskningsspørsmål og 

underproblemstilling.  

Forskningsspørsmål 

Er hovedkontorene til Norges største næringsaktører lokalisert i  

bransjeklynger? 

 

Underproblemstilling 

Er bransjene lokalisert sentralt i bykjernen? 

 

Basert på observasjoner gjort i den empiriske analysen og drøftingen av 

forskningsfunnene, kan studien konkludere med at hovedkontorene til Norges 

største næringsaktører i hovedsak er lokalisert i bransjeklynger og at de er 

lokalisert sentralt i sentrumsområdet i Oslo.  

Resultatet viser at funnene er sammenlignbare med det australske 

næringsmarkedet. Det kan tyde på at bransjene har en tendens til å lokalisere seg i 

klynger på samme måte på tvers av landegrenser. Med forbehold om at 

definisjonene av bransjene er litt forskjellige så kan man ikke si at det gir 100 

prosent de samme resultatene, men det er en klar korrelasjon i 

lokasjonsstrukturene til hovedkontorene til de største næringsaktørene i Oslo og 

Australia.  
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5.2 Kritikk av studien 
 

Denne oppgaven har tatt utgangspunkt i en metode som har blitt brukt i en 

undersøkelse av det australske næringsmarkedet. Da Norge og Australia skiller seg 

svært fra hverandre i forhold til størrelse og demografi, og også i antall selskaper 

og hovedkontorer, har denne studien hatt færre data å lene seg på enn studien gjort 

i de fem største byene i Australia.  

Rangeringen av de 500 største selskapene til Kapital var grunnlaget for min 

analyse, men ettersom det var Osloregionen som ble studert nærmere, ble dette 

antallet halvert. Med det kan analysene i denne oppgaven vurderes om har nok 

tyngde i forhold til antall observasjoner man har kunnet gjøre analyser ut i fra.  

Allerede fra startfasen av denne oppgaven var jeg noe kritisk til å benytte den 

bransjeinndelingen som var gjort av Kapital. Jeg synes bransjene var noe 

feilkategorisert, som for eksempel at selskapene under «land», «luft», 

«bomstasjon» og «transport» kunne vært slått sammen som én bransje, eller vært 

inkludert i noen av de andre bransjene, som blant annet forbruk- og 

servicenæringen. Olje og offshore kunne likedan blitt slått sammen med spedisjon, 

skipsmegling og gods. Det var også diverse andre selskaper som hadde misvisende 

kategoriseringer. Om kategoriseringene hadde vært litt mer spesifikke, slik at det 

ikke var bransjer som hadde så få som tre eller færre forekomster av aktører, ville 

denne studien hatt flere selskaper med i analysen, og eventuelt andre bransjer.  

For at datasamlingen skulle få flere verdier å testes mot, forsøkte jeg å kategorisere 

aktørene inn i seks nye kategoriseringer. Dessverre inkluderte Oslo Børs sin GICS-

klassifisering bare de børsnoterte selskapene, som ikke inkluderte samtlige av de 

254 objektene. Fordi denne kategoriseringen ikke var tilstrekkelig, valgte jeg å 

ikke bruke denne. 

Ved videre forskning vil det være interessant å ta utgangspunkt i aktørene listet på 

Oslo Børs for å benytte GICS-klassifiserte bransjeinndeling. Ved å bruke samme 

metode vil en slik analyse lettere kunne sammenlignes internasjonalt. Den kan 

også avdekke om bransjeklynger og lokasjonsstrukturen er signifikant lik eller ulik 

denne studiens funn. 
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Vedlegg 
 

Datagrunnlag 
Datagrunnlaget med rangering, organisasjonsnummer, selskaper, adresser til 
hovedkontorene, bransjeinndelinger basert på Kapital (u.å.), NACE (Proff, 2016) 
og GICS-klassifisering (MSCI Inc., 2015). 
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