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Eiendomsdagen 2025

Drammen

November 2025




En belge av mandater etter sommeren har gitt en akselerasjon av aktivitet
mot slutten av 2025 og antagelig inn i 2026
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Sa langt har vi registrert 55 milliarder i transaksjonsvolum, og vi opplever et

stort antall transaksjoner som ligger i prosess

Transaksjonsvolum av naeringseiendom (>MNOK 50) i Norge per ar, mrd. NOK

3

m Transaksjonsvolum

180

160

140

120

100

8

o

6

o

4

o

2

o

0

2012

Malling

2013

Estimat

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

Kilde: Malling



Syndikatene, livselskapene og fondene har hatt hayest nettokjep sa langt i

2025

Kjeps- og salgsvolum per investortype (nettokjep), 2025 YTD, mrd. NOK
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*Private eiendomsselskaper defineres akterer uten et starre profesjonelt apparat. Kilde: Malling



Livselskapenes andel av det totale transaksjonsvolumet har sett en markant
gkning sa langt i ar, men vi har ogsa sett noen jokere komme frem i det siste

Transaksjonsvolum av naeringseiendom (>MNOK 50) i Norge per ar, mrd. NOK
med prosentandel norske livselskap som investorer

Totalt transaksjonsvolum (h.a.)
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Livselskapene og fondene (med mye EK-penger bak) har veert prisdrivere
pa det beste, mens de andre har veert mer skviset av lavt yieldgap

Net yield utvalgte transaksjoner pa kontantstremseiendommer i 2025 sammenlignet mot kjeretid fra Oslo Sentralstasjon (minutter), @stlandet

@Yield Livselskap Yield Fond
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Syndikat Yield Privat eiendomsselskap @ Yield Profesjonelt eiendomsselskap
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Yieldgapet mellom prime kontor og norsk 10-ars swap er blant de laveste vi
har sett siden finanskrisen i 2008 og gjer Oslo like dyrt som London

Norsk 10 ars swap, kontor prime yield Oslo og yieldgap (Prime kontor yield minus norsk 10 ars swaprente)

Norsk 10 ars swap

Prime Yield Oslo

Yieldgap

------ Snitt Yieldgap

4,5 %

4,0 %

Per Q4 2025, er differansen mellom
snitt yieldgap og faktisk yieldgap ca.
0,8 prosentpoeng

Hva ma til for at yieldgapet per Q4
2025 kommer tilbake til
gjennomsnittlig yieldgap?

Yieldene kommer opp

» Rentene faller mer enn ventet

Leieprisveksten kommer opp og
forsvarer lavt yieldgap videre



Bordet har snudd: Oslo har hatt sterkest utvikling i sysselsettingsvekst
2020-2023, men Kongsberg og Drammen vokser sterkest etter 2023

Antall lennstakere i alle sektorer, indeksert (2020 Q1=100) Antall lennstakere i Privat sektor, indeksert (2020 Q1=100)
——Oslo, Asker og Baerum Drammen ——Kongsberg ——(Oslo, Asker og Beerum Drammen ——Kongsberg
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100 100
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Prime kontoryield i Drammen har i gjennomsnitt ligget
110 bps hayere enn prime kontoryield i Oslo

Referanser Drammen:

Historisk kontor prime yield Oslo og Drammen, yieldforskjell (Drammen minus Oslo) og prime yield referanser i Oslo og Drammen

e Oslo Drammen  ====Yieldforskjell mellom Oslo og Drammen » Comps Drammen @ Comps Oslo - Energibygget i Drammen
. Portefolje — Bragernes Torg
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o :
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2,00% DNB, midtbygget
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Eiendom - solgt eller i markedet

Transaksjonsmarkedet
i Drammen

Stremse Torg 4 Bragernes Torg 11

Kvm ~ 8 400 | Kvm ~ 5500
Py il n
ol 4 D
Type Kontor | e ’::E.F R Type Kontor
Hva preger salgsmarkedet om dagen? Bl PR |
SOLGT | MARKEDET

Attraktiv yieldforskjell mot Oslo
Godt leiemarked

«Balgen»

Syndikater tester markedet

Union Portefelje Kjellstad Naeringspark

Kvm ~17 500 Kvm ~14100
Hvem kjeper og hva kjepes? Kontor Kontor
. Type Handel e Lager
* Pensjonskasser Parkering - .
. . S s ® | MARKEDET
» Staerre private og Joint Venture SOLGT il
* Private aktgrer
» Utviklere
Ingenigr Rybergsgate
Pir7 44 & 101
Kvm ~ 4 650 Kvm ~ 20000
Type Kontor Kontor
e Handel
BUDAKSEPT
| MARKEDET
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Kontorledigheten har falt den siste tiden, men er sarbar for nye prosjekter

Total ledighet
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Ca. 400 000 m?

Kontorledighet (ledig areal tilgjengelig innen 12 mnd.) %, Oslo vs. Drammen

= Oslo = Drammen
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Godt kontorleiemarked bekreftes av raske utleieprosesser pa gode bygg

Referanse
Grenland 55
Host 24 Februar 2025 April 2025 September 2025
l l l - | S
| | 1 T rd
Prosjekteringsprosess Leggesuti Husbanken signerer Sykehuspartner signerer

PKH, Malling, Magna, A-lab
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markedet

to fulle etasjer

tre fulle etasjer

Hvem vinner kontorleietakerne?
* Sentralitet

* Miljgprofil

* Arealeffektivt

* Fullservicebygg

\ Ikke lenger bare «Stol leken»

@Dkende behov for satellittkontor drevet av
desentraliserende faktorer

* Teknologi
* Eiendomspriser

* Kortere reisevei

@kt sysselsetting i regionen



Sterkt kombinasjonsmarked

Store utviklingsprosjekter opprettholder de positive effektene vi ser pa
kombinasjonsmarkedet og drives av:

Kontorintensive kombinasjonsleietakere
* Topografi

* Markagrensen

* Naturlig nav

Fa regulerte sentrale tomter for arealkrevende aktarer

L
Ul

Vo

Oversiktskart utviklingsprosjekter i Drammen
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Kongsbergindustrien skaper positive ringvirkninger

Kngsberg E18

Nyansettelser

Ny etableringer / satsningsomrader
Underleverandgrer etablerer seg
Tiltrekker seg nye folk og bedrifter




Lokale ngkkelprosjekter er endelig ferdigstilt

Lokalt sykehus for 180.000 mennesker og
spesialsykehus for noen hundre tusen til

Jernbanestasjon med egen brygge

Kommentar

Iverden gar det darlig. Unntatt i
«Norge har ikke mange bybroer Drammen.
som kan mdle seg med denne....» «Flyttingen av alle pasienter og
tonnevis av utstyr fra gammelt til
nytt sykehus var grundig planlagt

«Drammenselva det naermeste du og gikk helt etter programmet»

kommer et stykke Donau pd norsk. «Jeg har et inntrykk av at broen holder
Stramsg er Buda, Bragernes Pest...» pad a bli et slags Drammens Karl Johan»
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Takk for oppmerksomheten!

Haakon @Jdegaard
Leder Transaksjon
Oslo

Kjetil Martinsen

=&

Leder Analyse

Petter W. Berger
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Daglig leder / Transaksjon
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