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Bane NOR Eiendom AS er en statseid og kommersiell
eiendomsakter. Vi eier, utvikler og forvalter jernbanestasjoner,
togverksteder og en rekke sentrumsnaere eiendommer med
tilknytning til jernbanen over hele landet. Malet er &
understotte togtrafikken, samt a skape kollektivknutepunkt
med boliger og neeringsbygg som bidrar til at flere velger tog,
buss, sykkel eller gange fremfor privatbilen.

Bane NOR Eiendom er som ledende knutepunktsutvikler en
av Norges stgrste eiendomsaktarer. Vi er heleid av Bane NOR
SF, og har hovedkontor i Oslo samt regionskontorer i
Kristiansand, Stavanger, Bergen, Skien og Trondheim.

Nordic
Credit A

Rating

S&P Global
Ratings
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Hoydepunkter

o | januar ble andre salgstrinn i Trondheim Stasjonssenter Bolig lagt ut for salg. Farste
salgstrinn, lansert i oktober 2025, har til na solgt 42 av 53 leiligheter. Andre salgstrinn
har hatt en god salgsstart med 19 av 42 leiligheter solgt i Igpet av 1.tertial.

. | februar ble politihuset pa Quadrum i Kristiansand solgt til eiendomsfondet CapMan
Social Real Estate.

. | april ble fgrste salgstrinn i boligprosjektet Diamanten i Stavanger lagt ut for salg, hvor
allerede 45 av 134 leiligheter er solgt.

o Drammen Helsepark byggetrinn 1 neermer seg ferdig, og overleveringer av kontor og
hotell til leietagere vil forega i 2.tertial.

J Gevinst ved salg av eiendom i 1. tertial utgjer 93 MNOK og relaterer seg til salg av
Quadrum bygg A. Salgsavtalen ble inngatt i 2025 men fgrst gjennomfert i 2026.

+  Resultat fgr skatt for 1. tertial er 53 MNOK. EBITDA hittil i ar er 376 MNOK.
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Tertial
Finansielle nokkeltall
Leieinntekter 506
Gevinst fra salg av eiendom 93
EBITDA 376
Resultat fgr skatt i perioden 53
Investeringer 1093
Netto rentebzerende gjeld 11747
Markedsverdi -
Tilgjengelig likviditet 2 584
Andre finansielle ngkkeltall
Gjennomesnittlig lanerente 4,5 %
Andel grgnn finansiering 97,0 %
Sikringsgrad 54,0 %
WAULT 5,0 ar
Durasjon rentebaerende gjeld 4,7 ar
Durasjon rentesikring 2,7 ar
EBITDA-margin

70,0%
60,0% @ 49,94% 49,60%
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40,0% 31,97%
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Hittil i ar Ar
506 445 1387 1362
93 60 143 88
376 297 887 792
53 (26) (122) (97)
1093 687 2741 2 057
11 747 11 543 11 550 11 873
- - 31539 28067
2 584 3040 1879 1734
45 % 51% 4.3 % 4.8 %
97 % 82,0 % 81,0% 69,0%
54 % 61,0 % 56,0% 58,0%
5,0ar 5,8ar 53ar 5,8ar
47 ar 4.5 ar 3,6 ar 3,8ar
2,7 ar 3,5ar 3,0ar 3.4ar
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Totale leieinntekter, korrigert for inflasjon, er hgyere
sammenlignet med samme periode i fjor. Dette er
hovedsakelig som fglge av okte manedsleier fra
ngdverkstedet i Bodg (varighet frem til juni), samt
ekstra leie fra Quadrum knyttet til utsatt salg.

Sum leieinntekter 506 445 14
Andre inntekter bestdar av @ FM inntekter
(kontortjenester),  reklameinntekter, og andre
tilleggstienester pa og rundt stasjonene.
Kontartjenester 8 8 3
Reklame 34 3 11
Parkering 16 12 34
Toalett og oppbevaring 8 8 -4
Andre inntekter - 8 -100
Sum andre inntekter 65 66 1

Den gkonomiske ledigheten i portefglien var 5,9%
ved utgangen av tertialet, som er en forbedring
sammenlignet med samme periode i 2025.
Gjennomsnittlig gjenveaerende lgpetid pa leie-
kontrakter («WAULT») ligger pa 5,0 ar, der forfall
fordeler seg relativt jevnt i arene fremover:
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Andre driftskostnader gker sammenlignet med
fjoraret. Kostnader knyttet til innleie av personell
(management fee) har gkt med MNOK 6 som fglge
av gkt MVA-belastning basert pa endrede
forutsetninger. @kningen i andre kostnader skyldes i
hovedsak hgyere forskuttering av felleskostnader
(strem, fjernvarme og sngrydding), samt
periodiseringseffekter knyttet til lisenskostnader og
revisjonshonorarer.

Andre eierkostnader ble vesentlig redusert i T1 2025
av stgtte fra Enova (MNOK 9), som forklarer
gkningen i T1 2026. Resterende poster ligger relativt
stabilt sammenlignet med fjoraret.

Vedlikeholdskostnader 42 45 - 7
Andre eierkostnader 65 50 30
Sum eierkostnader 107 95 13
Management fee 1) 100 94 7
Prosjektering 2) 21 21 1
Innleiekostnader 17 15 15
Andre kostnader 66 5g 13
Sum kostnader 204 188 9
Sum andre driftskostnader 31 283 10

EBITDA for salgsgevinster og resultatandeler fra
felleskontrollerte  virksomheter er noe opp
sammenlignet med samme periode i fjor.
Salgsgevinster bestar av salget for Quadrum bygg A,
samt  byggherregevinster fra  boligprosjektene
Trondheim stasjonssenter og Proffen Hageby.

EBITDA fer SG og FKV 260 229 14
Salgsgevinster (SG) 111 60 87
Resultatandel FKV 4 9 -54
EBITDA 376 297 26

Gjennomsnittsrenten for T1 2026 endte pa 4,5%,
mens den for hele 2025 endte pa 4,3%. Bane NOR
Eiendom har rentesikret deler av laneportefgljen.
Mer informasjon pa side 7.

Finansinntekter 7 10 -28
Finanskostnader (199) (200) 0
Aktiverte byggelansrenter 19 21 -8
Netto finansposter (173) (169) 2
EBITDA per T1 2026 pavirkes positivt av
salgsgevinster og bidrag fra FKV.

EBITDA 376 297 26
Netto finansposter (173) (169) 2
Av- og nedskrivninger (149) (154) -3
Resultat for skatt 53 (26) ~
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| 1.tertial 2026 er det solgt 101
enheter i prosjekter hvor Bane
NOR Eiendom er hel- eller
deleier. Ved tertialslutt besto
portefglien av 253 usolgte
enheter til en samlet salgsverdi
pa MNOK 1 781. Av disse var
61 under oppfering, 30
ferdigstit  og klare  for
overtakelse, mens 162 er lagt
ut for salg, men ikke enda

igangsatt bygging.

Salgsaktiviteten i tertialet har
veert vesentlig heyere enn i
samme periode foregaende ar.
Det har veert flere salgsstarter
og nye salgstrinn i 2026 i
Diamanten Eiendomsutvikling,
Trondheim Stasjonssenter
Bolig, Skien Brygge og
Hinnavagen. Det planlegges
ytterligere salgsstarter i neste
tertial, herunder Hamar Bolig.
Samlet sett forventes
boligsalget & styrke seg
ytterligere det neste halvaret.

Diamanten eiendomsutvikling i
Stavanger hadde salgsstart i
april. Allerede er 45 av 134
enheter solgt.

Trondheim Stasjonssenter
Bolig har siden salgsstart i
3.tertial 2025 solgt 42 av 53

lllustrasjon’

enheter i fgrste salgstrinn. |
begynnelsen av 2026 ble et
nytt salgstrinn lansert, hvor 19
av 42 enheter er solgt per na.
Det er planlagt flere
kommende  salgstrinn.  Til
sammen vil prosjektet omfatte
234 enheter, hvorav 95 til na
enten er solgt eller lagt ut for
salg.

Skien Brygge har, av totalt 51
enheter, solgt 11 enheter i
boligblokk B1A og B1B og 2
enheter i boligblokk B1C.

Korrigert for eierandel utgjer
salg hittil i ar totalt 62,5
enheter, med en samlet verdi
pa MNOK 401. Portefgljen av
usolgte boliger tilsvarer 253
enheter, hvor 62 ligger i
heleide selskaper og
resterende ligger i deleide.

Samarbeidsprosjekter
egenfinansieres gjennom
byggeldn med sikkerhet i tomt

og prosjekt. Bane NOR
Eiendom stiller som
hovedregel ingen ytterligere

garantier til deleide selskaper.
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Nedenfor fglger en oversikt over pagaende heleide
prosjekter med total investeringsramme pa over
MNOK 100. Prosjektene er sortert etter starrelsen
pa totalrammen, slk at de med hayest
investeringsramme vises gverst.

Tabellene under viser utviklingen i balanseferte og
resultatfgrte prosjektinvesteringer de siste arene.
Investeringsnivaet pavirkes seerlig av sterre
prosjekter, blant annet Drammen Helsepark.

Kiap av tornter a0 kL) 218 1350 135 1134

Ltviklingzeiendom E76 1653 1082 B4 474 974

Investeringseiendom 328 g30 ol 410 atak] 837

Balanseferte investeringer 1093 2 680 20M 2 405 1228 2945

Resultatfarte prosjektkostander 21 b1 46 95 103 LTS

SUM 1115 2741 2 057 2 500 133 3 002

Trondheim Stasjonssenter Bolig Trondheim  Bolig 2027 1075 93 207
Trondheim S Terminalbygget Trondheim  Neering 2026 869 44 788
Quadrum Kontor Kristiansand Kontor 2027 593 65 250
Grorud Verksted - Nybygg Flay O Oslo Verksted 2025 550 54 87
Quadrum Hotell Kristiansand Hotell 2027 484 72 226
Sundland bygg Drammen Verksted 2026 450 69 243
Professor Smiths Hage Drammen Bolig 2027 383 - 372
Trondheim Stasjonssenter B3 Trondheim  Neering 2028 305 24 159
Professor Smiths Hage B1.5 Drammen Bolig 2027 260 58 144
Grorud Verksted - Spor og hensetting Oslo Verksted 2026 254 1 228
Holmestrand Radhus Holmestrand Kontor 2026 215 53 141
Gryta Parkering Trondheim  Parkering 2026 187 - 153
Stavanger Paradis Stavanger  Infrastruktur 2026 - 11 205
Trondheim Stasjonssenter B1 Trondheim  Neering 2028 170 12 105
Marienborg Ombygging maler- og snekkerverksted Trondheim  Verksted 2026 153 - 144
Grorud Verksted - Utvidelse av spor Oslo Verksted 2026 138 - 113
Trondheim Stasjonssenter Parkering Trondheim  Parkering 2028 136 7 63
Hamar Science Park AS Hamar Infrastruktur 2027 128 - -
Drammen Helsepark Drammen Helsepark 131

Sum 6 348 695 3630

LTI ndhvlm}icr\ln.ll‘.mslon
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?rondheim Sentralstasjon
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Netto rentebaerende gjeld var ved utgangen av
perioden MNOK 11 747, med en gjennomsnittlig
gjenveerende lgpetid pa 4,7 ar. Belaningsgraden var
36,1 %" ved periodeslutt. All rentebserende gjeld
utstedes med negativ pantsettelse og likestilling av
kreditorer («pari passuy) for a sikre at konsernet har
en fleksibel laneportefelie diversifisert over flere
finansieringskilder. 100% av konsernets eiendeler er
ikke-pantsatt. Eneste finansielle covenant er
belaningsgrad mindre enn 65%.

Konsernet har en langsiktig kredittrating fra Nordic
Credit Rating pa «A», som underbygger at Bane
NOR Eiendom er et solid selskap med en robust
utleieportefelje av sikre offentlig eide leietakere og
utviklings-eiendommer pa attraktive knutepunkter.

Bane NOR Eiendom har en ambisjon om at 100% av
langsiktige finansieringskilder skal veere grgnn.
Konsernet har i dag en beerekraftslinket rullerende
trekkfasilitet og etablert Green Finance Framework
med «Dark Green» stempel fra S&P. Det henvises il
arlig Green Finance Report for mer informasjon
rundt gregnne finansieringskilder og allokering il

Sertifikatlan 0
Obligasjonslan 600
Banklan 95
Gjeld til Bane NOR SF 0
Brutto rentebarende gjeld 695
Kontanter & kontantekvivalenter 84
Netto rentebaerende gjeld 611
Ubenyttede kommiterte trekkfasiliteter 500
% 20
Arlig

Sikringsvolum

0-1 ar 500 2,38
1-2 ar 1700 2,64
2-3 ar 2000 3,21
3-4 ar 1000 4,57
4-5 ar - -
5-6 ar 1100 3,51
6-7 ar 50 5,38
7-8 ar - -
8-9 ar - -
9-10 ar - -
>10 ar - -

Sum 6 350 3,28

7
prosjekter. Tabellen viser andel gragnn finansiering:
14 000 82 % o

69 % 81% 85 % 97 %
12 000 739 . .
60 % 75% 75%
10 000 49 %

8 000
6 000
4000

2000

T T2 T3 T T2 T3 ™ T2 T3 T

2023 2024 2025 2026
Ddlie NURR  EIeNUorll  reresikier  idieporieivijerl

gjennom flytende-til-fast rentebytteavtaler, og hadde
et totalt rentesikringsvolum (inkl. fastrente-
obligasjoner) pa& MNOK 6 350 ved utgangen av
perioden, med en gjennomsnittlig gjenveerende
lopetid pa 2,7 ar. Sikringsgraden utgjorde 54 % ved
periodeslutt.

0 0 0 0 0
2150 3650 4250 10 650 90
247 245 544 1131 10
50 0 0 50 0
2 447 3 895 4794 11 831 100
0 0 0 84
2 447 3895 4794 11 747
0 2000 0 2500
0 80 0 100

Gjennomsnittlig
kredittmargin

600 1,08
1400 0,98
800 1,47
1781 1,09
2250 0,73
2350 0,44
500
750 1,22
600 0,90
800
11831 0,78



Bane NOR Eiendom jobber aktivt med helse, miljg
og sikkerhet bade innad og utad mot sine
samarbeidspartnere

For mer informasjon om Bane NOR Eiendoms
arbeid med helse, miljg og sikkerhet kan det
anbefales & lese arsrapporten var.

Nedenfor er en oversikt over 12-maneder rullerende
H1-verdier for prosjekter i egenregi og egne ansatte:

/

H1 verdi = (Antall timer fravaer som falge av skade x 1.000.000) / (totalt
timer arbeidet)

Tog er en optimal transportform. Ingen andre
transportmidler klarer a frakte like mange mennesker
like energieffektivt og arealmessig fornuftig.

Bane NOR Eiendoms samfunnsoppdrag er a utvikle
og forvalte velfungerende  knutepunkt og
serviceanlegg som gjegr det mer attraktivt & reise
med tog. Vi tilbyr gode fasiliteter pa stasjonene for
de reisende, og moderne verksteder, godsterminaler
og driftsbygg for togoperatgrene.

Med sentrale tomter rundt stasjoner over hele landet
er Bane NOR Eiendom en viktig bidragsyter il
baerekraftig by- og stedsutvikling gjennom
knutepunktutvikling. Nar flere mennesker samles
rundt kollektivknutepunkt, styrkes grunnlaget for
arbeidsplasser, handel, service og kultur.

Beaerekraft inngar i alt vi gjgr som forvalter av Norges
mest mangfoldige og komplekse eiendomsportefalje;
fra kulturminner og verdensarv til moderne skoler,
boligkomplekser og hgyteknologiske naeringsbygg.
Energieffektivisering, klimagassreduksjoner  og
naturforvaltning bidrar til maloppnaelse innen Bane
NORs vesentlige beerekraft temaer.

«BREEAM-in-use» testes samtidig ut pa flere bygg
og satsing pa produksjon av fornybar energi
vurderes implementert i deler av eiendomsmassen.
For gyeblikket er det totalt 9 kontorbygg under
oppfering i hel- og deleide selskaper som
tilfredsstiller BREEAM-NOR Excellent sertifisering.
Vi har tre "komplekser" med ferdigstiite BREEAM-
Excellent-bygg (Quadrum, Voss og Kristiansund).

M (elGef oy

Sommeren 2025 ble Kongsvinger Elvebredden
overlevert til leietaker, og bygget tilfredsstiller
BREEAM-Outstanding. Bane NOR Eiendom jobber
videre med strenge miljgvalg knyttet til materialbruk,
energiforbruk og livslgpskostnader i alle prosjekter.

For mer informasjon om Bane NOR Eiendoms ESG
arbeid henvises det til beerekraftstrategi og
arsrapporten.

Bane NOR Eiendom driver kontinuerlig risikostyring,
primeert gjennom ledelsens tertialvise
gjennomganger av konsernets risikomatrise.
Identifiserte risikofaktorer beskrives og klassifiseres
basert pa konsekvens av mulig utfall og
sannsynligheten for at hendelsen inntreffer. Bane
NOR Eiendom har bade finansielle og ikke-
finansielle risikoer. For ytterligere informasjon om
konsernets risikostyringsprosess henvises det il
arsrapporten.

Bane NOR Eiendom har en solid finansiell- og
likviditetssituasjon med lav belaningsgrad og et
robust inntektsgrunnlag. Konsernet er godt rustet,
bade til a handtere svakere markedsforhold og
hgyere renter, og til & utnytte de muligheter som
matte by seg.

Bane NOR Eiendom er et underkonsern som eies
100% av Bane NOR SF og konsolideres inn i Bane
NOR sitt konsernregnskap.

Ingen vesentlige hendelser etter balansedagen.

Styret og administrerende direktar bekrefter at
delarsrapporten er utarbeidet i samsvar med
gjeldende regnskapsstandarder og god
regnskapsskikk, og at den gir et rettvisende bilde av
konsernets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og
resultat. Videre gir delarsrapporten oversikt over de
mest sentrale risiko- og usikkerhetsfaktorer
konsernet star ovefor.

Delarsrapporten er utarbeidet under forutsetning om
fortsatt drift, som styret og administrerende direktor
anser at er til stede.

Sl Vil )] B he
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Leieinntekter

Salgsinntekter, eiendomsprosjekter
Salgsgevinster, eiendomsprosjekter
Andre driftsinntekter

Sum driftsinntekter

Prosjektkostnader, eiendomsprosjekter
Avskrivninger og nedskrivninger

Andre driftskostnader

Sum driftskostnader

Resultatandel etter egenkapitalmetoden
Driftsresultat

Finansinntekter
Finanskostnader
Netto finansposter

Resultat for skatt

Skattekostnad
Resultat etter skatt

Tertial

506
89
93
65

753

(70)
(149)

(311)
(531)

226
(180)
(173)

53

53

445
18
57
66

586

(19)
(154)
(283)
(452)

143

10
(179)
(169)

(26)

(21)
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Tertial
EIENDELER
Utsatt skattefordel 185 134
@vrige immaterielle eiendeler 14 21
Varige driftsmidler 46 38
Investeringseiendom 11 356 10 644
Investering i felleskontrollert virksomhet og tilknyttede selskap 1484 1309
Investering i andre aksjer 15 8
Andre langsiktige fordringer - 27
Lan til felleskontrollert virksomhet og tilknyttede selskap 424 193
Sum anleggsmidler 13 524 12 374
Utviklingseiendom under utvikling for salg 4 906 3939
Varelager - 0
Kundefordringer 68 67
Andre kortsiktige fordringer 549 474
Markedsbaserte finansielle instrumenter - 900
Kontanter & kontantekvivalenter 84 140
Sum omlgpsmidler 5 607 5 520
Sum eiendeler 19 131 17 894
EGENKAPITAL OG GJELD
Aksjekapital 506 484
Annen egenkapital 5 328 3470
Periodens resultat etter skatt 53 (21)
Sum egenkapital 5 887 3933
Leveringsforpliktelser 325 333
Utsatt skatt - -
Langsiktig rentebaerende gjeld 11 136 11 402
Sum langsiktig gjeld 11 461 11735
Kortsiktig rentebzerende gjeld 695 1181
Betalbar skatt 0 5
Leverandgrgjeld 271 162
Annen kortsiktig gjeld 815 878
Sum kortsiktig gjeld 1782 2 226
Sum gjeld 13 243 13 961
Sum egenkapital og gjeld 19 131 17 894

Oslo, 02.06.2026
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styrets leder styremedlem styremedlem styremedlem styremedlem administrerende direktor



Selskapets aksjekapital er kr 506 000 000 fordelt pa 22 000 aksjer a kr 23 000.

Samtlige aksjer eies av Bane NOR SF og har like rettigheter.

Egenkapital 31.12.24

Resultat etter skatt
Emisjon
Egenkapital 31.12.25

Resultat etter skatt
Utbytte

Andre endringer
Egenkapital 30.04.26

Resultat for skatt

Betalt skatt

Avskrivninger og nedskrivninger

Netto kostnadsfarte renter

Netto betalte renter

Resultatandel etter egenkapitalmetoden
Salgsgevinster, eiendomsprosjekter

Endring i arbeidskapital og tidsavgrensningsposter
Netto kontantstrem (til)/fra driften

Innbetaling ved salg av eiendom

Utbetaling ved investering i investeringseiendom
Utbetaling ved investering i utviklingseiendom
Netto lan til/fra FKV og TS

Netto investering i FKV og TS

Utbetaling ved kjop av andre investeringer
Mottatt utbytte

Netto kontantstrem (til)/fra investeringer

Innbetaling ved opptak av gjeld

Utbetaling ved nedbetaling av gjeld
Utbetalt utbytte

Netto kontantstrem (til)/fra finansiering

Netto endring i kontanter & kontantekvivalenter
Kontanter & kontantekvivalenter, periodestart
Kontanter & kontantekvivalenter, periodeslutt

484

22
506

506

3470

(59)
1917
5328

53

5 381

Tertial

53

149
169
(159)

(4)
(111)
116
213

721
(504)
(638)

(3)

14
(410)

3 000
(2 727)

273
76

84

(26)
(4)
154
167
(139)
9)
(60)
174
257

806
(185)
(502)
(54)
(11)
(900)
19
(827)

1576
(918)
658

88
52
140

1112

3 954

(59)
1939
5 834

53

5 887
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Noter

01 Regnskapsprinsipper

Delarsrapporten er utarbeidet i henhold til God Regnskapsfagringsskikk (GRS)".

Delarsrapporten er en konsolidering av Bane NOR Eiendom AS sine hel- og deleide selskaper. Datterselskaper
og selskaper der Bane NOR Eiendom AS har kontroll innregnes linje for linje etter bruttometoden.
Felleskontrollerte virksomheter og tilknyttede selskaper innregnes etter egenkapitalmetoden.

Delarsrapporten er ikke revidert.

02 Endret regnskapssprak IFRS til GRS

Konsernet har med effekt fra 01.01.2024 endret regnskapssprak fra forenklet IFRS (i henhold il
regnskapslovens §3-9), til God Regnskapsfaringsskikk (GRS)".

Egenkapitalen er justert med effekten av denne endringen per 1. januar 2023 (MNOK -46), og sammenlignbare
for 2023 er omarbeidet til sammenligning med 2024.

1) Standard av juni 2014, oppdatert november 2014, mai 2016 og juni 2017, utarbeidet av Regnskap Norge,
@konomiforbundet og Den norske Revisorforening B I.\N EN O R

EIENDOM
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