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Vi er Norges ledende 
knutepunktutvikler
Bane NOR Eiendom AS er en statseid og kommersiell 
eiendomsaktør. Vi eier, utvikler og forvalter jernbanestasjoner, 
togverksteder og en rekke sentrumsnære eiendommer med 
tilknytning til jernbanen over hele landet. Målet er å 
understøtte togtrafikken, samt å skape attraktive kollektiv-
knutepunkt med boliger og næringsbygg som bidrar til at flere 
velger tog, buss, sykkel eller gange fremfor privatbilen. 

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

A
(Stable)
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Drammen Helsepark
Illustrasjon



Høydepunkter

• I juni ble det klart at Ugland Eiendom blir ny partner med 50 % i Skien Brygge Utvikling, 

mens Skien Boligbyggelag selger seg ut av prosjektet. Det vedtas også byggestart for 

prosjektets første fase. 

• I august var det byggestart for Professor Smiths Hage (trinn 3) med 43 nye boligenheter 

på Sundland i Drammen.

• I september ble detaljregulering for Oslo S besluttet lagt ut på høring. Dette kan 

muliggjøre en vesentlig ombygging av Oslo S – Norges største kollektivknutepunkt.

• I september ble det signert leieavtale med Drammen kommune for ny legevakt / 

helsehus i prosjektet Drammen Helsepark. Med nye Drammen sykehus i umiddelbar 

nærhet, vil dette prosjektet skape gode synergier og bidra til å styrke helsetilbudet i 

Drammen og omegn.

• Resultat før skatt for 2. tertial er -67 MNOK i tråd med forventning. EBITDA på 560 

MNOK skyldes godt bidrag fra driften og salgsgevinster på MNOK 58.
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Quadrum – Kristiansand CBD



Nøkkeltall

1) Prosjekter som regnskapsmessig bruttoføres etter prinsipp om løpende avregning er medtatt som nettoføring i tabellen
2) Består av investeringer i heleide selskaper/prosjekter og eiendomskjøp
3) Loan-to-value (LTV): Basert på ekstern verdsettelse utført pr. 31.12.2024, justert for investeringer, kjøp og salg i perioden
4) Umiddelbart tilgjengelige kontanter & kontantekvivalenter pluss ledige rammer på kommiterte trekkfasiliteter
5) Interest-coverage ratio (ICR): EBITDA over rentekostnader de siste tolv månedene (TTM)
6) Gjennomsnittlig gjenværende løpetid på leiekontrakter. Leiekontrakter uten utløpsdato har varighet tilsvarende laveste av oppsigelsesklausul eller 15 år

Belåningsgrad (LTV) Rentebetjeningsevne (ICR)
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Tall i MNOK T2-2025 T2-2024 T2-2025 T2-2024 2024 2023
Finansielle nøkkeltall GRS GRS GRS GRS GRS GRS

Leieinntekter 445        438        883        882        1 362     1 280     
Gevinst fra salg av eiendom 1) (1)          48          58          44          88          108        
EBITDA 263        324        560        476        792        837        
Resultat før skatt i perioden (41)         10          (67)         (170)       (97)         (47)         
Investeringer 2) 736        503        1 448     1 098     2 057     2 405     
Netto rentebærende gjeld 542        10 670   12 085   10 670   11 873   9 694     
Markedsverdi 3) -            -            -            -            28 067   25 860   

Tilgjengelig likviditet 4) -            -            2 139     1 576     1 734     2 901     

Andre finansielle nøkkeltall

Rentebetjeningsevne (ICR) 5) 1,9x 2,1x 1,7x 2,8x
Belåningsgrad (LTV) 3) 42,4 % 39,9 % 42,3 % 38,0 %
Gjennomsnittlig lånerente 5,0 % 5,1 % 4,8 % 4,4 %
Andel grønn finansiering 75,0 % 75,0 % 69,0 % 73,0 %
Sikringsgrad 65,0 % 69,0 % 58,0 % 57,2 %
EBITDA-margin 52,0 % 47,6 % 48,6 % 48,4 %
Utleiegrad 94,1 % 93,3 % 93,1 % 94,3 %
WAULT 6) 5,6 år 5,5 år 5,8 år 5,6 år
Durasjon rentebærende gjeld 4,2 år 4,3 år 3,8 år 4,8 år
Durasjon rentesikring 3,0 år 3,5 år 3,4 år 4,2 år

Tertial Hittil i år År



Driftsinntekter
Totale leieinntekter er på nivå med samme periode i
fjor. Dette reflekterer at KPI justering av husleie
avkortes av at noen bygg tas ut av produksjon.
Strandgata 19 i Oslo er solgt ned til 50% og har
startet ombygging. I tillegg er verkstedbygg J på
Sundland i Drammen under ombygging, samt salget
av hotell og kontor på Kammerherreløkka i
Porsgrunn effektuert i januar 2025.

Andre inntekter består i stor del av reklameinntekter,
salg av kontortjenester og andre tilleggstjenester på
og rundt stasjonene.

Den økonomiske ledigheten i porteføljen var 5,9%
ved utgangen av tertialet som er en forbedring på
0,8% sammenlignet med samme periode i 2024.
Gjennomsnittlig gjenværende løpetid på leie-
kontrakter («WAULT») ligger stabilt på 5,6 år, der
forfall fordeler seg relativt jevnt i årene fremover:

Driftskostnader
Andre driftskostnader er opp 4% fra samme periode i
fjor. Dette skyldes i all hovedsak at management fee
og prosjektteringskostnader er opp sammenlignet
med fjoråret. Andre kostnader er redusert som følge
av at fjoråret hadde betydelige kostnader knyttet til
en del mindre rivingsprosjekter og reparasjoner av
bygningsskader etter ekstremværet «Hans».

Driftsresultat før avskrivninger (EBITDA)

EBITDA før salgsgevinster og resultatandeler fra
felleskontrollerte virksomheter er på nivå med
samme periode i fjor. Dette skyldes at flere bygg er
tatt ut av produksjon som følge av salg, mens
ibruktagelse av ny eiendomsmasse (som blant annet
Kontorbygget «Elvebredden» på Kongsvinger) ikke
fullt ut kompenserer for avgangen. Salgsgevinster
består av byggherregevinster fra boligprosjektet
Professor Smiths hage i Drammen, samt flere
mindre tomtesalg, mens bidrag fra felleskontrollerte
virksomheter er negativt primært grunnet
nedskrivning av prosjekter i Drammen Helsepark.

Finansposter
Totale rentekostnader øker sammenlignet med
fjoråret. Dette skyldes primært en økning i netto
rentebærende gjeld, men også økte renter.
Gjennomsnittsrenten for låneporteføljen per T2 2025
er beregnet til 5%, mens den for hele 2024 endte på
4,8%. Bane NOR Eiendom har rentesikret deler av
låneporteføljen. Mer informasjon på side 7.

Periodens resultat før skatt
EBITDA per T2 2025 påvirkes positivt av
salgsgevinster og bidrag fra FKV

Finansiell utvikling

1) Bane NOR Eiendom har ingen ansatte, men kjøper personell og tjenester fra Bane NOR SF (ultimate mor i konsernet)
2) Tidligfasekostnader i utviklingsprosjekter, herunder område- og detaljreguleringsarbeid og generell prosjekteringsarbeid som er valgt resultatført
3) Prosjekter som regnskapsmessig bruttoføres etter prinsipp om løpende avregning er medtatt i EBITDA ekskludert salgsgevinster
4) Resultatandelen fra felleskontrollerte virksomheter og tilknyttede selskaper innregnes etter egenkapitalmetoden
5) Verdiendring av finansielle instrumenter (herunder rentebytteavtaler/IRS) føres fra og med regnskapsåret 2024 ikke lenger over resultatet etter reglene 
i forenklet IFRS. Tallene for 2023 er omarbeidet til sammenligning.
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Det er solgt 22 boliger i T2 
2025 og 55 hittil i år. Ved 
utgangen av tertialet var det 
85 usolgte enheter1) i 
boligprosjekter hvor Bane 
NOR Eiendom er hel- eller 
deleier. 15 av disse var 
under oppføring, 35 er 
ferdigstilte boliger klare for 
overtagelse og 35 er ute for 
salg men ikke under 
oppføring.

Boligsalget har vært preget 
av krevende markedsforhold, 
noe som også har ført til 
utsettelser i oppstarten av 
nye prosjekter. Det er 
imidlertid nå ventet at 
aktiviteten vil øke i tiden 
fremover. Det siste 
prosjektet i porteføljen som 
ble lagt ut for salg 
var Professor Smiths 
hageby i Drammen, med 
salgsstart i august Prosjektet 
har nylig fått vedtatt 
byggestart og det er solgt 8 
av 43 enheter.

Etter en periode med lav 
aktivitet, planlegges det nå 
flere salgsstarter i T3 2025. 

Blant disse er Solvang Park, 
Trondheim Stasjonssenter, 
Skien Brygge og nytt 
salgstrinn i Hinnavågen.

I løpet av T2 2025 ble ett 
boligprosjekt ferdigstilt –
Sagtomta16 på Mysen. 

Justert for eierandel i 
samarbeidsprosjekter er 
Bane NOR Eiendoms’ 
nettoandel av usolgte boliger 
62 enheter. Hvor 36 enheter 
ligger i heleide selskap og 
resterende i deleide 
selskaper. Samlet salgsverdi 
på usolgte enheter, justert 
for eierandel er MNOK 378.

Samarbeidsprosjekter 
egenfinansieres gjennom 
byggelån med sikkerhet i 
tomt og prosjekt. Bane NOR 
Eiendom stiller som 
hovedregel ingen ytterligere 
garantier til deleide 
selskaper.

Boligsalg

1) «Usolgte boliger» inkluderer usolgte boliger på prosjekter som har hatt salgsstart men ikke enda er igangsatt/ hatt byggestart
2) Tabellene viser totalt antall solgte og usolgte boliger i alle heleide- og samarbeidsprosjekter, og er Ikke justert for eierandel
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Hinnavågen
Illustrasjon



Investeringer og Transaksjoner
Investeringer

Tabellene under viser investeringer i 
heleide prosjekter og en oversikt over 
pågående heleide prosjekter med en total 

investeringsramme over MNOK 100.
Tomtekjøpene per T2 2025 utgjør MNOK 
63 for et par mindre kjøp. 
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Pågående prosjekter med totalramme over MNOK 100

Investeringer i heleide prosjekter

Trondheim Sentralstasjon
Foto: Arkitema



Finansiering
Netto rentebærende gjeld var ved utgangen av
perioden MNOK 12 085, med en gjennomsnittlig
gjenværende løpetid på 4,2 år. Belåningsgraden var
42,4 %1) ved periodeslutt. All rentebærende gjeld
utstedes med negativ pantsettelse og likestilling av
kreditorer («pari passu») for å sikre at konsernet har
en fleksibel låneportefølje diversifisert over flere
finansieringskilder. 100% av konsernets eiendeler er
ikke-pantsatt. Eneste finansielle covenant er
belåningsgrad mindre enn 65%.

Konsernet har en langsiktig kredittrating fra Nordic
Credit Rating på «A», som underbygger at Bane
NOR Eiendom drar nytte av å være statseid via
Bane NOR SF med en robust utleieportefølje av
solide offentligeide leietakere og utviklings-
eiendommer på attraktive knutepunkter.

Bane NOR Eiendom har en ambisjon om at 100% av
langsiktige finansieringskilder skal være grønn.
Konsernet har i dag en bærekraftslinket rullerende
trekkfasilitet og etablert Green Finance Framework
med «Dark Green» stempel fra S&P. Det henvises til
årlig Green Finance Report for mer informasjon

rundt grønne finansieringskilder og allokering til
prosjekter. Tabellen viser andel grønn finansiering:

Bane NOR Eiendom rentesikrer låneporteføljen
gjennom flytende-til-fast rentebytteavtaler, og hadde
et totalt rentesikringsvolum (inkl. fastrente-
obligasjoner) på MNOK 7 836 ved utgangen av
perioden, med en gjennomsnittlig gjenværende
løpetid på 3,0 år. Sikringsgraden utgjorde 65 % ved
periodeslutt.

1) Ekstern markedsvurdering gjøres årlig ved slutten av året. Gjennom året beregnes belåningsgrad på inngående markedsverdi i året, justert for 
løpende investeringer, kjøp og salg av eiendom

2) Totalt volum av rentesikring pr. år, inkludert rentebytteavtaler med oppstart i fremtiden. Fastrenteobligasjoner er medtatt eks. kredittmargin
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Annen informasjon
Helse, miljø og sikkerhet
Bane NOR Eiendom jobber aktivt med helse, miljø
og sikkerhet både innad og utad mot sine
samarbeidspartnere
For mer informasjon om Bane NOR Eiendoms
arbeid med helse, miljø og sikkerhet kan det
anbefales å lese årsrapporten vår.
Nedenfor er en oversikt over 12-måneder rullerende
H1-verdier for prosjekter i egenregi og egne ansatte:

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

Samfunnsoppdraget til Bane NOR Eiendom er å
utvikle og forvalte velfungerende knutepunkt og
serviceanlegg for jernbanen med mål om at flere
velger å bruke toget, gjennom å tilby de reisende
gode fasiliteter på stasjonene og togoperatørene
funksjonelle og moderne verksteder, godsterminaler
og driftsbygg.

I tilknytning til de mange stasjonene og
jernbanearealene landet rundt har konsernet en
rekke sentrale tomter. På disse tomtene er Bane
NOR Eiendom en viktig bidragsyter til bærekraftig
by- og stedsutvikling gjennom knutepunktutvikling.
Når flere mennesker samles på ett sted med god
kollektivdekning, blir områdene mer interessante for
arbeidsgivere samtidig som det gir grobunn for et
større tilbud innen handel, næring, service og kultur.

Bærekraft inngår i alt vi gjør som forvalter av Norges
mest mangfoldige og komplekse eiendomsportefølje;
fra kulturminner og verdensarv til moderne skoler,
boligkomplekser og høyteknologiske næringsbygg.
Energieffektivisering, klimagassreduksjoner og
naturforvaltning bidrar til måloppnåelse innen Bane
NORs vesentlige bærekraft temaer.

«BREEAM-in-use» testes samtidig ut på flere bygg
og satsing på produksjon av fornybar energi
vurderes implementert i deler av eiendomsmassen.

I øyeblikket er det totalt 9 kontorbygg under
oppføring i hel- og deleide selskaper som

tilfredsstiller BREEAM-NOR Excellent sertifisering,
og ett bygg (Kongsvinger) som satser på BREEAM-
Outstanding. Vi har tre "komplekser" med ferdigstilte
BREEAM-Excellent bygg (Quadrum, Voss og
Kristansund). I tillegg tar Bane NOR Eiendom
strenge miljøvalg knyttet til materialbruk,
energiforbruk og livsløpskostnader i alle prosjekter.

For mer informasjon om Bane NOR Eiendoms ESG
arbeid henvises det til bærekraftstrategi og
årsrapporten.

Risikostyring
Bane NOR Eiendom driver kontinuerlig risikostyring,
primært gjennom ledelsens tertialvise
gjennomganger av konsernets risikomatrise.
Identifiserte risikofaktorer beskrives og klassifiseres
basert på konsekvens av mulig utfall og
sannsynligheten for at hendelsen inntreffer. Bane
NOR Eiendom har både finansielle og ikke-
finansielle risikoer. For ytterligere informasjon om
konsernets risikostyringsprosess henvises det til
årsrapporten.

Fremtidsutsikter
Bane NOR Eiendom har en solid finansiell- og
likviditetssituasjon med lav belåningsgrad og et
robust inntektsgrunnlag. Konsernet er godt rustet,
både til å håndtere svakere markedsforhold og
høyere renter, og til å utnytte de muligheter som
måtte by seg.

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

Hendelser etter balansedagen
Ingen vesentlige hendelser etter balansedagen.

Ledelsens uttalelser om delårsrapporten
Styret og administrerende direktør bekrefter at
delårsrapporten 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 delårsrapporten oversikt over de
mest sentrale risiko- og usikkerhetsfaktorer
konsernet står overfor.

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

Anders Riiber
styrets leder

Jon-Erik Lunøe
administrerende direktør

Hans Kristian Voldstad
styremedlem

Trine-Marie Hagen
styremedlem

Martin Mæland
styremedlem

Helga Nes
styremedlem
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H1 verdi = (Antall timer fravær som følge av skade x 1.000.000) / (totalt 
timer arbeidet)



Resultatregnskap
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Balanse

Anders Riiber
styrets leder

Jon-Erik Lunøe
administrerende direktør

Hans Kristian Voldstad
styremedlem

Trine-Marie Hagen
styremedlem

Martin Mæland
styremedlem

Helga Nes
styremedlem

Oslo, 01.10.2025
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Egenkapitalendringer

Kontantstrømoppstillingen
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Noter
01 Regnskapsprinsipper

Delårsrapporten er utarbeidet i henhold til God Regnskapsføringsskikk (GRS)1).

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

Delårsrapporten er ikke revidert.

02 Endret regnskapsspråk IFRS til GRS

Konsernet har med effekt fra 01.01.2024 endret regskapsspråk fra forenklet IFRS (i henhold til regnskapslovens
§3-9), til God Regnskapsføringsskikk (GRS)1).

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, 
Økonomiforbundet og Den norske Revisorforening
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