
Renteutfordringer, men flere 
selgere og muligheter
DNB Næringsmeglings Frokostseminar   |   5. mai 2026



Hovedpunkter • Flere selgere, men moderat 

transaksjonsaktivitet

• Renter og risiko presser yieldnivåer

opp

• KI påvirker økonomien og 

kontormarkedet



Transaksjonsaktiviteten opp fra bunnen, langt unna 
gamle topper
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Transaksjonsvolum Norge 
NOK mrd.

Transaksjonsvolum 12 mnd.rullerend volum

3 Kilde: DNB Næringsmegling

21 %
av de største investorene 

forventer å bli netto 

selgere
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Kontorbrems…
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Kontorbrems…



119  

52  

  0

  20

  40

  60

  80

  100

  120

  140

-0,5

0

0,5

1

1,5

2

2,5

3

3,5

Q3

2017

Q1

2018

Q3

2018

Q1

2019

Q3

2019

Q1

2020

Q3

2020

Q1

2021

Q3

2021

Q1

2022

Q3

2022

Q1

2023

Q3

2023

Q1

2024

Q3

2024

Q1

2025

Q3

2025

Q1

2026
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Norge. Prosentpoeng og antall.

Yieldgap (Prime yield - 5 års SWAP) Kontortransaksjoner 12 mnd.rullerende (h.a)

Kontor: Historisk lavt yieldgap gir få omsetninger
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Yieldene presses oppover
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Årlig vekst A-kat. (2 kv. rull. Snitt) Yieldgap realrente (prime yield - realrente) Snitt

8 Kilde: DNB Næringsmegling, DNB Carnegie, Arealstatistikk

Investorene ser ikke drahjelp fra leie- eller 
rentemarkedet fremover

Q4 2017: 

På vei inn i høy 

leieprisvekst

Q1 2020:

Renter i fritt fall

Nå: Moderate 

forventninger til leiepriser, 

flat rentekurve



Stigende prime 

yield kontor
• Langt høyere renter

• Betydelig færre kontortransaksjoner

• Investorene er mindre positive til 

kontorsegmentet 
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Q1 2026: 

7,6 %
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Kontorleie, historikk og prognose
Sentrum/CBD og randsoner. 4-kv. rullerende gjennomsnitt per 4. kv.. NOK/m2. Indeks 

2015=100. 

Snitt Oslo totalt Sentrum/CBD, A-kategori Sentrum/CBD, normal

Randsone, A-kategori Randsone, normal

Enkeltkontrakter driver toppleiene – det brede 
leiemarkedet er mer moderat

Kilde: Arealstatistikk, DNB Næringsmegling
*Historiske tall fra Arealstatistikk hvor: Sentrum/CBD = Indre By Sentrum og Randsone = Helsfyr/Bryn

Akkumulert vekst 

2025-2028E

KPI 8,3 %
DNB Carnegie prognose

Leie 12,4 %
Gjennomsnittlig kontorleie, Oslo, Asker 

og Bærum



KI-drevet nedgang i kontorbehovet?
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Sterkere økonomisk vekst 

øker behovet for 

arbeidskraft 

Behov for flere ansatte i 

komplementerte yrker 

Nye KI-relaterte 

arbeidsoppgaver og jobber0%
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Sysselsettingsandel
Norge. Andel av befolkning 15-74 år. Prosent.

Elektriske 

skrivemaskiner

Industriell 

revolusjon 1840-

1920

PC Internett

Sterkere økonomisk vekst og nye arbeidsoppgaver 
øker behovet for arbeidskraft

KI

13

World Economic Forum anslår at KI kan skape 22 % flere jobber globalt enn det fjerner 
innen 2030 

Kilde: DNB Næringsmegling og World Economic Forum



Lager- og logistikkleietagerne
forventer vekst
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14 Kilde: DNB Næringsmeglings Lager- og logistikkundersøkelse, Arealstatistikk
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Tilgang til kraft og ladestasjoner

Transportkostnader

Hvor viktig er følgende faktorer ved valg av beliggenhet?
(Skala 1-5, fra Ikke viktig til Svært viktig)

7 av 10 mener sentral plassering 

har blitt viktigere de siste fem årene

15 Kilde: DNB Næringsmeglings Lager- og logistikkundersøkelse

Beliggenhet blir viktigere



Oppsummering • Renter, risiko, mindre etterspørsel 

presser prime yield presses opp

• KI endrer jobben, men ikke 

kontorbehovet

• Investorene liker logistikk, handel og 

hotell 



SAVE THE DATE

DNB Eiendomsdag onsdag 9 september 2026
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