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Kobenhavns kontormarked viser styrke. Det kommer til udtryk ved lavere tomgang, hajere prime-leje
og stigende kapitalvaerdier. Tomgangen er faldet markant i 2025 og ligger nu under landsgennem-
snittet efter flere ar med hgj ledighed drevet af nybyggeri og eendrede arbejdsvaner. Efterspergslen
er iseer rettet mod nye, beeredygtige Grade A-kontorer, hvilket presser prime-bruttolejen op mod
3.000 DKK/m?/ar og udvider lejespaendet mellem top- og bundniveauet. Investeringsmarkedet viser
de forste tegn pa bedring med stigende kapitalveerdier og lavere prime-afkast efter rentefald samt

optimisme blandt investorer.

FIGUR 1. Geografisk fordeling af udbudte kontorlejemal i Kgbenhavn
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Note: Alle udbudte kontorlejemal i postnummer 1000-2450 per d. 20.06.2025. Tallet i cirklen er antallet af lejemdal i omradet.
Mearkere farver er starre lejemal (malt i m? per lejemal).
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KOGBENHAVNS TOMGANG FALDER -
NU LAVERE END GENNEMSNIT FOR
HELE LANDET

Kgbenhavns kontormarked har sendret
karakter efter de hgje tomgangsniveauer
i kolvandet pa COVID-19-nedlukningerne,
hvor tommgangen toppede omkring 8

pct. i lgbet af 2020. Den daveaerende hgje
tomgang kan i hgj grad tilskrives dels en

betydelig byggeaktivitet og dels aendrede

arbejdsvaner med stigende udbredelse af
hjemmearbejdspladser.
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Efter genabningen af landet faldt tom-
gangen markant i Kebenhavn fra ca. 8
pct. til omkring 4,5 pct. i 2022K4 - et fald,
der flugter med den generelle tendens
for hele landet, men hvor lejetomgangen
i Kebenhavn by stadig & hgjere end bade
Kgbenhavns omegn og landsgennem-
snittet. Fra 2023 er udviklingen vendt,
hvor kontorledigheden er steget igen,
drevet af hgj byggeaktivitet i 2021-2023.
Den opadgdende tendens var igen mest
markant i Kgbenhavn, hvor kontortom-

gangen i 2025K1 ndede et niveau pa ca. 6,7

pct., mens landsgennemsnittet & lavere.
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| 2025K2 er kontorudbuddet i Kagbenhavn
by faldet markant - ca. 1,4 procent-
point til 5,3% - og ligger pa et lavere
niveau end resten af landet. Forskellen
kan blandt andet forklares af en skaev-
vridning i efterspgrgslen mellem Grade
A- og B-kontorer, hvor virksomheder og
investorer i stigende grad efterspgrger
energieffektive og miljgvenlige kontor-
lokaler. £ldre kontorer uden grgnne
certificeringer oplever derfor voksende
udfordringer med at finde nye lejere.
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FIGUR 2: Kontortomgang i Kebenhavn og pa landsplan
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NYE KONTORER SATTER STANDARDEN OG PRESSER \
PRIME-LEJEN OP \-

Den fokuserede lejeefterspargsel efter kontorlokaler med bedre .

faciliteter og moderne indretning betyder, at nye kontorprojekter ’
som udgangspunkt kan udlejes til hgjere lejeniveauer end de
zeldre bygninger, som Kgbenhavn har en stor bestand af. De
nyeste byggerier er generelt af hgjere kvalitet, er mere fleksible

og baeredygtige end aeldre kontorejendomme, bl.a. drevet af

bade lejernes og investorernes stigende ESG-krav. Denne tendens
forstaerker efterspargslen efter nye kontorlokaler og bidrager til at
haeve lejeniveauet for prime-kontorer. For aeldre kontorbygninger
betyder det, at investeringer i renovering og opgradering bliver
ngdvendige for at forblive konkurrencedygtige.

VOKSENDE LEJESPAND PA KONTORMARKEDET

P& det kabenhavnske kontorlejemarked er bruttolejespaendet
mellem top og bund udvidet de seneste fem ar. Prime-brutto-

lejen er steget markant, drevet af strenge krav til kvalitet, belig-
genhed og baeredygtighed i moderne kontorlejemal, og naermer
sig nu 3.000 DKK/m?/ar. Bundniveauet har derimod kun oplevet
en begraenset stigning fra ca. 1.500 til 1.600 DKK/m?/ar fra 2020
og frem. Det indebeaerer, at forskellen mellem top- og bundleje i
Kgbenhavn er blevet storre.

Den svage veekst i bundlejeniveauet peger pa, at eftersporgslen
efter Grade B-kontorer er lav i forhold til Grade A-kontorer.
Gennemsnitslejen for udbudte lejemal ligger i den nedre halvdel
af lejespaendet, hvilket understgtter, at kontorlejeudbuddet i
Kgbenhavn domineres af eldre kontorlokaler.
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FIGUR 3: Top og bund bruttolejeniveauer for kontorer i Kgbenhavn

K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 KI K2 K3 K4 KI K2 K3 K4 KI K2 K3 K4 KI K2

DKK/m?
3000
Topniveau

1400 ’\

1200

2800

2600

2400

2200

2000

1800

1600

Bundniveau

2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025
mmm | ejespaend Udbudsgennemsnit
Kilde: Savills & Ejendomstorvet.dk

FIGUR 4: Primaere og sekundeaere bruttolejeniveauer for kontorer \

i storbyer
BRUTTOLEJE (DKK/M?) STARTFORRENTNING (%) TOMGANG (%)
PRIMAER SEKUNDAR PRIMAER SEKUNDAR

KOBENHAVN BY 2025 K2 3150 1800 4,00% 500% -
2025K1 | 3150 1800 i 400% 500% 53%
2024 K4 3125 1775 45% 500% 6.7%
2024K3 | 3100 775 4% 500% 6.4%

LYNGBY 2025K2 : 2250 1450 i 525% 575%  : -
2025 K1 2250 1450 525% 575% 4,.8%
2024 K4 2225 1425 5.25% 575% 55%

2004K3 | 2225 1425 525% 575% | 31%

BALLERUP  2025K2 ; 1700 1200 600% 750% | -
2025 K1 1675 1175 6,00% 7,50% 5.8%
2024 K4 1.650 1175 6,00% 7.50% 6.2%
2024K3 I 1650 1150  600% 750% 4,3%

ODENSE 2025K2 © 1600 1050 i 650% 725% -
2025 K1 1600 1050 6.50% 7.25% 10,8%
2024 K4 1.550 1.000 6.75% 7,50% 11.1%
2024K3 | 1550 1000 i 675% 750% 8,4%

AARHUS 2025K2 i 2200 1400 1 475% 600%  : -
2025 K1 2175 1375 4,75% 6,00% 7.6%
2024 K4 2150 1350 5,00% 6,00% 7.8%
2024K3 © 2150 1350 | 500% 600% | 7.5%

TREKANTS-

OMRADET ~ 2025K2 i 1700 1000 i 6.25% 800% i -
2025 K1 1700 1.000 6,50% 8,00% 6.7%
2024 K4 1675 975 6.50% 8,00% 6.4%
2024K3 1 1675 975 © 650% 800% 5.8%

AALBORG 2025K2 i 1450 1150 i 575% 700% -
2025 K1 1.450 1150 575% 7.00% 7.0%
2024 K4 1425 1125 5.75% 7,00% 6.3%
2024K3 | 1425 1125 L 575% 700% 61%

Kilde: Savills & Ejendomstorvet.dk
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F@RSTE TEGN PA BEDRING PA blandt andet Gamle Carlsberg Vej 3 og gennemfert i form af et forwardsalg fra
INVESTERINGSMARKEDET Carl Jacobsens Vej 30, der blev solgt til 2021, hvor AP Pension har indgaet en joint
De seneste kvartaler har investeringer pa omkring 49.500 DKK/m? og 38.000 DKK/ venture-aftale og solgt 50% af aktierne i
kontormarkedet vist en positiv udvikling, m? med afkast pa henholdsvis 3,30% og selskabet bag kontorbygningen til tyske
eftersom renten er blevet saenket i flere 3,65%. De seneste kvartaler har vi set Kanam Grund. Prisen lgb op i mere end
omgange. Da renten var lavest i 2022, en positiv udvikling, hvor prime-kapital- 2 mia. kr. for halvdelen af de i alt 75.500
toppede prime-kapitalveerdien pa ca. vaerdien rammer omkring 60.000 DKK/ m?, hvilket gor handlen til en af de mest
68.000 DKK/m?, hvorefter den faldt til m? med et prime-afkast pa& 4%. | maj 2025 markante i 2025

sit laveste punkt i 2024K1 til ca. 56.000 blev salget af Nykredits hovedsaede,

DKK/m?. Handler fra 2022 omfatter Svanemglleholm-projektet i Nordhavn,

FIGUR 5: PRIME-KAPITALVARDI OG PRIME-AFKAST PA KONTORBYGNINGER | KOBENHAVN
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Savills.dk ' Ejendomswatch.dk, 2025. "Pensionsinvestor saelger nyopfert domicil for over 2 milliarder”
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| naesten tre artier har vi serviceret vores kunder fra vores hovedkontor i Kgbenhavn i Danmark.

2 | lobet af denne periode har vi opbygget en solid track record og en staerk tilstedevaerelse som
SaVI S forende ejendomseksperter med adgang til et nationalt og internationalt netvaerk.
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