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BOLIGMARKEDET 
Tall og fakta
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UNION Residential
B O L I G U T V I K L I N G  I  D E  S T O R E  B Y E N E

 Kjøpe og utvikle tomter hovedsakelig til boligformål.

 Kjøpe boligutviklingsselskaper

 Medium til store utviklingsprosjekter  100+ Enheter

 Mål om kommittert egenkapital på NOK 2,5mrd.

 15 -17 % annualisert avkastning på egenkapitalen
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Indeksert boligprisvekst (januar 2014 = 100) Indeksert boligprisvekst (januar 2022 = 100)

Robust boligmarked hittil, men store forskjeller

Kilde: Eiendom Norge
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Bergen sammenlignet med de andre store byene

Kilde: Eiendom Norge
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«Varelageret» i Bergen øker

Kilde: Eiendom Norge
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Antall usolgte bruktboliger

Kilde: Eiendom Norge
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Gjennomsnittlig omsetningstid i september i Bergen Gjennomsnittlig omsetningstid i september 2023 i de store byene

Omsetningshastighet i de største byene

Kilde: Eiendom Norge
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Nyboligsalget stuper 

Kilde: Hawii analyse
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Estimert boligbehov vs. IG

Kilde: SSB. Bearbeidet av UNION. *Estimert basert på befolkningsvekst
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Estimert boligbehov vs. IG

Kilde: SSB, UNION                                                                                                            
*Stavanger, Sola, Randaberg og Sandnes kommune
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Prisen på trevare Årlig vekst i betongpriser  

Noen råvarepriser er tilbake, andre forblir høye

Kilde: Macrobond, SSB
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Stål og aluminium (oktober 2018 = 100) Valutakurser

Fallende råvarepriser, men svak krone …

Kilde: Macrobond
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Prisen på gass (USD/fat oljeekvivalent)* Prisen på gass (USD/fat oljeekvivalent)*

Energikostnaden fortsatt mer enn dobbelt så høy

Kilde: Macrobond *Regnet om fra EUR til USD gitt vekslingskurs 06.10.2023.

E N E R G I K O S T N A D E N E  N E D  F R A  T O P P E N ,  M E N  F R E M D E L E S  L A N G T  N E D  T I L  « G A M M E L T  N I V Å »
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Utviklingen i lange renter Lånefinansieringskostnader boligutviklere

I tillegg har lånekostnadene økt betydelig

Kilde: UNION, Macrobond

0%

2%

4%

6%

5-års swap 10-års swap 0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

jan 21 aug 21 jan 22 aug 22 apr 23 aug 23

2,62 % 2,47 %
3,12 %

4,90 %

6,35 %

7,51 %

Bankmargin
3m Nibor



17

0

10 000

20 000

30 000

40 000

50 000

60 000

70 000

80 000

Jan. 2021 Aug. 2021 Jan. 2022 Aug. 2022 Apr. 2023

Rentekostnader

Rekkefølgekrav

Byggherrekostnad

Totalentreprise

+ 25 % 

Dette har gitt stor økning i totale kostnader
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Prisen på gjeld er høyere enn avkastning fra leien

Kilde: Eiendom Norge, SSB, NTNU International Journal of Housing Markets and Analysis. Bearbeidet av UNION

E S T I M E R T  B O L I G Y I E L D  F O R  E N  M E D I A N - L E I L I G H E T  I  O S L O
Her har vi ikke tatt høyde for:
- Innvending vedlikehold
- Store oppgraderinger (fasader)
- Ledighet
- Manglende betalinger
- Kostnader knyttet til annonsering, 

visninger etc. (eller utleiemegler)
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Utlånsrente Boligyield

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Boligprisvekst hittil i år (ujustert): +3,7 %
Utleieindeksen til Eiendom Norge, vekst hittil i år (fra Q4 2022 til Q2 2023): + 6,8 %
Boliglånsrente 5,19% (renter på nye utlån med pant i bolig)


Mange klare knapt nok å betjene rentekostnadene, og så kan du legge til økt skattebelastning på en asset som yielder lavt.
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Blodrøde regnestykker i boligmarkedet 

Kilde: Eiendom Norge, SSB, NTNU International Journal of Housing Markets and Analysis. Bearbeidet av UNION

B O L I G Y I E L D  M I N U S  U T L Å N S R E N T E  ( T I L  H U S H O L D N I N G E N E )

Yieldgap ved utlånsrente 6 %

Gjennomsnitt for 
perioden 2003-2022

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Mange som må betale mer enn det, for dette er utlånsrente til husholdninger, som pt. begynner å nærme seg 5-tallet
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12-mnd vekst i husleie (Oslo) Husleie i Oslo vs. lønn (1970=100)

Hjelper det at leien øker? Ja. Men det er neppe nok

Kilde: Eiendom Norge, NTNU, International Journal of Housing Markets and Analysis
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Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Men da hjelper det vel at leien øker? Ja, men problemet er at det må stige MYE mer. 

Dersom verdiene skal være som før, må leien sannsynligvis opp 50-70 %. Det er jo litt vanskelig å tro på.

Ser vi på historikken siste 50 år følger de hverandre svært tett, bortsett fra to unntak. Men ingen av gangrene varte det over tid. 

Vanskelig å si hvor stor grad dette kan smitte over til det vanlige boligmarkedet, men symptomene er at ting er I ubalanse med ny kapitalkostnad. 

Stort salgspress nå, flere som har problemer med likviditeten. 
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… oppmykningen av forskriften øker «låneevnen»

Kilde: SSB, Norges Bank
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Endringer i boliglåns-
forskriften fra 1.1.2023
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De første rentehevingene har dermed liten effekt

Kilde: Eiendomsverdi
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