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UNION Residential

BOLIGUTVIKLING | DE STORE BYENE

> Kjope og utvikle tomter hovedsakelig til boligformal.
» Kjope boligutviklingsselskaper

» Medium til store utviklingsprosjekter > 100+ Enheter
» Mal om kommittert egenkapital pa NOK 2,5mrd.

» 15 -17 % annualisert avkastning pa egenkapitalen






Robust boligmarked hittil, men store forskjeller

STAVANGER HAR HATT DEN KLART STERKESTE PRISVEKSTEN | LAPET AV DE SISTE 12 MANEDENE

Indeksert boligprisvekst (januar 2014 = 100) Indeksert boligprisvekst (januar 2022 = 100)
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Bergen sammenlignet med de andre store byene

12-MANEDERS VEKST (SETPEMBER 2022 — SEPTEMBER 2023)
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«Varelageret» i Bergen gker

ANTALL USOLGTE BRUKTBOLIGER
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Antall usolgte bruktboliger

12-MND RULLERENDE

3000 18 000
16 000
2 500
14 000
2 000 12 000
10 000
1500
8 000

1000 \, 6 000
/ 4000

2000

500

i

des.09 des.10 des.11 des.12 des.13 des.14 des.15 des.16 des.17 des.18 des.19 des.20 des.21 des. 22

Norge (h.a.) e===mBergen e====Qslo Stavanger-regionen  e====Trondheim

Kilde: Eiendom Norge UNION

~



Omsetningshastighet i de stgrste byene

Gjennomsnittlig omsetningstid i september i Bergen
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Gjennomsnittlig omsetningstid i september 2023 i de store byene

50

40

30

20

10

43
©e00cc00000000000000000000000000000000000 Norge (40)
30 31 31
26
Oslo Bergen Trondheim Stavanger  Asker/Baerum
m/omegn

UNION



Nyboligsalget stuper

ANTALL NYE BOLIGER SOLGT SISTE TO MANEDER
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12-maneders rullerende salg og igangsetting tilbake til 1999
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Estimert boligbehov vs. IG
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Estimert boligbehov vs. IG
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Noen ravarepriser er tilbake, andre forblir hgye

Prisen pa trevare Arlig vekst i betongpriser

«Prisene vurderes
1800 20% fortigpende» -
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Fallende ravarepriser, men svak krone ...

Stal og aluminium (oktober 2018 = 100)
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Energikostnaden fortsatt mer enn dobbelt sa hgy

ENERGIKOSTNADENE NED FRA TOPPEN, MEN FREMDELES LANGT NED TIL « GAMMELT NIVA»
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| tillegg har lanekostnadene gkt betydelig

Utviklingen i lange renter Lanefinansieringskostnader boligutviklere
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Dette har gitt stor gkning i totale kostnader

FOR ET STANDARD PROSJEKT | HOVINBYEN MED 50 LEILIGHETER (NOK/BRA-5s)
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S
Prisen pa gjeld er hgyere enn avkastning fra leien

ESTIMERT BOLIGYIELD FOR EN MEDIAN-LEILIGHET I OSLO

Her har vi ikke tatt hgyde for:

- Innvending vedlikehold

- Store oppgraderinger (fasader)

- Ledighet

- Manglende betalinger

- Kostnader knyttet til annonsering,
visninger etc. (eller utleiemegler)
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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.






Blodrgde regnestykker i boligmarkedet

BOLIGYIELD MINUS UTLANSRENTE (TIL HUSHOLDNINGENE)
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Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Mange som må betale mer enn det, for dette er utlånsrente til husholdninger, som pt. begynner å nærme seg 5-tallet


.

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

OG DET HAR VIST SEG VANSKELIG A SLA LONNSVEKSTEN OVER TID

Neer
langsiktig

12-mnd vekst i husleie (Oslo) Husleie i Oslo vs. lgnn (1970=100) likevekt
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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. 





... oppmykningen av forskriften gker «laneevnen»

OGSA KALT «JANUAREFFEKTENY»

Endringer i boliglans-
forskriften fra 1.1.2023
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De fgrste rentehevingene har dermed liten effekt

EFFEKT AV REDUSERT STRESSTEST (SINGEL HUSHOLDNING, 500 000 KRONER I INNTEKT)
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SKAPER VERDIER AV EIENDOM
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