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| dag har vi et boligmarked | balanse
Hayt tilbud, god etterspgrsel og beskjeden prisvekst

Boligpriser sesongjustert m/m
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Boligprisene har dermed steget med moderate to
prosent det siste aret

Boligpriser. Endring siste ar %

Fredrikstad/Sarpsborg
Bodg -
Asker/Baerum -
Tensberg
Kristiansand -
Oslo 1

Tromso -

Hamar -
Porsgrunn/Skien -
Hele landet -
Drammen -
Bergen -
Romerike -
Stavanger -
Alesund -

Follo

Trondheim -
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Etter mange ar med sterk prisvekst mener vi at
det har veert et paradigmeskift og trendveksten
er na langt mer moderat

300

250 ~

=100
N
(=
S

Indeks. 1.januar 2003

100 ~

50

150 -

Boligpriser hele landet
- 300

- 250
- 200
- 150

- 100

www.nbbl.no Side 4 | J \= NBBL



For boligprisene er hgye, historisk sett

Boligprisen med ulike deflatorer
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... 0g mye kan forklares av lavere renter

Men rentebunnen er passert og na stiger rentene

Lave renter senker investorenes avkastningskrav
18,0 %

16,0 %
18,0%
12,0 %
10,0 %
8,0 %
60% -
4,0 %
2,0%

0,0%

—=10 ar statsrente =——Utleie-yield

www.nbbl.no

Side 6 | Kilde: Norges Bank, SSB og NBBL

j\E NBBL



B wnN e

Fortsatt er det fire faktorer som demper
boligprisveksten

Ferst og fremst, renten stiger.

Hay boligbygging gir kisper mye a velge mellom
Avtagende befolkningsvekst

Boliglansforskriften demper gjeldsveksten
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Farst og fremst. Renten stiger!

Norges Bank har gkt renten tre ganger pa ni maneder. Det ventes ytterligere
én rentegkning til i lgpet av aret. Vi mener at det er fornuftig og at norsk
gkonomi taler (og trenger) hayere rente.

Rentebanen

De stiplede linjene viser Norges Banks rentebane hhv i desember og mars
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Men rentegkninger biter hardt i et boligmarked basert pa flytende
rente og dobbelt sa hagy gjeldsgrad som OECD-snittet

Husholsningenes gjeld i prosent av disponibel inntekt
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Husholdningene taler derfor ikke veldig
mange rentegkninger

Rente- og avdragsbelastningi prosent av disponibel inntekt
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Faktor #2. Det bygges mange boliger

Boligbyggingen er 1:1 med befolkningsveksten. | gjennomsnitt bor
det 2,2 personer per husholdning.
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Kilde: Thomson Reuters Datastream og NBBL
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... 0g antall boliger til salgs stiger fortsatt

x 1000 x 1 000
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... det har ofte fart til svakere prisutvikling
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Det ferdigstilles mange nye boliger, men toppen
naes i lgpet av 2019
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Faktor #3: Befolkningsveksten avtar fortsatt
Svensker og polakker reiser hjem
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Kilde: Thomson Reuters Datastream og NBBL
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Faktor #4: Boliglansforskriften

Det er en tydelig opphopning av boliglan naer grensene for 15% egenkapital og maks belaning pa 5x
inntekt. Det indikerer at gjelds- og boligprisveksten hadde veert hgyere uten boliglansforskriften.

Nye nedbetalingslan, etter gjeldsgrad og belaningsgrad
700 -

600 + -
500 A
400 -
300 A .: .

200

1

Gjeldsgrad i prosent

100

0O 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120
Belaningsgrad i prosent (inkl. tilleggssikkerhet)

Y

J)
www.nbbl.no Side 16 | Kilde: Finanstilsynet J k NBBL



Motyekten

Norsk gkonomi & i

\\\\\\\

v

AURNRRA N
S A /

N
2
Z
-~

“ LT o ////M 7775

P /node/29
i thCOUntry.Org

i Bilde: .

bbl-no 7 d https engaagingthenor 4

WWW.n



Stabil og god vekst i norsk gkonomi

Regionalt nettverk indikerer vekst rundt 3 prosent
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. det meldes om bedre utsikter i de fleste
naeringer

Produksjonsvekst ulike naeringer. Regionalt nettverk
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Det skapes mange nye arbeidsplasser

Fallende ledighet og 38.000 nye jobber det siste aret
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... Som gir stigende Ilgnnsvekst og gkt
Kjgpekraft

Lann. Arsvekst

Stiplet linje Norges Banks prognose
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Og den store x-faktoren, psykologien |
boligmarkedet, indikerer stabilitet

Andel av befolkningen som tror pa hgyere boligpriser neste 12 maneder

v

[v)
65% 62 %
60% 59% 58 %

55 %
55% 529 53% 53 % >3% 52 %
51 %

0,
50% 47 % 16 %
45% U %

40 %
40%
35% I
30%
G N N 2 X 8 < i < < < 5 Q >

ﬁ

www.nbbl.no Side 22 | Kilde: NBBL, Boligmarkedsbarometeret mai 2019 J E NBBL




Risiko: Svakere internasjonal makro

Den starste risikoen for boligmarkedet ser for gyeblikket ut til 2 komme utenfra.
Tiltar svakhetene i internasjonal makro, vil det ogsa ramme norsk gkonomi.

PMI hos handelspartnere
25 viktige handelspartnere. Eksportvektet
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NBBLSs markedssyn
Boligmarkedet taler gkt rente, men mgter
motvind utover hgsten

Norges Bank gkte styringsrenten til 1,25%. Den tredje rentegkningen pa ni maneder og det ventes ytterligere én rentegkningen til i Ippet
av andre halvar. NBBL mener det var en fornuftig avgjgrelse. Norsk gkonomi taler (og trenger) noe hgyere rente.

For veksten i gkonomien er god og inflasjonen ligger over malet. Arbeidsledigheten er lav og Ignnsveksten tiltagende. Det betyr at de
fleste far mer a rutte med, til tross for at renten stiger. Samtidig vokser husholdningenes gjeld fortsatt raskere enn inntektene og det er
godt driv i boligmarkedet. Det meste 1a derfor til rette for en rentegkning. Fortsetter oppgangstidene i norsk gkonomi, sa blir det neppe
den siste.

Pa kort sikt er det som f@r fire faktorer som demper prisveksten: 1) @kt rente 2) hgy boligbygging 3) avtagende befolkningsvekst og 4)
boliglansforskriften.

Motvekten er som nevnt, sterk utvikling i norsk gkonomi. Boligprisene har steget 5,5 prosent nominelt i Igpet av arets fgrste fem
maneder. Det er omtrent som ventet, prisveksten er sterkest i fgrste halvar. NBBL forventer derfor at boligprisene fglger et historisk
menster og tror det blir et mindre prisfall i Igpet av andre halvar. Ved inngangen til aret ventet vi 4 prosent prisvekst, den prognosen star
enna.

Den stgrste risikoen for boligmarkedet ser for gyeblikket ut til 8 komme utenfra, i form av gkt usikkerhet i internasjonal gkonomi. En
betydelig svekkelse hos vare handelspartnere vil ogsa ramme norsk gkonomi og boligmarkedet. Pa litt lengre sikt er vi bekymret for den
lave reguleringstakten i hovedstaden, noe som potensielt kan fgre til en ny og uheldig periode med tiltagende prispress om et par ar.

Boligmarkedet har veert gjennom et paradigmeskift de siste arene. Rentebunnen er passert og innfasingen av oljepenger er i hovedsak
bak oss. Boligprisveksten vil derfor sannsynligvis svinge rundt en langt mer moderat trendvekst de kommende arene.
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Avslutningsvis ...

Uttalelsene i denne rapporten reflekterer NBBLs oppfatning pa det tidspunkt analysen ble utarbeidet og oppdateres
kvartalsvis. NBBL etterstreber at kildene vi baserer oss pa, vurderes som palitelige.

Rapporten skal ikke forstas som et tilbud eller anbefaling om kjgp eller salg av eiendom eller finansielle
instrumenter. NBBL patar seg intet ansvar for verken direkte eller indirekte tap eller utgifter som skyldes
forstaelsen av og/eller bruken av rapporten.
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Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) er interesseorganisasjonen for boligbyggelag. Per /]

31.12.2018 var 41 boligbyggelag tilsluttet NBBL. Disse har 1.050.000 medlemmer og forvalter L
530.000 boliger i 13.400 boligselskap over hele landet.

For neermere informasjon om rapporten, kontakt sjefgkonom Christian
Frengstad Bjerknes, co@nbbl.no / 970 40 963

Y

“
www.nbbl.no J E NBBL


mailto:cb@nbbl.no

