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Høydepunkter 
per 1. halvår 2021
● Svært godt resultat preget av 

engangseffekter.

● Fortsatt godt resultat også fra 
underliggende drift.

● Salg av JM med resultateffekt på 
MNOK 2 119.

● Resultatnedgang som forventet i 
boligutvikling. Mange overleveringer i 
2. halvår.

● Sterkt boligsalg i Norge og i Sverige.

● Høy pågående boligproduksjon

Resultat før 
skatt (IFRS) på

3 121 mill. kroner

Bokført 
egenkapital på

32,1 mrd. kroner

Segmentresultat 
før skatt på

3 276 mill. kroner

Verdijustert 
egenkapital på

51,5 mrd. kroner



Driftsinntekter
Hovedtall
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IFRS Segment

7 197
mill. kroner

• 78 % Boligutvikling

• 7 %Forvaltning og
rådgivning

• 5 % Næringseiendom

• 4 %Bank og 
eiendomsmegling

6 % Annen virksomhet

MNOK

Fordeling segment *

*justert for eliminering av 
internhandel



Resultat før skatt
Hovedtall
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Bokført egenkapitalandel
Hovedtall
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Verdijustert egenkapital / egenkapitalandel
Hovedtall
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Avkastning og margin
Hovedtall
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Resultatgrad = Resultat før skatt / omsetning
EK-avkastning = Resultat etter skatt / gjennomsnittlig EK siste 12 måneder
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Vellinge, Skåne

Rosenholm, Oslo

Elverkshuset, Nacka

Fabrikkgaten, Bergen

OBOS fyller på 
tomtebanken



Fortsatt solid tomtebank
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OBOS’ reise i JM
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Rekordtransaksjon i JM

● OBOS solgte hele aksjebeholdningen til SBB AB. 
Salget på 4,56 mrd SEK gjør JM-salget til OBOS’ 
største enkelttransaksjon noensinne, etterfulgt av 
Ulven-kjøpet til 3,2 mrd NOK

● Regnskapsmessig gevinst 2,1 mrd NOK med avtalt 
salgspris på 326,30 SEK pr. aksje

● Samlet avkastning på over 3 mrd NOK inklusive 
tidligere utbytter og nedsalg, tilsvarende en 
avkastning på 125% på under tre år



Generalforsamlingen i OBOS

● Et demokratiutvalg med fagutvalg og referansegruppe 
blant medlemmene

● Ta større boligsosialt ansvar (utrede økt satsing på 
boligkjøpsmodeller vs. volumvekst)

● Ytterligere bidrag til bærekraft i eksisterende OBOS-
tilknyttede borettslag (egne bomiljøtiltak på 50 mill kr årlig 
over 5 år)

Bred støtte for styret og administrasjonens strategiske satsing og finansiell styring

Hovedvedtak
● Tilslutning om boligsalg til markedsvilkår

● Tilslutning om videreføring av OBOS sin virksomhet i 
Sverige



Antall medlemmer 2000 – 2020

174 330
197 001

222 422
260 321

338 654
369 566

416 800
454 442

473 386
502 527

0

100 000

200 000

300 000

400 000

500 000

600 000

2000 2004 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2019 2020

Nye medlemmer i 2021
Sverige: 5 673
Norge:    15 305



Boligmarkedet



Prisstatistikk, brukte boliger
Boligmarkedet

Svakere prisutvikling den siste tiden. Naturlig etter en periode med sterk prisvekst. Fortsatt høy aktivitet med mange salg.

Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no og OBOS-statistikken. Høye OBOS-priser i juli kan forklares av sammensetningseffekter – høy omsetningsandel 1- og 2-roms i juli, motsatt i juni.
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● Fortsatt høy etterspørsel

● Lavt bruktboliglager nasjonalt, men 
har økt noe. I Oslo er bruktlageret 
normalt, men få nyboliger til salgs. 

● Optimisme blant husholdningene 
mht. egen økonomi.

● Lavere arbeidsledighet – økt 
jobbtrygghet.

● Økt rente, men vil fortsatt være lav. 
0,25 %-poeng økt rente gir normalt 
ca. 3-4% lavere boligpriser 

● Et allerede høyt prisnivå, og særlig i 
Oslo

● Lav befolkningsvekst

● Boliglånsforskriften – mest 
begrensende i Oslo

● Redusert betalingsvilje for bolig når 
samfunnet åpnes opp igjen?  

Boligmarkedet 
Norge i 2021/2022
Prisoppgang på ca. 5-6% nasjonalt 
og 2-3% Oslo i år 

Prisvekst hittil i år på 6,5% nasjonalt 
og 3,0% i Oslo*.

Boligmarkedet har roet seg mer ned 
enn ventet, særlig i Oslo.  

Venter mer moderat prisvekst neste år 
- korrigering etter en periode med 
sterk vekst. Venter fortsatt bra 
etterspørsel.    

*Eiendom Norge per juli 2021



● Rekordlave renter vil fortsatt 
stimulere boligetterspørselen, men 
effekten vil avta  

● Fallende arbeidsledighet

● Lavt samlet tilbud av brukte og nye 
boliger 

● Husholdningenes finansielle formue 
har økt

● Allerede høye priser. Begrenser 
videre oppgang 

● Svak reallønnsvekst

● Andelen husholdninger som tror på 
boligprisvekst har falt markant, men 
er fortsatt litt høyere enn snittet de 
siste årene   

● Lav befolkningsvekst så lenge 
pandemien varer

● Amortiseringsfritaket oppheves fra 
1. september i år, men trolig 
begrenset effekt da kun 9% har 
benyttet seg av det. 

● Redusert betalingsvilje for bolig når 
samfunnet åpnes opp igjen?   

Boligmarkedet 
Sverige i 2021
Prisvekst på ca. 10% i år. Tegn til 
avkjøling

Prisene er opp 9,3 prosent hittil i år. 
Mer enn forventet. 

Fortsatt høy etterspørsel, men mer 
moderat boligprisutvikling framover i 
tråd med en sesongmessig 
utflating/nedgang. 

Mer moderat prisvekst neste år. 
Naturlig korrigering etter en periode 
med svært sterk vekst. 



Segmentene2

Boligutvikling
Forvaltning og rådgivning
Næringseiendom
Bank og eiendomsmegling
Aksjeinvesteringer



Høyt aktivitetsnivå
Boligutvikling

Alle beløp i 
millioner kroner

2. kvartal 
2021

2. kvartal 
2020

1. halvår 
2021

1. halvår 
2020 2020

Prosjektinntekter 3 179 2 028 5 820 3 881 8 135

Andre inntekter 68 54 126 115 230

Sum driftsinntekter 3 247 2 082 5 946 3 997 8 365

Resultat før skatt 329 154 493 278 570

• Godt salg

• Høyt antall igangsettinger / økt byggeaktivitet

• Bedret resultatutvikling i Sverige

• Presset prisbilde på råvarer påvirker marginen

• God underliggende lønnsomhet i storbyvirksomheten



Totalt salg i antall og verdi per juni 2021
Boligutvikling

Antall boliger Verdi (MNOK) Y/Y (brutto) Y/Y (netto)

Brutto Netto Brutto Netto Antall 
boliger

Verdi 
(MNOK)

Antall 
boliger

Verdi 
(MNOK)

OBOS Nye Hjem 826 617 4 537 3 347 86 % 97 % 108 % 125 %
OBOS Fornebu 87 87 697 697 867 % 1 001 % 867 % 1 001 %

Ulven Bolig* - - - - -100 % -100 % -100 % -100 %

OBOS Block Watne 356 356 1 622 1 622 0 % 4 % 0 % 4 %
OBOS Sverige 865 865 2 313 2 313 58 % 50 % 58 % 50 %
OBOS Kärnhem 207 207 653 653 30 % 41 % 30 % 41 %
Andre 4 3 9 8 -43 % -44 % -43 % -44 %
Totalt 2 345 2 135 9 833 8 640 51 % 62 % 52 % 65 %

* Ulven Bolig er inkludert i ONH fra januar 2021 



Antall enheter igangsatt i Norden, per 30.06.2021 (netto)
Boligutvikling
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Antall boliger under produksjon per måned 
Per selskap (netto), 13 måneder rullerende

Boligutvikling
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Ferdigstillelse og salgsgrad for boliger under produksjon
OBOS i Oslo

Boligmarkedet
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Fortsatt volumvekst på 
forretningsførsel

Forvaltning og rådgivning

Alle beløp i 
millioner kroner

2. kvartal 
2021

2. kvartal 
2020

1.halvår 
2021

1.halvår 
2020 2020

Driftsinntekter 294 267 570 534 1053

Resultat før skatt 64 64 115 114 154
● Kjøp av Brækhus Eiendom, nå Hammersborg 

Eiendomsforvaltning

● Noe lavere omsetning og resultat innen teknisk 
rådgivning

● Videre satsning på IT og digitale kundeløsninger innen 
forretningsførsel

Boliger til forvaltning (tusen)

220 230 242 246 258
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Godt resultat etter 
eiendomssalg

Næringseiendom

Alle beløp i 
millioner kroner

2. kvartal 
2021

2. kvartal 
2020

1. halvår 
2021

1. halvår 
2020 2020

Leieinntekter 165 167 326 341 659

Prosjektinntekter - 201 12 356 572

Andre inntekter 12 7 18 12 88

Sum driftsinntekter 177 375 356 709 1 318

Resultat før skatt 370 100 485 674 936

● Salg av eiendom, Christian Kroghs gate 10-12 til Oslo 
Areal

● Fortsatt høy utleiegrad

● Inngått avtale etter kvartalsslutt om 100% eierskap i 
Construction City samt leieavtaler i overkant av 50% av 
arealet med OBOS, AF og Betonmast



Resultatvekst i OBOS-banken
Bank og eiendomsmegling

Alle beløp i 
millioner kroner

2. kvartal 
2021

2. kvartal 
2020

1. halvår 
2021

1. halvår 
2020 2020

Netto rente- og
provisjonsinntekter 109 74 213 190 422

Eiendomsmegling 35 36 67 65 127

Andre driftsinntekter 6 5 11 10 25

Sum driftsinntekter 149 115 291 265 575

Resultat før skatt 79 76 149 115 302

● Resultatet for OBOS-banken forbedret sammenlignet 
med samme periode i fjor

● God kredittutvikling

● God innskudd- og moderat utlånsvekst. Sterk 
konkurranse i utlånsmarkedet

● Eiendomsmegling med resultat på nivå med 2020



Nedsalg JM
Aksjeinvesteringer

Alle beløp i 
millioner kroner

2. kvartal 
2021

2. kvartal 
2020

1. halvår 
2021

1. halvår 
2020 2020

Andel av resultat fra
tilknyttede selskap 140 131 254 245 751

Utbytte og
gevinster/tap 2 052 - 2 077 -21 114

Kostnader -11 -17 -24 -34 -69

Resultat før skatt 2 181 114 2 308 190 797

● Solgt samtlige aksjer i JM

● Solgt samtlige aksjer i Hæhre & Isachsen 

● Otovo børsnotert i februar



Finansiell stilling
Alle beløp i millioner kroner 1. halvår 2021 1. halvår 2020 2020

Anleggsmidler 75 033 72 206 73 032
Omløpsmidler 26 665 19 933 22 913
Kontanter og kontantekvivalenter 5 894 1 804 1 970
Sum eiendeler 107 592 93 943 97 915

Egenkapital 32 093 27 589 29 112
Langsiktig rentebærende gjeld 32 005 32 260 30 046
Kortsiktig rentebærende gjeld 16 313 10 538 13 771
Øvrig gjeld 27 181 23 556 24 986
Sum gjeld og egenkapital 107 592 93 943 97 915



Kontantstrøm
Alle beløp i millioner kroner

2.kvartal 
2021

2.kvartal 
2020

1. halvår 
2021

1. halvår 
2020 2020

Resultat før skatt 2 471 1 440 3 121 1 533 3 224

Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter 948 652 776 -15 1 550
Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter 2 271 -1 169 -1 085 -103 -1 773
Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter -201 -211 4 230 1 284 1 535
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 3 021 -731 3 913 1 153 1 326

Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens utgang 5 894 1 804 5 894 1 804 1 970



Trekkfasiliteter, kassekreditt, kontanter og pengemarkedsfond
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OBOS-
banken
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Høydepunkter 
per 1. halvår 2021
● Resultatet for 1. halvår 2021 vesentlig forbedret 

sammenlignet med samme periode i fjor

● God kredittutvikling har medført tilbakeføring av 
tap

● Moderat utlånsvekst og høy innskuddsvekst gir 
vesentlig bedret innskuddsdekning

● Sterk konkurranse i utlånsmarkedet, 
OBOS-banken reduserte utlånsrenter

Resultat før skatt EK-avkastning                     
å

Kostnadsprosent Forretningskapital
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Endring i resultat før skatt 2020H1  2021H1
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Inntektsutvikling i 1. halvår er vesentlig forbedret 
sammenlignet med samme periode i fjor
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Utlånsvekst har avtatt inn i 2021. Sterk konkurranse, OBOS-
banken annonserte reduserte utlånsrenter i mai
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Utlån i hovedsak til borettslag og ordinære boliglån.
Tilbakeføring av tap og redusert mislighold i 1. halvår
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Høy innskuddsvekst har økt innskuddsdekningen
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God kontroll på kostnader.
Kostnadsprosent på 38,0 % siste 12 måneder.
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God kapital- og likviditetssituasjon 
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Systemrisikobuffer øker fra 3,0 prosent til 4,5 prosent fra og med 31. desember 2022 for standardmetodebanker. 
Motsyklisk kapitalbuffer øker fra 1,0 prosent til 1,5 prosent fra og med 30. juni 2022. Det er signalisert at denne på noe sikt skal økes ytterligere opp til 2,5 prosent.



Appendix



Nøkkeltall 2. kvartal og 1.halvår

2. kvartal 2021 2. kvartal 2020 1H2021 1H2020

Netto renteinntekter (MNOK) 109,7 78,4 214,8 195,4
Netto provisjonsinntekter (MNOK) 3,2 1,0 5,1 3,6
Resultat før skatt (MNOK) 72,0 68,4 139,6 108,3
Egenkapitalavkastning etter skatt 6,5% 5,8% 6,2 % 4,3%
Kostnadsprosent justert for verdiendringer finansielle instrumenter 40,1 % 52,8% 41,7 % 43,9%
Rentenetto i % av forretningskapital 0,86 % 0,62% 0,85 % 0,76%
Utlånsvekst inkl. Eika BK 1,1% 0,6% 0,7% 4,3 %
Tap på utlån i % av brutto utlån 0,00 % 0,01 % -0,01 % 0,03 %
Forvaltningskapital (MNOK) 52 940 49 212
Forretningskapital (forvaltningskapital pluss Eika BK) (MNOK) 55 293 52 272
Ren kjernekapitaldekning 17,90% 17,06%



Resultatoppstilling mot fjoråret
Alle beløp i millioner kroner 30.06.2021 30.06.2020 Endring

Netto renteinntekter 214,8 195,4 19,0
Netto provisjonsinntekter 5,1 3,6 1,6
Netto verdiendring og gevinst/(tap) på finansielle instrumenter 11,3 8,6 2,7
Netto verdiendring på verdipapirer med variabel avkastning - - -
Sum driftsinntekter 231,2 207,6 23,6
Sum driftskostnader -96,8 -85,9 -10,9

Tap på utlån og garantier 5,2 -13,3 18,5
Resultat før skatt 139,6 108,3 31,3
Hvorav tilordnet fondsobligasjonsinvestorer 5,6 9,1 -3,5
Resultat til eier før skatt 109,9 71,5 38,3
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