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Høydepunkter 
per 4. kvartal 2021
● Godt resultat fra underliggende drift 

og svært godt resultat fra 
investeringsvirksomheten.

● Sterkt boligsalg i Norge og i Sverige.

● Høy pågående boligproduksjon

● 652 boliger tilbudt med 
boligkjøpsmodeller i Norge.

● Kjøp av boligutvikleren Solon 
Eiendom (49,5%)

● Godt resultat i 2021 gir fundament for 
et rekordhøyt samfunnsbidrag på 427 
millioner kroner i 2022  (800 kr pr 
medlem = 4 x årskontingent)

Resultat før 
skatt (IFRS) på

4 454 mill. kroner

Bokført 
egenkapital på

33,2 mrd. kroner

Boliger under bygging

6 596/5 691
Brutto/netto

Boliger til forvaltning

262 000



Sterkt boligsalg både i Norge og Sverige 

● Solgt  2100 boliger brutto og 1706 netto i Norge.

● Solgt 1799 boliger brutto/netto i Sverige. 

● Samlet salg 3899 brutto og 3506 netto - 7% høyere 
enn i 2020.

● God fart inn i januar 2022 både i OBOS og Solon



Antall enheter igangsatt i Norden, per 31.12.2021 (netto)
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Antall boliger under produksjon per måned 
Per selskap (netto), 13 måneder rullerende
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Total verdi av boliger under produksjon
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Høy salgsgrad i pressmarked gir rom for offensiv 
igangsetting

Boligutvikling
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En langsiktig tomtebank er nøkkel til stabilt høy boligbygging

43 300

8 000

0
5 000

10 000
15 000
20 000
25 000
30 000
35 000
40 000
45 000
50 000
55 000

2017 2018 2019 2020 2021

OBOS Solon

Antall boliger brutto Antall boliger netto

51 300

Tomtebanken er ved utgangen av året 3,6 % lavere (brutto) enn i 2020. 
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Fortsatt høyt investeringsnivå for å opprettholde tomtebank
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Milliardinvesteringer i tomter i 2021

4 040

0

1 000

2 000

3 000

4 000

5 000

6 000

7 000

8 000

2017 2018 2019 2020 2021

Eiendomsverdi brutto Eiendomsverdi netto

3 669

0

1 000

2 000

3 000

4 000

5 000

6 000

7 000

8 000

2017 2018 2019 2020 2021

MNOK MNOK



Kjøpet av Solon Eiendom skaper ytterligere boligvekst

• Solid verdiskapning for medlemmene med 
forkjøpsrett til tomtebank for 8000 boliger og bruk av 
boligkjøpsmodeller.

• Langsiktig utviklingsavtale med SBB for alle deres 
boligprosjekter i Norge og Sverige – potensiale på 
flere tusen boliger.

• Solon skal drives videre i eget navn og med 
selvstendig profil, men med tett oppfølging fra 
hovedeierne

• God avkastning på frigjort kapital fra salget av JM 
innenfor kjernevirksomheten

• 478/433 boliger under bygging pr 31.12.2021



Fortsatt sterk medlemsvekst og økning i antall forvaltede 
boliger

● 531 033 medlemmer i OBOS, 12 187 i Sverige

● 27 013 nye medlemmer i Norge og 8 961 nye 
medlemmer i Sverige i 2021

● 5030 boligselskaper med 262.000 boliger til 
forvaltning – en vekst på 16.000 nye boliger- mye 
takket være gode digitale løsninger



Sosial bærekraft i boligbygging

● Ca 790 boliger til salgs med OBOS Deleie og OBOS 
Bostart i 2021 i Norge

● Ca 1250 boliger siden oppstart

● Vi øker satsningen i 2022



Øker samfunnsbidraget i 2022

427 000 000



Boligmarkedet



Prisstatistikk, brukte boliger
Boligmarkedet

Sterk prisoppgang i januar som følge av lavt tilbud. Oslo hadde sterkest sesongjustert prisvekst.

Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no og OBOS-statistikken. 
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● Rekordlavt bruktboligtilbud 
nasjonalt. Har også minket i Oslo –
tilbudet er omtrent som i januar i 
fjor. Det er betydelig lavere enn før 
pandemien. 

● Økt disponibel realinntekt for 
husholdningene 

● Økt sysselsetting og lavere 
arbeidsledighet gir økt jobbtrygghet 
– få frykter å miste jobben

● Press på lønninger og 
byggekostnader kan dempe 
byggetakten. Kan gi priseffekter på 
sikt  

● Økt rente, men vil fortsatt være lav. 
+1% opp på renta, gir isolert ca. 13-
14% lavere boligpriser (enda mer i 
Oslo) 

● Et allerede høyt prisnivå, og særlig i 
Oslo og omegn

● Lav befolkningsvekst

● Redusert betalingsvilje for bolig når 
samfunnet åpnes opp igjen

Boligmarkedet 
Norge i 2022
Prisvekst på 2-4% både nasjonalt og 
i Oslo i år 

Anslår moderat prisvekst. Høyere 
lønns- og sysselsettingsvekst vil 
demme opp for økte renter og høye 
strømpriser 

Venter normal sesongmønster med 
høyest prisvekst på starten av året, og 
svakere høst når renten begynner å 
bite. 

Spenning knyttet til utvikling i 
boligtilbudet, men forventer at det 
kommer flere boliger til salgs utover 
våren 

*Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi, Finn.no



● Rekordlave renter vil fortsatt 
stimulere boligetterspørselen

● Flere sysselsatte og lavere 
arbeidsledighet, men ledigheten 
kan øke noe på kort sikt som følge 
av smitteverntiltakene 

● Lavt samlet tilbud av brukte og nye 
boliger 

● Husholdningenes finansielle formue 
har økt

● Press på lønninger og 
byggekostnader kan dempe 
byggetakten. Kan gi priseffekter på 
sikt  

● Allerede høye priser. Begrenser 
videre oppgang 

● Mindre optimisme blant 
husholdningene

● Lav folketilvekst

● Betalingsviljen for bolig avtar noe 
når annet forbruk blir mulig. Men 
reverseringen av preferansene kan 
forsinkes pga. høye smittetall. 

● Overproduksjon av hyresrätter kan 
gi langsiktige priseffekter også i 
eiermarkedet

Boligmarkedet 
Sverige i 2022
Prisvekst på 4-6% i år.

Prisveksten siste 12 måneder var på 
10,5%  Forventer mer moderat 
prisvekst enn i 2021. 

Noe mindre betalingsvilje for bolig når 
annet forbruk blir mulig, særlig fra 2. 
halvår

Økt boligbygging i forhold til 
befolkningsveksten 

● *HOX-index per desember 



Finans2

Hovedtall
Boligutvikling
Forvaltning og rådgivning
Næringseiendom
Bank og eiendomsmegling
Aksjeinvesteringer



Driftsinntekter
Hovedtall
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Resultat før skatt
Hovedtall
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Bokført egenkapitalandel
Hovedtall
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Verdijustert egenkapital / egenkapitalandel
Hovedtall

0

10 000

20 000

30 000

40 000

50 000

60 000

Bokført EK Merverdi
eiendommer

Merverdi
fin.inv

Merverdi
døtre

Verdijustert
EK

52 663

MNOK

Egenkapitalandel

Av verdijustert totalbalanse 42%

Av verdijustert totalbalanse eks OBOS-banken 68%



Avkastning og margin
Hovedtall
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Finansiell stilling
Hovedtall

Alle beløp i millioner kroner 2021 2020

Anleggsmidler 79 290 73 032
Omløpsmidler 26 526 22 913
Kontanter og kontantekvivalenter 933 1 970
Sum eiendeler 106 749 97 915

Egenkapital 33 178 29 112
Langsiktig rentebærende gjeld 34 921 30 046
Kortsiktig rentebærende gjeld 11 363 13 771
Øvrig gjeld 27 287 24 986
Sum gjeld og egenkapital 106 749 97 915



Kontantstrøm
Hovedtall

Alle beløp i millioner kroner 4.kvartal 2021 4.kvartal 2020 2021 2020

Resultat før skatt 732 1 092 4 454 3 224

Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter -356 1 306 613 1 550
Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter -2 811 -1 065 -3 676 -1 773
Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter -1 612 -519 2 034 1 535
Effekt av valutakursendringer på kontanter og 
kontantekvivalenter -6 -4 -15 15

Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -4 785 -282 -1 044 1 326

Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens utgang 933 1 970 933 1970



Høyt aktivitetsnivå
Boligutvikling

Alle beløp i 
millioner kroner

4. kvartal 
2021

4. kvartal 
2020 2021 2020

Prosjektinntekter 2 835 2 141 11 240 8 135

Andre inntekter 132 68 325 230

Sum driftsinntekter 2 967 2 209 11 566 8 365

Resultat før skatt 322 79 965 570

● Godt salg

● Høyt aktivitetsnivå både i Norge og Sverige

● Pris presset på innsatsfaktorer er økende

● God underliggende lønnsomhet i storbyvirksomheten

● Noe tøffere 2. halvår i trehusvirksomheten



Økt antall boliger til 
forvaltning

Forvaltning og rådgivning

Alle beløp i 
millioner kroner

4. kvartal 
2021

4. kvartal 
2020 2021 2020

Driftsinntekter 277 264 1 103 1 053

Resultat før skatt 30 -27 186 154

● Kjøp av Brækhus Eiendom, nå Hammersborg 
Eiendomsforvaltning

● Noe lavere resultat innen teknisk rådgivning og inkasso

● Videre satsning på IT og digitale kundeløsninger innen 
forretningsførsel, samt innen fibernett220 230 242 246 262
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Godt underliggende resultat
Næringseiendom

Alle beløp i 
millioner kroner

4. kvartal 
2021

4. kvartal 
2020 2021 2020

Leieinntekter 178 160 658 659

Prosjektinntekter 46 - 87 572

Andre inntekter 7 40 33 88

Sum driftsinntekter 230 200 778 1 318

Resultat før skatt 181 105 750 936

● Reduksjon grunnet overflytting av Ulven boligprosjekt til 
Divisjon Boligutvikling 

● Kontorbygget Oslo K i Kværnerbyen tatt i bruk, Holmlia 
senter ferdigstilt i November 

● For IFRS resultatet har verdien av porteføljen økt med 
779 millioner  - som følge av økte inntekter og utleiegrad



Resultat noe lavere enn 2020
Bank og eiendomsmegling

Alle beløp i 
millioner kroner

4. kvartal 
2021

4. kvartal 
2020 2021 2020

Netto rente- og
provisjonsinntekter 122 115 454 422

Eiendomsmegling 29 29 122 127

Andre driftsinntekter 4 10 21 25

Sum driftsinntekter 155 153 597 575

Resultat før skatt 69 95 289 302

● Samlet utlånsvekst på 5,5 %

● God kredittutvikling og endring i modellverk har ført til 
tilbakeføring av tap i 2. halvår 2021 

● Noe høyere driftskostnader 



Godt resultat fra 
investeringsvirksomheten

Aksjeinvesteringer

Alle beløp i 
millioner kroner

4. kvartal 
2021

4. kvartal 
2020 2021 2020

Andel av resultat fra
tilknyttede selskap 101 219 465 751

Utbytte og
gevinster/tap 2 132 2 074 114

Kostnader -7 -17 -37 -69

Resultat før skatt 97 335 2 502 797

● Solgt eierposisjon i JM

● Utbytte fra eierposisjonene 538 MNOK



OBOS-
banken

3



Sterk bærekraftsprofil og tilfredse kunder
Topp 4 på kundetilfredshet  
Kundene er mest fornøyd med gode renter, enkelthet, 
brukervennlig nettbank/mobilbank og god service 

Strømkreditt til boligselskaper
Svært høye strømregninger har gitt en krevende 
likviditetssituasjon for mange boligselskaper. OBOS-banken 
gir nå ekstra gode betingelser på kassekreditt, hvilket har gitt 
svært positiv kunderespons

Top 4 på kundetilfredshet
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● Kilde: EPSI Rating KTI –måling 2021 

ESG og bærekraft
OBOS-banken har publisert det grønne 
rammeverket og gjort de første to grønne 
utstedelsene under dette rammeverket. 



Høydepunkter 
per 2. halvår 2021
● Resultat etter skatt for 2. halvår 2021 er noe lavere enn 

samme periode i fjor grunnet positive verdiendringer på 
fjorårsregnskapet

● God kredittutvikling og endring i modellverk har ført til 
tilbakeføring av tap i 2. halvår 2021 

● Etter lav utlånsvekst og høy innskuddsvekst i første 
halvår, er bildet motsatt i andre halvår

● Bankkonsernet utstedte sine første grønne obligasjoner

● OBOS-banken scorer 76,5 på EPSIs årlige 
undersøkelse om kundetilfredshet og er blant de aller 
beste i bransjen

Resultat før skatt EK-avkastning etter skatt                     
å

Kostnadsprosent Forretningskapital



Endring i IFRS-resultat før skatt 2020  2021
MNOK

Resultat før skatt

291 290
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Rentenetto trekker oppover i 2. halvår, men negative 
verdiendringer trekker ned netto inntekter i siste kvartal
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Betydelig høyere vekst i 2. halvår 2021, sammenlignet med 1. 
halvår 2021

12,9 %

16,8 %
17,2 %

14,5 %

10,9 %

14,1 %

10,9 %

6,2 % 5,5 %

 -

 10 000

 20 000

 30 000

 40 000

 50 000

 60 000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Utlån OBOS-banken morbank Utlån OBOS Boligkreditt Utlån gjennom EBK Vekst %

MNOK

Bankvirksomheten skilt ut i OBOS-banken i 2013



Utlån i hovedsak til borettslag og ordinære boliglån.
Tilbakeføring av tap og fortsatt lave mislighold.
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Innskuddsdekning 46,4 % ved utgangen av året
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God kontroll på kostnader med stabil kostnadsprosent.
Kostnadsprosent på 39,7 % siste 12 måneder.
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Grønne utstedelser
Andel kvalifiserende eiendeler i utlånsporteføljen
(OBOS-banken AS + OBOS Boligkreditt AS)

Øvrig Grønt

16%
(6.969)

84%
(37.830)

Identifiserte kvalifiserende eiendeler i utlånsporteføljen
Kategori Enhet Verdi (MNOK)
Grønne bygninger OBOS-Banken AS 2.465
Grønne bygninger OBOS Boligkreditt AS 4.503
Fornybar energi 0
Ren transport 0
Total 6.969

Grønne utstedelser
ISIN Enhet Utstedelsesdato Forfallsdato Verdi (MNOK)
NO0011152472 OBOS-Banken AS 11-2021 11-2025 500
NO0011160962 OBOS Boligkreditt AS 12-2021 09-2026 2.750
Total 3.250

• Andel av grønne lån benyttet i grønne utstedeler: 47%
• OBOS-banken AS: 20%
• OBOS Boligkreditt AS: 61%

• Ubenyttede kvalifiserende eiendeler: : 3.719 MNOK
• OBOS-Banken AS: 1.965 MNOK
• OBOS Boligkreditt AS: 1.753 MNOK
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