
Which property type delivers better capital growth  units or houses? In some areas units are winning out, largely due to location,
location, location. Onthehouse.com.au has provided API with an exclusive list of 99 suburbs where units have outperformed houses.
VANESSA DE GROOT Many an investor has declared, "The value is in the land" when it comes to property, hence houses must be the
housing type of choice. But equally as many  if not more  maintain real estate is all about "location, location, location", and it seems
this adage might ring more true.

While houses have traditionally been considered the property type to have the best capital growth, times could be achangin. Density is
increasing in Australia with the development of more units and it appears in some suburbs unit values are actually growing at a higher
rate than houses. 

Location seems to be the key  it's better to buy a unit in a good location than a house in a poor location according to the experts, and
with property prices continuing to rise and affordability becoming an issue, many investors are acting according to this advice. So, what
are the locations around Australia where units are outperforming houses in terms of capital growth? Onthehouse.com.au (OTH) has
compiled a list of the top 99 suburbs where the growth disparity between the property types was the greatest in the 12 months to May.

.THE STORY BEHIND THE DATA To compile this list of 99 star unit suburbs, OTH dipped into its database of properties across
Australia, limiting the parameters of the search to suburbs that have at least 2,000 dwellings and have had at least 20 sales over the
past year. "Every month we update values of properties using refined processed sales data and this gives us the opportunity to look at
how properties change in value over time," OTH market analyst Eliza Owen says.

"In this list we've highlighted the disparities in annual growth rates between houses and units, where units overtook the annual growth
for housing. "We've taken the median house and median unit price in suburbs that have had more than 20 sales over the past year,
we've looked at how much they've grown to May and we've ranked the suburbs by the amount by which units have outperformed
houses." Townhouses are included as units here but Owen points out that it's unlikely they're reflected in the data since the analysis is
based on the median value property. "A townhouse would be represented at the higher end of the unit market, a studio at the lower end,
so the median value unit most likely represents a typical unit," she says.

Owen adds that the median figures in this data are unlikely to be skewed by the sale of new units. While some would suggest new units
are more expensive, she believes if anything they might be worth less, depending on their quality and where they're being developed.
 "Because they're developed in such large stock new units are often cheaper" she explains. "Units in small boutique blocks often have a
higher value because they have a more desirable lifestyle attached to them. "For example, Northbridge in North Sydney, which is the top
suburb in this list, has really established units built in the art deco period in the 1970s, and those types of units are more likely to garner
higher growth rates."

The OTH data shows Western Australia has the greatest number of suburbs where units have outperformed houses in terms of capital
growth. The majority of suburbs were in or around capital cities, which makes sense as this is where the majority of unit development is
and where people want to live, close to amenities, transport and employment. Owen explains that the OTH data is "oneshot" data,
captured at a time when units were at a better position than houses in the growth cycle, and she says investors need to be careful about
what oneshot data can't tell us. The experts agree property investors looking at any of the suburbs on the list must do their own
thorough research and due diligence before buying. They also suggest looking at the longterm  or 10year  capital growth rate as well
as the 12month growth rate, which can provide more insight into whether a particular location has performed consistently or just in
more recent times.
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While acknowledging this, Owen says the data is interesting because one would usually expect houses to outperform units. "Its a slightly
different story for each different area, but I think there are some suburbs where the desirability for the area is outweighing the desirability
for a large property," she says.

Owen believes house value growth is spilling over to units as capital cities, particularly Sydney and potentially Melbourne, are becoming
less affordable. She points out that in a city such as Darwin you can buy a house for an affordable price still only around 20 kilometres
from the CBD, but in Sydney an affordable house will be up to 60 kilometres away from the CBD. "It makes sense that in certain cities
people are grappling to get units where jobs and entertainment are and where they can avoid long and difficult commutes."

While all of the 99 suburbs could have potential for investors, API has taken a closer look at the top locations for each of the major
capitals  that is, where the growth disparity between units and houses is the greatest. 

DEMAND RISES IN QUEENSLAND The Sunshine State is home to 21 suburbs where units outperformed houses over the past year,
and those in the top 10 were all located in southeast Queensland.

According to Owen, Brisbane units are starting to gain popularity and they're attracting investors from the southern states due to their
relative affordability. "There are a lot of new units being developed in Brisbane and the regional cities around Brisbane, so it makes
sense the market will be picking up there," she says.

While Sydney and Melbourne have the greatest number of units of all the capitals, research from Propertyology shows the increase in
apartment construction relative to overall residential construction has been higher in Queensland and the Northern Territory.

"Queensland attached dwelling approvals for the two year period ending December 2014 represented 45 per cent of all residential
approvals compared to 32 per cent for the twoyear period ending December 2007," Simon Pressley, Propertyology's managing director,
says. "There are other states with a higher proportion of apartments however Queensland has produced the biggest increase in
apartment construction relative to detached dwellings." 

Place Advisory Director Lachlan Walker says "Brisbane has seen a shift towards higherdensity living in more recent times," he says,
adding that people want to live closer to amenities and investors are looking to capitalise on this by purchasing units.

Walker says that in the top 10 suburbs where units outperformed houses in Queensland, unit median values were on average 28 per
cent more affordable than houses while maintaining similar or better yields, which is an attractive proposition for investors.

Paddington, in Brisbane's innercity, was a standout from the top 10 for Walker. He says its location, and specifically its proximity to the
CBD, makes it desirable, as well as its schooling options and lifestyle, with restaurants, cafes and shops. "The area predominantly
consists of houses, so the supply of units will be relatively limited when compared to other areas. "Although the 12month capital growth
rate isn't nearly as high as other areas, the disparity between the median house price and the median unit price represents an
opportunity to capitalise on the future capital growth while the current yields provide shortterm benefit."

Cannon Hill, which has seen a nearly 18 per cent rise in capital growth for units over the past year, has experienced around a 500 per
cent increase in development from 2014 to 2015, Walker says. Its proximity to the city and great schools also makes the area
appealing. "Shortterm yields should provide a good foundation for investment and the proximity to the CBD should also provide
indicators for longterm growth."
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When it comes to the bayside suburbs of Manly and Ormiston, Walker says units in good quality developments should provide good
capital growth. He says the bayside location is attractive. Great schools are also a feature of the area and with a relatively high median
house price the affordability of units is appealing.

"If you're looking to invest, stick to units with good transport options, close to shops and close to schooling options in the area," he says.

Pimpama is located in the corridor between Brisbane and the Gold Coast and it will benefit from significant future development planned
for the area, Walker says. In particular, he notes that the neighbouring suburb of Coomera has recently received approval for a $1 billion
town centre development, which will feature a Westfield Shopping Centre and an upgrade to current transport options.

Despite Beenleigh being the top suburb in Queensland where units have outperformed houses, with a growth disparity of more than 10
per cent, Walker doesn't suggest investors put their dollars there. He says there has been a lot of new stock entering the market and
capital growth will lag behind nearby suburbs, which are flagged for future infrastructure hubs.

Walker says investors should also be wary of Kingston. It had the second largest capital growth rate over the past year at 13.4 per cent,
and he says this, in conjunction with the small difference between the median house and unit price, may indicate it's run its course in
terms of capital growth.

Read the full article in the November edition of Australian Property Investor Magazine. 
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