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Verdproun eftir sveedum og
tegundum husnadis

Verdbreytingar dreifast misjafnlega i
tima og rumi




Husnadisverd hélt afram ad haekka arido 2016

Og med meiri hrada en adur — 15% haekkun milli ara i desember a hofudborgarsvaedinu

Huasnaedisverd eftir arum Hudsnaedisverd 2016 og i januar 2017
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Husnaedisverd utan hofudborgarsvaedisins = = = \/erdbdlga an hisnaedis

Heimildir: Hagstofa slands, Pjédskra Islands, Greiningardeild Arion banka.

3 Visitolur pjodskrar fyrir hofudborgarsvaedid eru framreiknadar med Arlon bankl

visitélum Hagstofunnar i jantar 2017. - fyrir fromtidina



Hefur verdhlutfall sérbylis og fjolbylis nad jafnveegi?

Eda mun minnkandi fjolskyldustaerd, vaxandi virdi stadsetningar og stada aldamadtakynslédarinnar leida
til ad fjolbyli mun afram haekka meira?

Verdhlutfall: Sérbyli/fjolbyli & hofudborgarsvaedinu

- visitala, medaltal 2000-2016=100, 12 manada hlaupandi medaltal
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4 Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Nyleg hverfi, midbaerinn og austanverd Reykjavik eru dyrust

Uthverfin eru édyrari sem endurspeglar ad hluta til virdi stadsetningar

Medalfermetraverd fjolbylis fyrstu 9 manudi 2016

- pus. kr., fimm efstu og nedstu & héfudborgarsvaedinu
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5 Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka. *Fra Arlon bankl

Seltjarnarnesi ad Reykjanesbraut ] ix-
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| fasteignamati ma finna ahrif stadsetningar a hisnaedisverd

Ef horft er eingdngu @ medalverd eftir sveedum faest 6fullnaegjandi mat a verdlagningu peirra par sem
margir adrir paettir hafa ahrif 8 verd. Hér hefur verid tekid tillit til slikra patta

Virdi stadsetningar fjolbylis & Virdi stadsetningar sérbylis i nokkrum bajum
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Husnaedisverd utan hofudborgarsveedisins er talsvert laegra

pad fer p6 hratt haekkandi vida a landsbyggdinni, sérstaklega a Sudurnesjum

Medalfermetraverd fasteigna 2015
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7 Arion banki

- fyrir framtidina



Visbendingar um miklar verdhaekkanir i nagrenni hofudborgarsvaedisins

Yfir 20% haekkun asetts verds a Akranesi, i Hveragerdi, i Grindavik og i Reykjanesbae a fimm manudum

Breyting asetts husnadisverds 4 nokkrum svaedum fra agust 2016 til jandar 2017

30% -breyting medalfermetraverds 3-4 herbergja ibida i fjolbyli

25%
M Innan vid 1 kist. fra hbsv.

20% W Hofudborgarsvaedid
15% M Lengra en 1 kist fra hbsv.
10%

L1113

|

-5%

-10%

& R\ N S N S s > > N S X N & * X & & &
\é,bo : Q::o* Q‘}\é K,\9 (\b& (g\é %é\o \\%0'3’ v{dg’ é& & ,bforg’ A s S s@}\\o S\\Q@ @o &«0 @@*\
N GNP S J & & &8 S I, &
A A $\c;‘ @ ¢ & F & ¢ P ¢S
@of;” o°0° ® & ...0{8) = o &
© 'Q& QO 2 & )
o X &
¥ AR
8 Arion banki

- fyrir framtidina



Helstu drifkraftar eftirspurnar
um pessar mundir

Kraftur i hagkerfinu med haekkandi launum
og talsverdri folksfjolgun
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Laun og kaupmattur leika lykilhlutverk a husnaedismarkadi

Spenna a vinnumarkadi geeti leitt til meiri launahaekkana en spad er... en ekki endilega meiri kaupmattar

Laun og kaupmattur Kaupmattur radstéfunartekna a mann
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Atvinnuleysi hefur nanast verid purrkad ut

Fjolgun starfa ytir undir eftirspurn a ibudamarkadi
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Heimildir: Hagstofa Islands, Greiningardeild Arion banka
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Folksfjolgun eykur eftirspurn a husnaedismarkadi

Ahrifin 4 verd radast af pvi hvort ad frambodid fylgi eftir

Fjolgun ibua i pusundum* og husnadisverd
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12 Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands, Greiningardeild Arion Arlon bankl

banka.*2016 er byggt a arsjférdungstélum til 3. arsfjordungs ; .
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Tekjumoguleikar af leigu til ferdamanna hafa haekkad verd

Allt ad 3.200* ibudir og herbergi eru til leigu i Reykjavik einhverntimann 8 naestu manudum
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Heimildir: Skjaskot af Airdna.co, Pjédskra islands, Airdna, Greiningardeild

13 Arion banka. *ATH ad visbendingar eru um ad pessi tala sé ofmetin.
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Med laekkandi skuldum skapast aukid vedrymi

Skuldir hér a landi, sem hlutfall af radstofunartekjum, lzegri en i Danmorku, Noregi og Svipjod

Skuldir heimila sem hlutfall af landsframleidslu
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Utldn til fasteignakaupa hafa aukist mikid undanfarna manudi

Innkoma lifeyrissjodanna hefur laekkad vexti og hert samkeppni @ lanamarkadi

Hrein ny utlan til ibudakaupa
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Heimild: Sedlabanki Islands, Ibudalanasjédur, Greiningardeild Arion banka
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Stada olikra hopa a
husnadismarkadi

Tekjur hafa radandi ahrif a hvort folk
eigi eda leigi




Husnaediskostnadur er vida har sem hlutfall af radstofunartekjum —
Island er ekki sértilfelli

Nokkud haerri hér en a Evrusvaedinu en laegri en t.d. i Danmorku. Njotum gods af lagum rafmagns- og
huashitunarkostnadi

Husnaediskostnadur sem hlutfall af radstofunartekjum arid 2015
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17 Heimild: Eurostat A”Oﬂ bankl
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Kostnadur vid eigin hisnaedi
sem % af radstofunartekjum

Kostnadur vid leiguhtisnaedi sem
% af radstofunartekjum
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Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands, Greiningardeild Arion
banka. *Radstofunartekjur framreiknadar midad vid launapréun.
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it folk stendur verr ad vigi a husnaedismarkadi en adur — 20% meiri
kun radstofunartekna hja folki eldra en 35 ara fra 1997

Hlutfall 20-29 ara i
foreldrahisum og fyrstu kaup
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Stada a husnaedismarkadi reedst ad miklu leyti af tekjum

peir sem hafa laegri tekjur eru liklegri til pess ad leigja. Pad parf p6 ekki ad pyda ad leigumarkadur sé i edli
sinu slaamur kostur

Stada a husnaedismarkadi eftir tekjum
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19 Heimild: Hagstofa [slands A”Oﬂ bankl
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Leigumarkadur

Proskast og proast med aframhaldandi
uppbyggingu

&;" Arion banki
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Leiguverd hefur haekkad mun haegar en ibudaverd sl. tvo ar

Hlutfall husnaedisverds og husaleigu ndlgast langtimamedaltal

Ibuda- og leiguverd* a héfudborgarsveedinu
- breyting milli ara
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Heimildir: bjédskra islands, Hagstofa islands, Greiningardeild Arion banka.

21 *nalgad med greiddri hdsaleigu i VNV arid 2010.

140

130

120

110

100

90

80

70

60

Kostnadur vid eigin husnaedi i hlutfalli vid

leiguhudsnadi
- hlutfall reiknadar og greiddrar hdsaleigu i VNV, visitala:
medaltal 1997-2016=100

Hagstaedara ad leigja

Hagstaeedara ad kaupa

N 00 O ©O 4 &N 0 & 1D O X & O 4 N on < 1n O
D OO OO O O O O O O O ©0 O o o «o o o o
aa 0O OO O O O O O O O O O O O o o o o o
I = =" AN AN AN AN AN AN AN AN N NN NN N NN

- fyrir framtidina



Litid frambod og 6trygg buseta setja svip sinn a leigumarkadinn

Litil frambodsaukning ibudarhusnaedis undanfarin ar hefur ahrif a leigumarkadinn

Myndir pu segja ad husnaedid sem pu leigir vaeri 6ruggt leiguhlsnaedi eda telur pu likur a pvi ad
bu gaetir misst husnaedid?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Tel husnaedid mjog 6ruggt M Tel hasnaedid frekar 6ruggt Tel frekar liklegt ad ég gaeti misst husnaedid M Tel mjog liklegt ad ég missi husnaedid

Sidast pegar pu leigdir husnzedi fannst pér audvelt eda erfitt ad verda pér uti um hdsnadi?
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Samtals 25% darid 2003 . '
22 Heimild: Gallup Samtals 55% drid 2015 Arlon bankl
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Frambod

Fylgir ekki eftirspurn
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budum 4 landinu hefur fjlgad litid fra 2009

Jafn margar ibudir beettust vid a landinu 6llu arid 2007 og samtals arin 2009-2015

Fjolgun ibuda a landinu
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24 Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka.

Fjolgun ibuda a hofudborgarsvaedinu

- matstig 6-9 i arslok, nema byrjun des. 2016
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Laekkandi faedingartidni pydir faerri einstaklinga i hverri ibud

pratt fyrir pad hafa nyjar ibudir farid staeekkandi fra 10. aratugnum og gera pad enn
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Fjoldi ibua a ibud a landinu 6llu
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Fjoldi ibua a hverja ibud

e .. par af 25-85 ara a ibud

Heimildir: Hagstofa islands, Pjédskra islands, Greiningardeild Arion
banka.* Azetlun Greiningardeildar
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Lagerinn er ad teemast: Pegar frambod minnkar haekkar verd

Aldrei hafa jafn faar ibudir verid til s6lu sl. 11 ar og medalsolutimi hefur aldrei verid styttri

Auglystar fasteignir og medalsolutimi
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26 Arion banki
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Margt & huldu vardandi Airbnb & islandi og ahrif 4 ibudaframbod

Flest bendir til pess ad ahrifin séu oft ykt. Ahrif ferdapjonustu & ibudaframbod eru pé vafalitid til stadar

Airbnb i Reykjavik i desember

3.000
2.500
2.000
1.500
1.000 -

500

o B
ibudir til leigu i desember Herbergi fbudir bodnar til leigu i 6 Tvi-, priskraningar, gistiheimili  ibudir sem Airbnb tekur af
manudi eda skemur o.s.frv.? ibudamarkadi?

27 ‘:yj{ Arion banki
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Hvad er i pipunum?

Azetlanir hafa ekki stadist — verdur
breyting par a?




Byggja parf 8.000-10.000 ibudir a landinu ollu fram til arsloka 2019

Midad vid spa um folksfjolgun og gefnum forsendum um fjélda ibda a hverja ibud

Fjoldi ibuda sem parf ad byggja til og med 2019
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2.000

Jafn margir a ibud - hisnaedisskortur sa sami* Faerri @ ibud - unnid a husnaedisskorti* Fullgerdar ibudir skv. fjarfestingaspa
Greiningardeildar

Heimildir: Hagstofa islands, bj6dskra islands, Greiningardeild Arion banka.

29 *Midad er vid fjdlda ibua & bud ari6 2015. Arion banki
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Ekki ad sja mikla aukningu i nybyggingum a hofudborgarsveedinu
naestu manudi

[budum i byggingu fjolgadi um rimlega 100 arid 2016
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Hofudborgarsveedid 2015 og 2016

- samanburdur & dsetlunum SSH

Fjolgun ibda Fullgerdar ibudir

M Spa vorid 2015 B Rauntolur og uppfeerd spa

Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka, SSH

| byggingu & hofudborgarsvaedinu
- matstig 2-5 i arslok, nema byrjun des. 2016
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Midad vid aaetlanir mun porfinni @ hofudborgarsvaedinu verda meett
... en ekki strax

Ovissa um pérfina en frambodsaukningin verdur sein sem gaeti ytt undir frekari verdhaekkanir i brad

Bygging ibuda 4 hofudborgarsveedinu Fullgerdar ibudir 2016-19
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31 Heimildir: SI, SSH, Greiningardeild Arion banka. *Byggir @ nyjustu drogum Arlon bankl
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Borgar sig a0 byggja®?

Folk bregst vid fjarhagslegum hvotum...
lika smidir




Hvernig eru verd og byggingarkostnadur i sogulegu samhengi?

Hvatinn til byggingar fjolbylis er sifellt ad aukast og virdist dvenju mikill um pessar mundir

Hudsnaedisverd i hlutfalli vid byggingarkostnad*
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| Reykjavik virdist fjolbylisverd hafa verid yfir byggingarkostnadi i 5 ar

A sama tima hefur ibudafjarfesting pé litid tekid vid sér

Soluverd 10 &ra og yngri ibuda [ Reykjavik
-fravik fra byggingarkostnadi

80% 160
Hvati til byggingar fjolbylis
70% 140
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50% 100
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-30% Mikill hvati til -60
byggingar
-40% -80
R R U U PO P O R I
I 3ja herbergja fjolbyli EE 150-210 fm. sérbyli e [bUFafjarfesting i ma.kr. & verdlagi 2015* (h. &s) 6@""\9
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Hvad er ad gerast i
byggingageiranum?

Hvers vegna hefur ekki meira verid byggt?
Er hann enn 3a leid af stad?




Kroftug og keerkomin veltuaukning i byggingarionadi a sidasta ari

Velta i byggingu husnaedis jokst um 42% milli ara i jandar-oktéber 2016
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Virdisaukaskattskyld velta

- i hlutfalli vié adrar atvinnugreinar
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M Bygging husnadis; proun byggingarverkefna

Heimildir: Hagstofa slands, Greiningardeild Arion banka
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Fjarhagsstada og rekstur i byggingargeiranum hefur batnad hratt

Eru eftir-hruns erfidleikar astaeda pess ad of litid hefur verid byggt? Liklega einn sokuddlgurinn.
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Rekstrarhagnadur (EBITDA)
- ma.kr. 8 verdlagi 2015
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= = = \/iJskiptahagkerfid (h. as)*

Heimildir: Hagstofa slands, Greiningardeild Arion banka.
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Fyrir hverja ibud er haegt ad byggja ca. eitt til tvo hotelherbergi

Azetlad ad byggd verdi 2.500 hételherbergi i Reykjavik til 2020 — igildi rimlega 1.000 ibuda
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Fjarfesting i husnaedi/byggingum og sementsala
- ma.kr. & verdlagi 2015
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Verdspa til 2019

,Oll likdn eru réng en sum eru gagnleg”

&;" Arion banki
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Spar um husnadisverd— studla sjalfar ad pvi ad peer raetast?

Spar um hudsnaedisverd geta haft ahrif a veentingar og par af leidandi hegdun markadsadila

FRETTASKYRINGAR

Verod a ibudum tvofaldast a atta ara timabili

Ny spa Greiningardeildar Arion banka gerirrad fyrir ad ibudaverd a h6fudborgarsvadinu muni haekka um 30 présent

a naestu premur arum. Fjolbyli a svaedinu hafa begar haekkad um 50 présent & fimm arum.
INNLENT #vidskipti

Fasteignaverd rykur upp og heldur afram ad
Spa 20% hzekkun fasteignaverds h %kk a

FRETTIR

Spa 24 prosent haekkun fasteignaverds a

premur arum
Vidskipti | mbl | 23.10.2015 | 11:04

Ekkert lat a heekkun fasteignaverds

INMLENT 17. oktdber 2016 18:00

Spa aframhaldandi haekkunum a ibudamarkadi

a0 }Z{ Arion banki
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Spaum aframhaldandi verdhaekkunum a husnaedismarkadi

Launahaekkanir, félksfjolgun og frambodsskortur a husnzedi stydja vid haekkandi husnaedisverd
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Hudsnaedisverd
- visitala=100 4 1F 2002
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Heimildir: bjédskra islands, Hagstofa Islands, Greiningardeild Arion banka
*Raunverd m.v. visitdlu neysluverds
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V4

Mesta verOhakkunin verdur i ar

Haegja tekur a verdhakkunum pegar frambodid eykst og slakna tekur @ spennunni i hagkerfinu

Husnaedisverd Husnaedisverd
- breyting fra fyrra ari - arsbreyting
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40% 14%
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30% 12%
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Breytum forsendunum — eftirspurnarhnykkur

Ekki er loku fyrir skotid ad eftirspurnarhlidin sé vanmetin i grunnspanni

Launavisitalan Folk @ aldrinum 25-85 ara
- arsbreyting - arsbreyting
12% 3,5%
(]
3,0%
10%
2,5%
8%
2,0%
6%
1,5%
4%
1,0%
2% 0,5%
0% 0,0%
2017 2018 2019 2017 2018 2019
B Grunnspa ™ Svidsmynd B Grunnspd ™ Svidsmynd
43 Heimild: Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Ennpa meiri eftirspurn pydir ennpa meiri verohaskkanir

Meiri launahakkanir og aukin folksfjolgun pydir hardari samkeppni um hverja ibud
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Husnaedisverd
- arsbreyting

2015 2016 2017 2018

Grunnspa e e Syvidsmynd

Heimild: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka
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Breytum forsendunum — frambodshnykkur samhlida slaknandi spennu
i hagkerfinu

Andstzaedan vid fyrri sviosmyndina, 6fgar i hina attina
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Launavisitalan
- arsbreyting

In

2017 2018 2019

B Grunnspa @ Svidsmynd

Heimild: Greiningardeild Arion banka

Ibudafjarfesting

- arsbreyting
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Frambodshnykkur temprar verdhaekkanir

Fleiri ibudir, haegari félksfjolgun og minni launahaekkanir pydir ad faerri berjast um bitana

Huasnaedisverd Husnaedisverd
- arsbreyting - visitala = 100 & 1F 2002
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46 Heimildir: Pj6dskréa Islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Er hUsnaedismarkadurinn
,€0lilega” verdlagdur?

Er hann a0 ofhitna?

Er nyleg verdprdun ur takti vid
undirliggjandi hagstaerdir?

ﬁ Arion banki
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Hvar erum vio stodd i sveiflunni a ibudamarkadi?

Med mjog mikilli einféldun ma skipta sveiflunni a fasteignamarkadi i fernt, hofum vid séd petta allt adur?

48

Husnadisverd*

Sveiflan & ibudamarkadi
- stilfeerd af Greiningardeild

2. bensla 3. Offrambod
januar 20177?
L(®)
£ © x
= ] y
N s 35 3 Haegir a
Mikid byggt 5 £ 2 nybyggingum
5£ 0§
Litid byggt E = g
c o
S 8 S
22 Ekki byrjad &
nyjum ibddum
1. Bati 4. Nidursveifla

Timi
Heimild: Teo Nicolais, How to Use Real Estate Trends to Predict the Next

Housing Bubble . *Upphaflega er horft til nytingarhlutfall hisnaedis en Arlon bankl

husnaedisverd og nytingarhlutfall fylgja jafnan vel ad, auk pess sem pessi ] Hiai
stilfering fellur vel ad préun islensks ibudamarkadar sidustu ar. fyrir fromt{8ina



Sveiflan a islenskum ibudamarkadi virdist fylgja kenningunni vel

Sterk fylgni er @ milli husnaedisverds og ibudabygginga

Bygging husnadis og raunverd

200 5.000
4.500
180
4.000
3.500
160
3.000
140 2.500
2.000
120
1.500
1.000
100
l I I I I I I I I I 500
80 0
1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
N Fj6ldi ibuda sem byrjad er & (h. as) == Raunverd hisnadis (v. as, 1994=100)
49 Heimildir: Hagstofa Islands, Sedlabanki Islands. Arlon bankl
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Hversu heitur er ibudamarkadurinn?

Er vid riflegan stofuhita, en markadurinn geeti hitnad talsvert ef verdspa okkar gengur eftir
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Husnaedisverd i hlutfalli vid undirliggjandi

baetti
- visitolur & fostu verdlagi, 2000=100
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LI 4 v

Glittir i gul ljos i maelabordinu @ sumum svaedum

Hvada ahrif mun ny l16g um heimagistingu® hafa midsvaedis?

Husnaedisverd i hlutfalli vid laun

- fermetraverd fjolbylis i midbanum og Uthverfum,
visitala 2010=100
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Gardabeer, (Ekki Akrar og Sjaland)

@ Midbaerinn

e | indlir, KOpavogur
Mosfellsbaer

e Salir, Kbpavogur

= = = |Vedaltal

Heimildir: Hagstofa islands, bjodskra [slands, Greiningardeild Arion banka.
51 Gognin byggja eingungis fyrstu 9 manudum aranna. *Hér er frétt um l6gin

a vef Atvinnuvega- og nysképunarraduneytisins.
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Hlidar, Reykjavik

e Mi@b2erinn

e | 5N, Reykjavik

= |Vlelar og Hagar, Reykjavik
Seltjarnarnes

= == Medaltal

Arion banki

- fyrir fromtidina


https://www.atvinnuvegaraduneyti.is/idnadar-og-vidskiptamal/frettir/ny-loggjof-um-heimagistingu-tekur-gildi-1-januar

Helstu nidurstodur

* Miklar verdhzekkanir ad undanfornu, bzaedi 8 hofudborgarsvaedinu og i
nagrannasveitarfélogum.

* Hagstaed efnahagsproun, folksfjolgun og litil frambodsaukning hafa stutt vid
haekkanir 8 husnaedisverdi.

* Frambodshlidin hefur ekki tekid nzegilega vel vid sér og virdist ekki aetla ad
gera pad strax.

* Vid gerum rad fyrir aframhaldandi haakkunum a husnaedismarkadi.

* [bddamarkadurinn er vel heitur og atlit fyrir ad hann haldi a4fram ad hitna. Til
lengri tima er pvi astaeda til ad vara vio ofhitnun 8 markadinum.

s2 }Z{ Arion banki
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Fyrirvari

* Kynning pessi er eingdngu aetlud til upplysinga og er ekki setlud sem grundvollur fyrir akvéroéunum mottakanda.
Upplysingar sem fram koma i pessari kynningu fela ekki i sér loford eda spa um framtidina. Bankanum ber ekki
skylda til ad utvega méttakanda adgang ad frekari upplysingum en peim sem fram koma i kynningu pessari, eda til
ad uppfeera paer upplysingar sem par koma fram. Bankanum ber ekki skylda til ad leidrétta upplysingar, reynist
baer rangar.

*  Upplysingar um bankann, dotturfélog og hlutdeildarfélog hafa ekki verid stadfestar. Kynning pessi felur ekki i sér
teemandi upplysingar um bankann, dotturfélog eda hlutdeildarfélog hans.

*  Upplysingar sem fram koma i kynningu pessari eru byggdar a fyrirliggjandi upplysingum, dsetlunum um
veentanlega proun ytri skilyrda o.fl. Eru upplysingarnar hadar ymsum dvissupattum og geta paer breyst an
fyrirvara.

* Bankinn, b.m.t. hluthafar, stjornendur, starfsmenn og radgjafar peirra, taka enga abyrgd a peim upplysingum,
forsendum og nidurstodum sem fram koma i kynningunni eda upplysingum sem eru veittar i tengslum vid hana.
Munu framangreindir adilar ekki gefa yfirlysingar um ad upplysingarnar, forsendurnar og nidurstodurnar séu
nakvaemar, areidanlegar eda fullnzegjandi og peir skulu ekki bera skadabdtaabyrgd a tjoni sem rekja ma til pess ad
baer reynist dnakvaemar, dareidanlegar eda 6fullnaegjandi.

* Modttaka pessarar kynningar skal ekki talin fela i sér fjarfestingarradgjof af halfu bankans.

*  Med méttoku pessarar kynningar fellst moéttakandi @ framangreindan abyrgdarfyrirvara.
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Takk fyrir
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