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Helstu nidurstodur

* Husnadisverd hefur haekkad sifellt hradar sidustu manudi og nam arshaekkunin a hofudborgarsvaedinu i desember
15%.

*  Onnur svaedi hafa tekid vid sér sidustu manudi og hefur hisnaedisverd utan héfudborgarsvaedisins haekkad um 20%
sl. 12 manudi. Su haekkun er ad mestu leyti drifin afram af mikilli haekkun hidsnaedisverds i nagrannasveitarfélogum
hofudborgarsvaedisins.

* Hagstaett efnahagsastand, folksfjolgun, kaupmatturaukning og gott adgengi ad fjarmognun hafa stutt vid haekkanir
a husnaedisverdi og munu liklega gera afram.

* Haekkun husnadisverds skyrist einnig af pvi ad of litid hefur verid byggt sidustu ar og azetlanir hafa ekki stadist.
Byggja parf a.m.k. 8.000 ibudir a naestu premur arum til ad halda i vid folksfjolgun og er pa ekki tekid fyllilega tillit til
uppsafnadrar parfar. Samkvaemt okkar spa er éliklegt ad sa fjoldi naist.

* Leiguverd hefur haekkad haegar en husnadisverd sidastlidin tvo ar og er hlutfall husnaedisverds og leiguverds ad
nalgast langtimamedaltal. Litid frambod og otrygg buseta hafa sett svip sinn a leigumarkadinn en svokolludum
Leiguheimilum er m.a. zetlad ad teekla pann vanda.

* Vid spaum 14% haekkun husnaedisverds i ar, 9,7% a naesta ari og 7,5% arid 2019. Spain er had strongum forsendum
og leidir sviosmyndagreining i 1jos ad breyttar forsendur geta aukid eda slegid a verdhaekkanir.

 [budamarkadurinn er vel heitur um pessar mundir og utlit fyrir ad hann hitni ennpa meira gangi spa okkar eftir. Nu
begar glittir i gul ljos @ sumum sveedum par sem verd hefur haekkad sérlega mikid.

* Gangi spain eftir er utlit fyrir ad husnaedisverd haekki talsvert umfram flestar undirliggjandi hagstaerdir a bord vid
radstofunartekjur. Til lengri tima er pvi asteeda til ad vara vid ofhitnun @ markadinum.
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Husnadisverd hélt afram ad haekka arido 2016

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

Hdsnaedisverd eftir arum Huasnaedisverd 2016 og i januar 2017*
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4 *Visitolur bjodskrar fyrir hofudborgarsvaedid eru framreiknadar med Arion bankl
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Pinglystum samningum um ibudarhusnaedi fjdlgadi um 8% a

hofudborgarsvaedinu i fyrra

A landsbyggdinni fjélgadi samningum hlutfallslega mest 4 Sudurnesjum eda um 32%
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Leiguverd hefur haekkad mun haegar en ibudaverd sl. tvo ar

Hlutfall husnaedisverds og husaleigu ndlgast langtimamedaltal
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Heimildir: pj6dskra islands, Hagstofa islands, Greiningardeild Arion banka.
*Nalgad med greiddri husaleigu i VNV arid 2010.
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broun husnaedisverds hér a landi ekki einstok a heimsvisu

Talsverdar haekkanir vida — i Svipjéd hefur raunverd haekkad um 29% a 3 arum samhlida lsekkun vaxta

Husneaedisverd i heiminum
- visitala raunverds, 1F 2002=100
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Eftirspurn

Neer allt bendir til vaxandi eftirspurnar

Verdproéun eftir sveedum og
tegundum husnadis

Helstu drifkraftar eftirspurnar um
bessar mundir

Fjarmognun husnaediskaupa
NELEERIVELINQEILEl]
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Verdproun eftir sveedum og
tegundum husnadis

Verdbreytingar dreifast misjafnlega i
tima og rumi
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Fiolbyli a hofudborgarsvaedinu hefur verid vinsaelast sidustu ar

Verd utan hofudborgarsvaedisins og verd a sérbyli hefur pd verid ad taka vid sér

pad hefur ekki farid & milli Verd i hlutfalli vid hisnaedisverd a landinu ollu
- visitala, medaltal 2000-2016=100, 12 manada hlaupandi medaltal

mala sidustu ar ad fjolbyli a
hofudborgarsvadinu,
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Hefur verdhlutfall sérbylis og fjolbylis nad jafnveegi?

Eda mun minnkandi fjolskyldustaerd og innreid aldamadtakynslédarinnar (,, millennials”) leida til pess ad

fiolbyli mun afram haekka meira?

Svo virdist sem
verdhlutfall sérbylis og
fiolbylis sé aftur ad na
svipudu jafnvaegi og arid
2004, adur en
markadurinn fér a flug.

Pé er ad okkar mati
liklegt ad eftirspurn eftir
fijolbyli verdi meiri til
lengdar, sem geeti laekkad
hlutfallid meira, i fyrsta

lagi vegna minnkandi
fiolskyldusteerdar, i 66ru
lagi vegna vaxandi virdis
stadsetningar (sja bls. 14)
og i pridja lagi vegna pess
ad peer kynslédir sem eru
ad koma inn @ markadinn
hafa minni hlutfallslegan
kaupmatt, eins og kemur
fram sidar (sja bls. 38).

11 Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka.
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Sérbylismarkadurinn virdist vera kominn a ageett rol

101 Reykjavik er i algjorum sérflokki — mestu haekkanirnar voru i Mosfellsbae og a Seltjarnarnesi

Medalverd sérbylis fyrstu 9 manudi 2016

-p.kr. a héfudborgarsvaedinu
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Reykjavik sunnan Miklubrautar
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Gardabeer (ekki Arnarnes)
Reykjavik nordan Miklubrautar

Grafarvogur

Vatnsendahad (Kdrar,Hvorf,bing),...

Mosfellsbaer

Nordan Képavogslaekjar, Képavogur
Arnarnes, Gardabaer

Arbzer og Nordlingaholt
Hafnarfjoréur

Breidholt an Seljahverfis

Seljahverfi

13 Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka
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Verd midsvaedis hefur haekkad meira en annars stadar a
hofudborgarsvaedinu i hatt i prja aratugi

Su préun varir varla ad eilifu

Fermetraverd i midborg Reykjavikur i hlutfalli vid 6nnur sveedi
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Husnaedisverd haekkar vidar en a hofudborgarsvaedinu

Visbendingar um miklar haekkanir @ Sudurnesjum i fyrra

Haekkun fasteignamats fyrir arid 2017
- byggt a verdi fasteigna i februar 2016
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Medalfermetraverd fasteigna 2015
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Heimildir: Hagstofa islands, Pj6dskra islands, Greiningardeild Arion banka.
*Hér er ekki tekid tillit til steerdar ibuda enda liggja paer ekki fyrir.
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| fasteignamati ma finna ahrif stadsetningar a hisnaedisverd

Ef horft er eingdngu 4@ medalverd eftir hverfum faest 6fullnaegjandi mat a verdlagningu svaeda par sem
margir adrir paettir hafa ahrif & verd. [ fasteignamati er tekid tillit til pess og ahrif stadsetningar a verd
eindngrud. Hér eru hlekkir a sveedisstudla fyrir hofudborgarsvaedid og landid allt.
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Virdi stadsetningar sérbylis i nokkrum bajum
- fravik frad Bolungarvik

Heimild: bjédskra islands — Fasteignamat 2017. * Rimar, Engi, Vikur, Borgir
**Hagar/Melar: Vestan Hofsvallagotu
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https://www.skra.is/library/Samnyttar-skrar-/Fasteignamat-2017/2016_HOFUDBORG_IBU_v2.pdf
https://www.skra.is/library/Samnyttar-skrar-/Fasteignamat-2017/2016_LANDSBYGGD_IBU_v2.pdf

Munur husnaedisverds eftir landssveedum skyrist af fleiru en tekjum

Tekjur a hofudborgarsveedinu duga ekki til ad Utskyra ca. 140% heerra verd en a Austurlandi

Radstofunartekjur Medaltal radstofunartekna i staerstu sveitarfélogunum arid 2015
landsmanna hafa mikil - pus. kr. & manudi
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17 Heimildir: Hagstofa [slands, bjédskrd Islands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Folksfjolgun sidustu ar hefur verid misjofn i sveitarfélogum landsins

Sem hefur ahrif a eftirspurn eftir husnadi og par af leidandi verd

A landsvisu hefur Fjéldi ibda a hverja ibud og folksfjélgun
félksfjdlgun umfram 24 12%
fidlgun ibuda ahrif til o
EONEL 2,0 o 10%
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18 Heimildir: bjédskra islands, Hagstofa Islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Reykjanesbaer og Nordurping skaru sig ur i folksfjolgun arid 2016

Husnaedisskortur a hofudborgarsveedinu, ferdapjonusta, storidja og hofdu vafalitid ahrif

Af staerstu sveitarfélogum Fjolgun ibua sveitarfélaga milli ara a 3. arsfjérdungi 2016
landins virdist sem ibdum 1.400 14%
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ara @ 3F 2016. Ferdapjoénusta, ’
litid atvinnuleysi og litid
frambod ibuda a 400 o 4%
héfudborgarsvaedinu hafdi ad fo)
likindum mikil ahrif. Eins og w0 W-B_H-___ e e e e e e————— 25
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i Nordurpingi fjélgadi ibGum -200 2%
um 6% og rekja ma pa fjolgun RPN N < < R - TR o < D < &

- S & FFF S EFEE LR ¢ F L FE S SR
til framkvaemda 4 Bakka og q&*\& g &0 ,gf‘.\o& $¢>‘~ q,ﬂ‘?’& ?}@7‘9 @\L’Q & @_@ *c@ %é@‘ Qo,bz* %&)« o (07"0 ¢ Q‘&o&‘o (o"‘ Q}q,% %@‘
q 4 9 R & o RS & 2 o Q0 o IS o ) &
uppgangs i ferdapjonustu. A \g‘,\“ Qgﬁ* ° o %Q\‘ 4@"&\ RGNS \4‘,\\ <<<\0(7 {\@7’ SRR
EE FiGlgun ibda (v. as) O %-breyting (h. as) = = = | andid allt (h. as)
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Hatidonivisbendingar benda til mikilla verodhaekkana i nagrenni
hofudborgarsvaedisins

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

Ad skoda auglystar fasteignir getur ad hluta Asett husnaedisverd 4 véldum sveedum* fra agust 2016 til jandar 2017
til baett upp fyrir hversu seint opinberar 30% -breyting medalfermetraverds 3-4 herbergja ibuda i fjdlbyli
verdupplysingar fyrir mismunandi sveedi
koma fram. Mikilveegt er ad hafa i huga ad
bessi gogn taka ekki tillit til annarra eiginleika
en stadsetningar og pa er séluverd oft
frabrugdid asettu verai.

25%
M aglst-januar
20%
W desember-januar
Préunin hér er pd i takt vid opinberar tolur og LA
folksfjolgun. Sem deemi ma hér sja ad 13%

haekkun husnaedis utan 10%
hofudborgarsvaedisins fra pvi i agust ma
liklega a0 mestu rekja til baeja i innan vid 59
klukkustundar akstursfjarleegd fra
hofudborgarsvaedinu. Liklegt er ad uppgangur

, ; , 5 0%
t.d. i tengslum vid Keflavikurflugvoll og
ferdapjonustu hafi hér ahrif. Einnig teljum vid <o,

liklegt ad litid ibudaframbod a

hofudborgarsvaedinu og hlutfallslega hatt
verd hvetji marga til pess ad horfa ut fyrir
hofudborgarsvaedio.

Keflavik
Njardvik
Grindavik
Selfoss
Arbaer
Hlidar

(%]
()
c
©
—
~
<

Mosfellsbaer
Gardabaer
Grafarholt
Vesturbeer
Borgarnes
Seltjarnarnes

Einnig ma sja visbendingar um ad akvedin
mettun geeti hafa att sér stad 4 vinsaelum
svaedum eins og i Vesturbae og a
Seltjarnarnesi, par sem verd hefur haekkad
mikid sidustu ar.

20 Heimildir: Fasteignavefur visir.is, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl

*par sem a.m.k. fimm eignir eru auglystir a hverjum tima. fyrir framt@i
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Hveragerdi - sérbyli
Koépavogur (pnr. 201)
Akureyri - nordan Glerar
Koépavogur (pnr. 200)
Midbaer Reykjavikur
Kringlan og leiti - Reykjavik
Hafnarfjordur (pnr. 221)
Akureyri - sunnan Glerar
Kérar og hvorf, Kdpavogi
Vestmannaeyjar




Helstu drifkraftar eftirspurnar

um pessar mundir

Kraftur i hagkerfinu med hakkandi
launum og talsverdri folksfjolgun




Allir greiningaradilar spa aframhaldandi hagvexti naestu ar

[budamarkadurinn er mjog hadur préun efnahagslifsins i heild

Husnaedisverd, likt og Hagvaxtarspar 2016 - 2019
annad eignaverd, er had

efnahagsumhverfinu a 7%

hverjum tima.
Folksfidlgun, laun og
atvinnuleysi eru allt
baettir sem spila saman
og hafa ahrif 4 eftirspurn 59%
eftir husnadi. bessir

6%

baettir eiga enn fremur
sameiginlegt ad fylgja 4%
hagvexti og

efnahagspréun adé miklu 39
leyti.

A naestu drum gera 2%
greiningaradilar rad fyrir
aframhaldandi hagvexti,
en ad haegja taki a
vextinum 3@ naesta ari. Su
broun veeri til pess fallin 0%
ad stydja vid frekari 2016 2017 2018 2019
haekkun hisnaedisverds, W Arion banki (névember) Hagstofan (névember) m AS| (oktdber)

eda i pad minnsta halda W islandsbanki (september) AGS (oktéber) W Landsbankinn (névember)
aftur af verdlaekkunum. B Si (ndvember) O Medaltal Hagvoxtur fyrstu 9 manudi

1%

22 Heimildir: Hagstofa slands, spar greiningaradila. Arlon bankl
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Laun og kaupmattur leika lykilhlutverk a husnaedismarkadi

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

Med baettu
efnahagsdstandi og
hagstaedum ytri
skilyrdum hefur skapast
svigram til mikillar
kaupmattaraukningar
sidustu ar. Utlit er fyrir ad
su préun haldi afram &
naestu drum po ad
nokkud mikil dvissa sé
t.d. um hversu mikid laun
munu haekka og hvernig

verdbolga proast.

Midad vid spa
Sedlabankans mun
kaupmattur
radstofunartekna a mann
hafa nad fyrri hagildum
arid 2019. Gangi su spa
eftir er liklegt ad
raunverd husnadis proist
i somu att.

15%

10%

5%

0%

-5%

-10%

-15%

Laun og kaupmattur
-%- breyting fra fyrra ari

Laun eru ar spa
Greiningar-
deildar,
Kaupmattur
radstofunar-
tekna ur
Peningamalum

N Kaupmattur launa
E Kaupmattur radstofunartekna
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Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands, Greiningardeild Arion
banka

Arion banki
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Atvinnuleysi hefur nanast verid purrkad ut

Fjolgun starfa ytir undir eftirspurn @ ibudamarkadi

Samhlida haerri launum Atvinnuleysi og atvinnupatttaka Fj6lgun starfa
hefur storfum fjolgad -pusundir
mikid & sidustu arum, 10% 90% 10
atvinnupatttaka nad . X 3
nyjum haedum og 9% 88%
atvinnuleysi komid ad 8% 86% 6
nedri morkum. Pad pydir 4
ad fleiri einstaklingar en 7% 84% 5
adur gejca keyp'F thsnaeél, 6% 82%
eda greitt haerri leigu, og 0
brystir pad 5% 80% 5
hidsnaedisverdi upp a vid.
4% 78% a

Pa Fsem atvmpubattta ka 3% 76% 6
er ovenju mikil um pessar
mundir og atvinnuleysi 2% 74% -8
getur ekki laekkad mikid -10

. iy . 1% 72%
meira er ljost ad flytja
parf inn vinnuafl til ad 0% 70% 2
hagvaxtarspar verdi ad 8388838332299 3I83 -14
veruleika. Slikt er einnig SRRIRRII]I]RIJIRKIRRR ng QQ% Qg‘o QQ’\ QQ% QQO) Q,\/Q Q,\/'\/ Q,\’)/ Q\’/b Q\y‘ g"f) Q\/‘o
til pess fallid ad stydja vid e Atvinnuleysi karla (v. &s) L 2 L 2 L N S L A A 2 ¢
aframhaldandi —Atv!nnule,y5| kvenna (v. as? W Fj6lgun/faekkun medalfjolda starfandi
ibudaverdshaekknir. e Atvinnupdtttaka karla (h. as)

= Atvinnupdatttaka kvenna (h. &s)
24 Heimildir: Hagstofa Islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Folksfjolgun eykur eftirspurn a husnaedismarkadi

Ahrif pess & verd radast af pvi hvort ad frambodid fylgi

Folksfj6ldabréun og adrar Fjolgun ibua i pusundum* og husnaedisverd
lydfraedilegar breytingar 3 40%
geta haft mikil ahrif 4 Gaeti verid vanmat
ibudamarkadinn. Med 2017 par sem
fivlgun ibta eykst hagvaxtarhorfur eru
. . . 50 kort
eftirspurn eftir hisnaedi. 6 g?/i:;l;gf; A 30%
Ef folksfjolgun er dvaent
eda mjog hrod getur pad
leitt til pess ad 4 20%
ibudafjarfesting haldi ekki i
vid hana pannig ad verd
haekkar. ) 10%
islendingum hefur fjdlgad
nokkud hratt a sidustu ' . ' A ‘ ‘1
. . . | /M 4 A\ 1 A \ d -l o
arum og ma rekja hluta 0 Vv, N F ', 0%
hudsnaedisverdshaekkana til ' ' ‘
bess. Utlit er fyrir ad
folksfjolgun verdi hér 2 -10%
afram, en hversu mikil hin
verdur raedst ad miklu
leyti af flutningi vinnuafls 4 20%
. s . - - 0
HleE il Bl i S N Y e Rod3eRe YT LR2YTE B3 YITL 8N S
aftur reedst af > O eaR NN RS SSBE S 83830 0 o 20 8 88
€ : EE FjGlgun 25-85 dra B FjGlgun 25-35 dra == Raunhakkun hisnadisverds (h. as)
25 Heimildir: Hagstofa Islands, Sedlabanki Islands, Greiningardeild Arion Arlon bankl
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Tekjumoguleikar af leigu til ferdamanna hafa haekkad husnaedisverd

Allt ad 3.200 * ibudir og herbergi eru til leigu i Reykjavik einhverntimann 4 naestu manudum

pad fer ekki @ milli mala ad
Airbnb, 6nnur
heimagisting og fjérféldun
ferdamanna sl. sex ar hafa
haft talsverd ahrif a
husnaedisverd sidustu ar.
Einkum hefur verd haekkad
midsvaedis i Reykjavik, en
likt og sja ma & myndinni
hér ad péttleiki Airbnb
ibuda er einmitt mestur i
og vid midbaeinn.

Ahrifin af Airbnb til
hakkunar eru einkum
tvennskonar. [ fyrsta lagi
leidir aukin hagnadarvon
af leigu herbergis eda
ibudar til pess ad félk er
reidubuid ad greida haerra
kaupverd. | 68ru lagi
dregur Airbnb ur frambodi
a ibudamarkadnum, eins
og komid erinn a i
kaflanum um frambod.

26
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Heimildir: Skjaskot af Airdna.co, pjédskra islands, Airdna, Greiningardeild
Arion banka. *ATH ad visbendingar eru um ad pessi tala sé ofmetin.
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87 Airbnb ibudir i
januar (3% af heild)

Arion banki

- fyrir framtidina




Med laekkandi skuldum skapast aukid vedrymi

Skuldsetning heimila er litil i sogulegu samhengi

Skuldir heimila hafa skuldir heimila sem hlutfall af VLF Skuldir heimila sem hlutfall af
lzekkad jafnt og pétt radstéfunartekjum
undanfarin ar, baedi sem [PEIGA 60% 400%

hlutfall af
landsframleidslu og
radstofunartekjum.
Heimilin eru pannig betur
i stakk buin en d0ur til a0 [EEUSE

9 350%
120% 55%

300%

50%

takast a vid dvaent afoll.

250%

A8 raunvirdi laekkudu B0%

skuldir heimilanna um
1,2% & fyrri hluta sidasta 60%

45% 200%

ars. 150%
40%
Minni skuldir og 40% 100%
hakkandi ibudaverd
hefur studlad ad pvi ad 20% 3% 0%
vedsetningarhlutfall ’
ibudarhdsnaedis hefur . . .
komid hratt nidur. Med 0% o 6 A DD O DA b b 0% 0% 0 PNO ANMNINOMN®DO o N M 0L
bessu skapast aukid A R P PR S 558888888 S88888¢8¢8¢8 ¢
svigrum fyrir heimilin til m Verdtryggd lan (v. as) N |50 erl. gjaldm. (v. &s) ) ]
ad auka skuldsetningu mmm Overdtryggd lan (v. 4s) N Yfirdrattarlan (v. ds) ——Holland  =====Danmork  e====Finnland
sina. Eignaleigusamningar (v. as) e \/edhlutfall (h. as) @ e» o|sland Noregur — e Syibjod
27 Heimild: Sedlabanki islands Arlon bankl
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Fjarmdgnun husnaediskaupa

Vaxandi samkeppni @ lanamarkadi og
verdtryggd lan vinsael sem aldrei fyrr

!
i

§
o




Utldn til fasteignakaupa hafa aukist mikid undanfarna manudi

Lifeyrissjodirnir hafa leitt leekkun vaxta og hert samkeppni a lanamarkadi

Hrein ny utlan til
ibudakaupa ndmu 95 ma.kr.
a fyrstu ellefu manudum
arsins 2016, sem samsvarar
teeplega 130% aukningu fra
sama tima arid adur. Haerri
utlanatolur endurspegla ad
einhverju leyti hrada
kaupmattaraukningu, laegri
greidslubyrdi og aukid
vedrymi.

Bankarnar voru
umsvifamestir fyrstu 11
manudi arsins 2016, med 67
ma.kr. i hrein ny Utlan, en
lifeyrissjédirnir fylgdu fast a
hzela peirra med 58 ma.kr. i
hrein ny utlan.

Lifeyrissjodirnir hafa
undanfarin misseri lagt
aukna aherslu a
sjédsfélagalan, sem ad
einhverju leyti ma rekja til
skorts a fjarfestingakostum.

29

20

15

10

-10

Hrein ny utlan til ibudakaupa
- ma.kr., Utlan ad frddregnum uppgreidslum

jan. mar. mai jul. sep. név. jan. mar. mai jul. sep. ndv. jan. mar. mai jul. sep. ndév. jan. mar. mai jul. sep. ndv.
13 13 13 13 13 13 14 14 14 14 14 14 15 15 15 15 15 15 16 16 16 16 16 16

B Bankar ibudalanasjodur  EEEEE Lifeyrissjodir*  e==Hrein ny ibudaldn samtals

Heimild: Sedlabanki islands, ibudaldnasjédur, Greiningardeild Arion banka. Ar|0n bankl

*Breyting innlendra Gtlana til heimila er notud sem stadgongubreyta fyrir hrein ny ibudaldn lifeyrissjéda
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Lifeyrissjodirnir eru po ennpa litlir i stora samhenginu

Voru med 12% markadshlutdeild a pridja fjérdungi sidasta ars

Lifeyrissjodirir hafa verid Skipting utlana til heimila Utlan lifeyrissjédanna til heimila

ad rydja sér til rims 3 —i
ibudalanamarkadi og njéta ok september 2016 - ma.kr. 4 fostu verdlagi .og sem hlutfall af innlendum
sjéofélagalan peirra sifellt oo eignum .

meiri vinseelda, enda bera
bau yfirleitt lsegri vexti en

. s 14%
sambzerileg lan hja 66rum &
l[dnastofnunum. 200

12%

pannig hefur
markadshlutdeild 150 10%
lifeyrissjodanna aukist um
2,5 présentustig a einu ari, 8%
farid ur9,2% i 11,7%.

100 6%
Ef litid er til heildardtlana
lifeyrissjodanna til heimila 4%

50

ba ndmu pau 230 ma.kr. i
november sl., sem er
31,4% aukning frda
névember arid 2015. Utldn 0

2%

0%

til heimila hafa aldrei verid = Bankakerfi N2 2829 TUYL8YYII DAY DY
meiri i kronum talid, en TSI RLELESR
hlutfall sjodfelagalana af m Onnur fjarmalafyrirtaeki* RN ,
innlendri eign er lagt i mm Utlan til heimila (v.as)
sogulegu samhengi. m Lifeyrissjodir og tryggingarfélog e (Jt14n til heimila sem hlutfall af innlendum eignum (h.3as)

Heimild: Sedlabanki islands, Hagstofa islands, Greiningardeild Arion banka

30 *Undir 6nnur fjarmalafyrirtaeki fellur fyrst og fremst ibudalanasjédur Arlon bankl
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Verdtryggd ibudalan njota meiri hylli...

A sidasta ari voru flest ny Gtlan verdtryggd, hvort sem var hja bonkum eda lifeyrissjédum

i kjolfar efnahagshrunsins
voru 6verdtryggd lan ollu
vinszlli en verdtryggd, enda
fijolmargir landsmenn sem
brenndu sig a verdbadlgunni.
Fram til arsloka 2015 var
nokkud jofn skipting milli
verd- og 6verdtryggora
utlana, en a sidasta ari
snerist sU proun vid.

Verdtryggd lan voru
brédurpartur nyrra dtlana i
bankakerfinu arid 2016, en
par af var meirihlutinn med
breytilega vexti. Ovinsaelust
voru éverdtryggd lan med
breytilegum véxtum, en pau
voru neikvaed um 10,5
ma.kr.

Svipada sogu er ad segja af
nyjum utlanum
lifeyrissjédanna, en a fyrstu
11 manudum arsins voru
77% nyrra utlana
verdtryggd.

31 Heimild: Sedlabanki {slands

Hrein ny utlan bankanna
- ma.kr., Utlan ad frddregnum uppgreidslum
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Verdtryggt - fastir vextir W Verdtryggt - breytilegir vextir

Overdtryggt - fastir vextir m Overdtryggt - breytilegir vextir
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név. 15

Ny utlan lifeyrissjoda til heimila
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mar. 16

m Overdtryggd Utlan

B Verdtryggd utlan

Arion banki
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...enda eru verdtryggdir vextir laegri...

Verdtryggdir fastir vextir til fimm ara eru ad jafnadi 3,87% en éverdtryggdir breytilegir vextir 6,5%

Almennt hafa vextir a

dverdtryggdum lAnum leekkad Medalvextir ibudalana hja vidskiptabonkunum
samhlida styrivaxtalaekkunum 7,5%
Sedlabankans. A sama tima hafa
verdtryggdir vextir haakkad 7,0%
orlitid eda stadid i stad.
Talsverd ovissa rikir um 6,5%
framhaldid, hvort Sedlabankinn 6 0% Sverst 5i tir fbdalina € 0,45%
muni laekka vexti enn frekar eda e .v,er rYEE ,Ir vextiribuoaiana
. L hja lifeyrissjodum

hvort vextir haekka pegar ahrif

. : . 5,5%
styrkingar krénu og innfluttrar
verdhjodnunar taka ad fjara ut. 5 0% Bankaskattur = 0,376%

,U7%

Likt og sést hér til haegri bjéda
lifeyrissjodirnir talsvert 4,5%
hagstaedari |lanakjor en

vidskiptabankarnir, hvort sem er 4,0% _,_‘—\
a verdtryggdum eda

. s }0,33%
6verdtryggdum ibudalanum. 3,5% X?,rf’,]frygféafﬁ‘a’ex“r bugalina
q / a lireyrissjooum
bessu samhengi verdur ad hafa i J yriss)
huga ad bankarnir greida skatta 3,0%

. R N N NN NN MO O om0 o0nS S T S T T NN NN NN O OO O O O N
og opinber gjold, dnnur en pau B R R - T T T T R R R R R T e = T = T = T = = = = == =T
sem lifeyrissjodir greida, og ber C 5 835 82 Cc 5 835 83 c 5 @35 Q3o 5 ®5 o >c 5 ® 5 o > C

yrissjooir greioa, og c 2 eg2¢gosgeE22g082E22QOSETERLgLeEEERQGL S
bar haest bankaskatturinn, sem
er 0,38% af heildarskuldum = Overdtryggdir vextir ibtidalana —\/erdtryggdir vextir ibudalana
banka.
Heimildir: Sedlabanki islands, Arion banki, islandsbanki, Landsbankinn, Gildi lifeyrissjédur, Lifeyrissjédur verslunarmanna, 1 1
32 Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins, Frjalsi lifeyrissjodur. Arlon bankl
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... 0g greidslubyrdin er laegri

Getur verid freistandi fyrir heimilin ad saekja i verdtryggd lan sokum laegri greidslubyrdi i upphafi lanstimans

Ef vid reiknum ut
greidslubyrdi af 25 m.kr.

Manadarleg greidslubyrdi 25 milljona kréna jafngreidslulans™ a fyrsta ari

fasteignalani kemur i ljés ad lantoku
munurinn a greidslubyrdi - i pus. kréona
getur verid allt upp i 35 180

pusund @ manudi eftir pvi

hvort heimilin velja 160

verdtryggd eda 6verdtryggd

Pessi mismunur i greidslubyrdi 120

skyrir veentanlega ad miklu

leyti vinszeldir verdtryggora 100

lana, sérstaklega nuna pegar

verdbdlga hefur verid litil i 80

prju ar og verdbdlguveentingar

sjaldan verio leegri. 60

pa er liklegt ad fjoldi heimila 40

hugsi um ad hamarka

kaupgetuna 4 sem laegstri 20

greidslubyrdi, sérstaklega i

lj6si pess ad adstedur & 0

markadnum eru pannig ad 40 &ra lan 254ralan

margir sitja um faa bita og

. " m Overdtryggt 1an med breytilegum voxtum W Verdtryggt [an med fostum voxtum til fimm ara
samkeppnin er hord. VEE yires Ve

Heimild: Greiningardeild Arion banka

33 *Midad er vid 25 milljéona kréna jafngreidslulan, 70% vedhlutfall og 2% Arlon bankl
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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 gdds af lagum rafmagns- og
hashitunarkostnadi.

Husnaediskostnadur sem hlutfall af radstofunartekjum arid 2015
90%

80% 77%

70%

60% 56%
52% 51% .
50% 48% % a7% 45% 20
42% 42% 42% 43% .
39%
40% 37% o - ° 37% 350 36% 35%
33% 33% 32% 32% 32%
30%
20%
13%
B I I I I I
0%
> X ) > 0 IR > G % @
S & 2 £ RN P SO S q,° NS N N
,\&bo\\%@&&x\%\a@@b\\Q@Q,e@qe@\bo\\\.;é&\«\Q
& & Q‘fﬁ N " 6@" T 9P N2 Q° Q«%& <® & ° \/@Q’@
EE beir sem eru undir 60% af midgildi radstofunartekna = Allir tekjuhdpar
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Stada a husnaedismarkadi reedst ad miklu leyti af tekjum

Staersta breytingin vid hrun var fjolgun laegsta tekjubilsins a almennum leigumarkadi. Hefur litid breyst

sidan.
Stada efsta tekjubils a Stada laegsta tekjubils a

Pad kemur ekki d ovart hidsnaedismarkadi, 81-100% hidsnaedismarkadi, 1-20%
ad peir sem eru 80% 80%

tekjuhaerri bua frekar i

eigin hdsnaedi heldur en 70% % 70%
ad leigja. Arid 2014

bjuggu rum 90% 60% 60%
einstaklinga i efsta

tekjufimmtungi i eigin 50% 50%
hidsnaedi en 59% i laegsta

tekjufimmtungi bjuggu i 40% 40%
eigin husnaedi.

30% 30%

Vid fjarmalakreppuna
fiolgadi peim mjog sem 20% /\_/\/ 20%

eru i leegstu tekjubilunum

4 almennum 10% 10%
leigumarkadi. Pad hlutfall _—
hefur haldist nokkud 0% 0%
IS\>|/ip36| fra 201; E” 2014. 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Ogulegt er ad baett .
; 6g hg' i e FEigendur, skuldlaust e Figendur, skuldlaust
stadaheimilaog e Eigendur m. lan e Eigendur m. lan
hagkerfisins hafi leitt til = | eigjandur 4 almennum markadi e | eigjandur & almennum markadi
bess ad hlutfallid hafi e | eigjendur, Urraedi = | eigjendur, Urradi
laekkad sidan 2014. Leigjendur, endurgjaldslaust Leigjendur, endurgjaldslaust
36 Heimild: Hagstofa [slands Ar|0n bankl
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Leigjendur eiga erfidara med ad lata enda na saman

Kemur ekki a évart par sem peir hafa leegri tekjur

Barnafjolskyldur sem eiga erfitt eda mjog Barnafjolskyldur sem eiga audvelt eda mjog
erfitt med ad nd endum saman audvelt med ad na endum saman

60% 60%

50% 50%

40% 40%

30% 30%

20% 20%

10% 10%

0% 0%
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

= Fignarhusnadi, skuldlaust e Eignarhusnaedi, skuldlaust
e Fignarhisnadi, med lan == rFignarhusnadi, med lan
e | eigjendur 4 almennum markadi e | eigjendur 4 almennum markadi
| cigjendur, Urraedi = | cigjendur, Urraedi

37 Heimild: Hagstofa islands Arlon bankl
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Ungt folk stendur verr ad vigi a husnadismarkadi en adur

Vegna pess ad radstofunartekjur pess hafa ekki haldid i vid radstoéfunartekjur annarra aldurshépa

A sidasta ari fjolludum vid
um ad ungt folk hefdi setid
eftir i kaupmattaraukningu
sidustu dratuga™*. par
kom fram ad kaupmattur
16-29 dra jokst um 9%
1990-2014 4 medan hann
jokst um 52% i aldurshépi
30-64 ara a sama tima.

Astaedur pessarar préunar
eru ekki ad fullu kunnar en
margt bendir til pess ad
hér sé ad vissu leyti edlileg
pbréoun i breyttu samfélagi
med aukinni sérhaefingu,
menntunarkréfum o.s.frv.
Engu ad sidur skiptir pessi
bréun miklu mali i
samhengi htusnadis-
markadarins eins og ma
sja hér en svo virdist sem
framtidarkaupendur
standi almennt séd fremur
illa ad vigi um pessar
mundir.
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Kostnadur vid eigin husnadi sem

hlutfall af radstofunartekjum
- visitala, 1997=100
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= 16-24 ara = )5-34 ara
e 35-44 3ra e /5-59 ara
= 60-74 ara =75 3ra og eldri

Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands, Greiningardeild Arion
38 banka. *Radstofunartekjur framreiknadar midad vid launapréun.

**Hlekkur & Markadspunkt
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Kostnadur vid leiguhtisnaedi sem

hlutfall af radstofunartekjum
- visitala, 1997=100
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https://www.arionbanki.is/markadir/greiningardeild/greiningardeild-allar-frettir/2016/03/23/Ungt-folk-hefur-setid-eftir-i-kaupmattaraukningu-Hvers-vegna/

Haekkandi byrdi husnaediskostnadar ungs folks leidir til pess ad pad
byr lengur i toreldrahdsum

Fyrstu kaupendum fer po fjdlgandi

[1j6si bess ad stada yngri Hlutfall aldurshépa i foreldrahtdsum Hlutfall 20-29 ara i foreldrahtdsum

aldurshopa a
husnaedismarkadi virdist 60% 0% og fyrstu kaup

um margt prengri en ddur
kemur ekki a 6vart ad
hlutfall folks & pritugsaldri 50% 50%

i foreldrahusum hefur
haekkad jafnt og pétt

sidustu ar. bréunin er 40% =" 40%
nokkud svipud eftir

- ey o =
aldursbilum en athygli > -

cm=

vekur ad & 30% 30%
hofudborgarsvaedinu

hefur hlutfallid haekkad

meira en a landsbyggdinni, 20% 20%
enda er husnadi utan

hofudborgarsveaedisins oft

tugum présenta édyrara. 10% 10%
Hlutfall fyrstu kaupenda { Vantar gogn
fasteignavidskiptum hefur 0% 0%
aukist sidustu ar og geeti QQV QQ"J QQ‘O QQ/\ Qg‘b QQO) Q,\,Q Q,\/'\/ Q'Q/ Q'\,/B Q\y Q,;o =T - N T = T B T B AT B
gefid fyrirheit um ad ungu L A A A N N N A L SR RRRIJIRIIJIRIRRRKR
folki i foreldrahdsum taki ) ) ) B Fyrstu kaup sem hlutfall af vidskiptum
ad faekka. ===20-29ara 20-24 ara 25-29 ara = Hfudborgarsvaedio
e onur - Landsbyggdin
39 Heimildir: Hagstofa slands, Pjédskra Islands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Leigumarkadur

Proskast og proast med aframhaldandi
uppbyggingu

&;" Arion banki
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Leiguverd haekkadi umfram laun en haegar en ibudaverd arid 2016

Leiguverd haekkadi um 7% a arinu a sama tima og pinglystum leigusamningum faekkadi um 9%

Fram til arsins 2014
hakkadi leiguverd hradar
en ibudaverd. Sidan pa
hefur haegt nokkud 3
leiguverdshakkunum a
medan ibudaverd hefur
risid hratt.

A sama tima hefur fjoldi
kaupsamninga aukist og er
nu ordinn talsvert meiri en
fioldi leigusamninga.

paer stadreyndar ad
verdhaekkanir a
leigumarkadi virdast vera
ad temprast og
leigusamningum ad feekka
benda til pess ad
markadurinn sé hugsanlega
tekinn ad mettast, p.e. i
ljési mikilla ver6haekkana a
leigumarkadi undanfarin ar
kjosi einstaklingar fremur
ad kaupa en leigja.

Leigu- og ibudaverd a
hofudborgarsveedinu
- visitdlur = 100 i des. 2015

120
115
110
105
100
95
OO I T IR IR > S S SO
FOFTPE T VYL
& W @ QF L@ &
A o S f

—\/jsitala leiguverds & héfudborgarsvaedinu

e \/{sitala ibudaverds 4 hofudborgarsveedinu
Visitala neysluverds an hisnaedis

= | qunavisitala

Heimild: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka

Fjoldi pinglystra kaup- og
leigusamninga um ibudarhusnadi

15000 a hofudborgarsveedinu

10.000
8.000
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2.000
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e [joldi pinglystra leigusamninga

e Fi6|di pinglystra kaupsamninga
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Verdhaekkanirnar dreifast misjafnt yfir landid

Mesta haekkunin var 8@ Sudurlandi og Sudurnesjum a medan leiguverd a Vestfjoroum lsekkadi

Misjafnt leiguverd eftir Medalleiguverd* a fermetra arid 2016
svaedum endurspeglar vel - medaltal yfir 4rid

vinszeldir midbaejarins en 2.500

medalleiguverd 4 fermetra

20%

vestan L 4 15%

2.000

Kringlumyrarbrautar og a P ¢
Seltjarnarnesi er allt fra L 4 10%
14% til 30% haerra en a 1.500
00rum svaedum * .
hofudborgarsvaedisins. * %

1.000
Bilid er talsvert breidara ef 0%
horft er til leiguverds a
68rum landsvaedum. 50 5%
Mestu verdhakkanirnar
arid 2016 félla pé til utan

0 -10%

hofudborgarsvaedisins, pa
einkum 4 svaedum par sem
uppgangur
ferdapjénustunnar hefur
verid mikill. Pannig hefur
leiguverd haekkad a einu
ari um 15% a Sudurnesjum
og 14% a Sudurlandi.

o

Képavogur
Breidholt
Akureyr
Sudurnes
Sudurland
Vesturland
Austurland
Vestfirdir

Reykjavik vestur
Reykjavik austur
Kjalarnes og Mosfellsbaer

M Leiguverd arid 2016

Nordurland nema Akureyri

Grafarvogur, Grafarholt, Arbaer
Nordlingaholt, Ulfarsardalur

@ Haekkun fra fyrra ari

Gardabeer, Hafnarfjordur, Alftanes

42 Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl

*Leigurverd midast vid vegid medaltal medalverds pinglystra kaupsamninga. Talsverdir vankantar eru vid pessa matsadferd par sem fjolda fuyrir framt(di
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Mosfellsbaer i sérflokki vardandi hlutfall kaupverds og leiguverds

Litill munur @ milli annarra svaeda a hofudborgarsvaedinu

Hlutfall kaup- og leiguverds er Hlutfall kaupverds og leiguverds eftir pdstniumerum a

fundid med pvi ad bera saman héfuc’iborga rsvaedinu
markadsvirdi eignar og arsleigu . . L .
- midad vid seinni hluta ars 2016

somu eda sambzerilegrar eignar.

Med mikilli einfoldun meaetti pvi 25
segja ad hlutfallio er maelikvardi
a hversu margar arsleigur pyrfti
til ad borga upp eignina. 20

betta er einfaldur meelikvardi og

sidur en svo annmarkalaus en

hann er gagnlegur til ad bera 15
saman mismunandi svadi.
Pumalputtareglan er st ad pvi

leegra sem hlutfallid er, pvi 10
hagstaedara er ad kaupa
hidsnadi.

Pannig meetti segja ad 5
samanborid vid dnnur sveedi er
tiltdlulega 6hagsteett ad kaupa i
Mosfellsbae, ef midad er vio

. . 0
ez e,n Seslea =5 e Kjalarnes og Gardabzer, Reykjavik vestur Reykjavik austur ~ Képavogur Breidholt Grafarvogur,
og fremst su ad par er kaupverd
) ; Mosfellsbaer Hafnarfjoréur og Grafarholt,
a fermetra nokkud hatt, sem " :
il { 28 einhveriu levti Alftanes Arbeer,
' gga.ma.al e'_'j Verjlj' eytl. Nordlingaholt og
rekja til mikils fjolda nybygginga. Ulfarsardalur
43 Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Meiri dreifni er i hlutfalli kaupverds og leiguverds ef litid er til alls
landsins

Nordurland, ad Akureyri undanskildri, sker sig ur en par er hlutfallid nokkud haerra en annars stadar

pratt fyrir ad Hlutfall kaupverds og leiguverds eftir landsvaedum
medalfermetraverd a - midad vid seinni hluta ars 2016

Nordurlandi sé ekki mikid

laegra en @ Sudurnesjum er

tiltélulega édyrt ad leigja par,

sem Utskyrir hatt hlutfall

kaupverds og leigu.

A hinum endanum er
Austurland en par er leiguverd

hlutfallslega hatt midad vid
kaupverd. Pad veeri pvi, midad

vid onnur svaedi og i hlutfalli
vio leigu, hagsteedara ad kaupa
hidsnaedi par.

Likt og ddur sagdi er um ad
reeda einfaldan maelikvarda
sem tekur ekki tillit til ymissa
kostnadalida. Vid maelum pvi
ekki med ad folk rjuki upp til
handa og féta og kaupi &
Austurlandi, heldur er

einfaldlega verid ad bera

*
. and 200 reyn £ir\ \and \and mes \and
saman hlutfallslegan kostnad a \,\nmé‘oo‘%aﬁ\, AKU yest quduf Jestur cudv Austu
e (¢)
milli sveeda.
a4 Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka A”Oﬂ bankl
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Yngri og efnaminni frekar i leiguhusnaedi

Arid 2014 voru 22% heimila i leiguhtisnaedi en hlutfallid hefur farid laekkandi fra 2012

Hlutfall i hverjum aldurshopi a leigumarkadi

50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

< N O ~ 0 (e)] o —l o (4] <

o o o o o o - — — - -

o o o o o o o o o o o

N (] N (] N N (gl N (] N (]

e 16-24 3ara e )5-34 3ra e 35-44 3ra

45-54 3ara == 55-64 3ra 64 ara
45 Heimild: Hagstofa [slands

Hlutfall hvers tekjubils i leiguhisnaedi

50%
45%
40%
35%
30%
25%
20% \/A
15%
10% \/\/\/\
5%
0%
< LN O ~ o D o — o~ o <
S 8§ 8 8 % 8 8 8 8 8 B§
= | egsta tekjubil = Annad tekjubil = pridja tekjubil
= Fjdrda tekjubil Efsta tekjubil
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Flestir eru a leigumarkadi af naudsyn

Samkvaeemt nidurstodum kdnnunar @ medal leigjanda sem framkvaemd var af Gallup

Vio lok ars 2015
framkvaemdi Gallup

Ef neegjanlegt frambod veeri af 6ruggu
leiguhusnadi og naegilegt frambod veeri
af husnaedi til kaups. Hvort myndir pu
70% velja ad vera a leigumarkadi eda ad eiga

hisnadid sem pu byggir i?

Hver eftirtalinna fullyrdinga a best

vidamikla kénnun medal vid um pig?
eigenda og leigjenda &
husnaedismarkadi. Alls téku
786 leigjendur patt i

66%
kénnuninni. 60% : 90%
i kénnuninni kom medal 0% 80%
annars i ljés ad adeins 10%
leigjenda vildu vera & 70%
leigumarkadi en 66% voru 40%
bar af naudsyn. 60%
30%
Erfidar adstaedur 4 ° 50%
leigumarkadi undanfarin ar
setja eflaust svip sinn & 20% 24% 40%
bessi svor i ljosi pess ad
23% svarenda myndu kjésa 10% 30%
ad leigja ef naegjanlegt 10%
frambod veeri af 6ruggu . 20% 23%
hasnaedi. Medal eiganda o o o . o
voru adeins 4,8% er myndu Eg er leigjandi Eger leigjandiaf Eg er leigjandi 10%
kjosa ad Ieigja; hisnadi ef timabundid naudsyn vegna pess ad ég
naegjanlegt frambod veeri. _V'l veraa 0%
leigumarkadi Eiga husnaedi Leigja husnadi
46 Heimild: Gallup Arion banki
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Litid frambod og 6trygg buseta setja svip sinn a leigumarkadinn

Litil frambodsaukning ibudarhusnaedis undanfarin ar hefur ahrif a leigumarkadinn

Nidurstédur kdnnunarinnar

gefa bersynilega til kynna Myndir pu segja ad husnaedid sem pu leigir vaeri 6ruggt leiguhlsnazedi eda

ad frambodsskortur hefur telur pu likur @ pvi ad pu geetir misst husnzedid? — Gallup 2015
verio 4 leiguhlsnadi, en
55% adspurdra sogdu ad
erfitt hefdi verid ad verda
sér ut um huasnzedi. Sama
spurning var 16g0 fyrir
leigjendur arid 2003 en pa

svaradi fjoréungur agd erfitt 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
hefdi verid ad finna W Tel hisnadid mjog 6ruggt B Tel hisnaedid frekar druggt
hisnaedi. Tel frekar liklegt ad ég gaeti misst htisnaedid B Tel mjog liklegt ad ég missi htisnaedid
Fjérdungur adspurdra toldu ) L . ) . ) )
liklegt ad peir gaetu misst Sidast pegar pu leigdir husnadi fannst pér audvelt eda erfitt ad verda pér
hdsnzedi sitt, sem rimar Uti um hdsnaedi? — Gallup 2015
ageetlega vid pa stadreynd
ad mikid af leiguhusnaedi 4
islandi er i einkaeigu og litid
um ad samningar séu gerdir 19% 19%
til lengri tima. Leigusalar
geta pvi rift samning med
skommum fyrirvara ef
betra taekifeeri gefst, til 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
daemis utleiga til
T B Mjog audvelt M Frekar audvelt B Hvorki né Frekar erfitt B Mjog erfitt
47 Heimild: Gallup Arion banki
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ibudum i eigu sveitarfélaganna hefur fjolgad — en ekki nzegilega

Flestar ibudirnar eru i eigu Reykjavikurborgar, eda teep 47% vid lok ars 2015

[ lok ars 2015 attu sveitarfélogin
4.992 ibudir. Flestar ibudirnar voru i
eigu Reykjavikurborgar, eda
Félagsbustada. Félagsbustadir azetla

Fjoldi leiguibuda i eigu
sveitarfélaga

ad fjolga ibudum i sinni eigu um 5.100
riflega 600 fram til arsins 2021.
Aukin eftirspurn eftir leiguhtsnzedi 2000
hefur snert allar hlidar
leigumarkadarins og er félagslegt 4.900
leiguhlsnaedi i eigu sveitafélaganna
engin undantekning. Til ad mynda 4.800
voru 844 virkir umsaekjendur a
bidlista eftir félagslegu leiguhtdsnaedi 4.700
hja Reykjavikurborg i byrjun
september. Fjoldi umsaekjenda sem 4.600
eru metnir i mikilli porf fjolgadi a
sidasta ari, ur teeplega 500 i 650. 4.500
[ kdnnun 4 vegum Varasj6ds
husnaedismala 4 medal sveitarfélaga 4.400
landsins fyrir arid 2015, svérudu 27
sveitarfélog ad skortur veeri 4 4.300
félagslegu husnaedi. Adeins prju
svorudu ad nokkurt offrambod vaeri, 4.200
en pad voru [safjardarbaer, S 5 8 g3 g 4 9
Fjallabyggd og R R 8 R R R R
Seydisfjardarkaupstadur.
48 Heimildir: Varasjédur husnaedismala, Félagsbustadir, Reykjavikurborg
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Leiguheimili — haleit markmid um uppbyggingu leiguibuda

Kerfid er aetlad fyrir einstaklinga i tveimur laegstu tekjufimmtungunum

Leiguheimili byggja @ danskri
fyrirmynd en kerfid var fyrst kynnt i
nyjum husnadislogum um almennar
ibudir. Fyrirkomulaginu er pannig
hattad ad peir adilar sem uppfylla
akvedin skilyrdi geta s6tt um 30% Innan tekju- og eignavidmida
stofnframlag fra riki og

sveitarfélogum til ad reisa édyrar

leiguibudir sem aetladar eru félki med 300
medaltekjur og undir. Namsmannaibudir 112

Nyting fyrstu Uthlutunar Leiguheimila Landfraedileg skipting fyrstu
uthlutunar Leiguheimila
400

|

346
350

250
Midad vid pa fjarmuni sem rikid hefur

veitt vilyrdi fyrir i rikisfjarmalaasetlun ) . ) . 200
gaetu 2.300 Leiguheimili verid reist a Félagslegt ibudarhtsnzedi

naestu fimm arum. sveitarfélaga 150

[ fyrstu atrennu séttu 14 adilar um

stofnframlog til ad byggja eda kaupa ) ) ) o

Al ThTL I'bl]6a|énasjc')6ur sampykkti Sértek busetulrraedi fyrir fatlada
8 umsdknir og var tveimur milljordum
uthlutad til byggingar 4@ 304 ibidum
og kaupa 4 81. A=tlad er ad
framkvaemdir hefjist i jandar 2017 og
fram eftir arinu.

100

50

N
N

w
(-]

F

ibudir fyrir oryrkja

Vesturland
Sudurland
Sudurnes

Gangi dzetlanirnar eftir getur pessi 100 150
frambodsaukning haft veruleg dhrif 3 Fjoldi
leiguverd og slegid a verdhakkanir a

markadnum.
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Frambod

Fylgir ekki eftirspurn
* Hvad eri pipunum?
e Borgar sig ad byggja?

e Hvad er ad gerast i
byggingargeiranum?
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budum 4 landinu hefur fjlgad litid fra 2009

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

Pad ma med sanni segja ad
litid hafi gerst a

B Adrir stérir péttbylisstadir a4 SV-horninu

Fjoldi ibuda a landinu
- pusundir

2008

frambodshlid 150
hdsnaedismarkadarins 140
sidustu ar og hefur ibium 130
fjolgad hradar en ibudum. 120
Fjolgun ibuda a pessari 6ld 110
hefur ad langmestu leyti 100
verid a SV-horninu, i takt vid

, L . 90
folksfjolgun a pvi svaedi.

80
Fra 2010 til 2015 voru 70
einungis 896 ibudir 60
kldradar utan 50
hofudborgarsveaedisins. 40
Mogulegt er ad su fjélgun 30
verdi meiri 4 naestu arum, 20
enda er til ad mynda fjoldi
|60a til s6lu a Selfossi og 49 10
168um var Gthlutad i 0
Reykjanesbae i fyrra. Einnig 2000
fjo|g36| ibdum hradar 3 B Hofudborgarsvaedid
landsbyggdinni heldur en a B Reykjanesbazer
hofudborgarsvaedinu i fyrra.
B Akureyri
m Onnur svadi og dreifbyli
51 Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka.
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Ve

Ibudum virdist hafa fjolgad svipad mikid i fyrra og arid 2015

Sem er of litid midad vid voxt eftirspurnar - enn a po eftir ad birta endanlegar télur fyrir 2016

Skv. nyjustu upplysingum Fjolgun ibuda a Fjolgun ibuda i voldum

fra pjédskra ma tla ad .. . .
i;zatomsé ramastas hofudborgarsvaedinu sveitarfélogum
héfudborgarsvadinu hafi 1200 - Matstig 6-9* i arslok, nema byrjun des. 16 120 - matstig 6-9* i arslok, nema byrjun des. 16
fjolgad alika mikid a drinu 110

2016 og 2015. Tolurnar hér 100

byggja & sérvinnslu 1.000 90

Pjédskrar, eru ekki i fullu 80
samraemi vio adrar tolur um 800 . 70

fjdlgun ibuda og na ekki til 60
alls arsins 2016. bzer gefa 50
b6 a.m.k. visbendingu um 600 40
bréunina. 30
20
Utan hofudborgar- 400 10
svaedisins er svipada sogu 0
ad segja, po ad prounin sé 10
afar mismunandi milli 200 20
sveitarfélaga. Athygli vekur 30
ad ibudum i Reykjanesbae 0 -40
feekkadi @ sama tima og T WX 5 0 WY s S5 oo 5 o b
ibuum fjolgad hratt. Opnun 2014 2015 2016 °§ 43 !E QD § -g % % f§ § 2 % g g
gististada i gémlu W Reykjavik W Képavogur Hafnarfjérour Z2< £t 32 g 5 3 T ?; =
ibudarhusnaedi gaeti skyrt ©z 52 g g s <2 3=
3 faekkun. . @ I o 2
ba W Gardabeer W Mosfellsbaer B Seltjarnarnes m2014 ®2015 ®2016 O T o=
52 Heimildir: Pj6dskréa Islands, Greiningardeild Arion banka. *Fullgerdar ibudir Arlon bankl
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par sem frambod og eftirspurn maetast: Fjoldi ibua a hverja ibud

Hlutfallio hefur farid haekkandi sidustu ar

Samblanda kréftugrar 25-85 ara ibuar 4 hverja ibud Fjoldi ibua a ibud a landinu 6llu
folksfjolgunar og litillar 4,5

frambodsaukningar hefur
leitt til pess ad fjoldi ibua a
hverja ibud hefur haekkad a 4,0
ny, eftir laekkun sidustu
aratugi. Prounin er nokkud 3,5
misjofn eftir landssvaedum,
t.d. sker Reykjanesbeer sig
Ur par sem varnarlidssvaedid Axtlad 2016

kom inn i frambodid fyrir midad vid 8% __—¥
um 10 drum sidan en mikil fi6lgun ibda i
félksfjdlgun hefur svo ordid Reykjanesbze 3
sidustu misseri samhlida 3-drsfjoroungi
auknum umsvifum a
Keflavikurflugvelli.

3,0
*

2,5

Medalfjoldi barna a hverju
2,0 heimili hefur laekkad

\

v

Mikil fjolgun i péttbyli a SV-

horni landsins fra 2013, a

sama tima og haegdi a

fiélgun ibua a ibud a 2282282°%
hofudborgarsvaedinu, er ad — Hofudborgarsvaedio

okkar mati itak vid pad ad e AGrir storir péttbylisstadir & SV-horninu

eftirspurn 8 = Reykjanesbaer = Fj6ldi ibla a hverja ibud
hofudborgarsveedinu sé ad —,'A}kureyri

dreifast vidar. == Onnur sveedi og dreifbyli

1,0
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OO0 0000
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== bar af 25-85 ara 4 ibud

Heimildir: Hagstofa islands, Pj6dskra islands, Greiningardeild Arion banka. 1 1
>3 *Azetlun Greiningardeildar Arlon bankl
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Medalibudin hefur staekkad a 6ldinni pratt fyrir minnkandi
fjolskyldusteerd...

... 0g akall um minni og édyrari ibudir

A sama tima og

faedingartioni hefur

Medalsteerd ibuda i byggingu i arslok og faedingartidni

600 3,3
lekkad um sem nemur
einu barni a hverja konu 31
hefur medalstaerd ibuda 5o ,'\\ '
vaxid. Atla meetti ad 7 \ 59
minni fjélskyldur kélludu / “ e '
4 minni ibudir en svo <00 \ 55
hefur ekki verid raunin. A 2,8 ‘-\ ’
moti kemur ad félk hefur o \ 24
i dag meira a milli s ‘\ *,~N 2,5

; v € 450 s N

handanna en adur og kys £ - \
ba e.t.v. ad bua i staerra 2 o o ¢ \~\ Y 23
hasnaedi. . \ ,' MoV =N

400 * \ /] N - \ 2,1

p . . p \ Y Lade T = \ LY
Sidustu misseri hafa b6 \ \ - -
, ’ R \ / \-’ \h
sést skyr merki um ad - NOL9
eftirspurn eftir minni 350 Y
ibidum sé sérstaklega 1,8 1,7
mikil og pvi skytur skdkku
vid ad ibudir sem voru i 300 15
byggingu 4rig 2015 hafi N I e I e Py R e I bk
ad medaltali verid steerri 2222 Z2T222T22Z2ZZAT22ZI2TZIATIL2ZIZIRRRIRRIRRKIRKRKRKR
en paer sem voru i Hoéfudborgarsvaedio e | 2N sbyggdin
byggingu arid adur. ¢ landid allt = = = |ifandi faedd born a aevi hverrar konu (h. 3s)
54 Heimildir: Hagstofa slands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Lagerinn er ad teemast: Pegar frambod minnkar haekkar verd

Ekki hafa jafn faar ibudir verid til solu sl. 11 ar og medalsolutimi hefur aldrei verid styttri

Eins og 48ur hefur verid Auglystar fasteignir og medalsolutimi
rakid hefur eftirspurn eftir 5.000 30
husnaedi vaxid sidustu ar a )8
sama tima og litid hefur 4.500
verid byggt. pad hefur leitt 26
til pess ad ,,lager” ibuda, 4.000 24
eda fjo,lg.l I:]b’uc’ia tkl'l ’solu, 2500 dgust 2007: 22
teoplega 4.500 fbudum i 1o Jostetgnit jamiar 2017; 20

3.000 910 fasteignir 18
mars 2010 er ad teemast til sélu
hratt en skv. nyjustu 2.500 16
talningum eru nd rimlega 14
900 ibudirtil s6lu a landinu. EPXee] 12
. p .. 10
I a.m.k. 11 ar hafa ekki jafn 1.500
faar ibudir verid til s6lu og 8
ber pad vott um sjaanlegan 1.000 6
skort a ibudarhudsnaedi um 4
bessar mundir. Ad okkar 500 5
mati er pessi proun ein
helsta dstaedan fyrir pvi ad 0 0
husnaedisverd haekkadi QQ(O QQ/\ QQ/\ QQ/\ QQQ’ QQQ’ QQ°’ Q@ QQQ Q’\,Q Q’\,Q Q’\,\’ Q’\,\’ 0’\’)’ Q’Q’ Q’\’)’ Q\?’ 0\?’ Q\?‘ Q\?‘ Q’\?‘ Q\<,° Q’\i” Q’\,(" Q’\f" Q’\/,\
meira i fyrra en spar gerdu o;?’\z ,b(\’\/ \)(\’1/ ‘o“fl/ Q’\/ & Q)Q’\/ o’lz Q/"’M ,5\’1/ \C.O/ ’z;\’\/ '\Q' ’b(\’lz o(\’\z ‘OA’L QO/ QJQ’\/ Q:o’\/ &’1/ Q:_)’\/ ’b\’l/ \&OI /b(’\/ ‘\Q’.,b(\%
48 fyrir. F e R FENFEOTL TV R EN S L P

B Finbyli/radhuis/parhis (v. 4s) M Fjolbyli/haedir (v. 4s) e==NMedalsolutimiibudarhidsnaedis (manudir, h. as)
55 Heimildir: Sedlabanki islands, Pjédskra islands, visir.is, Greiningardeild A 1 b |<
ron oanki

Arion banka.
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Margt & huldu vardandi Airbnb & islandi og ahrif pess & ibudaframbod

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

Ahrif Airbnb & islenska ferdapjénustu og
ibudamarkad hafa verid mikil sidustu ar.
Nakvaem steerd ahrifanna er nokkud a reiki.
Sem daemi hefur pvi oft verid haldid fram ad
rimlega 3.000 ibudir séu skradar a Airbnb i
Reykjavik. Pannig maetti jafnvel faera rok fyrir
bvi ad Airbnb leidi til pess ad rimlega 3.000
faerri ibudir eru @ ibudamarkadi heldur en
ella.

A0 okkar mati halda pau rok ekki. Midad vid
gdgn um Airbnb hér til hlidar ma sja ad ef
tekio er tillit til herbergja, ibida sem eru i

skammtimaleigu en eru annars liklega heimili
folks og ibuda sem visbendingar eru um ad
sé taldar oftar en einu sinni virdist sem
fjoldinn sé mun laegri. Skv. matinu hér eru
um 500 ibudir ekki @ ibudamarkadi vegna
Airbnb, en afar mikil 6vissa er um pad mat.

Hver sem ahrif Airbnb a ibudamarkadinn
nakvaemlega eru, teljum vid ad
ferdapjénustan i heild hafi talsverd ahrif 4
frambod ibuda. Medal annars eru deemi um
ad ibudarhusnadi hafi verid breytt i
gistirymi.

56 Heimildir: Airdna, Hermann Valsson.
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6 manudi eda gistiheimili o.s.frv. ? tekur af
skemur ibudamarkadi?
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Ibudafjarfesting er fremur litil nd sem hlutfall af landsframleidslu

Mun aukast & naestu arum skv. okkar spa en verdur ekki ykja mikil i sogulegu samhengi

Til ad auka frambod
ibuda parf ad fjarfesta

Folksfjolgun og ibudafjarfesting

tng 4,0% 8%
en fremur litid hefur ’ ’
gerst i peim malum 3,5% 7%
sidustu ar.

[budafjarfesting er enn 3,0% 6%
litil sem th'FfaII af vergrl 25% <o,
landsframleidslu og pd
ad vid spaum talsverdri 2,0% 4%
aukningu
ibudafjarfestingar 1,5% 3%
na,estu misseri velréur 1,0% 2%
hidn enn langt fra
arunum 2006 og 2007. 0,5% 1%
porfin fyrir aukinni 0,0% 0%
ibudafjarfestingu virdist

-0,5% -1%

hid minnsta vera til
stadar par sem gert er -1,0% Y

rad fyrir ad 4 naestu 5 3 & 8 3 8 8 3 &8 8 5 83 8% 2 983 I L 2 5 8 3
(o)} e)} (@)} o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
islendingum um 11.500 . ter fhaoafiars )
., m Fo6lksfjolgun 25-85 ara (v. as e H|utur ibGdafjarfestingar i VLF (h. as
(sja bls 60). Jjoig ( ) ] g ( )
57 Heimildir: Hagstofa slands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Ibudafjarfesting hér 4 landi er litil i samhengi vid landsframleidslu og

folksfjolgun

Veikt tolfreedisamband, en engu ad sidur enn ein visbendingin um ad of litid hafi verid byggt

Hér eru
ibudafjarfesting/VLF og
folksfjolgun teiknadar upp
a moéti hvor annarri fyrir
OECD riki. Z£tla ma ad eftir
bvi sem pjodum fjolgi
hradar ad pa sé meira
bygg af ibudarhisnaedi og
ad ibudafjarfesting sé
b.a.l. meiri. Sambandid er
veikt en athuga skal ad
fjidlmargir adrir paettir en
folksfjolgun rdda samhengi
ibudafjarfestingar og
vergrar landsframleidslu.

Folksfjolgun/faekkun

i samanburdi vid hin
Nordurléndin er island
lengst fyrir ofan
leitnilinuna, sem pydirad i
samanburdi vid paer
fjarfestum vid litid i
hiasnadi 4 hvern ibda. bad
er enn ein visbending um
aod of litid hafi verid byggt
hér 4 landi sidustu ar.

Heimildir: Hagstofa islands, OECD,

>8 2016 fyrir island

Medal félksfjolgun og ibudafjarfesting/VLF fra 2000-2014*
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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

7 Vé

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

EAli malsins samkveemt eru

Fjoldi ibuda sem parf ad byggja til og med 2019

folksfjolgun og fjoldi ibua &
ibud lykilbreytur pegar leggja 12.000
skal mat 4 naudsynlega

uppbyggingu a
hisnaedismarkadi. 10.000

7
Til ad taka tillit til pess ad fjoldi %
ibla a ibud hefur tekid P
breytingum undanfarin ar 8.000 %
teiknum vid upp prjar
mogulegar svidsmyndir sem 6.000
byggja 4 Slikri préun pessa ' y
hlutfalls. Fjolgun folks a
aldrinum 25-85 ara byggir
; 2 il 4.000
sidan a spam Hagstofunnar.
Midad vid kraftinn i
hagkerfinu, fjdlgun 2.000
ferdamanna og utlit fyrir hrada
folksfjolgun teljum vid ad
byggja purfi i kringum 8- 0

10.000 ibudir & naestu arum, Jafn margir 4 ibué - Feerri 4 bud - unnid 4 Fleiri 4 ibUd - Fullgerdar ibudir skv.
0g pa an pess ad fullt tillit sé hdsnaedisskortur s sami* hdsnaedisskorti* husnaedisskortur eykst* fjarfestingaspa
tekid till uppsafnadrar parfar. Greiningardeildar
Samvkaemt okkar spa er
Oliklegt ad sa fjoldi naist.

W (budir sem parf ad byggja fram til arsins 2019 # Azetladur fioldi fullgerdra ibuda arid 2016

Heimildir: Hagstofa islands, bjédskra [slands, Greiningardeild Arion banka. *Midad er vid fjolda ibta 4 ibud arid 2015. . .
60 Endanlegar tolur fyrir arid 2016 liggja ekki fyrir, en hér er byggt 4 bradabirgdatdlum. Mismunurinn a@ milli daetlads fjolda og mats & Arlon bankl
naudsynlegum fjolda arid 2016 er tekid med inn i matid hér ad ofan. = fyrir framtiGina



Uppbyggingaraform a hofudborgarsvaedinu hafa gengid illa eftir

Sem virdist hafa leitt til minni folksfjolgunar en einnig meiri ibudaskorts

Mikilvaegt er ad hafa i [buafjoldi og bygging ibida Hofudborgarsvaedid 2015 og 2016
huga ad azetlanir um hofudborgarsvedinu - samanburdur & daetlunum SSH
byggingu ibuda geta 4.000 7.000

breyst og standast ekki
alltaf. Hér til haegri ma 3.500 6.000
t.d. sja hvernig datlanir \/

Samtaka sveitarfélaga & 3.000 5.000

hofudborgarsvaedinu

- drog ad deetlun til 2018

(SSH) um uppbyggingu 2.500 4.000
ibuda hefur ekki stadist
sidustu misseri, og vantar 2.000 3.000
um 900 ibudir til pess ad
teplega tveggja dra 1.500 2.000
gomul dzetlun hefdi
. 1.000
getad stadist. 1.000
A sama tima fjlgadi 500 0
ibdum & svaedinu minna * P
en SSH gerdu rao fyrir og 0 -1.000 *
teljum vid ad pad sé bein 2015 2016 2017 2018 5000
?l::]e(;ilr?]ghztcibgll(siafjéIga6 N Fullgerdar Tbl?éir - Spavor 2015 , Fjolgun ibua ibudaporf Fullgerdar ibudir
naegilega mikid. I Fullgerdar ibudir - Raun/uppfaerd spa W Sp4 vorid 2015
e==Fj6lgun ibua - Spa vor 2015 W Rauntdlur og uppfeerd spa i arsbyrjun 2017
e Fj6lgun ibla - Raun/uppfaerd spa @ Mismunur
61 Heimild: SSH Arion banki
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Ekki ad sja mikla aukningu i nybyggingum a hofudborgarsveedinu
naestu manudi

Utistandandi byggingarleyfum faekkadi litillega en ibudum i byggingu fjolgadi um rimlega 100

Goégn um ibudir 4 | byggingu 4 hofudborgarsvaedinu Utistandandi byggingarleyfi a
teiknibordinu og i - matstig 2-5 i arslok, nema byrjun des. 2016 héfuaborgarsv&ainu
byggingu er ad morgu - matstig 1 i drslok nema i byrjun des. 2016
leyti erfitt ad nalgast en
engu ad sidur heldur

1.400 1.600

Pjédskra utan um slikar 1.200 1.400
upplysingar eins og unnt

er. [budum i byggingu & 1.000
hofudborgarsvaedinu

fjolgadi um rimlega 800
10% i fyrra skv. nyjustu

l . . 1.000 . .
upplysingum en 500 .
v . 600
utistandandi 600
byggingarleyfum
- ; 400
feekkadi @ sama tima. 400
bessi gogn virdast vera i 200 200
takt vid adrar
visbendingar um ad 0 0

frambod ibuda sé ekki

1.200

5 auk | 2013 2014 2015 2016 2013 2014 2015 2016
n | L P
d ka(l; CRIELIEEE B Reykjavik B Kopavogur Hafnarfjérour W Reykjavik B KSpavogur Hafnarfjordur
mIKIO.
B Gardabeer B Mosfellshaer W Seltjarnarnes W Gardabeer W Mosfellsbaer W Seltjarnarnes
Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka. 1 1
62 Sja upplysingar um matstig ibuda hér. }z{ Arlon bankl
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https://www.arionbanki.is/einstaklingar/fraedsla/vidburdir/fundur-um-husnaedismarkadinn/https:/www.skra.is/fasteignaskra/skraning-fasteigna/byggingarfulltruar/matsstig-/

| staerri péttbyliskjornum er ibudum i byggingu almennt ad fackka

Geeti gefid visbendingu um ad verid sé ad klara ibudir hradar vegna verdhaekkana undanfarid

Ef litid er til staerri | byggingu i nokkrum Utistandandi byggingarleyfi
sveitarfélaga utan sveitarfélégum nokkrum sveitarfélégum
héfudborgarsvaedisins 300 - matstig 2-5 i arslok nema i byrjun des. 2016 350 - matstig 1 i arslok nema i byrjun des. 2016
er talsvert minna ad

gerast i uppbyggingu ef 250
marka ma utistandandi
byggingarleyfi i arslok 200
sem hafa verid fa eda

300

250

200

engin, fyrir utan helst
Reykjanesbae.

150
150

Fjoldi ibuda i byggingu 100
er almennt séd ad
faekka sem geeti pytt
minni umsvif i
ibudauppbyggingu en
einnig ad haekkandi
verd hafi hvatt til pess
ad ibudir séu klaradar
hradar.

100

50 50

Arborg

Akranes

Hofn
Akureyri
Arborg
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Grindavik [

Ho6fn
isafjordur

=
>
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—
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Hveragerdi
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63 Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Midad vid aaetlanir mun porfinni @ hofudborgarsvaedinu verda meett
... en ekki strax

Ovissa um porfina en frambodsaukningin verdur sein sem gaeti ytt undir frekari verdhakkanir i brad

Nyjustu dzetlanir Samtaka Bygging ibuda & hofudborgarsveedinu Fullgerdar ibudir 2016-19

sveitarfélaga a 3.500 - skv. nyjustu deetlunum 2016 9,000 - deetlun SI
hofudborgarsvaedinu (SSH) '

og Samtaka idnadarins (SI)
gera rad fyrir kroftugri
uppbyggingu ibuda a
hofudborgarsvaedinu a 2.500 7.000
naestu arum. Talsverdur jordur;
munur er po 4 pesum 6.000
deetlunum en Sl daetlar ad 2.000

Seltjarnarnes;

3.000 8.000 104
Mosfellsbaer;

790

8.000 ibudir verdi byggdar
til og med 2019 4 medan

5.000

SSH azetlar um 6.600 1.500

ibudir*. pessi mikli munur
endurspeglar i raun pa 1.000
miklu évissu sem er um
hversu mikid verdur byggt
a naestu arum.

4.000

3.000

500
2.000

Frambodsaukningin er
fremur afturhladin svo N R R 5
; ; ; ; ; S N AR TN N
em’hverllouagaet!oralaeftlr DDA DA DDA A A A
pviad hin maeti | okid m | okid skv. SI mm L okid skv. SSH 0

eftirspurn. Lokid 2016-2019
e By/rja 0 e Byrjad skv. Sl

1.000

64 Heimildir: SI, SSH, Greiningardeild Arion banka. *Byggir & nyjustu drégum 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

Soluverd fj6lbylis er i dag ad Hasnaedisverd i hlutfalli vid byggingarkostnad*

jafnadi teeplega 30% haerra 80% 180
en byggingarkostnadur.

Séluverd sérbylis er aftur 4 160
moti ad jafnadi um 19% 60%

undir byggingarkostnadi, en P
athuga skal ad sérbyli hefur 140
yfirleitt maelst undir 40%

byggingarkostnadi. 120
i ségulegu samhengi virdist 20% 100
vera dbatasamt nu ad

byggja nytt hisnadi, en pad

vekur athygli okkar ad ekki 0% 30
vantar mikid upp 4 til ad

hiasnaedisverd sé komid jafn 60
langt yfir byggingarkostnad -20%

og arid 2007. 40
Naudsynlegt er ad athuga -40%

ad verd er afar mismunandi 20
eftir stadsetningu og 68rum

eiginleikum. Einnig eru -60% 0

ymsir annmarkar a
meelingum
byggingarkostnadar.
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66  Arion banka. *Byggingarkostnadur fra 2000 kemur frd Hannarr ehf, en midad er vid Arlon bankl
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| Reykjavik virdist fjolbylisverd hafa verid yfir byggingarkostnadi i 5 ar

A sama tima hefur ibudafjarfesting po litid tekid vid sér

Ef vid horfum eingdngu
til tiltolulega nys
hidsnadis og
byggingarkostnadar i
Reykjavik sést ad hvatinn
til byggingar er almennt
til stadar, allavega hvad
vardar fjolbyli. Midad vio
hversu sterkur sa hvati
virdist hafa verid fra
2012 kemur dalitid a
dvart ad ibudafjarfesting
hafi ekki aukist meira
sidan pa.

Aftur er mikilveegt ad
hafa i huga ad hvort
tveggja kostnadur og
verd getur verid misjafnt
eftir eiginleikum
husnaedis, stadsetningu
o.fl. Adalatridid hér er
samanburdur vid fyrri ar
og i hvada att
breytingarnar eru.
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Pad virdist borga sig ad byggja fjolbyli hvar sem er a
hofudborgarsvaedinu

Midbaer Reykjavikur i sérflokki

Mismunandi verd eftir Fjolbylisverd i hlutfalli vid byggingarkostnad fyrstu 9 manudi arsins 2016
hverfum pydir ad hvatinn

til ad byggja husnaedi er 60%
afar mismunandi eftir

svadum, eins og sést 50%
hér. Ef tekid veeri tillit til

aldurs husnzdis og 40%

hverfa er p¢ liklegt ad

bad borgi sig ad byggja 30%

naer hvar sem er a

héfudborgarsvaedinu. 20%

Visbendingar um pad ma

sja i Hafnarfirdi par sem 10% I I I

eldri og nyrdri hluti . I . -

baejarins er ddyrari en

nylegri hverfi.

-10%
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midbaenum heldur en i N &L
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Medalverd sérbylis naer adeins byggingarkostnadi i midbae Reykjavikur

Hvati til byggingar a sérbyli er helst til stadar vestan Elliddaa og nordan Fossvogsdals

Fjarhagslegur hvati til Sérbylisverd i hlutfalli vid byggingarkostnad fyrstu 9 manudi arsins 2016
ad byggja sérbyli er 30%

talsvert minni en i

tilfelli fjolbylis. Einungis 20%

i midbaenum er

sérbylisverd haerra en 10%

byggingarkostnadur, en

par er plass af skornum 0%
skammti og hvatinn til l
byggingar fjolbylis enn 0% I I I I I I I I I I
meiri.
-20%

Sékum pess hve
Ohagstaett pad virdist -30%
ad byggja sérbyli, en

bau eru engu ad sidur

-40%
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byggd, ma velta pvi » 7;\& 7}\;@ Q};& O 7,40% 4°°‘? @)@ \%Q@ © ~-o<°° @K\o
upp hvort hér sé & W & R X (K P & @ «% L

. : : E P & 5 @\‘ a ® © ®o°’ ) &
ferdinni maeliskekkja < N N RS & o S RS

: : ,So'g/ R o @ VQ(\ & N

eda ad adrir peettir en & <& & RS 2 &

q az S < Y N
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Asett verd 4 ibudir i fjolbyli er idulega tugum prdsenta yfir kostnadi

Od8ru mali gegnir um sérbyli pd svadid vestan Snorrabrautar heilli

Verdupplysingar koma inn Verd i hlutfalli vid byggingarkostnad Verd i hlutfalli vid byggingarkostnad
med nokkurri tof svo - 3-4 herb. fjolbylis eftir pi des. 16 og jan. 17 - 4-6 herb. sérbyli i des. 16 og jan. 17
gagnlegt er ad skoda paer 101 102% 101
ibudir sem eru til solu 4 103 103
hverjum tima, likt og gert
, 104 104
var i kaflanum um 105
verdproéun. Ef skodad er 105
medalverd tiu dagsetninga 107 107
sl. tvo manudi ma sja ad 108 108
verd 4 fislbyli er ad 8llu 109 109
jofnu talsvert yfir 110 110
byggingarkostnadi. Hér er & 111 E 111
ekki tekid tillit til aldurs € s 112
; : . 2 112 S 113
eigna pannig ad liklegt er s %
. 7 . 0 ~°
ad munurinn sé jafnvel © 113 a 170
enn meiri par sem 170 200
nybyggingar eru haerri i 200 201
veroi. 201 203
210
A markadi fyrir sérbyli er 203 220
annad uppi a teningnum 210 221
og verd yfirleitt nokkud 220 225
laegra en 221 270
byggingarkostnadur. Aftur 270
minnum vid a g£6| gagna -40% -20% 0% 20% 40% 60%
Ve A v AR AE 0% 50% 100% 150% W Par-/raBhus W Einbylishus
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Verd virdist talsvert undir byggingarkostnadi i flestum landshlutum

Jafnvel po |60averd sé ekki tekid med

Ef farid er at fyrir Verd i hlutfalli vid byggingarkostnad Verd i hlutfalli vid byggingarkostnad
hofudborgarsvaedio er - fjolbyli an 16dar - sérbyli an 16dar

hvatinn til nybygginga 40% 10%

frekar takmarkadur. Verd

a fjolbyli er talsvert undir 0%

byggingarkostnadi, nema 20%

helst & Akureyri. -10%

Sérbylisverd er svo enn 0%

lengra undir kostnadi. -20%

bratt fyrir petta er \

husnaedi byggt utan -20% -30% /7

hofudborgarsvadisins

sem gefur frekara tilefni til 40% -40%

bess ad taka upplysingum ° <
um byggingarkostnad med -50% \/\/
fyrirvara. -60%

Visbendingar eru um ad
husnaedisverd vida a -80% 70%

ECER LA el SEEEERESRBEEEEEESE ERR PR RN
haekkad hratt sidustu NNANSNNNNNSNNSNSN Q- RRRRRARRRIARRIRRIRR/RSES
manudi svo hvatinn til a— eflavik a— Akranes =) e eflavik e Akranes =
nybyggingar hefur liklega e {safjordur e PBorgarnes 3 = [safjérdur e Borgarnes o
aukist i peim tilfellum. Akureyri e F oi|sstadir Akureyri e F oilsstadir
Vestmannaeyjar e Selfoss Vestmannaeyjar = Selfoss

Heimildir: Hagstofa islands, bjédskra {slands, Greiningardeild Arion banka.*Framreiknad m.v. visitdlu hisnaedisverds utan . .
71 héfudborgarsvaedisins, gert rad fyrir ad haekkanir hafi verid jafnmiklar allsstadar. Nokkud éraunhaef forsenda en nanari Arlon banl(l
upplysingar liggja ekki fyrir. Liklegast er ad verd i Keflavik, & Akureyri og 4 Selfossi hafi haekkad mest. - fyrir fromtidina



Hvad er ad gerast i
byggingageiranum?

Atvinnugrein gengur i endurnyjun lifdaga




| upphafi skal endinn skoda — feerri nema idngreinar en adur

Fjolgun umsdkna i Teekniskdlann gefur visbendingu um ad pad sé ad breytast

Pegar kannad er hvers Skradir nemendur
vegna ibudafjarfesting 1.600
hefur verid lengi ad taka

vid sér sidustu ar er

rokrétt ad byrja a ad 1.400
skoda einfaldlega hvort

naegilega margir smidir, 1.200
piparar og rafvirkjar hafi

verid menntadir sidustu

2 1.000
ar.

Hér til heegri ma sjd ad a 800
arunum eftir

fijarmalakreppuna 600
faekkadi peim verulega, a

sama tima og fjoldi

idnadarmanna flutti ar 400
landi vegna

verkefnaskorts. P6 ad 200
fleiri virdist saekja ionnam

nu heldur en 2014 tekur 0

bad tima fyrir
byggingargeirann ad
finna fyrir peirri aukningu B Hlsasmidi M Pipulagnir M Rafvirkjun
a sérhaefdu starfsfolki.

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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Hlutur byggingarstarfsemi i atvinnulifinu drost saman eftir hrun...

...a0 hluta til vegna langtimaprounar. Vidsnuningur fra 2012 i fjolda starfandi

Sem adur segir fekkadi
ionadarmonnum mikid i
fjdrmalakreppunni og
topudust hatt i niu
pbusund storf |
byggingarstarfsemi a
arunum 2008-2012.
Sidan pa hefur ordid
mikill vidsnuningur og
skv. okkar daetlunum,
sem byggja a télum
Hagstofunnar, hefur
storfum i byggingaridnadi
og mannvirkjagero
fjdlgad um rosklega
4.000 fra arinu 2012.

Utlit er fyrir ad storfum i
byggingageiranum muni
fjolga enn frekar 4 naestu
arum samhlida aukinni
ibudafjarfestingu.
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Kroftug og keerkomin veltuaukning i byggingarionadi a sidasta ari

Velta i byggingu husnaedis jokst um 42% milli ara i januar-oktéber 2016

Sambhlida fjolgun
nemenda i idngreinum og
fijdlgun starfa i
byggingaridnadi hefur
velta i slikum greinum
aukist sidustu ar,
sérstaklega i byggingu
husnadis.

Mesta aukningin var i
fyrra og jokst VSK velta
um 41% milli ara i januar
til oktober. P6 ad pessi
aukning sé mikil ber ad
hafa i huga ad veltan er
enn talsvert undir pvi
sem hun arid 2008. Engu
ad sidur er petta jakveett
merki um ad porfinni a
ibudarhusn=di verdi
betur maett a naestu
misserum.
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Virdisaukaskattskyld velta

- i hlutfalli vid adrar atvinnugreinar
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B Sérhaefd byggingarstarfsemi
B Mannvirkjagerd
B Bygging husnaedis; proun byggingarverkefna
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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 sokudolgurinn.

Arig 2008 var
rekstrargrundvellinum kippt Rekstrarhagnadur (EBITDA) Eiginfjarhlutfall
undan fétum margra adila i - ma.kr. 8 verdlagi 2015
byggingaridnadi. bad ma 60 600 50%
segja ad heil atvinnugrein 20%
hafi verid nalaegt pvi ad 50 500
burkast Ut 4 einni nottu, 30%
enda hvort tveggja 40 400
rekstrarhagnadur og 20%
eiginfjarhlutfall neikvaett hja 30 300 10%
fyrirtaekjum i byggingu
husnadis arid 2009. Sidan 20 200 0%
ba hefur stadan batnad jafnt 10%
og bétt og virdist sem arid 10 100
2015 hafi gengid vel pratt -20%
fyrir ad eiginfjarhlutfall hafi 0 0
verid neikvaett 3 drum adur. -30%
-10 -100
Pad ma spyrja hvort ad NN S WNON®NNO AN M N -40%
eftirkést hrunsins og 3888388882382 23 9838838832323 8
» S © © O O O O O O
aélogun . . .. e Byocing hlisnadis; proun byggingarverkefna _NBN - : N g‘ . N 'N oo e e o
byggingaridnadarins ad nyju > ygging husnaedis; préun byggingarverkefna
og edlilegra astandi sé = Mannvirkjagers e Mannvirkjagerd
sékudolgur pess ad litid = Sérhaefd byggingarstarfsemi e Sérhaefd byggingarstarfsemi
hefur verid byggt? = == Vigskiptahagkerfi (h. as)* = = = Vidskiptahagkerfid*
76 Heimildir: Hagstofa slands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Fyrir hverja ibud er haegt ad byggja eitt til tvd hotelherbergi**

Azetlad ad byggd verdi 2.500 hotelherbergi i Reykjavik til 2020 — igildi rimlega 1.000 ibGda

Pad kom morgum & dvart pegar Fjarfesting i hisnaedi/byggingum og sementsala

ibudafjarfesting drést saman arid - ma.kr. 4 verdlagi 2015

2015, sérstaklega par sem 350 300
sementssala jokst um 15% pad ar. |
dag vitum vid ad arid 2015 jokst

fjérfesting atvinnuvegz; i husl.naeéi 300 Voxtur sidustu ara adallega i 250
eda byggingum um 37%. Fra atvinnuhusnaedi, t.d. hotelum.
arsbyrjun 2015 hefur - Véxtur 2010-2015:
hotelherbergjum a landinu fjolgad 250 - Atvinnuvegir: 76% 200

- ibudir: 39%

)

um 42% og er peim gjarnan kennt
um ad ibudum hafi ekki fjolgad 200
naegilega mikid.

¥ 150
Segja ma ad ibudir séu i samkeppni 150
vid hétel um byggingarverktaka. b6 555
virdist sem ad i stéra samhenginu 100
sé hoteluppbygging ekki lykilpattur 100 i
i ad tefja ibudabyggingar, einkum
bar sem paer hételbyggingar sem B 5o
daetladar eru 20 g
héfudborgarsvaedinu naestu 4 &rin
eru adeins igildi 10-20% af ibadum 0 = )
a timabilinu, auk pess sem sjalfur nwoY N 9 9 g9 4 o o & 1 0 N ® 2 9 o o M % 0 K
hvatinn til byggingar 22 2 22 2 R RRLELJILRRLIRKRRKR S IR R o
ibadarhusnaedis eykst frekar fyrir . , ) ) . . ) . L. N ,
vikis. B [b(0arhUsnaedi EEEE Atvinnuvegir BB Byggingar hins opinbera ====Sementsala, visitala (h. as)
Heimildir: Hagstofa islands, Greiningardeild Arion banka. *Spa um ibudarhisnaedi. Gert rad
fyrir ad byggingar hins opinbera og atvinnuvegir vaxi i hlutfalli vid sementsélu (26%). **Groéfle 1 1
7 éyaetlun myi(%jié %ié I<ostnap6 vid [buégabyggingu ig upplysingar um kostnad vid hc('JteI. I)—Hutfallié ’ ﬁrclgﬂargankl

fer algjorlega eftir steerd og geedum ibudar og hotels.



Verdspa til 2019

,Oll likdn eru réng en sum eru gagnleg”

&;" Arion banki
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Frammistodumat husnaedisverdspar 2015

Sidasta husnaedisverdspa Greiningardeildar misreiknadi verdhakkanir a sidari hluta arsins

Greiningardeild birti Spa og raunveruleiki Spa og raunveruleiki

sidast husnaedisverdspa i - nafnverd, visitala = 100 i jandar 2015 - raunverd*, visitala = 100 i januar 2015
desember arid 2015. ba

spadum vid ad nafnverd 130 130
fasteigna myndi haekka

um 12% a naestu tolf 125 125
manudum, en haekkunin

vard nokkud meiri, eda 120 120
15%.

115 115
Fravikid ma einkum rekja

til sidari hluta arsins 110 110
2016, en pa tok

husnaedisverd mikinn 105 105
kipp, haekkadi skarpt og

sigldi fram Ur vaentingum 100 100
okkar.

95 95

Meiru munar pegar litid
er til raunverds

jan. 15
mai 15
jul. 15
jan. 16
jul. 16
jul. 15

mar. 15
sep. 15
nov. 15
mar. 16
mai 16
sep. 16
nov. 16
jan. 15
mar. 15
mai 15
sep. 15
noév. 15
jan. 16
mar. 16
mai 16
jul. 16
sep. 16
noév. 16

hidsnadis, en laegri
verdbolga en vid gerdum = \/{sitala ibudaverds a héfudborgarsvaedinu,
rad fyrir ytti raunverdi nafnverd

nokkud hzerra en vid
hoféum spad.

= \/isitala ibudaverds a héfudborgarsvaedinu,
raunverd

== Sp3 Greiningardeildar fra desember 2015

=S4 Greiningardeildar frd desember 2015

Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka. *Raunverd m.v.
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Spar um husnadisverd— studla sjalfar ad pvi ad peer raetast?

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

Karl Case og Robert Shiller,
Nobelsverdlaunahafar i hagfraedi,
telja ad til ad skilja
husnaedismarkadinn parf ad skilja
hvad kaupendur eru ad hugsa. |
skrifum sinum* um
hdsnadimarkadinn beina peir
sjénum sinum ad vaentingum
kaupenda um husnadisverd og
ahrifum peirra @ akvérdunartoku.

Vantingar um aframhaldandi
verdhaekkanir geta leitt til pess ad
kaupendur haldi &fram ad kaupa
hisnaedi 4 hdu verdi par sem buist
er vio frekari haekkunum. b3 geta
fleiri séd hag sinn i ad fjarfesta i
husnzedi strax adur en pad haekkar
meira, 4 medan eigendur sitja
mogulega lengur 4 eignum sinum
til ad na inn frekari haekkunum.
Saman ytir petta undir
aframhaldandi verdhaekkanir sem,
ef keyrdar afram af veentingum,
geta verid 6sjalfbaerar til lengri
tima.

Heimildir: Ljésvakamidlar. *Sja medal annars Is there a bubble in the housing market? og What have they been
thinking? Home buyer behaviour in hot and cold markets

“idskipti | mbl | 23.10.2015 | 11:04

Ekkert lat a heekkun fasteignaverds

FRETTASKYRINGAR

Verd a ibudum tvofaldast 4 atta ara timabili

Ny spa Greiningardeildar Arion banka gerir rad fyrir ad ibidaverd & hofudborgarsvadinu muni haekka um 30 présent
a naestu premur arum. Fjélbyli a svaeedinu hafa pegar haekkad um 50 présent a fimm arum.

Fasteignaverd rykur upp og heldur afram ad
haekka

Spa 24 prosent haekkun fasteignaverds a
premur arum

INNLENT 17 oktober 2016 18:00

Spa aframhaldandi haekkunum a ibadamarkadi

INNLENT 17. april 2015 0:45

Spa 20% hakkun fasteignaverds

Arion banki
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Spaum aframhaldandi verdhaekkunum a husnaedismarkadi

Launahakkanir, folksfjolgun og frambodsskortur a husnaedi stydja vid haekkandi husnaedisverd

Vid spadum ad
husnadisverd haldi
afram ad haekka fram
til arsloka 2019, en ad 450 200
hradi haekkunarinnar

Husnaedisverd Raunverd* husnaedis
- visitala=100 4 1F 2002 - visitala=100 4 1F 2002

2R (e . . 400
nai hamarki a fyrri 180
hluta yfirstandandi ars. 250
Samtals spaum vid 30%
nafnverdshaekkun fra 300 160
arsbyrjun 2017 fram til 550
arsloka 2019 og 15% 140
raunverdshaekkun. 200 Spa Spa
bratt fyrir ad haegja taki
a raunhaekkunum, 150 120
samanborid vid sidustu

: .. ) . 100
misseri, sokum stigandi 100
verdbadlgu pa fer 50

raunverd fasteigna
fram dr fyrra hagildi 0 80

i & @adi NNSFINONRODNO A NMT IO N OO —

sinu a spatimanum. OO0 0000 O Ju o o d Ao oo 3338853833829 93I08N99
SO0 0666800000000 O0 O O sR-R-R-R-R-R-R-R=-R=-R=-R=-R=-R=-R=-R=-R=R=)
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V4

Mesta verOhakkunin verdur i ar

Haegja tekur a verdhaekkunum pegar frambodid eykst og slakna tekur a spennunni i hagkerfinu

Husnaedisverd heekkadi skarpt
a sidasta ari, knuid afram af
naer fordeemalausri
kaupmattaraukningu, vaxandi 50% 16%
innlendri eftirspurn, mikilli

folksfjolgun og sidast en ekki 40% 14%
sist, onogri frambodsaukningu

a fasteignamarkadi.

Hdsnaedisverd Hdsnaedisverd
- breyting fra fyrra ari - arsbreyting

30% Sp4 12%
Likt og 40ur sagdi tok ad herda
a verdhaekkunum undir lok 20% 10%
sidasta ars og spaum vid ad su

bréun haldi afram a 10% 8%

yfirstandandi ari. Mestu
haekkanirnar verda pannig a
fyrripart pessa ars en svo tekur
ad haegja 4 pegar lidur tekur 4
spatimann. -10% 4%

0% 6%

Launahakkanir, félksfjdlgun og
uppgangur i hagkerfinu spila
vissulega stort hlutverk i
verdpréuninni en vid teljum
engu ad sidur ad
frambodsskortur framan af
muni vega pyngst og prysta e N AfIVErY s Raunverd* W Nafnverd W Raunverd*
verdinu upp.

-20% 2%

-30% 0%

2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
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,Oll [ikdn eru réng en sum eru gagnleg” — George Box

Likan er einfoldun eda nalgun a veruleikanum sem byggir a forsendum sem eru breytingum hadar

AOsteoura Helstu forsendur i grunnspa
hidsnaedismarkadi hverju
%'2&;?:?:;21::22“ Laupavisitalan I'bu(’ilafjérfe.sting Folk 3 aId’rinum.25-85 ara
margir hverjir akvardast 12% - arsbreyting 0% - arsbreyting > 0% - arsbreyting
af dkvordunum ) Spa Sp3
fidlmargra einstaklinga, Spa 20% P
sem sjalfir eru einstakir 10%
og margbreytilegir. 10% 1,5%
Tolfraedilikanid okkar, 8% 0%
sem husnzedisverdspain .
byggir 4, tekur tillit til Lo Lo%
sumra pessara patta en 6%
annarra ekki. bratt fyrir 20%
ad lysa veruleikanum 0,5%
adeins ad takmorkudu 4% 30%
leyti er pad engu ad sidur
gagnlegt, par sem pad 40%
gerir okkur kleift ad meta 2% 0.0%
ahrif ymissa patta 4 50%
fasteignaverd med pvi ad
hnika til forsendum sem 0% e 60% -0,5%
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Breytum forsendunum — eftirspurnarhnykkur

Ekki er loku fyrir skotid ad eftirspurnarhlidin sé vanmetin i grunnspanni

Ymsir peettir geta studlad

ad aukinni eftirspurn s.s.

audveldara adgengi ad

lansfé, vaxandi 12%
radstofunartekjur, hradari
folksfjolgun, vaentingar um 3,0%
verdhaekkanir, o.s.frv. 10%

Launavisitalan Folk a aldrinum 25-85 ara
- arsbreyting - arsbreyting
3,5%

Likt og adur sagdi er mikil 2,5%
dvissa i kringum helstu 8%

ahrifapaettina og

svidsmyndir eru pvi hentugt 2,0%
hjalpartaeki til ad meta ahrif 6%

a spana ef forsendum er 1,5%
breytt.

1%

Segjum sem svo ad
launahaekkanir verda enn
meiri, aframhaldandi
spenna i hagkerfinu kallar a 0,5%

1,0%

2%

meiri innflutning vinnuafls
en upphaflega var gert rad

: : 0% 0,0%
fyrir en frambogid bregst 2017 2018 2019 2017 2018 2019
ekki vid sem skyldi.
B Grunnspa Svidsmynd W Grunnspa Svidsmynd
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Ennpa meiri eftirspurn pydir ennpa meiri verohaskkanir

Meiri launahakkanir og aukin folksfjolgun pydir hardari samkeppni um hverja ibud

i grunnspanni er gert rad fyrir

riflegum launahaekkunum, og Husnzedisverd Huasnaedisverd
nokkud umfram paer - arsbreyting - visitala = 100 & 1F 2002
haekkanir sem SALEK- 20% 500
samkomulagid segir til um. .
Hinsvegar er nu pegar farin 18% 450 ,’
ad byggjast upp spenna a - - Y/
vinnumarkadnum & nyjan 16% / \ 400 /
leik, ekki sist i kjolfar / \ /,
Urskurdar um launahaekkanir 14% / 350
bjédkjorinna fulltrua, og pvi 12% \ 300
ekki svo langsétt ad zetla ad
mikid launaskrid og 10% 250
hoéfrungahlaup hefjist a ny.
8% 200
Ef eftirspurnin verdur meiri
en gert var rad fyrir og 6% 150
frambodio bregst ekki vid
sem skyldi setur pad ennpa 4% 100
meiri prysting a
hdsnaedisverd. Sviosmynd 2% 50
bessi gerir rad fyrir 17%
haekkun a yfirstandandi ari og 0% 0 N <y O~ 00 O M < n O~ 0 o
16% & naesta ari. Samtals 2015 2016 2017 2018 2019 8888888800000 0000 0
", (o I o\ I o\ I o VI o VBN o VR o\ I o \ I o\ I o VI o VAN o N o I o \ I o VI o Ul o VR o}
haekkar ibudaverd um 45% Grunnspd == e Svidsmynd Grunnspd e e = Syidsmynd
fram til arsloka 2019.
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Breytum forsendunum — frambodshnykkur samhlida slaknandi spennu
i hagkerfinu

Andstaedan vid fyrri svidsmyndina, ofgar i hina attina

Eins og adur hefur komid

fram borgar sig ad byggja Launavisitalan Ibudafjarfesting Folk & aldrinum 25-85 &ra
el RIS TS e i - arsbreytin - arsbreytin - arsbreytin
innan hofudborgar- yHne yting yHne
svaedisins. Segjum sem svo 9% 40% 1,8%
ad petta yti meira vid
frambodinu en gert er rad 8% 35% 1,6%
fyrir i grunnspanni og ad
ibudafjarfesting ndi fyrra 7% 1,4%

AV 30%
hagildi sinu.
A sama tima fer ad haegja 4 i 6% 25% 1,2%
hagkerfinu, til deemis ma
. 2 .. N 5% 1,0%
imynda sér ad hogg komi &

. 20%

ferdapjonustuna, 29, 0.8
félksfidlgun verdur heegari ’ e
og launapréun verdur i takt 15%

. . 3% 0,6%
vid SALEK-samkomulagid.
Hafa ber i huga ad 2% 10% 0,4%
tilgangurinn med
svidsmyndum er ekki ad spa 1% 5% 0,2%
rétt fyrir um framtidina,
heldur ad meta hvad geeti 0% 0% 0,0%
gerst og hvernig framtidin 2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019
geeti proast.

B Grunnspa Svidsmynd B Grunnspad M Svidsmynd B Grunnspa Svidsmynd
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Frambodshnykkur temprar verdhaekkanir

Fleiri ibudir, haegari folksfjolgun og minni launahakkanir pydir ad faerri berjast um hvern bita

Par sem pad tekur tima ad

reisa fbuarhs b4 hefur Husnaedisverd Husnaedisverd
innspyting i - arsbreyting - visitala = 100 & 1F 2002
ibudafjarfestingu 16% 450
takmorkud ahrif a
hasnadisverd til ad byrja 14% 400
med. Fari -
frambodsaukningin saman 350 7
med slaknandi spennu i 12%
hagkerfinu, verda ahrifin 300
nokkud meiri. 10%
250
Likt og sja ma er litill 8%
munur a verdhakkunum i 200
ar, pad er teep 13%
verdhaekkun skv. 6% 150
svidsmyndinni samanborid
vio 14% haekkun i 4% 100
grunnspanni. bPegar lida
tekur @ spatimann verda 2% 50
ahrifin meiri en samtals
haekkar ibudaverd um 17% ) 0
fram til 4rsloka 2019 0% 0838858330933 8355383
svidsmyndinni, en 30% i 2016 2017 2018 2019 SRRRARARIARRRIRIIRRRRR
grunnspanni. Grunnspd e= e Syigsmynd Grunnspd e e= @ Syigsmynd
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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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Husnaedismarkadurinn er viokveemur fyrir mannlegum breiskleika

Mannskepnan er ekki alltaf jafn skynsém og hefdbundnar hagfraeedibaekur kenna okkur, likt og fjallad
hefur verid um, sem sést a pvi ad éraunhaefar veentingar um husnadisverd geta myndast.
Hegdunarhagfraedi veitir 6gn dypri innsyn inn i orsakir pess.

Nokkur atridi sem draga ur skilvirkni a hisnadismarkadi:

*  Boélumyndun
— Skv. bokinni geta bdlur ekki myndast ef markadir eru fullkomlega skilvirkir og allir hegda sér skynsamlega.
* Hjardhegdun

— John Maynard Keynes notadi hugtakid ,Animal spirits” til ad lysa mikilli bjart- eda svartsyni i hagkerfum og til eru 6fa daemi um
slikt { hagségunni. A islandi er nég ad fara u.p.b. 10 &r aftur i timann til ad finna deemi um pad. Rannsdknir benda til pess ad folk
ofmeti gjarnan hversu mikid hisnadisverd muni haekka.

« Osambhverfar upplysingar — vidvaningar og sérfraedingar

— Flestir sem eiga i fasteignavidskiptum eru venjulegir borgarar en ekki sérfraedingar i hisnadismarkadnum. betta eykur likurnar a
ad peir taki 6skynsamlegar akvardanir, svo sem ad taka I[an sem endar i greidslufalli par sem ekki var gert rad fyrir skakkaféllum
eda einhverjum tilteknum kostnadi.

* Tapsopol (e. loss aversion)

— Folk vill almennt ekki selja pegar bolan springur og verd fer nidur fyrir pad sem ibudin var keypt a. betta myndar golf fyrir frekari
verdlaekkanir en kzelir markadinn lengur. betta 4 a.m.k. vid hvad vardar nafnverd ibuda.

Eignabjogun (e. endowment bias)

— Folk metur meira hluti sem pad a eins og husnaedi. Slikt getur aukid a verdsveiflur vegna mismunar a leigu og eign husnadis.

89 Arion banki
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Eftirspurn breytist a einni nottu — frambod breytist a morgum arum

Sem gerir pad ad verkum ad jafnvaegi getur verid lengi ad myndast

Lykileiginleiki Husnaadismarkadur

husnaedismarkadsins er - eftirspurn eykst mikid og hratt
a0 pratt fyrir ad

eftirspurnin sveiflist
nokkud hratt med
efnahagsastandi,
fjarmognunarmoguleikum
o.fl. er frambodid
tregbreytanlegt.

Skammtima- Skammtima-
frambod 1 frambod 2

! |

Getur tekid mérg dr

petta veldur pvi ad miklar
breytingar a eftirspurn
fara beint ut i verdlagid,

en geta verid morg ar ad
birtast i auknu frambodi a
ibudum.

Verd

betta er su stada sem er
upp a teningnum i dag a
islandi og hefur leitt til
skorts & ibudum, 6fugt vid
fjarmalakreppuna pegar
eftirspurn drost mikid
saman og ibudafjarfesting
neer stédvadist. Frambod ibuda

v

%0 Arion banki
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Hvar erum vio stodd i sveiflunni 8 husnaedismarkadi?

Med mjog mikilli einfoldun ma skipta sveiflunni @ hisnaedismarkadi i fernt. Hofum vid séd petta allt adur?

Vegna edli
husnaedismarkadarins og
ymissa mannlegra patta, s.s.
vaentinga og eignabjogunar
likt og lyst var hér ad
framan, hafa miklar
fasteingaverdsveiflur
myndast 6tal oft i
heiminum. Eina kenningu
um slikar sveiflur ma rekja til
Henry George a 19. 6ld en
hér er Utgafa af henni sem
Glenn Mueller setti fram og
vio hofum stilfaert.

i raunveruleikanum er
sveiflan misjofn, t.d misstor
og mislong. Sveiflan tekur
ad medaltali 18 ar i
Bandarikjunum en fylgir
fjarmalasveiflunni hér a
landi, sem tekur riman
aratug. Skv. rannséknum hér
og erlendis er husnzedisverd
leidandi visir fyrir
fjarmalakreppu.

Husnaedisverd™

Sveiflan 4 husnaedismarkadi
- stilfeerd af Greiningardeild

2. bensla 3. Offrambod

januar 20177?
L(®]
S=! 5
ES B
C 5 2 Haeeir 4
I "_5 = = egir a
Mikio byggt 2 s & nybyggingum
N 5SS
Litid byggt E = g
c B o )
£ _?g S, Ekkibyrjad a
2= nyjum ibadum
1. Bati 4. Nidursveifla

>

Timi

Heimild:Teo Nicolais, How to Use Real Estate Trends to Predict the Next Housing Bubble .
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Sveiflan a islenskum ibudamarkadi virdist fylgja kenningunni vel

Sterk fylgni er @ milli hisnaedisverds og ibudabygginga

Framan af eru tiltolulega Bygging husnaedis og raunverd
litlar sveiflur i verdi en po 200 5.000
ma sja ad talsverd fylgni 190
er & milli hisnzdisverds 4.500
og ibudabygginga. begar 180
ibladverd haekkadi um 170 4.000
tugi présenta 4 drunum 160
2004 og 2005 stéraukast 150 3.500
nybyggingar, likt og
kenningin hér ad framan 140 3.000
spair fyrir um. begar 130
2.500

verdid gefur svo eftir og 120
krepp|ra6 st.oévast naer 110 5 000
allar nybyggingar.

100
P6 ad margt annad skiptir 90 1200
hér mali, eins og ad
0 ’ : 80 1.000
ibdum faekkadi og
l[anamarkadur fraus, 70 500
virdist sveiflan 3 60
husnaedismarkadi engu 50 0
ad sidar fylgja O AV A O & o™ O & S N o Db O © &® Y > o

i L, A A ’\ AP D" DB P P P D DD D DO N 0 L” L MY QY
kenningunni hér ad NI AN A AR A A AP A I QIR N SN L AU PSS f& DT AT D
framan nokkud vel. N Fj6ldi ibuda sem byrjad er a (h. as) e Raunverd husnadis (v. as, 1994=100)
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Utldn i bankakerfinu og husnadisverd hafa lengi fylgst vel ad

Ein lykilbreytan i sveiflunni @ husnaedismarkadi er utlanavoxtur

Utlan og fasteignaverd eru
samofin sveiflum i
hagkerfinu. Husnzedisverd

Utlan og husnaedisverd & [slandi
- raunbreyting milli priggja ara

0,
haekkar pegar adgengi ad 140%
fjarmagni er audvelt en
R S 2 120%
almennt fylgja utlan
hagsvelflum:n, p.e. - 100%
hagvexti. Hér til haegri ma
SE] a6,yf|r rllflega 80%
aldartimabil hafa
ibudaverd og utlan fylgst 60%
nokkud vel ad.
Ef horft er & nylega préun 40%
virdist ekki vera asteeda til
’ ’ 0
ad ottast pad ad nyleg 20%
haekkun ibudaverds sé .
Osjalfbaer, a.m.k. ekki ef 0%
horft er til dtlanavaxtar. P3a
, .. -20%
er dhugavert ad sja ad
undanfarin ar hefur
: . -40%
husnaedisverd haekkad
umfram utlan, sem enn 60%
- (o]
frekar ytir undir pa CNTOCRONLTORNONSTVRONTONONLTVRONFTVVONTONINSVRONTOVLEONSTOVRONT©
sIvk R R R R R R R R R R R e e g R R e R R R R R R R RSR=R=R=R
aly tun. AdAdAd-dAdAdAdAd A A A A A AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAATNCN NN QN NS
e Jt14n til heimila og fyrirtaekja = Hsnaedisverd
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Ekki ad sja ykja mikla uppsveiflu med hlidsjon af radstofunartekjum og
| samanburdi vid dnnur [6nd

Radstofunartekjur og husnaedisverd hafa haekkad i agaetum takti sidustu ar

Einn algengasti
meelikvardinn a hvort ad

Hudsnaedisverd i hlutfalli vid radstofunartekjur
- visitala, medaltal 2000-2016=100

husnaedisverd sé ur takti 140
vio raunveruleikann er ad
skoda pad i samhengi vio 130
radstofunartekjur. betta er
til ad mynda einn helsti 120
maelikvardinn sem OECD
notar i peim tilgangi, asamt. 110
hdsnaedisverdi i hlutfalli vid
leiguverd.
100
i fljotu bragdi virdist sem
bréunin & islandi stingi ekki 90
i staf. P6 ma ekki gleyma ad
bréunin er misjofn eftir 80
svaedum og tegundum
eigna, t.d. hefur fjolbyli a 70
hofudborgarsveedinu
haekkad um 20% umfram 60
radstofunartekjur fra 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016*
aldamdétum en ibudir utan Danmérk Noregur
héfudborgarsvaedisins - e OECD Svibj6d
adeins um 1%. Bretland e [h(iJaverd 4 hofudborgarsvaedinu
e |hdaverd utan hofudborgarsvaedisins
94 Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands, OECD. *Allt &rid fyrir Ar|0n bankl
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Hversu heitur er ibudamarkadurinn?

Er vid riflegan stofuhita, en markadurinn geeti hitnad talsvert ef verdspa okkar gengur eftir

Ekki er ad sja ad Husneaedisverd i hlutfalli vid Husneaedisverd i hlutfalli vid
'tl’,‘liaamaf';a‘?l‘;r'r_‘” >€Mm undirliggjandi paetti undirliggjandi paetti
slikur og i heild sinni sé . f a4 e .

. g : ) - visitodlur 4 fostu verdlagi, 2000=100 - visitdlur & fostu verdlagi, 2000=100
yfirverdlagour. Eins og sja 170 0% 170
ma hér er hdsnaedisverd i 160 160
ageetu samraemi vid 150 1% 150
undirliggjandi steerdir, og i 140
bad minnsta ekki jafn 140 2%

) N 130 130
yfirverdlagour og reyndist a ?
arunum 2004-2007. 120 3% 20 A

110 110
A0 pvi sogdu eru teikn a 100 4% 100
lofti um ad pad geeti verid 90 90
ad breytast og mikil hr6dun 30 5% 80
verdhaekkana a sidari hluta 70 70
arsins 2016 bendir til pess. o 6% o
pa bendir spa okkar til pess
ad verd muni haekka meira 20 7% 20
i hlutfalli vid undirliggjandi [l 40
steerdir & naestu arum, t.d. 30 8% 30
spaum vid pvi ad 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016* 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016*
husnaaﬁsvera haekk’i um Husnaedisverd a landinu 8llu** e bj6dardtgjéld 4 mann
11% meira en laun a = Byggingarvisitala a— | qunavisitala
spatimanum. e | eiguverd Hisnaedisverd & landinu dllu**
= = = Atvinnuleysi (h. as, 6fugur kvardi) — Kaupmattur radstéfunartekna
o5 Heimildir: Hagstofa Islands, Pjodskra Islands, Greiningardeild Arion banka. *Spa Greiningardeildar um Ar|0n bankl

undirliggjandi peetti. **Visitala markadsverds fra 2001, par adur reiknud husaleiga. . xe
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Glittir i gul ljos |

’

Hvada ahrif mun ny l16g um heimagistingu® hafa midsvaedis?

Ofhitnun og bélumyndun
getur haeglega myndast
med akvednar tegundir
hidsnadis eda 4 dkvednum
svaedum po ad
markadurinn i heild sé {
goou jafnveegi. Midsveedis i
Reykjavik hefur verd
haekkad sérlega mikid sl. ar
og i hlutfalli vid laun
nalgast pad fyrri hagildi
sem nadust fyrir hrun. A
pessum svaedum hefur

verdpréun ad talsverdu
leyti radist af fjolgun
ferdamanna.

Hvort ad haekkanir
midsvaedis sidustu ar
reynist sjalfbaerar mun
radast m.a. af fjolda
ferdamanna og hvort ad
nyleg |6g um heimagistingu
leidi til minni umsvifa
Airbnb og dlika vefsida hér
a landi.

150
140
130
120
110
100
90
80
70
60
50

Hasnaedisverd i hlutfalli vid laun
- fermetraverd fjolbylis i miGbaenum og
uthverfum, visitala 2010=100

FTNONOADOAANNITNONVANOANMS LN O
DN NNOO0OO0OO0O0O0O0O0O0O v v vd v v v
NN No NN NeollojololojlolojlojolojolololoNeNo o)
Ui B B B B I N I oN I oN I oV i o\ I o NI VI NI oV A oN A oN B oN B oN I oN I oN I o\ I o\

Gardabeer, (Ekki Akrar og Sjaland)

== |nnan Hringbrautar og Snorrrabrautar, Reykjavik
e | indir, Kbpavogur

Mosfellsbaer

Smarar, Képavogur

e S3lir, KOpavogur

- e = |edaltal

Heimildir: Hagstofa islands, bjodskra [slands, Greiningardeild Arion banka.
96 Gognin byggja eingungis fyrstu 9 manudum aranna. *Hér er frétt um l6gin
a vef Atvinnuvega- og nysképunarraduneytisins.
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maelabordinu a sumum svaedum

Husnadisverd i hlutfalli vid laun
- fermetraverd fj6lbylis midsvaedis, visitala

2010=100
TNONVNOANNIENONNDNO = NM LN O
NN NNNOO0000000CO AT Aot A
NN NOOOOO0O0OO0OO00000000
AHAA AT A RNANNNANNRNRNNNRRN NS

Hlidar, Reykjavik
== |nnan Hringbrautar og Snorrrabrautar, Reykjavik
e | 5nd, Reykjavik
e \/elar og Hagar, Reykjavik
Seltjarnarnes
- e = |edaltal
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https://www.atvinnuvegaraduneyti.is/idnadar-og-vidskiptamal/frettir/ny-loggjof-um-heimagistingu-tekur-gildi-1-januar

Er neertaekara ad horfa til pess hvort ad hagkerfid sé i 6jafnvaegi?

Sveiflur i hagkerfinu eiga greida leid inn a hdsnaedismarkadinn

Nokkrir dvissu- og aheettupaettir: Hagvoxtur og fjoldi ferdamanna
2.000 10%
* Ferdapjénustan
— Ein staersta atvinnugrein landsins og nidursveifla par hefdi 1.800 9%
kedjuverkandi ahrif 1600 -
*  Mikil umsvif og framleidsluspenna
— Hagsagan kennir okkur ad mikill hagvoxtur og 1.400 7%
framleidsluspenna tekur enda um sidir 1500 -
* Gengi kronunnar
— Lykilbreyta i islensku efnahagslifi og hefur p.a.l. ahrif 4 t.d. 1.000 5%
byggingarkostnad og getur kaelt framleidsluspennu 200 "
* Rikisfjarmal
— Losaraleg rikisfjarmal gaetu ytt undir penslu i hagkerfinu 600 3%
en mikill agi dregid dr henni 200 5o

* Vinnumarkadur

— Miklar launahaekkanir myndu smitast inn i ibudaverd, en 200 1%
langtimadhrif og dhrif &4 kaupmatt geetu verid neikvaed

0%
* Vaxtastig 2011 2012 2013 2014 2015 2016*
— Vaxtastig hefur baedi ahrif 4 frambods- og

eftirspurnarhlidina. B Hagvoxtur (h. 8s) ====Fjoldi erlendra ferdamanna (pasundir, v. as)
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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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Tengilidir

Erna Bjorg Sverrisdottir Konrad S. Gudjonsson
erna.sverrisdottir@arionbanki.is konrad.gudjonsson@arionbanki.is

Forstodumadur Greiningardeildar

Stefan Broddi Gudjénsson
+354 444 6959
stefan.gudjonsson@arionbanki.ls
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