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Fasteignamarkadur agéngudeild: Horfur til 2014

Aframhaldandi verdhakkun & fasteignamarkadi (bls. 2-3)
Greiningardeild spair verdhakkun a naestu arum. baettir sem
stydja vid fasteignaverd eru aukin umsvif i hagkerfinu
samhlida vaxandi kaupmeetti. Pa eru vaxtakjér hagstaed um
pessar mundir sem eru ein afleiding haftaumhverfis.
Byggingarkostnadur er har sem dregur Ur hvata til
nybygginga. Ef verd haekkar ekki umfram byggingarkostnad er
atlit fyrir ad skortur verdi & nyjum eignum.

Bdla eda bati a fasteignamarkadi? (bls. 4-8)

Mynstrid i islensku fasteignabolunni er mjog deemigert midad
vid prounina eftir fjarmalaafoll hja 6drum londum. Batinn &
markadi er nokkud i takt vid reynsluna erlendis fra. Ekki er
timabaert ad tala um ad bdélumyndun eigi sér stad a
fasteignamarkadi, heldur eru haekkanir undanfarinna missera
deemigerdar fyrir markad i bata. Adstaedur bjoda pd haettunni
heim a komandi misserum.

Hvert er markadurinn ad fara? (bls. 9-15)

Vid teljum ad adsteedur a fasteignamarkadi bjédi upp & ad
dkvednar gerdir eigna haekki meira i verdi en adrar. I fyrsta
lagi teljum vid ad minni eignir, einkum og sér i lagi i fjolbyli,
gaetu haekkad meira en steerri eignir i sérbyli. I 68ru lagi
teljum vid ad hverfisdlag midsvaedis geeti haekkad, p.e. ad
verd i elstu hverfum hofudborgarsveedisins haekki af meiri
krafti en i nyrri hverfum fjaer midborginni.

Eftirspurnin hvili a traustari stodum(bls. 16-27)

Adstzedur & fasteignamarkadi hafa batnad. Skuldastada
heimila hefur lagast en pé er skuldsetning enn mikil i sbgulegu
samhengi. A moéti kemur ad fasteignaverd er ekki hatt um
pessar mundir pegar tekid er tillit til launapréunar. Lanshlutfall
er pd vissulega laegra en var hér a arunum fyrir hrun en vid
teljum ad fjolbreytt og hagstaed fjdrmognunarkjor muni stydja
vid markadinn.

Frambod: Upp med skirinn og 16dina med (bls. 28-31)

Ohzett er ad segja ad har byggingarkostnadur sé helsta
hindrunin i vegi frambod&s nyrra eigna. Til ad nybygging fari af
stad parf markadsverd ad hakka eda byggingarkostnadur ad
lekka. Vid fyrstu syn virdist vera nég frambod ibuda. Eftir ad
buid er ad gera leidréttingu vegna aukins ibuafjélda og litillar
nybyggingar & undanférnum arum pa er frambod sist of mikid
og ef fram fer sem horfir er ekki langt i skortinn.
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Spa: Aframhaldandi verdhakkun a fasteignamarkadi

beir kraftar sem voru ad verki a fasteignamarkadnum & lidandi ari munu haldast ad mestu
Obreyttir. Lagt vaxtastig og aukinn kaupmattur samhlida vaxandi umsvifum i hagkerfinu munu
stydja vié fasteignaverd. Fleiri paettir koma til. Einkum kallar aukin lyéfraedileg eftirspurn @ aukid
frambod eigna. bar sem byggingarkostnadur er har og utlit fyrir ad hann haekki enn frekar vegna
nyrrar byggingarreglugerdar eru minni likur & verulegri nybyggingu en ella en ad okkur mati mun
pbad prysta & verdhaekkun & fasteignamarkadi. Enn er talsverd dvissa um endanlega uUtkomu
domsmala vegna gengistryggdra lana en ljost er ad pau verda nokkur og koma baedi fram i laekkun
skulda og endurgreidslum.

Hins vegar eru adrir kraftar ad verki sem hafa ahrif til verdleekkunar (eda halda i pad minnsta aftur
af verdhaskkunum). Skuldsetning heimila er mikil i islenskum og alpjédlegum samanburdi, auk pess
sem lanastofnanir gera krofu um meira eigid fé til fasteignakaupa en a boéluarunum. bvi eru
morgum heimilum settar dkvednar skordur vié kaup a fasteignum.

Gangi spa okkar eftir er utlit fyrir ad fasteignaverd heekki um 8-9% & arunum 2013 og 2014 eda
sem nemur 4-5% raunverdshaskkun & ari hverju.

Fasteignaverd og spa greiningardeildar
- breyting milli ara
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Mynd 1

Heimild: Pjédskra, Hagstofa Islands, Gtreikningar greiningardeildar
beettir sem stydja vid bata & fasteignamarkadi:

Aukning i umsvifum. Samhlida pvi sem hagkerfid vex mun eftirspurn aukast eftir vinnuafli.
Atvinnuleysi mun pvi minnka og almennur kaupmattur heimila vaxa.

Hagstaed vaxtakjor. pratt fyrir ad Sedlabanki Islands hafi haekkad vexti sidustu tolf manudi hafa
raunvextir laekkad. Ein afleiding haftaumhverfis er ad markadsvextir eru leegri innan hafta en ella.

Har byggingarkostnadur og skortur a nyju frambodi. Byggingarkostnadur er um pessar
mundir svipadur og markadsverd eigna. Slikt skapar ¢jafnvaegi @ markadi pegar fram lida stundir;
annadhvort parf markadsverd ad haekka eda byggingarkostnadur ad laekka. Greiningardeild telur ad
fyrri kosturinn verdi fyrir valinu. A medan st framlegd sem byggingarverktakar taka vid ad byggja
hidsnaedi er engin pa er litill hvati til nybygginga. pratt fyrir ad enn sé til umtalsverdur fjoldi
fasteigna a lager pa mun ganga hratt & hann vegna takmarkadrar nybyggingar. Ad 6dru obreyttu
er pvi utlit fyrir frambodsskort & naestu arum ef verd haekkar ekki umfram byggingarkostnad.
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baettir sem haegja a bata a fasteignamarkadi:

Krafa um eigid fé. Olikt pvi sem segja ma& um &rin 2004-2007 ba er gerd krafa um eigid fé vid
fasteignakaup nu en lansved og vidbotarfjarmognun til ad brua bilid @ milli lansfjarhaedarinnar og
vedsins standa eignalausum fasteignakaupendum ekki til boda i sama meeli og adur. bratt fyrir ad
adgengi ad fjarmagni sé gott sdgulega pa setur eiginfjarkrafa skuldsettustu heimilunum og nyjum
fasteignakaupendum akvednar skordur.

Skuldsetning enn mikil. bratt fyrir ad skuldastada heimila hafi batnad verulega i kjolfar
endurutreikninga og nidurfeerslu lana pa er skuldsetning enn ha i ségulegu samhengi sem hlutfall af
landsframleidslu. Neikvaed eiginfjarstada, einkum hja unga félkinu, mun liklega hafa pau ahrif ad
verdhlutfall élikra eigna mun breytast.
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Bola eda bati a fasteignamarkadi?

Haekkun eignaverds eins og husnaedis- eda hlutabréfaverds umfram pad sem haegt er ad skyra med
efnahagslegum grunnpattum eins og t.d. hagvaxtargetu pjédarbusins, tekjupréun o.sfrv. er oft
nefnd eignaverdsbdla.’

Slikar bdlur myndast reglulega @ morkudum og ekki parf ad leita lengi til ad finna tvé nyleg daemi
pess efnis hérlendis. Med pvi ad skoda tengsl langtimaleitni og verds & markadi ma fa hugmynd um
hvenaer pensla/bélumyndun hefur att sér stad a fasteignamarkadi. Rétt fyrir sidustu aldamot
myndadist eignaverdsbdla i kringum netboéluna miklu. Flestum er svo i fersku minni eignaverds- og
lansfjarbdlan sem héfst & arinu 2004 og nddi hamarki rétt fyrir hrun hagkerfisins a sidari hluta
arsins 2008.

Haekkandi eignaverd myndar audsahrif par sem adgengi ad lansfé eykst (undirliggjandi ved haekka i
verdi) og par med eykst kaupgeta mesd tilheyrandi neyslu eda kaupum & 68rum eignum. Haekkandi
eignaverd helst pvi gjarnan i hendur vid almenna Gtldnaaukningu i hagkerfinu. Eignaverdsheaekkanir
geta jafnframt verid drifnar afram af veentingum um frekari verdhaekkanir og skapast pa heetta a
ad hjardhegdun gripi um sig og peningar streymi inn & somu markadina.

Fasteignaverd og langtimaleitni & islandi
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Mynd 2

Heimild: Pjédskra, utreikningar greiningardeildar

! Valkostir fslands i gjaldmidils- og gengismalum, Sedlabanki islands, september 2012.
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I rannsokn Alpjodagijaldeyrissjodsins fra arinu 2008 voru ahrif 113 fjdrmalaafalla i 17 16ndum yfir
30 ara timabil rannsokud en par kom einmitt i 1jos ad fjarmalaafoll voru mun liklegri til ad hafa
neikvaed ahrif 4 hagkerfid ef eignabdlu hafdi gaett i addraganda peirra. 2

Fravik raunvirdis fasteigna fra langtimaleitni fyrir og eftir fjarmalaafoll
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Mynd 3
Heimild: Alpjédagjaldeyrissjédurinn, Utreikningar greiningardeildar

A mynd 3 er préun fasteignaverds synd sem fravik fra langtimaleitni verds. bar sést hvernig
fasteignaverd proast yfirleitt tolf fidrdunga fyrir og eftir fjidrmalaafall®.

Eins og sja ma er mynstrid i islensku fasteignabdlunni mjég deemigert pott pad sé ollu yktara en
yfirleitt i kringum fjarmalaafoll erlendis. Pa er lika Ijost ad fasteignabdlan hér & landi hafdi stadid
lengur yfir en erlendis pegar loftid for Ur henni haustid 2008. Batinn & markadi eftir fall bankanna
er hins vegar nokkud i takt vid reynsluna erlendis fra.

Likt og sj@ ma a toflunni 1 er ekki 6algengt ad kdlnunin a fasteignamarkadi sé jafnmikil i kjolfar
kreppu og ofhitnunin var i addragandanum. Samkvaemt pessu mati sker Island sig ekki Gr ad pessu
leyti pétt hvort tveggja bdlan og leidréttingin hafi i raun verid af heerri steerdargradu hér en i
moérgum alvarlegustu fjarmalakreppum vestraenna landa & 9. aratugnum. betta mat bendir
jafnframt til pess ad leidréttingin sé ad mestu eda Ollu leyti komin fram (pott linurnar skyrist ekki
fullkomlega fyrr en ad lengri tima lidnum) og verdid & husnadismarkadi sé komid i edlilegra horf
pott enn séu tiltélulega litil vidskipti med fasteignir i ségulegu samhengi.

% Léndin eru Astralia, Austurriki, Belgia, Kanada, Danmork, Finnland, Frakkland, byskaland, italia, Japan, Holland, Noregur,
Spann, Svipjod, Sviss, Bretland og Bandarikin.
3 Myndin synir midgildi alls 58 fjarmalaafalla sem hrintu vidkomandi hagkerfum ymist i slaka eda samdratt.
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Fjarmalakreppur a 9. aratugnum

Haekkun fasteignaveras Laekkun fasteignaverds

umfram leitni i addraganda umfram leitni i kjolfar

Land kreppu kreppu
Finnland 36,1% -39,8%
Svipj6d 17,5% -20,1%
Noregur 26,5% -24,6%
Japan 12,2% -11,1%
Bretland 22,9% -23,3%
Bandarikin 4,9% -4,8%
Medaltal 20,0% -20,6%
Island, 2008 30,7% -33,0%

Midast vid breytingu i afleitnudu raunverdi fasteigna fra botni til topps, og fra toppi til
botns i kringum fjarmalaaféll. Gogn afleitnud med Hodrick Prescott siu &
fjordungsgrundvelli.

Tafla 1
Heimild: Alpjédagjaldeyrissjédurinn og greiningardeild Arion banka.

Ekki er timabaert ad tala um ad bdolumyndun eigi sér stad a fasteignamarkadi heldur eru haekkanir
undanfarinna missera nokkud daemigerdar fyrir markad i bata. bréun fasteignaverds hefur nokkurn
veginn haldist i hendur vid aukin umsvif i hagkerfinu eins og sést & mynd 4. A& teknu tilliti til
verdlags- og gengisprounar hafa utlan ekki vaxid sidustu fjégur ar enda hafa fjarmalaleg skilyrdi
heimila fra hruni verid erfidari en pau voru og strangari krofur verid gerdar um greidslumat og eigid
fé i fasteignakaupum.

Samspil umsvifa i hagkerfinu og hisnaedisverds
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Mynd 4

Heimild: Hagstofa Islands og Sedlabanki Islands
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bratt fyrir ad pad séu engin synileg merki um ad bolumyndun eigi sér stad pa er ekki par med sagt
ad su heetta sé ekki til stadar. Eftir pvi sem vid ilengjumst i gjaldeyrishéftum eykst haetta & ad
eignaverd i landinu haekki umfram pad sem aetla ma ad sé edlilegt ut fra efnahagslegum
grunnpattum. Astaedur pess eru einkum prjar:

1) Mikid peningamagn i umferd. Einfold skyring & eignaverdbdlgu (og verdbdlgu almennt)
er ad pegar krénum i umferd fjélgar hradar en peim vérum sem haegt er ad kaupa fyrir paer
hefur verdlag tilhneigingu til ad haekka. I kjolfar hrunsins st6® eftir mikid magn peninga en
a sama tima voru og hafa verid fair fjarfestingarkostir i bodi til ad maeta peim kronum sem
urdu eftir i hagkerfinu. Vid slikar adsteedur skapast haetta a bolumyndun.

Peningamagn i umferd
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Mynd 5
Heimild: Sedlabanki Islands

2) Litill markadur, einsleitir fjarfestar og haetta a hjarédhegdun. Eignaverdsbdélur geta
verid drifnar &fram af vaentingum um frekari verdhaekkanir. Islenskur eignamarkadur er
litill og pvi parf litid til ad hjardhegdun myndist & markadi par sem fjarfestar elta hver
annan i 6hoflegri bjartsyni.

3) Laegri vextir i skjoli hafta. I lokudu hagkerfi par sem fair fjarfestingarkostir eru i bodi og
ahaettufaelni mikil, leitar fjdrmagn inn i rikistrygg®ar eignir (innlan og skuldabréf) sem
prystir nidur voxtum. LAagir vextir skapa haettu & dtldnadrifinni bdlumyndun og aukinni
ahaettusaekni.
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Utlan og fasteignaverd
- raunbreyting milli dra (%)
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Mynd 6
Heimild: Pjédskra og Sedlabanki Islands
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Hvert er markadurinn ao fara?

Pad er ekki audvelt ad spa fyrir um proun fasteignamarkadarins i heild og enn erfidara ad spa fyrir
um préun innan hans. Vid teljum engu ad sidur ad adstaedur séu komnar upp & markadi sem bjéda
upp @ ad akvednar eignir haekki meira i verdi en adrar. bétt dyggjandi sannanir liggi ekki fyrir
teljum vid engu ad sidur visbendingar um ad eftirfarandi préun sé pegar hafin.

I fyrsta lagi teljum vid sennilegra ad minni eignir, einkum og sér i lagi i fjdlbyli, haekki meira i
verdi en radhus, parhls og einbylishis. NU pegar eru visbendingar um ad sérbylisalagid hafi
lekkad & markadi en vid teljum ad su préun geeti haldid afram. bpad helgast einkum af pvi ad vid
teljum frambod minni ibuda i fjolbyli & markadi takmarkad vegna neikveaedrar eiginfjarstédu ungra
fasteignaeigenda og pvi muni nyir kaupendur @ markadi prysta verdi peirra upp par til eigendur
slikra eigna losna ur eiginfjargildrunni.

I 68ru lagi teljum vid ad hverfisdlag midsvaedis muni haekka en pad laekkadi & flesta maelikvarda i
hruninu og geeti pvi haft svigrdm til ad koma til baka af meiri krafti en pad hefur pegar gert. begar
fasteignaverdshaekkanir hafa komid fram hafa pser ad 6dru jofnu verid kraftmeiri midsvaedis en
auknum kaupmeetti vill fylgja aukinn vilji til ad greida hatt verd fyrir stadsetningu. ba hefur
staekkun byggdar og fjélgun ibla @ hofudborgarsvaedinu tilhneigingu til ad setja prysting a ibudir i
bestu hverfunum, par sem peim fjolgar litid sem ekkert yfir tima.

Minni eignir haekka meira: Stada yngstu fasteignaeigenda setur svip sinn 4 markadinn

Neikvaed eiginfjarstada heimila zetti ekki ad hafa veruleg ahrif & verdmyndun & fasteignamarkasi,
sérstaklega ef hun er ekki Utbreidd og jafndreifd & hudsnadiseigendur. Ef akvedinn hdpur
husneaediseigenda er hins vegar verulega skuldsettari en adrir og jafnframt liklegri til ad bua i eda
kaupa eina gerd eigna umfram adra pa er sennilegt ad skuldavandinn raski verdhlutféllum a milli
Olikra eigna po ad ahrifin & hdsnaedismarkadinn i heild séu litil.

Pad er einmitt sU stada sem vid teljum ad gaeti verid komin upp & islenskum fasteignamarkadi.
Undir arslok 2010 skuldadi aldurshépurinn 20-35 ara ad jafnadi meira en hann atti en nyrri
upplysingar eru ekki adgengilegar svo erfitt er ad atta sig ndkvaemlega a stédunni nld. Sidan pa
hafa nokkud vidtaekar afskriftir skulda raunar komid til framkvaemda en i arsbyrjun 2012 hofdu
skuldir heimilanna leekkad um 200 milljarda kréna vegna laekkunar hofudstdls og endurutreiknings
lana. Stadan hefur pvi i 6llu falli batnad mikid (eins og fjallad er ndnar um i kaflanum um eigid fé
heimila hér ad nedan). Mynd 7 synir engu ad sidur fram & ad ungt félk er ad 6llu jofnu skuldsettara
en peir sem eldri eru og i meiri haettu & ad lenda i eiginfjarvanda.
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Skuldir/eignir

Skuldir/tekjur
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Mynd 7
Heimild: Hagstofa Islands, Sedlabanki slands

Petta er sa hdpur sem er liklegri en adrir til ad bua i sinni fyrstu eign og vera a leidinni i sina adra
eign, p.e. bua i tiltélulega litlu hisnaedi og atla ad staekka vid sig. Eiginfjdrvandi pessa hops birtist
i pvi ad hann situr fastur og hvorki selur eigin eign né kaupir nyja. betta getur birst i pvi ad hvort
tveggija eftirspurn eftir millistérum eignum og frambod litilla eigna sé minna en ella. Samanburdur
a fasteignavidskiptum fra midju ari 2006 til 2007 annars vegar og fra arsbyrjun 2011 til april 2012
hins vegar rennir stodum undir petta en hlutfall vidskipta med baedi litlar og millistérar eignir var
talsvert minna a timabilinu.

Hlutfall fasteignavidskipta a hverju steerdarbili

30%
—2006-2007
25%
—2011-2012
20%
15%
10%
5%
0% T T T T T T T T T T T ' T T T T 1
=] o o o =] o =] =] =] = o =] o = =] Q =]
m r=] =2 ™ L @ o T ™~ o m Ira) @ ™~ n @ —
& & & = — — ™ ~ (] m m m ™ = = = L
m T} o [=) =} =) [=} =} & & [=] [=1 [=] [=1 [=] [=]
= ~ L ® — = = =} m ] @ ~ L m
— — — ~ ~ ™~ m ™ m m =t = =t
Fermetrar
Mynd 8

Heimild: pjodskra, Utreikningar greiningardeildar

A medan eiginfjarvandinn leysist ekki m& pvi buast vid pvi ad verdhlutfall millistérra og minni eigna
lekki. betta mun einkum gerast i gegnum nyja kaupendur, en par sem litid hefur verid byggt meetti
buast vid ad peir muni prysta verdi & minni eignum a markadnum (einkum i fjolbyli) upp par til
naegilegt svigrum skapast hja skuldsettu ungu folki til ad hreyfa sig og seljanleiki eykst ad nyju.
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Ymis jakvaed merki benda raunar til ad pess sé ekki endilega langt ad bida en 110% leidin hefur
vafalaust hradad pvi ferli eins og nanar er fjallad um i kafla um eiginfjarst6du heimila hér ad nedan.

Verdhlutfall sérbylis og fjolbylis
- verd a sérbyli deilt med wverdi 3 fjolbyli
1,3
——Medaltal 1994-2004 10% lazkkun fr3 toppi

Medaltal 2004-2008
1,2

1,1 ] ) ) — =
Erfidara adgenqi ad lansfé og krafur um heermi veahlutfall -
wverdhlutfall fislbylis og einbylis hélst nokdkud st&dugt 1994-2004

1,0
Audvelt adgeng ad lansfé (2004-2008)
leiddi til verulegrar verghaekdainar eigna
- par sem sérbyli haekdadi ad medakali
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Mynd 9

Heimild: pjodskra, utreikningar greiningardeildar

Pessarar préunar geetir nU pegar en ad takmorkudu leyti. Raunar er merkilegt ad hun virdist enn
sem komid er frekar tengjast gerd eignarinnar en staerd hennar. Ef raunvirdi vidbotarfermetrans er
borid saman & arabilinu 2006-2007 annars vegar og 2011-2012 hins vegar eftir ad leidrétt hefur
verid fyrir stadsetningu, aldri ibadar, herbergjafiélda og fleiri verdmotandi pattum, pa er
steerdaralagid & minni eignir oOrlitid laegra i hlutfalli vid staerri eignir ndna en pad var fyrir hrun poétt
breytingin sé dveruleg.

bus. kr Leidrétt raunvirdi vidbotarfermetra eftir steerd fasteignar
- a verdlagi april 2012, m.v. visitélu neysluverds an huisnzedislidar
400
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Mynd 10

Heimild: Pjédskra, utreikningar greiningardeildar
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Hins vegar er haegt ad einangra pau ahrif sem pad hefur & verdmaeti fasteignar ad vera annadhvort
einbyli eda rad-/parhus en meaelikvardinn er hversu miklu meira virdi eignin er en ibid i fjolbyli med
6ll sbmu einkenni (p.e. eftir ad leidrétt hefur verid fyrir stadsetningu, steerd, herbergjafjélda og
fleiri pattum). Alagi® sem markadurinn er tilblinn ad greida ofan & eign i fjélbylishisi fyrir pad eitt
ad komast i sérbyli hefur lzekkad mikid ad raunvirdi fra pvi fyrir hrun en laekkunin er einnig talsverd
i hlutfalli vid midgildi kaupverds fasteigna a hvoru timabili fyrir sig.

Hlutfall vidskipta eftir gerd fasteigna Alag a sambaerilega eign i fjGlbyli
- sem hlutfall af midgildi kaupverds 3
timabili
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Mynd 11
Heimild: pjodskra, utreikningar greiningardeildar

Hverfisalag midsvaedis mun haekka
Eignir i eda naleegt midbae eru ad o6llu jofnu dyrari en paer sem eru fjeer. pad parf ekki annad en ad
skoda fermetraverd eftir fjarlaegd hverfa frd& midbae borgarinnar til ad syna fram & petta. A mynd

12 ma sjé ad fermetraverd eignar fellur ad medaltali um rdmlega 2.800 krénur med hverjum
kildbmetra sem hun fjarlaegist midbaeinn.

Fermetraverd ibddarhidsnaedis a héfudborgarsveedinu a arinu 2011
- m.v. stadsetningu frd midbze
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Mynd 12
Heimild: Borgarvefsja, Pjodskra
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Hitt er kannski ekki jafnaugljést ad alagid sem félk er tilbuid ad greida fyrir stadsetningu er haerra
begar pensla er a fasteignamarkadi. Haegt er ad fa grofa mynd af préun pessa alags med pvi ad
skoda breytingu a hallat6lu verdlinunnar hér ad ofan (p.e. jadarahrif pess a fermetraverd fasteignar
ad vera stadsett einum kildmetra lengra fra midbaenum) yfir tima ad raunvirdi. Eftir pvi sem
hallatalan er haerri peim mun haerra er verdid midsvaedis en a jadrinum.

Sja ma nokkud greinilega fylgni & milli kaupmattarbreytinga og pess alags sem fasteignakaupendur
eru reidubunir ad greida fyrir bestu stadsetninguna yfir tima. Med 06drum ordum ,snobba“
fasteignakaupendur meira fyrir stadsetningu pegar peir telja sig hafa efni a pvi.
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2004-2008: Audvelt adgeng ad
lansfe, mikil kaupmattaraukning
og mikilveeg stadsetningar eykst

Ahrif l6daverds a fasteignaverd
- verdlina fasteigna frd 1990-2010

2008-2010: Mikilvesgi
stadsetningar fer dvinandi samhliga
pwi =em adgengi ad lansfé verdur
erfidara og kaupmattur ryrnar
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Samspil stadsetningar og kaupmattar
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Heimild: Pjédskra
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Auk pess ad taka breytingum med kaupmattarpréun ma sja ad hallatalan hefur farid hakkandi yfir
tima. Pad er vegna pess ad til lengri tima ma buast vid pvi ad munurinn & eignum naest og fjaerst
midbee fari vaxandi par sem borgarmorkin penjast ut, ibdum fjolgar og samgoéngukostnadur eykst.
P4 eru midbaerinn og hverfi naest honum fost ad steerd og fara vart vaxandi Ur pessu og pvi eykst
prystingur & verdid par meira en vid jadar byggdar.
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Verdmunur a midbae og dthverfum*
- m.v. mismun a medalfermetraverdl a milli hverfa
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*Hlutfallslegur verdmunur & Austurbae i Reykjavik og Hafnarfirdi

Mynd 14
Heimild: Pjédskré og Hagstofa Islands

Haegt er ad draga upp svipada mynd med bpvi ad skoda hverfisdlag & hlusnadi fyrir og eftir hrun
fasteignaverds eftir ad leidrétt hefur verid fyrir gedum fasteigna likt og @ mynd 15. bar er med
6d8rum ordum gert rad fyrir ad geedi & bord vid steerd, aldur, bilskar, geymsluplass o.s.frv. séu
jafnmikils vir&i i 6llum hverfum en haegt sé ad einangra einhverja upphaed sem fasteignaeigendur
eru ad jafnadi reidubunir ad greida til ad bua i einu hverfi frekar en 68ru. Hér er vidmidunin
sambeerileg eign i midbae, p.e. myndin synir alag eda afslatt sem markadurinn verdleggur i
hverfunum midad vid midbaejarfasteign med alla sému eiginleika.

Enn er Seltjarnarnesid umtalsvert dyrara en midbaerinn en Vesturbaerinn og Hlidarnar eru einnig
litlu dyrari. Ekki er marktaekur munur & verdi i Gardabze og i Haaleiti og Bustadahverfi og
midbaenum en onnur hverfi eru édyrari — pétt munurinn sé synilega meiri i bélu en i bata.

Hér sést einnig ad alagid & eignir midsvaedis var hlutfallslega haerra i bélunni en pad er nu. betta
endurspeglar pann eiginleika markadarins ad pegar mikil pensla er og samspil kaupmattar-
aukningar og adgangs ad lansfé er i pann mund ad blasa i bolu eru fasteignakaupendur reidubunari
til ad takast & hendur heerri skuldbindingar til ad na i géda stadsetningu en pegar kreppir ad. bpad
er sama nidurstada og komist var ad hér fyrir ofan.
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Hversu mikid dyrari eda 6dyrari er eignin en sambaerileg eign i midbaanum?
pus.kr. - eftir ad leidrétt hefur verid fyrir Gdrum eiginleikum eignar
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Mynd 15
Heimild: pjédskra

Ad 6llu pessu upp toldu teljum vid ad eftir laekkun hverfisdlags ndlaegt midbaenum sidustu prju ar
sé ad myndast svigrum fyrir alagid ad haekka héflega ad nyju i takt vid aframhaldandi fjélgun ibua
a hofudborgarsvaedinu og beettan kaupmatt. betta merkir ad i hverfum midsvaedis, t.d a
Seltjarnarnesi, i midborg, Vesturbze, Hlidum og naleegum sveedum, haekkar verd fasteigna
hlutfallslega meira en fjeer midbae, t.d. i ndgrannasveitarféléogum, Breidholti, Arbae og vidar.

Hér er po ekki tekid tillit til pess ad adalskipulag Reykjavikur gerir rdd fyrir talsverdri péttingu
byggdar med byggingu 6.800 ibuda i Vatnsmyri og 2.000 ibuda i midborginni. bpessi mikla aukning
nybygginga geeti temprad hverfisalagid naest midbaenum verulega til naestu 20 ara ef af verdur.
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Eftirspurnin hvilir a traustari stodum

Allt atlit er fyrir ad adstaedur a fasteignamarkadi séu ad verda heilbrigdar ad nyju og ad bati a
fasteignamarkadi hvili & traustari stodum en adur. Nyir (og 6skuldsettir) kaupendur & markadi
munu stydja vid fasteignaverd og adstaedur til ad koma inn & markadinn hafa batnad verulega a
sidustu misserum. Eftir ad buid er ad leidrétta fyrir launapréun er fasteignaverd ekki hatt auk pess
sem fjolbreytt og hagstaed fjarmognunarkjor eru i bodi & markadnum. Lanshlutfall er pé laegra en a
arunum 2004-2007 en haerra en pad var a arunum 2008-2010 (haesta lanshlutfall). Einnig eru
lanshlutfoll & heildina litid nokkud hagsteedari en fyrir rimum aratug pratt fyrir ad pa hafi folk med
lagar tekjur og litid eigid fé att kost & vidbdtarlanum en pa voru almennt prengri skilyrdi vardandi
vidmid veda.

Oljést er hversu morg heimili glima enn vi® neikvaeda eiginfjarstédu en visbendingar eru um ad
stadan hafi batnad mikid undanfarna 24 manudi, medal annars med tilkomu 110% leidarinnar. Burt
séd fra pvi eetti eiginfjarvandinn ekki ad hafa veruleg ahrif & almennt verdlag fasteigna ef horft er
fram & veginn pott hann geti haft pau ahrif ad verdhlutfall & milli minni og steerri eigna eda a milli
fjolbylis og sérbylis breytist.

Ef allt er teki®d saman virdist fasteignaverd hafa nad botninum; adstaedur a eftirspurnarhlid hafa
verid nullstilltar ad miklu leyti eftir fasteignabdluna 2005-2008 og almennur bati i hagkerfinu mun
stydja vid heaerra fasteignaverd i gegnum hvort tveggja aukinn kaupmatt og svigrim til
skuldsetningar. ba eru vaentingar a uppleid sem skiptir mali fyrir préun a fasteignaverdi rétt eins og
a 68rum eignamorkudum.

Ung pjdd stydur vid eftirspurnina

BUast ma vid neer stodugri eftirspurn eftir ibldum a hofudborgarsveedinu 4 naestu arum sokum
lysfraedilegrar préunar. Islendingum fer fjdlgandi og er pad Iykilpattur i studningi vid verdhaekkun &
fasteignamarkadi. Ef mannfjoldaspa Hagstofunnar fyrir arin 2012 til 2016 (og aeetlun
greiningardeildar) gengur eftir ma gera rad fyrir pvi ad hrein arleg eftirspurn eftir ibldum &
hofudborgarsvaedinu verdi i kringum 1.600 ibadir a ari ad jafnadi.

Nettoeftirspurn eftir ibddum a héfudborgarsvaedinu
- fjgldi ibada
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Em.v. spa Hagstofunnar um nettéadflutning og dbreytta medalfjdlskyldusterd

Greiningardeild skilgreinir folk & aldrinum 23-33 ara a ibudakaupaaldri. Spa Hagstofunnar um fjélda dainna og
adfluttra umfram brottflutta er 16gd til grundvallar myndinni.

Mynd 16
Heimild: Hagstofa fslands og dzetlun greiningardeildar Arion banka
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Vaxtakjor: EKkkert til ad kvarta yfir

Ohzett er ad fullyrda ad frambod & fjarmognun til ibudarkaupa hafi sjaldan eda aldrei verid
fiolbreyttara & Islandi. Kaupendur fasteigna standa frammi fyrir fiolmérgum kostum og geta vali®
verdtryggd og overdtryggd lan a fostum og breytilegum voxtum. Pad sem hefur kannski einna helst
breyst og & vid um bada lanaflokka er ad lantakendur eiga pess nu kost ad velja laegri vaxtabyrai
gegn pvi ad taka a sig endurfjarmégnunarahaettu. Kjérin geetu pvi versnad i framtidinni.

Verdtryggd kjor. Ef horft er & kjor verdtryggdra husnaedislana er ljost ad haegt er ad stilla
greidslubyrdina af med mjog lagum voxtum ef lanin eru t.a.m. fjarmdgnud med stystu breytilegu
voxtunum. Hér verdur ekki farid Ut i smaatridi @ mismunandi Utfaerslum a samsetningu lana hvers
og eins lantaka en vid teljum ad moguleg lag greidslubyrdi sé pattur sem stydji verulega vid
haekkun fasteignaverds. ba er einnig ahugavert ad pau vaxtakjor sem eru i bodi ni eru svipud eda i
sumum tilfellum laegri en pau kjor sem stédu til boda & drunum 2004-2005 pegar lansfjar- og
eignaverdsbdla leystist Ur laedingi med eftirminnilegum haetti.

Verdtryggdir vextir ibodalana (%)
- leegstu vextir m.v. lan med uppgreidslupdknun
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Mynd 17

Heimild: Sedlabanki Islands

Overdtryggd kjor. Fastir 6verdtryggdir vextir & ldnum (4n gengistryggingar) til ibidarkaupa eru
fremur nytt fyrirbrigdi & Islandi. Kjérin sem bankarnir bjéda eru um margt svipud en mismunandi
timalengd & endursetningu vaxta skekkir samanburd. bPa er steersti hluti overdtryggdra lana a
breytilegum voxtum. Ef vid midum vid sogulega verdbdlgu sidustu 12-18 manudi var
raunvaxtastigid laegra fyrir pa sem téku dverdtryggd lan fyrr & timabilinu m.v. pau kjor sem voru i
bodi pa.

17



4. desember 2012

Overdtryggdir medalkjirvextir Gtlana banka og sparisjéda (%)

25

20 A

15

10 A

5

D T T T T T T T T T T T T T T T T
s r m + <+ ) w0 n) - o] w @ o o — r o
o o o o o o o o o o o o — — — — —
C o [ c o o c o [ c o [ c o o c o
L] i} E m sk} E L] [ }] E m i} E m sk} E L] @
— w i w — w el w i w — w

Mynd 18

Heimild: Sedlabanki Islands

Samsetning @ skuldum heimila hefur mikid breyst fra hruni. Hlutfall éverdtryggdra lana hefur
aukist, baedi vegna pess ad gengisbundnum lanum hefur verid breytt yfir i dverdtryggd lan en
jafnframt vegna aukinnar eftirspurnar heimila eftir slikum l[anum. Sem dami voru 90% nyrra
utldna innlansstofnana éverdtryggd i upphafi ars. Kostur éverdtryggdra lana er ad eignamyndun er
hradari en & verdtryggdum lanum en greidslubyrdin oft & tidum haerri og o6stédugri en & peim
verdtryggdu.

Eins og sja ma pa hefur hlutfall oOverdtryggdra lana af atldnum til ibudarkaupa hja
innlansstofnunum laekkad eftir pvi sem vaxtakjor hafa haekkad.

Overdtryggd ibadarlan banka
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Heimild: Sedlabanki Islands
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Veohlutfall: Adgengi ad lansfé nokkud gott

Pad ma segja ad peir sem koma nyir inn & markadinn zttu ad hafa ageett svigrium til
skuldsetningar ef horft er & deemid Ut fra greidslugetu vegna lagra vaxta. bratt fyrir ad kvadir um
eigid fé hafi aukist frd arunum 2004-2007 pa eru paer almennt séd nokkud godar i dag. Vissulega
hafa reglur um lansved og greidslumat verid hertar og vaxtakjor fara i flestum tilfellum
stighaekkandi pegar komid er yfir akvedid lanshlutfall. Vid gerum okkur pé fyllilega grein fyrir pvi ad
stada margra heimila er erfid og pvi dugar lanshlutfall & bilinu 80-85% ekki 6llum peim sem hafa i
hyggju ad skipta um hulsnaedi.

Hins vegar er ljost ad adgengi ad fjarmagni fyrir pa sem eru ad koma inn & markadinn i fyrsta
skipti er nokkud gott i ségulegu samhengi. Hefdbundnar leidir til ad verda sér Ut um pad sem upp a
vantar eru ekki 68ruvisi nu en adur.

Medallanshlutfall a nyjum lanum til hasnasdiskaupa og verdtryggd vaxtakjor
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Mynd 20
Heimild: European Mortgage Federation, Sedlabanki Islands, Ibidaldnasjédur og mat greiningardeildar

Svigram til haekkana i lj6si kaupmattar og greidslupols

Pad bendir margt til pess ad grunnpeettir @ bord vid kaupmatt séu farnir ad verka med edlilegri
haetti & fasteignaverd en verid hefur. Sidan verd ibuda i fjolbyli sem er su tegund eigna sem nyir
kaupendur eru liklegastir til ad fjarfesta i nadi botninum vorid 2010 hefur verdvisitala peirra til
deemis fylgt launapréun nokkud naid eftir og mun nanar en préun almenns verdlags.
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Laun og fasteignaverd
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Heimild: Hagstofa Islands og bjédskra

Eins og sést @ mynd 22 pa hefur hlutfall hisnaedisverds og launa tilhneigingu til ad leita aftur til
dkvedins jafnvaegis ef pad hefur vikid fra pvi. A drunum 2004-2008 faerdist hlutfalli® nokkud fra
langtimajafnvaegi en @ peim tima hakkadi fasteignaverd umfram laun i kj6lfar peirra breytinga sem
urdu a husnaedisldanamarkadi. NU virdist markadurinn ekki fjarri jafnveegi Ut fra pessum
meelikvarda.

Visitala fasteignaverds a moéti launum

- visitala=100 1F 1980
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Heimild: Sedlabanki Islands

Sé litid til husnaediskostnadar ma sja ad hann hefur a sidustu arum farid leekkandi samhlida
leekkandi fasteignaverdi og vaxtakjorum ibudalana. Nuna er hulsnaediskostnadur sem hlutfall af
launum pvi nokkud undir langtimamedaltali en Ut fra pessum meelikvarda ma faera rok fyrir pvi ad
verdlagning markadar sé ekki of ha. Ad okkar mati er pvi liklegt ad hlutfallid leiti i att ad jafnveegi a
ny en pad getur gerst annadhvort med haekkun fasteignaverds umfram launa eda heerri
vaxtakjorum eda hvoru tveggja.
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Visitala hdsnaediskostnadar a moéti launum
- visitala=100 1F 1994, m.v. hlutfall fasteignaverds og vaxta 3 méti launum
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Heimild: Sedlabanki Islands, Utreikningar greiningardeildar

Hvort tveggja ibudaverd og fjarmagnskostnadur virdist pvi vera i nokkud heilbrigdu hlutfalli vid
laun i sdégulegu samhengi og hafa verid sidan bati hofst & fasteignamarkadi vorid 2010. Allt helst
petta i hendur vid spad okkar; vid teljum ad nyir kaupendur muni skipa lykilsess i batanum a
fasteignamarkadi en adstaedur fyrir pa til ad koma inn @ markad virdast nokkud hagstaedar um
pessar mundir. Pad sem mestu raedur um kaupgetu nyrra kaupenda er greidslupolid og pad sem
miklu raedur um greidslupolid er kaupmattarproun. Vid teljum pvi ad bati i kaupmeetti muni afram
stydja vid fasteignaverd, einkum hvad minni eignir i fjolbyli vardar.

Er eigio fé komid i réttirnar?

pétt hlutfall launa og fasteignaverds og um leid husneaediskostnadar virdist vera innan edlilegra
marka ma velta fyrir sér hvernig efnahagsreikningur heimila liti it og hvort eigid fé sé fyrir hendi til
kaupa a ibudum - og hvort pad sé yfir h6fud lykilatridi fyrir markadinn i heild.

Ef adeins er horft til hisnaedisskulda heimila (heimili sem eiga hisnaedi sitt skuldlaust ekki tekin
med) likt og gert er & mynd 24 kemur i ljos ad 37% skuldsettra husnaediseigenda i kénnun
Sedlabankans voru med neikvaeda eiginfjarstodu i arslok 2010. bPa attu 27% husnadiseigenda
husnaedi sitt skuldlaust i arslok 2011 sem pydir samkvaemt Utreikningum Sedlabankans ad u.p.b.
27% allra husnaediseigenda skuldudu meira i husnadi sinu en peir attu i arslok 2010 en
eiginfjarstada flestra var neikvaed a bilinu 0 til 5 m. kr.

petta er mun verri stada en arid 2007 en eftir sem adur ber ad hafa i huga ad fasteignaverd hafdi
haekkad verulega ad raunvirdi arin & undan og eiginfjarstada islenskra heimila pvi sjaldan verid jafn
god og pa. Vid pad baetist ad mynd 24 midast vid fasteignamat svo ef verd @ markadi er ad jafnadi
haerra en fasteignamatid pa er stadan skarri en myndin gefur til kynna.
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Eiginfjarstada hdsna=disskuldara
- hlutfall skuldara i hverjum hépi
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Mynd 24
Heimild: Sedlabanki Islands

En hvada ahrif hefur eiginfjarvandi @ verdmyndun & markadi? Ef eiginfjdrvandanum veeri jafndreift
jafnt & hlsnadiseigendur (sem er ekki) pa teljum vid ad neikveed eiginfjarstada hefdi afar
takmorkud ahrif & verdmyndun. Par sem husnadiseigendur sem vilja flytja eru baedi hluti af
frambodi og eftirspurn & markadi pa detta peir sem eru i neikvaedri eiginfjarstédu einfaldlega ut ur
hvoru tveggja svo ahrifin & verdmyndun jafnast Gt ad miklu leyti. Ahrifin myndu einkum birtast {
pvi ad fjolmargir vaeru fastir i hisnaedi sinu og gaetu ekki losnad ur pvi nema borga med pvi.
Vandséd er ad petta hefdi ahrif & verdmyndun i vidskiptum peirra sem ekki eiga vid eiginfjarvanda
ad strida.

Ef eiginfjarvandinn verdur ad greidsluvanda sem leidir til pess ad gengid er ad fasteigninni getur
pad hins vegar haft ahrif a8 verd & markadnum i heild. Ef mikill fjoldi eigna er seldur naudungarsolu
samtimis getur pad pryst nidur verdi - ekki sist par sem fyrrverandi eigendur peirra eru liklegri en
ella til ad eiga engar eignir og hafa skerta kaupgetu (t.d. ef viskomandi lenti i greidsluerfidleikum
vegna atvinnumissis o.s.frv.) og stydja pvi litid vid eftirspurn & markadnum a maéti pessu nyja
frambodi.

pott [dnastofnanir hafi leyst til sin verulegan fjolda eigna & umlidnum arum munu baer mynda
overulegan prysting & frambodshlidinni & naestu arum en draga ma i efa ad adfarargerdum fari
mjo6g fjélgandi Ur pessu.

Adalatridid er hins vegar ad seljanleiki dregst saman (sja Mikilveegi seljanleika a
fasteignamarkadi) pegar of margir eru fastir i ofvedsettum eignum svo sennilegri afleiding er ad
markadurinn frjési og kaupsamningum faekki. Par sem skuldastadan myndar eins konar verdgolf a
markadnum nzer verdid ekki ad laekka til ad koma markadnum i gang aftur og jafna frambod og
eftirspurn — med 6drum ordum helst verdid haerra en ella vegna ofskuldsetningarinnar. Mynd 25
stydur pa kenningu.
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Fasteignaverd og fjoldi kaupsamninga
- heesta gildi visitalna=100
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Heimild: pjédskra, Hagstofa Islands, utreikningar greiningardeildar

Mikilvaegi seljanleika a fasteignamarkadi
Almennt vill enginn husnaediseigandi frekar bla & gétunni en i eigin hlisnadi. Pess vegna er pad
regla frekar en undantekning ad pegar hlsnadiseigandi selur eign pa notar hann afraksturinn til ad
kaupa adra - nema hann yfirgefi hisnadismarkadinn varanlega.

pPad er pvi skilyrdi fyrir pvi ad vidskipti med hlsnaedi geti att sér stad ad ibudareigandi sem er ad
hugsa sér til hreyfings geti fundid a) einhvern sem er tilbdinn ad kaupa ibudina hans og b)
einhvern sem er tilbdinn ad selja honum sina. Pad sama gildir sidan um hina adilana @ badum
endum, p.e. kaupandinn parf ad geta selt eigin ibud (nema hann sé nyr inn @ markad) og
seljandinn parf ad hafa fundid sér nyja (nema hann yfirgefi hlisnadismarkadinn varanlega) og
pannig koll af kolli.

bPannig eru hver ein vidskipti 8 markadi had pvi ad fjoldi annarra vidskipta eigi sér stad. Slikar
adstaedur eru uppskrift ad svokolludu fjoljafnvaegi (e. multiple equilibria). Annadhvort er kritiskur
fjoldi af kaupendum og seljendum til stadar, mikill seljanleiki er & markadi, allir sem vilja geta
fundi® gagnadila i vidskiptum og fjolmargir kaupsamningar eru gerdir eda pa ad enginn seljanleiki
er & markadi, enginn finnur gagnadila i vidskiptum og fair sem engir kaupsamningar eru gerdir.

I seinni jafnvaegisstédunni, par sem seljanleiki er litill, getur komid upp st stada ad tveimur adilum
sem vilja og geta att vidskipti med eina eign er pad émogulegt af pvi hvorugur peirra getur fundid
kaupanda/seljanda & hinum endunum.

Bati & efnahagsreikningum heimila er lykilatridi vid ad koma a seljanleika & markadi enda forsenda
hans ad sem flestir losni Ur neikvaedri eiginfjarstodu. bad gerist vid greidslu skulda, afskriftir eda
haekkandi fasteignaverd samfara almennum bata i kaupmaetti.

Ef ekki hefdu komid til nein Urreedi veeru flestir peir sem keyptu husnaedi @ héfudborgarsvaedinu
med 40 ara jafngreidslulani og 80% vedsetningu & arabilinu eda meira @ arunum 2005-2008 i
neikvaedri eiginfjarstédu enn pann dag i dag m.v. préun visitalna ibuda- og neysluverds.
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Eigid fé heimila i oktober 2012 midad vid kaupdag ef engin drraedi hefdu komid til
- eftir tengund eignar, ldnstima og vedhlutfalls vid kaup
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Heimild: Pjédskra, Hagstofa Islands, Gtreikningar greiningardeildar

Petta hefdi leitt til takmarkana a seljanleika iblida sem enn szei ekki fyrir endann a. Mikilvaegt skref
i pa att ad pida botnfrostid & fasteignamarkadi var 110% leidin sem lanveitendur & ibudamarkadi
sampykktu endanlega sin @ milli i arsbyrjun 2011. Alls héfdu teeplega 12.600 umsoknir um Grraedid
verid sampykktar i arsbyrjun en vidmidid var vedstada 1. jandar 2011. Um 50 milljardar hafa verid
afskrifadir af fasteignaskuldum i tengslum vid Grreedid®.

Nokkur munur var a framkvaemd Urraedisins & milli skuldaeigenda, t.d. med tilliti til pess hvada
adfararhaefu eignir komu til laekkunar a nidurfellingu skulda, hvert frieignamarkid var o.s.frv. ba
var midad vid markadsvirdi fasteignar metid af léggiltum fasteignasala framan af en flestar
lanastofnanir toku ad mida vid fasteignamat pegar a leid.

Ef litid er fram hja pessum flaekjum ma fa mjog grofa mynd af pvi hvernig vedstada fasteigna
pbeirra heimila sem nyttu sér 110% leidina hefur préast fra parsidustu aramdétum. Hér ad nedan er
gert rad fyrir ad hvert pad mat sem lagt var &8 verdmeeti eignarinnar hafi verid ,rétt" og pad hafi
sidan fylgt visitélu ibudaverds og ad vedskuldir hafi sannarlega verid feerdar nidur ad 110%
verdmaetis eignarinnar og hafi sidan fylgt visitélu neysluverds ad teknu tilliti til afborgana.

Eins og sja ma eetti heimili med 40 ara lan ad vera komid nidur ad 104% skuldsetningu midad vid
pessar forsendur en heimili med 25 ara lan gaeti verid komid undir 100% skuldsetningu og hefdi
par med eitthvert svigrum til ad hreyfa sig & markadi.

Ef marka ma vaxandi fjolda kaupsamninga & markadi pa virdist seljanleiki aftur vera ad komast &,
hugsanlega par sem eignir seytla inn @ markadinn eftir pvi sem efnahagsreikningar lagast.

* b4 eru Gtaldar afskriftir vegna endurutreiknings erlendra fasteignalana (109,6 ma.), afskriftir vegna sértaekrar
skuldaadlégunar (7,3 ma.) og afskriftir vegna enduruatreiknings bilalana (38,6 ma.)
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broun vedstodu heimila
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Heimild: pjédskra, Hagstofa Islands, utreikningar greiningardeildar

Par sem farid var ad mida vid fasteignamat i stad markadsverds getur hins vegar verid ad
verdmeeti eignanna hafi verid vanmetid (p.e. ef markadsverd er ad jafnadi heerra en fasteignamat)
og pvi hafi vedstadan verid laegri en 110% eftir ad Urraedid var komid til framkveemda. Raunar er
ritad um hlutfall fasteignamats og markadsvirdis i skyrslu Hagfraedistofnunar til Ibidaldnasjéds i
juli 2011 en par kemur fram ad & arinu 2010 hafi markadsvirdi ad medaltali verid 9% haerra en
fasteignamat i vidskiptum a hofudborgarsvaedinu.

Ef vid imyndum okkur ad petta gildi fyrir einhver heimilin sem nyttu sér 110% leidina pa hefdi

undirliggjandi vedstada peirra proast eins og sja ma @ mynd 28 og pau vaeru komin med jakvaeda
eiginfjarst6du svo nokkru naemi.

Proun vedstddu heimila
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Heimild: pjédskra, Hagstofa Islands, utreikningar greiningardeildar
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Hér ber pé ad athuga ad eiginfjdrvandanum er ekki jafndreift heldur leggst hann pyngst & ungt
félk. pott ahrif eiginfjdrvandans & husnaedisverd aettu ad vera i heildina litil pa geeti peirra geett
med olikum heetti & mismunandi tegundir eigna eins og nanar er fjallad um i kaflanum Hvert er
markadurinn ad fara?

Veentingar: Upp, upp min (fast)eign og 61l min ved

Veaentingar skipta einnig mali i préun fasteignaverds, rétt eins og @ 68rum moérkudum. Eftir pvi sem
heimili blast vid hagstaedari broun kaupmattar og fasteignaverds i framti® eru pau tilbunari til ad
skuldsetja sig meira og kaupa dyrar i nGtid. Pannig uppfylla veentingar sig sjalfar ad einhverju leyti,
allavega til skamms tima. pott petta geti audvitad farid Ut i 6fgar pegar vaentingar eru 6raunhafar,
med tilheyrandi bélumyndun og leidréttingu sidar meir, pa er engu ad sidur forsenda pess ad
fasteignamarkadurinn taki vid sér ad heimili hafi trd & markadnum til lengri tima og ad sparnadi
peirra sé vel varid til kaupa & fasteign.

pa skipta vaentingar jafnframt miklu fyrir seljanleika & markadi (sja umfj6llun ad framan) par sem
heimili halda frekar ad sér héndum og bida med stérar fjdrhagslegar akvardanir & medan pau eru
svartsyn og ovissa rikir um horfur i efnahagslifinu.

Fylgni milli veentinga og fasteignaverds Fylgni milli veentinga og fjolda vidskipta
- fra 2002 til 2012 - fra 2002 til 2012
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Heimild: Gallup, pjédskrd, utreikningar greiningardeildar

pott erfitt sé ad greina hid fldkna samband vaentinga og raunhagkerfisins pa bendir einféld athugun
til pess ad veentingar séu ad batna samhlida batanum i hagkerfinu — pott enn séu fleiri svartsynir
en bjartsynir i hagkerfinu (visitalan undir 100). Svo fremi sem ekkert raskar batanum ma buast vid
aframhaldandi bjartsyni i hagkerfinu sem stydur vid bata og verdhakkanir a fasteignamarkadi.
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Veaentingavisitala Gallup
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Mynd 30
Heimild: Gallup
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Frambod: Upp med skirinn og 16dina med

Ad mati greiningardeildar parf nybygging ad aukast verulega til ad fullnaegja husnaedisporf
hofudborgarsveedisins a naestu arum. Vid fyrstu syn virdist frambod ibuda i ségulegu tilliti nokkud
mikid en ef kafad er dypra og leidrétt fyrir auknum ibuafjélda og litilli nybyggingu er frambodid sist
of miki®d. Byggingarkostnadur er ad medaltali hinn sami og markadsverd. Til ad nybygging fari af
stad pa parf markadsverd husnadis ad haekka eda byggingarkostnadur ad laekka.

Byggingarkostnadur er ein helsta hindrunin & mogulegu frambodi nyrra eigna par sem hann er ad
medaltali hinn sami og markadsverd husnaedis & hofudborgarsvaedinu. Med 6drum ordum er su
framlegd sem byggingarverktakar fa vid ad byggja husnaedi engin. Byggingarkostnadur tekur auk
pbess ekki tillit til dhrifa ymissa kostnadarlida eins og fjarmagnskostnadar og pvi ma ztla ad
byggingarkostnadur sé um 15-20% haerri.

Eins og sést 8 mynd 31 pa var markadsverd hlsnzdis ad medaltali um 16% yfir byggingarkostnadi
a arunum adur en bdlan blés upp (arin 1999-2004) sem er su framlegd sem ma eatla ad
byggingarverktakar fai vid ad byggja husnaedi. Framlegdin for haest i 30% & arunum 2004-2008 en
pad timabil einkenndist af eigna- og lansfjarbdlu og pvi edlilegra ad horfa fram hja pvi timabili.
Tekid skal fram ad i mati & byggingarkostnadi hér hefur ad mestu leyti verid tekid tillit til peirra
kostnadarauka sem felast i nyrri byggingarreglugjof sem ték gildi & pessu ari.

Ef spad greiningardeildar raetist pa er Gtlit fyrir ad & arinu 2014 verdi markadsverd husnadis ad
medaltali 7% yfir almennum byggingarkostnadi. bvi er Gtlit fyrir ad byggingarverktakar purfi ad
seetta sig vid minni framlegd & komandi arum ef peir hyggjast byggja ny hus.

Adlogun markadsverds i att ad byggingarkostnadi

biis.kr. /fm?2 - byggingarkostnadur og kaupverd fasteigna a héfudborgarsvaedinu
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*Gert rad fyrir ad byggingarkostnadur haekki i takti vid verdbdlgu & spatimanum. Byggingarkostnadur an
stjérnunar- og markadskostnadar, fragangi 168ar og fjarmagnskostnadar. Tekid hefur verid tillit til nyrrar
byggingarreglugerdar ad verulegu leyti.

Mynd 31
Heimild: Pjédskra, Hannarr ehf.

Mynd 32 synir heildarbyggingarkostnad ad teknu tilliti til fjdrmagnskostnadar, stjérnunar- og
markadskostnadar og kostnadar vid fragang l6dar. Ef byggingarkostnadur allra tegunda hudsa er
tekinn til skodunar kemur i Ijés ad byggingarkostnadur sérbylis, nanar tiltekid steyptra
einbylishlsa, er haestur. Ny byggingarreglugerd hefur mest ahrif & kostnad einbylishisa eins og
nanar er fjallad um i vidauka.
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Mynd 32
Heimild: Hannarr ehf.

Er ndg til 4 lager?

Nybyggingar hafa veri® i ségulegu lagmarki fra &rinu 2009. A sidustu premur arum hefur verid
hafin smidi & ad medaltali 149 eignum arlega (ekki eru til télur um nybyggingar & arinu 2012) en til
samanburdar hér @ arum adur (1983-2001) voru nybyggingar ad medaltali 1250 & hverju ari.
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Mynd 33
Heimild: Hagstofa fslands

pratt fyrir ad nybyggingar hafi verid i ségulegu lagmarki pa voru um 2700 dklaradur ibudir a lager i
arbyrjun 2012. Hins vegar er mismunandi Ut fra byggingarstigi hversu langur timi lidur adur en paer
eignir koma a markad, getur verid fra 0 og upp i 8 manudi. Fullklaradar ibludir sem gaetu meett
aukinni eftirspurn eru & bilinu 300-500 ef midad er vid fjolda ibida i eigu Ibudaldnasjéds i lok
oktdber og fjolda fullkldradra ibida i eigu bankanna i lok sidasta ars. A naestu 9 manudum geetu
somuleidis 1200 ibudir baest vid frambodid ef litid er til fjolda peirra eigna sem eru a lokastigum

29



4. desember 2012

byggingar (byggingarstig 1-3). Hins vegar eru 1500 eignir & byrjunarstigum (byggingarstig 4-7) og
baer eignir geetu komid @ markadi i fyrsta lagi eftir 9-18 manuai.

ibadir i byggingu a héfudborgarsvaedinu flokkad eftir byggingarstigum
- aeetlun greiningardeildar

20007 Algengur timi pangagtil a3
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Mynd 34

Heimild: Samtok idnadarins, Hagstofa fslands og mat greiningardeildar

Eins og kunnugt er pa var nybygging & arunum 2005-2007 langt umfram lydfraedilega porf.
Lagerinn er pvi enn nokkud har i sbgulegu samhengi. bar sem umtalsverd tof er & frambodi ibuda
(um 18-24 manudi tekur ad byggja nytt fjolbylishis) pa ma aetla ad pad muni ganga hratt a
lagerinn ef nybyggingar verda svipadar og peer hafa verid ad medaltali sidustu prju ar (148 ibudir a
ari).

Ef midad er vid medaltal nybygginga fra arinu 2000 (1249 ibudir & ari) pa gengur haegar a lagerinn.
A medan heildarbyggingarkostnadur er langt umfram séluverd eigna mé bulast vid ad nybygging
fari haegt af stad. Ut frd umraeddri timatoéf ma aetla ad lagerinn muni fara hratt minnkandi.
Vaentanlega verdur nybygging @ milli ségulegs medaltals og medaltals sidustu priggja ara. Sterk
rok eru po fyrir pvi ad nybygging verdi i minni kantinum s6kum lagrar framlegdar byggingaradila.

Til samanburdar ma benda & ad greiningardeild azetlar ad lydfraedileg eftirspurn eftir ibudum verdi
ad medaltali 1500-1600 ibudir & &ri eda um 4500 ibudir & drunum 2012-2014. A sama tima er Gtlit
fyrir ad byggingarmarkadurinn geti maett pessari eftirspurn ad pvi gefnu ad nybyggingar gladist
eilitid, allar tomar fullbdnar ibudir seljist og ad lagerinn klarist eins og hann leggur sig. Ef fram fer
sem horfir er pvi ljost ad afar stutt er i ad skortur myndist & fasteignamarkadi, p.e. ekki verdur
naegt frambod til ad maeta peirri eftirspurn sem fyrirsjdanleg er & markadi.
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ibadir i byggingu & héfudborgarsveedinu
- m.wv. grunnspa i eftirspurn og mismunandi nybyggingu
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Mynd 35
Heimild: Hagstofa Islands og mat greiningardeildar

Anhrif nyrrar byggingarreglugerdar

I byrjun &rs 2012 leit ny byggingarreglugerd dagsins ljés (nr. 112/2012). Reglugerdin felur i sér
umtalsverdar breytingar og nyjungar sem snua ad byggingu ibudarhisnezedis. Medal helstu
breytinga fra fyrri reglugerd eru:

e Krofur um einangrun hisa eru hertar allnokkud.

e Hjonaherbergi skal minnst vera 14 m2 ad steerd, en var 8 m2 adur, ef ibud er staerri en
55 m=2,

e Gerd er krafa um snyrtingu (til vidbotar vid badherbergi) ef iblid er steerri en 110 m?2.

e Auknar krofur um ad ibudarhisnzedi sé byggt bannig ad pad falli ad porfum
hreyfihamladra og annarra sem bua vid einhvers konar fotlun.

e Gerd er krafa um lyftu i fjolbyli sem er prjar hadir eda fleiri en adur var pessi krafa ef
husid var fjérar haedir eda fleiri.

Ljost er ad reglurnar munu hafa marktaek ahrif a8 byggingarkostnad nyrra ibada, pé mismikid
eftir tegund peirra. Pannig munu auknar lagmarkskréfur um einangrun hidsnaedis hafa mikil ahrif
a byggingarkostnad sérbylis. Radgjafarfyrirteekid Hannarr ehf. tekur deemi a heimasidu sinni af
kostnadaraukanum vegna aukinnar einangrunar @ 200 m2 einbylishusi. Nidurstadan er su ad
byggingarkostnadur hussins hakki um tvaer milljonir kréona eda um 10.000 & m2. Sparnadur Vvid
hushitun er metinn & 12 til 17 pdsund & ari en arlegur raunvaxtakostnadur er metinn a 82
pusund a ari. Ef pad greidslufleedi er navirt haekkar kostnadaraukinn en frekar eda upp i prjar
milljonir kréona sem svarar til 15.000 a4 m2.
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Vidauki 1: Ibudir i byggingu og byggingarkostnadur

Eins og mynd 36 synir hafa byggingaradilar verid ad fullklara ibudir sem komnar voru a sidari
byggingarstig fyrir arslok 2008. bannig hafa 1.607 ibud&ir verid klaradar sidustu prju ar & en adeins
hefur verid byrjad & 444 ibudum. bessi préun er ad morgu leyti edlileg i Ijési pess hversu stér lager

oklaradra ibuda var ordinn. Athygli vekur ad arid 2011 voru enn faerri ibudir kldradar (og ad sama
skapi byrjad &) en arid 2009.

Fullgerdar ibddir a arinu
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Mynd 36
Heimild: Hagstofa fslands, Hagskinna og ttreikningar greiningardeildar

pétt bygging ibuda (fjoldi fullklaradra ibuda og nybygging) hafi verid i algjoru lagmarki & sidasti ari
eru visbendingar um ad aukin kraftur sé ad feerast i ibudabyggingu @ hofudborgarsveedinu. Eins og
sjd ma hér fyrir nedan hefur dregid verulega Ur atvinnuleysi i mannvirkjagerd. Ad hluta til er petta
vegna aukinna umsvifa en stér hluti skyringarinnar liggur i pvi idnadarmenn hafa flutt til annarra
landa. Onnur visbending um aukin umsvif i ibudabyggingu er véxtur i sementssélu pétt e.t.v. sé of
snemmt ad lesa i paer télur. Pa hafa birst fréttir um byggingaraform ymissa adila, t.d. um byggingu

300 namsmannaiblda og aforma um byggingu BYGG & 550 ibudum i Kdépavogi og Gardabze a
naestu misserum.
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Mynd 37

Heimild: Sedlabanki Islands

I kjolfar fullnustuadgerda & hendur yfirskuldsettra byggingaradila og heimila hafa islenskar
fjarmalastofnanir eignast umtalsverdan fjolda ibuda. Mikill meirihluti pessara ibuda er a
landsbyggdinni og er umtalsverdur hluti peirra ibuda i eigu Ibudaldnasjods. I lok september 2011
attu fjarmalastofnanir um 1.026 ibudir & hofudborgarsvaedinu. Af peim voru 245 ibudir fullklaradar
og ekki i utleigu. Liklegt er ad einhver hluti peirra séu ibudir i sélumedferd. Adrar ibudir voru ekki
fullklaradar eda i Utleigu. poétt nyrri heildsteedar tolur liggi ekki fyrir hefur komid fram ad ibudum i
eigu Ibudalanasjoéds & hofudborgarsvaedinu hefur fjdlgad ur 336 ibudum i september 2011 | 466 i
lok oktober 2012. Flestar pessar ibudir eru i Utleigu (261) en audar, 6ibudarhaefar eda i vinnslu
voru 205°. bar af eru audar ibudir og ibudir i vinnslu 134. M.v. pessar télur pa virdist sem heldur
hafi baest i ef tekid er mid af télum Sedlabankans i PM 2011/4.

ibadir & hiifudborgarsvasdinu i eigu Ibddalanasjéds og bankanna
- i september 2011
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Mynd 38

Heimild: Sedlabanki Islands (Peningamal 2011/4)

> http://www.ils.is/library/Skyrslur-og-samningar/Manadarskyrslur/2012%20manadarskyrsla%20oktéber.pdf
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Byggingarkostnadur haekkar med nyrri reglugerod

Ekki er heiglum hent ad zetla byggingarkostnad ségulega. En i opinberum télum Hagstofu Islands
er lodaverd ekki hluti af byggingarkostnadi sem gerir sdgulegan samanburd baedi erfidan og
villandi. T grunninn reedst byggingarkostnadur einkum af launakostnadi, efniskostnadi og l6daversi.
Hér ad nedan er metinn byggingarkostnadur Ut fra ollum pessum pattum i Uttekt fyrir
hofudborgarsvaedia®.

Fjolbyli @ hifudborgarsvaadinu
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Mynd 39
Heimild: Hannarr ehf. og Utreikningar greiningardeildar

Eins og sjd ma hefur byggingarkostnadur oftar en ekki verid undir medalséluverdi fasteigna a
hofudborgarsvaedinu. betta breytist frd og med arinu 2009 en byggingarkostnadur nadi séluverdinu
aftur arid 2011. pad sem af er pessu ari hefur byggingarkostnadur haekkad umfram séluverd, m.a.
sOkum nyrrar byggingarreglugerdar. Byggingarkostnadarferillinn @ mynd 39 synir ekki alla lidi
byggingarkostnadar, eins og I6dafragang (bilastaedi eda bilakjallara), stjérnunar- og s6élukostnad og
fjdrmagnskostnad en heildarbyggingarkostnadur med 6llum ofangreindum pattum er azsetladur fyrir
arid 2012 og er merktur inn med punkti.

6 Byggt a uttekt fra radgjafarfyrirtaekinu Hannarr ehf.
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Undirlidir wvisitélu byggingarkostnadar
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Mynd 40
Heimild: Hagstofa fslands

Byggingarkostnadur haekkadi mikid i kjolfar gengisfalls krénunnar. NU kvedur vid nyjan tén pvi
innflutt efni hefur litid haekkad i rim tvo ar pratt fyrir umtalsverda verdbdlgu. Aftur & maéti hefur
innlent efni haekkad umtalsvert umfram almenna hakkun verdlags. Vinnulidur visitolu
byggingarkostnadar laekkadi umtalsvert arid 2010 pratt fyrir nokkra verdbolgu en hefur sidan pa
haekkad verulega. Pa vard breyting & jardvegslosun fyrir hofudborgarsvaedid pess valdandi ad
visitala byggingarkostnadar haekkadi um 1,2% i mai 2012.

Byggningarkostnadur sérbylishisa - med og an l6daverds
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Mynd 41

Heimild: Hannarr ehf.

Einn undirlidur byggingarkostnadar er I68averd en a timabilinu 1997 til 2006 var sa lidur einungis
litill hluti af heildarbyggingarkostnadi. Fra og med 2004 var mikil breyting par a og lédaverd
haekkadi mikid med peim afleidingum ad byggingarkostnadur haekkadi tdluvert auk pess sem
I68averd vard sifellt steerri hluti af heildarbyggingarkostnadi. bessi proun a baedi vid um sérbyli og
fjolbyli & hofudborgarsvaedinu eins og sja ma & myndum 41 og 42.
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Byggningarkostnadur fjolbylishisa - med og an l6daverds
- i pus.kréna 3 hvern fm2
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Mynd 42

Heimild: Hannarr ehf.

Huasnzedisbotakerfid ytir undir séreignarstefnu

Husnaedisbotakerfid er byggt upp med peim haetti ad nidurgreidsla rikisins @ husnaediskostnadi
landsmanna er meiri ef buid er i eigin hlsnadi en i leiguhlsnaedi. Hlusaleigubsetur gagnast pvi
fyrst og fremst tekjuldagum einstaklingum par sem paer skerdast fyrr og hradar en vaxtabaetur.

Tilvist verdtryggingarinnar hefur einnig toluverd ahrif pegar kemur ad akvordunartoku
einstaklinga a busetuformi hér & landi. par sem verdbolgudlagi nafnvaxta lananna er frestad
verdur greidslubyrdi laegri. I edli sinu er fasteign verdtryggd eign en i peim skilningi kann ad
vera edlilegt ad lantakendur taki ekki tillit til pess vid kostnadarmat & mismunandi busetuformi
ad bvi gefnu ad peir verdleggi ahaettuna a raunleekkunum fasteignaverds. Hér fyrir nedan verdur
gert rad fyrir ad einstaklingar liti ekki & verdbaetur sem eiginlegan kostnad vid kaup a fasteign.

Ef hugsunarhattur folks er med pessum heetti er ekki skrytid ad flestir kjési ad kaupa frekar en
ad leigja. Hér fyrir nedan ma sja samanburd a greidsluflaedi hisnaediskostnadar fjogurra manna
fidlskyldu sem byr midsvaedis i Reykjavik og er med tekjur upp a 828 pusund kronur @ manudi
(midgildi tekna & Islandi). Gert er rad fyrir ad fjolskyldan eigi 4 milljonir krona umfram eignir
sem hdn geti nytt sem eigid fé til kaupa a ibud. Midad vid fermetraverd a peirri stadsetningu
sem var valin getur fjolskyldan keypt 83 m2 ibud. Manadarlegur kostnadur (greidslufleedi) vid pa
ibud er borinn saman vid leigukostnad s6mu ibudar.
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Samanburdur a greidslufl2di mismunandi basetufyrirkomulags

Eigid husnadi Leiguhtisnzedi
Verdtryggt husnasislan 71.300 Leiga 129.018
Annar husnadiskostnadur 40.000
Férnarkostnadur eiginfjar 10.667
Vaxtabaetur -26.453 Husaleigubaetur 0
Manadarleg greidsla 84.847 Manadarleg greidsla 129.018

Forsendur: Hjon med 2 bérn og medaltekjur (midgildi). Eignir umfram skuldir 4 m.kr.
Leiga og fm? verd samkvamt Fasteignamati rikisins. Vaxta- og husleigubaetur eru
reiknadar samkveemt reiknivélum hins opinbera. Annar hdsnaediskostnadur er 2,4% af
markadsvirdi fasteignar.

Hér er adeins ein fjdlskyldugerd til skodunar par sem reynt er ad syna fram a hvernig deemio
litur Ut hja peim sem eru ad kaupa sinu fyrstu ibid. I deeminu hér ad ofan felur eigid hlsnzedi i
sér mun minni fjaratlat en leiguhusnaedi. Aftur @ méti er mun erfidara ad bera saman hagraenan
kostnad pessara tveggja oliku busetuforma. I fyrsta lagi getur fasteignaverd haekkad eda
laekkad sem felur i sér aheettu og ad sama skapi hagnadarvon. I 6dru lagi felur eigid husnaedi i
sér meira Oryggi en leiguibid par sem leigusamningar eru til akvedins tima og ekki alltaf
sjalfsagt ad fa framlengingu. Ad sama skapi geta peir sem bua i eigin ibud gert umfangsmeiri
Utlits- og skipulagsbreytingar en peir sem bua i leiguibid. Pd ma einnig benda a pad ad par sem
leigumarkadurinn er litill hér a landi er ekki frambod a eignum af 6llum steerdum og gerdum
sem veldur eflaust pvi ad einhver hluti folks sem hefur ahuga a ad leigja frekar en ad kaupa
kemur ekki inn & leigumarkadinn og ,neydist" til ad kaupa ibus.

Breytt hiusnzdisbotakerfi eflir leigumarkadinn

I lok mai 2012 skiladi vinnuhdpur & vegum velferdarradherra skyrslu um tillogu ad nyju og
gjorbreyttu husnaedisbotakerfi. Endurskodun husnaedisbotakerfisins  er  hluti af
heildarendurskodun um adkomu hins opinbera ad fasteignamarkadnum. Helstu tillégur
vinnuhdpsins eru paer ad hulsnaedisstudningur verdi 6hadur busetuformi, ad hann taki mid af
fjolskyldusteerd og sé 6hadur aldri fjolskyldumedlima. Gangi pessar tillogur eftir er liklegt ad
fjarhagsstudningur hins opinbera til peirra sem leigja aukist en hann minnki til peirra sem eiga
hisnaedi. Ad sama skapi mun studningur vid tekjuldga aukast en peir sem hafa haerri tekjur og
hafa t.d. notid vaxtabdta fa minni studning en adur. Hagraenir hvatar einstaklinga pegar kemur
ad pvi ad taka akvordun um hvort eigi ad kaupa eda leigja munu pvi veentanlega breytast a
naestu misserum. I skyrslunni kemur fram ad nytt kerfi geeti komid til framkvaemda arid 2013.
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Vidauki 2: I bolu og bata: Fyrir hvad borga fasteignakaupendur?

Hvad skiptir fasteignakaupandann mali pegar hann fjarfestir i fasteign? pad er ekkert eitt svar vid
peirri spurningu en med pvi ad greina fasteignavidskipti undanfarinna ara ma leita svars vid pvi
hvernig markadurinn verdleggur mismunandi eiginleika fasteigna. Greiningardeild stillti upp likani
til ad meta einmitt petta en nidurstédur pess voru einkum notadar til ad greina hvort verdlagning
markadarins a t.d. steerd, gerd og stadsetningu hefdi breyst eftir verdhrun a fasteignamarkadi.

I vidauka 2 er fjallad nanar um likanid og nidurstédur pess sem ekki var getid annars stadar i
skyrslunni.

Einfalt verdlikan fyrir fasteignir a h6fudborgarsvaedinu

Vid greininguna i vidauka 3 er studst vid sama gagnasafn og Pjédskra notar vid fasteignamat. Likan
greiningardeildar er mun einfaldara og grofgerdara en pad sem bjodskra notar en pad er med vilja
gert til ad draga fram skyrar nidurstédur.

Um er ad raeda adhvarfslikan sem lagmarkar fervik og metur raunvirdi fasteignar (m.v.
manadarlega visitélu neysluverds an husnezedis, allar upphaedir a verdlagi april 2012) sem fall af
aldri hennar, flatarmali, geymslu- og bilsktrsrymi, stadsetningu, ymsum eiginleikum (p.e. er hun i
kjallara, i fjolbyli, par-/radhusi eda einbylishusi), herbergjafjolda, I68arhlutdeild, fjolda kldsetta,
sturta,badkara o.fl.

Sama likanid er metid fyrir fasteignavidskipti sem annars vegar attu sér stad fra midju ari 2006 og
Ut 2007 eda i bolu og hins vegar fyrir vidskipti sem attu sér stad fra arsbyrjun 2011 til april 2012
eda i bata. Vid matié var ollum fasteignavidskiptum utan héfudborgarsvaedisins sleppt og pad sama
gildir um vidskipti med fasteignir adrar en ibudir i fjolbyli, einbyli eda radhisum (t.d. inniheldur
urtakid ekki vidskipti med ibudir i atvinnuhidsnaedi).
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Had breyta: Raunverd

fasteigna d verdlagi april 2006-2007 2011-2012
ow s
Breytur o West) T West)
Fasti 12620,62 1137,138 9593,389 797
Aldur fasteignar -375,1879 19,56537 -349,4652 30,77469
Aldur fasteignar™2 4,839741 047221 4,9313 0,727219
Aldur fasteignar™3 -0,016892 0,00305 -0,01811 0,004844
ibadarflatarmal 363,7537 21,45288 246,2326 11,27482
Ibudarflatarmal~2 -0,186982 0,088378 -0,112574 0,034122
Flatarmal geymslu 194,8403 18,22574 118,1222 22,45282
Flatarmal bilskurs 205,857 11,79552 137,138 11,77975
A Alftanesi -10266,21 892,0501 -5455,286 1079,947
I Arbae -6128,968 498,9952 -3716,343 515,7956
I Breidholti -7949,309 485,7637 -4822,614 524,9639
I Gardabae 213,1172 650,0484 -230,6688 671,1328
I Grafarvogi -5904,525 516,8204 -3375,405 458,9118
I Haaleiti/Bustadahverfi -707,2565 573,4058 174,6635 504,9478
I Hafnarfirdi -8235,238 458,7489 -5117,093 455,3622
I Hlidum 912,0069 485,2777 1218,306 491,9608
A Kjalarnesi -20355,83 2246,875 -7052,439 3118,639
I Kopavoagi -4859,743 490,9757 -2650,247 490,6434
I Laugardal -1105,437 504,2982 -398,3584 496,0752
I Mosfellsbae -11006,5 1041,966 -a099,218 Q66,2984
A Seltjarnarnesi 5338,398 11320,227 5151,904 945,32309
I Ulfarsardal/Grafarholti -6865,248 564,3022 -4214,926 596,1444
I Vesturbae 1974,506 491,6931 2752,017 524,1689
Einbylishus 8450,905 858,1965 6263,507 815,6868
Par-/radhus 2815,535 293,2608 1115,701 320,1922
Herbergjafjdldi -1095,277 174,3637 -037,7618 229,6706
Klosett umfram eitt 1854,382 486,2494 1575,796 4465,6444
Fjoldi badkara 586,56E1 315,47 338,9475 299,5645
Fijoldi sturta 1718,735 225,8151 032,8724 249,8724
Hlutdeild i flatarm. ladar 5,043539 1483732 2,088461 1,375403
ibad i kjallara -3152,661 225,929 -1790,844 229,6493

Alls inniheldur urtakid 10.863 vidskipti & fyrra timabilinu og 4.638 a seinna timabilinu.

Skyringarmattur likansins (R2) er 0,84-0,86 sem merkir ad likanid getur skyrt 84%-86% fravika
raunverds fra medaltali i hverjum vidskiptum.

Gamli, g6di aldurinn

Verdmaeti eigna er minna eftir pvi sem paer eru eldri. Ahrifin eru mest fyrstu &rin en svo dregur Gr
peim. Pad er freistandi ad lita @ verdryrnun eigna vegna aldurs sem eins konar afskrift (arleg
afskrift af verdmeeti fasteignar vaeri pannig & bilinu 300-350 pusund krénur fyrstu 5 arin eftir ad
hun er byggd) en slik ndlgun gengur adeins a fyrstu arum og aratugunum eftir ad eignin er bygga.
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Astzedan sést & mynd 43 - arleg afskrift verdur jdkvaed eftir ad eignin naer u.p.b. fimmtugsaldri,
b.e. aldurinn hefur minni neikvaed ahrif a verd hennar eftir pad. betta skyrist po frekar af pvi ad
eignir sem eru ordnar eldri en 50 ara eru liklegri en ella til ad hafa farid i gegnum verulegar
endurbaestur og pvi segir aldurinn minna um gzedi eignanna pegar paer eru ordnar svo gamlar.

Ahrif & verd eignar, i
s kr.

Verdfall eignar vegna aldurs
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Mynd 43
Heimild: pjodskra, utreikningar greiningardeildar
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Einhverjum gaeti pétt otrulegt ad aldur hafi jafnmikil ahrif 8 verd fasteigna og mynd 43 gefur til
kynna par sem alika verdmunur & nyjum og gémlum eignum er afskaplega fatidur. Skyringin a
pbessu er su ad elstu eignirnar eru einkum stadsettar i dyrustu hverfum borgarinnar svo
stadsetningaralag vegur upp verdryrnunina vegna aldurs og rimlega pad.

Hlutfall fasteignavidskipta a arunum 2006-2012 i véldum hverfum eftir aldri eigna
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Heimild: pjodskra, utreikningar greiningardeildar
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Adrir paettir
Geymslur og bilskurar: Til gamans ma lita a fleiri peetti sem hafa marktaek ahrif & verd fasteigna.
Til deemis er fermetraverdid i geymslum um 194 pusund krénur eda litlu minna en i bilskdrum; um
205 pusund krénur. bad er pé talsvert minna en var

i hruninu en geymslufermetrinn hefur hrunid um Verd a vidhétarfermetrum

40% i verdi og bilskursfermetrinn um meira en 3sp -
pridjung. Pad er alika mikid verdfall og vard & W 2006-2007
ibudarfermetra en hann fér Ur 363 pldsund krénum i m 2011-2012
246 pusund (4 verdlagi i april 2012). betta bendir til zo0 -
pbess ad verdhlutfall & milli geymslu- og
bilskursfermetra og ibudarfermetra stjornist ekki
verulega af hagsveiflunni. 150 4

I kjallaranum: Ef ibid er nidurgrafin eda i kjallara
er hun ad jafnadi 1,790 m.kr. odyrari en 100 -
sambaerileg eign i sama hverfi sem ekki er i
kjallara. betta er samt minni afslattur en var a
arunum fyrir hrun pegar kjallaraibtd for @ 3,1 m.kr. 50 -
laegri upphaed en samberileg eign ofanjardar.
Jafnvel poétt tekid sé tillit til raunvirdisleekkunar
hldsnaedisverds er afslatturinn hlutfallslega laegri en 0
hann var sem aftur bendir til pess ad pegar kreppir Fermetrar i geymslu Fermetrar i bilskir
ad geri kaupendur minni greinarmun a yfirbordsgaedum eigna.

Er alag a klosettinu? Hvert kldésett umfram eitt sem er ad finna i fasteign haekkar verd hennar ad
0dru jofnu um 1,6 m.kr. en petta ,klosettalag" hljédadi upp & 1,9 m.kr. & arunum fyrir hrun.
Badkar hefur litils hattar ahrif til haekkunar verdmeetis eignar en badkarsahrifin eru svo litil ad pau
eru ekki marktaek. Hins vegar haekkar hver sturta verdmaeti eignarinnar um taepa milljén
(samanborid vid 1,7 m.kr. arin 2006-2007) pétt évissubilid fyrir pessi sturtudhrif sé raunar +/- half
milljon.

Herbergi: bad kemur kannski einhverjum & dvart ad hvert vidbdtarherbergi leekkar verdmeeti
eignar um taepa milljén en ahrifin voru mjég svipud fyrir hrun. Astaedan fyrir pessu er pé su ad
leidrétt hefur verid fyrir staerd eignarinnar svo pessi neikvaedu herbergisahrif benda einfaldlega til
pbess ad standi fasteignakaupanda til boda tveer jafnstérar eignir & sama verdi pa velji hann frekar
pa sem er med feerri og steerri rymum en pa sem er hoélfud nidur i morg herbergi.
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Fyrirvari

Efni og innihald pessarar Utgafu er unnid af starfsménnum greiningardeildar Arion banka hf. Greiningardeild stydst par vid upplysinga- og
fréttaveitur, innlendar og erlendar, sem hudn telur areidanlegar dsamt eigin Urvinnslu og mati & opinberum upplysingum. Arion banki hf. tekur
hvorki abyrgd & nékvaemni upplysinganna né vidskiptum sem byggd eru & peim. I pvi sambandi er bent & ad umfjsllun greiningardeildar getur
verid stytt Utgafa vidameiri greininga og rannsdékna og forsendur & fjadrmalamoérkudum breytast 6rt. R4dgjof og spar greiningardeildar geta pvi
breyst an fyrirvara en paer endurspegla skodanir starfsmanna greiningardeildar & peim tima sem paer eru settar fram. peim sem hafa hug a
vidskiptum er bent & ad hafa samband vid sérfraedinga Arion banka hf. a4dur en akvordun er tekin.
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Fasteignamarkadurinn

Greiningardeild ® greiningardeild@arionbanki.is ® aronbanki.is

T8 Arion banki

Fasteignamarkadur agéngudeild: Horfur til 2014

Aframhaldandi verdhakkun & fasteignamarkadi (bls. 2-3)
Greiningardeild spair verdhakkun a naestu arum. baettir sem
stydja vid fasteignaverd eru aukin umsvif i hagkerfinu
samhlida vaxandi kaupmeetti. Pa eru vaxtakjér hagstaed um
pessar mundir sem eru ein afleiding haftaumhverfis.
Byggingarkostnadur er har sem dregur Ur hvata til
nybygginga. Ef verd haekkar ekki umfram byggingarkostnad er
atlit fyrir ad skortur verdi & nyjum eignum.

Bdla eda bati a fasteignamarkadi? (bls. 4-8)

Mynstrid i islensku fasteignabolunni er mjog deemigert midad
vid prounina eftir fjarmalaafoll hja 6drum londum. Batinn &
markadi er nokkud i takt vid reynsluna erlendis fra. Ekki er
timabaert ad tala um ad bdélumyndun eigi sér stad a
fasteignamarkadi, heldur eru haekkanir undanfarinna missera
deemigerdar fyrir markad i bata. Adstaedur bjoda pd haettunni
heim a komandi misserum.

Hvert er markadurinn ad fara? (bls. 9-15)

Vid teljum ad adsteedur a fasteignamarkadi bjédi upp & ad
dkvednar gerdir eigna haekki meira i verdi en adrar. I fyrsta
lagi teljum vid ad minni eignir, einkum og sér i lagi i fjolbyli,
gaetu haekkad meira en steerri eignir i sérbyli. I 68ru lagi
teljum vid ad hverfisdlag midsvaedis geeti haekkad, p.e. ad
verd i elstu hverfum hofudborgarsveedisins haekki af meiri
krafti en i nyrri hverfum fjaer midborginni.

Eftirspurnin hvili a traustari stodum(bls. 16-27)

Adstzedur & fasteignamarkadi hafa batnad. Skuldastada
heimila hefur lagast en pé er skuldsetning enn mikil i sbgulegu
samhengi. A moéti kemur ad fasteignaverd er ekki hatt um
pessar mundir pegar tekid er tillit til launapréunar. Lanshlutfall
er pd vissulega laegra en var hér a arunum fyrir hrun en vid
teljum ad fjolbreytt og hagstaed fjdrmognunarkjor muni stydja
vid markadinn.

Frambod: Upp med skirinn og 16dina med (bls. 28-31)

Ohzett er ad segja ad har byggingarkostnadur sé helsta
hindrunin i vegi frambod&s nyrra eigna. Til ad nybygging fari af
stad parf markadsverd ad hakka eda byggingarkostnadur ad
lekka. Vid fyrstu syn virdist vera nég frambod ibuda. Eftir ad
buid er ad gera leidréttingu vegna aukins ibuafjélda og litillar
nybyggingar & undanférnum arum pa er frambod sist of mikid
og ef fram fer sem horfir er ekki langt i skortinn.

Greiningardeild Arion banka
Asdis Kristjansdottir
s: 444 6968

Hafsteinn Gunnar Hauksson
s: 444 6993

bporbjorn Atli Sveinsson
S:444 6973

greining@arionbanki.is

ébyrgaarma(’)ur:
Asdis Kristjansdottir

Sja fyrirvara i lok greiningar
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Spa: Aframhaldandi verdhakkun a fasteignamarkadi

beir kraftar sem voru ad verki a fasteignamarkadnum & lidandi ari munu haldast ad mestu
Obreyttir. Lagt vaxtastig og aukinn kaupmattur samhlida vaxandi umsvifum i hagkerfinu munu
stydja vié fasteignaverd. Fleiri paettir koma til. Einkum kallar aukin lyéfraedileg eftirspurn @ aukid
frambod eigna. bar sem byggingarkostnadur er har og utlit fyrir ad hann haekki enn frekar vegna
nyrrar byggingarreglugerdar eru minni likur & verulegri nybyggingu en ella en ad okkur mati mun
pbad prysta & verdhaekkun & fasteignamarkadi. Enn er talsverd dvissa um endanlega uUtkomu
domsmala vegna gengistryggdra lana en ljost er ad pau verda nokkur og koma baedi fram i laekkun
skulda og endurgreidslum.

Hins vegar eru adrir kraftar ad verki sem hafa ahrif til verdleekkunar (eda halda i pad minnsta aftur
af verdhaskkunum). Skuldsetning heimila er mikil i islenskum og alpjédlegum samanburdi, auk pess
sem lanastofnanir gera krofu um meira eigid fé til fasteignakaupa en a boéluarunum. bvi eru
morgum heimilum settar dkvednar skordur vié kaup a fasteignum.

Gangi spa okkar eftir er utlit fyrir ad fasteignaverd heekki um 8-9% & arunum 2013 og 2014 eda
sem nemur 4-5% raunverdshaskkun & ari hverju.

Fasteignaverd og spa greiningardeildar
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Mynd 1

Heimild: Pjédskra, Hagstofa Islands, Gtreikningar greiningardeildar
beettir sem stydja vid bata & fasteignamarkadi:

Aukning i umsvifum. Samhlida pvi sem hagkerfid vex mun eftirspurn aukast eftir vinnuafli.
Atvinnuleysi mun pvi minnka og almennur kaupmattur heimila vaxa.

Hagstaed vaxtakjor. pratt fyrir ad Sedlabanki Islands hafi haekkad vexti sidustu tolf manudi hafa
raunvextir laekkad. Ein afleiding haftaumhverfis er ad markadsvextir eru leegri innan hafta en ella.

Har byggingarkostnadur og skortur a nyju frambodi. Byggingarkostnadur er um pessar
mundir svipadur og markadsverd eigna. Slikt skapar ¢jafnvaegi @ markadi pegar fram lida stundir;
annadhvort parf markadsverd ad haekka eda byggingarkostnadur ad laekka. Greiningardeild telur ad
fyrri kosturinn verdi fyrir valinu. A medan st framlegd sem byggingarverktakar taka vid ad byggja
hidsnaedi er engin pa er litill hvati til nybygginga. pratt fyrir ad enn sé til umtalsverdur fjoldi
fasteigna a lager pa mun ganga hratt & hann vegna takmarkadrar nybyggingar. Ad 6dru obreyttu
er pvi utlit fyrir frambodsskort & naestu arum ef verd haekkar ekki umfram byggingarkostnad.
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baettir sem haegja a bata a fasteignamarkadi:

Krafa um eigid fé. Olikt pvi sem segja ma& um &rin 2004-2007 ba er gerd krafa um eigid fé vid
fasteignakaup nu en lansved og vidbotarfjarmognun til ad brua bilid @ milli lansfjarhaedarinnar og
vedsins standa eignalausum fasteignakaupendum ekki til boda i sama meeli og adur. bratt fyrir ad
adgengi ad fjarmagni sé gott sdgulega pa setur eiginfjarkrafa skuldsettustu heimilunum og nyjum
fasteignakaupendum akvednar skordur.

Skuldsetning enn mikil. bratt fyrir ad skuldastada heimila hafi batnad verulega i kjolfar
endurutreikninga og nidurfeerslu lana pa er skuldsetning enn ha i ségulegu samhengi sem hlutfall af
landsframleidslu. Neikvaed eiginfjarstada, einkum hja unga félkinu, mun liklega hafa pau ahrif ad
verdhlutfall élikra eigna mun breytast.
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Bola eda bati a fasteignamarkadi?

Haekkun eignaverds eins og husnaedis- eda hlutabréfaverds umfram pad sem haegt er ad skyra med
efnahagslegum grunnpattum eins og t.d. hagvaxtargetu pjédarbusins, tekjupréun o.sfrv. er oft
nefnd eignaverdsbdla.’

Slikar bdlur myndast reglulega @ morkudum og ekki parf ad leita lengi til ad finna tvé nyleg daemi
pess efnis hérlendis. Med pvi ad skoda tengsl langtimaleitni og verds & markadi ma fa hugmynd um
hvenaer pensla/bélumyndun hefur att sér stad a fasteignamarkadi. Rétt fyrir sidustu aldamot
myndadist eignaverdsbdla i kringum netboéluna miklu. Flestum er svo i fersku minni eignaverds- og
lansfjarbdlan sem héfst & arinu 2004 og nddi hamarki rétt fyrir hrun hagkerfisins a sidari hluta
arsins 2008.

Haekkandi eignaverd myndar audsahrif par sem adgengi ad lansfé eykst (undirliggjandi ved haekka i
verdi) og par med eykst kaupgeta mesd tilheyrandi neyslu eda kaupum & 68rum eignum. Haekkandi
eignaverd helst pvi gjarnan i hendur vid almenna Gtldnaaukningu i hagkerfinu. Eignaverdsheaekkanir
geta jafnframt verid drifnar afram af veentingum um frekari verdhaekkanir og skapast pa heetta a
ad hjardhegdun gripi um sig og peningar streymi inn & somu markadina.

Fasteignaverd og langtimaleitni & islandi
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Mynd 2

Heimild: Pjédskra, utreikningar greiningardeildar

! Valkostir fslands i gjaldmidils- og gengismalum, Sedlabanki islands, september 2012.




4. desember 2012

I rannsokn Alpjodagijaldeyrissjodsins fra arinu 2008 voru ahrif 113 fjdrmalaafalla i 17 16ndum yfir
30 ara timabil rannsokud en par kom einmitt i 1jos ad fjarmalaafoll voru mun liklegri til ad hafa
neikvaed ahrif 4 hagkerfid ef eignabdlu hafdi gaett i addraganda peirra. 2

Fravik raunvirdis fasteigna fra langtimaleitni fyrir og eftir fjarmalaafoll
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Mynd 3
Heimild: Alpjédagjaldeyrissjédurinn, Utreikningar greiningardeildar

A mynd 3 er préun fasteignaverds synd sem fravik fra langtimaleitni verds. bar sést hvernig
fasteignaverd proast yfirleitt tolf fidrdunga fyrir og eftir fjidrmalaafall®.

Eins og sja ma er mynstrid i islensku fasteignabdlunni mjég deemigert pott pad sé ollu yktara en
yfirleitt i kringum fjarmalaafoll erlendis. Pa er lika Ijost ad fasteignabdlan hér & landi hafdi stadid
lengur yfir en erlendis pegar loftid for Ur henni haustid 2008. Batinn & markadi eftir fall bankanna
er hins vegar nokkud i takt vid reynsluna erlendis fra.

Likt og sj@ ma a toflunni 1 er ekki 6algengt ad kdlnunin a fasteignamarkadi sé jafnmikil i kjolfar
kreppu og ofhitnunin var i addragandanum. Samkvaemt pessu mati sker Island sig ekki Gr ad pessu
leyti pétt hvort tveggja bdlan og leidréttingin hafi i raun verid af heerri steerdargradu hér en i
moérgum alvarlegustu fjarmalakreppum vestraenna landa & 9. aratugnum. betta mat bendir
jafnframt til pess ad leidréttingin sé ad mestu eda Ollu leyti komin fram (pott linurnar skyrist ekki
fullkomlega fyrr en ad lengri tima lidnum) og verdid & husnadismarkadi sé komid i edlilegra horf
pott enn séu tiltélulega litil vidskipti med fasteignir i ségulegu samhengi.

% Léndin eru Astralia, Austurriki, Belgia, Kanada, Danmork, Finnland, Frakkland, byskaland, italia, Japan, Holland, Noregur,
Spann, Svipjod, Sviss, Bretland og Bandarikin.
3 Myndin synir midgildi alls 58 fjarmalaafalla sem hrintu vidkomandi hagkerfum ymist i slaka eda samdratt.




4. desember 2012

Fjarmalakreppur a 9. aratugnum

Haekkun fasteignaveras Laekkun fasteignaverds

umfram leitni i addraganda umfram leitni i kjolfar

Land kreppu kreppu
Finnland 36,1% -39,8%
Svipj6d 17,5% -20,1%
Noregur 26,5% -24,6%
Japan 12,2% -11,1%
Bretland 22,9% -23,3%
Bandarikin 4,9% -4,8%
Medaltal 20,0% -20,6%
Island, 2008 30,7% -33,0%

Midast vid breytingu i afleitnudu raunverdi fasteigna fra botni til topps, og fra toppi til
botns i kringum fjarmalaaféll. Gogn afleitnud med Hodrick Prescott siu &
fjordungsgrundvelli.

Tafla 1
Heimild: Alpjédagjaldeyrissjédurinn og greiningardeild Arion banka.

Ekki er timabaert ad tala um ad bdolumyndun eigi sér stad a fasteignamarkadi heldur eru haekkanir
undanfarinna missera nokkud daemigerdar fyrir markad i bata. bréun fasteignaverds hefur nokkurn
veginn haldist i hendur vid aukin umsvif i hagkerfinu eins og sést & mynd 4. A& teknu tilliti til
verdlags- og gengisprounar hafa utlan ekki vaxid sidustu fjégur ar enda hafa fjarmalaleg skilyrdi
heimila fra hruni verid erfidari en pau voru og strangari krofur verid gerdar um greidslumat og eigid
fé i fasteignakaupum.

Samspil umsvifa i hagkerfinu og hisnaedisverds
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Mynd 4

Heimild: Hagstofa Islands og Sedlabanki Islands
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bratt fyrir ad pad séu engin synileg merki um ad bolumyndun eigi sér stad pa er ekki par med sagt
ad su heetta sé ekki til stadar. Eftir pvi sem vid ilengjumst i gjaldeyrishéftum eykst haetta & ad
eignaverd i landinu haekki umfram pad sem aetla ma ad sé edlilegt ut fra efnahagslegum
grunnpattum. Astaedur pess eru einkum prjar:

1) Mikid peningamagn i umferd. Einfold skyring & eignaverdbdlgu (og verdbdlgu almennt)
er ad pegar krénum i umferd fjélgar hradar en peim vérum sem haegt er ad kaupa fyrir paer
hefur verdlag tilhneigingu til ad haekka. I kjolfar hrunsins st6® eftir mikid magn peninga en
a sama tima voru og hafa verid fair fjarfestingarkostir i bodi til ad maeta peim kronum sem
urdu eftir i hagkerfinu. Vid slikar adsteedur skapast haetta a bolumyndun.

Peningamagn i umferd
- sem hlutfall af VLF (%)

1,2

A

0,8

Rymlun vedlanavidskipta
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0,4 —
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Mynd 5
Heimild: Sedlabanki Islands

2) Litill markadur, einsleitir fjarfestar og haetta a hjarédhegdun. Eignaverdsbdélur geta
verid drifnar &fram af vaentingum um frekari verdhaekkanir. Islenskur eignamarkadur er
litill og pvi parf litid til ad hjardhegdun myndist & markadi par sem fjarfestar elta hver
annan i 6hoflegri bjartsyni.

3) Laegri vextir i skjoli hafta. I lokudu hagkerfi par sem fair fjarfestingarkostir eru i bodi og
ahaettufaelni mikil, leitar fjdrmagn inn i rikistrygg®ar eignir (innlan og skuldabréf) sem
prystir nidur voxtum. LAagir vextir skapa haettu & dtldnadrifinni bdlumyndun og aukinni
ahaettusaekni.
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Utlan og fasteignaverd
- raunbreyting milli dra (%)
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Mynd 6
Heimild: Pjédskra og Sedlabanki Islands
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Hvert er markadurinn ao fara?

Pad er ekki audvelt ad spa fyrir um proun fasteignamarkadarins i heild og enn erfidara ad spa fyrir
um préun innan hans. Vid teljum engu ad sidur ad adstaedur séu komnar upp & markadi sem bjéda
upp @ ad akvednar eignir haekki meira i verdi en adrar. bétt dyggjandi sannanir liggi ekki fyrir
teljum vid engu ad sidur visbendingar um ad eftirfarandi préun sé pegar hafin.

I fyrsta lagi teljum vid sennilegra ad minni eignir, einkum og sér i lagi i fjdlbyli, haekki meira i
verdi en radhus, parhls og einbylishis. NU pegar eru visbendingar um ad sérbylisalagid hafi
lekkad & markadi en vid teljum ad su préun geeti haldid afram. bpad helgast einkum af pvi ad vid
teljum frambod minni ibuda i fjolbyli & markadi takmarkad vegna neikveaedrar eiginfjarstédu ungra
fasteignaeigenda og pvi muni nyir kaupendur @ markadi prysta verdi peirra upp par til eigendur
slikra eigna losna ur eiginfjargildrunni.

I 68ru lagi teljum vid ad hverfisdlag midsvaedis muni haekka en pad laekkadi & flesta maelikvarda i
hruninu og geeti pvi haft svigrdm til ad koma til baka af meiri krafti en pad hefur pegar gert. begar
fasteignaverdshaekkanir hafa komid fram hafa pser ad 6dru jofnu verid kraftmeiri midsvaedis en
auknum kaupmeetti vill fylgja aukinn vilji til ad greida hatt verd fyrir stadsetningu. ba hefur
staekkun byggdar og fjélgun ibla @ hofudborgarsvaedinu tilhneigingu til ad setja prysting a ibudir i
bestu hverfunum, par sem peim fjolgar litid sem ekkert yfir tima.

Minni eignir haekka meira: Stada yngstu fasteignaeigenda setur svip sinn 4 markadinn

Neikvaed eiginfjarstada heimila zetti ekki ad hafa veruleg ahrif & verdmyndun & fasteignamarkasi,
sérstaklega ef hun er ekki Utbreidd og jafndreifd & hudsnadiseigendur. Ef akvedinn hdpur
husneaediseigenda er hins vegar verulega skuldsettari en adrir og jafnframt liklegri til ad bua i eda
kaupa eina gerd eigna umfram adra pa er sennilegt ad skuldavandinn raski verdhlutféllum a milli
Olikra eigna po ad ahrifin & hdsnaedismarkadinn i heild séu litil.

Pad er einmitt sU stada sem vid teljum ad gaeti verid komin upp & islenskum fasteignamarkadi.
Undir arslok 2010 skuldadi aldurshépurinn 20-35 ara ad jafnadi meira en hann atti en nyrri
upplysingar eru ekki adgengilegar svo erfitt er ad atta sig ndkvaemlega a stédunni nld. Sidan pa
hafa nokkud vidtaekar afskriftir skulda raunar komid til framkvaemda en i arsbyrjun 2012 hofdu
skuldir heimilanna leekkad um 200 milljarda kréna vegna laekkunar hofudstdls og endurutreiknings
lana. Stadan hefur pvi i 6llu falli batnad mikid (eins og fjallad er ndnar um i kaflanum um eigid fé
heimila hér ad nedan). Mynd 7 synir engu ad sidur fram & ad ungt félk er ad 6llu jofnu skuldsettara
en peir sem eldri eru og i meiri haettu & ad lenda i eiginfjarvanda.
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Skuldir/eignir
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Mynd 7
Heimild: Hagstofa Islands, Sedlabanki slands

Petta er sa hdpur sem er liklegri en adrir til ad bua i sinni fyrstu eign og vera a leidinni i sina adra
eign, p.e. bua i tiltélulega litlu hisnaedi og atla ad staekka vid sig. Eiginfjdrvandi pessa hops birtist
i pvi ad hann situr fastur og hvorki selur eigin eign né kaupir nyja. betta getur birst i pvi ad hvort
tveggija eftirspurn eftir millistérum eignum og frambod litilla eigna sé minna en ella. Samanburdur
a fasteignavidskiptum fra midju ari 2006 til 2007 annars vegar og fra arsbyrjun 2011 til april 2012
hins vegar rennir stodum undir petta en hlutfall vidskipta med baedi litlar og millistérar eignir var
talsvert minna a timabilinu.

Hlutfall fasteignavidskipta a hverju steerdarbili
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Mynd 8

Heimild: pjodskra, Utreikningar greiningardeildar

A medan eiginfjarvandinn leysist ekki m& pvi buast vid pvi ad verdhlutfall millistérra og minni eigna
lekki. betta mun einkum gerast i gegnum nyja kaupendur, en par sem litid hefur verid byggt meetti
buast vid ad peir muni prysta verdi & minni eignum a markadnum (einkum i fjolbyli) upp par til
naegilegt svigrum skapast hja skuldsettu ungu folki til ad hreyfa sig og seljanleiki eykst ad nyju.

10
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Ymis jakvaed merki benda raunar til ad pess sé ekki endilega langt ad bida en 110% leidin hefur
vafalaust hradad pvi ferli eins og nanar er fjallad um i kafla um eiginfjarst6du heimila hér ad nedan.

Verdhlutfall sérbylis og fjolbylis
- verd a sérbyli deilt med wverdi 3 fjolbyli
1,3
——Medaltal 1994-2004 10% lazkkun fr3 toppi
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1,2
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Erfidara adgenqi ad lansfé og krafur um heermi veahlutfall -
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1,0
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Mynd 9

Heimild: pjodskra, utreikningar greiningardeildar

Pessarar préunar geetir nU pegar en ad takmorkudu leyti. Raunar er merkilegt ad hun virdist enn
sem komid er frekar tengjast gerd eignarinnar en staerd hennar. Ef raunvirdi vidbotarfermetrans er
borid saman & arabilinu 2006-2007 annars vegar og 2011-2012 hins vegar eftir ad leidrétt hefur
verid fyrir stadsetningu, aldri ibadar, herbergjafiélda og fleiri verdmotandi pattum, pa er
steerdaralagid & minni eignir oOrlitid laegra i hlutfalli vid staerri eignir ndna en pad var fyrir hrun poétt
breytingin sé dveruleg.

bus. kr Leidrétt raunvirdi vidbotarfermetra eftir steerd fasteignar
- a verdlagi april 2012, m.v. visitélu neysluverds an huisnzedislidar
400
— 2 006-2007
—3011-2012
350 4
300 1
250
200 +
150 4
100 T T T T T T T T T T i i i e i i i i e i e i e e e e T e
[} 20 40 60 B8O 100 120 140 160 180 200 220 240
Fermetrar
Mynd 10

Heimild: Pjédskra, utreikningar greiningardeildar
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Hins vegar er haegt ad einangra pau ahrif sem pad hefur & verdmaeti fasteignar ad vera annadhvort
einbyli eda rad-/parhus en meaelikvardinn er hversu miklu meira virdi eignin er en ibid i fjolbyli med
6ll sbmu einkenni (p.e. eftir ad leidrétt hefur verid fyrir stadsetningu, steerd, herbergjafjélda og
fleiri pattum). Alagi® sem markadurinn er tilblinn ad greida ofan & eign i fjélbylishisi fyrir pad eitt
ad komast i sérbyli hefur lzekkad mikid ad raunvirdi fra pvi fyrir hrun en laekkunin er einnig talsverd
i hlutfalli vid midgildi kaupverds fasteigna a hvoru timabili fyrir sig.

Hlutfall vidskipta eftir gerd fasteigna Alag a sambaerilega eign i fjGlbyli
- sem hlutfall af midgildi kaupverds 3
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Mynd 11
Heimild: pjodskra, utreikningar greiningardeildar

Hverfisalag midsvaedis mun haekka
Eignir i eda naleegt midbae eru ad o6llu jofnu dyrari en paer sem eru fjeer. pad parf ekki annad en ad
skoda fermetraverd eftir fjarlaegd hverfa frd& midbae borgarinnar til ad syna fram & petta. A mynd

12 ma sjé ad fermetraverd eignar fellur ad medaltali um rdmlega 2.800 krénur med hverjum
kildbmetra sem hun fjarlaegist midbaeinn.

Fermetraverd ibddarhidsnaedis a héfudborgarsveedinu a arinu 2011
- m.v. stadsetningu frd midbze
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Mynd 12
Heimild: Borgarvefsja, Pjodskra
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Hitt er kannski ekki jafnaugljést ad alagid sem félk er tilbuid ad greida fyrir stadsetningu er haerra
begar pensla er a fasteignamarkadi. Haegt er ad fa grofa mynd af préun pessa alags med pvi ad
skoda breytingu a hallat6lu verdlinunnar hér ad ofan (p.e. jadarahrif pess a fermetraverd fasteignar
ad vera stadsett einum kildmetra lengra fra midbaenum) yfir tima ad raunvirdi. Eftir pvi sem
hallatalan er haerri peim mun haerra er verdid midsvaedis en a jadrinum.

Sja ma nokkud greinilega fylgni & milli kaupmattarbreytinga og pess alags sem fasteignakaupendur
eru reidubunir ad greida fyrir bestu stadsetninguna yfir tima. Med 06drum ordum ,snobba“
fasteignakaupendur meira fyrir stadsetningu pegar peir telja sig hafa efni a pvi.
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Samspil stadsetningar og kaupmattar
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Heimild: Pjédskra
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Auk pess ad taka breytingum med kaupmattarpréun ma sja ad hallatalan hefur farid hakkandi yfir
tima. Pad er vegna pess ad til lengri tima ma buast vid pvi ad munurinn & eignum naest og fjaerst
midbee fari vaxandi par sem borgarmorkin penjast ut, ibdum fjolgar og samgoéngukostnadur eykst.
P4 eru midbaerinn og hverfi naest honum fost ad steerd og fara vart vaxandi Ur pessu og pvi eykst
prystingur & verdid par meira en vid jadar byggdar.
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Verdmunur a midbae og dthverfum*
- m.v. mismun a medalfermetraverdl a milli hverfa
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Mynd 14
Heimild: Pjédskré og Hagstofa Islands

Haegt er ad draga upp svipada mynd med bpvi ad skoda hverfisdlag & hlusnadi fyrir og eftir hrun
fasteignaverds eftir ad leidrétt hefur verid fyrir gedum fasteigna likt og @ mynd 15. bar er med
6d8rum ordum gert rad fyrir ad geedi & bord vid steerd, aldur, bilskar, geymsluplass o.s.frv. séu
jafnmikils vir&i i 6llum hverfum en haegt sé ad einangra einhverja upphaed sem fasteignaeigendur
eru ad jafnadi reidubunir ad greida til ad bua i einu hverfi frekar en 68ru. Hér er vidmidunin
sambeerileg eign i midbae, p.e. myndin synir alag eda afslatt sem markadurinn verdleggur i
hverfunum midad vid midbaejarfasteign med alla sému eiginleika.

Enn er Seltjarnarnesid umtalsvert dyrara en midbaerinn en Vesturbaerinn og Hlidarnar eru einnig
litlu dyrari. Ekki er marktaekur munur & verdi i Gardabze og i Haaleiti og Bustadahverfi og
midbaenum en onnur hverfi eru édyrari — pétt munurinn sé synilega meiri i bélu en i bata.

Hér sést einnig ad alagid & eignir midsvaedis var hlutfallslega haerra i bélunni en pad er nu. betta
endurspeglar pann eiginleika markadarins ad pegar mikil pensla er og samspil kaupmattar-
aukningar og adgangs ad lansfé er i pann mund ad blasa i bolu eru fasteignakaupendur reidubunari
til ad takast & hendur heerri skuldbindingar til ad na i géda stadsetningu en pegar kreppir ad. bpad
er sama nidurstada og komist var ad hér fyrir ofan.
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Hversu mikid dyrari eda 6dyrari er eignin en sambaerileg eign i midbaanum?
pus.kr. - eftir ad leidrétt hefur verid fyrir Gdrum eiginleikum eignar
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Mynd 15
Heimild: pjédskra

Ad 6llu pessu upp toldu teljum vid ad eftir laekkun hverfisdlags ndlaegt midbaenum sidustu prju ar
sé ad myndast svigrum fyrir alagid ad haekka héflega ad nyju i takt vid aframhaldandi fjélgun ibua
a hofudborgarsvaedinu og beettan kaupmatt. betta merkir ad i hverfum midsvaedis, t.d a
Seltjarnarnesi, i midborg, Vesturbze, Hlidum og naleegum sveedum, haekkar verd fasteigna
hlutfallslega meira en fjeer midbae, t.d. i ndgrannasveitarféléogum, Breidholti, Arbae og vidar.

Hér er po ekki tekid tillit til pess ad adalskipulag Reykjavikur gerir rdd fyrir talsverdri péttingu
byggdar med byggingu 6.800 ibuda i Vatnsmyri og 2.000 ibuda i midborginni. bpessi mikla aukning
nybygginga geeti temprad hverfisalagid naest midbaenum verulega til naestu 20 ara ef af verdur.
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Eftirspurnin hvilir a traustari stodum

Allt atlit er fyrir ad adstaedur a fasteignamarkadi séu ad verda heilbrigdar ad nyju og ad bati a
fasteignamarkadi hvili & traustari stodum en adur. Nyir (og 6skuldsettir) kaupendur & markadi
munu stydja vid fasteignaverd og adstaedur til ad koma inn & markadinn hafa batnad verulega a
sidustu misserum. Eftir ad buid er ad leidrétta fyrir launapréun er fasteignaverd ekki hatt auk pess
sem fjolbreytt og hagstaed fjarmognunarkjor eru i bodi & markadnum. Lanshlutfall er pé laegra en a
arunum 2004-2007 en haerra en pad var a arunum 2008-2010 (haesta lanshlutfall). Einnig eru
lanshlutfoll & heildina litid nokkud hagsteedari en fyrir rimum aratug pratt fyrir ad pa hafi folk med
lagar tekjur og litid eigid fé att kost & vidbdtarlanum en pa voru almennt prengri skilyrdi vardandi
vidmid veda.

Oljést er hversu morg heimili glima enn vi® neikvaeda eiginfjarstédu en visbendingar eru um ad
stadan hafi batnad mikid undanfarna 24 manudi, medal annars med tilkomu 110% leidarinnar. Burt
séd fra pvi eetti eiginfjarvandinn ekki ad hafa veruleg ahrif & almennt verdlag fasteigna ef horft er
fram & veginn pott hann geti haft pau ahrif ad verdhlutfall & milli minni og steerri eigna eda a milli
fjolbylis og sérbylis breytist.

Ef allt er teki®d saman virdist fasteignaverd hafa nad botninum; adstaedur a eftirspurnarhlid hafa
verid nullstilltar ad miklu leyti eftir fasteignabdluna 2005-2008 og almennur bati i hagkerfinu mun
stydja vid heaerra fasteignaverd i gegnum hvort tveggja aukinn kaupmatt og svigrim til
skuldsetningar. ba eru vaentingar a uppleid sem skiptir mali fyrir préun a fasteignaverdi rétt eins og
a 68rum eignamorkudum.

Ung pjdd stydur vid eftirspurnina

BUast ma vid neer stodugri eftirspurn eftir ibldum a hofudborgarsveedinu 4 naestu arum sokum
lysfraedilegrar préunar. Islendingum fer fjdlgandi og er pad Iykilpattur i studningi vid verdhaekkun &
fasteignamarkadi. Ef mannfjoldaspa Hagstofunnar fyrir arin 2012 til 2016 (og aeetlun
greiningardeildar) gengur eftir ma gera rad fyrir pvi ad hrein arleg eftirspurn eftir ibldum &
hofudborgarsvaedinu verdi i kringum 1.600 ibadir a ari ad jafnadi.

Nettoeftirspurn eftir ibddum a héfudborgarsvaedinu
- fjgldi ibada
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Em.v. spa Hagstofunnar um nettéadflutning og dbreytta medalfjdlskyldusterd

Greiningardeild skilgreinir folk & aldrinum 23-33 ara a ibudakaupaaldri. Spa Hagstofunnar um fjélda dainna og
adfluttra umfram brottflutta er 16gd til grundvallar myndinni.

Mynd 16
Heimild: Hagstofa fslands og dzetlun greiningardeildar Arion banka
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Vaxtakjor: EKkkert til ad kvarta yfir

Ohzett er ad fullyrda ad frambod & fjarmognun til ibudarkaupa hafi sjaldan eda aldrei verid
fiolbreyttara & Islandi. Kaupendur fasteigna standa frammi fyrir fiolmérgum kostum og geta vali®
verdtryggd og overdtryggd lan a fostum og breytilegum voxtum. Pad sem hefur kannski einna helst
breyst og & vid um bada lanaflokka er ad lantakendur eiga pess nu kost ad velja laegri vaxtabyrai
gegn pvi ad taka a sig endurfjarmégnunarahaettu. Kjérin geetu pvi versnad i framtidinni.

Verdtryggd kjor. Ef horft er & kjor verdtryggdra husnaedislana er ljost ad haegt er ad stilla
greidslubyrdina af med mjog lagum voxtum ef lanin eru t.a.m. fjarmdgnud med stystu breytilegu
voxtunum. Hér verdur ekki farid Ut i smaatridi @ mismunandi Utfaerslum a samsetningu lana hvers
og eins lantaka en vid teljum ad moguleg lag greidslubyrdi sé pattur sem stydji verulega vid
haekkun fasteignaverds. ba er einnig ahugavert ad pau vaxtakjor sem eru i bodi ni eru svipud eda i
sumum tilfellum laegri en pau kjor sem stédu til boda & drunum 2004-2005 pegar lansfjar- og
eignaverdsbdla leystist Ur laedingi med eftirminnilegum haetti.

Verdtryggdir vextir ibodalana (%)
- leegstu vextir m.v. lan med uppgreidslupdknun
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Mynd 17

Heimild: Sedlabanki Islands

Overdtryggd kjor. Fastir 6verdtryggdir vextir & ldnum (4n gengistryggingar) til ibidarkaupa eru
fremur nytt fyrirbrigdi & Islandi. Kjérin sem bankarnir bjéda eru um margt svipud en mismunandi
timalengd & endursetningu vaxta skekkir samanburd. bPa er steersti hluti overdtryggdra lana a
breytilegum voxtum. Ef vid midum vid sogulega verdbdlgu sidustu 12-18 manudi var
raunvaxtastigid laegra fyrir pa sem téku dverdtryggd lan fyrr & timabilinu m.v. pau kjor sem voru i
bodi pa.
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Overdtryggdir medalkjirvextir Gtlana banka og sparisjéda (%)
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Mynd 18

Heimild: Sedlabanki Islands

Samsetning @ skuldum heimila hefur mikid breyst fra hruni. Hlutfall éverdtryggdra lana hefur
aukist, baedi vegna pess ad gengisbundnum lanum hefur verid breytt yfir i dverdtryggd lan en
jafnframt vegna aukinnar eftirspurnar heimila eftir slikum l[anum. Sem dami voru 90% nyrra
utldna innlansstofnana éverdtryggd i upphafi ars. Kostur éverdtryggdra lana er ad eignamyndun er
hradari en & verdtryggdum lanum en greidslubyrdin oft & tidum haerri og o6stédugri en & peim
verdtryggdu.

Eins og sja ma pa hefur hlutfall oOverdtryggdra lana af atldnum til ibudarkaupa hja
innlansstofnunum laekkad eftir pvi sem vaxtakjor hafa haekkad.

Overdtryggd ibadarlan banka
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Heimild: Sedlabanki Islands
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Veohlutfall: Adgengi ad lansfé nokkud gott

Pad ma segja ad peir sem koma nyir inn & markadinn zttu ad hafa ageett svigrium til
skuldsetningar ef horft er & deemid Ut fra greidslugetu vegna lagra vaxta. bratt fyrir ad kvadir um
eigid fé hafi aukist frd arunum 2004-2007 pa eru paer almennt séd nokkud godar i dag. Vissulega
hafa reglur um lansved og greidslumat verid hertar og vaxtakjor fara i flestum tilfellum
stighaekkandi pegar komid er yfir akvedid lanshlutfall. Vid gerum okkur pé fyllilega grein fyrir pvi ad
stada margra heimila er erfid og pvi dugar lanshlutfall & bilinu 80-85% ekki 6llum peim sem hafa i
hyggju ad skipta um hulsnaedi.

Hins vegar er ljost ad adgengi ad fjarmagni fyrir pa sem eru ad koma inn & markadinn i fyrsta
skipti er nokkud gott i ségulegu samhengi. Hefdbundnar leidir til ad verda sér Ut um pad sem upp a
vantar eru ekki 68ruvisi nu en adur.

Medallanshlutfall a nyjum lanum til hasnasdiskaupa og verdtryggd vaxtakjor
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Mynd 20
Heimild: European Mortgage Federation, Sedlabanki Islands, Ibidaldnasjédur og mat greiningardeildar

Svigram til haekkana i lj6si kaupmattar og greidslupols

Pad bendir margt til pess ad grunnpeettir @ bord vid kaupmatt séu farnir ad verka med edlilegri
haetti & fasteignaverd en verid hefur. Sidan verd ibuda i fjolbyli sem er su tegund eigna sem nyir
kaupendur eru liklegastir til ad fjarfesta i nadi botninum vorid 2010 hefur verdvisitala peirra til
deemis fylgt launapréun nokkud naid eftir og mun nanar en préun almenns verdlags.
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Laun og fasteignaverd
- visitélur=100 pegar ibidaverd i fjolbyli nadi botni
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Mynd 21

Heimild: Hagstofa Islands og bjédskra

Eins og sést @ mynd 22 pa hefur hlutfall hisnaedisverds og launa tilhneigingu til ad leita aftur til
dkvedins jafnvaegis ef pad hefur vikid fra pvi. A drunum 2004-2008 faerdist hlutfalli® nokkud fra
langtimajafnvaegi en @ peim tima hakkadi fasteignaverd umfram laun i kj6lfar peirra breytinga sem
urdu a husnaedisldanamarkadi. NU virdist markadurinn ekki fjarri jafnveegi Ut fra pessum
meelikvarda.

Visitala fasteignaverds a moéti launum
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Heimild: Sedlabanki Islands

Sé litid til husnaediskostnadar ma sja ad hann hefur a sidustu arum farid leekkandi samhlida
leekkandi fasteignaverdi og vaxtakjorum ibudalana. Nuna er hulsnaediskostnadur sem hlutfall af
launum pvi nokkud undir langtimamedaltali en Ut fra pessum meelikvarda ma faera rok fyrir pvi ad
verdlagning markadar sé ekki of ha. Ad okkar mati er pvi liklegt ad hlutfallid leiti i att ad jafnveegi a
ny en pad getur gerst annadhvort med haekkun fasteignaverds umfram launa eda heerri
vaxtakjorum eda hvoru tveggja.
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Visitala hdsnaediskostnadar a moéti launum
- visitala=100 1F 1994, m.v. hlutfall fasteignaverds og vaxta 3 méti launum
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Mynd 23

Heimild: Sedlabanki Islands, Utreikningar greiningardeildar

Hvort tveggja ibudaverd og fjarmagnskostnadur virdist pvi vera i nokkud heilbrigdu hlutfalli vid
laun i sdégulegu samhengi og hafa verid sidan bati hofst & fasteignamarkadi vorid 2010. Allt helst
petta i hendur vid spad okkar; vid teljum ad nyir kaupendur muni skipa lykilsess i batanum a
fasteignamarkadi en adstaedur fyrir pa til ad koma inn @ markad virdast nokkud hagstaedar um
pessar mundir. Pad sem mestu raedur um kaupgetu nyrra kaupenda er greidslupolid og pad sem
miklu raedur um greidslupolid er kaupmattarproun. Vid teljum pvi ad bati i kaupmeetti muni afram
stydja vid fasteignaverd, einkum hvad minni eignir i fjolbyli vardar.

Er eigio fé komid i réttirnar?

pétt hlutfall launa og fasteignaverds og um leid husneaediskostnadar virdist vera innan edlilegra
marka ma velta fyrir sér hvernig efnahagsreikningur heimila liti it og hvort eigid fé sé fyrir hendi til
kaupa a ibudum - og hvort pad sé yfir h6fud lykilatridi fyrir markadinn i heild.

Ef adeins er horft til hisnaedisskulda heimila (heimili sem eiga hisnaedi sitt skuldlaust ekki tekin
med) likt og gert er & mynd 24 kemur i ljos ad 37% skuldsettra husnaediseigenda i kénnun
Sedlabankans voru med neikvaeda eiginfjarstodu i arslok 2010. bPa attu 27% husnadiseigenda
husnaedi sitt skuldlaust i arslok 2011 sem pydir samkvaemt Utreikningum Sedlabankans ad u.p.b.
27% allra husnaediseigenda skuldudu meira i husnadi sinu en peir attu i arslok 2010 en
eiginfjarstada flestra var neikvaed a bilinu 0 til 5 m. kr.

petta er mun verri stada en arid 2007 en eftir sem adur ber ad hafa i huga ad fasteignaverd hafdi
haekkad verulega ad raunvirdi arin & undan og eiginfjarstada islenskra heimila pvi sjaldan verid jafn
god og pa. Vid pad baetist ad mynd 24 midast vid fasteignamat svo ef verd @ markadi er ad jafnadi
haerra en fasteignamatid pa er stadan skarri en myndin gefur til kynna.
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Eiginfjarstada hdsna=disskuldara
- hlutfall skuldara i hverjum hépi
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Mynd 24
Heimild: Sedlabanki Islands

En hvada ahrif hefur eiginfjarvandi @ verdmyndun & markadi? Ef eiginfjdrvandanum veeri jafndreift
jafnt & hlsnadiseigendur (sem er ekki) pa teljum vid ad neikveed eiginfjarstada hefdi afar
takmorkud ahrif & verdmyndun. Par sem husnadiseigendur sem vilja flytja eru baedi hluti af
frambodi og eftirspurn & markadi pa detta peir sem eru i neikvaedri eiginfjarstédu einfaldlega ut ur
hvoru tveggja svo ahrifin & verdmyndun jafnast Gt ad miklu leyti. Ahrifin myndu einkum birtast {
pvi ad fjolmargir vaeru fastir i hisnaedi sinu og gaetu ekki losnad ur pvi nema borga med pvi.
Vandséd er ad petta hefdi ahrif & verdmyndun i vidskiptum peirra sem ekki eiga vid eiginfjarvanda
ad strida.

Ef eiginfjarvandinn verdur ad greidsluvanda sem leidir til pess ad gengid er ad fasteigninni getur
pad hins vegar haft ahrif a8 verd & markadnum i heild. Ef mikill fjoldi eigna er seldur naudungarsolu
samtimis getur pad pryst nidur verdi - ekki sist par sem fyrrverandi eigendur peirra eru liklegri en
ella til ad eiga engar eignir og hafa skerta kaupgetu (t.d. ef viskomandi lenti i greidsluerfidleikum
vegna atvinnumissis o.s.frv.) og stydja pvi litid vid eftirspurn & markadnum a maéti pessu nyja
frambodi.

pott [dnastofnanir hafi leyst til sin verulegan fjolda eigna & umlidnum arum munu baer mynda
overulegan prysting & frambodshlidinni & naestu arum en draga ma i efa ad adfarargerdum fari
mjo6g fjélgandi Ur pessu.

Adalatridid er hins vegar ad seljanleiki dregst saman (sja Mikilveegi seljanleika a
fasteignamarkadi) pegar of margir eru fastir i ofvedsettum eignum svo sennilegri afleiding er ad
markadurinn frjési og kaupsamningum faekki. Par sem skuldastadan myndar eins konar verdgolf a
markadnum nzer verdid ekki ad laekka til ad koma markadnum i gang aftur og jafna frambod og
eftirspurn — med 6drum ordum helst verdid haerra en ella vegna ofskuldsetningarinnar. Mynd 25
stydur pa kenningu.
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Fasteignaverd og fjoldi kaupsamninga
- heesta gildi visitalna=100
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Mynd 25

Heimild: pjédskra, Hagstofa Islands, utreikningar greiningardeildar

Mikilvaegi seljanleika a fasteignamarkadi
Almennt vill enginn husnaediseigandi frekar bla & gétunni en i eigin hlisnadi. Pess vegna er pad
regla frekar en undantekning ad pegar hlsnadiseigandi selur eign pa notar hann afraksturinn til ad
kaupa adra - nema hann yfirgefi hisnadismarkadinn varanlega.

pPad er pvi skilyrdi fyrir pvi ad vidskipti med hlsnaedi geti att sér stad ad ibudareigandi sem er ad
hugsa sér til hreyfings geti fundid a) einhvern sem er tilbdinn ad kaupa ibudina hans og b)
einhvern sem er tilbdinn ad selja honum sina. Pad sama gildir sidan um hina adilana @ badum
endum, p.e. kaupandinn parf ad geta selt eigin ibud (nema hann sé nyr inn @ markad) og
seljandinn parf ad hafa fundid sér nyja (nema hann yfirgefi hlisnadismarkadinn varanlega) og
pannig koll af kolli.

bPannig eru hver ein vidskipti 8 markadi had pvi ad fjoldi annarra vidskipta eigi sér stad. Slikar
adstaedur eru uppskrift ad svokolludu fjoljafnvaegi (e. multiple equilibria). Annadhvort er kritiskur
fjoldi af kaupendum og seljendum til stadar, mikill seljanleiki er & markadi, allir sem vilja geta
fundi® gagnadila i vidskiptum og fjolmargir kaupsamningar eru gerdir eda pa ad enginn seljanleiki
er & markadi, enginn finnur gagnadila i vidskiptum og fair sem engir kaupsamningar eru gerdir.

I seinni jafnvaegisstédunni, par sem seljanleiki er litill, getur komid upp st stada ad tveimur adilum
sem vilja og geta att vidskipti med eina eign er pad émogulegt af pvi hvorugur peirra getur fundid
kaupanda/seljanda & hinum endunum.

Bati & efnahagsreikningum heimila er lykilatridi vid ad koma a seljanleika & markadi enda forsenda
hans ad sem flestir losni Ur neikvaedri eiginfjarstodu. bad gerist vid greidslu skulda, afskriftir eda
haekkandi fasteignaverd samfara almennum bata i kaupmaetti.

Ef ekki hefdu komid til nein Urreedi veeru flestir peir sem keyptu husnaedi @ héfudborgarsvaedinu
med 40 ara jafngreidslulani og 80% vedsetningu & arabilinu eda meira @ arunum 2005-2008 i
neikvaedri eiginfjarstédu enn pann dag i dag m.v. préun visitalna ibuda- og neysluverds.
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Eigid fé heimila i oktober 2012 midad vid kaupdag ef engin drraedi hefdu komid til
- eftir tengund eignar, ldnstima og vedhlutfalls vid kaup
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Mynd 26
Heimild: Pjédskra, Hagstofa Islands, Gtreikningar greiningardeildar

Petta hefdi leitt til takmarkana a seljanleika iblida sem enn szei ekki fyrir endann a. Mikilvaegt skref
i pa att ad pida botnfrostid & fasteignamarkadi var 110% leidin sem lanveitendur & ibudamarkadi
sampykktu endanlega sin @ milli i arsbyrjun 2011. Alls héfdu teeplega 12.600 umsoknir um Grraedid
verid sampykktar i arsbyrjun en vidmidid var vedstada 1. jandar 2011. Um 50 milljardar hafa verid
afskrifadir af fasteignaskuldum i tengslum vid Grreedid®.

Nokkur munur var a framkvaemd Urraedisins & milli skuldaeigenda, t.d. med tilliti til pess hvada
adfararhaefu eignir komu til laekkunar a nidurfellingu skulda, hvert frieignamarkid var o.s.frv. ba
var midad vid markadsvirdi fasteignar metid af léggiltum fasteignasala framan af en flestar
lanastofnanir toku ad mida vid fasteignamat pegar a leid.

Ef litid er fram hja pessum flaekjum ma fa mjog grofa mynd af pvi hvernig vedstada fasteigna
pbeirra heimila sem nyttu sér 110% leidina hefur préast fra parsidustu aramdétum. Hér ad nedan er
gert rad fyrir ad hvert pad mat sem lagt var &8 verdmeeti eignarinnar hafi verid ,rétt" og pad hafi
sidan fylgt visitélu ibudaverds og ad vedskuldir hafi sannarlega verid feerdar nidur ad 110%
verdmaetis eignarinnar og hafi sidan fylgt visitélu neysluverds ad teknu tilliti til afborgana.

Eins og sja ma eetti heimili med 40 ara lan ad vera komid nidur ad 104% skuldsetningu midad vid
pessar forsendur en heimili med 25 ara lan gaeti verid komid undir 100% skuldsetningu og hefdi
par med eitthvert svigrum til ad hreyfa sig & markadi.

Ef marka ma vaxandi fjolda kaupsamninga & markadi pa virdist seljanleiki aftur vera ad komast &,
hugsanlega par sem eignir seytla inn @ markadinn eftir pvi sem efnahagsreikningar lagast.

* b4 eru Gtaldar afskriftir vegna endurutreiknings erlendra fasteignalana (109,6 ma.), afskriftir vegna sértaekrar
skuldaadlégunar (7,3 ma.) og afskriftir vegna enduruatreiknings bilalana (38,6 ma.)

24



4. desember 2012

broun vedstodu heimila
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Mynd 27
Heimild: pjédskra, Hagstofa Islands, utreikningar greiningardeildar

Par sem farid var ad mida vid fasteignamat i stad markadsverds getur hins vegar verid ad
verdmeeti eignanna hafi verid vanmetid (p.e. ef markadsverd er ad jafnadi heerra en fasteignamat)
og pvi hafi vedstadan verid laegri en 110% eftir ad Urraedid var komid til framkveemda. Raunar er
ritad um hlutfall fasteignamats og markadsvirdis i skyrslu Hagfraedistofnunar til Ibidaldnasjéds i
juli 2011 en par kemur fram ad & arinu 2010 hafi markadsvirdi ad medaltali verid 9% haerra en
fasteignamat i vidskiptum a hofudborgarsvaedinu.

Ef vid imyndum okkur ad petta gildi fyrir einhver heimilin sem nyttu sér 110% leidina pa hefdi

undirliggjandi vedstada peirra proast eins og sja ma @ mynd 28 og pau vaeru komin med jakvaeda
eiginfjarst6du svo nokkru naemi.

Proun vedstddu heimila
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Mynd 28

Heimild: pjédskra, Hagstofa Islands, utreikningar greiningardeildar
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Hér ber pé ad athuga ad eiginfjdrvandanum er ekki jafndreift heldur leggst hann pyngst & ungt
félk. pott ahrif eiginfjdrvandans & husnaedisverd aettu ad vera i heildina litil pa geeti peirra geett
med olikum heetti & mismunandi tegundir eigna eins og nanar er fjallad um i kaflanum Hvert er
markadurinn ad fara?

Veentingar: Upp, upp min (fast)eign og 61l min ved

Veaentingar skipta einnig mali i préun fasteignaverds, rétt eins og @ 68rum moérkudum. Eftir pvi sem
heimili blast vid hagstaedari broun kaupmattar og fasteignaverds i framti® eru pau tilbunari til ad
skuldsetja sig meira og kaupa dyrar i nGtid. Pannig uppfylla veentingar sig sjalfar ad einhverju leyti,
allavega til skamms tima. pott petta geti audvitad farid Ut i 6fgar pegar vaentingar eru 6raunhafar,
med tilheyrandi bélumyndun og leidréttingu sidar meir, pa er engu ad sidur forsenda pess ad
fasteignamarkadurinn taki vid sér ad heimili hafi trd & markadnum til lengri tima og ad sparnadi
peirra sé vel varid til kaupa & fasteign.

pa skipta vaentingar jafnframt miklu fyrir seljanleika & markadi (sja umfj6llun ad framan) par sem
heimili halda frekar ad sér héndum og bida med stérar fjdrhagslegar akvardanir & medan pau eru
svartsyn og ovissa rikir um horfur i efnahagslifinu.

Fylgni milli veentinga og fasteignaverds Fylgni milli veentinga og fjolda vidskipta
- fra 2002 til 2012 - fra 2002 til 2012
1400 -
50
40 +¢+ 1200
+* 9 5
& 30 - # £ 1000 -
g E
g -
.EV % 200 -
& E
e £
E g 800 -
=) E]
g 2
-] a—
\E = 400
<- 2
200
-30 - ] T T T 1
0 50 100 150 200 0 50 100 150 200
Veentingavisitala Gallup Veentingavisitala Gallup
Mynd 29

Heimild: Gallup, pjédskrd, utreikningar greiningardeildar

pott erfitt sé ad greina hid fldkna samband vaentinga og raunhagkerfisins pa bendir einféld athugun
til pess ad veentingar séu ad batna samhlida batanum i hagkerfinu — pott enn séu fleiri svartsynir
en bjartsynir i hagkerfinu (visitalan undir 100). Svo fremi sem ekkert raskar batanum ma buast vid
aframhaldandi bjartsyni i hagkerfinu sem stydur vid bata og verdhakkanir a fasteignamarkadi.
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Veaentingavisitala Gallup
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Mynd 30
Heimild: Gallup
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Frambod: Upp med skirinn og 16dina med

Ad mati greiningardeildar parf nybygging ad aukast verulega til ad fullnaegja husnaedisporf
hofudborgarsveedisins a naestu arum. Vid fyrstu syn virdist frambod ibuda i ségulegu tilliti nokkud
mikid en ef kafad er dypra og leidrétt fyrir auknum ibuafjélda og litilli nybyggingu er frambodid sist
of miki®d. Byggingarkostnadur er ad medaltali hinn sami og markadsverd. Til ad nybygging fari af
stad pa parf markadsverd husnadis ad haekka eda byggingarkostnadur ad laekka.

Byggingarkostnadur er ein helsta hindrunin & mogulegu frambodi nyrra eigna par sem hann er ad
medaltali hinn sami og markadsverd husnaedis & hofudborgarsvaedinu. Med 6drum ordum er su
framlegd sem byggingarverktakar fa vid ad byggja husnaedi engin. Byggingarkostnadur tekur auk
pbess ekki tillit til dhrifa ymissa kostnadarlida eins og fjarmagnskostnadar og pvi ma ztla ad
byggingarkostnadur sé um 15-20% haerri.

Eins og sést 8 mynd 31 pa var markadsverd hlsnzdis ad medaltali um 16% yfir byggingarkostnadi
a arunum adur en bdlan blés upp (arin 1999-2004) sem er su framlegd sem ma eatla ad
byggingarverktakar fai vid ad byggja husnaedi. Framlegdin for haest i 30% & arunum 2004-2008 en
pad timabil einkenndist af eigna- og lansfjarbdlu og pvi edlilegra ad horfa fram hja pvi timabili.
Tekid skal fram ad i mati & byggingarkostnadi hér hefur ad mestu leyti verid tekid tillit til peirra
kostnadarauka sem felast i nyrri byggingarreglugjof sem ték gildi & pessu ari.

Ef spad greiningardeildar raetist pa er Gtlit fyrir ad & arinu 2014 verdi markadsverd husnadis ad
medaltali 7% yfir almennum byggingarkostnadi. bvi er Gtlit fyrir ad byggingarverktakar purfi ad
seetta sig vid minni framlegd & komandi arum ef peir hyggjast byggja ny hus.

Adlogun markadsverds i att ad byggingarkostnadi

biis.kr. /fm?2 - byggingarkostnadur og kaupverd fasteigna a héfudborgarsvaedinu
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*Gert rad fyrir ad byggingarkostnadur haekki i takti vid verdbdlgu & spatimanum. Byggingarkostnadur an
stjérnunar- og markadskostnadar, fragangi 168ar og fjarmagnskostnadar. Tekid hefur verid tillit til nyrrar
byggingarreglugerdar ad verulegu leyti.

Mynd 31
Heimild: Pjédskra, Hannarr ehf.

Mynd 32 synir heildarbyggingarkostnad ad teknu tilliti til fjdrmagnskostnadar, stjérnunar- og
markadskostnadar og kostnadar vid fragang l6dar. Ef byggingarkostnadur allra tegunda hudsa er
tekinn til skodunar kemur i Ijés ad byggingarkostnadur sérbylis, nanar tiltekid steyptra
einbylishlsa, er haestur. Ny byggingarreglugerd hefur mest ahrif & kostnad einbylishisa eins og
nanar er fjallad um i vidauka.
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Mynd 32
Heimild: Hannarr ehf.

Er ndg til 4 lager?

Nybyggingar hafa veri® i ségulegu lagmarki fra &rinu 2009. A sidustu premur arum hefur verid
hafin smidi & ad medaltali 149 eignum arlega (ekki eru til télur um nybyggingar & arinu 2012) en til
samanburdar hér @ arum adur (1983-2001) voru nybyggingar ad medaltali 1250 & hverju ari.

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

m— Byr]ad & arinu

Aldrei verid minna um nybyggingar
- bygging ibdda 3 héfudborgarsveaedinu

Ad medaltali hafa verid fullgerdar riflega
1200 ibadir & ari fra &rinu 2003

m— FUllgert 3 arinu

1982 1985 1987

1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2002 2005 2007 2009 2011

Mynd 33
Heimild: Hagstofa fslands

pratt fyrir ad nybyggingar hafi verid i ségulegu lagmarki pa voru um 2700 dklaradur ibudir a lager i
arbyrjun 2012. Hins vegar er mismunandi Ut fra byggingarstigi hversu langur timi lidur adur en paer
eignir koma a markad, getur verid fra 0 og upp i 8 manudi. Fullklaradar ibludir sem gaetu meett
aukinni eftirspurn eru & bilinu 300-500 ef midad er vid fjolda ibida i eigu Ibudaldnasjéds i lok
oktdber og fjolda fullkldradra ibida i eigu bankanna i lok sidasta ars. A naestu 9 manudum geetu
somuleidis 1200 ibudir baest vid frambodid ef litid er til fjolda peirra eigna sem eru a lokastigum
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byggingar (byggingarstig 1-3). Hins vegar eru 1500 eignir & byrjunarstigum (byggingarstig 4-7) og
baer eignir geetu komid @ markadi i fyrsta lagi eftir 9-18 manuai.

ibadir i byggingu a héfudborgarsvaedinu flokkad eftir byggingarstigum
- aeetlun greiningardeildar

20007 Algengur timi pangagtil a3
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Mynd 34

Heimild: Samtok idnadarins, Hagstofa fslands og mat greiningardeildar

Eins og kunnugt er pa var nybygging & arunum 2005-2007 langt umfram lydfraedilega porf.
Lagerinn er pvi enn nokkud har i sbgulegu samhengi. bar sem umtalsverd tof er & frambodi ibuda
(um 18-24 manudi tekur ad byggja nytt fjolbylishis) pa ma aetla ad pad muni ganga hratt a
lagerinn ef nybyggingar verda svipadar og peer hafa verid ad medaltali sidustu prju ar (148 ibudir a
ari).

Ef midad er vid medaltal nybygginga fra arinu 2000 (1249 ibudir & ari) pa gengur haegar a lagerinn.
A medan heildarbyggingarkostnadur er langt umfram séluverd eigna mé bulast vid ad nybygging
fari haegt af stad. Ut frd umraeddri timatoéf ma aetla ad lagerinn muni fara hratt minnkandi.
Vaentanlega verdur nybygging @ milli ségulegs medaltals og medaltals sidustu priggja ara. Sterk
rok eru po fyrir pvi ad nybygging verdi i minni kantinum s6kum lagrar framlegdar byggingaradila.

Til samanburdar ma benda & ad greiningardeild azetlar ad lydfraedileg eftirspurn eftir ibudum verdi
ad medaltali 1500-1600 ibudir & &ri eda um 4500 ibudir & drunum 2012-2014. A sama tima er Gtlit
fyrir ad byggingarmarkadurinn geti maett pessari eftirspurn ad pvi gefnu ad nybyggingar gladist
eilitid, allar tomar fullbdnar ibudir seljist og ad lagerinn klarist eins og hann leggur sig. Ef fram fer
sem horfir er pvi ljost ad afar stutt er i ad skortur myndist & fasteignamarkadi, p.e. ekki verdur
naegt frambod til ad maeta peirri eftirspurn sem fyrirsjdanleg er & markadi.
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ibadir i byggingu & héfudborgarsveedinu
- m.wv. grunnspa i eftirspurn og mismunandi nybyggingu
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Mynd 35
Heimild: Hagstofa Islands og mat greiningardeildar

Anhrif nyrrar byggingarreglugerdar

I byrjun &rs 2012 leit ny byggingarreglugerd dagsins ljés (nr. 112/2012). Reglugerdin felur i sér
umtalsverdar breytingar og nyjungar sem snua ad byggingu ibudarhisnezedis. Medal helstu
breytinga fra fyrri reglugerd eru:

e Krofur um einangrun hisa eru hertar allnokkud.

e Hjonaherbergi skal minnst vera 14 m2 ad steerd, en var 8 m2 adur, ef ibud er staerri en
55 m=2,

e Gerd er krafa um snyrtingu (til vidbotar vid badherbergi) ef iblid er steerri en 110 m?2.

e Auknar krofur um ad ibudarhisnzedi sé byggt bannig ad pad falli ad porfum
hreyfihamladra og annarra sem bua vid einhvers konar fotlun.

e Gerd er krafa um lyftu i fjolbyli sem er prjar hadir eda fleiri en adur var pessi krafa ef
husid var fjérar haedir eda fleiri.

Ljost er ad reglurnar munu hafa marktaek ahrif a8 byggingarkostnad nyrra ibada, pé mismikid
eftir tegund peirra. Pannig munu auknar lagmarkskréfur um einangrun hidsnaedis hafa mikil ahrif
a byggingarkostnad sérbylis. Radgjafarfyrirteekid Hannarr ehf. tekur deemi a heimasidu sinni af
kostnadaraukanum vegna aukinnar einangrunar @ 200 m2 einbylishusi. Nidurstadan er su ad
byggingarkostnadur hussins hakki um tvaer milljonir kréona eda um 10.000 & m2. Sparnadur Vvid
hushitun er metinn & 12 til 17 pdsund & ari en arlegur raunvaxtakostnadur er metinn a 82
pusund a ari. Ef pad greidslufleedi er navirt haekkar kostnadaraukinn en frekar eda upp i prjar
milljonir kréona sem svarar til 15.000 a4 m2.
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Vidauki 1: Ibudir i byggingu og byggingarkostnadur

Eins og mynd 36 synir hafa byggingaradilar verid ad fullklara ibudir sem komnar voru a sidari
byggingarstig fyrir arslok 2008. bannig hafa 1.607 ibud&ir verid klaradar sidustu prju ar & en adeins
hefur verid byrjad & 444 ibudum. bessi préun er ad morgu leyti edlileg i Ijési pess hversu stér lager

oklaradra ibuda var ordinn. Athygli vekur ad arid 2011 voru enn faerri ibudir kldradar (og ad sama
skapi byrjad &) en arid 2009.

Fullgerdar ibddir a arinu
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Mynd 36
Heimild: Hagstofa fslands, Hagskinna og ttreikningar greiningardeildar

pétt bygging ibuda (fjoldi fullklaradra ibuda og nybygging) hafi verid i algjoru lagmarki & sidasti ari
eru visbendingar um ad aukin kraftur sé ad feerast i ibudabyggingu @ hofudborgarsveedinu. Eins og
sjd ma hér fyrir nedan hefur dregid verulega Ur atvinnuleysi i mannvirkjagerd. Ad hluta til er petta
vegna aukinna umsvifa en stér hluti skyringarinnar liggur i pvi idnadarmenn hafa flutt til annarra
landa. Onnur visbending um aukin umsvif i ibudabyggingu er véxtur i sementssélu pétt e.t.v. sé of
snemmt ad lesa i paer télur. Pa hafa birst fréttir um byggingaraform ymissa adila, t.d. um byggingu

300 namsmannaiblda og aforma um byggingu BYGG & 550 ibudum i Kdépavogi og Gardabze a
naestu misserum.
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Atvinnuleysi i mannvirkjagerd o, Sementssala an stéridju
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Heimild: Sedlabanki Islands

I kjolfar fullnustuadgerda & hendur yfirskuldsettra byggingaradila og heimila hafa islenskar
fjarmalastofnanir eignast umtalsverdan fjolda ibuda. Mikill meirihluti pessara ibuda er a
landsbyggdinni og er umtalsverdur hluti peirra ibuda i eigu Ibudaldnasjods. I lok september 2011
attu fjarmalastofnanir um 1.026 ibudir & hofudborgarsvaedinu. Af peim voru 245 ibudir fullklaradar
og ekki i utleigu. Liklegt er ad einhver hluti peirra séu ibudir i sélumedferd. Adrar ibudir voru ekki
fullklaradar eda i Utleigu. poétt nyrri heildsteedar tolur liggi ekki fyrir hefur komid fram ad ibudum i
eigu Ibudalanasjoéds & hofudborgarsvaedinu hefur fjdlgad ur 336 ibudum i september 2011 | 466 i
lok oktober 2012. Flestar pessar ibudir eru i Utleigu (261) en audar, 6ibudarhaefar eda i vinnslu
voru 205°. bar af eru audar ibudir og ibudir i vinnslu 134. M.v. pessar télur pa virdist sem heldur
hafi baest i ef tekid er mid af télum Sedlabankans i PM 2011/4.

ibadir & hiifudborgarsvasdinu i eigu Ibddalanasjéds og bankanna
- i september 2011

500 -
450 - Samtals um 1026 ibddir eniarslok 2011 atti
Ibudalanasjodur 336 ibadir 3 hafudborgarsveaedinu.
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Heimild: Sedlabanki Islands (Peningamal 2011/4)

> http://www.ils.is/library/Skyrslur-og-samningar/Manadarskyrslur/2012%20manadarskyrsla%20oktéber.pdf
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Byggingarkostnadur haekkar med nyrri reglugerod

Ekki er heiglum hent ad zetla byggingarkostnad ségulega. En i opinberum télum Hagstofu Islands
er lodaverd ekki hluti af byggingarkostnadi sem gerir sdgulegan samanburd baedi erfidan og
villandi. T grunninn reedst byggingarkostnadur einkum af launakostnadi, efniskostnadi og l6daversi.
Hér ad nedan er metinn byggingarkostnadur Ut fra ollum pessum pattum i Uttekt fyrir
hofudborgarsvaedia®.

Fjolbyli @ hifudborgarsvaadinu

- i pusundum kréna 3 m2
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— Shluverd

250 1 ——Byggingarkostmadur
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Mynd 39
Heimild: Hannarr ehf. og Utreikningar greiningardeildar

Eins og sjd ma hefur byggingarkostnadur oftar en ekki verid undir medalséluverdi fasteigna a
hofudborgarsvaedinu. betta breytist frd og med arinu 2009 en byggingarkostnadur nadi séluverdinu
aftur arid 2011. pad sem af er pessu ari hefur byggingarkostnadur haekkad umfram séluverd, m.a.
sOkum nyrrar byggingarreglugerdar. Byggingarkostnadarferillinn @ mynd 39 synir ekki alla lidi
byggingarkostnadar, eins og I6dafragang (bilastaedi eda bilakjallara), stjérnunar- og s6élukostnad og
fjdrmagnskostnad en heildarbyggingarkostnadur med 6llum ofangreindum pattum er azsetladur fyrir
arid 2012 og er merktur inn med punkti.

6 Byggt a uttekt fra radgjafarfyrirtaekinu Hannarr ehf.
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Undirlidir wvisitélu byggingarkostnadar
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Mynd 40
Heimild: Hagstofa fslands

Byggingarkostnadur haekkadi mikid i kjolfar gengisfalls krénunnar. NU kvedur vid nyjan tén pvi
innflutt efni hefur litid haekkad i rim tvo ar pratt fyrir umtalsverda verdbdlgu. Aftur & maéti hefur
innlent efni haekkad umtalsvert umfram almenna hakkun verdlags. Vinnulidur visitolu
byggingarkostnadar laekkadi umtalsvert arid 2010 pratt fyrir nokkra verdbolgu en hefur sidan pa
haekkad verulega. Pa vard breyting & jardvegslosun fyrir hofudborgarsvaedid pess valdandi ad
visitala byggingarkostnadar haekkadi um 1,2% i mai 2012.

Byggningarkostnadur sérbylishisa - med og an l6daverds
- i pus.kréna a hvern fm2
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Heimild: Hannarr ehf.

Einn undirlidur byggingarkostnadar er I68averd en a timabilinu 1997 til 2006 var sa lidur einungis
litill hluti af heildarbyggingarkostnadi. Fra og med 2004 var mikil breyting par a og lédaverd
haekkadi mikid med peim afleidingum ad byggingarkostnadur haekkadi tdluvert auk pess sem
I68averd vard sifellt steerri hluti af heildarbyggingarkostnadi. bessi proun a baedi vid um sérbyli og
fjolbyli & hofudborgarsvaedinu eins og sja ma & myndum 41 og 42.
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Byggningarkostnadur fjolbylishisa - med og an l6daverds
- i pus.kréna 3 hvern fm2
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Heimild: Hannarr ehf.

Huasnzedisbotakerfid ytir undir séreignarstefnu

Husnaedisbotakerfid er byggt upp med peim haetti ad nidurgreidsla rikisins @ husnaediskostnadi
landsmanna er meiri ef buid er i eigin hlsnadi en i leiguhlsnaedi. Hlusaleigubsetur gagnast pvi
fyrst og fremst tekjuldagum einstaklingum par sem paer skerdast fyrr og hradar en vaxtabaetur.

Tilvist verdtryggingarinnar hefur einnig toluverd ahrif pegar kemur ad akvordunartoku
einstaklinga a busetuformi hér & landi. par sem verdbolgudlagi nafnvaxta lananna er frestad
verdur greidslubyrdi laegri. I edli sinu er fasteign verdtryggd eign en i peim skilningi kann ad
vera edlilegt ad lantakendur taki ekki tillit til pess vid kostnadarmat & mismunandi busetuformi
ad bvi gefnu ad peir verdleggi ahaettuna a raunleekkunum fasteignaverds. Hér fyrir nedan verdur
gert rad fyrir ad einstaklingar liti ekki & verdbaetur sem eiginlegan kostnad vid kaup a fasteign.

Ef hugsunarhattur folks er med pessum heetti er ekki skrytid ad flestir kjési ad kaupa frekar en
ad leigja. Hér fyrir nedan ma sja samanburd a greidsluflaedi hisnaediskostnadar fjogurra manna
fidlskyldu sem byr midsvaedis i Reykjavik og er med tekjur upp a 828 pusund kronur @ manudi
(midgildi tekna & Islandi). Gert er rad fyrir ad fjolskyldan eigi 4 milljonir krona umfram eignir
sem hdn geti nytt sem eigid fé til kaupa a ibud. Midad vid fermetraverd a peirri stadsetningu
sem var valin getur fjolskyldan keypt 83 m2 ibud. Manadarlegur kostnadur (greidslufleedi) vid pa
ibud er borinn saman vid leigukostnad s6mu ibudar.
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Samanburdur a greidslufl2di mismunandi basetufyrirkomulags

Eigid husnadi Leiguhtisnzedi
Verdtryggt husnasislan 71.300 Leiga 129.018
Annar husnadiskostnadur 40.000
Férnarkostnadur eiginfjar 10.667
Vaxtabaetur -26.453 Husaleigubaetur 0
Manadarleg greidsla 84.847 Manadarleg greidsla 129.018

Forsendur: Hjon med 2 bérn og medaltekjur (midgildi). Eignir umfram skuldir 4 m.kr.
Leiga og fm? verd samkvamt Fasteignamati rikisins. Vaxta- og husleigubaetur eru
reiknadar samkveemt reiknivélum hins opinbera. Annar hdsnaediskostnadur er 2,4% af
markadsvirdi fasteignar.

Hér er adeins ein fjdlskyldugerd til skodunar par sem reynt er ad syna fram a hvernig deemio
litur Ut hja peim sem eru ad kaupa sinu fyrstu ibid. I deeminu hér ad ofan felur eigid hlsnzedi i
sér mun minni fjaratlat en leiguhusnaedi. Aftur @ méti er mun erfidara ad bera saman hagraenan
kostnad pessara tveggja oliku busetuforma. I fyrsta lagi getur fasteignaverd haekkad eda
laekkad sem felur i sér aheettu og ad sama skapi hagnadarvon. I 6dru lagi felur eigid husnaedi i
sér meira Oryggi en leiguibid par sem leigusamningar eru til akvedins tima og ekki alltaf
sjalfsagt ad fa framlengingu. Ad sama skapi geta peir sem bua i eigin ibud gert umfangsmeiri
Utlits- og skipulagsbreytingar en peir sem bua i leiguibid. Pd ma einnig benda a pad ad par sem
leigumarkadurinn er litill hér a landi er ekki frambod a eignum af 6llum steerdum og gerdum
sem veldur eflaust pvi ad einhver hluti folks sem hefur ahuga a ad leigja frekar en ad kaupa
kemur ekki inn & leigumarkadinn og ,neydist" til ad kaupa ibus.

Breytt hiusnzdisbotakerfi eflir leigumarkadinn

I lok mai 2012 skiladi vinnuhdpur & vegum velferdarradherra skyrslu um tillogu ad nyju og
gjorbreyttu husnaedisbotakerfi. Endurskodun husnaedisbotakerfisins  er  hluti af
heildarendurskodun um adkomu hins opinbera ad fasteignamarkadnum. Helstu tillégur
vinnuhdpsins eru paer ad hulsnaedisstudningur verdi 6hadur busetuformi, ad hann taki mid af
fjolskyldusteerd og sé 6hadur aldri fjolskyldumedlima. Gangi pessar tillogur eftir er liklegt ad
fjarhagsstudningur hins opinbera til peirra sem leigja aukist en hann minnki til peirra sem eiga
hisnaedi. Ad sama skapi mun studningur vid tekjuldga aukast en peir sem hafa haerri tekjur og
hafa t.d. notid vaxtabdta fa minni studning en adur. Hagraenir hvatar einstaklinga pegar kemur
ad pvi ad taka akvordun um hvort eigi ad kaupa eda leigja munu pvi veentanlega breytast a
naestu misserum. I skyrslunni kemur fram ad nytt kerfi geeti komid til framkvaemda arid 2013.
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Vidauki 2: I bolu og bata: Fyrir hvad borga fasteignakaupendur?

Hvad skiptir fasteignakaupandann mali pegar hann fjarfestir i fasteign? pad er ekkert eitt svar vid
peirri spurningu en med pvi ad greina fasteignavidskipti undanfarinna ara ma leita svars vid pvi
hvernig markadurinn verdleggur mismunandi eiginleika fasteigna. Greiningardeild stillti upp likani
til ad meta einmitt petta en nidurstédur pess voru einkum notadar til ad greina hvort verdlagning
markadarins a t.d. steerd, gerd og stadsetningu hefdi breyst eftir verdhrun a fasteignamarkadi.

I vidauka 2 er fjallad nanar um likanid og nidurstédur pess sem ekki var getid annars stadar i
skyrslunni.

Einfalt verdlikan fyrir fasteignir a h6fudborgarsvaedinu

Vid greininguna i vidauka 3 er studst vid sama gagnasafn og Pjédskra notar vid fasteignamat. Likan
greiningardeildar er mun einfaldara og grofgerdara en pad sem bjodskra notar en pad er med vilja
gert til ad draga fram skyrar nidurstédur.

Um er ad raeda adhvarfslikan sem lagmarkar fervik og metur raunvirdi fasteignar (m.v.
manadarlega visitélu neysluverds an husnezedis, allar upphaedir a verdlagi april 2012) sem fall af
aldri hennar, flatarmali, geymslu- og bilsktrsrymi, stadsetningu, ymsum eiginleikum (p.e. er hun i
kjallara, i fjolbyli, par-/radhusi eda einbylishusi), herbergjafjolda, I68arhlutdeild, fjolda kldsetta,
sturta,badkara o.fl.

Sama likanid er metid fyrir fasteignavidskipti sem annars vegar attu sér stad fra midju ari 2006 og
Ut 2007 eda i bolu og hins vegar fyrir vidskipti sem attu sér stad fra arsbyrjun 2011 til april 2012
eda i bata. Vid matié var ollum fasteignavidskiptum utan héfudborgarsvaedisins sleppt og pad sama
gildir um vidskipti med fasteignir adrar en ibudir i fjolbyli, einbyli eda radhisum (t.d. inniheldur
urtakid ekki vidskipti med ibudir i atvinnuhidsnaedi).
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Had breyta: Raunverd

fasteigna d verdlagi april 2006-2007 2011-2012
ow s
Breytur o West) T West)
Fasti 12620,62 1137,138 9593,389 797
Aldur fasteignar -375,1879 19,56537 -349,4652 30,77469
Aldur fasteignar™2 4,839741 047221 4,9313 0,727219
Aldur fasteignar™3 -0,016892 0,00305 -0,01811 0,004844
ibadarflatarmal 363,7537 21,45288 246,2326 11,27482
Ibudarflatarmal~2 -0,186982 0,088378 -0,112574 0,034122
Flatarmal geymslu 194,8403 18,22574 118,1222 22,45282
Flatarmal bilskurs 205,857 11,79552 137,138 11,77975
A Alftanesi -10266,21 892,0501 -5455,286 1079,947
I Arbae -6128,968 498,9952 -3716,343 515,7956
I Breidholti -7949,309 485,7637 -4822,614 524,9639
I Gardabae 213,1172 650,0484 -230,6688 671,1328
I Grafarvogi -5904,525 516,8204 -3375,405 458,9118
I Haaleiti/Bustadahverfi -707,2565 573,4058 174,6635 504,9478
I Hafnarfirdi -8235,238 458,7489 -5117,093 455,3622
I Hlidum 912,0069 485,2777 1218,306 491,9608
A Kjalarnesi -20355,83 2246,875 -7052,439 3118,639
I Kopavoagi -4859,743 490,9757 -2650,247 490,6434
I Laugardal -1105,437 504,2982 -398,3584 496,0752
I Mosfellsbae -11006,5 1041,966 -a099,218 Q66,2984
A Seltjarnarnesi 5338,398 11320,227 5151,904 945,32309
I Ulfarsardal/Grafarholti -6865,248 564,3022 -4214,926 596,1444
I Vesturbae 1974,506 491,6931 2752,017 524,1689
Einbylishus 8450,905 858,1965 6263,507 815,6868
Par-/radhus 2815,535 293,2608 1115,701 320,1922
Herbergjafjdldi -1095,277 174,3637 -037,7618 229,6706
Klosett umfram eitt 1854,382 486,2494 1575,796 4465,6444
Fjoldi badkara 586,56E1 315,47 338,9475 299,5645
Fijoldi sturta 1718,735 225,8151 032,8724 249,8724
Hlutdeild i flatarm. ladar 5,043539 1483732 2,088461 1,375403
ibad i kjallara -3152,661 225,929 -1790,844 229,6493

Alls inniheldur urtakid 10.863 vidskipti & fyrra timabilinu og 4.638 a seinna timabilinu.

Skyringarmattur likansins (R2) er 0,84-0,86 sem merkir ad likanid getur skyrt 84%-86% fravika
raunverds fra medaltali i hverjum vidskiptum.

Gamli, g6di aldurinn

Verdmaeti eigna er minna eftir pvi sem paer eru eldri. Ahrifin eru mest fyrstu &rin en svo dregur Gr
peim. Pad er freistandi ad lita @ verdryrnun eigna vegna aldurs sem eins konar afskrift (arleg
afskrift af verdmeeti fasteignar vaeri pannig & bilinu 300-350 pusund krénur fyrstu 5 arin eftir ad
hun er byggd) en slik ndlgun gengur adeins a fyrstu arum og aratugunum eftir ad eignin er bygga.
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Astzedan sést & mynd 43 - arleg afskrift verdur jdkvaed eftir ad eignin naer u.p.b. fimmtugsaldri,
b.e. aldurinn hefur minni neikvaed ahrif a verd hennar eftir pad. betta skyrist po frekar af pvi ad
eignir sem eru ordnar eldri en 50 ara eru liklegri en ella til ad hafa farid i gegnum verulegar
endurbaestur og pvi segir aldurinn minna um gzedi eignanna pegar paer eru ordnar svo gamlar.

Ahrif & verd eignar, i
s kr.

Verdfall eignar vegna aldurs
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Mynd 43
Heimild: pjodskra, utreikningar greiningardeildar
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Einhverjum gaeti pétt otrulegt ad aldur hafi jafnmikil ahrif 8 verd fasteigna og mynd 43 gefur til
kynna par sem alika verdmunur & nyjum og gémlum eignum er afskaplega fatidur. Skyringin a
pbessu er su ad elstu eignirnar eru einkum stadsettar i dyrustu hverfum borgarinnar svo
stadsetningaralag vegur upp verdryrnunina vegna aldurs og rimlega pad.

Hlutfall fasteignavidskipta a arunum 2006-2012 i véldum hverfum eftir aldri eigna
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Heimild: pjodskra, utreikningar greiningardeildar
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Adrir paettir
Geymslur og bilskurar: Til gamans ma lita a fleiri peetti sem hafa marktaek ahrif & verd fasteigna.
Til deemis er fermetraverdid i geymslum um 194 pusund krénur eda litlu minna en i bilskdrum; um
205 pusund krénur. bad er pé talsvert minna en var

i hruninu en geymslufermetrinn hefur hrunid um Verd a vidhétarfermetrum

40% i verdi og bilskursfermetrinn um meira en 3sp -
pridjung. Pad er alika mikid verdfall og vard & W 2006-2007
ibudarfermetra en hann fér Ur 363 pldsund krénum i m 2011-2012
246 pusund (4 verdlagi i april 2012). betta bendir til zo0 -
pbess ad verdhlutfall & milli geymslu- og
bilskursfermetra og ibudarfermetra stjornist ekki
verulega af hagsveiflunni. 150 4

I kjallaranum: Ef ibid er nidurgrafin eda i kjallara
er hun ad jafnadi 1,790 m.kr. odyrari en 100 -
sambaerileg eign i sama hverfi sem ekki er i
kjallara. betta er samt minni afslattur en var a
arunum fyrir hrun pegar kjallaraibtd for @ 3,1 m.kr. 50 -
laegri upphaed en samberileg eign ofanjardar.
Jafnvel poétt tekid sé tillit til raunvirdisleekkunar
hldsnaedisverds er afslatturinn hlutfallslega laegri en 0
hann var sem aftur bendir til pess ad pegar kreppir Fermetrar i geymslu Fermetrar i bilskir
ad geri kaupendur minni greinarmun a yfirbordsgaedum eigna.

Er alag a klosettinu? Hvert kldésett umfram eitt sem er ad finna i fasteign haekkar verd hennar ad
0dru jofnu um 1,6 m.kr. en petta ,klosettalag" hljédadi upp & 1,9 m.kr. & arunum fyrir hrun.
Badkar hefur litils hattar ahrif til haekkunar verdmeetis eignar en badkarsahrifin eru svo litil ad pau
eru ekki marktaek. Hins vegar haekkar hver sturta verdmaeti eignarinnar um taepa milljén
(samanborid vid 1,7 m.kr. arin 2006-2007) pétt évissubilid fyrir pessi sturtudhrif sé raunar +/- half
milljon.

Herbergi: bad kemur kannski einhverjum & dvart ad hvert vidbdtarherbergi leekkar verdmeeti
eignar um taepa milljén en ahrifin voru mjég svipud fyrir hrun. Astaedan fyrir pessu er pé su ad
leidrétt hefur verid fyrir staerd eignarinnar svo pessi neikvaedu herbergisahrif benda einfaldlega til
pbess ad standi fasteignakaupanda til boda tveer jafnstérar eignir & sama verdi pa velji hann frekar
pa sem er med feerri og steerri rymum en pa sem er hoélfud nidur i morg herbergi.
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Fyrirvari

Efni og innihald pessarar Utgafu er unnid af starfsménnum greiningardeildar Arion banka hf. Greiningardeild stydst par vid upplysinga- og
fréttaveitur, innlendar og erlendar, sem hudn telur areidanlegar dsamt eigin Urvinnslu og mati & opinberum upplysingum. Arion banki hf. tekur
hvorki abyrgd & nékvaemni upplysinganna né vidskiptum sem byggd eru & peim. I pvi sambandi er bent & ad umfjsllun greiningardeildar getur
verid stytt Utgafa vidameiri greininga og rannsdékna og forsendur & fjadrmalamoérkudum breytast 6rt. R4dgjof og spar greiningardeildar geta pvi
breyst an fyrirvara en paer endurspegla skodanir starfsmanna greiningardeildar & peim tima sem paer eru settar fram. peim sem hafa hug a
vidskiptum er bent & ad hafa samband vid sérfraedinga Arion banka hf. a4dur en akvordun er tekin.
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