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Markadspunktar i dag:

e Fjor- eda daudakippur a fasteignamarkadi?
e Bankarnir prir

Fjor- eda daudakippur a fasteignamarkadi?

Full snemmt er ad okkar mati ad kalla botninn & fasteignamarkadi pratt fyrir ad nybirtar télur FMR gefi
til kynna 0,4% haekkun fasteignaverds i september fra fyrri manudi. Enda er kaupmattur heimilanna i
lagmarki, atvinnuleysi er hatt, lansfé til fasteignakaupa af skornum skammti og skuldsetning margra
heimila pung. bvi kann ad skjota skokku vid ad fasteignaverd sé haekka. En sem fyrr ber ad taka
einstaka verdmeaelingar med fyrirvara enda hafa peer hoppad upp og nidur & milli manada. Sidastlidin 2
ar hafa afar fair samningar legid @ bakvid hverja melingu (sem skyrir sveiflurnar). f september var
veltan pé téluvert mikil samanborid sidustu ar. pratt fyrir pad er veltan litil m.v. pad sem tidkadist fyrir
nidursveifluna a fasteignamarkadi. Litilli veltu fylgir akvedinn meelingarvandi sem ad &llum likindum
vanmetur verdlaekkun & fasteignamarkadi. Asteedan er einna helst st ad pad eru seljanlegustu
eignirnar — einkum vel stadsettar smeerri ibadir - sem skipta helst um hendur & samdrattartimum.
Pannig gefa kaupsamningar ekki rétta mynd af markadinum par sem fermetraverd er avallt heldur
haerra & pessum mest eftirséttu eignum samanburdi vid hinar litt seljanlegri i Uthverfum. Hvad sem

0dru lidur hefdu fair liklega triad pvi ad pegar tvo ar eru lidin fra hruni hafi fasteignaverd adeins
leekkad um 12% ad nafnvirdi.

Fasteignaverd a hifudborgarsveedinu Fasteignaverd a hofudborgarsveedinu
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Edlilegri verdmyndun i farvatninu?

A sama tima og fasteignaverd hefur laekkad hefur veltad aftur tekid ad pokast upp & vid og svipar nu til
bess er hun var haustid 2008. Veltan er enn talsvert laegri en han var hér fyrir premur arum. Aukin
velta er vitaskuld merki um heilbrigdi fyrir markadinn en parf sidur svo ad leida til meeldrar
verdhaekkunar par sem kaupsamningar na nu til fleiri eigna & dreifdara svaedi.— enda téluvert a reiki
hvert ,raunverulegt" verdmaeti eigna er i sumum stédum og hverfum & landinu.

Umsvif a fasteignamarkadi
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Fasteignamarkadurinn mun eiga erfitt uppdrattar

Veikur efnahagsbati er framundan sem mun endurspeglast i litilli eftirspurn & fasteignamarkadi sem og
6drum eignamorkudum. Ad okkar mati verdur pvi haegur vidsnuningur a fasteignamarkadi. Su ovissa er
snyr ad ahrifum gjaldprotafrumvarpsins er pd téluverd - sem geeti keyrt markadinn i frekari
nidursveiflu. Sérstaklega i 1jési pess ad vedrymi mun vantnalega minnka og eiginfjarkvadir
husneaediskaupenda verda hlutfallslega heerri i framtidinni.

baettir sem afram spyrna gegn kréftugum vidsnuningi,

e Veikur efnahagsbati er framundan. bratt fyrir ad visbendingar ganga i pa att ad sidari hluti
arsins verdi betri en sa fyrri og landsframleidslutolur fari ad syna vidsnuning a ny - pa verdur
slakinn (hagvoxtur undir langtimahagvexti) enn til stadar i hagkerfinu. Minni umsvif i hagkerfinu
cettu ad 68ru obreyttu ad smitast yfir & fasteignamarkadinn.

« Ahrif gjaldprotafrumvarpsins. Eins og fjallad var um i Markadspunkti okkar i geer er sU haetta
fyrir hendi ad neikvaed ahrif komi fram & fasteignaverdi pegar gjaldprot og laekkun
fasteignaverds kallast a. ba gaetu afleidingarnar ordid peer ad enn meiri krafa verdur um eigid fé
vid lansfjarmognun ibudarkaupa.

e Kaupmattur naer sér ekki a strik. Oliklegt er ad & medan umsvif i hagkerfinu verda eins litil
og utlit er fyrir ad verulegar launahaskkanir muni lita dagsins ljost.

¢ Atvinnuleysi afram hatt. pratt fyrir ad vid séum farin ad sja batamerki & vinnumarkadi pa
verdur atvinnuleysi afram hatt.

¢ Minni ahugi til lantoku. Liklegt er ad aukin sparnadarhneigd fylgi i kjolfar hrunsins um leid og
svigrum leyfir. Pa er einnig afar liklegt ad akvedin hraedsla sé til mikilla skuldsetningar.

e Aframhaldandi félksfaekkun. Verdi dframhaldandi félksflotti Gr landinu mun pad hafa neikvaed
ahrif a fasteignamarkadinn.



baettir sem geetu haft jakvaed ahrif a fasteignamarkad,

¢ Peningamagn i umferd hefur fjorfaldast fra arinu 2003. Fyrr eda sidar fara peningarnir Ur
skjoli bankareikninga inn & adra eignamarkadi (svo framarlega sem vextir laekka), vid hofum séd
aukna eftirspurn og miklar verdhaekkanir a skuldabréfamarkadi . Ef avoxtunarkrafan par laekkar
mikid er aldrei ad vita nema fasteignamarkadur verdi naestur i rédinni sem fjarfestingarkostur.
Slikt myndi skapa aukna eftirspurn med jakvaedum ahrifum a fasteignaverdid.

e Fair fjarfestingakostir. Vegna fjarmagnshafta komast pessir peningar ekki Ur landi, i ljosi
bess ad fair fjarfestingakostir eru i bodi — gaetum vid séd fasteignamarkadinn vera pann markad
sem teaeki vid sér fyrr en talid er eins og er getid hér ad ofan.

e Leiguverd. Eftir ad nanast lokadist fyrir Utlan til fasteignakaupa hefur aukin eftirspurn myndast
a leigumarkadi en pad hefur ytt leiguverdinu upp. begar og ef adgengi opnast ad lansfé pa geeti
verid ad stér hopur félks bidi & hlidarlinunni eftir pvi ad koma inn @ kaupmarkadinn.

Umsvif i hagkerfinu og fasteignaverd
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Bankarnir prir

Sé |itid & halfsarsuppgjor bankanna priggja, p.e. Islandsbanka, Landsbanka og Arion banka, blasir
kunnugleg mynd vid. Landsbankinn er ennpa steersti banki landsins med eignir upp a naerri 1.100
ma.kr. og Islandsbanki er med haesta vaxtamuninn. I samanburdi & reikningum bankanna er pé ad
einhverju leyti verid ad bera saman epli og appelsinur par sem uppgjorsadferdir og uppbygging peirra
er ekki ndkveemlega eins. Landsbankinn er staerstur bankanna priggja ef horft er & eignir og fjélda
Gtibda. Eignir Arion banka hafa aukist um 85 ma.kr. fra arslokum 2009 en & arinu runnu eignir inn i
bankann i tengslum vid breytingar & eignarhaldi hans. Eignir Islandsbanka hafa hins vegar dregist
saman um 17,5 ma.kr. @ sama timabili en eignir Landsbankans hafa aukist um 26 ma.kr.



islandsbanki Landsbanki Arion banki
Hreinar vaxtatelgur 20.280 17.982 10.297
Hreinar poknanatekjur 3.332 733 2.852
Samtals 23.012 18.715 13.149
Vaxtamunur (4tlan) g,4% g,6% g,0%
Vaxtamunur (eignir) 5, 7% 3,3% 2,6%
Hagnadur 8.290 9.405 7.937
Ardsemi eiginfjar 17,2% 11,5% 165,6%
Eignir samtals 699,846 1.087.241 842.251
Eiginfjgrhlutfall {CAD) 21,5% 16,7% 16,4%
Fjoldi starfsmanna 1152 1100 1142
Fidldi utibda og afgr. 21 34 26

*Upphaeair eru § milljdnum kr.

f dag nema eignir bankanna priggja um 175% af asetladri VLF 2010 en eignir peirra voru um 125%
af VLF arid 2002.
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Innlan. Téluvert af peningum vidskiptavina sitja @ innlansreikningum bankanna eda samtals um 1.200
ma.kr. — sem er um 46% af heildareignum peirra og pvi er haegt ad segja ad eignir bankanna séu ad
miklum hluta fjdrmagnadar med innlanum (mismikid po). Innlan eru i venjulegu arferdi talin 6rugg
fjdrmognun bankastofnana og um leid ein su hagkvaeemasta. Innlan geta hins vegar verid kvik og pvi oft
ekki akjésanlegur kostur pegar blikur eru & lofti. Par sem petta mikid er i innlanum hja bonkunum
verdur ad teljast mikilvaegt ad fjarmognun peirra breytist ad einhverju leyti — verdi fjolbreyttari t.d.
med skuldabréfalutgafu.



islandsbanki Landsbanki Arion banki

Innlan fra vidskiptavinum 334 380 493
Utlan til vidskiptavina 475 625 466
Innlan fra vidskiptavinum/Eignir 48% 35% 59%
Innlan/Utlan 0% 51% 106%

*UJpphezedir i ma.kr.

Tekjuhlidin. Arid 2002 ndmu hreinar vaxta- og poéknanatekjur bankanna um 5% af VLF en eru i
dag um 7,5%, bankakerfid (alla vega hvad vardar pessar prja banka) er pvi ad feerast neer pvi sem
bad var adur en (trasin hoéfst fyrir alvoru og ma segja hvad ,edlilegt" geti talist m.v. staerd efnahags
landsins. Tolur til arsins 2007 koma ar arsreikningum goémlu bankanna (Glitnir, Kaupping og
BuUnadarbanki).
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Vaxtamunurinn. Vaxtamunur bankanna priggja er haerri en hann hefur verid undanfarin ar, en i
vidlika arferdi og rikir ni getur har vaxtamunur talist mikilveegur til pess ad maeta veentum
Gtldnatépum. Islandsbanki synir hvad haesta vaxtamuninn af bénkunum premur i dag (en eins og adur

hefur komid fram er kannski verid ad bera saman epli og appelsinur par sem uppgjorsadferdir geta
verid olikar).



Vaxtamunur (atlan til vidskiptavina)
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Markadspunktar Greiningardeildar Arion banka

Asdis Kristjansdéttir asdis.kristjansdottir@arionbanki.is 444-6968
David Stefansson david.stefansson@arionbanki.is 444-6965
Fannar Jonsson fannar.jonsson@arionbanki.is 444-5962
bPorbjorn Atli Sveinsson thorbjorn.sveinsson@arionbanki.is 444-6973

Abyrgdarmadur: Asgeir Jénsson

Fyrirvari

baer skodanir og spar sem hér koma fram eru byggdar & almennum upplysingum sem Greiningardeild Arion banka hefur undir héndum pegar
markadspunktar eru ritadir. Helstu heimildir eru arsskyrslur, afkomufundir og hluthafafundir auk annarra opinberra upplysinga sem birst hafa i
fjolmidlum og & 68rum vettvangi. Upplysingar i umfj6llun eru einungis birtar i upplysingarskyni og paer ber ekki ad skoda sem tilbod & einn eda
annan hatt. Skodanir og spar geta breyst an fyrirvara. pratt fyrir ad pess sé sérstaklega gaett ad upplysingarnar séu réttar og nakvaemar pegar
paer eru settar fram getur Arion banki, eda starfsmenn Arion banka ekki tekid abyrgd & villum. Vinsamlegast hafi® samband vid
markadsvidskipti Arion banka eda radgjafa ddur en gengid er fra vidskiptum sem byggja & pessum markadspunktum. Arion banki hf. og
starfsmenn félagsins taka ekki abyrgd a pvi ef ad gengi einstakra bréfa sem félagid meelir med kaupum a kunni ad leekka og 6fugt.

Arion banki, starfsmenn Arion banka, stjérnarmenn eda adilar tengdir Arion banka kunna ad eiga hagsmuna ad gaeta vardandi einstok félog sem
greiningar, verdmatsskyrslur og annad utgafuefni Greiningardeildar Arion banka lytur ad hverju sinni. Hagsmunir kunna ad vera ymsir t.d. sem
hluthafar eda réddgjafar i einstaka félogum, umsjonaradilar Gtboda, vidskiptavaki Utgefenda eda hagsmunir sem IGta ad annarri veittri
fjarfestingabankapjonustu.

Athugasemdir, abendingar og fyrirspurnir tengdar markadspunktum sendist & netfangid greiningardeild@arionbanki.is




