Fasteignamarkadurinn

Er pattstada a fasteignamarkadi?

Ibidaverd mun haekka & naestu drum prétt fyrir dframhaldandi
slaka i hagkerfinu. Haegt hefur & brottflutningi fré Islandi og
mun eftirspurn eftir ibudum aukast. Frambod naestu ara mun
ekki halda i vid eftirspurn par sem nybygging verdur neer
engin.  Nyframkveemdir ~munu adeins hefjast pegar
markadsverd hefur heekkad i att ad byggingarkostnadi. Ma pvi
buast vid skorti & ibudum pegar lida tekur a arid 2013.

Litid svigram til mikilla haekkana (bls. 2-3)

Oheett er ad segja ad skrytin stada sé komin upp &
fasteignamarkadi. Mikill fjoldi dklaradra ibuda er til stadar en
nybygging er svo gott sem engin. Greiningardeild spair
verdhaekkun & naestu arum en haskkunin verdur ekki mikil
sOkum pess ad kaupmattur heimila verdur afram litill og
fjarmalaleg skilyrdi heimila enn erfid.

Frambod nég i bili en stutt i skort (bls. 4-11)

Oklaradar ibudir sem byrjad var & fyrir hrun munu sja
ibudakaupendum fyrir hlsnaedi naestu misseri. Nybygging er
litil sem engin um pessar mundir en hin mun einungis taka
vid sér bpegar markadsverd fasteigna heekkar eda
byggingarkostnadur laekkar. Eins og stadan er i dag er
byggingarkostnadur almennt um 26% yfir markadsverdi
fasteigna. Fari nybygging ekki ad aukast & naestu misserum
mun skortur & ibudum gera vart vid sig pegar lida fer a arid
2013.

Eftirspurn tekur vid sér pratt fyrir slaka (bls. 12-13)

Eftirspurn eftir ibidum & hofudborgarsveedinu drost saman
4rid 2009 m.a. sokum mikils brottflutnings fra Islandi sem
hefur ni stodvast. pratt fyrir veikan kaupmatt og skertan
adgang ad fjarmagni er atlit fyrir ad eftirspurn aukist & ny.
petta helgast einkum af peim aukna fjolda einstaklinga a
ibudakaupaaldri sem parf ad finna sér pak yfir hofudid a
komandi arum. Einnig er atlit fyrir fjolgun ibta a
hofudborgarsveedinu vegna aframhaldandi brottflutnings fra
landsbyggdinni.

Umsvifin i hagkerfinu rada hrada adlogunar (bls. 16-18)

I upphafi ars hof fasteignamarkadurinn loks ad rifa sig upp ur
beirri ladeydu sem rikt haféi fra hruni. bessi préun hefur
haldist i hendur vid aukin umsvif i hagkerfinu - enda oft a
tidum sému kraftar sem liggja par ad baki. Hins vegar ma liti®
ut af bregda pvi efnahagsbatinn byggir & veikum grunni og
slikt hid sama ma pvi segja um fasteignamarkadinn.
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Litid svigram til mikilla haakkana

Greiningardeild gerir rad fyrir verdhaekkunum a ibudamarkadi & komandi arum. Helst pessi préun i
hendur vid aframhaldandi voxt i hagkerfinu sem zetti ad stydja vid eftirspurn & fasteignamarkadi a
sama tima og takmarkad frambo& mun vera til ad maeta peirri eftirspurn.

pratt fyrir ad verdhaekkanir séu i spilunum pa er hins vegar ekki gert rad fyrir ad hakkanirnar verai
miklar. Efnahagsbatinn sem framundan er verdur byggdur & veikum grunni, par sem kaupmattur
verdur afram litill, atvinnuleysi mikid og fjarmalaleg skilyrdi heimila enn erfid. Gangi spa
greiningardeildar eftir er utlit fyrir ad fasteignaverd haekki um 6% & arinu 2012 og 10% & arinu
2013. petta pydir i kringum 18% uppsofnud nafnverdshaekkun fra deginum i dag til loka ars 2013
eda um 8% uppsofnud raunverdshakkun.

Fasteignaverd og spa greiningardeildar
- arsbreyting
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Heimild: Fasteignaskra islands, Greiningardeild Arion banka

beettir sem stydja vid frekari veréhaekkanir:

e Aukinn kaupmattur: Greiningardeild gerir rdd fyrir ad kaupmattur heimila (laun minus
verdbdlga) vaxi litillega & spatimabilinu.

¢« Minnkandi atvinnuleysi: Samhlida auknum umsvifum i hagkerfinu mun eftirspurn aukast
eftir vinnuafli. Slikt mun einnig hafa jakvaed ahrif & fasteignamarkadinn.

7z

e Skortur a ibadarhisnaedi arid 2013: Ad mati greiningardeildar er utlit fyrir ad pad
myndist umframeftirspurn @ markadi a arinu 2013 - p.e. pad verdur ekki naegt frambos til
ad maeta veentri eftirspurn. Slikt mun skapa prysting til haekkunar a verdi ad 6dru ébreyttu.

baettir sem draga ur frekari veréhaekkunum:

e Ha krafa um eigid fé: Utlit er fyrir ad afram verdi gerd ha krafa um eigid fé til
fasteignakaupa. Heimili eru enn mjég skuldsett mérg hver og pvi takmarkad svigram til ad
radast i storar fjarfestingar.

« Frekari vaxtahsekkanir: Sedlabanki Islands hefur haekkad styrivexti & arinu - verdi
aframhald & vaxtahakkunum munu ahrif vegna peirra koma fram a fasteignamarkadi.

e Frambod til ad meeta eftirspurn til 2013: Midad vid aaetlun greiningardeildar verdur
naegt frambod til ad maeta eftirspurn fram til arsins 2013 en fra peim tima er Utlit fyrir ad
skortur verdi & eignum.
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Adlogun markadsverds i att ad byggingarkostnadi

Markadsverd husnaedis mun & endanum adlagast i att ad byggingarkostnadi, en eins og fjallad er
um hér fyrir nedan er byggingarkostnadur i dag ad medaltali heerri en soluverd eigna a
hofudborgarsvaedinu. Eins og sést & medfylgjandi mynd hefur ibidaverd hins vegar almennt verid
um 16% yfir byggingarkostnadi sem ma segja ad sé su framlegd sem byggingarverktakar taka vid
ad byggja husnzedi - horft er framhja arunum 2004-2008 par sem timabilid einkenndist af
audveldu adgengi ad lansfé og miklum eignaverdshaekkunum sem fylgdu i kj6lfarid.

Ad pbvi gefnu ad spa greiningardeildar gangi eftir pa er utlit fyrir ad byggingarverktakar purfi ad
setta sig vi® minni framlegd & komandi arum. I lok &rs 2013 er medalfermetraverd
ibudarhusnaedis riflega 10% yfir medalbyggingarkostnadi a hvern fermetra.

Adlégun markadsverds i att ad byggingarkostnadi
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Heimild: Fasteignaskra fslands, Greiningardeild Arion banka og Hannarr ehf.

*Gert rad fyrir ad byggingarkostnadur haekki i takti vid verdbdlgu & naestu arum. Byggingarkostnadur an stjérnunar- og
markadskostnadar, fragangi I68ar og fjarmagnskostnadar.
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Frambod nog i bili en stutt i skort

Ad mati greiningardeildar bendir allt til pess ad pratt fyrir ad nokkud frambod sé i pipunum a naestu
misserum eigi pad fljotlega eftir ad klarast sokum bess aé litid hefur verid um nyframkvaemdir a
sidustu arum. Ef nybygging fer ekki ad taka vid sér & naestu manudum er ekki haegt ad utiloka ad
skortur verdur a ibudum pegar lida fer a arid 2013.

Frambodi hisnaedis ma skipta nidur i tvo flokka: Tédmar, fullblnar ibusir og ibudir i byggingu.
Myndin hér fyrir nedan synir mat greiningardeildar & hamarksfjolda fullbdinna ibuda sem geta
komid inn & markadinn & naestu arum, m.v. gégn Samtaka idnadarins og Hagstofu Islands. Gert er
rad fyrir ad arlegur fjoldi nybygginga & arunum 2011 til 2013 sé hinn sami og arid 2010 en pa var
byrjad ad byggja rimlega 200 ibudir & hofudborgarsvaedinu. Asetlun greiningardeildar gerir rad fyrir
pvi ad ibudir séu klaradar & sem skemmstum tima sem er heldur bjartsyn forsenda og pvi afar
liklegt ad frambodid verdi eilitid minna og dreifist jafnara yfir tima pegar upp er stadid.

Aztlad frambod fullbdinna ibhada & hiéfudborgarsveedinu

- m.v. fulla afkastagetu b ingaradila
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Heimild: Hagstofa Islands, Samtdk idnadarins, Greiningardeild Arion banka

Fjarmalafyrirtaekin eiga téluvert magn ibudarhlsnaedis sem skiptist @ milli fullbdinna iblida sem eru
i utleigu og ofullblinna iblida - en peer eignir (p.e. éfullbdnu eignirnar) koma fram i télum hér aé
ofan um ibudir i byggingu. pratt fyrir ad paer eignir sem eru i Utleigu verdi seldar i nanustu framtié
mun pad ekki mynda eiginlegt frambod par sem flest allar ibadirnar standa ekki tomar.

Ad mati greiningardeildar er pvi utlit fyrir ad nyjar ibadir sem koma inn & markadinn & naestu
bremur &rum verdi ad hdmarki i kringum 3.200 ibudir. I venjulegu &rferdi er hins vegar hrein arleg
eftirspurn i kringum 1.400 ibudir og pvi ekki Gtlit fyrir ad pad verdi mikid offrambod & naestu arum
gangi ofangreindar aaetlanir eftir. Hafa parf i huga ad til langs tima er pad adeins nybygging sem
myndar frambod. Frambod sidustu tveggja ara hefur verid drifid afram med pvi ad ganga a birgdir,
pb.e. med pvi ad klara ibudir sem pegar hafédi verid byrjad ad byggja. Sidustu tvo ar hefur
nybygging hvers ars verid mjog litil eda um 186 ibudir ad medaltali & ari, en til samanburdar var
nybygging & arunum 1983-2001 ad medaltali um 1.200 ibudir a ari.




29. september 2011

Nybygging i sbgulegu lagmarki
- bygging ibada & héfudborgarsvaedinu
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Heimild: Hagstofa Islands

Allt fram til arsins 2009 var fjoldi fullgerdra ibida sem kom inn & markadinn a hverjum tima
svipadur og fjoldi peirra ibuda sem byrjad var ad byggja & hverju ari. Algengur byggingartimi
fjolbylis er um 18-24 manudir. Fra arinu 1983 til 2004 voru ad medaltali 2.050 ibudir i byggingu a
hofudborgarsveaedinu, en pessi fjoldi jokst verulega fra arinu 2005 og nadi hamarki & arinu 2008
pbegar fjoldi ibuda i byggingu for hatt i 4.000 ibudir. bratt fyrir ad framkvaemdir vid byggingu nyrra
fasteigna hafi nanast stadid i stad fra hruni er enn til stadar téluverdur fjoldi ibida sem a eftir ad
klara og mun koma inn & markadinn & naestunni. S6kum skorts & nybyggingu ma po atla ad hratt
gangi & bann lager sem safnast hefur upp.

Bygging ibdda & hifudborgarsveedinu
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Heimild: Hagstofa Islands

Nybygging ibudarhisnzedis hefur verid naer engin sidustu prja ar. bPad ma rekja til pess ad
byggingarkostnadur hefur haekkad mikid og er nd haerri en séluverd ibuda. Nanar er fjallad um
byggingarkostnadinn hér fyrir nedan. Hvati til nybyggingar er pvi litill. Eins og myndin hér fyrir
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nedan synir er skyrt samband milli nybyggingar og framlegdar byggingaradila (p.e. mismunur a
séluverdi eigna og byggingarkostnadar)®.

Samband nybyggingar og framlegdar
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Heimild: FMR, Hagstofa islands, Hannarr ehf., Greiningardeild Arion banka

Byggingarkostnadurinn raedur ferdinni

Byggingarkostnadur raedst af launakostnadi, efniskostnadi og l68averdi. I opinberum télum fra
Hagstofu Islands er I6®8averd ekki hluti af byggingarkostnadi og pvi hefur verid erfitt i gegnum
tidina ad aezetla hvernig raunverulegur byggingarkostnadur hefur verid ad prodast. Greiningardeild
metur byggingarkostnad hér fyrir nedan samkveemt (ttekt sem gerd hefur verid a
héfudborgarsvaedinu, en i peirri Uttekt er jafnframt tekid tillit til |0daverds?. Eins og sést &
nedangreindri mynd er byggingarkostnadur mismunandi eftir pvi hvort um er ad raeda sérbylis- eda
fjolbylishus.
Byggingarkostnadur ibidarhdisnaedis a héfudborgarsveedinu
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Heimild:Hannarr ehf.

! Byggingarkostnadur inniheldur ekki s6lu- og markadskostnad, fjarmagnskostnad og fragang I6dar nema annad sé tekid
fram.
2 Byggt & uttekt fra radgjafarfyrirtaekinu Hannarr ehf.
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Hér adur fyrr vigtadi 16daverd mjog litid i heildarbyggingarkostnadi. Samhlida pvi sem byggd tok ad
péttast og eignaverd ad haekka hefur hins vegar hlutdeild 168averds af heildarbyggingarkostnadi
vaxi® mjog hratt. Fra arinu 2006 hefur 168averd sérbylishisa farid ar pvi ad vera i kringum 10% i
20% af heildarkostnadi og l68averd fj6lbylishisa Ur pvi ad vera i kringum 4% i teeplega 17%.

Byggingarkostnadur sérbylishisa - med og an l6daverds
- [ pus.kréna & hvern fm?

1997-2006: Lodaverd nanast ekkert, vigtar
150 i kringum 4% af byggingarkostnadi

™~

Byggingarkostnadur
an lédaverds

350 i
L= Fra 2006 hefur |68averd veridi kringum
< ! !
300 i 20% af bygagingarkostnadi.
)
H .
Lodaverd
250 :
i
I
200 1997-2006: Lédaverd i kringum :
10% af bygagingarkostnadi i
I
150 \
Byggingarkostnadur
100 o
an lodaverds
50
lu]
WoE W oRE W oE W W oRE W W R W W R W R W W R W R W oE W
M WM M M M WM WM M WM M M WM WM WM M M M M A WM WM M N WM M A WM MW N
R R R R RROR R R R R OR R ROR M ROROR R R R R R R R R R
W W W W W O 0 0O 0 0O 0 90 0 0 9O 0 0 0 00 0 900 0 000 0 0
O W W W W O 0O O 0 0 0 O 0 0 2 0 0 0 00 00 00 R~ R @£
| @ @ o o (=] (=] [l [ [ 8] [ 8] wl w E Y E Y (9] w on on = | @ @ o o (] (] [ [l
Byggingarkostnadur fjolbylishisa - med og an l6daverds
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Heimild: Hannarr ehf.

I raun ma segja ad 168ir hafi veri®d ndnast dkeypis hér &dur fyrr, péd einkum pegar litid er til
fjolbylishisa. Fréa og med arinu 2006 vard hins vegar breyting par &8 og & stuttum tima
margfaldadist verd 168a. bessi breyting atti sér stad samhlida auknu adgengi ad lansfé, laekkandi
fjdrmagnskostnadi og umtalsverdri kaupmattaraukningu heimilanna. Svigrim til fasteignakaupa
eykst pvi & pessum tima og sveitarfélogin fara ad selja 160dir & margfalt heerra verdi en asur
tidkadist. Pad er hins vegar athyglisvert ad pratt fyrir lakari horfur i pjéodarbuskapnum a sidustu
arum og ryrnandi kaupmatt heimila virdist vera sem ad enn hafi engin adlégun att sér stad, en

I68averd stendur & svipudum stad i dag og pad gerdi fyrir hrun.
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Lédaverd iblidarhidsnadis a hifudborgarsveedinu
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Heimild: Hannarr ehf.

A sama tima og 168averd hefur stadid i stad fra arinu 2008 pa hefur efniskostnadur hins vegar
haekkad um allt 50%. Stér hluti efnis er innfluttur kostnadur og pvi haekkadi sa lidur samhlida
veikingu krénunnar eins og sést a nedangreindri mynd. Launalidurinn hefur liti& breyst ad
undanfornu og ef eitthvad er litillega laekkad fra arsbyrjun 2009.

Undirlidir byggingarvisitélu Hagstofunnar og gengi krénunnar
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Heimild: Hagstofa Islands, Sedlabanki Islands

Ojafnveegi 4 ibadamarkadi: Byggingarkostnadur harri en markadsverd eigna

Eins og myndin hér fyrir nedan synir hefur byggingarkostnadur veri® heaerri en markadsverd
fiolbylishisa fra arinu 2010 - en i samfleytt 11 &r haféi markadsverd meelst haerra en
byggingarkostnadur. Sokum pess Ojafnveegis sem myndast hefur milli byggingarkostnadar og
markadsverds er e.t.v. ekki skrytid ad ladeyda hafi rikt & byggingarmarkadi enda litill hvati til ad
radast i nyjar framkveemdir & medan slikt djafnveegi rikir. Hafa ber i huga ad byggingar-
kostnadurinn eins og hann er syndur sodgulega tekur ekki tillit til kostnadarlida eins og

fjdrmagnskostnadar, s6lu- og markadskostnadar og fragang |édar. Greiningardeild hefur aaetlad
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pennan kostnad (fragangur l6dar ekki medatalin) og baett honum vid byggingarkostnadinn fyrir arid
2011 en nidurstdduna ma sja i punktinum sem merktur er sem heildarbyggingarkostnadur?.

Fjolbyli a hofudborgarsveedinu
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Heimild: Fasteignaskra Islands og Hannarr ehf.

Samanburdur & markadsverdi og adaetludum byggingarkostnadi sérbylishisa & héfudborgarsvaedinu
gefur hins vegar adra mynd. Ef fra eru talin arin par sem eignaverd var i haestu haedum - pa hefur
byggingarkostnadur verid almennt heaerri en markadsverd sérbylishisa. Einstaklingar standa i
flestum tilvikum & bak vid byggingu einbylishisa (byggja sjalfir) sem gerir pad e.t.v. ad verkum ad

nybygging a sér stad pratt fyrir ad byggingarkostnadur sé yfir séluverdi eigna.

Einbyli & hifudborgarsveedinu

- B 5 2
400 - i pusundum kréna per fm

350 A

300 A
—Sluverd
250 4 ==Byggingarkostnadur

Heildarbyggingarkostnadur
200 A

150 -

100 -

56%

50

Nokkra kostnadarlidi vantar:
stigrmunar- og markadskostnad,
fiarmagnskostnad og fragang lodar
{bilastaadi).

1997 1998 1999 2000

2002 2002 2004 2005 2006 2007 2008 2009

2001 2010 2011

Heimild: Fasteignaskra Islands og Hannarr ehf.
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I pessu samhengi er &hugavert ad skoda hvernig steerd nyrra ibuda i byggingu hefur prdast &
undanféornum arum. Eins og sja ma pa hefur medalsterd eigna sem eru i byggingu vaxid a
undanfornum arum en voxturinn tekur kipp & arunum 2009-2010. bessar tolur gefa e.t.v. til kynna
ad hlutfall sérbylis i nybyggingu hafi aukist & sidustu tveimur arum. betta ma ad O6llum likindum
rekja til haekkandi byggingarkostnadar; verktakar sja sér ekki hag i pvi ad rddast i storar
framkvaemdir (m.a. a fjélbylishisum) medan byggingarkostnadur er haerri en markadsverd eigna
en bad sama gildir e.t.v. ekki um einstaklinga sem oft & tidum standa sjalfir & bak vi® byggingu
sérbyla eins og greint er fra hér ad ofan.

Medalstzaerd nybygginga

- i fr3 per bud
600 -+
550 -+
Hlutfallsleg aukning i —
byaagingu sérbylis?
500 -+
450 -+
400 -
350

1983 1985 1987 19859 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009
Heimild: Hagstofa Islands

Verdur byggt a ny?

Til ad nybygging fari aftur af stad parf verd ad haekka og/eda byggingarkostnadur ad lzekka.
Takmarkad svigram virdist vera & kostnadarhlidinni an pess ad pad komi verulega nidur & gadum
nybygginga par sem steersti einstaki kostnadarlidurinn er efniskostnadur sem er innflutt hraefni s.s.
steypa, gifs o.fl. sem raedst af miklu leyti af gengispréun krénunnar. Vissulega geeti laekkun
I68averds og laun idnadarmanna haft marktaek ahrif & byggingarkostnad en eins og greiningin hér
ad ofan leiddi i 1jés pa bendir allt til pess ad pratt fyrir ad litid sem ekkert hafi verid radist i nyjar
framkveemdir - og par med litil sem engin eftirspurn eftir nyjum l6dum - pa virdist vera sem
|68averd hafi litid breyst frd hruni og helst enn hatt. Launalidurinn hefur nanast stadid i stad,
litillega laekkad, en meiri likur eru & pvi ad sa lidur hakki litilega & naestu misserum samhlida
samningsbundnum launahakkunum og auknum umsvifum i hagkerfinu.

paer kostnadartélur sem greiningardeild birtir i pessari skyrslu eru reiknadar m.v. akvedinn fragang
ibuda. Ljoést er ad nyjar fullgerdar ibudir i dag eru i sumum tilvikum med betri fragangi en pessar
tolur gera rad fyrir. I peim tilvikum er byggingarkostnadur pvi enn haerri. bessu til vidbétar getur
fjdrmagnskostnadur byggingaradila veri® mismunandi. Myndin hér fyrir nedan synir
medalbyggingarkostnad ibudarhisnaedis eftir tegundum ad teknu tilliti til fjarmagnskostnadar
(kostnadur lans- og eiginfjar) og s6lu- og markadskostnadar. Kostnadur vid fragang l6dar og p.m.t.
bilastaedi og/eda bilasteedahls er ekki tekin med. Samkvaemt &aetlun greiningardeildar er
medalbyggingarkostnadur fjdlbylis i kringum 280.000 kr. per fm? og medalbyggingarkostnadur
einbylishisa i kringum 340.000 kr. per fm?.
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Heildarbyggingarkostnadur ibddarhdsnzedis eftir tegundum
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Heimild: Hannarr ehf. og daetlun Greiningardeildar Arion banka
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Eftirspurn tekur vid sér pratt fyrir slaka

Sambhlida pvi sem hagkerfid drést saman, kaupmattur ryrnadi og atvinnuleysi tok ad aukast, jokst
folksflutningur ar landi, en & arunum 2009-2010 nam fjoldi brottfluttra umfram adfluttra rétt
teeplega 7.000 manns. Athygli vekur ad pratt fyrir metbrottflutning Ur landi pa vé eftirspurn ungs
félks & ibudakaupaaldri upp & méti brottflutningnum. Myndin hér fyrir nedan synir hvernig hrein
eftirspurn var ad proast & arunum 2009-2010 - en Ut fra pvi mati virdast ekki margar ibudir hafa
stadid eftir tomar s6kum brottflutninga einstaklinga ur landi @ pessum arum. Heldur pvert & moti
benda nidurstédur greiningardeildar til pess ad hrein upps6fnud eftirspurn & pessum arum hafi
verid i kringum 1.100 ibudir.

Eftirspurn
- fjéldi ibida
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1.500 +
1.000 +
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0 T
-500
p A ibidakaupaaldr (23-33 dra)
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-1.500 mLatnir
EHrein eftirspurn
-2.000 -
2009 2010 Uppsdfnud hrein eftirspurn

Heimild: Hagstofa Islands og Greiningardeild Arion banka

Mogulegt er ad eftirspurn vegna fjclgunar peirra sem eru & ibudakaupaaldri sé ofmetin. I fyrsta lagi
geeti fjoldi einstaklinga & heimili verid ad aukast t.d. med pvi ad einstaklingar fari i auknum meeli
ad leigja med 68rum frekar en ad bua einir en slikt minnkar eftirspurn eftir ibGdum. I 68ru lagi er
liklegt ad hluti ungs fdlks hafi frestad pvi ad flytja ad heiman og bui lengur i foreldrah(sum og dragi
bannig timabundi® ur eftirspurn. I mati greiningardeildar er studst vid fjolda fullordinna & hverju
heimili 4t frd mati Hagstofunnar hér fyrir nedan.

Fjoldi fullordinna a heimili

1,7 +

1,6 7 Vigsndningur i figlda
fullorginna 3 heimili?

X I I I l

1,4 T T T T T T T

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Heimild: Hagstofa Islands
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Ut frd mannfjoldaspéd Hagstofunnar fyrir arin 2011 til 2015 (og &zetlun greiningardeildar) ma gera
rad fyrir ad hrein arleg eftirspurn eftir ibddum verdi & bilinu 900 til 1.350 ibudir a ari.

Eftirspurn
- fjéldi ibuda
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2.000 -+
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1.000 -~
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-500 -

-1.000 -
2011 2012 2013 2014 2015

m4 ibidakaupaaldr mAsfluttir umfram brottflutta - milli landa m Aafluttir umfram brottflutta - milli landsveedam Latnir mHrein eftirspurn

Heimild: Hagstofa Islands og &aetlun Greiningardeildar Arion banka

Matid hér ad ofan tekur einnig tillit til félksflutninga milli landsvaeda en eins og myndin hér fyrir
nedan synir hefur stédugur straumur fdlks legid fra landsbyggdinni til hofudborgarsvaedisins.
Athygli vekur a® arin 2005-2007 var hreinn brottflutningur fra hofudborgarsvaedinu. Medaltal
adfluttra umfram brottfluttra & timabilinu 1986 til 2010 er um 900 manns & ari.

Folksflutningar milli landsvada
- adfluttr umfram brottflutta 3 hofudborgarsvaedinu
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Heimild: Hagstofa Islands
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Er pattstada a fasteignamarkadi?

Ut frd ofangreindum nidurstédum um frambod og eftirspurn & naestu arum er pad mat
greiningardeildar ad ef nybygging tekur ekki fljotlega vid sér pa verdi frambodsskortur a arinu
2013. Pad neegir hins vegar ekki ad byggingaradilar bregdist vid skorti pegar hann a sér stad pvi
allt ad tvé ar tekur ad byggja ibudir. Utlit er pvi fyrir ad umframeftirspurn skapist &
fasteignamarkadi er lidur & arid 2013 - en slikt aetti undir edlilegum kringumstaedum ad valda
verdhakkunum.

2.000 - Frambod og eftirspurn
1.500 -
1.000 -
500 A
O T T
Audar ibaair ilok ars m.v. fulla afkastagetu (uppsafnad)
——Frambod
Eftirspurn
-500 -
2011 2012 2013

Heimild: Greiningardeild Arion banka

Eins og bent var a i frambodskafla pessarar skyrslu er liklegt ad frambod ibida muni dreifast jafnar
yfir tima og vera minna i heild sinni. Af peim sokum er liklegt ad skorturinn verdi enn meiri pegar
uppi er stadid. bott nidurstadan gefi til kynna skort og par af leidandi verdhaekkun er éliklegt ad
allar ibudir haekki i verdi. Tegund og stadsetning mun gegna lykilhlutverki i pvi samhengi. Til ad
mynda er liklegt ad steersti hluti eftirspurnarinnar muni beinast i att ad minni og édyrari ibadum.
betta ma rekja til pess ad ungt félk & ibudakaupaaldri hefur takmarkada greidslugetu og litid eigid
fé. Einnig er ljost ad einhver hluti landsmanna byr i hlisnaedi sem peir hafa ekki efni & ad bua i til
lengdar og purfa pvi ad minnka vid sig. Ad auki ma velta pvi fyrir sér hvort sa aldurshépur sem
undir venjulegum kringumstaedum faerir sig ur fjolbyli og yfir i sérbyli hafi greidslugetu og eigid fé
til ad kaupa steerri og dyrari eign. Ad pessu s6gdu ma buast vid pvi ad verdhlutfall sérbylis og
fjolbylis fari afram laekkandi (eins og greint er fra i kaflanum hér fyrir nedan).

par sem umtalsverd timatof er & frambodi iblida (18-24 manada tof) er liklegt ad spa um frambod
ibida fram til 2013 reynist nokkud neerri raunverulegu frambodi, par sem su spa byggir a
rauntélum um peer framkveemdir sem bpegar eru hafnar. Aftur & moéti rikir mun meiri 6vissa um
frambodié eftir pann tima. Fari svo ad nybygging 2011-2013 verdi svipud og han var arid 2010
stefnir i éefni pvi pa ma buast vid pvi ad adeins 300 ibudir séu i byggingu i lok ars 2013 (sja
myndina hér fyrir nedan). Umraedd timatéf myndi pba valda pvi ad markadurinn geeti adeins skilad
af sér 300 fullbinum ibddum & arunum 2014 til 2015. Til upprifjunar ma benda a ad eftirspurn eftir
ibudum & hofudborgarsveaedinu i edlilegu arferdi er um 1.400 ibudir & ari (dzetlun Greiningardeildar
Arion banka) eda um 2.800 ibudir yfir sama timabil og markadurinn getur adeins skilad af sér 300
ibudum.
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Fjoldi ibida i byggingu a héfudborgarsveedinu
- m.v, detlada eftirspurn og mismunandi forsendur um nybyggingu
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Heimild: Fasteignaskra islands, Greiningardeild Arion banka
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Umsvifin i hagkerfinu rada hrada adlogunar

I upphafi &rs hof fasteignamarkadurinn loks ad rifa sig upp Ur peirri ladeydu sem rikt hafdi fra
hruni. bessi proun hefur haldist i hendur vid aukin umsvif i hagkerfinu - enda oft & tidum sému
kraftar sem liggja par ad baki. Hins vegar ma litid Ut af bregda pvi efnahagsbatinn byggir & veikum
grunni.

Umsvifin i hagkerfinu rada hrada adlogunar
- raunbreyting 3 iblddaverdi og pjoédaritgjdéld
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Heimild: Hagstofa Islands, Fasteignaskra Islands

Ad pvi gefnu ad islenska hagkerfid fari ekki inn i annad samdrattarskeid er utlit fyrir ad
fasteignamarkadurinn hafi nad botni. bratt fyrir ad greiningardeild sjai verdhakkanir i spilunum pa
er utlit fyrir afar hoflegar haekkanir & komandi arum. Allt helst petta i hendur vid veikan vidsnuning
i hagkerfinu, par sem kaupmattur heimila mun vaxa litid, atvinnuleysi minnka en mun pé haldast
hatt og veentingar verda i daufari kantinum. ba teljum vié dliklegt ad krofur um aukid eigid fé i
fasteignakaupum breytist mikid a komandi arum, pad eitt og sér mun gera fjarmoégnun
husnaediskaupa erfidari. begar allt er lagt saman virdist vid fyrstu syn fatt stydja vid sterkan bata a
husnaedismarkadi, hins vegar ma ekki gleyma pvi ad pessi litli voxtur i hagkerfinu mun hafa ahrif a
fasteignaverd til haekkunar & komandi misserum. A8 mati greiningardeildar eru ad sama skapi adrir
kraftar einnig ad verkum og vegur e.t.v. pyngst spa okkar ad ekki verdi naegt frambod
ibudarhusnaedis til ad maeta peirri eftirspurn sem kemur inn @ markadinn & komandi arum - slikt
mun setja prysting til haekkunar verds einkum & arinu 2013.
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Fasteignaverd & hofuaborgarsvasainu
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Heimild: Fasteignaskra islands, Hagstofa islands, Vinnumalastofnun, Greiningardeild Arion banka
*M.v. mat Sedlabanka Islands

Fjarmalaleg skilyrdi heimila verda afram erfid

bratt fyrir ad agaetis gangur sé nu a fasteignamarkadi hafa skilyrdi til fjarmégnunar fasteignakaupa
fré arinu 2008 verid afar erfid8 par sem gerdar eru krofur um heerra eiginfjarhlutfall i dag en
tidkadist & arunum fyrir hrun. P6 ma velta pvi fyrir sér hvort aukin krafa um eigid fé sé ekki komin
til ad vera, enda ma segja ad ,godaerisarin® blekki téluvert og séu heldur visbending um ad
adgangur ad fjarmagni hafi verid of greidur og skuldsetning par med éhofleg.

Aukin eiginfjarkrafa hefur ekki adeins ahrif & einstaklinga sem koma nyir inn & markadinn heldur
einnig nuverandi ibudareigendur. Morg heimili eru afar skuldsett - i lok ars 2010 voru nalaegt 50%
af heildarfasteignalanum vidskiptabankanna priggja vedsett um eda yfir 70% af markadsverdi
fasteigna. begar haft er i huga ad almenn krafa um eigid fé er i dag i kringum 20-30% af
markadsverdi eigna pa ma aetla ad svigrim margra heimila til enn frekari skuldsetningar sé enn i
dag afar takmarkad.
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Erfitt adgengi ad lansfé: Meiri eftirspurn eftir minni eignum

Krofur um heaerra eiginfjarhlutfall gera pad ad verkum ad erfidara er ad fjarmagna kaup a dyrari
eignum. betta hefur valdid pvi ad eftirspurn eftir mismunandi tegundum husnaedis hefur verid ad
breytast, eftirspurn hefur aukist eftir minni eignum eins og fj6lbylishisum en & sama tima hefur
eftirspurn dregist saman eftir staerri og gaedameiri eignum eins og sérbylishisum. I pessu
samhengi er dhugvert ad skoda verdhlutfall sérbylis- og fj6lbylishGisnaedis. A drunum 1994-2004
var verdhlutfallid milli einbylis- og fj6lbylishisa nokkud stédugt. Samhlida innkomu bankanna a
fasteignamarkadinn haustid 2004 jokst adgangur ad lansfé verulega og vedhlutfoll haekkudu (allt
ad 100% af markadsverdi). Afleidingin vard su ad eftirspurn eftir sérbyli jokst verulega og verd

haekkadi vel umfram verd & minni eignum. Ad mati greiningardeildar er pvi liklegt ad petta hlutfall
muni leita afram i att ad jafnveaegi a ny.

Verdhlutfall sérbylis og fjélbylis
- verd a sérbyli deilt med verd 3 fjolbyli
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Heimild: Fasteignaskra fslands

Bit peningastefnunnar ad aukast — 6verdtryggd lan seekja i sig vedrid

Samhlida endurskipulagningu skulda hafa nafnvextir farid laekkandi - slikt hefur leitt til pess ad
Overdtryggd husnezedislan hafa sétt i sig vedrid. pannig hafa 6verdtryggd hiusnezedislan heimila farid
ur pvi ad vera nanast engin i arsbyrjun 2010 i ad vera riflega 45 ma.kr. i juli 2011. bvi er ljost ad
flest heimili hafa kosi® Overdtryggd lan vid endurskipulagningu skulda i stad verdtryggdra. bratt
fyrir ad dverdtryggd ibudalan hafi margfaldast & sidustu 18 manudum eru verdtryggd ibudalan enn
pad lanaform sem bera ho6fud og herdar yfir annars konar ibddalan en pau namu rumlega 1.100
ma.kr. i juli sl. — sem jafngildir taeplega 95% af heildarhlsnadislanum heimila.
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Overdtryggd hisnzdislan einstaklinga
- i milljérdum krana
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Heimild: Sedlabanki fslands og Utreikningar Greiningardeildar Arion banka

Bit peningastefnunnar eykst samhlida pvi sem vaegi dverdtryggdra lana fer vaxandi. Overdtryggd
lan bera oft a tidum breytilega nafnvexti eda fasta nafnvexti til skamms tima - hins vegar bera
verdtryggd lan fasta raunvexti Ut lanstimann sem er oft & tidum 25-40 ar. bpetta gerir pad ad
verkum ad ef styrivextir Sedlabanka Islands haekka (eda leekka) pa koma a&hrifin fram i
vaxtakjorum & déverdtryggdum lanum heimila fyrr eda sidar. Pad sama er ekki haegt ad segja um
verdtryggd lan par sem breytingar a styrivoxtum hafa engin ahrif & verdtryggd Utistandandi lan -
nema pa ad takmorkudu leyti & nyjum Ilantokum. Afleiding af pessari préun er su ad
peningastefnan hefur na bein ahrif & greidslubyrdi éverdtryggdra ibudalana margra heimila.

02/‘:5 Laegstu utlanavextir og styrivextir Sedlabankans
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Heimild: Sedlabanki Islands

Grynnri adlogun i skjoli haftanna

Yfir 30 ara timabil (1970-2000) leitadi fasteignaverd aldrei langt fra verdlagi - ef fasteignaverd
haekkadi umfram verdlag pa atti sér stad leidrétting og ad sama skapi ef fasteignaverd laekkadi pa
leitadi markadurinn til baka. Timabili® sem um raedir er hins vegar afar rykkjétt, sem deemi
meeldist 6daverdbolga & arunum 1970-1990 pbegar almennt verdlag i landinu haekkadi ad medaltali
riflega 35% milli dra. Fasteignaverdshaskkun hélt i vid almenna verdhaekkun i landinu enda var &
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bessum tima full visitélubinding launa. Ari® 1983 stefndi i 6efni med verdbdlgupréun og var ymsum
efnahagsadgerdum hrint i framkvaemd sem m.a. folust i 14% gengisfellingu krénunnar og bann vid
visitélubindingu launa.

pratt fyrir ad timabili® 2004-2008 einkenndist af timabili 6fga - par sem gifurlegar verdhaekkanir a
eignamorkudum (p.m.t. fasteignamarkadi) voru keyrdar afram af odyru lansfé og mikilli
skuldsetningu pa svipar adlogunin i dag til pess sem atti sér stad a fasteignamarkadi i kjolfar
adhaldsadgerda til ad berjast vid verdbdlguna fyrir 28 &rum sidan. I venjulegu arferdi ma hins
vegar faera sterk rok fyrir pvi ad adlégunin zetti ad vera mun meiri og dypri. Hins vegar i skjoli
fjdrmagnshafta verdur adlégunin grynnri par sem buid er ad loka krénur inni i hagkerfinu.
Fjarfestar hafa par af leidandi eingéngu mdguleika a innlendum fjarfestingakostum og i dag stendur
valid @ milli innlana, skuldabréfa og fasteigna. Allt Gtlit er pvi fyrir ad raunverd fasteigna laekki ekki
frekar i naverandi adlégunarferli - ny jafnvaegislina hefur pvi myndast og mun fasteignaverd
sveiflast i kringum hana @ naastu arum eda aratugum.

Hins vegar ma ekki gleyma pvi ad grynnri adlogun i skjoli hafta pydir ad vid erum i raun stodd i
annarri umferd ,bolu® par sem fjarmagnshoft halda verdinu haerra en ella. Ef hagvoxtur naestu ara
helst ekki i hendur vid haekkun fasteignaverds pa er su haetta fyrir hendi ad 6nnur ,bdla"“ springi og
fasteignaverd taki ad laekka a ny.

e Til skamms tima hafa fjarmagnshoft jakveed ahrif & eignaverd i
landinu. I skjéli haftanna hélst krénan stédug og verdbdlgan gekk
hratt nidur sem veitti Sedlabankanum svigram til vaxtaleekkana.
Avoxtunarkrafa (e. yield) hélst pvi laegri & eignamérkudum og verdid
bvi haerra en ef engin hoft veeru til stadar.

e Til langs tima hafa fjarmagnshoft hins vegar neikvaed ahrif & eignaverd
par sem hagvoxtur verdur minni.

Raunverd fasteigna
- leidrétt fyrir visitdlu neysluverds an hisnzedis
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Heimild: Sedlabanki Islands
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Fyrirvari

Efni og innihald pessarar Utgafu er unnid af starfsménnum Greiningardeildar Arion banka hf. Greiningardeild sty&st par vid upplysinga- og
fréttaveitur, innlendar og erlendar, sem hun telur areidanlegar asamt eigin Urvinnslu og mati & opinberum upplysingum. Arion banki hf. tekur
hvorki abyrgd & nakvaemni upplysinganna né vidskiptum sem byggd eru & peim. I pvi sambandi er bent & ad umfjollun greiningardeildar getur
verid stytt Utgafa vidameiri greininga og rannsokna og forsendur a fjarmalamoérkudum breytast 6rt. Radgjof og spar greiningardeildar geta pvi
breyst &n fyrirvara en paer endurspegla skodanir starfsmanna greiningardeildar & peim tima sem paer eru settar fram. beim sem hafa hug a
vidskiptum er bent & ad hafa samband vié sérfraedinga Arion banka hf. a4dur en akvordun er tekin.
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