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Markadspunktar i dag:

e Heilbrigdi fasteignamarkadar — eignir @ sanngjoérnu verdi

Heilbrigdi fasteignamarkadar - eignir a sanngjornu verdi

Velta 3 fasteignamarkadi (fjoldi pinglystra kaupsamninga & héfudborgarsvaedinu) hefur verid med besta
moéti framan af ari. Litid til sidustu fjogurra ara pa hefur veltan ekki meelst haerri en & fyrstu fimm
manudum arsins. Fra pvi ad fasteignaverd nddi botni i arslok 2010 hefur pad haekkad um riflega 18% a
hofudborgarsvaedinu og hefur leekkunin sem atti sér stad & arunum 2008-2010 pvi ad mestu leyti

gengid tilbaka. Ad raunvirdi (leidrétt fyrir launum) er fasteignaverd hins vegar enn um 27% laegra en i
arsbyrjun 2008.

Umsvif aukast ar fra ari Fasteiganverd a hifudborgarsvadinu
- fiéldi pinglystra kaupsamninga 3 hbsv. - visitala = 100 i jandar 2008
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Heimild: Fasteignaskra og Hagstofan

Veentingar skipta toluverdu mali fyrir préun & fasteignamarkadi eins og & 6drum moérkudum. Ef
vaentingar eru um aukinn kaupmatt i framtidinni pa eru heimilin liklegri til ad radast i stérar
fjarfestingar (eins og husnaediskaup) fremur en pegar ventingar eru daprar. P& gripur
vaentingavisitalan einnig évissu enda heimilin sidur tilblin ad radast i storkaup pegar aukin dévissa rikir
um stédu efnahagsmala. bpannig er oft sterk fylgni & milli vaentinga og eftirspurnar eftir fasteignum, og
ba jafnframt fasteignaverds, eins og sést & nedangreindum myndum. Vaentingar heimila hafa verid a
uppleid & undanférnum manudum en i mai hofdu veentingar ekki meelst haerri i 5 ar. Forsenda pess ad
fasteignamarkadurinn taki vid sér er pvi ad heimilin hafi trd @ markadnum og séu tilblin ad radast i
fjarfestingar. Vaentingar geta hins vegar reynst éraunhezefar og ytt af stad verdhaekkunum sem litil
inneign er fyrir, samanber arin 2005-2008.



Fylgni milli veentinga og fasteignaverds Fylgni milli veentinga oqg fjiélda vidskipta
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Heimild: Capacent, Pjédskra og greiningardeild

Sanngjorn verdlagning eigna i sogulegu samhengi

Einn meelikvardi & verdlagningu fasteigna er ad skoda hlutfall hisnaediskostnadar & méti launum, par
sem husnaediskostnadur tekur tillit til préunar fasteignaverds og vaxtakjara husnaedislana. Viki hlutfallid
verulega fra langtimamedaltali pa eru merki pess efnis ad fasteignaverd sé yfir- eda undirverdlagt. Eins
og sést a nedangreindri mynd pa er verdlagning fasteigna leidrétt fyrir launaproun og vaxtakjorum
naleegt ségulegu lagmarki og svipar til dranna 1998 og 2004. bad er pvi ekki annad ad sja en ad
adstaedur @ morkudum hafi batnad verulega par sem fasteignir hafa farid Ur pvi ad vera verulega
yfirverdlagdar & béluarunum (allt ad riflega 40% yfirverdlagning) i ad vera undirverdlagdar a pennan
meelikvarda, samhlida haekkandi fasteignaverdi umfram laun og leekkandi fjarmagnskjorum. Fyrr eda
sidar mun hlutfallid leidrétta sig i att ad jafnveegi @ ny, hvort sem pad er i gegnum haekkun
fasteignaverds umfram laun,haerri vaxtakjér eda hvoru tveggja.

Umsvifin i hagkerfinu og préun
fasteignaverds
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*HUsnaediskostnadur = Fasteignaverd x vaxtakjor ibudalana
Heimild: pjédskra, Hagstofan



Leigumarkadur i s6kn

Kvadir um eigid fé vid ibudakaup hafa aukist fra arunum 2004-2007, pa hafa reglur verid hertar um
ldansved og greidslumat dsamt pvi sem vaxtakjor fara i flestum tilfellum stighaekkandi pegar komid er
yfir akvedid lanshlutfall. Eiginfjarkrafa setur pvi dakvednar skordur til fasteignakaupa, einkum
skuldsettum heimilum og nyrjum fasteignakaupendum. Vegna pessa hafa téluverdar breytingar ordid a
islenska fasteignamarkadnum undanfarin ar og leigumarkadurinn sétt i sig vedrid. bannig hefur
eftirspurn eftir leiguhlsnadi aukist mikid fra hruni, til ad mynda hefur pinglystum leigusamningum
fiolgad um 75% fra arinu 2007. A sama tima hefur pinglystum kaupsamningum faekkad um 50%.

Fjildi pinglystra kaup- og leigusamninga um ibddarhidsnasdi
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*Mat byggt a fyrstu fimm manudum arsins samanborid vid sama tima i fyrra
Heimild: Pjodskra

Hin mikla eftirspurn eftir leiguhldsnaedi hefur pryst leiguverdi toluvert upp likt og sést & nedangreindri
mynd. Leiguverd fasteigna & héfudborgarsvaedinu hefur haekkad um 23% fra arsbyrjun 2011 en & sama
tima hefur kaupverd hakkad um 18%. Raunhaskkun leiguverds & sama timabili er hins vegar adeins
3%, ef vid leidréttum fyrir launapréun.

Annar meelikvardi a yfir- eda undirverdlagningu fasteigna er ad skoda hlutfall fasteignaverds & mati
leigu, hlutfallid svipar pvi til hlutfallsins hér ad ofan p.e. préunar hidsnaediskostnadar & moéti launum. Vid
gefum okkur ad i upphafi timabilsins sé leigu- og kaupverd hid sama, hér er midad vid jantar 2011 par
sem tolur um leiguverd na ekki lengra aftur. bratt fyrir ad leigumarkadurinn hafi verid i sokn pa hefur
hlutfallid adeins litillega vikid fra medaltalinu (um 2% undir medaltalinu). Vid teljum pvi ekki timabaert
ad fullyrda ad fasteignaverd sé undirverdlagt & medan fravikid er ekki meira og timabilid sem er til
skodunar ekki lengra. A pennan meelikvarda er pvi edlilegra ad tala um sanngjarna verdlagningu
fasteigna.



broun kaup- og leiguverds, nafnverd
- visitala = 100 i jandar 2011
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Heimild: pjédskra Islands, Hagstofa Islands

Verdlagning i alpjodlegum samanburdi
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Hlutfall kaup- og leiguverds, nafnverd

- visitala = 100 i jandar 2011

_ AN

S0

jan. 11

mar, 11
mai 11

jul. 11
sep. 11
néw, 11
jan. 12
mar, 12
mai 12
jul. 12
sep. 12
néy, 12

s H Ut 2l kaup- og leiguverds

jan. 13

e e D alt 2l

mar. 13

mai 13

Annar sambeerilegur maelikvardi er ad meta dvoxtun leigusala® (e. rental yields) Ut fra hlutfallinu & milli
arlegra leigutekna og fasteignaverds. bPannig mun leigusali sem kaupir ibdd a 20 milljénir kréna og
hefur arlega 1 milljon krdna i leigutekjur af henni fa 5% avoxtun arlega af fjarfestingu sinni.

Greiningardeild hefur tekid saman avoxtun leiguasala i Reykjavik samanborid vid adrar borgir Evropu.
Er hér studst vid fasteignir stadsettar midsvaedis i hofudborg hvers rikis eda 6drum alika mikilveegum
borgum. Ekki er hér tekid tillit til mismunandi vaxtastigs i hverju landi fyrir sig en pad skiptir mali fyrir
avoxtun leigusala, pvi haerra sem vaxtastigid er pvi haerri er avoxtunarkrafa leigusala. Likt og sést a

nedangreindri mynd er avoxtun leigusala i Reykjavik mjég ha i samanburdi vid adrar evropskar borgir.
Pannig situr Reykjavik i pridja seeti & eftir Chisinau i Moldévu og Kiev i Ukrainu.

Avéxtun leigusala
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! Hér er att vid ba ardsemi fjarfestingar sem leigusali getur buist vid fyrir skatta, vidhaldskostnad og annan kostnad. Midad er vid
120 fermetra ibudir sem stadsettar eru midsvaedis i héfudborgum, eda 68rum alika mikilvaeegum borgum, hvers lands.



Heimild: Global Property Guide

Taflan hér ad nedan synir nokkrar einfaldar pumalputtareglur til ad meta verdlagningu Ut fra avoxtun
leigusala. Samkveemt nedangreindri toflu er ljést ad fasteignir i Reykjavik eru @ mérkum pess ad vera
undirverdlagdar. betta gerir Reykjavik ad einum af faum borgum innan Evrépu par sem ad verdlagning
eigna er nokkud sanngjorn en almennt virdist sem ad fasteignir i midborgum Evrdépu séu yfirverdlagdar,
sérstaklega i Iondum eins og Ménako, Andorra og Sviss.

Avoxtun leigusala Verdlagning eignar
15- 20% Mjog undirverdlogd
10-15% Undirverdlogd
8- 10% A markum undirverdlagningar
6-8% Sanngjarnt verd
5-6% A mérkum yfirverdlagningar
2,5-5% Yfirverdlogd
2-2,5% Mjog yfirverdlogd

Heimild: Global Property Guide

Verdlagning eftir landsvaedum

Fasteignir & Islandi virdast almennt vera undirverdlagdar?, eda & mérkum pess ad vera undirverdlagdar,
hvort sem litid er til stadsetningar innan hoéfudborgarsvaedisins eda a 6drum stédum A landsbyggdinni.
Pad kann ad koma einhverjum spanskt fyrir sjonir ad Mosfellsbzer og Kdépavogur beri sanngjarnan
verdmida a medan midbeaer Reykjavikur er & mérkum undirverdlagningar, en astadan felst fyrst og
fremst i laegra leiguverdi & pessum tilteknu st6dum heldur en i midbae Reykjavikur.

Avixtun leigusala eftir stadsetningu
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Heimild:bjédskra Islands, greiningardeild

Adsteedur & markadi hafa batnad samhlida pvi sem fasteignamarkadurinn hefur leidrétt sig eftir
verulega Yfirverdlagningu & arunum fyrir hrun. Batinn & fasteignamarkadi hefur enn sem komid er
nanast haldist i hendur vid umsvifin i hagkerfinu og teljum vid ad svo verdi afram. Vid sjaum ekki 6nnur
merki en ad batinn sé heilbrigdur, byggdur a traustum grunni og ad verdlagning fasteigna sé i samrami

% Hér er midad vid leiguverd a fermetra i 2 herbergja ibudum og kaupverd a fermetra i fjolbyli.



vid proun launa og vaxtakjara ibudalana. Vantingar hafa verid & uppleid sem skiptir ekki sidur mali og
mun stydja vid markadinn ad 6dru dbreyttu. Skuldsetning heimila er hins vegar enn ha i ségulegum og
alpjédlegum samanburdi og er sa pattur sem einna helst heldur aftur ad frekari verdhaekkunum.
Lofadar skuldaleidréttingar til heimila af halfu stjérnvalda og nyfallnir domar vegna gengistryggdra lana
hafa p6 aukid & dvissuna, pratt fyrir ad buast megi vid ad ahrifin verdi nokkur og komi badi fram i
leekkun skulda og endurgreidslum, pa er liklegt ad einhverjir haldi ad sér héndum med hugsanleg
fasteignakaup & medan ekkert er i fast i hendi hvort eda hvenaer ahrifin koma fram.

Markadspunktar Greiningardeildar Arion banka

Asdis Kristjansdottir asdis.kristjansdottir@arionbanki.is 444-6968
Brynjar Olafsson brynjar.olafsson@arionbanki.is 444-6262
Elvar Ingi Méller elvar.moller@arionbanki.is 444-6981
Erna Sverrisdottir erna.sverrisdottir@arionbanki.is 444-6991
Fannar Jonsson fannar.jonsson@arionbanki.is 444-6962
Hafsteinn Hauksson hafsteinn.hauksson@arionbanki.is 444-6993
Stefan Broddi Gudjonsson stefan.gudjonsson@arionbanki.is 444-6959

Abyrgdarmadur: Asdis Kristjansdéttir

Fyrirvari

paer skodanir og spar sem hér koma fram eru byggdar & almennum upplysingum sem Greiningardeild Arion banka hefur undir hondum pegar
Markadspunktar eru ritadir. Helstu heimildir eru arsskyrslur, afkomufundir og hluthafafundir auk annarra opinberra upplysinga sem birst hafa i
fjolmidlum og & 6drum vettvangi. Upplysingar i umfjéllun eru einungis birtar i upplysingarskyni og paer ber ekki ad skoda sem tilbod a einn eda
annan hatt og ekki skal lita & efnid sem radgjof um kaup, sélu eda adra radstéfun fjagrmalagerninga sem umfjollunin kann ad varda, beint eda
Gbeint. Skodanir og spar geta breyst an fyrirvara. pratt fyrir ad pess sé sérstaklega geett ad upplysingarnar séu réttar og nakvaemar pegar paer
eru settar fram getur Arion banki, eda starfsmenn Arion banka ekki teki® abyrgd & villum. Vinsamlegast hafi® samband vid markadsvidskipti
Arion banka eda radgjafa adur 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 maelir med kaupum & kunni ad laekka og 6fugt. Einnig skal bent & ad arangur i fortid er
ekki 6rugg visbending eda trygging fyrir arangri i framtid.

Arion banki, starfsmenn Arion banka, stjérnarmenn eda adilar tengdir Arion banka kunna ad eiga hagsmuna ad geeta 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 radgjafar i einstaka félogum, umsjénaradilar Utboda, vidskiptavaki Utgefenda eda hagsmunir sem lita ad annarri veittri
fjarfestingabankapjonustu.

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