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Efnisyfirlit

e Helstu nidurstodur (bls. 3)

* Russibanareid husnadisverds sidastlidid ar (bls. 4)

* Fasteignaauglysingar sem leidandi verdvisir? (bls. 15)

« Avoxtun leigsumarkadar — sur eda sat? (bls. 21)

* Frambod vid enda ganganna

— Skynsamlegt ad byggja? (bls. 27)
— Hvad eripipunum? (bls. 34)

e Helstu drifkraftar eftirspurnar

— Tengsl hagkerfis og husnadismarkadar (bls. 45)
— Fjarmognun husnaediskaupa (bls. 51)
— Hrod folksfiolgun (bls. 62)

e Verdspa til 2020 (bls. 80)

e Verdlagning 8 husnadismarkadi — vitleysa eda vitaskuld? (bls. 94)
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Helstu nidurstodur

* Husnaedisverd haekkadi verulega arid 2017, baedi 4 hofudborgarsveedinu og landsbyggdinni. Mestar hafa
hakkanirnar verid i ithverfum hofudborgarsvaedisins og nagrannasveitarfélogum.

A eftirspurnarhlidinni er fatt sem bendir til almennra verdlaekkana & naestu drum. Utlit er fyrir ad efnahagsastand
verdi afram gott, kaupmattur muni halda afram ad aukast og ad foélksfjolgun verdi or. P4 er fremur gott adgengi ad
fjarmagni um pessar mundir og vextir af ibudalanum hafa laekkad.

+ [budafjoldi & landinu jokst um 1700 ibudir & sidasta ari og aukid frambod er { farvatninu. Byggja parf hatt i niu
busund ibudir a landinu 6llu fram til arsloka 2020, ef markmidid er ad vinna a skortinum sem myndast hefur og til
ad frambod haldi i vid folksfjolgun. Samkvaemt okkar spa er dliklegt ad sa fjoldi naist.

* Vid spaum 6,6% haekkun husnaedisverds i ar, 4,1% haekkun & naesta ari og 2,3% haekkun arid 2020. Utlit er fyrir ad
undir lok spatimans muni raunverd husnadis laakka @ milli ara. Eins og alltaf er spain had strongum forsendum og
sviosmyndagreining leidir i 1jos ad breyttar forsendur gefa breytta spa.

* Husnaedisverd hefur haekkad verulega umfram undirliggjandi paetti sidustu tvo ar. Olikt stddunni fyrir rimu ari sidan
a petta vid um oll hverfi, ekki bara midsvaedi Reykjavikur. Pannig hafa verdhaekkanirnar smitast Ut i jadrana, sem
sést medal annars i laegra midborgaralagi.

* Gangi spa okkar eftir mun akvedin leidrétting eiga sér stad a8 husnaedismarkadnum a naestu arum, p.e.a.s.
undirliggjandi paettir, s.s. laun, munu hakka umfram husnaedisverd. b6 sa moguleiki sé alltaf til stadar er dliklegt ad
leidréttingin eigi sér stad i gegnum laekkun husnaedisverds.

3 Arion banki
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Upp lyftuna, nidur rullustigann

Russibanareid husnaedisverds a
undanfornu ari

&;" Arion banki

- fyrir framtidina




Arshaekkun husnadisverds komin i 12%

Haekkun fasteignaverds undanfarin ar einkennist af meiri r6 og jafnari haekkun en i hagsveiflunni a undan
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B Medalverd fyrstu 9m 2017 (v. as)

O Haekkun milli &ra (h. as)

Oll hverfi haekka i verdi

-b.kr., 6hdd 68rum ahrifapattum verds

Medalfermetraverd fjolbylis a hofudborgarsvaedinu fyrstu 9 manudi 2017

Fjolbyli 3 hofudborgarsvaedinu

Medalverd arsfjordunga borid saman a milli ara, medalverd pessara hverfa haekkar um 19%
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Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka. *Verdgogn fyrir 4rid 2017 eru

reiknad ut fra premur fyrstu arsfjordungum arsins.



. V4

i & hofudborgarsvaedinu: Uthverfin haskka mest

Sérby

Medalhaekkun pessara hverfa nam 19% a fyrstu premur arsfjérdungum arsins 2017

Medalverd sérbylis fyrstu 9 manudi 2017

-p.kr. & héfudborgarsvaedinu

Haekkun sérbylis fyrstu 9 manudi 2017
-fermetraverd & hbsv., %-breyting fra 2016
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Mosfellsbaer

Breidholt an Seljahverfis

Seljahverfi
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Midbaer Reykjavikur

19% medalhaekkun
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Sérbyli a landsbyggdinni: Mest haekkun i grennd vid
hofudborgarsvaedid

,Catch up effect” — p.e. visbendingar um mesta haekkun @ milli ara eru @ peim sveedum par sem
fermetraverd hefur verid i laegri kantinum. Medalhaekkun 16% i eftirtéldum byggdalogum.

Haekkun sérbylis fyrstu 9 manudi 2017 Fermetraverd i sérbyli fyrstu 9 manudi 2017

- %-breyting milli ara - p.kr.
Hveragerdi Hofudborgarsvaedid
porldkshofn Hveragerdi
Keflavik Akureyri
Egilsstadir Sudurland
isafjorour Njardvik
Stykkisholmur Selfoss
Grindavik Keflavik
Saudarkrokur Akranes
Akranes Grindavik
Sugurland A —————— Egilsstadir
Njardvik 16% medalhaekkun Stykkishélmur
Husavik Saudarkrékur
Borgarnes Husavik
Selfoss Borgarnes
Akureyri porlakshafn
Hofn H&fn
Hofudborgarsvaedid Vestmannaeyjar
Olafsvik isafjordur
Vestmannaeyjar Olafsvik
20% -10% 0%  10%  20%  30%  40% 0 100 200 300 400
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Fiolbyli a landsbyggdinni: Sama sagan, ,stutt i baeinn® hefur reynst
avisun a verdhakkun

Medalhaekkun 22% i eftirtéldum byggdalogum

Haekkun fjolbylis fyrstu 9 manudi 2017

- %-breyting milli ara
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Fermetraverd i fjolbyli fyrstu 9 manudi 2017
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Minnkandi velta fer saman med minni haekkunarprystingi

A hofudborgarsvaedinu hefur dregid Gr fidlda kaupsamninga eftir ad peir féru haest i juni 2016.
Kaupsamningar a landsbyggdinni féru haest i juni 2017 eda 318 samningar.
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Fjoldi kaupsamninga a hofudborgarsveedinu

- 12 manada hlaupandi medaltal
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Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka.
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Husnaedisverd haekkar yfirleitt i mikilli veltu en laekkar i litilli

Kaupendur og seljendur halda i sér pegar markadurinn laekkar. Getur petta haft neikvaed ahrif a skilvirkni?
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Velta med ibudarhusnadi a hofudborgarsvaedinu
- 12 manada hlaupandi medaltal

2003

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

e Fj0ldi samninga med fjolbyli, 12 manada medaltal (v. as)

2011

2012 2013 2014 2015 2016 2017

= \/isitala ibudaverds, h.ds 12 manada nafnbreyting
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Hlutfallsleg proun verds og leigu a husnaedismarkadi

Hlutfallid synir ad gott hefdi verid ad leigja fra arinu 2007 til arsins 2013 og kaupa fasteign i framhaldinu

Kostnadur vid eigin husnaedi i hlutfalli vid leiguhlsnadi
- hlutfall reiknadrar og greiddrar husaleigu i VNV, visitala: medaltal 1997-2017=100

140
130
Hagstzaedara ad leigja?
Hatt hlutfall er visbending
120 um ad leiguverd sé
hlutfalislega lagt
110 samanborid vid kaupverd
100 e=lne-gp-on-a-af oo -an-an-an-ak-an-gn-ap-af an-a -l an - cn-an - - - - - - - - - - - - - -
90
80
Hagstzedara ad kaupa?
Ldgt hlutfall er visbending
70 um ad leiguverd sé
hlutfallslega hatt
0 samanborid vid kaupverd
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
12 Heimildir: Hagstofa [slands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Midborgaralagid laekkar skarpt!

Almennt er verdid ad haekka meira annarsstadar en i midbaenum og dregur pvi saman med svaeedum

Med midborgaralagi er att

vid hversu mikid dyrara Fermetraverd fjolbylis i midborg Reykjavikur i hlutfalli vid dnnur sveedi
hasnadisverd i midbaenum 170%

er samanborid vid onnur

hverfi, b.e.a.s. hlutfallid 4 160%

milli fermetraverds i

midbanum og 66rum 150%
hverfum. Ef hlutfallid er yfir

2 7 140%
100% pa er fermetraverd i
midbaenum haerra en i 130%

tilteknu hverfi. Hafa ber i
huga ad ekki er leidrétt fyrir 120%
geedum hverrar eignar.

A sidasta ari virtist sem 110%
akvedin mettun aetti sér
stad i midbanum, enda 100%
husnaedisverd par buid ad 90%
haekka mun hradar en
annars stadar 4 80%
hofudborgarsvaedinu.
Sidan pa hafa haekkanir 70%
smitast Gt i jadrana, t.d. 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
hefur alag Breidholts og = Vesturbaer og Seltjarnarnes = Annad i Rvk. vestan Ellidada og nordan Fossvogs
Arbaejar lzekkad um 11% Breidholt og Arbaer e GGrafarvogur- og holt
m.v. pegar bad for haest. e Gardabaer og Képavogur Hafnarfjordur
Mosfellsbaer
13 Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Stadsetning, stadsetning, stadsetning

Margir peettir hafa ahrif a verd hverrar eignar, t.d. tegund, astand innanhuss og utan og sidast en ekki sist

stadsetning. | fasteignamati er tekid tillit til pess og ahrif stadsetningar & verd einangrud.
Virdi stadsetningar fj6lbylis a

Virdi stadsetningar sérbylis i nokkrum baejum B i
hofudborgarsveedinu

- fravik fra Bolungarvik

200% 1000 80% - fravik fra Fellahverfi 10
180% . 900 0% I 2018 fasteignama 9
= 2018 fasteignamat °  mmmm 2017 fasteignam
160% I 2017 fasteignamat 800 60% ek fjarloegd fra F 8
(]
140% = km fjarlaegd fra Bolungarvik, h.as 700 7
120% 600 50% ;
100% 500 40% 5
80% 400
° 30% 4
60% 300 3
20%
40% 200 2
20% 100 10% .
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Fasteignaauglysingar sem
leidandi verdvisir?

Asett verd i fasteignaauglysingum lysir
ad einhverju leyti
skammtimaveaentingum a markadi

ﬁ Arion banki
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Asett verd i fasteignaauglysingum er tekid ad haekka & ny

Asett fermetraverd* hefur hingad til gefid géda visbendingu um préun um préun fasteignaverds

P6 maeling og Medalfermetraverd a hofudborgarsveedinu
utreikningur a asettu - 80% fjolbyli, 20% sérbyli, visitélur = 100 i oktdber 2013
fermetraverdi hafi ekki 180 )
tekist ad spa Asett verd yfirskaut i vor
nakvaemlega fyrir um 170
verdproun pa heetti 160
asett fermetraverd ad
haekka a sama tima og 150
visitala ibudaverds &
hofudborgarsvaedinu. 140
Asett verd getur pannig 130
gefid visbendingu um
skammtimaprdun 3 120
markadinum.
110

Eignum undir 1 milljon
krona er sleppt i 100
utreikningum.

90
™ < < < < n N n n © ©0 © © ~ ™~ ~ ~ 00
- - i — - - i — - - i i i i i i i i
o < o = o < o = o < o = o < < = o e
- o =) - o 3 - o =} 4 o =} 4
o R © = o R © = o R @ = o R @ = o R
e Asett verd & hofudborgarsvaedinu e \/isitala ibudaverds
16 Heimildir: Fasteignir.is, bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
* Asett fermetraverd i hverju péstnimerid er vegid med ibuafjoldahvers péstnimers
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Asett verd sérbylis i haestu haedum

Asett verd fjolbylis fér haest i mai 2017 en asett verd sérbylis hefur aldrei verid haerra
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Fjolbyli @ hofudborgarsveedinu
- visitélur = 100 i oktéber 2013
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Asett verd & hofudborgarsvaedinu  ==Visitala ibudaverds

Heimildir: Fasteignir.is, Pjodskra Islands, Greiningardeild Arion banka

170

90

Sérbyli 8 hofudborgarsveedinu
- visitolur = 100 i oktdber 2013

Verdmunur a asettu verdi og

pinglystum samningum gaeti
mogulega skyrt minnkandi veltu

okt. 13

feb. 14
jun. 14
okt. 14
feb. 15
jun. 15
okt. 15
feb. 16

Asett verd & hofudborgarsvaedinu

jun. 16
okt. 16
feb. 17
jun. 17
okt. 17

= \/{sitala ibudaverds

Arion banki
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Asett verd hefur sumstadar leekkad sidustu manudi

Prounin synir ad haegt hefur a haakkunum — mest hakkun a Akureyri (pdstnumer 600)

50%

40%

30%
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10%

0%

-10%

-20%
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Asett verd 3-4 herb. fjdlbyli, breyting

600 603 113 107 170 270 103 110 800 109 112 220 221 111 203 201 9S00 105 101 104 225 200 108 700 210

B marsl7-desl7 M agust 16-marsl?7
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Eftir pvi sem eignum til s6lu faekkadi haekkadi husnaedisverd

S6luframbodid nadi lagmarki i mars, pegar 650 fasteignir i fjolbyli voru auglystar til s6lu a
hofudborgarsveedinu

Auglystar fasteignir til s6lu a hofudborgarsvaedinu og hisnadisverd
- fjoldi og breyting & milli ara

4.000 0%

3.500

5%
3.000

2.500 10%

2.000

0,
1.500 15%

1.000
20%

500

25%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

N Fj6lbyli (v.as) N Einbyli (v.3s) = \/sitala ibudaverds, 12m breyting, 6fugur kvardi (h.as)

19 Arion banki
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Hvad eru margir fermetrar til s6lu samkveemt fasteignaauglysingum?

Frambod allra auglysinga sem meelt var i verdmeaelingum a fasteignir.is

Frambod ibudarhusnadis 4 hofudborgarsveedinu
300.000

250.000
200.000
150.000 \>
100.000

50.000

0
okt. des. feb. apr. jun. &4gu. okt. des. feb. apr. jun. 4gl. okt. des. feb. apr. jun. 3agu. okt. des. feb. apr. jun. &4gu. okt. des.
13 13 14 14 14 14 14 14 15 15 15 15 15 15 16 16 16 16 16 16 17 17 17 17 17 17

= Frambod fjolbylis = ====Frambod sérbylis

20 Arion banki
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Avoxtun a leigumarkadi — sur
eda sat?

Borgar sig ad kaupa a nudverandi verdi
med utleigu i huga?

&;" Arion banki
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Borgar pad sig ad leiga midad vid nuverandi markadsverd?

Utreikningar benda til pess ad pad borgi sig ekki og adrar vaentingar hljota pa ad skipta mali

Ef dhaettulaus fjarfesting
(svarta linan) + dhaettualag
er haerri en vaent avoxtun
leigusala (blaa linan), pa
hljéta markadsadilar ad
vera med akvednar
vantingar um
verdhaekkanir.

Vantingar um
verdhaekkanir voru
O6raunhaefar arin fyrir hrun,
b.e. leiguverd var alltof
lagt m.v. kaupverd.

Kaup a fasteign med pvi
markmidi ad leigja ut hefur
hinsvegar ekki endilega
verid sleem fjarfesting pratt
fyrir ad leigusalar hafi oft
pburft ad greida med
starfseminni.

16%

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

Samanburdur a avoxtunarkrofu @ markadi og veentrar avoxtunar a

utleigu*

WA

Verdmunur a asettu verdi og
pinglystum samningum geeti
mogulega skyrt minnkandi veltu

2002 2004 2006 2008

= \/zent avoxtun leigusala

Heimildir: bjédskra islands, Hagstofa islands, Kodiak Excel, Greiningardeild Arion banka
22 *Vaent avoxtun: (12 x manadarleiga per fermetra — 2% afskrift 4 ari * fermetraverd)/

fermetraverd

5 dra dverdtryggd avoxtunarkrafa rikisbréfa + 1,5% dhaettualag

2010 2012 2014 2016

=5 ara Overdtr. av.krafa + dhaettualag

Arion banki

= fyrir framtidina



Medal 12 manada raunhaskkun a visitolu ibudaverds fra 1995 nemur
4,6% en 9,1% ad nafnvirdi

Pad er pvi kannski ekki sleem akvordun ad kaupa ibud med utleigu i huga pratt fyrir ad purfa ad ,,greida
med“ leiguibudinni manadarlega

Raunavoxtun visitdlu ibudarhisnaedis 4 hofudborgarsveedinu
- 12 manada breyting

i Amsterdam er til gata

sem heitir Herengracht og

til er fasteignaverd fyrir 120%
gotuna allt aftur til arsins

1628. Medal arsbreyting 100%
fasteignaverds i gotunni 20%
nam 1,8% ad medaltali 4 ’
timabilinu 1628-1973
.. 60%
(0,5% ad raunvirdi).
40%

Fjarfestar settu pvi ekki ad

gleyma pvi ad ef horft er

framhja haerri 20% /\
byggingarkostnadi og ef 0% 2\
naegt frambod 16da er til e o
stadar, pa er hér

’ b d- 6 .. I -20%
vispending um ao sogule
, g ;. suice 5 dr af 22 aGrum med neikveeda raundvoxtun
langtima raunavoxtun -40%
fasteignai Ev.ropu.se F S FP PP PP EESEE PP PP LD
talsvert leegri en vid erum e S O A N e L A e e O O N A e
vén & Islandi. =12 manada raundvoxtun e Uppsdfnud raundvoxtun
Heimildir: bjodskra islands, ,A long Run House Price Index” eftir Piet M.A. 1 1
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Séguleg gogn benda til pess ad pegar verd hafa haekkad petta skarpt a
stuttum tima, ad pa sé minni avoxtunar ad veenta naestu ar

Einungis eru til gdogn fyrir eina og halfa hagsveiflu og pvi parf ad taka nidurst6dum med fyrirvara

Soguleg gdgn benda til Visitala ibudarhusnaedis fyrir hofudborgarsvaedio leidrétt fyrir visitolu
bess ad ef keypt er neysluverds

huseign eftir 10% 12%

raunhakkun (eda
meira) 4 eins ars
timabili, pa haekkadi
eignin ad medaltali um
11% naesta ar.

10%
8%

6%
Ef keypt er huseign

begar medalhaekkun 4%

briggja ara var yfir 10%,
ba nam medalhakkun
naestu priggja dra ad 0%
medaltali -2%.

2%

, -2%
Haekkun undanfarinna

briggja dra m.v. 4%
arslokaverd vistolunnar

er 11,5% ad medaltali a -6%
ari. 1ar 2ar 34ar
B Raundvoxtun til x ara ef dvoxtun undanfarinna x ara var yfir 10%

W Raunavoxtun til x ara ef avoxtun undanfarinna x dra var undir -5%

24 Heimildir: bjodskra islands, Hagstofa islands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Skortur @ husnaedi getur endurspeglast i haekkun leiguverds umfram
laun

Fra arsbyrjun 2017 hefur leiguverd haekkad talsvert umfram laun

A sama tima og kaupverd . .
hefur verid ad haekka i Samhengi verds, leigu og launa

hlutfalli vid leiguverd, sem 115 - visitolur (jantar 2011=100), sex manada medaltol

mogulega ma t.d. rekja til
vaxtaleekkana, pa hefur
leiguverd verid ad hakka i
hlutfalli vié laun. Vid
teljum ad 4 pennan
meelikvarda, p.e.a.s. ad
leigan haekki umfram laun, 105
endurspeglist ad einhverju

leyti almennur skortur a
ibudarhusnaedi. 100

110

Nyleg rannsdkn

[budalanasjéds a stédu

leigjanda stydur enn 95
fremur vid pa skodun, en

pbar kemur medal annars

fram ad litill hluti leigjenda 90
vill vera a 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
leigumarkadnum, p.e. 80%
leigjenda vilja kaupa ibud i
framtidinni.

25 Heimildir: bjédskra islands, Hagstofa Islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Frambod vid enda ganganna

Ffamboéshli(’iin loksins farin ad taka vid
sér

ﬁ Arion banki
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Skynsamlegt ad byggja?

Hvar og hvernig eignir borgar sig ad
byggja midad vid fyrirliggjandi gogn?
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Skiptar skodanir a proun byggingarkostnadar

Verdmaelingar Hannarr syna meiri sveiflur en meelingar Hagstofunnar

Verdmaelingar Hannarr syna Byggingarkostnadur - Hannarr og Hagstofan
meiri sveiflur en meelingar - arsbreyting

Hagstofunnar. | uppsveiflu 30%

haekka maelingar Hannarr

meira en Hagstofunnar og 25%

ofugt i nidursveiflu. Pad er
bvi spurning hvort ad
Hagstofan vanmeti
byggingarkostnad i
naverandi 15%
efnahagsumhverfi.

20%

Samkvaemt lysingu fra 10%
Hannarr ehf pa reynir

fyrirteekid ad hreinsa 5%
skammtimakostnadar-
hakkanir fra par til
hakkanirnar hafi unnid sér
sess i verdskranni.

0%

-5%

[ Utreikningum Hannarr ehf.

er midad vio |6daverd i
Ulfarsardal = Byggingarvisitala Hagstofunnar = Hannarr, fjolbyli og sérbyli med 168

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

28 Heimildir: Hagstofa Islands, Hannarr ehf., Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Borgar sig ad byggja fjolbyli?

Samkvaemt okkar Utreikningum pa borgar sig ad byggja vidast hvar 8 hofudborgarsvaedinu til ad selja

Fjolbylisverd i hlutfalli vid byggingarkostnad™*

- fyrstu 9 manudir arsins 2017

80%
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’ 2016 m2017
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Borgar sig a0 byggja sérbyli?

Nei, svo virdist ekki vera m.v. niverandi verd og dsetladan byggingarkostnad

Sérbylisverd i hlutfalli vid byggingarkostnad

- fyrstu 9 manudir arsins 2017
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Heimildir: bjodskra islands, Hannarr ehf, Greiningardeild Arion banka. . '
30 * Prosentumunur gefur til kynna hversu mikid haerra kaupverd eru umfram byggingarkostnad. Reiknad ut fra medalverdi hvers ars Arlon bankl
4 fermetraverdi samkvaemt Pjédskra islands og medalbyggingar-kostnadi samkvaemt Hannarr ehf. - fyrir framtiGina



Asett verd ibuda i fjolbyli er i mérgum hverfum tugum présenta yfir
byggingarkostnadi

Od8ru mali gegnir um sérbyli pé svadid vestan Snorrabrautar heilli

Verdupplysingar koma Verd i hlutfalli vid byggingarkostn. Verd i hlutfalli vié byggingarkostnad
inn med nokkurri tof -3-4 herb. eign i fjolbyli név '16 & jan. '18 -5-6 herb. séreign név '16 & jan. '18
svo gagnlegt er ad
o 101
skoda paer ibudir sem to1
ol el 2 . 103 103
eru til s6lu & hverjum 104 o4
tima, likt og gert var i 105
105
kaflanum um 107
z 108
verdproun. Ef skodad 108
er medalverd tveggja 109 110
dagsetninga mé sja ad 110 111
verd a fjolbyli er ad 6llu 111 112
jofnu talsvert yfir 112 113
byggingarkostnadi. Hér 113 170
er ekki tekid tillit til 170 200
mismunandi eiginleika ;gg 201
eigna. 503 203
< e 210 210
A markadi fyr!rlserbyll 520 220
;er gnnaé uppi a 5 521 -
e'nm_gnum og ver 570 570
yfirleitt nokkud legra
en byggingarkostnadur. -50% 0%  50%  100%  150% -60% -40% -20% 0% 20%
Hnoév.16 Hjan.18 HNnov.16 M jan.18
31 Heimildir: Hannarr ehf., fasteignir.is, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Hvernig eru verd og byggingarkostnadur i sogulegu samhengi?

pratt fyrir verdhaekkanir hefur hvati til nybygginga minnkad fyrir baedi fjolbyli og sérbyli

[ Gtreikningunum hér til Soluverd nybygginga i hlutfalli vid byggingarkostnad
hlidar er notast vid

proun fasteignaverds ad

raunvirdi m.v. visitolu 80% 300
neysluverds an

hu}snaeals. Notast er vid 60%
fbudaverd samkvaemt
pjédhagslikani

Sedlabankans (QMM). 40% 200
Séluverd nybygginga i

sérbyli og fjolbyli er 20%

notast vid gogn / l ' 150

pjodskrar. 0 | Ly
Byggingarkostnadur fra .lll'-.llll.l‘ll' 100

250

X

arinu 2000 er notast vid -20%
gbgn Hannarr en til ad fa
0 50
kostnad per fermetra -40%
reiknad aftur i timann
med byggingarkostnadi -60% 0

QMM.

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

E Fj6lbyli 8 hofudborgarsvaedinu  HEEE Sérbyli & hofudborgarsvaedinu == Fasteignaverd um land allt, visitala (h. &s)

32 Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki islands, bjédskrd islands, Hannarr ehf., Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl
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Kaupverd virdist talsvert undir byggingarkostnadi*

landshlutum

| flestum

Jafnvel p6 |60averd sé ekki tekid med, pvi ma segja ad |6daverd sé sumstadar neikvaett

Verd i hlutfalli vid byggingarkostnad

- fjlbyli an 163ar
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20% L
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e Akranes = Akureyri
Borgarnes e Egilsstadir
isafjordur — Keflavik
Selfoss Vestmannaeyjar

Heimildir: Hagstofa slands, bjodskra [slands, Hannarr ehf.,

33 Arion banka
* Byggingarkostnadur samkveemt Hannarr ehf.
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Verd i hlutfalli vid byggingarkostnad

- sérbyli an l66ar
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Hvad er i pipunum?

pad virdist vera frambod vid enda
ganganna




Kranar kryna sjondeildarhringinn a ny

Fyrir hvern er byggt ad pessu sinni? Framan af erlenda ferdamenn, en um pessar mundir islensk heimili i

auknum maeli
Préun a fjolda skodadra byggingarkrana a

,
Islandi
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Reiknad mat: 1400 ibudir a markad a hofudborgarsvaedinu arid 2017

Breyting a fjolda ibuda a@ matstigi 7-9 a milli ara bendir til fjdolgunar um 1400 ibudir a hofudborgarsveedinu
arid 2017 auk 300 ibuda a landsbyggdinni*
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1200

1000

800

600

400

200

0
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Fjolgun ibuda a hofudborgarsveedinu
- breyting a fjolda eigna i matstigi 7-9 @ milli ara

_! — __ I

2013-2014 2014-2015 2015-2016
B Gardabeer Hafnarfjoréur ® Kdpavogur H Mosfellsbeer M Reykjavik M Seltjarnarnes
Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka. *M.v. pau gégn sem fyrirliggja er ekki haegt ad sld pvi fostu hversu margar eignir

voru byggdar arid 2017, heldur er hér einungis reiknadur mismunur a eignum 3 tilteknum matstigum vid arslok 2016 og 2017.
Matstig 7-9: Fullgert, ekki fullklarad en i notkun, i endurbyggingu

2016-2017

Arion banki
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Hvad er i pipunum?

Ekki hefur verid jafn mikid i ,,pipunum® a hofudborgarsveedinu undanfarin 5 ar m.v. matstig 1-3

[budir i byggingu i arslok Ibudir i byggingu i arslok
- byggingarstig 1-3*, fra byggingarleyfi ad fokheldu - byggingarstig 1-3*, fra byggingarleyfi ad fokheldu
2500 400
350
2000 300
250
1500
200
150
1000
100
50
500
0 -
I I S R R R SO
AN RO IR QU M QN O A O
, . mm N . m W W T T IS S
& )
2013 2014 2015 2016 2017 &0 <® & RO oqg,&*\ NG %&3’
<
B Gardabeer Hafnarfjordur m Képavogur < N
[ [ [ [
B Mosfellsbaer B Reykjavik M Seltjarnarnes 2013 m2014 =2015 m2016 = 2017
37 Heimildir: Pjodskra Islands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl

*Matstig 1-3: Byggingarleyfi, undirstédur, burdarvirki fullreist ; .
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Hvernig er stadan a ibudum sem eru ad fara ad detta inn @ markad?

Rumlega 800 ibudir @ matstigi 4-6 i arslok 2017 sem er um 300 ibudum minna en aramétin par a undan

| byggingu & hofudborgarsvaedinu

- matstig 4-6* i arslok

1.200
1.000
800
600
400
200
. . L I I -
2013 2014 2015 2016 2017
B Gardabezer Hafnarfjoréur m Képavogur B Mosfellsbaer B Reykjavik B Seltjarnarnes

Heimildir: bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka.

38 *Matstig 4-6: Fokheld bygging, tilbuin til innréttingar, fullgerd an Arlon bankl
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Meiri sveifla @ matstigi 1 a milli ara en matstigi 2-5

Undanfarin 5 ar hafa byggingarleyfi ekki verid fleiri i arslok en um sidustu aramét
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Utistandandi byggingarleyfi &
hofudborgarsveedinu
- matstig 1 arslok

Fjoldi byggingarleyfa gefa
visbendingu um frambod um 20
manudum sidar

_--.-

.

2013 2014 2015 2016 2017
B Gardabezer Hafnarfjordur m Képavogur
B Mosfellsbaer B Reykjavik B Seltjarnarnes

Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka.

Matstig 1: Byggingarleyfi

Matstig 2-5: Undirstodur, burdarvirki fullreist, fokheld bygging, tilbuin til
innréttingar

| byggingu & hofudborgarsvaedinu

- matstig 2-5 i arslok
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® Mosfellsbaer m Reykjavik W Seltjarnarnes
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Hvad er i farvatninu a landsbyggdinni?

Aukid alag & pipurnar i Arborg en minnkandi alag i Reykjanesbae

Utistandandi byggingarleyfi i nokkrum | byggingu i nokkrum sveitarfélogum
Sveitarfélégum - matstig 2-5 i arslok
i 350
- matstig 1 i drslok
400
300
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300 250
250 200
200
150
150
100
100
50 50
0 0
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40 Heimildir: pjédskra slands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Mikid hefur verid talad um ad pad sé verid ad byggja of mikid af
storum ibudum

Pad virdist eitthvad vera ad breytast

Byggingarstig 1-3 & héfudborgarsvaedinu Medalstzerd ibuda a byggingarstigum 1-3 a

hbsv.
1400
250
1200
\
200
1000
800 150
\ —
600
100 /\
400 \ B
50
200
0 0
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
Fjolbyli 1-3 herbergja ====Fjolbyli 4 herbergi eda fleiri == Sérbyli = Fj0lbyli 1-3 herbergja Fjolbyli 4 herbergi eda fleiri == Sérbyli
Heimildir: bjodskra islands, Greiningardeild Arion banka. 1 1
a1 J : Arion banki
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Hvar er verid ad byggja?

Reykjavik og Képavogur hafa vinninginn

’

[budir i byggingu & Hbsv. eftir skradum
byggingarstigum i arslok 2017
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M 3 - Burdarvirki fullreist
M 2 - Undirstddur
W 1 - Byggingar- og framkveemdaleyfi
a2 Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka.
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Hvad er i pipunum i Reykjavik
pétting byggdar kemur skyrt fram i Reykjavik

Uppbygging i Reykjavik

3500
3000
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2000
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1000
m N I
0
Jadar Midbaer Midsvaedis/eldri hverfi Nalaegt midbae Uthverfi
m A framkveemdastigi B Sampykkt deiliskipulag
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Drifkraftar eftirspurnar

Fjolmennari, efnameiri og eldri pj6d

1111 T LI L]
0 11111111 IHﬁ
T-1 111

&;" Arion banki
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&7
A eftir degi kemur nétt i e
Tengsl hagvaxtar og vinnumarkadar vid e S
husnaedisverd




Husnaedismarkadurinn er hadur efnahagsumhverfinu @ hverjum tima

Peir paettir sem hafa ahrif a eftirspurn eftir ibudarhusnaedi, s.s. félksfjolgun, kaupmattur og atvinnuleysi,
eiga pad sameiginlegt ad fylgja efnahagspréun vel

Husnaedisverd og umsvif i hagkerfinu

- arsbreytingar
40%

30%
20%

10%

N — =

0% N 7

-10%

-20%
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017*
= pjddarutgjold Hagvoxtur  ==HUsnaedisverd

a5 }Z{ Arion banki

- fyrir framtidina



Greiningaradilar gera rad fyrir aframhaldandi hagvexti a naestu arum

Pad haegir a hagkerfinu strax a pessu ari en utlit er fyrir ad lendingin verdi mjuk. Raungerist su préun er
erfitt ad sja fram a almennar laekkanir a husnaedisverdi, p6 vissulega geti verid sveiflur milli manada.

Hagvaxtarspar 2017-2019

6%

5%

4%

3%

°
2%
1%
0%
2017 2018 2019 2020
B Arion banki (névember) Sedlabankinn (ndvember) B Hagstofan (névember) H Landsbankinn (névember)
AGS (oktéber) W islandsbanki (oktéber) W ASI (oktdber) O Medaltal
47 Heimildir: Hagstofa [slands, spar greiningaradila Arlon bankl
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Launaproéun leikur veigamikla rullu @ husnaedismarkadi

Haegt hefur a launahaekkunum ad undanfornu — mikil dvissa um komandi manudi

Fram & mitt 4r 2016 Laun og husnadisverd
hélst préun launa og - visitélur = 100 { jantar 2015
hisnaedisverds i 150

hendur en sidan pa
hefur skilid a milli,

140
sérstaklega eftir miklar
haekkanir
husnadisverds a 130
sidasta ari. bannig
haekkadi husnaedi um 120
18,9% arid 2017 en
laun um 6,8%.

110

Olikt fyrri uppsveiflu

begar husnaedisverd

haekkadi hratt hefur 100
utldnavoxtur verid

hoflegur. Haekkanirnar

90

eru pvi ekki drifnar

afram af aukinni 15 15 15 15 16 16 16 16 17 17 17 17
skuldsetningu.
= \/isitala ibudaverds a héfudborgarsvaedinu

== | gunavisitala

Heimildir: pjédskra islands, Hagstofa islands, Sedlabanki islands. * Fyrstu

48 . . P
niu manudir arsins
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Husnaedisverd, tekjur og utlan
- visitélur = 100 arid 2012

2012 2013 2014 2015 2016 2017*

e H{isnadisverd == Atvinnutekjur == Utlan til heimila
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Utlit fyrir ad laun muni halda &fram ad haekka

Oréi og spenna 4 vinnumarkadi geta leitt til meiri launahaekkana en spad er, en éliklegt ad paer myndu
skila sér i vasa launpega i sama maeli

Laun og kaupmattur
- breyting fra fyrra ari

15%
Spa

10%

S0 /\

0%

-5%
-10%
-15%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
N Kaupmattur launa E Kaupmattur radstofunartekna* == [aunavisitala
49 Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands, Greiningardeild Arion Arlon bankl
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Adstaedur a vinnumarkadi stydja vid husnaedisverd

Atvinnuleysi er litid, atvinnupatttaka mikil og storfum hefur fjolgad mikid a sidustu arum. Utlit er fyrir ad
haegt hafi a vinnuaflseftirspurn a sidasta ari en mogulegt er ad maeliskekkja yki pa préun eitthvad.

Atvinnuleysi og atvinnupatttaka Fjolgun starfa a milli ara og husnadisverd
8% 84% - pusundir og arsbreytin
’ 0 10 b 8 ying 40%
84%
7%
83%
o 5 20%
6% 83%
Spa
5% 82%
0 0%
82%
4%
81%

3% 81% -5 -20%

2% 80%

80% -10 -40%

1%

79%

0% 79% 15 -60%
8888588588223 2:32238 Sz a2 38858833 NI enN
NNRANNNRANNCNRNNCNRANNNRAN 8888888888888 88181.82.8

= Atvinnuleysi (v.4s) === Atvinnupatttaka (h.as) N Fj6lgun starfa (v.as) = HUsnaedisverd (h.as)
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,Show me the money!”

Aukid adgengi ad lansfé og laegri vextir
hafa stutt vid haekkun husnaedisverds.

Lagvaxtalandid island, draumsyn eda
veruleiki?




Med haerra husnaedisverdi og baettri skuldastodu skapast aukid

vedrymi

Flestir eiga meira en peir skulda

Skuldir heimila sem hlutfall af virdi
fasteigna og VLF

Skuldavaxtar sem vart
vard & sidasta ari ma

eingdngu rekja til 80%
aukinna 0%
husnaedisskulda, en 0
aé.rar.skuldw , 60%
heimilanna héldu
afram ad laekka. 50%
pPratt fyrir pad hefur 40%
vedsetningarhlutfallid
lekkad, par sem 30%
fasteignaverd hefur
haekkad umfram 20%
skuldir. pannig hefur
., » 10%
skapast svigram hja
heimilunum til ad auka 0%
skuldsetningu sina, en 2288388533809 0I1sy
. , . . O O OO0 O0ODO0ODO0OO0O0O0OO0D0O0OO0O0O0OO0OOo
slik préun geeti stutt vid NN NNNSNNNNS A
(o]

husnaedisverd.

Adrar skuldir heimila (h. as, % af VLF)
mmm Skuldir heimila med ved i hdsnaedi (h. as, % af VLF)
e \/edsetningarhlutfall-allir ibudaeigendur (v. as)

Heimildir: Sedlabanki islands, Hagstofa islands, OECD, Greiningardeild

52 Arion banka. *Azetlun Greiningardeildar.

140%

120%

100%

80%

60%

40%

20%

0%

= \/eJsetningarhlutfall-einstaklingar med ibudaskuldir (v. as)

Skuldir heimila sem hlutfall af

200% radstofunartekjum
0
350%
300%
250%
200%
150%
100%
50%
0%
0 DO A AN MWD ONODDOAANMST N O %
DO OO0 O0OO0DO0OO0O00O0O0 HA ™ o o oM~
TIRIRRAIRIRIRIRI]IRRIR]IRRRRS
o
e HoOlland Danmork e Finnland
o e e sland Noregur e Svipj68
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Serviettuutreikningar: Eiginfjarstada heimila i ibudarhusnzedi a
hofudborgarsvaedinu er almennt goo

Flestir husnaediseigendur hafa fengid mikla eiginfjaraukningu i gegnum haekkun hidsnaedisverds

Eigid fé* heimila i desember 2017 m.v. mismunandi kaupdag

- 100% verdtryggt jafngreidslulan til 40 ara, 70% vedhlutfall
100%

90%

Dami: Ef fjolbyli var keypt i oktéber 2009,
fjarmagnad med 100% verdtryggdu

jafngreidslulani til 40 ara og 70% skuldsetningu,
ba er eigid fé i hisnzaedinu i dag komid yfir 55%.

80%

70%

8 60%
=]
2
K=
= 50%
s
£
20 40%
w
30%
= Eiginfjarstada fjolbyli e Eiginfjarstada sérbyli
20%
10%
0%
< S D N O O N 0 0 O O O o d N AN 0D OO < D LD W O I 0 0 OO O OO0 0 N AN N N < N 1N O O NN
O OO OO OO O OO OO0 OO OO OO OO O O O O O O O OO0 OO0 OO0 00 0o o0 d ™ ™ ™o o +o A A A A A A A -
€35 £ £ 8 g5 8 45 3 cS LT g3 8 SccSEEB I3 8 dyE eSS ELT Y
© X o 3 Q O . © X o 3 Q O - © X o 3B Q O © X 9}
-ﬂ\%ngOE-c'_‘uq;’gmg-a-gfggOE-o"‘&&mg-a-g\gpgOE-o'_‘qq_"gmg.a-ﬂ\%nEOE-c
Manudur sem husnadi var keypt i
53 Arion banki
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Serviettuutreikningar: Stadsetning skiptir skopum fyrir
eiginfjarmyndun

Ut fra pessum einféldu Utreikningum er eiginfjdrstadan jakvaed, sama hvert a land er litid

Fiolbyli: Eigid fé* heimila arid 2017 m.v. mismunandi Sérbyli: Eigid fé* heimila arid 2017 m.v. mismunandi
kaupar kaupar
- 100% verotryggt jafngreidslulan til 40 ara, 70% - 100% verdtryggt jafngreidslulan til 40 ara, 70%
vedhlutfall vedhlutfall

100% 100%

90% 90%

80% 80%

70% 70%

60% 60%

50% 50%

40% 40%

30% 30%

20% 20%

10% 10%

0% 0%
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

= Austurland = Hofudborgarsvaedid Nordurland e Austurland = Hfudborgarsvaedid Nordurland

= Reykjanes Sudurland e \/estfirdir = Reykjanes Sudurland e \/estfirdir

Vesturland Vesturland

54 Arion banki
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Hord samkeppni banka og lifeyrissjoda

Lifeyrissjodirnir hafa komid eins og stormsveipir inn & lanamarkadinn 4 medan Gtlan ibudalanasjods
minnka jafnt og pétt

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

Ut fra nalguninni hér til

hlioar ma aetla ad hrein ny 30
ibudalan til ibudakaupa

hafi numid 160 ma.kr. a 25
fyrstu ellefu manudum

arsins, samanborid vid 95 20
ma.kr. a sama tima i fyrra.

Aukin utlan endurspegla 15
ad einhverju leyti laegri
greidslubyrdi og aukid 10
vedrymi en einnig ort

haekkandi ibudaverd a 5
arinu.

Bankarnir voru 0
umsvifamestir a fyrstu

ellefu manudum arsins -5
med 119 ma.kr. i hrein ny

atlan, en lifeyrissjodirnir -10
fylgdu peim fast a eftir

med 87 ma.kr. i hrein ny

atlan.

mai 13

jul. 13
sep. 13
nov. 13
jan. 14
mar. 14
mai 14
jal. 14
sep. 14
nov. 14
jan. 15
mai 15
jul. 15
sep. 15
jan. 16
mai 16

jul. 16
jul. 17

M ™
-

o
S ©
- E

jan. 17

mar. 15
nov. 15
mar. 16
sep. 16
nov. 16
mar. 17
mai 17
sep. 17
nov. 17

I Bankar ibudalanasjodur*  Lifeyrissjodir**  emm=Hrein ny ibudaldn samtals

Heimild: Sedlabanki {slands, ibidaldnasjédur, Greiningardeild Arion banka.
*Breyting innlendra Utldna til heimila er notud sem stadgongubreyta fyrir hrein ny ibadalan lifeyrissjéda.

: Arion banki
** Azetlun Greiningardeildar fyrir seinni helming arsins 2017.
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Adgengi ad lansfé er gott

Hamarkslan lanastofnana nema 85% af kaupverdi, med vidbdtarlanum sem sérstakir lanasjédir bjéda upp
a er haegt ad haekka hlutfallid upp i 90%

Hamarkslan
- hlutfall af kaupvirdi

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

1997-2003 2004-2006 i dag

B Hamarkslan m Vidbotarlan m Utborgun

56 Heimildir: Samtok atvinnulifsins, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Verdtryggd lan njota meiri hylli medal landsmanna...

Um 22% af hreinum nyjum utlanum bankanna til heimila a sidasta ari voru éverdtryggd, taep 30% hja
lifeyrissjéodum

Hrein ny utlan bankanna Ny utlan lifeyrissjoda
- ma.kr., Utlan ad fradregnum uppgreidslum 16 - ma.kr.
20
14
15
12
I 8
LT "I I 6
[ 4
2
-5
jan. mar. mai jul. sep. ndév. jan. mar. mai jul. sep. nov. 0
16 16 16 16 16 16 17 17 17 17 17 17 jan. mar. mai jul. sep. ndv. jan. mar. mai jal. sep. név.
B Overdtryggd - breytilegir vextir Overdtryggd - fastir vextir 16 16 16 16 16 16 17 17 17 17 17 17
B Verdtryggd - breytilegir vextir Verdtryggd - fastir vextir m Overdtryggd Gtlan M Verdtryggd Gtlan
57 Arion banki
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... jafnvel pott overdtryggdir vextir hafi laekkad mikid

A0 6llu jofnu hafa vaxtalaekkanir ahrif til haakkunar hdsnaedisverds

Fra arsbyrjun 2016 hefur ;
Sedlabankinn laekkad Styrivextir Sl og vextir ibudalana

styrivexti sina fimm 7,5%
sinnum, um 1,5

, . 7,0%
prosentustig alls. \

—_—
—

Vaxtalaekkanirnar hafa 6,5% N\
:I;I;(:ii ;;:;l heimilanna i 6.0% m
6verdtryggdra vaxta a 559 \ ) N
ibudalanum, t.a.m. hafa
Overdtryggdir vextir 5,0% \

Arion banka laekkad ur \_\
6,55% i 5,6% a einu ari. 4,5%

A sama tima hafa 4,0%
verdtryggdir vextir

haldist naer ébreyttir, 3,5%
sem mogulega hefur
mildad ahrif laegri vaxta a
hidsnaedisverd i ljosi pess
ad brédurpartur nyrra
utlana eru verdtryggd.

3,0%

jan. feb. mar. apr. mai jun. jul. agu. sep. okt. ndv. des. jan. feb. mar. apr. mai jan. jul. agu. sep. okt. ndv. des.
16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17
e Styrivextir Si = \/erdtryggdir vextir Arion banka
e Qverdtryggdir medalvextir lifeyrissjoda e OQverdtryggdir vextir Arion banka
Verdtryggdir medalvextir lifeyrissjoda

58 Heimild: Sedlabanki islands Ar|0n bankl
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Laegri vextir, laegri greidslubyrdi =% hezerra lan, haerra husnaedisverd

Laegri vextir pydir ad kaupendur geta frekar stadist greidslur af haerri lanum

Manadarleg greidslubyrdi 20 m.kr. jafngreidslulans til 40 ara
140.000 kr.

-16%
-11%

120.000 kr.

100.000 kr.
0%

0%

80.000 kr.

60.000 kr.

40.000 kr.

20.000 kr.

0 kr.
Arion banki - overdtryggt lan Lifeyrissjodir - dverdtryggt lan Arion banki - verdtryggt lan Lifeyrissjodir - verdtryggt lan

Hjan.16 Mjan.18
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brysti leekkun vaxta upp husnzedisverdi @ Nordurldndunum

[ fliétu bragdi virdist svo vera, pé vissulega séu fleiri ahrifapaettir einnig ad verki

Leiguverd i hlutfalli vid ibudaverd og langtimavextir

- visitala, medaltal=100, avoxtunarkrafa rikisskuldabréfa
200 12%

180
10%
160
140
8%
120

100 6%

80

4%
60

40
2%

20

0 0%
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 6m
2017
e | eiguverd/ibudaverd - Danmork (v.ds) Leiguverd/ibudaverd - Finnland (v.as) Leiguverd/ibudaverd - Noregur (v.as)
Leiguverd/ibudaverd - Svipjéd (v.as) = = = | angtimavextir - Danmork (h.as) = = = |angtimavextir - Finnland (h.as)
= = = |angtimavextir - Noregur (h.as) Langtimavextir - Svipjod (h.as)

60 Heimildir: OECD, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Framtidarmusik: Eldri pjodir, lzegri raunvextir

Pjodir eru ad eldast, sem kallar @ meiri sparnad og dregur ur moguleikum til hagvaxtar i framtidinni. Er
tilviljun ad vextir i Japan hafa verid mjog lagir lengi par sem framfeersluhlutfallid er hvad haest?

Framfaersluhlutfall 65 ara og eldri
- 65 ara og eldri sem %-hlutfall af iblum 15-64 ara

80%

70%

60%

50%

40%

30%

*

S ammmS s S =S

20%

O &V o™ g0 D N Vv ™ 0 P O OV X O D O A 0 O O M A 0 D A0 S a0 4,0 O N> o DD
D" P PP DD DS LI TSI PN HN NPV VD O XS0
TR RN DT DT AR AR AT DT AR AT AR ADT AR AT AR ART AR AR AT AR AR ADT AR AR AR AR AR AT AT A
Hin Nordurldndin byskaland Japan Bandarikin Kina === OECD === Heimurinn e» e (sland

61 Heimildir: World Bank, OECD, Hagstofa Islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Hrod folksfjolgun

Folksfjolgun og lydfraedilegar breytingar
geta haft mikil ahrif a
husnzaedismarkadinn. Sifellt fleiri
einstaklingar eru a landinu a hverjum
tima, og allir purfa husaskjol.




Af hverju ad einblina a 22 ara og eldri?

Af pvi ad i miklum fjolda tilfella byr yngra folk en 22 ara ennpa i foreldrahisum

Arid 2015 bjuggu 57%

einstaklinga a aldrinum 60%
20-24 ara i foreldrahtdsum.

Ekki er buid ad uppfaera

tolurnar en haegt er ad

Hlutfall aldurshépa i foreldrahtisum

faera rok fyrir pvi ad >0%
fjolgad hafi i pessum hop
sidustu tvo ar par sem
husnaedisverd hefur 40% o=
haekkad skarpt. ’,_—-"
~ ’d~~_—’
A méti kemur ad hlutfall N7

fyrstu kaupa hefur farid

hakkandi. Vid teljum
liklegt ad aldur fyrstu
kaupenda hafi haekkad og
pvi hafi fjolgun fyrstu
kaupa frekar ahrif 3 eldra
aldursbilig, p.e.a.s. 25-29 10%
ara.

e \/\/—/

Eftirspurn a 0%

hdsnaedismarkad fra
einstaklingum undir 22 ara
er pvi ad einhverju leyti
temprud.

PO P DD
PSS FS
WA AT AT AT A

=== 20-29 adra

20-24 ara

25-29 ara

Heimildir: Hagstofa islands, Pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka.

63 . P
* Fyrstu niu manudir arsins

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

2004

Hlutfall 20-29 ara i foreldrahusum
og fyrstu kaup

n O N 0 O O « N N < 1N O %
O O O O O i o «f o «f o -« N
o O o o O O ©O O o
N &N &N &N AN AN NN AN N NN 8

m Fyrstu kaup sem hlutfall af vidskiptum
Hofudborgarsvaedid
== | andsbyggdin

Arion banki
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Fordaemalaus folksfjolgun arid 2017

Utlit er fyrir ad einstaklingum 22 &ra og eldri hafi fjdlgad um rimlega 8 pusund arid 2017

Folksfjolgun 22 ara og eldri
- breyting i hofdatolu og breyting milli ara

10.000 4,5%
8.000 3,5%
6.000
2,5%
4.000
1,5%
N " I| |‘
0,5%
0 xw l‘ ’
_ 0,
-2.000 ' 0,5%
-4.000 -1,5%
PSP LLL LN P DD LD LIPS PP LETS PSS
N TR DD DD R RDTRDTRDTADT AT ADT 4D ADT AR ADT AR AD
EE Breyting i hofdatolu (v.as) = Breyting milli ara (h.3s)
64 Arion banki
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Folksfjolgun er lykilbreyta i proun husnaedisverds

Nordurping og Reykjanesbaer i sérflokki pegar kemur ad folksfjolgun, annad arid i r6d

begar félksfjdlgun er hr6d

myndast timabundid Fi6lbyli og féIkajélgun*
Ojafnvaegi 4 - breyting fra sama tima arid aéur
. : : 60% 10%
husnadismarkadi par sem
frambodshlidin er sein ad
i xe 9%
taka vid sér. Afleidingin er .
umframeftirspurn eftir >0% 8%
husnaedi sem prystir
verdinu upp. 7%
PP 40% ’
betta sést greinilega a 6%
myndinni hér til hlidar, sem
synir ad hroéd félksfjolgun 30% 5%
hefur ad undanférnu farid
. 4%
saman vid verulegar
fiolbylisverdshaekkanir. 20% 3%
Nordurping og 2%
Reykjanesbeer eru i 10%
algjorum sérflokki pegar 1%
kemur ad folksfjolgun, sem
vafalaust ma rekja til 0% 0%
stéridju og ferdapjonustu. K(\Q,“) . q;\*\ & ‘o*& *50\0 ’boq? . @o‘ %4‘& Qé& \2.\3& {\o‘:’ *o'g}
Pa ma vera ad hatt verd a . & $¢> & \.,S@ N & ‘.\\(\6 ¥ ® &
hofudborgarsvaedinu hafi o <P ,DSSb & A © Q/&{l\'b
hvatt f6lk til ad staekka ° <&
leitarradiusinn. B Fjolbylisverdshakkanir a fyrstu niu manudum arsins (v.as) Félksfjolgun arid 2017 (h.as)
65 Heimildir: Hagstofa islands, Pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka. Arlon bankl

* Breyting @ milli fjorda fjérdungs 2017 og fjorda fjordungs 2016. ; .
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Sambandid milli félksfjolgunar og sérbylisverds ekki alveg jafn skyrt

Mikill fijolbreytileiki eigna og dlikir kaupendahdpar geta hugsanlega utskyrt pad ad einhverju leyti

Sérbyli og foélksfjolgun*
- breyting frd sama tima arid adur
40% 10%
35% 9%
8%
30%
7%

0,
25% 6%

20% 5%

0,
15% 4%
3%
10%
2%

0,
5% 1%

0% 0%

N Sérbylisverdshaekkanir & fyrstu niu manudum arsins (v.3as) Folksfjolgun arid 2017 (h.as)

66 Arion banki
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Einstaklingum 22 ara og eldri fjolgar um taepan sameinadan Gardabae
fram til arsloka 2020

Frambodshlidin ma ekki sla sloku vid ef maeta a eftirspurnaraukningunni

Utlit er fyrir ad Mannfjoldi eftir aldri

folksfjolgun verdi 600.000 6,0%

nokkud hréd a naestu 550.000

arum, en hversu hréd 500.000 5,0%

hdn verdur raedst ad 450.000

miklu leyti af 400.000 4,0%

. ... 350.000

innflutningi vinnuafls, 300.000 3,0%

sem aftur raedst af 250.000

efnahagsastandinu. 200.000 2,0%
: e o 150.000

Midad vid spanna hér til 100.000 1,0%

hlidar mun 50.000

einstaklingum 22 ara og 0 0,0%

eldri fjolga um taep 14 -50.000

busund fram til arsloka -100.000 -1,0%

2020. Til ad setja pad i -150.000

eitthvad samhengi pa -200.000 -2,0%

voru 15.700 ibdar i -250.000 :

Gardabae 4 fjorda ~300.000 -3,0%

S ' -350.000

arsfjérdungi 2017, og -400.000 4.0%

bad eftir sameiningu vid P Rl BRI RN R38R 8snwysglragsy

Alftanes. 2333222233222 RRRIIIRIRRRRIKIRIRRRRE

N 2?2 ara og eldri )7 dra og eldri = 25-35 dra
67 Heimild: Hagstofa slands, Greiningardeild Arion banka. * Spain er byggd & Arlon bankl

mannfjoldaspa Hagstofunnar. Mid- og lagspa eru vegnar saman. ; .
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Hvad pydir pad fyrir ibudauppbyggingu?

Fram til arsins 2065 parf ad byggja i kringum 60 pusund ibudir a landinu 6llu!

Midad vid vaenta P L, N L,
folksfjdlgun naestu ar parf Ibudir sem parf ad byggja a Ibadir sem parf ad byggja a
ad byggja rumlega 40 héfudborgarsvaedinu 12.000 landsbyggdinni
pusund ibudir a 12.000 )
hofudborgarsvaedinu og

teeplega 20 pusund a
landsbyggdinni. 10.000

10.000

A naestu drum, p.e.a.s. fra

arsbyrjun 2018 til arsloka

2020 parf ad byggja 8.000 8.000
riamlega 9 pusund ibudir.

pa er ekki tekid fyllilega

tillit til uppsafnadrar 6.000 6.000
barfar né ad fremur litid

var byggt & arinu 2017. Til

samanburdar voru reistar 4.000 4.000
9.750 ibuGdir 4 arunum

2005-2007.

Samkvaemt okkar spd er 2.000 2.000
Oliklegt ad rimlega 9

busund ibudir verdi I_
reistar, ekki nema 0 0

hagkveemara og édyrara 0 0 5
2020 20 2040 205 200 1020 9030 1040 2050 2065
verdi ad reisa nyjar eignir, 2018 2020 2020 2080 2050 2018 > 2020 > 2020 > 2080 > 2050 >
pd munurinn sé m Sami ibuafjoldi @ ibud og 2016 M Minnkandi fj6lskyldustaerd Sami ibuafjoldi 4 ibid og 2016 m Minnkandi fj6lskyldustaerd
Sverulegur.
68 Heimildir: Hagstofa islands, bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl
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Setjum petta i samhengi!

[ dag eru 138 pusund ibudir & landinu 6llu, par af 86 pusund & héfudborgarsvaedinu og 52 pusund 4

landsbyggdinni

Fjoldi ibuda a hofudborgarsvaedinu arslok

2016
60.000
50.000 Fj('jld.i ibuda sgm parf ad
byggja fram til 2065
40.000
30.000
20.000
10.000
0
B Reykjavik m ibudaporf B Képavogur
W Gardabeer Mosfellsbaer Seltjarnarnes
69 Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka

Hafnarfjéréur
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Fjoldi ibuda a landsbyggdinni i arslok 2016
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Hvernig mun hofudborgarsvaedid lita ut?

1990 til 2016 til 2065 — Athugid ad nyrri byggd er radad handahdéfskennt a 6byggt land!

70 Arion banki
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Eins og alltaf akvardast svona utreikningar af ibdum a

’

b

’

u

0

Kroftug folksfjolgun samhlida litilli frambodsaukningu hefur leitt til pess ad fjoldi ibda a hverja ibud hefur
hakkad
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22 ara og eldri 4 ibud a héfudborgarsvaedinu

2002

- fjoldi ad medaltali
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Breytt fjolskyldumynstur kallar a ennpa meiri uppbyggingu

Ef frambod af ibudarhusnaedi vaeri naegt er liklegt ad fjoldi ibua a hverja ibud myndi laekka

Hlutfallsleg skipting Hlutfallsleg skipting Hlutfallsleg skipting
fjolskyldusamsetningar fiolskyldusamsetningar fiolskyldusamsetningar
- einstaklingar sem hlutfall af - h6fudborgarsvaedid - landsbyggdin
70%
heildarmannfjélda & landinu 6llu 70% °
43%
65% 65%
41%
39% 60% \/\ 60%
37% 55% 55%
35% 50% 50%
33%
45% 45%
31%
29% 40% ,\/_// 40%
(]
27% 35% 35%
25% B 30% 30%
N2 9y N8 ooy ? A O DD O N O DD O
AN O DD O AN O DO 9 D O LLL O LN
2T RRIRIIKRLRK ,@‘5,\9"’,190,190,190,190,@,19\’,19\’,19“’ 7T RDT AT AT AT AR AR AT AT AD
W Einstaklingar ~ m Einstaklingar med bérn e Einstaklingar* ===Hjénaband/sambud e Einstaklingar* Hjénaband/sambud
7 Heimildir: Hagstofa Islands, Greiningardeild Arion banka. * Baedi Arlon bankl

einstaklingar med og an barna. ] ix-
= fyrir framtidina



Bord fyrir einn? Sifellt fleiri kjosa ad bua einir, ekki bara hér

Hradar breytingar a sidustu arum

Heimili i Evrépu sem samanstanda af einum einstaklingi
- hlutfall af heildarfjolda heimila

60
Census 2016: More Canadians
than ever are living alone, and

50
other takeaways

40
Living alone: The fastest
growing trend that’s 30
outstripping supply

20

10

Solo living is the new norm.

DAL L P AN 0 2L W QW00 2.8 & Q.0 Q@ o
W E o o3 S8 0 o W 8 o e g (P
RPN Q@* TR N ((@,% N N S € o
More Americans are living alone 2006 ®2016

after recession _ .
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Vid erum ennpa ung pjod...

Naest yngsta pjodin i Evrépu midad vid midgildi, 4 eftir Tyrkjum. Midgildi aldurs & islandi er 36 ar.

Aldursdreifing i EU-28 Aldursdreifing Islendinga i rslok 2016
- aldursbil sem hlutfall af mannfjélda (%) - aldursbil sem hlutfall af mannfjélda (%)

85+ 85+
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75-79 75-79
70-74 70-74
65-69 65-69
60-64 60-64
55-59 55-59
50-54 50-54
45-49 45-49
40-44 40-44
35-39 35-39
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25-29 25-29
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15-19 15-19
10-14 10-14
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<5 <5
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... en vio eldumst eins og adrir

Verda lyftuhus , pad heitasta” @ naestu aratugum?

Hlutfallsleg aldursskipting i arslok* Folksfjoldii arslok*
100% 300.000
7% 8% 9%
90%
250.000
80%
70%
200.000
60%
50% 150.000
40%
30% 100.000
20%
50.000
27%
10% C2% 1% 20%
0% 0
1960 1970 1980 1990 2010 2020 2030 2040 2050 2065 0-15 4ra 16-66 4ra 67 ra og eldri
H0-154ra MW16-664ra M67 draogeldri 2017 m 2065
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Ekki ma gleyma ferdamonnunum! Sifellt fleiri einstaklingar eru a
landinu a hverjum tima

Ferdamannastraumurinn til landsins er igildi hradari félksfjolgunar. Allir purfa svo pak yfir hofudid!

Fjoldi einstaklinga a landinu & hverjum tima Arleg fjdlgun einstaklinga 4 landinu & hverjum
a0 medaltali 16.000 tima
- og hlutfall erlendra ferdamanna af heildarfjélda '
420.000
14.000 .
Spa Spa
400.000 15.000
380.000 10.000
8.000
360.000
6.000
340.000
4.000
320.000 2.000
0
300.000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Fer8amenn & landinu ad medaltali M Ibdar ad fradregnum ferdalégum at Filgun ibia ag fradregnum ferdalogum peirra og fjolgun ferdamanna
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Deilihagkerfid verdur sifellt umsvifameira

Gistinaetur & Airbnb slaga hatt upp i gistinaetur a heilsarshételum

Gistinaetur a hételum™ og Airbnb arid 2017 Gistinaetur a hételum* og Airbnb arid 2017
- hofudborgarsvaedid - landsbyggdin
250.000 250.000
200.000 200.000
150.000 150.000
100.000 100.000
50.000 50.000
0 0
S R R R T < < < I U TG NS N W SR U SE S
P K R R R P S L S o & &R T T & & & ©
N <<Q, Q\'z O\F 'OAQ/ Q:_)Q/ N (<QJ Q,Q\' (e) éOQ Qe")
mHotel mAirbnb & s 0 mHétel mAirbnb ©
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Flestir leigja ut ibudir i Reykjavik og Akureyri, herbergi a Reykjanesi

Sama hvort er, nytingin virdist go6d

Reykjanesbaer: 112 eignir
Heilar ibudir: 38
Herbergi: 73
Herbergi deilt med 66rum: 1

Akureyri: 187 eignir

L ; / >
e Heilar ibGdir: 122
ek
féf@l \ Herbergi: 63
iz 3 ‘ | Herbergi deilt med 6drum: 2

Reykjavik: 3.084 eignir
Heilar ibudir: 2.314
Herbergi: 699
Herbergi deilt med 6drum: 71

3 A E L N )
AN

U Arion banki
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Radgatan um Airbnb: Hversu margar ibudir eru teknar af markadi?

Margt er @ huldu vardandi Airbnb og ahrif pess a husnaedismarkadinn enda upplysingarnar af skornum

skammti )
Ibudir sem Airbnb tekur af ibudamarkadi

- ndlgun

bvi hefur verid kastad fram ad
voxtur Airbnb hafi att stéran patt
i haekkun hisnaedisverds a
hofudborgarsvaedinu. Vid
drogum ekki i efa ad ahrifin séu
til stadar en teljum ad umraedan 1.000
yki ad einhverju leyti vandann.

1.200

f jantar & pessu ari voru 3.084

virkar eignir skradar a Airbnb 800
samkvaemt heimasidunni Airdna.
pad pydir hinsvegar ekki ad sami
fjoldi sé tekinn ut af markadnum.
Sé tekid tillit til fijolda herbergja
og skammtimaleigu, p.e.a.s.
ibida sem eru i leigu skemur en
sex manudi a arinu, reiknast 400
okkur ad um 1.100 ibudir séu

ekki @ markadi vegna Airbnb.

600

Par sem ekki er tekid tillit til 200
tvitalninga daetlum vid ad matid
hér til hlidar séu efri mork, a
annars afar stéru 6ryggisbili. 0 _ _—
Reykjavik Keflavik Akureyri
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“Oll likén eru réng en sum eru
gagnleg”

Spa um husnadisverd fram til 2020.

}:g;" Arion banki
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Sidasta husnaedisverdspa™ vanmat verdhaekkanirnar arid 2017

Spain hljédadi upp a 14% arshaekkun arid 2017, raunin vard 19% haekkun, midad vid arsmedaltol.
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Spa og raunveruleiki
- nafnverd, visitala = 100 i jandar 2016

= Sp3 Greiningardeildar fra jantar 2017
e \/isitala ibudaverds a hofudborgarsvaedinu
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= Spd Greiningardeildar frd jandar 2017
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Meira ad segja haspain var ekki négu ha!

Sidast voru settar fram tveer dlikar svidsmyndir, eftirspurnarhnykkur annars vegar og frambodshnykkur

hins vegar. Eftirspurnarhnykkurinn fél i sér mikla félksfjélgun og raunlaunahaekkun, og leiddi til 17,3%
verdhaekkunar, sem var engu ad sidur vanmat.
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Eftirspurnarhnykkur: Spa og raunveruleiki
- nafnverd, visitala = 100 i jandar 2016

jan. 16
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= Spa Greiningardeildar fra jandar 2017
= \/isitala ibudaverds & hofudborgarsvaedinu
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Samanburdur & forsendum
- arsbreyting arid 2017

Folksfjolgun Raunlaun
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Af hverju haekkadi husnaedisverd svona mikid?

Samspil fjolmargra patta

83

Kaupmattar-
aukning

Laegri vextir
Haekkun og beaett
hlsnaedisverds adgengi a0
lansfé

N\

Fordaemalaus
folksfjolgun
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Hvad ef vid hefdum vitad proun helstu forsenda?

Hefdum samt sem adur ekki spad alika haekkunum og raungerdust a fyrri hluta arsins

Jafnvel p6 vid hefdum vitad
launa-, vaxta-, félksfjolgunar-
og uppbyggingarpréun
hefdum vid engu ad sidur
spad rangt fyrir um
husnaedisverdhaekkanir a
arinu 2017.

Mestu munar um hinar
snorpu haekkanir er urdu a
fyrrihluta arsins en likanid
fangar mun betur
hakkunartaktinn pegar leid a
arid.

Haekkun hisnadisverds a
sidasta ari var brattari en vid
reiknudum med. Kalla ma
pad 6timabaera haekkun en
einnig adlogun ad brettum
adstaedum. Vissulega er
likanid ekki fullkomid, enda
getur ekkert likan fangad
margbreytileika
raunveruleikans, en
nidurstédurnar benda engu
ad sidur til pess ad eitthvad
annad en undirliggjandi
paettir hafi verid ad verki.
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- nafnverd, visitala = 100 i jandar 2016
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e Spd ad gefnum 6llum forsendum
= \/{sitala ibidaverds & hfudborgarsvaedinu
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Spa og raunveruleiki
- nafnverd, breyting frd sama tima arid adur
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Var eitthvad meira a seydi?

Hvad med vaentingar? A fyrra hluti arsins snerist obbi samraeda 4 kaffistofum landsins um husnaedisverd,
fréttamidlar féru mikinn og allir h6fdu skodanir. Ekki er Utilokad ad oll umfjollunin og umtalid hafi haft
ahrif a vaentingar og par af leidandi hegdun markadsadila.

Husnzdisverd hefur haekkad prefalt hf;lﬁar e;1 Hasnadisverd hvergi hakkad meira en 4
laun

Innlent samfélagsmal  hisnzedismal ISIandi
Vantar um atta pasund ibadir 4 markadinn

Husnadisskortur um allt land
H()l‘fur é Oﬂlitnun 29.06.2017 -17:35  Innlent - Hisnaaismal

Fréttaskyringar efnzhagsmal
. . . P . . . - 4 . =y
Sér ekki fram & ad geta keypt ibtid i brad  Hvaod er til rada a fasteignamarkadi?
19.02.2017-13:45  Innlent - Silfrid - Stjornmal - Vidskipt Bodadar hafa verid adgerdir til ad vinna gegn spennu 4 fasteignamarkadi og bélumyndun. En hvada adgerair koma til greina?

“ H 4 Haettumerki a fasteignamarkadi
Husnadisverd mun halda afram ad haekka 5
A sidasta drsfjéroungi 2016 for ad skilja d milli préunar kaupmdttar og ibudaverds og pad veldur
20.09.2017 - 20:12  Efnahagsmal - Innlent dhyggjum.

Innlent | Morgunbladid | 6.5.2017 | 530 | Uppfaert 15:01

Hasnaxdismarkadurinn afram erfiour Sér haettumerki A htisnaedismarkadi

fram a nasta ar _ ) o _ _
Yfirverd og bolumyndun & hisnadismarkadi
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Nytt ar, ny spa

S6mu fyrirvarar eiga ennpa vid!

e Spar um husnaedisverd geta haft ahrif a vaentingar og par af
leidandi hegdun markadsadila.

e Hvad sogdum vid i fyrra?

— Karl Case og Robert Shiller, Nébelsverdlaunahafar i hagfraedi, telja ad til ad skilja husnaedismarkadinn parf ad skilja hvad kaupendur
eru ad hugsa. [ skrifum sinum um husnaedismarkadinn beina peir sjonum sinum ad vaentingum kaupenda um husnadisverd og
ahrifum peirra & dkvordunartoku.

— Veentingar um aframhaldandi verdhaekkanir geta leitt til pess ad kaupendur haldi afram ad kaupa hdsnzdi & hdu verdi par sem
buist er vid frekari haekkunum. b3 geta fleiri séd hag sinn i ad fjarfesta i husnadi strax adur en pad hakkar meira, 8 medan
eigendur sitja mogulega lengur a eignum sinum til ad na inn frekari haakkunum. Saman ytir petta undir aframhaldandi
verdhakkanir sem, ef keyrdar afram af vaentingum, geta verid ésjalfbeerar til lengri tima.

86 Arion banki
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Helstu forsendur i grunnspa

Tolfraedilikan er adeins nalgun a veruleikanum, aldrei er haegt ad taka tillit til allra peirra patta er hafa
ahrif 3@ husnadisverd

Launavisitalan Ibudafjarfesting Folksfjolgun, 22 ara og eldri
12% - arsbreyting - arsbreyting - arsbreyting
? 35% 3,5%
10% 30% 3,0%
Sp3 Spa
pa 25% Spa
2,5%
8%
20%
2,0%
6% 15%
1,5%
10%
4%
1,0%
5%
0,
2% 0% 0,5%
0% -5% 0,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Spaum aframhaldandi verdhaekkunum a husnaedisveradi

Haegari haekkanir pad sem koma skal
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Verulega haegir a haekkunartaktinum strax a pessu ari

Nafnverdshaekkanir Ut spatimann, raunverd gefur eftir pegar fram i saekir

Vid spaum ad husnaedisverd
haldi &fram ad haekka fram til Huasnaedisverd Hudsnaedisverd

arsloka 2020, en ad verulega - arsbreyting - arsfjoréungsleg gogn, arsbreyting
heegi 4 haekkunartaktinum. 20% 25%

Pannig haekkar husnaedisverd

um 6,6% a pessu ari, 4,1% a

neesta dri og ram 2,3% arid Spa

0,
2020. 15% 20%

Hafa ber i huga ad um er ad

reeda arsmedaltol. Hekkunin

fra deginum i dag (31. januar

2017) fram til arsloka er pvi 10%
nokkud undir 6%. Sem daemi,

ef visitala ibudaverds helst 10%
Obreytt allt arid 2018 meelist

engu ad sidur verdhaekkun Ut 5%
fra arsmedaltolum.

15%

5%

Verdprounin a pessu ari er

nokkud skrykkjott, en vid

reiknum med ad fram 4 0%
annan arsfjéroung verdi 0% \
halfger lognmolla a

markadnum eftir 6timabaerar

hakkanir i upphafi sidasta 5% 5%
ars. Hakkunartakturinn gefur 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
orlitid i & seinni hluta arsins

* — — *
en| e gist aftun A neestalanit H Nafnverd W Raunverd Nafnverd Raunverd
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Hvad ef mannfjoldaspa Hagstofunnar* raetist og kjaravidraedur fara ur

bondunum?

Pad pydir ad grunnspain vanmetur eftirspurnarkraftinn i hagkerfinu

Pad dylst engum ad stadan L.

& vinnumarkadnum er Launavisitalan
vidkveem um pessar - drsbreyting
mundir. Nylegar akvardanir 10%

kjararads hafa valdid

64anaegju og spennu, nu 9%
pegar stutt er i ad
endurskodunarakvaedi 8%
kjarasamninga ASi virkjast.

: . . 7%
Midad vid spennuna 4
vinnumarkadi um pessar

: . , 6%
mundir og ségulega préun
er ekki langsoétt ad tla ad so
launahaekkanir verdi )
nokkud I’TTEIFI er'm : , 4%
grunnspain segir til um, pé
svidsmyndin hér sé 3%
hugsanlega i haerra lagi.
Pa ma svo vera ad ekki 2%
dragi jafn hratt Ur spennu i
hagkerfinu og grunnspain 1%
gerir rad fyrir, sem myndi
pa kalla @ aukin innflutning 0%
vinnuafls og p.a.l. hradari 2018 2019 2020

folksfjolgun.

B Grunnspa Svidsmynd

Heimildir: bjédskra islands, Hagstofa islands, Greiningardeild Arion banka.

90 *Midspa.
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Aukin eftirspurn pydir meiri verdhaekkanir en ella

A0 einhverju leyti geetu verdhaekkanir undir lok spatimans verid ofmetnar ef launahakkanirnar myndu
leida til meira atvinnuleysis og/eda verdbdlgu en hér er reiknad med

Hudsnaedisverd
- arsbreyting

20%

18%

16%

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

2016 2017 2018 2019 2020
e—— G rUNNSPA e = = Syidsmynd
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Hvad ef frambodshlidin tekur kipp?

Aukid frambod aetti ad 6dru dbreyttu ad tempra verdhakkanir

ibudafjarfesting hefur aukist
verulega ad undanférnu,
enda er hvatinn til
nybyggingar til stadar,
einkum i tilfelli fjdlbylis.

Vel ma vera ad grunnspain
vanmeti ahrif haerra
husnadisverds a
nybyggingar, sem og
prysting a yfirvold til ad
hrada uppbyggingu 4
husnaedismarkadi.

Medfylgjandi svidsmynd

gerir rad fyrir auknum krafti
i ibudafjarfestingu og ad
han fari yfir sitt fyrra hagildi
undir lok spatimans. Adrar
steerdir eru ébreyttar fra
grunnspanni.

Hafa ber i huga ad
tilgangurinn med
svidsmyndum er ekki ad spa
rétt fyrir um framtidina,
heldur ad dzetla hvernig
breyting undirliggjandi
patta breytir spanni i heild.
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Frambodsaukningin studlar ad heegari haekkunartakti en ella

Litill munur a spanum fyrst i stad, enda tekur tima ad reisa ibudarhus

Husnaedisverd
- arsbreyting
20%
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10%
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4%

2% ’

0%

2016 2017 2018 2019 2020
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93 Heimildir: pjédskra islands, Greiningardeild Arion banka Arlon bankl

= fyrir framtidina



Verdlagning a
husnaedismarkadi — vitleysa
eda vitaskuld?

Erum vid ad fara beint i kalda pottinn ur
heita pottinum?

Hvernig er markadurinn midad vid
undirliggjandi hagstzerdir?

ﬁ Arion banki
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Vio erum ekki ein i heiminum

Fleiri I6nd en island hafa horft fram a verulegar raunverdshakkanir & hisnaedi ad undanfdrnu. Framan af
var husnaedisverdspréun hér i takti vid onnur l6nd en leidir skildu arid 2016.

Raunverd husnaedis*
- visitélur = 100 a fyrsta fjéroung 2011
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Morg lond hafa gripid til pjodhagsvarudartaekja til ad tempra
husnaedismarkadinn

Algengast er ad takmarka vedsetningarhlutfall a nyjum fasteignalanum

Land Takmorkun vedsetningarhlutfalls | Takmoérkun greidslubyrdarhlutfalls
(LTV) (DTI)

Bretland 2014
Eistland 2015 2014
Finnland 2010
Holland 2011 2007
Hong Kong 1991 1997
irland 2015 2015
israel 2012
Kanada 2007 2008
Kérea 2002 2005
Lettland 2007
Lithaen 2011 2011
Noregur 2010 2010
Nyja-Sjaland 2013
Singapur 2010 2013
Svipjéo 2010
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Takmorkun vedsetningarhlutfalls hefur verid reynd

Ahrifin eru afar mismunandi eftir [IGndum* en i flestum dré dr verdhaekkunum, a.m.k. til skemmri tima
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= | ettland (2007)
Noregur (2010)
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Husnaedisverd fyrir og eftir takmorkun

vedsetningarhlutfalls
- visitolur = 100 i peim fjérdungi sem takmorkunin var sett a
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Utlanavoxtur til heimila fyrir og eftir

takmorkun vedsetningarhlutfalls
- visitélur = 100 i peim fjéréungi sem takmorkunin var sett a
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Er einhvern tima heaegt ad tala um jafnvaegi 8 husnaedismarkadi?

Huasnaedismarkadurinn byr yfir einkennum sem draga ur likunum a ad jafnveegi naist

* Frambodid breytist haegt, eftirspurnin hratt: Hversu lengi Hudsnaedismarkadur
frambodshlidin er ad taka vid sér samanborid vid - eftirspurn eykst mikid og hratt
eftirspurnarhlidina gerir pad ad verkum ad éjafnvaegi 4

getur haeglega myndast til skemmri tima. Tregbreytanleg
frambodshlid veldur pvi ad eftirspurnaraukningin fer oftar Skammitima
en ekki beint ut i verdlagid. -frambod

* Misleitni eigna: Hver eign er einstdk og byr yfir
akvednum eiginleikum. betta eykur leitarkostnad, gerir =
verdakvardanir erfidari en ella og veldur 6samhverfum La“gﬂma“:::“aaur
upplysingum. y

* Mannlegur breyskleiki: Hagfraedilikon ganga ut fra pvi ad
einstaklingurinn taki rokréttar dkvardanir. Pad er ekki

Verd

alltaf raunin.
— Hjar8hegdun: John Maynard Keynes notadi hugtakid ,, Animal &
spirits“ til ad lysa mikilli bjart- eda svartsyni i hagkerfum. '3;%
— Tapsébol: Folk er almennt ekki tilbuid til ad selja eign a laegra %,

verdi en han var keypt 4, nema i neyd.
— Eignabjogun: FAlk metur meira hluti sem pad 3, eins og
hisnzedi.

v

Frambod ibida

Heimild: Behavioural Economic and House Prices: A Literature Review, 1 1
98 Richard Whittle A”Oﬂ bankl
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Husnaedisverd™

Med einfoldun ma skipta sveiflunni @ husnaedismarkadi i fernt

Sveiflan er misjofn, t.d. misstér og mislong

Sveiflan & hisnaedismarkadi
- stilfeerd af Greiningardeild

2. bensla 3. Offrambod
3
o = <
E O ]
Y= x .
© = o Haegir a
. — =
Mikid byggt 2 < =7 nybyggingum
O © wn
LA oY) )
" 5 £ c
Litid byggt = =
x < %
4+ . . 3
c o g Ekki byrjad &
s =2 Ox nyjum ibudum
1. Bati . .
4. Nidursveifla
>
Timi
Heimild:Teo Nicolais, How to Use Real Estate Trends to Predict the Next Housing Bubble
. *Upphaflega er horft til nytingarhlutfalls husnaedis en husnaedisverd og nytingarhlutfall 1 1
9 fylgjast jafnan vel ad, auk pess sem pessi stilfaering fellur vel ad proun islensks -ﬁrl;lfroungdrgankl

ibudamarkadar sidustu ar.



Litur kunnuglega ut

Sidasta sveifla a islenskum husnaedismarkadi virtist fylgja kenningunni vel

Sveiflan & hisnaedismarkadi
- stilfeerd af Greiningardeild

2. bensla 3. Offrambod

4. Nidursveifla

1. Bati

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

= {budafjarfesting = Husnadisverd (arsbreyting)
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Hvar erum vid stodd i dag?

Erum i penslu en midad vid nybyggingar er eitthvad i offrambod

Sveiflan @ hisnadismarkadi

2. bensla 3. Offrambod

4. Nidursveifla
] | I I

2012 2013 2014 2015 2016 2017

= {bUdafjarfesting = HUsnadisverd (arsbreyting)
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Ojafnvaegi er vida meira, pratt fyrir miklar verdhaekkanir hér a landi

Enda 3, ef einhver, I6nd sem hafa upplifad jafn mikla kaupmattaraukningu undanfarin ar

Einn algengasti maelikvardinn
sem OECD notar til a8 meta Fravik husnadisverds fra langtimajafnvaegi
heilbrigdi hisnaedismarkadar - i hlutfalli vid tekjur og leigudverd 1990-2017, eda eins langt og gégn na
er ad skoda husnzxdisverd i 100%

samhengi vid
radstofunartekjur. Til ad
mynda hafa samtokin varad
Astrali vid leidréttingu a
hiasnaedismarkadnum par i 60%
landi i ljési mikilla

verdhaekkana og aukinnar 40%
skuldsetningar.

80%

island kemur dgeetlega Ut i 20%
pessum samanburdi vid
onnur I6nd, enda hafa
radstofunartekjur hér
haekkad umtalsvert a
undanfornum arum, sem -20%
stutt hefur vid verdprdunina.

Engu ad sidur er haegt ad -40%
greina yfirverdlagningu a

markadnum, i hlutfalli vid
langtimamedaltal, en

jakvaedu fréttirnar eru paer ad

su préun hefur ad mestu leyti
stodvast.

0%

Svipjod
Nyja-Sjaland
Kanada
Astralia
Noregur
Belgia
Bretland
Austurriki
island*
Frakkland
Danmork
Sviss
Holland
irland
Spann
Bandarikin
Finnland
Slévakia
italia
byskaland
Grikkland
Pélland
Portugal
Slévenia
Lettland
Japan
Russland

Sudur-Korea
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m Verd i hlutfalli vid radstofunartekjur Verd i hlutfalli vid leiguverd
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Husnhaedismarkadurinn hitnadi hratt a sidasta ari — slokkt & hellunni
begar lida tok a arid

A0 skoda husnaedisverd i hlutfalli vid undirliggjandi staerdir gefur visbendingu um heilbrigdi markadarins

Husnaedisverd hakkadi B . B L. , . ; L.
verulega umfram Husnaedisverd i hlutfalli vid Husnaedisverd i hlutfalli vid
undirliggjandi staerdir & undirliggjandi peetti undirliggjandi petti
fyrrihluta arsins, en sidan 160 - Visitolur, medalt6l 1994-2017=100 - visitolur, medaltol 1994-2017=100
pa hefur st préun

stodvast. bratt fyrir pad,

eftir pessar bréttu 140
haekkanir, er svo komid ad

a vissa meelikvarda er

bréunin farin ad likjast 120
arunum fyrir hrun.

0% 140

1% 130

2% 120

110
3%
100 %

100 4%

Pad er bot i mali ad
6samraemid milli
hdsnaedisverds og launa er 80
langt fra fyrri sl6dum. P3
standa heimilin betur ad
vigi en adur i ljési
tiltolulega litillar
skuldsetningar 40 8% 50
R:?etislt s:péin.mun,ékveéi,n ,@Qb‘,@"’b,@&,@@,@&,lgg ,90 S
leidrétting eiga sér stad a4

naestu arum, p.e.a.s. Byggingarkostnadur - Hannarr, fjolbyli
undirliggjandi staerdir = Byggingarkostnadur - Hagstofa = pjédarutgjéld & mann

munu hakka umfram 'I;iig.uve:é C(h. 4s. 6f kvardi ====laun
husnadisverd. vinnuleysi (h. as, Gfugur kvardi) = Radstofunartekjur & mann*
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Sama i hvada hverfi er farid, husnaedisverd hefur alls stadar haekkad
umfram laun

Stadan er ordin jafnari en hun var adur, p.e.a.s. ad verd i uthverfunum hefur haekkad umfram verd i
midbaenum, likt og sast medal annars i laekkun midborgaralags

Hdsnaedisverd i hlutfalli vid laun Husnaedisverd i hlutfalli vid laun
150 - fermetraverd fj6lbylis midsveedis, visitala 2010=100 - fermetraverd fjolbylis i thverfum, visitala 2010=100
150
140 140
130 130
120 120
110 110
100 100
90 90
80 80
70 70
60 60
TN ONO0VODNDO I AN NTITNDONNDOAANMST N O %
83323 RRRRERRRRSRRRRRREE SE3ERaS8RISRBRRSERSRRRRE
Hlidar, Reykjavik = Gardabeer, (Ekki Akrar og Sjaland)
= |nnan Hringbrautar og Snorrabrautar, Reykjavik Kérar,Hvorf,bing, Képavogur
e Lindir, Képavogur Melar og Hagar, Reykjavik
Lond, Reykjavik e Sjaland, Gardabeer
Sel, Reykjavik e Rimar, Reykjavik
= == Medaltal = == Medaltal
104 Arion banki
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Helstu ovissupaettir

Hvad geeti komid i veg fyrir hina mjuku lendingu, baedi hagkerfis og husnaedisverds?

105

Aukinn utlanavoxtur geeti ytt undir haekkandi
hdsnaedisverd.

Vaxtastig i landinu hefur mikil ahrif & utlanavoxt og par
med husnaedisverd. ba eru morg heimili med breytilega
vexti & lanum sinum, sem pydir ad breytingar a vaxtastigi
hefur ahrif 4 neyslu peirra.

Frambodshlidin gati tekid of |itid vid sér — nd eda of
mikid.

Ef pad kemur bakslag i ferdapjonustuna mun pad hafa
kedjuverkandi ahrif um hagkerfid.

Miklar launahaekkanir myndu til skemmri tima prysta
husnaedisverdi haerra. Langtimaahrifin, baedi 4 kaupmatt
og husnaedisverd, geetu verid neikvaed.

Aukinn slaki i rikisfjarmalum gaeti ytt undir spennu i
hagkerfinu.

Til ad byggja hus parf ad flytja mikid inn, s.s.
steypustyrktarjarn. Gengi krénunnar hefur ahrif 4 alla
kima hagkerfisins, lika husnaedismarkadinn.

Heimildir: Hagstofa islands, bjédskra islands, Greiningardeild Arion banka
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Fyrirvari

*  Kynning pessi er eingdngu zetlud til upplysinga og er ekki setlud sem grundvollur fyrir dkvordunum mottakanda.
Upplysingar sem fram koma i pessari kynningu fela ekki i sér loford eda spad um framtidina. Bankanum ber ekki
skylda til ad utvega mottakanda adgang ad frekari upplysingum en peim sem fram koma i kynningu pessari, eda til
a0 uppfaera paer upplysingar sem par koma fram. Bankanum ber ekki skylda til ad leidrétta upplysingar, reynist
baer rangar.

*  Upplysingar um bankann, dotturfélog og hlutdeildarfélog hafa ekki verid stadfestar. Kynning pessi felur ekki i sér
teemandi upplysingar um bankann, dotturfélog eda hlutdeildarfélog hans.

*  Upplysingar sem fram koma i kynningu pessari eru byggdar a fyrirliggjandi upplysingum, asetlunum um
veentanlega proun ytri skilyrda o.fl. Eru upplysingarnar hadar ymsum dvissupattum og geta paer breyst an
fyrirvara.

* Bankinn, p.m.t. hluthafar, stjéornendur, starfsmenn og radgjafar peirra, taka enga abyrgd a peim upplysingum,
forsendum og nidurstodum sem fram koma i kynningunni eda upplysingum sem eru veittar i tengslum vid hana.
Munu framangreindir adilar ekki gefa yfirlysingar um ad upplysingarnar, forsendurnar og nidurstédurnar séu
nakvaemar, areidanlegar eda fullnaegjandi og peir skulu ekki bera skadabdtaabyrgd a tjoni sem rekja ma til pess ad
baer reynist 6nakvaemar, dareidanlegar eda o6fullnaegjandi.

* Modttaka pessarar kynningar skal ekki talin fela i sér fjarfestingarradgjof af halfu bankans.

*  Med moéttoku pessarar kynningar fellst mottakandi a framangreindan abyrgdarfyrirvara.
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