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Vorleysingar eftir frostavetur: Fasteignamarkadurinn pidnar

Spaum aframhaldandi verdhaekkun til 2015 (bls.2-8)
Greininingardeild spéair 14% heaekkun & verdi ibudarhisnaedis naestu
tvd arin eda sem samsvarar 7 til 8 présenta verdhaekkun a hvoru ari
fyrir sig. Aukin umsvif i hagkerfinu, samhlida vaxandi kaupmeetti og
félksfjdlgun, munu halda afram ad prysta a verd ibudarhisnaedis. Vio
teljum ad fjélbyli muni haekka meira i verdi en sérbyli og reiknum med
ad hverfisalag midsveedis heekki litillega par til leiguverd eda
markadsverd skapa Otvireedan hvata til nybygginga. | kjolfarid kemur
mikid skipulagt byggingamagn neerri kjarna hoéfudborgarsveedisins til
med ad tempra hverfisélagio.

Fasteignamarkadurinn hoflega verdlagdur (bls. 9-15)

préun fasteignaverds hér a landi hefur verid i takti vio reynslu annarra
rikja sem upplifdu snarpa leekkun fasteignaverds fyrir faeinum arum.
Vid sjdum engin merki pess ad verid sé ad blasa i nyja verdbolu a
markadi med ibudarhlsneedi og virdist okkur sem markadurinn sé
héflega verdlagdur. Verdkennitolur ibudarhidsneedis eru pannig flestar
néleegt langtimamedaltali sinu. Pa hefur heekkun fasteignaverds
undanfarin ar verid i samraemi vio préun launa, radstéfunartekna og
byggingarkostnadar.

Leigumarkadurinn & krossgoétum (bls. 16-21)

Vid teljum ad haekkun leiguverds umfram kaupverd geti ekki haldid
afram langtimum saman an pess ad adlégun eigi sér stad. Vid sjaum
fyrir okkur ad pad muni ymist gerast fyrir tilstilli einstaklinga eda
leigufélaga. bratt fyrir pad teljum vid ad vida standi leigutekjur ekki
undir edlilegri avoxtunarkréfu m.v. niverandi fjarmdgnunarkostnad og
aheettu.

Eftirspurn stydur vid verdheekkun (bls. 22-34)

Blast ma vid stédugt vaxandi spurn eftr i{badum a
hofudborgarsvaedinu & neestu arum sokum lydfreedilegrar prounar.
Skuldastada heimila hefur haldid afram ad batna og fjélskyldum med
neikveeda eiginfjarstodu i fasteign hefur faekkad. A moti kemur ad
adrar skuldir en ibudalan geta snidid félki préngan stakk til ad steekka
vio sig. Fjolbreytt frambod lansfjarmagns sem og hagsted
flarmdgnunarkjor munu stydja vido markadinn pott erfidara sé ad brua
bilio a milli bankaldns og kaupverds fasteignar heldur en &dur.
Lydfreedileg eftirspurn geeti pvi komid fram i haekkun leiguverds &dur
en hun kemur fram i haekkun kaupverds.

Frambod eykst med nybyggingum (bls. 35-43)

Ennp& stendur har byggingarkostnadur frambodi nyrra eigna fyrir
prifum, pétt ymis merki séu um ad byggingaridnadurinn sé loks ad
taka vio sér. Ef ekki & ad verda skortur & ibadarhlsnaedi parf verd ad
haekka til ad skapa hvata til frekari nybygginga. Reykjavik hefur pa
sérstddu ad hafa skipulagt verulegt byggingamagn midsveaedis og pvi
teljum vid ad aukin eftirspurn geeti skilad sér i auknum nybyggingum
fremur en verulegum verdhaekkunum til lengri tima litid. Fyrirhugud
fjolgun ibtda mun geta heegt a verohaekkunum fasteigna naestu ar og
temprad hverfisalagid midsvaedis.
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Greiningardeild spair 7-8%
nafnverdsheekkun fasteigna
arin 2014 og 2015, sem
samsvarar 3-5%

Spaum aframhaldandi verdhakkun til 2015

Eftir ad fasteignaverd nadi botni arid 2010 hefur fasteignamarkadurinn nad
nokkud Oruggri vidspyrnu samfara almennum efnahagsbata,
kaupmattaraukningu og vexti innlends eftirspurnarprottar.

Vid spaum pvi ad su préun haldi afram med alika krafti og verid hefur a

raunheaekkun. undanférnum premur arum. Pannig verdi nafnhaekkun fasteignaverds ad jafnadi
um 7-8% a arunum 2014 og 2015 hvort um sig. Hinsvegar teljum vid ad
verdbolga hjaoni litid eitt og pvi verdi raunhaekkunin meiri en & undanférnum
arum, eda a bilinu 3-5%, einkum fremst & spatimanum, p.e. a fyrri hluta ars
2014.
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Heimildir: bj6édskra islands, spa Greiningardeildar

Spéin hljédar upp a svipada
haekkun og vid gerdum rad
fyrir i lok sidasta ars.

Grunnstodir stydja vid
aframhaldandi veroheaekkun
a fasteignamarkadi

Spain hljédar upp a svipada haekkun a naesta ari og vid gerdum rad fyrir i lok
sidasta ars. ba potti okkur Gtlit fyrir um 8-9% nafnverdshaekkun & arunum 2013
og 2014, eda sem nemur um 4-5% raunverdsheaekkun & ari hverju.

Vid tellum ad & arinu 2015 geeti tekid ad haegja a verdheekkun &
fasteignamarkadi, einkum par sem vid radgerum ad mikill fjoldi ibuda a
skipulagi, einkum i Reykjavik, muni tempra frekari verdheekkanir pegar
nybygging tekur vid sér.

Eftir sem &dur stydja innlendar grunnstodir fasteignamarkadarins vid
aframhaldandi verdheekkun. Spa okkar er t.a.m. i samraemi vid pa aukningu
umsvifa hagkerfisins sem vid teljum liklega & komandi &rum, en hin mun birtast
i aukinni innlendri eftirspurn, kaupméattaraukningu og bata & vinnumarkadi, svo
fatt eitt sé nefnt.

P& virdist okkur sem fasteignamarkadurinn sé ekki yfirverdlagdur, heldur sé
pvert & mati svigrim til aframhaldandi héflegrar heekkunar sé |itid til
verdlagningar i hlutfalli vid laun, verdlag og vaxtastig eda samanbar vid préun
fasteignaverds i 66rum kreppuléndum.
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Heimildir: Sedlabanki islands, spa Greiningardeildar

Rammi I: Frammist6dumat fasteignaspar 2012

Spa okkar sidan 2012 gekk i
grofum drattum Ageetlega
eftir.

I gréfum drattum gekk sidasta spa greiningardeildar um préun fasteignaverds
ageetlega eftir. Spain var gefin Ut i desember 2012. Segja ma ad tvennt skyri
fravik spar fra veruleika. Annars vegar var verdbolga minni en vid spadum, og
pvi var haekkun nafnverds minni en vid veentum, og hins vegar tok
— fasteignaverd sidar vid sér en vid spadum. Pannig synist okkur ad haekkun
Endanlegt frammistddumat  tasteignaverds a fyrri hiuta ars hafi verid heegari en vid reiknudum med en peim
bydur meelingar fra mun brattari & sidari arshelmingi. H6fum p6 i huga ad bj6dskra & eftir ad birta
Pjodskra. verdmeelingar fyrir sidasta fjordung pessa ars pannig ad endanlegt
frammistooumat liggur ekki fyrir.

Fjolbyli heekkadi meira en Vid spadum pvi pa, likt og nd, ad minni ibadir i fjolbyli myndu haekka meira en
sérbyli i samraemi vio radhus, parhls og einbylishis. St spa hefur raest.
veentingar okkar.
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Heimildir: Pjodskréa Islands, spa og Utreikningar Greiningardeildar

Horfur eru & ad toluverd porf verdi fyrir nytt hlisnaedi til ad meeta eftirspurn
vegna lydfreedilegrar prounar, pétt hin sé hugsanlega ekki jafnmikil og &dur
Ungt félk og adfluttir mynda hefur verid talid.

uppistéduna i aukinni Nybyggingar virdast loks vera ad taka vid sér, pétt okkur virdist sem peer séu

eftirspurn vegna enn of litlar til a8 geta maett peirri porf sem er ad safnast upp.
lydfraedilegrar prounar. o ) i o o .
Okkur synist ad fasteignaverd sé ekki ordid nogu hétt til ad skapa nesegilegan

hvata til nybygginga, en krafturinn sem er ad feerast i byggingageirann geeti

verid til marks um ad verdlag a markadnum eigi nu styttra i land en vio héfum

aour talid — eda ad adlégunin sé ad eiga sér stad i gegnum leigumarkadinn, par
Fasteignaverd parf ad sem hluti nybygginganna eru leiguibair.

haekka umfram Tilgata okkar hefur verid st ad nyir kaupendur & markadnum, p.e. einkum ungt

byggingakostnad svo {6k og adfluttir, keemu til med ad bj6da upp fasteignaverd par til verktskum og
verktakar og fjarfestar sjai  fjarfestum peetti borga sig ad hefja nybyggingar og auka frambod eigna. Pannig
ser hag i ad meeta aukinni keemist baedi & jafnvaegi milli markadsverds og byggingakostnadar og & milli
eftirspurn. frambods og eftirspurnar.

Umtalsverd haekkun leiguverds umfram kaupverd bendir til ad pessi adlogun sé
ad eiga sér stad, en ad farvegur hennar sé annar en ad ofan er lyst. Pannig
virdist sem hopurinn sem nefndur er ad ofan sé i reynd ad bjéda upp leiguverd,
en ekki markadsverd, i vidleitni sinni vid ad koma paki yfir hofudid. petta parf
ekki ad koma a ovart, enda gera krofur lanastofnana um eigio fé ungu folki erfitt
fyrir ad skuldsetja sig fyrir fasteignakaupum — ekki sist par sem moguleiki &
lansvedum og 6drum leidum til ad brda fjarmognunarbilid milli ibddalans og
kauprverds fasteignar er lakara en adur. Jafnvel pétt heilmikil kaupgeta sé til
stadar hja hépi ungs folks a heildina litid er henni éjafnt dreift, svo flestir sem
eru ad hefja buskap hafa yfir litlu eigin fé ad rada.

Anrifin gettu pé ad vera hin sému hvort sem eftirspurn pessa hops kemur fram &
Haekkun leiguverds umfram leigumarkadi eda kaupmarkadi; leiguverd getur ekki haekkad umfram
markadsverd gaeti verid til ~ markadsverd langtimum saman (eda 6fugt) an pess ad adlogun eigi sér stad.
marks um ad adlégun & Vid sjaum fyrir okkur ad pad muni ymist gerast fyrir tilstilli einstaklinga eda
fasteignamarkadi komi fram leigufélaga sem sja sér hag i ad fjarfesta i fasteignum til Utleigu, sem skapar
i gegnum leigumarkad. prysting a markadsverd fasteigna um leid, eda fyrir tilstilli leigufélaga sem radast
i byggingu nyrra leigufasteigna, sem geaeti temprad leiguverd fasteigna i bili.

Hvort sem hdn kemur fram a kaupmarkadi eda leigumarkadi teljum vid ad
eftirspurn pessa hops sé mest eftir édyrari ibudum og pvi hljoti prystingur a
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verdhaekkun minni eigna (einkum i fjolbyli) ad vera mestur, sérstaklega a
medan litid er byggt af 6dyrum eignum.

pott eiginfjarstada haldi afram ad batna, og heimilum i eiginfjargildru fari sifellt
Vid teljum ad mestur sé feekkandi — eins og aukin velta & fasteignamarkadi er raunar til marks um —
prystingur & verdheekkun virdist fjarhagsleg stada folks a aldrinum 25-40 ara vera vidkveem. Mikil
minni eigna i fjslbyli og pvi skuldsetning vegna annars en .ibljéakaupa vgldur pbvi ad h@purinn er
fari verahlutfall sérbylis og adprengdur. Vid sjaum pvi ekki fyrir okkur ad pessi hépur, sem eetti 6dru jofnu
T ) ad vera ad fara ad steekka vid sig hafi til pess fjarhagslegt bolmagn.
fiolbylis afram leekkandi.

Vid teljum pvi ad verdhlutfall sérbylis og fjdlbylis fari afram leekkandi, en pad vék
frd pvi jafnveegi sem rikt hafoi fra 1994-2004 pegar lanshiutfall heekkadi og
adgengi ad lansfé var gott. bar sem vid spaum meiri verdprystingi & minni eignir
i fiolbyli en i sérbyli muni hlutfallid faerast afram i att ad pvi jafnveegi sem var
fyrir 2005.

Verdhlutfall sérbylis og fjolbylis
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Heimild: Pj6dskra islands

Fjarmélaleg skilyrdi eru med ageetum. Lansframbod er fjdlbreytt og vextir 1agir i

skjéli hafta og vidvarandi lausafjargnoéttar a fjarmalamorkudum. brétt fyrir ad
Fjarmalaleg skilyrdi eru med dregid hafi i sundur med voxtum verdtryggdra og overdtryggdra lana, og par
ageetum og eiginfjarstada med greidslubyrdi peirra, eru ny Gtlan einkum 6verdtryggo.

heimila ad batna. Eftir ad bati hofst & fasteignamarkadi hefur fermetraverd eigna midsveedis ad
jafnadi heekkad meira en fjeer kjarna (ef fra er talinn Gardabeer). Pvi ma segja
ad hverfisalag midsvaedis hafi haekkad & timabilinu®. Arid sem nu er ad lida er
undantekning frd pessu par sem hverfisdlag hefur i raun haldist st6dugt eda
leekkad litillega a sidasta ari pvert & veentingar okkar. bratt fyrir pad eigum vid
von &4 ad hverfisdlag midsveedis heekki litillega til vidbotar par til ymist

o . markadsverd eda leiguverd verdur naegilega hatt til ad skapa 6tvireedan hvata til
heekki & neestu misserum en

temprist nokkud til lengri nybygginga.

tima liti®. Hinsvegar er svo mikid nytt byggingarmagn skipulagt i og vid midbee
Reykjavikur ad vid teljum liklegt ad hverfisalagid taki ad temprast nokkud pegar
pessi verkefni fara ad skila sér i auknu frambodi ibuda a sveedinu, sé horft til
lengri tima.

Hugsanlegt er ad
hverfisédlag midsvaedis

! Her er ekki leidrétt fyrir 68rum eiginleikum eignanna.
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Verdhlutfall ibddareignar i 101 og...
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Heimild: Gagnasafn fasteignamats, Utreikningar Greiningardeildar
Umbhverfis 101: Pau péstnimer sem liggja ad 101 ad vidbeettu Seltjarnarnesi.

Midad er vid hlutfall hlaupandi halfsars vegins medalfermetraverds i vidskiptum sem skrad eru i
gagnasafn fasteignamats.
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Rammi Il: Adl6gun & fasteignamarkadi

Eins og fram hefur komid erum vid nokkud upptekin af pvi ad adlégun muni eiga
sér stad a fasteignamarkadi; ad kaupverd lagi sig ad leiguverdi, ad verktakar
bregdist sidan vio verdpréuninni med nybyggingum og ibudafjoldi lagi sig pvi ad
lyofreedilegri eftirspurn - og ad pessir peettir spili allir saman med einum eda

A8l6gun 4 fasteignamarkagi 09rum haett.

a ser stad i gegnum samspil petta geeti hinsvegar virst nokkud flokid samspil. Pvi hafa borgarhagfraedingar

fasteignaverds, hlsnaedis-  gert tilraun til ad fanga petta samband med einfoldudu likani, en hér er audvitad

kostnadar, nybygginga og |itid fram hja 6tal pattum i nafni pess ad syna fram & almennt samband breyta.

ibudamagns, pannig ad o o

eftirspurn og frambod lagi ~ Segja ma ad likanid skiptist i fernt:

sig hvort ad 6dru. e Reitur | synir einfaldlega eftirspurn ibla sveedis eftir ibudum, ad gefnum
kostnadi pess ad bua i peim (p.e. ymist leigu eda greidslubyrai eftir pvi hvort
viokomandi byr i eigin hisnaedi eda ekki). Halli eftirspurnarferilsins reedst af
pvi hversu audvelt ibGarnir eiga med ad bregdast vid breytingum &
husnaediskostnadi, t.d. med pvi ad baa fleii saman pegar
hasnaediskostnadur haekkar eda minnka vid sig, en lega hans i hnitakerfinu
reedst af félksfjolda, kaupmeetti o.s.frv. Hasnaediskostnadurinn sér pvi um
ao stilla af eftirspurn pannig ad hun sé j6fn magni hisnaedis sem til er
hverju sinni. Ef ibadafjoldi vex umfram ibuafjdlda og kaupméatt ma buast vio
pvi ad hasneediskostnadur leekki, en 6fugt ella.

e Reitur Il synir samband hilsneaediskostnadar og verds fasteigna. Eftir pvi
sem leiguverd er heerra geta baedi almenningur og fjarfestar hugsad sér ad
greida heerra verd til ad eignast hlsnaedi og bjéda pvi upp fasteignaverdio;
fiarfestarnir til pess ao fa avoxtun af tekjustreymi leigufasteigna og
almenningur af pvi ad hlutfallslega hatt leiguverd gerir pad meira adladandi
ao eiga, par til fasteignaverd hefur haekkad naegilega til ad jafna kostina af.
Halli ferilsins reedst af avoxtunarkrofu.

e Reitur Il synir samband nybygginga og fasteignaverds, en pad raedst fyrst
og fremst af byggingakostnadi. Pegar fasteignaverd er neegilega hatt til ad
dekka byggingakostnad sja verktakar sér hag i ad radast i nyframkveemdir.
Skurdpunkturinn vid x-&s reedst af leegsta verdi sem neegir til ad hvetja til
nybygginga.

e Reitur IV synir jafnveegi nybygginga og ibidamagns. | langtimajafnveegi er
nybygging neeg til pess ad meeta afskriftum ibldastofnsins, en sambandio
sem synt er i hnitakerfinu synir pa nybyggingu sem neegir til pess ad halda
ibudamagninu stédugu yfir tima ad teknu tilliti til afskrifta.

Mat & jafnveegi & Myndin & naestu sidu synir hvernig langtimajafnveegi likansins litur at, en
fasteignamarkadi er vandinn vid fasteignamarkadinn er sa sami og vio flestalla adra markadi; likén
vandkvaedum bundid enda  sem lysa jafnveegi hans eru ekki alltaf gagnleg pvi adsteedur eru sibreytilegar og
eru adstaedur sibreytilegar — markadurinn pvi sjaldnast i jafnveegi! Pad flaekir svo myndina enn frekar ad
likani® gagnast pé til ad hvoru tveggja stjornmalamenn (sem rada miklu um proun fasteignamarkada
skyra pa préun sem vid vegna skipulagsgerdar og annars) og nybygging bregdast vid med talsverdri
teljum liklega. timatof, enda timafrekt ad skipuleggja og reisa nyja byggd. ba eru 6talin ahrif

adgengis ad lansfé, en sennilega veeri rétt ad lita & kaup- og leigumarkadi sem
adskilda upp ad einhverju marki vegna pess.

Likanid getur pé gagnast til ad skyra pa préun sem vid teljum liklega. NG um
Til ad byrja med mun stundir virdist okkur sem stefnt geeti i ad 6samreemi myndist & milli leiguverds
fasteignamarkadurinn leita (sem stafar af pvi ao eftirspurn er ad aukast hradar en frambodid) og
jafnveegis med haekkun kaupverdos. Pa virdist jafnframt vera misreemi a milli kaupverds og
kaupverds. byggingakostnadar og & milli nybyggingar og ibtdaparfar.

Samkvaemt likaninu mun fasteignamarkadurinn leita jafnveegis med einhverri
haekkun kaupverds, sem mun koma nybyggingu af stad. Aukid frambod
ibudamagns mun sidan tempra hisnaediskostnad horft fram a veginn.
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Einfalt likan af fasteignamarkadi

I I Akvordun kaupverds Hu.snaeéls'kostnaéu.r Akvordun hisnadiskostnadar I
(leiga/greidslubyrdi)

Husnaxodiskostnadour
Vero =

Vextir
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Heimild:Urban Economics and Real Estate Markets e. DiPasquale og Wheaton
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Fasteignamarkadurinn héflega verdlagour

Okkur virdist sem islenski fasteignamarkadurinn sé nokkud hoflega verdlagdur.
| pad minnsta sjaum vid engin merki pess ad verid sé ad blasa i nyja verdbodlu a
markadnum.

Fasteignamarkadurinn

virdist héflega verdlagour

0g engin sjaanleg merki um

nyja verdbélu. pad er til deemis ahugaverd hugarleikfimi ad imynda sér ad fasteignaverdbdla
aranna 2004-2008 hafi aldrei att sér stad og ad verdproun hefdi pess i stad fylgt
eftir leitni aranna 2000-2003. A pvi timabili virdist fasteignamarkadurinn hafa
verid i saemilegu jafnveegi og verdhaekkanir ekki drifnar afram af osjalfbaerri
skuldsetningu eins og sidar vard. Af naestu mynd ma radda ad verd veeri pa statt
a nokkud svipudum slédum og nu er — jafnvel litillega heerra.

ibudaverd & hofudborgarsvaedinu
- raunverd m.v. VNV an hudsnadis, visitala 2000=100

220
200
180
160

140

120

Leitni dranna
2000-2003

100
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Heimildir: Alpjédagjaldeyrissjodurinn, Sedlabanki islands

broun fasteignaverds hér & landi er ekki Ur takt vid reynslu annarra rikja sem

. . glima nu vid afleidingar fasteignaverobdlgu i addraganda alpjédlegu
Proun fasteignaverds hefur 4 majakreppunnar eins og sja ma a naestu sidu. Raunverd fasteigna nadi mun
verid i takt vid reynslu hradar botni & islandi vegna gengsifalls krénunnar og verdbélguskotsins sem
annarra boluhagkerfa. fylgdi i kjolfarid. bvi hefur leitni raunverds verid til haekkunar sidan seint & arinu

2010, a medan pad er ad jafnadi enn i leekkunarfasa i samanburdarrikjunum.
Raunverd fasteigna er pé enn leegra & islandi ef midad er vid hatind bélunnar,
hvort sem er i samanburdi vid Urtak béluhagkerfa eda vid Bandarikin, sem
leiddu alpjédlegu fasteignabdluna.
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|
Raunverd fasteigna
105 - visitala, haesta gildi=100

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Boluhagkerfi Bandarikin island

Heimild: Alpjoédagjaldeyrissjodurinn, Sedlabanki islands

Béluhagkerfi: Hagkerfi sem glimdu vid haekkun fasteignaverds umfram 10% i addraganda
alpjédlegu fijarmalakreppunnar og hrun pess i kjolfarid. Bulgaria, Kréatia, Kypur, Tékkland,
Danmérk, Eistland, Finnland, Frakkland, Grikkland, island, Irland, italia, Lettland, Lithaen, Malta,
Holland, Nyja-Sjaland, Pélland, Russland, Slévakia, Sudur-Afrika, Spann, Tyrkland, Ukraina,
Bretland, Bandarikin.

Sé horft til ymissa kennitalna sem gefa hugmynd um yfir- eda undirverdlagningu
markadarins virdist sem svo ad peer séu flestar naleegt langtimamedaltali sinu.
Hér ad nedan ma sja tveer peirra, en paer syna hlutfall fasteignaverds og
byggingakostnadar & mismunandi meelikvarda. Timabilin til skodunar radast af
tilteekum gégnum.

Flestar kennitolur sem gefa
visbendingu um
verdlagningu
fasteignamarkadarins eru bad vekur athygli okkar ad hiutfall fasteignaverds og byggingakostnadar virdist
nalaegt langtimamedaltali vera ad na jafnveegi vid haerra gildi en var fyrir sidustu aldamot, en pad getur
sinu. skyrst af ymsum pattum, p.&.m. kerfisbreytingum & fasteignamarkadi, heerri
raundvoxtunarkrofu til fasteignaverkefna eda jafnvel meeliskekkju — m.6.0 er
ekki sjalfgefio ad hlutfalli® bendi til pess ad markadurinn sé yfirverdlagdur pott
pad standi rétt yfir langtimamedaltali, sérstaklega pegar horft er til pess hve litlar
nybyggingar eru.
|

Hlutfall verdvisitolu Hlutfall fasteignavisitolu &
ibudarhusneaedis og -fjarfestinga hofudborgarsveedinu og
180 - visitala, medaltal = 100 180 byggingarvisitdlu
- visitala, medaltal=100

160 160
140 140
120 120
100 100
80 80
60 60
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Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands, bjodskra islands

A vinstri myndinni er midad vid verdvisitélu ibidarhsneedis og verdvisitélu ibudafjarfestinga eins og
peer eru skradar i likanagrunni Sedlabankans.

A heegri myndinni er midad vid visitélu ibudaverds sem bjodskra birtir og byggingavisitélu sem
Hagstofan birtir.
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Baedi i hlutfalli vid laun og

launapatt radstofunartekna

virdist fasteignaverd hafa

leitad aftur i

langtimamedaltal.

Hlutfall launa og
husnadiskostnadar bendir
til aframhaldandi svigrums
fyrir heekkun fasteignaverds

med launaproéun.

Hlutfall fasteignaverds og launa hefur nokkud skyra tilhneigingu til ad leita aftur
ao langtimameadaltali eftir fravik, svo samband breytanna hefur hingad til verio
nokkud stddugt yfir tima. Steerdirnar virdast nd vera nokkurnveginn i jafnveegi,
jafnvel ad fasteignir séu 6rlitid undirverdlagdar. ba er endurhvarf til medaltals
sérstaklega daberandi pegar kemur ad hlutfalli hisnaediskostnadar (p.e.
margfeldi hisnaedisverds og vaxtastigs) og launa, en pad er sdgulega nokkud
lagt um pessar mundir. bPannig virdist afram vera svigrum fyrir fasteignaverd til
ad haekka i takt vio launapréun.

I hlutfalli vid launapatt radstéfunartekna virdist fasteignaverd einnig hafa fundio
sér jafnveegi naleegt medaltali sidustu 15 ara, en gégn na ekki lengra aftur. Pott
fasteignaverd sé pannig heerra i hlutfalli vid radstéfunartekjur nd en fyrir sidustu
aldamat er ekki par med sagt ad hid nyja jafnveegi sé 6edlilega hatt ef litid veeri
til lengri tima. | 6llu falli eigum vid erfitt med ad lesa annad i pad hve stddugt
hlutfallid hefur verid fra arinu 2010 en ad afram verdi svigram fyrir fasteignaverd
ao haekka i takti vid proéun radstéfunartekna.
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Hlutfall verdvisitolu fasteigna

Hlutfall husnaediskostnadar Hlutfall verdvisitolu fasteigna

1980
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Heimildir: Hagstofa slands, Sedlabanki Islands, bj6dskra islands

Breytan hisnaediskostnadur er skilgreind sem margfeldi fasteignaverds og vaxta.

Eingdngu er litid til launapattar radstéfunartekna.

Sedlabanki islands vann svipada greiningu & sambandi hisnzedisverds, launa,
radstéfunartekna og byggingakostnadar i sidustu atgafu Peningamala, en
bankinn komst jafnframt ad peirri nidurstddu ad haekkun fasteignaverds

undanfarin prja &r veeri i samraemi vid préun pessara breyta.
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Langtimasamband
fasteignaverds og
verdmaetaskdpun vinnuafls
bendir til héflegrar
verdlagningar fasteigna.

Mat Si & husnaediskostnadi i hlutfalli vid...
- visitala, medaltal 1993-2012=100
150

140
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70
1990 1995 2000 2005 2010

..laun  —— .. byggingarkostnad

...radstoéfunartekjur

Heimild: Sedlabanki islands

Onnur leid til ad f& hugmynd um hvort fasteignaverd sé undir- eda yfirverdlagt er
ao nyta tolfreediadferdir til ad leggja mat a langtimasamband milli fasteignaverds
0g annarra péatta sem eettu ad geta stadid undir sjalfbeerri haekkun
fasteignaverds. Daemi um slika breytu er einfaldlega veromaetaskdpun
vinnuafls, en segja ma ad ef fasteignaverdo haekkadi alltaf i takt vid aukna
framleidni yrou aldrei til 6sjalfbaerar verdbélur.

| pessu skyni metum vid hina einféldu j6fnu...
Raunverd fasteigna; = B1 + B Leitni framleidni vinnuafls; + e;

...0g drégum pa alyktun ad steerd leifalidsins & hverjum tima gefi visbendingu
um pad hvort raunverd fasteigna hafi heekkad umfram pad sem
veromaetaskdpun heimila stendur undir. Nidurstdou pessa mats mé sja & naestu
sidu, en pessi adferd bendir jafnframt til pess ad fasteignir séu hoflega
verdlagdar — i pad minnsta er béla ekki i sjonmali midad vid sdégulegt samhengi
pessara breyta.
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Samanborid vid
langtimamedaltal bendir
hlutfall kaupverds og
leiguverds til 25%
undirverdlagningar
fasteigna.

Raunverd fasteigna
- visitala, 1981 = 100
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Heimildir: Sedlabanki islands, Gtreikningar Greiningardeildar

Midad er vid verdvisitdlu ibadarhisnaedis og visitdlu neysluverds

Algeng pumalputtaregla til ad meta verdlagningu markadarins er ad reikna Gt
hlutfallio & milli kaupverds og leiguverds, gjarnan nefnt price to rent ratio, en pa
er markadsverd eigna borid saman vid arlegar leigutekjur sambeerilegra eigna.
Pannig gefur hlutfalli® visbendingu um peer veentu tekjur sem fjarfestingin eetti
ad skila eigendum sinum. Haekki hlutfallid langt umfram langtimamedaltal, likt
0og pad gerdi & boluarunum, er talad um ad fasteignir séu yfirverdlagdar en
undirverdlagdar ef hlutfallid fer nidur fyrir langtimamedaltal. Til langs tima hefur
hlutfallid tilhneigingu til ad leita aftur ad medaltali sinu. Sogulega séd hefur
hlutfall kaupverds og leiguverds hér & landi aldrei verid laegra. Borid saman vid
medaltal sidustu 15 ara bendir hlutfallid til pess ad fasteignir séu toluvert
undirverdlagdar, eda um 25%.
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[ flestum tilvikum er
hagstaedara ad kaupa
fasteign fremur en ad leigja,
6hao gerd og stadsetningu
fasteignar.

Hlutfall kaupverds og leiguverds
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Heimildir: Hagstofa islands, bjodskra islands, utreikningar Greiningardeildar

Fram til arsloka 2010 er studst vid visitdlu greiddrar hisaleigu er Hagstofa islands birtir til ad meta
préun leiguverds en eftir pann tima er notast vid visitdlu leiguverds & hofudborgarsveedinu er
bjédskra Islands birtir. Midad er vid préun kaupverds fjdlbylis & héfudborgarsvaedinu.

Hlutfall kaupverds og leiguverds er ekki adeins handheegur meelikvardi til ad
meta verdlagningu fasteigna heldur getur pad einnig gefid til kynna hvort sé
heppilegra i fjarhagslegum skilningi, ad kaupa eda leigja. Almennt er litid svo a
ao ef hlutfallid er haerri en 20 er hagsteedara ad leigja en sé pad undir 15 er
hagsteedara ad kaupa (poétt audvitad spili fjoldi patta inn i pa akvordun sem ekki
eru tiundadir hér, t.d. hvatar vegna béta, neytendavernd a leigumarkadi o.s.frv.).
Sé hlutfallid hinsvegar a milli 15 og 20 er hagsteedara ad kaupa ef til stendur ad
eiga fasteignina i lengri tima.

Eins og sést a myndunum & naestu sidu pa bendir hlutfall kaupverds og
leiguverds til pess ad a hofudborgarsvaedinu sé neer alltaf hagsteedara ad kaupa
fasteign heldur en ad leigja, 6h&d gerd ibudar. Eru pad helst staerstu eignirnar
sem mesta 6vissan umlykur en & flestum stédum borgarinnar er hlutfall peirra &
bilinu 15-20. Aftur & moti virdst alltaf vera hagsteedara ad kaupa minni eignirnar
fremur en ad leigja, 6had stadsetningu. ba ma til gamans geta ad hlutfallid
bendir til pess ad Breidholt sé eina hverfid par sem avallt er betra ad kaupa
heldur en leigja 6had steerd ibludarhlsneedis. Ef til stendur ad eiga fasteignina til
lengri tima pa a hid sama vido um dnnur hverfi og sveitarfélog.

Likt og nanar er fjallad um i kaflanum Leigumarkadurinn & krossgétum er po
ekki & visan ad rdéa um verulega ardsemi af utleigu fasteigna, en
samanburdurinn er engu ad sidur visbending um ad leiguverd geeti stefnt i ad
vikja um of fra kaupverdi, sem aftur dregur fram pa adlégun sem vid teljum
liklega & fasteignamarkadi.
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Hlutfall kaupverds og arstekna af leigu
Studié ibadir 2. herbergja ibudir
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Heimildir: Pjodskra Islands, Gtreikningar Greiningardeildar

bj6dskra Islands tekur saman gégn yfir leiguverd & fermetra fyrir likar gerdir ibtda. Kaupverd sambeerilegra eigna er fundid Gt fra gagnasafni
fasteignamats. Byggt er & medaltali fyrstu 8 manudi arsins.
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Aukin varud vio lanveitingar
hefur ytt undir voxt
leigumarkadar og byr nu
teepur fjéroungur
pjédarinnar i leiguhlsnaedi.

Teikn eru & lofti ad
umframeftirspurn eftir
leiguhlUsneedi sé farin ad
setja mark sitt &
verdprounina.

Leigumarkadurinn a krossgotum

I kjolfar efnahagshrunsins &ri® 2008 hafa kvadir um eigid fé vid ibudakaup
aukist. P& er adgengi ad lansvedum lakara en adur og greidslumat varfeernara,
asamt pvi sem vaxtakjor fara i flestum tilfellum stighaekkandi pegar komid er yfir
akvedid lanshlutfall. Eiginfjarkrafa setur pvi meiri skordur a fasteignakaup en var
fyrir nokkrum &rum. Einkum bitnar pad & nyjum kaupendum og heimilum med
litid eigi® fé. I vidleitni sinni vid ad koma paki yfir h6fudid hafa einstaklingar og
fjolskyldur pvi soétt i auknu meeli Ut & leigumarkadinn, enda samsvarar
leiguhUsneedi i raun 100% fjarmodgnun fasteignar.

Vio ofangreindar adsteedur hefur leigumarkadnum vaxid fiskur um hrygg og er
na svo komid ad teepur fjéroungur pjodarinnar byr i leiguhlsnaedi.
Leigumarkadurinn er ekki undanskilinn [6gmalum hagfraedinnar og hefur hin
mikla eftirspurn eftir leiguhlsneedi synt sig i ort heekkandi leiguverdi. Fra
vordégum arsins 2012 hefur leiguverd skilid kaupverd eftir i rykinu, heekkad um
17% samanborid vid 10% heekkun kaupverds. Slik heekkun leiguverds umfram
kaupverd bendir til pess ad umframeftirspurn eftir leiguhlsnaedi sé farin ad setja
mark sitt & verdprounina, og ad kaupmarkadur og leigumarkadur séu ad
einhverju leyti adskildir.

Athyglisvert er ad & sama tima og pinglystum leigusamningum um
ibudahtsneedi hefur fario feekkandi hefur leiguverd heekkad. Teljum vid petta
vera adra visbendingu um ad mikil eftirspurn sé eftir leiguhGsnaedi sem ytir
verdinu a undan sér. binglystum leigusamningum hefur pannig ekki faekkad
vegna minni aséknar, pvert & moéti pa hefur samkeppnin um leiguhisnaedi
hardnad, félk situr sem fastast fai pad vidunandi hlsneaedi og veltan dregst
saman vegna minna frambods. Hart er pvi barist um laust hisnaedi en slik
eftirspurn prystir verdinu upp a vio.

Vert er ad taka fram ad visitala leiguverds byggir & pinglystum leigusamningum
en hér & landi er ekki skylt samkveemt 16gum ad pinglysa leigusamningum. Af
pvi leidir ad heett er vid ad dyrustu ibudirnar rati ekki inn i visitbluna par sem litill
hvati er fyrir tekjuhda einstaklinga til ad pinglysa leigusamningnum sékum pess
ao peir hljéta ekki husaleigubesetur. Eflaust gilda sému rok fyrir 6dyrustu
ibadirnar en ekki eru greiddar hasaleigubeetur fyrir einstaklingsherbergi.

Leigu- og ibudaverd a Fjoldi pinglystra kaup- og Hlutfall leigjenda a
hofudborgarsvaedinu leigusamninga um hdsnaedismarkadi
- visitélur = 100 i jan. 2011 ibudahusnadi a
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Heimildir: Eurostat, Hagstofa Islands, Pjodskra islands, atreikningar Greiningardeildar

*Mat fyrir desember
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/AEtla ma ad eftirspurn yngri
kynslédarinnar eftir

leiguhlsneedi fari vaxandi a
medan ungu folki sem byr i
eigin husneaedi fer faeekkandi.

Ungt folk sem ekki er i stakk buid til ad festa kaup & eigin hdsnaedi myndar
hryggjarstykki eftirspurnar eftir leiguhisnaedi. bannig virkar leigumarkadurinn
sem fyrsta prepid i hisneedisferli pessa héps, eda nokkurs konar millistig adur
en fjarfest er i eigin hlsneedi. Fyrir efnahagshrunio var audveldara fyrir ungt félk
med litid eigio fé ad brda bilid milli bankalans og kaupverds fasteignar, t.d. med
lansvedum, og pvi stungu margir sér beint i djdpu laugina og fjarfestu i eigin
hasnaedi (sja nanar i kaflanum Eftirspurn stydur vid verdhaekkun).

| kjolfar efnahagshrunsins hefur ungu folki i eigin husnaedi faekkad likt og sést &
mynd hér ad nedan. Eflaust hafa einhverjir misst ibudir sinar i efnahagshruninu
og feert sig i kjolfarid yfir & leigumarkadinn, eda snuid aftur i foreldrahds. P&
hafa auknar eiginfjarkrofur verid 6peegur ljar i pafu nyrra fasteignakaupanda
sem sja pvi frekar hag sinn i ad leigja, ellegar leetur gamla barnaherbergio
duga, i stad pess ad kaupa eigid hisnaedi.

Einstaklingar <24 4ra sem bua i eigin Einstaklingar 25-29 ara sem bua i eigin
hdsnadi hisnadi
30% - hlutfall af heildarfj6lda 100% - hlutfall af heildarfjolda
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Heimildir: Hagstofa islands, Utreikningar Greiningardeildar

Matid er unnid upp Ur samtolum Ur skattaskyrslum. Midad er vid ad einstaklingar undir 24 ara aldri fjarfesti i hisneaedi er liggi & verdbilinu 15-30
m.kr. en hisneedi einstaklinga & aldrinum 25-29 ara & bilinu 20-35 m.kr. Verd hasnaedis aftur i timann er leidrétt med tilliti til visitolu
ibudaverds. Gert er rad fyrir pvi ad 1,5-3 einstaklingar undir 24 ara bdi saman en ad 1,5-1,7 einstaklingar a aldrinum 25-29 ara.

Eftirspurnaraukningin eftir
leiguhUsneedi snertir allar
hlidar leigumarkadarins.

Eftirspurn eftir félagslegu
leiguhlUsneedi hefur farid
vaxandi & medan frambod
fylgir illa eftir.

I gréfum drattum ma skipta leiguhGsnaedi i prja flokka: leiguhlsnaedi a
almennum leigumarkadi, félagslegt leiguhlsneedi i eigu sveitarfélaganna og
annad leiguhlsneedi, s.s. leiguhisnaedi & vegum félagasamtaka, pjonustuibudir,
stidentagardar og sambyli. Aukin spurn eftir leiguhGsnaedi i Kkjolfar
efnahagshrunsins hefur snert allar hlidar leigumarkadarins, pa ekki sist
félagslegt leiguhUsnaedi i eigu sveitarfélaganna.

Bidlistar eftir félagslegu leiguhtsnaedi a hofudborgarsveedinu hafa lengst
undanfarin ar en i dag eru samanlegt 1.334 einstaklingar sem bida og freista
pess ad komast ad. Lengstur er listinn i Reykjavik eda 810 manns, 234 i
Képavogi og 241 i Hafnarfirdi.

A medan eftirspurn eftir félagslegu leiguhtsnaedi hefur farid vaxandi hefur
frambodio fylgt illa eftir. Til ad mynda hefur félagslegum ibudum i eigu
Reykjavikurborgar adeins fjolgad um 3% fra arinu 2009 & medan einstaklingum
a bidlista hefur fjolgad um 25% yfir sama timabil. Til samans attu sveitarfélog
héfudborgarsveedisins i kringum 2.930 ibidir i névember 2013 en peim pyrfti ad
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fidlga um 45% ef teema eetti bidlistana. Hins vegar teljum vid ésennilegt ad

slikur fioldi af félagslegu leiguhlsneedi komi inn a markadinn & komandi

misserum. | fyrsta lagi eru litlar ibadir, sem mesta porfin er fyrir, af skornum
Félagslegum ibadum pyrfti  skammti og i 66ru lagi hafa nybyggingar verid litlar. Pad mun pvi lida einhver
ad fjolga mikid til ad teema  timi adur en Gtlit verdur fyrir ad haegt sé ad grynnka a bidlistunum i gegnum
bidlista & fijolgun félagslegs leiguhisnzedis.

hofudborgarsvaedinu.
|

Félagslegt leiguhtsnaedi i eigu Félagslegt leiguhtsnaedi i eigu sveitarfélaganna
Reykjavikurborgar
5500 YKJ g 2.500
2.000
1.500
2.000
1.000
500
1.500 0
Reykjavik Koépavogur Hafnarfjérour
mFjoldi ibuda mFjoldi & bidlista
1.000
35
30
500 25
20
15
0 10
N~ 0 OO © 4 AN M S IO ©O N~ 0 O O 4 N M
D O OO O O O O O O O O O O o d d -
D O O O O O O O O O O O O O O O O
N AN AN N AN N N N N NN N NN
mFjoldi bGda  mFjoldi & bidlista Gardabeer Seltjarnarnes Mosfellsbaer
mFjoldi buda mFjoldi & bidlista
Heimildir: Félagsbustadir, sveitarfélog hofudborgarsveedisins, samantekt Greiningardeildar
Vio teljum ad heekkun Eins og fram hefur komid eru margar visbendingar pess efnis ad
leiguverds umfram umframeftirspurn eftir leiguhlsnaedi sé farin ad setja mark sitt a leiguverd og
kaupverds geti ekki haldid  studla ad haekkun pess umfram kaupverd. Vid teljum agd slik proun geti ekki
afram langtimum saman. haldid afram langtimum saman an pess ad adlogun eigi sér stad, jafnvel pott

markadirnir séu ad einhverju leyti adskildir. Vio sjaum fyrir okkur ad dnnur hvor
nedangreindra atburdardsa muni studla ad slikri adlégun og par af leidandi ad
jafnveegi & milli frambods og eftirspurnar & fasteignamarkadi.

1. Adlégunin & sér stad fyrir tilstilli einstaklinga eda leigufélaga sem sja sér
hag i ad fijarfesta i fasteignum til Gtleigu. Asamt pvi ad auka frambod &
leiguibddum, sem myndi mogulega tempra leiguverd til lengri tima litid, mun
slik adgerd einnig skapa prysting & markadsverd fasteigna sokum
eftirspurnaraukningar.

Adldgun getur att sér stad i
gegnum fjarfestingu i
fasteignum til Gtleigu.

Til pess ad slik atburdarrds raungerist purfa fjarfestar ad sja fram a ad hafa
eitthvad upp Ur krafsinu, annars munu peir feera fjarmagn sitt i adra
fjarfestingakosti sem bera ef til vill minni ahezettu. Eins og stadan er i dag virdist
sem leiguiblddir séu ad skila eigendum sinum hagnadi, mismiklum pé eftir
stadsetningu ibtdar og eiginfiarstvdu eigenda. Ut fra samanburdinum skila
leiguibudir i Gardabae og Hafnarfirdi eigendum sinum haerri avoxtun eigin fjar
en annars stadar & hofudborgarsveedinu, eda a milli 2,8 - 4,1%. Til
samanburdar geetu fjarfestar leitad med fjarmagn sitt inn a
skuldabréfamarkadinn og fjarfest i rikisbréfum, sem gjarnan eru talin aheettulaus
fjarfesting, en avoxtunarkrafa 6verdtryggora rikisbréfa liggur a bilinu 5-7% og

Leiguibudir skila eigendum
sinum hagnadi, mismiklum
b6 eftir stadsetningu ibudar
0og girun eigenda.
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verdtryggora a bilinu 2-3%.

Reikna ma med ad matid vanmeti kostnad leigusala frekar en hitt enda stendur
leigusali frammi fyrir baedi ahaettu vegna fasteignar, s.s. virdisryrnunar, og
ahaettu vegna leigjenda, t.d. ef leigjandi haettir ad greida leigu eda veldur
eignaspjollum a eigninni, sem ekki er tekid tillit til. Pa getur ib(din stadid aud i
einhvern tima og parf pa leigusali ad standa straum af husnaediskostnadi a
annan hatt en med leigutekjum.

Nettd hagnadur leigusala @ manudi

Nettd hagnadur leigusala @ manudi

- dhvilandi 70% verdtryggt fasteignaldn med - ekkert dhvilandi a fasteign
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Heimildir: Pjodskra Islands, Gtreikningar Greiningardeildar

Midad er vid tveggja herbergja ibudir, 65 fermetra ad steerd. Notast er vid manadarleg gégn fra Pjodskra Islands til ad aeetla leiguverd en
gagnagrunn fasteignamats til ad aesetla markadsverd sambeerilegra eigna. Lagt er mat & hlsnaediskostnad og er hann reiknadur sem hlutfall af
markadsvirdi fasteignar. Er midad vio ad arlegur hisneediskostnadur sé i kringum 6-7% af markadsvirdi fasteignar og samanstendur hann af
eftirffarandi pattum: kostnadi vio fasteignalan, s.s. afborganir af héfudstol og vaxtaafborganir, vidhaldskostnadi, fasteignagjoldum (mismunandi
eftir sveitarfélogum), tryggingum og afskriftum. Ekki er um hagfreedilegan kostnad ad reeda par sem ekki er tekid tillit til fornarkostnadar
fijarmagns. Tekid er tillit til 20% fjarmagnstekjuskatts vid Utreikning leigutekna, en pess ber ad geeta ad 30% leigutekna eru skattfrjalsar.

Avoxtun eigin fjar er
viokvaem fyrir
vidhaldskostnadi og
lanshlutfalli.

Rétt er ad reka varnagla vid samanburd pennan enda byggir hann & mérgum
Ovissupattum og breytast nidurstodurnar toluvert ef forsendunum er hnikad litio
eitt. SU breyta sem hefur hvad mest ahrif & Utreikning hisnaediskostnadar og
par med hagnad leigusala er vidhaldskostnadur. Allur gangur er & pvi hvernig
fasteignaeigendur aeetla vidhaldskostnad; sem deemi deetla Félagsbustadir ad
arlegur viohaldskostnadur sé 2,25% af fasteignamati, Reykjavikurborg midar vid
1,5% af stofnkostnadi en ibidalanasjodur 2,2% af kostnadarverdi eda séluverdi.
P& liggur i augum uppi ad viohaldsporf bygginga eykst med aldri peirra og par
med hlutfall vidhaldskostnadar. Eiginfjarstada eiganda er énnur breyta er gegnir
lykilhlutverki fyrir avoxtun eigin fjar. pannig dregur Gr avoxtun leigusala med
vaxandi veodhlutfalli i flestum tilfellum, enda vegur fjarmagnskostnadur pungt i
husnaediskostnadi.

Myndin gjorbreytist audvitad ef gert er rad fyrir pvi ad leigusalinn njéti haekkunar
a veroi fasteignarinnar til vidbotar vio fijarstreymio af leigutekjum, en pa er
avoxtunin meiri eftir pvi sem vedhlutfallid er heerra. bad geeti bent til pess ad
peir fjarfestar sem sem hafa snuid sér ad leigumarkadnum til ad avaxta
ffarmagn séu ekki sidur ad hugsa til pess hvernig kaupmarkadur med fasteignir
geeti préast heldur en leigumarkadurinn, enda avoxtunin af leigutekjunum einum
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Steerstur hluti
fasteignavidskipta er & milli
tveggja einstaklinga.

teepast framurskarandi. | 6llu falli veenta fjarfestar pess ad ibudaverd fylgi
verdlagi og gott betur og Ut fra okkar spa er liklegt ad pad gangi eftir, til naestu
tveggja ara ad minnsta kosti.

T
Avéxtun eigin fjar
- eftir [anshlutfalli og viGhaldskostnadi
- vVishaldskostnasur
0,75% 1,000 1,25% 1,50% 1,75% 2% 2,25%
80% 4,05% 284% 163% 043% -0,78% -1,98% -3,19%
70% 4,86% 4,06% 3,26% 2,45% 1,65% 0,84% 0,04%
60% 4,79% 4,18% 3,58% 2,98% 2,37% 1,77% 1,17%
50% 4,73% 4,24% 3,76%  3,28% 2,80% 2,31% 1,83%
40% 4,69% 4,28% 3,88% 3,48% 3,08% 2,68% 2,27%
30% 4,66% 4,31% 3,97% 3,62% 3,28% 2,93% 2,59%
20% 4,64% 4,33% 4,03% 3,73% 3,43% 3,13% 2,83%
10% 4,62% 4,35% 4,08% 3,81% 3,55% 3,28% 3,01%
0% 4,61% 437% 4,13% 3,89% 3,65% 3,41% 3,16%
Heimild: Utreikningar Greiningardeildar

Midad vid 65 fermetra, tveggja herbergja ibid i Reykjavik vestan Kringlumyrarbrautar eda a
Seltjarnarnesi. Vidhaldskostnadur er aesetladur Ut fra markadsvirdi.

Pott stundum meetti aetla af opinberri umraedu ad kaup fjarfesta séu na pegar
ordin radandi pattur i verdlagningu a fasteignamarkadi er ekki ad sja ad gognin
stydji vid pad. A arinu 2013 voru fyrirteeki kaupendur fasteigna i teeplega 9%
vidskipta, en hlutfallid hefur verid nokkud stdédugt, pétt litiishattar stigandi hafi
verid 4 arinu 2012. b6 ma aetla ad hlutfallinu geeti eitthvad verid misdreift milli
hverfa og pvi séu fyrirteeki umsvifameiri kaupendur i sumum hverfum en 6drum.
A heildina litid er po langsteerstur hluti fasteignavidskipta a milli tveggja
einstaklinga.

Hlutdeild i veltu @ hofudborgarsvaedinu

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
B Einstaklingur selur einstaklingi B Fyrirteeki selur einstaklingi
B Einstaklingur selur fyrirtaeki B Fyrirtaeki selur fyrirteeki

Heimild: bj6dskra islands
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Adlbgun getur einnig att sér
stad i gegnum byggingu
nyrra leigufasteigna.

Mikill vilji er fyrir hendi i
samfélaginu fyrir frekari
byggingu nyrra
leigufasteigna.

2. Adlogunin a sér stad fyrir tilstilli leigufélaga sem radast i byggingu nyrra
leigufasteigna. Aukid frambod nyrra leiguiblda geeti temprad hvoru tveggja
markadsverd og leiguverd fasteigna. Einstaklingar og fjélskyldur sem ad
60ru ébreyttu heféu komid til med ad bjoda upp markadsvero fasteigna feeru
pess i stad inn & leigumarkadinn sem yrdi hoéflegar verdlagdur vegna
frambodsaukningarinnar. Til lengri tima myndi svo komast & jafnvaegi & milli
frambods og eftirspurnar eftir hUsnaedi & fasteignamarkadi.

Svo virdist sem nl sé ad skapast ahugi a frekari byggingu leigufasteigna. Komid
hafa upp hugmyndir um ad verkalydsfélég og lifeyrissjodir eigi adkomu ad
rekstri leigufélaga sem og ad riki og sveitarfélog lioki fyrir uppbyggingu
leigumarkadar med einhvers konar ivinunum s.s. bjodi leigufélogum
byggingalddir a kostnadarverdi. Svo deemi séu nefnd hefur baejarstjorn
Képavogshaejar sampykkt ad skoda mogulegar eftirgjafir 160agjalda til peirra
sem hyggjast byggja leiguibudir i baenum og adra mogulega adkomu baejarins
ao byggingu leiguhlsneedis.

pa hefur Reykjavikurborg tilkynnt ad borgin muni beita sér fyrir uppbyggingu
almenns félagshusnaedis i gegnum Félagshustadi. Vilji borgaryfirvalda virdist
standa til pess ad frambodsaukningin verdi & édyrari enda fasteignar6fsins meo
byggingu svokalladra Reykjavikurhusa; litilla og hagkveemra ibuda i fjélbyli. Nytt
adalskipulag borgarinnar midar ad pvi ad 25% af nybyggingum fram til &rsins
2022 verdi leiguibuoir. Gangi pessi aform eftir er ljost ad téluverd aukning
verdur & nyjum leigufasteignum a naestu arum.

- Azetlun um aukningu ibudarhtsnaedis i Reykjavik til 2020

500
400
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100

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
m Sérbyli m Fjolbyli m Leiguibuair/félagsibuadir
® Nemendaibudir ibusir eldri borgara m Hjukrunaribudir

Heimild: Reykjavikurborg
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Lyofreedileg préun kallar &
500-1.600 nyjar ibudir arlega
fram til arsins 2017.

Aframhaldandi bati i
efnahagslifinu stydur vid
verdlagningu fasteigna.

Eftirspurn stydur vid verdhaekkun

Buast ma vid neer stodugri eftirspurn eftir ibudum & hoéfudborgarsveedinu a
naestu arum sokum lydfreedilegrar préunar. Vio héfum adur spad pvi ad gefnum
forsendum ar mannfjéldaspa Hagstofunnar ad gera meetti rad fyrir porf & 1.400-
1.600 ibudum érlega. Pa gerdum vid rad fyrir ad fjoldi fullordinna i heimili veeri
stédugur og einsleitur fyrir alla hdpa; 1,6. Vid héfum na endurskodad mat okkar
til pess ad taka tillit til pess moéguleika ad ungt félk, einkum & leigumarkadi, bui
nua frekar fleira saman til ad draga Ur byréi husnaediskostnadar. Ef vid gerum rad
fyrir fjélgun félks & ibudakaupaaldri i heimili i tvo til prja fullorona ma gera rad
fyrir pvi ad a bilinu 500-1.200 nyjar ibadir purfi arlega a héfudborgarsveedinu a
arunum 2013-2017 vegna storra arganga ungs folks og adflutnings umfram
brottflutnings. Pad er okkar mat ad porfin liggi neer efri mérkum pess bils. P& er
s& moguleiki fyrir hendi ad hluti ungs félks a ibudakaupaaldri fresti pvi ad flytja
ad heiman og dragi pannig timabundid Ur eftirspurn, pétt hdn safnist pa
audvitad upp & medan.

-
Nettd eftirspurn eftir ibudum a héfudborgarsvaedinu
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e \].v. Spa Hagstofu um mannfjéldapréun og ébreyttan fjdlda einstaklinga a heimili (1,6)
e \.v. spa Hagstofu um mannfjéldapréun og fjdlgun folks & ibudakaupaaldri i heimili i 2
e \.v. sSpA Hagstofu um mannfjéldapréun og fidlgun folks a ibudakaupaaldri i heimili i 3

Heimildir: Hagstofa islands, utreikningar Greiningardeildar

Vio teljum ad aframhaldandi bati i efnahagslifinu stydji vid verdlagningu
fasteigna, pott héflegur sé. Fasteignaverd hefur skyra tilhneigingu til ad haldast i
hendur vid atvinnustig, eftirspurnarprott og kaupmattarpréun, en vid spaum pvi
ad atvinnuleysi gangi afram nidur, ad svipadur gangur verdi i kaupmattarproun
og undanfarin &r og ad innlendur eftirspurnarprottur taki nokkud vid sér.
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Frambod lansfjarmagns til
fasteignakaupa er fjolbreytt
um pessar mundir og Urval
fjafrmognunarkosta breitt.

Vaxtakjor eru med ageetum

samanborid vid sidasta
aratuginn.

Fasteignaverd og Fasteignaverd og
eftirspurnarprottur 130 atvinnuleysi 0%
40% - raunbreyting fra fyrra ari
1%
30% 120 2%
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20% 110 0
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90 20
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0,
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-20% 9%
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-30% 2005 2007 2009 2011 2013
1995 2000 2005 2010
bjédarutgjold Fasteignaverd Fasteignaverd, visitala - 2005=100 (v.as)

Laun Atvinnuleysi, 6fugur kvardi (h.as)

Heimild: Sedlabanki islands

Frambod lansfjarmagns til fasteignakaupa er akaflega fjdlbreytt & islandi um
pessar mundir og Urval fjarmdgnunarkosta mun breidara en adur. bad munar
t.d. mikid um ad dverotryggd lan hafi & undanférnum arum ordid raunheefur
valkostur vid verdtryggd lan, en auk pess geta neytendur valid & milli fastra eda
breytilegra kjara til mislangs tima og jafnvel tekid lan sem eru blanda af
verdtryggdum og 6verdtryggdum lanum. Neytendur hafa pannig meira svigrim
en adur til ad stilla skuldasamsetningu sina af i samraemi vid greidslugetu og
aheettusmekk. Fjolbreytileikinn einn bendir pvi til pess ad fjarmélaleg skilyrdi
séu med agaetum um pessar mundir.

Til vidbotar eru leegstu vextir verdtryggdra lana mjog lagir sé midad vio sidasta
aratuginn, pott raunar séu lanskjér téluvert mismunandi eftir pvi hvort vextir eru
fastir til langs eda skamms tima, hvort lanasamningar kvedi a4 um
uppgreidslugjald o.s.frv. Leekkun verdtryggdra vaxta a arinu hefur pannig unnid
moti heekkun éverdtryggdra vaxta i takt vid vaxtahaekkunarferli Sedlabankans a
arinu 2012, en overdtryggdir vextir hafa verid nokkud stédugir i ar.

Laegstu vextir dverdtryggdra
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Heimild: Sedlabanki islands
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Heimili virdast frekar hafa
tilhneigingu til ad taka
overdtrygga lan til kaupa &
fasteignum.

Vinseeldir 6verdtryggdra

lana koma nokkuo & 6vart
enda hefur dregid i sundur
med vaxtakjorum lananna.

Hrein Gtlan stéru bankanna priggja til heimila, p.e. utlan ad fradregnum
uppgreidslum, nadmu um 38 ma.kr. & fyrstu premur fjordungum arsins, en
meirihluti peirrar upphaedar er ibudalan. brétt fyrir ad nokkud hafi dregid i
sundur med kjorum verdtryggdra og oOverdtryggdora lana virdast heimilin frekar
hafa tilhneigingu til ad taka oOverdtryggo lan til kaupa a fasteignum, en af 27
ma.kr. éverdtryggdum utlanum voru um 20 ma.kr. med vedi i ibddarhasnaedi. Til
samanburdar namu ny verdtryggd utlan teeplega 6,5 ma.kr. & sama timabili.
Hrein ny utlan ibudalanasjods voru hinsvegar neikvaed um 4,4 ma.kr., en pad
bendir til pess ad neytendur séu enn ad feera sig Ur verdtryggdu yfir i
overdtryggt — p.e. ad hrein ny utlan bankanna hafi ad hluta verid tekin til
uppgreidslu eldri lana hja ILS.

|
Hrein ny utlan stéru vidskiptabankanna til heimila

- ma.kr.
16
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o N M OO
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m Overdtryggd ®Verdtryggd mi erlendum gjaldmidlum m Eignaleigusamningar

Heimild: Sedlabanki islands

petta kemur okkur nokkud & 6vart, enda er greidslubyrdi lana mjég neem fyrir
vaxtabreytingum og pvi heféum vid talid ad heimili seeju sér frekar hag i pvi ad
taka verdtryggd lan en 6verotryggd eftir pvi sem dregid hefur i sundur med
vaxtakjorum (og par med greidslubyrdi) lananna. Heimili med jafngreidslulan
getur buist vid pvi ad haekkun vaxtakjara lansins um eitt présentustig auki
manadarlega greidslubyrdi pess & bilinu 600 til 800 kronur fyrir hverja milljon
lansupphaedarinnar. Pannig getur munurinn & greidslubyrdi 25 m.kr. lans numio
4 bilinu 40 til 50 pusund kr. & manudi eftir pvi hvort pad ber deemigerda
verdtryggoa vexti (4%) eda deemigerda éverdtryggda vexti (7%) — pott audvitad
purfi ad taka med i reikninginn ad yfir liftima lansins kemur greidslubyrdi
verdtryggoa lansins ad ollum likindum til med ad aukast vegna verdbdlgu, &
medan greidslubyrdi éverdtryggda lansins stendur i stad.
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I sbgulegu samhengi eru
eiginfjarkrofur ekki 6venju
strangar.

Mdnadarleg greidslubyrdi 25 m.kr. jafngreidslulans
- i pus. kr.
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Heimild: Utreikningar Greiningardeildar

pa er medallanshlutfall jafnframt pokkalegt i sbgulegu samhengi ef marka ma
athugun Greiningardeildar, en ad jafnadi lana bankarnir um 80% af kaupverdi
fasteignar, flestir p0 med vaxtaalagi eftir pvi sem vedpekjan er minni. betta
stafar medal annars af pvi ad lan bankanna krefjast aukinnar eiginfjarbindingar
ef pau eru umfram 80% af verdmeeti veds.

bPad er pvi ekki beinlinis heegt ad segja ad eiginfiarkrofur bankanna séu
Ovenjustrangar nd, ef litio er framhja béluarunum.

Medallanshlutfall @ nyjum lanum til husnaediskaupa
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Heimild: Uttekt Greiningardeildar
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Erfidara er ad braa bilio a
milli ibadalans og
kaupverds fasteignar en
aour.

Skattskyrslur benda til pess
ao kaupgeta félks 24 ara og
yngri hafi sjaldan verid
meiri.

Hinsvegar virdist margt benda til pess ad erfidara sé ad brda bilid & milli
hamarksuppheedar ibudalans og kaupverds fasteignar en aour. Til marks um
pad hefur hlutfall kaupenda med lansved laekkad verulega, en pegar mest lét
voru teeplega ein af hverjum sex fasteignakaupum fjarmégnud med svokolludu
lansvedi, p.e. vedi teknu i fasteign sem ekki var i eigu kaupanda. NU er hlutfallio
neer pvi ad vera einn af hverjum fimmtiu.

Fyrir hrun gat ungt folk med litinn uppsafnadan sparnad pannig tekid ved i husi
aettingja sinna sem hofdu umframvedrymi. Likt og myndin ad nedan ber med
sér hefur mjog dregid Ur moguleikum til sliks; t.d. hafa margir lifeyrissjodir heett
veitingu lana Ut & ved i fasteign pridja adila.

Fjoldi kaupsamninga og fjéldi samninga med linsvedi.
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Heimild: bingskjal 1246, 140. |6ggjafarping

Adstaedur a lanamarkadi nd benda pvi til pess ad ungt folk purfi meiri
uppsafnadan sparnad en adur til ad festa kaup a sinni fyrstu fasteign. pad er
stundum latid i vedri vaka ad adsteedur pessa hops til ad festa kaup a sinni
fyrstu fasteign séu 6venju lélegar. Litill sem enginn sparnadur sé til stadar i hopi
ungs foélks og sparifiarmyndun hans sé of heeg til ad eetla ad hépurinn muni
prysta upp fasteignaverdi i vidleitni sinni vid ad koma paki yfir h6fudid. Gogn ar
skattskyrslum benda po til pess ad folk 24 &ra og yngra hafi pvert & moti ekki
verid i jafngdari stodu fra arinu 1997 a.m.k. Skuldir hépsins hafa aldrei verid
jafnlitlar & timabilinu og eigid fé hopsins aldrei meira. Pad nemur nd um 22,5
milljoroum krona (pad samsvarar rétt teeplega lausu fé i férum hoépsins; innlan
hans nema 23,2 milljéroum og verdbréfaeign 3,4 milljoroum), en pad svarar til
kaupgetu & fasteignamarkadi upp & teeplega 113 milljaréa m.v. 80% lanshlutfall.
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Sokum misdreifni eigin fjar
er sennilegt ad meirihluti
folks 24 ara og yngri eigi
erfitt med ad festa kaup a
fasteign.

Eftirspurnarprystingur ungs
folks virdist einkum koma
fram & leigumarkadnum par
sem ekki eru gerdar krofur
um uppsafnadan sparnad.

Fjolskyldum med neikvaeda
stoou i fasteign hefur
feekkad.

Skuldir folks 24 ara og yngri
- bus. kr. @ mann a verdlagi 2012

Eigid fé folks 24 ara og yngri
- bus. kr. d mann a verdlagi 2012
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Heimild: Hagstofa islands

Hinsvegar er raunin si ad pessu eigin fé er nokkud misdreift (bjégunin sést
einna best & pvi ad midgildi eigna i hépnum var 300 puUsund krénur, en
medaltalid 1,3 milljonir). Sennilegast & meirihluti hépsins pvi erfitt med ad festa
kaup a fasteign og leitar & leigumarkadinn pess i stad, ellegar seinkar pvi ad
flytja ad heiman.

Vidleitni ungs folks vid ad fara Ut a fasteignamarkadinn getur pvi sannarlega
komid fram i miklum eftirspurnarprystingi, pott hopurinn skuldsetji sig sidur fyrir
fasteignakaupum en &dur. Eins og nanar er fjallad um i kaflanum
Leigumarkadur a krossgotum virdist pessi eftirspurnarprystingur hinsvegar vera
ad koma fram & leigumarkadi ad meira leyti en vid hofoum adur gefid gaum ad.
Pad mé& pvi segja ad midlun fjarmagns sé ad einhverju leyti ad feerast ut ur
bankakerfinu, par sem gerdar eru krofur um uppsafnadan sparnad, og inn &
leigumarkadinn, par sem slikum krofum er ekki fyrir ad fara’.

Sé kastljésinu beint ad fjarhagslegri st6édu annarra hépa en pess yngsta virdist
jafnframt haegur en o6ruggur bati vera ad eiga sér stad. Fjolskyldum med
neikvaeda stodu i fasteign hefur feekkad fra arinu 2010 fram til 2012 og
sennilegast faekkar peim afram a arinu sem er ad lida i takt vio raunhaekkun
fasteignaverds. pa er medalstada hverrar fjdlskyldu jafnframt neikveed um
talsvert laegri fjarhaed en var & arunum 2008-2010.

2 pad geeti hljomad sérkennilega ad tala um ad bankar og leigumarkadur gegni svipudu hlutverki, en pegar nanar er ad gaod eiga markadur med

leiguhtisnaedi og markadur med lansfé sér skyra hlidsteedu; badir nota peir umframsparnad eins hops til pess ad fjarmagna ibudarhtsnaedi fyrir annan. |

tilviki bankanna feer sparifjareigandinn avoxtun i formi vaxtagreidsina, en i tilviki leigumarkadarins med greidslu leigu.
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Umfang eiginfjarvandans
- fjoldi fjolskyldna med neikvaeda stodu i fasteign og medalstada
hverrar fjélskyldu & verdlagi arsins 2012
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I Medaltalsstada, m.kr. verdlagi 2012 (h.as) — i6ldi fj0lskyldna (v.4s)

Heimild: Hagstofa Islands

Vio teljum pvi ad neikvaed eiginfjarstada liti fasteignamarkadinn éverulega um

L pessar mundir. Helsta haettan er st ad vond eiginfjarstada dragi mjog ur

Sleem eiginfjarstada getur seljanleika a fasteignamarkadnum, par sem skuldastadan myndar verdgolf fyrir

dregid Ur seljanleika a einhvern hluta selienda, sem hugsanlega liggur yfir markadsverdinu.

fasteignamarkadi. Veltuaukning undanfarinna ara bendir pé til pess ad petta sé ekki verulega
takmarkandi péttur.

Fjoldi pinglystra kaupsamninga a Fjoldi pinglystra kaupsamninga a
hofudborgarsvaedinu hofudborgarsvaedinu
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Heimild: pj6dskra slands
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Allir aldurshopar eru med
jdkveeda stodu i fasteignum
sinum.

Adrar skuldir en ibudalan
snida folki a aldrinum 25-34
ara prongan stakk til ad
steekka vid sig og takmarka
eftirspurn eftir steerri
eignum.

pa er jafnframt gagnlegt ad kanna fjarhagslegt bolmagn annarra aldurshépa. Sé
heildarstada mismunandi aldurshépa i fasteignum skodud kemur i ljés ad allir
hépar eru ni med jakvaeda stddu i fasteignum sinum (pétt audvitad gildi pad
ekki endilega um alla einstaklinga innan hoépanna). Par hefur t.d. ordio
viosnuningur & stodu folks a aldrinum 25-34 ara, en arid 2010 var sa hopur ad
jafnadi med neikveeda stbdu i fasteign.

Sa hépur er raunar enn med neikveeda eiginfjarstédu svo nokkru nemur, en pad
er vegna annarra skulda en ibudalana. bannig er hugsanlegt ad fjarhagsleg
stada pess héps snidi honum prongan stakk til ad steekka vid sig pott eigid fé
hans i fasteignum sé ekki takmarkandi pattur einn og sér, en petta er ad 6dru
j6fnu sa aldurshopur sem er liklegast ad hafi ahuga a pvi ad flytjia ar minni
ibadum i steerri. bvi teljum vid ad afram verdi takmoérkud eftirspurn eftir steerri
eignum, einkum i sérbyli, og pvi eigi minni eignir i fjélbyli enn inni meiri haekkun
en adrar.

Eigid fé i fasteign eftir aldurshépum 2012 Eigid fé alls eftir aldurshopum 2012
Ma. kr. M.kr. Ma. kr. M.kr.
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Heimild: Hagstofa islands

Heekkandi fasteignaverd og
sértaek adstod hafa studlad
ad baettri eiginfjarstodu.

Heaekkandi fasteignaverd hefur lagt heilmiki® af morkum til batans i
eiginfjarstddu pessara hopa, en til vidbotar hafa skuldanidurfellingar og énnur
sértaek adstod einnig hjalpad til. Alls er deetlad ad skuldir hafi verid feerdar nidur
um sem nemur 188 ma.kr. vegna 6ldgmeetis gengistryggingar lana, en um 56
ma.kr. vegna 110% leidarinnar og sértaekrar skuldaadlogunnar. ba fengu
heimilin jafnframt greidda um 84 makr. samtals i tengslum vid Uttekt
séreignasparnadar, sérstakra vaxtanidurgreidsla o.fl.

29



FASTEIGNAMARKADURINN

Desember 2013
Sértaekar greidslur til heimila Nidurfaersla skulda heimilanna
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Heimild: Sedlabanki islands

Svokolluo 110% leio hefur
haft mikla pydingu fyrir
vedstoou visitdluheimilis.

30

Til ad draga fram pydingu 110% leidarinnar getum vid imyndad okkur
visitdluheimili sem fékk vedskuldir sinar afskrifadar nidur ad 110%
markadsverdmeeti vedsins pann 1. jantar 2011. Ef vid gerum rad fyrir pvi ad hin
skuldsetta  fasteign  hafi sidan fylgt visitblu fasteignaverds a
héfudborgarsveedinu & medan stada lansins hafi fylgt visitdlu neysluverds ad
teknu tilliti til afborgana mé sja ad ef 1anid var til 40 ara og tekid um mitt &r 2008
veeri heimilid na komid i litillega jdkveeda eiginfjarstodu. Ef 1anid var til 25 ara
veeri eiginfjarstadan jakveed svo nokkru ngemi vegna hradari eignamyndunar.

Hér er svo ekki tekid tillit til pess ad i moérgum tilvikum var farid ad mida vid
fasteignamat i stad markadsverds pegar leid a beitingu Urraedisins og pvi getur
verid ad verdmeeti eignanna hafi oft verid vanmetid. | skyrslu Hagfraedistofnunar
til ibudalanasjods fra jali 2011 kemur fram ad & arinu 2010 hafi markadsverd
eigna verid ad jafnadi 9% heerra en fasteignamat i vidskiptum &
héfudborgarsvaedinu, en pad merkir ad eiginfjarstada viokomandi heimilis veeri i
raun betri en & myndinni hér ad nedan sem pvi nemur.

Proun vedstoou visitdluheimilis
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Heimild: Utreikningar Greiningardeildar
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Fjarhagsleg stada heimila
verdur ekki lengur radandi
pattur i proun
fasteignaverds en getur
valdio breytingu a
verdhlutfalli mismunandi
eigna.

Samband seljanleika og
veentinga er mjog sterkt og
pvi teljum vid liklegt ad
aframhaldandi bati i
veentingum stydji vio
verdhaekkun fasteigna.

A0 6llu toldu er pad pvi okkar mat ad pétt moérg heimili séu enn mjog adprengd
sé utlit fyrir ad fjarhagsleg stada heimilanna hafi batnad naegilega til ad préng
stada verdi ekki radandi pattur i almennri préun fasteignaverds & komandi arum.
Adstaedur séu ordnar svo heilbrigdar ad edlileg veromyndun getur att sér stad a
markadnum i takti vid folksfjdlgun, vaxandi kaupmatt og umsvif o0.s.frv.

Eins og adur er rakid utilokum vid p6 ekki ad fjarhagsleg stada mismunandi
hépa valdi pvi ad verdhlutfall mismunandi eigna geti breyst, auk pess sem
aodldgun fasteignaverds geeti komid fram i gegnum leigufarveginn ad meira leyti
en vant er.

Veentingar skipta einnig mali fyrir préun fasteignaverds, rétt eins og & 6drum
morkudum. Eftir pvi sem heimili bdast vid hagsteedari préoun kaupmattar og
fasteignaverds i framtidinni eru pau tilbGnari til ad taka a sig fjarhagslegar
skuldbindingar og kaupa dyrari eignir. Pannig uppfylla veentingar sig sjalfar ad
einhverju leyti, allavega til skamms tima.

pPott morg deemi séu um ad 6hdéfleg bjartsyni af pessum toga geti ytt undir
skadlega bolumyndun verdur p6 ekki hja pvi komist ad heimilin verda ad hafa
tra & fasteignamarkadnum til lengri tima og ad sparnadi peirra sé vel varid i
fasteignakaup ef vidskipti eiga ad geta att sér stad. bad sést enda ad samband
seljanleika og veentinga er mjog sterkt, enda halda heimili frekar ad sér hondum
pegar pau eru svartsyn — timabil évissu eru ekki vel til pess fallin ad taka
meirihattar fjarhagslegar akvardanir.

Fylgni milli veentinga og fasteignaverds
- frd 2002 til 2013
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Fylgni milli veentinga og veltu
- frd 2002 til 2013
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Heimildir: Capacent Gallup, bjodskra islands, utreikningar Greiningardeildar

Afram vard bati i veentingum & arinu 2013 og visitala Gallup rauf 100 stiga
muarinn i fyrsta sinn fr& hruni i mai og jani sidastlionum. Vid teljum ad
aframhaldandi bati i veentingum samfara auknum umsvifum og kaupmaeetti verdi
til pess ad stydja vid verdhaekkun fasteigna.
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Heimild: Capacent Gallup
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Rammi llI: Ahrif skuldanidurfellingar stjérnvalda

Sérfraedingahopur & vegum rikisstjérnarinnar kynnti i lok november adgerair til
pess ad leekka skuldir heimila. beer felast annarsvegar i beinum nidurfellingum
um 80 ma.kr., sem dreifast yfir fjogurra ara timabil, og hinsvegar i heimild til
radstofunar manadarlegs séreignasparnadar inn a huisnaedisskuldir. Um
framkveemd adgerdanna visast til kynningarefnis stjérnvalda.

Ad mati Analytica, sem vann Uttekt & pjédhagsahrifum adgerdanna, ma buast
vio um 0,4% meiri fasteignaverdhsekkunum a neesta ari og 1,2% a arinu 2015
vegna adgerdanna en ella. Erfitt er ad leggja tolulegt mat a ahrifin, einfaldlega
vegna pess ad adgerdirnar eiga sér ekki skyra samsvorun i neinum islenskum
haggdgnum sem haegt veeri ad greina.
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Heimildir: Mat Analytica & ahrifum skuldanidurfellinga, spa Greiningardeildar

Vio teljum pé ad adgerdirnar breyti ekki storu myndinni & fasteignamarkadi; verd
parf ad haekka eitthvad umfram verdlag og byggingakostnad til pess ad skapa
sjalfbaeran hvata til nybygginga til ad meeta stérum argdngum ungs folks og
aodfluttra. begar nybyggingar taka vid sér mun svo heegja a verdhsekkunum
pbegar aukid frambod temprar verdlagningu markadarins. Hinsvegar erum vid
sammala mati Analytica ad pvi leytinu til ad adgerdirnar geetu flytt pessu
adlégunarferli sem vid teljum ad purfi ad eiga sér stad, p.e. ad verdhaekkanir og
veltuaukning komi hradar fram og nybygging hefjist fyrr en ella. Hér er p6 ad
ymsu ad huga, en ad okkar mati eru ahrif adgerdanna fjarri pvi ad vera einhlit.

pott adgerdirnar komi tiltélulega heegt og rélega fram a fjogurra ara timabili
munu paer skapa verulegt vedrymi, sem eetla maetti ad myndi skapa mikla nyja
kaupgetu & fasteignamarkadi. Aftur & moéti er haepid ad han skili sér ad fullu i
auknum eftirspurnarprystingi a fasteignamarkadi; mérg heimilanna verda enn of
veodsett til ad geta tekid eigio fé at Ur fasteignum sinum & medan énnur hafa nu
pegar umtalsvert vedrymi an pess ad hafa séd sérstaka asteedu til ad gira pad

upp.
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Helst ma buast vid pvi ad ahrifin verdi sterkust hja peim heimilum sem eiga litid
eigid fé eda eru fost i eiginfjargildru med 70%-90% vedsetningu, en komast vel
undir 80% morkin vegna adgerdanna og 6dlast pvi svigrum til ad hreyfa sig a
markadnum. Af skuldsetningu mismunandi aldursh6pa ma aetla ad petta eigi
einkum vio um félk & aldrinum 25-40 ara. Hinsvegar eru adrar skuldir pessa
héps svo verulegar ad hugsanlega setja peser honum skordur til ad
endurvedsetja sig pott fasteignalan hopsins lsekki.

pa er jafnframt hugsanlegt ad heimild til ad greida skattfrjalst inn & fasteignalan
af séreignasparnadi myndi einhvern hvata til ad fresta kaupum ef aetlunin er ad
endurfjarmagna par sem heimildin nzer ekki til nyrra lana; sa hvati yroi
sterkastur hja skuldsettasta h6pnum.

Ef leigiendum verdur gert Kleift ad leggja fyrir skattfrjalsan hdsnaedissparnad i
stad séreignasparnadar geeti pad svo hleypt lifi i leigumarkadinn og jafnvel
verkad til frekari haekkunar leiguverds ef greidsluvilji (e. willingness to pay) eykst
vegna adgerdanna; slikar verdheekkanir hljota ad leida Ut & kaupmarkad &
endanum.

Helst sjaum vid fyrir okkur ad ahrif adgerdanna verdi sterk i gegnum
vaentingafarveginn. Ovissu hefur ni ad miklum hluta verid aflétt, en sennilegast
er um sidustu stéru adgerdirnar i pagu skuldsettra heimila ad reeda — med
0drum ordum er eftir engu ad bida fyrir heimili sem hugsanlega hafa setid a sér
med storar fijarhagslegar akvardanir i tengslum vid ibudahlsnaedi.
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Frambod eykst med nybyggingum

Fasteignaverd heekkadi toluvert umfram byggingakostnad & arunum 2004-2008
likt og sja mé& & myndatvennunni hér ad nedan, en pad skapadi mikinn hvata til
nybygginga & fasteignum. ibudafjarfesting i skilningi pjédhagsreikninga jokst
o6hemjumikid & timabilinu og var i stoku fjoroungum tvisvar til prisvar sinnum
meiri heldur en i medalfjéroungi sidustu fjdrutiu ara.

Hlutfall verdvisitalna ibudaverds og -
fiarfestingar, ibudafjarfesting
- visitélur, medaltal = 100
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Hlutfall verdvisitalna ibudaverds og -fjarfestingar

Hakkun ibudaverds umfram verdvisitolu
ibudafjarfestingar

Heimildir: Sedlabanki islands, atreikningar Greiningardeildar

Sokum heekkunar
fasteignaverds umfram

byggingarkostnad var radist

i byggingu fleiri ibtda en
porf krafdi & arunum 2004-
2008.

[ kjolfar kreppunnar haegdi
verulega & nybyggingum
sokum leekkunar
fasteignaverds.

Voxtur i nybyggingum arid
2012 bendir til pess ad
fasteignaverd eigi styttra i
land med ad skapa
sjalfbaeran hvata til
nybygginga en vid héféum
aour talio.

Radist var i byggingu umtalsvert fleiri ibuda en porf krafdi vegna lydfraedilegrar
préunar a timabilinu. Ad medaltali var radist i byggingu um 1.200 ibluda & éri &
hoéfudborgarsveedinu fra arinu 1983, en & arunum 2004-2008 urdu peer allt ad
tvofalt fleiri. Pannig hlédst upp n.k. fasteignalager sem sennilega hefur &tt sinn
patt i pvi ad tempra mjog verdlagningu & markadnum fyrstu arin eftir hrun,
sérstaklega i lj6si umtalsverds brottflutnings umfram adflutning fra landinu.

A arunum 2009-2011 var varla nokkud um ad byrjad veeri & nyjum
framkveemdum (um 150 eignir arlega), heldur var unnid ad pvi ad ljuka
framkvaeemdum vid hisnaedi sem pegar var komid i byggingu. Samfara pvi
feekkadi ibtoum i byggingu & héfudborgarsveedinu nokkud, en peaer voru a milli
1.600 og 1.700 samkveemt talningu Samtaka Idnadarins i september
sidastlionum. par af eru hatt i pusund fokheldar eda lengra komnar, en flestar
pessara fokheldu eigna eru i Kopavogi (320 samtals) og pvi neest i Reykjavik
og Hafnarfirdi (um 220 til 230 i hvoru sveitarfélagi fyrir sig).

Vio hoéfum talid ad fasteignaverd pyrfti ad haekka umfram byggingakostnad til
pess ad byggingaidonadurinn saei sér hag i pvi ad hefjast handa vid nyjar
framkveemdir. Svo virdist sem nybyggingar hafi tekid allhressilega vid sér &
sidasta ari, en pa voru framkveemdir hafnar vid um 460 eignir a
héfudborgarsveedinu. Pétt slikt magn nybygginga naegi sennilega ekki til pess
ad meeta veentri eftirspurn vegna lydfreedilegrar préunar til langframa geeti pad
bent til pess ad fasteignaverd eigi styttra i land med ad skapa sjalfbaeran hvata
til nybygginga en vio héfum adur talid.
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(budir i byggingu & héfudborgarsvaedinu 31. ibudaframkvaemdir 4 héfudborgarsvaedinu
desember 5 - fjoldi i pus
- fjoldi i pus
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Ath. [budir i byggingu er afgangssteerd,
vid talningu.

Heimild: Hagstofa Islands

reiknud Ut fra mismun framkveemda sem byrjad er & og lokid vid. bvi er han ekki i fullkomnu samraemi

Aukin sementssala bendir
til aukins krafts i
nybyggingu
ibadarhlsneaedis.

pott Hagstofan hafi enn ekki birt fidlda eigna sem hafnar voru framkveemdir vid
4 arinu 2013 er heegt ad leita vishendinga i gdgnum sem birt eru med meiri
tidni. Par a medal eru t.d. ibudafjarfesting i skilningi pjédhagsreikninga og
sementssala. Raunar vekur athygli hve misvisandi pessir maelikvardar eru, en a
medan ibudafjarfesting i skilningi pjoohagsreikninga virdist hafa aukist litillega a
fyrstu niu manudum arsins hefur sementssala stéraukist pad sem af er ari, pott
hafa beri i huga ad han er ad risa ar ségulegu lagmarki. Pad geeti verid til marks
um ad pjodhagsreikningar vanmeti pann kraft sem er ad feerast i nybyggingu
ibudahdsneedis.

Ibudafjarfesting og sementssala an stéridju
60% - breyting fra fyrra ari

40%
20%
0%
-20%
-40%
-60%
-80%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

EER Sementssala an storioju (arstidarleiorétt)
Ibudafjarfesting i skilningi pjoohagsreikninga
----- ibudafjarfesting setlud ut fra sementssolu

Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands

36




FASTEIGNAMARKADURINN
Desember 2013

Um pessar mundir er
framlegd byggingarverktaka
Overuleg.

Raunar er vert ad velta pvi fyrir sér hvort pessi nybygging sé timabeer fra
sjonarholi framkveemdaadila. Um pessar mundir er byggingarkostnadur ad
jafnadi litid eitt leegri en markadsverd fjolbylis a héfudborgarsveedinu, sem pydir
ao framlegd af byggingu fjélbylishass er Overuleg — ekki sist i ljosi pess ad
matid & byggingakostnadi tekur ekki tillit til ahrifa ymissa kostnadarlida eins og
ffarmagnskostnadar, stjornunar- og markadskostnadar og kostnadar vid
l6dafragang. Sé tekid tillit til fyrrgreindra kostnadarlida ma aeetla ad
heildarbyggingarkostnadur fjdlbylis haekki um 16% en sérbylis um 13%. Jafnvel
ad pessum lidum slepptum er byggingarkostnadur sérbylis nokkud heerri en
markadsverd og pvi litill hvati til ad radast i byggingu slikra eigna — enda litil
frambodsaukning radgera.
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Heimildir: Hannarr ehf., mat Greiningardeildar

Samningum um dyrar
ibudaeignir hefur fjdlgad en
eru p6 enn nokkud fair i
stéra samhenginu.

Hér parf p6 ad hafa i huga ad matid ad ofan byggir & medaltdlum, en dreifni
baedi markadsverds og byggingakostnadar getur verid talsverd eftir
stadsetningu, eftir gaedum ibudar o.s.frv., svo varast ber ad lita a
skyringarmyndirnar sem meira en visbendingu um préun yfir tima.

pad er algengt ad auglyst fermetraverd nyrra ibuda i seemilegum og vel
stadsettum fjolbylishisum liggi a bilinu 400 til 600 pdsund. Stundum er Iatid i
vedri vaka ad svo dyrar ibldir og jafnvel dyrari seljist eins og heitar lummur um
pessar mundir.

pott vissulega sé rétt ad samningum sem hljéda upp a fermetraverd yfir 400
pasund hafi fjdlgad nokkud a allra sidustu manudum eru peir enn nokkud fair i
stéra samhenginu, en meirihluti peirra er bundinn vid eignir i pédstnimerinu 101,
einkum i Skuggahverfinu.
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Fjoldi samninga yfir 400.000
kr. eftir stadsetningu fra
2012

Fjoldi samninga um ibudareignir 4
hofudborgarsvaedinu a fermetraverdi yfir 400.000 kr.
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Heimildir: Gagnasafn fasteignamats, Gtreikningar Greiningardeildar

. o Séu tilteek gogn um verddreifingu allra fasteignavidskipta a htfudborgarsvaedinu
Litil velta er med eignir 4 timabilinu september 2012 til agust 2013 skodud kemur jafnframt { lj6s ad hali
bega}r fer_metraveré er dreifingarinnar er nokkud punnur pegar verd er komid yfir 400 pus.kr. pPad
komid yfir 400 pus. kr. virdast pvi ekki hafa verid adsteedur til ad selja mikinn fjdlda ibida & svo hau

verai a timabilinu.

Verddreifing fasteigna @ héfudborgarsvaedinu
- tidni vidskipta 4 hverju verdbili september 2012 til agust 2013
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Heimildir: Gagnasafn fasteignamats, utreikningar Greiningardeildar

P6 m& geta pess ad fermetraverd hefur verid & tdluverdri siglingu og pvi er alls
ekki utilokad ad medalverd vel stadsettra eigna verdi komid yfir 400 pus. kr.
innan skamms.
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Hlaupandi halfsars vegid medalfermetraverd ibudareigna
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Heimildir: Gagnasafn fasteignamats, utreikningar Greiningardeildar

Fasteignaverd parf ad
heekka til ad skapa hvata til
nybyggingar ef ekki & ad
verda skortur a fasteignum.

pott erfitt sé ad festa fingur & pvi nakvaemlega hversu hatt verddreifingin purfi
aod liggja til ad skapa sjélfbaeran fjarhagslegan hvata til nybyggingar svo haegt
sé ad meeta eftirspurn vegna lyofreedilegrar préunar er ljost ad pad hlytur ad
gerast fyrr eda sidar ef ekki & ad verda skortur a fasteignum. Ad okkar mati mun
pad gerast i fyrirsjaanlegri framtid, pott enn sé nokkud af éklaradum ibtoum i
pipunum og nokkur fi6ldi audra ibada sé i hondum Ibadalanasjods og
bankanna. Reyndar teljum vid 6liklegt ad fullnustueignir i eigu bankanna og
ibudalanasjéds muni reynast dragbitur & verdpréun; audar ibudir i eigu peirra
eru ramlega 200 talsins & héfudborgarsveedinu, en til samanburdar hafa pessir
adilar selt hatt i 2.000 ibudir fra hruni.

Fullnustueignir &
hofudborgarsvaedinu i eigu
fbudaldnasjods og bankanna
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Fullnustueignir a Seldar fullnustueignir &
hofudborgarsvaedinu er standa hofudborgarsvaedinu fra hruni
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m L andsbankinn . ) ) )
islandsbanki Islandsbanki B Arion banki

Heimildir: Arion banki, ibidalanasjodur, islandsbanki, Landsbankinn
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Ad 60ru jofnu haekkar verd
midsvaedis umfram énnur
hverfi sokum skorts a
byggingarlandi.

Reykjavik hefur pa sérstéou
ad hafa skipulagt verulegt
byggingamagn midsveedis
0g pvi teljum vid ad aukin
eftirspurn geeti skilad sér i
auknum nybyggingum
fremur en verulegum
verdhaekkunum til lengri
tima litio.

En hvad gerist pegar ibudalagerinn klarast? Ad 6dru j6fnu er eitt 6ruggasta
vedmalid sem heegt er ad taka i fasteignavidoskiptum ad verd midsveedis eda i
0orum eftirsdknarverdum hverfum borga haekki umfram onnur yfir naegilega
langt timabil. Asteedan er st ad slik sveedi eru yfirleitt ordin svo péttbyl ad fjoldi
ibada par er beinlinis fost tala — hvergi er haegt ad beeta vid nybyggingum pvi
byggingarland er l16ngu uppurid. bPegar kaupmattur eykst og ibdum fjdlgar er
pannig sifellt fleira folk med sifellt pykkari veski ad berjast um pennan
takmarkada fjolda ibuda og bydur par med upp verd peirra. bannig heekkar
fasteignaverd Gt fra eftirsottustu svaedum péttbylis og Ut til jadarsins, par til pad
fer ad borga sig ad byggja par. Myndin hér ad nedan endurspeglar ad einhverju
leyti pessa proun i Reykjavik undanfarna tvo aratugi.

Verdmunur 4 midbae og uthverfum*
- m.v. mismun a medalfermetraverdi 4 milli hverfa
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 \/eromunur (v.as) ibuafjoldi & hofudborgarsveedinu (h.as)

Heimildir: Hagstofa [slands, bjodskra Islands

*Hlutfallslegur verdmunur a Austurbze i Reykjavik og Hafnarfirdi

Stadan & hofudborgarsveedinu er hinsvegar nokkud frabrugdin pessu. A medan
fasteignaverd er leegra en byggingakostnadur ma reyndar lita svo 4 ad frambod
fasteigna sé l6orétt (p.e. fast og jafnt naverandi fjdlda ibtda), og pvi muni aukin
eftirspurn fyrst og fremst koma fram i haerra verdi (E; — E,), sem sidan smitar Gt
frA sér um oOnnur hverfi i samreemi vid verdstigul stadsetningar. Eftir ad
fasteignaverd neer pvi marki ad dekka byggingarkostnad og edlilega
avoxtunarkrofu eetti hinsvegar ad skapast hvati fyrir verktaka ad byggja nytt
hdsneedi til ad meeta eftirspurn. Reykjavik hefur pa sérst6du ad hafa skipulagt
verulegt byggingamagn naleegt midbeejarkjarna borgarinnar og pvi er
byggingaridonadinum petta kleift — med 6drum ordum er frambodsferill ibuda
midsveedis naleegt pvi laréttur pegar verd Klifur yfir byggingakostnad, en a
medan kemur aukin eftirspurn frekar fram i auknum nybyggingum en
verdheekkunum (E, — E3). Lengd larétta hluta ferilsins samsvarar peim fjdlda
ibuda sem gert er rad fyrir & skipulagi. begar byggingarsveedin sem par er gert
rad fyrir verda uppurin setti Reykjavik ad fara ad minna sifellt meira & erlendar
stérborgir par sem frambod fasteigna midsveedis er fast og aukin eftirspurn
kemur fyrst og fremst fram i verdhaekkunum, p.e. heekkandi hverfisélagi
(Es = Ey).
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Til lengri tima mun hid mikla
byggingamagn tempra
hverfisalagio.

Imyndad frambod og eftirspurn eftir fasteignum
midsvaedis i Reykjavik
ibadaverd

F

Bygginga-
kostnadur

Fjoldi ibada

Fjoldi ibuda i dag Fjoldi ibuda & skipulagi

Heimild: Framsetning Greiningardeildar

Med 6drum ordum sjaum vid fyrir okkur ad hid mikla byggingamagn sem kvedid
er & um i nysampykktu adalskipulagi Reykjavikur komi til med ad tempra
hverfisalag midborgarinnar (p.e. é&lagi® ofan & fasteignaverd vegna
stadsetningar eignarinnar) og par med fasteignaverd sé horft til lengri tima,
e.t.v. neestu tuttugu ara eda svo. Alls eru skipulagdar 12-13 pusund ibudir
vestan Ellidada sem risid geetu til arsins 2030, en til vidbétar eru a sjotta pusund
ibuda skipulagdar austar i borgarlandinu, t.d. i Ellidaarvogi, Ulfarsardal og
Kjalarnesi.
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Skipulagdir byggingareitir vestan Ellidaaa i Reykjavik

ibudir

Haedir

Timabil

I Reitur

Svaedi

ibGdir

Haedir

Timabil

1 Keilugrandi 65 4-6  2012-2016 20 Seetun-Logreglustod 100 4-6  2012-2016
2 Lysisreitur 150 3-9 2012-2016 21 Hofdatorg 250 1-7  2012-2016
3 Byko-reitur 70 5-7 2012-2016 22 Hampidjureitur 150 2-7 2012-2016
4  Landhelgisreitur 50 3-5 2012-2016 23 Asholtsreitur 100s 3-5 2012-2016
5 Hédinsreitur 275 5-7 2012-2016 24  Einholt-bverholt 250 4-6  2012-2016
6  Slippasvaedi- 330 1-5 2012-2016 25  Laugavegur-Skipholt 100 3-5 2012-2030
Nylendureitur
7  Midbakki-TRH 150 1-5 2016-2024 26  Bilanaustsreitur 200 5-10 2012-2016
8  Kvosin 100 3-5 2012-2030 27  Kirkjusandur-SVR-16d 150 2-5 2016-2020
9 Laugavegur+ 250 2-5 2012-2030 28 Blémavalsreitur 100 3-5 2016-2020
10  Skuggahverfi 100 1-6  2012-2016 29  Kollunarklettur 200 3-5 2020-2024
11 Bardnsreitur 100 4-6  2012-2020 30 Sudurlandsbraut- 450 3-8 2016-2030
Laugardalur
12 Visindagardar 300s 3-5 2012-2016 31 Kringlan 150 6-12  2020-2024
13 Hlidarendi 500s 3-5 2012-2020 32 Sléttuvegur 250 2-4  2012-2016
14 Fluggardar 300s 3-5 2012-2020 33  Skeifan 500 4-6  2020-2024
15  Oskjuhlid-HR 300s 3-4  2012-2020 34  SS-reitur 150 3-5 2016-2020
16  Skerjafjérdur 800 3-5 2012-2020 35  KHi-reitur 50s 6-8 2012-2020
17  Vatnsmyri- N/S | 950 3-5 2016-2024 36 Borgarspitalareitur 150 2-3 2012-2020
18  Vatnsmyri- N/S I 700 3-5 2016-2024 37 Sudarvogur 400 3-5 2012-2016
19 Vatnsmyri—A/V 3300 3-5 2024+

Heimild: Tillaga ad adalskipulagi, juli 2013
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Af pessum mikla fjélda teljum vid raunheeft ad setla ad framkveemdir geetu hafist
vid teeplega 3.800 ibudir fyrir arslok 2016 ef adsteedur skapast til. bar af vaeru
riflega 2.200 ibudir aetladar almennum markadi, en afgangurinn stddentaibudir
0og smaibudir.
Almennur markadur Studenta- og smaibudir
2500 2240 1800
1600 1550 P
2000 Landhelgisreitur KHI-reitur
Keilugrandi 1400
Byko-reitur Asholtsreitur
Seetln-Légreglustédvarreitur 1200
1500 Bardnsreitur aF 5
Skuggahverfi 1000 uggaroar
Kvosin 800
1000 Hampidjureitur m Visindagardar
Lysisreitur 600
m Einholt-bPverholt m Oskjuhlis-HR
00 m Hofdatorg 400
B Laugavegur+ ) _
m Hédinsreitur 200 m Hlidarendi
m Slippasvaedi-Nylendureitur
0 0
Hugsanlegur fjoldi ibida Hugsanlegur fjoldi ibuda
miésvaeéisy framkvaemdir miésvaeéis, framkvaemdir
geetu hafist fyrir 2016 geetu hafist fyrir 2016
Heimildir: Tillaga ad adalskipulagi, juli 2013, mat Greiningardeildar
pad er ekki sist vegna pessa sem vid teljum ad eitthvad geeti haegt a
Fyrirhugud fjélgun ibtoda verdhaekkun fasteigna eftir neesta ar, sérstaklega ef horft er til pess hve stér
mun geta haegt a viobétin er i hlutfalli vid nGverandi fjdlda ibtda i Reykjavik. Ljést er ad jafnframt
verdhaekkunum fasteigna er um ad tefla hradari fjdlgun iblida en atti sér ad jafnadi stad a arunum 1994-
naestu ar. 2008 i borginni ef pessar eignir koma hratt inn & markadinn.

|
Fjoldi ibuda a hofudborgarsveedinu

- busundir ibuda Fjoldi Arleg  Arleg fjdlgun
9 ibuda fjslgun 2008-2012
2012 1994-2008
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0 1.615 +0,4% +0,4%
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50 4.842 +3,9% +0,6%
40 9.571 +3,5% +0,7%
30 11.946  +4,3% +0,7%
20 50.287 +1,4% +0,3%
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Heimild: bj6dskra islands
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Fyrirvari

baer skodanir og spar sem hér koma fram eru byggdar & almennum upplysingum sem Greiningardeild Arion
banka hefur undir héndum pegar pessi Utgéafa er ritud. Greiningardeild stydst vid upplysinga- og fréttaveitur,
innlendar og erlendar, sem hun telur areidanlegar &samt eigin arvinnslu og mati a opinberum upplysingum.
Upplysingar i umfjollun eru einungis birtar i upplysingarskyni og peer ber ekki ad skoda sem tilbod a einn eda
annan hatt og ekki skal lita & efnid sem radgjof um kaup, s6lu eda adra radstdfun fjarmalagerninga sem
umfjollunin kann ad varda, beint eda ébeint. Skodanir og spar geta breyst an fyrirvara. bratt fyrir ad pess sé
sérstaklega geett ad upplysingarnar séu réttar og ndkveemar pegar paer eru settar fram getur Arion banki, eda
starfsmenn Arion banka ekki tekid abyrgd a villum. Vinsamlegast hafid samband vid markadsvidskipti Arion banka
eda radgjafa aour en gengid er fra vidskiptum sem byggja a pessari Gtgafu. Einnig skal bent & ad arangur i fortio
er ekki 6rugg visbending eda trygging fyrir arangri i framtid.

Arion banki, starfsmenn Arion banka, stjornarmenn eda adilar tengdir Arion banka kunna ad eiga hagsmuna ad
geeta vardandi markadi og félog sem greiningar og annad utgafuefni Greiningardeildar Arion banka lytur ad hverju
sinni.

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

44


mailto:greiningardeild@arionbanki.is

