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FASTEIGNAMARKADURINN ER EINS OG SJUKLINGUR A BATAVEGI

BATAFERLI EFTIR BOLU ER SARSAUKAFULLT, EN VISBENDINGAR ERU UM AD bVi SE SENN AD LJUKA

2004-2008 2008-2009 2010-2011 2012
" Markadurinn smitast ® Markadurinngengur ® Markadurinntekurut ® Markadurinn er ad
af sjukdémi i gegnum uppskurd haegfara bata a verda fullbata a

® paderbodlai
markadnum

= Otakmarkadur
adgangur ad lansfé

" Verdlag hakkar
oedlilega hratt
midad vid allar
grunnstodir
markadarins, s.s.
laun og hagvoxt,
mannfjoldapréun og
fleira

og leggst inn
gjorgaeslu

" Fasteignaverd tekur

ut leidréttingu i
storum rykk, og
hrynur um 40% ad
raunverdi

" Eiginfjarstada

verdur vida neikvaed
og markadurinn
botnfrys

® Orfaum samningum

binglyst

legudeild

Enn veikleikar a
markadi; hagkerfid er
veikt, ovissa er til
stadar og
skuldastadan ha

Verd naer po
stodugleika og tekur
ad fylgja verdlagi
Vidskiptum fjolgar
haegt og bitandi og
fleiri samningum er
binglyst

Adgerdir til handa
skuldsettum
heimilum koma til
framkveemda

gongudeild
Leidréttingin eftir
bdluna ad mestu
eda ollu leyti komin
fram

pott skuldastadan
sé enn vidkveem er
buid ad leekka
skuldir myndarlega

Adstaedur ad verda
heilbrigdar, svo
grunnstodir eiga ad
geta stutt vid
verdmyndun med
edlilegum heetti
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HORFUR TIL 2014

SPA GREININGARDEILDAR UM PROUN
FASTEIGNAVERDS NZASTU 24 MANUDI
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Fasteignaverd og spa greiningardeildar
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HAKKUNIN VERDUR | TAKT VID AUKIN UMSVIF | HAGKERFINU

POTT HAKKUNIN VIRDIST MIKIL ER HUN EKKI UMFRAM bAD SEM GRUNNPATTIR RETTLATA

Samspil umsvifa i hagkerfinu og hlisnaedisverds
- raunbreyting & pjédaratgjéldum og husnadisversdi
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FASTEIGNAVERD AD HAKKA?
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UM 1400-1700 (BUDPIR PARF ARLEGA TIL AD MZTA AUKNINGU | EFTIRSPURN

EF ISLENDINGAR EIGA EKKI AD ENDA EINS OG ITALIR, PA MUN UNGT FOLK STREYMA A MARKADINN

Netto eftirspurn eftir ibdum a hofudborgarsvaedinu
- fjoldi ibuda
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2012 2013 2014 2015 2016
Em.v. spa Hagstofu um netté adflutning og ébreyttan fjélda einstaklinga & heimili
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PETTA bYRFTI EKKI AD SKAPA ALMENNAN PRYSTING A VERD EF iBUPIR VERU TIL

NYBYGGING ER HINS VEGAR | SOGULEGU LAGMARKI
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Nybygging aldrei lzegri
- bygging ibtida & héfudborgarsvaedinu

Ad medaltali hafa verid fullgerdar riflega
1200 ibuadir & ari fra arinu 2003

——Byrjad a arinu Fullgert & arinu
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_LAGER“ AF [BUDUM EFTIR OFFJARFESTINGU TEMPRAR AHRIFIN | BILI

PAD HEFUR PO GENGID TALSVERT A LAGERINN UNDANFARIN AR, PRATT FYRIR FROST A
IBUDAMARKADI

ibadir i byggingu & héfudborgarsvaedinu flokkad eftir byggingarstigum
- dzetlun greiningardeildar
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1.800 - fasteign er fullklarua:
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EF NYBYGGING FER EKKI AF STAD DUGIR LAGERINN | MESTA LAGI UT NASTA AR

EF EFTIRSPURNARMYNSTUR UNGS FOLKS BREYTIST EKKI STEFNIR M.0.0. | SKORT A HUSNADI

ibadir i byggingu & hofudborgarsvaedinu
- m.v. grunnspa i eftirspurn og mismunandi nybyggingu
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TIL AD NYBYGGING FARI AF STAD, bA VERDUR FASTEIGNAVERD AD HAKKA

EF BYGGINGARKOSTNADUR ETUR UPP ALLA FRAMLEGD HAFA FAIR AHUGA A AD FJARFESTA |
NYBYGGINGU

Adlogun markadsverds i att ad byggingarkostnadi
- byggingarkostnadur og kaupverd fasteigna & héfudborgarsvaedinu
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1999-2004: [bldaverd ad ' ' Ibidaverd ad medaltali 7% yfir
medaltali 16% yfir ' byggingarkostnaadi i lok ars
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i
100 I~ 2004-2008: fbidaverd |
| a8 medaltali 30% heerri |
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50 ' i
i ! spa —>
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0 . T
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—Medalbyggingarkostnadur & fermetra* — Medalfermetraverd fasteigna
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Visitala fasteignaverds a méti launum
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SOGULEGA SED ER FASTEIGNAVERD EKKI HATT MIDAD VID LAUNAKJOR
HEFUR A.M.K. SVIGRUM TIL AD HAKKA MED KAUPMZTTI, OG JAFNVEL ORLITID MEIRA
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VID PETTA BATAST HAGSTAD FIARMOGNUNARSKILYRDI

LAGIR VEXTIR OG FJOLBREYTT LANSFORM VEGA A MOTI LEGRA LANSHLUTFALLI

Medallanshlutfall & nyjum lanum til hisnadiskaupa og verdtryggd vaxtakjor
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40 N Shans
Einnig voru vié lydi
vidbotarlan fyrir eignalitla og
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20 - frekar.
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HUSNZADISKOSTNADUR LAGUR | SOGULEGU SAMHENGI

7

EFTIR AD TEKID HEFUR VERID TILLIT TIL FASTEIGNAVERDS, FJARMOGNUNARKJARA OG

7

LAUNAPROUNAR

Visitala hisnadiskostnadar & méti launum
- m.v. hlutfall fasteignaverds og vaxta & méti launum
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FRA BOTNI HEFUR HUSNZADISVERD ENDA FYLGT KAUPMATTI

PETTA A SERSTAKLEGA VID EIGNIR SEM FYRSTU KAUPENDUR ERU LIKLEGIR TIL AD FJARFESTA |
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EIGINFJARSTADAN VAR MJOG VEIK | LOK ARS 2010

OLJOST HVER AHRIFIN VORU A VERDMYNDUN — EN ATTI STORAN HLUTA | AD MARKADURINN

FRAUS
Eiginfjarstada hasnaedisskuldara
- hlutfall skuldara i hverjum hopi
35% -
30% -
25% -

W Jandar 2007
20% - mOktdber 2008
Desember 2010

15%

10%

L%

0%

-10 og nedar -5 il -10 0 tl -5 0tl5s 5tl 10
i miljonum  kréna

18 Heimild: Sedlabanki islands
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SIDAN PA HAFA VERULEGAR AFSKRIFTIR ATT SER STAD

bOTT STADAN SE EFLAUST ENN ERFID ER LIOST AD HUN HEFUR BATNAD

19

Upphad
Nidurfaersla lana til heimila ma.kr.
110% leidin 46,0
Sértxek skuldaadlogun 7,3
Endurutreikningur erlendra fasteignalana 109,6
Endurdtreikningur erlendra bilalana 38,6
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110% LEIDIN HEFUR AD JAFNADI HJALPAD MIKID

HEIMILIN SEM NUTU HELST GODS AF HENNI GATU JAFNVEL VERID KOMIN MED JAKVATT EIGID FE

Proun vedstodu heimila
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EF FASTEIGNAMAT ER LAGRA EN FASTEIGNAVERD ERU AHRIFIN ENN MEIRI

EKKI UTILOKAD AD 110% LEIDIN HAFI SKAPAD AGATT SVIGRUM FYRIR HREYFINGU A MARKADI

Préun vedstodu heimila
- m.v. ad hlutfall séluverds og fasteignamats sé 1,09
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MARKADURINN ER | OLLU FALLI AD PIDNA

VERDGOLFID SEM SKULDSETNING MYNDADI AD HZATTA AD VERA BINDANDI?

Fasteignaverd og fjoldi kaupsamninga
- haesta gildi visitalna=100

120 -
—\/{sitala fasteignaverds, nafnvirdi

—\/isitala fasteignaverds, raunvirdi
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VZENTINGAR SKIPTA LIKA HOFUDMALI

OVISSA OG SKORTUR A TRU A MARKABINN OG EFNAHAGSBATANN HALDA VERBI OG VIDSKIPTUM

NIDRI
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Arsbreyting fasteignaverds
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Fylgni milli vaentinga og fasteignaverds
- fra 2002 til 2012
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Fjoldi kaupsamninga 4@ manudi

Fylgni milli veentinga og fjélda vidskipta
- frd 2002 til 2012

1400 -

1200 -

1000 -

800 -

600 -

400 -

200

0

50 100 150 200
Vaentingavisitala Gallup

i{{ Arion banki



VANTINGAR HAFA SKANAD HAGT OG BITANDI

EFNAHAGSBATINN STYDUR VID BATA | VAENTINGUM - HVORU TVEGGJA STYDUR VID BATA A

FASTEIGNAMARKADI

Vantingavisitala Gallup
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HVADA EIGNIR
HAKKA HELST?

STEFNUBREYTING A FASTEIGNAMARKADI:

-FJOLBYLI MUN HZKKA MEIRA EN SERBYLI

-FASTEIGNIR MIDSVADIS MUNU HAKKA MEIRAEN A
JADRINUM
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PRATT FYRIR AFSKRIFTIR ER FOLK A ALDRINUM 20-35 ARA HIKLAUST SKULDSETTAST

FOLKID SEM SITUR FAST ER LIKLEGAST TIL AD BUA | SINNI FYRSTU EIGN OG VERA A LEIDINNI AD
STAKKA VID SIG

Skuldir/Eignir Skuldir/Tekjur
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300% - m 2004
100% - 2010

2010

250% |

80% -

60% -

40% -

20% -

OB RDRDRDRD.D D
R R N R R RN G S S S S

WGl 3 (o i d R O O P O

026200 6% 0% 62006000 05 A0 b o“%osq’fo"’o"%@o"’% 8050050
A A AL P AR>S P& A
A H TP FESENR x"’@’ﬁ’ﬂ?@"oﬁ’&N?@"cho"'\Q’

% i{{ Arion banki



TAKMARKAD FRAMBOD MINNI EIGNA, TAKMORKUD SPURN EFTIR MILLISTORUM?

MYNSTRID BENDIR TIL AD SKULDSETNING PESSA HOPS HAFI AHRIF A MARKADINN

Hlutfall fasteignavidskipta & hverju staerdarbili
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PAD STYDUR KENNINGUNA AD ALAG OFAN A EIGNIR | FJOLBYLI HEFUR LEKKAD MIKID

EINBYLISHUSAALAGID HEFUR LEKKAD UM 25%, RAD-/PARHUSAALAGID UM 60%
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60% -
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28

Hlutfall vidskipta eftir gerd fasteigna

H 2006-2007
m2011-2012

Einbylishus

25% -

Rad-/parhus Fjdlbylishus

Heimild: Pjédskra, utreikningar greiningardeildar

20% -

15% -

10% -

5% -

0% -

Alag 4 sambzrilega eign i fj6lbyli
- sem hlutfall af midgildi kaupverds a
timabili
8,451 m.kr.
H Einbylishus

m Rad-/parhds

6,264 m.kr.

2006-2007 2011-2012
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VID SPAUM bVi AD PESSI PROUN HALDI AFRAM

VERDHLUTFALL SERBYLIS OG FIOLBYLIS FARI AFRAM LZEKKANDI

29

1,3

1,2

1,1

0,8

Verdhlutfall sérbylis og fjolbylis
- verd & sérbyli deilt med verd a fjolbyli

——Medaltal 1994-2004 10% laekkun fra toppi
———Medaltal 2004-2008

Erfidara adgengi ad lansfé og krafir um haerri vedhlutfoll -
verdhlutfall fjolbylis og einbylis hélst nokkud stodugt 1994-2004

Audvelt adgengi ad lansfé (2004-2008)
leiddi til verulegrar veréhaskkunar eigna
- par sem sérbyli haekkudu ad medaltali
um 15% umfram fjélbyli
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ALMENNT ER FASTEIGNAVERD HARRA NAST MIDBORG BYGGDAKJARNA

EFTIR PVi SEM BYGGDIN FARIST FIAR MIDBORGINNI FER FERMETRAVERDID LAKKANDI AD ODRU

JOFNU

320
270
220
170

120

fermetraverd [pus.kr.]

70

20

30

Fermetraverd ibidarhisnadis a hofudborgarsvadinu a arinu 2011
- m.v. stadsetningu frd midbae

Austurbaer TeigarSeItjarnarnes

Sjaland
¢ ¢ LR 2 Fossvogur
Jlelar & 9 ‘Garagba;r " Kérar, Hvorf
Grandar Hein?r'b 3 1 T S *
Hlidar ¢ z ¢ Mosfellsbaerg vellir
& Haaleitisbraut wraunbmr Fmderima? ¢ .
. ® Hslar e Hafnarfjéréur
Bakkar
y =-2,8068x + 251156
2 4 6 8 10 12 14 16 18

fiarlaegd fra midbae [km]
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HALLATALA VERDLINUNNAR GEFUR HUGMYND UM AHERSLU A STADSETNINGU

MARKABURINN ,SNOBBAR* FYRIR STADSETNINGU PEGAR HANN HEFUR EFNI A bVi
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2,0

1,5

1,0

0,5

0,0

2004-2008: Audvelt adgengi ad
lansfé, mikil kaupmattaraukning
og mikilvaegi stadsetningar eykst

Ahrif 16daverds a fasteignaverd
- verdlina fasteigna fra 1990-2010

Samspil stadsetningar og kaupmattar
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bvi sem adgengi ad lansfé verdur

erfidara og kaupmattur ryrnar ——Hallatala verdlinu fasteigna milli hverfa [v.as]
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HVERFISALAGID HEFUR LEKKAD MIDSVADIS

VID TELJUM AD SU PROUN SNUIST VID PEGAR KAUPMATTUR TEKUR VID SER

Hversu mikid dyrari eda édyrari er eignin en sambzrileg eign i midbaenum?
bs.kr. - eftir ad leidrétt hefur verid fyrir 6drum eiginleikum eignar
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NIDURSTADA: SJUKLINGNUM AD BATNA
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Haekkun fasteignaverds framundan

= Fasteignaverd parf ad haekka umfram byggingarkostnad ef nybyggingar eiga ad geta maett aukinni

eftirspurn

Adsteedur a markadi ad verda heilbrigdar
= Fasteignaverd i edlilegu hlutfalli vid laun og fjarmagnskostnad
= Efnahagsreikningar heimila ad lagast haegt og bitandi
= Veltan ad aukast a fasteignamarkadi
= Batii veentingum
Markadurinn litast po enn af erfidri stodu

= Minni eignir midsvaedis, einkum i fjolbyli, munu haekka hradar en adrar

A0 Ollu toldu ma fullyrda ad sjuklingurinn sé a batavegi
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FYRIRVARI

Efni og innihald pessarar utgafu er unnid af starfsmonnum Greiningardeildar Arion
banka hf. Greiningardeild stydst par vid upplysinga- og fréttaveitur, innlendar og
erlendar, sem hun telur areidanlegar asamt eigin drvinnslu og mati @ opinberum
upplysingum. Arion banki hf. tekur hvorki abyrgd a nakveemni upplysinganna né
vidskiptum sem byggd eru & peim. | pvi sambandi er bent & ad umfjollun
greiningardeildar getur verid stytt utgafa vidameiri greininga og rannsdkna og
forsendur a fjarmalamorkudum breytast 6rt. Radgjof og spar greiningardeildar geta
bvi breyst an fyrirvara en peer endurspegla skodanir starfsmanna greiningardeildar a
beim tima sem peer eru settar fram. Peim sem hafa hug a vidskiptum er bent d ad hafa
samband vid sérfreedinga Arion banka hf. adur en akvordun er tekin.
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