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EFNISYFIRLIT

AFRAMHALDANDI VERDH/AKKUN A FASTEIGNAMARKADI (BLS. 3-6)
Greininingardeild spair arlegri 7-8 % hakkun & verdi (bidarhtsnaedis naestu tvo
arin. Aukin innlend eftirspurn, vaxandi kaupmattur og bati & vinnumarkadi mun
stydja vid 4framhaldandi haekkun fasteignaverds. Vid teljum ad fasteignaverd
{ fjolbyli muni halda afram ad haekka hradar en verd & sérbyli, a.m.k. til skamms
tima. Eftirspurn mun halda afram ad aukast og byggingaframkvaemdir munu
fylgja ( kjolfarid. Umfangsmiklar byggingaframkvaemdir sem skipulagdar hafa
verid & hofudborgarsvaedinu munu { framhaldinu tempra aframhaldandi haekkun
fasteignaverds.

FASTEIGNAMARKADURINN HOFLEGA VERDLAGDUR ENN SEM KOMID ER
(BLS.7-10)

Mat greiningardeildar & islenska fasteignamarkadinum er ad hann sé enn héflega
verdlagdur og pvi ekkitimabaert ad tala um nyja verdbolu. Vid teljum ad haegt sé ad
rokstydja pa haekkun sem verid hefur med mikilli uppsafnadri eftirspurn og mjég
litlu nyju frambodi. Proun fasteignaverds hér a landi er { takt vid reynslu annarra
rikja sem mattu pola toluverda raunverdslekkun a fasteignamarkadi { kjélfar
alpjédlegu fjarmalakreppunar.

ER LEIGUMARKADURINN AD METTAST (BLS. 11-16)

pétt leigumarkadurinn hafi vaxid hratt 4 [slandi undanfarin ar virdist sem st préun
séad snlastvid ad einhverjuleytiumpessar mundir ogad leigumarkadurinnsée.t.v.
ad mettast, enda eiginfjarstada margra hugsanlegra kaupenda ad batna. Hlutfall
beirra fjélskyldna sem bua { leiguhtisnaedi hefur tekid ad laekka fra pvi ad pad nadi
hamarki. Bidlistar eftir félagslegu leiguhisnzedieru po enn langir.

[BUDAFJARFESTING KOMIN A SKRID ANY (BLS. 17-21)

Svo virdist sem ad aukinn prottur sé kominn ( (budafjarfestingu eftir mikla legd
undanfarin ar. Har byggingarkostnadur hefur haldid aftur af frambodi, en haekkun
fasteignaverds i fjolbyli virdist hafa ytt vid framkvaemdaadilum. P¢ er ekkivist ad
nybygging fjélbylishisa sé ordin ardbaer nema { vissum tilfellum og a peim svaedum
bar sem soluverd er hvad hast. Byggingarkostnadur sérbylis er enn vel umfram
soluverd og virdist nokkud { ad hvati myndist til byggingar slikra eigna.

AUKIN KAUPMATTUR STYDUR VID EFTIRSPURN A MARKABI (BLS. 22-29)
Buast ma vid aframhaldandi vexti { eftirspurn eftir (budarhisn=edi &
hofudborgarsvaedinu & naestu arum sokum lydfraedilegrar prounar. Skuldastada
heimila hefur haldid afram ad batna og fjolskyldum med neikvaeda eiginfjarstodu
{ fasteign hefur faekkad. Skuldaleidrétting rikisstjérnarinnar mun einnig hafa
jakvaed ahrif a fasteignamarkadinn @ komandi misserum. Engu ad sidur er hrein
eign { husnadi laegri hja peim sem eru yngri en 55 ara nt en hun var fyrir aratug.
pvi teljum vid ad afram verdi meiri eftirpurn eftir litlum tbidum ( fjolbyli frekar
en sérbyli. A méti vegur ad stefnt er 4 umtalsverda aukningu { frambodi af minni
{(budum & sama tima og uthlutun nyrra einbylishiisaldda verdur haldid ( lagmarki.
Frambodid mun pvi adlagast ad eftirspurninni a komandi arum og mun pé haegja a
verdhaekkun fjolbylis.
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AFRAMHALDANDI
VERDHAKKUN A FASTEIGNAMARKADI

Mikil verdhaekkun hefur att sérstad & fasteignamarkadinum a yfirstandandiari. Su
haekkun skyrist ad miklu leyti af baettri eignastddu heimila, kaupmattaraukningu
og vexti { innlendri eftirspurn. Hisnzedisverd 4 hofudborgarsvaedinu haekkadi um
rum 9% afyrrihelmingiarsins, en eitthvad hefur haegt a haekkunumad undanférnu.
pad erenguad sidur ljost ad verdhaekkun arsins verdur taeplega 8% sem samsvarar
6-7% raunhakkun enda hefur verdbolga verid { lagmarki.

Vid gerum rad fyrir aframhaldandi haekkun fasteignaverds, en ad hradi
nafnhakkunarinnar hafinad hamarkia fyrrihluta arsins 2014.

Vid spaum 7-8% nafnhaekkun fasteignaverds & arsgrundvelli & arunum 2015 og
2016 en ad smam saman haegi a og ad arshakkunin verdi 6-7% a arinu 2017. M.v.
verdbolguspa greiningardeildar samsvarar pad nokkud minni raunhaekkunin
en verid hefur undanfarid ar, eda a bilinu 3-5%. P4 gerum vid rad fyrir ad mesta
raunhakkunin verdia fyrrihluta spatimans.
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Heimildir: bjédskré Islands, Greiningardeild Arion banka

Spa okkar hvilir 4 Hagspa greiningardeildar sem gerir rad fyrir aukinni innlendri
eftirspurn, kaupmattaraukningu og bata a vinnumarkadi, svo fatt eitt sé nefnt.
Par ad auki mun skuldaleidrétting rikisstjornarinnar veita akvednum hdpum meira
svigrim og pvi yta undir aukna veltu @ markadi sem s{dan mun stydja vid frekari
verdhakkanir.

Eftirspurn mun halda &4fram ad aukast ut fra lydfraedilegri proun, par sem baedi
islendingum er ad fjblga og fleiri eru farnir ad flytja til landsins en fra pvi. P4 er
byggingakostnadur ennpa toluvert yfir verdi { sérbyli og hefur verd & fjolbyli
einungisnad ad skridallitillega yfir byggingakostnad pess. Pvimavaentaennfrekari
brystings averd par sem frambod mun ekki taka verulega vid sér fyrren pbad verdur
hagkvaemaraadbyggja. Amdtikemurad strong skilyrdifyrir greidslumatiogkrofur
um eigid fé munu ad einhverju leytihalda aftur af verdhaekkunum.

Téluverdur fjéldi nybygginga er & skipulagi, einkum { Reykjavik. Aframhaldandi
verdhaekkanir munu hvetja til nybygginga sem s{dar munu tempra frekari
verdhakkanir.



Nafnverd fasteigna Raunverd fasteigna Verdbolga
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Heimildir: Hagstofa Islands, SedlabankiIslands, Greiningardeild Arion banka

SPA GREININGARDEILDAR FRA bVi FYRIR ARl GEKK AGATLEGA EFTIR

i gréfum drattum gekk sidasta spa greiningardeildar um préun fasteignaverds
eftir. Spain var gefin Ut { desember 2013. Segja ma ad spa um nafnverdshakkun
hafi gengid eftir en mun laegri verdbalga en vid gerdum rad fyrir ytti raunverdi a
hisnadismarkadinokkud haerra en vid hofdum spad.

Vid spadum pvi pa, likt og nu, ad tbudir { fjélbyli myndu haekka meira { verdi en
seérbyli. St spa gekk eftir.
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Heimildir: Pjodskra [slands, Greiningardeild Arion banka

MEIRI VERDPRYSTINGUR HEFUR VERID A FJOLBYLI EN SERBYLI

Spa okkar um pérf fyrir nytt hisnaedi til ad maeta eftirspurn vegna lydfraedilegrar
préunar er svipud og hun var fyrir ari. Nybyggingar eru byrjadar ad taka vid
sér, en enn vantar upp a ad frambodid meeti eftirspurn. Hvati til nybygginga
virdist vera ad aukast en hluti hvatans hefur komid { gegnum haekkun leiguverds
frekar en fasteignaverds, enda hakkadi leiguverd umfram hakkun kaupverds
a 4runum 2012 og 2013. Undanfarid ar hefur haekkun leiguverds po verid { takt
vid haekkun fasteignaverds og pv( virdist jafnvaegi vera ad skapast milli leigu- og
fasteignamarkadar.

Mikil haekkun a leigumarkadi kemur ekki a dvart enda er ekkisjalfgefid ad ungt folk
{ dag geti uppfyllt kréfur [@nastofnana um eigid fé til pess ad geta skuldsett sig
fyrir fasteignakaupum. Jafnvel pott fjarhagsstada folks hafi batnad umtalsvert a
undanfornum tveimur arum er stada innan hvers hops misj6fn og er eiginfjarstada
yngstakaupendahopsins ennpanokkud lag(sjd nanar tkaflanum Aukinn kaupmdttur
stydur vid eftirspurn ¢ markadi). A endanum verda pd ahrif 4 fasteignamarkad
svipud, p.e. markadsverd og leiguverd munu laga sighvort ad 6dru.



Ahvorn veginn sem adlégunin & sér stad b4 teljum vid ad s& hopur sem knid hefur
frammestu eftirspurnina sé ad 6ska eftir odyrari (bidum. Vid teljum ad pessihopur
muni halda &fram ad yta undir eftirspurnina { brdd og pv( muni prystingur a verd
minni eigna (einkum { fj6lbyli) halda afram ad vera mestur. Petta a einkum vid &
medan litid frambod er af ddyrari eignum. Meiri prystingur a verd minni eigna er
st proun sem vid hofum verid ad sja undanfarid, enda hefur verd fasteigna { fjélbyli
haekkad um rim 8% undanfarid ar, 8 medan verd sérbylis hefur einungis haekkad
umrimt1%.
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Heimild: bj6dskré slands

Eiginfjarstada heimila { landinu hefur haldid afram ad batna en fjarhagsstada folks
a aldrinum 25-40 ara virdist enn vera nokkud vidkvam. Mikil skuldsetning vegna
annarra fjarfestinga en {bidakaupa veldur pvi ad hopurinn er adprengdur, enda er
bettasaaldur par sem verid er ad sakja sér menntun, staekka fjélskyldu, koma sér
baki yfir h6fudid og hefja starfsferilinn og pvi ekki skrytid ad petta sé erfidasta
aldursbilid fjarhagslega { raun. En eldri hluti pessa hops ettiad 60ru j6fnu ad vera
ad staekka vid sig og valda aukinni eftirspurn eftir staerri eignum. Svo virdist sem
fjarhagslegt bolmagn pessa hops geri pvi enn ekki kleift ad staekka vid sig ad
verulegu leyti.

Skuldaleidrétting rikisstjornarinnar mun vissulega hafa einhver ahrif, einkum
a pennan hop, par sem eigid fé ( fasteign mun aukast og par med tti kaupgeta
a fasteignamarkadi ad vaxa. Pad ad ferlinu hefur verid flytt, en { stad fjogurra
ara munu skuldirnar verda laekkadar a rumu ari, getur einnig haft meiri ahrif a
fasteignamarkadinn til skamms tima, par sem eiginfjarstada heimila mun batna
hradar en ella. Aftur 4 moti teljum vid ekki liklegt ad han skili sér ad fullu { auknum
eftirspurnarprystingi a fasteignamarkadi, par sem morg heimilanna verda enn of
vedsetttilad getatekid eigid fé utlrfasteignumsinuméamedanénnurhafandpegar
umtalsvert vedrymian pess ad hafa séd sérstaka astadu til ad gira pad upp. Helst
ma tla ad ahrifin verdisterkust hja peim heimilum sem eiga litid eigid fé en munu
framhaldiafadgerdunum 6élast svigrumtilad hreyfasigamarkadnum. Vid reiknum
med ad ahrifa af pessum adgerdum gaeti einna mest hja aldurshopnum 25-40 ara.
Stora spurningin er hvort adrar skuldir pessa hdps hamli enn fasteignakaupum.



Vid teljum ad verdhlutfall sérbylis og fjolbylis muni halda afram ad laekka til
skamms tima, en pad vék fra pvijafnvaegisemrikt hafdia arunum1994-2004 begar
lanshlutfallhakkadiogadgengiad lansfé jokst.Par semverdprystingur undanfarin
2-3 ar & minni eignir hefur verid umtalsvert meiri en & sérbyli hefur verdhlutfall
bessaraeignaverid ad ferast naer fyrrajafnvaegi. Vid spdum pviad verdprystingur
a minni eignir verdi afram meiri til skamms tima en ad med beettri eiginfjarstédu
folks a aldrinum 35-45 &ra muni verdprystingur a sérbyli smam saman aukast og
markadurinn leita fyrrajafnvaegis.
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Heimild: bjédskra Islands



FASTEIGNAMARKADURINN HOFLEGA
VERDLAGDUR ENN SEM KOMID ER

Svo virdist sem ad (slenski fasteignamarkadurinn sé enn hoflega verdlagdur og
bvi ekki timabaert ad tala um nyja verdbadlu @ markadinum. Verd hefur vissulega
haekkad umtalsvert undanfarid &r envid teljum ad haegt sé ad rékstydja ba haekkun
med mikilli uppsafnadri eftirspurn og mjog litlu nyju frambodi. Einnig er haekkun
fasteignaverds { takt vid aukin umsvif { hagkerfinu, en eins og sést @ myndinni hér
ad nedan hefur proun fasteignaverds nokkurn veginn haldist ( hendur vid aukin
umsvif almennt. Oft er talad um ad eignaverdsbola hafi att sér stad pegar haekkun
eignaverds eins og husnadisverds verdur toluvert umfram pad sem haegt er ad
skyra med efnahagslegum grunnpattum eins og t.d. pjédarttgjoldum. Eins og
sest a myndinni hér ad nedan haekkadi raunverd fasteigna umtalsvert hradar en
bjodarutgjoldum sidustualdamot ogsvo aftur iaddragandafjarmalahrunsins. Atla
ma ad rétt fyrir sidustu aldamot hafi eignaverdsbola myndast ( kringum netbdluna
miklu og flestum atti ennpa ad vera { fersku minni hisnadisverdbodlan sem hofst
arid 2004.

Samspil umsvifa { hagkerfinu og hiisnaedisverds
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Heimildir: Hagstofa [slands, Pjédskr4 Islands, Greiningardeild Arion banka

Haekkunin undanfarid er vissulega eitthvad meiri en voxtur pjodarutgjalda en vid
teljum samt sem &dur ekki timabzert ad talaum ad bolumyndun sé ad eiga sér stad.
Fasteignamarkadurinn hefur verid ad na sér aftur eftir legd og virdist sem haekkun
fasteignaverds sé fyrst ni ad mynda verulegan hvata til nybygginga og pvi teljum
vid ad aukid frambod muni tempra verdhakkanir fram a vid.

Vid teljum pvi ad hradi verdhakkunar hafi nad hamarki & fyrrihluta ars 2014 og ad
verdlagning a fasteignamarkadi ( heild sinnisé ni nokkud arétturoli, pott vissulega
seé proun innan hverfa og sveitarfélaga misjéfn. Eins og { sidustu fasteignaskyrslu
hofum vid skodad verdprdounina undanfarid og midad vid leitni aranna 2000-2003,
b.e.ef vid (myndum okkar ad fasteignaverdbola dranna 2004-2008 hafiekkiatt sér
stad heldur ad verdprdun hefdi pess i stad fylgt eftir leitni dranna 2000-2003. A
timabilinu2000-2003 virdist fasteignamarkadurinn hafa verid { seemilegu jafnvaegi
og ver8hakkanir voru ekki drifnar afram af dsjalfbaerri skuldsetningu eins og sidar
vard. Midad vid pessa leitni er fasteignamarkadurinn nokkud ,rétt" verdlagdur um
bessar mundir.

Vid teljumpviad med auknumumsvifumhagkerfinusé svigriumfyriraframhaldandi
hakkunar & fasteignamarkadi. Ef verdhakkun & naesta ari verdur mun meiri en
vid erum ad spa, eda { likingu vid fyrri hluta ars 2014 teljum vid aftur @ moti ad
vidvorunarbjollur hljotiad hljoma.
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Heimildir: Hagstofa [slands, Pjédskra Islands, Greiningardeild Arion banka

RAUNVERD HER A LANDI HEFUR PROAST [ TAKT VID
REYNSLU ANNARRA RIKJA

proun fasteignaverds hér a landi er { takt vid reynslu annarra rikja sem mattu
bola téluverda raunverdslaekkun & fasteignamarkadi ( kjolfar alpjoedlegu
fjarmalakreppunnar. Alpjodagjaldeyrissjodurinn hefur verid ad vara vid pvi ad
hisnadisverd a heimsvisu sé ad haekka mjog hratt og ad husnaedisverd sé komid
langtyfirlangtimamedalverdimérgumléndum. Telur Alpjédagjaldeyrissjédurinnad
hakkun hisnazdisverds sé einn af helstu dhaettupattunum & ad ny eignaverdsbdla
seé [ uppsiglingu. Mérg lond eru ad sja fasteignaverd sem hlutfall af tekjum eda
leigu langt fyrir ofan langtimamedaltél sin, par med talid Astralia, Belgia, Kanada,
Noregur og Svipja0.

Alpjodagjaldeyrissjodurinn bendir a ad flest riki falli { annan hvorn tveggja hopa,
annars vegar pau l6nd sem urdu fyrir mildri adlégun { kjolfar fjarmalakreppunar -
bar hafautlan aukist nokkud hratt og verd er nttkomid langt yfir langtimamedaltol.
i hinum hépnum eru pau 18nd par sem veruleg raunlaekkun tti sér stad { kjslfar
fjarmalakreppunnar. i bessum [8ndum er raunverd fasteigna ennpd téluvert undir
bvi sem pad for haest { addraganda kreppunar. island er { bessum sidari hépi og
er verd 4 fasteignamarkadi hér enn um 30% laegra ad raunvirdi en pad var pegar
verd nadi hamarki & seinni hluta ars 2007. Raunverd & islandi { dag er ennpa um
20% laegra en pad var ad medaltali & arinu 2008, sem er { takt vid greiningu
Alpjodagjaldeyrissjédsins. Enipeim 33 6ndum, sem eru med islandi{ pessum seinni
hopi, er hisnzedisverd ad medaltali ennpa um 20% laegra en pad var & arinu 2008.
Til samanburdar er hisnadisverd { fyrri hépnum nt um 25% haerra en pad var ad
medaltalid arinu 2008.

Eins og sést & myndinni hér ad nedan vard raunverdshakkunin hér bé nokkud
meiri en almennt { béluhagkerfunum og ad sama skapi nadi raunverd fasteigna
mun hradar botni & islandi vegna gengisfalls krénunnar og verdbslguskotsins sem
fylgdi ( kjélfarid. Raunverd hefur pv( verid { haekkunarfasa hér undanfarin ar, a
medan pad virdist rétt hafa verid ad na botninum { samanburdarrikjunum og par er
haekkunarfasialmennt ekkihafinn. A medan hefur raunverd haekkad gifurlega hratt
{odrumrikjum.
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Heimildir: Alpj6dagjaldeyrissjédurinn, bjédskra [slands

Béluhagkerfi: Hagkerfi sem glimdu vid haekkun fasteignaverds umfram 10% { addraganda alpjédlegu fjarmalakreppunnar og hrun pess
kjolfarid. Belgia, Bilgaria, Kroatia, Kypur, Tékkland, Danmérk, Eistland, Finnland, Frakkland, Grikkland, Indland, Indonesia, island, irland,
\'taHa,Japan,Kdrea,Lettland,thha’en,Malta,Mex[kd,Holland,Pblland,PortugaLRL’Jssland,Sldvak[a,Sldven[a,Suaur—Afr[ka,Spénn,Taland,
Bretland, Bandarikin. Lond sem lentu i vaegri laekkun: Astralia, Austurriki, Brasilia, Kanada, Kina, Kolumbia, byskaland, Hong Kong, {srael,
Luxembourg, Malasia, Nyja Sjaland, Noregur, Filipseyjar, Singapur, Svibjod og Sviss.

PROUN FASTEIGNAVERDS
OG LAUNA [ AGATIS JAFNVAGI

Sé horft til ymissa kennitalna sem gefa hugmynd um yfir- eda undirverdlagningu
markadarins virdist semsvo ad paer séu flestar naleegt langtimamedaltalisinuhéra
landi. Hlutfall fasteignaverds oglaunahefur t.d. préast nokkud vel i takt undanfarin
3-4 ar og verid ndlaegt langtimamedaltali. Pessi mikla hakkun sem hefur verid
undanfarid ar hefur ytt hlutfallinu litillega yfir medaltalid, en vid teljum ekkiad um
verulegt fravik sé hér ad raeda. Petta er pd vissulega enn einn maelikvardinn sem
vert er ad fylgjast med og gefur petta visbendingu um ad fasteignaverd geti ekki
haekkad verulega umfram laun & naestu drum an pess ad vid stefnum ( 6jafnvaegi a
ny.
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FASTEIGNIR ENNPA UNDIRVERDLAGDAR MIDAD VID
PROUN LEIGUMARKADAR

Ein leid til ad meta verdlagningu fasteignamarkadarins er ad reikna ut hlutfallid &
milli kaupverds og leiguverds, gjarnan nefnt price to rent ratio. P4 er markadsverd
eignaboridsamanvidarlegarleigutekjursambaerilegraeigna.Panniggefurhlutfallid
visbendingu um paer vantu tekjur sem fjarfestingin atti ad skila eigendum sinum.
Haekkihlutfallid langt umfram langtimamedaltal, likt og bad gerdiaboluarunum, 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 a landi
aldrei verid leegra en pad var a arinu 2013. Pad sem af er ari hefur hlutfallid pokast
{tillega uppad vid. Engu ad sidur bendir hlutfallid til pess ad fasteignir séu nokkud
undirverdlagdar m.v. verdlag a leigumarkadi og pvi sé hagkvaemara ad medaltali ad
kaupa fasteign heldur en ad leigja ennum sinn.
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Heimildir: Hagstofa fslands, bjodskra [slands, Greiningardeild Arion banka

Fram til arsloka 2010 er studst vid visitélu greiddrar hisaleigu er Hagstofa islands birtir til ad meta préun leiguverds en eftir bann
tima er notast vid visitolu leiguverds & hifudborgarsvaedinu er Pjodskra islands birtir. Midad er vid préun kaupverds fjolbylis 4
hofudborgarsvaedinu.



ER LEIGUMARKADURINN
AD METTAST?

Arid 2007 voru um 17% allra i{slenskra heimila & leigumarkadi, en hlutfallid var
naer 27% arid 2013. petta pydir ad rumlega 13.000 fleiri {slensk heimili voru {
leiguhtsnzedi arid 2013 heldur en rétt fyrir hrun. A sama timabili fjslgadi heimilum
um rumlega 6.000, svo fjolgun heimila { leiguhtsnaedi umfram fjolgun heimila var
um7.000.
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Samhlida stéraukinni eftirspurn eftir leiguibudum hefur skapast mikill
verdprystingur & leiguhlsnadi, enda hefur litil frambodsaukning fylgt
eftirspurnaraukningunni sékum mikils frosts { {budaframkvaemdum, par til nd (sja
nanar { kaflanum ibddafjdrfesting komin d skrid d ng). Sidan { byrjun &rs 2011 hefur
leiguverd ad jafnadi haekkad um 7% umfram {bidaverd, 11% umfram laun og 23%
umfram almennt verdlag. | oktéber & pessu ari hafdi leiguverd haekkad um 8,7% fra
sama t(ma ( fyrra @ medan {bidaverd og laun haekkudu um 6,6%. Almennt verdlag
hakkadiadeinsum1,9% asamatimabilioger pviumtilfinnanlegaraunverdshakkun
adreda.
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pott leiguverd hafi haekkad nokkud umfram tbuidaverd eru ymsar astaedur fyrir
bviad heimili hafa hingad til kosid ad vera & leigumarkadiheldur en { eigin hiisnaedi.
A sama tima og eiginfjarstada hefur haldist talsvert lakari en rétt fyrir hrun
fjarmalakerfisins (p6 hin hafi farid batnandi undanfarin ar) er adgengi ad lansfé
ordid takmarkadra (sja nanar { kaflanum Aukinn kaupmdttur stydur vid eftirspurn d
markadi). Par ad auki er greidslumat ordid varfaernara og vextir fara stighaekkandi
med lanshlutfalli. Pessir paettir prengja pv( kosti margra & hisnaedismarkadi, sér
{ lagi ungs folks, namsmanna, nyrra kaupenda og heimila med l4ga eiginfjarstédu.
Hafa pessir adilar { auknum maeli leitad inn & leigumarkadinn.



Skipting einstaklinga eftir tegund hisnaedis { nokkrum [65ndum
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Heimild: Eurostat

pad er athyglisvert ad skoda hversu fair bua skuldlaust ( eigin hisnaedi hér & landi
{ samanburdi vid helstu nagrannariki okkar. Tiltélulega hatt hlutfall byr po { eigin
hisnadi, en med ahvilandi lani. Einnig er umfang leigumarkadar ekki mikid & islandi
hlutfallslega bratt fyrir mikinn véxt undanfarin &r. | Evrépusambandinu voru t.d.
teep 30% einstaklinga & leigumarkadi m.v. taep 23% einstaklinga hér a landi arid
2012. Athyglivekur einnig hversumargir {Evropu bua { eigin husnaediskuldlaust, en
Evrépusambandinu voru pad 43,4% rid 2012 m.v. 14,6% lslendinga.

FOLK FLYST UR LEIGUHUSN/ZDI [ EIGIN HUSNADI

pétt leigumarkadurinn hafivaxid hratt & islandi undanfarin &r virdist sem st préun
sé ad snuast vid ad einhverju leyti um pessar mundir. Leigumarkadurinn er pvie.t.v.
ad mettast, enda eiginfjarstada margra hugsanlegra kaupenda ad batna. Einnig
er verdlagning leiguhtisnadis ordin slik ad fyrir marga sem eiga méguleika & ad
fjarfesta{eigin hisnadian pess ad skuldsetja sigum of gaetiverid skynsamlegt ad
hugsa sér til hreyfings.

Fjoldi pinglystra leigusamninga 6x hratt eftir 2007 & medan kaupsamningum
snarfakkadi. Sidan pa hefur dregid saman med fjolda kaup- og leigusamninga og
hefurfjoldihvorsumsighaldistnokkurnveginnihendurfraarinu2012.péskalvarast
ad draga of miklar dlyktanir af fjolda pinglysinga par sem ekkier skylt hér alandiad
binglysa leigusamningum. Liklegt er ad inn { gagnasafnid vanti ad einhverjum hluta
ba leigusamninga par sem leiguverd er hvad haest, par sem litill fjarhagslegur hvati
er tilad pinglysa samningum sem ekki leida t.d. til husaleigubota.
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*Mat fyrirnévember og desember



En hverjir eru pad sem mynda mestu eftirspurnina & leigumarkadi? Pad parf e.t.v.
ekkiad koma a dvart ad folk undir 34 ara aldri, sem og tekjulaegsti fimmtungurinn,
hefur sogulega verid steersti hopurinn 3 leigumarkadi. Ungt félk, ndmsmenn
og heimili med lagar tekjur og laga eiginfjarstédu mynda pvi edlilega mestu
eftirspurnina eftir leiguhisnaedi, en fyrir marga er leigumarkadurinn milliskref fra
pviad flutt er ad heiman og par til fjarfest er { eigin hisnadi.

A drunum rétt fyrir efnahagshrun var adgengi ad lansfé greidara og pvi hgara ad
bria bilid milli eigin fjar og kaupverds {budar. Fyrir pa sem voru med takmarkad
eigid fé var par ad auki haegt ad fa lansved (s.s. lan a0t & fasteign adstandanda), en
t.d. Ibudalanasjédur og lifeyrissjédirnir hafa algerlega lokad fyrir slikt. | kjglfar
hrunsins hafa skilyrdi fyrir fasteignaldnum verid hert verulega og ungt félk hefur
bviiauknum malileitad t & leigumarkadinn likt og sést hér ad nedan. A myndunum
til vinstri sést hversu hatt hlutfall allra & vissu aldursbili eru a leigumarkadi og
hversu hétt hlutfall allra & vissu tekjubili eru & leigumarkadi.

Hlutfall einstaklinga a leigumarkadi Hlutfall einstaklinga a leigumarkadi arid 2013
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Eftir hrun fjélgadi heimilum & leigumarkadi t6luvert og virdist pad hafa verid
gegnumgangandifyrir folk & aldrinum 25-54, en stdur fyrir folk 55 éraog eldra. Fyrir
6ll tekjubil hefur hlutfall peirra sem leigir farid haekkandi eftir hrun, en pé mest hja
tekjulaegstu 40%. Ari® 2007 voru einungis 8,6% einstaklinga a aldursbilinu 25-34
ara & leigumarkadi, en pad hlutfall for haest { 28% arid 2012. Hlutfall tekjulzegsta
fimmtungsins for laegst { teplega 23% arid 2007, en nadi hamarki { 49% arid
2012. Bzedi hlutféllin hafa farid laekkandi sidan, sem gefur visbendingu um ad
leigumarkadurinn sé e.t.v. ad mettast.

En hvad verdur um ba sem flytja af almennum leigumarkadi? A milli 2012-2013
faekkadi folki a leigumarkadi um eitt présentustig en peim heimilum sem fluttust
{ eigin hisnaedi med husnaedislani fjélgadi um eitt prosentustig. Einnig faekkadi
leigjendum & nidurgreiddum leigumarkadi um 0,2 présentustig, en peim sem



attu eigin husnaedi skuldlaust fjélgadi um sama hlutfall. Pvi virdist folk { rikari
meeli meta horfur sinar sem svo ad skynsamlegra sé ad fjarfesta { fasteign en ad
vera & leigumarkadi ef rad er . Télum Hagstofunnar og Eurostat fyrir [sland ber
ekki saman, enda tekur kénnun Hagstofunnar til heimila en kdnnun Eurostat til
einstaklinga. Fdmenn heimili, s.s. pau med einstaedum foreldrum, eru liklegri til ad
vera a leigumarkadiogpvier edlilegt ad hlutfall heimila & leigumarkadisé haerraen
hlutfall einstaklinga.

Stada islenskra heimila a hlisnaedismarkadi
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Arid 2004 bjuggu um 80% bjddarinnar { eigin husnadi. Af peim dttu um 27% hisnadi sitt skuldlaust, en 73% voru med dhvilandi
hasnaedislan. Sama ar voru pvi um 20% pjédarinnar & leigumarkadi. Af peim voru um 47% & almennum leigumarkadi, 43,5% ad fa
nidurgreidda leigu 0g 9,5% bjuggu { endurgjaldslausu hisnaedi. Arid 2013 haf3i hins vegar ordid téluverd fjslgun  leigumarkadinum. bad ar
bjuggu um 73% pjédarinnar { eigin hisnadi, af peim dttu24% hisnadisitt skuldlaust. [ fyrra voru pvi27% heimila 4 leigumarkadi. Af peim
voru52% 4 almennum leigumarkadi, 39% borgudu nidurgreidda leigu og 8% bjuggu i endurgjaldslausu hiisnaedi.

FRAMTIDAREFTIRSPURN FER MINNKAND!

Mat a framtidareftirspurn stydur vid pessa mynd. Samkvaemt kdnnun sem
Capacent gerdi hefur hlutfall peirra sem myndu leigja, ef peir pyrftu ad skipta um
hisnadi i dag, farid leekkandi fra 2011. Arid 2011 var spurt: ,ef bt veerir ad skipta
um husnadi i dag, hversu liklegt eda oliklegt er ad pu myndir leigja bér hiisnaedi?”
pa svorudu 30% adspurdra: frekar liklegt, mjég liklegt eda alveg druggt, & medan
hlutfallid { kdnnuninni fra 2013 var 24%. Af bvi maettirada ad fleiri sjai fyrir sér ad
naesta husnzdiverdi eigin eign nema hja peim sem ekki lengur rada vid leiguverdid
og @tluniner ad flytjaaftur { foreldrahis. Hugsanlega pykir einhverjum leigjendum
baveraadrofanaegilegatil a fasteignamarkadinum eda eiginfjarstadan ordin nogu
sterk til ad skilegt sé ad fjarfesta { eigin husnaedi.

Ef puvaerir ad skipta um hiisnaedi { dag, hversu liklegt
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ENN MIKIL PORF A FELAGSLEGU HUSNADI

A sama tima og eftirspurn & almennum leigumarkadi hefur aukist lengjast bidlistar
eftir félagslegu husnaedi vida. beim leigjendum sem fa nidurgreidda leigu hefur
ekki fjélgad hlutfallslega jafnmikid og leigjendum & almennum leigumarkadi, enda
hefur verid afar litil frambodsaukning & félagslegu leiguhtiisnzedi d seinustu arum.

Félagslegt leiguhtisnaedi
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/tlanir standa po til ad auka talsvert félagslegt hiisnaedi, sem og studentaibudir
og (budir fyrir aldrada a naestu arum { Reykjavik og er stefna borgarinnar st ad
25% af (budarhisnzedi { hverju hverfiverdi tlad fyrir leigumarkadinn. Borgarrad
sampykkti t.d. nyverid ad fjolga félagslegum leiguibudum Reykjavikurborgar
a vegum Félagsbustada um 500 a drunum 2015-2019 svo unnt verdi ad grynnka &
bidlistanum sem hefur lengst st6dugt sidan 2009. Af peim (budum sem eru a lengri
tima aztlunhjaborginnier daetlad ad um 40% verdifyrir nidurgreitt edafélagslegt
hisnadi eda leiguibidir, en 60% a almennum markadi. Sja nanar { kaflanum
ibudafjarfesting komin & skrid & ny.



Skipting nyrra (buda { Reykjavik
-framkvaemdir geetu hafist & timabilinu 2015 til 2030

14,000
40% I —
12,000 . .
: nidurgreitt eda
10000 felagslegt'husln?e@
eda leiguibudir
8,000
13.015
’_ 1 7 .
6,000 {budir
60%
4000 almennur —
leigumarkadur
2,000
0 _
Fjéldiibida
®b(dir 4 almennum markadi- 7.836 B Stidentaibidir-1.497 ® [ eiguibuidir - 1.400
®Reykjavikurhis - 822 Buseturéttur-701 ®{bidir fyrir aldrada - 505
mFélagsbustadir - 255
700 Azetlunum ibuidarhtsnaedi
{Reykjavik 2014-2020
600
500
400
300
200
100
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
mSérbyli  WFjslbyli  WLeiguibdir/félagsibudic = Nemendaibudir ibudir eldri borgara mHjdkrunaribuic

Heimild: Reykjavikurborg, skrifstofa eigna og atvinnupréunar



IBUDAFJARFESTING
KOMIN A SKRID ANY

Fraarinu2003ogallttilarsins 2008 var proun fasteignaverds slik ad verulegur hvati
var tilnybygginga, badi i byggingu fj6lbylis og sérbylis. Umfang (budafjarfestingar
jokst pvi jafnt og pétt fra 2001 til 2007 samhlida hakkandi fasteignaverdi.
pott folki hafi fjolgad a hofudborgarsvaedinu & pessum arum var fjolgunin ekki
med sama hrada og fjélgun (buda, en a arunum 1998-2008 fjolgadi thuum &
hofudborgarsvadinuum19% 4 medan fjdlgun tbuda hljédadi upp a taep 27%.

Hlutfall verdvisitalna ibudaverds Fullklaradar ibudir &

og fjarfestingar, (budafjarfesting héfudborgarsvaedinu
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Heimildir: Fasteignaskra, Hagstofa Islands, Sedlabankilslands, Greiningardeild Arion banka

pvivar toluverd offjarfesting { (budahtsnaedi & arunum 2003-2008. Pratt fyrir ad
frambod (buda & hofudborgarsvaedinu hafi aukist talsvert & pessum arum hagdi
ekkert & ver8hakkunum ibldarhisnaedis, pvert dmotigafupaer verulega . i kjdlfar
fjarmalakreppunnar arid 2008 |ekkadi fasteignaverd aftur @ moti hratt a medan
byggingarkostnadur hélt afram sinum hakkunarferli, enda féll krénan tdluvert &
bessum tima. Pessi proun leiddi til mikils frostaveturs { byggingaridnadi og nanast
ekkertvarumad framkvamdirhafustanyjuibidarhisnadiaarunum 2010 og 2011.
A &rinu 2012 virdist sem hvati hafi skapast til ad hefja framkvamdir ad nyju. b4 var
hafist handa vid byggingu 356 nyrra {btdarhusa { Reykjavik, pegar nybyggingarnar
héfdu adeins verid 14 &rid 2010 og 68 4rid 2011. A sidasta ari faerdist enn meiri
bréttur { (budafjarfestingu og hafnar voru framkvaemdir & 614 {bidahisum



Reykjavik. Aztlad er ad talan fyrir 2014 verdinaer 500, en ad hlin vaxi svo gifurlega
4 naestu drum - verdi taeplega 1.000 arid 2015, en um 1.900 og 2.000 arin 2016 og
2017 skv. aatlun skrifstofu eigna- og atvinnupréunar hja Reykjavikurborg.
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Heimildir: Hagstofa [slands, Reykjavikurborg, skrifstofa eigna og atvinnupréunar,Sedlabanki[slands
*aatlud sementssala fyrir 2014 m.v. fyrstu 9 manudiarsins

Hagvisar, sem birtir eru med haerri t{dni en upplysingar um fjdlda nyrra tbida, eins
og {budafjarfesting og sementssala stydja vid bessa mynd. Arid 2012 vard t.a.m.
{ fyrsta sinn aukning { sementssdlu fra arinu 2007 og hefur hin haldid afram ad
aukast, sem og (budafjarfesting { skilningi pjédhagsreikninga.

HVATI AD MYNDAST TIL BYGGINGAR FJOLBYLIS

Ef vid viljumreyna ad gera okkur grein fyrir pvinakvaemlega hvenzer hvati myndast
til (budafjarfestingar purfum vid ad geta aztlad hvenaer fjarfestingin muni teljast
ardbeer. Til einféldunar er pvi unnt ad lita & jdkveedan mun medaltals sdluverds
og byggingarkostnadar sem fjarhagslegan hvata til framkvaemda. Pott varast
beri ad horfa um of @ medaltél { pessu samhengi, par sem dreifni séluverds og
byggingarkostnadar er mikil og veltur & pattum eins og stadsetningu og geedum
{(buda o.s.frv., virdist vera nokkur fylgni a milli sementssélu og soluverds ibuda ad
fradregnum byggingarkostnadia hvern fermetra.

Soluverd { Reykjavik ad fradregnum byggingarkostnadi, sementssala
-pus.kr.am2, pus. tonn
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Faera ma rok fyrir pvi ad byggingarkostnadur sé heldur vanmetinn { pessari
svidsmynd par sem ekki er tekid tillit til ymissa kostnadarlida likt og
fjarmagnskostnadar, stjérnunar- og markadskostnadar og kostnadar vid
l6dafragang. pbvi er ekki vist ad nybygging fjolbylishisa sé ordin ardbaer nema
{ vissum tilfellum eins og a svaedum par sem sdluverd er hvad hast, s.s. { midbae
Reykjavikur, par sem sltkar framkvamdir eru reyndar pegar komnar & fullan skrid.
P6 er vert ad minnast & ad medalséluverd a fermetra { fjélbyli { Reykjavik er komid
yfir medalbyggingarkostnad { fyrsta sinn sidan 2008.
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Heimildir: Hannarr ehf., bjodskra [slands

Byggingarkostnadur sérbylis er pé enn vel umfram séluverd { Reykjavik, jafnvel
pegar efri mérk soluverds eru skodud, og virdist nokkud { ad hvati myndist til
byggingar slikra eigna. bar sem eftirspurn eftir sérbyli er ennpa fremur litil (sja
kaflann Aukinnkaupmdttur stydur vid eftirspurn dmarkadi) og byggingarkostnadur
er enn vel umfram sdluverd & hvern fermetra ad medaltali eigum vid ekki von &
mikilli frambodsaukningu sérbyla & naestunni, a.m.k. ekki par til draga fer saman
med byggingarkostnadiog soluverdi.

Sokum eiginfjarstodu og lydfraedilegrar préunar gerum vid rad fyrir ad mesta
eftirspurnin { nainni framti® verdi & markadi fyrir smeerri (bidir og samkvamt
konnun Capacent virdist hian helst vera eftir tveggja herbergja (budum &
staerdarbilinu 50-150 m2. P¢ almennt sé gert rad fyrir ad medalfjéldi folks (p.m.t.
baedi born og fullordnir) { hiisnaedi fari minnkandi til lengri tima litid vard nokkur
aukning { medaltalinu & arunum eftir hrun, enda félksfjéldaaukning a sama tima og
aukning {budarhisnaedis var nanast engin.

9  Fjoldiibuda a hofudborgarsvaedinu
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BREYTT STEFNA BORGARYFIRVALDA GATI TEMPRAD VERDHAKKANIR

Almennt mattiatla ad pegar umframeftirspurn er ordin eftir tbudum haekkiverd {
midbae eda 68rum péttbylum svaedum borgarinnar mest par sem frambod & slikum
svaedum er yfirleitt nokkud fast sékum l6daskorts. Skipulagsyfirvold borgarinnar
hafabreytt um stefnudundanfornum arum oger nti 16gd dhersla d ad pétta byggd {
borginnifremur enad penja it dthverfin. Skipulag Reykjavikurborgar gerir rad fyrir
toluverdri uppbyggingu & naestu arum og aratugum og ad 90% af henni muni fara
fram innan nuverandi péttbylismarka. Pvi ma etla ad pegar fjarhagslegur hvati
myndast til byggingaframkvamda muni verdhaekkanir & dyrari svaedum temprast
ad einhverju leyti.

Meira en16.000 {budir eru & adalskipulaginu { Reykjavik vestan Ellidada, par af eru
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Heimildir: Reykjavikurborg - Adalskipulag, skrifstofa eigna og atvinnuprounar, Greiningardeild Arion banka
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1.550 smaibudir radgerdar fyrir m.a. stidenta og aldrada. Ad auki er gert rad fyrir
ad um 1.450 {budir geti komid & almenna markadinn innan nokkurra ara, par af 250
{budir hverjarumsig vid Hofdatorg, Einholt-Pverholt og Sléttuveg, semerureyndar
ad miklu leytietladar fyrir aldrada. Einnig er gert rad fyrir verulegu byggingamagni
vid Vesturbugt pegar fram lida stundir. Ogn lengra fram { timann eru t.d. verkefni
{ Vogabyggd og & Slippsvaedinu. A langtimaplani eru svo stor verkefni eins og
Vatnsmyrin og Skerjafjordur, en pau velta @ mérgum évissupattum sem timafrekt
verdur ad greida Ur, s.s. stadsetningu flugvallarins. Einnig eru fyrirhugadar
toluverdar breytingar & Skeifunni, en 4zetlad er ad paer muni einnig gerast haegum
skrefum.
Almennar (budir austan Ellidaaa
A skemmritima deetlun Rumlega 5.000 {budir eru & skipulagi
900 { Reykjavik austan Ellidada, par af
820 samtals 200 smatbudir. Ber par helst
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AUKINN KAUPMATTUR STYDUR
VID EFTIRSPURN A MARKADI
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Gert er rad fyrir ad eftirspurn eftir hisnadi a hofudborgarsvaedinu muni prdast
{ takt vid lydfreedilega broun og byggir spa okkar 4 mannfjoldaspd Hagstofunnar.
Mikilveeg forsenda vid greiningu & eftirspurn & fasteignamarkadi er hver fjoldi
fullordinna er a hverju heimili. Gjarnan hefur verid gert rad fyrir einsleitum hdp
par sem 1,6 fullordnir einstaklingar eru ad medaltali & heimili. Préunin undanfarin
ar par sem ungt folk leitar { auknum maeli inn & leigumarkad og er lengur { ndmi en
adur gefur &staedu til ad endurskoda matid. | mati okkar tékum via tillit til pess ad
ungt folk & leigumarkadi bui nd frekar fleiri { heimili til ad draga dr manadarlegri
greidslubyrdi. Pad ma pv(leida likur ad pviad fjéldifullordinna sé nzer 2 & heimili og
jafnvel mé skoda svidsmynd par sem 3 fullordnir eru @ hverju heimili.

Ut fré lydfraedilegri préun ma gera rad fyrir pvi ad porf verdi fyrir um 500 til 1.600
nyjar (budir a hofudborgarsvaedinu a ari hverju. Vid teljum liklegustu svidsmyndina
ad { kringum 2 fullordnir verdi a hverju heimili sem mun skapa porf fyrir um 1.000
{budir & ari. Adrar svidsmyndir benda til pess ad porfin sé naer1.600 (budum a ari ef
gert er rdd fyrir 1,6 fullordnum einstakling & heimili ad medaltali og allt nidur { 500
(budir ef gert er rad fyrir 34 heimili.

Mogulegt er ad hluti ungs folks fresti pvi ad flytja ad heiman og dragi pannig
timabundi® ur eftirspurn eda beini henniinn & leigumarkadinn. Engu ad sidur hefur
bygging leiguhtsnaedis ekki verid mikil hingad til og hafa pvi fjarfestingafélog ad
einhverju leytikeypt (budir til utleigu og aukid pannig eftirspurn d moti.

Hrein eftirspurn eftir (bidum & héfudborgarsvaedinu
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Til lengri tima litid proast fasteignaverd gjarnan { takt vid atvinnustig,
kaupmattarproun og eftirspurnarprott { hagkerfinu. Pad sem af er ari hefur
atvinnuleysi haldid afram ad laekka, kaupmattur hefur aukist hratt og merkieruum
kréftugan voxt eftirspurnar um pessar mundir. Vid spaum pvi ad svipadur gangur
verdi pegar horft er fram & vid og daetlum vid ad kaupmattaraukning, laekkandi
atvinnuleysi og véxtur einkaneyslu a komandi misserum muni yta undir haekkun
fasteignaverds.



Fasteignaverd og eftirspurnarprottur Fasteignaverd og atvinnuleysi
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Heimildir: Sedlabanki Islands, Hagstofa [slands

FJOLBREYTT FRAMBOD AF LANSFJARMAGNI

Frambod af [ansfjarmagni er mun fjolbreyttara nt en a arum adur og gefst feeri
a ad fjarmagna husnadiskaup ad hluta til med verdtryggdu lani og ad hluta
til med overdtryggdu. Overdtryggdu lanin fela { sér haerri greidslubyrdi en
hradari eignamyndun heldur en verdtryggdu lanin og getur pvi hver og einn valid

fjarmdgnunarkosti sem hentar hverju sinni.

A drunum 2010 og 2011 fér munur & verdtryggdum og dverdtryggdum véxtum
minnkandi og jokst eftirspurn eftir 6verdtryggdum lanum. Sidan pa hefur munur
a vaxtakjorum verdtryggdra og overdtryggdra lana aukist a ny. pratt fyrir ad
verdbolga hafi minnkad og verdbolguvaentingar leekkad hafa dverdtryggdu lanin
verid vinszl en nu virdist vera vidsnuningur { peirriproun.

Utlanavextir hafa litid sem ekkert breyst pad sem af er pessu ari ef litid er til
vidskiptabankanna priggja og Ibidalanasjéds. Préunin sidustu &r hefur aftur 4 méti
falid { sér haekkun overdtryggdra vaxta, sem koma samhlida haekkun styrivaxta
Sedlabankans eftir kjarasamninga 2011. A komandi misserum getur pé verid ad
leekkun komi fram a dverdtryggdum véxtum ( kjolfar nylegrar styrivaxtalaekkunar
Sedlabankans. A sama tima hafa verdtryggdir vextir laekkad sidustu ar og eru kjér
a verdtryggdum voxtum med pvi besta sem gerst hefur samanborid vid vaxtakjor
sidastlidinn aratug.
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EFTIRSPURN EFTIR VERDTRYGGBUM LANUM AD AUKAST ANY

Hrein ny Utlan innlansstofnana til heimila, p.e. utlan ad fradregnum uppgreidslum,
namu rumlega 42 ma.kr. & fyrstu premur fjoréungum arsins. Petta er {vid minna en
asama tima { fyrra en pa namu hrein ny dtlan rimum 45 ma.kr. Samsetningin hefur
einnig breyst en { fyrra voru einungis um 20% hreinna nyrra tlana verdtryggd lan
og dverdtryggd [an voru um tveir pridju hlutar. Pad sem af er pessu ari eruum 40%
nyrralanaverdtryggd lan enrétt rdmur helmingur dverdtryggd lan.

Eftir pann mikla verdbolgukif sem kom { kringum efnahagshrunid og pa verdbolgu
sem meeldist { kjolfar kjarasamninga 2011 er ekki skrytid ad eftirspurn eftir
overdtryggdum lanum hafi farid vaxandi. Vaxtakjor a overdtryggdum lanum voru
einnig nokkud hagstaed { kringum 2011. N hefur verdbalgan hins vegar leitad nidur
a vid og eru verdbolguhorfur nokkud godar. Eftirspurnin virdist pvi fylgja pvi hver
takturinn er { efnahagslifinu hverju sinni og hverjar verdbolguvaentingarnar eru og
beinist eftirspurnin pvinu {auknum maeliad verdtryggdum lanum.

Hrein ny utlan stéru vidskiptabankanna til heimila
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Ef litid er til pess hvernig vaxtakjor mismunandi lanaforma hafa proast undanfarin
ar ma segja ad nylegar vinsaldir verdtryggdra lana komi ekki & dvart. P4 sést ad
dregid hefur nokkud { sundur med vaxtakjorum og eru vaxtakjér & verdtryggdum
[anum ni med laegsta moti. bad getur pvi verid freistandi fyrir heimili ad saekja |
verdtryggd lan sokum pess ad greidslubyrdiverdtryggdra lana er nokkud laegrien
overdtryggdra ograunvextir dverdtryggdra lana mun haerri.

Ef vid reiknum ut greidslubyrdi af 25 m.kr. fasteignalani sem ber medaltals
verdtryggda vexti (3,8%) annars vegar og medaltals dverdtryggda vexti (6,8%)
hins vegar. ba kemur ( ljos ad munurinn & greidslubyrdi getur legid a bilinu 40 til 50
pusund a manudi eftir pvi hvort heimili velja verdtryggda eda dverdtryggda vexti.
Verdtryggda lanid er med greidslubyrdia bilinu100 til130 pusund kr. @ manudi eftir
pvi hvort valid er 40 eda 25 ara lan. Til samanburdar er dverdtryggda lanid med
greidslubyrdi a bilinu 150 til 174 pusund kr. eftir pvi hvort valid er 40 eda 25 ara lan.
Taka parf pd med ( reikninginn ad greidslubyrdi verdtryggda lansins fer ad &éllum
likindum vaxandi vegna verdbolgu & medan greidslubyrdi dverdtryggda lansins
stendur {stad.
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Manadarleg greidslubyrdi 25 milljona jafngreidslulans
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LANSHLUTFALL SVIPAD OG TIDKADIST
ADUR AD FRATOLDUM EIGNABOLUARUNUM

i ségulegu samhengi er pad lanshlutfall sem bodid er upp & pokkalegt ef litid er
til stéru vidskipta-bankanna priggja og Ibidalanasjéds. Almennt séd eru flestir
vidskiptabankannamedhamarksvedhlutfall tkringum 80% af kaupverdifasteignar
og sama 4 vid um ibtdaladnasjdd. Vaxtakjérin eru svo mismunandi eftir pvi hve hatt
vedhlutfallid er.

Hja budalanasjodi eru sému vaxtakjérin 6had pvi hvert vedhlutfallid er en hja stéru
vidskiptabdnkunum premur er skipting & pann veg ad bestu vaxtakjérin eru { bodi
fyrir [an undir 70% vedhlutfalli. P4 er ymist midad vid markadsvirdi fasteignar,
fasteignamat eda brunabdtamat ad vidbaettu [6darmati. Til vidbotar er mogulegt
ad taka aukalan med ved { allt ad 80-85% af markadsvirdi. Haesta lanshlutfallid
er hja Landsbankanum sem veitir [an fyrir um 85% af kaupverdi fasteignar.
islandsbanki og Arion banki veita vidbdtarlan upp { 80% af kaupverdinu en vid
fyrstu kaup veitir Islandsbanki sérstakt aukalan sem nemur ad hamarki 1,5 m.kr.
eda90% af markadsvirdifasteignar. Vaxtadlag 4 vidbotarlanum er mismunandi hja
bénkunum eftir pvi hver vedpekjan er en alag a vidbotarlan virdist vera { kringum
1% almennt séd.

Ef [anshlutfallid er borid saman vid pad sem tidkast hefur er ekkisérstaklegahzegt
ad segja ad eiginfjarkrofur l[dnastofnana séu mikid strangari nu en adur, ef horft
er framhja béludrunum. Lanshlutfallid hefur gjarnan verid & bilinu 80% til 90%
sidastlidinn dratugen for timabundid upp {100% & &runum 2004 til 2006. Jafnframt
er eftirtektarvert ad Alpjodagjaldeyrissjédurinn hefur nylega bent a mikilvaegi
bess ad slaka ekki & krofum eins og hamarksvedhlutfalli & peim mérkudum par
sem fasteignaverd er ad hakka. Med pvi méti megi ad einhverju leyti sporna vid
dhoflegum haekkunum fasteignaverds.

Vehlutfal Vedhlutfall & nyjum lanum til ibudarkaupa
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EIGINFJARSTADA UNGS FOLKS ER LAKARINU EN FYRIR ARATUG SIDAN

Hins vegar bendir ymislegt til pess ad erfidara sé ad brua bilid milli
hamarksupphadar ibtidalans og kaupverds fasteignar en 4dur. Par vegur pyngst su
breyting ad lifeyrissjodir eru flestir, ef ekki allir, binir ad loka fyrir lanveitingu med
vedi{annarrifasteign en peirrisem verid er ad kaupa, svokollud [ansved. Pad sama
& vid hja Ibidalanasjodi og pott vidskiptabankar bjédi upp & lansved ad einhverju
leyti er pad pé ymsum takmdorkum had. Breytingin er pvi toluverd fra pvi fyrir
efnahagshrun en pd gat ungt folk med litinn sparnad milli handanna tekid ved { husi
®ttingjasemhéfdu umframvedrymi.

A sama tima og adgengi ad lansvedi er takmarkad er yngri kynsld8in einnig med
takmarkadan sparnad milli handanna. Ef horft er & proun eigna umfram skuldir
hja yngri hépunum, & f8stu verdlagi, hefur hiin versnad fra pvi fyrir aratug. Arid
2003 var medaltals eiginfjarstada folks & fertugsaldri & bilinu 2,4 m.kr. til 5,1 m.kr.
a mann. Pa er fjarhaedin uppreiknud Ut fra fostu verdlagi arsins 2013. St breyting
hefur ordid ad folk a aldrinum 30 til 34 &ra er med neikvaeda eiginfjarstédu um 0,5
m.kr. en folk & aldrinum 35 til 39 ara er med jakvaeda eiginfjarstodu um1,7 m.kr. ad
medaltali. A sama tima hefur fasteignaverd haekkad ad raunvirdi fra 2003 og eru
kaup a fyrstu (bid pvierfidari.

Eina undantekningin hvad eiginfjarstédu yngrikynslédanna vardar er hdpur 24 ara
og yngri en par hefur eiginfjarstadan batnad enda er um ad raeda pé kynsléd sem
var l{tid sem ekkert skuldsett { kringum verdbolguskotid & arunum 2008 til 2009.
Eiginfjarstada pessa hops er um 0,6 m.kr.ad medaltali arid 2013 en var um 0,3 m.kr.
arid 2003 a fostu verdlagi. Engu ad sidur eru fyrstu ibudarkaup erfid { ljosi pess
hvert hamarksvedhlutfall er hja l[anastofnunum og peirrar stadreyndar ad lansved
erutakmorkud.

Ef horft er & midgildi eigin fjar annars vegar og medaltal eigin fjar hins vegar
seést einnig ad nokkur bjégun er { gégnunum. Pad bendir til pess ad umtalsverd
dreifni sé hvad vardar fjarhagsstédu heimila. Pad er pvi liklegt ad stor hluti yngri
kynslddarinnar sé med lakari eiginfjarstddu en medaltalid gefur til kynna og eigi
frekar erfitt med ad festa kaup a fasteign og leiti pvi a leigumarkadinn { stadinn.

8 Proun eiginfjarstédu mismunandi aldurshopa
-medaltals eigid fé d mann a fostu verdlagi

<244ra 25-294ra 30-344ra 35-394ra

2003 2006 =2010 =2013

Heimild: Hagstofalslands

Eins og fjallad er um { kaflanum Er leigumarkadurinn ad mettast? hefur eftirspurn
ungs folks eftir husnaedi ad miklu leyti leitad inn & leigumarkadinn undanfarin ar.
Ef litid er & hlutfall leigjenda & almennum markadi eftir aldursbilum var hlutfall
leigjenda a aldrinum 25-34 ara fyrir hrun um 10-13% en sidustu ar hefur hlutfallid
leitad upp { 24-28%. Pad ma pvi segja ad eftirspurn ungs folks eftir leiguhtisnaedi
hafi tvéfaldast undanfarin ar. Pa proun ma ad stérum hluta rekja til tveggja
fyrrnefndra patta; annars vegar takmarkadan adgang ad lansvedi og hins vegar
verri eiginfjarstodu.



FJARHAGSSTADA HEIMILA HEFUR PO ALMENNT
FARID BATNANDI UNDANFARIN AR

Ef horft er a fjarhagsstodu annarra hopa en einungis yngstu kynslodarinnar hefur
stadan po heilt yfir farid batnandiundanfarin ar. Fjolskyldum med neikvaeda stédu
(fasteign hefur faekkad fré arinu 2010 fram til 2013 en raunhakkun fasteignaverds
undanfarin ar skyrir hluta af peirri proun. Medalstada hverrar fjolskyldu er nu
neikvaed um talsvert laegri fjarhaed en var a drunum 2008-2010. Bliast ma vid ad
bessi proun haldi afram badi vegna aframhaldandi raunhaekkunar fasteignaverds
en einnig mun skuldaleidrétting stjornvalda ad hluta til renna til peirra sem bta vid
neikveett eigid fé. Midad vid peer tolur sem stjornvold hafa gefid upp virdist sem
um20% af leidréttingunnirennitil heimilamed neikvaeda eiginfjarstédu. Jafnframt
rennurum55% leidréttingarinnar til einstaklinga sem eigaminnaen 4 m.kr. eigid fé (
sinu husnadiog hjona sem eiga 13 m.kr. eda minna { sinu hiisnaedi.

30,000 Umfang eiginfjarvandans 8
- fildi fiolskyldna med neikvaeda

25,000 stodu { fasteign og medalstada

hverrar fj6lskyldu & verdlagi 2013
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Fjoldi fidlskyldnamed neikvaeda eiginfjarstsdu (v.ds) e \leBaltalsstada, mkr. verdlagi 2013 (h.4s)

Heimild: Hagstofa [slands

Ef horft er a eigid fé alls eftir aldurshépum parf ad hafa { huga ad namslan hafa
vissulega ahrif & st6du yngri hdpanna. Pad getur pvi verid gagnlegt ad skoda
einungis hvert eigid fé { fasteign er eftir aldurshopum og hvernig pbad hefur proast.
pa kemur ( ljés ad allir hopar eru med jakvaeda eiginfjarstddu { sinum heimilum
arid 2013, ad medaltali. A sidastlidnum aratug hefur bé munur 4 eiginfjarstédu {
fasteignum breikkad pd nokkud. Hrein eign { husnadi hefur batnad hja folki sem er
55araedaeldraenversnad hjapeim semeruyngrien55ara.

pad mapvileidalikuradpviad getayngrafolkstilad festakaup adyrarieignumeins
ogsérbyliverdiafram takmarkad vegna lakari eiginfjarstodu en adur. Vid teljum pvi
ad afram verdi takmorkud eftirspurn eftir staerri eignum, einkum { sérbyli, og pv(
eigi minni eignir { fjolbyli enninni meiri haekkun en adrar eignir.
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pott mérg heimili séu enn mjég adprengd teljum vid engu ad sidur utlit fyrir ad
fjarhagsleg stada heimila hafi batnad nagilega mikid til ad sleem eiginfjarstada
verdi ekki rddandi pattur { préun fasteignaverds & komandi arum. A sidustu
arum hafa skuldir verid faerdar nidur um taeplega 200 ma.kr. vegna élogmaetis
gengistryggingar lana, sértaekra adgerda eins og 110% leidarinnar og Uttekt
séreignasparnadar. Framundan er einnig skuldaleidrétting stjornvalda og mun
bad bata fjarhagsstddu heimila enn frekar & komandi arum. Vid teljum pvi likur
a ad verdmyndun eigi sér sér stad { takt vid folksfjélgun, aukin umsvif og vaxandi
kaupmatt.

Einsogkomid varinnahérad framanerpo eftirtektarvert ad fjarhagsstadan hefur
bréast mjog mismunandi eftir aldurshépum og hefur stadan batnad einna helst hja
elstu kynslodinni. Su stadreynd mun hafa ahrif & hlutfallslegt verd eigna innbyrdis.
Eftirspurn eftir litlum (budum verdur pvi afram toluverd og eykur likur & pvi ad
fjdlbyli muni haekka umfram sérbyli { verdi. A méti vegur pé ad Reykjavikurborg
stefnir aumtalsverda aukningu i frambodiaf minni {bidum a sama tima og Uthlutun
nyrra einbylishisaloda verdur haldid { ldgmarki. Frambodi® mun pvi adlagast ad
eftirspurninni @ komandi arum og mun pd haegja a verdhakkun fjolbylis.

Kaup a fasteign er stor fjarhagsleg skuldbinding og skipta pvi vaentingar um
framtidarproun fasteignaverds, verdbolgu og vaxta miklu mali eins og a 68rum
morkudum. Pegar heimili hafa vantingar um kaupmattaraukningu framundan
og hakkun fasteignaverds eru pau tilbunari ad taka a sig meiri fjarhagslegar
skuldbindingar en ella. Einnig hefur petta &hrif & ahattusakni og hversu dyrar
eignir folk er tilbuid ad kaupa. Pegar litid er a samband vantingavisitolu Gallups vid
arsbreytingu fasteignaverds annars vegar og veltu hins vegar ma greina téluverda
fylgnipar & milli.

Fylgnimilli vaentinga og fasteignaverds Fylgnimilli vaentinga og veltu
-frad 2002l 2013 -frd 2002til 2013
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Proun vaentingavisitélu Gallup pad sem af er &ri er mjog svipud og i fyrra og ma
segja ad visitalan standi nanast { stad milli ara. Engu ad sidur for visitalan yfir 100
stiga murinn { jun{ & pessu ari, likt og { fyrra. Vid dztlum ad 4framhaldandi bati (
vaentingum verdi a komandi arum samhlida auknum kaupmaetti og umsvifum
en batinn verdi po hagari en sidastlidin ar. Vid teljum pvi ad hoflegar haekkanir &
vaentingum landsmanna stydji vid 4framhaldandi raunhakkun & fasteignamarkadi
enanpesspdad bolasé ad eiga sérstad a fasteignamarkadi.
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Préunaras skv. Reykjavikurborg, Adalskipulag

Ny samgdngumidstdd med fjdlbreyttum méguleikum
fyrir all i o , hjdlaleigur og snjallbila
mun risa i Vatnsmyrinni & naestu arum.
Reykjavikurborg hefur leyst til sin landssvadid og
keypt htisnaedi niverandi BSI. Radgert er ad efna til

k i um skipulag ) idstddvar og
nanasta nagrennis arid 2014.

Allar leidir munu liggja um U-reit, par
sem nii stendur BSI.

Ny samgdngumidstdd mun risa  Vatnsmyrinni

FYRIRVARI

baer skoBanir og spar sem hér koma fram eru byggdar 4 almennum upplysingum sem Greiningardeild Arion
bankahefurundirhdndumpegarpessittgafaerritud.Greiningardeildstydstvidupplysinga-ogfréttaveitur,
innlendar og erlendar, sem hun telur dreidanlegar asamt eigin trvinnslu og mati d opinberum upplysingum.
Upplysingar { umfjéllun eru einungis birtar { upplysingarskyni og baer ber ekki ad skoda sem tilbod & einn
edaannanhatt og ekkiskal litad efnid semradgjof umkaup, sélu eda adraradstofun fjarmalagerninga sem
umfjélluninkannadvarda, beint eda dbeint. Skodanir og spar getabreystanfyrirvara. brattfyriradpesssé
seérstaklega geett ad upplysingarnar séu réttar og nakvaemar pegar paer eru settar fram getur Arion banki,
edastarfsmenn Arion banka ekki tekid abyrgd a villum. Vinsamlegast hafid samband vid markadsvidskipti
Arion banka edaradgjafa adur en gengid er fra vidskiptum sem byggja & pessari itgafu. Einnig skal bent &
ad drangur ( fortid er ekkiorugg visbending eda trygging fyrir arangri { framt(d.

Arionbanki, starfsmenn Arion banka, stjérnarmenn eda adilar tengdir Arion banka kunna ad eiga hagsmuna
ad geetavardandimarkadiog félég sem greiningar ogannad utgafuefni Greiningardeildar Arion banka lytur
ad hverjusinni.

Athugasemdir, abendingar og fyrirspurnir tengdar pessari itgafu sendist a netfangid greiningardeild@
arionbanki.is



