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Markadspunktar i dag:
e Fasteignavisitalan hakkar....audvitad?

Fasteignavisitalan hakkar... audvitad?

Samkvaemt Fasteignaskra Islands (FMR) haekkadi fasteignaverd & hofudborgarsvaedinu um 1,9% i mai
og er sem stendur a svipudum stad og i arslok 2007, p.e. 309 stig. Leekkun sidustu 12 manudi er
einungis 1% samkvaemt meelingum FMR. bratt fyrir ad brjéstvitid segi eflaust flestum ad fasteignverd
hafi og eigi enn eftir ad laekka téluvert meira en verdmaelingar syna pa virdist vera sem stefna

markadarins sé uppavid i augnablikinu, sérstaklega ef litid er til 3 manadar breytinga sem syna 2,3%
haekkun eftir maimaelingu FMR.

Fasteignaverd a hifudborgarsveedinu
- 3 man. breyting
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En hvad veldur pvi ad laekkunin er ekki meiri? A sama tima og kaupmattur heimila er enn ad
ryrna, atvinnuleysi er hatt og lansfé er af skornum skammti pa er erfitt ad imynda sér ad fasteignaverd
sé ad haekka. Oumdeilt er ad litil velta og s& meelingarvandi sem henni fylgir hindrar vafalaust ad
visitalan birti raunhaefa mynd af proun fasteignamarkadar - enda eru miklar verdsveiflur oft fylgikvillar

litillar veltu. Athyglisvert er ad fasteignaverd hefur adeins laekkad um 12% fra pvi hrunid hofst i
september 2008 !

Edlilegt er pvi ad spyrja sig i hverju meelingarvandinn felst og hvi hann sé liklegri til ad vanmeta paer
verdlaekkanir sem raunverulega hafa att sér stad.

1. Yfirtaka a lanum. Takmarkad eigid fé ibidarkaupenda asamt pvi ad nytt lansfé er af skornum
skammti (i pad minnsta a vidradanlegum kjorum) gerir pad ad verkum ad oftar en ella eru eldri
lan hreinlega yfirtekin. I augnablikinu geetu pvi mikid skuldsettar ibadir verid stért hlutfall af
seldum ibudum, en svigrumid til undirboda er e.t.v. takmarkadra i pessum tilvikum vegna pess



ad kaupverd tekur ad einhverju leyti mid af pvi ad pad naegi til ad dekka ahvilandi skuldir.
Gaedaeignir. Laegra lanshlutfall i dag en adur tidkadist gerir pad ad verkum ad kaupendur purfa
ad eiga naegilega mikid eigid fé. Steerri hluti kaupenda i dag flokkast pvi e.t.v. til peirra
efnameiri sem edli malsins samkveaemt eru liklegri til ad kaupa gaedameiri eignir & markadnum.
Pad er ekki par med sagt ad paer fasteignir séu keyptar a ,6edlilega® hau verdi. Hinsvegar tekur
FMR mid af vegnu medaltali fermetraverds - m.6.0. visitalan er ekki leidrétt fyrir geedum
eignanna. bvi hefur sala @ gaedameiri eignum tilhneigingu til ad ofmeta verdpréun a markadi.

. Makaskipti - yfirtaka a lanum. FMR tekur ekki tillit til peirra samninga sem teljast til

makaskipta pegar fasteignaverdsvisitalan er metin. f dag vega makaskiptasamningar um 30%
af ollum fasteignavidskiptum - i jafn litilli veltu og nU vegur pungt ad sleppa kannski 50
samningum af 190 - eftirstandandi samningar vega bvi enn pyngra i verdmaelingum FMR.

En hvers vegna er pessum samningum sleppt? I einhverjum tilvikum endurspeglar kaupverdid
ekki hid rétt markadsverd eignarinnar. I stad pess ad sleppa makaskiptasamningum fer
Hagstofan pa leid ad leidrétta verdmeeti eignarinnar pa til laekkunar.

Nybyggingar ekki teknar med. Mikid er talad um ad haegt sé ad gera reyfarakaup & oklarudu
hisnzedi sem er i eigu bankanna. T.a.m. hefur verd & eignum i nyju hverfunum, eins og i Kéra-
og Akrahverfi, lekkad gridarlega ef marka ma auglysingar @ helstu fasteignavefjum. Oklaradar
eignir koma hinsvegar ekki fram i fasteignaverdsvisitélunni.

. Naudungaruppbod ekki mesdtalin. I pvi erfida &standi sem nU rikir er miki® um

naudungaruppbod. Eignir seldar & naudungaruppbodum fara yfirleitt & laegra verdi en gengur og
gerist & venjulegum markadi. FMR tekur hinsvegar ekki tillit til eigna sem seldar eru a
naudungaruppbodum.

Visbending um hakkun hiasnadislidar i VNV

bpessar nyju fasteignatolur gefa visbendingar um ahrif hlsnaedislidar i visitélu neysluverds (VNV) en
Hagstofan tekur mié af préun fasteignaverds yfir priggja manada timabil. Hafa ber pé i huga ad munur
er a adferdafraedi FMR og Hagstofunnar enda er ekki fullkomin fylgni & milli husnaedislidar i VNV og
fasteignaverdsvisitélu FMR (sja mynd hér ad nedan).

Eins og adur sagdi hefur fasteignaverd a hofudborgarsveedinu haekkad um rimlega 2% sidustu prja
manudi sem skyrir mikil ahrif hisnaedislidar til haekkunar verdbdélgunnar i maitélum Hagstofunnar - en
Hagstofan midar vid alla pinglysta samninga sem hafa komid i his i peim manudi sem verdmeelingar
eiga sér stad (oft um midjan manudinn). Ut frd pessu méa pvi dlykta ad hisnaedislidurinn i VNV hafi
liklega afram ahrif til haekkunar i janimaelingu Hagstofunnar.
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Samanburdur a hdsnadisverdi i VNV og fasteignaverdsvisitiolu
- m.v. ahrif reiknadrar leigu i VNV
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= Fasteignaverdsvisitala (m.v. sdmu visitdludhrif og reiknud leiga) w

= Ahrif hisnzedislidar i VNV m.v. reiknada leigu
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Markadspunktar Greiningardeildar Arion banka

Asdis Kristjansdottir asdis.kristjansdottir@arionbanki.is 444-6968
David Stefansson david.stefansson@arionbanki.is 444-6965
Fannar Jonsson fannar.jonsson@arionbanki.is 444-6962
porbjarn Atli Sveinsson thorbjorn.sveinsson@arionbanki.is 444-6973
porhallur Asbjérnsson thorhallur.asbjornsson@arionbanki.is 444-6967
Abyrgdarmadur: Asgeir Jénsson

Fyrirvari

bpaer skodanir og spar sem hér koma fram eru byggdar & almennum upplysingum sem Greiningardeild Arion banka hefur undir hdndum pegar
markadspunktar eru ritadir. Helstu heimildir eru arsskyrslur, afkomufundir og hluthafafundir auk annarra opinberra upplysinga sem birst hafa i
fjolmidlum og & 6drum vettvangi. Upplysingar i umfjollun eru einungis birtar i upplysingarskyni og paer ber ekki ad skoda sem tilbod & einn eda
annan hatt. Skodanir og spar geta breyst an fyrirvara. pratt fyrir ad pess sé sérstaklega gaett ad upplysingarnar séu réttar og nakveemar pegar
baer eru settar fram getur Arion banki, eda starfsmenn Arion banka ekki tekid abyrgd & villum. Vinsamlegast hafi§& samband vi®
markadsvidskipti Arion banka eda radgjafa adur en gengid er fra vidskiptum sem byggja & pessum markadspunktum. Arion banki hf. og
starfsmenn félagsins taka ekki abyrgd & pvi ef ad gengi einstakra bréfa sem félagi® meaelir med kaupum & kunni ad leekka og 6fugt.

Arion banki, starfsmenn Arion banka, stjérnarmenn eda adilar tengdir Arion banka kunna ad eiga hagsmuna ad gaeta vardandi einstok félog sem
greiningar, verdmatsskyrslur og annad utgafuefni Greiningardeildar Arion banka lytur ad hverju sinni. Hagsmunir kunna ad vera ymsir t.d. sem
hluthafar eda radgjafar i einstaka félogum, umsjonaradilar Utboda, vidskiptavaki Utgefenda eda hagsmunir sem lGta ad annarri veittri
fjarfestingabankapjonustu.

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




