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Ibudamarkadurinn er frekar kaldur um pessar mundir, enda hafa
vextir verid hair undanfarin prju ar, prengt hefur ad fjarmalalegum
skilyrdum heimila og haegt hefur a folksfjolgun. Sala ibuda gengur
haegt, sér i lagi sala nyrra ibuda, og lagerinn af 6seldum ibudum
hrannast upp.

Heett er vid ad pad haegist a ibudauppbyggingu, par sem erfitt er
ad flarmagna frekari uppbyggingu i nuverandi vaxtastigi ef ekki
tekst ad losa um fjarmagn med solu fullodinna eigna. pratt fyrir
pad hafa raunverdshaekkanirnar sem urdu a timum
heimsfaraldurs adeins gengid til baka ad litlu leyti, pvert a spar og
radandi efnahagspeetti.

Framvindan a husnaedismarkadi veltur ekki adeins a pvi hvernig
markadurinn losar um lager nyrra ibuda, heldur einnig af minni
hvata til ad leigja ut ibudir, hertu adgengi ad verdtryggdum lanum,
auknu eftirliti med skammtima leigumarkadi, proun folksflutninga,
endurkomu Grindavikur, vaxtastigi og mogulegri inngongu i
Evropusambandid — en pa eru adeins taldir peir ahrifapaettir sem
flallad er um i skyrslunni.

Pratt fyrir hinar ymsu askoranir gerum vid rad fyrir hbgveerum
verOhakkunum a ibudarhusnaedi a naestu arum, en po pannig ad
raunverd® muni halda afram ad gefa litillega eftir fram a seinni
hluta naesta ars.
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Feroalag um fortidina:
Hvernig komumst vio hingad?

Kaldur kaupendamarkaour,
| vidjum harra vaxta.




Ibadamarkadurinn hefur farid i gegnum marga fasa...hvad svo?

Raunverd ibuda a hofudborgarsvadinu
- ibudaverd a fostu verdlagi (jan.2013 = 100)
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Hvao styrir ibudaveroi?

Vextir og adgangur ad lansfjarmagni, sem og veentingar um proun ibudaverds, eru peir ahrifapeettir sem geta breyst a mjog skommum tima.
pa hafa sidustu misseri synt ad folksfjolgun getur einnig tekid miklum breytingum a tiltolulega stuttum tima. Adrir ahrifapaettir breytast ad
jafnadi haegar.

Frambood Eftirspurn

- 3y - Fjoldiibua (ibuafjolgun / innflytjendur)
- Aldurssamsetning og fjolskyldumynstur
N4 - Nytt husnaedi
- Byggingarkostnadur -
- Byggingaregluverk -
- Land -
- Lodaframbod og borgarskipulag

- Landnotkunarstefnur o Vextir og adgengi ad lanamarkadi

(Byggingarreglugerdir og adrar - Veentingar (heimila og fjarfesta)
takmarkanir)



Eftirmalar heimsfaraldursins... og jaréhraeringa...

Eftir verulegar husnaedisverdshaekkanir i heimsfaraldrinum, pegar vextir foru nidur i adur opekktar laegdir, tok husnaedismarkadurinn loks ad kolna arid 2023 i kjolfar mikilla
vaxtahaekkana og prengri lanpegaskilyrda. Ari sidar glaeddu rymri skilyrdi hlutdeildalana, og sidar jardhraeringar i Grindavik markadinn nyju lifi. A sidasta ari haegdi aftur

verulega & markadinum, enda raunvextir ibudalana hair og adgengi ad lanamdrkudum prongt. | dag er markadurinn kaldur en ekki frosinn. A hofudborgarsvaedinu hefur
ibudaverd haekkad minna en verdbolga, sem pydir ad raunverd hefur laekkad, en i nagrannasveitarfélogunum — par sem Grindarvikurahrifin voru sterkari — hefur ibudaverd
lzekkad ad nafnvirdi.
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Ibudaverd hefur haldist haerra
en radandi efnahagspaettir
gefa tilefni til

Med pvi ad nota husnaedisjofnu pjodhagslikans
Sedlabankans er haegt ad meta framlag undirliggjandi
ahrifapatta til raunverdsbreytinga ibudarhusnaedis. Eins
0g sja ma a grafinu her til hlidar skyrdu lagir vextir og
hratt vaxandi kaupmattur stéran hluta af heekkun
ibudaverds i heimsfaraldrinum.

Ibudamarkadurinn kolnadi nokkud er lida tok & arid
2022 og raunverd leekkadi fram a mitt ar 2023, pegar
prounin snerist vid. Midad vid skyribreytur likansins
hefdi raunverd hins vegar att ad halda afram ad gefa
eftir.

Pad er po ymislegt annad sem getur haft ahrif a
ibudarverd sem likanid naer ekki ad fanga. Til ad mynda
ma nefna Grindavikurahrifin, rymri skilyrdi
hlutdeildarlana og tregbreytanleika husnaedisverds nidur
a vio, en seljendur virdast oft tregir vid ad “taka tapid”.
Yfirleitt kemur kolnun pvi frekar fram i minni veltu sem a
endanum getur snuist i nafnverdslaekkanir ef ad afallid
reynist nogu stort eda nogu langvinnt.
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Hversu kaldur er ibudamarkaourinn?

Kaldur, en ekki frosinn. Pa verdur ad vidurkennast ad pad er ahugavert ad sja ekki meiri breytingar i mati fasteignasala i ljosi umraedunnar og
umrots a lanamorkudum.

Er fasteignamarkadurinn kaupenda- eda seljendamarkadur?
- alit fasteignasala

Seljendamarkadur

Hvorki kaupenda- né
seljendamarkadur

Mikill kaupendamarkadur

mai.2025 jun.2025 jul.2025 agu.2025 sep.2025 okt.2025 név.2025 des.2025 jan.2026 feb.2026

8 Heimildir: Husnaedis- og mannvirkjastofnun




Mikil folksfjolgun hefur verid einn megin drifkraftur ibudaveroshakkana

Eftir heimsfaraldur nadi folksfjolgun mest 3,2% i arsbyrjun 2023. Allir purfa pak yfir hofudid og pvi ekki ad undra ad slik folksfjolgun hafi pryst a
ibudaverd. Folksfjolgunin er fyrst og fremst drifin afram af erlendum rikisborgurum, en peim hefur fjolgad um 25.720 fra arsbyrjun 2021, sem
samsvarar 58% aukningu. P06 haegt hafi a folksfjolgun er hun enn mikil, einkum i alpjédlegum samanburdi.
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Hair vextir takmarka kaupgetu

| heimsfaraldrinum lsekkadi greidslubyrdi mikid:

« Greidslubyrdi 6verdtryggdra ibudalana for ur
53.000 kr. i 39.000 kr. fyrir hverjar 10 m.kr.

. A verdtryggdum lanum for greidslubyrdin ar

39.000 kr. 1 29.000 kr.
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Kaupgeta jokst verulega. Heimili med 250.000 kr.
greidslugetu gat:

« Tekid 63 m.kr. overdtryggt lan i stad 45. m.kr.
aour.

« EOda 85 m.kr. verdtryggt lan i stad 62. m.kr.
aour.
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Sama heimili geeti i dag:
« Adeins tekid 56. m.kr. verdétryggt lan, ef pad

fengi enn 40 ara verdtryggt lan, eda 45 m.kr.
verdtryggt lan til 25 ara.

« Tekid ad hamarki 34 m.kr. 6verdtryggt lan.

Hamarkslan fyrir 250.000 kr.
manadarlega greidslugetu
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Aukinn kaupmattur vegur a moti
haum voxtum

Greidslubyrdi vid kaup a daemigerdri ibud akvardast af ibudaverdi og voxtum.
A grafinu hér til hlidar er greidslubyrdin i hlutfalli vid laun. Pegar linurnar
haekka pydir pad ad greidslubyrdin hefur haekkad meira en laun og pvi
erfidara fyrir heimili ad fjarmagna ibudarkaup. Pegar linurnar laekka léttist
greidslubyrain.

Likt og sja ma urdu ibudarkaup vidradanlegri a timum heimsfaraldurs, pratt
fyrir heekkandi ibudaverd, vegna pess ad vextir laekkudu svo mikid. Stadan er
onnur og verri i dag. A pennan maelikvarda hafa ibudarkaup ekki verid jafn
erfio fra 2009.

- Sé midad vid verdtryggt 40 ara lan hefur greidslubyrdi vid ibudarkaup
haekkad um 45% umfram laun sidan i arsbyrjun 2021, pegar hun nadi
lagmarki.

- Sé midad vid arsbyrjun 2017 hefur greidslubyrdin haekkad minna umfram
laun, eda um 12%.

- Ef 30 ara verdtryggt lan i dag er borid saman vid 40 ara verdtryggt lan i
arsbyrjun 2021 hefur greidslubyrdin haekkad 64% umfram laun.

A undanférnum tveimur arum hefur veri® évenju mikill munur & greidslubyrdi
verdtryggdra og overdtryggdra lana, sem hefur dregid ur vinsaeldum
overdtryggdra lana. Munurinn fer po minnkandi.
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Overdtryggd lan vinsal ... pegar heimilin hafa tok a

Pegar vextir a overdtryggdum lanum laekkudu urdu pau skyndilega raunhaesfur valmoguleiki fyrir fleiri heimili. Hlutdeild peirra for pvi ur 15% i arsbyrjun
2017 og nadi hamarki i 57% um mitt ar 2022. Eftir verulegar vaxtahaekkanir eru overdtryggd lan hins vegar aftur komin i minnihluta, en hlutdeild peirra er
36% af utistandandi lanum og 41% af nyjum ibudalanum, enda greidslubyrdin umtalsverd pegar vextir eru rumlega 8%.

Skipting nyrra ibudalana Hrein ny ibudalan fjarmalastofnanna Hlutdeild utistandandi
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Megnio af
ibudaskuldum a
heroum farra heimila

Ibudaskuldir tengjast seviskeioi

Medalaldur fyrstu kaupenda er 30 ar. E&li
ibudaskulda er pannig ad folk skuldar mikid
pbegar pad tekur fyrst lan, og pegar pad
steekkar vid sig. Skuldirnar minnka svo eftir
pbvi sem folk eldist og annad hvort greidir
nidur lanin eda minnkar vid sig og greidir pau

upp.
Flest heimili skulda pvi litid

Helmingur samskattadra og 87% einhleypra
skuldudu pvi innan vid 14,1 m.kr. arid 2024.
Greidslubyrdi af slikri lansfjarhaed haekkar
um 11.700 kr. a manudi ef vextir haekka um
1%. Adeins 18% af heimilum standa undir
80% af ibudaskuldum.

Ibadalan og vaxtagjold eftir aldri

100.000 kr.
20 m.kr.
L] 90.000 kr.
ol [
L] 80.000 kr.
15 m.kr. 70.000 kr.
60.000 kr.
50.000 kr.
10 m.kr.
B 40.000 kr.
30.000 kr.
5 m.kr.
20.000 kr.
10.000 kr.
||
0 m.kr. 0 kr.
‘(b@ ‘(b{o ‘(b@ ‘(b{o ‘(b@ (b{o ,(b@ ‘(b{o ‘(b@ .(b{o
" O % O - O X (O O x
BN S S SN = P o A
12 )2 S 2 SO N PSR R S e

m [budalan (v.as) Vaxtagjold & manudi (h.as)

80

70

60

50

40

30

20

10

Medal fasteignaskuldir eftir
skuldabilum 2024
- m.Kr.

0%
5%
10%
15%

20%
25%
30%
35%
40%
45%
50%
55%
60%
65%
70%
75%

==Einhleypingar ==Samskattadir

80%

85%

90%

95%
100%



Fyrstu kaupendur enn mikilvaegir patttakendur a markadinum

Pratt fyrir hatt ibudaverd og hert adgengi ad lanamorkudum hefur fjoldi og hlutdeild fyrstu kaupenda haldist merkilega stodug. Um mitt ar 2023
voru skilyrdi fyrir hlutdeildarlanum rymkud sem hleypti nyju lifi i ibudamarkadinn. Nu a ad auka fjarmagn til hlutdeildarlana a nyjan leik. P6 porf

fyrstu kaupanda virdist ekki jafn adkallandi og adur geaeti petta verid kaerkomid fyrir byggingaradila sem sitja a 6seldum eignum.
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Ves k|a Visar Veg fyrstu Medal ibudavero a Medalverd ibuda fyrstu kaupenda sem

hofudborgarsvadinu hlutfall af medalverdi annarra ibuda a
kaupenda - m.kr. & verdlagi 2026, 3 manada héfudborgarsvaedinu
medaltal 95%
140 M.kr.

PO fyrstu kaupendur séu enn mikilvaegir
patttakendur a husnadismarkadi munar

ovenju miklu @ medalkaupverdi peirra og 1M 90%
annarra kaupenda. Mogulega er pad til
marks um ad lanpegaskilyrdin seu ordin 100 M.kr.
meira bindandi.

85%
Medalverd fyrstu fasteignar stendur i dag 80 M.kr.
| 84 m.kr., sem er sambeerilegt og i
upphafi ars 2021, se leidrétt fyrir verdlagi.
Raunverd husnaedis hefur hins vegar 00 Mkr. 80%
haekkad mun meira almennt sed
(samkvaemt verdvisitolum) sem bendir til 20 MLKkr
pess ad fyrstu kaupendur seu ad jafnadi
ad kaupa odyrari eignir i dag, samanbori® 5%
vid 2021. 20 M.kr.

Til samanburdar stendur medalkaupverod

hja oorum kaupendum nu 117 m.kr. en i 0 M.kr. 70%
byrjun ars 2021 var pad 99 m.kr., leidrett

fyrir verélagi. ==AQJrir kaupendur Fyrstu kaupendur Hiutfall =12 manada medaltal
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Kreppir ad a
byggingarmarkaoil

Stabbinn staekkar og polinmaedin
a protum.




Hagt gengur aa Birgdatimi Birgdatimi annarra ibtida a

hofudborgarsvadinu hofudborgarsvadinu
- ois ‘I T AS - fjoldi manada sem tekur ad selja - fjoldi manada sem tekur ad selja
selja nyjar Ibualr' " nuverandi ibudir, priggja manada nuverandi ibudir, priggja manada
medaltal medaltal

PO fyrstu kaupendur kaupi i auknum meel 10 16

nyjar ibudir — hlutfall nyrra ibuda a

hofudborgarsvaedinu sem eru seldar til fyrstu 14 14
kaupenda stendur i 43% — gengur haegt ad

selja paer. Midad vid nuverandi soluhrada taeki

ar ad selja allar nyjar ibudir sem nu eru til 12 12
solu. Sala a eldri ibudum hefur hins vegar
gengid mun betur. 10 10

Samkvaemt konnun Samtaka idnadarins telur

idnadurinn sjalfur ad styrivoxtum og strongum 8 8
lanpegaskilyroum sé helst um ad kenna,

fremur en ad nyjar ibudir henti ekki porfum

kaupenda. 0 0
Af hverju telur pu ad solutimi nyrra
ibuda hafi lengst undanfarna 4 4
manudi?
Hair vextir 80,0% 2 2
Strangari lantokuskilyroi 66,7%
Nyjar ibudir henta ekki
Haegari folksfjolgun 0 0
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... 0g lagerinn af oseldum eignum stakkar og staekkar

Sala eignha hefur engan veginn haldid i vid pann fjolda sem hefur komid inn a markadinn ad undanfornu.
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Lager nyrra ibuda a hofudborgarsvaeodinu serstakt ahyggjuefni

pratt fyrir akall um aukid frambod husnaedis, fra stjornvoldum og odrum i araradir, gengur sala nyrra eigna hasgt um pessar mundir. Buid er ad
selja 71% af peim eldri ibudum sem voru til solu a hofudborgarsvaedinu fyrir 6 manudum, en adeins 28% af nyjum ibudum.

Frambod nyrra ibuda til solu Frambod nyrra ibuda til solu Frambod nyrra ibuda til solu
Hofudborgarsvaedid Annad
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Reykjavik og Hafnarfjordur skera sig ur

Nyjar ibudir sem hafa selst a hofudborgarsvaedinu eru ad medaltali 7 m.kr. 6dyrari og 8 fermetrum minni ad flatarmali en paer sem hafa stadid
oseldar i meira en 6 manudi. Flestar ibudir sem hafa verid til solu i meira en sex manudi eru i Reykjavik og i Hafnafirdi.

Fjoldi ibuda til solu fyrir halfu ari Fjoldi ibuda til solu fyrir halfu ari
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bOl I nmaal n brytur. Medalverd ibuda sem hafa selst eda ekki selst a 6 manudum

Vero tekio ao laakka - m.kr.

0-2 herbergja 3 herbergja 4 herbergja
Verd er einn mikilvaegasti patturinn pegar

kemur ad solu ibuda - og tolfraedin ber

pad med ser. Ef vid skodum nyjar ibudir a 171

hofudborgarsvaedinu sem voru til solu fyrir

6 manudum, pa eru pser sem hafa selst 147
ad jafnadi odyrari en paer sem eru enn til 140

solu. Pad a po adeins vid um minni ibudir, 127

pbvi pegar kemur ad staerri eignum virdast

kaupendur sidur setja verdmidann fyrir

sig. 98 98 o4

82
Umraedan um ad byggingaverktakar hafi 77

ekki leekkad verd virdist hins vegar a
villigotum, pvi 23% nyrra ibuda sem
hafa ekki selst i ad minnsta kosti 6
manudi hafa laekkad i verdi. Laekkunin
hefur ad medaltali numid 9 m.kr,. sem er
um 7% af kaupverdi. Til samanburdar

hafa 38% eldri ibuda sem hafa verid svo

|engi a solu verid laekkadar i veroi. 40-60 fm 60-90 fm 90-120 fm 60-90 fm 90-120 fm 120-150 fm >150 fm 60-90 fm 90-120 fm 120-150 fm >150 fm
m Ekki seld = Seld m Ekki seld = Seld m Ekki seld = Seld




Vagg og velta: Byggingarionaourinn hefur haft i naegu ad snuast

Pratt fyrir havaerar ahyggjuraddir af byggingaridnadinum sidastlidin prju ar hefur baedi velta og fjoldi starfandi i greininni verid naleegt sogulegu
hamarki. Fra heimsfaraldri hafa umsvif verid mikil sem hefur buid i haginn og aukid vidnamsprott idnadarins.
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Syrtir 1 alinn: Sidustu ar hafa buid 1 haginn fyrir verktaka

Gjaldprot fyrirteekja i byggingaridnadi hafa verid tidari a undanfornum premur arum en gengur og gerist. Pad telst p6 mogulega
akvedinn varnarsigur ad gjaldprotum virdist ekki hafa fjolgad enn meira a sidustu misserum eftir ad haegja tok a solu nyrra ibuda.
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Fint framboo — enn sem komio er...

Ibudum a landinu fjdlgadi um 3.400 & sidasta ari, sem er i godum takti vid sidustu ar. Frambodsskorturinn sem margir
ottudust arido 2023 raungerdist pvi ekki.

Fjoldi nyrra fullbuinna ibuda Fjolgun ibuda Nyjar framkvamdir milli
- 6 manada hlaupandi medaltal 5000 4% ibudatalninga HMS
450
4.500 ) 687
400 2.575
4.000
350 3%
3.500 l
300
3.000 ‘
250 '
200
2.000 J 1.213
150 / 1.065
1.500 7
100 19, 822
AN -
1.000 =
50
) 500
O O ™ m — N AN AN O OO IJFITIT T O O WO O©
AN AN AN AN AN AN AN NN NN NN AN AN N N
O O O O O O O O O O O O O O O o O o 0 O%
AN AN AN AN AN AN AN AN AN N N N N NN N N N © 0 o o\ <t © 0 o o\ <t
raaaagaaaaaagaaagaaaa @ ® °© o ¥ © © o o ¥
SELS5EL8S5ELSELSELSER S & 8 &8 1 8 R 8 R § 8 § & & & & & d
e o = o o Q e Q
m Hofudborgarsvaedid  Annad mm Fjdlgun (v.as) Hiutfallsleg fidlgun (h.as) e Q s Q s Q & Q



... en kannanir benda til pess ad nu gaeti haegt a

Pegar erfidlega gengur ad selja fullounar ibudir getur pad baedi bitnad a ahuga verktaka og getu peirra til pess ad flarmagna sig par
sem flarmagn er enn bundid i 00rum eignum. Samkvaemt konnun Samtaka idnadarins a medal verkfraedinga og arkitekta hefur
verkefnum verid ad faekka og utlit fyrir frekari faekkun a naestu misserum. Petta er alla jafna ein fyrsta visbendingin um framkvaemdir i

framtidinni.

Hvert af eftirfarandi lysir verkefnum a
ibudamarkadi sem fyrirtaeki pitt kemur
ao, litio til naestu 12 manada
Verkefnum hefur:

brouni fjalda ibudai byggingu nastu 12 Hvert af eftirfarandi lysir verkefnum a
ibudamarkadi sem fyrirtaeki pitt kemur ad i dag

manuoi N . .
samanborid vid pad sem fyrirtaekid kom ad

fyrir 12 manudum
Verkefnum hefur:

55%

0%

O .
bbm\}L(«&(\ , LA Fjolgad Fjolgad Hvorki Faekkad Faekkad Fijolgad Fjolgad Hvorki Faekkad Faekkad
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faekkad faekkad



Breytt landslag a
hushaeodismarkaol

HiO opinbera hraerir i pottunum



Verdtryggoum lanum snidinn prongur
stakkur i kjolfar vaxtadomsins

Umtalsverd ringulreid skapadist a lanamarkadi eftir ad domur
Haestaréttar féll i vaxtamalinu svokallada um midjan oktober. Bankarnir
heettu timabundid ad lana verdtryggd lan og drogu ur lanaframbodi a
medan ovissan var sem mest. Styrivextir voru somuleidis laekkadir par
sem peningastefnunefnd taldi rétt ad vega a moti peirri herdingu a
taumhaldi sem fylgdi breyttu lanaframbodi og prengri lanakjorum.

Lanaframbod hefur nu feerst naer pvi sem adur var en uppbygging a
vaxtatoflum lanveitenda hefur breyst, sem gerir beinan samanburd
erfidan. Eins og stadan er i dag lanar enginn banki verdtryggd lan til
meira en 30 ara. PO lifeyrissjodirnir bjodi lengri lanstima eru peir gjarnan
med krofur um laegra lanshlutfall. Laegsta mogulega greidslubyroi

fyrir pa sem purfa hatt vedhlutfall hefur pvi haekkad fra pvi sem var.

| kjolfar démsins virtist stefna i frost a ibudamarkadi og
spekulantar spadu hruni a ibudaverdi. Su umraeda reyndist
stormur i vatnsglasi pvi sidan pa hefur ibudasala verid litlu minni en
hun var a sama timabili arid adur og raunverd ibuda meelist adeins
heerra en pad gerdi i september. Vissulega hefur ibudamarkadurinn
verid ad kolna, en kolnunin virdist engu hradari nuna en fyrir
vaxtadominn.

Fjoldi kaupsamninga a viku samanborid vid
ario aour
Ath: pad vantar nylega samninga sem
buid ad pinglysa
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Breytt landslag a husnaedismarkadi?

Fyrsti ,husnaedispakki rikisstjornarinnar” var kynntur i kjolfar vaxtadomsins,
pbegar ovissan var sem mest. Sumar peirra adgerda sem par voru bodadar geetu
breytt landslaginu, baedi a ibudamarkadi og lanamarkadi.

Husnaedispakkinn:

Minna vaegi verotryggingar

Minni hvati til ad safna ibudum

- Skattaafslattur leigutekna minnkadur

- Dregid ur skattfrelsi soluhagnadar folks sem a
margar ibudir

- Takmarkanir a skammtimaleigu (Airbnb-
frumvarp)

- Fasteignagjaldsalag a audar byggingarlodir i
péttbyli

Aukin hlutdeildarlan, vidari mork

Fleiri almennar ibudir, heerri stofnframlog

Onnur atridi

Nytt 4.000 ibuda hverfi i Ulfarsardal

Einfoldun a regluverki og markadsdrifin
byggingareglugerd

10 ara skattfrjals séreign inn a ibudalan
Homlur a leiguverdshaskkanir
Skraningarskylda leigusamninga
Ymislegt fleira

Adrar mogulegar breytingar a komandi arum:

Endurreisn Grindavikur

Upptaka evra



Verotryggingin —
Nauosyn eoa val

Skyrslan Naudsyn eda val? sem var
unnin fyrir SFF arid 2012 er ein
umfangsmesta samantekt sem gerd
hefur verid um verdtrygginguna,
ahrif hennar og samspil vid hina
ymsu peetti hagkerfisins. Pad er
nidurstada hofunda ad ekki se
aeskilegt ad banna verdtryggd lan,
en hins vegar geti verio aeskilegt ad
setja peim mork.

Pessar skodanir virdast
endurspegla vidhorf stjornvalda og
ymissa radamanna i dag og liggja til
grundvallar pess ad draga a ur vaegi
verdtryggingar a komandi arum, an
pbess po ad banna hana.

Ur skyrslu Asgeirs Jonssonar et al fra
2012:

,Pegar allt er dreqgi0 saman verdur ekki s€d ad
pad leysi nokkurn vanda ad banna verotryggingu
eda ald reyna ao uthysa henni af islenskum
fjarmalamarkadil.

pbaod eetti raunar ad vera keppikefli ad fjblga
valkostum en ekki faekka peim, en jafnframt
tryggja ad augu lantakenda seu opin fyrir peirri
aheettu sem fylgir hverjum kosti.

Paol er ekki liklegt ad blatt bann vid verotryggingu
muni hjalpa neinum, og allra sist
framtidarlantakendum.

Grunnrot vandans; verdobolga og ostéougleiki yroi
afram til stadar en peim leidum sem heegt er ad
beita til bess ad bregdast vio honum hefdi adeins
feekkao.

Hins vegar er mikil porf a pvi ad endurskoda
hvernig verdtryggingu hefur verid beitt hérlendis i
samhengi med 60rum skilmalum sem hafa verid
vio hana tengd, einkum med veitingu Sk.
Islandslana.”

Naudsyn eda val?

Verdtrygging, vextir og verdbolga

Asgeir J6nsson
Sigurdur J6hannesson
Valdimar Armann

auk
Brice Benaben

og
Stefaniu Perrucci




Verotryggoir eda fastir Hlutfall atistandandi ibudalana a breytilegum véxtum®*

landi eru um 20% lana 6verdtryggo & S0%

breytilegum voxtum sem er haerra hlutfall
en i morgum londum Evrépu og um
tvofalt haerra en i Bandarikjunum.

20%

10%

0%

. - 100%
vextir? Peningastefnan

bitur bada laust 90%
Pegar vextir a overdtryggdoum lanum 80%
haekka mikid geta heimilin gripio til pess

rads ad “flyja” i skjol verdtryggingar. EAQIi 70%
malsins samkvaemt dregur pad ur virkni
peningastefnunnar ef fjarhagur 60%
heimilanna finnur ekki vel fyrir beitingu

vaxtataekisins. 50%
Island er hins vegar ekki sér & bati pegar .
kemur ad ahrifum styrivaxta a ibadalan °

& & s

og par med greidslubyrdi heimila. Hér a
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Purfum viod verotryggingu?

Verdtrygging var tekin upp arié 1979 med Olafslogum, sem svar vio odaverobolgu er pa geisadi. Midad vio samreemda visitolu neysluverds —
sem undanskilur husnaediskostnad — hefur verdbolga a Islandi ekki verid meiri en gengur og gerist i OECD. bott verdtryggd lan pekkist a
fleiri stodum, tidkast verdtryggd ibudalan til heimila ekki annars stadar a Vesturlondum.

Medalverdbodlga sidan 2013/1996 innan OECD*
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Ibudalanavextir med pvi hasta sem gerist

Vid hofum hins vegar purft ad vidhalda haerra raunvaxtastigi en flest onnur Iond til ad halda nidri verdbolgunni. Pegar hatt
raunvaxtastig helst i hendur vid mikla verdbdlgu og hatt ibudaverd eru feerri heimili sem standa undir greidslubyroi

overodtryggora lana.

Ibudalanavextir fra 2013*
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m Medalvextir Haestu vextir



Auodveldara ao standast
lanpegaskilyroi
Sedlabankans med
verotryggoum lanum

Verdtryggd lan eru med laegri greidslubyroi
fyrstu arin sem gerir fleira folki kleift ad
komast inn a ibudamarkadinn — og komast
| gegnum nalarauga greidslumats og
lanpegaskilyrda Sedlabankans. Svo lengi
sem raunverd ibuoda laekkar ekki eru
heimilin med jakvaeda eignamyndun pratt
fyrir ad lanin haekki ad nafnvirdi.

Fjolskylda med 300.000 kr. i greidslugetu —
hvort sem pad takmarkast af
lanpegaskilyroum, greidslumati eda
greidsluvilja — getur valid a milli naerri 800
milli-storra ibuda (80-120 fm.) a solu ef pad
tekur verdtryggt lan til 30 ara. Ef sama
fijolskylda takmarkar sig vid overdtryggt lan
pa eru adeins 16 ibudir til solu sem hun

raedur vid. Hun gaeti po valid a milli 48 litilla
ibuda (40-80 fm).
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Fjoldi ibuda til solu a
hofudborgarsvadinu sem heimili
getur keypt ut fra greidslugetu*
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o : 4 - . Greidslubyrodi af hverjum 10.m.kr.
M I klar Svelﬂ uri g relas'” byral Ath. fyrir mars 2010 er notast vid styrivexti + 1,48%
6ve ratl‘yggal’a Iéna sem mat a hverjir overdtryggdir vextir hefou verid
160.000

Sem litid opid hagkerfi eru efnahagssveiflur & islandi
tiltdlulega storar. Afoll i einni atvinnugrein hafa ad jafnadi
meiri ahrif hér en annars stadar. Baedi styrivextir og vextir a
ibudalanum sveiflast pvi nokkud mikid.

140.000

120.000

Heimili sem tok 40 m.kr. overdtryggt lan a breytilegum
voxtum i mai 2021 gat vaenst pess ad vera med 193.000 kr.
greidslubyrdi. Ef lanid var a breytilegum voxtum pa hefdi

100.000

greidslubyrdin fari® upp i 430.000 i arsbyrjun 2024. Ekki oll 50.000
heimili rada vid svo miklar sveiflur og pvi hafa morg

peirra endurfjarmagnad og faert sig yfir i verotryggo lan, 60.000
par sem greidslubyroéin er laegri. Pess ma geta ad stor hluti

heimila virdist hafa tekid a sig aukna greidslubyrdi, frekar en 40.000
ad feera sig yfir i verdtryggd lan.

Til gamans ma geta ad ef overdtryggd lan hefdu verid i bodi 20.000
arin fyrir flarmalakreppuna, hefdi greidslubyrdin einnig

haekkad um 125% a nokkrum arum, ef heimili hefdi tekid slikt 0



Raunvextir verdtryggdra og overdtryggodra lana

Eru verotryggo lan

ohagstae06?

| dag eru Gverdtryggdir vextir ad jafnadi 8% - 9% og
verdtryggadir vextir um 4,5%. Pad pydir ad ef meeld
verdbolga verdur 4,3% eda minni i mars a naesta ari —
eitthvad sem allar spar benda til — pa eru verotryggo lan |
hagstaedari en overdtryggd lan i dag, rétt eins og pau hafa 2%
verid brodurpart sidustu priggja ara. \

6%

4%

0%
| bessu samhengi er att vid ad pad sé hagkveemara ad taka
verotryggt lan og greida inn a pad aukalega pannig ad
heildargreidsla a manudi sé su sama og a overotryggou
lani. | peim adstaedum myndi viskomandi skulda minna i lok

timabilsins.

Yfir sidustu 15 ar hafa overotryggo lan po heilt yfir verid o V\/
hagkvamari, adallega vegna pess ad tvo stor

verdbolguskot hafa frekar lent a lanveitendum. Ef vid

skiljum pessi verdbolgutimabil fra hafa pessi lanaform skipst T N 0 6 6 A e @ o
a ad vera hagkveemari. Omogulegt er ad vita pad fyrir fram DR S U S S
hvort hefur yfirhdndina, enda veltur pad a verdbolgunni. Verotryggoir vextir

—Raunvextir 6verdtryggdra lana m.v. framtidarverdbolgu
Raunvextir overdtryggdra lana m.v. verdbolguspar

-2%

-4%




Dami: Verotryggt og overotryggt lan tekin i januar 2015

Her er ma sja samanburd a 40 ara overotryggdou lani og 30 ara verdtryggdu lani, a breytilegum voxtum, tekin i januar 2015. Verdbodlga var litil
fyrstu arin og overdtryggoir vextir voru hair seinni hluta timabilsins. Verdtryggda lanid hefdi pvi komid betur ut, enda mikid leegri greidslubyradi
yfir megnid af lanstimanum, en munurinn a eftirstodvum lansins nuna, rumlega 11 arum sidar er ekki svo mikill.

Greidslubyradi
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Heildargreidslur hingad til og eftirstodvar i dag

Overdtryggt Verdtryggt
Samtals greitt 24,2 m.kr 20,3 m.kr.
Eftirstodvar 27,4 m.kr. 30,9 m.kr

Heildargreidslur hingad til og eftirstodvar i dag,
a verdlagi 2015

Overdtryggt  Verdtryggt
Samtals greitt 21,4 m.kr 15,7 m.kr.
Eftirstodvar 19,8 m.kr. 25,3 m.kr

Nuvirtur heildarkostnadur, a verélagi 2015
(m.v. 3% raun-avoxtunarkrofu)

Overdtryggt Verdtryggt
Samtals greitt 20.3 m.kr. 17,2 m.kr.
Eftirstodvar 19,7 m.kr. 22.2 m.kr.



Verdtryggingin ekki ad hverfa a
nastunni

Verdtryggd lan hafa lengi haft a ser sleemt ord og verid pyrnir i augum margra.
pratt fyrir pad eru um 55% nyrra lana verdtryggd.

P6 umradan virdist stundum bera med sér ad bann vid verdtryggoum
lanum seé yfirvofandi virdast azetlanir stjornvalda vera mun hofsamari.
Likast til munu nyjar takmarkanir leida til pess ad hin svokdlludu Islandslan (40
ara verotryggd lan) hverfa af markadinum. Bankarnir hafa hins vegar allir nu
pegar stigid skref i pa att, med pvi ad stytta lanstima og takmarka adgengi ad
verdtryggoum lanum.

Hertar reglur munu pvi liklega hafa litil ahrif a lanaframbod bankanna umfram
paer radstafanir sem peir hafa pegar gripid til. Hertar reglur gaetu reynst meira
bindandi fyrir lifeyrissjodi, en par sem peir gera gjarnan krofur um haerra
eiginfjarhlutfall hefur pad liklega litil ahrif a fyrstu kaupendur.

Lanagogn Arion syna po ad peir sem eru pegar komnir inn a
fasteignamarkadinn eru ekki mikid oliklegri en adrir kaupendur ad taka
verdtryggd lan og hja lifeyrissjodunum eru verdtryggd lan mun vinseelli en hja
bonkunum. Auknar takmarkanir a verétryggéum lanum munu vaentanlega
hafa neikvaed ahrif a ibudaverd, en vio reiknum ekki med ad pau ahrif
veroi sterk.

40 ar

30 ar

25 ar

Veginn medallanstimi nyrra
verdtryggora ibudalana

2020

2021
==Bankar

2022 2023 2024
Lifeyrissjodir ==Oll verdtryggd lan

2025



Baetir, bestar ekki: Evran tryggir ekki laga ibudalansvexti

Upptaka evru gaeti ad ollum likindum leekkad vexti ibudalana. Hins vegar er talsverdur munur a milli evrupjéda sem skyrist medal annars af
olikri uppbyggingu husnaedislanamarkada, mismunandi hlutfalli fastra og breytilegra vaxta, skattkerfum, regluverki, samkeppni og odrum
innlendum pattum. A Islandi yrou vextir liklega i haerri kantinum innan pessa hops.

Vextir a ibudalanum 2024 Vextir a ibudéalanum i Evrulondunum
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Laegri vextir vaeru bot
fyrir heimilin, jafnvel po6
ibudaverd hakki

pvi er gjarnan fleygt fram ad ef vextir veeru laegri myndi
pald ekki skipta hofudmali, pvi ibudaverd myndi haekka
pannig pad yroi jafn erfitt ad kaupa husnaedi og adur. pad
stenst hins vegar ekki skodun.

Jafnvel ef ibudaverd haekkadi pad mikid ad
greidslubyrdin vaeri obreytt, pa vaeri eignamyndunin
mun hradari eins og daemid hér til hlidar synir. Par ma sja
samanburd a tveimur lanum, par sem vextir og lansfjarhaed
eru mismunandi, en manadarleg greidslubyrdi su sama.

| deeminu hér til hlidar fer 11.500 kr. af fyrstu greidslu i ad
greida nidur hofudstol pegar vextir eru 8% og lanid til 40
m.kr. Pegar lanid er 72 m.kr. og vextirnir 3,5% fara 69.700
kr. inn a hofudstolinn, jafnvel po greidslubyrdi milli lana sé
su sama. Eftir 10 ar er buid ad greida 2,1 m.kr. i fyrra
tilfellinu (5,2% af laninu) en 9,9 m.kr. i seinna tilfellinu
(13,7% af laninu).

| lagvaxtaumhverfi ma pvi gera rad fyrir ad folk safni upp
eigin fé hradar en i havaxtaumhverfi.

Haerri vextir - Laegri vextir -

laegra lan haerra lan
Lanstimi 40 ar 40 ar
Fjoldi manada 480 480
Greidslubyroi 278.125 kr. 278.125 kr.
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Nyjungar i ffarmognun

Sex byggingarfelog bjoda nu upp a sameignarform,
bar sem sjodur i peirra eigu fer med 20-25%
eignarhlut @ maéti kaupanda. Nu stendur pessi
flarmognunarleid til boda fyrir allt ad pridjung nyrra
ibuda.

Undir lok siasta ars sa fjarmalastodugleikanefnd
astaedu til pess ad bregodast viod pessari nyjung med
bvi ad breyta reglum um lanpegaskilyrdi. Utfeerslan
er heldur taeknileg, en i reglubreytingu
Seodlabankans kemur fram ad ,Med breytingunni er
skyrt ad vio utreikning a greidslubyroi skuli litio til
allra greidsina sem falla til hja einstaklingum vid
oflun ibudarhusnaedis [...] 6had pvi hvenaer paer
koma til greidslu.”

Pessar nyju greidsluleidir munu pvi teepast skapa
nyja eftirspurnaroldu a ibudamarkadi en hljota po
ad vera kaerkomin vidbot vid budarbordid.
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Samhengi ibuoamarkaodar og
leigumarkaoar:
Tveer hlidar a sama pening

Hvernig haerri skattar a leigu geta laekkad
Ibudaverd og haekkad leiguverod



Hlutfall ibudarhisnadis i leigu/eigu
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Islenskur leigumarkadur
hefur purft ad staekka hratt

Folksfiolgun & Islandi hefur ad miklu leyti
verid drifin afram af adfluttum erlendum
rikisborgurum. Pad a serstaklega vio um
ungt folk a aldrinum 25-40 ara, sem er
hefdbundinn aldur fyrir fyrstu kaupendur. Fra
2016 hefur ibuum landsins a pessum aldri
fjolgad um 23.500, en par af hefur ibuum
mead islenskt rikisfang adeins fjolgad um
taeplega 4.000.

Samkvaemt konnun HMS er rumlega
helmingur erlendra rikisborgara ekki
stadradinn i ad bua her til frambudar. Peir
eru pvi mun liklegri en adrir ibuar ad vera a
leigumarkadi.

Fjolgun ibua a aldrinum 25-40
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Leiguverod ekki haldid i
vid ibudavero

pott leiguverd hafi haekkad mikid
a sidustu arum hefur leiguverd
haekkad mun minna en
Ibudavero.

Mogulega er pad ad hluta til
vegna pess ad hradar
raunverdshaeskkanir hafa vegid
upp a moti laegri leigu.

Pa er einnig mogulegt ad margir
einstaklingar sem leigja ut
Ibudarhusnaedi séu ekki endilega
ad gera pao i hagnadarskyni,
heldur hafi keypt ibudirnar pegar
verdid var laegra og sja pvi ekki
porf fyrir haerri leigu.
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Rumur helmingur leigir
af einstaklingum

Um 41% leigjenda leigja af einstaklingi a
almennum markadi. bvi til vidbotar leigja 15%
af aettingjum eda vinum. Pvi leigir meira en
helmingur leigjanda af einstaklingum.

Samkveemt busetukonnun eru einungis 16%
fullordinna a leigumarkadi, en HMS telur ad vegna
lelegs svarhlutfalls erlendra rikisborgara geeti
raunverulegt hlutfall verid i kringum 29%.

Minni hvati einstaklinga til ad eiga ibud og leigja ut
aetti, edli sinu samkveemt, ad draga ur frambodi
ibuda a leigumarkadi.

Ef leigufelog baeta ekki upp pad frambod — hvort
sem um er ad reeda hagnadardrifin eda
ohagnadardrifin leigufélog — er heett vid ad
prystingur a leiguverd aukist er leigjendur sem
missa leiguhusnaedi sitt keppast um ad finna nytt.

41%

Af einstaklingi a almennum markadi

Hlutfallsleg skipting leigjenda eftir
tegund leigusala 2025

Af aettingjum og vinum
Af einkareknu leigufélagi
Af sveitarfélagi

A studentagdrdum

Af buseturéttarfélagi

Af 6hagnadardrifnu leigufélagi

Af 0drum

Gildir leigusamningar i
Leiguskra eftir tegund
leigusala

29%

27%

24%

20%

Elnstakllngar Onnur leigufélég Ohagnadardrifin Sveitarfélég
leigufélog

Busetuform a 2F 2024

72%

i eigin husnaedi A leigumarkadi | foreldrahGisum Annad



Staerri leiguibudir
fatidar en odyrar

Flestar ibudir sem eru leigdar a
markadslegum grundvelli, par sem
leigusali er annad hvort einstaklingur
eda einkarekid leigufélag, eru innan vid
120 m2.

Olikt kaupverdi ibuda pa haekkar
leiguverd litid med aukinni staerd eda
betri stadsetningu.

Lagt leiguverd a staerri ibudum gefur til
kynna ad peer seu Yfirleitt ekki keyptar
eingongu i peim tilgangi ad leigja paer

ut.

Mogulega er litil eftirspurn eftir dyrari
leiguibudum pvi heimili sem eiga tok a
ad greida heerri leigu hafa einnig tok a
pvi ad kaupa ser ibud. Samkvaemt
leigukonnun HMS myndu niu af hverjum
tiu leigiendum frekar vilja bua i eigin
husnaedi, ad odru jofnu.
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Kaupvero ibudéa samsvarar aratugum af leigu — an kostnadar

Pad tekur einstaklinga ad jafnadi 20,5 ar ad fa leigutekjur sem eru jafnar medalkaupverdi ibuda af svipadri staerd og 19
ar fyrir leigufélog. Er her ekki tekid tillit til rekstrar-, vidhalds-, ne flarmagnskostnadar. Ef keypt er édyr ibud taeki pad 18

ar fyrir einstakling og 16,5 ar fyrir leigufelog.
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sem fjoldi ara af
fioldi ara af leiguverdi a

Medal ibudavero a
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Dregid ur hvata einstaklinga til aé
safna ibudum

Haerri skattur a leigutekjur einstaklinga...

Eitt af pvi sem kynnt var i husnaedispakkanum var ad draga aetti ur
hvata einstaklinga til ad safna ibudum. Pannig a ad draga ur eftirspurn
a ibudamarkadi og draga ur ibudaverdoshaekkunum.

- Sidustu aramoét: Fjarmagnstekjuskattur af leigu haekkadur ur 11% i
16,5%

- Naestu aramot: 22% fjarmagnstekjuskattur a soluhagnad leiguibuda
(mismun a kaupverdi og soluverdi), en endanleg utfeersla liggur ekki
fyrir

... en hlutdeild einstaklinga virdist nu pegar fara minnkandi

Eitt af pvi sem hefur verid bent a i ymsum utgafum stjornvalda er ad
adeins 64% ibuda eru i eigu einstaklinga sem eiga adeins eina ibud a
medan hlutfall ibuda sem eru i eigu logadila eda einstaklinga sem eiga
fleiri en eina ibud hefur farid haekkandi a undanfornum arum. pad
skyrist p6 eingongu af logadilum, pvi hlutfall ibuda i eigu einstaklinga
sem eiga fleiri en eina ibud hefur fario minnkand.i.

bess ma geta ad samkvaemt leiguskra eru 9.900 af 27.800
eigusamningum vid annad hvort sveitarfelog eda chagnadardrifin
eigufelog, enda hafa stjornvold lagt mikla aherslu a ad byggja upp
,2almenna“ ibudakerfid sidustu ar.
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Hvati til fjarfestingar fyrir
breytingar

Myndin her til hlidar synir hversu ha leiga hefdi purft ad
vera til ad standa undir
ibudarkaupum sem fjarfestingu, eftir steerdarflokkum
og mismunandi forsendum um haekkun ibudaverds.
Hér er midad vid odyrar ibudir a hofudborgarsvaedinu.

Eins og sja ma borgar sig frekar ad fjarfesta i ibud
haldi ibudaverd afram ad haekka umfram verdlag.

Eins og leiguverd er i dag hefdi seint borgad sig ad
kaupa steaerri ibudir a hofudborgarsveaedinu til utleigu,
jafnvel ef skattar hefdu verid obreyttir. Hins vegar hefdi
pad getad borgad sig fyrir litlar, 6dyrar ibudir - svo
lengi sem raunverd ibuda haekkadi um 1% a ari. Fyrir
milli storar ibudir hefdu raunverdshaekkanir purft ad
vera naleegt 2% a ari.

Naudsynleg leiga a
hofudborgarsvadinu eftir
raunhakkun ibudarhusnadis
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® Obreytt raunverd
® 1% haekkun raunverds a ari
2% haekkun raunverds a ari
Medal markadsleiga skv. Leiguskra

Kaupvero:

Nedri fimmtungsmork medalkaupverds a
hofudborgarsvaedinu fyrir hvern
steerdarflokk 3-4F 2025

Rekstrarkostnadur:

2,5% sem inniheldur vidhald,
fasteignagjold, tomhusaaheaettu og annan
tilfallandi kostnad

Avéxtunarkrafa:
4 % raun, a baedi vexti og avoxtun eiginfjar
(4% WACC)

Skattur a leigutekjur:
1%

Skattur a soluhagnad:
0%

Skattur a leigutekjur:
16,5%

Skattur a soluhagnad:
20%

Verdbolga:
4% (Skiptir bara mali ef pad er skattur af
soOluhagnadi)



Hver er hvatinn eftir breytingar?

Minni afslattur a leigutekjur

Haekkun fjarmagnstekjuskatts ur 11% i 16,5% pydir ad leigutekjur purfa ad haekka um 6,6% til
ad leigusali fai somu upphaed i vasann og adur.

Skattur a soluhagnad

Pa pydir 20% skattur a soluhagnad ibudarinnar ad jafnvel ef ibudarverd stendur i stad ad
raunvirdi parf ad greida 20% skatt af nafnverdshaekkun ibudarinnar, sem jafngildir pa
verdbolgu.

Ef medalverdbolga er 4% a ari jafngildir pad fjarmagnstekjuskatti upp a 0,8% af ibudaverdi a
ari, po skatturinn sé adeins greiddur pegar ibudin er seld. Pad samsvarar pvi 0,8% virdisryrnun
eignarinnar a ari ef raunverd hennar helst 6breytt.

Pessir skattar reka pannig fleyg a milli leigusala og leigutaka.
Breyttir hvatar

borgar pad sig pvi adeins ad kaupa litla 6dyra ibud a
hofudborgarsveedinu og leigja ut ef ibudaverd haekkar um meira en 2% ad raunvirdi a ari i stad
teeplega 1% adur. Annars parf leiguverd annad hvort ad haskka toluvert umfram verdlag eda
ibudaverd ad vera leegra til pess aod slik fjarfesting borgi sig.

| peim tilfellum par sem pad borgar sig ekki ad kaupa ibud til pess ad leigja ut gildir
einnig ad pad myndi borga sig ad taka somu ibud ur leigu og selja hana.

Pad ma pvi gera rad fyrir ad breytingarnar muni hafa neikvaed ahrif a ibudaverd og jakveed a
leigu. Adlogun ad jafnvaegi a milli ibudaverds og leiguverds er yfirleitt haeg. Hun gaeti po ordid
hradari ad pessu sinni ef ad margir einstaklingar akveda ad selja leiguibudir sinar adur en
skattur a soluhagnad tekur gildi, en pad geeti po farid eftir pvi hvernig sa skattur er utfeerdur.

Leiguverd pyrfti ad haekka um 18% til pess ad leigusali
sé jafn vel settur og fyrir skattabreytingarnar!

Ef raunverd ibuda haekkar um 1% a ari pyrfti leigan ad haakka um 25% og
ef raunverd ibuda haekkar um 2% a ari pyrfti leiguverd ad haekka um 33%
til pess ad baeta upp aukinn skatt a soluhagnad

Naudsynleg leiga a
hofudborgarsvadinu eftir raunhakkun
ibudarhusnaedis

bad borgar sig adeins ad fjarfesta
ef ad er ad °,':°
minnsta kosti jafn ha naudsynlegri
leigu (blau salurnar). © %
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Leikur ad tolum

Nidurstodurnar eru jafn rettmaetar og forsendurnar. Mogulega eru baedi vaxtakostnadur og rekstrarkostnadur vanmetnir. Ef svo, pyrfti leigan
a0 vera heerri til pess ad standa undir kostnadi. Hins vegar gaetu raunveroshaekkanir komid a ovart. Myndirnar her ad nedan syna hverjar
leigutekjur pyrftu ad vera midad vid olikar forsendur. Ohad forsendum, pa reka nyir skattar aukinn fleyg a milli leigutaka og leigusala.

Naudsynleg leiga fyrir 60-80 fm ibud
a hofudborgarsvadinu

Naudsynleg leiga fyrir 60-80 fm ibud Naudsynleg leiga fyrir 60-80 fm ibud

a hofudéborgarsvadinu

450.000 kr
— m.v. 0% raunverdshaekkun — m.v. 0% raunverdshaekkun
500.000 kr 400.000 kr 450.000 kr.
450.000 kr } 350.000 kr 400.000 kr.
332
400.000 kr
350.000 kr 332 332
. 250.000 k 300.000 kr.
300.000 kr Aukinn DUD K Skattafleygurinn
Skattaﬂeygur 250.000 kr. er staerri pegar
250.000 kr 200.000 kr verdboélga er meiri
230 200.000 kr.
200.000 kr 150.000 kr
100.000 kr 100000 kr 100.000 kr.
50.000 kr 50.000 kr 50.000 kr.
- - O kr.
2,0% 2,5% 3,0% 3,5% 4,0% 45% 5,0% - 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 1% 2% 3% 4% 5% 6%

Raunvextir (og eiginfjarkrafa=wacc) Arleg raunverdshakkun ibuda Verdbdlga (wacc)

==Gamlar reglur Nyjar reglur ==Gamlar reglur Nyjar reglur ==Gamlar reglur Nyjar reglur



Borgar sig pa ad vera a leigumarkadi?

Ekki sama reikningdaemio

Ef pad borgar sig ekki ad kaupa ibud og leigja ut, pydir pad ekki ad leigumarkadurinn
sé hagkvaemari, og ad folk aetti frekar ad leigja en ad bua i eigin husnaedi?

Folk i kauphugleidingum geaeti reiknad ut pa leigu sem pad pyrfti ad greida sjalfu ser til
ad pad borgi sig frekar ad kaupa en ad leigja. Ef su leiga er leegri en leiguverd a
markadi pa borgar sig frekar ad kaupa. bPar sem folk borgar ekki skatt a leigu til sjalfs
sins, og engan skatt af soluhagnadi, breytist reikningdeemid adeins. Pad borgar sig
pvi ad kaupa ef ad blau sulurnar (naudsynleg leiga) eru leegri en gulu sulurnar
(markadsleiga).

Fyrir steerri ibudir a leigumarkadi pa virdist svarid vid fyrirsogninni hér ad ofan vera
klart “ja” — med peim fyrirvara ad slikar ibudir faist nalaegt medalleiguverdi. Hins vegar
er litid frambod af storum leiguibudum og ekki vist ad medalleigan endurspegli
leiguverd a sannarlega markadslegum forsendum.

Fyrir minni ibudir virdist ad jafnadi vera jafn hagstaett ad kaupa og aod leigja, ef
husnadisverd hakkar ekkert ad raunvirdi. Um leid og husnaedi haekkar eitthvad i
raunverdi borgar sig frekar ad kaupa. Pa er ekki tekid tillit til pess ad fjarmognun er
vfirleitt 6dyrari ef folk er ad fjarmagna eigin husnaedi. Ut af skattafleygnum eru margar
ibudir sem lenda mitt a milli — p.e. leigan er of lag til pess ad standa undir
ibudarkaupum sem fjarfestingu, en pad borgar sig samt frekar ad kaupa hana en ad
leigja.

»,Eigin leiga“ eftir raunhaekkun
ibudarhusnaedis
- p.kr.
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Pad borgar sig ad kaupa frekar en
ad leigja ef naudsynleg leiga (blau
sulurnar) er laegri en
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Framtioin fonguo:
Eftir bestu getu

Hvada ahrif mun petta allt hafa”



Husnadisvero

Afram i Iéga d rifi n U - landid allt, arsbreyting

30%

Haegt hefur verulega a husnaedismarkadinum a undanfornum

manudum. Prounin var ad einhverju leyti vidbuin par sem haegt 25%

hefur a folksfjolgun, solutimi nyrra ibuda hefur lengst verulega, Spa
umrot hefur einkennt lanamarkadi og vaxtastig er enn hatt.
Arshaekkun ibudaverds for laegst i 2,8% i september a sidasta ari,
en hefur sidan pokast upp a vid.

20%

T, , - -y . 15%
PO linurnar séu farnar ad skyrast a lanamorkudéum er enn veruleg

ovissa til stadar. Erfitt er ad leggja mat a utspil rikisstjornarinnar

fyrr en nanari adferdafraedi liggur fyrir. Landslagid a alpjodasvidinu 10%

breytist dag fra degi med tilheyrandi ahrifum a neytendur og

hagkerfi heimsins og erfidlega gengur ad na nidur vaxtastigi i

landinu. Pvi til vidbotar hefur safnast upp umtalsverdur lager af S /

nyjum ibudum sem haegt gengur ad selja.

0%

Vid eigum par af leidandi von a aframhaldandi haegagangi a
husnaedismarkadi og overulegum verdhaekkunum a komandi
misserum. Utlit er fyrir ad raunverd husnaedis haldi afram ad laekka 5%
og retti ekki ur kutnum fyrr en lida tekur a naesta ar. bratt fyrir hatt

Ibudaverod a alla maelikvarda teljum vid meiri likur a ad adlogun

markadarins fari i gegnum umfram haekkun undirliggjandi staerda, -10%

- , : 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
svo sem launa, frekar en i gegnum nafnverdsleekkun husnaedis.

—HUsnaedisverd - nafnverd Husna=disverd - raunverd



Hvernig hefur gengio ad spa?

Husnaedisverd og husnadisverdsspar Arion
- breyting milli arsmedaltala

25% | stuttu mali: Ekkert sérstaklega vel.
Nanast undantekningarlaust hefur
husnaedisverd haekkad umfram spar.
Sogulega séd eru par af leidandi meiri
likur en minni ad vid seum ad vanmeta
husnaedisverdshaekkanir.

20%

15%

10% ‘/““"/

5%

0%

-5%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028



d miklum maeli ad

andir
beeta upp skert

kammtimaleigu auka frambod

K med tilheyrandi prystingi a husnaedisverd?

Munu (mogulega) laegri vextir leida til haerra ibudaverds?
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Liggur leid Grindvikinga
heim?

Audvitad hefur Grindavik hvergi farid,
enda er par ymis atvinnustarfsemi og
einhverjir ibuar. Nu er reiknad meo ad
fyrir lok marsmanadar liggi fyrir utspil
porkotlu um framtidarlausnir i
fasteignamalum baejarfelagsins og
moguleikum ibua til ad snua aftur.

Eflaust mun slikt utspil hafa litil ahrif i
fyrstu, en pegar/ef eldgosahrinunni er
okid geeti beaerinn fyllist af lifi a nyjan
elk. Nu pegar er verid ad vinna i ad
oka sprungum og endurbyggja innvioi.
Ef paer riflega 950 ibudir sem eru i eigu
porkotlu eiga allar eftir ad hysa ibua
geetu ahrif pess a fasteignamarkadinn
ordid pau somu og pegar borkatla
keypti ibudirnar, nema med ofugum
formerkjum og liklega yfir lengra
timabil.
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Hvao ef?

Frambodid eykst skyndilega? Ymsar svidsmyndir
koma til greina i pessu samhengi. Til ad mynda ef
lagerinn af 6seldum eignum staekkar hratt eda ef
einstaklingar kjosa ad flytja aftur til Grindavikur
(forgangsrettur fyrri eiganda gildir i prju ar). Hver svo
sem astaedan er, er vel haegt ad imynda sér minni
haekkanir en settar eru fram i grunnsvidsmyndinni. PO
husnaedisverd geti laekkad ad nafnverdi teljum vid ad
sterk stada heimilanna og litil skuldsetning dragi ur
likunum a pvi.

Eftirspurnin eykst skyndilega? | pessu samhengi ma
nefna hradari folksfjolgun, laegri vexti eda aukna
kaupmattaraukningu. | svidsmyndinni hér til hlidar er
eingongu midad vid hradari folksfjolgun en odrum
breytum er haldid obreyttum milli svidsmynda.
Nidurstadan er nokkud meiri husnaedisverdshaskkanir
en grunnsviosmyndin kvedur a um.

Hafa ber i huga ad haegt er ad radast i ymis konar
svidsmyndargerd og eru svidsmyndirnar jafn olikar og
paer eru margar. Pa gengur likonum oft a tidum illa ad

fanga mogulegar hreyfingar, enda spila adrir paettir, s.s.

veentingar, eldgos og politisk utspil, oft stora rullu.
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Fyrirvari

e Kynning pessi hefur verid utbuin af Arion banka hf. (hér eftir ,bankinn®) eingongu til upplysinga. Kynningin felur hvorki i ser
flarfestingagreiningu ne fjarfestingarradgjof i skilningi laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga og tengdra reglugerda og
tekur ekki tillit til personulegra fjarfestingamarkmida eda adstaedna moéttakanda hennar og er ekki aetlad ad maela med eda leggja til
nokkurs konar fjarfestingaraaetlun. baer skodanir sem fram koma i kynningunni endurspegla adeins nuverandi skodanir hofunda
hennar og geta tekid breytingum an fyrirvara. Upplysingar sem fram koma i pessari kynningu fela ekki i sér loford eda spa um
framtidina. Bankanum ber ekki skylda til ad veita mottakanda adgang ad frekari upplysingum en peim sem fram koma i kynningu
pbessari eda til ad uppfeera paer upplysingar sem par koma fram. Bankanum ber ekki skylda til ad leidréetta upplysingar, reynist paer
rangar.

e Upplysingar sem fram koma i kynningu pessari eru byggdar a fyrirliggjandi opinberum upplysingum og asetlunum um vaentanlega
proun ytri skilyrda og hafa verid teknar saman i godri tru fra heimildum sem taldar eru areidanlegar. Eru upplysingarnar hadar
ymsum ovissupattum og geta paer breyst an fyrirvara.

e Bankinn, par medtalid hluthafar, stjornendur, starfsmenn og radgjafar a vegum bankans, tekur enga abyrgd a peim upplysingum,
forsendum og nidurstodum sem fram koma i kynningunni eda upplysingum sem eru veittar i tengslum vid hana. Mun bankinn ekki
gefa yfirlysingar um ad upplysingarnar, forsendurnar og nidurstodurnar seu nakvaemar, areidanlegar eda fullnaegjandi og skal
bankinn ekki bera skadabotaabyrgd a tjoni sem rekja ma til pess ad paer reynist onakveemar, oareidanlegar eda ofullnaegjandi.

e pzer upplysingar sem fram koma i kynningu pessari eru birtar a peirri forsendu ad peer teljist vera aseettanlegur minnihattar
ofjarhagslegur avinningur i skilningi islenskra laga og reglna. bPad er a abyrgd mottakanda kynningarinnar ad kynna ser paer reglur
sem gilda um mottoku hans a kynningu pessari og ganga ur skugga um ad honum se heimilt ad taka a moti kynningunni.

e Med mottoku pessarar kynningar fellst mottakandi a framangreindan abyrgoarfyrirvara.
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