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Fasteignamarkadur i jafnvaegi — en

ovissa framundan

N pegar aform eru uppi um ad breyta umgjord
hasneaedismarkadar hér 4 landi med nyrri
lagasetningu af ymsu tagi maetti setja fram pa
spurningu hvort eitthvad i niverandi adstaedum a
markadnum kalli 4 grundvallarbreytingar. Margir
meelikvardar benda til pess ad dgaett jafnveegi riki 4
markadnum einmitt n og fatt kalli &4
grundvallarbreytingar.

Vid erum ekki mikid 6druvisi en adrir

Af umraedunni hér 4 landi meetti aetla ad hrun
fasteignamarkadar i kringum 2008 hafi verid
einsdaemi. Svo er alls ekki, prounin hér var t.d.
keimlik pvi sem var i Danmorku og 16nd eins og
frland, Spann og Eystrasaltslondin urdu fyrir mun
meiri 4f6llum en vid. Ahrifin 4 stodu heimilanna
voru ekki meiri hér en vida annars stadar.

Margir malikvardar benda til jafnvaegis

Sé litid 4 umfang vidskipta 4 markadnum a
hofudborgarsveaedinu fra arinu 2003 sést ad i
rauninni er um tvo mismunandi timabil ad raeda,
timabil hamagangs og rolegheita. Stadan ni er hins
vegar a0 nalgast medaltal pessara 11-12 4ra sem aetti
ad vera merki um ad vid séum ad nélgast eitthvad
sem geeti kallast edlilegt 4stand.

Verdproun hefur verid nokkud stodug upp a vio
sidustu ar og 4 pad einkum vid um fjolbylid. Vegna
tiltolulega lagrar verdbolgu undanfarin misseri
hefur raunverd einnig haekkad toluvert og a pad
aftur sérstaklega vid um fjolbylid. St préun er
hagstaed fyrir eiginfjarstodu heimilanna en hakkar
a0 sama skapi proskuldinn fyrir fyrstu kaupendur
sem vilja koma inn 4 markadinn, ventanlega fyrst
og fremst yngstu kynslodina.

bProun til lengri tima

Raunverd fjolbylis hefur haeekkad umtalsvert &
sidasta ari, sbr. t.d. umfjollun { Hagsja 18.
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Raunverd fjolbylis og sérbylis
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september sl.! Sé hins vegar litid 4 préun raunverds
fra aldamotum kemur 1 1j6s ad munurinn & raunvirdi
a fjol- og sérbyli er jafn mikill na og var 2003 .
Raunverd sérbylis heekkadi meira 4 pensludrunum
eftir a0 audveldara vard ad fjarmagna storar eignir
meod lansfé, en sidan hefur fjolbylid unnid a aftur.

Sé litid a langtimaproun raunverds sést greinilega
hvernig timabilid fra 2003-2009 brytur upp feril
sem var 4 edlilegri leid. Eftir hrunid nalgadist
ferillinn edlilegra langtimagildi og sidan 2009 hefur
préun raunverdsins verid med svipudum heetti
midad vid adrar sterdir og var & arunum fyrir 2003.

Samhengi hiisnadisverds og kaupmdttar

Laun og tekjur eru mikilveegir ahrifavaldar
hasnadisverds. Sé litid 4 samhengi pessara tveggja
steerda & undanfornum 20 arum sést greinilega
hvernig timabilid frd 2003-2007 hefur algera
sérstodu. A peim tima for haekkun hisnzedisverds
langt fram Gr kaupmattarproun. Sé hlutfallid a4 milli
pessara staerda sett sem 11 upphafi ars 2004 fast st
nidurstada ad medalhlutfallid 4 6llu timabilinu sé
um 1,1 sem pydir ad htisneedisverd hefur ad jafnadi
haekkad um 10% umfram kaupmaétt launa 4 pessum
tima. Pad er athyglisvert ad petta samhengi hefur
legid alveg vid medaltalid sidustu 4 ar, en hefur
reyndar skridid adeins upp fyrir 4 sidustu manudum.
Nidurstadan er pvi st ad vid erum nu stodd vid pbad
sem maetti kalla medaltalsstodu sidustu 20 ara og ad
hasnadisverd og kaupmaéttur launa hafa fylgst mjog
vel ad & sidustu 4 arum. Petta er agaet visbending um
jafnveegi 4 markadnum midad vid langtimapréun.

Samhengi vid byggingakostnad segir somu ségu

Husnedi verdur teplega byggt til lengdar nema
tryggt sé ad kaupverod nagi fyrir byggingakostnadi
og heafilegri alagningu. Sé litid 4 samhengi
husnadisverds og byggingakostnadar ma sja ad par
er stadan ad nalgast langtimajafnvaegi. Likt og med
kaupmatt launa hefur hasnadisverd hackkad nokkru
meira en byggingakostnadur 4 pessu timabili og
hlutfall pessara steerda rauk mikid upp 4 arunum
2003-2007. Hlutfallid hrigféll eftir hrun og var lengi
langt nidri en hefur farid stodugt haekkandi. A
pennan malikvarda erum vid pvi einnig ad nalgast
eitthvad sem geeti kallast langtimajafnveegi.

Raunverd husnadis a héfudborgarsvaedinu
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Hlutfall ibudaverds og byggingarkostnadar
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Breytingar d kaupendamarkadi

/Etla m4 ad toluverdar breytingar hafi ordid 4
samsetningu kaupenda 4 sidustu arum. Benda mé a
tvo beetti sem stydja pessa tilgatu. I fyrsta lagi er
ljost ad fyrirtaeki kaupa na steerri hluta af frambodi
ibtida en adur var i peim tilgangi ad leigja peer tt. I
o0ru lagi virdast ibtidalan fjarmagna minni hluta
veltunnar en adur var.

bagd er ekki nytt ad fyrirtaeki kaupi fasteignir, en
adur var pad fyrst og fremst til bess ad breyta,
lagfeera eda byggja nytt til bess ad selja. N virdist
megintilgangurinn vera ad leigja ut. Pessar ibudir
hverfa pa af hefdbundnum kaupenda- og
seljendamarkadi i langan tima og koma ekki i veltu.
A 4rinu 2013 keyptu fyrirtzeki um 18% alls htisnaedis
sem selt var a hofudborgarsvedinu og stla méa ad
stor hluti pess hafi verid aetladur til atleigu.

ibtidalan bankanna fjsrmognudu sifellt minni hluta
af veltunni 4 markadnum f4 midju ari 2013 fram a
sidasta vor, en sidan hefur hlutfallid aftur aukist.
betta bendir til pess ad eiginfjarstada peirra sem
attu 1 vioskiptum 4 peim tima hafi verid betri en
adur var og er enn ein visbending um ad yngstu
hoéparnir, sem purfa hlutfallslega meira lansfé til
kaupa, hafi ekki verid virkir 4 markadnum.

Agaett jafnvaegi en dvissa framundan

Af 6llu bessu ma sja ad ageett jafnveegi rikir 4
fasteignamarkadi hofudborgarsvaedisins. Pad er hins
vegar Ovissa framundan. Pad er t.d. liklegt ad morg
heimili bidi eftir nidurstodu um hofudstdlslekkanir
verdtryggora skulda og hugsi sér til hreyfings pegar
sa nidurstada liggur fyrir. bott ageetis jafnvaegi riki
nu ad morgu leyti hafa verid téluverdar
verdohakkanir 4 sidustu manudum, sérstaklega &
fjolbyli. Pad er bvi ekki 6liklegt ad einhver aukning a
beedi frambodi og eftirspurn auki spennuna og
verdhakkanir haldi 4fram.
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Hverjir kaupa htisnzedid?
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Innihald og form skjals pessa er unnid af starfsménnum Hagfreedideildar Landsbankans hf. (hagfraedideild @landsbankinn.is)
og byggist 4 adgengilegum opinberum upplysingum 4 peim tima sem greiningin var unnin. Mat 4 beim upplysingum
endurspeglar skodanir starfsmanna Hagfreedideildar Landsbankans 4 peim degi begar greiningin er dagsett, en peer geta breyst
an fyrirvara.

Landsbankinn hf. og starfsf6lk hans taka ekki abyrgd & vidskiptum sem byggd eru & peim upplysingum og skodunum sem hér eru
settar fram, enda eru peer ekki veittar sem persénuleg radgjof fyrir einstok vidskipti.

Bent skal 4 ad Landsbankinn hf. getur 4 hverjum tima haft beinna eda 6beinna hagsmuna ad geeta, ymist sjalfur, dotturfélog
hans eda fyrir hond vidskiptamanna, s.s. sem fjarfestir, lanardrottinn eda pjonustuadili. Greiningar eru engu ad sidur unnar
sjalfstett af Hagfraedideild Landsbankans og innan Landsbankans eru i gildi reglur um adskilnad starfssvida sem eru
adgengilegar 4 vef bankans.
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