Ibidamarkadurinn 2015 :

Aukin velta og haekkandi raunverd ibuda
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1 Formali

Skyrsla pessi er unnin fyrir Ibtidaldnasjéd og velferdarraduneytid a grunni
opinberra upplysinga um stédu og préun ibidamarkadarins 4 arinu 2015. Vid
viljum pakka Ibtidalanasj6di fyrir samstarfid og pa sérstaklega Hermanni Jénassyni
forstjéra, Hrafnhildi Sif Hrafnsdéttur fraedslustjéra, asamt 6dru starfsfélki
[btidalanasjéds. Skyrsla pessi var unnin af hagfreedingunum Magntsi Arna
Skualasyni, Gunnari Haraldssyni og S6gu Gudmundsdéttur.

1.1 Fyrirvari
Skyrsla pessi er ekki etlud til fjarfestingadkvardana og er lesendum bent 4 ad hafa
samband vid par til baera adila & markadi sem sja um fasteignavidskipti.



2 Inngangur og samantekt

Mikil umbreyting hefur att sér stad 4 ibidamarkadi a Islandi 4 undanférnum
misserum. Velta hefur aukist og raunverd ibtda hefur vaxid verulega. Natttruleg
eftirspurn eftir ibidarhtisnaedi er sterk og fjarhagsleg stada fyrstu kaupenda fer
batnandi. Laegri vextir og aukin fjolbreytileiki ibidalanategunda hefur aukid
valmoguleika neytenda. Leigumarkadurinn er enn dyr og nybyggingarmarkadurinn
einkennist af frambodstakmorkunum.



3 Eftirspurn eftir ibidahisn=di og lydfraedilegar breytingar

[ pessum kafla er veitt yfirlit yfir helstu peetti sem méta eftirspurn 4 ibidamarkadi.
Er fyrst litid til ymissa natttrulegra patta sem méta eftirspurnina. Sidan er sjonum
beint ad ahrifum frambodstakmarkana og breytinga i fjolda peirra sem teljast til
fyrstu kaupenda & markadi.

3.1 Nattaruleg eftirspurn eflir markadinn
Helstu drifkraftar verdpréunnar
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Mynd 1. Aldurspyramidi 2015
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Mynd 2. Biferlaflutningar milli landa og landshluta eftir rikisfangi,
ters . . 1986-2015
Nattaruleg eftirspurn eftir

ibudahtisnadi hefur verid mikil og mun verda mikil & naestu arum en pess ma geta
ad i aldurshépnum 20-29 ara, sem er yfirleitt sd hopur sem er ad festa sér kaup a
ibidahisnaedi eda er a leid ttaf leigumarkadi, voru rimlega 49.200 manns arid
2015 (sja mynd 1). Staerstur hluti pessa kaupendahéps byr 4 hofudborgarsvaedinu
eda ramlega 40%. Ad auki hefur adfluttum fjolgad umfram brottflutta 4 arunum
2013 0g 2014 en tolur fyrir arid 2015 liggja ekki fyrir hja Hagstofu Islands (sja mynd
2). Ahrif af aukinni eftirspurn vegna fjolgunar i hépi fyrstu kaupenda og adfluttra
verdur adallega vart 4 héfudborgarsvaedinu.



3.2 Frambodstakmarkanir haekka verd

Fra byrjun fjarmalakreppnunnar arid 2008 hafa mun faerri fullgerdar ibadir verid
byggdar en tidkadist 4 sidastlidnum premur aratugum (sja mynd 3). Pessi skortur &
fullgerdum ibudum er ekki sist til kominn vegna ymissa ytri patta sem nefna ma
einu nafni sem frambodstakmarkanir. Medal peirra patta sem takmarka frambodid
eru takmarkadur fjoldi byggingal6da sem veldur pvi ad uppbygging tefst vegna
skipulagsmala en einnig ma nefna hugsanlegan skort 4 haefu vinnuafli i
byggingaridnadi. Pess ma geta ad af jafnadi tekur 18-24 manudi ad byggja fjolbyli
fra pvi ad reitur er skipulagdur og par til ibadir eru athentar.
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Mynd 3. Fjoldi fullgerdra ibdda d dri hverju, 1983-2015

3.3 Fjolgun 1 hopi fyrstu kaupenda

bratt fyrir neikvaed ahrif af fyrrnefndum frambodstakmorkunum hefur stada fyrstu
kaupenda farid batnandji, ekki sist vegna minna atvinnuleysis og aukins
kaupmattar. Batnandi vaxtakjor, aukid svigram til lantoku dsamt
séreignasparnadarleidinni hafa gert ungu félki audveldara ad kaupa. Aukid
frambod ibtida & naestu misserum mun liklega létta & verdprystingi og gera fyrstu
kaupendum enn audveldara ad eignast sina fyrstu ibid eda leigja 4 markadi.
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Muynd 4. Fjoldi kaupsamninga og par af fyrstu kaupendur, d landinu 6llu 2008-2015
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Fyrstu kaupendum fj6lgadi um 25% & arinu 2015 og st6d hlutfall fyrstu kaupa 1 23% af
ollum fasteignakaupum a arinu (sja mynd 4) en hlutfallid hefur farid haekkandi fra
arinu 2009. bessi aukning { fjolda fyrstu kaupenda endurspeglar pa paetti sem hér
hafa verid nefndir. Ungt f6lk sem hafdi adur ekki tok & pvi ad eignast ibtud eda leigja
fer nt { auknum meeli inn 4 ibudamarkadinn.



4 Velta a markadi

Hér & eftir verdur fjallad um préun i veltu 4 fasteignamarkadnum 4 Islandi. Fyrst er
yfirlit yfir préunina fyrir landid allt en sidan er sjénum beint ad
hofudborgarsvaedinu, 6drum landshlutum og sidast 6drum sveitarfélogum.
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samninga var 11.300 (sja mynd 5). Myndin synir

ad fasteignamarkadurinn er 6dum ad na 11% .
jafnveegi sé midad vid arin fyrir 2008, en velta & 99% 2%
markadi 4 fostu verdlagi er rétt adeins leegri na 3% 41%
en htn var arid 2004. Fjoldi kaupsamninga er
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umbreyting & markadnum sem olli mikilli landshlutum d drinu 2015

breytingu i eftirspurn eftir ibidahtsnadi. Velta &

ibidamarkadi nam rimlega 328 milljordum kréna 4 arinu 2015 og hafdi pvi aukist
um 27,6% fra fyrra ari. begar litid er til alls landsins jokst velta kaupsamninga {
6llum landshlutum en hlutfallslega var aukningin mest & Nordurlandi vestra og &
Vesturlandi sbr. mynd 6. Pad er hins vegar hlutfallslega litid um vidskipti med
ibdarhtisnaedi & Nordurlandi vestra en arid 2015 var velta a ibidamarkadi
Nordurlandi vestra einungis 1% af veltu 4 6llu landinu. Hlutfall
hofudborgarsvaedisins 1 heildarveltu & ibidamarkadnum nam 79% 4 arinu 2015 en
par 4 eftir kom Nordurland eystra med 6% af heildarveltu.

bad er ahugavert, pegar greint er & milli {jolbyli og sérbyli, ad pa er megin hluti
kaupsamninga 4 héfudborgarsvadinu vegna fjolbylis, eda um 80% allra
kaupsamninga. Utan héfudborgarsvaedisins voru hins vegar 56% allra
kaupsamninga sem snertu sérbyli. Petta endurspeglar hlutfallslega meiri fjolda
fjolbylis & hofudborgarsvaedinu en einbyli og litil fjolbyli eru hlutfallslega algengari
utan hofudborgarsvaedisins.



4.2 Velta a ibudamarkadi a hofudborgarsvaedinu

begar horft er til veltu med ibtida-
hisnadi 4 hofudborgarsvaedinu fra
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arsfjérdungs 2016 en a sama timabili jokst fjoldi samninga um ram 18%.

Eins og sést & mynd 8 pa ber Reykjavik
hofud og herdar yfir onnur
sveitarfélog 4 hofudborgarsvedinu.
Heildarvelta med ibidarhtisnzdi i
Reykjavik arid 2015 nam taepum 138,4
milljordum kréna. Hlutfall
Reykjavikur i heildarveltu &
ibidamarkadi nam pvi ramlega 42% a
arinu 2015. Neest steersti markadurinn
innan hofudborgarsvaedisins er
Képavogur en veltan par nam teeplega
48 milljérdum kréna arid 2015. A
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Mynd 8. binglysir kaupsamningar med ibiidarhiisnedi d
héfudborgarsvedinu frd 2012 til 2015 d verdlagi hvers drs

hoéfudborgarsvaedinu jokst velta milli &ra mest { Gardabae, eda um 58% en arid 2014
var veltuaukningin minnst i Gardabee af 6llum sveitarfélogum a

hoéfudborgarsvaedinu. Pad kemur ef til vill ekki & évart ad minnsta veltuaukningin
var a Seltjarnarnesi, eda um 2%, en pad sveitarfélag einkenninst af sérbyli og stérum
radhisum. Markadur med sérbyli hefur ekki fylgt veltuaukningu 1 fjélbyli ad sama

marki.

Economics ehf



4.3 Ibudamarkadurinn utan héfudborgarsvaedisins
Eins og adur kom fram er einungis %
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ibudamarkadarins utan
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Heildarvelta 4 Nordurlandi eystra
arid 2015 nam 19,5 milljordum kréna
(sja mynd 9). bad er rétt ad geta pess
ad Akureyri er vinsell afangastadur innlendra sem erlendra ferdamanna og pvi er
toluvert mikid magn af orlofsibidum 4 svaedinu til leigu eda i eigu félagssamtaka.
Veltuaukningin milli dra 4 Nordurlandi eystra var 25% likt og kom adur fram.
Sudurnes og Sudurland voru med svipada veltu a arinu 2015 eda um og yfir 15
milljordum hvort svaedi um sig. Vesturland var einnig med mikla veltuaukningu,
eins og sja ma af myndinni ad ofan, en veltan var 11,3 milljardar og jékst htin um
73% milli &ra.

Mynd 9. Velta pinglystra kaupsamninga med ibiidarhiisnedi
utan hofudborgarsveedisins frd 2012 til 2015 d verdlagi hvers drs

4.3.1 Velta eftir sveitarfélogum utan héfudborgarsvaedisins

Eins og adur var komid fram var velta mest 4 Akureyri en par fylgja fast 4 eftir
Reykjanesbzer og Akranes (sja mynd 10). Atvinnuastand & Akureyri hefur farid
batnandi 4 undanférnum arum og ttskyrir pad ad hluta til aukna veltu og haerra
verd a ibtidamarkadi par. Einnig hefur Akureyri verid vinszll afangastadur
skidamanna eftir efnahagshrunid og hefur pad aukid eftirspurn eftir ibtidum a
svaedinu. Batnandi atvinnuastand & Reykjanesbae vegna aukningar ferdamanna
gegnum Keflavikurflugvoll hefur valdid algjorri umbyltingu & vinnumarkadi, sem
aftur hefur ahrif a ibidamarkadinn & sveedinu. Velta med ibadarhtisnadi {
Reykjanesbz nam 11,7 piis. milljdénum kréna arid 2015, sem er 27% aukning fra fyrra
ari. Akranes nytur pess ad stor fyrirtzeki eru rekin i baejarfélaginu sjalfu sem og a
Crundartanga og par er pvi 6flugur vinnumarkadur. Nybyggingar hafa verid ad
seljast & Akranesi par ma nefna leiguhtisnzdi og eftirspurn eftir hiisnadi virdist
vera pokkaleg. Veltuhaestu sveitarfélog landsins, utan héfudborgarsvaedisins, ma sja
a myndinni ad nedan.
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Mynd 10. Velta pinglystra kaupsamninga med ibidarhisneedi { veltumestu sveitarfélogunum
utan héfudborgarsveedisins drid 2015
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Rammagrein: Hlutfall fyrstu kaupa eftir landshlutum

Vidskiptum par sem f6lk er ad kaupa sina
fyrstu fasteign hefur fjolgad sidustu ar og
voru slik kaup um 23% af 6llum
fasteignakaupum arid 2015. Pegar litid er
til 6likra landshluta pa var hlutfall fyrstu
kaupa heest & Vesturlandi eda um 48% eins
og sést a mynd 11 en Austurland var med
svipad hlutfall eda 46%. Hins vegar er
hlutfallid mjog lagt 4 Nordurlandi vestra
eda um 9%. Eins og gefur ad skilja er hlutfall
fyrstu kaupa lagt a hofudborgarsvaedinu i
samanburdi vid adra landshluta en

39% 20%
9%
48% 46%
23% ”
39%3 4 38%

Mynd 1. Hlutfall fyrstu kaupa eftir landshlutum
drio 2015

fasteignaverd hefur verid haerra 4 hofudborgarsvaedinu en 1 6drum landshlutum.
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5 Verdproun a ibidamarkadi

Hér er sjonum beint ad verdpréun 4 ibadamarkadi og er fyrst fjallad um raunverd
hiisnadis 1 tengslum vid kaupmatt. P4 er sjonum beint sérstaklega ad verdpréun a
hofudborgarsvaedinu og sidan utan pess.

5.1 Raunverd htisnaedis og kaupmattur launa

Kaupmattur launa 6x um 7,6% arid 2015 og hefur st kaupmattaraukning medal
annarra patta studlad ad haekkun ibudaverds. Einnig hefur atvinnuleysi minnkad
mikid og var pad einungis 3,1% 1 febrtiar sidastlidinn. Pessir peettir, auk
frambodstakmarkana hafa leitt til haekkunar & ibidaverdi.

Raunverd ibtda &
hofudborgarsvaedinu hefur 200
haekkad um 6,7%, meelt sem

visitala, en fra pvi ad han var
leegst 1 desember 2010 hefur
htin haekkad um 28,5% 1 april

2016. Raunverd nalgast nt 100 W -
6dum pvi sem pad var arid 80

2004 eaa i upphaﬁ se 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
hﬁsnaéisbélunnal‘ sem bé_ var —Raunverdsvisitala hisna=dis ——Huisnaedisverd / laun

Rauniaun- visitata T Hasnmdisvers / laun
ad hefjast (sja mynd 12).

Munurinn p4 og nu er ad
kaupmattur hefur fylgt
ibtidaverdi betur ntina en arid 2004. Myndin ad ofan geeti breyst vegna ymissa ytri
adstaedna sem geetu aukid verdbdlgu til skammst tima. Sem deemi ma nefna ad ef
oliuverd haekkar ma aetla ad pad leidi til haerra verdlags sem aftur leekkar raunlaun.
Blaa linan 4 myndinni hér ofan synir ad hlutfall htisnaedisverds og launa er nalaegt
20 ara medaltali. Stjérnvold purfa ad huga vel ad verdpréun a ibidamarkadi og
hvort ad jafnveegid milli launa og hisnaedisverds sé 6stodugt vegna hagstaedra ytri
skilyrda. I toflu 1 sést raunverdhaekkun & hverju ri, frd drinu 2012 til 2015. Par sést
ad raunverdshaekkun ibudaverds jokst mikid arid 2014 en haekkunin arid 2015 er
litlu minni.

Umbreytingar

Raunverdsvisitala, 1994=100

Mynd 12. Raunhiisnedisverd og raunlaun 1994=100 frd 1994 til april 2016

Tafla 1. Raunverdshekkun ibiddaverds 2012-2015
Arid 2015 +6,7%
Arid 2014 +8,8%
Arid 2013 +2,6%

Arid 2012 +1,5%
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5.2 Verdpréoun a hofudborgarsvadinu
Verd 4 hofudborgarsvadinu er mjog
mismunandi eftir sveedum. Haesta
medalverdid 4 arinu 2015 er annars
vegar innan Hringbrautar og
Snorrabrautar, eda um 423.000 kr. &
fermetra (sja mynd 14). Neest haesta
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===Stadgreidsluverd a fermeter (kronur)

381.000 kr. & fermetra, par a eftir
kemur Sjalandid { Gardabee par sem
verd er um 376.000 kr. & fermetra (sja  mdnadargrundvelli
mynd 15). Mesta veréhaekkun innan
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Heimild: piddskrd slands

Mynd 13. Ibiidaverd d fermetra d hofudborgarsvedinu d

hofudborgarsvaedisins, arid 2015,var i Hasunum i Crafarvogi eda um 25%. Mikil
haekkun var einnig { Hafnarfirdi, p.e.a.s. i Alfaskeidi og i Hraununum, eda um 22%

milli &ra. Verd { Hafnarfirdi eru ramlega 100.000 krénum leegra 4 fermetra en {
dyrustu hverfum hofudborgarsvadisins. bar sem verd ibida er dyrt midsvaedis

virdist sem verdhakkun arsins 2015 hafi verid ad leita i pau hverfi sem hafa

undanfarin misseri verid mun 6dyrari.
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Mynd 14. Ibiidaverd d fermetra { hverfum Reykjavikur drid 2015
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Mynd 15. Ibddaverd d fermetra { hverfum hofudborgarsveedisins fyrir utan Reykjavik drid 2015
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5.3 Verdproun utan héfudborgarsvaedisins
[budamarkadurinn utan

. SudUrland |
hofudborgarsvaedisins
hefur verid ad taka vid sér s
(sja mynd 16). Verd vida tti R ———l s
4 landi er enn langt undir vestior n20m
byggingarkostnadi og pvi vestriand [ non
er 6liklegt ad Reykjanes |
byggingaradilar fari i Hofudborgarsvadio |
framkveemdir 4 slikum © 50000 100000 150,000 200,000 250.000 300.000 350.000
svaedum nema ef um er ad edalstadgry.pr. ferm. (kr/m?)
reeda leiguhtisnaedi fyrir Mynd 16. Ibiddaverd d fermetra eftir landshlutum frd 2012 til 2015

ferdamenn eda adrar gerdir

skammtimaibuda. Mikil haekkun hefur verid a fasteignaverdi a Vestfjordum, a
arinu 2015, eda um 19%. Fermetraverd 4 Vestfjordum er hins vegar enn lagt eda um
05.000 krénur. Eins og adur hefur komid fram er haesta verd utan
hoéfudborgarsvaedisins 4 Nordurlandi eda um 189.000 krénur a fermetra. Verd a
Sudurlandi og Vesturlandi er svipad eda fra 163.000 ad 169.000 ad jafnadi.
Nafnhakkanir a verdi ibtadarhiisnadis a landinu 6llu arid 2015 ma sja 1 toflu 2.

Tafla 2. Nafnhekkanir ibidarhiisneedis eftir landshlutum drid 2015

Hofudborgarsvaedid +9%
Reykjanes +6%
Vesturland +10%
Vestfirdir +19%
Nordurland +5%
Austurland +7%
Sudurland +9%



6 Mikil eftirspurn eftir leiguhlsn=di

Eftirspurn eftir leiguhtisnaedi jokst
verulega eftir efnahagsafallid 2008.
Margir misstu htisneedi sitt eda striddu
vid eiginfjarvanda og gatu pvi ekki
keypt ibadarhiisnaedi. Aukid
atvinnuleysi pyddi 6tryggar tekjur fyrir
marga sem gerdi pad ad verkum ad
mogulegir ibudakaupendur attu
erfidara med ad standast greidslumat.

Visitala leiguverds og ibiidaverds &
hofudborgarsvaedinu haekkudu 4 arinu
2015 eins og sja ma A mynd 17.
Leiguverdsvisitalan haekkadi um 6,9% ad
nafnvirdi 4 arinu, sem er minni haekkun
en undanfarin tvo ar par 4 undan. Fra
april 2015 til april 2016 hefur visitalan
hakkad um 7,4%.

Visitala ibudarhtisnadis haekkadi um
8,9% ad nafnvirdi 4 arinu. Ef horft er a
hlutfall leiguverds og ibtidaverds pa
stendur hlutfallid nokkurn veginn a
sama stad og pad var { arsbyrjun 2011.

[ dag eru sogulega margir a
leigumarkadi eda rimlega 20% (sja
mynd 18).
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7 Lantakaibudakaupenda

Nokkrar breytingar hafa att sér stad hvad vardar lantoku ibudakaupenda & sidustu
arum. Hér er sjdonum beint ad tveimur pattum er snerta lantokur, p.e. lanskjor og ny

utlan.

7.1 Lanskjor

Lansfjarhlutfall ibadalana er almennt um 80% af markadsvirdi fasteignar. Fyrstu
kaupendur njéta ymissa vidbétarkjara hja innlanastofnununum, svo sem afslatt af
lantokugjoldum. ba geta peir fengid allt ad 9o% lan ad dkvedinni hamarksfjarhaed
og hafa einnig moguleika & ad nyta sér skattfrjalsa radstofun séreignasparnads til
kaupa & ibiid. betta aukna svigrim vid lantoku hefur eflaust att patt i fjolgun 1 hépi

fyrstu kaupenda & landinu ollu.

Vextir hafa farid lekkandi sidustu ar og
eru verdtryggdir hiisn=edislanavextir {
dag um 4,0% (sja mynd 19). b6 er vert ad
hafa i huga ad niverandi vaxtakjor &
Islandi endurspeglast af peirri
stadreynd ad hagkerfid er i vidjum
fjarmagnshafta en hoftin hjalpa vid ad
halda verdbdlgu lagri svo almennir
utlanavextir Sedlabanka Islands hafa ad
sama skapi verid lagir og stodugir.

7.2 Nyutlan

A drinu 2015 fjolgadi nyjum
verdtryggdum Gtlanum svipad og a
arinu adur en fijoldi nyrra éverdtryggdra
htisnadislana fjolgadi meira en arid
adur (sja mynd 20). Eftirspurn eftir
verdtyggdum lanum hefur farid
vaxandi, ekki sist vegna harra
overdtryggdra vaxta en peir gera
lantékum erfidara ad standast
greidslumat af éverdtryggdu lani.

Eflitid er 4 lengd nyrra atlana
innlansstofnana til ibudakaupa pa eru
40 ara lan lang algengust. Arid 2014
voru um 39,9% allra nyrra ibiidalana i
formi 40 ara verdtryggdra
htisnadislana, par a eftir komu 40 ara
6verdtryggd htsnaedislan eda um 18,1%
(sja mynd 21).
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8 Nidurstodur

Velta a ibidamarkadi jokst verulega arid 2015 og er utlit fyrir aframhaldandi
aukningu { vidskiptum & ibudamarkadi og haekkandi ibtidaverdi. Velta og fjoldi
binglystra kaupsamninga med hiisnedi jokst umtalsvert a landinu 6llu og standa
ni i somu haedum og arid 2004. Samhlida pessu hefur raunverd ibtida hakkad
toluvert en st haekkun orsakast helst af baettu astandi & vinnumarkadi, auknum
kaupmeetti og frambodstakmorkunum 4 nybyggingamarkadinum sem ekki nzer ad
svara nattarulegri eftirspurn. Hekkandi hiisnaedisverdi hefur fylgt haekkandi
leiguverd og eru i dag sogulega margir a leigumarkadi 4 [slandi. Ad pessu s6gdu,
virdist p6 stada fyrstu kaupenda fara ort batnandi par sem fyrstu kaupum fj6lgadi i
6llum landshlutum & &rinu. Astaedur pess er trilega helstar minnkandi
atvinnuleysi, laegri vextir, aukinn kaupmattur og svigrim vid veitingu
fasteignalana til fjarmognunar kaupa a fyrstu fasteign.
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9 Heimildaskra
Gogn af vef Hagstofu Islands

Gogn af vef Sedlabanka Islands
Gogn af vef Pjodskrar Islands

Gogn af vef Vinnumalastofnunnar
Utreikningar Reykjavik Economics

Vidtol vid markadsadila
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