Astaedur verdbdlgu
Islandi og tillogur til
umbota




Haerra verdlag er fjarmagnad med lanum

* Almennt: kostnadarhakkanir, hvadan sem pzer koma, Utlan banka og verdlagsbreytingar

eru fjlarmagnadar med lanum.

80% =5 dra medaltals breyting i Gtlanum bankastofnana

70% - =5 dra medaltalsbreyting verdlags
= Tekjuafgangur / halli & rekstri rikissj6ds, % af VLF (5 dra medaltal)

* Fyrirtaeki velta kostnadarhaekkunum yfir i verdlag =>

verdlag haekkar. 60%
*  Ef Gtlan eru of mikill myndast vidskiptahalli og av: ]
gengisfall i kjolfarid 40% -
. . . 30%
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Rétt magn og rétt beiting fjarmdgnunar skiptir mali fyrir
njodhagslegan abata af starfsemi fjarmalakerfisins

hrod nyskopun
rétt magn fjarfestingar
- rétt gerd fjarfestingar

- lag og st6dug verdbdlga
- lagt og stodugt atvinnuleysi
- heilbrigdur hagvoxtur
heilbrigdur voxtur velferdar

bjédhagslegur abati

haeg/engin nyskdpun - offjarfesting
- of litil fjarfesting - fjarfest i rongum verkefnu
- verdhjédnun - mikil verdbdlga
- hatt atvinnuleysi - brokkgengt atvinnuleysi
- efnahagslegur samdrattur - ostodugur hagvoxtur
- haegur voxtur velferdar - fjarmalakrisur

v

Magn (lans)fjarmoégnunar i bodi i hagkerfinu
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Horfa parf a hvadan kostnadarhaskkanir koma til ad skilja hvar
mesti drifkraftur verdbolgu er.

Nidurbrot 4 uppruna verdlagsbreytinga a islandi Samband fasteignautlana og fasteignaverdsbreytinga

Inflation in Iceland and its components
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Auka parf tilhneigingu kerfisins til ad byggja fasteignir frekar en lana
folki peninga til ad kaupa fasteignir sem pegar eru til

« Lausnin“ vid hau fasteignaverdi a Islandi hefur atid Utlan banka til fasteignakaupa og -bygginga
verid su ad auka adgengi folks ad lansfé New bank loans net of repayments: 3m rolling sum
* Verdtryggingin er afsprengi pessarar hugsunar: 120 T — Net new mortgages
»lanum folki fyrir verdbdlgu med haekkun a hofudstdl g | — Netnew loans to construction companies
frekar en ad lata pad borga allan kostnadinn af laninu
strax.”

* Fasteignaeigendur og -lanveitendur verda hadir pvi ad
fasteignaverd haekki a.m.k. med verdlagi.

ISK billions

* Fasteignaverdsheaekkanir eru vinsaelar vegna
séreignarstefnu a fasteignamarkadi: pdlitiska kerfid 20 -
hefur tilhneigingu til ad bua til verdhakkanir.

* Fasteignamarkadurinn leidréttist med haerra verdi (P) i 01
stad aukins magns af fasteignum (Q). 20
* =>auka barf kerfislega hegaun i att ad auknu 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021. 2022
Source: Central Bank of Iceland, patreon.com/lcelandicEcon

byggingarmagni frekar en auknu lansfé hvenar sem
djafnvaegi a leigu- og fasteignamarkadi prdast

WWW.PATREON.COM/ICELANDICECON



Kerfid er fast i kedjuverkandi ahrifum med jakvaedri endurgjof. Auka
barf kerfislega leitni til ad auka byggingarmagn.

— _\
+/- +

»| eiga 3" Fasteignaverd

f\ 7\

Launakrnfur Utlan til fasteignakaup

» Byggingarmagn

! b& r\‘ Breytingar hér leifa
, til jdkvaedra ahrifa
14 kerfislega leitni til

/ ad bregdast vid
6jafnveegi 4
fasteignamarkadi

S _-- - med auknu

byggingarmagni
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Fasteignahagfraedi 101: Leigumarkadur gefur betri visbendingar
um skort a fasteignum en (fast)eignamarkadur

Leiguverd Fasteignaverd Tengdir markadir sem mynda samverkandi heild:

A A

- leigumarkadur (husnaedismarkadur):

\ \ o fleiri ibudir => laegri leiga

‘ - fasteignamarkadur:

Fioldi ibuda Leiguverd o heerri leiga => haerra fasteignaverds (pvi tekjur af
fasteignum haekka)

[

o laegri vextir => haerra fasteignaverd (pvi
avoxtunarkrafa a fasteignamarkadi laekkar =>
haerra fasteignaverd)

o meira lansfé => haerra fasteignaverd (pvi meiri
/ peningar eru ad elta jafnmargar eignir og adur)
> > - (ny)byggingarmarkadur

Fasteignaverd Nybyggingarmagn . . i .
° haerra faste|gnaver6 => meira nybyggmgarmagn
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Fasteignahagfraedi 101: Leigumarkadur gefur betri visbendingar
um skort a fasteignum en (fast)eignamarkadur

Samhengi dlikra en tengdra markada Prir tengdir markadir:
(Fast)eignamarkadur Leiguverd Leigumarkadur - Ieiguma rkadur (iﬂﬂif@lur baedi bé sem |e|gja a
A (formlegur og 6formlegur) markadi sem og pa sem leigja af sjalfum sér):

o fleiri ibudir => laegri leiga

- fasteignamarkadur:

o heerri leiga => haerra fasteignaverds (pvi tekjur af
fasteignum haekka)

o laegri vextir => haerra fasteignaverd (pvi
avoxtunarkrafa a fasteignamarkadi laekkar =>
haerra fasteignaverd)

o meira lansfé => haerra fasteignaverd (pvi meiri
peningar eru ad elta jafnmargar eignir og adur)

Fasteignaverd

<

Fjoldi ibuda

v

(Ny)byggingarmagn - (m'l)bygglnga rmarkadur
(Ny)byggingamarkadur Bygginga- og frambodsbreyting > haerra fasteignaverd => meira nybyggingarmagn
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Fasteignahagfraedi 101: Leigumarkadur gefur betri visbendingar
um skort a fasteignum en (fast)eignamarkadur

Sviosmynd a): eftirspurn eftir ibGdum eykst
vegna folksfjolgunar

Leiguverd

Jafnveegi i upphafi (punktur 1)

Aukinn folksfjoldi => meiri eftirspurn eftir
ibudum

Fasteignaverd

o b => heerra leiguverd (punktur 2)

=> heaerra fasteignaverd

_______________ => aukid byggingarmagn

=> |eiguverd laekkar aftur (punktur 3) EFTIR ad
(Ny)byggingarmagn aukid byggingarmagn hefur komid fram
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Fasteignahagfraedi 101: Leigumarkadur gefur betri visbendingar
um skort a fasteignum en (fast)eignamarkadur

Sviosmynd b): fasteignaverd haekkar vegna
laegri vaxta eda aukins lansfjar

Leiguverd
A

Jafnveegi i upphafi (punktur 1)

Yo Leegri vextir, aukid lansfé => haerra
‘3*' ----------- - fasteignaverd vio gefid leiguverd (punktur 2)

Fasteignaverd

<

=> aukid byggingarmagn

Fjoldi ibuda

=> |aegra leiguverd

-------------- => fasteignaverd laekkar aftur (punktur 3) EFTIR
ad aukid byggingarmagn hefur komid fram

(Ny)byggingarmagn
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Fasteignahagfraedi 101: Leigumarkadur gefur betri visbendingar
um skort a fasteignum en (fast)eignamarkadur

Sviosmynd c): byggingarkostnadur lsekkar
vegna aukinnar péttingar a nybyggingum

Leiguverd

4 Jafnveegi i upphafi (punktur 1)

Leegri byggingarkostnadur a ibud => aukid
(ny)byggingarmagn vid gefid fasteignaverd
(punktur 2)

Fasteignaverd

Fo1di (buda => aukid frambod af ibudum

=> |aegra leiguverd

3

ol RELEEED => |aegra fasteignaverd

=> byggingarmagn minnkar aftur (punktur 3)
EFTIR ad fasteignaverd hefur brugdist vid
breytingum a leigumarkadi
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Aukid byggingarmagn sem nytir staerdarhagkveemni part staerri
fjarfesta

Byggingarland, fm: 10000 10000 a
Gotur, gangstéttir, osfrv. 25% 25% b
Tiltaekt land til ad byggja &, fm. 7500 7500 c=a*(1-b)
Fjoldi haeda i husi 2 5 d
Grunnflotur byggingar, % af tiltaeku landi til ad byggja a 50% 50% e
Grunnflotur hasnaedis, % af tiltaeku landi til ad byggja a: 100% 250% f=d*e
Grunnflotur husnaedis, fm 7500 18750 g =f*c
Staerd ibuda, fm. 85 85 h

Fjoldi ibuda 88 221 i=g/h
Byggingarkostnadur a ibud, milljonir kréna* (heimild: Hannarr ehf) 42,9 34,1 j
Heildarbyggingarkostnadur, milljénir kréna 3786 7513 k =i*k
Munur a byggingarkostnadi a ibud -21%

Munur a heildarbyggingarkostnadi 98%

*midast vid ein/tvibylishis annars vegar og 4-5 hada fjolbylishus hins vegar. Frekari staerdarhagkvaemni naest pegar aukinn fjéldi ibadarhisa er byggdur og 4 vid baedi ein/tvibylishds og fjélbylishus.
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Svissneskur leigumarkadur er stor, leikreglur sanngjarnar og
stofnanafjarfestar hafa tekid patt a honum i meira en 80 ar

- 50% af ibdum Sviss leigja, fer upp i 75-80% i i
borgum Ibadir til leigu 21.03.2022 i Ziirich

- ® - e ® -

- 6hagnadardrifin og hagnadardrifin félog S “ ". .n NS
o N = :'3:-- .;"‘f:. € Siglen
- leigubremsa (EKKI leigupak) til stadar: G, A SETOR A =
> leiga breytist ef 7t NEEEINGSY * eyl '-sChaZ?;endT:gi;' Sy,
> a) ibudin er gerd upp (t.d. nytt eldhus) . =ReA DR N > :'%':;,._.v“ ¥ e . .:”“.
> b) verdlag breytist (leiga er verdtryggd) [ e Rl M g S Syt e
° ¢) vextir breytast (badi upp og nidur) . “;'.‘.k.::.:.;' > = o S:.q'ua:: S :‘:-':; Kammaten
i L S R W L
- mikid magn af stérum fjarfestum: lifeyrissjodir, e &7 2T
tryggingafélog, storeignafjolskyldur, osfrv. . ’ s Rt s G
> um 20% af eignum lifeyrissj6da i Sviss er i RS e\ el
fasteignum ymis konar til utleigu R ( VZ:Tdeg; .’:.::;.jn:h-:: ..~.d O
° neaer engin ordstisahaetta 5 Bi,m;n;jm'. Landik:;"g“kf’" . £ . ah v ] W 2y
o mikil kunnatta og fagmennska til stadar | 3 : T N . P
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Langtimahagnadarhvati tryggir frambod til langs tima og hefur
ymsar jakvaedar afleidingar fyrir pjodhagslegan abata

- Sanngjarnar leikreglur tryggja langtimavirkni _ o o g o

leigumarkadar: Daemigerd ibudablokk i eigu stofnanafjarfestis i Sviss

o Mikil langtimaeftirspurn pokk sé fyrirsjaanlegri F '

leigupréun ~

o Mikid langtimaframbod pokk sé mikilli eftirspurn
og (langtima) hagnadarhvata

- Beett fjarfestingarsafn lifeyrissjoda
o Radstofun 10-20% eignasafns i att ad

hagnadardrifnum fjarfestingum i fasteignum
baetir hlutfall ahaettu og avoxtunar lifeyrissjoda

- Mikid frambod af ibudum gerir flutninga til og
fra landinu og milli landshluta audvelda og
odyra

o Ytir undir getu hagkerfisins til ad lada ad haeft
starfsfélk hvadanaeva ad
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pegar verdbolga er vandamal er lausnin oft ad framleida meira af
bvi sem skortur er a

- Kerfislegur skortur & fasteignum er stér asteeda (langtima) verdbdlgu a islandi
o kostnadarhaekkanir a leigu- og fasteignamarkadi eru ,leystar” med lanveitingum frekar en frambodi

o ytir undir nafnlaunakrofur og verdbdlgu
° vitahringur myndast

- Adkoma steerri fjarfesta, s.s. lifeyrissjoda, a (ny)byggingar- og leigumarkadi myndi:
laekka byggingarkostnad a fasteignum vegna staerdarhagkveemni

o

o

auka frambod af ibudum

o

minnka (nafn)launa- og verdlagsprysting
gera hagkerfinu kleift ad bregdast betur og hradar vid félksfjolgun
baeta eignasafn lifeyrissjoda

o

o
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