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Inngangur
« (Gogn til grundvallar rannsoknar

- Ahrif stadsetningar husnaedis a fasteignaverd

- Ahrif annarra gaedapatta a fasteignaverd

« (Gaedaleidrett visitala fasteigna- og l6daverds



Markmid

« Meta préun fasteignaverds a hofudborgarsvaedinu med
tilliti til fjarlaegdar fra midpunkti

* Meta ahrif ymissa geedapatta husnaedis a fasteignaverd

 Koma fram med samraamdan meelikvarda a proun
fasteignaverds ad teknu tilliti til geeda fasteigna

 Koma fram med samraamdan meelikvarda a proun
|6Baverds ad teknu tilliti til geeda



Adur en lengra er haldié ....

* Husnaediskaup eru ad jafnadi staerstu
fjarhagslegu akvardanir sem einstaklingar taka a
lifsleidinni

* Husnaedi er misleitt baedi hvad vardar gaedi og
stadsetningu

« Vaentanlegir husnaediskaupendur eru einnig
misleitir, ....peir horfa til mismunandi patta pegar
peir velja ser husnaedi



Gogn til grundvallar rannsoknar

« Kaupsamningar seldra eigna a
hofudborgarsvaedinu
— Gogn fra timabilinu 01.03.2000 — 29.06.2005
— Alls 36.000 kaupsamningar
— Fjogurra manada mat — proun sidustu manada
— Fimm ara mat — préoun yfir lengra timabil

« Ymsir geedapaettir fasteigna

s.S. stadsetning, staerd, tegund, byggingarar,
herbergjafjoldi, byggingarefni, bilskur, svalir, bilastaedi



Adferdafrazdl

 Likan fyrir fjogurra manada timabill
log(kaupverd)i = g, + f, log(fjarleegd)i + B,aprili + £ ,mali + £ junii
Ssherb.fjoldii + g,alduri + geefnii + S, log(steer )i +...
Sotegundi + g bilskdri+ &

 Likan fyrir fimm ara timabil

log(kaupverd)in = £, + f,, log( fjarleegd)in + S,,aldurin+ £, log(steerd)in + ...

n=1...22 Bs.tegund. + B, bilskar, + &,



Stadsetning fasteigna

* Vid kaup a fasteign er greitt akvedid verd fyrir
stadsetningu sem metid er inn i
heildarfasteignaverdid

« Stadsetning fasteigna skiptir mali fyrir kaupendur

— beaettir eins og fjarlaegd fra vinnu, verslun og pjonustu
og ymiss konar afpreyingu geta skipt mali

« Pegar einstaklingur er tilbuinn ad greida akvedid
verd fyrir stadsetningu pa er hann i raun ad
greida verod til ad spara sér akstur vegna
ofangreindra patta



Samband fasteignaverds, stadsetningar
og fer0akostnadar

« Haegt er ad lysa sambandi fasteignaverds, stadsetningar
og ferdakostnadar med eftirfarandi heaetti:

F.(d) = PDV[L, (0]

_a+k(b, —dx)+ kD, 9
i i(i—Qg)

d,<D,ogi>g

« Par sem L(d,) er leiguverd fasteignar i hverfi x i fjarlaegd
d, fra mlékjarna a er almennt landverd eda virdi
bygglngarlands til annarra nota, D, er fjarleegd fra
midkjarna til utjadars borgarlnnar a timat, ker
ferdakostnadur, g er veentanlegur voxtur a jadarmorkum
borgarinnar og i er vaxtakostnadur



Samband fasteignaverds, stadsetningar
og fer0akostnadar

« Af ofangreindri jofnu er haegt ad draga
eftirfarandi alyktanir

1. Fasteignaverd fer laekkandi med aukinni fjarleegd fra
midpunkti

2. begar ferdakostnadur haekkar pa haekkar verd a

fasteignum midsveedis
aksturskostnadur haekkar vegna haerra bensinverds
umferdatimi eykst vegna aukins umferdapunga



Samband fasteignaverds, stadsetningar
og fer0akostnadar

3. Pegar vextir laekka pa eykst kaupmattur einstaklinga
sem leidir til pess ad almennt fasteignaverd fer
haekkandi. Hlutfallslega mesta haekkunin er a
fasteignum midsvaedis

Um leid og vextir laekka kjosa einstaklingar frekar ad greida haerra
verd fyrir stadsetningu og i leidinni spara sér ferdakostnadinn

4. Almennt fasteignaverd ut fra midju haekkar ef gert er
rad fyrir ad byggd muni penjast ut i framtidinni

(b.e. g>0)



Ahrif stadsetningar i dag

fasteignaverd [pus.kréna)
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Ahrif stadsetningar sidustu 5 ar

fasteignaverd [pus.kréna]
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11.000

10.500
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Stadsetning fasteigna

* Nidurstodur gefa til kynna ad eftirspurn eftir
fasteignum midsvaedis hafi aukist. Stadsetning
skiptir meira mali i dag en aduir.

— Laegri vextir husnaedislana, lengri lanstimi og heerri laun hafa leitt
til aukins kaupmattar einstaklinga a fasteignamarkadi

— Umferd hefur pyngst a meginstofnvegum med aukinni
folksfjolgun

— Sambhlida utpenslu hofudborgarsvaedisins er stadsetning farin ad
skipta meira mali



Ahrif tegundar

Mismunur a veroi
sérbylis- og fjolbylishusa,
midad vid ad odrum
gaedum sé haldid fostum,
hefur verid ad aukast
med arunum

Markteek breyting er a
ahrifum tegundar i
framhaldi af breytingum a
husnaedislanamarkadi
haustid 2004

-2,5%
-4,5%
-6,5%
-8,5%
-10,5%
-12,5%
-14,5%

-16,5%

Jadarahrif

Q1'00 Q1'01

Q1'02 Q1'03

Q1'04 Q1'05



Ahrif steerdar & fasteignaverd

e Ahrif steerdar a
fasteignaverd hefur aukist
marktaekt fra haustinu
2004

« Samhlida auknum
kaupmeetti einstaklinga a
fasteignamarkadi hefur
eftirspurn aukist eftir
gaedameiri fasteignum

0,79
0,78
0,77
0,76
0,75
0,74
0,73
0,72
0,71

0,70 .

Teygniahrif

Q1'00

Q1'01 |
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Ahrif aldurs fasteigna

 Ahrif aldurs eru neikvaed
og sveiflast i kringum
akvedid jafnveegi (rauda
punktalinan) 0,18%

Jadarahrif byggingarars

-0.20% Q100 Q1'01 Q1'02 Q1'03 Q1'04 Q105
-0,22%

e Ahrifin eru ad minnka 0,24%
samhlida auknum 0,26%
kaupmeetti a 0.28%
husnaedismarkadi 0s0%

-0,32%

— Medalaldur fasteigna 0.34%
midsvaedis er hlutfallslega
haerri en i 66rum hverfum

— Eldri fasteignir gerdar upp og
eignast endurnyjada lifdaga

-0,36%
-0,38%



Gaelaleidrett visitala fasteignaverds

 Visitala fasteignaverds skv. FMR

— Tekur einungis tillit til staerdar og tegunda seldra
eigna

— Visitalan getur pvi a akvednu timabili gefid skakka
mynd af proun fasteignaverds

« Geedaleidrett visitala fasteignaverds
— Metur proun fasteignaverds med nakveemari heetti
— Leidrettir fyrir mismunandi gaedapattum fasteigna



Gae0i seldra eigna

* 12 manada breyting a
gaedum seldra eigna >0%
— ofmat a visitolu FMR

* 12 manada breyting a
gaedum seldra eigna <0%
— vanmat a visitolu FMR
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Fimm ara gaedaleiorétting
- fjolbylishus
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Fimm ara gaedaleiorétting
- fjolbylishus
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— Gaedaleidrétt visitala fasteignaverds

— Visitala fasteignaverds skv.FMR



Fimm ara gaedaleidretting
- fjolbylishus
* Fra byrjun ars 2000 til 1. arsf]. 2003 er haekkun a verdi
fiolbylishusa um 19% skv. visitolu FMR
A sama tima er haekkun & geedaleidréttri visitdlu fyrir
fiolbylishus um 21%
— Seld fjolbylishus eru a pessu timabili ad jafnadi gaedaminni
— Fasteignaverd fjolbylishusa skv. visitolu FMR er vanmetid

* Fra byrjun ars 2003 til 2. arsf]. 2005 er haekkun a verdi
fiolbylishusa skv.visitolu FMR tzeplega 60%

« A sama tima er haekkun & gaedaleidréttri visitdlu fjolbylishusa
um 48%
— Af peirri 60% haekkun sem verdur a fasteignaveradi fjolbyla skv. FMR er
12% vegna soOlu a gaedameiri eignum
— Haekkun verds fjolbylishusa skv. visitolu FMR er ofmetin



Fimm ara gaedaleiorétting
- serbylishus
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Fimm ara gaedaleidretting
- serbylishus
« Haekkun a verdi serbylishusa skv. visitolu FMR er um 19%

fra byrjun ars 2000 til 1.arsf]. 2003
. A sama tima er geedaleidrétt visitala sérbylishisa ad haekka

um 22%
— Seld sérbylishus eru ad jafnadi gaedaminni
— Haekkun sérbylishusa skv. visitolu FMR er vanmetin

* Fra byrjun ars 2003 til 2.arsfj.2005 er haekkun a verdi
sérbylishusa um 80% skv. visitolu FMR

« A medan er haekkun & gaedaleidréttri visitdlu sérbylishusa
um 75%
— Af peirri 80% haekkun sem verdur a fasteignaverdi sérbylis skv. FMR
er 5% vegna solu a geedameiri eignum
— Haekkun sérbylishusa skv. FMR er ofmetin



Gaelaleidrétting lodaverds

* Engin nakvaem gogn eru til um proun I60averos
a hofudborgarsvaedinu

— Beitt hefur verid peirri nalgun ad draga byggingarvisitolu
Hagstofu Islands fra fasteignaverdsvisitolu FMR

o Gadaleidrett I60averd faest med pvi ad draga

byggingarvisitoluna fra geedaleidreéttri visitolu
fasteignaverds



Gaedaleidrétt visitala |[6daverds

180
170 Geedaleioreétt I60averd
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160 um 65% fra byrjun ars 2004 —
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— Gaedaleidrétt visitala l66averds fyrir fjolbyli

— Gaedaleidrétt visitala l66averds fyrir sérbyli



Helstu nidurstodur

« Stadsetning innan hofudborgarsveaedisins skiptir
meira mali i dag en adur

« Eftirspurn eftir fasteignum midsvaedis hefur
aukist

« Samhlida auknum kaupmaeetti einstaklinga a
husnaedismarkadi eykst eftirspurn eftir
gaedameiri fasteignum



Helstu nidurstodur

« Visitala FMR getur gefid skakka mynd af proun
fasteignaverds:

— Fra byrjun ars 2000 til byrjun ars 2003 er visitala
FMR fyrir fjolbylis- og serbylishus ad vanmeta
verdbreytingar vegna solu a gaeedaminni eignum

— Fra byrjun ars 2003 til 2. arsfjoroungs 2005 er
visitala FMR fyrir fjolbylis- og serbylishus ad
ofmeta verdbreytingar vegna solu a gaedameiri
eignum



Helstu nidurstodur

« (Gaedaleidrett Iodaverd fjolbylishusa hefur
haekkad um 38% fra byrjun ars 2004.

- A sama tima hefur gaedaleidrétt I66averd
sérbylishusa heekkad um 65%



