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Ferdapjonustan tekid hratt vio sér

Mikil aukning i fjolda ferdamanna a sidustu manudum
* Fjoldiiapril og mai um 87% af fjoldanum i s6mu manudum 2019

Gistinzetur a hotelum i april 9% fleiri en i sama manudi 2019

* Nyting hételherbergja sambaerileg og i april 2019

Fjoldi ferdamanna eftir manudum
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Heimildir: Fer8amalastofa, Isavia.
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Heimild: Hagstofa [slands.




Ojafnvaegi 4 ibudamarkadi enn mikid

e Eftirspurn er langt umfram frambod @ markadnum: Medalsolutimi husnaedis mjog stuttur
e Visbendingar um aukid frambod allra sidustu vikur
* Veltan hefur minnkad en er p6 enn toluverd og verd haekkar hratt

Auglystar fasteignir @ hofudborgarsvaedinu og medalsolutimi birgda Raunvirdi ibuda og velta a héfudborgarsvaedinu?
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Manadarlegt medaltal auglysinga a fasteignavef mbl.is. Komid er i veg fyrir margtalningu sému eignar med pvi

ad notafast’arTurT\er. Mana}é?rlfeg a’rstlégrlelérett velta er sl.w. Plngly5|ngu a k?upsamnlr‘lgluelgna‘r m.v.‘ kaupdag. B Arsbreyting ib(daverds (v. 4s) Velta 4 fasteignamarkadi (h. 4s)

Medalsolutimi birgda er sa timi (manudir) sem tekur ad selja eignir sem auglystar eru til sélu midad vid veltu
vidkomandi manadar. Fra mai 2018 til mars 2019 var villa i gégnum og bvi er medalsélutimi ekki reiknadur fyrir
bad timabil.

Heimildir: Fasteignavefur Morgunbladisins, Pjédskra [slands.

1. Velta a fasteignamarkadi a fostu verdlagi i desember 2021.
Heimildir: Hagstofa [slands, Pjédskra [slands, Sedlabanki [slands.




Misvaegi verds og akvardandi patta aukist

e Likur @ st6dnun raunverds husnaedis eda leidréttingu pess hafa aukist
* Fravik fra langtimaleitni synir ad verdid er raimlega 20% umfram langtimaleitni - for haest 38% yfir leitni arid 2007

Husnaedisverd a hofudborgarsvaedinu og akvardandi paettir Fravik fasteignaverds a hofudborgarsvaedinu fra langtimaleitnit
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, . , .. , . , .. . . 1. Verdvisitala sérbylis @ héfudborgarsvaedisinu, raunvirt med visitélu neysluverds. Leitni er fundin med
——Husnadisverd a moti launum ——=Husnadisverd a moti byggingarkostnadi Hodrick-Prescott siu med sléttunarstikann 32.400.000, i samraemivid Ravn, M.O. og Uhlig, H. (2002). Notes
Husnaedisverd a moti Ieiguverai on adjusting the Hodrick-Prescott filter for thefrequency of observations. Review of Economics and Statistics.
Heimildir: Hagstofa islands, bjédskra islands.

Heimildir: Hagstofa islands, Pjédskra islands.




Dregur ur frambodi nybygginga a pessu ari

« Utlit fyrir minna frambod i ar af nybyggingum
e Spar gera rad fyrir ad horfur batni a naesta ari

Nyjar fullbunar ibudir a héfudborgarsvaedinu’ Ofullbdnar ibudir 4 héfudborgarsvaedinul
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1. Fullbunar ibudir eru taldar sem ibudir @ matsstigi 7 og 8. Fjdldi fyrir arid 2022 i heild er metinn ut fra
fiolda ibuda sem lokid var ad byggja fyrir lok mai.

Heimildir: bjédskra [slands, Sedlabanki [slands. 1. Fjoidi1 lok ars. Fjoldi ari§ 2022 midast vid lok mai.

Heimild: Pjédskra [slands.




Fyrstu kaupendur fyrirferdamiklir 3 markadi
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Bola?

* GSADF profid bendir til verdbolu a markadi pegar ibudaverd sem hlutfall af launavisitélu er skodad
* Husnadisverd tveimur stadalfravikum umfram spad husnaedisverd

Raunverulegt og spad husnaedisverd’

I ' 1
Hlutfall ibudaverds og launa 1. drsfi. 2017 - 1. drsfj. 2022

Januar 2002 - mars 2022
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——95% 6ryggismork GSADF-profs (h. as) mm <+ ] stadalfravik + 2 stadalfravik

——GSADF-préfid (h. as
P ( ) 1. 5pdd arsbreyting husnadisverds Ot fra kvikn (e, dynamic) spa fra 1. drsfj. 2020 til 1.
arsfj. 2022 med hisnadsverdsidfnu dpekkn hisnedisverdsidinu ppodhagslikans

Sedlabankans metinni fyrir timabilid 3. drsfj. 2001 - 4. 4rsfj. 2017,
Heimildic: bjddskra lslands, Sedabanki [slands.




Haegir a skuldavexti heimila

* Haegt hefur a raunvexti skulda heimila —
en nafnvoxtur er afram har
* Raunvoxtur 2,5% i april (4,1% i jan "22)
* Nafnvoxtur 9,9% i april (10,0% i jan "22)
e Hlutfall skulda a moti VLF var 82,4% i lok
1. arsfjoroungs 2022

* Lekkadi milli fjordunga ur 83,7%

e Hlutfall skulda a moti radstéfunartekjum
haekkadi litillega a 1. arsfjoroungi
* Er enn lagt i sdgulegu samhengi.

e Skuldavoxtur er enn drifinn afram af
vexti i ibudalanum

broun skulda heimila?
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I Raunvoxtur (h.as)
i Nafnvoxtur (h.as)
——Hlutfall skulda af VLF (v.as)
Hlutfall skulda af radstéfunartekjum (v.as)

1. Skuldir heimila vid innlend fjarmalafyrirtaeki. Gogn a 2F 2022 fyrir skuldavoxt eru fyrir
april. Radstofunartekjur a Q1 2022 eru byggdar a mati ur QMM-likani Sedlabankans.
Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands.




Skuldavoxtur fyrirtaekja tekur vio sér

e Skuldavoxtur fyrirteekja fer haekkandi: Préun skulda fyrirtaekja’
* Raunbreyting -2% i lok 1F 2022 (-3,5% 4F "21) e % %af F
* Nafnvoxtur 4,5% (1,5%)
* Gengis- og verdlagsleior. 4,5% (1,9%)
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* Hlutfall skulda @ méti VLF meaeldist 81,6% ” o0
og fer laekkandi 0 .
e Utldn bankanna til fyrirtaekja jukust um 66 5 | )

ma.kr. a fyrstu 4 manudum arsins

* p.a. 17 ma.kr. vegna endurflokkunar

 Afram voxtur i Utldnum fagfjarfestasjoda
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B Hlutfall skulda af VLF (h.as)

en hagari taktur er i utgafum — Nafnbreying sulda
aunbreyting skulda
fyrl rt& kJ daS ku I d d b refa ——Gengis- og verdlagsleidrétt breyting skulda2

1. Linur syna breytingu a arsgrundvelli. 2. Verdtryggdar skuldir a fostu
verdlagi og gengisbundnar a fostu gengi.
Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands.




Vaxtaalag haekkar enn

KMB: Vaxtaalag a skradum erlendum skuldabréfum
vidskiptabankanna i evrum sidastu 3 ar?

* Vaxtaalag a erlendar utgafur bankanna ték ad
haekka i februar samhlida innras Russlands i
Ukrainu 400

350
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1. Vaxtaalag a vidmidunarkuirfu skuldabréfaievrum.
Heimild: Refinitiv Datastream.




Lausafjarstadan a svipudum stad og i byrjun Covid

 Lausafjarhlutfoll bankanna hafa lsekkad nokkud a arinu fyrir alla gjaldmidla samtals og islenskar kronur

o Astaedur fyrir laekkanir & arinu er aukinn Gtlanavoxtur, ardgreidslur, Utgreidsla innldna og gjalddagar skuldabréfa

* Lausafjarstadan getur verid vidkvaem fyrir miklum/hrodum utlanavexti, breytingu 4 samsetningu innlanasafns bankanna ef gengur 3
innlanasparnad einstaklinga og litilla fyrirtaekja

.. , , KMB: bréun a lausu fé umfram ldagmarkskrofur?
KMB: Lausafjarhlutfall fra lok ars 2019 5
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Samtals (v.3s)
isle nskar krénur (v.as)

Umfram laust fé - Allir gjaldmidlar samtals
Erlendir gjaldmidlar (h.as) Umfram laust fé - islenskar krénur

Laust fé umfram innri vidmid - Allir gjaldmidlar samtals
1. Samstaedur kerfislega mikilvaegra banka. ] o
Heimild: Sedlabanki islands. 1. Samstaedur kerfislegra mikilvaegra banka.

Heimild: Sedlabanki islands.




Eiginfjarhlutfall leekkar nokkud

* Eiginfjarhlutfall KMB var 23,8% i lok mars sl. og laekkar um 2,9 prosentur midad vid sidustu aramot
e Eiginfjarhlutfall 0,5-1,5 présentum yfir kréfum Si a.t.t. sveiflujfnunar- og stjéornendaauka

Breytingar 3 eiginfjarhlutfall KMB 3 1F 2022 o Eiginfjarkrofur og eiginfjarhlutfoll KMB i lok jani 2021
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Breytingar a lanpegaskilyroum



Samantekt

* 4% nyrra utlana a F1 yfir 80% LTV - 10% adur en LTV var laekkad

* Teeplega 5% lanveitinga a F1 er med DSTI umfram reglur — 7% adur en
reglurnar voru settar

 Fastir overdtryggdir vextir banka hafa haekkad um 2,1 prosentu og fastir
verotryggdir laekkad um 0,75 prosentur fra septemberfundi nefndarinnar

* Greidslubyrdi a milljon hefur farid ur 4500 kr. i 5800 kr. fyrir 6verotryggo

lan med fostum voxtum (40 ar) og ur 4000 kr. i 3500 kr. fyrir verotryggd lan
(30 ar)

e Spar gera raod fyrir pvi ad vextir overdtryggdora lana haldi afram a0 haekka
- greidslubyrdarmunur a lansformunum gaeti aukist afram

* Fasteignaverd hefur haekkad um 18,7% sidan nefndin prengdi ad LTV i juni
og 14,6% sidan nefndi setti DSTI i september




Proun auglystra vaxta a fasteignalanum

« Overdtryggdir vextir haekkad verulega sidustu manudi
* Verdtryggdir vextir leitad nidur a sama tima

Meginvextir Sedlabankans og vextir éverdtryggdra
ibudaldna?
1. januar 2015 - 1. juni 2022
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= Breytilegir vextir vidskiptabanka - Breytilegir vextir lifeyrissj6da
Fastir vextir vidskiptabanka? == Fastir vextir lifeyrissjoda?

Meginvextir Sedlabanka islands

1. Einfalt medaltal laegstu vaxta. 2. Vextir fastir fra 5 arum og allt upp i allan lanstimann.

Heimildir: Almenni Lsj., Arion banki, Festa Lsj., Frjalsi Lsj., Gildi Lsj., islandsbanki, Landsbankinn, Lifsverk, Ls;.
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- Breytilegir vextir vidskiptabanka

- Breytilegir vextir lifeyrissjoda
Fastir vextir vidskiptabanka?

= Fastir vextir lifeyrissjoda®

verslunarmanna, LSR, S6fnunarsjédur lifeyrisréttinda, Sedlabanki [slands.



Nuverandi stada takmarkana

* Um 4% af fjarhaed nyrra lanveitinga med LTV > 80%
* Taeplega 5% af fjarhaed nyrra lana med DSTI umfram reglur a F1 2022
* LTV reglur bindandi en DSTI reglur liklega ekki ef undanpaga veeri nytt

Ny fasteignaldn til neytenda med haa vedsetningu? Ahrif reglna um hamark greidslubyrdar?
Ma.kr % af heildarfjarhaed % af heildarfjarhaed
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I Adrir en fyrstu kaupendur med DSTI > 35% (v.as)
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Bl Fjarhaed - allir [antakar nema fyrstu kaupendur med LTV > 80% (v-as) B Fyrstu kaupendur med DSTI > 40% (v.4s)
——Hlutfall - allir [antakar nema fyrstu kaupendur med LTV > 80% (h-as)
1. Byggir 4 gdgnum fra KMB og HMS, en einnig 9 steerstu lifeyrissjéda fra agust 2020. *Gogn fyrir nyjasta 1. Dreifingin byggir @ ggnum fra KMB og HMS, en einnig 9 steerstu lifeyrissjoda fra agust 2020. Byggt a
manudinn eru bradabirgdagdgn. reiknireglum i reglum nr. 1268/2021 um hamark greidslubyrdar. Nyjustu gildi eru bradabirgdagdgn.

Heimild: Sedlabanki islands. Heimild: Sedlabanki Islands




Hamark vedsetningarhlutfalls



Stada takmarkana fyrir breytingar

* Um 4% af fjarhaed nyrra lanveitinga med LTV > 80%
* Taeplega 5% af fjarhaed nyrra lana med DSTI umfram reglur a F1 2022
* LTV reglur bindandi en DSTI reglur liklega ekki ef undanpaga veeri nytt

Ny fasteignaldn til neytenda med haa vedsetningu? Ahrif reglna um hamark greidslubyrdar?
Ma.kr % af heildarfjarhaed % af heildarfjarhaed
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——Hlutfall - allir [antakar nema fyrstu kaupendur med LTV > 80% (h-as)
1. Byggir 4 gdgnum fra KMB og HMS, en einnig 9 steerstu lifeyrissjéda fra agust 2020. *Gogn fyrir nyjasta 1. Dreifingin byggir @ ggnum fra KMB og HMS, en einnig 9 steerstu lifeyrissjoda fra agust 2020. Byggt a
manudinn eru bradabirgdagdgn. reiknireglum i reglum nr. 1268/2021 um hamark greidslubyrdar. Nyjustu gildi eru bradabirgdagdgn.

Heimild: Sedlabanki [slands. Heimild: SeSlabanki Islands




Laekkun hamarks vedsetningar fyrstu kaupenda

* Vid nuverandi adstaeOdur a fasteigna-
markadi er 90% vedsetning mjog
ahaettusom

* Naudsynlegt a0 tryggja vionamsprott
fyrstu kaupenda

e Samrami vio framkvaemd a markadi

 Hamark vedsetningar fyrstu kaupenda
laekkad ar 90% i 85%

Vedsetningarhlutfall fyrstu kaupenda?
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+ Fyrstu kaupendur —LTV =85% —LTV =90%

1. Byggir a gégnum fra KMB, HMS og niu stzerstu lifeyrissjodum. Lan veitt a timabilinu september 2021 til og med april
2022
Heimild: Sedlabanki [slands




Vedsetningarhlutfoll i Evropu

* Flest [6nd Evropu med almennt hamark
vedsetningarhlutfalls a bilinu 80-90%

* Ekkert land sett lzegra hamark en 80%
fyrir almenna lantaka

e Leegra hamark hefur po verid notad fyrir:
* Annad heimili (e. secondary home)
* Husnaedi til utleigu (e. Buy-to-Let)
e Ef tekin eru lan i FX (til dvarinna lantaka)

Land
]’ékkland
Island

Finnland

Lettland
Noregur

Luxemborg

Kypur
Portugal
Slovakia

Belgia
Sldvenia
Austurriki
irland

Eistland
Liectenstein
Lithaen
Holland

Polland

Rumenia
Svipjod

Gildi
90%
80%

85%
90%
85%

90%

80%
90%
80%

90%
80%
80%
80%

85%
80%
85%
100%

85%

85%
85%

Athugasemdir

80% fyrir pa sem eru 36 ara eda eldri.

90% fyrir fyrstu kaupendur.

95% fyrir fyrstu kaupendur. Loan-to-collateral en ekki
LTV.

95% hamark a lanum med rikisabyrgd. 70% a lan vegna
hdsnaedis til utleigu (e. buy-to-let).

60% fyrir annad heimili (e. secondary home) i Oslo,
vidbotar tryggingar eru teknar gildar.

100% fyrir fyrstu kaupendur — 80% fyrir annad heimili
og husnaedi til utleigu.

70% fyrir annad heimili og husnazedi til utleigu.

80% fyrir annad en husnaedi til eigin nota.

20% af nyjum lanum mega po6 vera med LTV ad 90%.
35% undanpaga fyrir fyrstu kaupendur og 20% fyrir
adra. 80% LTV fyrir hdsnaedi til utleigu (10% undanpaga
en ekki yfir 90% LTV).

Tilmaeli

Tilmaeli

90% fyrir fyrstu kaupendur og 70% fyrir husnadi til
utleigu med 10% undanpagu.

15% undanpaga.

Einhverjar undantekningar fra hamarki.

Getur farid upp i 90% ef pad er gild trygging fyrir
bessum auka 5% - t.d. bankainnstaedur eda
rikisskuldabréf.

80% fyrir Ian i erlendum gjaldmidli sem eru varin og
60% fyrir dvarin lan i erlendum gjaldmidli.




Greidslubyrdarhlutfallio



Samantekt

» | september sl:
* Nefndin taldi ekki timabaert ad setja vaxtaviomid heldur ad bida par til vextir
overotryggdora lana hefou haekkad
* Brynt ad vera ekki med reglur sem hvetja til lantoku med einu lansformi fremur en 60ru
* Toluvert 6jafnveegi hefur nu myndast milli lansforma
* Grei0slubyrdi mun |éttari a verdtryggdri husnaedisfjarmognun
* pekkt ad kerfisahaetta getur aukist i laggildi vaxta og raungerst pegar vextir fara haekkandi
a ny
* Me0 samspili pess ad setja a vaxtaviomio og breyta lanstima i utreikningum a DSTI
er haegt ad draga ur haettu a uppsofnun kerfisahaettu
* Enn frekari jardtenging a greidslubyrdarhlutfallinu
* Moguleg hlidarahrif; haegja a verohaekkunum og skuldsetningu — aetti ad audvelda fyrstu
kaupendum og tekjulagum ad komast inn @ markadinn til lengri tima




Lagir vextir verotryggodra lana

0 Ovenjula'gir verdtryggdir vextir skapa k Greidslubyrdi fasteignalana til neytenda?
hvata til dsjalfbarrar skuldsetningar P00
e Kjor sem munu oliklega halda til lengri 5000
tima 4000
* Aukin skuldsetning heimila samhlida 1000
miklum verdhakkunum a hudsnaedis-
. . ’ .« 7 2000
markadi getur aukid a kerfisahaettu
1000
0
Verdtryggt, 1,5% vextir, Overdtryggt, 6% vextir,
lanstimi 30 ar lanstimi 40 ar

1. Greidslubyrdi 4@ hverja milljén m.v. jafngreidslulan. Skuggasulur syna greidslubyrdi m.v. 2,5%
verdtryggda vexti annars vegar og 4,5% overdtryggda vexti hins vegar, sem er nalaegt peirri
stédu sem uppi var pegar reglur um hamark greidslubyrdi voru settar i lok september 2021.
Heimild: Sedlabanki islands




Lagmarksviomio um vexti baett inn i reglur og
viomidunarlanstimi verdotryggdra lana laekkadur

) VaXtaViamia VI6 utreikning é greiéSIU' Greidslubyrdi fasteignalana til neytenda'
11 4 kr.
byrdi i reglum um hamark 6000
greidslubyrodar: oo

* Samningsvextir
4000

* bo ad lagmarki 3% fyrir verdtryggd lan og
5,5% fyrir overdtryggo lan 3000
* Myndar vaxtagolf pegar vextir 2000

mismunandi lanaforma eru mjog lagir
1000

 Hamarkslanstimi laekkadur i 25 ar fyrir
ve ratrygga Ia nvi 6 utrel kn INg 4 Verdtryggt, 3% vextir, Overdtryggt, 5,5% vextir,
greidslubyrdi i reglum um hamark lanstimi 25 ar lanstimi 40 ar
gre i 65' U by r6 arlr 1. Greidslubyrdi & hverja milljon m.v. jafngreidslulan.

Heimild: Sedlabanki islands




