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Fasteignir sem eignaflokkur

Evropskir lifeyrissjodir eru med ad medaltali 6,5% i fasteignafjarfestingum

Flestir undir eignamarkmidum en 75% hyggja a aukningu & naestunni
ABP 10%, CalPERS 4,8% en verdur kominn i 8% eftir 2 ar

PENSION FUND ALLOCATIONS TO

REAL ESTATE BY VOLUME (END-2002)
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Fasteignir sem eignaflokkur

m Hvad er fasteign ?

m 2. gr.laga nr. 40/2002 um fasteignakaup

Fasteign samkvaemt I6gum pessum telst vera afmarkadur hluti lands, asamt edlilegum hlutum pess,
lifreenum og olifraenum, og mannvirki sem varanlega eru vio landid skeytt.

m  36. gr. 3.1l. laga nr. 129/1997 um lifeyrissjooi

Heimit ad fjarfesta i skuldabréfum tryggdum med vedi i fasteign ad hamarki 65% (75%) af metnu
markadsvirdi nema pegar um er ad raeeda sérhaeft atvinnuhisnaedi pa skal hamark petta vera 35%.

[ Reglur FME nr. 530/2003 um fjarmalafyrirtaeki

:Mebd fjélnota atvinnuhlsnaedi er fyrst og fremst att vid ymis konar verslunar- og
skrifstofuhlisnaedi og annad pjonustuhlisnaedi sem audvelt er ad breyta. Skilyrdi er ad um fullblid husneedi
sé ad raeda. Sérheeft idnadarhisnaedi, fiskvinnsluhus, gistihis og skolabyggingar eru deemi um hisnzedi
sem ekki fellur undir skilgreiningu & fjdlnota atvinnuhtsnzedi.
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L6g um lifeyrissjooi

m Bein fjarfesting i fasteignum ekki heimil

m 38. gr. Fjarfesting i fasteignum

m 1.mgr. Lifeyrissjodur ma ekki fjarfesta i fasteignum eda lausafé nema ad
bvi marki sem naudsynlegt er vegna starfsemi sjo0sins.

m 1. mgr. pPratt fyrir akvaedi 1. mgr. er lifeyrissjodi heimilt an takmarkana ad
yfirtaka eignir til ad tryggja fullnustu kréfu. Eignirnar skulu seldar eigi sioar
en innan 18 manada fra yfirtéku eignanna. Heimilt er bo ad draga sélu
lengur sé pad augljoslega i bagu hagsmuna sjodsins. Slikan dratt a sélu
eigna skal tilkynna Fjarmalaettirlitinu sem getur pa krafist sélu peirra innan
videigand frests.
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L6g um lifeyrissjooi
m Obein fjarfesting heimil

m 36. gr. Fjarfestingarheimildir

m Fjarfestingar tengdar fasteignum geta fallid undir 5
tolulioi:
3. tl. Skuldabref tryggd med vedi i fasteign
5. tl. [ skuldabréfum banka og sparisjéda
6. tl. [ hlutabréfum fyrirtaekja
8. tl. I hlutdeildarskirteinum eda hlutum annarra sjéda um
sameiginlega fiarfestingu
9. tl. Onnur verdbréf

m 3. mgr 36. gr. setur skordur um 10% i 6skradum
eighum

m  Reglur FME nr. 55/2001 um arsreikninga Il’feyrisstjééa
gefa ekki goda mynd af vaegi fasteigna i eignasafninu
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Log og reglur i OECD rikjum

m  Engin takmork sett fyrir fjarfestingum i fasteignum
11 adildarriki par af er Danmdrk og Noregur

m  Takmorkud heimild til ad fjarfesta beint i fasteignum
Ungverjaland og Kanada hafa takmarkada heimild
ltalir heimila ekki beina fjarfestingu

m Takmork fyrir vaegi fasteigna i eignasafni
9 adildarriki setja takmork fyrir fjarfestingum

m Vedlan hluti af veegi fasteigna
Spanverjar og portugalir taka tillit til vedlana i takmdrkun

m Ekki talin hafa hemild til ad fjarfesta i fasteignum
4 aoildarriki par er Island med Mexiko, Tyrklandi og Pollandi

Heimild: SURVEY OF INVESTMENT REGULATION OF PENSION FUNDS,
fengin a heimasidu Landsamtaka lifeyrissjoda fra 2004
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Mogulegar fjarfestingaleioir

- mismunandi avéxtun og aheetta

= | hlutdeildarskirteinum eda hlutum annarra sj66a um
sameiginlega fjarfestingu ( 8. tl. 36.gr )
Islenskir fjarfestingasjodir skv. 4.gr. laga nr. 30/2003
m Fasteignasjéda-sjédur KB Banki, LAREF sj6dur Landsbanka

Erlendir sjooir
Ekki horft i gegnum sj6di sem flokkast undir 8. tl.

= | hlutabréfum fyrirtaekja (6. tl. 36.gr)

Fasteignaféldg hf. eda ehf.
= Nysir, Stodir, Eik, Landsafl, Smaralind og fl.

s | skuldabréfum fjarmalafyrirtaekja ( 5. tl. 36.gr)

Ho6fudstélstryggd skuldabréf

m Straumur-Burdaras fjarfestingabanki
Vextir radast af avoxtun 3 fasteignavisitalna

m  Vedskuldabreéf (3. tl. 36. gr.)
Sjéofélagalan
Skuldabréf med vedi i atvinnuhlsnaedi
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Alpjodlegi markadurinn
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Hve stoér er innlendi markadurinn ?

ibuafjéidi
Reykjavik 113.730
Kopavogur 25784
Hafnafijordur 21.942
Gardabaer 9.036
Mosfellsbaer 6.782
Seltfarnarnes 4 547
Alftanes 2.024

183.845

m? per ibua (&astlun)
m? per starfsmann (aastlun)
Hlutfall af atvinnuhusnazoi

Fermetraverd [kr. / rn2]
Aztlad markadsverd [m.kr]

Markadshlutdeild fasteignafélaga [m.kr

Rumlega 10 m? af verslunar og skrifstofurymi & ib

Hlutfall

22 7%
19,3%
7.9%
6,0%
4.0%
1,1%
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Verslun og
skrifstofurymi lédnadur Vérugeymslur Sérheeft Samtals 2005 Samtals 1998 * Samtals 2024 *
1.175.731 616.004 320.679 1.266.347 3.378.761 3.449.000 4.896.448
2.775.685
1.892.594 991.592 516.202 2.038.460 5.438.848 4.910.000 7.672.133
8,3 4.4 2.3 9,0 1999 - 2005 10,77%
26,1 1999 - 2024 56,26%
34,80% 18,23% 9,49% 37,48% Arleg aukning 2,25%
130.000 70.000 70.000 200.000 79.758
246.037 69.411 36.134 407.692 759.275 Heildar markadur
85.000 5.000 3.000 1.000 95.000

a ibua 4 héfudborgarsveedinu.

Vd

ua

i Reykjavik og er dsetlad um 8 m?

Azetlad markadsvirdi pess er um 250 ma. kr. og eiga stéru fasteignafélégin um 30%

Sérhaeft atvinnuhlsnaedi er um 37% af markadnum og ad mestu i eigu rikis og

sveitarfélaga.

Arlegur véxtur i m2 magni um 2,2%

Heildar markadsvirdi atvinnuhlsna=0is

~ 800 ma. kr sem er varfeerid mat

“Po er ljost ad ibuar d hofudborgarsveedinu hafa nii 2,1 fermetra af
verslunar- og skrifstofurymi d mann, samkveemt upplysingum frd
Pjoohagsstofnun. Petta rymi hefur aukist vir 1,4 fermetrum d mann
drio 1987, sama dr og Kringlan var opnud. Pjodhagsstofnun dcetlar ad
verslunar- og skrifstofurymi d hofudborgarsveedinu sé nii um 380
puisund fermetrar.” Morgunbladid, oktéber 2001

1). Tolur byggja 4 greiningu Virdingar 4 gognum fra FMR og Reykjavikurborg
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Soguleg ardosemi , 3

héfudborgarsvaedinu
Vegid medaltal idnadar-, verslunar- og skrifstofuhlsnzedis
240
m  Rdmlega 9 % raunvoxtun & atvinnuhisnaedi sl. 9 e
ar SkV. VISItOlU 200 - jafng. 32% & arsgrunni
Visitala reiknud af FMR Gt fra mjog fjlébreyttum 1801
pinglystum samningum 160 4 .
Stimpilgjold skerda synileikann 140 4 e
120424 4 - _ Lengsta leekkunartimabil [
9 fi. leekkadi um 28%
H , ST ) . 100 4 jafng. 12,5% & arsgrunni
m  Aheetta maeld ut fra visitélunni er mikil 0
FIokt | Avoxtun er um 22% reiknad & arsgrunni. tlolsla]1]2[s[][elsf ]/ olalal1[2[s[d] ols[ s lolola 1l2[s[a| e[s] 1]
Sel]anle'k' var um 160/0 2004 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 | 2005
LengSt I%kkunarﬁmlblllé né.6,| yflr 9 fj 0g leekkadi Heimild: Sedlabanki islands, Hagstofa islands
markadurinn um 28% a pvi timabili - -
. . , e . 1 . )
m  Ardsemi fasteignafélaga Forspargildi fasteignaverds
Eik fasteignafélag: 59,8% ardsemi 2005 atvinnuhtsnaedis a hagvoxt
Stodir fasteignafélag 17.9% ardsemi 2005 - Verdbreytingar atvinnuhlsnaedis og medal hagvoxtur
Nysir og Landsafl eiga eftir ad birta uppgjér 15,0%
z 7 . , . ) 10,0% - - ]
m  Proun verds a atvinnuhusnaedi er tengt hagvexti — Hagvor
60% fylgni med 4 fj. hlidrun a gbgnum 5,0% e -
0,0% o
41234123jﬂzys ‘3 1234123:t¥3
5,0% 1999 | 2000 01 2002 2003 | 2004 2005 |
Fasteignaverd
-10,0%
Heimild: Sedlabanki islands, Hagstofa islands




Ardosemi i Evropu

Nafnavoéxtun & arsgrunni var 6,3%
2001-2004:

Sudur-Evropa i sérflokki

Nordur-Evropa lakari sOkum
|élegrar nytingar og offrambods

FIoktmaelingar syna mun laegri sveiflur
a erlendum mérkudum og meelist
minna en a skuldabréfamdérkudum

Fylgni hagvaxtar og avoxtunar mismikil
a milli landa. Irland deemi um mikla
fylgni.

Heimild: IPD (Investment Property Databank)

- % & arsgrunni

Hagvoxttur
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Avoxtun & einstokum landsvaedum borid saman vid
Medaltalid 2001-2004, i grunnmynt.
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Ahzettupaettir

Seljanleikaaheetta
Seljanleiki sjoda getur verid litill og sumir setja
takmork fyrir s6lu yfir dkvedin tima
Oftast dskradar eignir jafnvel p6 sjdédir séu skradir
Markadsahaetta

Sveiflur i avoxtun sjoda sem eru skradir a markadi
geta verid miklar

Vaxtadhaetta

Markadsvirdi fasteigna er neemara fyrir
markadsvOxtum eftir ad IFRS stadallinn var tekinn upp

Nymarkadsahaetta

Eignarréttarldggjof a nymorkudum getur veriod
frabrugdin pvi sem vid pekkjum

.“‘
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5 ahaettustig fjarfestinga

- ree0st af fjarfestingarstefnu
m 1. stig: Vebdskuldabréf

Aztlud eign lifeyrissjéda i vedskuldabréfum 66rum en sjédfélagalanum er 15
milljardar

m 2. stig: Kjarnastefna (e. Core) 2
Kjarnasjédir kaupa fasteignir i peim tilgangi ad eiga peer til lengri tima og fa
reglulegar leigutekjur

m 3. stig: Kjarna+stefna (e. Core plus)

Kjarna+sjéoir fjarfesta i byggingum sem purfa smaveegilegar vidgeroir eda
breytingar til a0 gera peer a0 fyrsta flokks kjarnafasteignum

m 4. stig: Virdisaukastefna (e. Value added)

Virdisaukandi sjodir fjarfesta i fasteignum sem hzegt er ad baeta, endurgera
eda breyta i peim tilgangi ad selja paer med hagnadi pegar teekifeeri gefst

m 5. stig: Teekifeerisstefna (e. Opportunistic)

Teekifeerissjodir leitast vid ad fjarfesta i vanmetnum eda dvinsaelum .
fasteignum eda fasteignum naudstaddra eigenda, gera breytingar og selja
med hagnadi um leid og teekifaeri gefst

1) Unnid ur arsreikningum
lifeyrissjéda og skyrslum FME

2)  Skilgreiningar fengnar ur
kynningarefni KB banka
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Nidurstada

m Flestir lifeyrissjéoir OECD rikjanna fjarfesta beint eda
Obeint i fasteignum

m Islenskum lifeyrissjodum heimilt ad fjarfesta 6beint i
fasteignum

r II.—Iuga parf ad flokkun eigna me? tilliti til pess hvar dhaettan
iggur

m  Stor alpjédlegur markadur til stadar og visir ad innlendum

m  Ardsemi getur verid god og reedst af peirri ahaettu sem er
valin

m Ekkert pvi til fyrirstddu ad islenskir lifeyrissjodir fjarfesti
Obeint i fasteignum

.“‘



