10

FRETTIR

MORGUNBLADIDP FIMMTUDAGUR 27. SEPTEMBER 2018

Af sidum

FINANCIAL TIMES

FMorgunbladid

©The Financial Times Limited 2014. Oll réttindi askilin. Ekki til endurdreifingar, afritunar eda endurritunar med neinum hzetti. Oll dbyrgd 4 pydingum er Morgunbladsins og mun Financial Times ekki gangast vid abyrgd & peim.

Tolvurnar taka ad sér fasteignamatio

Eftir John Thornhill

Hollenskt fyrirtaeki beitir
nu tolvutaekninni til ad
verdmeta milljonir fast-
eigna um heim allan.
Préunin kann ad leida til
bess ad mat af pessu tagi
verdi ad mestu Gr hondum
folks og feerist inn i gridar-
stor gagnasofn sem

meti heilu fasteigna-
markadina i rauntima.

Peir sem kaupa og selja fasteignir
eru eins og andhverfan 4 skilgrein-
ingu Oscars Wilde & bolsynis-
manni: peir vita hvers virdi allt er,
en vita ekki hvad nokkur hlutur
kostar.

Allir sem sysla a fasteignamark-
adi eru mjog uppteknir af fraedi-
legum verdmatsadferdum, hvort
sem { hlut eiga verktakar, bankar,
fasteignasalar, tryggingafélog eda
venjulegt folk i leit ad heimili. En,
eins og allir vita sem hefur ein-
hvern tima legid 4 ad selja fast-
eign, pa er pad eina sem segir til
um virdi fasteignar hve mikid ein-
hver annar er tilbinn ad borga
fyrir hana. Og st upphaed radst
enn ad mestu leyti af duttlungum
tveggja naskyldra tilfinninga:
graedgi og Gtta.

Gjorbreytt ndlgun

Frumkvodlar 4 svidi gridar-
gagnagreiningar (e. big data) segj-
ast nina geta gjorbreytt pvi
hvernig fasteignir eru verdmetnar,
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GeoPhy verdmetur milljonir eigna i hverjum einasta manudi, m.a. fyrir fasteignalanasjodinn Fannie Mae i Bandarikjunum.

svo ad pessu svidi muni svipa
minna til listforms og eiga meira
skylt vid visindi. Med pvi ad reikna
verdmat Gt af meiri hrada og na-
kveemni, byggt 4 risastérum
gagnasdfnum, segjast peir geta
hjalpad 6llum ad eiga i fasteigna-
vidskiptum med fastara land undir
fotum. Og ef allir adilar markadar-
ins eru betur upplystir pa setti

Horku l\terslulyklar fra

markadurinn sem heild ad hegoa
sér med skynsamlegri heetti og
verda skilvirkari.

Fyrirtaeki sem sérheefa sig { ad
verdmeta fasteignir, s.s. Home-
track i Bretlandi, hafa svo drum
skiptir lidsinnt bénkum med pvi ad
reikna 1t virdi ibadarhusnaedis
nzerri pvi { rauntima. Fyrir vikio
hafa bankarnir nad ad draga ar
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kostnadi og baeta pjénustu vid vid-
skiptavini med skjétfengnari
dkvordunum um veitingu fast-
eignaldna, og stundum ad nidur-
stada liggur fyrir 4 innan vid
tveimur minitum.

Hollenska sprotafyrirtaekid
GeoPhy hefur sett sér pad risa-
stéra markmid ad geta verdmetid
fasteignir alls ibadar- og atvinnu-
hisnaedis 1 heiminum, nénast {
rauntima. ,Pad agalega flokt sem
er 4 fasteignaverdi stafar af skorti
4 upplysingum,” segir Teun van
den Dries, stofnandi GeoPhy. ,,Vid
stefnum ad pvi ad koma 4 stoougu
upplysingastreymi.”

GeoPhy byrjadi 4 pvi ad verd-
meta allar pzer 8,6 milljonir fast-
eigna sem eru i Hollandi. Til pess
notadi fyrirtzekid fasteignaskra
stjornvalda, baetti vio gognum um
61l skrad vidskipti med fasteignir
og blandadi svo saman vid nokkur
hundrud gagnaséfn til vidbitar,
par & medal gervihnattamyndir. I
dag nzer kerfi GeoPhy lika yfir
48,5 milljonir fasteigna { Bretlandi
og 147 milljonir eigna i Bandarikj-
unum. Fyrirtaekid vill bjéda pjon-
ustu sina 4 heimsvisu en geeti rek-
id sig 4 ad { sumum léndum er
gagnaframbodid takmarkad, s.s. i
Kina.

Veltir 12 milljoroum dala

Eins og stendur starfa um
82,000 manns vid pad ad verdmeta
fasteignir, bara i Bandarikjunum,
og veltir greinin um 12 milljérdum
dala drlega. Geeti petta ordid enn
eitt svid atvinnulifsins par sem
félki verdur smam saman skipt Gt
fyrir vélar. Sum steerstu verdmats-
félogin eru pegar farin ad gera til-
raunir med sjalfvirkt mat, baedi
vegna laegri kostnadar, tidari og
dreidanlegri gagnaoflunar, og
minni heaettu 4 svikum.

Sem dzemi pa kaupir Fannie
Mae manadarlega verdmat af
GeoPhy fyrir pzer 19 milljénir fast-
eigna sem undir sj6dinn heyra.
Fram ad pvi hafoi bandariska fast-
eignalanastofnunin gert pessa ut-
reikninga 4 priggja ara fresti.

Fasteignasérfraedingar segja ad
mikilvegi sjalfvirks fasteignamats
muni ekki koma almennilega i 1j6s
fyrr en i naestu efnahagssveiflu.
Sum verdmatsfyrirtaekin vidur-
kenna pad, undir fjogur augu, ad
st adferdafraedi sem greinin reidir
sig 4 sé enn i préun, en batni i si-
fellu med nyjum gognum.

Edli malsins samkvamt er erf-
idara ad verdmeta atvinnuhusnzedi
pvi minna liggur 4 lausu af gogn-
um um leiguskilmala og tekju-
streymi. Pa getur fjarhagsstada
eiganda hisnaedisins og adgangur
hans ad fjarmagni skipt miklu mali
fyrir Gtreikninga 4 verdi.

Broadgate-hverfid i London er
slaandi deemi um hve mjog verd
fasteigna getur sveiflast. Mark-
adurinn fyrir atvinnuhtsnzedi var
enn ad na attum eftir fjarmala-
kreppuna pegar fasteignafélagio
British Land seldi Blackstone
helminginn af byggingasvaedinu 4
77 milljénir punda (og losadi sig {
leidinni vid helminginn af dtistand-
andi skuldum vegna Broadgate
sem pd ndmu 2,1 milljardi punda).
Fjérum arum sidar seldi Black-
stone pennan sama hlut til GIC i
Singaptr 4 1,7 milljarda punda.

Teekni sem lofar géou

Phil Clark, yfirmadur fasteigna-
fjarfestinga hja Kames Capital,
segir ad sjalfvirkt veromat fast-
eigna lofi godu, en ad umgangast
burfi pessa nyju taekni af varkarni.
»Pad er ekkert til sem heitir Nir-
vana,” segir hann.

Verdmat fasteigna mun alltaf
byggjast 4 baedi domgreind pess
sem metur og Grvinnslu gagna.
Eignir i algjorum sérflokki, t.d.
verslunarhisnzedi af bestu sort vid
eftirsottar gotur, sem skipta ekki
um eigendur nema 4 30 ara fresti,
er mjog sniid ad meta med sjalf-
virkum adferdum pvi ad gagna-
punktarnir eru svo féir. Fjarfestar
munu lika vilja fa greinargdda at-
skyringu 4 hvad pad er sem raedur
verdmatinu. ,Pad mun allaf verda
porf fyrir matsmenn. S4 markadur
sem vid storfum 4 er ekki bundinn
vid tolvuskja,” segir Clark.

Kannski er stéra spurningin
hvort betri adferdir vid verdmat
fasteigna muni leida til pess ad
markadurinn taki ad hegda sér
med rokréttari haetti. T skyrslu um
bandarisku fasteignabéluna faerdi
hagfraedingurinn Dean Baker rik
fyrir pvi ad pad hefdi purft ,maka-
lausan trassaskap* til ad taka ekki
eftir peirri sogulegu haekkun fast-
eignaverds sem atti sér stad 4 ti-
unda dratugnum. En samt for bél-
an framhja f6lki, og endadi med
bvi ad 4 fjogurra ara timabili
gufudu upp 8.000 milljardar dala
sem folk taldi sig eiga i fasteignum
sinum. Stundum er pad raunin ad
enginn er jafn blindur og si m
sem vill ekki sja.



