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Formali

I arsbyrjun 2009 sémdu Ibudalanasjodur og Hagfraedistofnun um ad stofnunin myndi skila
greinargerd & arsfresti um &stand og horfur & hisnadismarkadi. Hér & eftir fer onnur skyrslan i
beirri rod. Ad pessu sinni er fjallad um hakkanir & fasteigna- og hlutabréfamarkadi & islandi
og erlendis, eignir og skuldir heimila og islenska leigumarkadinn. Ennfremur er raett um
verdtryggingu og opinbera stefnu i hisnadismalum og pau Urreedi sem hafa stadid til boda
folki i skuldavandredum vegna kaupa & husnadi. Er pa badi litid til utlanda og adgerda hér
heima. Loks er fjallad um préun a fasteignaverdi hérlendis og spad fyrir um prounina a
naestunni.

Ad skyrslunni unnu einkum dr. Sigurdur Jéhannesson, dr. Sveinn Agnarsson og Kari S
Fridriksson BS. Starfsfolki ibidalanasjods eru pokkud god samskipti vid vinnslu skyrslunnar.
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Samantekt

Husnadisverd haekkadi meira umfram verdlag i hisnadisbolunni & Islandi en i flestum 6drum
idnrikjum, en haekkunin sker sig ekki jafnmikid dr og verdhaekkun & hlutabréfum & sama tima.
A tiu &rum, 1997-2007, haekkadi husnadisverd um 178% ad raungildi, for med 68rum ordum
neerri pvi ad prefaldast. I 13 Evropuldndum haekkadi hlsnadisverd um meira en 100% ad
raungildi i bolunni og i 5 léndum haekkadi pad meira en & islandi. | sumum léndum vard hins
vegar engin hlsnadishola. 1 byskalandi, Portigal og Japan lekkadi hisnadisverd & fyrsta
aratug aldarinnar. Mun meira var byggt hér a landi & bolutimanum en i medaltali OECD-
landa, pegar midad er vid folksfjolda, en mun meira var po byggt & irlandi og & Spéni &
hatindi bolunnar. Hafa ber i huga ad utlendingar hafa byggt mikid af ib4dum & Spani
undanfarin ar.

pegar kemur ad ibudaskuldum sem hlutfalli af landsframleidslu virdast Islendingar vera &
toppnum medal Evropulanda. Arid 2007 voru husnadisskuldir islendinga um 120% af
landsframleidslu & einu ari. I 68rum Evropuléndum nadi hlutfallid adeins 100% i Hollandi
pad ar. Verdtrygging husnadislana er sennilega meginskyringin & pvi ad Islendingar hafa
getad stofnad til svo mikilla hdsnadisskulda, en edli hennar er ad endurgreidslubyrdi dreifist
jafnar yfir lanstimann en ef lan eru Overdtryggd. Folki, sem skuldar meira en pad & i
efnislegum eigum, fjélgar i kreppunni, en langflestir eiga pd afram meira en peir skulda.
Lanshlutfall i nyjum ibadaldnum var hatt i mérgum Evrépulondum & fyrsta aratug aldarinnar,
en hvergi nema & islandi for pad upp fyrir 80% af kaupverdi ad medaltali. Hér & landi for
lanshlutfallid upp i 90% um tima. island er eina idnrikid par sem ibudalan eru almennt
verdtryggd. Vextir ofan a verdtryggingu eru fastir allan lanstimann, en erlendis eru vextir
yfirleitt ekki fastir nema & lanum til fremur stutts tima (til demis 10 ara).

Leigumarkadur med husnadi hefur vaxid téluvert hér & landi eftir ad bankarnir hrundu og ma
@tla ad um fjordungur ibGda & Islandi sé na leigdur Gt. Snemma & tuttugustu old var
leigumarkadur 6flugur hér & landi og atti um helmingur landsmanna heima i leiguhisnadi arid
1920. En stjornvold og felagasamtok studludu & margvislegan hatt ad pvi ad folk eignadist
pad hisnaedi sem pad atti heima i og hlutur leiguhisnadis ryrnadi ad sama skapi. Erfitt er ad
finna rok fyrir pvi ad annad ibudaformid sé stutt fremur en hitt. Upplysingar um husaleigu a
almennum markadi eru ekki ndgu godar, en visbendingar eru um ad han sé ekki langt fra peim
kostnadi sem huseigandi hefur af eign sinni.

Fasteignaverd lekkadi um nalegt pridjungi ad raungildi fra 4. fjordungi 2007 fram & arid

2011. Fra arslokum 2009 hefur raunverd fasteigna litid breyst. Vidskiptum med husnadi hefur



fjolgad nokkud, pé ad kaupsamningar séu enn miklu feerri en var arid 2007. Sumir telja ad
gjaldeyrishoft og liflaus hlutabréfamarkadur leidi til pess ad fjarfestar hafi ekki 6nnur rad en
ad kaupa fasteignir. petta geri pad ad verkum ad fasteignaverd haekki & naestunni. En
fasteignaverd er enn hatt midad vid laun. Langtimasamband virdist vera milli pessara steerda.
Hér er pvi spad ad raunverd fasteigna eigi enn eftir ad leekka nokkud. Fasteignaverd virdist
ekki hafa leekkad meira & hofudborgarsvaedinu en & landsbyggadinni eftir ad bdlan sprakk, po6
ad folk finni mest fyrir kreppunni i hofudborginni og nagrenni hennar. pegar horft er riman
aratug aftur i timann eru visbendingar um ad fasteignaverd haekki meira i midbanum og
vesturbae Reykjavikur en annars stadar. betta ma ef til vill skyra med hakkandi bensinverdi
og vaxandi bilaumferd. Samgongur eru dyrari en var fyrir tiu arum eda svo. Nokkrir stadir &
landsbyggdinni virdast standa héllum feeti. Folki & aldrinum 20-40 ara feekkadi mjog & pessum
stooum i penslunni og litid hefur verid byggt. Virdist ahaettusamt ad lana til husnadiskaupa
par.

Almenn verdtrygging gerir pad medal annars ad verkum ad greidslubyrdi dreifist jafnar yfir
lanstima en algengast er med onnur lan. betta & sennilega patt i ad hdsnadislan eru harri hér
en annars stadar, eins og fyrr var vikid ad. Pegar ad kreppir er pvi erfidara en ella ad leysa ar
greidsluvanda med pvi ad fresta greidslum og lengja lanstima. Erlendis hefur fyrr og sidar
verio gripid til fjolbreyttra Grreda til pess ad leysa greidsluvanda hdseigenda. Almennar
skuldanidurfellingar eru p6 fatidar og ekki verdur séd ad pau Urraedi sem notud hafa verid i
kreppunni sidan 2007 i 6drum léndum séu jafnrétteek og 110% leidin islenska. En samkvaemt

henni falla skuldir umfram 110% af ibadarverdi nidur, ef nokkur skilyrdi eru fyrir hendi.



1 Inngangur

A arunum 1997-2007 heaekkadi fasteignaverd a islandi ad raungildi um 178%, eda sem svarar
til teeplega 11% & hverju ari. Sidan hefur hdsnadisverd aftur fallio og i pessari skyrslu er pvi
spad ad raunverd haldi afram ad leekka fram til loka 2012 og verdi pa lidlega 40% lagra en
pad var i arslok 2007. Eftir snarpa leekkun strax eftir hrun hefur raunverd hélst litt breytt fra
lokum 2009 fram i april 2011, en hugsanlegt er ad gjaldeyrishoft og skortur & 6drum
fjarfestingarkostum en hlsnadi haldi aftur af frekari leekkunum. [ spalikani
Hagfradistofnunar er horft framhja peim pattum.

I pessari skyrslu er proun fasteignaverds 4 Islandi borin saman vid préun annars stadar og
greint fra skuldastéou heimila vida um lond. Sérstaklega er fjallad um proun eiginfjarstodu
islenskra hasnadiseigenda undanfarin 20 ar og i pvi skyni studst vid gogn fra rikisskattstjora.
pa er fjallad um peer breytingar sem ordid hafa & kjorum a erlendum lanamérkudum.

| fjorda kafla er sjonum beint ad islenskum leigumarkadi, reett um kosti og galla pess ad leigja
hasneadi, breytingar a hdsaleigu undanfarin ar og leiguverd borid saman vid kaupverd a
hasnadi. Pa er markadsverds borid saman vid fasteignamatsverd.

Spa um préun fasteignaverds er sett fram i fimmta kafla og i peim sjétta er fjallad um
veroproun eftir landshlutum og sérstaklega vikid ad nokkrum sveitarfélogum sem talin eru
standa hollum feeti.

A lslandi er aratuga légn hefd fyrir pvi ad verdtryggja lan til lengri tima, par & medal til
husnaediskaupa. | sjounda kafla er fjallad stuttlega um edli verdtryggingar og greidslubyrdi
verotryggdra lana borin saman vid byrdi Overdtryggdra lana med fostum eda breytilegum
voxtum.

[ attunda kafla er reett um stefnu hins opinbera i hiisnedismalum og greint fra peim Grreedum
sem gripid hefur verid til annars stadar til ad létta vanda fasteignaeigenda. Er pa badi fjallad

um pau rad sem notud hafa verid &dur, sem og sett hafa verid fram i kreppunni nu.



2  Kreppan & islandi: Samanburdur vid énnur 16nd

2.1 Fasteignamarkadur: Vero og umsvif

Sa uppsveifla sem einkenndi islenskan efnahag arin 2002 — 2007 og s& samdréattur sem fylgdi
i kjoIfarid var ekkert einsdaemi. I flestum rikjum innan OECD myndudust bolur i eignavirdi &
sama tima, einkum i fasteignaverdi og hlutabréfaverdi. Svo sem fram kemur & mynd 2-1
haekkadi hlutabréfaverd i heiminum ad medaltali um 150% & timabilinu 2002-2007, en arin
2000 og 2001 lekkadi verd bréfa pegar teeknibdlan — oft nefnd dot.com bolan — sprakk arid
2000. Haekkunin & fasteignaverdi var hagari en nddi yfir lengra timabil; i mérgum I6ndum
hafdi fasteignaverd verid meira og minna & uppleid fra pvi snemma & tiunda aratugnum. Vero
fasteigna haekkadi ad medaltali um 54% ad raunvirdi & arunum 2000-2007. | lok ars 2009
hafdi stor hluti af pessum haekkunum — baedi a hlutabréfum og fasteignum — hins vegar gengid
til baka.
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Mynd 2-1 bréun fasteigna- og hlutabréfaverds & islandi og innan OECD &rin 2000-2009.
Visitdlur; 2002=100.
Heimild: Gégn frda OECD og ymsum sedlabénkum og hagstofum og eigin Gtreikningar.

Hér er rétt ad hafa i huga ad haekkun a virdi eigna er vitaskuld ekki sleem, en mjdg 6r haekkun
getur gefid visbendingar um 6edlilega préun. Einnig ma benda & ad kreppan hefur leikid illa
I6nd par sem verd a fasteignum og hlutabréfum hakkadi minna, eins og t.d. i Pyskalandi.

I t6flum 2-1 og 2-2 er nanar vikid ad hakkun fasteigna og hlutabréfa i londum OECD. Svo

sem kemur fram i t6flu 2-1 haekkadi verd fasteigna um 447% i Eistlandi & &runum 1997-2007.

! Reinhart & Rogoff (2009).



Hakkunin i Lithden var 285% & sama timabli, en i Lettlandi haekkadi verd um 257% & mun
styttra timabili eda arunum 2004-2007. A irlandi prefaldadist fasteignaverd ad raungildi &
arunum 1997-2006 og sama préun var i Ungverjalandi & arunum 1998-2006. A islandi
heekkadi fasteignaverd um 178% & 10 ara timabilinu 1997-2007 sem er mun meiri hakkun en
atti sér stad annars stadar & Nordurléndum. | 6llum tilvikum er horft til lengsta timabils
samfelldra haeekkana & fasteignamarkadi.

I byskalandi, Portligal og Japan leekkadi fasteignaverd aftur & moti. | pyskalandi var um
samfellda lekkun ad rada arin 2002-2007 og nam han samtals 3%. [ Porttgal leekkadi
fasteignaverd um 12% a arunum 2003-2009, en i Japan lekkadi fasteignaverd samfellt um
35% & arunum 1997-20009.

Eftir ad fasteignaverd nddi hamarki féll pad hratt aftur og var fallid hvad mest i Eistlandi par
sem verd leekkadi um 52% fra 2007 til 2009 og i Lithden par sem lseekkunin nam 35% & sama
tima. | Bandarikjunum féll husnadisverd um pridjung & arunum 2006-2009, & islandi lekkadi
verd um fjordung & arunum 2007-2009 og verd & irlandi féll einnig um fjordung & arunum
2006-2009. Sidan pa hefur verd vioa um I6nd haldid afram ad laekka, en stjérnvold hafa po
sums stadar reynt ad stemma stigu vid lekkunum med pvi ad lekka vexti og auka opinber
Utgjold og/eda leekka skatta. Leekkun fasteignaverds hefur vida haft alvarlegar afleidingar i for
med ser, ekki sist i peim 16ndum par sem haekkandi husnadisverd hafdi gert folki kleift ad

auka vedsetningu eigna sinna & gédaristimanum.
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Tafla 2-1 bréun raunverds fasteigna innan helstu rikja OECD.

Samfelld Medalhakkun

Land Upphafsar Lokaar Fjoldi ara haekkun (%) aari (%)
Eistland 1997 2007 10 447 18,5
Lithden 1997 2007 10 285 14,4
Lettland 2004 2008 4 257 37,4
irland 1997 2006 9 201 13,0
Ungverjaland 1998 2006 8 200 14,7
island 1997 2007 10 178 10,8
Holland 1997 2008 11 155 8,9
Spann 1997 2007 10 147 9,5
Noregur 1997 2007 10 132 8,8
Svibjod 1997 2009 12 129 7,1
Belgia 1997 2007 10 120 8,2
Grikkland 1997 2007 10 120 8,2
Danmork 1997 2007 10 110 7,7
Finnland 2000 2007 7 97 10,2
Nyja-Sjaland 1998 2007 9 93 7,6
Frakkland 2002 2007 5 62 10,1
ftalia 1998 2007 9 56 5,0
Bandarikin 2002 2006 4 51 10,8
Bretland 2002 2007 5 46 7,8
Astralia 2002 2008 6 34 5,0
Sviss 1999 2009 10 27 2,4
Kanada 2002 2008 6 27 4,0
Austurriki 2004 2009 6 23 3,6
pyskaland 2002 2007 5 -3 -0,7
Portugal 2003 2009 6 -12 -2,1
Japan 1997 2009 12 -35 -3,5

Heimild: Gdgn fr& OECD og ymsum sedlabdnkum og hagstofum og eigin utreikningar.

Hlutabréfaverd sveiflast yfirleitt meira heldur en fasteignaverd og pvi voru heakkanir a
hlutabréfamarkadi meiri en & fasteignamarkadi. Svo sem fram kemur i toflu 2-2 haekkadi verd
a hlutabréfum i 6llum rikjum OECD & arunum 2002-2007. Mest var haekkunin i Rasslandi, en
par haekkadi visitala hlutabréfa um rdm 800% samfellt & arunum 2001-2007. Haekkun
hlutabréfaverds & Islandi var st nastmesta i I6ndum OECD, en hlutabréfavisitalan hérlendis
haekkadi um 500% & sama timabili. Haekkunin i Sloveniu var litlu minni, eda 486%. Annars
stadar & Nordurlondum haekkadi verd hlutabréfa mest i Noregi, eda um 293% & arunum 2003-

2007. Hlutabréf haekkudu minnst i verdi i Bandarikjunum og Bretlandi.
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Tafla 2-2 Seinasta timabil samfelldrar nafnverdshaekkunar & hlutabréfamarkadi.

Samfelld Medalhaekkun

Land Upphafsar Lokaar Fioldi dra haekkun (%) aari (%)
Russland 2001 2007 6 808 44,4
fsland 2001 2007 6 526 35,8
Slévenia 2000 2007 7 486 28,7
Inddnesia 2001 2007 6 439 32,4
Slévakia 2000 2007 7 422 26,6
Mexikd 2001 2007 6 386 30,1
Indland 2002 2007 5 377 36,7
Tyrkland 2001 2007 6 373 29,6
Brasilia 2002 2007 5 373 36,4
Tékkland 2001 2007 6 332 27,6
Pdlland 2001 2007 6 311 26,6
Noregur 2003 2007 4 293 40,8
Ungverjaland 2001 2007 6 280 24,9
Kina 2005 2007 2 278 94,4
Austurriki 2001 2007 6 265 24,1
Luxemborg 2003 2007 4 205 32,2
Sudur-Afrika 2003 2007 4 205 32,2
israel 2002 2007 5 183 23,1
Chile 2002 2007 5 180 22,9
Grikkland 2003 2007 4 157 26,6
Korea 2003 2007 4 152 26,0
Danmork 2003 2007 4 146 25,2
Portugal 2003 2007 4 140 24,5
Belgia 2003 2007 4 139 24,3
Svipjéd 2003 2007 4 138 24,2
Spann 2003 2007 4 131 23,3
byskaland 2003 2007 4 122 22,1
Astralia 2003 2007 4 103 19,4
frland 2003 2007 4 101 19,1
Finnland 2003 2007 4 96 18,3
Evrusvaedio (16 16nd) 2003 2007 4 95 18,2
Kanada 2003 2007 4 95 18,2
Sviss 2003 2007 4 95 18,2
Frakkland 2003 2007 4 93 17,9
Holland 2003 2007 4 82 16,1
Japan 2003 2007 4 81 16,0
Bandarikin 2003 2007 4 77 15,3
ftalia 2003 2007 4 74 14,9
Nyja-Sjaland 2000 2007 7 59 6,8
Bretland 2003 2007 4 58 12,1

Heimild: Gégn fra OECD og ymsum sedlabdnkum og hagstofum og eigin Gtreikningar.
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Eftir ad hamarki var nad hafa hlutabréf vida fallid hratt, en hvergi p6 eins og & Islandi par sem
markadurinn hrundi og hlutabréf misstu ad medaltali 93% af verdgildi sinu & &runum 2007-
2009.

Tafla 2-3 Fjoldi ibuda & hverja pusund ibla i nokkrum OECD-16ndum.

Breyting
Land Ar Fjoldi Ar Fjoldi (%)
Lettland 2000 334,2 2007 445,3 33,2
Luxemborg 1998 273,6 2008 362,3 32,4
irland 1998 359,8 2007 433,3 20,4
Grikkland 1998 479,9 2008 573,3 19,5
Bulgaria 2001 422,8 2008 493,1 16,6
Slévenia 1998 351,0 2007 406,1 15,7
Spann 1998 489,5 2007 565,5 15,5
Pélland 1998 303,4 2006 340,4 12,2
Kypur 1998 407,4 2007 454,3 11,5
island 2000 380,4 2007 421,7 10,9
Portugal 1998 480,4 2006 522,2 8,7
Finnland 1998 475,8 2007 516,6 8,6
Ukraina 1998 375,7 2005 408,0 8,6
Ungverjaland 1998 391,2 2007 422,0 7,9
Eistland 1998 445,4 2007 480,4 7,9
RUmenia 1998 357,5 2007 384,3 7,5
Frakkland 1998 476,0 2007 511,4 7,4
Lithden 1998 366,7 2007 389,8 6,3
byskaland 1998 457,4 2007 485,3 6,1
Noregur 1998 431,0 2007 451,2 4,7
Slévakia 2001 350,4 2007 365,0 4,2
Belgia 1998 449,5 2007 467,7 4,0
Tékkland 2001 425,3 2007 441,5 3,8
Danmork 1998 471,2 2007 489,1 3,8
Holland 1998 416,6 2007 429,3 3,0
Bretland 1998 426,6 2007 439,1 2,9
Svipjéd 1998 482,7 2007 488,6 1,2
ftalia 1998 464,8 2003 465,8 0,2
Bandarikin 1998 425,2 2007 424,7 -0,1

Heimildir: bjédasérfreedingar hja European Mortgage Federation,
Sedlabanki Evropu, sedlabankar og hagstofur pj6da, Eurostat og eigin Gtreikningar.
Haekkun fasteignaverds hefur edlilega leitt til pess ad frambod af husnadi hefur aukist. |
Lettlandi fj6lgadi ibudum & hverja pusund ibda um pridjung & a&runum 2000-2007. Aukning
frambods i Lixemborg var litlu minni. A irlandi og i Grikklandi jokst husnadi um 20%.

Aukningin & iIslandi nam 11%. i lok timabilsins, sem yfirleitt er annad hvort 2007 eda 2008,
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voru flestar ibudir & hverja pasund ibua i Grikklandi og Spani, eda um 570, en i Finnlandi og
Frakklandi voru fleiri en 500 ibudir & hverja ptsund ibda og um 420 & islandi. Hér ber ad hafa
i huga ad Frakkland, Grikkland og Spann eru medal vinsalustu ferdamannalanda Evropu.

[ t6flu 2-4 er nanar kannad hvernig frambod & hlsnadi jokst & sidustu arum godeerisins, en par
er borid saman milli nokkurra landa hversu mérgum ibudum byrjad var a fyrir hverja pasund
ibdia & arunum 1998, 2001 og 2006. Glgglega ma sja aukninguna sem verdur & Islandi, en par
fjdlgar nybyggingum ar 6,4 & hverja pasund ibda arid 2001 i 12,5 arid 2006. bad &rid var
hafist handa vid byggingu flestra ibGda & Irlandi, eda 18 & hverja ptsund ibla, og 17,4 iblda &
hverja pusund ibda a Spani. Eftirtektarvert er einnig hversu mikid ibadabyggingum fjélgadi

hlutfallslega i Svipjod & &runum 2001-2006 og aukningin er einnig téluverd i Danmdérku og

Noregi.

Tafla 2-4 Fjoldi ibuda sem byrjad er & fyrir hverja pasund ibda.
Land 1998 2001 2006
Austurriki 6,0 4,6
Bandarikin 49 5,6 6,0
Belgia 4,0 41 5,4
Bretland 3,2 3,3 3,8
Danmork 3,5 3,9 6,0
Finnland 6,1 5,3 6,3
Frakkland 4,8 5,0 6,7
Holland 5,5 4,7
irland 18,0
island 3,7 6,4 12,5
italia 2,6 3,0 5,4
Noregur 4,4 5,4 7,1
Pélland 2,4 3,0 3,6
Slévakia 3,1 2,3 3,8
Sldvenia 3,0 3,0 4,5
Spann 10,3 12,9 17,4
Svibj6d 1,4 2,2 5,0
Tékkland 3,4 2,8 4,3
Ungverjaland 1,8 41 4,1

Heimildir: bjédasérfraedingar hja European Mortgage Federation,
Sedlabanki Evropu, sedlabankar og hagstofur pjoda og Eurostat.

A mynd 2-2 er nanar synt hvernig préun nybygginga var 4 islandi borid saman vid medaltal
OECD-landa. Fjoldinn er apekkur 1998 og 1999, en eftir pad skilja leidir og timabilid par a
eftir er byrjad & mun fleiri ibdum & hverja pasund hérlendis. Mestur er munurinn & arunum
2005-2008 pegar nybyggingar hér eru 10-14 & hverja pusund ibGa & Islandi en 6-8 ad
medaltali i 16ndum OECD.
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Mynd 2-2 Fjoldi ibada sem byrjad er & fyrir hverja pusund ibda.
Heimildir: bjédasérfreedingar hja European Mortgage Federation,
Sedlabanki Evrépu, sedlabankar og hagstofur pjéda og Eurostat.

Svipud proun kemur i ljés pegar borid er saman hversu margar ibadir lokid var vid ad byggja
& Islandi og 6drum londum OECD. Arid 2006 var lokid vid ad byggja um 22 ibGdir & hverja
blsund ibla & Irlandi, en nast & bladi eru Spann og Island. bessi prjl Iénd skera sig alveg 0r.
Hlutfallslega er aukningin & milli &ranna 2001 og 2006 p6 meiri i Eistlandi, par sem lokid var
vid ad smida 0,5 ibudir & hverja pasund ibua fyrra arid, en 3,8 pad seinna. Umtalsverd

aukning vard einnig i Svipj6d og Danmorku.
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Tafla 2-5 Fjoldi ibuda sem lokid er vid fyrir hverja pusund ibua.

Land 1998 2001 2006
Bandarikin 5,3 5,5 6,6
Bretland 3,1 2,9 3,5
Danmork 3,5 3,2 5,2
Eistland 6,0 0,5 3,8
Finnland 5,8 5,9 6,4
Holland 5,8 4,6 44
irland 11,5 13,7 22,2
island 5,2 6,0 11,0
Kypur 9,8 9,5

Lettland 0,6 0,3 2,6
Lithaen 1,2 1,1 2,1
Luxemborg 6,1 53

Noregur 4,7 4,9

Portugal 8,4 10,0 5,5
Polland 2,1 2,8 3,0
Rumenia 1,2 1,8
Serbia 1,4

Slévakia 1,5 1,9 2,7
Sldvenia 3,5 3,5 4,0
Spann 7,0 9,0 13,4
Svipjéd 1,3 1,7 3,3
Tékkland 2,2 2,4 2,9
Ungverjaland 2,0 2,8 3,4
Ukraina 1,5 1,3 1,8
pyskaland 6,1 4,0 3,0

Heimildir: bjédasérfreedingar hja European Mortgage Federation,
Sedlabanki Evrépu, sedlabankar og hagstofur pjéda og Eurostat.

A mynd 2-3 er borid saman hversu margar ibadir lokid var vid ad smida & Islandi og i OECD
ad medaltali & &runum 1998-2008. Ef undan eru skilin fyrstu tvo ar timabilsins var a&tid lokid
vid ad byggja fleiri ibGdir & Islandi og munadi mestu & arunum 2004-2008 pegar lokid var vid
ad byggja 8-11 ibudir & hverja pasund Islendinga en 5-6 & hverja ptsund i 16ndum OECD ad

jafnadi.
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Mynd 2-3 Fjoldi ibada sem lokid er vid fyrir hverja pusund ibua.
Heimildir: bjédasérfreedingar hja European Mortgage Federation,
Sedlabanki Evrépu, sedlabankar og hagstofur pjéda og Eurostat.

Fjoldi vidskipta sem hlutfall af fjolda ibada hefur aftur a moti haldist pokkalega stédugur
undanfarin ar, pott svo meira hafi verid byggt og verd haekkad. Svo sem fram kemur i toflu 2-
6 eru 3-5% seldar ar hvert i flestum Iéndum, en & islandi hefur petta hlutfall verid nokkud
haerra eda 6-8%. bad var p6 mun herra, eda 8,7%, arid 2004. | Noregi hefur hlutfallid verid
alika og & islenska fasteignamarkadnum. I Eistlandi og Lettlandi haekkadi petta hlutfall

verulega i géoerinu.

Tafla 2-6 Fjoldi vidskipta sem hlutfall af hdsnadi & markadi (%).
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Belgia 2,4 2,5 2,3 2,4 2,4 2,5 2,5 2,4 2,5 2,5

Bretland 5,4 5,9 5,7 5,7 6,2 5,2 6,9 5,8 5,6 5,4

Danmork 3,1 2,8 2,8 2,7 2,7 2,7 3,1 3,3 2,7 2,6 2,0
Eistland 3,9 4,2 4,6 4,9 4,6 5,4 5,7 7,5 7,0 5,3 3,6
Finnland 3,7 3,8 2,7 2,7 2,6 2,7 2,8 3,0 2,9 2,8
Frakkland 2,3 2,6 2,7 2,6 2,7 2,7 2,6

Holland 3,0 3,1 2,8 2,9 2,9 2,8 2,8 3,0 3,0 2,9 2,6
irland 5,2 5,8 5,8 48 6,2 6,2 6,3 6,4 6,1 4,5 2,8
island 7,5 8,7 7,9 6,0 7,7 2,6
italia 2,2 2,4 2,6 2,5 2,8 3,0

Lettland 2,8 3,6 4,2 5,3 6,4 6,9

Luxemborg 3,8 4,1 3,9 4,0 4,3 4,1 4,0 4,0 1,7
Noregur 7,2 7,5 7,8 8,0 8,0 8,1 8,3 8,6 8,7 7,8
Porttgal 6,5 6,5 5,9 5,1 5,5 5,2

Pélland 2,5 2,7 2,3 2,2 2,1

Rdmenia 6,5 8,3 6,3 5,8
Spann 3,7 3,8 3,9 3,3 2,2
Svipjod 1,1 1,3 1,2 1,2 1,2 1,2 1,3 1,3 1,3 1,4
Ungverjaland 1,3 2,2 2,4 1,7 2,0 2,6 2,0
pyskaland 1,7 1,5 1,3 1,3 1,3 1,3 1,1 1,3 1,1 1,1 1,1

Heimildir: bjéoasérfraedingar hja European Mortgage Federation, AGS, Sedlabanki Evropu, sedlabankar og
hagstofur pj6da og Eurostat.
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3  Eignir og skuldir heimila

3.1 Skuldir heimila

I godeerinu, pegar adgangur ad lansfé var yfirleitt godur og eignaverd for hakkandi, nyttu
margir sér pad svigrim sem gafst til ad taka vidbotarfasteignalan. Lekkandi fasteignaverd
hefur ryrt eiginfjarstddu eigenda fasteigna og laegri tekjur og lakara adgengi ad lanum hefur
gert folki erfidara ad standa undir lanum. Fyrir vikid hefur greidslufall aukist og fjéldi folks
misst ibudir sinar. Vandi pess folks sem tok lan i erlendum gjaldeyri, eins og t.d. var algengt &
islandi og i Ungverjalandi, er enn meiri par sem pessi lan hafa hakkad meira vegna

gengisfalls heimamyntarinnar.

W 2009 m 2007
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Portugal
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Frakkland
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Bulgaria
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Rumenia
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Mynd 3-1 Utistandandi ibudarhisnadislan sem hlutfall af landsframleidslu 2007 og 2009.
Heimild: European Mortgage Federation.
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Arid 2007, rétt adur en kreppan skall &, voru fasteignaskuldir islenskra heimila riflega 120%
af landsframleidslu. Hvergi annars stadar var hlutafallid haerra en 100% eins og sja ma a
mynd 3-1, en & Irlandi, Bretlandi og i Bandarikjunum, Danmérku og Hollandi var pad & bilinu
75-100%. Tveimur arum seinna hafdi hlutfallid haekkad i nalega 130% hja islenskum
heimilum og ordid harra en 100% i badi Danmdrku og Hollandi. I t6flu 3-1 er skuldastodu
heimila i 16ndum Evrépu arid 2007 lyst nanar. Utistandandi vedlan i milljonum evra eru synd
i fyrsta dalki og par naest aukning fra fyrra ari. Skuldir einstaklinga sem hlutfall af vergri
landsframleidslu (VLF) eru tilgreindar i pridja dalki, skuldir a hvern einstakling i pasundum
evra i fjoroa dalki og medalarstekjur i pasundum evra i peim fimmta. Skuldir einstaklinga sem
hlutfall af medalarstekjum eru loks syndar i sjétta dalki.

Svo sem fram kemur i aftasta dalki eru fasteignaskuldir einstaklinga hvergi herra hlutfall af
arstekjum en & Islandi. Arid 2007 var petta hlutfall riflega 121%, en var nasthast i Danmorku
og Hollandi eda rétt um 90%. I Noregi var hlutfallid 68%, 61% i Svipj6d og 34% i Finnlandi.
I hinum 27 I6ndum ESB var hlutfallid ad medaltali 38%.

Skuldir & mann i evrum voru einnig hvergi herri en & Islandi par sem per voru pa 56,6
busund evrur, eda sem svarar til riflega 5 milljona kr.> Naesthastar voru par i Danmorku, 38,7
pasund evrur, i Hollandi 34,1 pusund evrur og i Noregi 32,5 pasund evrur. Ad medaltali nAmu

skuldir p4 11 pasund evrum, eda teeplega 1 milljon kr.

2 Hér er midad vid gengi i lok ars 2007, en pa kostadi hver evra 91,2 islenskar kr.
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Tafla 3-1 Yfirlit yfir Gtistandandi ibudarhusnadislan i Evrépu arid 2007.

Medalskuldir
einstaklinga
Skuldir Skuldir sem hlutfall
Utistandandi einstaklinga einstaklinga  Medal- af medal-
vedlan Aukning fra sem hlutfall  amann arstekjur arstekjum

Land (m.evra). fyrradri(%). af VLF(%). (pus.evra). (pus.evra). (%).
Russland 17.463 154,6 1,8 0,1
RUmenia 4.262 86,9 3,4 0,2 4,2 4,7
Serbia 1,3 96,2 4,2 0,2
Malta 2.015 13,8 6,9 4,9 17,5 28,1
Ukraina 7.716 88,1 7,4 0,2
Slévenia 2.670 36,5 7,7 1,3 15,8 8,3
Tékkland 12.521 55,4 9,8 1,2 9,7 12,4
Bulgaria 2.868 64,4 9,9 0,4 2,6 14,3
Pélland 35.966 57,8 11,6 0,9 8,6 10,9
Slévakia 6.529 55,0 11,9 1,2 6,7 18,1
Ungverjaland 12.970 20,7 12,8 1,3 8,1 15,3
Lithden 4.853 61,8 17,0 1,4 5,7 25,4
Italia 304.223 10,2 19,7 51 29,8 17,2
Austurriki 65.070 7,1 24,0 7,8 35,6 22,0
Grikkland 69.363 21,4 30,6 6,2 27,2 22,8
Lettland 6.699 44,5 31,7 2,9 5,9 49,3
Frakkland 651.900 12,8 34,4 10,3 31,7 32,5
Eistland 5.568 30,2 35,6 4,2 8,0 52,3
Luxemborg 13.847 22,1 37,0 29,0 47,0 61,8
Belgia 126.383 10,8 37,7 11,9 40,5 29,4
Kypur 6.935 27,9 43,5 8,8 24,3 36,2
Finnland 62.172 12,4 45,7 15,5 34,8 44,5
pyskaland 1.155.742 -2,4 47,6 14,1 37,4 37,6
ESB 27 6.177.869 8,1 61,3 11,5 29,6 38,8
Spann 646.676 13,1 61,4 14,4 23,5 61,3
Portugal 101.094 10,0 62,0 9,5 16,7 57,0
Noregur 176.873 17,3 62,4 32,5 47,6 68,1
Svipjéd 221.434 9,0 66,9 24,2 34,0 71,2
irland 139.842 13,4 73,7 32,2 42,0 76,7
Bretland 1.745.904 8,9 85,4 28,8 41,7 68,9
Danmork 211.381 8,4 93,1 38,7 42,9 90,2
Holland 558.982 7,0 98,3 34,1 38,6 88,5
fsland 17.710 80,2 118,6 56,6 46,6 121,4

Heimild: Hypostat 2008, OECD, Eurostat, National Central Banks, European Mortgage Federation, AGS,
hagstofur ymissa landa og eigin Gtreikningar.
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[ nylegri skyrslu Evropusambandsins er medlimarikjum pess skipt i fimm flokka eftir pvi
hvernig skuldastada heimilanna hefur préast undanfarin ar (sja toflu 3-2). I fyrsta flokki eru
I6nd par sem skuldir heimila eru mjog miklar. Par voru skuldir ad jafnadi 76% af
landsframleidslu arid 2007 i desember 2007, en 84% i arslok 2009. Medal landa i pessum
flokki eru Bretland, Danmdork, irland og Spann. island myndi vafalitid einnig vera sett i
pennan flokk. I 68rum flokki eru 16nd, sem standa utan evrusveedisins, par sem skuldir
heimila eru ekki mjog miklar en hafa aukist hratt undanfarin ar. | pessum flokki eru 16nd vid
Eystrasalt og énnur Austur-Evropulénd. T pridja flokki eru 16nd, sem eru innan evrusvedisins,
par sem skuldir heimila eru tiltélulega litlar en hafa farid vaxandi. I pessum flokki eru
Grikkland, Italia, Slovakia og Slovenia. I fjorda flokki eru evruldnd par sem sem skuldir
heimila hafa leekkad fra arinu 2002. bessi 16nd eru Belgia, Luxemborg og bPyskaland. Loks méa
nefna 16nd par sem skuldir heimila eru hoflegar og hafa litid breyst ad hlutfalli undanfarin ar.

Medal landa i pessum flokki eru Finnland og Svipjod.

Tafla 3-2 bréun fasteignaskulda heimila i Evropusambandsrikjum.
(1) (2) (3) (4) (5)

Bretland Bulgaria Grikkland Belgia Austurriki
Danmork Lettland italia Luxemborg  Finnland
frland Lithden Slévakia pyskaland  Holland
Kypur Pdlland Slévenia Malta
Portugal Rumenia Svipjéo
Spann Tékkland

Ungverjaland

Skuldir sem

hlutfall af VLF

Des. 2007 76% 23% 31% 56% 53%
Des. 2009 84% 30% 33% 57% 56%

Heimild: Evropupingid (2010).

3.2 Eiginfjarstada

Eigna- og skuldastada folks er misjofn eftir eviskeidum. Flestir bla heima hja sér framan af
vid frekar litil efni og eru fjarhagslega hadir foreldrum sinum. Margir taka ndmslan og eru ad
nami loknu pvi med neikvaeda eiginfjarstodu og fjarhagsstada margra versnar enn frekar &
fyrstu arum starfsaevinnar. Med arunum batnar pé eiginfjarstadan og verdur yfirleitt jakvaed.

par kemur ad margir minnka vid sig vinnu og eignamyndun verdur par af leidandi minni. A
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eftirlaunadrum ganga flestir & sparnad sinn. Af pessari stuttaralegu lysingu ma rada ad pad er

ekkert éedlilegt vid pad ad eiginfjarstada folks sé neikveaed hluta &vinnar, og pad parf ekki ad

fela i sér neina 6radvendni eda &haettusaekni. Pad er pvi t.d. ad 6llu jofnu &stedulaust ad hafa

ahyggjur af pvi ad skuldir séu umfram eignir hja ungu folki, flestir na ad snta bladinu vid

seinna meir.

100
90
80
70
60

40
30
20
10

100
90
80
70
60

40
30
20
10

100
90
80
70
60

% 50
40

30

20

10

0

1992

16 22 28 34 40 46 52 58 64 70 76 82 88 94 100

2005

16 22 28 34 40 46 52 58 64 70 76 82 88 94 100

2008

16 22 28 34 40 46 52 58 64 70 76 82 88 94 100

B Neikvaett ™ Jakvaett

2000

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

16 22 28 34 40 46 52 58 64 70 76 82 88 94 100

2007

16 22 28 34 40 46 52 58 64 70 76 82 88 94 100

2009

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10 1 |
o K
16 22 28 34 40 46 52 58 64 70 76 82 88 94 100

Null

Mynd 3-2 Hlutfall einhleypra og samskattadra med mismunandi eiginfjarstddu eftir aldri &

voldum arum.
Heimild: Rikisskattstjori og eigin ttreikningar

A mynd 3-2 ma sja eiginfjarstodu einstaklinga og samskattadra & Islandi eftir aldri & arunum
1992, 2000, 2005, 2007, 2008 og 2009. Midad er vid aldur eldri adilans hja samskottudum.



Hlutfall peirra sem hafa neikveaeda eiginfjarstodu er synt med dokkblaum lit, hlutfall peirra
sem hafa jakveeda eiginfjarstodu er synt med ljosblau og hlutfall peirra sem eru med
fullkomid jafnvaegi & milli eigna og skulda er synt i grablaum lit. I sidastanefnda hopinn falla
einnig peir sem skatturinn aztlar tekjur 4. Gloggt ma sja ad fram til arsins 2007 breytist pessi
mynd litid. Nanast enginn 16 ara er med neikveett eigid fé, en orfair 17 ara. Hlutfallid eykst
svo hratt og naer hdmarki um midjan pritugsaldur, en pa skulda um 40% meira en peir eiga.
Eftir pad fer hlutfallid hratt leekkandi & ny. Svo sem fram kemur & myndunum var dreifingin
p6 nokkud o6lik & arunum 2008 og 2009. Eiginfjarstadan er pa verst hja peim sem eru 28-29
ara, en um 58% voru pa med neikveett eigid fé. Stadan batnar einnig mun hagar eftir pvi sem
komid er i eldri aldurshdpa og um 20% peirra sem eru 50 &ra attu pad minna en peir skuldudu.
Einnig er athyglisvert ad verulega hefur feekkad i peim hopi félks sem atti nokkurn veginn
jafnmikid og pad skuldadi.

A mynd 3-3 er synt nanar hvernig préunin hefur verid hja folki eftir aldursbilum undanfarin
20 ar. Greinilegt er ad einungis nokkur hundrud manns & aldrinum 16-20 ara hafa yfirleitt
verid med neikvaeda eiginfjarstédu, en langflestir hins vegar verid i jafnveegi. A arunum 2007-
2009 & sér po stad tvenns konar proun. Annars vegar fjolgar peim mikid sem eru med jakveaeda
eiginfjarstddu, en a moti faekkar peim sem eiga alika mikid og peir skulda. FoOlki med
neikvaeda eiginfjarstodu fjolgar einnig. Svipud mynd blasir vid pegar skodad er hvernig préun
hefur verid hja peim sem eru 21-25 &ra. Hopur peirra sem hefur skuldad meira en peir eiga
hefur p6 etid verid allfjolmennur og fjélgunin i peim hdpi undanfarin ar er ekki svo mikil.
Aftur & moti hefur peim fjélgad mun meira sem eru eldri og hafa neikveaeda eiginfjarstodu.

Langflestir eiga aftur & moti meira en peir skulda.
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Mynd 3-3 bréun eiginfjarstodu einhleypra og samskattadra eftir aldurshopum.
Fjoldi einstaklinga & 16drétta asi.
Heimild: Gogn fra rikisskattstjora og eigin Utreikningar.

A mynd 3-4 er sidan kannad hvernig eiginfjarstada somu arganga hefur breyst undanfarin 15
ar. 1 6llum tilvikum er akvednum aldurshopi fylgt eftir fra arinu 1994 til 2009. A fyrstu
myndinni er t.d. synt hvernig eiginfjarstada peirra sem voru tvitugir arid 1994 breyttist a

pessum arum.
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Mynd 3-4 broun eiginfjarstodu folks eftir aldri & arunum 1992-20009.
Fjoldi folks & l6drétta asi.
Heimild: Gogn fra Rikisskattstjora og eigin Gtreikningar.

Greinilegt er ad fyrstu arin eru flestir i pessum hopi med gott jafnveegi & milli eigna og skulda

en pegar kemur fram a midjan pritugsaldurinn fjélgar peim sem annad hvort eru med jakveaeda



eda neikvaeda eiginfjarstoou. Fjarhagsstada hopsins batnar nokkud jafnt fram til arins 2005 og
stendur sidan ner i stad nastu tvo arin, en tekur sidan ad versna eftir pad. Sveiflurnar eru
minni i proun eiginfjarstodu annarra aldurshopa. Ahrifin af kreppunni & fyrri hluta tiunda

aratugar sidustu aldar koma greinilega fram.

3.3 Frambod og eftirspurn eftir lanum

Ymsar asteedur geta verid fyrir pvi ad folk tekur lan. Hagfreedingar hafa I16ngum bent & ad
vegna pess hve tekjur eru 6likar yfir &vina sé skynsamlegt ad taka lan til ad dreifa neyslu yfir
&vina. Grunnhugsunin hér er st ad folk hafi lagar tekjur framan af &vi, en ad nami loknu taki
tekjur ad haekka og haldi pvi afram eftir pvi sem starfsreynsla og pekking eykst. bar kemur p6
ad tekjur taka aftur ad leekka og peer leekki sidan enn frekar pegar a eftirlaunaaldur er komid.
Pess vegna geti verid skynsamlegt fyrir ungt folk ad taka 1an sem greidd eru til baka seinna &
&vinni pegar tekjur hafa hakkad. Jafnframt sé skynsamlegt fyrir folk ad leggja fyrir til
ellidgranna.

FAlk tekur einnig lan til ad radast i fjarfestingar. SU mikilvaegasta er yfirleitt kaup & hdsnadi,
en folk tekur einnig lan til ad kaupa varanlegar neysluvorur svo sem bila og heimilistaeki.
Kaup & hlutabréfum og 6drum verdbréfum eru einnig fjarfesting, en fjarmalaradgjafar hafa p6
yfirleitt varad folk vid ad taka lan til slikra kaupa heldur fjarmagna fremur kaupin med eigin
sparnadi. Skyndilegar breytingar & hag folks geta einnig valdid pvi ad naudsyn reynist ad taka
lan. Hér ma t.d. nefna til erfid veikindi eda timabundid atvinnuleysi eda minna vinnuframlag.
Pa méa ekki gleyma pvi ad sumt folk kann ekki fotum sinum forrdd og kemur sér evinlega i
fjarhagsleg vandradi, jafnvel i bestu go6darum. Skammsyni og 6hoéflegri bjartsyni eda
Oraunsei virdist her einkum um ad kenna.

Breytingar & lanastodu samfélaga mé einnig rekja til 6rrar hagprounar i vidkomandi 16ndum
og/eda breytingum a aldurssamsetningu. Einnig skiptir miklu mali hvernig 16g og reglur gilda
& lanamarkadi. I Iéndum par sem réttur lanveitenda er sterkur, gjaldprotaferli skyrt og
domstdlar skilvirkir ma fremur blast vid ad audvelt sé fyrir einstaklinga ad afla sér lana.
Aukio frelsi & fjarmagnsmarkadi undanfarin ar og upptaka evru i mérgum Evrépuléndum
hefur einnig vafalitio ytt undir frekari lantokur. Hérlendis er t.d. engum bl6dum um pad ad
fletta ad innganga Islands i Evropska efnahagssvaedid (EES) og pad aukna frjalsraedi sem
inngdngunni  fylgdi, asamt einkavadingu islensku bankanna og meiri samkeppni &

fjarméalamarkadi, audveldadi heimilum adgang ad innlendu og erlendu lansfé. Loks m& minna
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& ad arin adur en kreppan skall & var gridarlega mikid frambod af lansfé & alpjodamorkudum
og vextir lagir. Onnur kjor sem lantakendum stodu til boda voru einnig oft afar hagstzesd.
Verulegar breytingar hafa att ser stad & lansfjarmarkadi undanfarna &ratugi. Minnkad
regluverk skiladi sér i auknu frambodi lansfjar og leegri fjarmagnskostnadi sem jok eftirspurn.
Petta 4 vid um flest riki i Evropu og i Bandarikjunum.® En pad var ekki eingdngu ad frambod
lana veeri meira og vextir leegri, heldur hefur lansfjarhlutfall einnig haekkad. Nyleg rannsokn
gefur til kynna ad haerra lansfjarhlutfall komi einkum ungu folki og tekjulagu til goda, en hafi
minni ahrif & eftirspurn peirra sem harri tekjur hafa. Liklegt er ad ahrifin séu meiri par sem
frambodid er teygnara, p.e. nemara fyrir verdbreytingum, og minna par sem pad er 6teygnara.
Hzerra lansfjarhlutfalli fylgja hins vegar einnig meiri verdsveiflur.®

Ymsir pettir hafa ahrif & frambod lana. bar ber fyrst ad telja sparnadarhneigd almennings;
eftir pvi sem félk sparar meira pvi meira hafa bankar og fjarmalastofnanir til radstoéfunar.
Einnig skiptir mali hversu proéadur fjarmalamarkadurinn er og hversu vel peir sem bjoda upp a
lan geta mett krofum lantakenda um sveigjanleika og kjor. Godur adgangur ad erlendu
fjarmagni er einnig mikilveegur, ekki sist ef fjarmalamarkadurinn heima fyrir er ekki
neegjanlega préadur. Hagstaed ytri skilyrdi og stodugt efnahagsastand eru einnig forsenda pess
ad bodid sé upp & negjanlegt frambod lana. Tvo atridi skipta hér liklega héfuomali; likur & ad
lantakendur geti ekki stadid i skilum og verdbolga. Greidslufallsahatta er edlilega had pvi
hvort likur eru & ad tekjur lantaka minnki, t.d. vegna pess ad peir verdi atvinnulausir, og
6stddugt atvinnuastand grefur pvi undan frambodi lansfjar. Slikt hid sama gildir pegar dvissa
rikir um préun verdlags. I 6llum I6ndum Evrépu og OECD nema islandi er yfirleitt midad vid
nafnvexti i lanasamningum og mikill breytileiki i préun almenns verdlags dregur r frambodi
lansfjar. Vantru & einstokum gjaldmidlum getur haft somu ahrif. Lan eru yfirleitt ekki veitt
nema gegn vedi og pvi skiptir mali hversu géd pau ved eru sem bodin eru fram.

[ greiningu fjolmidla & kreppunni hefur oft verid haldid fram ad ny tegund lana, hatt
vedhlutfall og litid regluverk sé lykilpattur i ad verdbolur hafi myndast. Reynslan gefur hins
vegar til kynna ad bolur geti myndast vid nanast hvada skilyrdi sem er. Bolur verda i 16ndum
med mikid regluverk og litid, i I6ndum med mikilli midstyringu og i 16ndum par sem frelsi er
mikid, par sem fjarmalafyrirtaeki eru ihaldsom og par sem pau eru skapandi og framsakin.
Pad er pvi mjog erfitt ad sja hvort um bolu sé ad reda ef adeins er litid til hagtalna fyrir
einstok timabil. Préunin yfir tima getur aftur 8 moti gefid betri upplysingar. Hr6d proun i att

ad meira frelsi, minna regluverki, haerri lanum og/eda lanshlutfalli, nyjum lanategundum,

* ECB (20009).
* OECD (2011).
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o.s.frv. getur verid visbending um ad akvedid 6jafnveegi sé til stadar. Pannig getur haekkun &
vedhlutféllum ar 10% i 30% verid ein forsenda fyrir bélumyndun, p6tt svo annars stadar pyki
edlilegt ad 1anad sé fyrir 80% af verdi fasteigna.® Tilkoma hefdbundinna afleidusamninga i
I6ndum par sem fjarmalakerfi er komid stutt a veg getur einnig verid bolumyndandi. ba hefur
verid bent & ad stundum lenda I6nd i erfidleikum fljotlega eftir ad fjarmalafyrirteeki eru
einkaveedd. Danmork, Svipjod og Finnland attu t.d. oll i erfidleikum i byrjun tiunda
aratugarins, nokkrum arum eftir ad storir bankar og fjarméalastofnanir voru einkaveeddir i
pessum l6ndum. Reyndar telja margir hagfredingar ad hrod proun i regluverki og
stofnanaumhverfi sé ekki einungis orsok bélu heldur einnig afleiding par sem han kemur oft i
kjolfario & miklum tekniframférum og verdhaekkanir & eignamérkudum hafi idulega pegar att
sér stad. Hagfreedingar hafa 1ongum sagt ad haegt sé ad bla til banka & einni nottu en lengri
tima taki ad pjalfa banakmenn. Hid sama & liklega einnig vid um vidskiptavini, peir purfa ad

leera & nytt stofnanafyrirkomulag.

3.4 Lanskjor
Arid 2008 var ekki Oalgengt ad lan til kaupa & nyju hisnadi nemu 70-80% af kaupverdi i
I6ndum Evropu. A Islandi var petta hlutfall 80% og hafdi leekkad tr 90% érin 2003 og 2004

og i Serbiu var petta hlutfall pa einnig 80%. Heest var hlutfallid pa i Slévakiu, 85%. |
Finnlandi var hlutfallid 70%, en upplysingar skortir fyrir hin Nordurlondin.

® Reinhart og Rogoff (2009).
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Tafla 3-3 Medallanshlutfall & nyjum lanum til hisnadiskaupa arid 2007 eftir I6Gndum.
Hlutfallstolur.

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Bandarikin 801 788 774 773 777 779 760 752 754 771 762

Belgia 80,0 80,0 80,0 80,0

Bretland 872 853 843 819 800 750 724 779 800 800 76,0 738
Finnland 700 70,0 700 70,0 70,0
Grikkland 56,0 58,0

Holland 83,0 80,0
island 650 650 650 650 650 900 900 80,0 800 80,0 80,0 80,0
Lithaen 75,0

Portugal 54,0 56,0

RUmenia 68,4
Slévakia 60,0 80,0 800 850 80,0 850 70,0
Slévenia 605 52,0 555
Spann 64,1 642 638 628 598 56,2
Tékkland 550 53,0 56,0 56,0 55,0
Tyrkland 750 750 750 750 750 750 750 750 750 750
Ungverjaland 470 540 580 610 67,0 69,0
Ukraina 700 80,0 850 80,0 750 50,0
pyskaland 68,0 71,0 72,0 74,0

Heimild: Hypostat 2009 — 4 Review of Europe ‘s Mortgage and Housing Markets.

[sland er eina landid i Evropu og innan OECD par sem almennt tidkast ad visitdlubinda lan til
millilangs og langs tima. Ofan & pa bindingu koma sidan vextir, raunvextir. I 6drum Iéndum
er hins vegar yfirleitt midad vid nafnvexti sem eru vitaskuld mun breytilegri en raunvextir &
islenskum visitolulanum. Fatidara er i erlendum léndum ad lan séu veitt med fostum voxtum
og eru pau lan yfirleitt til styttri tima og sidur adgengileg en lan a breytilegum véxtum. Svo
sem fram kemur & mynd 3-5 eru fasteignalan i Evropu med fostum voxtum yfirleitt ekki
jafnhétt hlutfall af kaupverdi fasteigna og lan til skemmri tima. Ad auki parf yfirleitt ad greida

sérstakt uppgreidslugjald ef lanin eru greidd upp adur en til gjalddaga kemur.

| Fastir - Vextir ‘ Breytilegir |
| 55% S Hefdbundid lanahlutfall e  80% |
| 10 ar - Lanstimi ‘ 40 ar |

| Uppgreidslugjald _ Lan greitt upp fyrir gjalddaga - Ekkert uppgrei(’islugjald|

Mynd 3-5 Lanskjor i 1ondum Evropusambandsins arid 2006.
Heimild: Hypostat 2008 — 4 Review of Europe ‘s Mortgage and Housing Markets
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Vextir & husnadislanum hafa lekkad toluvert undanfarin ar. Mest er lekkunin i
Eystrasaltsléndunum premur. bar voru vextir 10-14% arid 1998 en hofou lekkad i 4-6% arid
2009. Um nafnvexti er ad raeda, en island er eina landid sem pessi samanburdur nzr til par
sem verdtrygging tidkadist. Arid 2003 voru daemigerdir raunvextir & nyjum ibGdalanum &
[slandi 5,1%, en lekkudu i 4,15% &rid eftir. beir toku sidan ad hakka & ny og voru ad
medaltali 5,75% arid 2007 og 5,4% arid eftir. Arid 2007, rétt fyrir kreppu, voru vextir hastir i
Ukrainu, 14,8,%, og um 10% i Bulgariu, Risslandi og Ungverjalandi. Pa voru nafnvextir i
Noregi og Danmorku um 6%, en um 4,7% i Finnlandi og Svipj6d. Medalvextir i Evrépu og
Bandarikjunum voru pa um 6%, tveimur prosentustigum lagri en arid 2000. Aréttad skal ad
hér er um nafnvexti ad reda. Arid 2009 hofdu vextir i Ukrainu og Rasslandi haekkad i 26% og
15,3%, en vidast annars stadar hofdu peir leekkad fra arinu 2007. Daeemigerdir raunvextir voru
ba 5,1% 4 Islandi, en nafnvextir 5,2% i Danmérku, 2,5% i Finnlandi, 3,8% i Noregi og 1,4% i
Svipjoa.

Tafla 3-4 Damigerdir vextir a nyjum ibudalanum i Evropusambandinu og vidar (%).

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Austurriki 6,0 6,0 7,1 6,0 54 4.4 3,9 3,6 3,8 4,8 53 3,7
Bandarikin 6,9 7,4 8,1 7,0 6,5 58 5,8 5,9 6,4 6,3 6,0 5,0
Belgia 5,4 7,1 7,3 6,9 6,6 6,0 5,2 5,0 5,4 4,9 5,0 4,4
Bretland 6,1 6,0 5,2 5,5 4,6 4,2 5,0 5,2 51 58 5,9 4,3
Bulgaria 17,8 17,9 15,9 15,1 13,1 12,6 10,6 6,9 8,5 10,4 10,2 9,7
Danmork 6,3 7,4 7,2 6,4 5,7 5,5 5,0 4,4 5,2 5,9 6,6 5,2
Eistland 12,7 11,8 13,1 10,3 7,4 4,6 3,7 3,7 4,4 6,2 8,2 5,9
Finnland 5,6 5,0 6,5 5,3 4,1 3,5 3,1 3,0 3,7 4,7 5,1 2,5
Frakkland 5,6 5,9 6,4 54 51 4.4 4,3 3,5 3,9 4,6 5,2 4,6
Grikkland 11,9 10,2 6,8 4,8 4,4 4,3 4,2 3,9 4,4 4,8 4,9 3,1
Holland 5,6 5,1 5,9 5,9 5,3 4,9 4,8 41 4,4 4,9 5,3 5,4
irland 6,0 4,4 6,2 4,7 4,7 3,5 3,5 3,7 4,6 51 4,3 2,6
island 51 4,2 4,7 5,0 58 54 51
ftalia 5,5 6,1 6,5 53 5,0 4,8 4.5 4,1 4,6 5,2 6,3 1,7
Kypur 8,0 8,0 8,0 7,0 6,8 6,3 7,3 6,2 5,7/ 5,6 6,5 5,0
Lettland 14,2 11,4 11,1 8,6 8,3 5,7 46 5,6 6,5 6,8 4,5
Lithaen 10,1 9,9 8,8 6,1 5,0 4,5 3,3 4,0 53 55 4,0
Luxemborg 5,0 5,0 6,0 4,8 4,4 3,4 3,4 3,6 4,5 4,8 4,2 2,0
Malta 4,5 43 45 5,0 5,4 3,3 3,5
Noregur 9,8 7,2 8,6 8,2 8,4 3,8 3,5 3,9 51 7,2 57 3,8
Portugal 57 5,0 6,8 5,0 51 43 41 4,1 5,0 5,7 59 2,3
Pélland 9,6 7,6 8,1 6,0 5,7 6,2 8,7 7,1
Rumenia 6,5 7,0 51
Russland 24,4 17,9 15,7 13,0 11,4 10,7 10,4 10,0 12,2 15,3
Slévakia 10,0 9,1 8,6 7,2 6,9 4,7 6,3 6,2 6,2 5,5
Slévenia 16,2 12,4 15,4 14,8 13,5 10,2 7,6 6,1 5,6 6,3 6,9 3,4
Spann 4,9 4.4 5,9 4,5 3,8 3,3 3,2 3,2 4,5 5,4 5,9 2,5
Svibj6d 4,6 4,4 4,9 4,7 4,9 3,7 3,0 2,4 3,6 4,8 3,6 1,4
Tékkland 5,0 4,7 4,0 44 53 57 5,6
Tyrkland 1,8 1,2 1,6 1,3
Ungverjaland 25,0 22,0 17,7 15,6 14,1 12,3 11,8 9,0 9,8 9,9 11,2 10,7
Ukraina 20,0 16,0 17,8 14,8 22,8 26,0
pyskaland 53 6,4 6,4 5,9 55 51 4,6 4,2 4,6 5,0 4,8 4,3

Heimild: European Mortgage Federation.
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[ t6flu 3-5 er nanar skodad hvernig vextir hafa proast undanfarin ar. A 68rum arsfjordungi
2008 voru vextir hastir i Ungverjalandi, 11,45%, en annars yfirleitt ad jafnadi 5-6%. A
sidasta fjoroungi arsins 2010 hofou peir lekkad i 9,44% i Ungverjalandi og voru vida 2,5-4%.

[ Danmérku voru peir p6 enn laegri, eda 1,4% og 2,78% i Svipjod.

Tafla 3-5 Damigerdir vextir & nyjum ibadalanum i nokkrum Evrépuléndum eftir
arsfjoroungum. Hlutfallstolur.

2008:2 2008:3 2008:4  2009:1  2009:2  2009:3  2009:4  2010:1 2010:2  2010:3  2010:4

Belgia 4,85 5,26 4,99 4,52 4,49 4,62 4,43 4,32 4,03 3,90 3,92
Bretland 5,94 6,19 5,61 4,86 4,59 4,77 4,85 4,73 4,56 4,40 4,26
Danmork 5,36 5,03 4,64 3,17 2,31 1,34 1,74 1,25 1,10 1,36 1,40
Frakkland 4,70 5,00 5,20 4,80 4,40 4,40 4,70 4,40 4,40 3,90

Grikkland 5,40 4,18 3,54 4,18 3,54 3,24 3,12 3,11 3,26 3,54 3,65
Holland 5,50 5,70 571 4,21 3,63 3,87 3,88 3,78 3,65 3,62 3,55
irland 5,23 5,58 4,33 3,23 2,68 2,62 2,61 2,77 2,83 2,96 3,01
ftalia 5,54 5,52 4,91 3,66 2,85 2,33 2,24 2,22 2,24 2,39 2,52
Portugal 5,42 5,69 5,46 3,51 2,64 2,38 2,23 2,16 2,25 2,51 2,82
Pélland 7,80 8,40 8,70 7,30 7,20 7,30 7,10 6,80 6,70 6,30 6,10
Spann 5,39 5,93 5,89 4,22 3,14 2,78 2,52 2,44 2,33 2,44 2,54
Svibjod 5,34 6,07 3,64 2,16 1,94 1,60 1,44 1,41 1,71 2,23 2,78
Ungverjaland 11,45 11,71 13,34 13,22 14,16 13,56 11,65 10,63 9,79 9,24 9,44
pyskaland 5,60 517 4,83 4,40 4,39 4,37 4,29 4,09 3,89 3,65 3,70

Heimild: European Mortgage Federation.

[ toflu 3-6 er enn frekar vikid ad peim breytingum sem urdu & lanamarkadi & arunum 2006-
2010 og synt hvernig hlutfall lana med fasta og breytilega vexti breyttist 4 pessum tima. |
Danmorku voru til ad mynda 43% lana med fasta vexti & fjorda arsfjoroungi arsins 2006, en
premur arum sidar var petta hlutfall komid i 15%, en & moti hafdi hlutfall lana med
breytilegum voxtum farid Or 57% i 85%. 1 arslok 2010 hafdi p6 aftur ferst i voxt ad folk taeki
Ian med fostum voxtum.

Svipud préun hefur att sér stad i Belgiu, irlandi og Svipj6d. A Spani og i pyskalandi hafa
tiltdlulega litlar breytingar ordid & pvi hvort tekin eru fremur [an med breytilegum voxtum eda
fostum, en i Bretlandi hefur préunin verid meira i att ad fostum voxtum. Préunin & italiu sker
sig nokkud fra pvi sem gerst hefur annars stadar, par sem par hafa miklar sviptingar verid &

hlutfalli lana med féstum og breytilegum véxtum undanfarin ar.
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Tafla 3-6 Skipting nyrra lana eftir lanaflokkum i nokkrum Iéndum Evrépu érin 2006-2010.
Hlutfallstolur.

Vextir 2006:4 2007:4 2008:4 2009:4 2010:4
Breytilegir; festiriallt ad 1 ari 1,2 3,7 47,6 12,5
Belgia Upphaflega fastir 13,7 13,6 19,7 15,8
Fastir 85,1 82,7 32,8 71,7
.. Fastir 43,0 38,6 27,0 15,2 38,1
Danmork
Breytilegir 57,0 61,4 73,0 84,8 61,9
Fastir 1-5 ar 16,0 15,0 17,0 18,0 15,0
, Fastir 5-10 ar 38,0 38,0 38,0 40,0 39,0
Pyskaland )
Fastir >10 ar 30,0 32,0 29,0 25,0 32,0
Breytilegir; festiriallt ad 1 ari 16,0 15,0 16,0 17,0 14,0
Fastir 0,9 2,9 1,3 0,8 1,2
Spann Upphaflega fastir 5,7 58 8,1 9,5 14,2
Breytilegir 93,3 91,3 90,6 89,7 84,5
italia Breytilegir 48,6 25,4 21,9 66,5
Fastir 46,3 73,3 75,4 32,5
irland Fastir 37,1 5,5 9,4 16,1 23,2
Breytilegir; festirialltad 1 ari 62,9 94,5 90,6 83,9 76,8
Polland Breytilegir 100,0 100,0 100,0
, Fastir 6,4 0,7 0,9
Portugal
Brevytilegir 93,6 99,3 99,1
Fastir i meiraen 5 ar 19,4 3,2 2,7 7,5
Svipj6o Fastiri1-5ar 32,1 19,5 13,9 32,4
Brevytilegir; festiriallt ad 1 ari 48,5 77,2 83,5 60,1
Bretland Upphaflega fastir 60,0 66,2 53,4 59,4 51,8
Breytilegir 40,0 33,8 46,7 40,7 48,2

Heimild: European Mortgage Federation.

3.5 Adgengi ad lanum

I toflu 3-7 er tekid saman hvernig adgengi mismunandi hopa var ad lanum i 16ndum Evropu
arid 2005. Folk yfir fimmtugu var yfirleitt i litlum vandreedum med ad Utvega sér 1an og slikt
hid sama gilti um folk med eigin atvinnurekstur. Allur gangur var & pvi hversu audvelt var
fyrir einstaklinga sem attu litid eigid fé ad Utvega sér 1an og adgengi peirra sem adur hofou
ordid gjaldprota var vidast takmarkad, sums stadar gatu peir jafnvel ekki fengid lan. Félk med
Iélegt lanstraust atti einnig vidast hvar i nokkrum eda miklum erfidleikum med ad fa lan. Hins
vegar var allvida ekki gerd krafa um sjalfsteett mat & tekjum lantaka, heldur var nokkud

algengt ad ord peirra sjalfra veeru tekin trianleg.
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Tafla 3-7 Adgengi mismunandi hopa ad lanum i Evropu arid 2005.

Lantakandi

Eigid fé minna upplysir sjalfur Sjalfsteett

Eldrien 50 ara en 10% Adur gjaldprota um tekjur Lélegt lanstraust starfandi

Austurriki Gott/takmarkad Gott/takmarkad Takm./6adg. Takmarkad Takm./6adg. Takmarkad
Belgia Gott Gott Takm./6adg. Gott Takmarkad Takmarkad
Bretland Gott Gott Takmarkad Gott Gott Gott
Danmork Gott Gott Oadgengilegt Gott Gott Gott
Eistland Gott Takmarkad Takmarkad Gott Takmarkad Gott
Finnland Gott Gott Takmarkad Gott Takmarkad Gott
Frakkland Gott Gott Takmarkad Takmarkad Oadgengilegt Gott
Grikkland Gott Takmarkad Oadgengilegt Takmarkad Oadgengilegt Gott
Holland Gott Gott Takmarkad Gott Takmarkad Gott
irland Gott Gott Takmarkad Takmarkad Takmarkad Gott
italia Gott Takmarkad Takmarkad Takmarkad Takmarkad Gott
Lettland Takmarkad Takmarkad Takmarkad Gott Takmarkad Gott
Lithaen Gott Gott Takmarkad Takmarkad Takmarkad Gott
Luxemborg Takmarkad Takmarkad Takmarkad Gott Takmarkad Gott
Malta Gott Gott Takmarkad Gott Takmarkad Gott
Portugal Gott Gott Oadgengilegt Takmarkad Takmarkad Gott
Pélland Gott Gott Takmarkad Oadgengilegt Oadgengilegt Takmarkad
Slévakia Takmarkad Gott Takmarkad Takmarkad Oadgengilegt Gott
Slévenia Gott Takmarkad Oadgengilegt Takmarkad Takmarkad Takmarkad
Spann Gott Gott Takmarkad Takmarkad Takmarkad Gott
Svipj6d Gott Gott Takmarkad Gott Takmarkad Gott
Tékkland Gott Gott Takmarkad Oadgengilegt Takmarkad Gott
Ungverjaland Takmarkad Takmarkad Oadgengilegt Takmarkad Takmarkad Gott
byskaland Gott Gott Takmarkad Takmarkad Oadgengilegt Gott

Heimild: London Economics (2005): The Costs and Benefits of Integration of EU Mortgage Markets.

Pegar leid & arid 2007 og astand & fjarmalamarkadi og i efnahagslifinu almennt tok ad dokkna
foru bankar og adrar lanastofnanir ad draga Gr frambodi lana. I mdérgum 16ndum var
lanshlutfall leekkad og vida var hett ad bjoda upp & 100% lan. Lanshafismat vard strangara
og hamarkslengd lana var stytt. P4 var tekid ad bjéda upp a nyjar tegundir lana sem betur

hentudu peim 66ruggu timum sem virtust framundan.
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Tafla 3-8 Breyting & lanamdérkudum fra sidari hluta 2007 til sidari hluta 2008.

Bodid upp a
Leegra 100% vedlan Prengri Styttri nyjar tegundir
lanshlutfall sidurfaanleg tekjuvidmid hamarkslanstimi lana

Bandarikin X X X

Danmork X X

Holland X X

x

island X X

Nyja-Sjaland X X

Pélland X

X X X

(%]
o
[SN
=}
=}

Ungverjaland X X
Heimild: Scanlon, Lunde og Whitehead (2011).
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4  Leigumarkadur

Undanfarin &r hefur markadur med leiguibldir styrkst nokkud. Par veldur mestu dvissa um
hasnadisverd eftir hrun bankanna, en einnig hafa stjérnvold jafnad studning vid einkaeign og
leigu. Leigumarkadur med hlsnadi var sterkur & islandi snemma & tuttugustu 6ld. Arid 1920
atti helmingur Islendinga heima i leiguhtsnadi. En eftir pad veiktist leigumarkadurinn jafnt
og pétt mestalla 6ldina. Meginskyringin var margvislegur studningur stjérnvalda vid ad folk
byggi i eigin husneadi. bratt fyrir ad leiguibudum hafi fjolgad i bili er hlutfall peirra sem eiga
heima i leiguhlsnadi leegra & islandi en i flestum grannléndum. EKki liggur ljést fyrir ad
einkaeign se &skilegri eda skynsamlegri en leiga & hdsnadi. EKKi eru pvi augljos rok fyrir pvi
ad hygla 6dru forminu & kostnad hins.

Upplysingar um leigumarkadinn eru mjog éfullkomnar, en nokkur atridi virdast po ljos:

e Leigumarkadurinn er sérstakur ad pvi leyti ad stor hluti hans er ekki rekinn a
markadsforsendum. Fyrir aratug leigdi einungis helmingur leigjenda hja éskyldu folki
eda fyrirtekjum en helmingur var hja skyldmennum eda vinafélki, sveitarfélogum,
félagasamtokum eda rikisstofnun, par sem &tla ma ad leiga sé leegri en haest matti fa a
frjalsum markadi.

e Leigumarkadurinn hefur steekkad hratt undanfarin ar, einkum eftir hrun bankanna
2008. Ovissa um verd veldur pvi ad folk hikar vid ad eiga vidskipti med hisnadi.
Fleiri kjosa pvi ad bjéoa ibudir til leigu en adur og fleiri vilja bda i leiguhlsnadi.
Hlutfall heimila i leiguhdsnadi for leegst i 17% & &runum 2003-2005, en nalgast nu
fjérdung. Almennur hluti markadarins, par sem folk eda fyrirteki leigja 6tengdum,
hefur einkum vaxid.

e Visbendingar um leigu & almennum markadi benda til pess ad han sé nerri kostnadi

eigenda af hisnadinu.

4.1 Leigumarkadur styrkist

Snemma a 20. 6ld atti um helmingur islenskra fjolskyldna heima i leiguhusnadi (sja toflu 4-
1). Hlutfallid var enn heerra i baejum, til deemis voru 63% ibuda i Reykjavik leiguibudir 1920,
en hlutur pess minnkadi jafnt og pétt pegar leid & 6ldina. © Hér kann pad ad eiga hlut ad mali

ad efnahagur for batnandi og fleiri h6fou efni a ad eignast hasnadi. Husaleiguldg, sem sett

6 Frumvarp til hisaleigulaga 1992, 269. mal, greinargero.
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voru i lok fyrra strids og aftur i seinni heimstyrjold, kunna einnig ad hafa att hlut ad mali. Ef
hasaleigu er haldid nidri borgar sig fyrir hdseigendur ad selja ibud fremur en ad leigja hana ut.
Meginskyringin er p6 sennilega ahersla félagasamtaka og stjérnvalda & ad folk komi sér upp
eigin husnadi. Verkamannabustadir, sem byggdir voru & fjorda aratug 20. aldar, voru
eignaribudir.” Log fra 1949 tryggdu skattfrelsi eigin vinnu vid hasbyggingar og 1952 stofnadi
rikid Lanadeild smaibuda, sem lanadi peim sem vildu eignast eigid hlisnadi. Afram var haldid
a& somu braut med stofnun  Huasnadismalastjornar &rid 1955 og stofnun
Husnadismalastofnunar rikisins 1957.% Flest 1an voru veitt til smidi eignaribida. Arid 1965
var Husnadismalastjorn leyft ad lana sveitarfélogum fyrir smidi leiguhlsnadis i kaupstodum,
en pad leyfi var vikkad Gt & nastu arum.® Ekki var p6 mikid byggt af leiguibddum & peim

aratugum sem eftir fylgdu.™®

Tafla 4-1 Eignaribudir og leiguibudir & islandi 1920-1990.
1920 1940 1950 1960

Eignaribudir, % 47,3 56,2 63,9 70,3
Leiguibudir, % 52,7 43,8 36,1 29,7

Samtals fjoldi ibuda 8.532  23.057 31.058  39.612

Heimild: Hagskinna, utg. Hagstofa islands byggt & manntélum til 1960.

7 L6g um verkamannabustadi voru sampykkt 1929, sja einnig: Jon Ranar Sveinsson (2010).

8 Jon Ranar Sveinsson: Tilurd og préun Hasnadisstofnunar rikisins, 6dagsett.

9 Sja til deemis frumvarp til laga um breytingu a légum nr. 19, 10. mai 1965 um Husnadisstofnun rikisins, 1967 -
1968.

10 Frumvarp til hisaleigulaga, lagt fram 1991-1992, greinargero.
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Mynd 4-1 Hlutfall f6lks sem byr i eigin hisnadi i Evrépuléndum og Bandarikjunum.
Heimild: Hypostat 2009.

Hvergi & Nordurléndum er minna um leiguhtsnadi um pessar mundir en & islandi, eins og sja
méa & mynd 4-1. LeiguibGdir hafa verid & bilinu 17 til 25% af ibadarhusnadi hér a landi
undanfarin ar. Annars stadar & Nordurléndum var hlutfall annars hasnadis en eignaribida fra
pbridjungi og upp i teepan helming alls husnadis arid 2009, samkveemt t6lum OECD. Sj& ma
nénari flokkun a husnaedi & Nordurlondum arid 2000 i toflu 4-2. Rétt er ad athuga ad

skilgreiningar & eignar- og leiguhlsnadi virdast vera nokkud & reiki i opinberum télum. |
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Noregi hafa stjornvold einkum stutt einkaeign & husnadi, rétt eins og & Islandi.
Leigumarkadur par i landi er sérstakur ad pvi leyti ad mikid er um ad leigd séu Ut einstok
herbergi eda staerri hlutar ibida. | Danmorku fa peir sem bua i eigin hisnadi vaxtabatur fra
rikinu, en annar studningur hins opinbera vid husnadiskerfid beinist ad leigjendum. Riki og
hreppar stydja pannig byggingu leiguhisnadis og kaupleiguiblda. Saenska rikid stydur a hinn

béginn smidi eignarhtsnadis og leiguhtsnadis nokkurn veginn jéfnum héndum.**

Tafla 4-2 Skipting husnaadis eftir eignarhaldi arid 2000.

Obein eign Einkaleiga i
Eigid husnaedi (buseturéttur) Félagslegleiga hagnadarskyni Annad
Danmork 51 6 20 19 5
Finnland 64 17 15 4
island 81 5 4 10
Noregur 63 14 5 18
Svipjéo 38 16 23 17 6

Heimild: Karlberg og Victorin (2004).

Arid 1988 var Hisnadisstofnun heimilad ad lana til kaupleiguibtda.'? Log um rétt og skyldur
leigjenda og leigusala voru sett arid 1979. Par er medal annars kvedid a um
lagmarksuppsagnarfrest leigusamninga.™® Arid 1990 vard sa stefnubreyting i hisnadisstefnu
islenskra stjérnvalda ad leiguibldir voru settar jafnhatt eignaribudum i félagslegu
hisnaediskerfi.** Arid 1995 tok rikid sidan ad greida efnalitlu folki husaleigubzetur.™

Stor eiginleg konnun & leigumarkadnum, par sem Urtak er valid fyrirfram, var sidast gerd af
Hagstofunni &rid 1999. pa nadist i um 700 leigjendur. Rumur fjérdungur var einhleypur,
einsteedir foreldrar voru 14%, en hjon og sambylisfolk voru 46%. Pa var pridjungur i
félagslegu leiguhlsnadi, & vegum rikis eda hreppa, eda i BusetaibGdum. Rum 15% voru hja

skyldmennum og vinafélki en helmingur & almennum markadi (,,einkaadila 6skyldum

11 Martti Lujanen (2004).

12 Frumvarp til laga um breytingu & légum um Husnadisstofnun rikisins, 1987-1988, Jon Runar Sveinsson
(2010).

13 Frumvarp til laga um husaleigusamninga 177. mal, 1978-1979, frumvarp til hisaleigulaga 1992, 269. mal,
greinargerd.

14 Log nr. 90 1990, sja einnig frumvarp til laga um husaleigubeetur, lagt fyrir alpingi 1993-1994, 557. mal,
greinargerd.

15 Sja til deemis Velferdarraduneytio, heimasiou:
http://www.velferdarraduneyti.is/malaflokkar/husnaedismal/husaleigubaetur/nr/1343.
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heimilisménnum®).*® | nyrri athugunum Hagstofunnar kemur fram ad leigjendur eru ad
jafnadi fremur efnalitlir og einstadir foreldrar leigja miklu fremur en adrir.*’

Leiguibtdum 4 Islandi hefur fj6lgad eftir ad bankakerfid hrundi haustid 2008. ba var mikid til
af nybyggdu og halfbyggdu hdsnaedi. Husnadisverd lekkadi, en jafnframt var buist vid ad
verd mundi halda afram ad laeekka a naestunni. Auk pess vard erfidara ad losna vid ibudir en
adur. Byggingarfélog lentu i erfidleikum og bankar satu uppi med mikid af ibGdum. peir sem
attu erfitt med ad selja hdsnaoi eda vildu ekki selja pad & pvi verdi sem var i bodi kusu margir
hverjir ad bjooa pad til leigu, par til ar reettist & fasteignamarkadi. Nyjum pinglystum
leigusamningum fjélgadi ur riflega 5.000 & ari 2005 og 2006 i riflega 7.000 arid 2008 og yfir
10.000 arin 2009 og 2010." Liklegt er ad nd sé um fjérdungur islenskra fjdlskyldna i
leiguhtsnadi, en hlutfallid for leegst { um 17% & arunum 2003-2005."° /tla m4 ad haustid
2010 hafi husaleigubatur verid greiddar vegna 12,5% ibida i Reykjavik.® A
hofudborgarsveedinu og i Hveragerdi fjolgadi botapegum um nalaegt 70% fra 2008 til 2010, &
Egilsstooum og & Akureyri fjolgadi peim um nélegt 20% & pessum tima, en i Fjardabyggd
feekkadi peim litillega. Langmest fjolgadi almennum leiguibGdum, en per eru nd um
helmingur ibtda sem husaleigubztur eru greiddar af i Reykjavik.?! Fj6lgunin stafar ad hluta
af pvi ad margir hafa misst atvinnu eda hafid ndm. beir attu ekki rétt 4 husaleigub6tum adur,

en gera pad nd. Adeins legstu tekjuhdpar geta fengid husaleigubaetur.?

4.2 Kostir pess og gallar a0 eiga huisnadi og leigja

Verdlekkun & hasnadi eftir bankahrunid hefur komid mdrgum huseigendum i vandredi.
Kaup & hasnaedi med lanum verdur til pess ad fjolskyldur leggja meira undir en peer eiga. Ef

lanad er fyrir 80% af husneadisverdi parf verd ekki ad leekka um nema 20% til pess ad purrka

16 Husaleigukonnun Hagstofu Islands i mars 1999.

17 www.hagstofa.is, skipting dtgjalda eftir tekjufjoréungum.

18 Upplysingar & heimasiou pjéoskrar, april 2011.

19 Samtal vid Gudrinu Ragnheidi Jonsdottur hja Hagstofu islands, april 2011, eigin aztlanir.

20 Tolurnar eru fra pvi i &rslok 2009, en pa voru greiddar hdsaleigubeetur vegna 6.227 ibuda i Reykjavik,
en ibadir i borginni voru pa 49.764. Heimildir: Reykjavikurborg, Pjédskra.

21 Adrir flokkar eru félagsbustadir, stddentagardar, leiga & vegum félagasamtaka og Buseta, auk sambyla fatladra.

22 Beturnar geta mest ordid 46 pasund krénur & manudi, en aldrei meira en helmingur af leigu. Baturnar
skerdast um 1% af tekjum umfram 2 milljonir kréna & ari. begar eignir umfram skuldir fara yfir 4,7 milljénir
kréna beetist fjéroungur fjarhaedarinnar vid tekjugrunninn. Hjén med tvd bdrn sem eiga prjar milljénir
umfram skuldir missa rétt til hdsaleigubdta pegar arstekjur verda rétt riflega 6 milljénir krona. Pad eru rétt
um 250 pasund kronur & manudi & hvort hjona, en sennilega eru innan vid 15% hjéna med svo lag heildarlaun
& manudi eda minna. Af 700 leigjendum i Huasaleigukonnun Hagstofunnar ario 1999 fengu 27%
husaleigubaetur. Heimildir: Husaleigubdtabaeklingur, 11. Gtgafa 2008, heimasida Velferdarraduneytis 7. april
2011, Husaleigukdnnun Hagstofu islands i mars 1999.

39


http://www.hagstofa.is/

Ut eigid fé hdseigandans i husinu - og pad fer oft ekki langt fra pvi ad vera nalegt 6llum
eignum hans. Ef huseigendur eiga fyrir voxtum og afborgunum geta peir fleytt ser yfir
samdréttarskeidid og lenda ekki i vandreedum, en ad 6drum Kkosti eiga peir a heettu ad verda
gjaldprota. Fair huseigendur eru sérfreedingar i hisnaedismarkadi eda rekstri fasteigna. Ymsir
kostir eru vid pad ad lata amstur og ahyggjur af hasnadisverdi og vidhaldi i hendur fyrirtekja
sem sérhefa sig i sliku. peir sem bua i eigin hisnadi eru tregari til pess ad flytja en peir sem
leigja.”® beir bregdast til demis sidur vid efnahagséafalli med pvi ad flytja pangad sem meiri
0g betri vinnu er ad hafa. Islendingar tengja huseign oft vid éryggi. Ekki sé hagt ad ganga ad
hisnadi visu nema peir eigi pad sjalfir. Segja ma leigjendum upp hlsnadi med halfs ars
fyrirvara - og arsfyrirvara eftir fimm &ra leigu, nema samid sé um lengri uppsagnartima. Ein
skyringin & pvi ad margir eiga erfitt med ad lita & leiguibddir sem langtimaverustad er ad
storan hluta frambods & huseignum hefur matt skyra med tilfallandi adsteedum hja leigusélum.
[budir eru til demis leigdar Gt medan eigendur eru erlendis um tima. Vidhorfid veeri
hugsanlega annad, ef meira veeri um ad ibudir veeru leigdar Ut i 4godaskyni. Sa galli er &
Utleigu ad leigukaupi hagar sér stundum 6druvisi en eigandi. Hann gengur pa ekki betur um
ibad en bryna naudsyn ber til og hugsar litid um ad bda i haginn fyrir framtidina. Eignin
ryrnar hradar en ella og leigusalar setja upp heerri leigu en peir mundu ad 6drum kosti gera.
Pvi mé& segja ad kostir og gallar fylgi baedi pvi ad eiga og leigja. En mikilveegt er ad hver og
einn geti valid pann kost sem honum finnst hagkvemastur i pessu efni. EkKi eru sterk rok
fyrir pvi ad hid opinbera hygli 8ru hvoru forminu sérstaklega.*

Arid 1917 voru sett hér & landi 16g um hamark husaleigu. Pau giltu i tiu &r. Aftur voru sett slik
16g 4rid 1943, en akvadi um hamarkshtsaleigu voru afnumin arid 1965.° Vida um heim hafa
svipud 16g verid sett. Gallinn vio slik 16g er ad vidhald er oft I4tid sitja & hakanum, ef leigu er
haldid nidri. Hasaleiguldg geta einnig ordid til pess ad eigendur hisnadis selji pad folki sem

vill eiga par heima sjalft og ibadirnar hverfi pannig af leigumarkadi.

4.3 Breytingar a husaleigu undanfarin ar

Samkveemt upplysingum ur neysluverdsvisitolu Hagstofunnar hefur hasaleiga a almennum
markadi nokkurn veginn fylgt almennu neysluverdlagi fra 2008 til 2010. Leigan haekkadi um
nalaegt 10% umfram almennt neysluverd fra upphafi ars 2008 til oktéber 2009, en sidan hefur

han laekkad nokkud aftur. Hagstofan stydst vid télur um husaleigubaetur auk upplysinga fra

2 OECD (2011), bls. 10.
2 Sjé til deemis OECD (2011), bls. 16.
25Frumvarp til husaleigulaga, lagt fram 1991-1992, greinargerd.
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sveitarfélégum og félagasamtokum sem leigja hasnedi.?® T pessum télum vegur almennur
markadur nalaegt helmingi. En upplysingar vantar alveg um dyrasta hluta leigumarkadsins, par
sem verd fylgir liklega helst breytingum i frambodi og eftirspurn, pvi ad adeins peir sem fa
litlar tekjur eiga rétt & hdsaleigub6tum. Samkvaemt télum um husaleigubaetur i Reykjavik

hefur leiga haekkad mun meira i félagsbustddum en hja 68rum undanfarin ar.’
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Mynd 4-2 Husaleiga a fostu neysluverdlagi 2008-2011 (t6lur & laréttum asi syna manudi og
ar).
Heimild: Hagstofa islands.

Markadskdonnun Neytendasamtakanna gefur visbendingu um leigu & markadi. Horft er & tilbod
leigusala & vefjum leigumidlara. Samkvaemt henni hefur leiga sveiflast meira undanfarin ar en
télur Hagstofunnar benda til. I mars 2011 hafdi leiga haeekkad um 15% ad raungildi fra mars
2009, en pé hafdi han leekkad um lidlega 35% ad raungildi fra april 2008.%

4.4 Visbendingar um markadsleigu 2011

Sem fyrr segir er leigumarkadurinn margskiptur. Annars vegar er nalaegt helmingi leiguiblda
a almennum markadi, par sem gera ma rad fyrir ad markadsleiga sé i bodi, en hins vegar
innheimta eettingjar, sveitarfélog, riki og félagasamtok laegri leigu. Upplysingar um leigu eru
Otraustar, par sem ekki er byggt a formlegum drtakskonnunum & ollum markadnum.
Visbendingar eru um ad & almennum markadi a héfudborgarsveedinu séu priggja herbergja
ibadir leigdar & 120-140 pasund krénur @ manudi, en medalleiga (ad medtalinni kunningja- og

stofnanaleigu) virdist vera mun lagri.

26 Samtal vid Gudrdnu Ragnheidi Jonsdéttur, Hagstofu islands, april 2011.

2" Gudmundur Sigmarsson, Reykjavikurborg, tdlvupéstur 15. névember 2010.

28 Alls voru 96 ibadir af ymsum steerdum i konnuninni fra mars 2011, en leigan breyttist 4 mjog svipadan hatt i
2-4 herbergja ibidum & pessum tima.

41



Medalmanadarleiga fyrir priggja herbergja ibud ur hdsaleigukénnun Hagstofunnar 1999,
framreiknud til mars 2011 med visitélu greiddrar hdsaleigu, er teeplega 100 ptsund krénur.?
Samkvaemt konnuninni fr4 1999 var leiga hja einkaadila & landinu 6llu ad jafnadi um 18%
heerri en medalleiga.

Samkveemt markadskdnnun Neytendasamtakanna & hofudborgarsvaedinu i febrdar 2011 var
medalleiga fyrir 3 herbergja ib(d 140 pasund kronur & manudi. Rett er ad hafa i huga ad
télurnar endurspegla verdhugmyndir leigusala en ekki raunverulega leigu. Adeins voru
upplysingar um 29 priggja herbergja ibudir i kdnnuninni. P4 kdnnudu Neytendasamtokin
husaleigu f febriar 2011.%° Taplega 800 leigjendur & 6llu landinu sendu upplysingar um leigu
(allir leigjendur voru hvattir til pess ad senda upplysingar og var pvi ekki um urtakskdnnun ad
reeda). A hofudborgarsvaedinu reyndist medalleiga & 3 herbergja ibid, sem ad jafnadi er 87
fermetrar, 118 pasund kronur. Leaegsta leiga fyrir slika ibud var 65 pusund kronur & manudi og
st hasta riflega 180 pusund. A landsbyggdinni er leigan laegri 4 svipudum ibudum, eda ad
jafnadi & bilinu fra riflega 70 pusund krénum upp f 110 pasund.®* Rétt er ad athuga, ad pessi
kénnun getur adeins talist visbending um leigu & markadnum. Hatt er vid kerfisbundinni

skekkju pegar patttakendur i kdnnun gefa sig sjalfir fram.

4.5 Samanburdur vio husnadisvero

Edlilegt er ad husaleiga taki mid af peim kostnadi sem eigandi hefur af hdsnadi. Kostnadi

hlseiganda ma lysa med pessari jofnu:

Husnadiskostnadur=Husnadisverd*(vextir af sambeerilegri

eign+vidhald+afskriftir+fasteignagjold og tryggingar)+laekkun hisnadisveros.

paer tekjur sem huseigandi fer & mis vido af pvi ad hann kys ad eiga husid eru
fjarmagnskostnadur hans. Vextir af allri eigninni teljast kostnadur, hvort sem um er ad raeda
lansfé eda eiginfé. Huseigandinn hefdi nefnilega getad avaxtad allt féd a annan hatt. pess
vegna er rétt ad fara fram a tekjur sem samsvara voxtum af allri eigninni. Peir vextir sem hér
er midad vid eru ad pridjungi verdtryggdir vextir ibudabréfa en ad tveimur pridju almennir

verotryggdir bankavextir. Neerri leetur ad pridjungur hdsnadis hér & landi sé fjarmagnadur

29 Leiga fyrir 3 herbergja ibGd i mars 1999 er 33.398 kronur, en visitala greiddrar hisaleigu haekkadi 2,96
sinnum fra mars 1999 til mars 2011.

30 buridur Hjartarddttir framkveemdastjori Neytendasamtakanna, samtal, april 2011.

31 Leiguverd, skyrsla um nidurstédur kénnunar neytendasamtakanna & leiguverdi ibtidarhisnadis.
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med lanum Ibidalanasjéds (og med rikisabyrgd).** pa er reiknad med pvi ad 1,5% af
verdmeti hasnaedis fari i vidhald & ari hverju, en pa tolu notar Reykjavikurborg pegar hin
metur kostnad af hdsnadi sinu.® Afskriftir eru &ztladar %% & ari. Upplysingar fra
Fasteignamati og utreikningar skyrsluhofunda benda til pess ad hdsnadi i Reykjavik ryrni i
verdi um 0,4% & ari, en auk pess er eitthvad litils hattar af gdmlu hdsnadi rifid eda tekid ar
umferd. P& er reiknad med 0,5% af markadsverdi i fasteignagjold og 0,1% i ymsar
hasnadistryggingar.®* Arid 2010 myndi petta samtals gera taep 7% af fasteignaverdi 4 ari, eda
0,58% & manudi. Til samanburdar ma nefna ad pegar ibudir eru seldar & naudungarsolu er
ibum bodid ad leigja peer { allt ad einu ari.* Syslumadur akvardar leigu, sem oftast er 0,5%
af fasteignamati & méanudi.*® betta gefur ad jafnadi um 100 pasund krénur fyrir 100 fermetra
ibtd i Reykjavik arid 2010, samkvemt gdgnum fra ibldalanasjodi.*” betta er um 20% legra
en atladur kostnadur vid 100 fermetra ibad, an verdbreytinga, arid 2010 (sja toflu 3-3). En vid
pann kostnad baetist sidan verdleekkun husnadis og tekjur af verdhakkun. Verdbreytingar &
hasnadi verda ekki sédar fyrir med vissu. Auk pess fylgir umstang husnadisvidskiptum og
stundum getur verid erfitt ad selja eignir. Sumir myndu pvi sleppa pessum lid. A hinn boginn
ma benda a ad fyrst eftir bankahrun var nokkud ljost ad fasteignaverd mundi lekka ad
raungildi. Fasteignaverd faerist haegt og stundum virdist vera hagt ad sja fyrir verdbreytingar.

I lok ars 2008 var fyrirsjaanlegt ad dyrt mundi vera ad eiga hisnaedi & komandi arum.

32 Utlan Ibudalénasjods i arslok 2010 voru 750 milljardar samkveemt arsreikningi, en pjodaraudsmat
ibGdarhusnadis er um 2,3 pusund milljardar kréna. Midad er vid langtimaraunvexti, en ad réttu lagi etti ad
nota manadarraunvexti.

33 Borgin reiknar med pessu hlutfalli af stofnkostnadi, en hér er midad vio markadsverd.

34 Heimasida Sambands islenskra sveitarfélaga, upplysingar fra Sjova-Almennum tryggingum i april 2010.

% Log um naudungarsolu, 1991, nr. 90, 28. grein, 6. lidur.

% Hrafnhildur Sif Hrafnsdottir, ibudalanasjodi, tolvupéstur, 13.1. 2011.

%7 Sama heimild, medalleiga er 1000 krénur & fermetrann, sem hér er reiknad upp.
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Tafla 4-3 Kostnadur vid ad eiga 100 fermetra ibud i Reykjavik & manudi i pasundum kréna &
verdlagi hvers ars, an verdbreytinga a husnaedi og med peim.

Anverd-  Med verd-
breytinga breytingum

2008 169 261
2009 146 391
2010 126 99

Heimildir: bjodskra, Hagstofa, Reykjavikurborg, eigin athuganir og utreikningar.

Eins og sést i toflu 4-3 hefur kostnadur vid ad eiga 100 fermetra ib(d i Reykjavik leekkad
toluvert fr4 2008. Meginasteedan er si ad husnadi hefur leekkad i verdi og pvi eru ekki eins
mikil verdmaeti bundin i hdsnadinu og adur. Arid 2010 er hdsnadiskostnadur teeplega 130
pasund kronur & manudi, ef ekki er horft til verdbreytinga & ibudum. Ef rétt er reiknad eetti
leiga & almennum markadi ad vera nalaegt pessu. Talan er mjog naleegt leigu sem komid hefur
at ur 6formlegum markadskonnunum Neytendasamtakanna og han er ekki fjarri framreikningi

a utkomu ur hasaleigukénnun Hagstofunnar fra 1999.

4.6 Fasteignamat og soluverd fasteigna

Med légum nr. 83/2008 attu sér stad veigamiklar breytingar & fasteignamati hérlendis. Fram
ad peim tima hafdi fasteignamat verid framreiknad arlega. Fasteignamat breyttist pa um sama
hlutfall & 6llum eda storum flokkum eigna & tilteknu sveaedi, 6had breytingu & markadsvirdi
einstakra eigna eda tegunda eigna. Med I6gunum var gerd su breyting ad virdi fasteigna var
endurmetid a hverju ari og skyldi vid pa vinnu stydjast vid gogn um fasteignavidskipti og
kanna fylgni verds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, bunad,
stadsetningu o.fl. Fasteignamat er nu skilgreint sem gangverd, umreiknag til stadgreidslu, sem
etla ma ad viokomandi eign hefdi haft i kaupum og sélum i febrGarmanudi, midad vid
heimila og mégulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima. Nytt febrGarverd er akvardad i
maimanudi hvert ar og er pa studst vid upplysingar um vidskipti undangenginna ara. Hid nyja
mat tekur gildi i arslok. Fasteignamat eignar tekur baedi til huss og l6dar og er fasteignamati
skipt i husmat og l6darmat.

Soluverd & ibudarhisnaedi virdist hafa verid 20-30% haerra en lesa ma ar fasteignamati a
arunum 2008 til 2010. Erfitt er hins vegar ad sja ad sérstok gerd af hasnaedi sé vanmetin &
kerfisbundinn hatt. Pegar horft er hja pvi ad fasteignamatio virdist vera heldur lagt verdur ekki
sé0 ad einfalt mal sé ad komast neer markadsverdi & einstokum eignum en gert er i

fasteignamatinu. Vid pessa athugun var studst vid upplysingar ur Fasteignavoruhusi sem tekid

44



hefur vid upplysingum fra fasteignasélum um vidskipti vida um land undanfarin ar.
Upplysingarnar na til riflega 2.100 ibudavidskipta arid 2008, 945 vidskipta arid 2009 og 992
vidskipta sem na allt fram til loka n6vember 2010. Petta eru rim 40% vidskipta arsins 2008,

rim 30% vidskipta arsins 2009 og fjérdungur vidskipta arsins 2010.%
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Mynd 4-3 Séluverd ibda & Islandi og fasteignamat 2008-2010.
Heimildir: Fasteignavoruhus, eigin Utreikningar.

A mynd 4-3 er s6luverd og fasteignamat i pessum fjogur pusund vidskiptum borid saman.
Rétt er ad athuga ad punktarnir syna oft fleiri en ein vidskipti. Punktarnir fylgja nokkurn
veginn 45 gradu linu fra ndlli, en fleiri punktar eru p6 yfir linunni en undir henni, pvi ad
sOluverd er ad jafnadi haerra en fasteignamat. Rétt er ad hafa i huga ad séluverdid synir
nafnverd vidskipta, en pad er sennilega nokkrum présentum yfir navirtu verdi ad jafnadi,
vegna pess ad ibudir eru ekki ad fullu stadgreiddar. pa er rétt ad athuga ad undanfarin ar hafa
skipti a eignum verid algeng, en i athugunum Pjédskrar virdist verd i slikum vidskiptum vera
nokkru hearra en i vidskiptum med sams konar eignir par sem adeins er greitt med
peningum.*

A0 medaltali er soluverd 30% harra en fasteignamat arin prju sem skodud eru. Hér verdur ad
hafa i huga ad fasteignamat er midad vid fasteignaverd i febriar en pad tekur gildi &
timabilinu fra desemberlokum til loka febrdar ari sidar. begar fasteignaverd hakkar hratt ma
gera rad fyrir ad sbluverd sé heaerra en matid, en pessu er farid a hinn veginn pegar
fasteignaverd lekkar. Eins og sja ma a mynd 4-4 eru fravik téluverd fra medalhlutfallinu,

riflega 0,4 ad jafnadi. Svo sem &dur var getid midast fasteignamat pad sem gildi tekur i arslok

38 Byggt a upplysingum fra pjéoskra.
% Samtal vid Inga Por Finnsson starfsmann bjédskrar, febrdar 2011.
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vid gangverd, umreiknad til stadgreidslu, i febrdar, og ef miklar sveilfur eru a markadi, til
heekkunar eda leekkunar, getur pess vegna myndast misreemi & milli matsins og markadsveras.
Hér verdur einnig ad hafa i huga ad fasteignamat reedst af vidskiptum fyrri ara og ef vidskipti
eru ekki jafnmikil & 6llum arum vidmidunartimabilsins getur si stada komid upp ad verd a
peim tima sem vidskipti eru mest hafi meiri ahrif & matid en verd & peim tima pegar vidskipti
eru strjal. petta getur t.d. valdid pvi ad fasteignamat leekki sidur & timabilum pegar botninn
dettur Ur vidskiptum & markadi og verd hrapar.

200
Adeins ef gildi<4, 1097 athuganir
160 4
Medaltal 1,30
Mictala 122
120 Hagildi 378
Laggildi 0.24
Stafalfravik 043
80 - Skekkja 1,71
40 4
04 h—-_ e

05 1.0 15 20 2.5 30 35

Mynd 4-4 Hlutfall séluverds ibida & Islandi og fasteignamats 2008-2010.
. Heimildir: Fasteignavoruhdas, eigin Gtreikningar.
| t6flu 4-4 sést medalhlutfall sdluverds og fasteignamats i fjolbylishisum og sérbyli (radhus,

einbylishus, parhus). Klippt er ofan af dreifingunni eins og i téflunum ad ofan, pannig ad
vidskipti par sem hlutfallid er 4 eda sterra eru ekki talin med. Arid 2008 var soluverd
hisnadis ad medaltali 40% herra en fasteignamat, en arin a eftir var munurinn kominn nidur i
10-20%. Hér skiptir miklu ad hasnaedisverd tok miklum breytingum & pessum tima. Verdid
haekkadi um nélegt 10% fra upphafi &rs 2007 til medaltals arsins 2008. Fasteignamat arsins
2008 er midad vid verdupplysingar fra febriar 2007. Seinni arin tvo var hasnadisverd aftur &
moti nalaegt 10% laegra en i matsmanudinum arid & undan. begar horft hefur verid til pessa

feest ad s6luverd er 61l arin 20-30% heerra en fasteignamatid gefur til kynna.

Tafla 4-4 Hlutfall séluverds & ibudarhisnaedi og fasteignamats.

Fislbyli ~ Sérbyli

2008 1,4 1,4
2009 1,1 1,2
2010 1,1 1,1

Heimildir Fasteignavoruhus, eigin Utreikningar.
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Ekki er ad sja ad miklu muni & vanmati a fasteignaverdi a landsbyggdinni og
héfudborgarsvaedinu pegar allt timabilid er skodad, en fra 2009 til 2010 lekkar verd meira
midad vid fasteignamat & hofudborgarsvaedinu en & landsbyggadinni.

Tafla 4-5 Hlutfall s6luverds & ibadarhisnadi og fasteignamats & héfudborgarsveedi og
landsbyggd

Hofudborg Landsbyggd

2008 1,43 1,38
2009 1,18 1,15
2010 1,09 1,15

Heimildir: Fasteignavoruhus, eigin Utreikningar.

I toflu4-6 er horft & hlutfall séluverds og fasteignamats eftir arum og sveedum & landinu. S6mu
préun ma sja alls stadar, nema hvad soluverd heettir ad leekka midad vid fasteignamat i
Nordvesturkjordemi, Nordausturkjérdeemi og Sudurkjérdeemi arid 2010. Vidskipti eru riflega
400 &rid 2010 i pessum prem landshlutum pannig ad varla er haegt ad kenna pessa nidurstédu
bvi ad athuganir séu mjog faar. Sidasta arid virdist fasteignamat vera heldur naer séluverdi i
héfudborginni og & ahrifasveedi hennar en & landsbyggdinni. A landsbyggdinni er

markadsverd hisnadis ner pvi ad vera vanmetid.

Tafla 4-6 Hlutfall s6luverds & ibldarhisnadi og fasteignamats eftir sveedum. Grannbair
hofudborgarinnar eru hér Sudurnes, Hveragerdi, Selfoss, Akranes og Borgarnes. Ad 6dru leyti
er fylgt kjérdeemum, nema hvad fyrrtéldum byggdarlégum er sleppt.

Reykjavik Annad
vestan hoéfudborgar- Nordvestur- Nordaustur- Sudur-
Ellidada sveedi Grannbair kjordeemi  kjordeemi  kjordaemi
2008 1,48 1,41 1,44 1,45 1,28 1,45
2009 1,16 1,19 1,15 1,2 1,12 1,24
2010 1,07 1,09 1,06 1,29 1,13 1,26

Heimildir: Fasteignavoruhus, eigin Utreikningar.

I toflu 4-7 ma sja hlutfall séluverds hiisnadis og fasteignamats eftir byggingarari hisnadis &
hofudborgarsveedinu og landsbyggdinni. Einungis er horft a vidskipti aranna 2009 og 2010.
EkKi er audvelt ad sja kerfisbundin fravik i télunum, nema hvad nytt hisnadi virdist fremur

vera vanmetid en annad.
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Tafla 4-7 Hlutfall s6luverds & ibudarhisnadi og fasteignamats eftir sveedum og
byggingararatug (tiu ar fram i timann fra pvi ari sem nefnt er) fra 1910. Vidskipti aranna 2009

og 2010.
Hofudborg Landsbyggd
1910 1,11 1,39
1920 1,11 1,10
1930 1,13 1,21
1940 1,12 1,14
1950 1,05 1,22
1960 1,10 1,14
1970 1,12 1,15
1980 1,12 1,11
1990 1,11 1,11
2000 1,10 1,23

Heimildir: Fasteignavoruhds, eigin Gtreikningar.

Einnig var skodad hvort samhengi veeri milli steerdar husnadis og hlutfalls fasteignamats og
sOluverds eigna. Pennan samanburd ma sja a mynd 4-5. EkKi er ad sja ad samhengi sé milli

fraviks soluverds fra fasteignamati og steerdar iblda.

hlutfall séluverds og fasteignamats

0 100 200 300 400 500

fermetrar

Mynd 4-5 Hlutfall s6luverds a hisnadi og fasteignamats eftir steerd ibudarhisnadis.
Heimildir: Fasteignavoruhus, eigin Utreikningar.

Fyrir pessa skyrslu var séluverdi ibGda spad med upplysingum um byggingarar, postnumer,
gerd hisnadis, byggingarmati, steerd hasnaedis og fleiri atrioum. Jafna sem var metin arid
2008 spadi soluverdi arsins 2009 heldur betur en fasteignamat somu ibida, en arid 2010 spadi
fasteignamatid heldur betur fyrir um s6luverd en spalikan sem metid var med gégnum arsins a

undan. Erfitt er ad fullyrda ad hér sjai stad nyrra matsadferda sem innleiddar voru i nyju mati
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2010, en pessi lauslega athugun bendir ad minnsta kosti ekki til ad augljos kerfisbundin
skekkja sé i fasteignamatinu.

ibudir eru mislengi a solu adur en peer seljast. Liklegt er ad ibGd sem er lengi & sélu fangi &
endanum athygli mjég ahugasams kaupanda, sem sé tilbinn ad greida hatt verd fyrir hana. A
hinn bdginn er sennilegt ad pegar eigendur fa ekki tilbod sem peir seetta sig vid bidi peir med
ad selja eign. Langur s6lutimi getur pvi baedi verid vitni um vandfysi seljenda og ahugaleysi
kaupenda. Svo er ad sja ad seinni patturinn vegi pyngra. Upplysingar ur gagnabanka Habilis
benda til pess ad arin 2008-2010 hafi einbylishas, parhds og radhus ad 6dru jofnu verid
Odyrari en adrar eignir ef peer voru lengi i s6lu.

pa virdist toluvert samband vera milli sidasta asetts verds og soluverds. Ef sidasta asett verd
fyrir s6lu haekkar um 1 hakkar séluverd ad 6oru obreyttu um 0,2-0,3 ef marka ma gégn ar

upplysingabanka Habilis.
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5 Spaum préun fasteignaverds

Fasteignaverd & hofudborgarsveedinu nadi hamarki i arslok 2007, en pa hofdu bankar mjog
dregid Ur lanum til ibudakaupa. Verdid leekkadi hratt arin 2008 og 2009, en st6d nokkurn
veginn i stad ad raungildi arid 2010. Hér er pvi spad ad raunverd fasteigna haldi afram ad
leekka & komandi misserum.

Kaupsamningum fer nG aftur fjolgandi & fasteignamarkadi. A héfudborgarsvaedinu voru gerdir
78 samningar & viku & fyrsta arshelmingi 2011, en 47 samningar voru gerdir & viku & sama
tima 4rid adur.*® Kaupsamningar eru pé enn miklu ferri en var 2007 og einnig nokkru fzrri en
var adur en bankar foru ad lana til hdsnazdiskaupa hér & landi. Aukin vidskipti syna ad
almennt hefur bilid milli verdhugmynda kaupenda og seljenda minnkad. P4 méa tulka
aukninguna sem merki um ad ovissa hafi minnkad, eda pa ad almennt sé gert rad fyrir ad
astand efnahagsmala haldist svipad & naestunni. En pott vidskipti med husnadi dafni a ny er
ekki vist ad fasteignaverd taki senn ad haekka aftur.

Hlutabréfamarkadur hefur ekki nad ad risa upp eftir bankahrunid og svipad er ad segja um
markad med skuldabréf fyrirtekja. Oheimilt er ad flytja fé til fjarfestinga i Gtléndum. pvi
kann fasteignamarkadur ad freista fleiri fjaraflamanna en ella veeri. betta studlar ad
verohaekkun & husnadi & naestunni. Su sterd sem alla jafna gefur besta visbendingu um
fasteignaverd er timakaup eftir skatta. FOlk virdist geta hugsad sér ad verja tilteknu hlutfalli af
radstofunartekjum til pess ad koma sér upp paki yfir hofudid. begar kaup hakkar er pess
vegna heaegt ad verja meira fé i hdsnadi. Kaupmattur launa hefur heldur vaxid ad undanférnu,
jafnvel pott vaxandi skattar séu dregnir fra. En hér skipta nylegar breytingar ekki einar mali,
heldur langtimajafnveegi launa og fasteignaverds. Stundum er ad visu gert rad fyrir ad
langtimajafnveegi sé milli byggingarkostnadar og fasteignaverds. Ef fasteignaverd fer upp
fyrir byggingarkostnad borgar sig ad byggja nyjar ibadir. pegar ibudaframbod eykst laekki
verdid sidan, pad nalgist aftur kostnadinn vid ad byggja. En byggingarkostnadur er ekki eina
langtimaskyringin & fasteignaverdi. Vid betist kostnadur vid 10dina sem byggt er a. Lodaverd
reedst ekki sist af kaupgetu. bess vegna virdist gefa betri raun ad skoda samhengi launa og
fasteignaverds en samband fasteignaverds og byggingarkostnadar. Samband launa og
hisnadisverds undanfarna aratugi sest & mynd 5-1. Fravik frd medaltali eru nokkur og

langvinn, en hlutfall pessara tveggja steerda virdist leita jafnveegis & endanum.

40 Sja upplysingar & heimasidu pjodskrar.
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Mynd 5-1 Hlutfall launa eftir skatta og fas,te?gna\,/erés a hofudborgarsvaedinu. Graa svaedid
synir spa.
Heimild: bjéoskra, Hagstofa Islands, Hagfraedistofnun.
Eins og sést & myndinni hefur fasteignaverd leekkad mikid midad vid laun ad undanférnu;
hlutfall launa og fasteignaverds hefur med 6drum ordum hakkad téluvert. Enn virdist
hlutfallid p6 vera undir langtimamedaltali og pad togar husnadisverd nidur. Hér er studst vid
tvo likon, sem eru um flest svipud. Annad er einfaldara (med 5 jofnum) og par lagast
fasteignaverd til langs tima ad hlutfalli radstéfunarlauna og fasteignaverds, sem lyst er &
myndinni hér ad ofan. Hitt likanid er heldur fléknara (med 9 jéfnum, sja toflu 5-1)** og par er
langtimajafnveegid floknara. Fjoldi ibuda a héfudborgarsvedinu og mannfjoldi koma vid
sogu. Gert er rad fyrir ad raunverd a husnadi lekki ad 6dru obreyttu pegar ibudum fjdlgar i
héfudborginni. A hinn boginn haekkar verdid smam saman pegar kaupgeta almennings eykst.
Kaupgetan raedst af launum, skottum, atvinnustigi og fjolda folks & vinnualdri & svadinu.*?

41 Likaninu er lyst i Skyrslu Hagfraedistofnunar til ibudalanasjods fra 2010.
42 Hér er studst vid QMM A Quarterly Macoreconomic Model of the Icelandic Economy. Sja Asgeir Danielsson
o.fl. (2009).
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Tafla 5-1 Yfirlit yfir likan af hisnaedismarkadi (sterri gerd).

Had breyta Skyribreytur

Neysluverd Atvinnuleysi, laun, gengi, neysluverd (tafin gildi).

Byggingarkostnadur Byggingarkostnadur (tafin gildi), laun, neysluverd
Atvinnuleysi, bankalan (gervibreyta=1 2004:4-2007:3),

Fasteignaverd fasteignaverd (tafid), fjoldi karla, fjoldi ibuda, neysluverd,
hlutfall beinna skatta af tekjum.

Laun Atvinnuleysi, laun (tafin), lagmarkslaun.

Atvinnuleysi Atvinnuleysi (tafin gildi).

Fjoldi ibuda a hofudb.sv. i1 ihiaa, fbidir sem lokid er vid.
(skilgreining)
Byggingarkostnadur, ibudir sem byrjad er & (tafin gildi),
fasteignavero.

Byggingarkostnadur, ibudir sem byrjad er a, fasteignaverd,

ibaoir sem lokid er vid (tafin gildi).

budir sem byrjad er &

ibudir sem lokid er vid

Fjoldi karla & vinnualdri a

hbs Atvinnuleysi, laun, neysluverd, fjoldi karla (tafin gildi).

Beaedi likdnin spa pvi ad raunverd fasteigna haldi afram ad leekka & naestunni. Spad er 10-15%
leekkun til loka ars 2012. Husnadisverd yrdi pa lidlega 40% laegra en pad var i lok ars 2007
(sja mynd 5-2). Hér er ekki horft til ahrifa gjaldeyrishaftanna sem adur var vikio ad. Pau geetu
studlad ad pvi ad husnadisverd leekkadi minna en hér er gert rad fyrir. Raunverd hdsnadis
hefur haldist litt breytt fra lokum ars 2009 og fram i april 2011. Vera kann ad gjaldeyrishoft
og skortur a 6drum fjarfestingarkostum en hisnadi eigi hér hlut ad mali. Pessi atridi koma
ekki vid sogu i spalikaninu sem hér er studst vid. Hugsanlega munu pau halda hisnadisverdi
uppi eitthvad afram, en raunverd virdist pé enn vera nokkud fyrir ofan langtimajafnveegi.
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Mynd 5-2 Raunverd hasnadis & héfudborgarsveedinu. Annar arsfjérdungur 2011 til fjorda
arsfjoroungs 2012: Spa. Medalraunverd 1981-2011=100.

Heimild: bjodskra, Hagstofa islands, Hagfradistofnun.
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Sedlabankinn gerir einnig rad fyrir ad raunverd fasteigna haldi afram ad lekka. Bankinn gerir
réd fyrir ad pad nai lagmarki i lok ars 2011, en sidan hakki pad haegt. I lok spatimans verdi
bad p6 enn 35% laegra en pad var pegar pad nadi hamarki i lok ars 2007.

Reinhart og Rogoff (2009) skoda préun ymissa hagsterda eftir bankahrun. i 15 Iéndum, par
sem bankar hrundu, leekkadi raunverd a hdsnadi & 6 &rum ad medaltali um 35% ad raunvirdi.
| spa Hagfraedistofnunar er gert rad fyrir heldur meiri raunleekkun & hisnadisverdi a
héfudborgarsveedinu til arsloka 2012. P4 verda lidin 5 ar fr4 pvi ad hasnadisverd var i

hamarki hér & landi.

5.1 Adrar forsendur sparinnar

Atvinnuleysi hefur ahrif & launaproéun og verdlag i spalikaninu. Pvi er spad a frumstaedan hatt.
Gert er rao fyrir ad pad nalgist jafnan medaltal, en adrar breytur hafa ekki ahrif & pad. bar sem
atvinnuleysi er ni yfir medaltali er ntna gert rad fyrir ad pad fari minnkandi og verdi um 6% i
lok ars 2012 (sj& mynd 5-3). betta er nokkru hradari adlogun en sja méa i medaltali landa par

sem bankakreppa hefur skollid a.

10
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Mynd 5-3 Atvinnuleysi. Skyggda svaedid synir spa.

Heimild: bjodskra, Hagstofa Islands, Hagfradistofnun.

pa er hér synd spa um kaupmatt launa eftir beina skatta. Kaupmattur launa fyrir skatta fer nu
pegar vaxandi og gert er rad fyrir ad hann haekki afram, en meira fer i skatta en adur, pannig
ad talio er ad kaupmattur raostdfunartekna aukist mun haegar en kaupmattur launa fyrir skatta.

pad pydir ad minna verdur eftir en ella til husnadiskaupa.

43 Peningamal , 2011, 2, bls. 21.
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Mynd 5-4 Kaupmattur launa eftir skatta (hlutfall beinna skatta aeetlad sidustu arin).

Medalkaupmattur fra 1981 til 2011=100. Skyggda svadid synir spa.
Heimild: pjodskra, Hagstofa Islands, Hagfradistofnun.
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6  Verdproun eftir landshlutum

A uppgangstimanum & fyrsta aratug 21. aldar haekkadi fasteignaverd i hofudborginni og
nagrenni hennar mun meira en annars stadar a Islandi. Pegar bankarnir hrundu styrktist stada
landsbyggdarinnar midad vid héfudborgina, en ekki er ad sja ad fasteignaverd hafi leekkad
minna & landsbyggdinni & peim tima sem lidinn er fra bankahruninu, ef marka méa goégn ur
Fasteignavoruhusi, sem nytir gogn fra fasteignasélum. Fermetraverd i sérbyli lekkadi ad
jafnadi um ram 10% fra 2008 til 2010 hvort sem horft er & h6fudborgarsvedid og nagrenni
bess eda landsbyggdina. EKKi er ad sja a pessum gégnum ad neinn stadur skeri sig mikid ar.
Ef horft er lengra aftur i timann eru visbendingar um ad verdmunur eftir hverfum Reykjavikur
fari vaxandi. IbGdaverd hafi haekkad meira i vesturhluta borgarinnar en i nyjum hverfum
undanfarin 15 ar eda svo. Bilum hefur fjélgad mikid a timabilinu og umferdartafir skipta pvi
meira mali & Il6ngum vegalengdum innan borgarinnar en adur. Pa hefur bensinverd verid mjog
héatt ad undanfornu. Hvort tveggja ytir ferdakostnadi innan borgarinnar upp & vid og gerir pad
eftirsdknarverdara ad eiga heima nalaegt pjénustu og vinnustad.

6.1 Stadir sem standa hollum faeti

Margt hefur ahrif & pad hvar folk sest ad. Attingjar og vinir toga i marga, og til pess ad
atvinnulif blémstri er gott ad markadir og fjolbreytt pjonusta sé & stadnum. Byggd eflist pvi
oft par sem han er fyrir. Naleegd vio fiskimid, landbunadarsveedi eda orkulindir geta ragio
arslitum um hvort byggd myndast. Einnig skiptir mali hvernig stadir snda vid samgéngum. Er
til deemis langt i millilandahéfn eda flugvoll, eda liggur fjélfarinn vegur um stadinn? Naleegd
vid framhaldsskdla eda Bonus- eda Nettdverslun hefur sitt ad segja. En sumir stadir geta ekKi
statad af neinu af pvi sem hér hefur verid nefnt. Stundum hafa adstedur breyst. Framfarir i
sjavarutvegi geta til deemis gert pad ad verkum ad fiskimid i grennd skipta ordid minna mali
fyrir Gtgerd en nalaegd vid fjolfarna héfn eda 6flugan vinnumarkad. A uppgangstimanum fram
til 2007 var mikid um ad félk a aldrinum fra tvitugu til fertugs flytti fra afskekktum stooum &
landsbyggdinni. bessir stadir virdast hafa misst mikid af pvi addréattarafli sem gerdi pad ad
verkum ad peir urdu til. En hdsnadi og gotur fara ekki i burtu. Peir sem hafa keypt sér
hasnadi flytja ekki burt medan einhverja vinnu er ad fa, en faum dettur i hug ad reisa ny has
eda lata mikido fé fyrir gomul. Hlasnadi og gbétur eru 6dru fremur pad sem heldur folki &

pessum stodum.
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Mynd 6-1 Aldursdreifing i Fjallabyggd (Siglufirdi og Olafsfirdi) 2011.
Heimild: Hagstofa islands.

A mynd 6-1 ma sja aldursdreifingu i Fjallabyggd (Siglufirdi og Olafsfirdi) i arsbyrjun 2011.
Parna er eins og vanti folk a aldrinum tuttugu og fimm éara til fertugs. Einnig eru fair i
alyngstu aldursflokkunum. Ovist er ad peir sem nu eru & aldrinum 10-20 éra eigi eftir ad finna
sér vinnu i byggdinni. Peir sem eldri eru munu veentanlega bua & stadnum medan peir geta, en
allt er @ huldu um framhald byggdarinnar eftir peirra dag.

P& nokkrir stadir & landsbyggdinni virdast eiga sitt af hverju sameiginlegt med Fjallabyggd.
Peir eru utan vid alfaraleid, fremur famennir midad vido pad sem gerist & landsbyggdinni og
folki hefur feekkad par undanfarin &r. Medalaldur er har og ekkert hefur verid byggt af htsum
par lengi. Verd & husnadi er lagt. Skodum nl pessi prju sidastnefndu atridi & nokkrum st6dum
a landsbyggadinni: Medalaldur ibda, nybyggingar og husnadisvera.

I toflu 6-1 sjast nokkrir péttbyliskjarnar par sem medalaldur var yfir 40 arum i arsbyrjun 2011.
Sleppt er nokkrum sveitahreppum par sem ibdar eru enn eldri ad medaltali. Medalaldur a
landinu 6llu var ram 36 ar i arsbyrjun 2011, en & peim stédum sem hér eru skodadir er folk 4-
8 arum eldra ad jafnadi.
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Tafla 6-1 Medalaldur & stodum med elstu ibla 2011.

Medalaldur bua
Hjalteyri 44
Raufarhtfn 43
Borgarfjordur eystra 43
Kirkjubeejarklaustur 43
Siglufjérour 43
Breiddalsvik 43
Seyadisfjorour 42
Stoovarfjérour 41
Vopnafjoréur 41
pingeyri 41
Olafsfjérour 40
Bildudalur 40
Vik i Myrdal 40
Hvammstangi 40

Heimild: Hagstofa Islands, eigin Gtreikningar.

I toflu 6-2 er horft & fermetraverd i sérbyli par sem pad er 100 pasund krénur eda lagra i
vidskiptum aranna 2008 og 2010. i Reykjavik er fermetraverd i sérbyli 200-300 pusund

krénur, margfalt pad verd sem hér ma sums stadar sja.

Tafla 6-2 Fermetraverd i sérbyli 2008 og 2010 a stodum par sem pad er leegst. Pasund kr.

Fermetraverd
Patreksfjorour 44
Vopnafjorour 47
Pingeyri 51
Hrisey 58
Seyoisfjorour 64
Olafsfjoraur 64
Siglufjérour 72
Faskridsfjorour 72
Talknafjorour 80
Hvammstangi 82
Hofn i Hornafirdi 84
Neskaupstadur 88
Sandgeroi 91
Blondubs 97
Isafjoraur 98
Dalvik 100

Heimild: Fasteignavoruhus, eigin Utreikningar.

57



A0 lokum er horft & pa stadi par sem ekki attu sér stad vidskipti med hus sem voru yngri en 20

&ra arin 2008, 2009 og 2010 (sja toflu 6-3).*

Tafla 6-3 Byggingarar yngstu hasa i vioskiptum aranna 2008 og 2010.

Byggingarar

Patreksfjorour
Hellissandur
Raufarhéfn
Laugarvatn
Myvatn
Képasker
Stodvarfjorour
Talknafjorour
Hnifsdalur
Pingeyri
Hvammstangi
Djupavogur
Breiddalsvik
Hélmavik

1979
1979
1979
1979
1979
1979
1989
1989
1989
1989
1989
1989
1989
1989

Heimild: Fasteignavoruhus.

pegar toflurnar prjar eru skodadar kemur i ljés ad algengt er ad somu stadir komi fyrir i fleiri

en einni. bingeyri og Hvammstangi eru i peim 6llum, en i tveim téflum eru Raufarhofn,

Siglufjordur, Olafsfjérdur, Patreksfjordur, Stodvarfjordur, Talknafjordur, Breiddalsvik,

Seyaisfjordur og Vopnafjorour. Framtid pessara stada er 6trygg og lan til hdsnadiskaupa &

bessum stodum geta haeglega verid dhattusom.

44 Yngstu his kunna ad vera eldri en fram kemur i t6flunni, en byggingarar er talid i heilum aratugum i

gagnagrunni.
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7  Verdtrygging hdsneaedislana

Hér verda dregin fram nokkur mikilveeg atridi vardandi verdtryggingu. I peim tilgangi eru
borin saman nokkrar tegund af lanum og athugad hvernig greidslubyrdi peirra préast midad

vid Olikar forsendur og verdbolgu & islandi undanfarin 20 ar.

7.1 Verotryggo og overdtryggo lan

Vexti ma lita & sem poknun sem lantaki greidir lanveitanda fyrir ad fa fé ad lani. Med laninu
getur lantaki radist i fjarfestingar eda kaup a vorum og pjonustu sem hann hefdi ella purft ad
bida lengur med, en moguleikar lanveitanda til ad nyta sér féd strax eru ad sama skapi skertir.
Pannig ma lita & vexti sem greidslu fyrir ad geta feert fjarfestingar eda neyslu ar framtid inn i
natio. En vextir eru einnig hadir ymiss konar 6vissu; pvi meiri ovissa sem rikir um ad lanid
faist endurgreitt pvi haerri eru vextirnir. P4 radast vextir einnig af peim verdhakkunum sem
gert er rad fyrir ad eigi sér stad & lanstimabilinu. Yfirleitt er tekid tillit til pess pattar med pvi
ad hafa nafnvexti harri en ella, en hérlendis hefur I6ngum tidkast ad tengja lansupphaed lana
til langs og medallangs tima vid einhverja visitdlu og er pa talad um visitdlubundin eda
verdtryggd lan. Gerdur er greinarmunur & nafnvoxtum og raunvoxtum, og ma lysa
sambandinu 4 milli pessara steerda med nalguninni raunvextir ~ nafnvextir — verdbolga. Ef
verdlag er 6stoougt getur leikid toluverd oOvissa & hversu miklar verdbreytingar verdi a
lanstimanum og pvi getur haglega komid upp su stada ad raunvextir dverdtryggdra lana
reynist adrir en lagt var upp med. Ef verdbdlga reynist t.d. minni en r&d var fyrir gert mun
lanid bera heerri raunvexti en reiknad var med, en aftur & moti leegri raunvexti ef verdobdlga
reynist meiri en a&tlad var. Hja pessari dvissu er aftur & moti komist med verdtryggingu og
raunvextir verda pa nadkvaemlega peir sému og midad var vid pegar lanssamningur var gerdur.
Sveiflur i verdlagi koma pa aftur & moéti fram i verdbotarpeetti lansins. Rétt er ad benda a ad
pad er ekki einungis hagur lanveitanda ad fara fram a verdtryggingu, par sem lantaki getur
einnig hagnast & pvi ad eyda Ovissu um verdlagsbreytingar. Einnig skal minnt & ad pegar um
er ad reda lan til langs tima, t.d. 40 éara, geta litil fravik fr4& upphaflegum forsendum
Overdtryggodra lana haft mikil uppsofnud ahrif. Vegna pess hve ahetta eykst med herri og
6stddugri verdbolgu eru overdtryggd lan vid slikar adstaedur fremur veitt til skemmri tima og
gegn hlutfallslega steerra vedi.

Hér hefur hingad til verid reett um lan med fostum voxtum, en vextir geta einnig verid

breytilegir eda fastir til hluta lanstimans, t.d. sex manada eda ars. Breytilegir vextir geta breyst

59



ef préun verdlags er 6nnur en lagt var upp med, eda ef vaxtakjor & markadi breytast almennt,
svo sem pegar sedlabanki breytir voxtum.

Annar veigamikill munur & verdtryggdum og Overdtryggoum lanum Iytur ad
heildargreidslubyrdi. Algengt er ad héfudstoll dverdtryggdra lana sé greiddur til baka med
joéfnum afborgunum og vaxtagreidslur leggist sidan par ofan. Heildargreidslur — afborganir af
hofudstdl og vextir — eru pa haestar i upphafi en leekka sidan vegna pess ad vaxtagreidslur
lekka med minnkandi hofudstdl. A islandi eru verdtryggd lan aftur & moti yfirleitt
jafngreidslulan — annuitetslan — en i pvi felst ad heildargreidslubyrdi er &tid jafnad yfir allt
pad lanstimabil sem eftir stendur. Breytingar & verdlagi hakka pvi hofudstdl. betta ma einnig
orda pannig ad med verdtryggingu sé lantaka alltaf veitt vidbétarlan fyrir peim
verdlagsbreytingum sem eiga sér stad og pvi vidbotarlani dreift & pad sem eftir stendur af
lanstimanum. Fyrstu afborganir af verdtryggdum jafngreidslulanum eru etid legri en af
overdtryggdum lanum og geta verdtryggd jafngreidslulan ytt undir fjarfestingar. Munurinn er
sérstaklega mikill ef um er ad raeda Overdtryggd lan med breytilegum voxtum, svo sem nanar
verour vikid ad hér a eftir.

Til ad skoda mun a mismunandi tegundum lana eru hér borin saman verdtryggd l1an med 5%
voxtum og 6verdtryggd 1an med annars vegar féstum og hins vegar breytilegum véxtum. |
badum peim tilvikum er midad vid 5% raunvexti. Gert er rad fyrir ad 6ll lanin séu til 20 ara og
ad lansfjarhaed sé 20 milljonir kr. og verdbdlga & ari 3,5%. Ennfremur er gert rad fyrir ad
lansadilar séu sannspair hvad vardar verdbdlgu. EKKi er gert rad fyrir neinum lantékukostnadi
eda 6drum gjéldum. Athugid ad allar forsendur eru gerdar til pess ad einfalda utreikninga og
undirstrika muninn a lanunum en & kostnad raunseis. bar eru po réttleetanlegar i peim tilgangi

ad skooda edlismun lananna.

Tafla 7-1 Forsendur i Utreikningum

Verdtryggt Overdtryggt Overdtryggt Overdtryggt

Upphad i millj. kr. 20 20 20 20
Fjoldi ara 20 20 20 20
Raunvextir (%) 5 5 5 5
Ahaettudlag (%) 0 1 0 0
Jafnar Jafnar Jafnar Jafnar
Greidsludreifing greidslur afborganir afborganir greidslur
Vextir Fastir Brevytilegir Fastir Fastir
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Verdtryggda lanio er latid vera jafngreidslulan en Overdtryggdu lanin eru ymist
jafnafborgunarldn eda med fostum afborgunum. Vextir & lani med breytilegum voxtum
breytast i hverjum manudi. Hér er pvi gert rad fyrir ad lantaki hefdi getad fengid overdtryggt
lan med fostum voxtum til 20 ara, en 6liklegt er ad slik kjor hefdu stadid til boda eda munu

vera faanleg a naestu arum.

7.2 Greidsludreifing mismunandi lana

Gert er rad fyrir ad 6ll lanin hafi verid tekin 1. mars 1991 og ad fyrsta greidsla hafi pvi verid
1. april sama éar og su sidasta 1. mars 2011. Nafnvextir a verdtryggda laninu med fasta vexti
voru akvardadir 8,5% auk 1% i ahattualag. Til pess ad finna pa vexti purfti ad notast vid
upplysingar um verdbdlgu yfir allt timabilid. Par sem paer upplysingar lagu ad sjalfsogou ekKi
fyrir pegar lanin voru veitt hefdi purft ad byggja & spa um verdbolgu. Ef verdbdlgan yfir
timabilid hefdi verid meiri en gert var rad fyrir i byrjun hefdu raunvextirnir verid leegri og
lantakandi hagnast & kostnad lanveitandans. Ef verdbdlgan hefdi verid laegri hefdi
lanveitandinn hins vegar hagnast & kostnad lantaka. Ahattualagid er pvi til pess ad bata upp
fyrir pessa auknu &hattu.

A mynd 7-1 er synt hvernig greidslubyrdi pessara priggja lana proast. Fyrst i stad er
greidslubyrdi af verdtryggda laninu miklu minni en af 6verdtryggou lanunum eda um 132
pasund kr. @ manudi, en hakkar svo smam saman med hakkandi verdlagi. Fyrstu greidslur &
Overdtryggda laninu med fostu voxtunum eru um 242 pasund en lekka linulega pvi ad
vextirnir greidast af sifellt leegri upphad. Greidslubyrdin & dverdtryggda laninu med
breytilegu voxtunum er ad medaltali svipud en sveiflurnar eru miklar par sem sveiflur i
verdbolgu voru talsverdar a timabilinu. Leegsta manadargreidsla fyrsta arid er pannig 139
pasund kr., en si hasta 440 pusund kr. Greidslubyrdi pess lans sveiflast i kringum
greidslubyrdi & laninu med fostum voxtum vegna peirrar forsendu ad lansadilar seu sannspair
um verdbdlgu, annars hefdi greidslubyrdin & sidarnefnda laninu getad verid 6druvisi.
Heildargreidslur, samtala afborgana, vaxta og verdbota, eru langhaestar af verdtryggda laninu
og eru fyrir pvi tveer astedur. Annars vegar vegna pess ad lanid er borgad haegar til baka og
pvi skuldar lantakandi meira & hverjum tima. Hins vegar vegna pess ad med timanum verdur
verdlag heerra og pvi parf fleiri kronur til pess ad borga hverja krénu & verdlagi pess ars sem

14nid var tekio.
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Mynd 7-1 Greidslubyrdi & 20 milljéna krona lani sem tekid var i mars 1991 a hlaupandi

verdlagi. Verdtryggda lanid er jafngreidslulan en 6verdtryggdu lanin med jafnar afborganir.
Heimild: Hagstofa islands og eigin Gtreikningar.

A mynd 7-2 er gert rad fyrir ad 6ll lanin séu jafngreidslulan. Sem fyrr hakka greidslur af
verdtryggda laninu jafnt og peétt yfir timann, en greidslur af 6verdtryggda laninu med fostum
voxtum eru nl tid peer sému. Miklar sveiflur eru aftur & moti i greidslum & overdtryggoa

laninu med breytilegum vdxtum, pétt peer sé minni en adur.

Verdtryggt - Jafngreidsluladn

Overdtryggt - Jafngreidsluldn med féstum voxtum

Overdtryggt - jafngreidslulan med breytilegum véxtum
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Mynd 7-2 Greidslubyrdi 4 20 milljona krona lani sem tekid var i mars 1991 a hlaupandi

verdlagi. Oll lanin eru jafngreidslulan.
Heimild: Hagstofa islands og eigin Gtreikningar.
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Greidslubyrdi hinna mismunandi lana er synd betur i toflu 7-2.

Tafla 7-2 Greidslubyrdi olikra lanategunda. Midad er vid 20 milljon kr. lan til 20 ara sem
tekid er i mars 1991 og 5% avoxtunarkrofu.

Medalgreidslur

Tegund lans Lansupphaed Heildargreidslur Fyrstaar  Sidastaar Oll &r
Overdtryggt 1an - Fastir vextir 20.000.000 kr. 39.079.167 kr.  238.038 kr. 87.622 kr.  162.830kr.
Overdtryggt |an - Breytilegir vextir 20.000.000 kr. 37.468.142 kr.  274.079kr.  86.073 kr.  156.117 kr.
Overdtryggt jafngreidslulan - Fastir vextir 20.000.000 kr. 45.329.939 kr. 188.091 kr. 188.091 kr.  188.091 kr.
Overdtryggt jafngreidslulan - Breytilegir vextir 20.000.000 kr. 41.939.863 kr.  225.138kr.  131.991kr.  174.024 kr.
Verdtryggt lan - Fastar afborganir 20.000.000 kr. 42.749.918 kr.  172.654 kr.  207.836 kr.  178.125kr.
Verdtryggt lan - Fastar greidslur 20.000.000 kr. 47.388.774kr.  138.336 kr.  320.530kr.  197.453 kr.

Heimildir: Hagstofa Islands og eigin Gtreikningar

A mynd 7-3 er gert rad fyrir ad lanin hafi verid tekin i janGar 2004. Sidastlidin ar hefur
verobdlga verid meiri og breytilegri en hun var i upphafi tiunda &ratugarins.
Medalgreidslubyrdi & overdtryggda laninu med breytilegu vextina fyrstu 6 arin er um 240
pasund, en hun sveiflast mikid og fer upp i 690 pusund snemma a arinu 2008. Greidslubyrdi
hinna lananna proast aftur med svipudum hatti og adur var synt. Til einfoldunar hefur ekki
verio tekid tillit til styrivaxta en ljost er ad vextir & dverdtryggdu lani med breytilegum
voxtum eru aldrei laegri en styrivextir. Styrivextir voru hair @ arunum 2006 — 2009, a bilinu
10%-18%, og fyrir vikid hefdi medalgreidslubyrdi lans af peirri tegund likast til verid enn
heerri en myndin gefur til kynna.

Pad er pvi misskilningur ad halda pvi fram ad greidslubyrdi hisnadislana hefdi verid stédugri
eda vidradanlegri i kreppunni ef lanin hefdu verid dverdtryggd. bvert & moti ma gera pvi
skona ad mun feerri hefdu getad stadid undir slikum lanum en verdtryggdum husneadislanum.
Sérstaklega hefdu 1an med breytilega vexti verid illvidradanleg, en i 1jési sogulegrar préunar
og reynslu er liklegra ad slik lan hefdu verid i bodi hérlendis en dverdtryggd 1an med fostum
voxtum. Reyndar er ekki éliklegt ad petta hefdi leitt til pess ad feerri hefdu fengid lan en ella

og pvi hefdu ferri komist i jafnsleema fjarhagsstédu og raunin vard.
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Overdtryggt - Fastir vextir Overdtryggt - Breytilegir vextir
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Mynd 7-3 Greidslubyrdi & 20 milljéna krona lani sem tekid var i jantuar 2004 a fljotandi
verdlagi. Verdtryggda lanid er med jafnar greidslur en dverdtryggdu lanin med jafnar

afborganir.
Heimild: Hagstofa Islands og eigin utreikningar.

7.3 Fyrsta greidsla

Eins og sja ma er greidsluferill & dverdtryggdu lani med breytilegum voxtum mismunandi
eftir pvi hvada timabil er valid. Greidslubyrdi & hverjum tima fer einkum eftir verdbdlgu og
eftirstddvum lansins. Til pess ad taka Gt seinni pattinn og horfa adeins & ahrif verdbolgu
verour nu skodad hvernig fyrsta greidslan & 6llum premur lanunum hefdi verid eftir pvi
hvenar lanin voru tekin. Svo sem fram kemur a mynd 7-4 er fyrsta greidslan a verdtryggda
laninu 131.992 kr. Fyrsta greidslan & 6verdtryggda laninu er fost afborgun ad upphaed 83.333
kr., auk vaxta ad upphad (5% + verdbdlga)*20.000.000 kr.*

4 Athugid ad hér er aftur um nalgunarformilu ad reda. Nakveemari adferdir voru notadir i dtreikningum. Athugid enn fremur ad par sem
verdbolgan var stundum neikveed yfir timabilid gatu vextirnir jafnvel verid neikveedir. Nafnvextir verda hins vegar i raun og veru yfirleitt
ekki neikveedir.
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Overdtryggt - Breytilegir vextir Verdtryggt - Jafngreidslulan
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Mynd 7-4 Fyrsta greidsla a 20 milljona krona lani eftir pvi hvener pad er tekid. Verdtryggda

14nid er med jafnar greidslur en 6verdtryggdu lanin med jafnar afborganir.
Heimild: Hagstofa islands og eigin Gtreikningar.

Hér ma sja einn meginmuninn & Gverdtryggou lani med breytilegum voxtum og verdtryggdu
lani. T fyrra tilfellinu eru eftirstddvar lansins fost kronutala. Til pess ad lantaki borgi raunvirdi
lansins til baka parf hann pvi strax ad beeta lanveitanda upp fyrir haekkandi verdlag. I seinna
tilfellinu haekkar krénutalan & laninu. Lantaki parf pvi adeins ad greida af laninu midad vid ad
lanid hakki i takt vid verdlag. Hins vegar haekka allar greidslur par a eftir hlutfallslega jafn
mikid. Pad er pvi likt og ad lantaki fai sjalfkrafa aukalan fyrir verdb6tunum og afborganirnar
af pvi dreifist & greidslurnar sem eru eftir.

Petta er betur synt & mynd 7-5. Blai ferillinn synir afborganir & 6verdtryggdu lani med
breytilegum voxtum sem er tekid i mars arid 1991 & fostu verdlagi. Vaxtagreidslum er sleppt.
Raudi ferillinn synir visitolu neysluverds. Afborganirnar hreyfast i 6fugum takti vid verdlag.
Pad er vegna pess ad vid verdlagshaekkanir neydist lantakandi til ad greida upp hluta af
laninu. A verdtryggdu lanin veeri ferillinn hins vegar flatur. Endurgreidslan & pvi lani & féstu
verdlagi er pvi 6had verdlagsproun. Lanid er tryggt gegn breytingum i verdlagi eins og nafnid
gefur til kynna. Tokum sem deemi 10 milljona kr. 1an sem ber enga raunvexti og skal greidast
til baka med 10 jofnum greidslum. N0 tvofaldast verdlag. Ef 1anid er verdtryggt pa tvofaldast
skuldin og verdur 20 milljonir kr. og hver greidsla verdur pa 2 milljénir kr. Ef lanid er
overotryggt parf aftur & moti ad greida 10 milljonir kr. strax i verdbeetur, en afganginn med

joéfnum afborgunum eins og um var samid.
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Mynd 7-5 Afborganir, p.e. greidslur fyrir utan vexti, & 20 milljon kréna lani sem tekid er i

mars 1991 & verdlagi arsins 1991 og préun visitdlu neysluverds & sama timabili.
Heimildir: Hagstofa islands og eigin utreikningar.
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8 Opinber stefna og Urraedi

I pessum kafla er fjallad um adkomu yfirvalda ad fasteignamarkadi. Fyrsti undirkaflinn fjallar
almennt um stefnu stjornvalda, en par nast er reett um vidbrogd stjérnvalda vid kreppum.

Sérstaklega er fjallad um pau Urraedi sem sett hafa verid fram her og annars stadar.

8.1 Verd fasteigna

Opinber afskipti hins opinbera af fasteignamarkadi geta verid med ymsu moti og badi verid
bein og Obein. bannig geta riki og sveitarfélog beitt sér fyrir auknu frambodi & husnadi og
einnig haft ahrif a eftirspurn med pvi ad bjéda hagsted lan til fasteignakaupa og beitt
skattkerfinu til ad yta undir kaup & hisnadi. Meginmarkmid pessara adgerda er yfirleitt ad
gera folki mogulegt ad kaupa hisnzdi & sem hagstedustum kjorum. En hid opinbera kann
einnig ad stefna ad pvi ad husnadiverd haldist hatt, eda a.m.k. ad pad lsekki ekki, til pess ad
verja eiginfjarstoou eigenda. bessi tvd sjonarmid geta haeglega stangast a.

Hakkandi fasteignaverd veldur pvi ad eiginfjarstada folks batnar og pad getur nytt sér sterkari
fjarhagsstoou sina til ad skipta um husnadi, eda til ad taka vidbotarlan og nyta lansféd til
neyslu eda fjarfestinga. par sem fjarfesting i hisnadi er einna mikilveegasta fjarfestingin sem
menn radast i skiptir proun fasteignaverds miklu mali. Ef Gtlit er fyrir lekkandi verd ma
fremur gera rad fyrir ad hugsanlegir kaupendur haldi ad sér hondum, en ad peir lati meira til
sin taka ef gert er rad fyrir haekkandi verdi. Stor hluti sparnadar folks er ad 6llu jofnu bundinn
i fasteignum og pvi skiptir miklu ad sparnadurinn gufi ekki upp med arunum heldur haldi
raunverdi sinu og jafnvel gott betur. Pegar kemur fram & efri ar getur folk selt fasteignir sinar
og innleyst pann sparnad sem bundinn er i hisnadinu.

Hitt sjonarmidid er ad sem flestir eigi ad eiga sitt eigid husnadi og pvi purfi fasteignaverd ad
vera ,,vidradanlegt™ fyrir sem flesta. Pad sem raedur helst um getu folks til pess ad kaupa
fasteignir er adgengi ad lanum, verd eignarinnar, lanakjor og dreifing greidslna en pessir
beettir hafa ahrif & greidslubyrdi. Til pess ad verd geti haekkad an pess ad peim faekki sem geta
att husnadi verda laun ad verda audfengnari, lanskjor ad batna eda pa punginn i greidslum af
lanum ad feerast til seinni tima, pannig ad greidslubyrdi minnki ndna en aukist sidar. Allir
bessir peettir leida til aukinnar eftirspurnar eftir hasnaedi. En aukin eftirspurn leidir til harra
verds. bess vegna er ekki ndg ad mida adgerdirnar vid pad sem hlsnadi kostar nana heldur

verdur ad taka mid af verdi sem buast ma vid i kjélfar adgerdanna.
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Ein afleiding kreppu undangenginna ara er su ad i mérgum léndum eiga margir minna en
ekkert i fasteignum sinum og hafa pvi neikveeda eiginfjarstodu. petta & ekki hvad sist vid um
ba sem keyptu fasteignir pegar verd var nalegt haestu heedum og toku lan fyrir storum hluta
peirra. Stundum voru lanin i erlendum gjaldeyri og par sem gjaldmidlar margra smeerri landa
hafa fallid i verdi hafa pau snarhaekkad midad vid tekjur lantakenda. Neikveett eigid fe parf
hins vegar ekki i sjalfu sér ad skapa vandamal. Fastlega ma gera r&d fyrir ad eiginfjarhlutfall
sveiflist yfir tima, baedi vegna pess ad verd & markadi breytist og vegna pess ad skuldastada
breytist. Aftur & méti minnkar notagildi eignar ekki pott han laekki i verdi og breytingar &
eiginfjarstddu hafa pvi litil ahrif nema eigendur hafi i hyggju ad selja eignina.

Versnandi eiginfjarstada parf ekki heldur ad draga Ur getu folks til pess ad standa undir
afborgunum og vaxtagjoldum. Pannig leidir leekkun & virdi fasteignar & markadi ein og sér
ekki til pess ad afborganir og vextir breytist. Hins vegar getur 1éleg eiginfjarstada gert folki
erfitt ad afla vidbotarlana og ryrt méguleika pess til ad takast & vid fjarhagsleg vandamal. A
krepputimum missa margir vinnu eda purfa ad taka & sig launalekkun. P& verdur erfidara ad

standa i skilum og sumir eiga jafnvel & haetta ad missa husnzdi sitt.

8.2 Hagstjorn og urraedi

Fjarhags- og gjaldeyriskreppur eins og peer sem ridid hafa yfir 16nd heimsins a undanférnum
arum hafa viotek ahrif. Efnahagsreikningur fjarmalastofnana laskast vegna pess ad eignir
beirra, Gtlanin, ryrna og eiginfjarstada fyrirteekja og heimila versnar pegar eignir peirra leekka
i veroi. Tekjur fyrirteekja og einstaklinga lekka og sum fyrirteeki neydast til ad heetta rekstri
og einstaklingar geta einnig ordid gjaldprota.

Vid aostedur sem pessar hefur verid talid naudsynlegt ad rikid gripi inn i og komi
fyrirteekjum og heimilum til adstodar. Slikum adgeroum fylgir &tid kostnadur sem pjéofélagio
parf ad bera med einum eda 6drum heetti. Pess vegna er mikilvaegt ad su leid sem valin er hafi
sem minnsta 6skilvirkni i for med sér. Einnig er mikilvaegt ad gaumgeaefa vandlega hvada ahrif
adgerdirnar hafa & hvata félks, t.d. hvort peer yta undir ahattusama hegdun eda hvetja til
raddeildar. Loks parf ad gera sér grein fyrir pvi hvada ahrif adgerdirnir hafa a fjarhagsstoou
hins opinbera, einkum po rikissjoas.

Hugsanlegum adgerdum ma groft séd skipta i prja flokka. I fyrsta lagi er hagt ad beita
bjodhagslegum adgerdum og ma par nefna sem demi breytingar & styrivoxtum og
atvinnuskapandi adgerdir rikisins. 1 6dru lagi getur rikid breytt 1bgum og reglum og jafnvel

komid & fot nyjum stofnunum i pvi ad skyni ad audvelda lanastofnunum og lantakendum ad
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semja sin a milli um hvernig skuli brugdist vid peim vanda sem upp er kominn. Pessar
adgerdir eru sérteekar. I pridja lagi getur rikid farid i almennari adgerdir sem gilda um steerri
hopa og fela oft i sér einhverja fjarhagslega adstod fra rikinu. Slikri adstod er oft beint ad
vissum pjodfélagshdpi en stundum neer hun til allra. Adgerdir af pessu tagi ma kalla almenn
Urreedi eda midlaeg Urraedi.

I flestum I6ndum heims hafa stjornvold laekkad vexti i kjolfar kreppunnar og sums stadar
hefur jafnvel verid gripid til annarra pjodhagslegra adgerda. Herlendis hafa styrivextir leekkad,
en slem stada rikissjods hefur komid i veg fyrir ad rikid geeti veitt fé til atvinnuskapandi
adgerda. Stjornvold i mérgum léndum hafa einnig veitt bénkum og 6drum fjarmalastofnunum
fjarframlog og pannig komid i veg fyrir ad fyrirteeki fari i prot. Hofudaherslan i pessum
[6ndum hefur verid 16g0 & ad rétta skaddad fjarmalakerfi vid, en ekki hefur verid rédist i
umfangsmiklar, almennar adgerdir, svo sem nidurferslu fasteignaskulda um tiltekid hlutfall,
eda nidur ad akvednu eiginfjarhlutfalli. bess i stad hafa lanveitendur og lantakendur verid
hvattir til ad setjast nidur og fara yfir stddu sina. Lan hafa verid lengd, vaxtakjorum breytt,
lantakendum stundum verid gefinn frestur & ad greida afborganir og vexti og lan jafnvel
afskrifud ad hluta. Hid opinbera hefur stundum motad akvedinn ramma eda beitt sér fyrir pvi
ad adilar feeru samningaleidina.

Medal pess sem gert er til pess ad mida ad auknum lanveitingum eru efnahagslegar adgerdir,
svo sem ad auka frambod & peningamagni og lekka vexti. Styrivextir i Bandarikjunum
lekkudu 0r 5,26% i mars 2007 nidur i 0,18% i mai 2009. i Bretlandi voru vextir laekkadir ur
5,75% i juli 2007 nidur i 0,5% i mai 2009 og a Evrusvadinu voru peir lekkadir ur 3,75% i
oktober 2008 nidur i 1% i mai 2009. Svipadar leekkanir métti sja vidar. baer koma sér vel fyrir
lantakendur og pé sérstaklega fyrir pa sem taka nytt 1an, eru med lan & breytilegum véxtum
eda med fasta vexti sem eru endurskodadir reglulega. Leekkun vaxta er hradvirkari og
hnitmidadri leid en adgerdir sem eru midadar ad vissum hépum og pessar adgerdir hafa haegt
a falli i fasteignaverdi og dregid Ur fjolda peirra sem missa heimili sin. Mjog lagir styrivextir
hafa leekkad greidslubyrdi svo ad folk hefur efni & pvi ad kaupa dyrari htis. A sumum stédum
hafa fasteignir jafnvel byrjad ad haekka aftur i verdi. En hetta er & annarri dyfu pegar vextir
haekka aftur.*®

Sumar rikisstjornir sem hafa tekid vid follnum bonkum hafa neytt pa til pess ad lana meira.
Breska rikisstjornin eignadist bankann Northen Rock i februar 2008 og hetti pa ad veita ny

lan en ari sidar dkvad han ad byrja ad lana aftur. begar irska rikisstjornin purfti ad leggja

“¢ Whitehead, Lunde og Scanlon (2011).
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tveimur stofnunum, Allied Irish Bank og Bank of Ireland, til aukid eigid fé krafdist stjornin i
stadinn ad bankarnir myndu auka lanveitingar til peirra sem vilja kaupa sina fyrstu ibud um
30%.*

8.3 Sértaek urradi

A erfidleikatimum pegar mikil fjarhagsva stedjar ad heimilum og fyrirteekjum geta domstolar
og réttarkerfi landa att i erfidleikum med ad taka & 6llum peim méalum sem parfnast trlausnar.
Bedi er dyrt og Gpzgilegt ad langan tima taki ad gera slik mal upp. I toflu 8-1 ma sja hvad
kostnadur vegna gjaldprota fyrirteekja getur verio misjafn milli landa. Ekki eru til
sambeerilegar upplysingar um gjaldprot heimila en taflan gefur visbendingu um pad hversu
skilvirkt kerfid er vid ad taka & gjaldprotum almennt. Pétt island virdist standa sig pokkalega i
gjaldprotamedferd fyrirtaekja, ber ad hafa i huga ad upplysingar i toflu midast vid tiltélulega
edlilegt arferdi, en ekki pa stodu sem upp getur komid pegar taka parf til medferdar mjog
maorg mal eins og gerist i fjarmalakreppum.

Samkveaemt toflunni tekur ad medaltali eitt &r ad gera upp gjaldprota fyrirteeki & Islandi. pad er
svipadur timi og i Austurriki, Bretlandi, pyskalandi og & Spani. Seinvirkast er kerfid i
Brasiliu, Bulgariu, Rimeniu og Tyrklandi, par sem gjaldprotamedferd tekur meira en prju ar.
Gjaldprotaleidin er einnig o6dyr & islandi, raunar odyrari en i 6drum léndum sem
samanburdurinn ner til. P4 er endurheimtuhlutfall ad jafnadi hatt & Islandi, eda 77%, en pad

er p6 heerra i Bretlandi og Japan, 84 og 93%.

' frska fjarmalaraduneytid (2009).
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Tafla 8-1 Kostnadur vid gjaldprot fyrirteekja i voldum Idndum.

Hlutfall af

verdmaeti eignar  Endurheimtu-

Timi (ar) (%) hlutfall (%)

Argentina 2,8 12 29,8
Austurriki 1,1 18 71,5
Bandarikin 1,5 7 76,7
Brasilia 4,0 12 17,1
Bretland 1,0 6 84,2
Bulgaria 3,3 9 31,2
Eistland 3,0 9 37,5
Frakkland 1,9 9 44,7
island 1,0 4 76,6
Italia 1,8 22 56,6
Japan 0,6 4 92,5
Lettland 3,0 13 29,0
Lithaen 1,7 7 48,0
RUmenia 3,3 9 29,5
Spann 1,0 15 73,2
Svipj6d 2,0 9 75,1
Tailand 2,7 36 42,4
Tyrkland 3,3 15 20,2
Ungverjaland 2,0 15 38,4
Ukraina 2,9 42 9,1
pyskaland 1,2 8 52,2

Hemild: 2009 World Bank Doing Business database.

Mikil skuldabyrdi kemur sér ekki eingdngu illa fyrir heimili heldur einnig fjarmalastofnanir.
peer hafa sjalfar idulega hag af pvi ad koma til moéts vid lantakendur fremur en ad gera pa
gjaldprota. En pegar fjarmalastofnanir ganga ad vedum og selja eignir & uppbodi getur pad
haft i for med sér skada fyrir adra. Pessi neikveedu ytri ahrif geta ordid til pess ad
lanastofnanir gangi oftar ad vedum sinum en veeri askilegt fyrir pjoofélagio i heild. Undir
venjulegum kringumstaedum er petta vandamal minni hattar, en um pad getur munad pegar
skuldir heimilnna eru umfangsmiklar og lanastofnanir eru med of litid eigid fé til pess ad geta
tekid & sig tap.*® Tregda lanastofnana vid ad endursemja getur pé einnig stafad af 63rum
pattum. Til deemis getur verid ad slikir samningar skili litlum &bata fyrir bankana.

Flestar adgerdir sem farid hefur verid i, baedi erlendis og hér heima, i nutid og fortid, eru

sérteekar. Fyrst og fremst parf ad passa pad ad réttarkerfid sé skilvirkt, sér i lagi

8 OECD (2011).
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gjaldprotamedferd. bad eykur lansfé a markadi og fer skuldara frekar til pess ad semja.
Einnig ma bda til verklagsferli sem hjalpar lantakendum ad semja vid marga eda alla sina
lanardrottna i einu.*® Umbodsmadur skuldara er gott deemi um vidleitni  pessa att en Grradi
sem hann bydur eru i samraemi vid pad sem flestir hagfreedingar hafa melt med. Pa getur rikid

studlad ad pvi ad lanastofnanir setji sér verklagsreglur vid endurskodun lana.

8.4 Almenn urra0i

Almenn Urradi eru adgerdir sem na til margra i einu og fela i sér fjarhagslegan studning fra
rikinu. pessu ma na fram med ymsum leidum. Rikid getur t.d. veitt l&anastofnunum
fjarframlag, keypt skuldir og afskrifad peer sidan ad hluta, veitt skattaafslatt, eda nidurgreitt
vexti. Almenn Urraedi eru 6algeng, en pau na yfirleitt til tiltdlulega famennra hépa. Auk pess
er pessi tegund adgerda jafnan dyrari en énnur Grraedi. Helstu kostirnir vid slikar adferdir er
ad pannig ma leysa mal margra i einu & skdmmum tima, en eins og adur sagdi getur 16ng bid
verid kostnadarsom. Sem demi um almennar adgerdir ma nefna Husnadislanastofnunina (e.
Home Owners Loan Corporation) i Bandarikjunum sem komid var a fot i kreppunni miklu
arid 1933, Punto Final atakid i Mexiko 1998, endurskodun skulda i UrGgve 2000 og
Kreditkortaskuldaatakid i Kdéreu 2002 .

pétt almennar adgerdir geti reynst ahrifarikar eru peer dyrar og 6markvissar. Liklegt er ad
fjarmunum sé illa varid ef adstodin neer ekki eingdngu til peirra sem teljast purfa & henni ad
halda heldur einnig peirra sem ekki eru adstodar purfi. Til pess ad nyta fjarmunina sem best
hafa pvi yfirleitt verid sett ymis skilyrdi fyrir fjarhagsadstod, t.d. hvad vardar tekjur, fjarhaed
skulda og getu til ad standa undir lanum. Einnig hefur verid reynt ad setja hamark a
fjarhagsadstod vid hvern og einn.

Auknar vaxtabesetur ario 2010 hjalpa til demis ekki adeins peim sem toku lan &
uppgangstimanum og eru i vandreedum med ad greida af husnadislanunum sinum ndna. Her
ma sja demi um annad: Ung hjon eru med 4,8 milljonir i laun & ari (200.000 kr. hvort &
manudi). Par fyrir utan eiga pau 14 milljonir en kjosa ad setja sem minnst af peim peningum i
ibGdina. Pau kaupa sina fyrstu eign og fa 18 milljona krona jafngreidslulan til 40 ara hja
iblidalanasjodi. Samkvaemt reiknivél & heimasidu IBS nemur manadarleg greidslubyrdi
86.870 kr. & manudi eda 1.042.440 kr. 4 &ri. bar af fara 896.711 krénur i vexti.>® Samkvamt

reiknivél rikisskattstjéra myndu pessi hjon fa 512.711 kr. i vaxtabeetur fyrir arid, auk pess sem

* Laeven og Laryea (2009)
% fbadalanasjodur, reiknivél af heimasidu (april 2011): http://ils.is/einstaklingar/reiknivelar/ny-ibudarlan/
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bau fa sérstaka vaxtanidurgreidslu upp & 107.131 kr., samtals 619.842 kr.>* A8 medaltali
nema pessar baetur pvi um 51.654 kr. @ manudi og nettd manadarleg greidslubyrdi hjonanna
eftir vaxtabaetur vegna ibudarinnar nemur pvi 35.217 kr.

Annar 6kostur vid almenn Urraedi er sd ad pau geta skapad 6heppileg fordeemi og haft ahrif a
hegdun folks. Ef t.d. er akvedid ad feera nidur husnadisskuldir tiltekins hops er haetta & ad pad
félk syni ekki naega fjarhagslega adgat i framtidinni og ad svipadur vandi komi pvi upp aftur.
AEskilegt er ad Urraedin séu Utfeerd og framkvemd i samradi vid lanastofnanir. Ef lanastofnanir
eru pvingadar til pess ad fella nidur skuldir, &n adkomu démstola, er hett vid malaferlum. Ef
ekki er vandlega hugad ad ahrifum Urreedanna a bankana getur einnig skapast hvati fyrir pa ad
halda meira ad sér hondunum en &skilegt er. Slikt geeti enn aukid & vanda heimilanna.
Hoénnunin & drreedunum parf ad vera einfold og skilyrdin pannig ad audvelt sé ad ganga ur
skugga um ad pau séu uppfyllt. Pannig gengur enduruppbyggingin hradast fyrir sig. Askilegt
er ad nidurfelling sé i samraemi vid greiningu & skuldavanda heimilanna, svo ad Urraedin séu
sem skilvirkust (pau hafi sem mesta virkni med sem minnstum tilkostnadi). Vel verdur ad
fylgjast med arangri af GUrreedunum svo ad haegt sé ad gera videigandi breytingar & peim ef
pbess er porf. Pess vegna er god upplysingadflun mikilveg.

Enda pétt aeskilegt kunni ad vera ad radast svo fljott i almennar adgerdir sem kostur er, kann
einnig ad vera skynsamlegt ad bida par til ahrif &fallsins hafa komid fram ad fullu og
hagkerfid nad nyju jafnveegi. bad er t.d. askilegt ad endurfjarmdgnun fjarmalakerfisins hafi
farid fram og fyrir liggi hver sé raunveruleg stada fjarmalafyrirteekja og peirra sem adstodin a
ad na til. Ef radist er i adgerdir of fljott er haetta a ad adgerdirnar hafi ekki tiletlud ahrif og nai
ekki til allra peirra sem eiga rétt & peim.>

Hvort sem radist er i almenn eda sérteek Urreedi pa er framkvemd slikra adgerda mjog
vandmedfarin og ad mérgu parf ad huga til ad Grreedin beri pann &rangur sem ad er stefnt. |
uttekt fra 2002 eru borin saman sjo tilvik par sem sérteekum Urreedum var beitt til ad taka &
peim vanda sem skapast i kjolfar fjarmalakreppu. Ad mati hofunda heppnudust adgerdirnar
vel i premur 16ndum; Noregi, Chile og Pdllandi. bar var eiginfjarstada bankanna styrkt
téluvert, pannig ad peir gatu afskrifad lan og endurskipulagt 6nnur. Pa midudu adgerdirnar ad

bvi ad takmarka eda rjufa eignatengsl milli banka og annarra fyrirtekja.>®

%! Rikisskattstjori, reiknivél af heimasidu (april 2011):
http://www.rikisskattstjori.is/reiknivelar/reiknivel vaxtabota 1.asp
%2 Laeven og TLaryea (2009)

%% Dado og Klingebiel (2002).
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8.5 Reynsla annarra pjéoda

[ fyrri skuldakreppum hefur yfirleitt verid horft fremur a st6du fyrirtekja en heimila. Ad hluta
til mé rekja pad vidhorf til pess ad skuldir fyrirteekja hafa yfirleitt verid meirihluti skulda
lanafyrirtaekja. I kreppunni ni hafa skuldir heimila sem hlutfall af tekjum aukist verulega.
Mest munar um ibadalan. Ad auki hefur sparnadur heimila verid minni en adur og vegna
beirra nyju lanategunda sem hafa verid i bodi hafa heimilin verid verr varin fyrir ymiss konar
sveiflum. Erfidara er ad taka & skuldavanda heimila en fyrirteekja baedi vegna pess ad heimilin
eru fleiri, freistnivandi steerri og sjénarmid um jafnradi og dreifingu flaekja myndina.>* begar
heimilum hefur verid hjalpad hefur sérteekum adgerdum yfirleitt verid beitt, en yfirleitt hefur

litid sem ekkert verid gert.

Bandarikin 1933

Stofnunin ,,Home Owners Loan Corporation® var sett 4 laggirnar til pess ad sporna vid pvi ad
folk missti heimili sin. Han keypti 1an sem voru i vanskilum og lét rikistryggd verdbref i
stadinn. Jafnframt breytti hdn l&nunum svo ad greidslubyrdi peirra vard vidradanlegri. P& var
bodid upp & sértek Grreedi fyrir atvinnulausa, m.a. vinnumidlun. Um 40% af peim sem éattu
kost & pessum Urreedum séttu um, en um helmingi umsékna var ymist hafhad eda paer dregnar
til baka. Samtals nadi adstodin til um einnar milljéna heimila. bratt fyrir adstodina purfti

HOLC ad leysa til sin 200.000 ibudir vegna pess ad eigendur peirra gatu ekki stadid i skilum.

Mexiké 1998

Steersta og almennasta skuldanidurfelling sem radist hefur verid i atti sér stad i Mexiko ario
1998. Urraedin voru &tlud fyrir fjarmalafyrirteeki, landbinadarfyrirteki og sméa og medalstor
fyrirteeki. Bankar voru styrktir um allt ad 60% af bokfeaerdu virdi 1ana, en styrkurinn for eftir
atvinnugrein, sterd lans og pvi hvort bankinn hafdi aftur byrjad ad lana til fyrirtekja i
greininni. Ad auki voru bankar styrktir til ad framlengja lan sin og nam styrkurinn pridjungi
lansfjarhaedar. Kostnadinum vid Grraedin var pvi skipt baedi a fjarmalastofnanir og rikid, auk
bess sem bankarnir hofdu gédan hvata til pess ad hefja aftur atlan. Urraedin héfdu mikil og

jakveed ahrif, en verulegur kostnadur féll & skattgreidendur.

% Claessens, Dell’ Ariccia, Igan, og Laeven (2010).
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Nordurlond 1991

I upphafi tiunda aratugar fyrri aldar gengu Finnland, Noregur og Svipjod i gegnum mikid
erfidleikaskeid. Arin par & undan hofdu bankar verid einkavaeddir og i kjolfarid vard mikil
Utlanapensla med tilheyrandi bolu & fasteigna- og hlutabréfamarkadi. [ byrjun tiunda
aratugarins sprakk bolan. I kjolfarid fylgdu atvinnuleysi, hrun & fasteignamarkadi og adrir
erfidleikar sem Islendingar kannast vid.>®> | framhaldinu endurfjarmagnadi hid opinbera
bankana og tok stjorn peirra i sinar hendur, en ekki var gripid til neinna opinberra adgerda til
ad leysa skuldavanda heimila. Tekid var @ vandanum med frjalsum samningum lantakenda og

fjarmalafyrirteekja.

8.6 Kreppan undanfarin ar

Hér verdur taept & helstu adgeroum sem gripid hefur verid til vida um I6nd undanfarin ar til ad
adstoda heimili sem lent hafa i vandreedum vegna husnadislana. | upphafi er rétt ad taka fram
ad vidast hvar hefur ekki pott asteeda til ad gripa til neinna sérstakra adgerda, en i toflu 8-2 er
dregid saman hvad gert hefur verid. Margt sem par kemur fram felur i raun i sér sému
adgerdir og fjarmalafyrirtaeeki i pessum I6ndum hoféu pegar radist i. Einnig er rétt ad hafa i
huga ad ekkert land hefur 6takmarkad fé til ad rddstafa i styrki og nidurgreidslur lana.
Stjornvold standa alls stadar frammi fyrir peirri stadreynd ad hafa ur of litlu ad moda og geta

ekki rddist i almennar adgerdir sem a&tlad er ad adstoda stdran hluta heimila.

Bandarikin 2008

Eftir ad fasteignabolan sprakk i Bandarikjunum arid 2007 hefur verid gengid ad mdérgum
vedum og fasteignir seldar sem aftur hefur leitt til frekara verdfalls. Til ad stemma stigu vid
bessu hafa bandarisk stjornvéld gripid til ymissa adgerda. | agust var FHASecure aztluninni
hrundid i framkvaemd og i oktober var Hope for homeowners (H4H) adgerdaraatlunin kynnt
til sdgunnar. bessi Urraedi hafa haft litil ahrif. Margir bankar hafa einnig bodid folki med hatt
hlutfall lana af tekjum upp & hagstedari lanskjor — laegri vexti og lengri lanstima — og jafnvel
nidurfellingu skulda. I sumum rikjum hefur verid lagt bann vid naudungaruppbodum i
akvedinn tima, t.d. halft ar, en oliklegt er ad slikar radstafanir hafi mikil ahrif til lengri tima
litio.

%% Economic Research Global Data Watch 9. mai 2008.
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Ungverjaland 2008

Ungverskir bankar lanudu mikid af lanum i erlendri mynt og pegar gjaldmidill landsins,
forintan, féll i verdi gagnvart erlendum gjaldmidlum st6du bankarnir frammi fyrir mikilli
Gtlanahaettu. Ur vard ad bankarnir og rikid komu sér saman um prenns konar urradi fyrir
lantakendur. 1 fyrsta lagi var lantakendum bodid ad breyta erlendum lanum sinum i innlend
lan. | 68ru lagi attu lantakendur rétt & pvi ad lengja lanstimann i peim tilvikum par sem lanin
hofdu hekkad mikid i forintum talid. | pridja lagi gatu lantakendur fengid timabundna
greidslustddvun, t.d. peir sem misstu vinnuna. Bonkum og lantakendum var falid ad ganga fra
frekari Utferslu & pessum Urredum, t.d. pvi a hvada gengi erlendum lanum var skipt yfir i

innlend lan og hvada vextir skyldu rikja. Ahrif pessara adgerda liggja enn ekki fyrir.

Bretland 2008

[ desember 2008 kynntu bresk stjornvold adgerdir sem @tlad var ad koma i veg fyrir ad
fjarmalastofnanir gengju ad vedum i fasteignum. Lantakendur sem attu i erfidleikum med ad
standa undir husnadislanum gatu frestad hluta greidsina um allt ad tveim arum. beir sem
skuldudu meira en 400.000 sterlingspund og attu minna en 16.000 pund, ad fradregnum
skuldum, gatu breytt hluta af afborgunum og voxtum i ny lan sem greida meetti pegar
adstedur hefou batnad. Rikid abyrgdist vaxtagreidslur af lanunum. Flestir sterstu bankar

landsins toku patt i pessum adgerdum.

Tafla 8-2 Adgerdir gegn skuldavanda.

Markmid Land Réttur til patttoku Adgerad
Audvelda Bandarikin Folk sem byr i eigin FAlki leyft ad endurfjarmagna
endur- (feb 09) hasnaedi med minnaen | sig jafnvel ef lansfjarhlutfall
fjarmognun 105% lansfjarhlutfall og | er yfir 80%, ef rekja ma hatt

med lan fra Fannie Mae, | lansfjarhlutfall til leekkunar
Freddie Mac eda 6drum | husnadisverads.

stofnunum sem eru
med. Neer til 75%
utistandandi lana.
island Folk sem er med lan i F6lk med lan fra

vanskilum. Ibtdalanasjodi feer ad breyta
atistandandi greidslum i lan
til 5-30 ara a4 sbmu voxtum og
upphaflegt lan.
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Leekka Bandarikin Lantakar sem eru med Lanveitandi parf ad leekka
greidslubyrdi | (feb 09) ha lan i hlutfalli vid vexti svo ad greidslur verdi
a heimili i tekjur eda eru med leegri en 38% af tekjum
fjarhagsvanda. neikveett eigid fé. lantaka. Rikid tekur svo patt i
kostnadi svo ad greidslur
verdi innan vid 31% af
tekjum. Lanveitendur mega
leekka hofudstélinn i stadinn
fyrir vexti.
island Lantakarr i Lantakar med lan hja
fjarhagserfidleikum. ibtdalanasjodi geta lengt
lanin til allt ad 70 ara, og
bannig leekkad greidslubyraoi.
Island Lantakar sem eiga i Lantakar med lan fra
skyndilegum ibldalanasjoadi geta frestad
erfidleikum vegna greioslum i 1-3 &r.
veikinda eda
atvinnumissis og peir
sem eiga tveer eignir og
geta ekki selt adra.
Island Lantakar med Lantakar med lan fra
visitdlutengt lan. ibtdalanasjodi mida greidslur
vid adra visitolu en lanid var
tengt vid og lata mismuninn
baetast a hofudstolinn.
Ungverjaland | Folk sem missti vinnu Rikid abyrgist husnaedislanin
sina eftir 30. september | peirra auk pess sem pad feer
2008. 10.000 forintur (um 6000
ISK) upp i 1anid i allt ad
tveim arum. Eftir pad ma
semja um frekari greidslur.
Spann Atvinnulausir sem 50% af manadarlegri greidslu
skulda innan vid frestad um 3 &r. Frestudum
170.000 evrur (um 28 greidslum er beett vid
milljonir ISK) i lani hofudstolinn en paer skulu
tekid fyrir september greiddar & innan vid 15 arum.
2008 og eru ekKki i
vanskilum.
Gera falki Portagal Peir sem hafa verid 50% af manadarlegri
kleift ad halda | (mai 09) atvinnulausir i ad greidslu, p6 ad hamarki 500
eigin hdsnadi. minnsta kosti 3 manudi | evrum, frestad um 2 ar.

og toku lan fyrir 19.
mars 2009.

Frestudum greidslum beett vid
hofudstol og greidast sidar a
lanstimanum.
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Rassland (des
08)

Folk sem hefur misst
vinnu og feer mun minni
tekjur en adur en eru
innan vid 90 dogum
eftir & med greioslur.
Verdur ad vera peirra
eina hasnadi. pa er
hamark & verdi
hisnadis og a
fermetrafjolda pess.

Storum hluta hverrar greidslu
frestad i eitt ar, fjArmagnad
med lani fra riki, lanveitanda
eda hvorum tveggja.
Frestudum greidslum beett vid
hofudstol.

Bretland

Folk sem byr i eigin
hasnadi og hefur misst
tekjur en hefur pé efni a
ad greida 30% af
vaxtakostnadi.
Hamarkslan er 400.000
pund (74 milljonir
krona) og
hamarkssparnadur
16.000 pund (3 milljénir
kréna).

Greidslum frestad i eitt ar
(endurnyjanlegt) og beett vid
hofudstolinn. Eftir pad geta
lantakar I4tid negja ad greida
vexti. Lanveitendur purfa ad
skré sig til ad vera med i
adgeradinni og peir stjorna pvi
hvada lantakar f4 adgang.
Rikid abyrgist 80% af laninu
allt ad 4 arum eftir ad
lantakar eru bunir ad fara i
gegnum adgerdirnar.

Aukaadstod
riksins med
lanagreidslur

Bretland (jan
09)

Folk sem hefur verid a
atvinnuleysisbétum i 13
vikur eda meira.
Hamarksverdmaeeti
ibudar er 200.000 evrur
(um 37 milljonir kréna).

Rikid greidir 100% af
voxtunum i allt ad 2 arum.
Greidslurnar fara eftir
svokélludum stédludum
vOxtum, sem geta verid
talsvert laegri en peir vextir
sem folk greiddi adur.

Russland (des
08)

Madur sem hida eftir ad
fa eingreidslu vegna
barnsburdar.

Yfirleitt fA madur eingreidslu
upp a 250.000 rablur (um 1
milljon kréna) premur arum
eftir faedingu annars barns.
NU mega medur fa pa
fjarhaed strax sem greidslu
upp i ibudarlan.

Bretland

Félk sem byr & eigin
heimili par sem einhver
a heimilinu hefur
»forgangsparfir®, p.e.
barn, aldradur eda
fatladur. Hamark er &
tekjum og a virdi
hasnaedis og skuldir
vegna husnadis mega
ekki vera meiri en
veromeeti hiisnadis.

Heimilid er keypt ad hluta
eda heild og leigt aftur til
ibGianna. ibuar fa
fjarmalafraedslu sem peir
verda ao sitja.
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Portagal Midad ad folki i Folk selur ibad sina til FIIAH

(des. 08) vandraedum med (fjarfestingasjoda fyrir
greidslur en opid fyrir leiguhtsnaedi) og leigir pad til
alla. baka. bad & rétt & ad kaupa

pbad aftur fyrir 31. desember
2020 eda ad fa allan agdda
vegna herra verds pegar buid
er ad draga fra umsyslugjold
svo lengi sem pad greidir
leiguna. [ stadinn fa sjodirnir
ymsa skattaafsleetti
Bandarikin Lantakar sem endurnyja | Tryggir lantaka gegn frekari
(mai 09) lanasamninga. leekkun fasteignaverds svo ad
beir gangi sidur fra
fasteigninni vegna étta vid
enn meira tap.

Heimild: Whitehead, Lunde og Scanlon (2011).

8.7 Urraedi a islandi

Eftir ad islenska bankarnir hrundu, i oktéber 2008, voru gjaldeyrishoft tekin upp. bess vegna
parf ekki ad huga ad gengi kronunnar pegar vextir eru &kvednir. Styrivextir Sedlabankans
hafa leekkad ar um 15% i 3,25%. Verdbolga hefur einnig minnkad mikid, en raunvextir af
nyjum verdtryggdum lanum vidskiptabanka hafa lekkad um nokkur présent fra 2008.%°
Pannig méa segja ad peim sem standa hollum feeti hafi verid hjalpad med almennum haetti —
medal annars med gjaldeyrishoftum. ba bjodast Islendingum i greidsluvanda nokkur sértaek
Urreedi. beim mé skipta i nokkra flokka. Fyrst skal nefna pau sem eru etlud peim sem rada i
sjalfu sér vid pau lan sem tekin hafa verid, en eiga erfitt med greidslur um tima. ba er bodinn
afslattur af greidslum um sinn, en & moti pyngjast peer sidar. Stundum lengist lanstimi. Hins
vegar eru radstafanir sem atladar eru peim sem réda sennilega ekki vid greidslur af lanum, po
ad lan séu lengd og létt & greidslum um hrid. Arid 2009 var skuldurum bodin sértaek
skuldaadlogun, sem kollud er en pa eru bodnir samningar um greidslur vid lanastofnanir. Gert
er rad fyrir ad haegt sé ad greida ad minnsta kosti 70% af virdi vedsettra eigna, til vidbotar vid
lagmarksframferslu. Tilkynnt er um hvern slikan samning i Logbirtingarbladi. Lita ma a petta
Urreedi sem nasta stig vid gjaldprot. En i lok ars 2010 var nyr valkostur kynntur. Pa er midad
vid ad skuldir umfram 110% af virdi vedsettra eigna falli nidur, ad uppfylltum vissum

skilyroum. Peim leidum sem bodnar eru félki i fjarhagsvanda er lyst nanar hér & eftir.

% Sj& upplysingar & vefsidu Sedlabanka.

79



Urradi vegna greidsluvanda:

ibtdalanasjodur bydur lengingu lanstima um allt ad 30 arum og frestun afborgana i allt ad 3
arum.> Greidslujofnun & fasteignavedlanum er a@tlud peim sem eiga erfitt med ad standa f
skilum af lanum um tima. Pa eru afborganir midadar vid greidslujéfnunarvisitdlu i stad
visitdlu neysluverds. Greidslujofnunarvisitala er launavisitala sem er vegin med atvinnustigi
og er hun birt & vef Hagstofunnar. Hvener sem er mé sakja um ad lan fylgi
greidslujofnunarvisitolu, eda heetti ad fylgja henni. Lanstimi hasnadislana lengist ad hdmarki
um brji &r. Ef einhverjar eftirstodvar eru pa verda par afskrifadar.®® beir sem eiga f
vandredum med ad greida af lanum af ibadarhisnaedi geta sott um timabundna
greidsluadlogun hja héradsdomi. Méanadargreidslur eru 60-100% af ,,hafilegri® husaleigu a
almennum markadi. Greidsluadlogun stendur i 5 ar ad hamarki. Ad pvi loknu er hagt ad

seekja um afméningu vedskulda umfram markadsverd.>®

110% leid:

I desember 2010 nadi rikisstjornin samkomulagi vid fjarmalafyrirteeki og lifeyrissjodi. par var
medal annars kvedid a um ad skuldurum byadist ad eftirstodvar ibudalana yrou faerdar nidur i
110% af veromaeti fasteignar, ad vissum skilyrdum uppfylltum. Medal skilyrdanna var ad
greidslubyrdi vegna ibudalana veeri yfir 20% af tekjum. Vedskuldir geta mest leekkad um 4
milljonir krona hjé einstaklingi og um 7 milljonir hja hjonum eda sambylisfélki og einsteedum
foreldrum. Pa kemur til greina ad faera nidur skuldir umfram petta, a grundvelli raekilegrar
kénnunar i samreemi vid verklagsreglur um sérteeka skuldaadlogun (sja hér a eftir), en almennt
eru skuldir pé ekki ferdar nidur um meira en 15 milljonir krona hja einhleypum og 30
milljénir hjé hjonum, sambylisfélki og einstedum foreldrum. ®° Skilyrdi er ad greidslubyrdi af
lanum sé meiri en 20% af tekjum, pratt fyrir nidurfaerslu um 4 eda 7 milljonir kréna.®* betta
Urraedi er mildara en sértek skuldaadlogun, sem kynnt var ari fyrr. Ef petta rad dugar ekki er
henni beitt. Tilbodid gilti til 1. jali 2011. Hugsunin a bak vid pessa tillogu er ad ,,skuldir langt
umfram eignir séu i hofuddrattum oinnheimtanlegar. bvi sé pad jafnt i pagu krofuhafa,

skuldara og samfélags ad raungera pa stadreynd an milligdngu démstola.“®?

%" Sj& heimasidu Ibidalanasj6ds, www.ils.is .

%8 Umbodsmadur skuldara: Finnum lausnina saman, bls. 5.

% Umbodsmadur skuldara: Finnum lausnina saman, bls. 6, sbr. 16g nr. 50 2009.
8 viljayfirlysing um adgerdir vegna skuldavanda heimilanna, 3. desember 2010.
81 Heimasi®a umbodsmanns skuldara, www.ums.is/fraedsla- og-frettir/nr/285 .
82 viljayfirlysing um adgerdir vegna skuldavanda heimilanna.

80



http://www.ils.is/
http://www.ums.is/fraedsla-%20og-frettir/nr/285

Sértaek skuldaadlogun:

Seint & arinu 2009 gerdu bankar og lifeyrissjodir med sér samkomulag um sérteka
skuldaadlégun, f framhaldi af lagasetningu um pad efni.®® betta Grradi kemur til greina pegar
vaegari Urraedi duga ekki til ad leysa vandann. pad er &tlad peim sem ekki rada vid ad greida
Gr lanum og munu ad likindum ekki gera pad i framtidinni, svo ad séd verdi.** begar
umbodsmadur skuldara hefur tekid vid umsokn um greidsluadlogun er krofuhofum oGheimilt
ad krefjast greidslu, gjaldfella skuldir, gera fjarnam eda krefjast gjaldprotaskipta. Umsakjandi
leggur til hlidar af tekjum pad sem er umfram lagmark sem parf til pess ad sja honum og
fjolskyldu hans farborda. Onnur Gtgjold skal hann skera nidur. Hann ma ekki afhenda eignir
eda stofna til nyrra skulda.®® Midad er vid ad skuldari geti greitt sem nemur 70% af verdmati
vedsettra eigna. Mismunur & lani eftir skuldaadlogun og 100% vedhlutfalli eignarinnar er
settur i bidlan til priggja ara, an vaxta og verdbdta. Greidslugeta & bidlani er skodud ad prem
arum lionum og skuldir umfram 100% af vedhlutfalli afmadar ur vedbok.

Samkvamt I6gum skal auglysa frestun greidslna i Logbirtingarbladi.®® Ekki er haegt ad fresta
greidslum eftir 1. jali 2011.¢

Samanburdur vid adgerdir erlendis

Hér & landi hefur verid brugdid a flest pau rad sem pekkjast i 6orum Iéndum. Styrivextir hafa
leekkad, lengt hefur verid i lanum, greidslum hefur verid frestad og lan ad hluta afskrifud.
Urraedi sem skuldurum hafa bodist eru afar fjolbreytt. Rotteekustu Grraedi ganga Gt & ad rikid
kaupi ibadir og leigi aftur fyrri iblum og ad nuverandi eigendur séu tryggdir gegn verdlaekkun
& husnadi. Skuldanidurfelling, eins og virdist felast i 110%-leidinni, sem hér er i bodi, virdist
ganga lengra en adgerdir sem i bodi eru annars stadar. I greinargerd med peirri leid segir ad
han komi fram vegna pess ad hvort ed er sé ekki hagt ad innheimta skuldir sem séu langt
umfram eignir (sja hér ad framan). En erfitt er ad sja ad allir eigi erfitt med ad greida skuldir
sem eru meira en 10% meiri en eignir. Hasnadisverd & vafalaust eftir ad haekka sidar, pott pad
sé um tima lagt. En pa eiga kréfuhafar ekki krofu til pess, ef pessi leid er farin. ba er vel
hugsanlegt ad skuldarar radi vio greidslur, pétt peer fari yfir 20% af tekjum, eins og krafist er
ef pessi leio & ad koma til greina. EKki er o6liklegt ad pessi leid eigi eftir ad reynast

lanastofnunum dyr, pott pad virdist ekki hafa verid hugmyndin i upphafi.

% Log nr. 107/2009.

& www.arionbanki.is , Sérteek skuldaadlogun.

% Umbodsmadur skuldara: Finnum lausnina saman, bls. 9, sbr. 16g nr. 50 2009.
% Heimasida umbodsmanns skuldara, www.ums.is/greidsluadlogun .
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Vidauki Fasteignamarkadur og frambodsteygni
Hugtakid frambodsteygni lysir pvi hversu nemt frambodid magn er fyrir verdbreytingum.

Frambod er sagt teygid ef litil verdbreyting veldur mikilli aukningu & frambodnu magni en
Oteygid ef pad parf mikla verdhakkun til pess ad auka frambodid magn. A mynd V-1 ma sja
daeemi um hvort tveggja. A myndinni hagra megin er synd 6teygin frambodskurfa; kirfan er
brétt sem felur i sér ad frambod eykst litid pétt verd haekki. Vinstra megin er hins vegar synt
demin um teygid frambod. Hér breytist frambodid magn mikid pegar verd hakkar.

Flestar peer adgerdir sem nefndar voru ad framan, svo sem ad minnka greidslubyrdi og auka
adgengi ad lanum, eru til pess fallnar ad auka eftirspurn eftir hisnadi. FOlk er pvi tilbuid til
bess ad greida heerra verd en adur fyrir sambeerilegt hisnadi. A mynd V-1 sést hvernig aukin
eftirspurn leidir til pess ad eftirspurnarlinan hlidrast upp fra Eftirspurn, ad Eftirspurn,. Eins og
sja méa fer pad eftir frambodsteygni husnadis ad hve miklu leyti pessar adgerdir skila sér i
meira magni og leida pvi til heerri hlutfalls folks sem & eigin ibudir og ad hversu miklu leyti

pbeer leida til haerra veros.

verd Framboo

Frambod

Eftirspurn,

ftirspurn; Eftirspurn,

Eftirspurn;

magn magn

Mynd V-3 Frambodsteygni

Frambodsteygnin er pvi lykilpattur i pvi hvernig ahrif adrar stefnur i hisnadismalum hafa.
Frambodsteygnin fer eftir pattum eins og gndgt lands, regluverki & husnadi og & 166um og
skilvirkni vidkomandi stofnana, t.d. hversu langan tima pad tekur ad fa byggingarleyfi. Nyleg

greining sem gerd var & vegum OECD gaf pad til kynna ad pad veri ekki bara
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bjodhagssteerdir, svo sem vextir og tekjur, sem hafa radiod verdbreytingum a fasteignamarkadi
heldur einnig skipulag fasteignamarkadarins og stefnur stjérnvalda i hdsnadisméalum.®®

Til pess ad flekja malid enn frekar pa er frambodsteygnin mismikil eftir pvi til hversu langs
tima greiningin naer. Ef horft er til mjog skamms tima er frambodid yfirleitt mjog oteygid par
sem pad tekur tima ad bregdast vid haerra verdi. Ef horft er til langs tima er hins vegar hagt ad
byggja meira til pess ad meeta aukinni eftirspurn. Markadurinn geeti pvi litid Gt eins og fremra
grafid a mynd 3.1 til langs tima en aftara grafid til skemmri tima. pPad er, ef ad eftirspurn eykst
hratt pa byrjar pad ad koma fram i verdinu. Heerra verd leidir til pess ad byrjad sé ad byggja
meira og med timanum eykst fjoldi ibuda og verdid lekkar til baka.

En pad skiptir mali hversu langan tima petta tekur. Par sem tekur skamman tima ad byggja og
bregdast vid aukinni eftirspurn er liklegra ad markadurinn fari fljott i langtimajafnveegi. par
sem pad tekur lengri tima er liklegra ad aukin eftirspurn byrji & pvi ad skila sér adeins i haerra
verdi, en svo laekki verdid pegar ad pad er loksins buid ad bregdast vid eftirspurninni og auka
magnid nagilega mikid nokkrum arum seinna. Jafnframt geeti minni frambodsteygni aukid
likurnar & pvi ad byggt sé of mikid. Petta geeti til deemis gerst vegna pessa ad hver og einn
byggingaradili hefur takmarkadar upplysingar um hvad adrir byggingaradilar séu ad gera og
getur ekki tekid tillit til peirra.

par af leidandi getur verid ad hasnadisverd hafi farid leekkandi vioa & Vesturlondum, ekki
adeins vegna minni eftirspurnar i kjolfar minni kaupmattar og verra adgengis ad fjarmagni
eftir ad bdlan sprakk, heldur einnig vegna pess ad frambodid magn a husnadi sé loks ordid i
takti vid pad sem purfti til pess ad mata aukinni eftirspurn og jafnvel meira.

Misjafnt er hversu frambod er sveigjanlegt gagnvart verdbreytingum, p.e. hver verdteygni
frambods er, i [6ndum OECD. Athuganir syna ad frambod husnadis er hvad sveigjanlegast i
Bandarikjunum, en einnig virdist frambod vera nokkud fljétt ad bregdast vid verdbreytingum i
Svipj6d, Danmorku, Kanda, Japan og Finnlandi. Tregbreytilegast virdist frambod vera i Sviss
og Hollandi. Ad 6dru Gbreyttu méa gera rad fyrir ad par sem frambod er Osveigjanlegast leidi
pensla & fasteignamarkadi til pess ad verd haekki meira en i peim l16ndum par sem frambod er
fljotara ad laga sig ad verdbreytingum. bannig virdist ein asteda pess hve mikid verd a
fasteignum haekkadi & irlandi og i Bretlandi vera st ad frambod er td. 6nemt fyrir

verdbreytingum.
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