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Huasnaedislanamarkadur i spennitreyju krénu og fakeppni

Adgangur ad iveruhuisnaedi af pokkalegri gerd og gegn vidradanlegri greidslu er ein
grunnforsenda gods lifs 4 islandi. bad & jafnt vid um eins manns fjdlskyldur og paer sem
fjiolmennari eru. HUsnaedi er svo mikilveegt ad loggjafinn hefur sett sérstok um
maélaflokkinn; l6g nr. 44/1988, hisnaedislog. | markmidsgrein laganna (1.gr) er pvi slegid
fostu ad rikisvaldid skuli hlutast tilum ad landsmenn geti buid vid 6ryggi og jafnrétti i
hisnaedismalum. i 5.gr. sému laga eru paer kvadir lagdar 4 sveitarstjérnir ad leysa
husneaedisporf peirra ibla sem adstodar parfnast. Med logunum er lagt upp med ad
rikisvaldid sjai til pess ad ibuar landsins geti ordid sér uti um husnaedi. Sveitarfélogin
hinsvegar bera abyrgd a ad ibuarnir séu i hisnaedi.

Husneedi er dyrt 4 meelikvarda tekna deemigerorar fjolskyldu. Algengt er ad mida vid ad
slik fjolskylda sé a0 seilast of langt noti hun haerra hlutfall en 25-35% af
radstofunartekjum til ad greida husaleigu eda afborganir og vexti af hisnasdislanum.’
bessi stadreynd verdur til pess ad adgangur deemigerdrar fjolskyldu ad husneedi til leigu
eda eignar verdur hadur frambodi a leiguhisnaedi og/eda frambodi lana & adgengilegum
kjorum mea? tilliti til vaxtakjara og lanstima. Lauslega aaetlad voru radstofunartekjur
deemigerdrar fjdlskyldu med tvaer fyrirvinnur 4 islandi um 10-15 milljénir kréna & &rinu
2024 (Hagstofa Islands, 2025). bessi fjdlskylda getur ad hamarki varid 4-6 milljénum
Sem deemi ma nefna ad vid skilyrdi stodugs verdlags, 5% nafnvaxta (raunvextir og
verdbadlga) og 30 ara lanstima geeti pessi fjolskylda stadid undir voxtum, verdbétum og
afborgunum af 60 til 90 milljén kréna lani. Ekki reynir a yfirlysingar hins opinbera
samkveemt husneedislogum ef leigumarkadur og markadur fyrir langtima vedlan eru
skilvirkir og traustir. Urraedi 4 bord vid félagslegar leiguibudir, nidurgreidd vaxtakjor eda
sérteekar lanastofnanir sem veita lan 8 68rum kjorum eda 68rum forsendum en
hefdbundnar lanastofnanir benda til markadsbresta i husnaedis- og
fasteignalanamorkudum.

Bankar; innlan og lanveitingar

Almenningur og fyrirtaeki notar banka til ad geyma fé i stuttan tima. Fyrirteeki draga a
innistaedur sinar pegar laun eru greidd um manadarmaét, heimilin sma draga a
innistaedur sinar eftir pvi sem lidur 8 manudinn. Sveiflur heildarinnistaedna eru jafnan
minni en sveiflur a reikningum einstakra vidskiptavina. Med pvi ad safna innistaedum fra

“Hofundur stendur i pakkarskuld vid Sigurd Johannesson, Per Christiansen, Niels Kleis Fredriksen og
Torben M. Andersen fyrir abendingar og yfirlestur. beir eru p6 ekki dbyrgir fyrir misségnum sem enn kunna
ad leynast i pessum skrifum.

T OECD greinir fra ad midgildi hlutfalls hisnaedislanakostnadar af radstéfunartekjum sé breytilegt eftir
londum, en ad14-16% sé algengt hlutfall og ad proskuldur pess ad pessi kostnadur sé 6hoflega ipbyngjandi
liggi vid 40%, (OECD Directorate of Emplooyment, Labour and Social Affairs - Social Policy Division,
2024). bumalputtaregla sem margir lanveitendur husnaedislana i Bandarikjum Nordur Ameriku og
Bretlandi stydjast vid er svokollud 28/36 regla sem segir ad husneedistengdar greidslur (afborgun
husneedislana, vaxtagreidslur peirra vegna, huseigendatryggingar og fasteignagjold) skuli ekki vera meiri
en 28% af launum fyrir skatta. Talan 36 visar til pess ad heildar greidslur vegna husneedislana og annarra
lana skuli ekki vera umfram 36% af heildartekjum. Ef um rikistryggd lan er ad reeda er stundum midad vid
35% og 45% i stad 28% og 36%, (Lerner, 2025).



morgum adilum sem ymist eru ad auka eda minnka inneignir sinar getur bankinn breytt
morgum smaum, skammtima innisteedum i steerri og lengri utlan. bar ad auki getur
banki lagt umframfé inn i Sedlabankann og sott fé pangad (til 7 daga) gegn vedi og meett
pannig 6veentum innborgunum eda uttektum vidskiptavina. Innisteedusofnuninni fylgir
kostnadur par sem bankinn greidir innistaeedueigendum vexti auk pess sem nokkur
umsyslukostnadur fellur til. Innlansvextirnir radast markadsadstaedum a hverjum tima
og eru verulega sveiflukenndir. Auk pess rdda styrivextir Sedlabankans voxtum &
innisteedu eda skuld bankans vid Sedlabankans og mynda i raun baedi pak og golf fyrir
skammtimavaxtakjor sem bankinn bydur innisteedueigendum og lanpegum. Bankar
geta audveldlega giskad 4 kostnad vid ad veita lan til skemmri tima, segjum eins ars. pa
geta bankar gefid ut skuldabréf sem keypt eru af steerri fjarfestum a bord vid lifeyrissjodi
og 6drum fagfjarfestum. bessi bréf eru gjarnan til 3-5 ara. bar med hafa bankar
pbokkalegt yfirlit yfir kostnad vid lanveitingar innan pess timaramma. En pad er erfidara
ad giska a pann kostnad sé lan bundid til lengri tima en segjum 5 ara. bessu meeta
bankar meo pvi ad bjoda upp a lan med breytilegum voxtum. Fastir vextir 4 lanum til
lengri tima eru jafnan talsvert haerri en skammtimavextir. Auk pess ad fjarmagna utlan
med innlanum gefa bankar Ut skuldabréf i sama tilgangi. Slik bréf eru alla jafna til 3-5
ara. bad er pess vegna ekki haegt ad segja ad fjarmognunar- og rekstrarlikan banka sé
sérstaklega snidid ad pvi ad pjénusta fjolskyldu sem vill fa ldn sem svarar 10-20 foldum
arssparnadi til husnaediskaupa.

Lifeyrissjooir

A slandi er 6llum launpegum og sjalfsteett starfandi adilum skylt ad greida i lifeyrissjod.
Lifeyrissjédir taka vid greidslum sem jafngilda 15,5% af launum eda reiknudu
endurgjaldi. A méti eignast sjédfélagi krofu 4 greidslu lifeyris ad vissum skilyrdum
uppfylltum. Daemigerdur [slendingur 4 vinnumarkadi getur vaenst pess ad vinna i 44,6
ar. Karlar litid eitt lengur en konur (Eurostat, 2024). Lifeyrissjodur ma pvi eiga von a ad
geyma og avaxta inngreidslu arsins i riflega 20 ar. bad parf ekki langar vangaveltur til ad
atta sig a pvi ad fjarfestingaporf lifeyrissjoda og lansfjarporf deemigerdrar fjolskyldu i
husakaupahugleidingum fara vel saman. pad er ekki par med sagt ad pad sé upplagt ad
sjodirnir sjai alfarid um lanveitingar til ibudabygginga og ibudakaupa. Enipessum
efnum fara saman parfir lifeyrissjédanna sem liklegra lanveitenda (hugsanlega a
heildsdélumarkadi) og fjdlskyldu i leit ad ibud sem liklegum lantakanda.

Krénan og virkni fjarmalamarkada

islenska krénan byr til mur i kringum fjiarmalamarkadinn & islandi. Adilar & markadnum
eiga miserfitt med ad komast yfir pann mur, storfyrirtaeki og storeignafélk audvelt, hinn
daemigerdi Islendingur er lokadur par inni. betta & vid pratt fyrir adild islands ad
Evropska Efnahagssveedinu (EES) og akveedi sattmalans um hid svokallada fjorfrelsi sem
m.a. kvedur 8 um frelsi til fjarmagnsflutninga innan svaedisins. bannig getur islenskur
adili sem vill taka lan i bankautibui i 68ru landi innan svaedisins en islandi gegn vedi i
eign stadsettri 4 Islandi ekki fundid neinn métadila sem tilbuinn er til ad eiga vid hann
vidskipti. Islendingar sem vilja fjsrmagna fasteignakaup med vedlani geta pvi adeins 4tt
vidskipti vid innlendar fjarmalastofnanir. Log og reglugerdir takmarka einnig svigrim
lifeyrissjéda til ad ,,hoppa“ yfir murinn. Upphaflega pegar takmarkanir voru settar a



erlendar eignir lifeyrissjoda arid 1997, mattu lifeyrissjodir adeins eiga 40% af eignum
skradum i erlendri mynt. betta hlutfall hefur verid haekkad i &fongum, verdur 54,5% i
arsbyrjun 2026 og stefnt ad pvi ad pad verdi 65% &rid 2036. Arid 2000 rokstuddi
loggjafinn pessar takmarkanir med visan til gengisahaettu. Lifeyrissjodirnir toku ad
steekka med tilkomu visitélubindingar utlana aridé 1979. Fra pvi 8 midjum niunda
aratugnum hafa lifeyrissjodirnir vélad med langsteerstan hluta sparnadar landsmanna.
A0 pvi gefnu ad lifeyrissjodir geti ekki fjarfest utan landsteinanna ad vild ma fullyrda ad
pbjodhagslegt hlutverk husneaedislanakerfa hverju nafni sem pau nefnast sé ad sja til pess
a0 fé streymi fra lifeyrissjodum til almennra hisnadisnotenda og

husnaediseigenda. Skiptir engu mali hvort sjédirnir lana beint til sjodfélaga eda dbeinti
gegnum millilidi & bord vid Husnaedislanastofnun, Husbréfasjod, ibudalanasjéd eda
vidskiptabanka. Hid pjodhagslega vidfangsefni aetti ad vera ad lagmarka kostnadinn vid
pessa midlun sparnadar fra lifeyrissjodum til hisnaediskaupenda. Sagan sem hér
verdur rakin ber pess merki ad leikendum a markadi og stjérnkerfi hafi verid mislagdar
hendur i peim efnum. Fullyrda ma ad islendingar hafi buid vid dyrt hisnaedislanakerfi 4
timabilum. Jafnfram er liklegt ad verulega sé haegt ad laekka kostnad tengda pessari
lansfjarmidlun, a.m.k. ef litid er til nagrannalanda til samanburdar. En pad er ekki einfalt
ad byggja upp gott, 6dyrt og skilvirkt kerfi.

island i ségulegu ljosi

Husakostur 4 islandi var heldur fataeklegur i upphafi 20. aldarinnar. Algengasta
byggingarefni torf og pa timbur. Arid 1910 téldust torfbzeir 4 islandi vera 5.354, par af
riflega 300 i péttbyli. Steinhus voru 371; langlfest i péttbyli og timburhus teeplega 4.500,
um 1.800 i sveitum. Heildarfjoldi ibudarhusa taldist losa tiuptsund. Arid 1940 hefur
husum fjolgad um 50% pratt fyrir verulega faekkun torfbaea, sem pa voru um 1750
talsins. Arid 1990 eru hus ordin teeplega 53.700; torfbaeir horfnir (Heimild: Hagskinna).



mynd 4.7 Fjoldi tbadarhiasa eftir byggingarefni 1910-1960

Fitldi hisa
45,000
40,000 ® Steinsteypa
*Timbur
35.000 Torf
30,000 Annad
25.000
20.000
15.000
10.000 .
1910 1970 1980 1990

Heimild: Gudmundur Jonsson og Magnis S. Magnasson, Hagskinng — sogulegar hagélur um lsiand.
Mynd 1: Fjéldiibudarhusa eftir byggingarefni 1910-1990
Mynd 1 synir hvernig fjoldi husa ur steinsteypu eykst Ut 20. 6ldina a sama tima og heaett

er ad nota torfbeei sem iveruhds. Fjoldi tréhusa helst nokkud 6breyttur ef litid er yfir allt
timabilid pratt fyrir nokkra faekkun um midbik seinni helmings aldarinnar.



Fjoldi husa eda ibuda (manntol) 1910-2021
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Mynd 2: Fjéldiibudarhusa (Hagskinna) og fjéldi ibuda (Manntél)

A mynd 2 eru syndar sému upplysingar og 4 mynd 1 auk pess sem baett er inn
upplysingum Gr manntélum 1980, 2011 og 2021 um fjélda ibuda. | ibudarhusi geta verid
fleiri en ein ibud eins og ma gloggva sig a med pvi ad bera saman sulur fyrir arin 1980
(teeplega 44.000 ibudarhus) og 1981 (69.000 ibudir). Med hlidsjon af peim samanburdi
ma aetla ad uppur midbiki aldarinnar hafi verid 1,6 ibud i hverju ibudarhusi.

Lanveitingar til byggingar ibudahusnaedis

Veddeild Landsbanka slands lanadi fé til ibudahusabyggingar og annarra fjarfestinga.
Medfylgjandi tafla er fengin ur Skyrslu rannséknarnefndar Alpingis um [budalanasjéd
o.fl. Auk pess ad veita lan til hisbygginga veitti Veddeildin atvinnufyrirtaekjum
fyrirgreidslu. [budavedlan eru pvi liklega minni en kemur fram i skyrslu Veddeildar.



rafe 1 Lanveitingar Veddeildar Landsbanka islands 1900-1959

M.gamlar kr. 1900-1909 1910-1919 1920-1929 1930-1939 1940-1949 1950-1959 Samtals
Nafnvirdi hvers tima 4,0 21 13.7 14.4 310 53 70,5
A verdlagi 1959’ 169.4 62,1 195.7 209.8 1277 19 7725
Ma.kr.

A fastu verdlagi arsins 2012* 46 1.7 53 57 34 02 208

1. Framreiknad | afmaelisrin veddeildarinnar 1960, samkvamt visitdiu bygoingarkostnadar

2. Framreiknudu totumar fré 1959 eru aftur framreiknadar til medaiverdlags 2012 samkvamt visitdly neysluverds Hagstofunnar,
midad vid visitdlugrunn fra 1939

Heimild: Landsbanki Islands 1960, bis. 26.

Mynd 3 synir samhengi vedlana og ibudafjarfestinga a fyrri hluta 20. aldar. Taka skal
fram ad gogn fyrir vedlan eru samtolur fyrir hvert 10 ara timabil en gogn um
ibudafjarfestingar eru & arsgrundvelli. Taka skal fram ad fleiri adilar en Veddeild
Landsbankans veittu lan til ibudabygginga a pessu timabili. Tafla 13.12 i Hagskinnu
gefur yfirlit yfir stodu skulda vid hina ymsu fjarfestingalanasjédi fra 1900-1989. bar ma
atta sig a ad a fyrri hluta aldarinnar munar lang mest um Veddeild Landsbankans.

Fjarfesting i ibudahusnaedi og vedlan, 1900-
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Mynd 3: Fjarfestingar i iblidahtsnaedi og vedlén & drabilinu 1900 til 1959, présent af VLF. Heimild: Hagstofa [slands og
Gudmundur Jénsson: Hagvoxtur og idnveeding.

Mynd 3 synir ad fjarfesting i ibudarhlisnaedi er nokkud sveiflukennd. Fer ur 7% af VLF
aldamoétaarid i 11% arid 1909 en dregst svo saman i addraganda fyrri
heimstyrjaldarinnar og er komin nidur undir 4% arid 1919. Hlutfallid helst nokkud hatt a
fjérda aratug 20. aldar. Hagvoxtur var skrykkjottur a ollu pessu timabili.
ibudafjarfesting dregst saman sem hlutfall landsframleidslu fra upphafi styrjaldarinnar
og fram til 1951. Framleidslugetunnivar beint ad framkvaeemdum sem gaetu gagnast
hernamslidinu og til ad efla varnargetu landsins. Eftir strid er dhersla l6gd &
atvinnuuppbyggingu.



Myndin synir agaetlega ad lan veddeildar hafa litlu skipt fyrir fjarmoégnun ibudabygginga.
Liklega voru husbyggingar 4 slandi & fyrri hluta 20. aldar ad meginstofni til fjarmagnadar
af efnudum einstaklingum og félogum. Algengt var ad folk byggi i leiguhisnaedi.
Undantekning voru sjavarutvegsplass a bord vid Hellisand (Neshreppur utan Ennis). bar
var sjor sottur a vertidum, en pess a milli sinntu ibdar gardbledlum sinum og busmala.
Neshreppur utan Ennis var medal fateekustu sveitarfélaga landsins langt fram eftir
oldinni. Liklega hafa peir fau efnudu einstaklingar sem bjuggu i hreppnum haft litinn
ahuga a ad byggja ibudir til utleigu. Lagt hlutfall leigjenda var pvi ekki visbending um
velmegun, pvert a moti.

Mynd 4 lysir préun fjarfestinga i ibudarhisnaedi 4 islandi & seinni hluta 20. aldar og fyrsta
fiordungs peirrar 21. sem hlutfall vergrar landsframleidslu. Einnig er synt hvernig
lanveitingar Ur opinberum sjodum préast meelt a sama meelikvarda.

Fjarfesting i ibudarhusnaedi og lanveitingar
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Mynd 4: Fjarfesting i ibidarhtisnaedi og lanveitingar Hisnaedisstofnana rikisins og [budalanasjéds, hlutfall af VLF

Mynd 4 synir ad lanveitingar husnaedisstofnana skipta litlu mali fram undir 1986 pegar
lanakerfinu er gjorbreytt. Auk skammtimalana hja bédnkum og sparisjodum var eigid
vinnuframlag husbyggenda verulegur pattur i byggingarumsvifunum.? Husbyggjendur

2 Lansfé var skammtad til vidskiptavina viskomandi lanastofnunar. Fyrir bragdid voru hasbyggjendur
gjarnan i vidskiptum vid marga sparisjodi og morg bankautibu. bad gat verid timafrekt ad ,,berjasti
bonkum®.



eyddu longum stundum & byggingarstad og sinntu par peim storfum sem ekki krofoust
sérpekkingar.® Byggingarferlid var pvi ekki eins had ytri ffarmoégnun og seinna vard.

i kj6lfar falls fjarmalakerfisins haustid 2008 vard mikill samdrattur &
husnaedismarkadnum. Margir gatu illa eda ekki stadid i skilum & ibudalanum.
Stjornvold gripu til margvislegra adgerda baedi til studnings fjolskyldna i
greidsluerfidleikum og gagnvart lanakerfinu. budalanasjédur leysti til sin taplega 2400
ibudir, um helmingur peirra var ymist 8 byggingarstigi eda stodu audar (Jon Hakon
Hallddrsson, 2012). begar hisnadislanamarkadurinn ték loks vid sér fluttu margir
ldnpegar eldri lan yfir til banka eda lifeyrissj6da. Hlutdeild ibudaldnasjéds i nyjum
lanum var hverfandi. [budalanasjédur var sidan lagdur nidur med l6gum nimer
151/2019. Lan og lanveitingar tengd félagslegum porfum feerdust til Hisnaedis- og
mannvirkjastofnunar (Fjarmala- og efnahagsradherra, 2019). bessi atburdaras kemur
gloggt fram a mynd 4.

Hernam Breta og Bandarikjamanna i seinni heimstyrjold kom miklu réti a pjoolif og
efnahagslif. Hvad skyrast kom pad fram i miklum flutningi félks fra sveitum til kaupstada
og sérilagi til Reykjavikur. Husnaedisskortur var tilfinnanlegur a adflutningsstodum. Eftir
strid var bradabirgdahusnaedi herlidsins (braggarnir) i Reykjavik teknir undir busetu
innlendra fjdlskyldna pé peir hentudu litt til sliks. Ymsar leidir voru reyndar til Urbéta.
Lanadeild smaibuda var komid a fot arid 1952 i kjolfar pess ad Reykjavikurbeer hafdi
skipulagt heilt hverfi fyrir fjolskyldur sem vildu koma yfir sig paki. Lanadeildin var
vidleitni rikisvaldsins til ad stydja pa vidleitni. Reynslan sem parna fékkst vard til pess
ad 1955 voru sampykkt l6g um husnaedismalastjérn, vedlan til ibudabygginga og
utrymingu heilsuspillandi husneaedis. Tvenns konar vedlan voru i bodi, A-ldan med
Overdtryggdum 7% voxtum og B-lan med 5,75% voxtum og var héfudstollinn
visitolutryggdur med framfaersluvisitolu (Jon Runar Sveinsson, 2013).

Sparimerki

Ari® 1957 var sett 4 16ggjof um huisnaedismalastofnun, byggingarsjéd rikisins og sparnad
tilibudabygginga (log 42/1957). Byggingarsjédur rikisins skyldi annast lanveitingar til
ibudabygginga. Auk pess var kvedid 8 um ad skyldusparnad ungmenna 16-25 éra.
Skyldu pau kaupa sérstok sparimerki fyrir 6% af launum. Skyldi fé petta visitdlutryggt
med byggingarvisitolu og vera undanpegid utsvari og tekjuskatti. Fra 1964 var hlutfallid
heekkad i 15%. Skoélafélk og fjolskyldufdlk var undanpegid pessari skyldu.
Husbyggjendur sem ekki voru ordnir 25 ara, hofou safnad sparimerkjum gatu fengid
inneign sina afhenta med verdbotum og voxtum vid upphaf byggingarframkveemda.
Vedlan namu 1-1,2% af VLF (Jon runar Sveinsson, 2013, kafli 1.4). Lifeyrissjodir keyptu
skuldabréf Byggingarsjéds rikisins (og Byggingarsjéds verkamanna) jafnframt pvi ad

8 Samvinna nagranna var einnig snar pattur i byggingu ibadarhlsnaedis. bPannig minnist héfundar pess ad
hafa tekid patt, asamt fjolda annarra ungmenna i steypuvinnu pegar uppbygging hidsa a Hvolsvelli tok kipp
uppur midjum sjoéunda aratugnum. Vinna vid uppsetningu steypuméta var unnin af smidum er kunnu til
verka. Smidirnir voru verkstjdrar i steypuvinnunni sem gjarnan lauk med pvi ad husbyggjandi veitti vel i
mat (og drykk). Sidan tok vid fraslattur og naglhreinsun, enda uppslatturinn endurnyttur eftir pvi sem
heegt var. Suvinna gjanan unnin af husbyggjandanum og fjolskyldu hans.



veita lan til sjodsfélaga til langs tima og med vedi i hisnaedinu. Arid 1974 namu Gtlan
lifeyrissjoda til sjodsfélaga (einstaklinga) 2,7 milljarda gamalla krona,
fjarfestingalanasjooir (byggingalanasjédir) lAnudu 2,5 milljarda og innlanastofnanir
(bankar og sparisjédir) 0,8 milljarda (Hagstofa islands , 1976, bls 182). Arid 1981 er
stadan pannig ad lifeyrissjédir lana sjédsfélogum 508 milljonir nykrdona,
innlanastofnanir lana 325 milljonir nykréna og fjarfestingalanasjodir (Byggingarsjodirnir)
1846 milljonir krona (Hagstofa Islands, 1986, bls. 182-3). Med 68rum ordum lanudu
byggingarsjodir rikisins arid 1976 42% af 6llum lanum til ibudabygginga samkveemt
lanaflokkun Sedlabankans. betta hlutfall hafdi heekkad i 69% arid 1981. Hlutdeild
bankanna er 13% fyrra arid og 12% hid seinna. begar pessar tolur eru metnar ber ad
hafa i huga ad lan bankanna eru til skemmri tima en lan veddeilda og
fjarfestingalanasjoda.

Fyrstu félagsmalapakkarnir, jinisamkomulagid 1964

Arid 1963 skrifadi Johan Hoffman adalbankastjéri Norska Hisbankans skyrslu um sté8u
hisnaedismala & islandi ad beidni islenskra stjérnvalda. Hann bendir 4 ad byggingartimi
ibida 4 [slandi sé ad medaltali 2 4r, sem sé langt samanborid vid dnnur lond. b4 eru
ibudir storar, en lansfjarskortur mikill og eigin vinnuframlag og eiginfjarframlag
husbyggjenda mikid. Rikisstjérnin seturi gang vinnu vid asetlanirum
byggingarframkvamdir (sja Kjartan Emil Sigurdsson, Saga, 2002, 1. tbl bls 122).

Arid 1964 var sémdu adilar vinnumarkadarins um félagslegt atak 4 ymsum svidum i stad
beinna launahaekkana. Lagdur var a8 1% almennur launaskattur sem skyldi renna til
husnaedislanakerfisins. Ari seinna var leikurinn endurtekinn og samid um byggingu 1250
ibuda a 5 arum. Byggingasjodur rikisins sd um fjarmognun auk pess sem
Atvinnuleysistryggingasjoour lanadi fé.

[ fyrstu veitti Hisnaedismalastofnun adeins lan til byggingar nys hisnzedis, en pad
breyttisti arid 1970. Husnaedisstofnun kemur sidan sterkt inn i kjolfar
Vestmannaeyjagossins 1973 pegar finna purfti hisnaedi fyrir riflega 5.000 manns.
Sérstakur sjodur, Vidlagasjodur, tokst a vid ymsar afleidingar gossins. Hann var
fjarmagnadur med sérstokum skattaaukum. Mikid éjafnveegi einkenndi efnahagslifio a
attunda og niunda aratugnum sem hafdi afdrifarik ahrif fyrir hisbyggjendur. Lan
Husnaedisstofnunar voru greidd at & longum tima (18 manudum eda meira) og i 30-50%
verdbolgu skipti bad mali. Raunvirdi lana Byggingarsjods rikisins var lengi um 20-30% af
byggingarkostnadi en datt nidur i 14% arin 1983-1984,
(https://www.rna.is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-4/vidauki-1/; kafli 1.6).

Mynd 4 synir ad tengsl milli utlana opinberu sjédanna til hlisbygginga og fjarfestinga i
ibudarhisnaedi er frekar neikvaed en jakvaed framan af. Sjddirnir voru illa fjarmagnadir,
lansloford gefin i fastri kronutdlu & timum 6daverdbdlgu. Saga husnaedislana fram til
setningar Olafslaga er saga stodugs lansfjarskorts, takmarkads adgengis ad lanum fra
opinberum sjodum. Lan & pessum tima var happ fyrir pann sem fékk pvi verdboélgan sa
um ad ryra hofudstélinn hratt og 6rugglega. En pad segir ekki alla ségu. Lansfjarskortur
vard til pess ad margir sottu a 6opinberan markad. Annad urraedi var ad byggja sjalfur og
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fjAirmagna byggingarefni med peim sparnadi sem féll til jafnddum eins og fyrr er yjad ad.
bessari adferdafreedi fylgdi langur framkveemdatimi, stundum maorg ar, enda sogur um
fiolskyldur sem flytja inn i hurdalausan kjallara einbylishuss i byggingu legié. betta
breytist ad einhverju leyti med Olafslégum.

1986-kerfid

Arid 1986, sjo arum eftir ad loggjafinn heimiladi verdtryggingu fjarskuldbindinga, sémdu
adilar vinnumarkadarins um gjorbreytt skipulag husneedisfjarmognunar.
Lifeyrissjédirnir skuldbundu sig til ad verja 55% af radstofunarfé sinu til ad kaupa
skuldabréf Byggingasjods. Lansupphaed Byggingarsjods var tvofoldud ad raungildi og
var 6had fjolskyldusteerd, en had pvi hvort lifeyrissjédur viokomandi lantaka steedi vid
sinar skuldbindingar vardandi kaup a skuldabréfum Byggingarsjdds rikisins. Lan til
nybygginga var talsvert heerra en lan til kaupa & eldra husneaedi. Vaxtastig midadist vid
3,5% raunvexti og 40 ara lanstima i stad 16-31 ars lanstima. Mikil eftirspurn skapadist
eftir pessum lanum, en krafa um lifeyrissjddsadild og kvod um kaup pess sjéds a
skuldabréfum Byggingarsjéds utilokadi stora hdpa. Umtalsverd nidurgreidsla var
innbyggd i kerfid. Byggingarsjodur greiddi 6-7% raunvexti af Utgefnum og seldum
skuldabréfum en fékk adeins 3,5% raunvexti af Gtldnunum. [ kjolfar Gtlanapenslunnar
og aukinna umsvifa i hagkerfinu haekkadi raunverd fasteigna i Reykjavik um 40%,
(https://www.rna.is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-4/vidauki-1/).
Innibyggdir gallar 1986 kerfisins voru augljésir og pad augljéslega ekki sjalfbaert.

mynd 1 Framldg rikissj6ds til sjoda Hasnaedisstofnunar rikisins 19751998
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Heimild: Arsskyrsiur Hasnadisstofnunar rikisins 1975-1998.

Mynd 5: Framlég rikissjods til sjoda Husnaedisstofnunar rikisins 1975-1998, tekid ur skyrslu Rannséknarnefndar
Alpingis um ibudaldnasjod o.fl.

bratt fyrir skyldukaup lifeyrissjoda a skuldabréfum Husnaedisstofnunar purfti rikissjédur
ad leggja badum byggingarsjodum Husnaedisstofnunar til verulega fjarmuni. Su
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stadreynd stydur pa skodun ad fjarmognunarkerfi husnaedislananna sem komid var upp
med 1986 kerfinu hafi verid dsjalfbeert. Lan eru ju tekin til ad stytta framkveemdatima.
Langur bidtimi eftir ldAnum hefur neikveed ahrif 4 framkveemdatima.

Huasbréf (1989)

Eftir politiskt pratefli og samningamakk var husbréfakerfinu svokallada komid a i arslok
1989. Lantakar séttu um lanafyrirgreidslu hja Husnaedisstofnun. Ad umsokn
sampykktri fékk lantaki afhent st66lud skuldabréf utgefin af Husbréfadeild
Husnaedisstofnunar. bPau voru verdtryggd og baru fasta vexti (4,75%). Endurgreidsla i
formi utdrattarfyrirkomulags. Lantakinn notadi sidan husbréfin i husneediskaupum
sinum. Sa sem fékk husbréf sem hluta af s6luandvirdi ibudar gat pa aukid bréfunum vid
verdbréfasafn sitt, notad pau i aframhaldandi fasteignavidskiptum eda selt pau a
verdbréfamarkadi. Landsbankinn var vidskiptavaki bréfanna. Samtimis var komid a
vaxtabotakerfi, en samkvaemt pvi attu lantakendur rétt a tekju- og eignatengdri
endurgreidslu lantokukostnadar. Lanveitingar tvofoldudust fra pvi ad vera 3% af
landsframleidslu arid 1988, a hatindi 1986 kerfisins, i 6% arid 1991.

A sama tima st6d Byggingasjédur verkamanna fyrir umfangsmiklum lanveitingum til
sveitarfélaga til byggingar leiguibuda @ mjog nidurgreiddum voxtum (1%).

wynd 612 Utlan Hasnaedisstofnunar 19561998

% af VLF
7
6 = Nyjar bGdir

*Notadar Gdir
5 Félagslegar ibadir
4 Hishréfakerfid tekur vid I lok ars 1989

\

3

Lansupphaedir hakka mikid 1986

1956 1959 1962 1965 1968 1971 1974 1977 1980 1983 1986 1989 1992 1995 1998

Heimild: Gudmundur Jénssan og Magn(s S. Magndsson [1957), Arsskyrslur Hisnaedisstofnunar og Gtreikningar rannsoknamefadar
Alpingis um Ibidalénasiod o.fl

Mynd 6: Utlan Hisnaedistofnunarrikisins 1956-1998



Mynd 6 synir préun utlana fra arinu 1956 til 1998 og dregur fram ahrif 1986 kerfisins og
Husbréfakerfisins. Fram til 1984 sveiflast utlan milli 1 og 2% af VLF. Fjarfesting & pessu
timabili sveiflast i kringum 10% af VLF pannig ad ljést ma vera ad opinber husneaedislan
hafa takmorkud ahrif a umfang fjarfestinga i hisneaedi. Pad ma sja ad utlan byrja ad
aukast i pann mund sem 1986 kerfid fer af stad en tekur mikid stokk med gildistoku
husbréfakerfisins. Stokkid er svo mikid ad pad er eins og tappi hafi verid tekinn ur flosku
med vokva undir prystingi.

ibudabréfakerfi tekur vid 2004

Husbréfakerfid var aflagt 4rid 2004. Ferlid breytist nokkud. | stad pess ad fa husbréf i
stad fasteignavedbréfs undirritar lantakinn svokallad ILS vedbréf og feer peningaupphaed
millifzerda inn & bankareikning sinn. Med undirritun ILS vedbréfsins vidurkennir
lantakinn ad skulda hina lanudu uppheaed og gengst undir ad greida afborganir,
verdbeetur og vexti samkvaemt skilmalum bréfsins. b.e.a.s. i stad pess ad fa afhent
husbréf feer lantaki afhenta beinharda peninga ef svo ma segja. Kerfid er ad pvi leyti
einfaldara gagnvart lantaka en husbréfakerfid ad hann parf ekki ad standa i pvi ad selja
husbréfin ef hann getur ekki nytt pau sem greidslumidil i husnaediskaupunum. Med
pbessum heetti sleppur lantakinn einnig vid gengisahaettu sem tengdist verdmeeti
afhentra husbréfa. A lanveitingarhlidinni flyst fjarmoégnunarvandi
husnaedislanakerfisins til i tima. [budalanasjédur parf ad hafa fjiarmuni tilteeka til ad
geta veitt peningaldn. Utgefandinn getur ekki lengur stillt af uppkaupaferil husbréfa
pannig ad hann standist 4 vid endurgreidslur lantaka af fasteignavedbréfinu.* Eins og
fyrr sagdi gat handhafi husbréfa notad pad sem gjaldmidil i hisnaedisvidskiptum. pad er
pbekkt ad fasteignavidskipti geta falid i sér langar kedjur par sem seljendur i einum
vidskiptum sé kaupendur i 68rum og pannig koll af kolli. Husbréf geta pvi skipt um
hendur nokkrum sinnum adur en pau eru keypt & markadi af fagfjarfesti a bord vid
lifeyrissj6d. En smam saman ma gera rad fyrir pvi ad husbréfin lendi i hondum adila

sem parf ad festa fé til langs tima. bannig ad fra pjédhagslegu sjonarmidi er pad sem
gerist med breytingunni arid 2004 ad i stad pess ad lifeyrissjodir fjarmagni ibudalan med
kaupum a husbréfum fjarmagna peir ibudalanakerfid med pvi ad kaupa skuldabréf
utgefin af ibudalédnasjédi. Eda ad pessi hafi verid hugsunin i upphafi. En ekki fer allt eins
og atlad er.

4 Gtfeerslu ILS kerfisins tokst reyndar svo 6héndulega til ad lantakar gatu greitt upp fasteignavedbréfin
med litlum tilkostnadi medan ad pau skuldabréf sem ibidaldnasjodur gaf Ut voru 4n samsvarandi
uppkaupadkvaedis. begar vextir laekkudu vildu margir endurfjarmagna hlisneedislan sin. Vid pad safnadist
mikid fé { [budarldnasjod. bau skuldabréf sem sjédnum stédu pa til boda til kaups baru mun laegri vexti en
utistandandi skuldabréf sjodsins. bar med hvarf allt eiginfé [budalanasjéds & stuttum tima.



mynda1 Lanveitingar Hasnaedisstofnunar rikisins og Ibidaldnasjods 1956-2011
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Mynd 7: Lénveitingar Hisnaedisstofnunar rikisins og [btidalénasjéds 1956 til 2011, hlutfall af VLF, heimild skyrsla
Rannsdknarnefndar Alpingis um ibudalanasjéd o.fl.

Mynd 7 gefur hugmynd um préunina med husbréfakerfinu fram milli 1989 og 2004.
Umfang utlana minnkar nokkud eftir toppinn 1991 en naer sér svo a strik um og uppur
aldamoétum. Sidan verdur mikill kippur i utlanum eftir ad bankarnir komainn a
lAnamarkadinn arid 2004.

Adkoma vidskiptabankanna ad hisnaedislanum fra 2004

Fljotlega eftir ad husbréfakerfid var aflagt féru vidskiptabankarnirinn &
husneaedislanamarkadinn. bPann 23. agust 2004 héf KB-banki ad veita lan til kaupa
husneaedis gegn vedi i husnaedinu. Adrir vidskiptabankar fylgdu nokkrum dégum sidar.
Skilmalar bankanna vardandi vedrymi og hamarksupphaed voru rymri en reglur
ibudalanasjods auk pess sem reglur um hamarkslén voru afnumdar. Akveedi
ibudalanasjods um hamarksupphaed lana hafdi takmarkad hépinn sem gat bodid |
steerri eignir. NU var peirri hindrun rutt Ur vegi og pvi fylgdi heekkun a verdi staerri
einbylishusa. ba gatu lantakar bankanna valid milli verdtryggdra lana og ad festa
hofudstolvid erlendar myntir eda korfu erlendra mynta. Nafnvextir slikra lana voru
verulega leegri en vextir og verdbzetur hinna verdtryggdu lana ibudalanasjéds. Margir
freistudust til ad greida upp l&n sin hja ibudaldnasjédi med andvirdi lans fra einhverjum
bankanna tengt dollurum, evrum, jenum og/eda svissneskum fronkum.
ibudalanasjodur svaradi med pvi ad flyta fyrirhugadri haekkun vedhlutfalls { 90% auk
bess sem hamarkslansfjarhaed var haekkud. betta var upphafid ad falli ibudalanasjéds



sem ekki skal rakid frekar. [ arslok 2007 voru taep 60% lana stéru bankanna 3ja vegna
fasteignavidskipta 4 islandi i erlendum gjaldmidli (tafla 8, bd 2). Vid fall islensku
bankanna numu erlend lan til heimila 232 milljordum kréna.

Meofylgjandi mynd er ur Fjarmalastodugleikaskyrslu Sedlabankans arid 2008:

Mynd 23
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Mynd 8: Gengisbundin utlan innlanastofnana til heimila og hlutfall peirra af dtldnum innléanastofnana til heimila.
Heimild Sedlabankinn

Fyrir 2004 eru gengisbundin lan til heimila fyrst og fremst vegna bifreidakaupa. En fra og
med 2004 breytist pad og mynd 8 lysir pvi hvilikt stokk pessar lanveitingar taka 4 arunum
2006 0g 2007. Megnid af peim lanum eru endurfjarmognun lana hja



ibudalanasjodi en ekki ny lan eins og sja ma af pvi hvernig hlutfall visitélubundinna lana
af heildarlantokum heimila leekkar arid 2007 4 sama tima og hlutfall gengisbundinna
hakkar.

Mynd 24

Samsetning skulda heimilanna vid lanakerfid
i arslok 1996, 2006 og 2007
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Mynd 9: Samsetning skulda heimilanna vid ldnakerfid i drslok 1996, 2006 og 2007. Heimild: Sedlabankinn

Stadani arsbyrjun 2025

Samkvaemt grein Ludviks Eliassonar og Magnusar Arna Skulasonar i riti European
Mortgage Federation (https://hypo.org/sites/default/files/2025-
09/Iceland.pdf?utm_source=chatgpt.com) namu vedlan til almennings 2.730
milljordum kréna i desember 2024. bad svarar til teeplega 60% af VLF. Samkvaemt
sému heimild attu vidskiptabankarnir 66% hisnaedisldnunum, gamli ibudalanasjodur
13,3% og lifeyrissjodir 20,4%. beir félagar nefna ad bankarnir noti sérvarin skuldabréf i
auknum meeli til ad fjarmagna lanveitingar sinar. Lifeyrissjodirnir eru helsti kaupandi
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beirra bréfa. Bein og ébein hlutdeild lifeyrissjédanna er pvi eitthvad haerrien 20% i
pessum markadi.

Samkvaemt Hagstofu Islands ndmu eignir islenskra heimila i fasteignum 9.897
milljordum kréna i arslok 2024. Samkveemt skattagdgnum voru fasteignalan 2.500
milljardar kréna 8 sama tima. betta pydir ad islensk heimili skulda ad medaltali 25% af
fasteignamati husneedis sins. Sambeerilegar tolur fyrir 5nnur lond eru misadgengilegar.
Hlutfallid i USA er um 35%, um 66% i Hollandi, um 50% i Danmorku og 16% i
byskalandi.5 Medalfjolskylda & islandi skuldar pannig frekar litid { hisnaedi sinu og
deemi um lond par sem skuldahlutfallid er mun haerra. Hisnaedislan sem hlutfall VLF &
islandi eru 54%, samanbori® vid 96% i Noregi, 102% { Danmérku, 64% i Finnland og 77%
i Svipjod.s

Fyrstu kaupendur & islandi eru tiltdlulega ungir ad medaltali, innan vid 30 ara gamlir.
Sama 4 vid kaupendur i Frakklandi, Finnlandi, Bretlandi og Noregi. Fyrstu kaupendur eru
allt ad 10 arum eldri i Bandarikjum Nordur-Ameriku, Danmaorku, Spani og byskalandi. Sé
spurt um hlutdeild leigjenda medal peirra sem eru um fertugt er hlutfallid lagt 4 islandi
(35%) en p6 leegra & Spani (20%) og Noregi (25%). Finnland (40%) og b6 sérstaklega
pyskaland (55%) skera sig ur med hatt hlutfall leigjenda.

bad er freistandi ad draga pa alyktun utfra ofangreindum upplysingum ad stadan &
islenska husnaedismarkadnum sé bysna géd: Lagt skuldsetningarhlutfall og hatt hlutfall
fiolskyldna i eigin ibud. En ahersla a ad eignast eigin ibudu kann ad helgast af ad
skilvirkur leigumarkadur hafi ekki myndast (fyrr en kannski a sidustu arum). Ennfremur
kann lagt skuldsetningarhlutfall ad helgast af ad fjarfesting i steinsteypu hafi lGngum
verid tryggasta og besta sparnadarformid sem i bodi var auk pess sem
husneaedislanakerfid islenska hefur verid mun dproskadra en tilsvarandi kerfi i nadlaegum
l6ndum. Eiginframlag einstaklinga sem vilja eighast husnaedi i formi vinnu og fjarmuna
var pvi 6venjumikid lengi vel sbr. lysingu Johans Hoffmans sem visad var til hér ad ofan.

Fyrirkomulag fasteignavedlana erlendis

Hér a eftir verdur reynt ad lysa i orfaum ordum fasteignalanakerfum i Bandarikjum
Nordur Ameriku, Danmorku, Svipj6d, byskalandi, Hollandi og Noregi. Kerfin eru nokkud
Olik sem helgast baedi af adstaedum i hverju landi fyrir sig, sdgulegri préun. Auk pess
getur su umgjord sem gjaldmidill hvers lands setur kerfinu haft ahrif. Bandarisku og
doénsku kerfin geta sott fjarmagn utfyrir eigin landamaeri. Noregur getur gert pad ad
nokkru marki. bad 4 sidur vid & Islandi.

5Tolurnar eru fengnar ar (Causa, Woloszko, & Leite, 2019), toflu 6, Principal residence debt deilt med
Housing wealth.

6 Sja OECD Housing Dashboard (Mortgage borrowing is the main component of household idebtness,
https://housingpolicytoolkit.oecd.org/3.H_finance.html.



Bandarikin

Husneaediskaupendum i Bandarikjum Nordur Ameriku stendur til boda ad taka 30 ara lan
a fostum (nafn)voxtum gegn vedi i husnaedinu sem keypt er. Lantaki getur i flestum
tilfellum endurfjarmagnad, t.d. ef vextir laekka. Lanveitendur ad nafninu til eru vidskipta-
og fjarfestingabankar og sparisjédir. Peir selja ldnin afram til heilds6lubanka sem eru
rekinn ad hluta til 4 abyrgd alrikisstjornarinnar. Ganga i daglegu tali undir n6fnunum
Fannie Mae og Freddie Mac. Heildsolubankarnir selja skuldabréf sem eru

tryggd med vedi i fyrirframskilgreindum hluta husnaedislanasafnsins. Tapaheetta vegna
husnaedislananna liggur hja heildsélubankanum. Skuldabréf Fannie Mae og Freddie
Mac eru pvi aheettulitil og eftirsott af lifeyrissjodum, tryggingarfélogum, erlendum
sedlabonkum og fleirum. Kerfid felur i sér beina en po fyrst og fremst 6beina
nidurgreidslu a lanskjorum af halfu hins opinbera. Fyrir tilstilli hins opinbera er
fjArmognun husneaedislana tryggd med stérum og kvikum skuldabréfum sem hafa hatt
seljanleikastig. Erfitt er ad meta ahrif dbeins studnings, en agiskanir hljéda upp a ad
husneedislanatryggdu skuldabréfin beri 20 til 40 punkta laegri vexti en ella. Hluti pessa
avinnings rennur til husnaediskaupenda, hluti rennur til ad byggja upp eigiofé
Fannie/Freddie og til eigenda peirra (Fjarmalaraduneyti USA & 80% af hlutafénu).
Skrifbordshornsutreikningar benda til pess ad lantokukostnadur bandariskra kaupenda
sé 5-10% leegri en veeri ef Fannie/Freddie kerfisins nyti ekki vid.

Danmork

Husnaediskaupendur i Danmaorku geta valid um morg lanaform, allt fra fastvaxtalanum
til 30 ara til afborgunarlausra lana til 10 ara. Stor hluti lananna fer i gegnum
fasteignalanasjodi (Realkreditinstitutt). Fasteignalanasjédirnir veita lan gegn strongum
skilyrdum. Lanveitingarnar fjarmagna sjodirnir med utgafu skuldabréfa. Skuldabréfin
njota ekki rikisabyrgdar. Sjédirnir eiga sér sogu fra arinu 1797 (Wikipedia, 2026).
Eiginfjarstada peirra er mjog g6d. Til pess er tekid ad fair af vidskiptavinum sjédanna
urdu fyrir skakkafollum i fjarmalahruninu 2008 (Finans Danmark, 2026). bad ma m.a.
rekja til hinna strongu reglna sem sjodirnir vinna eftir. Fyrir bragdid eru skuldabréf
sjodanna afar eftirsott af lifeyrissjodum og 66rum fagfjarfestum innan og utan
Danmerkur. Sjodirnir geta fjarmagnad sig med litlu haerri tilkostnadi en rikissjodur
Danmerkur.” Erfitt er ad finna samjofnud nema hugsanlega par sem husnaedislanakerfi
vinna i skjoli rikisabyrgdar. Auk fasteignalanasjédanna geta husnaediskaupendur leitad
tilhefdbundinna vidskiptabanka. Markadshlutdeild peirra er um 13%. Algengast er ad
lantakar taki 30 ara lan med breytilegum voxtum. ba eru vextir endurskodadir & priggja
manada fresti® med hlidsjon af breytingum a voxtum a nyutgefnum skuldabréfum
fasteignalanasjédanna.

Husneaedislanakerfi i Svipjod, byskalandi og Hollandi
Husneedismarkadir pessara landa skila allir ageetri virkni p6 olikir séu. Helsti munurinn
a peim og danska markadnum snyr ad fjarmognun ,,kerfisins®“. Hun er i hdndum

7 Fasteignalanasjodirnir donsku (Real kredit instituttene) njota ekki beinnar rikisdbyrgdar. En fyrirferd
beirra 4 ldanamarkadnum er slik ad liklega eru peir ,,of storir til ad falla“ (to big to fail). A pad hefur po ekki
reynt, en stjéornvold eru sér medvitud um pessa ahaettu.

8 Einnig munu i bodi lan par sem vextir eru ,festir“ til 12 manada.



vidskiptabanka sem ymist fjarmagna lanveitingarnar med innldanum eda med sérstokum
skuldabréfautgafum. Frambod a tegundum lana er takmarkadra en i Danmorku, baedi
hvad vardar timalengd lananna, fyrirkomulag vaxtabreytinga (fastir eda breytilegir), og
afborgunarhrada. Adeins i Danmorku er moguleiki 8 afborgunarlausum lanum.
Samkvaemt samantekt Copenhagen Economics fyrir Forenet Kredit i Danmorku er
vaxtamunur husnaedislanakerfisins mun heerri i lbndunum premur en i Danmorku. Med
vaxtamun er att vid muninn a fjarmognunarkostnadi fasteignalanasjodanna (Danmork)
eda vidskiptabanka (hin londin) og vaxtagreidslum husneediskaupenda. bessi munurer
daetladur 0,8% i Danmorku, 1,1% i byskalandi, og 1,4% i Svipj6d og Hollandi.®®

Husnaedislan og husnaediskerfi i Noregi

Noregur var hernuminn af bjodverjum fra pvi i april 1940 og fram i mai 1945. Edlilega for
frekar Litid fyrir ibudabyggingum & hernamstimabilinu. Til ad baeta grau ofan a svart
skildi pyski herinn eftir sig svidna jord pegar hann yfirgaf nyrstu fylki landsins.™
Stjérnvold stédu pvi frammi fyrir risastéru verkefni & svidi hisnaedismala auk allra
annarra verkefna sem leysa purfti ad stridi loknu. Den Norske Stats Husbank
(Husbanken) var settur a stofn 1946 og lanadi til fé til nybygginga. Strong skilyrdi voru
um steerd ibuda og onnur atridi enda naudsynlegt ad nyta faanlegt fé til ad koma sem
flestum fjolskyldum i gott husnaedi. Pétt samvinna var a milli byggingarsamvinnufélaga
og sveitarfélaga par sem Lodir voru gerdar byggingarhaefar i samvinnu pessara tveggja
adila. Byggingarsamvinnufélogin fengu lan hja Hisbankanum. Algengast var ad peir
sem fluttu inn i nyjar ibuodir keyptu hlut i ibudarréttarfélagi. Med i kaupunum fylgdi réttur
tilad bua i akvedinni ibud (buseturéttur) og skylda til ad taka patt i greidslum vaxta og
afborgana af Husbankalaninu auk sameiginlegra utgjalda tengdum sameign og l60.
Takmarkanir voru og eru 4 rétti til ad leigja ut ibudir i ibudarréttarfélagi. Eigendur
buseturéttar geta selt rétt sinn a verdi sem rédst fyrst og fremst af eiginfjarframlagi
buseturéttarhafans i upphafi og nidurgreidslu husbankalansins medan hann bjo i
ibudinni. bad skapadi smam saman prysting a kerfid ad verulegur munur gat verid a
pessu utreiknada verdi og markadsverdi svipadra eigha sem ekki tilheyrdu
buseturéttarfélagi. Einnig eru deemi um sjalfseignarform ibuda i fjélbylishusum. bad
gerir kaup a buseturéttar eftirséknarverdan pratt fyrir takmarkanir a radstéfunarrétti
eignarinnar ad ekki parf ad greida stimpilgjold (dokumentavgift) vid kaup a eign, en pau
eru 2,5% af kaupverdinu.

OBOS er steersta byggingarsamvinnufélag Noregs. Innan vébanda pess eru 260.000
ibudir og medlimir eru 600.000 (arid 2025). Félagsmenn eiga forkaupsrétt a ibudum sem

9 Umfjéllunin hér byggir 4 Uttekt fra Forenet Kredit i Danmérku
(https://forenetkredit.dk/wp-content/uploads/2023/10/Analyse-af-Det-DanskeRealkreditsystem-okt.-
23.pdf).

tryggd eru med vedlanunum til ibudarkaupa. Um 50% af norskum ibudarldnum eru fjarmognud med OMF
skuldabréfum. OMF skuldabréfin eru natengd alpjédlegum fjarmalamaorkudum pannig ad erlendar
vaxtabreytingar og breytingar a gengi norsku kronunnar hafa ahrif 8 verdmyndun peirra. bPau eru pvi ekki
fost innan mura norska hagkerfisins.

0 https://no.wikipedia.org/wiki/Tvangsevakueringen_og_nedbrenningen_av_Finnmark_og_Nord-Troms
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eru til s6lu og geta farid pess a leit vid félagio ad pad kaupi ibud sina ef enginn kaupandi
byour sig fram. bess ma geta ad OBOS bydur upp & ad vera medeigandi med peim sem
kaupir buseturétt. bannig getur OBOS att 10-50% af réttinum en hefur fullan umradarétt
yfir ibudinni. Vidkomandi greidir gjold i samraemi vid eignarhlut sinn en markadsleigu
fyrir pann hlut sem OBOS a. Markadsleiguna verdur ad greida jafn6dum. Med pessum
heetti er haegt ad lata fé tilteekt sem eiginfjarframlag duga til kaupa a steerri ibud en ella.

Eftir 1980 minnkadi hlutdeild Hasbankans i almennum lanveitingum og peer flytjast
meira og meira yfir til vidskiptabankanna. Bankarnir fiarmagna lanveitingar til
husbygginga a innlendum lansfjarmarkadi. Smam saman hefur fjarmognunin faerst yfir i
form sérvarinna skuldabréfa (Covered bonds, Obligasjoner med fortrinnsrett, OMF) sem
tryggd eru med vedlanunum til ibudarkaupa. Um 50% af norskum ibudarlanum eru
fjArmognud med OMF skuldabréfum. OMF skuldabréfin eru natengd alpjédlegum
fjarmalamorkudum pannig ad erlendar vaxtabreytingar og breytingar a gengi norsku
krénunnar hafa ahrif 4 verdmyndun peirra. Pau eru pvi ekki fost innan mura norska
hagkerfisins.

islenskir hiisnaedislanavextir

Verdbolga hefur einkennt islenskt efnahagslif fra midjum fjérda aratug 20. aldar.
Hernami Breta og Bandarikjamanna i seinni heimstyrjoldinni fylgdu miklar framkveemdir
og pensla i hagkerfinu. Sidan fylgdu timabil ofpenslu par sem efnahagslegt adhald var
litid og samdrattar par sem hid opinbera beitti gjarnan gengisfellingum til ad laga st6du
utflutningsatvinnugreina (sjavardtvegs). Arangurinn ma sja 4 medfylgjandi mynd sem
synir prounina yfir 100 ara timabil.



Verdbolga d Islandi 1918-2017
% Arlegar breytingar 4 verdi matvbru og visitdlu neysluverds an husnadis
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Verdbdlga & Islandi 1918-2017 Mynd: Hagstofan

Mynd 10: Verdbélga & [slandi 1918-2017, heimild og héfundur merkverdra atburda: Hagstofa [slands

Peningakerfid proadist haegt i skugga verdboélgunnar og gengisfellinganna. Samkveemt
l6gum numer 73/1933 voru leyfilegir vextir ad hamarki 6% a ari ef ved var tekid i fasteign,
annars 5%. Med légum nr. 75/1952 var vidmidid haekkad { 7% (Asgeir Jénsson 2015).
Nafnvextir sem bankar og sparisjodir budu voru bundnir vid vaxtaakvardanir
Landsbankans fra arinu 1952 og gilti pad i stérum drattum uns vaxtamyndun var gefin
frials 1986 (Bjarni Bragi Jonsson, 1998, bls. 14-17). Landsbankinn, Utvegsbankinn og
Bunadarbankinn voru ad fullu i rikiseigu og pvi purfti ekki ad hafa ahyggjur af
eiginfjarstodu peirra, rikissjodur stdd par sjalfkrafa ad baki. Fjarfestingar atvinnulifsins
voru ad mestu fjarmagnadar gegnum sérstaka fjarfestingalanasjédi sem endurlanudu
erlent lansfé, gengistryggt.

Lanadeild smaibuda var komid a fot arid 1952 i kjolfar pess ad Reykjavikurbaer hafdi
skipulagt heilt hverfi fyrir fjolskyldur sem vildu koma yfir sig paki. Lanadeildin var
vidleitni rikisvaldsins til ad stydja pa vidleitni. Reynslan sem parna fékkst vard til pess
ad 1955 voru sampykkt l6g um husnaedismalastjérn, vedlan til ibudabygginga og
Utrymingu heilsuspillandi husneaedis. Tvenns konar vedlan voru i bodi, A-ldn med
Overdtryggdum 7% voxtum og B-lan med 5,75% voxtum og var hofudstoéllinn
visitolutryggdur med framfaersluvisitolu (Jén Ridnar Sveinsson, 2013).

Vextir og vaxtakjor husnaedislana
Saga husnaedislana fram til setningar Olafslaga er saga stodugs lansfjarskorts,
takmarkads adgengis ad lanum fra opinberum sjédum. Lan & pessum tima var happ



fyrir pann sem fékk pvi verdbolgan sa um ad ryra hofudstolinn hratt og 6rugglega. En
pbad segir ekki alla sogu. Lansfjarskortur vard til pess ad margir séttu 4 dopinberan
markad (sja frasdgn Asgeirs Jonssonar hér ad ofan). Annad Urraedi var ad byggja sjalfur
og fjArmagna byggingarefni med peim sparnadi sem féll til jafn6dum. bessari
adferdafraedi fylgdi langur framkvaeemdatimi, stundum maorg ar, enda sogur um
fiolskyldur sem flytja inn i hurdalausan kjallara einbylishuss i byggingu legié. betta
breytist ad einhverju leyti med Olafslégum. b6 eru ymsar tilraunir gerdar med
uppbyggingu husnaedislanakerfis. Skal su saga ekki rakin hér, en nefna ma 1986 kerfid
og sidan husbréfakerfid uns ndverandi kerfi med mikilli abkomu vidskidtabankanna
tekur vid.

Innlan sem hlutfall landsframleidslu féru ur pvi ad vera 35-40% landsframleidslu &
sjounda aratug 20. aldar i pad ad vera um 20% arin 1978 og 1979 eins og sja ma a mynd
11. Setning Olafslaga snyr peirri préun vid.
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Mynd 11: Innléan sem hlutfall af VLF & arunum 1960-1996. Peningakerfid rambar & barmi hruns 1979. Heimild:
https://www.stjornarradid.is/media/atvinnuvegaraduneyti-media/media/acrobat/20110112134650281.pdf Segja
mé ad Olafslog hafi verid vel heppnud tilraun til ad fara i kringum vaxtalogin. | veréld
verdtryggingar er ekkert verdbélguélag & voxtum eins og i heimi nafnvaxtanna. | einu
vetfangi haekkudu raunvextir Ur pvi ad vera verulega neikveedir i 5-6%. bad hriktiihja peim
hluta efnahagslifsins sem hafdi haft bestan adgang ad lansfé og fyrirteeki og
fyrirteekjasamsteypur hrundu. Somuleidis lentu fjolskyldur og einstaklingar sem stédu i
ibudahusabyggingum i miklum skakkafollum sem endudu i stofnun svokallads
Sigtunshéps. En pad er 6nnur saga.

Préun raunvaxta almennra lana og verdtryggora lana fra 1960-2016
Mynd 12 lysir préun raunvaxta almennra lana (nafnvaxtalana) yfir 55 ara timabil fra 1960.
Athygli skal vakin a pvi ad pessi lan eru med neikvaeedum raunvoxtum mestallan timann



fra 1960 til 1984. A sjdunda dratugnum sveiflast raunvextirnir 4 ldnunum  kringum nullid
eda litillega neikvaedir, en 8@ 8unda aratugnum verdur edlisbreyting pegar raunvextir
verda neikvaedir um allt ad 25%. Afleidingin er hrun peningakerfisins eins og pegar hefur
verio lyst.

Raunvextir almennra lana og verdtryggdra
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Mynd 12: bréun raunvaxta af almennum lanum og verdtryggdum lanum lanastofnana

Mynd 12 synir ad raunvextir verda ekki almennt jakvaedir fyrr en med setningu Olafslaga.
pa skiptir lanaform litlu mali. Skiljanlega hefur breytingin veruleg ahrif. Fra pvi ad lan sé
i raun og sann lan med neikveedum raunvoxtum er nu 6mogulegt ad fa ldn nema med
jakveedum raunvoxtum, meira ad segja haum raunvoxtum pegar fra lidur. Vextirnir eru
a0 sveiflast fra 5-10% a verdtryggdum lanum. betta er afar mikil breyting fra pvi sem
verid hafdi fram til 1979.

A mynd 13 er synt yfirlit nafnvaxtastig verdtryggdra og dverdtryggdra ldna 4 sama
timabili. Pessar myndir eiga sér uppruna Ur sama gagnagrunni.
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Mynd 13: Nafnvextir almennra og verdtryggdra lana

Nafnvextir almennra lana og verdtryggdra lana
Myndin synir ad nafnvextir verdtryggdu lananna eru verulega heerri en peirra
overdtryggou fyrst eftir ad heimilt er ad veita verdtryggd lan. En fra 1984 fylgjast lanakjor
beggja tegunda ad.
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Mynd 14: Verdtryggdir vextir ibudalana fra 2005 til 2025

Mynd 14 dregur fram ad vextir verdtryggdra ibudarlana héldust hair fram til falls WOW og
Covid timabilsins pegar peir leekkudu hressilega. beir hafa sidan haekkad aftur upp i 4%



eda par um bil. bar med eru raunvextir 4 htisnaedislanum 4 islandi verulega hzerri en |
flestum 66rum lGndum.
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Mynd 15: Nafnvextir skuldabréfavaxta islensku bankanna 2000-2025

Mynd 15 synir préun nafnvaxta & Gtlanum fra islensku bénkunum 4 arabilinu 2000-2025.
NU eru pessir vextir & bilinu 7,5 - 10%.

Vextir a husnaedislanum i voldum rikjum
Meofylgjandi tafla synir nafnvexti 8 husnaedislanum i nokkrum voldum rikum. Baedi
stoduna i nbvember 2025 og medaltal sidustu 5 ara:

Land Vextir af 5ara Verdbdlga | Raunvextir
husneaedislanum medaltal 5ara 2020-24
nu medaltal

Danmork 3,60 3,75 3,2 0,55

Finnland 2,74 2,43 3,0 -0,57

pyskaland 3,68 2,80 4,1 -1,3

Noregur 4,94 3,87 3,9 -0,03

Holland 3,59 2,87 4,6 -1,73

Svipj6d 3,22 2,68 3,9 -1,22

Sviss 1,51 1,70 1,2 0,19

UK 4,51 3,86 4,5 -0,64

USA 6,72 5,39 4,2 1,19

islandsbanki 10,60 (8,35 fastir) 3-4%

Landsbankinn 10,00 (8,20 fastir) 3-4%

Arion (8,10 fastir) 3-4%




Heimild: https://www.globalpropertyguide.com/mortgage-interest-rates og World Data
o.fl. safnad af chat.mistral.ai

Taflan ber med sér ad pau kjor sem islenskum husnadiskaupendum bydst nu eru
verulega lakari en pad sem er i bodi i peim ldbndum sem hér eru tilgreind. Raunvaxtastig
husneaedislana er 3-5% heerra en i pessum samanburdarlondum.

Vaxtadomur Haestaréttar haustid 2025 og vidbrogd vid honum

islensku vidskiptabankarnir hafa allir bodid uppéa baedi verdtryggd og 6verdtryggd lan
med fostum eda breytilegum voxtum. Eins og nafnid gefur i skyn geta lanveitendur
breytt breytilegum voxtum. Svigrum fjarmalastofnana til ad breyta voxtum verdur ad
teljast nokkud rumt. Samkvamt skilmalum geta breytingar a almennu vaxtastigi,
breytingar neysluverdsvisitolu og/eda ,,breytingar a fjarmognunarkostnadi bankans*
ordid kveikja ad vaxtabreytingu. | peim l6gum sem giltu fram til 30. Mars 2017 var kvedid
aum ad i lanasamningi skyldi koma skyrt fram ,,a skyran og hnitmidadan hatt“ hvernig
vaxtaakvardanir veeru teknar. Ekkivar gerd krafa um ad lantaki geeti stadreynt samhengi
vaxtabreytingaforsendna og vaxtabreytinga. Pad er hins vegar gert i ldégunum sem taka
vid 1. April 2017, en par er gerd krafa um ad vidmid vaxtaakvardana séu ,,skyr,
adgengileg, hlutleeg og unnt ad sannreyna“

Lantaka er heimilt ad segja upp ldnasamningnum og greida upp lanid felli hann sig ekki
vid vaxtabreytinguna. Lysingin ,Lan med fostum voxtum® er ekki jafn lysandi fyrir
skilmala og lysingin ,,Lan med breytilegum voxtum®. Reyndar ma halda pvi fram ad
islenskar fjarmalastofnanir bjédi ekki upp a lan med fostum voxtum i skilningi evropskra
tilskipana og islenskra laga. Islensk ,fastvaxtalan“ einkennast af pvi ad vaxtaprésentan
erfesti3 eda 5 ar po lanstimi sé verulega lengri. Eftir ad 3ja eda 5 ara timabilinu lykur
getur lantaki fest vexti ad nyju samkvaemt nyrri vaxtatoflu i 3 eda 5 ar, breytt laninu i lan
med breytilegum voxtum eda greitt lanid upp. Augljoslega eru pessi
vaxtabreytingaakvaedi vidbrogd vid peirri stadreynd ad vidskiptalikan vidskiptabanka er
ekki sérlega heppileg umgjord fyrir langtimalan a bord vid husnaedislan. Bankinn
fijarmagnar sig ymist med innldnum eda skuldabréfautgafu. Vextirinnldna breytast eftir
adstaedum & markadi hverju sinni. Skuldabréf sem bankar gefa ut eru gjarnan til 3-5 ara
eins og fyrr er nefnt (b6 undantekningar séu til a pvi). Lanveitendur, bankarnir, geta pvi
med gildum rokum haldid pvi fram ad pvi fylgi mikil ahaetta ad bjéda upp a lan med
fostum voxtum til lengri tima en 3-5 ara. Kostnadur bankans vid ad fjarmagna lanid
hlytur ad rada miklu um kjor sem bankinn bydur lantakanum. En fleira fellur til sem
kostnadur i rekstri fjarmalastofnana en fjarmagnsgjold. Par ma nefna tépud utlan, tap 4
verdbréfavidskiptum bankans, kostnadur tengdur breytingum & aedstu yfirstjérn
bankans o.s.frv. | peim tilvikum sem slikur kostnadur fellur til vegna mistaka stjérnenda
bankans er edlilegt hann komi fram sem leekkun hagnadar og ardgreidslna en ekki i
formi heekkunar a vaxtagreidslum lantaka bankans. Neytendasamtokin toldu vidmid
bankanna ekki uppfylla skilyrdi tilskipunar ESB um gagnseei skilmala fasteignalana og
héfdudu mal & hendur islandsbanka og fleiri bonkum. Malin gengu i gegnum 6l
démsstig og pbegar petta er skrifad liggur Urskurdur Haestaréttar i mali gegn islandsbanka
vegna skilmala 6verdtryggds lans. Heestiréttur féllst a sjonarmid Neytendasamtakanna
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vardandi dgagnseei adferda vid breytingu vaxta. Vidbrogd bankanna i kjolfar démsins var
ad draga mjog ur voruframbodi sinu a

ibudalanamarkadnum. Bankarnir h6fdu bodid upp a 25 ara verdtryggd og éverdtryggd
lan med ,,fostum® og breytilegum voxtum. Arionbanki hafdi auk pess bodid upp a 40 ara
verdtryggt lan. Allir bankarnir budu upp a 25 ara verdtryggd lan.

Vidskiptabankarnir prir brugdust vid domi Heestaréttar i mali 55/2024 med pvi ad loka
fyrir afgreidslu nyrra verdtryggdra lana i um tveer vikur. Landsbankinn opnadi loks fyrir
verdtryggd lan til ibudakaupenda sem eru ad kaupa fyrstu ibud, en ekki fyrir 66rum
ibudakaupendum. islandsbankiték upp PAR vaxtavidmid Sedlabankans. Arionbanki
hélt sinu striki. Verdtryggdir vextir vidskiptabankanna virdast haerri en sambeerilegir
vextir lifeyrissjéda.

Af urskurdi Heestaréttar matti skilja ad vaxtabreytingar 6verdtryggdra ldna med
breytilegum voxtum yrdu ad byggja a breytingum styrivaxta Sedlabankans, breytingu
visitolu neysluverds eda annarra tolulegra vidmida utgefnum af opinberum adilum. boé
urskurdur Heestaréttar hafi ekki fjallad um vaxtabreytingar verdtryggdra lana potti strax
augljést ad toluleg vidomid sem jafna meetti til styrivaxta Sedlabankans eda préunar
neysluverdsvisitolu veeru ekki til stadar i safni opinberra hagtalna. Sedlabankinn brast
vid med pvi ad préa meelikvarda a raunavoxtunarkrofu verdtryggora rikisskuldabréfa
(m.a. PAR vaxtavidmidid). Par med var kominn hlutleegur meelikvardi sem haegt setti ad
vera ad visa til i skilmalum verdtryggdra vedskuldabréfa. Haestiréttur hnytti einnigi
skilmala skuldabréfa bankanna tengdum breytingum a voxtum lana med “breytilega
vexti” i premur 66rum démum sem féllu i desember 2025. Bankarnir toldust po ekki hafa
bakad sér skadabdtaskyldu po skilmalar breytinga hafi verid “of ramir” par sem
bankarnir beittu akvaedinu af hégveerd.

Millileikur byggingarfyrirtaekja

i kjolfar falls flugfélagsins WOW og &falla tengdum Covid-19 faraldrinum brugdust
stjérnvold vid med breytingum a atvinnuleysistryggingum (lengri timi 8 dskertum
bétum), med styrkjum til fyrirteekja sem misstu vidskipti vegna ferdatakmarkana
(ferdapjonusta) svo deemi séu nefnd. Sedlabankinn laekkadi styrivexti afar skarpt.
Hagkerfid tok nokkud snoggt vid sér eftir ad ferdatakmaorkunum var aflétt. bvi fylgdi
pbensla sem hafdi ahrif a verdlag og kaupgjald. Verdbolga hefur verid erfid vidureignar.
Sérstaklega hefur verid erfitt ad stemma stigu vid verdhaekkunum ibudarhisnaedis. A
verdbolgutimum kann fjarfesting i steinsteypu ad pykja géodur kostur samanborid vid
aora fjarfestingarkosti. Aukid adstreymi ferdamanna hefur einnig ahrif a eftirspurn eftir
husnaedi sem nyta ma til skammtimaleigu (AirBnB) og eftirspurn eftir leiguhlsnaedi fyrir
erlent starfsfolk i ferdaidnadi og i byggingaridnadi.

Sedlabankinn hefur haldid styrivoxtum mjog haum til ad dempa eftirspurn i hagkerfinu
og draga ur verdboélguspennu. Somuleidis hefur bankinn beitt pjodhagsvarudarteekjum
sinum til ad dempa spennu a fasteignamarkadi, m.a. med pvi ad herda skilyrdi um
eiginfjarframlag peirra sem eru ad versla a peim markadi. bessar adgerdir hafa haft
nokkur ahrif sem m.a. sést a pvi ad stor verktakafyrirteeki eiga dvenju stéran lager af



dyrum og stérum ibidum. | lok névember 2025 reyndu nokkur pessara fyrirteekja ad
koma hreyfingu a lagerinn med pvi ad bjéda upp a nokkurs konar
hlutaeignarfyrirkomulag a ibudum. Kerfid likist nokkud ,,del-eie“ fyrirkomulaginu hja
OBOS. Sem daemi ma nefna sjodinn REIR20 sem er i eigu Reir-verk. Sjodurinn a allt ad
20% i ibudarhusnaedi a méti kaupanda. Leiga er 5% & ari og reiknast af verdmeeti eignar
REIR20. Greidsla a sér ekki stad manadarlega heldur i lok samnignstimabilsins, sem
getur verid 3-10 ar. Ef samningur stendur i 10 ar og ef husnaedi haekkar i takt vid
neysluverdsvisitolu ma gera rad fyrir ad kaupandi purfi ad greida Reir20 sem nemur 30%
af verdmeeti eignarinnar vid uppgjor samningsins (1% a arii 10 ar). Lanid er pvi eitt
afbrigdi kululdna. [ kynningarefni er 16gd dhersla 4 ad med fyrirkomulaginu sé verid ad
leekka pa fjarhaed sem reida parf fram sem eiginfjarframlag og med peim heetti farid a
svig vid pjédhagsvarudaradgerdir Sedlabankans.

Fjarmalastodugleikanefnd Sedlabankans brast strax vid med pvi ad leggja fyrir
lanveitendur ad taka tillit til leigugreidslna vegna lanveitinga byggingarverktaka og
samstarfsadila peirra eins og peer gjaldfalli manadarlega eda arlega allan gildistima
samningsins.

NIDURSTODUR

Allar fjolskyldur purfa pak yfir h6fudid 6had efnahag og steerd. Husneedi er dyrti
byggingu og vidhaldi. Stofnkostnadur er kannski tifaldar radstofunartekjur fjolskyldu og
20-30-faldur hamarks arssparnadur. Fjarmogun husnaedis er pvi eitt af
meginvidfangsefnum fjarmalakerfa flestra landa. Skiptir par engu hvort heldur ibdar
husnaedis eru eigendur pess eda leigja. Stofnkostnadar eru svipadur i badum tilfellum
og sjaldan greiddur uti hond.

Venjulegt folk eignast ekki hisnaedi nema ad fa lan til 20-30 ara. bad getur verid
ahaettusamt fyrir lanveitanda ad veita svo long lan. bess vegna parf ad koma upp godum
fjirmognunarkerfum sem lagmarkar ahaettu baedi endanlegra lanveitenda og
endanlegra lantaka og peirra millilida sem naudsynlegt eda skynsamlegt kann ad vera
aod setja a milli. Illa honnud kerfi pyda tvennt: Onauésynlega ahaettu og par med heaerri
kostnad (vexti) en vera pyrfti. Illa hdnnud kerfi hafa einnig i for med sér 6naudsynlega
skriffinnsku par sem leggja parf fram s6mu gégnin 8 moérgum stédum og langan
afgreidslutima jafnvel einfaldrar fyrirgreidslu. Illa honnud kerfi geta einnig falid i sér ad
adilar proéi ekki vidskiptalikdn sem henta til ad versla med langtimaskuldbindingar a
bord vid husnaedislan og fjarfestingapappira sem fjarmagna slik lan.

Fjarmdégnunarmegin hefur gengid misjafnlega ad hanna kerfi sem eiga greidan adgang
ad storum og kvikum fjarmagnsmorkudum. Danska Realkreditkerfid & sér arhundrada
sOgu og getur sott fjarmognun langt Ut fyrir heimalandid, Danmoérku. Sama ma segja um
bandariska kerfid. bréun norska kerfisins synir hvernig stjérnvold geta notad eigin
lanstraust til ad fjarmagna husnadiskerfi a tiltolulega lagum voxtum. Huslanakerfid
islenska a hvad mest skylt vid danska realkreditkerfid, pott flaekjustigio virdist kannski
0gn heerra i islenska kerfinu. Kostur pess kerfis er ad pad stillir mjog vel saman



afborganaferli husneedislana og inngreidslu a skuldabréfin sem lifeyrissjodir eda adrir
hafa keypt til ad fjarmagna lanin. Pessi samstilling var ekki til stadar i 1986 kerfinu og
ekki i ILS kerfinu. | badum peim kerfum purfti ad beita lifeyrissjédina annad hvort
logbvingun eda ,,gyllibodum*“ til ad fa pa til patttoku i kerfinu.

Su aleitna spurning leitadi 4 hofund pessara lina vid skriftirnar hvort haegt veeri ad proska
fjarmognunarkerfi fyrir husnaedislan innan pess ramma sem islenska krénan setur
persénum og leikendum & husneaedisldnamarkadnum. Lengi framan af 20. 6ldinni eru
husbyggingar fjarmagnadar ,jafn6dum*“ baedi med peningalegum sparnadi,
skommtudum skammtimalanum og eigin vinnuframlagi hisbyggjenda og
storfjoldskyldu peirra. Sidan vex fram husneadisldnamarkadur beedi 4 vettvangi
lifeyrissjoda og fyrir tilstilli samningsadila i kjarasamningum. Eins og titt vill verda pegar
adilar vinnumarkadarins leggja aherslu a félagsleg atridi sem lausn & kndsudum deilum
verdur utkoman halfkarad kerfi sem a sér ekki endilega geeslumann hvorki innan
stjérnsyslu né fjarmalakerfisins. Husbréfakerfid er liklega eina tilraunin sem gerd hefur
verid par sem leitast var vid ad Utfeera flesta anga kerfisins. En utfeerslan var flékin og
audvelt ad benda & vankanta henni tengdt. begar kerfid var lagt af 2004 var pad ekki gert
med pvi ad snua af vankanta heldur med pvi ad bua til kerfi sem ekki gat stadist vid peer
adsteedur sem riktu pegar pad var sett a flot.
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