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Agrip

Mikil porf er fyrir hendi ad upplysingar um hasnedismarkadinn séu adgengilegar. Skortur
hefur verid a ad veita folki fjarhagslegar leidbeiningar um hvort eigi ad kaupa hiisn2di eda
leigja pad. Markmid ritgerdarinnar er ad fara yfir fjarhagslega ahrifapeetti 4 kaup, eign og sélu
husnadisins og bera pa saman vid fjarhagslega ahrifapatti leigu. Stefnt er ad smidi
reiknilikans i Excel toflureikni par sem notendur geta skrad mismunandi forsendur og metid

stodu sina.

bad er betra fyrir alla fjarhagslega séd ad kaupa en leigja. Adalastedan fyrir pvi er haekkun a
raunvirdi husnaedis yfir eignartimabilid. Folk sem kaupir steerri eignir fa lika meiri avoxtun
vegna virdisaukningar 4 hiisnedinu. Avoxtun vid kaup 4 hasnedi er ekki skattlogd likt og
gert er vid avoxtun 4 handberu fé. Verdbolguhakkanir geta aukid pennan mismun verulega,
en ef engin verdbolga veri pa eykst hagradingin 4 pvi ad leigja husnadi. Eftir pvi sem tekjur
hakka pvi betra er pad fyrir folk ad kaupa sér husnadi, par sem pad minnkar réttindi peirra til

husaleigubota.
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Inngangur

Eign 4 hisnadi hefur 16ngum verid eftirsoknarverdur kostur i augum fIslendinga. Miklar
hraeringar a fasteignamarkadnum sidastlidin ar hafa p6 valdid pvi ad moénnum verdur tidreett
um hvort kaup 4 husnadi sé¢ heppilegri kostur en leiga. Mikid er jafnframt raett um malefni
tengd eign 4 fasteign og leigu & hiisna0i 1 fjolmidlum. Samt virdist vera til 1itid af haldbarum
gbgnum, itarlegum rannséknum og algjor vontun virdist vera 4 ad feera upplysingar Gr peim

gbgnum sem eru til stadar 4 form sem almenningur getur audveldlega nytt sér.

Kaup fasteigna eiga sér yfirleitt stad i fa skipti 4 a&vi einstaklinga. Pad getur reynst mérgum
erfitt ad meta adstedur 4 markadi og leggja kalt fjarhagslegt mat & pad hvort leggja eigi i

kaup eda bida med pad par til adstedur 4 fasteignamarkadi verda peim frekar i hag.

Folk sem er 1 miklum vafa hvada skref pad a ad taka hefur lika almennt ekki vilja til ad kanna
itarlega hvada peattir hafa ahrif 4 fasteignaverd og husaleigu, né meta i hvada stefnu
fasteigna- og leigumarkadurinn eru ad fara. bPess vegna er porf a pvi ad hlutlaus adili audveldi

adgang almennings ad upplysingum sem peim finnst erfitt a0 meta 4 eigin spytur.

Adilar sem eru ad ihuga kaup & eigin husnadi purfa ad hafa i huga hvernig peir @tla ad standa
straum af kaupunum. Ef naudsynlegt er ad taka lan pa purfa peir auk pess ad akveda hvernig
lanasamsetningu er heppilegast ad sekjast eftir. Meiri upplysingar eru til stadar um lanamal
en um forsendur ad kaupum eda ad leigu. ba er ekki er haegt ad finna heimasidu eda reiknivél
sem tekur saman med adgengilegum haetti hinar mismunandi tegundir af lanasamsetningum.
Slik reiknivél geeti veitt heildarsyn yfir lanamoguleika og geeti eflaust aukid tiltrd manna 4 ad

peir séu ad taka rétta akvordun i lanamalum sinum.

Tilgangur med pessu verkefni er ad ttbua reiknilikan sem hjalpar almenningi ad meta hvort
s¢ hagstedara ad kaupa fasteign eda leigja. Til ad slikt reiknilikan sé raunheft pa er
naudsynlegt ad pad taki tillit til patta sem hafa ahrif 4 kaup eda leigu. Farid verdur yfir pessa
peatti og hvernig ahrif peir hafa. Studst verdur vid gégn sem unnin voru af Magnusi Arna
Skulasyni hja Rannsoknarsetri 1 htisnedismalum vid Vidskiptahaskolann a Bifrdst 1 samstarfi

vid Félagsmalaraduneytio i lok ars 2004.



1. Ibudakaup eda leiga?

Husaskjol er naudsynlegt hverjum manni, en akvérdun um fasteignakaup kemur ekki oft fyrir
hja flestum einstaklingum. Flestir einstaklingar kaupa og selja fasteignir adeins nokkrum
sinnum & @vinni. Um héar fjarhaedir getur verid ad raeda og pvi er ekki ad undra ad akvordun
um kaup a fasteign vefjist fyrir folki. Eolilegt er ad folk vilji thuga vel hvada mdguleikar

standa peim til boda & peirra fyrstu &rum sem greidendur af husnadi.

1.1. Umfjollun samfélagsins um hdsnaedismal

Venjulegt folk sem ihugar kaup parf ad lita til margra atta ef pad etlar ad vega og meta
mikilvaegi pess sem sagt hefur verid um hiisnedismal undanfarin ar. Umraeda um pau kemur
upp reglulega & Alpingi og i fjolmidlum og sitt synist hverjum. Miklir hagsmunir eru i hafi
fyrir lansfyrirteeki, lifeyrissjodi, lanpega, leigusala, leigutaka og rikisfjarmalin og audvitad
vilja allir adilar ad sinir hagsmunir séu 1 fyrirrami. Skodanaskipti um htusnedismal hafa pvi
um langt skeid verid mikid atakamal i pjoofélaginu. Rekja ma pd umraedu undanfarinna ara
ad verulegum hluta til peirra miklu breytinga sem hafa ordid a kjorum fasteignakaupenda og

leigutaka.

Innkoma bankanna & lanamarkadinn i lok ars 2004 ytti undir hakkun & fasteignaverdi sem
nam 64% & premur arum (Hagstofa {slands, e.d.c). Bankarnir skertu i kjolfarid verulega pa
lanamoguleika sem stdou til boda. Rekja ma pessa skerdingu til lausafjarpurrdar peirra i
addraganda bankahruns & arinu 2008 og eftirmala pess. Med takmorkudu adgengi ad
ibudalanum hefur folk sem er ad huga ad ibtidarkaupum att erfidara um vik ad fjarmagna
ibudakaup. Pad hefur valdio pvi ad eftirspurn a fasteignum hefur dvinad og akvedin st6onun
og jafnvel sma laekkun hefur ordid 4 verdum 4 fasteignamarkadnum. Huseignir hafa p6 ekki
hrunid i verdi eins og margir spadu fyrir um i kjolfar & gjaldproti bankanna og mikilli haekkun
4 skuldum heimilanna. Astaedan fyrir pvi getur legid i tvennu.  fyrsta lagi p4 halda bankarnir
og Ibudalanasjédur fjolda eigna sem beir hafa leyst til sin 4 naudungaruppbodum fra
fasteignamarkadnum, svo peir peir ryri ekki pa eign sem peir hafa i hondunum. Heettan fyrir
pa er su ad med auknu frambodi fasteigna & markadi, muni fasteignaverd leekka. beer eignir
sem settar eru inn & markadinn eru svo settar i sélu 4 markadsvirdi og eignir eru almennt ekki
seldar vel undir virdinu. I 66ru lagi vilja seljendur fasteigna ekki selja 4 undirvirdi. Mikil
skuldaaukning heimilanna hefur ordid til pess ad sumir seljendur sja fram a neikvada

avoxtun vegna kaupa sinna 4 eigninni. Enginn vill sjd ad peningunum sinum hafi verid



glutrad nidur og seljendur righalda i pa von ad meira faist fyrir eignina en vaentir kaupendur

vilja greida. Pessi prjoska seljenda virdist skila sér i ad halda markadsvirdinu uppi.

Uppgangur i pjodfélaginu i addraganda gjaldprots bankanna og gjaldprotid sjalft vard til pess
ad gengid hrundi og verdbolgan rauk upp ur 6llu valdi eda um 26% fra arinu 2007 til 2009
(Hagstofa fslands, e.d.). Handhafar ibudaléna sitja na i sGpunni med stéraukinn hofudstol
skulda og lagra raunvirdi 4 eign sinni. Haekkun a greidslubyrdi peirra er jafnframt i engu
samremi vid par ventingar sem peir hofdu pegar lagt var ut i kaup a4 hasnadi. Leigjendur
finna einnig fyrir haerri greidslubyrdi par sem leiga hakkar ad o6llu jofnu i samremi vid
visitélu neysluverds. A medan fasteignaeigendur eru i svona miklum vanda med hakkun &
skuldum pa er litil von um ad leigusalar lekki krofur um greidslur fréd leigutokum.
Sérstaklega ekki par sem eftirspurn eftir leiguhtisnaedi virdist vera meiri en frambodid.
Bankar og Ibudalanasjodur hafa par mikil dhrif 4 med auknum krofum um eigid fé sem hefur

gert pad mjog erfitt fyrir adila ad standa ad kaupum & sinu fyrsta hasnadi.

Rikisstjornin fjallar um husnadismal med reglulegum hetti. Hin hefur reynt ad 1étta undir
raunum lanpega med timabundinni heekkun vaxtaboéta og med leekkun skulda i 110% leidinni.
Ho6fudstoll lana meginporra almennings stendur p6 enn i haestu heedum og utlit er fyrir ad pad
muni ekki breytast pratt fyrir téluverdan prysting a stjornvold fra lanpegum. Verdtryggingin
stendur enn obreytt og litill vilji eda geta virdist vera hja stjornvoldum ad rétta hlut lanpega
gangvart krofuhdfum sinum. Undanfarid hafa lika heyrst miklar 6anagjuraddir um litid
frambo0 eigna 4 leigumarkadnum og hatt verd & leigu. Rikisstjornin hefur i kjolfarid sett
prysting 4 ibudalanasjod og banka ad setja fleiri eignir 4 leigumarkadinn. beir hafa einnig
reynt ad fa lifeyrissjodi til ad hefja byggingar 4 litlum hasnadiseiningum til utleigu. Litill

arangur virdist p6 hafa nddst og leigjendur standa i sému sporum og adur.

Sleemar og misvitandi fréttir af fasteigna- og leigumarkadinum eru liklegar til ad valda
einstaklingum miklum kvida yfir akvorounartdku sinni. Litil vissa er um préun mala og i
pessum 6lgusjo er mikilvaegara en nokkru sinni fyrr ad folki sé leidbeint um fjarhagslegar
afleidingar 4 vali um kaup eda leigu. Pad er eftirtektarvert ad sja hvad rikisstofnanir og
haskolasamfélagio hafa litid gert til a0 adstoda folk vid ad taka pessa staerstu fjarhagslegu
akvordun 1 1ifi margra. Mikid er talad um ad beeta adstedur folks en litid er gert til ad gefa
skyrari syn a afleidingar akvordunartoku peirra. Hvort um sé ad raeda kunnattuleysi,

metnadarleysi eda hreina leti i rikisstarfsmonnum vaeri gaman ad fa ad vita.



1.2. Vidhorf og val Islendinga i hGsnadismalum

Akvardanataka adila i husnedismalum hefur 16ngum tekid mid af almennum vidhorfum i
samfélaginu. {slendingar hafa ad 6llu j6fnu 4litid ad til langs tima sé betra ad eignast htisnadi
en ad leigja pad. 75% Islendinga bua i eigin hisnadi sem er frekar hatt hlutfall midad vid
onnur 16nd (Hagstofa fslands, 2011). Petta hlutfall hefur laekkad toluvert 4 undanférnum pvi
pad stod i 80% fyrir adeins 6-7 arum. Hlutfallid & Nordurlondunum var pa nast hest i Noregi
eda 77%, 61% i Finnlandi, 53% i Danmorku en legst var pad i Sviopjod eda 39% (Hagstofa
fslands, 2005).

Ha eignarhlutdeild fslendinga i eigin huasnadi skilar sér i lagu hlutfalli islendinga 4
leigumarkadi. Leiguibtdir eru fremur faar 4 {slandi i samanburdi vid énnur 16nd Evrépu og
Nordur-Ameriku. Petta stingur frekar Ur stif midad vid eignarmyndun medal nagrannapjoda
okkar. Leiguhusn®di eru almennt algengari hja pjodum eftir pvi sem pear eru rikari, en
eignarhusnae0i eru algengari medal fataekari landa Sudur-Evropu. Undantekningin virdist vera
hja pjodum eins og Islandi, Noregi, Irlandi, Finnlandi, Grikklandi og Portugal. Pessar pjodir
eiga pad allar sameiginlegt ad vera stadsettar utarlega innan Evropu (Jon Rinar Sveinsson,
2001). Hér & landi eru leigjendur & leigumarkadi adeins 13% ibta samkvaemt konnun
Capacent fyrir [budlanasjod i lok ars 2009 (Velferdarraduneyti, 2011). Ef tekid er tillit til
leigjenda 4 félagslegu hiisnadi pa er hlutfall leigjanda samtals 25% (Hagstofa fslands, 2011).
Eftirspurn virdist ekki fyrir hendi til ad auka petta hlutfall pvi adeins 15% peirra sem bua i
leiguhtisnedi vilja frekar vera 4 leigumarkadi en ad bua i eigin husnadi. Geta folks til ad
fjarfesta 1 eigin htisnadi virdist p6 fremur sleem pvi 68% peirra sem ekki bua i eigin hiisnadi
segir a0 pad sé erfitt fyrir sig ad leggja fram nagilegt eigid fé vid kaup 4 husnadi. Pridjungur
peirra taldi sig ekki geta lagt fram neina upphad og peir sem gatu lagt fram eigid fé gatu
flestir adeins lagt fram upphad undir tveimur milljonum kréna (Stefan Olafsson og Gunnar
bor Johannesson, 2007). Adstedur virdast ekki hafa batnad mikid sidan pa pvi gerd
kaupsamninga 4 ibudarhusnedi hefur farid Ort dvinandi fra arinu 2007 eda ur 13.163

kaupsamningum i 3.972 samninga & arinu 2010 (Pjodskra Islands, e.d.).

Vidhorf islendinga stafar einkum af pvi ad kostnadur vid ad eignast og ad eiga husnadi hefur
longum verid talinn legri en leigugreidslur 4 husnadi til eviloka. Jafnframt telja margir ad
akve0id Oryggi sé 1 ibidarkaupum sem sé i raun pvingadur sparnadur sem hagt er ad leysa tt
pegar komid er a elliarin. Margur vill einnig ekki vera upp a gedpotta leigusala kominn, hvort

sem um er ad reda lengd leigutimans eda umgengi 4 husnzdinu. I eigin hiisnadi er adilum



frjalst ad innrétta hiisnadi sitt eins og peim hugnast. beir geta lika tafid fyrir breytingum a pvi
ef peningur er ekki fyrir hendi, svo fremi sem um naudsynlegar vidhaldsadgerdir sé¢ ekki ad
reda. Menn élita auk pess ad eigendur fari jafnan betur med hiisnadi sitt og haldi pvi betur

vi0. bPad hefur pvi talist betri kostur samfélagslega séd ad sem flestir séu hiisnadiseigendur.

fbudakaup eru kostnadarsém og margir fara pa leid ad leigja sér hisnadi par til adstaedur
peirra sntast til betri vegar og par til ad ibudakaup verda venlegri kostur en husaleiga. Ad
leigja husnadi getur reynst adilum vel pvi pad bydur peim upp a akvedio frjalsraeodi par sem
ekki er porf ad eyda peningum i rekstrarkostnad a husneedi. Folk parf pa heldur ekki ad
standast greidslumat sem notar forsendur sem geta verid 6raunhefar og peir geta radstafad
tekjum sinum eins og pa listir, eftir ad tekid er tillit til leigugreidsina. bar ad auki getur reynst
hagsteett a0 leigja ef leiguverd er lagt midad vid vaxta- og rekstrarkostnad eigin htisnadis og
ef bua 4 til skamms tima 1 hiisnadinu, t.d. til skemmri tima en tveggja til priggja ara (Magnus
Arni Skulason, 2006a). Leiga 4 htisnadi getur pvi reynst skynsamur kostur fyrir adila sem eru

a0 stiga sin fyrstu skref i sambandi.

Folk sem setur ibudakaup i bid par til adstedur eru sem hagstaedastar parf pd ad gera sér
grein fyrir til hvada patta ma rekja breytingar & fasteignaverdi og hvada peettir hafa ahrif a
eignakaupin. bad verdur ad gera sér grein fyrir pvi hver heildarkostnadurinn er vid ad kaupa
sér fasteign og ad vidhalda henni. bar ad auki parf pad ad bera pann kostnad saman vid
heildarkostnad 4 leigu a husnadi. bad er ekki 4 allra faeri ad leggjast i svo umfangsmikla
rannsokn og samanburd & fasteigna- og leigumarkadinum. Mikill 1éttir veri pvi fyrir adila ad
geta fengid slikar upplysingar 4 ferandi hendi. Ein leid til ad auka adgengi ad fjarhagslegum

upplysingum um hisnadis- og leigumarkadinn er ad utbua reiknilikan.

1.3. Undanfari reiknilikans um yfirrad fasteigna

Greining & pattum sem hafa ahrif & husn@dismarkadinn hefur verid vinsalt vidfangsefni hja
freedimonnum 4 undanfornum arum. Hagfreedingurinn Magniis Arni Skiilason er sa adili &
fslandi sem hefur eina mestu pekkingu 4 pessum malum. Hann var gerdur ad dosent hja
Héskolanum & Bifrost og hann gengdi par storfum forstddumanns RannsOknaseturs i
husnadismalum 4 arunum 2003 til 2006. A pessu timbili skrifadi hann fjoldan allan af
greinum um hasnaedismal 1 Fasteignablad Morgunbladsins og kom fram i tugum vidtala i
utvarpi og sjonvarpi (Haskolinn 4 Bifrost, e.d.). Sem forstédumadur Rannsoknasetursins vann
hann lika & arinu 2004 ad gerd uttektar fyrir Félagsmalaraduneytid um kaup og leigu a

htsnadi. Upplysingar ur pessari uttekt eru notadar i forgrunni vid fraedilegt mat a 6llum peim

9



pattum sem talid er ad hafi mest ahrif a fasteigna- og husaleigumarkadinn, med beinum og

obeinum heetti.
Magniis Arni hannadi vid gerd uttektar reiknilikan sem tok mid af eftirfarandi formalum:

Kostnadur vid a0 eiga ibudarhtisnae0i 4 hverju ari

C,=R-B,+Tr+F+V,
Pbar sem:

C.: Kostnadur vid ad eiga hiisnadi

R: Vaxtagjold af jafngreidslulani

B,: Vaxtabatur

Tr: Skyldutryggingar

F: Fasteignagjold

V.: Viohald eignar

Kostnadur vid ad leigja ibudarhtisnadi
C=(L-H+V)-12

bar sem:

C;: Kostnadur vid ad leigja ibuidarhusnedi yfir heilt ar

L: Manadarhusaleiga

H: Husaleigubaetur 4 manudi an sérstakra husaleigubdta Reykjavikurborgar
Vi: Viohaldshlutdeild leigjenda 4 manuoi

Hreinn kostnadur vid kaupum 4 hiisndi var settur fram me0 eftirfarandi formutlu:
T

X=M - -(1+m)+ XCc—P - (1-7)
=]

M: Upphafleg fjarhad husnadislans
7;: Vidskiptakostnadur vid kaup 4 eign
M . (1+ 1): Heildarfjarhao lans ad viobattum kaupkostnadi

T
Y. C.: Summa husnaediskostnadar eigenda 4 hverjum tima
t=1

Pi: Markadsverd ibudahtisnaedis 4 hverjum tima
P; - (1- 15): S6luverd 4 hverjum tima ad fradregnum sélukostnadi

Hreinn leigukostnadur:
T
Y= ZC[— (U+M . Tk) . (1+Vl)t
=1
U: er utborgun i ibud sem er avoxtud a verdbréfamarkadi

M - 7 Vidskiptakostnadur vid kaup sem bztist vid Gtborgun
r;: Avoxtunarkrafa leigjenda af lausum fjarmunum

Ad lokum bar hann saman hreinan kostnad vid eign vid hreinan kostnad vid leigu med
eftirfarandi hatti, Y — X > 0. Pessi loka formula 4tti ad syna hvort betra veri ad eiga husnadi

en ad leigja pad (Magniis Arni Skiilason, 2004, bls. 21-22).
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Formulurnar gefa g6da syn a pa patti sem hafa ahrif a kaup, eign og s6lu a hisnadi og leigu
4 ibudarhtisna0i. Innleiding & nokkrum dhrifapattum er p6 dbotavant. Veigamest ma par telja
a0 ekki er tekio tillit til almennra verdbreytinga. Best er ad byggja verdbolguvantingar beint
inn i aztlanir um framtidarsjodstreymi vid greiningu verkefna. Akvedid var po i tuttekt
Magnusar a0 mida eingongu vid rauntélur sem ad 6llum likindum var gert til ad einfalda
likanid. Stori gallinn vid ad halda verobolgupettinum fra Gtreikningum er ad ekki er metid ad
verdbatur hafa upps6fnud ahrif & greidslubyrdi lana. Verdbatur hvers timabils leggjast a
ho6fudstol lana og greidslur naesta timabils taka mid af pvi. Magnus setur fram akvedna tilgatu
i uttektinni til ad vega & moti peetti verdbolgunar & ladnagreidslur. Midar hann vid ad
markadsverd eignarhluta ibudareigandans muni heekka til jafns vid verdbotapatt eftirstodva
lansins. Verdbeatur 4 20 milljona krona lani sem tekid er til 40 4ra eru 41,8 milljonir kréna
midad vid fasta 3% verdbolgu. Sagt er i uttektinni ad reiknilikanid geri rad fyrir 1% hakkun
til langframa a fasteignaverdi umfram verdbolgu, po ekki sé gert rad fyrir peim peetti i
formtlunum. Slik haekkun ofan & 3% verdbolgu gerir pad ad verkum ad eign sem keypt er 4
20 milljonir krona haekkar um 76 milljonir krona 4 40 arum. Pad er naer tvofalt herri upphaed
en haekkun & verobotum lansins fyrir sama timabil. Ekki virdist pvi tilgatan vera raunhef og

hefur hofundur pessarar ritgerdar hvergi rekist 4 rok sem stydja pessa tilgatu.

Foélk kaupir oft steerra hiisnadi en pad myndi leigja sér, par sem kaup eru yfirleitt til langtima
og adilar gera rad fyrir ad purfa steerra hlisnadi innan nokkurra ara. Reiknilikan Magntsar
gerir aftur & moti rad fyrir somu staerd ad hisnadi pegar borin eru saman kaup og leiga. beir
sem vilja meta hvort leggja eigi ut i kaup 4 hisnaoi eda bida um sinn og leigja, geta pvi ekki
nytt sér reiknilikanid nema ad fa skekkta mynd af peim valmoguleikum sem standa peim til
boda. Folk sem kaupir sér sterra husnadi en porf er & getur tekid pa akvordun ad leigja ut
hluta husnaedi sins til ad fa tekjur upp i atborganir af hasnaedinu. Ekki er tekio tillit til pessa
ahrifapattar i formulunum né pess fjdrmagnstekjuskatts sem eigendur purfa pa ad greida til
rikissjods. Reett er auk pess um sérstakar husaleigubzetur 1 uttektinni en ekki er tekid tillit til
peirra i formalunum. Sidan uttektin var gerd pa eru baturnar ordnar hluti af greidslum til
tekjulagra 1 sterstu sveitarfélogunum og pvi er naudsynlegt ad taka tillit til peirra vid gerd
nys reiknilikans. Einnig vantar a0 taka tillit til hita, rafmagns og hussjods badi i formilum
vegna kaupa og leigu. Engin éasteda er gefin fyrir pvi af hverju ekki er tekid tillit til pessara

kostnadarpatta p6 ad minnst hafi verid 4 pa i tttektinni.

Umfj6llunin 1 uttekt Magnusar takmarkast ad miklu leiti vid ad nefna dhrifapeetti vid leigu og

kaup, eign og solu 4 husnadi. Ekki er fjallad um pa ad 60ru leyti eins og af hverju peir koma
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vid sogu eda vangaveltur gerdar um hvernig peir muni préast 4 nastu arum. Vid gerd
reiknilikans um yfirrad fasteigna verdur tekid tillit til allra fyrrgreindra patta og leitast verdur
eftir pvi a0 skoda pa ut fra eftirfarandi spurningum. Af hverju er tekid tillit til pessa
ahrifapattar 1 reiknilikaninu? Hvada 16gmalum fylgir ahrifapatturinn? Hvada breytingar a
ahrifapeettinum eru liklegar 1 framtidinni pegar litid eru um 6x1? Hvada forsendur parf

hagsmunadili sem etlar ad nyta sér reiknilikanid ad skra til ad fa4 marktekar nidurstodur?

1.4, Smidi reiknilikans um yfirrad fasteigna

Markmidid er med pessari ritgerd er ad smida reiknilikan sem tekur mid af 6llum helstu
fjarhagslegu ahrifapattum vid kaup og leigu a husnadi. Reiknilikanid a ekki segja til um
hvaoda skref sé best ad taka fyrir hagsmunaadila, heldur &4 pad ad hjalpa folki ad meta stodu

sina 4 markadi eftir fjarhagslegum pattum, ekki tilfinningalegum.

Kaup & fasteign eda leiga 4 husnadi eru gagnkvemt utilokandi moguleikar fyrir pa sem eru
a0 velta pessum valkostum fyrir sér. Hagsmunaadilar munu vilja komast ad pvi hvort ad kaup
eda leiga feli i sér lagri heildarkostnad par sem peir geta adeins sampykkt annan
valmoguleikann. Samanburdur a pessum tveimur kostum er best gerdur med pvi ad meta
sjodstreymi peirra yfir akvedid samanburdartimabil. Mat & sjodstreymi 4 liftima valkostanna
verdur ad taka tillit til pess kostnadar sem lagt er ut fyrir i upphafi, rekstrarsjodstreymi yfir
samanburdartimabilid og sjodstreymi a4 lokadri samanburdartimabilsins. Pegar akveda a
samanburdartimabilid pa parf ad lita til liftima & sterstu kostnadarpattunum. Flestir
kostnadarpzttirnir koma adeins einu sinni fyrir eda tilheyra rekstrarkostnadi sem mun gerast
a4 hverju einasta ari. Greidslur af 1ani er eini kostnadarpatturinn sem hefur fyrirfram dkvedinn
liftima. Pad liggur pvi beinast vid ad lata samanburdartimabil 4 pessum tveimur valkostum na

yfir liftima lans.

Hagfraeedingar og vidskiptafredingar eiga pad til ad lita mismunandi 4 hvada pettir skipta
mali vid greiningu 4 heildarkostnadi valkosta. Vidskiptafredingar eiga til ad horfa bara a
beinan kostnad vid kostnadargreiningu 4 medan hagfredingar vilja taka tillit til
fornarkostnadar, p.e. taka einnig tillit til annarra &dhrifapatta sem hafa oObein ahrif a
kostnadargreininguna (Perloff, 2008). Vid mat a sjo0streymi skiptir mali ad meta
fornarkostnad ad fullu, p.e. ad meta badi beinan og dbeinan kostnad. Almennt gerir folk sér
ekki fulla grein fyrir 6beinum kostnadi. beir sem eru ad velta fyrir sér kaupum eda leigu a
htsnzdi verda p6 ad gera sér fulla grein fyrir peim fjarhagslegu afleidingum sem akvordun

peirra hefur i for med sér. A0 undanskilja mat &4 dbeinum kostnadi getur ad verulegu leyti
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skekkt tolur um heildarkostnad vegna kaupa eda leigu. Tolur um 6beinan kostnad hafa einnig
ahrif 4 hvenaer 4 samanburdartimabilinu pad borgar sig ad kaupa frekar en leigja htisnedi, ef
pad borgar sig yfirhofud. Leitad verdur eftir pvi vid gerd reiknilikans ad setja fram med
skyrum hatti kostnadartélur & beinum kostnadi og obeinum. Hagsmunaadilar geta pa med
audveldum heetti tekid Gt Gr heildartolum obeinan kostnad ef peir pess 6ska, po ad ekki sé

meelt med ad slikt sé gert.

Obeinn kostnadur segir fyrir um paer tekjur sem vid verdum af ef veljum akvedinn valkost.
Avéxtun eigin fjars sem kaupendur ad fasteign binda i hiisnadi sinu telst til 6beins kostnadar,
par sem kaupendur verda af peirri &voxtun sem mogulegt var ad f4 med einhverjum 60rum
leidum eins og med banka-, hlutabréfa- eda skuldabréfaavoxtun. Leigjandi ad hiisnaedi getur
sett pessa fjarhad til hlidar og dvaxtad hana ad vild. Hann atti jafnframt ad hafa meira en
fasteignaeigandinn til radstofunar i reglulegan sparnad par sem rekstrargjold vegna eignar a
htsnadi eru ad ollu ad jofnu herri en rekstrargjold sem leigjendum ber ad greida. Annar
obeinn kostnadur er breyting 4 fasteignarverdi sem getur verid verulegur a pvi timabili sem
eign er keypt og par til hin er seld. Eigid fé sem fer i kaup a eign getur par med glatad virdi
yfir eignartimann vegna minnkandi eftirspurnar a fasteignum eda aukist i virdi ef eftirspurnin
eykst. Um hdar uppheadir getur verid ad reda sem geta haft veruleg ahrif 4 dkvordunartoku
hagsmunaadila. Ahrifapaettir til breytingar 4 fasteingarverdi er margskonar og peir geta haft
vixlverkandi ahrif, p.e. peir vinna sumir & moti hvorum 60rum. Farid verdur yfir ébeinan
kostnad i 66rum kafla og pa petti sem talid er ad hafi einna mest ahrif 4 ibudarverd, hvernig
malin hafa préast 4 undanférnum arum, hvernig pau standa i dag og hvada stefnu ma buast
vid ad pau taki i framtidinni. Metid verdur ad lokum hvada leid skal fara vid ad innleida

obeina ahrifapeetti 4 fasteignaverd i reiknilikanid.

Fjarutlat vegna beins kostnadur vid ibudarkaup og ibtidareign ma audveldlega azetla med
skipul6gdum vinnubrégdum. Farid verdur yfir kostnadarlidi beins kostnadar i pridja kafla, en
um er ad reda verd a husnaodi, lansforsendur, vaxtabatur og kostnad sem fellur til vid kaup,
eigu og solu & fasteign. Til langs tima pa getur heimilishaldid adlagad rekstrarkostnad til
lagmorkunar, eins og med vidhald og vidgerdir, hita- og rafmagnskostnad og
tryggingakostnad, en suma af pessum kostnadarlidum er ekki heegt ad hafa ahrif 4 til
leekkunar eins og med hussjod og skatta (Perloff, 2008). Erfitt er p6 ad taka tillit til slikra

breytinga a rekstrarkostnadi i reiknilikani og mun pad pvi ekki vera gert.
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Audveldlega ma i reiknilikani greina fra kostnadi sem telst sokkinn, p.e. hversu mikid utlagt
fé vegna husaleigu eda kaupa, eignar og s6lu a4 hisnaedi mun ekki fast endurgreitt i lok
samanburdartimabils. Tolur vegna sokkins kostnadar hafa ekki ahrif 4 mat 4 sjoé0streymi en
par gefa fjarhagslegar upplysingar sem geta skipt adila ponokkru tilfinningalegu mali pegar
a0 akvorounartoku kemur. Enginn vill sja peningum vera hent i ruslid og sumir taka pad

meira narri Sér en aorir.

Ger0 sjo0streymis tekju- og kostnadarlida vekja upp spurningar sem svara parf vid uttekt &
ahrifapattum. Spyrja parf hvernig kostnadarliour petta er, kemur hann einu sinni fyrir eda er

hann arlegur, er hann beinn eda dbeinn og telst hann til sokkins kostnadar?

Kostnadarpettir sem tekid er tillit til vid mat 4 sjodstreymi i reiknilikani purfa adallega ad na
yfir pann kostnad sem er mismunandi eftir pvi hvort eign sé keypt eda leigd. bad pjonar t.d.
ekki tilgangi vid gerd pessarar ritgerdar ad setja inn kostnad vegna matarinnkaupa par sem
slikur kostnadur etti ad vera sambearilegur hvort sem valid er ad kaupa eda leigja hlisnadi.
Umfjollun i uttekt Magniisar er godur byrjunarreitur ad gerd reiknilikans. I Gittekt hans hefdi
p6 matt vinna betur ad gerd reiknilikans pvi folk getur ekki skrad upplysingar i likanid og
fengid heildsteedar fjarhagslegar upplysingar um hvort eigi ad leggja ut i kaup eda leigja
htsnedi. Folk pyrfti lika a0 kynna sér alla kostnadarlidi sjalft ef pad atladi ad nyta sér
likanid. Um er ad raeda mikid af upplysingum sem adilar hafa ekki alltaf beinan adgang ad.
Yfirpyrmandi getur verid ad grafa upp allar vidkomandi forsendur, sérstaklega fyrir folk sem

er 4 byrjunarreit vid ad velta hlutunum fyrir sér.

Nuvirda verdur sjodstreymi valkosta ad kaupum eda leigu 4 husnadi, pegar buid er ad taka
tillit til allra tekju- og kostnadarpatta. Nuvirding er grunnatridi allra fjarfestingaraaetlana.
Fjarfestingadeetlanir koma ekki vid sdgu a hverjum degi hja einstaklingum og pykir mérgum
navirding skritin. I pessu tilfelli er tvimaelalaust um tvo fjarhagslega kosti ad rada. bad liggur
pvi beinast vid ad leita til adferda fyrirtekja vid mat 4 slikum kostum. Nuvirding a
sjodstreymum felur i sér ad finna virdi & fjarheedum sem falla munu til i framtidinni. Finna
parf navirdi sjodstreymis hvers ars og afvaxta pad med verdbolgu og avoxtunarkrofu
valkostarins. Avoxtunarkrafa ®tti ad vera svipud avoxtunarkrofu eins stersta eiganda &
ibadalanum a Islandi, p.e. lifeyrissjédanna. Navirdiskrafan skuldbindinga peirra eru fastir
3,5% raunvextir samkvaemt reglugerd um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi
lifeyrissjoda, nr. 391/1998. A0 lokum parf ad leggja allar nuvirtar greidslur sjodstreymis

saman.
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Sjoostreymi reiknilikans um yfirrdd fasteigna getur breyst af minnsta tilefni i samremi vid
adstedur hagsmunaadila og efnahagslifs. Laun adila geta laeekkad, aukning getur ordid 4 eigin
fé og verdbolgan getur hekkad. Innbyggda ahettu forsenda ma meta med pvi ad gera
n@mnigreiningu. Breyting 4 einni lykilbreytu 4 medan 6drum er haldid débreyttum synir fram
4 hversu mikil ahrif breytingarnar hafa 4 navirdid. Notendur reiknilikansins geta unnid slika
nemnigreiningu sjalfir med pvi ad breyta skradum upplysingum i reiknilikani. bad gefur

peim taekiferi til a0 meta sjalfir paer forsendur sem sata hja peim mestri ovissu.

f 1ok ritgerdar verda settar upp prjar adsteedur hagsmunaadila, paer feerdar inn i reiknilikanid
og fjarhagslegir hagsmunir metnir. Haft verdur i huga ad setja upp olikar fjolskylduadstaedur
og fjarhagslegar adstedur til ad f4 sem mesta yfirsyn yfir adsteedur adila & fasteigna- og
husaleigumarkadnum. Farid verdur yfir hvort s¢ betra fyrir vidkomandi adila ad kaupa eda
leigja husnaedi og hvada breytingar 4 adstedum hja peim geetu haft mikil ahrif 4 fjarhagslega

hagsmuni peirra.

1.5.  Ahrif verdbolgu & reiknilikan um yfirrad fasteigna

Visitala neysluverds hefur mikil ahrif a4 greidslubyrdi almennings. Fyrirteki haekka vorur
sinar 1 verdi til samreemis vid visitluna og riki og sveitarfélog eru farin ad gera slikt hid
sama. Heekkun tekjupatta til samraemis vid visitélu neysluverds er audveld leid til ad skapa
jafnveegi a milli tekna og gjalda. Tekjur purfa audvitad ad duga fyrir Gtgjoldum sem hakka
oftast naer lika til samreemis vid visitdluna. Flestir peettir sem hafa ahrif 4 eign og leigu a
husnadi i dag hekka til jatns vid breytingar & visitolunni sem i daglegu mali kallast

verdbolga.

Verdtryggd lan tiokast almennt ekki i Evropu en malin hafa p6 proast 4 annan veg hér 4 landi
par sem langflest ibidalan 4 markadi i dag eru verdtryggd. Hofudstoll pessara lana uppfeerist
med breytingu 4 visitdlu neysluverds. Haekkandi verdbolga eykur almennt o6vissu hja
lantakendum par sem hun getur skapad mikla haekkun 4 hofudstdl ldnanna. Naudsynlegt er
ad taka tillit til verdbolgunnar vid mat & sjodstreymi lana vegna peirra vaxtavaxta sem falla &
hofudstdl lananna. Fyrstu arin eru lantakendur yfirleitt ekki gjaldferdir um allar peer
verdbatur sem falla 4 1anid 4 hverju timabili. Afgangurinn er feerdur 4 hfudstol lansins. Sa er
svo notadur til vidmidunar vid ttreikninga &4 voxtum og verdbotum sem falla 4 timabilin par &
eftir. betta leidir til pess ad nlivirdi sjodstreymisins verdur storlega vanmetiod ef ekki er tekid

tillit til verobotanna.
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Hagstofa Islands sér um ad reikna visitoluna og ad birta hana manadarlega i
Logbirtingabladinu. Hagstofan tekur saman gogn ur moérgum attum til ad meta almenna
neyslu i samfélaginu og 1t ur peim gégnunum er visitalan sem 4 ad endurspegla neysluna
reiknud. Samkvamt 16gum um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 pa gildir visitalan sem er

reiknud og birt i tilteknum manudi, um verdtryggingu lansfjar naesta manud a eftir.

Sedlabankinn hefur pad hlutverk ad sporna gegn verdbodlgu og notar styrivexti til ad na fram
pvi markmidi. Styrivextir eru vextir & sérstokum lanum sem Sedlabankinn bydur upp & gegn
vedi til ldnastofnana. Heekkanir Sedlabankans 4 styrivoxtum valda haekkunum &
verdtryggdum voxtum. baer hekkanir koma pd seinna til en haekkanir & dverdtryggdum
voxtum sem fylgja beint voxtum Sedlabankans. Peningastjornin hefur pad markmid ad halda
12 manada verdbolgu i 2,5% en pad hefur sjaldan gerst & peim 11 arum sem markmid

Sedlabankans voru sett (Sedlabanki fslands, e.d.; Hagstofa fslands, e.d.d).

Verdbolgan hefur verid ad laekka sidustu manudi eftir mikid haekkunartimabil i kjolfar
gjaldprots bankanna. T6lf mdnada verdbolga meldist 5,2% i lok november 2011 en hiin hefur
sveiflast mjog mikid 4 peim tima sem malingar hafa verid gerdar & visitdlu neysluverds.
Medaltal t6lf manada verdbolgunnar fra 1988 (pegar settur var nyr grunnur vid mat a visitélu
neysluverds) er 5,7% (Hagstofa {slands, e.d.d). Mzlt er med pvi vid notendur reiknilikans ad
nota pa tolu vid gerd samanburdarmats. Pad verdur samt ekki skilyrdi par sem verdbolgan

sveiflast mjog og menn hafa misjafnar skodanir 4 hvernig hin muni préast 4 nastu arum.
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2. Obeinn kostnadur

2.1. Breytingar a husnadisverdgi

Breytingar 4 husnadisverdi geta haft mikil 4hrif 4 eignarstédu kaupenda. Eign &4 husnadi
felur 1 sér dkvedna avoxtun. Venjulega hakkar ibudarhiasnadi i virdi 4 ari hverju og um
raunhakkun er ad reda ef hekkunin er haerri en sem nemur verdbolgunni. Ef verd 4 husnaoi
hakkar ekki 1 virdi i takt vid verdbolguna pa verdur raunlekkun & hisnadisverdinu og
avoxtun a eign husnadisins er pa ordin neikvaed. Peir sem eiga husnadi verda pa fyrir
obeinum kostnadi. beir sem leigja sér ibud forna moguleika til avoxtunar sem eign & husnadi
felur 1 sér. Leigjendur verda par lika fyrir 6beinum kostnadi, pvi ef peir dkveda ad kaupa
hisnedi seinna meir pa neydast peir til ad greida fyrir pessa raunhaekkun a husnadinu. Samt
er ekki hagt vid gerd samanburdar i reiknilikaninu ad lata pennan Obeina kostnad falla 4

leigjendur par sem engin vissa er fyrir pvi ad leigjendur muni kaupa husnadi seinna meir.

Breytingar 4 hisn®disverdi hafa verid miklar & undanférnum 4arum. Undirvisitala husnadis
melir proun fasteignaverds 4 landinu 6llu. Hun er fengin med pvi ad meta breytingar a
markadsverdi seldra eigna ut fra gerdum kaupsamningum (Hagstofa Islands, 2005). Mynd 2.1
synir samspil visitdlu neysluverds og undirvisitolu htisnadis fra arinu 2000. Eins og sja ma
pa haekkadi undirvisitala husnadis umfram hekkun visitdlu neysluverds i kjolfar innkomu
bankanna a lanamarkadinn i lok ars 2004. Med 60rum ordum ma segja ad hisnadi hafi
hakkad i virdi umfram almenna neyslu. Einbyli 4 hofudborgarsvaedinu tok stersta kippinn
upp 4 vid og var undirvisitala pess ordin um mitt ar 2007 2,3% herri en visitala neysluverds.
Vid fall bankanna i oktéber 2008 pa lekkadi verd & einbyli umtalsvert likt og verd 4 60ru
husnadi. Undirvisitdlur hisnaedis lekkudu pad mikio ad bilid & milli peirra og visitdlu

neyslverds vard 150 punktar sem er mun breidara bil en pad var vid upphaf malinga.

bad er ekki haegt ad stydjast vid undirvisitdlu husnadis vid mat 4 haekkun 4 virdi husnadis i
reiknilikani. Melingar 4 visitdlunni na pvi midur ekki lengra aftur i timann en 11 ar. bad
minnkar forspargildi gagnanna ad liftima fasteigna er mun meiri en 11 ar. Mynd 2.1 synir
okkur po ad verd & hiisnadi leitadi nidur i eitthvad jafnveegi eftir ad eignarbola myndadist vid
innkomu bankanna 4 ibtidalanamarkadinn og fer ni heekkandi. Verd 4 husnaoi hefur frd arinu
1960 hakkad arlega um 1,1% umfram verdbdlgu. Virdi husnedis verdur pvi dsamt vaentri
verdbolgu faert upp um pa tolu 1 reiknilikani ar hvert (Idnadar- og vidskiptaraduneytid, 2005).
Afskriftir verda ekki gerdar 4 husnadisvirdinu par sem pad hakkar ad raunvirdi umfram

verdbolgu. Auk pess virdist ekki vera mikid samremi 4 milli aldurs husnadis og séluvirdi
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pess ef pvi hefur verid vel vid haldid. Soluverd 4 goémlum hasum i Midborginni og
Vesturbaenum eru yfirleitt yfir medallagi midad vid eignir ad somu sterdargrada. Segja ma ad

gert sé rad fyrir afskriftum & huisnaedi i kostnadi vegna vidhalds og vidgeroda.
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Mynd 2.1 Samspil visitdlu neysluverds vid undirvisitlur hisnadis
Undirvisitolur hisnadis ( Grunnur 2000 = 100)
Heimildir: Hagstofa fslands, e.d.c; Hagstofa fslands, e.d.d

Veentingar um hekkun eda leekkun husncedisverds

Husnzdiseigendur sem kaupa eign til langframa geta buist vid 1,1% arlegri raunhakkun &
htsneadi sinu ef préun 4 ibudarverdi verdur med svipudum hetti og pad hefur gert sidustu 50
ar. beir sem @tla sér ad kaupa eign til skemmri tima eru mun vidkvemari fyrir peim sveiflum

sem verda a ibudarverdi 4 nokkra ara eda aratuga fresti.

Raunlekkun & hisnedi getur skapad 6anagju hja eigendum fasteigna, pa sérstaklega hja
nylegum kaupendum sem sja fram 4 neikveda avoxtun vegna kaupa sinna. 23,3%
raunlekkun var & hisnadi fra hruni bankana i oktober 2008 til oktober 2011 (Hagstofa
fslands, e.d.c; Hagstofa [slands, e.d.d). Fasteignacigendur sem keyptu 20 milljéna krona eign
i oktober 2008 hafa par med ordid fyrir virdisryrnun & eign sinni upp 4 4,7 milljonir kréna.
begar menn sjé fram 4 svona mikla raunlakkun 4 virdi hiseigna pa er engin furda ad peir vilji
staldra litillega vi0 og bida med kaup ad sinni. Mikilveegt er fyrir pessa adila ad geta séd

hvada ahrif pad hefur &4 sjodstreymi i reiknilikani ef spar um miklar raunlekkanir eda
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raunhakkanir ganga eftir. Mikill kostur veeri pvi ef reiknilikanid bydi upp 4 moguleika fyrir
hagsmunaadila ad skra nidur eins til priggja dra spar um breytingar 4 raunvirdi fasteigna.
Notkun & slikum valmoguleika myndi fella & brott arlega 1,1% raunhaekkun 0r sjodstreymi

reiknilikansins.

Spar um breytingar 4 raunvirdi fasteigna fela i sér mat & verdi fasteigna, en pad getur ordid
margskonar. Hagt er ad meta tekjustreymi fasteignar, sem getur pa gefid hugmynd um hvort
verid sé a0 setja of hatt ver0 a fasteign eda ekki. Vergur endurgreidslutimi er pa fundinn med
pvi ad deila s6luverOmeeti fasteignar i veentar leigutekjur af fasteigninni. Einnig er hagt ad
meta verd fasteigna med pvi ad deila leigutekjum & fermetra & manudi upp i fermetraverd
eignarinnar. Pad mat sem gefur p6 eina bestu mynd af stodu mala er ad reikna Ut hreinar
rekstrartekjur af eigninni, p.e. ad beeta leigutekjum vid adrar tekjur af eigninni, draga svo fra
almennan rekstrarkostnad og setja ad sidustu avoxtunarkrofu a eignina. Ekki er po algengt ad
almennir kaupendur leggi i slika utreikninga vid kaup 4 fasteignum (Magnas Arni Skulason,
2006b). Menn lita fremur 4 proun 4 fasteignaverdi a sidastlionum manudum og stydja sig vid

utreikninga og spar fra greiningardeildum bankanna.

Varhugavert getur p6 verid ad stydjast eingéngu vid spar fra greiningadeildum bankanna.
Upp hafa komid asakanir um ad peir nyti sér adstodu sina til ad hafa o6edlileg ahrif a
markadinn (Ingibjorg B. Sveinsdottir, 2007). Greiningadeildir bankanna spadu til ad mynda
fyrir miklum laeekkunum & fasteignaverdi a arinu 2006, sem gengu ekki eftir. Spad var medal
annars fyrir 20-25% lekkun & fasteignaverdi. Fasteignasalar héldu pvi fram ad
greiningadeildirnar hefou verid ad reyna ad laekka fasteignaverdid med greiningum sinum og
toldu ad eittvad laegi par ad baki Atburdaras tveimur drum seinna syndi fram 4 ad 4 pessum
tima voru bankarnir byrjadir ad eiga i lausafjarvanda ad strida. Pad er pvi ekki fjarri lagi ad

eitthvad hafi verid til i as6kunum fasteignasala.

2.2. Avoxtun sparnadar

Sparnadur er hverjum manni naudsynlegur ef peir @tla ad eiga fyrir dkvednum lifsgedum &
elliarunum. Husnadiskaup eru ein algengasta sparnadarleid Islendinga en til eru adrar
avoxtunarleidir sem vissulega getid gefid meira 1 hond. Eigid fé sem lagt er 1 kaup 4 hiisnadi
verdur af avoxtun sem haegt er ad nd med 60rum leidum. Sa sparnadur sem kaupendur verda
af flokkast undir 6beinan kostnad. Eigendur 4 husnadi verda lika almennt ad satta sig vid

pad ad greida meira i rekstrarkostnad af husnadi en leigjendur. Leigjendur eiga pvi kost a pvi
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a0 leggja meira til hlidar a4 hverjum manudi. Meiri geta leigjenda til avoxtunar & fjarmunum
sinum telst einnig til Obeins kostnadar fyrir husnediseigendur. Upphaed manadarlegs
sparnadar @tti ad taka einhverjum breytingum eftir pvi sem arin lida vegna hakkana &
launum. Launavisitalan er med 98,3% fylgni vid visitolu neysluverds og pvi matti haekka

arlegan sparnad i samraemi vid verdbolgu (Hagstofa Islands, e.d.a).

Avoxtun sparnadar getur m.a. legid i innleggi 4 bankabok, kaupum & skuldabréfum eda
kaupum 4 hlutabréfum. Raunavoxtun er mismikil eftir pvi hvada sparnadarleid madur velur,
en hun segir til um hakkun vaxtatekna umfram haekkun verdlags. Oryggi vid sparnadarleidir
er lika annad atridi sem menn verda ad huga ad. Yfirleitt er raunavoxtunin heerri eftir pvi sem
oryggid minnkar. Omogulegt er ad segja fyrir um hvada sparnadarleid henta best fyrir hvern
adila og notendum verda pvi i sjalfval sett hvada avoxtun peir telja sig geta fengid. Gott er po6
ad hafa pad vidomid ad lifeyrissjodirnir verda ad syna fram 4 arlega 3,5% raunavoxtun,

samkvaemt reglugerd um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi lifeyrissjoda.

Notendur reiknilikans purfa ad skra i pad upplysingar um aatlad eigid fé sem fer i kaup a
husnadi og pann sparnad sem peir telja sig geta sett manadarlega til hlidar ef peir leigja
husnadi. beir purfa einnig ad skra aztlada avoxtun a sparnadinum. Hegt er pa ut fra
upplysingum um rekstrarkostnadar ad aatla sparnad fyrir husnadiseigendur. Leyfa parf
notendum ad skra sjalfa pann sparnad sem peir telja mogulegan vid eign a4 hiisnadi en setja
metti innbyggda sparnadargreiningu til viomids fyrir pa. Gera parf grein fyrir 20%
fjarmagnstekjuskatti sem ber ad greida af vaxtatekjum sparnadar samkvemt 16gum um
tekjuskatt. Tengja parf einnig arlegan sparnad vid eignarstodu sem er forsenda vid

utreikninga 4 vaxta- og htisaleigubotum.
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3. Beinn kostnadur

3.1.  Verd a hdsnaoi

Verd a ibudarhusnedi fylgir ad ollu jofnu almennu verdi 4 fasteignarmarkadi. Seljendur
fasteignar dkveda i flestum tilfellum verd a eigninni i samradi vid fasteignasala, en s6éluverd
er sjaldan pad sama og akvedid var i upphafi. Litil velta & fasteignamarkadi audveldar
kaupendum ad fa eign a laegra verdi en soluadili setur upp. Mikil velta & markadi studlar aftur
4 moti ad pvi ad kaupendur purfa ad greida heerra verd en til stod 1 upphafi, p.e. ef tilbodsstrid
fer af stad med eignina. Hagsmunaadilar purfa ad hafa petta i huga pegar peir eru velta
fasteignakaupum fyrir sér, en slikar vangaveltur hafa ekki bein ahrif & upplysingar sem
skradar eru i reiknilikanid, nema ef adilar vilja leika sér med forsendurnar til ad sja hversu

haa upphad peir geta greitt fyrir hisnaedi midad vid adrar skradar forsendur.

Notendur reiknilikans purfa ad fzera inn i pad upplysingar um verd 4 peirri fasteign sem hugur
stendur til ad kaupa. Verd 4 fasteign telst til beins kostnadar vid ad kaupa eign og utborgud
upphad @tti vid stodugar adstedur a fasteignamarkadi ad fast endurgreidd vid solu
fasteignar, en sveiflur a4 fasteignamarkadi geta studlad ad herri eda laegri endurgreidslu en

lagt var upp med vid kaup & husnaedinu.

3.2. Ibudalan

Lantaka er naudsynleg flestum sem @tla sér ad eignast hiisnedi. Skynsamlegt er ad skoda alla
lanamoguleika vel adur en tilbod er gert i husnadi, par sem moguleiki er 4 pvi ad adilar
standist ekki greidslumat eda geti ekki fengid jafnhatt ibudalan eins og vonir stedu til um.
Lanamoguleikar adila jukust einnig verulega med tilkomu bankastofnana inn 4
ibtidalanamarkadinn. Moguleikarnir eru ni orOnir pad margir ad erfitt getur verid ad atta sig a
hagkvemasta valmdguleikanum 1 stodunni. bad flekir einnig valid ad verulegar skerdingar
hafa verid gerdar 4 mogulegum upphadum lana vegna kvada um hamarkslan, vedrétt,

vedhlutfalls af markadsvirdi og af brunabotamati fasteignar auk l6darmats.

Skilmalar um vedhlutfall eru mismunandi 4 milli lanastofnanna en a peim lanum sem bjédast
almenningi er krafa um eigin utborgun upp 4 a.m.k 85% af kaupverdi. Ef lantakinn parf ad
taka fleiri en eitt lan til ad standa straum af kostnadi & kaupum fasteignar pa verour hann ad
kynna sér hvort ad lanastofnanir séu tilbunar ad gefa it 1an 4 60rum eda pridja vedrétti.

Bankastofnanir sampykkja adeins annan vedrétt 4 ibudalanum sinum ef lan 4 fyrsta vedrétti er
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einnig gefid ut af peim. bad getur pvi reynst mérgum erfitt ad fjarmagna kaup sin ef peir eiga
ekki fyrir utborgun upp 4 15-30% af kaupverdi fasteignarinnar. Til ad fjarmagna kaupin pa
gripa sumir til pess rads ad fa 1anad ved i eignum @ttingja og vina en um faa slika moguleika
er ad rada par sem [budalanasjodur og a fleiri lanastofnanir bjoda ekki upp 4 svona lan.
Adrir taka lan & haum breytilegum voxtum eins og yfirdrattarlan a bankareikningi, vixillan

eda almenn skuldabréfalan til skemmri tima.

Husnadiskaupendur eiga pess kost ad taka lan fra {budalanasjodi, lifeyrissjodum, bonkum og
sparisjooum, en yfirleitt standa lan fra lifeyrissjodum adeins peim til boda sem hafa greitt i
vidkomandi lifeyrissjod. Valid var ad skoda nanar kjor og skilmala hja [budalansjodi og
bankastofnunum par sem petta eru einu lanastofnanirnar (auk litilla sparisjoda og Byrs sem
stendur nd i sameiningarferli vid [slandsbanka) sem bjoéda 6llum sem standast greidslumat lan
til kaupa 4 husnadi. [ t6flu 3.1 mé sja samanburd a ibudalanum, m.t.t. tegundar af lanum,
vaxtaalags og hvernig vexti pau bera. { vidauka A er farid nanar yfir pessi lan, hvada skilyrdi
parf ad uppfylla til ad fa lanin og ymsar adrar upplysingar sem gagnlegt er ad vita vid lantoku
(ibﬁéalénasjééur, e.d.; Landsbankinn, e.d.a, b og c; Arion banki, e.d.a, b og c; [slandsbanki,

e.d.aoghb).

fbudalanasjodur og bankarnir bjoda allir upp a verdtryggd lan en lanaskilmalar eru misjafnir.
fbudalanasjodur og Arion banki bjoda upp 4 fasta vexti 4 sinum lanum en Arion banki skiptir
upp ldnamdguleikum eftir vedhlutféllum. b.e. hann bydur upp 4 4,3% vexti ef vedhlutfallid er
60% af markadsvirdi en ef folk parf & haerra lani ad halda til fasteignakaupa pa bjoda peir upp
4 vidbotarlan 4 5,4% voxtum med skilyrdi um vedhlutfall fra 60-80%. Islandsbanki bydur
upp 4 svipada lanamoguleika nema ad hann setur fyrirvara 4 vaxtadlagninguna med
moguleika 4 ad endurakvarda pa eftir 5 ar. Landsbankinn gengur svo skrefinu lengra og
bydur upp 4 sams konar verdtryggd lan en med breytilegum voxtum i stad fastra. Adur fyrr
voru Oll verdtryggd lan gefin 0t & fOstum vOxtum og Overdtryggd lan gefin Ut med
breytilegum voxtum. En adstedur i pjodfélaginu hafa valdid vaxtalekkun og til ad faera
dhettuna 4 mogulegum vaxtahekkunum i framtidinni yfir 4 lantaka hafa bankastofnanir
brugdid 4 pad rad ad bjoda upp a verdtryggd lan med breytilegum voxtum og overdtryggd lan
med fostum voxtum og endurskodunardkvadum. betta er tiltolulega ny proun 4 markadi sem
1itid hefur verid fjallad um en Ingoélfur H. Ingoélfsson hja spara.is vill meina ad verdtryggd lan
med breytilegum voxtum séu adhettusdmustu ldnin, par sem pau bera vaxtadhattu med
breytilegum voxtum og verdlagsdhaettu og ad hluta til gengisdhattu med verdtryggingunni

(Ingolfur H.Ingolfsson, e.d.).
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Tafla 3.1 Samanburdur & ibtdalanum

Iblidalana- Lands- Islands-
sjodur bankinn | Arion banki banki

Verdtryggd lan
Vaxtakjor 4,40% 3,90% 4,30% 5,60%
Fastir vextir Ja Nei Ja Ja
Endurskodunarakvaeoi Nei - - 5 ar
Breytilegir vextir Nei Ja Nei Nei
Vaxtakjor 4,90% 4,90% 5,40% 6,50%
Fastir vextir Ja Nei Ja Ja
Endurskodunarakveeoi Nei - - 5ar
Breytilegir vextir Nei Ja Nei Nei
Overdtryggd lan
Vaxtakjor 5,90% 5,25%
Breytilegir vextir Ja Ja
Vaxtakjor 6,90% 5,75%
Breytilegir vextir Ja Ja
Vaxtakjor 6,40% 6,45% 6,20%
Fastir vextir Ja Ja Ja
Endurskodunarakvaedi 3ar 5 ar 3ar
Vaxtakjor 7,40% 7,55% 7,10%
Fastir vextir Ja Ja Ja
Endurskodunarakvaedi 3ar 5 ar 3ar
Vaxtakjor 6,60%
Fastir vextir Ja
Endurskodunarakveeoi 5ar
Vaxtakjor 7,60%
Fastir vextir Ja
Endurskodunarakveeoi 5ar
Bléndud leid
Overdtryggt lan 25,50, 75%
Vaxtakjor 6,45%
Fastir vextir Ja
Endurskodunarakveedi 5ar
Verdtryggt lan 25,50, 75%
Vaxtakjor 4,3-5,4%
Fastir vextir Ja
Endurskodunarakveeoi Nei

Heimildir: fbudalanasjodur (e.d.), Landsbankinn (e.d.a, b og ¢), Arion banki (e.d.a, b og ¢) og
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fbudalanasjodur bydur ekki upp 4 6verdtryggd lan en bankarnir hafa aftur 4 moti séd sér leik
4 bordi og bjoda upp margvislega lanamoguleika & dverdtryggdum lanum. Landsbankinn og
fslandsbanki bj6da upp 4 venjuleg 6verdtryggd lan og vidbotarlan med breytilegum voxtum
og med svipud skilyrdi um veohlutfoll eins og verdtryggdu lanin. Bankarnir bjéda svo allir
upp a lan og viobotarlan med fostum voxtum til 3-5 4ra sem verda endurdkvardadir ad peim
tima lionum eda breytt 1 breytilega vexti. Arion banki hefur svo fundid upp a nyrri leid til ad
bjoda ibudalan. Lantakinn tekur pa tvo lan, par sem eitt er dverdtryggt og hitt er verdtryggt og
velur lantakinn um vegi peirra i lanasamsetningunni, p.e. hann getur valid hvort ad

overotryggda 1anid nemi 25%, 50% eda 75% af heildarlansupphedinni.

Veigamesta akvordun lantakenda hefur hingad til verid hvort eigi ad taka verdtryggd eda
overdtryggd lan. Sedlabanki [slands gerdi 4 arinu 2003 samanburdarkénnun 4 verdtryggdum
og overdtryggdum lanum a drunum 1986-2002. Nidurstada hennar gaf skyrlega til kynna ad
raunvextir overdtryggdra lana voru ad jafnadi heerri og oreglulegri en raunvextir verdtryggdra
lana. Slikar sveiflur hafa ahrif 4 stodugleika 4 greidslubyrdi sem hefur reynst mun meiri a
verdtryggdum lanum en overdtryggdum (Sedlabanki, 2003a). Ef tolurnar eru uppfaerdar til
arsins 2010 pa kemur i ljos ad stodugleiki 4 raunavoxtun overdtryggdra lana hefur ekki

batnad, eins og sja ma & mynd 3.1 (Sedlabanki, 2003b; Sedlabanki, 2011a).
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Mynd 3.1 Raunavoxtun almennra skuldabréfalana banka og sparisjéda 1986-2010
Heimildir: Sedlabanki, 2003b; Sedlabanki, 2011a
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Stodugleiki 4 greidslubyrdi lana segir adeins halfa sdguna. b6 ad pad sé mikilvaegt ad horfa &
pann patt fyrir hisnadiskaupendur pa er lika mikilvaegt ad horfa 4 venta heildargreidslu af
laninu. Samantekt var unnin 4 vegum VR og Samtaka um fjarmelalasi 4 arinu 2010, par sem
sett var upp demi med fostum forsendum um hvernig verdtryggd og overdtryggd lan proast a
25 4ra timabili. I badum tilfellum var einnig skodud préun 4 jafngreidslulanum og lanum med
jofnum afborgunum (Mar Wolfgang Mixa og Jon Por Sturluson, 2010). Sja ma i vidauka A
ad pessar fjorar tegundir af lanum eru i bodi nu fyrir lantakendur. Lanautreikningarnir
midudu vid 10 milljona krona 1an med 4,76% raunavoxtun a verdtryggdum lanum, 10%
nafnavoxtun a éverdtryggdum lanum og 5% verdbolgu 4 verdtryggdu lanunum. { t6flu 3.2 ma
finna nidurstodur utreikninganna midad vid gefnar forsendur samantektarinnar, en héfundur
sannreyndi t6lurnar ur henni sem pratt fyrir smavagilega skekkjur reyndust vera marktaekar.
Meginnidurstada utreikninganna var st ad verdtryggd lan kostudu lantakendur 6 milljonum
krona meira en overdtryggd lan, sem er ram 20% af heildarupphed verdtryggdu lananna.
GreiOslur vegna jafngreidslulana voru einnig 4,5 milljonum herri en greidslur & lanum med
jofnum afborgunum, eda sem nemur um 15% af heildarupphad jafngreidslulananna. Astzda
fyrir herri heildargreidslum verdtryggora lana er st ad verdbatur greidast ekki allar
jafn6dum og pad sem ber & milli leggst ofan & hofudstol lananna. betta pyodir ad lantakendur
eru sifellt ad taka heaerra og haerra 1an og peir purfa ad taka afleidingum pess med herri vaxta-
og verdbotagreidslum. Svipada sogu ma segja um lantakendur jafngreidslulana. beir greida
eftirstodvar lana sinna haegar upp med laegri atborgunum en greitt er af lanum med jofnum

afborgunum. Dbetta leidir til pess ad vextir og verdbeetur verda heaerri yfir liftima lansins.

Utreikningar 1t fra gefnum forsendum geta gefid géda hugmynd um préun afborganna og
greidslu 4 lani 4 akvednu timabili. Pad er po akvedin takmdrkun sem fylgir pvi a0 festa
forsendur nidur, an pess ad taka tillit til adsteedna i pjoofélaginu. Visitala neysluverds til
verdtryggingar og lanskjaravisitalan hafa t.a.m. verid mjog o6stéodugar hér a landi og ef litid er
til sidustu 25 4ra kemur 1 1jos ad visitolurnar hafa ad jafnadi verid harri en 5%. Ef forsendur
ur deminu um verdtryggou lanin hér ad ofan eru uppfaerdar midad vid sveiflur 4 visitdlunni a
sidustu 25 arum kemur i ljos ad heildargreidslur af 10 milljona krona lani hefdu verio 46
milljénir i stad 33,5 milljona krona, eins og sja ma i toflu 1.2 (Hagstofa Islands, e.d.d).
Munurinn er 12,6 milljonir krona eda 37% herri en nidurstodur sem mida vid fastar
forsendur. Gerdur er sa fyrirvari ad tiltdlulega stutt er sidan bodid var upp 4 jafnar afborganir
af ibudalanum. Ekki er pvi haegt ad sjd fyrir um préun a pessum valmoguleika nema ad

stydjast vid gogn um jafngreidslulan. Vextir 4 lanunum eru p6 sdmu og 4 jafngreidslulanum
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og par sem lanin standa til boda nu pa er vert ad skoda pau med svipudum hetti og

jafngreidslulanin.

bad er ekki i neinum takti vid raunveruleikann ad mida vid fasta 10% nafndvoxtun a
overdtryggdum lanum en overdtryggd lan hafa 4 undanférnum 25 arum einkum verid gefin 1t
med breytilegum voxtum med nafndvoxtun sem nad hefur allt ad 33,2% dalagi. En pad er
erfidleikum had ad fa rétta mynd af pvi hvernig 6verdtryggd lan hefou proast a sidustu 25
arum m.t.t. forsenda hér ad ofan. Upplysingar um mismunandi alagningu 4 breytilegum
nafnvoxtum & sidustu 25 arum eru ekki adgengilegar almenningi. bar télur sem Sedlabanki
fslands birtir um breytilega vexti sem na svo langt aftur i timann eru yfir nafnavéxtun
almennra Overdtryggdra skuldabréfa. Breytilegir vextir eru aftur & moéti dkvardadir med
margvislegum hatti hja bonkum og sparisjédum. Pad hefur 16ngum verid pekkt ad adilar med
gb60a veltu og enga eda litla sogu um oreglu i fjarmalum fa legri breytilega vexti en adrir a
yfirdreetti & bankareikningum og 60rum skammtimaldnum. Bankastofnanir virdast lika eins
og er hafa tekid pa akvoroun ad bjoda laegstu breytilegu vextina 4 ibiidalanin, en i vidauka A
ma sja ad vaxtaalagid er fra 3,9-5,9% hja peim bonkum sem bjoda upp 4 slik lan. En eins og
mynd 1.1 synir pa er stodugleiki & breytilegum voxtum ekki mikill og hlutirnir geta verid
fljotir ad breytast. bPaer tolur sem eru adgengilegar almenningi um mismunandi alagningu
bankastofnana & breytilegum voxtum syna ad legstu breytilegu vextirnir hafa fra arinu 2003
sveiflast fra 5,25% i alagningu til 20,9% (Sedlabanki Islands, 2011b). En pvi midur pa eru
svipadar upplysingar til arsins 1986 ekki adgengilegar almenningi. Ef vid viljum fa einhverja
mynd af pvi hvernig 6verdtryggd lan med breytilegum voxtum proast a naestu 25 arum med
pvi ad lita til fortidar, pa verdum vid ad saetta okkur vid peer takmorkudu upplysingar sem eru
fyrir hendi. Nidurstodur utreikninga sem byggja 4 nafndvoxtun almennra overdtryggra lana
eru pvi settar fram med peim fyrirvara ad allar likur séu 4 pvi ad heildarvaxtargreidslur sem
og heildargreidslur attu ad vera laegri. Hvort ad heildargreidslur geti nad pvi ad verda 16-17
milljénum krona legri eins og gerist ef midad er vid utreikning af nafnavoxtun upp 4 10% er
erfitt ad segja fyrir um. Sja ma nidurstédur i t6flu 3.2 (Sedlabanki, 2003b; Sedlabanki,
2011a).
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Tafla 3.2 Samanburdur & mismunandi tegundum lana

Eftirstodv. Vextird Verdbatur

Tegund lana a midju lans- alans- Hel_IgaIr-
13.4ri  timabili  timabili  97'9%
Verdtryggd lin
Jafngreioslur - 5% verdbodlga 11.390.000  7.120.000 16.440.000 33.560.000
Jafngreidslur - Visitala 1987-2011 15.260.000  7.120.000 29.040.000 46.160.000
Jafnar atborganir - 5% verdbolga 8.420.000 5.970.000 13.020.000 28.990.000
Jafnar afborganir - Visitala 1987-2011 11.280.000  5.970.000 24.020.000 39.990.000
Overdtryggd lan
Jafngreioslur - 10% breytilegir vextir 6.980.000 17.260.000 27.260.000
Jafngreidslur - breytilegir vextir 1987-2011 8.030.000 33.460.000 43.460.000
Jafnar afborganir - 10% breytilegir vextir 4.100.000  5.970.000 15.970.000
Jafnar afborganir - breytilegir vextir 1987-2011 4.100.000 23.030.000 33.030.000

Heimildir: Sedlabanki, 2003b; Sedlabanki, 2011a

[ t6flu 3.2 mé sja hvernig hofudstoll 4 dverdtryggdu lanunum greidist mun hradar upp en
hofudstollinn 4 verdtryggdu lanunum. Hofudstollinn af jafngreidslulanunum greidist lika
hagar nidur en a4 lanunum med jafnar afborganir, en jafngreidslulanum er tlad ad dreifa
greidslubyrdinni jafnt 4 allt lanstimabilid og greida lanpegar par med laegri greidslur af
lanunum & fyrstu arunum. Lantakar 4 lanum med jafnar atborganir njota svo gods af legri
greidslubyrdi pegar 4 lidur 4 lanstimann. Heg uppgreidsla & hofudstol verdtryggou lananna
og jafngreidslulananna gerir pad lika ad verkum ad heildarupphaed vaxta er heerri a
lanstimanum. Segja ma pvi ad dyrast sé fyrir lantaka ad fa verdtryggd jafngreidslulan fyrir

htsnediskaupum.

GreiOslur vegna lantdku er beinn kostnadarlidur af eign & huisn®di. Vaxtakostnadur a
lanunum og kostnadur vegna verdbota telst til sokkins kostnadar par sem kostnadurinn sem
fellur til eykur ekki virdid a fasteigninni. Hagsmunaadilar sem @tla sér ad nyta reiknilikanid
purfa ad kynna sér pa kosti sem peim stendur til boda me0 tilliti til greidslugetu og skilmala
lanastofnanna og faera svo upplysingar um lanin inn i reiknilikanid. Til ad reiknilikanid geti
gefio nidurstddur parf ad skra fjolda lana, tegund peirra, lansfjaruppheed/ir, fjolda gjalddaga a
ari, vexti, lanstima, fyrsta vaxtadag lans (p.e. dagsetningu 4 peim degi sem 14nid er gefid 1t)
og venta verdbolgu. Reiknilikanid parf ad geta reiknad ut greidslubyrdi af mismunandi
lanasamsetningum og geta tekid tillit til ad adilar taka stundum 6druvisi lan en ibudlan til ad

flarmagna kaupin. Ekki er hagt ad forrita reiknilikanid med peim hatti ad hun stodvi
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notendur af ef peir skra of hda lansfjarupphaed midad vid getu par sem skilmalar

lanastofnanna eru misjafnir.

Eftirstodvar verdtryggora lana sem tekin voru 4 arunum 1979 til 1995, voru uppferd midad
vid visitolu neysluverds til verdtryggingar. I april 1995 var farid ad reikna nyja visitélu sem
nefnist lanskjaravisitala og hefur hiin sidan verid notud til ad uppfaera hofudstol lana. Fylgni
visitélu neysluverds til verOtryggingar vid visitélu neysluverds var & arunum 1986-1995
0,9995 og fylgni lanskjaravisitolu vid visitdlu neysluverds fra arunum 1995-2011 var 0,9993.
Ohzatt er pvi ad mida hakkun verdbota vid visitolu neysluverd i reiknilikaninu (Hagstofa

fslands,e.d.a; Hagstofa {slands, e.d.d).

3.3.  Vaxtabetur

beir sem akveda a0 kaupa sér fasteign og taka til pess lan geta att von a fjarhagslegri adstod
fra rikinu 1 formi vaxtabota. Einstaklingar sem greida skatta og bua i eigin hisna0di fa
samkvemt 16gum um tekjuskatt nr. 90/2003, endurgreiddan hluta af greiddum véxtum og
verdbotum ibudalana & lidnu 4ri 1 formi vaxtabota. Einnig er endurgreitt vegna
lantokukostnadar, affalla af verdbréfum, vixlum eda 6drum skuldavidurkenningum sem

notadar eru til ibtidakaupa.

Rikissjodur sér um endurgreidslur vaxtabéta i lok juli a hverju ari. Utreikning vaxtabota
verdur ad gera i nokkrum skrefum par sem stjornvold setja hinar ymsu homlur &4 greidslu
peirra eftir eignastdou, tekjustodu, fjolskylduadstedum og utgreidslu endanlegrar upphadar.
Tilmaeli um utreikning vaxtabdta 4 arinu 2012 eru eftirfarandi samkvemt l6gum um

tekjuskatt.

1. Fyrst parf a0 reikna stofn vaxtabdta sem nemur peim greidslum sem greiddar hafa verid i
vexti og verdbatur ibudarlana & arinu, en stofninn getur ekki ordid herri en 7% af
eftirstodvum skulda sem stofnad hefur verid til vegna ibudarkaupa. Midad er vid
skuldastodu 1 lok hvers ars. Settar eru beer takmarkanir ad stofn vaxtabota geti ekki
numid meiru en 800 pusund kronur hjé einstaklingi, einni milljon kréna hja einstedu
foreldri og 1.200 ptsund kronur hja hjonum eda sambylisfolki.

2. Fra stofni er dregin fjarhed sem svarar til 8% af tekjuskattsstofni einstaklingsins 1 lok

arsins.
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3. Vaxtabatur skerdast hlutfallslega ef eignir ad frddregnum skuldum eru meiri en 4 milljon
kronur hja einstaklingi og 6,5 milljon kréonur hja hjonum eda sambylisfolki. Skerding

vegna eigna er reiknud pannig:

Eign umfram skuldir —4.000.000 (einstakl.) eda 6.500.000 (hjén) = X%
6.400.000 (einstakl.) eda 10.400.000 (hjon) — 4.000.000 (einstakl.) eda 6.500.000 (hjon)

X% * Vaxtabaetur eftir skerdingu vegna tekjuskattsstofns (liour 1+2)

4. Vaxtabeetur geta aldrei verid haerri en 400 pasund kronur fyrir einstakling, 500 pasund
kronur fyrir einstaett foreldri og 600 pusund kronur fyrir hjon eda sambylisfolk. Upphad

til hjona er skipt 4 milli peirra vid utgreidslu vaxtabdtanna.

GreiOslur vaxtabota geta ordid mismunandi eftir fjolskylduadstedum eins og sést &
tilmaelunum hér ad ofan. Til ad gefa hugmynd um mismun eftir fjolskylduadstedum ma setja
upp demi fyrir tekjuarid 2011 par sem tekjur heimilisins eru 300 pusund krénur & manudi,
eignastadan er 5 milljonir kréna, eftirstodvar lans eru 20 milljonir krona og greiddir vextir og

verdbatur eru 900 puasund krénur & arinu.

Tafla 3.3 Samanburdur vaxtabodta hja mismunandi fjolskyldusterdum

Einstakl- Einstaett Hjon/sam-
ingur  foreldri  bylisfélk

Vaxtagjaldastofn 900.000 900.000 900.000
Vaxtagjold til utreiknings 800.000 900.000 900.000
Skerding vegna tekna 288.000 288.000 288.000
Vaxtabetur eftir skerdingu tekna 512.000 612.000 612.000
Hlutfall skerdingar vegna eignastofns 41,67% 41,67% 0,00%
Skerding vegna eignastofns 213.333 255.000 0
Vaxtabeetur alls 298.667 357.000  600.000
Sérst.vaxtanidurgr. midad vid eftstv. skulda 120.000 120.000 120.000
Sérstok vaxtanidurgreidsla til Gtreiknings 120.000 120.000 120.000
Hlutfall skerdingar vegna eignastofns 0,0% 0,0% 0,0%
Skerding vegna eignastofns 0 0 0
Sérstok vaxtanidurgreidsla 120.000 120.000 120.000

Heimild: L6g um tekjuskatt nr. 90/2003

Adili 1 sambud fer svipada upphad greidda og einstaklingur. Ekki er tekid tillit til pess ad
adilar geti haft forredi 4 barni/bérnum og tekjur séu hlutfallslega laegri 4 hvern adila ef born
bta a heimilinu. Likur eru 4 ad hjon eda sambylisfolk med forredi yfir barni/bérnum purfi

steerra husnaedi en einstaklingur og purfi pvi ad taka heerra lan fyrir husnaediskaupum. Ef vid
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haekkum 14nid hja sambylisfolkinu upp i 25 milljonir krona og vaxtagreidslur upp 1,2
milljonir kréona en hofum tekjurnar paer somu pa fa hjon/sambylisfolk 600 pusund kronur.
Skerding vaxtabéta kemur pvi meira nidur 4 fjolskyldufélki en einstaklingum. A méti kemur
ad greidslan laekkar ekki til hjona eda sambylisfolks fyrr en pad dkvedur ad kaupa sér
htsnaedi med 1an upp 4 17,7 milljonir krona eda ef heildartekjur peirra haekka 1 315 pasund
kronur 4 manudi. Einstaklingurinn getur leekkad lantdku sina 1 16,1 milljonir kréna adur en

hans vaxtabatur fara a0 lakka vegna greidslna &4 voxtum og verdbotum.

Vaxtabsturnar geta verid fljotar ad leekka ef eignastofninn hakkar. Einstaklingar og
einstaedir foreldrar purfa ekki ad eiga nema 4 milljonir krona til ad skerding verdi & utborgun
vaxtabota. Ef peir eru med tekjur upp & 150 ptusund krénur & manudi pa fa peir 330 pasund
krénur 1 vaxtabaetur, en ef eignastofninn nemur 6 milljdonum kréna pa fa peir adeins 94
pasund kronur. Hjon og sambylisfolk geta att adeins heerri upphad adur en til skerdingar
kemur a greidslu vaxtabotanna en greidslan leekkar um u.p.b. 150 pusund kronur fyrir hverja

milljon sem pau eiga umfram 6,5 milljonir kréna.

Vidmidunarupphadirnar i utreikningi 4 vaxtabotum breytast arlega eftir akvoroun Alpingis.
A mynd 3.2 m4 sja samanburd 4 hamarki vaxtabéta fr4 drinu 2000 4 méti uppfzerdu hamarki
vaxtabota midad vid visitolu neysluverds (Rikisskattstjori, e.d.a-k; Hagstofa [slands, e.d.a).
bad er fylgni upp a 95% milli hamarks vaxtabodta og visitolu neysluverds. Styrkleikur
fylgninnar er um 0,9 1 6llum tilfellum par sem 1 pykir syna fullkominn styrk 4 fylgninni milli
breytanna. Hamark vaxtagjalda hefur einnig haa fylgni vid visitdlu neysluverds eda um 95%
og styrkur fylgninnar er metinn 0,9. Proun 4 eignastofnsskerdingu er hins vegar pvert a allar
breytingar i pjodfélaginu en fylgni milli hennar og visit6lu neysluverd er adeins 25-27%. bvi
er haegt ad segja fyrir med akvedinni vissu ad proun a viomidunarupphaedum a hamarki
vaxtabota og vaxtagjalda mun verda i samremi vid visitdlu neysluverds & naestu arum.
Areidanleiki 4 hakkun & eignastofnsskerdingu verdur po ekki mikill. Fylgt verdur pé eftir
spa um hakkun visitdlu neysluverds til hekkunar a viomidunarupphadum i utreikningi a
vaxtabotum par sem adrar forsendur til vidmidunar liggja ekki fyrir. Vid tutreikning &
vaxtabotum yfir akvedid samanburdartimabil verdur einnig a0 taka tillit til launahaekkana, en
visitala launa synir proun peirra fra manudi til manadar. Fylgni visitolu launa vid visitolu
neysluverds er mjog ha eda 98,3% meo 0,97 styrkleika. Par sem fylgnin er petta ha pa pykir
betra ad uppfeera laun i samraemi vid visitdlu neysluverds i stad pess ad setja inn i reiknilikan

auka forsendu fyrir hagsmunaadila ad velta vongum yfir.
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Mynd 3.2 Samanburdur & hamarki vaxtabdta vid hamark visitéluhaekkunar &
vaxtabotum

Visitélur (medaltal arsins a ari hverju. Grunnur 2000 = 100)

Heimild: Rikisskattstjori, e.d.a-k; Hagstofa fslands, e.d.a.

Alpingi dkvad i ljosi erfidra efnahagsadstaeodna i pjodfélaginu ad ad haekka hamark vaxtabota
a arunum 2010 og 2011, sem greidast ut & arunum 2011 og 2012. Pessar upphadir munu
leekka aftur vid utreikning vaxtabota a tekjuarinu 2012 og munu midad vid fyrri sogu liklega

falla nidur ad haekkun visitolu neysluverds.

Vaxtabeatur vega 4 moti beinum kostnadi vid eign 4 husnadi og sokknum kostnadi, par sem
baturnar hafa engin ahrif a verdgildi fasteignarinnar. Fjolskylduadstadur, tekjur, eignastofn,

lansforsendur og vant verdbolga eru allt upplysingar sem notendur likansins purfa ad fera
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inn 1 reiknilikanid svo ad hagt s¢ ad reikna Ut veentar vaxtabatur yfir liftima vedlans ibudar-
husnadis. Utreikningur 4 eignarstofni yfir samanburdartimabilid verdur ad taka tillit til
hakkunar 4 eignastofni. Husnedisverd hakkar i virdi 4 hverju ari, handbert fé getur aukist
med reglulegum sparnadi og annad eigid fé (yfirleitt bill) ryrnar arlega um 10% 1 virdi
samkvaemt afskriftarreglum rikisskattsstjora. Ekki er gert rad fyrir kaupum & 6drum eignum a
samanburdartimabilinu par sem kaup notenda 4 60rum eignum munu gerast med
oreglubundnum heetti. Taka skal fram ad lausafjarmunir eins og husgdgn og fatnadur er

undanskilinn pessum utreikningum.

3.4.  Tryggingar

Fasteignaeigendur eru skyldugir til ad tryggja sig gegn eldsvoda skv. 1.gr. laga um
brunatryggingar nr. 48/1994 og er vatryggingarupphedin aztlud eftir brunabotamati

fasteignar sem er akvedid af Pjodskra Islands.

Pad eru fimm starfandi tryggingafélog 4 Islandi sem bjoda upp 4 brunatryggingar en eina
tryggingafélagid sem gefur upp verd 4 10gjoldum brunatrygginga & heimasiou sinni er Sjova
(Sj6va, e.d.). bao er vel pekkt medal almennings ad tryggingafélogin setja mismunandi verd
4 tryggingar sinar og bj6da upp 4 mismunandi haa afsletti. { flestum tilfellum eykst
afslatturinn vid aukinn fjolda trygginga og bindingu manna vid félagid. Til ad mynda er haegt
ad komast i vildarklubb Sjova ef menn kaupa tver tryggingar auk tryggingar sem nefnd er
Fjolskylduvernd en hun samanstendur a.m.k af innbustryggingu og abyrgdartryggingu.
Vildarklubbur Sjova veitir Stofn afslatt af nokkrum keyptum tryggingum og medlimir
klubbsins f4 endurgreitt &4 hverju ari af keyptum tryggingum ef peir hafa verid tjonlausir &
arinu (Sjova, e.d.). Vegna verOmunar hja tryggingarfélogunum pa er vert ad leita til nokkurra
tryggingafélaga eftir tilbodum i tryggingar adur en akvoérdun er tekin hvar skal tryggja. En
par sem Sjova er eina tryggingarfélagid sem gefur upp upplysingar sem geta nyst vid gerd

reiknilikans, pa verdur studst vid gogn fra peim vid gerd hennar.

Hafa verOur einnig i huga ad kostnadur vegna trygginga haekkar arlega og ekki alltaf i
samraemi vid visitoluhakkun. Tryggingar hafa att pad til ad haekka verulega & stuttu timabili
eins og brunatryggingar gerdu a arinu 2003 pegar peer haekkudu um 30-50%
(Neytendasamtokin, 2003). En eins og sja ma a mynd 3.3 pa hefur undirvisitala
htsnadistrygginga til lengri tima litid fylgt visitolu neysluverds med nokkud éruggum heetti,

p6 hiin hafi stundum verid litillega heerri eda leegri. { byrjun ars 2011 var undirvisitalan 7,7%
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laegri en visitala neysluverds samkvamt tolum fra Hagstofu Islands (e.d.). Midad vid pessar
upplysingar pa er rokrétt ad lata reiknilikanid haekka kostnad vegna husnadstrygginga um

visitolu neysluverds 4 ari hverju.
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Mynd 3.3 Undirvisitala trygginga i samanburadi vid visitolu neysluverds

Visitélur (januar a ari hverju. Grunnur mai 1996 = 100)

Heimild: Hagstofa Islands (e.d.e-f)

Brunatrygging hja Sjova skiptist i arsidgjald og opinber gjold. Opinber gjold eru pau sému
an tillits til stadsetningar ibtidarhusnadis en arsidgjaldid er leegst a hofudborgarsvaedinu og
Akureyri og fer hakkandi eftir stadsetningu hisnadisins. [budarhusnadi i smeerri
bajarfélogum eins og Grindavik, Akranes, Olafsvik og Eskifirdi bera 12% herri dlagningu 4
arsidgjoldum 4 medan ibudarhusnedi 4 Isafirdi og i Vestmannaeyjum bera 6% harri
alagningu. Arsidgjold i litlum sveitarfélogum geta verid 21% eda 41% harri en i starri

sveitarféelogum.

Fasteignatrygging er trygging sem margir ibudareigendur taka til ad tryggja sig fyrir
algengustu tjonum sem verda 4 fasteignum, eins og vatnstjoni, dvedurstjoni og innbrotstjoni.
Tryggingin baetir tjon sem verdur a verOmatum innanhuss sem eru afost vid hiisn2did, eins
og 4 gblfefnum, hurdum og innréttingum. Arsidgjold 4 fasteignatryggingum fara eftir

brunabotamati huseignar en alagning & pau eykst einnig m.t.t. aldurs viokomandi hisnadis.
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Ef brunabdotamat husnadisins er 10 milljonir pa er verd 4 fasteignatryggingunni 21,4% haerra
en ef husnzdid er 11-20 ara fremur en 0-10 ara. { t6flu 3.4 m4 sjd nanari upplysingar um

alagningu 4 arsidgjold fasteignatryggingar pegar horft er til aldurs & hiiseigninni.

Tafla 3.4 Alagning & arsidgjold eftir aldri ibudarhtsnaedis

Brunabéta-| Alagning ef aldur hiss er meiri

mat i en 0-10 ara
milljonum 11-20 ara 21-25 ara me"’? en
kr. 25 ara
1-11 21,4% 35,0% 55,3%

12-16 21,3% 36,2% 58,5%
17-22 25,0% 39,3% 64,3%
23-27 25,0% 42,1% 67,1%
28-41 25,0% 43,1% 69.4%
42-55 27.9% 47,1% 75,0%
56-69 27,3% 47,0% 75,8%
70-83 24,6% 46,2% 73,8%
84-99 25,0% 46,9% 75,0%

Heimild: Sjova (e.d.)

Brunatrygging og fasteignatrygging eru pear tver tryggingar sem ibudareigendur verda ad
huga a0 til a0 tryggja sig fyrir skemmdum & hiisnadi sinu. bessi rekstrarkostnadur kemur til
gjalda arlega og er beinn kostnadur vid ad eiga hiisnadi en hann eykur ekki virdi pess og
telst pvi til sokkins kostnadar. Brunabotamat husnadis, vent verdbolga og stadsetning
htsnzdis eru upplysingar sem notendur reiknilikansins purfa ad feera inn 1 pad svo ad hagt sé
a0 a=tla arlegan kostnad vegna brunatryggingar og vegna mikilveegis fasteignatrygginar pa
verdur ad hafa pad opinn moguleika ad greida fyrir slika tryggingu. Ef merkt er vid pann

moguleika i reiknilikaninu pa verdur einnig ad skrd upplysingar um aldur fasteignarinnar.

3.5. Skattar

Eignarskattur hefur verid afnuminn ad mestu hér 4 Islandi. A arinu 2009 var po lagdur &
audlegdarskattur upp 4 1,25% & upphaed sem einstaklingar eiga umfram 90 milljonir og &
upphaed sem hjon eiga umfram 120 milljonir, sbr. XXXIII grein laga um tekjuskatt. Adrir
husnadiseigendur sleppa po ekki vid ad greida skatta vegna eignar sinnar pvi peir greida
skatta 1 formi fasteignagjalda. Til fasteignagjalda teljast fasteignaskattur sem ber ad greida
samkvemt 3.gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995, lodarleiga, holrasagjald,

vatnsgjald og sorphirdu- og sorpeydingargjald. Ef husnadiseigendur leigja hiisnadi sitt Ut ad
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fullu eda ad hluta pa verda peir einnig ad greida fjarmagnstekjuskatt af leigutekjunum
samkvaemt 66.gr. laga um tekjuskatt. Skattar eru beinn kostnadarliour vid ad eiga
ibudarhtisnedi og peir fast ekki endurgreiddur vid s6lu & husnedinu, p.e. peir teljast til

sokkins kostnadar.

Fasteignaskattur

Steersti hluti fasteignagjalda er fasteignaskattur sem sveitarstjornum er leyfilegt ad dkvarda a
hverju ari innan peirra marka sem 3.gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga kveda 4 um. b.e.
fasteignaskattur ma ekki vera hearri en 0,625% af fasteigna- og lodarmati 4 ibudarhusnedi.
bratt fyrir pessa heimild pa fullnyta adeins 8% sveitarstjorna sér hana ad fullu. Sterstu
sveitarfélogin hafa flest heekkad alagninguna litillega & sidasta ari en po nyta pau sér heimild
sina varla til halfs af pvi sem pau gaeta gert og hafa ekki gert pad arum saman. bratt fyrir ad
minni sveitarfélog séu ad nyta sér heimild sina i meira mali en sterri sveitarfélogin pa er
ekki vist a0 pau fai jafn haa fjarhaeod i fasteignaskatt og steerri sveitarfélogin fyrir svipad
htsnadi par sem fasteignarmat &4 ibudarhusnadi i smeerri sveitarfélogum getur verid mun
legra en fasteignamat 4 husnaedi i steerra sveitarfélagi. I toflu 3.5 ma sja préun 4 alagningu
fasteignaskatts & ibudarhusnadi hja fimmtan sterstu sveitarfélogunum & sidustu atta arum

(Samband islenskra sveitarfélaga, e.d.).

Tafla 3.5 Alagningarhlutfall fasteignaskatts & htisnaedi hja 15 steerstu sveitarféldgunum

Heiti sveitarfélags 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Akraneskaupstadur 0,431 0431 0352 0360 0310 0,310 0,325 0,346

Akureyrarkaupstadur 0,350 0,350 0,260 0,285 0,320 0,333 0,380
Fjardabyggo 0,380 0,380 0,350 0,350 0,350 0,350 0,350 0,370
Flj6tsdalshérad 0,460 0,460 0,410 0,380 0,380 0,380 0,500
Gardabeaer 0,310 0,310 0,240 0,240 0,220 0,220 0,220 0,260
Hafharfjardarkaupst. 0,360 0,335 0,270 0,270 0,244 0,240 0,240 0,280
fsafjardarbeer 0,410 0,430 0,430 0450 0410 0410 0410 0,450
Képavogsbeer 0,345 0345 0,345 0345 0,263 0,259 0,280 0,320
Mostellsbaer 0,360 0,360 0,265 0,225 0,220 0,220 0,220 0,265
Reykjanesbzer 0,360 0,360 0,300 0,300 0,268 0,268 0,268 0,300
Reykjavikurborg 0,320 0,320 0,250 0,225 0,214 0,214 0,214 0,225

Seltjarnarneskaupst. 0,360 0,320 0,300 0,240 0,180 0,180 0,180 0,209
Sv.fl. Skagafjordur 0,430 0430 0430 0440 0450 0,450 0,500 0,500
Sveitarfélagid Arborg 0,400 0,400 0,370 0,300 0,276 0,276 0,350 0,350
Vestmannaeyjabaer 0,370 0420 0420 0,420 0,214 0,420 0,420 0,420

Heimildir: Samband islenskra sveitarfélaga (e.d.), AST (2005), AS{ (2006), ASI (2007).
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Oliklegt er ad sveitarfélogin taki stor stokk i ad haekka fasteignaskatta nema ad veigarmikil
asteda liggi par ad baki, par sem slikt yrdi ekki vel 1i0i0 medal pegna peirra. Sveitarfélogin
horfa p6 fram a toluvert tekjutap 4 naestu arum par sem fasteignamat 4 husnadi og 160armat
hefur verid a0 leekka og gaetu sveitarfélog sem hafa til pess svigrum gripid til pess rads ad
hakka fasteignagjold. Ef pau hakka pa er allt eins liklegt ad hin verdi lekkud aftur innan
nokkurra ara pegar sveitarfélogin sja sér pad fert. begar horft er & alagningarhlutfall
fasteignaskatts 4 ibudarhusnadi hja sveitarfélogum pa sést ad pau eru alveg jafn 6hraedd vid
ad lekka alagninguna eins og ad hakka hana. Alagningin mun alltaf byggja 4 peim
ovissupetti sem fasteignamatio er, en breyting 4 fasteignarmati og l16darmati lytur 16gmalum
sem farid verdur yfir i 60rum kafla ritgerdarinnar. Par sem pad er alls ovist hvernig
alagningin proast 4 nestu 40 d&rum pa verdur ad pessu sinni ekki spad fyrir um hvada stefnu
alagningin tekur heldur verdur alagningarhlutfallid fra arinu 2011 notad i reiknilikaninu sem
fost forsenda. Notendur reiknilikansins munu purfa ad skrd i pad hvada sveitarfélagi

hasnadio tilheyrir sem peir hyggjast kaupa, fasteignarmat eignarinnar og l60armat.

Onnur fasteignagjold

Sveitarfélogum er gefid leyfi til ad hafa tekjur af eignum sinum med gjaldtoku i 2.gr. laga

um tekjustofna sveitarfélaga, en lagadkvaedid hljodar svo:

Auk tekna skv. 1. gr. hafa sveitarfélog tekjur af eignum sinum, eigin atvinnurekstri og
stofnunum sem reknar eru i almenningspagu, svo sem vatnsveitum, rafmagnsveitum,
hitaveitum o.fl., enn fremur ymsar adrar tekjur, svo sem af holraesagjaldi, 16darleigu,

leyfisgjoldum o.fl., allt eftir pvi sem 16g og reglugerdir mela fyrir um.

Akvedid tekur skyrt 4 pvi ad 16g eda reglugerdir verdi sett um gjoldin. bad hefur verid gert
med 16gum um uppbyggingu og rekstur fraveitna, nr. 9/1994 (holraesagjald), 16gum um
vatnsveitur sveitarfélaga nr. 32/2004 og 16gum um medhdndlun trgangs nr. 55/2003. {
pessum 16gum er settar akvednar takmarkanir a gjaldtoku sveitarfélaga og peim gert skylt ad
birta gjaldskrd sina i B-deild Stjornartidinda. Log sem skyra valdmork sveitarfélaga &
gjaldtoku & l6darleigu hafa aftur & moti aldrei verid sett. Reykjavik er eina sveitarfélagio sem
hefur fengid sérstakt lagalegt leyfi til ad dkvarda 160arleigu, p.e. 1 16gum nr. 86/1943 um
akvordun leigumala og soluverds 100a og landa Reykjavikurkaupstadar, en tekid er fram par
ad raduneyti parf ad stadfesta akvordunartokuna med reglugerd. I pessum 16gum eru ekki sett

nein mork 4 alagningu gjaldsins. Og pvi midur er ekki haegt ad finna i reglugerdasafni

36



Stjérnartidinda ad Innanrikisraduneytid eda forverar pess hafi sampykkt reglur um l6darleigu

sem settar hafa verid af Reykjavik eda 60rum sveitarfélogum.

Mikil dhersla er 16gd & pad i allri stjérnsyslu ad bera virdingu fyrir valdmorkum stjornvalda
(Armann Snaevarr, 1989) og i 40.gr. Stjornarskra lydveldisins slands, nr.33/1944 kemur
skyrt fram a0 skatta megi ekki leggja 4 nema med skyrri lagalegri heimild. Ef reglur
sveitarfélaga um gjaldtoku fasteignagjalda annarra en fasteignaskatts eru ekki sampykktar af
Innanrikisraduneytinu ma pvi faera rok fyrir pvi ad ekki sé fylgt eftir lagalegri heimild og ad
rangur stjornsysluadili sé ad sampykkja gjold sem telja ma til skatta. Domafordemi stydja
pessa roksemdarferslu en i hrd.1985:1544 segir ad kjarnfodursgjald teljist vera skattur i
skilningi stjornarskrar og ad Alpingi hafi ekki verid leyfilegt ad framselja skattlagningarvald
sitt til stjornvalda. { hrd.1984:208 kemur jafnframt skyrt fram ad samkvamt fyrri [6gum um
gatnagerdargjold pa hefdi radherra att ad sampykkja gjaldskrd sveitarstjorna um
gatnagerdargjold og par sem pad var ekki gert pa var beiting gjaldskrarinnar 6heimil
(Armann Snavarr, 1989). Nuverandi 16g um gatnagerdargjald nr. 153/2006 veita
sveitarstjornum heimild til ad setja gatnagerdargjald en pau setja einnig skyr mork a
gjaldsetningu sveitarstjorna. Pessi skyru mork eru einnig til stadar i 16gum um tekjustotna
sveitarfélaga pegar rett eru um fasteignaskatt og i sérlogum um fraveitugjald, vatnsgjald og

sorphirdu- og sorpeydingargjald, en vantar pegar reett eru um lddarleigu.

Motrok fyrir pvi ad radduneytid purfi ad sampykkja reglur allra sveitarfélaga vardandi
l6darleigu geetu legid 1 edli peirra, p.e. ad pau sé 1 edli sinu ekki skattur heldur samningur um
leigu sem leigutakar purfi ad greida af. En til ad geta beitt peim métrokum pa pyrfti ad vera
tekid skyrt fram i samningum sem gerdir hafa verid um 16dir vegna byggingar a hiisnaedi ad

leigutaki beri ad greida lodarleigu eftir gedpotta vidkomandi sveitarfélags.

Alvarleg brotalom virdist vera 4 pessum malaflokki sem geti haeglega skapad téluverda
skadabotaskyldu 4 sveitarfélogin, en pad breytir ekki peirri stadreynd ad morg sveitarfélog
innheimta l6darleigu og huisnadiseigendum ber ad greida pessi gjold par til ad annad kemur i

1jés.

Sveitarfélog hafa ekki haekkad alagningarhlutfall 16darleigu mikid sidustu ar, en 4 sidasta ari
vard sma breyting a pegar pad hakkadi hja 7 af 15 sterstu sveitarfélogunum. Mest var
hakkunin hja Reykjavikurborg eda um 106%, hja Hafnarfjardarbe um 56% og hja Gardaba

um 33%. Erfitt er ad nalgast upplysingar um alagningu l6darleigu hja sveitarfélogum en i
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toflu 3.6 ma po sja nanar um proun a alagningu 15 staerstu sveitarfélaganna 4 sidustu fjorum

arum.

Tafla 3.6 Lodarleiga, alagningarhlutfall ibudarhdsnaedis a lodarmat

Heiti sveitarfélags 2008 2009 2010 2011
Akraneskaupstadur 0,92 0,92 1,012 1,012
Akureyrarkaupstadur 0,5 0,5 0,5 0,5
Fjar0abyggo 0,75 0,75 0,75 0,85
Fljotsdalshérad 0,65 0,65 0,75 0,35
Gardaber 0,3 0,3 0,3 0,4
Hafharfjardarkaupst. 0,27 0,27 0,27 0,42
fsaijaréarbmr 1,8 1,8 1,8 1,8
Kopavogsber 11,2kr.fim 12,88 kr.fim 13,99 kr.fim 16,8 kr.fim
Mosfellsbaer 0,3 0,3 0,3 0,34
Reykjanesbeer 1,5 1,5 2 2
Reykjavikurborg 0,08 0,08 0,08 0,165
Seltjarnarneskaupst. 0,35 0,35 0,35 0,4
Sv.fel. Skagafjorour 1 1,5 1,5 1,5
Sveitarfélagid Arborg 1 1 1 1
Vestmannaeyjaber 1 1 1 1

Heimildir: ASI (2009), ASI (2011).

Likt og med fasteignaskatt pa leggja sveitarfélogin  alagningu 4 160armat med
hlutfallsalagningu, p.e. fyrir utan Kopavog. bar sem slik alagning getur baedi hekkad og
leekkad eftir gedpotta og fjarporf sveitarstjorna pa er émogulegt ad spa fyrir um proun
alagningarinnar og verdur pvi alagningin 4 arinu 2011 16gd obreytt til grundvallar i
reiknilikaninu. Alagningin hja Kopavogsbz verdur latin fylgja visitolu neysluverds.
Notendur reiknilikans munu purfa ad skra i pad hvada sveitarfélagi htisne0id tilheyrir sem

peir hyggjast kaupa og l6darmat eignarinnar.

Alagning holrasagjalda hakkadi hja niu af fimmtan staerstu sveitarfélogunum & arinu 2011.
Hakkunin 14 4 bilinu 4-25% og var hun heest hja Kdépabogsba um 25%, Gardaba um 20%
og Hafnarfjardarbz um 18%. I t6flu 3.7 mé sji ad 4 arunum par 4 undan var alagningin
nokkud stooug hja flestum sveitarfélogunum og ma pvi bliast vio ad reynt verdi ad halda i
stodugleika i pessum malum i nainni framtid. Alagningin 4 arinu 2011 verdur pvi 16gd
obreytt til grundvallar i reiknilikaninu. Reykjavikurborg hefur 4 4rinu 2011 akvedid ad hatta
ad mida vi0 fasteignamatid vid alagningu 4 holreesagjaldi og par sem ekki eru til nein gogn

fra fyrri arum til vidmidunar pa verdur notast vid visitdlu neysluverds vido haekkun a
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alagningunni. Notendur reiknilikans munu purfa ad skra i pad hvada sveitarfélagi hiisnaedio

tilheyrir sem peir hyggjast kaupa, fasteignarmat eignarinnar og l6darmat.

Tafla 3.7 Holraesagjald, alagningarhlutfall ibadarhusnadis & fasteignamat hass og

I6darmat

Heiti sveitarfélags 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Akraneskaupstadur 0175 0175 0175 0153 0,194 0203 oMl
Akureyrarkaupstadur 0,2 0,17 0,17 0,15 0,15 0,15
Fjardabyggo 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,26
Flj6tsdalshérad 0,195 0,23 0,265 0,265 0,28 0,31
Gardaber 0,13 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,12
Hafharfjardarkaupst. 0,16 0,136 0,136 0,136 0,136 0,136 0,16
fsafjaréarbaer 0,22 0,22 0,26 0,3 0,3 0,3 0,34
Kopavogsbeer 0,13 0,13 0,13 0,104 0,13 0,135 0,169
Mosfellsbeer 0,15 0,15 0,15 0,145 0,145 0,145 0,13
Reykjanesbeer 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,17
Reykjavikurborg 0115 0105 0105 0105 0105 0105 ioOK
Seltjarnarneskaupst. 0 0 0 0,097 0,097 0,1 0,11
Sv.fél. Skagafjorour 0,275 0,275 0,275 0,275 0,275 0,275 0,275
Sveitarfélagio Arborg 0,275 0,275 0,275 0,275 0,275 0,275 0,308
Vestmannaeyjabar 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2

Heimildir: ASI (2005), ASI (2006), AS{ (2007), ASI (2009), AS{ (2011).

Vatnsgjald haekkadi hja ellefu af fimmtan staerstu sveitarfélogunum 4 arinu 2011. Heekkunin
nam 1,08-15,38% og par af hakkudu gjoldin mest hja Kopavogsba og Isafjardarba um
15,38%, Sveitarfélaginu Arborg um 12% og Hafnarfjardarbee og Mosfellsbe um 10%.
Alagningarhlutfall ibudarhisnadis fram ad peim tima virdist nokkud stodugt hja flestum

sveitarfélaganna, eins og sja ma i téflu 3.8.

39



Tafla 3.8 Vatnsgjald, alagningarhlutfall ibudarhuisnadis & fasteignamat huss og

I6darmat

Heiti sveitarfélags 2008 2009 2010 2011
3.468 kr + 4.396 kr + 4.597 kr + 4.639 kr +
Akraneskaupstadur 134 fm 170 fm 178 fm 180 fm
5.295 kr + 6.097 kr + 6.68%r +  6.909,97 kr

Akureyrarkaupstadur

79,43 fm 91,46 fm 100,34 fm  + 103,65 fm
Fjardabyggo 0,27 0,27 0,27 0,28
Fljotsdalshérad 0,2 0,2 0,22 0,24
Gardabzer 0,12 0,12 0,12 0,12
Hafharfjardarkaupst. 0,115 0,1 0.1% Jg 011% Jg
18 kr.m 18 kr.m
[safjardarbaer 0,26 0,26 0,26 0,3
Koépavogsbeer 0,0936 0,117 0,117 0,135
Mosfellsbaer 0,1 0,1 0,1 0,11
Reykjanesbeer 0,165 0,18 0,18 0,193
Reykjavikurborg 3.468 kr + 4.396 kr + 4.597 kr + 4.639 kr +
134 fm 170 fm 178 fm 180 fm
Seltjarnarneskaupst. 0,09 0,09 0,115 0,12
Sv.fél. Skagafjordur 0,14 0,16 0,16 0,16
Sveitarfélagid Arborg 0,17 0,17 0,17 0,1904
2813 kr + 112,14 kr/fm 123,35ke/fm 82,92 ke/m’ +
Vestmannaeyjabaer 3769ke+  +4.060kr+  +5212kr+  124kr/dag+

69,06 kr tonn 74,4 kr.tonn 80,81 kr. tonn 126,58 kr/m>
Heimildir: ASI (2009), ASI (2011).
Fjogur af fimmtan sveitarfélogum fara pé adra leid ad alagningu vatnsgjalds en ad mida
alagningarhlutfall ibudarhusnaedis vid fasteignamat og 160armat. Eins og sja ma 4 myndum
3.4 og 3.5 pa hefur haekkun gjaldanna hja Reykjavik, Akranesi og Akureyri haldist i takt vid
visitolu neysluverds. Vestmannaeyjabar hefur verid ad breyta dlagningunni undanfarin ar og
par sem ekkert viomid er vid ad hafa pa verdur notast vid visitdlu neysluverds til haeekkunar a

gjoldunum a komandi arum.
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Mynd 3.4 Heekkun & fastagjaldi vatnsgjalds borin saman vid visitéluhaekkun
Visitolur (jantar 4 ari hverju. Grunnur januar 2008 = 100)
Heimildir: Hagstofa fslands (e.d.d), ASI (2009), ASI (2011).
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Mynd 3.5 Haekkun & fermetragjaldi vatnsgjalds borin saman vid visitéluhsekkun
Visitolur (jantar 4 ari hverju. Grunnur januar 2008 = 100)
Heimildir: Hagstofa fslands (e.d.d), ASI (2009), ASI (2011)

Sorphirdu- og sorpeydingargjold haekkudu hja prettan af fimmtan sterstu sveitarfélogunum a
milli aranna 2010 og 2011. Mest hakkadi pad hja Fjardabyggd eda um 54,38%, hja
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Reykjavikurborg sem hakkadi um 26,86% og hja Sveitarfélaginu Arborg sem hakkadi sin
gjold um 20%. Onnur sveitarféldg sem haekkudu gjoldin hekkudu pau um 4-16,67%.

Gjaldheimta & sorphirdu- og sorpeydingargjoldum eru i flestum tilfellum fost upphad a ibud.
Reykjavikurborg breytti pessari reglu 4 arinu 2011 og rukkar nu eftir gerd og fjolda &
sorptunnum auk fasts gjalds 4 hverja ibud. Mikill verdmunur getur verid 4 gjoldunum eftir
bajarfélogum, en gjdldin eru leegst hja Seltjarnarnesba eda 16.050 kr en heest 43.659 kr hja
[safjardarbz. Gjoldin hafa hakkad verulega hja sveitarfélogunum fimmtén & sidastlidnum
atta arum eins og sja ma a toflu 3.9. Hekkunin hefur verid frd 39%-297% og hest hefur hiin
verid hja Isafjardarba um 297%, Sveitarfélaginu Skagafirdi um 290% og Akureyrarba um
238%.

Tafla 3.9 Heekkun a sorphirdu- og sorpeydingargjoldum

Haekkun

Heiti sveitarfélags 2004 2011 gjalda &
8 arum

Akraneskaupstadur 10.920 25.400 133%
Akureyrarkaupstadur 6.500 22.000 238%
Fjardabyggo 14.000 33.946 142%
Fljotsdalshérad 14.100  19.600 39%
Gardabaer 7.500 16.500 120%
Hafharfjardarkaupst. 8.500 17.000 100%
[safjardarbar 11.000 43.659  297%
Koépavogsber 9.500 18.400 94%
Mosfellsber 7.900 17.500 122%
Reykjanesbeer 17.030 34.500 103%
Reykjavikurborg 7.478  20.678 177%
Seltjarnarneskaupst. 6.000 16.050 168%
Sv.feél. Skagafjordur 7.700  30.000 290%
Sveitarfélagid Arborg 10.700  33.600 214%
Vestmannaeyjabeer 9.000 23.378 160%

Heimildir: AST (2005), ASI (2006), ASi (2007), ASI (2009), AS{ (2011)

Hekkunin & sorphirdu- og sorpeydingargjoldunum & undanférnum arum hefur ekki verid i
samremi vid visitolu neysluverds. Fram ad arinu 2009 voru gjdldin ad 6llu jéfnu téluvert
undir peirri upphaed sem pau hefdu verid ef gjoldin hefdu fylgt visitolunni. A nzestu premur
arum toku gjoldin stort skref upp a vid og eru a arinu 2011 allt fra 15% til 228% heerri en pau
hefou wverid ef pau hefou fylgt visitolu neysluverds. Kopavogur, Hafnarfjordur,
Reykjanesbazr, Gardabzr, Mosfellsber og Fljotdalshérad eru allt bajarfélég sem hafa
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haekkad gjoldin um meira en 100% harri upphad en ef pau hefou fylgt visitolu neysluverds
(ASI, 2005; ASi, 2006; ASI, 2007; ASi, 2009; ASI, 2011).

bad a0 gjaldtakan hafi verid 1 svo morg ar toluvert undir venjulegri visitoluhaekkun getur
bent til pess ad um almenna leidréttingu a gjaldtoku hafi verid um ad rada a sidustu arum.
Allar likur eru 4 pvi ad gjoldin munu ekki haekka mikid meira 4 nastu arum og ef marka ma
gbgn fyrri ara pa geta pau jafnvel stadid i stad. Edlilega ma po telja ad gjoldin munu hédan i
fra fylgja visitdlu neysluverds, par sem sveitarfélog ettu ad sja sér hag i pvi og verdur tekiod
tillit til pess vid gerd reiknilikansins. Forsendur sem notendur reiknilikans verda ad skra i
pad til ad haegt s¢ ad spa fyrir um préun sorphirdu- og sorpeydingargjalda er einungis

stadsetning pess ibudarhusnadis sem atlad er ad kaupa.

Fjarmagnstekjuskattur af husaleigu

Husnadiseigendur geta tekid upp 4 pvi ad leigja Gt husnaedi sitt ad hluta eda ad fullu m.a. til
a0 standa ad straum ad greidslum af ibGdarhGsnadi sinu. Greida parf 20%
fjarmagnstekjuskatt af 70% leiguteknanna samkvaemt l6gum um tekjuskatt. Hagsmunadilar
purfa ad greina fra hversu haa leigutekjur peir telja sig geta fengid og & hvada timabili peir
etla ad leigja Gt husnadid. Gera parf rad fyrir pvi i forsendum reiknilikans ad husaleigan

hakki um visitélu neysluverds 4 ari hverju.

3.6. Vidhald eignar og vidgerd

Kostnad af viohaldi eigna purfa allir ibudareigendur ad setta sig vio ad greida ef peir vilja
ekki ryra virdi eignar sinnar. Ekki er vist ad leggja purfi ut fyrir vidhaldskostnadi & hverju ari,
en pegar litid er yfir langt timabil pa purfa eigendur ad greida ad medaltali akvedio hlutfall
arlega af virdi hasnadisins 1 vidhald. Pessi kostnadur telst til beins kostnadar vid ad eiga
ibudarhtisnaedi og par sem hann eykur ekki virdi pess heldur kemur 1 veg fyrir ad husna0did

ryrni 1 verdi pa telst kostnadurinn til sokkins kostnadar.

Viodhaldsporf mannvirkis er had aldri en med hakkandi aldri parf ad sinna stodugt meira
vidhaldi, p.e. fleiri peetti parf ad endurnyja vegna skemmda eda ureldingar.
Rannsoknarstofnun byggingaionadarins gerdi fyrir um 10 arum sidan konnun 4 astandi og
vidhaldsporf hisa 4 hofudborgasvaedinu (Benedikt Jonsson og Bjorn Marteinsson, 1999). Oft
getur slikur kostnadur komid 1 stokkum pegar taka parf akvedinn hluta husnadisins 1 gegn,

eins og glugga eda pak. Gert er rad fyrir ad kostnadur af pessum toga geti legid 4 bilinu 1,5%
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til 2% af stofnkostnadi 4 ari, sé tekid medaltal til langs tima. Ekki er naeg pekking fyrir hendi
til ad stadhaefa um hlutfall vidhaldskostnadar eftir aldri byggingarinnar, en i rannsokninni
kom po i ljos ad medalkostnadur vidhalds &4 hisum sem byggd voru i kringum arid 1930 er
2,3% af byggingakostnadi ad 6llu medtdldu (,Vidhaldskostnadur 1,5% til 2,0%, 2007). bar
sem ekki liggja fyrir nakvemar upplysingar um vidhaldskostnad eftir aldri huseigna pa
verdur i gerd reiknilikans notud su pumalputtaregla ad vidhaldskostnadur sé¢ 1,75% 4 hverju
ari. Notendur reiknilikansins purfa ad skra kaupverd eignarinnar i pad svo hagt sé¢ ad atla
vidhaldskostnadinn. Utreikningur 4 vidhaldskostnadi parf ad taka tillit til pess ad virdi eignar

hakkar a hverju ari.

Vidgerdarkostnadur getur aukio virdi fasteignar. begar folk kaupir ibidarhusnaedi pa er sér
pbad oft fram a kostnad vegna vidgerdar eda breytingar adur en pad flytur inn i husnadid.
Kostnadurinn sem fer 1 vidgerd og breytingar jafngildir p6 ekki alltaf peirri
verOmataaukningu sem verdur & husnadinu. Pegar vel arar i pjoofélaginu pa er liklegt ad
hagt sé ad selja husnaedid aftur med grdda, p.e. ad kostnadur vid kaup, vidgerdir og solu sé
leegri en soluvirdi husnadisins. begar litil hreyfing er 4 fasteignamarkadi pa eru aftur 4 moti
alveg eins likur 4 pvi ad fjarmunir sem eytt var i vidgerdar- og breytingarkostnad muni ekki
skila sér neinni verdmaetaaukningu 4 htisnedinu og ef pad er selt fljotlega eftir breytingarnar
ad fjarmunirnir hafi hreinlega farid i suginn. Einnig er ekki vist ad verdmataaukningin sé
eins mikil ef a&tlunin er ad eiga hiisn2did til langs tima og ma jafnvel i peim tilfellum faera
rok fyrir pvi ad kostnadurinn muni ekki skila sér i verdmetaaukningu, heldur telst hann til

sokkins kostnadar.

3.7.  Adrar tilfallandi tekjur og kostnadur

Rafmagn og hiti

Velferdarraduneytid gaf t skyrslu i byrjun ars 2011 um islensk neysluvidmid. I skyrslunni er
gerd uttekt a rafmagns- og hitakostnadi heimilanna og sett eru fram viomid um utgjold
heimila & rafmagni og hita. Studst var vid gogn fra Orkustofnun og Neytendastofu vid gerd

vidmida (Jon Pér Sturluson, Gudny Bjork Eydal og Andrés Julius Olafsson, 2011).

[ vidmidum atreikninga 4 rafmagnskostnadi er sett i forgang ad finna fjolda af kWst sem
vidkomandi husnadi notar. Notkunin er mismunandi eftir pvi hvernig rafmagnsnytingin er,

en sja ma formulur til Gtreikninga & notkuninni i t6flu 3.10.
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Tafla 3.10 Reiknijofnur fyrir rafmagnsnotkun

Almenn notloon 1 KWt = 476,17 x fjéldi fermetra™( 4924
Almenn notlun ef rafhitun = 108,32 x fjéldi fermetra™0,7748
Eafhitun = 613,83 x fjoldi fermetra™0_ 7748

Heimild: Jon, o.f1. 2011

Utreikningur 4 kostnadi kemur nzst en hann byggir 4 mismunandi forsendum eftir
stadsetningu husneadisins, sem sja ma i toflu 3.11. Tolur um hoéfudborgarsvadid eru i
samremi vid gjaldska Orkuveitu Reykjavikur, télur um annad péttbyli byggjast 4 reiknudu
medalverdi fyrir Akranes, Akureyri, Egilstadi og Selfoss og tolur um dreifbyli byggjast &
gjaldskra Rarik ohf. Allar télur byggjast 4 gjaldskram sem voru i gildi i november 2010.

Tafla 3.11 Raforkuverdskra i november 2010

Nid idsla a
Dreifing  kr./ Orka 1OUTErelosTa a

Biseta ) . . hitakostn. v.rafh.
fast gjald KkWst kr/kWst ler /KWt
Hafudborgarsvaedidh 10.011 48 433 349
Annad petthyli 11.535 444 435 32
Dreifbili 19.052 641 435 3,32

Heimild: Jon, o.f1. 2011

A0 lokum eru videigandi forsendur fylltar inn i eftirfarandi formulu:
(F+N-(K-ND))+N-(OK+ OSK)) - (1 + VSK%)

bar sem:

F: Dreifing fast gjald

N: Notkun 1 kWst

K: kr./kWst

ND: 0,55 Nidurgreidsla, adeins ef um er ad reda dreifbyli
OK: Orka kr./kWst

OSK: Orkuskattur => 0,12

VSK: Virdisaukaskattur => 25,5%

Tafla 3.12 synir rafmagnskostnad 4 100 fm? husnadi 4 arinu 2010 samkvemt forsendum Gr
skyrslunni um islensk neysluviomio, stadsetningu hiisnaedisins og tegund rafmagnsnotkunar.
Eins og sja ma pa er rafmagnskostnadur 26-28% heerri 1 dreifbyli en péttbyli og rafhitun er

odyrari en jardvarmahitun svo um munar 12-13%.
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Tafla 3.12 Rafmagnskostnadur & 100 fm? hiisnadi & rinu 2010

Rafmagnskostnadur

Almenn notlom 4 598
Almenn notloun ef rathitun 3,840
Rafimagnsnotlun 8438

Hifudborgar Annad

Jardvarmaveita cvadid béttbsli Dreifbvli
Rafimagnskostn an vsk 52.634 52.503 66.540
vl 13422 13388 16.970
Eafimagnskostn med vsk 66.055 £5.891 B3.518

. Hifudborgar Annad R
Rathitun cvamdid bétthyli Dreifbyvli
Rafimagnskostn an vsk 45606 45748 58717
vsle 11.630 11.666 14973
Rafimagnskostn med vsk 57.235 57.413 73.690

Heimild: Jon, o.f1. 2011

Hitakostnadurinn vegna jardvarmaveitu er i skyrslu Velferdarraduneytisins midadur vid
gjaldskrar steerstu hitaveitna landsins og er hann mismunandi eftir tegund og steerd hiisnadis.

Hitakostnadurinn er settur fram med eftirfarandi formulu,
(FM - (M + MA) - KR+ F) - (1 + OSK)) - (1 + VSK)

bar sem:

FM = fermetrafjoldi

M =m’ 4 hvern m? hisnadis = 3

MA = m’ vatns 4 m? husnadis 4 ari => Stor fjolbylishis = 1,0-1,4
Minni fjélbylishus = 1,1-1,5
Einbylishus = 1,2-1,8

KR = Kr./m® vatns (medaltal steerstu hitaveitna) = 92,97

F = Fastagjald 4 ari (medaltal steerstu hitaveitna) => 12.897

OSK = Orkuskattur => 2%

VSK = Virdisaukaskattur => 7%

Hitakostnadur vegna rafhitunar eru i skyrslu um islensk neysluviomid reiknud med svipudum
hetti og rafmagnskostnadur, p.e. reiknud er notkun & rafhita fyrst (tafla 3.10) og forsendur

svo settar i eftirfarandi formulu:

(N (K- NH - ND)) + N - (OK + OSK)) - (1 + VSK% - (1 - 63%))
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Forsendur eru einnig paer somu og vid utreikning 4 rafmagnskostnadi, nema pad er ekkert fast
gjald, virdisaukaskattur er 7% en ekki 25,5%, afslattur er veittur upp a4 63% af
virdisaukaskatti og nidurgreidsla (NH) er veitt af hitakostnadi samkvemt toflu 3.8.

Tafla 3.13 synir hitakostnad 4 100 fm® hisnadi 4 4arinu 2010 samkvemt forsendum
Velferdarraduneytisins, stadsetningu og steerd husnadisins og tegund hitanotkunar. Vegna
varudarradstafana pa er herra gildid notad pegar forsendur um rammal vatns a ari (M) eru
settar 1 formuluna og eru slikar radstafanir einnig gerdar i forsendum reiknilikans.
Hitakostnadur er miklu heerri fyrir pa sem eru med rafhitun heldur en pa sem fa hita i gegnum
jardvarmaveitu, og po ad kostnadurinn er ekki med 6llu samberilegur pa ma sja i grofum
drattum ad rafhitun sé 103-166% haerri en jardvarmahitun pegar midad er vid 100 fm’
htsnedi. Sparnadurinn sem fékkst 4 rafmagnskostnadi med rathitun er fljotur ad hverfa pegar
horft er & hversu mikid dyrari hitakostnadur er pegar um rafthitun er ad reda. Kostnadurinn

vid rafhitun er eins og 4dur mun herri 1 dreifbyli en péttbyli eda sem nemur um 21%.

Tafla 3.13 Hitakostnadur & 100 fm? hisnadi 4 arinu 2010

Hitakostnadur

Jardvarmaveita Stor Minni Einbylis-
fiolbvlishias folbylishis his

Hitalkostnadur an vk 54 880 55818 58.673

vsk 3.842 3.908 4.107

Hitakostnadur med vsk 58.721 59.736 62.780

Rathitun, notkun a rafmagni 21.759

Hifudborgar Annad

Rafhitun cvadid béttbsli Dreifbvhi
Hitakostnadur an vsk 125770 124247 152534
vsk 3257 3218 3951
Hitakostnadur med vsk 129.027 127465  156.484

Rafmagns- og hitakostnadur hefur ekki fylgt visitolu neysluverds eftir a sidustu arum. En eins
og sja ma & mynd 3.6, pa virdist a sidasta ari hafa verio tekio stort skref i a0 haekka verd a
rafmagni og hita til samraemis vid visitoluhekkun sidustu ara. Ekki er oliklegt ad frekari
hakkanir munu eiga sér stad i 1josi skuldastéou orkugeirans, en ad 6llu jofnu ma gera rad
fyrir ad orkufyrirteekin vilji ekki glata nidur peirri verometaaukningu sem hefur ordid med

sidustu haeekkunum & orkuverdi og lati verdid a.m.k. fylgja visitlunni eftir. Rafmagns- og
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hitakostnadi verdur pvi hakkadur 1 samremi vid visitolu neysluverds yfir
samanburdartimbilid i reiknilikaninu. Par sem tolur ur skyrslu Velferdarraduneytisins um
islensk neysluvidmid eru fra arinu 2010 og hluti af peim eru medaltalstolur ur gégnum sem
enginn adgangur er ad, pa verda tolurnar ekki uppfaerdar midad vid kostnad 4 arinu 2011,

heldur verda per feerdar upp i reiknilikan midad vid visitolu neysluverds.
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Mynd 3.6 Undirvisitélur rafmagns og hita i samanburdi vid visitolu neysluveros
Visitdlur (januar 4 ari hverju. Grunnur mai 1996 = 100)

Heimild: Hagstofa Islands (e.d.e-f)

Notendur reiknilikansins verda ad skra i pad fjolda fermetra a pvi husnaedi sem peir atla ad
kaupa, hvort ad hiti og rafmagn komi fra jardvarmaveitu eda rathitun og hvar hisn®did er
stadsett. Rafmagns- og hitakostnadur er beinn kostnadur vid ad eiga fasteign og hann fellur

undir sokkinn kostnad.

Hussjoour

Eigendur ad husnadi sem telst til sameiginlegrar eignar, p.e. eign sem fleiri en einn eiga eda
nyta purfa ad greida i hussjod ef "4 eigenda fer fram & pad svo haegt sé ad greida af
sameiginlegum utgjoldum. Petta kemur fram 1 49.gr. laga um fj6leignarhis nr. 26/1994 en par

er einnig utlistad ad hussjodur geti verid badi rekstar- og framkvamdarsjodur. Buid er ad
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gera rad fyrir kostnadi vegna framkvaemda i kaflanum um vidhald eigna og vidgerdir og
verdur sa pattur pvi ekki metinn aftur til gjalda i reiknilikaninu. Rekstrarkostnadur vegna
sameignar getur legid i hita- og rafmagnskostnadi, prifum, snjomokstri, umsjon & sameign,
umsjon a 100, i10gjoldum vegna bruna- og huseigendatrygginga, kostnadi vegna bokhalds og
innheimtu og fasteignagjoldum. Fyrr 1 ritgerdinni er einnig buid ad gera rdd fyrir kostnadi
vegna rafmagns og hita, trygginga og fasteignagjalda. Af rekstrarkostnadir stendur pa eftir ad

axtla gjold vegna ymiss konar umsjonar.

Rannsoknir hafa ekki verid gerdar hér a Islandi 4 utgjéldum husnadiseigenda vegna hussjoda
en lausleg athugun & spjalli vefsidna gefur til kynna ad gjold séu & bilinu 6-13 pusund kronur
vegna hussjods, pegar ekki er verid a0 innheimta aukalega fyrir framkvaemdum (bland.is,
2011). Hversu stor hluti af peim kostnadi er vegna ymiss konar umsjonar er erfitt ad aetla,
sérstaklega pegar madur er ad huga ad kaupum 4 hasnedi og hefur ekki adgang ad
sundurgreiningu hussjodsgjalda. Hagsmunaadilum etti pvi ad vera i sjalfsval sett hversu haa
upphad peir telja ad peir purfi ad greida vegna hussjods. Gera parf rad fyrir pvi i reiknilikan

a0 hakka skrad gjold i samraemi vid visitdlu neysluverds.

Kostnadur vegna hussjods er beinn kostnadur vid ad eiga fasteign og kostnadur sem faest ekki

endurgreiddur vid solu a4 husneedi.

Leigutekjur

Husnadiseigendur reyna i sumum tilfellum ad afla sér tekna af fasteign sinni med pvi ad
leigja hana ut ad hluta eda ad fullu. Notendur reiknilikansins purfa ad geta greint fra pessum
tekjum 1 pvi og ef peir leigja sér til sparnadar annad husnadi til busetu pa verdur ad draga fra
pann kostnad til ad reikna hreinar leigutekjur. Adilar purfa lika ad geta skrad a hvada
timabili peir hafa hugsad sér ad leigja Ut husnadid. Gera parf rad fyrir pvi i forsendum

reiknilikans ad hiisaleigan haekki um visitdlu neysluverds a ari hverju.

Leigutekjur eru beinar tekjur vid ad eiga husnadi og par hakka ekki virdi a pvi po ad
moguleiki 4 leigutekjum geti gert husnadi soluvanlegra. Segja ma ad tekjurnar gangi upp i
greidslu 4 beinum og sokknum kostnadi.

3.8. Kostnadur vegna ibudakaupa

Kostnadur vid ad kaupa og selja fasteign eins og poknun til fasteignasala og stimpilgjold, er

medal peirra leegstu sem pekkist i Evropu, samkvamt uttekt vefsiounnar Global Property
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Guide (2009). Kostnadurinn hér 4 landi er allt ad 4,1% af verdi fasteignarinnar auk
umsyslugjalda fasteignasdlu sem getur numid nokkrum tugum ptisunda. Kostnadurinn er allt
fra 2,35% 1 Lithden upp i 25% af verdi fasteignarinnar i Russlandi. Pegar litid er til
Nordurlandanna pa er hann hestur 1 Finnlandi 10,15%, i Danmérku 7,05%, Svipj6d 6,54% og
i Noregi 5,06%. Inn i pessum tolum er po ekki lantokukostnadur sem flestir kaupendur
ibudahusnadis purfa ad greida, en Ingibjorg Solrun Gisladottir hélt pvi fram 1 vidtali vid
Fréttabladio a arinu 2006 ad heildarkostnadur vid lantoku vegna ibudakaupa geeti verid allt ad
tvofalt heerri hér 4 landi en 1 [o0ndum & evrusvadinu (MH, 2007), og lantokukostnadur hefur
ekki lekkad sidan pa. Kostnadur vid lantoku og kaup & husnedi er beinn kostnadur sem

eykur ekki virdi hisnadisins.

Stimpilgjald

Kaupendum a0 fasteign ber ad greida 0,4% stimpilgjald til rikissjods af fasteigna- og
l6darmati eignar samkvamt 16. og 17. grein laga um stimpilgjold nr. 36/1978. Ungt folki sem
er ad koma sér upp ibudarhusnadi i fyrsta skipti parf ekki ad greida stimpilgjold af
kaupsamningi, samkvemt 35.gr. somu laga, en pau komast ekki fram hja pvi fremur en adrir

ad greida stimpilgjald af lanssamningi ef pau taka lan fyrir kaupunum.

Lantakendur purfa ad greida 1,5% stimpilgjald til rikissjods af hofudstol skuldabréfsins
samkvamt 24. grein laga um stimpilgjold. Kaupendur ad ibudarhusnadi geta komist hja pvi
a0 greida stimpilgjold af lantoku ef peir yfirtaka lan fra 60rum, eda fzera lan af annarri eign
yfir & pa sem keypt er. Haegt er ad taka tillit til pess vid gerd reiknilikans ef bodid er upp a

moguleika ad skra 1an sem greitt hefur verid af i einhvern tima.

binglysingarejald

Greida ber pinglysingargjald af kaupsamningum og lanasamningum upp 4 tvo pusund kréonur

fyrir hvert skjal (Syslumannafélag Islands, 2010).

Lantokugjald lanastofnunar

Léanastofnanir setja gjold a4 lantoku sem eru yfirleitt 0,5-1% af hofudstol skuldabréfs.
Reiknilikan verdur ad bjoda upp a pann moguleika fyrir hagsmunaadila ad skra mismunandi
lantokugjald fra 0%, par sem adilar sem yfirtaka lan og faera lan af annarri eign purfa ekki i

Ollum tilfellum ad greida lantokugjald. Hafa ma pad einnig til hlidsjonar ad ekki lana allar
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lanastofnanir fyrir pessu gjaldi og parf pvi lantakandi ad vera reidubuinn ad leggja ut pening

vegna gjaldsins vid kaup 4 husnadinu (Neytendasamtdkin, 2007).

Skjalagerd

Lanastofnanir setja stundum & sérstakt gjald fyrir skjalagerd vegna lantoku. Gjaldid getur
numid fra 0 til 3.900 kr. eins og sja ma i vidauka A og dregst pad fra Gtborgun 4 lani. Gefa
parf hagsmunaadilum tekifeeri til ad skra i reiknilikan pennan beina og sokkna kostnad sem

fellur til vid kaup 4 fasteign.

Umsvyslugjald kaupenda

Fyrir nokkrum arum byrjudu fasteignasalar ad innheimta kaupendur fasteigna um sérstakt
gjald, svokallad umsyslugjald. Gjaldid er badi beinn og sokkinn kostnadur vid ad kaupa

fasteign.

Umsyslugjaldid getur numid nokkrum tugum pusunda, en erfitt er ad fa heildarmynd um
gjaldtoku fasteignasala par sem peir setja nanast aldrei verdskra inn & heimasidur sinar.
Fasteignasalan Nytt heimili er ein af faum fasteignasélum sem birtir gjaldskra sina fyrir
almenningi en umsyslugjald hja peim er 40.160 kr (Nytt heimili, 2011). Verdur pad gjald

notad til grundvallar i reiknilikaninu.
Solukostnadur

Venjan er ad s6lukostnadur sé greiddur af sluadila. Til ad geta metid husnaediskaup ad fullu
sem fjarfestingarkost, pa verdur ad hafa samberilega moguleika, p.e. ad borid sé saman stada
einstaklings sem hefur keypt husnadi og selt vid stoou einstaklings sem hefur leigt hlisnaoi
yfir sama timabil. S6lukostnadur er i pessu tilviki hluti af beinum kostnadi vid ad kaupa
hisnaedi og auk pess telst hann til sokkins kostnadar par sem hann hefur ekki ahrif a

markadsvirdi hasnadisins.

Kaup og sala a fasteignum verdur ad gerast med milligdngu 16ggilds fasteignasala skv. 1.gr.
l.mgr. laga um heimildir til s6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr. 99/2004. Einhverjar
undantekningar eru fra pessari reglu um sjalfa sdluna en skjol sem tengjast sélunni skulu po6
unnin af 16ggildum fasteignasala, eda vera stadfest med sérstakri aritun peirra. Kaupendur og
seljendur fasteigna hafa pvi ekki um annan kost ad velja en ad ladta samningagerd sina fara i

gegnum hendur fasteignasala.
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Solukostnadur liggur 4 bilinu 1%-2,95% eftir pvi hvada fasteignasala sér um séluna. Til ad né
sem bestum kjorum pa verdur ad athuga hvada moguleikar standa til boda og rada vid
fasteignasolur um sdlulaun adur en eignin er skrad a sélu (Mnookin o.1., 2000: 186). bar sem
fasteignasolur hafa venjuleg fast vidmid um prdésentupdknanir, pa getur pad verid erfidleikum
had ad na fram betri kjorum. Pad er pd téluvert pekkt hér & landi ad adilar geta samid um
leekkun a prosentupoknun. Petta er m.a. gert pegar verid er ad selja og kaupa fasteign hja
somu s6lu, eda ef pad kemur til s6lu 4 tveimur fasteignum (vinir ad selja 4 sama tima) hja
somu fasteignasolunni. Auk pess geta sumir adilar sem eru tengdir med einhverjum hetti vid
fasteignasalann fengid betri kjor en adrir. Par sem sélukostnadurinn er umsemjanlegur pa er
ekki haegt ad stadhafa um alagningu sdlulauna i reiknilikan. Til ad hafa hlidsjon af pvi pa
parf ad bjoda upp a val i reiknilikaninu um alag sélulauna, p.e. fra 0%-3%. bessi moguleiki
geeti lika verid nyttur af peim sem alita ad kaupin 4 husnadinu séu til frambtdar og vilja ekki
gera sér grein fyrir heildarférnarkostnadi vio ibudarkaupin. Notendur likansins verda einnig
a0 skra kaupverd a fasteigninni svo hagt sé ad uppfaera veroid yfir samanburdartimabilid og

reikna s6lupdknunina i lok pess.

Fasteignasolur fara fram 4 aukagreidslur vegna auglysingakostnadar og gagnadflunar. |
flestum tilfellum eru nokkrar auglysingar innifaldar 1 s6lupdknuninni en innheimt er fyrir pad
sérstaklega ef auglyst er umfram pessi skilgreindu mork. Fasteignasolur fara einnig fram a
aukagreidslu vegna gagnadflunar, en su greidsla getur numid tugum pusunda krona eftir pvi
hvada fasteignasdlur eiga i hlut (Neytendasamtokin, 2007). Mismunandi gjaldsetning
fasteignasalanna veldur smé erfidleikum vid ad taka tillit pessa kostnadarlidar vid gerd a
reiknilikani. Pad eykur 4 vandann ad hagsmunaadilar eiga erfitt med ad meta aukakostnad
vegna sOlu a eign sem peir eru ekki einu sinni binir ad kaupa Vegna almennra
varadarsjonarmida pykir po6 rétt ad hafa pennan kostnadarlid til hlidsjénar med einhverjum
heetti i reiknilikan og verdur pvi notast vid gjaldskra fasteignasdélunnar Nys heimilis sem
tekur umsyslupoknun upp a 29.995 kronur med virdisaukaskatti (Nytt heimili, 2011). Engar
heimildir er ad finna um medaltalskostnad s6luadila vegna auglysinga 4 neti og i blodum en
ef tekid er tillit til vardudar- og medalhofssjonarmida pa ma aeetla ad kostnadurinn sé 5-
40.000 kr. eftir pvi hversu mikid eignin er auglyst og hversu lengi hun er & soluskra. Vio
skraningu kostnadarins i reiknilikaninu er farinn millivegur og 4etlad ad kostnadurinn vegna

auglysinga sé 20 pusund kronur an virdisaukaskatts.

Naudsynlegt er ad uppfeera kostnadarlidi vegna s6lu med visitolu neysluverds par sem peir

koma til gjalda ad samanburdartimabilinu lidnu. Virdisaukaskattur upp 4 25,5% betist vid
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s6lupoknunina og auglysingagjaldid. Ekki kemur til greidslu af sluhagnadi hisnadis ef pad

hefur verid i eigu somu adila i lengur en 2 ar samkvamt l6gum um tekjuskatt.

3.9.  Uppgreidslukostnadur

Lanastofnanir bjéda lantokum ad taka lan med og 4an uppgreidslugjalds. Lan an
uppgreidslugjalds eru pa med herri vaxtadlagningu. Lantakendur 4 lanum med
uppgreidslugjaldi njota gods af legri vaxtadlagningu en ef peir vilja greida aukalega inn a
lanin pa verda peir ad greida uppgreidslugjald sem samkvaemt vidauka A er 2% hja bonkum
og 0-11,47% hja ibudalanasjod. Greidsla inn 4 hofudstol lansins hefur ahrif 4 utreikning &
kostnadi vegna lana, en allar aukagreidslur leekka heildarkostnad vegna verdtryggingar og
vaxta. A0 spa fyrir um hvener og hversu mikid adilar treysta sér ad greida inn a lanin eykur

flaekjustig vid gerd reiknilikansins til muna og verdur pvi ekki tekid tillit pess.

3.10. Anhrifapeettir 4 husaleigu

3.10.1. Almennt verd

Almennt verd 4 leiguhtisnadi stjornast af frambodi og eftirspurn a4 leigumarkadinum. Hatt
leiguverd a markadi og litid frambod 4 leiguhtisnadi setur prysting a kaupum a husnaedi. Lagt
leiguverd og mikid frambod audveldar adilum ad staldra vid og meta sina kosti a

hasnadismarkadinum.

Greidsla 4 husaleigu ma telja sem beinan og sokkinn kostnad par sem vist er ad leigutakinn
muni ekki fa pa upphad endurgreidda sem hann hefur lagt at fyrir. Leigutakinn getur att rétt a
husaleigubotum og sérstokum husaleigubétum og sd tekjupattur vegur 4 moti
leigugreidslunum. Sa sem er ad ihuga ad leigja ibud parf ad gera sér grein fyrir ad
leigugreidslan geeti heekkad 4 leigutimabilinu, pa liklega i samreemi vid visitdlu neysluverds.
Hekkun & leigusamningum er 6beinn kostnadur sem verdur ad meta i samraemi vid stodu
leigutakans og sambands hans vid leigusala. Ef adili velur pann kost ad leigja ibud pa parf
hann lika ad gera sér grein fyrir ad hann gaeti purft ad leggja til aukafé i rafmagn, hita og
htissjod, en pessir kostnadarlidir teljast allir til beins og sokkins kostnadar. Leigutaki hefur po
teekifeeri til a0 vega 4 moti sokknum kostnadi og fa beina avoxtun 4 fé sitt sem er eitthvad
sem ibudareigandi hefur ekki par sem hann hefur bundid eigid fé sitt i hiisnaedi sinu. Hann

@tti jafnframt ad hafa meira til radstofunar i reglulegan sparnad en ibudareigandinn.
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3.10.2. Husaleigubatur

Husaleigubaetur hafa stadid til boda fyrir leigjendur 4 husnadi. beim er &tlad ad vera nokkurs
konar motvaegi vid pa adstod sem husnadiskaupendur fa i formi vaxtabdta og peer geta skipt

skopum fyrir leigutaka vid greislu 4 leigu.

Lo6g um husaleigubaetur nr. 138/1997 setja fram skilmala sem leigjendur purfa ad uppfylla til
a0 eiga rétt a botunum. Leigjendur verda sakja um huasaleigubetur til sveitarfélaganna, en
peir verda eiga par busetu og oftast ner lika l6gheimili. Umsokninni verdur ad fylgja
pinglystur leigusamningur, 1josrit af skattframtali ibua fra sidasta ari, launasedlar peirra sému
prja manudi aftur i timann og onnur gogn sem bedid er um sérstaklega af yfirvoldum. Adeins
einn adili ur sama ibudarhiisnadi getur fengid husaleigubaztur. Skilmalarnir beinast po
einkum ad pvi ad veita laglauna- og eignalitlu folki adstod vid ad greida husaleigu sina. bessi

aodstod getur verid svo fljot ad hverfa ef tekjur aukast.

Utreikningur 4 htsaleigubotum getur likt og med utreikningi 4 vaxtabotum reynst flokinn.

Tilmeli laga um husaleigubatur eru eftirfarandi:

1. Grunnstofn til utreiknings husaleigubdta & manudi skal vera 13.500 kronur fyrir
hverja ibud.

2. Vid pad betist 14.000 kronur fyrir fyrsta barn, 8.500 kronur fyrir annad og 5.500
kronur fyrir pridja.

3. Til viobotar koma einnig 15% pess hluta leigufjarhaedar er liggur & milli 20.000 —
50.000 krona.

4. Husaleigubztur skerdast 6had fjolskyldusterd i hverjum manudi um 1% af
arstekjum umfram 2 milljonum krona.

5. Husaleigubatur geta po6 aldrei ordid herri en sem nemur 50% af leigufjarhaed eda ad

hamarki verid 46.000 kr. 4 manudi.

Tafla 3.14 synir hversu fljott tekjur hafa ahrif 4 utgreidslu husaleigubodta ef eignastofn
leigutaka er undir viomidunarmorkum til skerdingar. Hjén med heildarlaun upp 4 400 ptisund
kronur fa engar baetur til ad standa ad greidslu leigu og ef pau eiga eitt barn pa eru baeturnar
pad litlar ad pad telst vart pess virdi ad saekja um peer. Ef adilar an barns eru aftur 4 moéti med
tekjur upp a 150 pusund kronur en haan eignastofn pa skerdast baeturnar ekki ad fullu fyrr en
eignastofnin nemur 14 milljonum kréna. Leigutakar med prju bérn og somu tekjur geta att 25

milljonir adur beeturnar skerdast ad fullu. Slikan eignastofn getur tekid tugi ara ad safna upp
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af lagtekjufolki. Meiri dhersla virdist pvi vera i 16gunum ad skerda beaturnar midad vio laun

heldur en ad skerda paer midad vid eignastofn.

Tafla 3.14 bréun a Utborgun husaleigubdta midad vid tekjur og lagan eignastofn

Manadartekjur
Husaleigubaetur 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000
Husaleigubeetur 4 ibad  18.000  14.000 8.000  2.000 0 0 0 0
Eitt barn i ibud 32.000 28.000 22.000 16.000  10.000 4.000 0 0
Tvo born 1 bud 40.500 36.500 30.500 24.500 18.500 12.500  6.500 500
brji born 1 bud 46.000 42.000 36.000 30.000 24.000 18.000 12.000 6.000

Heimild: L6g um husaleigubatur nr. 138/1997

Samfélagsstada folks getur haft ahrif 4 hvort pad fai heerri vaxtabeetur eda husaleigubzatur.
bad skekkir samanburdinn ad Alpingi tok pa akvordun ad bjoda upp a hearri vaxtabaetur fyrir
tekjuarin 2010 og 2011 vegna verulegra hakkana 4 verdbotum. Onnur mynd blasir vid &
tekjuarinu 2012 pvi samkvaemt 16gum um tekjuskatt p4 munu vaxtabatur fyrir einstaklinga
verda um 190 pusund kronur & pvi ari ad pvi gefnu ad Alpingi hakki ekki botaupphaedir &
nastunni. Liklegt er p6 ad baeturnar haekki a.m.k. 1 samraemi vid visitdlu neysluverds og yrdi
upphadin pa u.p.b. 202 pasund kronur. Einstaklingur 4n barna sem leigir ibudarhusnaedi
getur i samanburdi fengid 222 pusund kronur kronur i hasaleigubeetur 4 arinu, ef einnig er
tekio tillit til visitolunnar vid utreikninga & husaleigubotunum. Einstaklingur med eitt barn
getur fengid 396 pusund kronur, med tvé born getur hann fengid 501 pasund kronur og med
prjua born getur hann fengid 569 pusund. Leigjendur med lagar tekjur geta par med att von a
meiri fjarhagsadstod en fasteignaeigendur ef peir eru einstedir og peir geta buist vid enn
meiri adstod ef peir hafa forredi 4 bornum. Hjon og sambylisfolk geta aftur & moti fengid
sameiginlega 333 ptisund kronur i vaxtabatur ef pau eru ad greida af husnadislanum. bad eru
111 pasund kronum heerri upphad en pau fengju med husaleigubdtum ef engin born eru til
stadar. Malio eru svo fljott ad snuast vid pegar born baetast inn i myndina, en pa fa hjon sem
leigja med eitt barn 63 pusund kronur heaerri upphad en pau sem fa vaxtabaetur. Mismunurinn
eykst ef um er a0 raeda hjon med tvo bérn en pau fa 168 pusund krénum haerri upphaed med
husaleigubotum og hjon med prji born fa 236 pusund kronum heerri upphaed. Hafa verdur po
i huga ad husaleigubaturnar geta leekkad verulega eins og sagt er fra hér ad ofan, ef tekjur
botapega eru haerri en vidmidin i 16gunum hljéda upp a. Tekjur botapega vaxtabota hafa ekki
eins vidtek ahrif &4 utreikning vaxtabotanna og fjarhed peirra getur fljott ordid meiri en

husaleigubeetur ef tekjur adila fara yfir viomidunarmork husaleigubota.
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Husaleigubaetur hafa ekki proast med visitdlu neysluverds sidustu ar par sem
Velferdarraoherra (og forveri hans Félagsmalaradherra) hefur ekki lagt dherslu 4 ad uppfaera
reglugerd um botafjarhadir 4 ari hverju. A arinu 2003 var gefin Ut reglugerd um
husaleigubaetur nr. 118/2003 par sem tilteknar eru vidmidunaruppheaedir vid utreikning a
husaleigubotum. St reglugerd var ekki uppferd fyrr en a arinu 2008 og hofou pa
botagreidslur fyrir ibad verid hakkadar um 69%, aukagreidslur vegna fyrsta barns haekkudu
um 100%, greidslur vegna annars barns hakkudu um 42% og aukagreioslur vegna pridja
barns stodu i stad. Hamarkstala husaleigubota hafdi jafnframt heekkad um 48% en ekkert var
minnst 4 hakkun 4 vidmidunarmorkum tekjustofns vegna tekjuskerdingar. Visitala
neysluverds hafdi & sama tima hakkad um 34%. Eina vidmiounarupphhedin ur reglugerdinni
sem latin er fylgja eftir visitolunni eru vidmidunarmork eignastofns vegna eignaskerdingar.
Engar breytingar utan eignastofns hafa verid gerdar 4 viomidunarupphadum sidan pa pratt
fyrir ad visitala neysluverds hafi hekkad um 28%. Pessi stadreynd gerir pad ad verkum ad
erfitt er a0 setja vidmido um hvernig haekka eigi husaleigubsetur 4 samanburdartimabili
reiknilikansins. Samkvaemt varudarsjonarmidum etti ekki ad haekka upptalin viomid vid
visitolu neysluverds par sem slikt beatir mynd af stoou hagsmunaadila. Pad ad lata
husaleigubetur standa i stad & 6llu samanburdartimabilinu pykir pé ekki raunheeft. Visitala
neysluverds er eina forsendan i reiknilikaninu sem notud hefur verid til ad samraema matslioi
vid almenna haekkun 4 verdi. Tekin er pvi st dkvordun ad haekka allar viomidunarupphaedir
reglugerdarinnar sem notadar eru i utreikning & husaleigubotum vid visitolu neysluverds. bar
ad auki parf 4 samanburdartimabilinu ad hakka tekjustofn og eignastofn vid visitdlu

neysluverds. Sja ma umfjollun um haekkun tekjustofns 1 kafla um tutreikning vaxtabota.

Séerstakar husaleigubcetur

Sveitarfélogum er leyfilegt med logum um huasaleigubetur ad beaeta vid greidslur
husaleigubota. A arinu 2011 eru 8 sveitarfélog sem nyta sér pennan rétt og greida aukalega til
peirra sem eiga sart um ad binda. Sveitarfélgin hafa 6ll sett sérstakar reglur um skilmala
fyrir greidslu & botunum. Skilmélarnir na m.a. yfir félagslegar adstedur umsekjenda,
hisnadisstodu og félagslegs vanda umsakjanda eda sérstakra adsteedna barna undir hans
forreedi. Skilmalarnir na einnig til tekna og eigna umsakjenda og setja hamark & par baetur
sem standa i bodi. (Akraneskaupstadur, 2010; Akureyrarbaer, 2009; Fljotdalshérad, 2011;
Hafnarfjardarbaer, 2005; isafjaréarbaar, 2011; Mosfellsbar, 2008; Reykjavikurborg, 2004;
Sveitarfélagid Arborg, 2009).
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Til ad gefa hugmynd um mismun eftir fjolskylduadsteerdum ma setja upp deemi fyrir tekjuariod
2011 par sem tekjur heimilisins eru 300 pusund kronur & manudi, eignastadan er 5 milljonir

kréna,

Sveitarfélogin sem bjoda upp & baeturnar hafa 61l svipada skilmala og tilmali um utreikning a
botunum, p6 ad vidmidunarmork fjarhaeda séu mismunandi. Akureyrarbaer hefur einn tekio
adra stefnu i utreikningi bdétanna en peir eru meira i att vid pa tutreikninga sem gerdir eru
vegna almennra husaleigubdta. Gera parf pvi rdd fyrir i reiknilikaninu ad adeins fa
sveitarfélog bjodi upp a sérstakar htisaleigubaetur og ad utreikningur peirra og forsendur séu

mismunandi.

Husaleigubaetur og sérstakar husaleigubatur eru beinar tekjur vid ad leigja husnadi og ganga
par upp 1 beinan og sokkinn kostnad vid husaleigu. Notendur reiknilikansins purfa ad skra i
pad leiguupphad, tekjustofn, eignastofn og fjolda barna undir forredi peirra svo ad hagt sé¢
a0 reikna Ut upphad husaleigubdta. Beeta parf svo vid upplysingum um busetu til ad sja hvort
notendur geti att moguleika & sérstokum husaleigubétum. Notendur likansins purfa einnig
sjalfir ad taka akvoroun um hvort peir eigi moguleika a4 greidslu sérstakra husaleigubota med

tilliti til félagslegra adstaedna, hlisnadisstodu og félagslegs vanda.

4. Gerd og virkni reiknilikans

41. Adferdarfraedi

Vangaveltur um ahrifapaetti hisnedismala skjota oft upp kollinum i samfélaginu. Nokkur
vitneskja er til um ahrifapeetti en skortur hefur verid 4 ad safna saman 4 einn stad
upplysingum um kostnad vegna kaupa og leigu a husnadi. Einnig er nystarlegt ad meta hvor
kosturinn sé hagstaedari fjarhagslega séd fyrir adila med mismunandi fjolskylduadstaedur,
tekjur og eignastodu. Mikilvaegt var med verkefni pessu ad ganga skipulega til verks og ad

taka tillit til allra patta midad vid freedin og reynslu hofundar.

Excel toflureiknir var notadur til ad halda utan um 611 gégn. Adalsida toflureiknisins heldur
utan um gefnar og skradar forsendur reiknilikansins. Gerdar voru undirsidur fyrir gogn um
ahrifapeetti 4 kaup og leigu. A pessum undirsidum voru settar upp reiknivélar sem reikna ut
tekjur og kostnad vegna ahrifapattarins. Reiknivélarnar innihalda formulur sem geta verid
mjog langar og floknar. Flestir &ttu po ad kannst vid paer formiilur sem voru adallega notadar
eins og IF, LOOKUP, PPMT, og IPMT. Allar tolur voru uppferdar midad vid verdlag i
reiknivélum og i tilfelli avoxtunarkrofu pa var tekid tillit til 20% fjamagnstekjuskatts. Ef

57



finna matti & netinu reiknivélar vegna ahrifapatta voru nidurstodur ur peim bornar saman vid
nidurstodur ur reiknivélum undirsidna. Pannig var stadfesting & getu reiknivéla 4 undirsioum
sannreynd. A adalsidu eru svo teknar saman heildarnidurstodur allra reiknivélanna, kostnadur
vegna kaupa og leigu borinn saman, tekjur og gjold flokkadar undir beinan og obeinan

kostnad og nuvirdi kostnadar vegna kaupa og leigu fundid.

Uppsetning 4 premur demum var gerd til ad bera saman sjodstreymi vegna kaupa og leigu.
Tekio var tillit til mismunandi fj6lskylduadstaedna, eignarstodu, launa, lanaméguleika og
husnadismala. Skraningum 4 60rum forsendum var haldid fostum svo samanburdur yrdi sem
skyrastur. Fyrsta demid snyr ad einstedu foreldri med eitt barn, annad demid er um
einstakling an barna og pridja demid eru um hjon/sambylisfolk med tvo born. Vidauki B
synir yfirlitsmynd yfir paer forsendur sem skra parf vid Utreikning i reiknilikani vegna fyrsta

daemisins.

4.2. Reiknilikan

Nidurstodur eru birtar um peer tilgatur sem settar voru fram, an ad auki skyrt fra pvi sem er
ahugavert eda rennir stodum undir tilteknar hugmyndir, p6 ad gogn kunni ad tengjast tilgatum

adeins lauslega.
Deemi 1

Fyrsta demid er fyrir notanda reiknilikans sem er einsteett foreldri med eitt barn. Handbaert fé
eru 2 milljonir kréna, laun eru 300 pusund 4 manudi, geta er til ad leigja husnadi fyrir 100
ptsund kronur og leggja 30 pasund 1 sparnad. Vilji foreldrisins er ad kaupa ibud i Reykjavik
fyrir 17 milljonir krona. Moguleiki er 4 80% verdtryggou lani upp 4 13,6 milljonir sem pydir
a0 foreldrio & ekki naegt eigid fé til kaupa. Pad verdur pvi ad leita annarra leida til ad greida
mismuninn upp 4 1,4 milljén kréna og lantoku og stimpilgjold fyrir 500 pasund kronur. |
deminu er gefid ad tekid sé¢ annad lan upp 4 1,9 milljon kréona med vedi 1 eign
fjolskyldumedlimar. Lanid er overdtryggt med jofnum greidslum og breytilegum voxtum. Sja

ma heildarnidurstodu 4 samanburdi af sjodstreymi kaupa og leigu i toflu 4.1.
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Tafla 4.1 Deemi 1. Samanburdur & kaupum og leigu

Beinn  Obeinar Mismunur  SCKKinn
kostnadur  tekjur kostnadur
Kaup, eign og sala 198.455.810 -241.821.348  -43.365.537 181.455.810
Husaleiga 161.810.626 161.810.626  161.810.626
Mismunur og 6beinn kostnadur vegna kaupa -205.176.163  19.645.184
Nuvirtur mismunur -3.977.876

Beinn kostnadur vid ad kaupa, eiga og selja husnadi er 36,6 milljonum krénum meiri en
beinn kostnadur vegna husaleigu. Beinn kostnadur segir p6 adeins halfa myndina. Vantar
hakkanir 4 husnadisvirdi eru oObeinar tekjur vid eignarkaup og paer eru svo miklar ad
kaupendur koma ut med 43,4 milljona krona groda vid sélu &4 husnadinu eftir 40 ar.
Heildarkostnadur vid leigu minnkar einnig umtalsvert ef tekid er tillit til &voxtunar sem
leigjandi getur fengid af eigin fé sem ekki var eytt i kaup 4 husnedi og avoxtunar a peim
mismun sem er arlega 4 beinum kostnadi kaupa og leigu. Akvedid var ad meta avoxtun &
mogulegum sparnadi beint inn 1 nuvirdingu a sjodstreyminu. bPegar sjodstreymin eru borin
saman pa sést ad heildarkostnadur vegna kaupa er 205 milljonum kronum legri en kostnadur
vegna leigu. Nuvirtur er mismunurinn upp a rumar 4 milljonir kréna. b.e. pad kostar
husnadiseigandann 4 milljonum krénum minna ad koma sér upp husnadi en leigjandann.
bessi upphad er hlutfallslega mjog ha ef 1itid er til pess ad kaup & husnadinu er upp & 17

milljonir krona. Sja ma nanar télur um sjodstreymi i vidauka C.

bad borgar sig fyrir einstada foreldrid strax 4 60ru ari ad kaupa husnadi fremur en ad leigja
pad. Ventar breytingar 4 virdi husnadisins hafa par mest ahrif. Raunhaekkun 4 virdi 17
milljona krona husnadis er 1,2 milljonir &4 fyrsta arinu & medan ahrif 4 4voxtun sparnadar
hefur enn ekki mikid ad segja i sj6dstreyminu. Avoxtun 4 17 milljonum kréna med 1,1%
raunvexti er mun herri en avoxtun 4 1,5 milljonum auk 1,1 milljonir kréona (mismunur a
beinum kostnadi) med 3,5% raunvoxtum. Ef Obeinar tekjur vegna raunhakkana
htsnadisvirdisins eru teknar Ut Ur sjodstreyminu pa borgar pad alls ekki sig fyrir einstaeda

foreldrid ad kaupa.

Ahrif verdbolgu ma skoda med pvi ad taka pann patt Gt ar deminu. Vid pad verdur nvirtur
mismunur & kostnadarleidunum adeins 87 pusund krona. Munurinn 4 kostnadi vegna kaupa
og leigu er pa nanast enginn. Verdbodlgan hefur pvi mikil dhrif & hvort standa eigi i kaupum
eda leigu 4 husnxdi. Eftir pvi sem hin er haerri pvi betra er ad kaupa. bad er mikill

ahrifapattur ad raunhaekkun 4 virdi hasnadisins er ekki skattlogd, hvorki & aukningu 4 virdi
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htusneadisins yfir eignartimann né vid sélu & hisnadinu (p.e. ef pad er ekki selt innan vid
tveggja ara fra kaupum). Ef rikid myndi skattleggja s6luhagnad pa etti verdbolga ekki ad
hafa svona mikil ahrif. Segja ma pvi a0 kaup 4 hiisnedi sé¢ aget leid til ad komast hja

skattlagningu a avoxtun sparnadar.

Hzkkun 4 raunvoxtum upp i 5,5% hefur pau ahrif ad navirtur mismunur fer nidur i 397
pusund kronur. Pad er pvi betra fyrir einsteeda foreldrid ad leigja husnedi eftir pvi sem

raunvextir haekka.
Dceemi 2

Annad demid er fyrir notanda reiknilikans sem er einstaklingur. Handbeaert fé hans er 1
milljon krona, laun eru 400 pusund 4 manudi, vilji er til ad leigja htiisnadi fyrir 100 ptisund
kronur og leggja 70 pusund kronur i sparnad. Vilji einstaklingsins er ad kaupa ibad i
Reykjavik fyrir 17 milljonir krona. Moguleiki er & 80% verdtryggou lani upp a 13,6 milljonir
sem pyoir ad hann 4 ekki naegt eigid fé til kaupa. Hann verdur pvi ad leita annarra leida til ad
greida mismuninn upp 4 2,4 milljon krona og lantdku og stimpilgjold fyrir 500 pasund
kronur. I deeminu er gefid ad tekin séu tvo lan til vidbotar. Annad 1anid er upp 4 1,9 milljon
krona med vedi i eign fjolskyldumedlimar og er dverdtryggt med jofnum greidslum og
breytilegum voxtum. Pridja 1anid er upp a 1 milljon krona i formi yfirdrattar 4 bankareikningi

sem er overdtryggdur med breytilegum voxtum. Sjd ma samanburd af sjodstreymi kaupa og

leigu 1 t6flu 4.2.
Tafla 4.2 Deemi 2. Samanburdur & kaupum og leigu
Beinn  Obeinar ,. Sokkinn
. Mismunur
kostnadur  tekjur kostnadur
Kaup, eign og sala 219.168.918 -241.821.348 -22.652.430 202.168.918
Husaleiga 194.640.910 194.640.910  194.640.910
Mismunur og 6beinn kostnadur vegna kaupa -217.293.340  7.528.008
Nuvirtur mismunur -6.337.248

Beinn kostnadur vid ad kaupa, eiga og selja hisnadi er 24,5 milljonum kronum meiri en
beinn kostnadur vegna husaleigu. Vantar haekkanir 4 husnadisvirdi leida til 6beinna tekna
vid eignarkaup upp 4 22,7 vid s6lu a hisnaedinu eftir 40 ar. begar sjo0streymin eru borin
saman pa sést ad heildarkostnadur vegna kaupa er 217 milljénum krénum laegri en kostnadur

vegna leigu. Nuvirtur er mismunurinn upp 4 rumar 6,3 milljonir krona. Pad er pvi enn
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hagstedara fyrir einstaklinginn en einstada foreldrid ad koma sér upp htusnadi. Sjd méa nanar

tolur um sjodstreymi i vidauka D.

bad borgar sig fyrir einstaklinginn strax 4 60ru 4ri ad kaupa husnadi fremur en ad leigja pad.
Ef obeinar tekjur vegna raunhakkana hisneedisvirdisins eru teknar 0t Ur sjodstreyminu pa

borgar pad sig ekki fyrir einstaklinginn ad kaupa.

Nuvirtur mismunur a kostnadarleidunum eru 2 milljonir krona ef verdbolgan er tekin 1t ar
deminu. Nuvirdingin er haerri hja einstaklingnum en einstada foreldrinu par sem einsteda
foreldrid faeer mun haerri huisaleigubaetur. Haerri hsaleigubatur gera pad hagstadara ad leigja

fremur en ad kaupa.

Hzkkun 4 raunvoxtum upp i 5,5% hefur pau éahrif ad nuvirtur mismunur fer nidur i 1,3
milljon kréna. bPad er pvi betra fyrir einstaklinginn ad leigja husnadi eftir pvi sem raunvextir

hakka.
Dcemi 3

Annad demid er fyrir notendur reiknilikans sem eru hjon eda sambylisfolk. Handbeert fé
peirra eru 6 milljonir krona, laun eru 800 pusund & manudi, vilji er til ad leigja husnadi fyrir
160 pasund kronur og leggja 150 ptisund kronur til hlidar i sparnad. Vilji einstaklingsins er ad
kaupa ibid i Reykjavik fyrir 17 milljonir krona. Mdguleiki er & 80% verdtryggou lani upp a
18,4 milljonir sem pydir ad pau eiga nagt eigid fé til kaupa. Sja ma samanburd af sjédstreymi

kaupa og leigu 1 t6flu 4.3.

Tafla 4.3 Deemi 3. Samanburdur & kaupum og leigu

Beinn  Obeinar Mismunur  S0KKinn
kostnadur  tekjur kostnadur
Kaup, eign og sala 293.350.517 -327.170.059  -33.819.541  270.350.517
Husaleiga 293.962.736 293.962.736  293.962.736
Mismunur og 6beinn kostnadur vegna kaupa -327.782.278  -23.612.219
Nuvirtur mismunur -11.921.785

Beinn kostnadur vid ad kaupa, eiga og selja husnadi er 600 pusund kronum lagri en beinn
kostnadur vegna husaleigu. Vantar haekkanir 4 husnadisvirdi leida til obeinna tekna vid
eignarkaup upp a 33,8 vid s6lu 4 husnadinu eftir 40 ar. begar sjodstreymin eru borin saman
pa sést ad heildarkostnadur vegna kaupa er 327,8 milljonum kronum lagri en kostnadur

vegna leigu. Nlvirtur er mismunurinn upp a 11,9 milljonir krona. bad er pvi hagstadast fyrir
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hjonin/sambylisfolkid ad koma sér upp husnadi. Ef parid lekkar sparnad sinn nidur i 40
pusund vid leigu og minnkar eignamyndun sina pa hackkar nuvirtur mismunur i 12,8 milljonir
krona. DPessi laekkun 4 sparnadi leidir til pess ad parid fer vaxtabatur Ut
samanburdartimabilid. Vaxtabotakerfid er pvi med dkvedna innbyggda hvatningu til folks ad

leggja ekki til hlidar 1 sparnad. Sja ma nanar tolur um sjoédstreymi i vidauka E.

bad borgar sig fyrir hjonin/sambylisfolkid strax 4 6dru ari ad kaupa hisnadi fremur en ad
leigja pad. Ef oObeinar tekjur vegna raunhakkana husnadisvirdisins eru teknar ut ur
sjodstreyminu pa gerist pad 4 niunda ari ad pau ekki lengur rétt 4 vaxtabotum en eiga enn rétt
a4 husaleigubotum. Pad gerir pad ad verkum ad hagstadara er fyrir pau ad leigja en kaupa a
niunda ari. Petta snyst svo vid 4 pritugasta og Odru ari og helst pannig til loka a

samanburdartimabilinu.

Nuvirtur mismunur 4 kostnadarleidunum eru 6,7 milljonir krona ef verdbolgan er tekin ut ar
deeminu. Parid keypti sterri eign en einstaklingurinn og einstaeda foreldrid og virdisaukningin

4 husnaedinu verdur pvi meiri.

Haekkun 4 raunvoxtum upp i 5,5% hefur pau dhrif ad nlvirtur mismunur fer nidur i 3,9
milljon kréna. Pad er pvi betra fyrir hjonin/sambylisfolkid ad leigja huisneedi eftir pvi sem

raunvextir haeekka en pad hallar samt enn téluvert 4 husaleiguvalkostinn.
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Vidauki A: Samanburdur a ibddalanum

fbudalina-| Lands- Arion Islands-
sjodur bankinn banki banki

Lantokugjald 1% 1% 1% 1%
Verdtryggd lan
Lan 1
Vaxtakjor 4,40% 3,90% 4,30% 5,60%
Fastir vextir Ja Nei Ja Ja
Endurskodunarakvaedi Nei - - Séar
Breytilegir vextir Nei Ja Nei Nei
Jafngreidslulan Ja Ja Ja Ja
Jafhar afborganir Nei Ja Ja Ja
Lansupphad ->20. mkr.| 1. mkr. > - -> 50 mkr.
Heaesta vedsetning af fasteignamati - - - 70%
Heaesta vedsetning af markadsvirdi 80% 70% 60% -
Heesta vedsetning af brunabotamati + 160amati - 100% 100% 100%
Vedréttur 1,23 > 1 1 1
Lanstimi 20,3040 ar| 1-404ar | 25,40ar 1-40 ar
Uppgreidslugjald 0-11,47% Nei 2% 2%
Umsyslugjald - 3.625kr. | 3.900kr. | 3.900 kr.
Skilyrdi um énnur vidskipti Nei Nei (2) Nei Nei
Lan 2
Vaxtakjor 4,90% 4,90% 5,40% 6,50%
Fastir vextir Ja Nei Ja Ja
Endurskodunardkvadi Nei - - Séar
Breytilegir vextir Nei Ja Nei Nei
Jafngreidslulan Ja Nei Ja Ja
Jafnar afborganir Nei Ja Ja Ja
Lansupphad ->20. mkr.| 1. mkr. > - -> 50 mkr.
Heaesta vedsetning af fasteignamati - - - -
Heaesta vedsetning af markadsvirdi 80% 85% 80% 80%
Hesta vedsetning af brunabodtamati + l60amati - 100% 100% 100%
Vedréttur 1,23 > 2 2 2
Lanstimi 20,3040 ar| 1-154ar 5-25 ar 1-25 ar
Uppgreidslugjald Nei Nei Nei 2%
Umsyslugjald - 3.625kr. | 3.900kr. | 3.900 kr.
Skilyrdi um dnnur vidskipti Nei Nei (2) Nei Nei
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fbudalina-| Lands- Arion Islands-
sjodur bankinn banki banki

Overdtryggd lan
Lan 3
Vaxtakjor 5,90% 5,25%
Fastir vextir Nei Nei
Endurskodunardkvaedi - -
Breytilegir vextir Ja Ja
Jafngreidslulan Ja Ja
Jafnar afborganir Ja Ja
Lansupphad 1. mkr. -> -> 50 mkr.
Hesta vedsetning af fasteignamati - 70%
Hesta vedsetning af markadsvirdi 70% -
Heasta vedsetning af brunabdtamati + 160amati 100% 100%
Vedréttur 1 1
Lanstimi 1-40 ar 1-40 ar
Uppgreidslugjald Nei Nei
Umsyslugjald 3.625 k. 3.900 kr.
Skilyrdi um énnur vidskipti Nei (2) Nei
Lan 4
Vaxtakijor 6,90% 5,75%
Fastir vextir Nei Nei
Endurskodunarakveedi - -
Breytilegir vextir Ja Ja
Jafngreidslulan Nei Ja
Jafnar afborganir Ja Ja
Lansupphao 1. mkr. > -> 50 mkr.
Heaesta vedsetning af fasteignamati - -
Heasta vedsetning af markadsvirdi 85% 80%
Heasta vedsetning af brunabdtamati + 160amati 100% 100%
Vedréttur 2 2
Lanstimi 1-15 ar 1-25 ar
Uppgreidslugjald Nei Nei
Umsyslugjald 3.625 kr. 3.900 kr.
Skilyrdi um énnur vidskipti Nei (2) Nei
Lan5
Vaxtakijor 6,40% 6,45% 6,20%
Fastir vextir Ja Ja Ja
Endurskodunarakveedi 3ar(1) Sar(3) 3ar(5)
Breytilegir vextir Ja Ja Ja
Jafngreidslulan Ja Ja Ja
Jafnar afborganir Ja Ja Ja
Lansupphad 1. mkr. > - -> 50 mkr.
Hesta vedsetning af fasteignamati - - 70%
Hesta vedsetning af markadsvirdi 70% 60% -
Heasta vedsetning af brunabdtamati + 160amati 100% 100% 100%
Vedréttur 1 1 1
Lanstimi 1-40 ar 25,40 ar 1-40 ar
Uppgreidslugjald 2% effv. | 2% effv. | 2% effiv.
Umsyslugjald 3.625kr. | 3.900kr. | 3.900 kr.
Skilyrdi um énnur vidskipti Nei (2) Nei Nei
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[budalina-| Lands- Arion Islands-
sjodur bankinn banki banki

Lan 6
Vaxtakjor 7,40% 7,55% 7,10%
Fastir vextir Ja Ja Ja
Endurskodunarakveedi 3ar (1) 54ar(3) 3ar(5)
Breytilegir vextir Ja Ja Ja
Jafngreidslulan Nei Ja Ja
Jafnar afborganir Ja Ja Ja
Lansupphao 1. mkr. > - -> 50 mkr.
Hesta vedsetning af fasteignamati - - -
Hesta vedsetning af markadsvirdi 85% 80% 80%
Hesta vedsetning af brunabodtamati + 160amati 100% 100% 100%
Vedréttur 2 2 2
Lanstimi 1-15 ar 5-40 ar 1-25 ar
Uppgreidslugjald 2% ef fiv. Nei 2% ef fiv.
Umsyslugjald 3.625kr. | 3.900kr. | 3.900 kr.
Skilyrdi um énnur vidskipti Nei (2) Nei Nei
Lan7
Vaxtakjor 6,60%
Fastir vextir Ja
Endurskodunarakveedi Sar(l)
Breytilegir vextir Ja
Jafngreidslulan Ja
Jafnar afborganir Ja
Lansupphad 1. mkr. >
Hesta vedsetning af fasteignamati -
Hesta vedsetning af markadsvirdi 70%
Heasta vedsetning af brunabdtamati + 160amati 100%
Vedréttur 1
Lanstimi 1-40 ar
Uppgreidslugjald 2% ef fiv.
Umsyslugjald 3.625 kr.
Skilyrdi um 6nnur vidskipti Nei (2)
Lan 8
Vaxtakjor 7,60%
Fastir vextir Ja
Endurskodunarakveedi Sar(l)
Breytilegir vextir Ja
Jafngreidslulan Nei
Jafnar afborganir Ja
Lansupphad 1. mkr. >
Heaesta vedsetning af fasteignamati -
Heaesta vedsetning af markadsvirdi 85%
Heasta vedsetning af brunabodtamati + l60amati 100%
Vedréttur 2
Lanstimi 1-15 ar
Uppgreidslugjald 2% ef fiv.
Umsyslugjald 3.625 kr.
Skilyrdi um 6nnur vidskipti Nei (2)
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[btidalana-| Lands- Arion Islands-
sjodur bankinn banki banki

Blondud ibudalan

Lan 9

Overdtryggt lan 25, 50, 75%
Vaxtakjor 6,45%
Fastir vextir Ja
Endurskodunarakveedi S5ar(3)
Breytilegir vextir Ja
Jafngreidslulan Ja
Jafnar afborganir Ja
Lansupphao -
Haesta vedsetning af fasteignamati -
Hesta vedsetning af markadsvirdi 80%
Heasta vedsetning af brunabodtamati + 160amati 100%
Vedréttur 1
Lanstimi 25,40 ar
Uppgreidslugjald 2%
Umsyslugjald 3.900 kr.
Skilyrdi um 6nnur vidskipti -
Lan 10

Verdtryggt lan 25, 50, 75%
Vaxtakjor 4,3-5,4%
Fastir vextir Ja
Endurskodunardkvaedi Nei
Breytilegir vextir Nei
Jafngreidslulan Ja
Jafnar afborganir Ja
Lansupphad -
Hesta vedsetning af fasteignamati -
Heasta vedsetning af markadsvirdi 80%
Heasta vedsetning af brunabodtamati + l60amati 100%
Vedréttur 2
Lanstimi 5-40 ar
Uppgreidslugjald 2% (4)
Umsyslugjald 3.900 kr.

Skilyrdi um 6nnur vidskipti -

Heimildir: Tbudalanasjédur (e.d.), Landsbankinn (e.d.a,b og c), Ari(?n banki (e.d.a,b og c) og
Islandsbanki (e.d.a og b).

Skyringar

(1) Fastir vextir i 3 eda 5 ar, pa velur lantaki hvort festa eigi vexti aftur 4 peim kjorum
sem 1 bodi eru & peim tima , ad 6drum kosti verdur lanid med breytilegum
overdtryggdum voxtum 1t lanstimann.

(2) Vordufélagar greida leegra lantokugjald eda 0,5%. Lantakendur sem eru ad kaupa sina
fyrstu fasteign og standa 1 skilum med lan sitt fa arlega endurgreidslu fra bankanum
um hver aramot 1 prju ar. Endurgreidslan er sem nemur 0,25 prosentustigum af

greiddum voxtum lansins.
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(3) Lanin eru med fostum voxtum til fimm 4ra i senn. A fimm ara fresti eru vextirnir
endurskodadir og taka mid af markadsvoxtum, sem i gildi eru vid endurskodun.
Vidskiptavinir geta einnig valid adra kosti ef pau 6verdtryggdu kjor sem pa bjodast
eru 0hagstad.

(4) Pao er 2% uppgreidslugjald af blondudu ibudalani nema pegar tekid er 80% lan i
hlutféllunum 75% overdtryggt og 25% verdtryggt, pa er eingdngu uppgreidslugjald af
overdtryggda laninu.

(5) Vextir eru fastir i 3 ar, breytilegir eftir pad. Uppgreidslugjald er 2% fyrstu 3 arin, en
eftir pad fellur pad nidur.
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Vidauki B: Forsendur reiknilikans

Fastar forsendur

Raunhakkun a husnadisverdi 1,10%
Afskriftir annarra eigna 10,0%
Almennar forsendur

Verdbolga 5,70%
Tekjustofn & arinu 3.600.000
Handbeert fé 2.000.000
Adrar eignir 500.000
Fjolskylduadstedur Einsteett foreldri
Fjoldi barna 1 barn
Forsendur vegna kaupa

Kaupverd fasteignar 17.000.000
Fasteignamat fasteignar 15.600.000
Lédarmat fasteignar 2.100.000
Brunabotamat fasteignar 19.100.000
Fyrstu kaup Nei
Svaedibusetu Reykjavik
Aldur fasteignar 25 og eldra
Fjoldi fermetra 80
Gerd rafmagns og hita Jardvarmaveita
Hussjoour 5.000
A ad leigja ut husnaedi Nei
Heildarleigutekjur 4 man. 0
Ventur spamadur & man. 5.000
Vent &voxtun 4 sparnadi 3,5%
S6lupdknun 1,95%
Lannr.l

Tegund lans Verdtr. jafngr.lan m.fst.vxt.
Lansupphad 13.600.000
Lanstimi 40
Fjoldi gjalddaga & ari 12
Vaxtaprosenta 4,90%
Greidslugjald 75
Fyrsti gjalddagi 1.5.2011
Fyrsti vaxtadagur 16.4.2011
Lantokugjald 1%
Skjalagerd 3.900
Lannr.3

Tegund lans Verdtr. jafngr.lan m.fst.vxt.

Lansupphad 0
Lanstimi 40
Fjoldi gjalddaga & ari 12
Vaxtaprosenta 4,90%
Greidslugjald 75
Fyrsti gjalddagi 1.5.2011
Fyrsti vaxtadagur 16.4.2012
Lantokugjald 1%
Skjalagerd 3.900
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Sparumraun- eftir 1 ar eftir 2 ar eftir 3 ar
verdshakkun

/leekkun 0,0% 0,0% 0,0%

hisnzdis

Forsendur vegna leigu
Leiguverd hiisnaedis 4 man. 100.000
Svaedi busetu Reykjavik
Uppfyllir skilyrdi sérst.husaleigubota Ja
Rafmagnskostnadur 6.000
Hitakostnadur 4.000
Hussjodur 5.000
Fyrsti dagur leigutimabils 1.5.2011
Ventur spamadur &4 man. 40.000
Vaent avoxtun 4 sparnadi 3,5%

Lan nr.2
Tegund lans
Lansupphad
Lanstimi

Fjoldi gjalddaga a ari
Vaxtaprosenta
Greidslugjald
Fyrsti gjalddagi
Fyrsti vaxtadagur
Lantokugjald
Skjalagerd

Overdtr. jafnar gr.mbrtlvxt.
1.900.000

25

12

6,90%

75

1.5.2011

16.4.2012

1%

3.900
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