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Formali

bessi ritgerd er 12 ECTS eininga lokaverkefni til BS gradu vid Hagfraedideild Haskdla
islands. Verkefnid fjallar um einkenni hisnaedismarkads og sérstédu. Leidbeinandi vid
verkefnid var Pérélfur Geir Matthiasson, préfessor vid Hagfraedideild Haskéla islands og

faer hann bestu pakkir fyrir géda leidsdgn og hjalpsemi.



Utdrattur

Husnaedismarkadurinn mikilvaegur ut fra naestum pvi 6llum sjénarmidum og pvi
adhugavert vidfangsefni Ut fra hagfraedilegu sjénarmidi. Markadurinn er fyrst skodadur
samvaemt hefédbundnu nyklassisku hagfraedilikani og gert rad fyrir ad frambod sé til
skamms tima mjog dnaemt fyrir verdbreytingum. Ymsar forsendur sem gert er rad fyrir
ad séu uppfylltar pegar fjallad er um samkeppnismarkad eru brotnar eda brengladar og
bessum markadsbrestum parf ad gera skil pegar husnaedimarkadurinn er skodadur.
Hugtdkin dvalareining og hisnadispjénusta eru kynnt til ségunnar. Misleitni, varanleiki
og su stadreynd ad husnaediskaup fela i sér badi fjarfestinga og neyslupatt eru medal
ahugaverda einkenna husnaedismarkadsins og er farid yfir ahrif peirra @ markadinn sem
slikan. Kaupandi husnadispjonustu stendur einnig frammi fyrir akvérdun hvort husnadi
skuli keypt eda hvort eigi ad leigja husnaedispjonustu. Vegna mikilveegi markadarins
hefur hid opinbera haft mikinn ahuga @ pessum markadi sem endurspeglast vel i 6llum
bvi flékna lagaumhverfi sem sett hefur verid utan um husneaedi og inngrip hafa pvi verid
mikil af halfu hins opinbera. Rokin sem faerd hafa verid fyrir inngripunum eru ytri ahrif
husnadis og jafnadarstefna en med henni er unnid gegn busetulegum adskilnadi
bjodfélagshépa. Ad lokum er farid yfir raunahrif pessara ahrifa i ljosi sérstakra eiginleika
hidsnaedismarkadarins. Hasnaedismarkadurinn er ekki einn markadur heldur adgreindur
markadur med marga undirmarkadi og gerir pad ad verkum ad pad er ekki til ein besta

eda rétta opinbera stefnan vid hisnaedismarkadinn.
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1 Inngangur

[ pessari ritgerd er husnaedi skilgreint & dkvedin hatt, sem kemur fram i kafla 2, en
almennt er att vid stad par sem félk byr, sefur, faer afhendan pést a og hefur pak yfir
hofudid. betta er nokkud vid skilgreining, en hér er ekki um ad raeda skrifstofuhlsnadi,
lagerhusnaedi, idnadarhusnadi, verslunarhisnaedi eda annad atvinnuhusnadi. Hér eftir
verdur stutta ordid husnadi, notad i stad hins lengra og dpjalla ords ibudarhisna:di.
Flestir bua einhversstadar. 6 ekki allir. Talid er ad 179 einstaklingar séu utangardsmenn
eda heimilislausir i Reykjavik (Morgunbladid, 2012). Allir adrir ibdar Reykjavikur hafa
heimili. Samkvaemt Hagstofunni bda 119.210 manns i Reykjavik a 3. arsfjérdungi 2012
(Hagstofa islands, 2012). bad pydir ad 0,15% af ibuum Reykjavikur er heimilislausir en
liklega er pessi tala ennpa laegri, par sem eflaust eitthvad af peim heimilslausu koma fra
60rum sveitarfélogum. bad er haegt ad fullyrda ad husnadi sé naudsynjavara hér a
landi, par sem vedurfar veldur pvi ad ekki er haegt ad lifa af 4n pess ad hafa adgang ad
upphitudu husi. P6 er ekki allt sem synist i peim efnum pvi p6 allir purfi hisnaedi er ekki
pbar med sagt hversu stért pad husnezedi parf ad vera en upp ad dkvednu marki er
hidsnaedi svo sannarlega naudsynjavara. Husnaedi sem vara er pé mjog olik flestum
60rum naudsynjavorum par sem pad er oft staersta eign eiganda ef neytandi 3 sitt eigid
hdsnadi og einn af steerri dtgjaldarlidum hvort heldur hidsnzedi er leigt eda i eigu
ibans. | hisnaedinu er mikill audur bundinn og md lita & husnaediskaup baedi sem
fjarfestingu og neysluvoru. Verdteygni eftirspurnar eftir naudsynjavorum er alla jafna
oteygin, i pad minnsta til skamms tima. Huisnaedi sem er i eigu ibua er jafn mikil
fjarfestingareign og pad er neysluvara og pvi byr eftirspurnarkdrfa hidsneaedis ekki yfir
somu eiginleikum og eftirspurnarkurfa annarra neysluvara. bad er ekki endilega gefid ad
eftirspurn minnki med heerra verdi. Engu ad sidur er husnzedi ekki 6adri vara.

(Dusansky, Koc, Onur, & llke, 2010)

Umradaréttur ibda yfir ibadarhisnaedi er mismunandi. Eigandi husnaedisins getur
einnig verid ibui, einkaadilar geta att husnadid sem peir sidan leigja ut i hagnadarskyni,
rikid eda sveitarfélog geta att hdsnaedi sem pau leigja eda uttdeila & einhvern hatt i

velferdarskyni. A hisnaedismarkadi er stig adgreiningar hatt. Sérhvert hus er einstakt og



ekki til nema i einu eintaki og setur pad sitt mark a verdmyndun. Mismunandi verd er a
husnadi eftir pvi i hvada landi, 8 hvada sveedi, i hvada borg og i hvada hverfi i peirri
borg. Verdid a husnaedinu segir til um margt fleira en adeins verdmaeti husnaedisins

sjalfs, par sem margt annad skiptir mali.

Hid opinbera hefur avallt mikil afskipti af pessari voru sem endurspeglast i fléknu
lagaumhverfi sem pau hafa skapad, oftast i peim tilgangi ad hjalpa neytendum ad
eignast sitt eigid husnzedi eda leigja a vidradanlegum kjérum. Husnaedisumraedan hefur
lengi markast af pvi ad allir eigi rétt & mannsaemandi husneaedi og pad teljist jafnvel til
mannréttinda. Mikilvaegi hudsnaedismarkadsins fer heldur ekki framhja neinum i ljosi
bjédhagfraedilegra staerda og hlutur husnaedisutgjalda er stért pegar Hagstofan reiknar
neysluverdsvisitélur. Ymis likon hafa verid upp til pess ad skyra htsnaedismarkadinn og
eru nyklassisku samkeppnislikonin mjog géd til skilningsauka. En par eru gefnar ymsar
forsendur til einféldunar sem standast bersynilega ekki i raunveruleikanum. Tilraun
hefur verid gerd til ad koma husnadi inn i pau likdn. Pad er gert med skilgreingu &
dvalareiningu sem gefur af sér hisnadispjénustu sem er varan, sem eftirspurn er eftir,
og veitir neytendum nytjar. Pad er hver dvalareining sem gefur af sér mismikid af

husnadispjonustu og su husnaedispjonusta er einsleit vara.

Allskonar einkenni & husnadismarkadnum gera hann virkilega ahugaverdan sem
slikan. Adgreindir markadir eru stadreynd og gaetu peir komid i veg fyrir ad sama stefna
hins opinbera sé hin hagkveemasta alls stadar. Ein helstu hagfraedirok fyrir inngripum
hins opinbera eru jafnadarstefna og ytri ahrif. Neikvaedu ytri ahrifin sem lélegt husnadi
gefur fra sér og jakvaedu ytri ahrifin sem gott hisnaedi gefur fra sér. En hvernig reynt er
ad studla ad minnkun neikveedra ytri ahrifa til aukins heildarabata pjédfélagsins er
umdeilanlegt.

bessi flokni markadur og su stadreynd ad husnazdi er ekki einsleit vara, par sem
audvelt er ad ndlgast verd, leidir til mikils vidskiptakostnadar vid kaup a
hdsnadispjénustu. bad getur skapad dakvedinn vanda vardandi &ésamhverfar
upplysingar.

Varanleiki husnadis er einnig ahugaverdur eiginleiki, sem gerir pad ad verkum ad
hisnadi er baedi fjarfestingarvara sem og neysluvara, en i nyklassiskum likbnum er

oftast gerdur skyr greinarmunur par @ milli.
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Med 6ll pessi einkenni husnaedismarkadsins, og vérunnar sem husnaedispjonusta er,
barf hid opinbera ad vanda mikid til verka ef vel skal til takast og purfa langtimsjonarmid
ad rada for.

A mynd 1 sést fjoldi kaupsamninga fra 1996 a 16drétta asnum haegra megin og til
hlidsjénar er mannfjéldi & 16drétta asnum vinstra megin. A grafinu er einnig ad sja
samanlagdan fjolda peirra sem eru a svo til skilgreindum hudskaupaaldri 25-35 ara, en a
pbessum aldri er algengt ad ungt félk sé ad ljuka nami, fara Ut 4 vinnumarkad og stofna
fiolskyldu sem kallar & eigid husnaedi. Audvitad tekur hdsnaedisveltan til miklu staerra
aldurskeids en ahugavert er ad sja ad pratt fyrir fjolgun félks a hdskaupaaldri fra 2003 pa
er fjoldi kaupsamninga ad minnka. Parna spilar margt inn i og pa eflaust pyngst
efnahagshrunid 2008 og odvissan sem pvi fylgdi og fylgir enn. Til ad mynda hafa
gengistryggd |an hafa verid deemd 6légmaet en slik 1an voru mjog algeng. Einnig hefur
umraedan um verOtrygginguna farid hatt i fjolmidlum og hja freedimonnum
(Vidskiptarad islands, 2012 og Asgeir Jonsson ofl, Sigurdur Jéhanneson ofl., 2012). betta
ovissuastand asamt erfidara adgengi ad lansfé skyrir eflaust ad einhverju leyti hvers

vegna leiguhlUsnaedi er ad verda algengara form busetu hérlendis.
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Mynd 1. Fjoldi kaupsamninga fra 1996-2012

Heimild: bjédskra islands 2012a og Hagstofan

| ritgerdinni er leitast vid ad utskyra pann flékna markad sem husnaedismarkadurinn

er og hvada hagfradilegu fyrirbzeri pad eru sem einkenna hann.
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2 Husnadi 4 samkeppnismarkadi

bratt fyrir alla pa sérstoku eiginleika sem husnaedi byr yfir sem vara, pa er ahugavert ad
byrja 4 pvi ad skoda husnadi 4 i ljosi nyklassiskra hugmynda um samkeppnismarkad.
Eins og fram hefur komid er hudsnaedismarkadurinn flokinn og dSlikur flestum 6drum
vorumorkudum. Ymsar forsendur eru skilgreindar sem grundvéllur fyrir fullkominni
samkeppni og eiga paer misvel vid i raun um hdsnaedismarkadinn. Ein pessara forsenda
er ad varan sem seld er 8 markadnum sé einsleit en peirri forsendu er liklegast erfidast
ad kyngja. Edgar O. Olsen (1969) kemst hja pessu vandamadli par sem hann birtir
skilgreiningu @ ordinu hunsaedispjénusta til pess ad geta gefid sér ymsar forsendur en

hans skrif byggjast ad morgu leyti & eldri skrifum eftir R. F. Muth (1960).

2.1 Samkeppnismarkadur med hiusnzedispjonustu

Fullkominn samkeppnismarkadur einkennist af sérstokum forsendum sem gera
samkeppnina fullkomna ut fra hagfraedilegum vidmidum. Markadurinn samanstendur af
mjog morgum kaupendum og seljendum og baedi fyrirteeki og neytendur eru verdpegar
a markadi sem pydir ad hvorugir hafa sterka markadsst6du og geta ekki haft ahrif a
verd. Engar adgangshindranir eru & markadi og adilar koma inn @ markad og fara ut af
honum nokkud fyrirhafnarlaust. betta leidir til pess ad adilar munu koma inn @ markad 4
medan hagfreedilegur hagnadur er 4 bordinu og pvi er enginn hagnadur i jafnveegi 4
markadi med fullkominni samkeppni (Mankiw og Taylor, 2008). Ef fyrirtaeki skila hagnadi
mun hann hverfa med innkomu nyrra fyrirtaekja par til hagnadur er kominn nidur i null.
Verslad er med vorur sem eru alveg eins, og pvi eru upplysingar ekki kostnadarsamar og
6samhverfar upplysingar skapa engan vanda. A markadi er heildareftirspurnarfallid eftir
voru samanlogd eftirspurn allra einstaklinga & markadi. betta er synt myndraent 4 mynd
2 med nidurhallandi eftirspurnarfallinu. Eftirspurnin er taknud med nidurhallandi ferli
sem synir neikvaett samband milli haekkandi verds og eftirspurns magns eda med 6drum
ordum jadargreidsluvilja neytenda. A mynd 2 er verd 4 |6rétta 4snum og magn & larétta
asnum. Breytingar a verdi leida til faerslu eftir eftirspurnarfallinu en adrar breytingar en
verObreytingar sem hafa ahrif a eftirspurt magn munu valda hlidrun a

eftirspurnarferlinum sem er fall af morgum pattum. Til einféldunar ma rita
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eftirspurnarfallid eftir véru x sem x(px, py,I) bar sem p, er verd a eftirspurdri voru, p,,
er verd 4 66rum vorum, sem geta verid stadkvaemdarvorur eda studningsvorur, og I eru
tekjur. betta fall er mjog einfaldad og aetti i raun ad vera fall af 6llum peim pattum sem

hafa ahrif 4 eftirspurn eftir umraeddri voru x.

vero

Frambod

Eftirspurn

magn

Mynd 2. Markadsjafnvaegi

Heimild: Mankiw og Taylor, 2008

A myndinni naest jafnvaegi par sem nidurhallandi eftirspurnarferillinn og upphallandi
frambodsferillinn skerast. | pvi jafnveegi er jafnveegisverd P og jafnvaegismagn Q og i
pbeim punkti er heildardbati hdmarkadur sem er samanlagdur abati neytenda og
seljenda. Neytendadbatinn afmarkast af prihyrningnum ofan vid jafnvaegisverdié sem
afmarkast af eftirspurnarferlinum a myndinni og framleidendaabatinn er nedan vid
jafnvaegisverdid og afmarkast af frambodsferlinum. Pegar markadurinn og adstaedur eru
hlidhollar kaupendum pa fa peir liklega til sin staerri hluta af abatanum. En hins vegar ef
markadurinn er hlidhollur seljendum er mikil eftirspurn eftir hisnaedi en frambod er

litid. Markadurinn er lengi ad adlaga sig ad slikum adstaedum par sem pad tekur langan
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tima ad byggja ny hius og auka frambod. | pannig adstédu er markadur hlidhollur
seljendum og verdid sem peir geta fengid fyrir eign sina er ofan vid pad sem hann hefdi
seett vid vid og abati hans er liklega meiri en kaupanda. Frambodsfallid er upphallandi
ferill sem lysir sambandi & milli frambods voru og verds. Meiri vilji er til framleidslu
begar verd er hatt. Heildarframbodsfallid er,likt og heildareftirspurnarfallid, samanlagt

frambod framleidenda @ markadi (Mankiw og Taylor, 2008; Snyder og Nicholson, 2008).

2.1.1 Eftirspurn eftir hisnaedi

Heildareftirspurn eftir husnaedi er 6lik til skamms tima og langs tima. Til skamms tima
skyrist eftirspurn ad miklu leyti af tekjum, veentum tekjum i framtidinni og adgengi ad
lansfé og vaxtakjorum. Til langs tima reedst heildareftirspurnin meira af mannfjélda,
samsetningu hans eftir aldri og tekjudreifingu. Morg ahugaverd einkenni hafa ahrif a
eftirspurnarfallid og fleekja pad til muna, en almennt form af heildareftirspurnarfallinu

ma setja fram sem

Q=q,PpP,T),
par sem Q er neysla husnadis, Y eru tekjur heimils, P,, er verd a husnadi, Py er vigur af
verdum a annarri voru og pjonustu en husnaedi, og T er vigur af smekk neytenda
(Megbolugbe, Marks og Schwartz, 1991). Otal atridi spila spila inn i eftirspurnina, baedi
atridi sem tengjast hunadinu beint svo sem aldur og astand husneaedis. Svo eru atridi
sem tengjast husnzdinu dbeint svo sem glaepatidni a8 svaedinu og geedi skdla i
nagrenninu. Ahrifum pessa patta er reynt ad koma fyrir { vigrinum T { eftirspurnarfallinu.
Neysla husnaedis sem einkagaeda er augljés en pad eru pessi ébeinu ahrif & hdsnadi,
gleepatidni, nagrannaskdlar og adgangur og neysla ad 68rum almannagaedum sem gefur
hdsnadi akvedin einkenni almannagseda. Par sem hid opinbera er oft hagkvaemasti
framleidandi almannagaeda hafa pau mikil ahrif & hdsnsedismarkadinn hvort sem folki

likar pad betur eda verr.

Teygni lykilhugtak pegar reynt er ad atta sig 8 moérkudum. Teygni er lysandi hugtak
sem melir hlutfallsleg ahrif einnar breytu a adra. Pannig meelir teygni nsemni
markadarins fyrir breytingum. Ef fjallad er um hdsnaedispjonustu sem umraedda voru, pa
maelir tekjuteygni eftirspurnar naemni eftirspurnar vid breytingar 8 tekjum. Teygni er
mismunandi eftir pvi hvernig voru er verid ad raeda um. Venjulegar voérur hafa

medalteygni, lUxusvorur hafa mikla teygni en naudsynjavorur hafa mjog litla teygni og
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hafa verdbreytingar ekki mikil ahrif a eftirspurt magn par sem vorurnar eru
naudsynlegar og liklega er mjog erfitt eda dmogulegt ad minnka neyslu a peim an pess

ad verda fyrir verulegri skerdingu.

Verdteygni hdsnadis lysir pvi hversu neemir kaupendur eru fyrir verdbreytingum 3
hisnadi. Verdteygni husnaedis veltur ad hluta til & pvi hversu naudsynlegt pad er fyrir
kaupandann ad kaupa husnaedi. Ef kaupandinn telur leiguhlUsnaedi og eigin
ibadarhisnaedi vera stadkveemdarvorur, pa fer teygnin einnig eftir leiguverdi.
Tekjuteygni lysir pvi hvernig eftirspurn breytist med breyttum tekjum kaupanda. Ef um
er ad raeda fyrsta husnaedi eda fyrstu leiguibud, er haegt ad segja ad um naudsynjavoru
sé ad raeda. Einhverstadar verda allir ad bua. En ef verid er ad skipta um ibud eda hus til
ad komast i eitthvad staerra eda hentugra eda jafnvel kaupa sér hisnadi nr. 2 pa er oft
ekki lengur um naudsynjavoru ad reeda heldur er komid Gt i normalvorur og luxusvorur
og teygnin eykst mikid. En ef athugud eru kaup eda leiga a fyrsta hdsnezedi er oftar um
naudsynjavoru ad raeda og teygnin ekki mikil. bvi hafa verdbreytingar og
lanskjarabreytingar @ hudsneaedi, sem er i peim flokki ad geta talist sem fyrsta husnaedi,
mikil ahrif pegar um naudsynjavoru er ad raeda og stadkveemdarvoruteygni er mjog

mikil. Petta pydir ad ef leiguverd haekkar pa munu neytendur liklegast ekki vera lengi ad
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bregdast vid og fara yfir i keypt hdsnadi i stadinn.

verd
g
S
p2
N
6teygin eftirspurn
2 magn

Mynd 3. Oteygin eftirspurn

Heimild: Mankiw og Taylor, 2008

A mynd 3 er &hrifum oteyginnar eftirspurnar lyst myndraent. Nidurhallandi
eftirspurnarkarfan er brott og verdbreytingar hafa ekki mikil ahrif & efirspurn. betta sést
a mynd 3 pegar frambodskurfan S, hlidrast upp og til vinstri yfir i S° par sem
jafnveegisverd hefur haekkad hlutfallselega meira en eftispurn par sem verdid fér ar pl
yfir i p2 en eftirspurnin for ar gl yfir i g2. bvi er 6teygin naudsynjavara , til ad mynda

hidsnadi, viokveemt gegn frambodsbreytingum.

2.1.2 Frambod a hisnaedismarkadi

Til skamms tima er haegt ad segja ad frambod & husnaedismarkadi sé fast og akvardist
adeins af pvi husnaedismagni sem sé til stadar. Husnaedismarkadir adlaga sig med
miklum t6fum sem utskyrist af pvi ad pad tekur tima ad framleida nytt hisnzedi, pad
barf ad seekja um leyfi, hanna hisnaedid og sidan ad lokum byggja pad. bPvi ma segja ad
frambod af hdsnaedi sé fast til skamms tima en ekki til langs tima. Aukinni eftirspurn

eftir husnaedi er maett med einhverju af eftirfarandi vidbrogdum. Nytt hisnadi er byggt,
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gamalt hudsnaedi er lagad og gert upp (og par med er husnadismagnid aukid) eda
husnadi er flutt & milli undirmarkada p.e. feert Ur markadi med dyrt hdsnaedi yfir |
markad med dédyrari husneaedi. Nytt husnezedi er adeins byggt ef ad kostnadurinn vid ad
byggja pad er laegri en verdid sem mun fast fyrir hisnaedid og pvi er liklegt ad frambod
af dyru huisnadi, atludu tekjuhaerra fdlki, sé meira vegna pess ad pad er oft

hagkvaemara.

Frambod er tregbreytanlegt. Afleidingar pess ad frambodshlidin adlagar sig med
tofum hlytur ad vera su ad hlidrun a eftirspunarferlinum, sem gaeti orsakast af auknum
fiolda folks a husnaediskaupaldri, veldur mikilli verdhakkun. En liklega er frambodid
ekki alveg fast, heldur bara virkilega 6teygid og pvi naestum pvi 16drétt lina. Til skamms
tima getur verd a fasteignamarkadi og einnig leigumarkadi pvi sveiflast mikid. Mogulega
geeti markadurinn yfirskotid eftirspurnina pegar framleidendur fara ad byggja. pPad er
aldrei haegt ad vita med fullu hvernig eftirspurnin verdur og pvi er mjog erfitt fyrir

markadinn ad adlagast fullkomlega.
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Mynd 4. Oteygid frambod til skamms tima

Heimild: Mankiw og Taylor, 2008
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A mynd 4 er jafnvaegisstada i upphafi vid jafnvaegisverdid p1 og jafnvaegismagnid q1.
Eftirspurn er tiltolulega otegygin sem synt er med frekar brottum nidurhallandi
eftirspurnarferli E1 og frambod er naestum pvi fast til skamms tima sem er synt med
nastum pvi 16dréttum frambodsferli F1. Ef eftirspurnin hlidrast at til haegri, sem getur
gerst vegna breytinga & pattum sem hafa ahrif 4 eftirspurn 66rum en verdi, og
eftirspurnin fer ur E1 yfir i E2 og par sem frambod er naestum pvi fast til skammst tima,
ba neaest skammtimajafnveegi vid verdid p2 og magnid qg2. Til langs tima neer
markadurinn liklega ad adlaga sig ad pessari breyttu eftirspurn og frambodid eykst par
sem nyji frambodsferilinn er F2 og langtimajafnvaegi neest i peim punkti par sem

jafnveegisverdid er p3 og jafnvaegismagid er g3.

2.2 Husnaxdispjonusta sem einsleit vara

Margar tilraunir hafa verid gerdar til pess ad bua til einhvers konar spalikan fyrir
husnadismarkadinn. bessar morgu tilraunir koma til vegna pess hversu flékinn
markadurinn er og hversu miklu mali hann skiptir. Hefébundid nyklassiskt hagfraedilegt
likan er mikil einféldun en po er haegt ad nota pad til skilningsauka ef ymsum forsendum
er breytt eda eda paer einfaldadar til muna. | grein eftir Edgar O. Olsen(1969) er
hidsnaedismarkadurinn skodadur sem samkeppnismarkadur med husnaedispjénustu par
sem einsleit vara er seld. Forsendurnar fyrir pvilikri nalgun eru ad fjoldi kaupenda og
seljanda 4 markadi sé mikill, kaup og solur einstakra adila eru litil i magni i samanburdi
vid heildina, engin samvinna & milli kaupenda og seljenda, engar adgangshindranir inn 3
markad hvorki fyrir seljendur eda kaupendur, baedi framleidendur og neytendur hafa
fullkomnar upplysingar um verd og nyta sér hognunartakifeeri, engar gedpdéttahémlur
eru settar a eftirspurn, frambod, verd & huasnadispjénustu eda adfong til
husnadispjénustu. Ad lokum er gert rad fyrir ad husnaedi sé einsleit vara. Pad er pessi
sidasta forsenda um ad husnadi sé einsleit vara sem er ef til vill mesta einfoldunin, par
sem augljést er ad hunszdi er alls ekki einsleit vara. bessar forsendur eru hinar
hefdbundun forsendur sem eru naegilegar til pess ad stydja samkeppnismarkad (Olsen,
1969). Til pess ad réttleeta pad ad einhverju leyti ad gera rad fyrir pvi ad hidsnaedi sé
einsleit vara, pad er nytt hugtak kynnt til sdégunnar. Eining sem kollud er
husnadispjonusta er 6maelanleg eining og adeins fraedilegt hugtak til Gtskyringar likt og

nyt (e.utility). Hvert husnaedi, eda 6llu heldur hver dvalareining, (e. dwelling unit) gefur
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af sér eda framleidir eitthvad akvedid magn eda geedi af pessari svokdlludu
husnadispjonustu. Husnadispjénustan er einsleit vara og pad eina sem skiptir
neytendur mali er su hlisnadispjénusta sem hver dvalareining gefur af sér @ akvednum
tima. betta er mikil einféldun en hentug til skilnings og mjog dhugaverd. Dvalareining er
pakki sem samanstendur af akvednu magni af fjarmagni sem er hér kallad
hdsnaedismagn (e.housing stock)’. Sumar dvalareiningar gefa af sér 10 einingar af
husnadispjénustu og adrar dvalareiningar sem samanstanda af meira hisnaedismagni
til daemis 20, af sér 20 einingar af husneaedispjonustu. Husnaedismagn er staerd sem er
virdi alls husnaedis 4 markadnum og er einnig dmaelanlegt ad miklu leyti. Ad sjalfsogdu
er haegt ad maela fjolda bygginga og fjdlda nybygginga en erfitt er ad maela fyrningu og
vidhald sem spornar vid hrornun eda jafnvel beaetir hisnadid og =tti pvi ad staekka eda
auka husnadismagnid. Med pessar skilgreiningar er haegt ad nyta sér hefdbundna
nyklassiska  rekstrarhagfreedi  til  Gtskyringar 4 markadnum. A pessum
samkeppnismarkadi sem Olsen og Muth gera rdd fyrir, er verdid per einingu af
hdsnadispjénustu pad sama fyrir pakka2 af 6llum staerdum af hdsnaedispjénustu. Verd
a einingu er pad sama og langtima medalframleidslukostnadur. Gerum nu rdd fyrir ad
verdid a einingu af einni akvedinni staerd af husnadispjonustupakka sé hzerra en
langtima medal framleidslukostnadur og framleidendur eru pa ad fa hagfraedilegan
hagnad. Ef markadurinn er pannig ad einhver ein akvedin staerd af hldsnaedispjonustu
pakka gefi af sér meiri hagnad en 6nnur, munu framleidendur taka til sinna rada vid ad
beirra dvalareining leiti i pa staerd sem er hagkvaemust. Dvalareiningum sem gefa af sér
steerri pakka af hdsnaedispjonustu en er hagkvaemast er leyft ad hraka og peim hrérnar
svo peer falla i virdi, almennu vidhaldi er ekki sinnt allt ad pvi ad husneaedispjonustu
framleidsla dvalareiningarinnar er buin ad minnka nidur i hagkveemasta magn a
markadi. Somuleidis eru dvalareinigar, sem gefa ekki af sér naegilegt magn
hdsnadispjénustu, gerdar upp og beettar med vidhaldi, vidgerdum, bdétum og

breytingum par til paer framleida hentugusta pakka af hudsnaedispjonustu. bannig mun

' Hér er att vid heildarmagn husnadis & akvednu svaedi. Likt og pegar talad er um bilflotann i landinu
pa er hér verid ad tala um husnaedismagnid i landinu og dvalareiningar eru misstér hluti af pessu

husnaedismagni eftir steerd og gaedum.

> Med pakka er att vid mismunandi eiginleika hisnaedispjonustu sem eru seldir saman og kallast &

ensku bundling.
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frambod af hagkvaemustu steerd aukast og verd a einingu af hidsnadispjénustu af
bessari steerd mun pvi minnka. Tokum pvi sem gefnu ad i upphafi hafi enginn
hagfraedilgur hagnadur verid i pokkum af hisnaedispjonustu sem voru adeins steerri eda
adeins minni en hagkvaemasta staerdin. NU hefur frambod af slikum staerdum minnkad
pbar sem hluta af pessum dvalareiningum hefur verid leyft ad hraka eda peer verid beettar
med einhvers konar vidhaldi eftir pvi sem a vid. bvi myndast skammtimaskortur 3
pbessum adeins staerri og adeins minni pokkum af hudsnadispjénustu en upphaflega
hagkvaemasta stzerd. bessi skammtimaskortur leidir til haerra verds og pa hagnadar fyrir
framleidendur af dvalareiningum sem gefa af sér pa steerd af hisnadispjénustu. pbad
leidir til pess ad enn steerri dvalareinigum er leyft ad hraka og enn minni dvalareiningar
eru gerdar upp. betta ferli heldur dfram par til staerdin 4 husnaedispjonustu pakkanum
sem skortur er 3, leidir til nybyggingar a dvalareiningum. Munu nyjar dvalareiningar vera
byggdar allt par til engan hagfreedilegan hagnad er lengur ad fa, 6had steerd pakka. Allt
betta krefst pess ad framleidslukostnadur per einingu af hldsnaedispjonustu sé sa sami

fyrir allar staerdir af husnaedispjénustupokkum (Olsen, 1969).
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3 Einkenni huisnadis

Ljést er ad stadreynd, sem ekki verdur horft fram hja, er ad huisnadismarkadurinn er
ekki einn markadur i nyklassiskum skilningi. Margar mikilvaegar forsendur eru
einfaldadar eda jafnvel hunsadar pegar markadurinn er settur upp i einfoldum likbnum

eins og synd voru hér ad ofan. Husnaedi hefur ymsa eiginleika sem vert er ad athuga.

The housing market is not really a single market in the neoclassical sense,
but a series of overlapping submarkets differentiated by location, dwelling
type, tenure form, age and financing - (Smith, Rosen og Fallis, 1988, 30).

3.1 Varanleiki

Eitt atridi sem parf ad skoda er varanleiki (e.durability) husnadis. Pad er eiginleiki sem
skorar @ hefdbundin markadslégmadl venjulegra neysluvara. Ef vara veeri fullkomlega
varanleg pa er frédlegt ad spurja sig ad pvi hvernig einokunarsali mundi selja pannig
voru. Ef petta veeri einsleit vara, myndi hann eflaust byrja @ pvi ad selja hana @ sem
haestu verdi til peirra sem meta voruna mikils og eru med hdan greidsluvilja. begar
eftirspurn eftir vorunni a pessu verdi er alveg horfin, neydist einokunarsalinn til pess ad
lekka verdid par sem varan er fullkomlega varanleg og peir sem keyptu véruna a haa
verdinu purfa aldrei aftur ad kaupa og eftirspurnin hefur minnkad til frambudar.
Einokunarsalinn leekkar verdid og laekkar par til engan hagnad er lengur ad hafa af pvi ad
lekka verdid enn meira. Rikjandi leikadferd fyrir skynsama neytendur i svona adstaeedum
er pvi ad bida med kaup par til einokunarsalinn leekkar verdid, svipad og ad bua vid
verdhjodnun en ekki verdbdlgu. Einokunarsalinn selur ekkert magn par sem allir
neytendur sem geta, bida med kaup og buast vid ad einokunarsalinn laekki verd. Ronald
Coase (1972) skodadi slik tilvik og komst ad peirri skynsému nidurstodu ad i slikum
tilvikum veeri besta leikjafreedilega leikaatlunin ekki ad selja pannig varanlegar vorur,
heldur leigja (Coase, 1972). bannig mun eftirspurn eftir vérunni ekki minnka til
frambudar vid solu og verd par af leidandi laekka, heldur helst eftirspurnin par sem
varan er adeins leigd ut i akvedinn tima. betta er dahugavert ad skoda med hlidsjéon af

hidsnaedismarkadnum pratt fyrir ad pessar hugmyndir Coase sé ad sjalfsogdu ekki
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yfirfeeranlegar beint @ hunsadismarkadinn par sem huasnaedi er ekki fullkomlega

varanlegt og husneaedispjonusta er naudsynjavara ad einhverju marki.

Varanleiki husneedis gerir pad ad verkum ad gera parf mun & markadi fyrir
hdsnadismagn og markadi fyrir hisnaedispjonustu. bad er sidan haegt ad skipta pessum
morkudum upp aftur eftir pvi hvernig hisnaedid verdur notad. bad er, pad er haegt ad
skipta markadnum med husnaedismagn upp i kaupendur og seljendur & hluta af
hdsnadismagni sem verdur buid i af eigendum eda pad sem verdur leigt. bvi er einnig
haegt ad skipta markadnum med husnaedispjonustu upp i annars vegar markad par sem
ibdar eigin husnaedis kaupa husnadispjonstu fyrir sjdlfa sig, og markad par sem
leigiendur kaupa husnadispjonustu  fra leigusala. Pad er sd eiginleiki
hisnadismarkadarins ad vera badi leigumarkadur og eignamarkadur sem er eitt
mikilveegasta einkenni markadarins og verdur pvi ad athuga hvad fzer félk til pess ad
akveda hvort skuli leigja eda kaupa. Greinarmunur er gerdur & husnaedismagni og
hidsnaedispjonustu og pvi er haegt ad gera greinarmun 4 peim sem standa 4 bakvid
eftirspurnina eftir hisnadispjénstu og peim sem standa & bakvid eftirspurnina eftir
hdsnadismagni. Heegt er ad medhondla pa sem standa & bakvid eftirspurnina eftir
husnadismagni sem fjarfesta en peir sem leigja standa a bakvid eftirspurnina eftir
hdsnadispjénustu og er pad hrein neysla. Pannig er pad varanleiki hisnaedismagnsins
sem gerir pad ad verkum ad husnadi er badi fjarfestingar vara og neysluvara. bannig
feest ad férnarkostnadurinn vid pad ad eiga hudsneaedi er svipadur og kostnadur vid pad
nota fjarmagn til neyslu.

Eo=c+d+(1—-¢)(t+m+Ei)—APH

petta er jafna sem kemur fram i grein eftir pd Smith, Rosen og Fallis (1988) til
utskyringar og stendur E, fyrir veentan kostnad vid ad nota fjarmagnid sem hidsnzedi er.
Vaentur kostnadur vid vinnu og vidhald er tdknadur med c. Hrérnum eda fyrning 3
gaedum husnaedis er taknad med d. Sviginn (1 — ¢) tdknar sidan ahrif skatta par sem ¢
stendur fyrir vaent jadarskattshlutfall eiganda husnadisins. NU eru staerdirnar i seinni
sviganum vaentur eigna- eda fasteignaskattur t, veent afborgun af hdsnaedislani m, og Ei
eru vaentir fornadir vextir vid vaxtastig i 4 fjarmagn E, og ad lokum er APH er vaentur
hagnadur af virdisleekkun a eininguna af hdsnaedismagni. Fyrir visitéluneytenda

(medalneytanda) pa mun pessi kostnadur vera sa sami og vaent leiga, R, til pess ad fa
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sama magn af husnaedipjénustu og pvi verdur visitélu hisnaedispjonustu neytandinn
jafn vel settur hvort sem hann kaupir hisnaedi eda leigir. Af pessari jofnu ma rada ad
kostnadurinn vid pad ad kaupa husnadi til pess ad fa husnadispjonustu sé kostnadur
vidhalds og kostnadur hrornunar eda fyringar & hisnaedinu. Auk pess er kostnadurinn
eignarskattur vegna husnaedis, afborgun 4 husnaedislaninu og veaentir férnadir vextir
midad vid vaxtastig i sem var férnad med pvi ad nota fjarmagnid til hisnaediskaupa en
ekki fjarfestingar®. pessi lidur fer eftir jadarskattshlutfallinu samanber svigann (1 — ).
Fra kostnadinum dregst sidan vaentur hagnadur af virdisleekkun eda fyrningu af
einingunni af hisnaedismagni. Pad fer sidan efir jadarskattshlutfalli einstaklinga hvort ad
hagsteedara sé ad leigja eda kaupa samkvaemt pessum hugmyndum. Su adferd ad reikna
Ut kostnadinn vid ad eiga husnadi er einnig mjog ahugaverd i ljési pess hvernig
hidsnadiskostnadur er reiknadur inn i visitolu neysluverds hér a landi. Hér & landi hefur
Hagstofan notast vid férnarkostnadinn vid ad eiga husnadi til pess ad reikna ut
hisnadiskostnad peirra sem bla i eigin hlsnaedi i visitdluna. Svokollud

notendakostnadaradferd (Asgeir Jonsson, 2009)

3.2 Misleitni husnadis

Su forsenda, ad gera rad fyrir pvi ad husnadismarkadurinn sé markadur med einsleita
voru, getur hjalpad til vid skilning & markadnum. Lagdar hafa verid fram margar gédar
tilgatur sem profadar hafa verid med ymis konar adfallsgreiningum og 066rum
hagrannsdknum en ekki verdur litid framhja pvi ad forsendan stenst ekki. Dvalareiningar
eru mismunandi og geta tvaer einingar kostad pad sama pratt fyrir ad vera 3
mismunandi stad, af mismunandi staerd, mis gamlar og nagrannarnir audvitad allt adrir.
Vegna pess hafa hagrannséknir med adgreindan markad verid ahugaverdar par sem
husnaedismarkadurinn er adgreindur eftir mérgum pattum. | einni borg geta til deemis
verid@ margir mismunandi husnsedismarkadir par sem studlar vid akvedna peetti i
adfallsgreiningunni eru mismunandi. Markadur med husnaedi er flokinn par sem ekki er
adeins verid ad selja dkvedna fermetra i husi, og bersynilg malanleg geedi hussins,
heldur er husnzedi vafid upp i pakka. begar husnazedi er keypt, er verid ad kaupa adgang

ad hverfisskélum, gleepatidini @ peim stad, adgang ad almenningssamgdngum,

3 Engu sidur skal hafa i huga ad hunszediskaup eru einnig fjarfesting par sem pad er 4 sama tima

neysluvara og fjarfestingarvara.
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fjardleegd fra budum og leikvollum og svo margt morgu fleiru sem spilar inn i frambod
og eftirspurnarjafnveegi 4 husnaedimarkadi. | grein Allen C. Goodman og Thomas G.
Thibodeau er husnaedismarkadurinn skodadur og rannsaka peir adgreiningu a peim
markadi og undirmarkadi (Goodman og Thibodeau, 1998). bar gera peir mjog nakvaemar
hagrannsoknir par sem peir notudu gogn fra Dallas syslu i Texas i Bandarikjunum og
notudu akvedna taekni sem peir hofdu préad sem skal ekki farid ndkveemlega at i hér.
beirra nidurstada var su ad fjoldinn af undirmorkudum var gridarlegur og margt hafdi
ahrif, medal annars skdlar og skattakerfid. bessi rannsékn syndi fram @ ad markadur
med tvo hus i somu borg er ekki endilega eins og hafa breytingar & akvednum
eiginleikum dvalareiningar ekki sému ahrif & verd eftir pvi @ hvada undirmarkadi
dvalareiningin stendur. Ef petta er heimfaert geeti petta pytt ad markadur med hus i
vesturbanum i Reykjavik er @ 6drum undirmarkadi en nzesta hus hlidina @ pvi ad
taeknilega, skattalega og skélalega séd pd stendur pad hus & Seltjarnarnesi. A toflu 1 hér
ad nedan eru synd gogn fra bjodskra Islands um verd eftir hverfum 3
hofudborgarsvaedinu. Syndar eru upplysingar Ur nokkrum hverfum Reykjavikur og gefur
bessi tafla géda hugmynd um hversu adgreindur husnaedismarkadurinn er. Synd eru
adeins tvo ar en pau eru engu ad sidur naegileg til pess ad sja hversu breytilegur
markadurinn er, enda er hann ekki i jafnvaegi & pessum tima. A toflunni er synt
medalkaupverd a fermetra eftir hvefum par sem sést ad medalfermetraverdid innan
Hringbrautar og Snorrabrautar i Reykjavik, arid 2011, er 266.056 kr. en
medalfermetraverdid er toluvert laegra i hverfinu Hélar, Reykjavik eda 193.376 kr., pratt

bratt fyrir adr medalflatarmal vaeri nokkud svipad, um 90 m”.
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Tafla 1. Mismunandi fermetraverd eftir stadsetningu

Heimild: bjédskra islands, 2012b

Unnid 29/02/2012 | ibudaverd i fjolbyli - arsmedaltol

fioldi medal- medal- medal- medal kaupv. medal stadgr.v.
i Grtaki flatarmal (m2?) kaupverd (pus.kr.) stadgr.verd (pus.kr.) pr. ferm. (kr./m2) pr. ferm. (kr./m?2)

ar

Innan Hringbrautar og Snorrrabrautar, Reykjavik

2010 171 86 22210 21808 261859 256643

2011 280 90 23247 22881 266056 261675
Melar og Hagar, Reykjavik

2010 53 103 24232 23738 239155 233835

2011 95 99 26068 25679 269008 264859
Grandar, Reykjavik

2010 37 93 19746 19331 223064 219037

2011 61 85 20697 20201 253427 247620
Hlidar, Reykjavik

2010 64 101 22230 21765 229137 224074

2011 97 96 22468 21953 241826 236408
Haaleitisbraut, Reykjavik

2010 15 113 21753 21170 193887 189369

2011 22 106 20918 20819 205683 204822
L6nd, Reykjavik

2010 29 89 20857 20419 237853 233567

2011 43 96 24020 23633 259422 255054
Teigar og Tun, Reykjavik

2010 33 90 21578 21042 244570 238706

2011 95 98 26449 25872 266167 260020
Vogar, Reykjavik

2010 16 102 20643 20287 207932 204710

2011 26 97 21823 21254 227353 222478
Heimar, Reykjavik

2010 34 101 20753 20216 208433 202806

2011 62 100 21361 20907 218102 213016
Hélar, Reykjavik

2010 29 92 17639 17179 196079 191697

2011 63 91 16890 16376 193376 187513

Pad er misleitnin & markadnum sem veldur miklum vidskiptakostnadi.
Verdupplysingar eru kostnadarsamar og dsamhverfar upplysingar geta skapad vanda.
betta utskyrir hvers vegna markadur er fyrir fasteignasala sem eiga ad hjalpa til vid ad
minnka leitarkostnad vid kaup a hisnaedispjonustu og almennan vidskiptakostnad, sem
er gridarlegur i sambandi vid husnzadi og pa sérstaklega ef notud er skilgreining Allens a

vidskiptakostnadi (W.Allen, 2011 ). Hann skilgreinir vidskiptakostnad ekki adeins sem
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pbann kostnad ad feera eignarréttinn @ milli einstaklinga heldur lika sem pann kostnad ad

vidhalda eignarréttinum pegar honum hefur verid komid a.

3.3 Tvo timabil

Margar hugmyndir um eftirspurn eftir hdsnaedispjonusu gera adeins rad fyrir einu
timabili par sem heimili hamarka sinar nytjar vid gefid tekjuband. Haegt ad nota slikar
hugmyndir vid mat og malingar & verd og tekjuteygni eftirspurnar eftir
hdsnadispjénustu. Hins vegar eru morg atridi og einkenni 8 hisnadismarkadnum sem
krefjast floknari likans med fleiri en einu timabili (Smith, Rosen, & Fallis, 1988). A
faestum morkudum er veitt 100% lan og purfa pvi kaupendur dvalareininga ad safna fyrir
nidurgreidslu & 63ru timabili en dvalareiningin er keypt. Hér 4 islandi er algengt ad veitt
sé lan fyrir hamark 80% af heildarkaupvirdi fasteignar og verdur pvi ad safna nokkrum
milljénum kréna pegar husnaedi skal keypt. betta kallar & annad séfnunartimabil. |
hefdbundinni nyklassiskri hagfreedi er neysla og fjarfesting algjorlega adgreind en par
sem kaup a husnaedi er samblanda af pessu tvennu pa er pad atridi sem passar ekki inn i

klassiska eins timabila mddelid.

3.4 Ohreyfanleiki

bpegar husnzedi hefur verid byggt a akvednum stad, er dmogulegt eda nesestum pvi
émogulegt ad fera pad”® og mjog kostnadarsamt ad eydileggja pad og byggja nytt
husnadi i stadinn. bvi er fasteign mjog lysandi ord yfir hisnaedi, par sem pad er eign
sem er ohreyfanleg, fost. Med slikar framkveemdir eda kaup sem eru varanleg og

Obreytanleg pa skal hafa i huga ahrif sokkins kostnadar.

3.5 Vidskiptakostnadur

Mikill vidskiptakostnadur fylgir hisnaedi og pa sérstaklega pvi ad skipta um hisnadi.
Slikur vidskiptakostnadur getur verid astaeda fyrir pvi ad erfitt sé fyrir heimili ad na
jafnveegi i sinni neyslu af husnaedispjonustu. Til deemis pa geeti fjdlskylda keypt husnaedi
sem er of stort midad vid peirra parfir til pess ad komast hja pvi ad purfa ad skipta
seinna pegar bornunum vantar herbergi. bessi mikli vidskiptakostnadur getur komid i

veg fyrir ad husnaedispjonustu sé neytt i samraemi vid smekk neytenda, par sem

* Husbilar og slikt htisnaedi & hjolum er ad vissu leyti hisnaedi en ekki fasteign

26



munurinn 3@ nytjunum vid ad skipta um hudsnzedi parf ad vera meiri en

vidskiptakostnadurinn.

3.6 Einokunarsamkeppni

NU er ljést ad markadur med husneaedi passar ad 6llum likindum ekki alveg inn i likan
fullkominniar samkeppni par sem slikur markadur einkennist af pvi ad mjég margir
kaupendur og seljendur eru & markadi og eru verdpegar og enginn hefur sterka
markadstodu og verslad er med einsleita voru. betta mddel gaeti att vid par sem er verid
ad versla med slika voru til deemis @ hrdvorumarkadi eda annad slikt, en eins og fram
hefur komid pa er varla haegt ad tala um hidsnaedi sem einsleita voru. Jafnvel pé komist
sé hja peim vanda med pvi ad tala um hudsnaedispjénustu sem einsleita voru.
Einokunarsamkeppni er markadsform sem er élikt einokun @ pann hatt ad fyrirteeki hafa
samkeppni sin @ milli en hvert og eitt selur adeins 6druvisi vorur. bessir framleidendur
eda seljendur eiga sidan i samkeppni um sama hdp neytenda, en vegna pess ad
seljendur bjéda ekki allir upp @ s6mu voruna, heldur mismunandi voru, eru peir ekki
algjorir verdpegar @ markadi heldur setja peir sin eigin verd og bua vid nidurhallandi
eftirspurnarferil. [ einokunarsamkeppni eru engar adgangshindranir pannig ad
framleidendur koma og fara af markadi eins og peim lystir. pad leidir pad til pess, likt og
i fullkominni samkeppni, ad jafnveegi muni ekki nast par til hagfraedilegur hagnadur sé

ordinn null.
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Mynd 5. Einokunarsamkeppni

Heimild: Perloff, 2008

Neytendur hafa miklar upplysingar, en samt ekki fullkomnar, par sem framleidendur
bjéda ekki upp a8 somu voruna. Til ad mynda geta peir sem atla Ut ad borda skodad
matsedla hja 6llum veitingarhisum i bodi, en samt hafa peir i raun og veru ekki fullar
upplysingar um voruna fyrr en peir hafa lokid vid ad borda og pannig geta 6fullkomnar
upplysingar haft mikil ahrif. Eins er heegt ad skoda husnadi a0ur en pad er keypt eda
leigt en engu ad sidur er omogulegt ad hafa fullkomnar upplysingar par til
husnadispjonustunnar hefur veid neytt. Framleidendur eru hagnadahamarkarar og
munu pvi setja jadarkostnad jafnan jadartekjum, MC=MR. Frjdls adgangur inn & markad
mun leida til pess ad verd sé jafnt og medalkostnadur, P=MC. Hins vegar verdur
framleidsla ekki skilvirk par sem ekki er framleitt par sem medalkostnadur er
lagmarkadur. A svona markadi er heildarabati ekki hamarkadur, eins og gerist vid
fullkomna samkeppni heldur myndast akvedid allratap af pessu markadsformi. Erfitt er
ad koma i veg fyrir slikt allratap og i sumum tilvikum reyna stjérnvold ad setja
einhversskonar markadsreglur eda homlur & framleidendur til pess ad reyna ad koma &

skilvirkara jafnveegi & markadi og lagmarka slikt allratap (BUi Steinn Kdarason, 2012;
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Perloff, 2004). Ymsar rannséknir hafa bent til pess ad husnaedismarkadurinn og pa
sérstaklega leigumarkadurinn geti synt einhver einkenni einkasdlusamkeppnismarkadar

(Basu og Emerson, 2003).
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4 Jadarakvodrun um leigumarkadinn

Kostnadur pess ad eiga husnaedi hefur pegar verid settur fram og var pad gert med
jofnu sem var utskyrd hér ad ofan.
Eo=c+d+(1—-¢)(t+m+Ei)—APH

[ sdbmu rigerd settu peir Smith, Rosen og Fallis (1988) fram jofnu sem lysa 4 vaentum
kostnadi pess ad nota husnadispjonusu, en sa kostnadur er ad sjalfsogdu leigan, R.
Margar adferdir hafa verid notadar til pess ad smida jofnur utan um
hdsnadismarkadinn og par med leigumarkadinn og hafa margar af pessum jofnum
mismunandi forsendur en hugmyndin er yfirleitt s sama.’

R =R, — ¢g[h(da—d)] + (1 — k)PR]

| pessari j6fnu er vaent leiga eda leigugjald R, og R, er veent leiga an akvedinna
leigufridinda i formi skattafradrattar. Veent hlutfall jadarskatts jadareiganda
leiguhusnadis er taknad sem ¢y. PR er navirdi veents aukningar i virdi & dvalareingunni
sem er verid ad leigja. Sviginn (da — d) stendur fyrir muninn & flytifyrningu og
hagfraedilegri fyrningu. Hér skal h tdkna hlutfall af aukafyrningu sem sparast i gegnum
skattalog, pad er navirdi skattfresturnnar, og k skal standa fyrir hlutfall virdisaukningar
dvalareiningarinnar sem er skattlogd & endanum?®. Inn i bessa jofnu er gerd tilraun til
bess ad setja inn skattadhrif og fyrningarhlutfall og syna hvernig pad muni hafa ahrif &
leiguverd, par med eru ahrif opinberar stefnu med skatta og fyrningarlog sett i j6fnuna.
[ pessari j6fnu hefur verdbdlga lika ahrif i gegnum navirdi og fyrningarahrifin.

Stada leigumarkadarins fer eftir morgum pattum. Adgengi ad lansfé hefur oft verid
gott hér a landi, og voru til a8 mynda 100% husnaedislan i bodi & timabili. A peim tima
var eftirspurn eftir leiguhldsnaedi téluvert minni en hun er nuna pegar slik 1an eru ekki
lengur i bodi sem sést pegar fjoldi pinglystra kaupsamninga er skodadur (Pjédskra
islands, 2012b). Einnig hlytur valid & milli pess ad leigja husnadispjonustu eda kaupa

hasnaedi ad fara eftir smekk neytenda ad einhverju leyti og ad hversu miklu leyti

> Jafnan er sett fram til frédleiks en er ekki adalumfjéllunarefni ritgerdarinnar.

® pessar jéfnur eru settar fram midad vid skattalég i Bandarikunum.
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neytendur telja pessar tvaer tegundir af husnadipjénustu vera stadkvaemdarvorur, pad
er hvernig jafnteygnifallid (CES) litur ut. Ef ad skilgreiningin hja Olsen (1969) um
hidsnaedispjénustu stenst pa aetti ad vera fullkominn stadganga @ milli leigu og eignar a
hasnaedi. Hér a8 landi geeti ef til vill smekkur neytenda ad vilja frekar eiga sitt
ibadarhusnadi komid i veg fyrir slika stadgongu. Sa smekkur er mogulega ad breytast
hja uppkomandi neytendum huisnadispjonustu vegna dvissu i hagkerfinu og ahaettunni

sem henni fylgir vardandi stérar lantokur og langtimaskuldbindingar.

A islandi jokst eftirspurn eftir leiguhtsnaedi mikid eftir bankahrunid haustid 2008.
begar leigumarkadurinn er skodadur er gagnlegt ad skoda visitéluna price-to-rent sem er
hlutfallid @ milli kaupverds og leigu a husnadismarkadi. betta hlutfall 4 ad gefa
visbendingu um hvort sé hagstaedara ad kaupa eda leigja midad vid markadsadsteedur a
beim tima. Gefin er dkvedin pumalputtaregla ad sé hlutfallid undir 15 pa sé hagstaedara
ad kaupa. Sé hlutfallid a bilinu 16-20 pa fer pad eftir pvi hversu lengi er azetlad ad eiga
eign. Ef aetlunin er ad eiga eign lengi pa skuli kaupa en ef ekki skuli eiga lengi pa borgar
bad sig ad leigja. Sedlabanki slands skodadi pessa visitolu 2011 og maelir bankinn med
leigu frekar en kaupum ef petta hlutfall fer yfir 20. Sé petta hlutfall skodad betur kemur i
lj6s ad pad var undir 15 & 6llu landinu arid 2011 (Sedlabanki islands, 2012) en pratt fyrir
bad er dhuginn 4 leigumarkadnum ennpd mikill. Ahugavert er ad skoda i pessu
sambandi hvernig verd & leigumarkadi og ibudarverd hefur proast sidustu misseri og er
bad synt hér & mynd 6. Astaedan fyrir pvi ad leiguverd er ekki synt & grafinu fyrr en i
jantar 2011 er st ad bjédskra islands hof pa maelingar & pessari visitdlu sem er byggd &

binglystum leigusamningum & hofdborgarsvaedinu. Nedri myndin, mynd 7, synir aftur
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Mynd 7. ibudaverd og greidd hisaleiga a raunvirdi

Heimild: bjédskra islands 2012b og Hagstofan

Ahugavert er ad skoda fjdlda pinglystra leigusamninga undanfarin &r og sést ad fjoldi

beirra hefur vaxid hlutfallslega mun meira en mannfjéldi og er fjoldi peirra syndur 3

mynd 8 hér

ad nedan.
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Fjoldi pinglystra leigusamninga um ibudarhidsnadi
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Mynd 8. Fjoldi pinglystra leigusamninga um ibudarhidsnadi
Heimild: bjédskra islands 2012c

Topparnir sem koma & haustin eru vegna pess ad namsmenn stofna frekar til
leigusamninga & haustin pegar skélaarid hefst og pess vegna eru reglulegir toppar. Af

somu asteedu er toppur i jandar, en hann er ekki eins stor.

4.1 Ahrif adgengis ad lansfé

Faestir eru pad pad vel staddir fjarhagslega ad peir geti stadgreitt husnaediskaup med
eigin fé og pvi skiptir adgengi ad lansfé miklu mali um hvort hlisnadi sé keypt eda leigt.
A islandi hefur adgengi ad lansfé oft verid gott. ibudarlanasjédur var stofndaur medal
annars til ad gegna pvi hlutverki. Hlutverk hans er medal annars ad studla ad pvi med
l[anveitingum og skipulagi huasnaedismdla ad landsmenn buai vid jafnrétti i
hdsnaedismalum. Med innkomu Kauppings og i kjolfarid hinna bankanna inn &
ibudaldnamarkad jokst adgengi ad lansfé par sem peir byrjudu ad bjéda upp a auknar
mogulegar lanaupphaedir og minnkudu par med eiginfjarkrofu allt par til 100%
hiasnaedislan voru i bodi (Vidskiptabladid, 2004). bvi 4 erfidara adgengi ad lansfé eflaust

sinn patt auknum vinsaeldum leiguhusnadis par sem slik Ian eru ekki lengur i bodi.
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5 Verdmyndandi inngrip hins opinbera @ hiisneedismarkad

Ahugi hins opinbera & husnaedismarkadnum er greinilegur pegar umfang beirrar
lagasetningar sem varda husnaedi og leigumarkad er skodad. bessi ahugi er
réttleetanlegur i 1josi ytri dhrifa og jafnraedis en engu ad sidur skal avallt hafa varan &

begar gripid er inn i markad.

5.1 Alemenn inngrip hins opinbera sakmveemt samkeppnismddelinu
Fateekrahverfi eda svokalladar fataekradvalareiningar, eru mikid vandamal vida
erlendis og jafnvel a islandi lika. bad hlytur ad vera skilgreiningaratridi hvad kosid er ad
kalla fataekrahverfi. Til einfoldunnar kom Olsen (1969) med einfalda skyringu sem byggir
a skilgreiningunni & dvalareinungum og husnadispjonustu. Hann skilgreinir
fateekradvalareiningu sem dvalareiningu sem gefur af sér minni husnadispjénustu en
akvedid magn x. bad skal ekki skilgreint hér hversu mikid magn af hisnadispjonustu x
er, en pad hljéta vera dakvedin lagmork fyrir pvi hvad er mannsemandi magn
hiusnadispjénustu. Haegt er ad notast vid fyrrum gefnar forsendur vardandi fullkominn
samkeppnismarkad med husnzedi til pess ad athuga afleidingar pess ad hreinsa upp
fateekrahverfi med pvi ad eydileggja slikar dvalareiningar og byggja nyjar betri. Ahrif
slikra inngripa, veeru pau ad frambod af fateekradvalareiningum minnkar strax. pvi
neydast peir sem bjuggu i slikum dvalareiningum til pess ad flytja annad. Sumir flytja i
adrar eins dvalareiningar annars stadar, en adrir neydast til ad flytja inn i dvalareiningar
sem gefa af sér adeins meiri eda adeins minni husnaedispjonustu en peir kjésa helst ad
borga fyrir vid langtima jafnvaegi, par sem peirra smekkur a neyslu hefur ekkert breyst.
pzer dvalareiningar sem eftir eru og eru skilgreindar sem fateekradvalareiningar, verda
bvi meira eftirséttar og pvi geta framleidendur slikra dvalareininga nytt sér adstaedurnar
sem pessi inngrip bua til, haekkad verd og hagnast. betta eru pé adeins skammtimaahrif
af pvi ad hreinsa upp fataekrahverfi sem saman stendur af fateekradvalareiningum. Eins
og adur kom fram pa mun pessi hagnadur sem er til stadar & pessu magni af
husnadispjonustu verda til pess ad framleidendur dvalareininga sem gefa af sér adeins
meiri husnaedispjonustu leyfa peim dvalareiningum ad hrdrna par til paer na pvi stigi ad

vera fatakradvalareining. betta munu framleidendur gera par til hagfreedilegi
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hagnadurinn er ekki lengur til stadar. PpPvi eru raunahrif pess ad rifa nidur
fateekrahlsnadi, pau ad hverfi med slikar dvalareiningar, sem gefa af sér
hidsnaedispjénustu undir akvednu marki, munu hlidrast eda feerast til. Pad er vegna pess
00ru 60ru husnzedi verdur leyft ad hrorna par sem hagfraedilegur hagnadur er a bordinu
a bessum markadi med fateekrahusnaedi (Olsen, 1969). betta gerist vegna pess ad hvorki
nidurrif fateekrahverfa né uppbygging nyrra hverfa breytir tekjum eda neyslumynstri
beirra sem bua i pessari tegund af hisnadi . bvi munu slik inngrip @ markad ekki verda
til pess ad bata husakost peirra sem par bjuggu til langs tima. Til skamms tima veeri
haegt ad nota rokin um ytri ahrif og heildajadarabata vid pad ad losna vid neikvaed ytri
ahrif sem slik fataekrahverfi geetu gefid fra sér, og auka pannig virdi annars hdsnaedis i
kring. Til langs tima myndu pessi neikvaedu ytri ahrif faerast um set og liklega veeri sa
skammtima avinningur af minnkun neikvaedra ytri dhrifa mun minni i heildina heldur en
vidskiptakostnadur peirra sem neydast til pess ad skipta um ibud. En slikur kostnadur

getur oft verid gridarlega mikill sokum 6fullkominna upplysinga.

Pessi nidurstada er dhugaverd pegar markadurinn er skodadur undir fullkominni
samkeppni likt og Olsen (1969) gerdi. Braggahverfin i Reykjavik voru greinilega
fateekrahverfi. Pad tokst ad hreinsa pessi hverfi upp med hjalp hins opinbera og
bragghverfi heyra ségunni til. Baedi hafa tekjur almennt aukist 4 islandi og svo rennir
bad ennfrekari stodum undir pad ad husnaedismarkadurinn er ekki fullkominn

samkeppnismarkadur Ut fra rekstrarhagfraedilegu sjénarmidi.

5.2 Verdpak a leiguhtsnaedi
Hér a landi hefur aldrei verid sett verdpak a hunsaedismarkadinn, en eru ahrif pess eru
engu ad sidur mikilveeg i umfjolluninni um hdsnaedismakad og ahrif slikra verdlagshafta

mega ekki gleymast.

Eitt skyrasta deemid, par sem inngrip hins opinbera & husnadismarkad med
verdmyndandi ahrifum, hafa sleemar afleidingar, er ad finna 4 leigumarkadi. Oft er gefin
su forsenda, ad peir sem eru 34 leigumarkadi séu tekjuleegri en peir sem kaupa sér
hidsnaedi. Til pess ad nd fram markmidum sinum, um ad audvelda leigjiendum ad kaupa
sér husnaedispjonustu 4 vidradanlegu verdi, par sem neytendurnir eru tekjuldgir
samkvaemt forsendu pa er hugmynd um ad setja hamarksverd a leigu. par med er verid

ad setja homlur 3 eigendur leiguhUsnaedis, a8 hvada verdi peir mega selja sina voru. Ef ad
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hamarksverdid er ekki bindandi, ofan vid jafnvaegisverd, pa hefur petta ekki ahrif. En ef
ad hamarksverdid er laegra en jafnvaegisverd, og hefur bindandi ahrif, pa hefur pad
sleemar afleidingar i fér med sér og um slika hamarksleigu eda verdpak hefur verid sagt

ad pad sé besta leidin til ad sprengja borg, an pess ad nota sprengju.

In many cases rent control appears to be the most efficient technique
presently known to destroy a city—except for bombing -(Assar Lindbeck,
1971, 39)

betta vidhorf skyrist af pvi ad vid bindandi hamarksverd myndast umfram eftirspurn
eftir ibadum. Vid pessa umframeftirspurn, purfa eigendur leiguibidanna ekki lengur ad
sja jafn vel um paer. GG6um ibudum sem hefdu verid leigdar Ut & hau verdi er ekki sinnt,
beim leyft ad hnigna og i gegnum slikar leidir getur hamarkleiga ,,sprengt” heila borg.
Langtimaahrif hdmarksleigu & markadi eru einnig pau ad frambod mun ekki aukast par
sem hvatinn til nybyggingar & hisnadi setludu til leigu er nu horfinn, og pannig dregur
enn ur frambodi. Stjornvold geetu reynt ad koma i veg fyrir pessa préun med pvi ad hafa
ekki hdmarksleigu @ nyjum ibadum til pess ad bua til hvata til nybygginga, en petta geeti
verid tvieggjad sverd. A0 hafa engar homlur @ verdlagningu nyrra ibida, adeins a peim
eldri, gaeti skapad hvata til framleidslu a Idxusibudum fyrir pa sem hafa haan
greidsluvilja. bar sem verdpakid var sett til pess ad vernda pa fataeku fra kigun leigusala
sem veeri gerleg vegna skammtima dteygni frambods pa hefdi su adgerd ekki tilskilin

ahrif til pess ad auka frambod hlsnadis sem hentadi peim efnaminni.
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Mynd 9. Bindandi hamarksleiga

Heimild: Mankiw og Taylor (2008)

A mynd 9 eru ahrif hamarksleigu synd myndraent. Adur en bindandi hamarksverdi er
komid 3, er jafnvaegi 4 leigumarkadi vid jafnveegisverdid pl og jafnveegismagnid ql.
bvingun hamarksleigu sem er p2 ad hamarki, mun hafa neikvaed ahrif 4 frambod sem
mun dragast saman nidur i q2 pratt fyrir ad vid verdid p2 er eftirspurt magn g3 og pvi
myndast umframeftirspurn sem nemur bilinu frd g2 upp i g3. bPad er pessi
umframeftirspurn sem gefur leigus6lum vald til pess ad sja illa um ibudir og leyfa peim
ad hrorna. Slikt kerfi med hamarksleigu getur einnig leitt til spillingar og greidslna undir
bordid par sem pad eru ennpa einstaklingar & markadnum sem hafa greidsluvilja vid

verdid p3 og getur pad leitt til ymis konar svindls eda spillingar.

5.3 Ytri ahrif sem rok fyrir inngripum

Ytri adhrif geta verid notud sem rok fyrir inngripum hins opinbera & husnadismarkad.
Samkveemt kenningum Ronald Coase, zettu adilar ad semja sin @ milli til pess ad komast
ad bestri lausn, og leysa par med vandann sem vytri ahrif geta haft, ef enginn

vidskiptakostnadur er til stadar. En stadreyndin er su ad mikill vidskiptakostnadur kemur
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i veg fyrir ad einstaklingar geti komist ad hagkveemustu nidurstédu fyrir samfélagid,
sama hvada skilgreining a vidskiptakostnadi er notud. Nyklassiskar hagfraedikenningar
skilgreina vidskiptakostnad sem pann kostnad sem fer i pad ad akvedin vara skipti um
eignarhald. Til er eingarréttarkenningin sem er vidari skilgreining, og hefur oft meiri
utskyringarmatt. Samkvamt henni er vidskiptakostnadur allur sa kostnadur sem fer i
bad ad skipta a eignarrétti yfir akvedinni voru og svo kostnadurinn vié ad vidhalda peim
rétti (W.Allen, 2011). | freegri ritgerd sem birtist 1960 syndi Ronald Coase fram 4, ad ef
eignarréttur veeri vel skildgreindur og vidskiptakostnadur vaeri enginn, pa skipti ekki mali
hvenig eignarrétti vaeri skipt i upphafi, adilar munu alltaf semja og komast ad hagkveemu
jafnvaegi (Snyder og Nicholson, 2008). Samkveemt pessum kenningum pa atti ekki ad
skipta mali hver zetti jdkveedu eda neikvaedu ytri ahrifin i upphafi, peir myndu na

hagkvaemu samkomulagi med samningum, en adeins ef vidskiptakostnadur vaeri enginn.

Ytri ahrif eru skilgreind pannig, ad pegar markadsnidurstada hefur ahrif 4 adra en pa
sem standa ad kaupunum, pa eru pad aukaverkanir sem kallast ytri ahrif  og peirra
gaetir mikid vid neyslu husnaedispjénustu (Snyder og Nicholson, 2008). Pbegar eigandi
hidsnadis lagar eda baetir hisnaedid, pa er hann ad auka virdi fjarfestingar sinnar, en ad
auki getur fjarfesting hans skilad sér i auknu virdi husnaediseignar nagrannans. Ef til
daemis gardurinn er lagadur eda Utveggir maladir, pa hefur pad i for med sér jakvaed ytri
ahrif & hverfid. bvi eru heildarahrif slikra hdsnaedisbaetinga meira virdi fyrir samfélagio i
heildina, ndgrannahverfid, heldur en adeins virdi fjarfestingarinnar. Med 6drum ordum
eru jadar jakvaedu ytri ahrifin a allt samfélagid liklegast meiri en jadarkostnadurinn vid
framkvaemdina og pvi munu pessi ytri ahrif liklega leida til pess ad skynsamur
einstaklingur muni fjarfesta minna i sinu husnadi, og peim ytri ahrifum sem pad gefur
fra sér, en veeri samfélagslega hagkaamt (Rosen, 1985). bar liggja rok fyrir inngripum hins
opinbera. Ekki er bordliggjandi ad haegt sé ad faera rok fyrir pvi ad allar framkvaemdir 3
hisnaedi sem fjarfesting sé igildi jakveedra ytri &hrifa. A0 setja upp nyja
eldhusinnréttingu eda mala veggi ad innan er sannarlega fjarfesting i hdsnaedinu og
eykur virdi pess, en pad hefur ekki nein bersynileg ytri ahrif & hasin i kring. bratt fyrir ad

slikar framkveemdir hafi ekki ytri ahrif, pa geetu paer studlad ad utrymingu heilsuspillandi

’ The effect of one economic agent on another that is not taken into account by normal market

behavior
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hisnaedis med lagfaeringum & vatnslégnum, skolpkerfi eda upphitun & hisnaedinu. I slikt
husnadi geetu peir leitad sem eru veikir fyrir, hafa ekki fjarhagslegan styrk og leita
jafnvel ekki laeknis. bvi gaeti slikt heisluspillandi hudsneaedi ordid uppspretta alvarlegra
smitsjukdédma. A pann hatt gaetu jafnvel paer framkvaemdir sem hafa ekki bein ytri ahrif,
reynst hagkveem til lengri tima litid. Pannig ma faera rok fyrir pvi ad almenn
nidurgreidsla, styrkir eda baetur til husnadiseigenda vegna hudsnadisframkvaemda séu
hagkveemar®. Slik ytri ahrif sem hafa verid raedd hér aettu ad vera sterkari pvi péttari
sem byggdin er, pvi naer sem husin eru pvi meiri ahrif. En i stadan er su ad oftast eru
hverfi par sem hus eru mjog pétt saman ekki rikustu hverfin. bar er verdié & hdsunum

oftast leegra og efnaminna félk byr i peim ef fra er talinn midbaerinn i flestum borgum.

Ein leid til ad taka a ytri ahrifum er svokalladur Pigou skattur sem er nefndur eftir
enska hagfraedingnum A.C. Pigou. Hans lausn félst i hvatabyggdu kerfi par sem
framleidendur eda skaparar ytri dhrifa vaeru einfaldlega skattlagdir i samraemi. Hann var
einnig medvitadur um mikilveegi pess ad nidurgreida eda beeta vorur eda gaedi sem
valda jakveedum vytri dhrifum (Snyder og Nicholson, 2008). Haegt er ad skoda pessa
svokolludu Pigou skatta og ytri ahrifin myndraent. A mynd 10 pa er upphaflega jafnvaegi
bar sem nidurhallandi eftirspurnarferillinn sker jadarkostnad framleidanada peirrar voru
sem veldur neikveedum ytri dhrifum. Vandamalid er ad jadarkostnadur samfélgasins i
heild er meiri en jadarkostnadur framleidanda vegna pessara ytri ahrifa sem spila ekki
inn i jadarkostnad framleidandans. bvi er hugmyndin ad auka jadarkostnad
framleidanda par til hann er jafn jadarkostnadi samfélagsins og er pad gert med
adurnefndum Pigou skottum (e.Pigovian tax). Ef pessu er snuid vid og framleidandi
framleidir jdkveed ytri dhrif og heildarjadarabati samfélagsins er meiri en jadarabati

framleidanda pa eetti Pigou skatturinn ad vera nidurgreidsla.

® Nema i peim tilvikum sem innanhudsframkveemdir eru adeins til fegrunar en ekki naudsynlegar fyrir

gadi hdsnadis.

39



Verd,
kostnadur MC’

MC

_I_
pl )
/ V eftirspurn

Framleitt
XZ X]- m agﬂ

Mynd 10. Pigovian skattar

Heimild: Snyder og Nicholson (2008)

5.4 Jafnadarstefna

Jafnadarstefna hefur verid notud til ad rokstydja nidurgreidslu eda beetur 3
hldsnaedispjonustu, par sem pad studlar ad jafnari tekjudreifingu. betta geeti stadist ef
nidurgreidslurnar fara adeins til pess ad hjdlpa efnaminni einstaklingum og fj6lskyldum
ad neyta hdsnaedispjonustu i meira magni en akvedid fataekra (e. slum) magn x°. bessi
rok um jafnari tekjudreifingu Utskyra p6 ekki hvers vegna husnaediskaup annara en
beirra tekjuminni eru einnig nidurgreidd. Hér & landi eru til ad mynda vaxtabesetur deemi

um slikt og eru vaxtabaetur skyrdar @ pann hatt ad , Peir sem greida vexti af lanum sem

? petta er utskyrt betur ad nedan i kafla 5.1 en par eru fatekrahverfi og fateekra hidsnadi, 4 ensku

slum, skilgreind sem dvalareiningar sem gefa af sér minna en akvedid magn X af hisnaedispjonustu.
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tekin eru vegna ibudarhusnaedis til eigin nota, eiga rétt d vaxtabétum®® (pjédskra

islands, 2012d).

Pad er po eitt atridi sem kallar a sma athygli og pad er neyslustyringin sem felst i pvi
ad nidurgreida eina akvedna voru eda pjonustu fram yfir adra i ljosi pess ad smekkur
neytenda er mismunandi. Ef adalmarkmid med nidurgreidslum a husnzedi til peirra
tekjuminni er jafnari tekjudreifing, pa er slik nidurgreidsla & dkvedinni voru eda pjénustu
ekki hagkvaemasta leidin vegna mismunandi smekks neytenda. Hagkvaemari nidurstada
myndi fraedilega fast med pvi ad veita peim tekjuminni styrk i formi reidufjar eda
beingreidsina, par sem peir myndu pa nota pann pening i pa neyslu, sem peir fa mestar
nytjar af. bannig lysir su stefna, ad nidurgreida husnadi frekar en ad veita beinan styrk i
formi reidufjar peirri hugsun ad hdsnaedi sé askileg neysla. Ef til vill er pad vegna pess
hversu sjaanlegt husnaedi er, eins og farid var i hér ad ofan i kaflanum um ytri ahrif.
Mogulegt er ad slikar adgerdir, ad nidurgreida akvedna voru, geeti stafad af einhvers
konar forddmum eda forraedishyggju ad pvi leyti ad hinir tekjuminni munu ekki rddstafa
fé sinu skynsamlega. bvi er hagkvaemasti moguleikinn, ad veita peim styrk i formi
reidufjar, ekki skynsamleg lausn pratt fyrir ad hagfaedilega séd pa mundi pad veita meiri
heildarnytjar til peirra, sem piggja slikar greidslur, en nidurgreidsina & hisnadi (Rosen,
1985). Enn og aftur er pad liklega einkenni markadarins sem koma i veg fyrir slika
hagkvaema nidurstodu. Galli & pessari nidurstodur er ad smekkur foreldra geeti komid
nidur & bornum i fateekrahverfum. bvi gaeti pad verid naudsynleg forraedishyggja ad

nidurgreida husnaedi i stad almenns styrks i formi reidufjar.

5.5 Frambod af husnadi fyrir tekjulaga

Eins og fram kom i kaflanum 2.1.2, vardandi frambod, & hdsnadi er ein leid til pess ad
bregdast vid aukinni eftirspurn si ad byggt verdi nytt hdsnaedi. Par sem leikmenn eru
hagnadarhamarkarar mun nytt hisnaedi ekki verda byggt nema virdi pess sé meira en
kostnadur vid framkvaemdina. bvi er ekki liklegt ad husnaedi sé byggt med pvi markmidi
ad selja pad til hinna tekjulaegri, heldur er mun liklegra ad nytt hisnaedi sé byggt =tlad a

markad fyrir pa tekjuhaerri . Svona hegdun gaeti leitt til pess ad peir tekjuminni munu

1% vaxtabaetur eru b6 tekju og eignatengdar og og eru morkin & pvi hverjir geta fengid baetur

tiltélulega lag.
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aldrei eignast nytt husnaedi heldur avallt lenda i hunsaedi sem hefur verid leyft ad hrérna
og er fallid i virdi nidur i ad framleida pad magn husnadispjénustu sem sa tekjuminni
hefur efni 4. Eldra husnaedi eru mun liklegra til pess ad parfnast vidhalds og sa
tekjuminni er mun lilegri til pess ad hafa ekki efni a sliku vidhaldi. Pannig mun hisnzdid
ryrna enn frekar. A pessu svidi geeti hid opinbera breytt leiknum og buid til eda aukid
einhvers konar hvata fyrir framleidendur til pess ad byggja hdsnzedi setlad 4 markad fyrir

ba tekjulaegri.

5.6 Hvernig er stadan & islandi i dag

Lagaumhverfid, og pa sérstaklega skattalagaumhvefid, er venjulega mikill frumskdgur en
adalreglan hefur verid su ad kostnadur vegna ibudarhusnaedis i eigu ibua er
nidurgreiddur en leigutekjur eru skattlagdar (BuUi Steinn Karason, 2012).
Fjarmagnstekjuskattur er lagéur a eignatekjur einstaklinga utan atvinnurekstrar, til
daemis vaxtatekjur og leigutekjur. Husaleigubsetur er haegt ad lita & sem tilraun til pess
ad jafna leikinn & milli leigjenda husnaedis og eigenda ibudarhusnaedis. Fasteignaskattar
og lodaleiga eru mismunandi eftir timabilum og sveitarféléogum en reglan er ad peir eru
leegri en skattur a fjarmagnstekjur. bess konar skattlagning mun hafa neikvaed ahrif 3
fiarfestingu. Ef ad skattalog hygla ibudarhusnadi framyfir venjulegt fjdrmagn, pa mun
pad virka sem hvati til husnaediskaupa, par sem pad mun minnka férnarkostnad af
fjdrmagni vegna skattalaga. Samkvaemt skyrslu frd OECD (2011) um husnzedi og
hagkerfi, er meelt sterklega med pvi ad skattleggja husnaedi i eigu ibua 4 sama hatt og

adrar fjarfestingar.

Med logum nr. 44/1998 um hdsnaedismal var stofnadur sjédur sem ber nafnid
ibudalanasjédur. i 16gunum segir ad tilgangur peirra sé laga sé ad ,studla ad pvi med
ldnveitingum og skipulagi husnaedismdla ad landsmenn geti buid vid 6ryggi og jafnrétti i
husnaedismdalum og ad fiarmunum verdi sérstaklega varid til pess ad auka mdguleika
folks til ad eignast eda leigja husnaedi & vidrddanlegum kjérum”. Markmid
ibudarlanasjéds er ad vera sérstakur lanasjodur fyrir htisnaedi. Sjodnum er einnig heimilt
ad veita sveitarfélogum [an & sérstokum kjérum til bygginga leiguhusnaedis fyrir
tilgreindan hop leigjenda sem er undir tilteknum tekju- og eignamorkum (Log um
hisnaedismal). Hja ibudalanasjédi eru kjdr 6had busetu og l1anad er upp i 80% af virdi, en

b6 haest 20 milljénir. bessi lan eru neysluverdstryggd. Til eru kenningar um ad til langs

42



tima er verdtryggt lan édyrara par sem pad er akvedid dahaettualag innifalid i voxtum
éverdtryggdra lana (Asgeir Jodnsson, Sigurdur J6hannesson, Valdimar Armann, Benaben
og Perucci, 2012). Og all flest fasteignalan eru til langs tima. | 16gum um svokalladar
husaleigubaetur segir ad markmid laganna sé ad laekka husnaediskostnad tekjuldgra og
draga Ur adst6dumun & husnaedismarkadnum (Log um husaleigubsetur, nr. 138/1997).
Husaleigubzetur eru greiddar af sveitarfélogum og akvardadar af a tekjum, eignum,

leiguupphaed og barnfjolda.

Ymsar ivilnanir i formi skatta og bdta eru i bodi fyrir hisnaediseigendur. Vaxtabaetur
eru deemi um slikt og eiga peir sem greida vexti af lanum vegna ibudarhlsnadis rétt a
slikum botum. Ennig eru slikar baetur i bodi fyrir verulegar endurbaetur & husnzadi sem
tekid var 1an fyrir og ber vexti. Taka skal fram ad vaxtabaetur eru fljétar ad skerdast med
vaxandi tekjum og eignum (Pjédskra islands, 2012d). Med &takinu , Allir vinna“, sem er
hvatningaratak um atvinnuskapandi framkvaeemdir, for endurgreidsla virdisaukaskatts
vegna vinnu vid eigid ibudarhis og sumarhus Gr 60% i 100%. A drunum 2011 og 2012
var einnig 50% af peirri fjdrhaed sem greidd var vegna vinnu vid vidhald og endurbaetur a
eigin ibudarhusnaedi ad hamarki 300 pudsund hja samskottudum, heimil til fradrattar fra
tekjuskattstofni (Log um tekjuskatt nr. 90/2003 og Rikisskattsjori, 2012). A pessum drum
var lika sérstok vaxtanidurgreidsla ad vidbaettum vaxtabotum og skal hun vera 0,6% af
skuldum vegna lana sem voru tekin vegna ibudarhusnaedis. Slik vaxtanidurgreidsla

skerdist pé einnig hlutfallslega pegar heildareignin eru komnar upp fyrir akvedid magn.

Mogulega ma pvi lita svo 4 ad husaleigubzetur séu tilraun til pess ad jafna leikinn
vegna allra peirra ivilnana i formi bdta og skattafradrattar til peirra sem eiga sitt

ibudarhusnaedi.
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6 Lokaord og umrseda

Umfjollunin hér ad framan hefur beinst ad sérst6du husnaedis sem voru & markadi.
Ymsir hagfraedilega dhugaverdir eiginleikar gera husnaedi ad peirri einstéku voru sem
bad er. Pad eru morg pessara einkenna samankomin, sem valda pvi ad erfitt er ad skoda
hasnaedi ut fra hefdbundnu nyklassisku likani med hefébundnar forsendur vardandi
frambod og eftirspurn, pratt fyrir ad hldsneaedi bregdist vid markadsoflum. Markadurinn
er sjaldan i fullkomnu jafnvaegi vegna ofullkominna upplysinga og mikils

vidskiptakostnadar.

Vegna vtri ahrifa, jafnréttissjonarmida og pvi ad husnaedi hefur ymis einkenni
almannagada, hefur hid opinbera haft mikinn dhuga @ hdsnadismarkadnum. bad er
®tid vandasamt ad gripa inn i markad og pad skal gert med mikilli adgat. [ ljési pess ad
hdsnadismarkadurinn er ekki fullkominn samkeppnismarkadur pa hafa inngrip hins
opinbera verid skynsamleg ad mestu leyti. Styrkir og nidurgreidslur til
heimilisframkvamda eru skynsamlegar upp ad vissu marki. bratt fyrir ad fraedilega séd
veeri hagkveemara ad greida tekjuminna félki reidufé, en ad nidurgreida eina akvedna
voru til pess ad auka lifsgeedi, peirra pa er pad ekki gert. Liklega er pad markadurinn
sjalfur sem kemur i veg fyri pessa lausn med 6llum sinum fyrrnendum einkennum. pad
sem maetti gagnryna er hvort hid opinbera hygli eigendum husnadis fram yfir
hdsnadisleigjendur med ymis konar ivilnunum. Husaleigubaetur eru ef til vill tilraun til

bess ad jafna leikinn.

Jafnveegi 4 husnadismarkadi er sjaldgeeft en djafnveegid er mikid ndna vegna
skyndilegra breytinga & markadsadsteedum vegna bankahrunsins 2008. Adgengi ad
lansfé  og eiginfjarkrofur hafa breyst og mikil dvissa rikir vardandi
langtimaskuldbindingar. betta hefur petta leitt til mikillar aukningar eftirspurnar eftir
leiguhusnzadi og pvi verdur spennandi ad fylgjast med peirri préoun. Hvort smekkur
neytenda hefur breyst til frambudar eda hvort pessi dhugi a leigumarkadnum sé adeins

timabundinn verdur ad koma i 1jés.
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