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Abstract

Much evidence suggests that the Icelandic home property rental market is
insufficient in many ways. The social rented sector controlled by government
and non-profit organizations make up large portion of the market with sup-
market rent price while the private sector is characterized by individuals being
landlords almost exclusively and renting their property on a short term basis.
The lack of private firms that specialize in home rentals points to that renting
out homes is not a profitable business. This paper aims to evaluate the cost of
housing in various neighbourhoods in Reykjavik as well as determine the
brake-even rent price. The brake-even price is then compared to actual rent
prices. Findings from these research suggest that even though landlords can
expect a small profit for their investment the return on their investment is not
high enough when other factor such as risk of default in payment of rent are
considered to sustain a long term commitment to the marked. Therefore
investment in a home for rental purposes can only be recommended as a

profitable business for individuals on short term basis.

Keywords: home rental market, real estate, property market, renting, home

property
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Utdrattur

Margt bendir til pess ad islenski leigumarkadurinn sé ad morgu leyti
Oskilvirkur.  Félagslegt huasnadi leigt af opinberum stofnunum og
félagasamtokum er stor hluti markadarins en par er leiguverd idulega undir
markadsverdi. Frjalsi markadurinn einkennist af pvi ad einstaklingar leigja
eignir til skemmri tima. Fjarvera sérhafdra leigufyrirteekja & markadnum
bendir til pess ad Gtleiga fasteigna sé ekki ardbeer. Tilgangur pessarar skyrslu er
ad leggja mat a husnadiskostnad i mismunandi hverfum Reykjavikur sem og
nallpunkt leiguverds. Nullpunktsverdid er pa borid saman vid leiguverd.
Nidurstodur benda til pess ad p6 ad leigusalar geti att von a litilshattar hagnadi
fyrir fjarfestingu sina er hann ekki nagjanlega mikill til ad réttleeta langtima
patttoku & markadnum pegar litid er til annarra patta svo sem &hettu vid
vanskil leigjanda. Ekki er pvi haegt ad mala med pvi fyrir einstaklinga ad

fjarfesta i hasnaedi til Utleigu nema til skemmri tima.

Lykilord: leigumarkadur, fasteignir, hisnadismarkadur, leiga, heimili
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1.Inngangur

I kjolfar efnahagshrunsins arid 2008 hefur fasteignamarkadurinn &
hofudborgarsvaedinu verid i akvedinni tilvistarkreppu. Fasteignaverd hefur
leekkad mikid ad raungildi og velta hefur verid i sogulegu lagmarki (Hafsteinn
Hauksson, 2012). I raun var markadurinn frosinn um langt skeid auk pess sem
algjort hrun vard i nybyggingu husnadis. Ungt folk hefur frestad kaupum &
fyrstu eign og adrir bedid med ad steekka vid sig hlisnadi vegna skuldavanda. |
kjolfarid hefur talsvert verid i umradunni mikilveegi pess ad hér komist a fot
skilvirkur leigumarkadur par sem varanleg Urraedi eru i bodi fyrir pa sem hafa
ahuga & ad bua i leiguhtsnadi. Husnadismarkadurinn & Islandi hefur um arabil
einkennst af mikilli séreignastefnu og hefur einungis litill hluti landsmanna

verid a leigumarkadi (Eurostat, 2013).

Tilgangur pessa verkefnis er ad gera greiningu a hdsnadismarkadnum i
Reykjavik. bad verdur gert med hlidsjon af astandi fasteignamarkadsins og
pbeirri att sem fasteignaverd virdist vera ad proast. Einnig verdur vidfangsefnio
kannad ut fra pvi verdi sem rikir a leigumarkadi og einkennum hans.
Rannsdknarspurningar sem lagdar eru fram eru um hver raunverulegur
avinningur leigusala er af pvi ad leigja Gt fasteign i Reykjavik og hvort Gtleiga
fasteigna sé raunhafur og abotasamur fjarfestingarkostur fyrir einstaklinga.
Peim verdur svarad med pvi leggja mat a husnadiskostnad en pad er sa
kostnadur sem fylgir pvi ad eiga og reka husnadi. Husnadiskostnadur ad
vidbattum fjarmagnstekjuskatti er pvi sa kostnadur sem leigusali ber af pvi ad
eiga og leigja ut fasteign. Gerd verdur tilraun til ad greina pa petti sem hafa
ahrif 4 pennan kostnad. Settar verda fram jofnur til Utreiknings &
hisnadiskostnadi annars vegar og nuallpunkti leiguverds hins vegar.
Nuallpunkturinn segir til um hvert leiguverd ibudar parf ad vera til ad leigusali
komi at a nulli. Gerd verdur tilraun til ad brjota pessar upplysingar nidur a

mismunandi hverfi borgarinnar.

Einnig verdur erlendum rannsoknum & vidfangsefninu gerd skil en adallega

verdur horft til annarra vestreenna landa innan Evrépu og OECD i peim efnum.



Uppbygging skyrslunnar er pannig ad teknar eru saman nidurstodur ar
erlendum rannsoknum. P& fylgir greining og samantekt a fasteigna- og
leigumdrkudunum hér & landi par med talid peim kostnadi sem fylgir pvi ad
kaupa fasteign og moguleikum & fjarmoégnun. Einnig er samantekt &
einkennum, verdpréun og framtidarhorfum pessara markada. P& er mat lagt a
pann ard og kostnad sem leigusali hefur af eign sinni og loks lagt mat & pann
hagnad sem hlyst af Gtleigu fasteignar byggt & peim greiningum sem adur hafa
verid settar fram i skyrslunni. Loks eru helstu nidurstédur skyrslunnar dregnar
saman og reifad stuttlega hvad sé til bota.

Heimildadflun for ad mestu fram i gegnum Internetid. Erlendar ritryndar
greinar voru fundnar & leitarvélunum Google Scholar og Proquest. Leitad var
ad innlendum heimildum med leit & Internetinu par med talid & leitarvélum, &
heimasioum bankanna og annarra fjarmalastofnanna auk opinberra stofnanna
og vidar. Toluleg gdgn medal annars vardandi husnadisverd i Reykjavik,
hverfaverd, leiguverd og visitélur voru fengin hja Pjodskra islands og Hagstofu

Islands.

Helstu takmarkanir pessarar samantektar eru peer ad gogn vardandi
hasnadisverd eru ekki brotin nidur eftir steerd iblda og erfitt er pvi ad leggja
mat & hvort og pa hversu mikil ahrif steerd hefur & hisnadisverd. Pa eru gogn
vardandi leiguverd byggd & pinglystum leigusamningum en ekki er éllum
leigusamningum pinglyst og pvi ekki haegt ad fullyrda ad gognin endurspegli

raunverulegar tolur til fulls.



2.Erlendar rannsoknir

2.1 Samsetning husnaedismarkada i Evropu og OECD

I6ndum

Tolur fr4 Eurostat syna ad um 70% ibda landa i Evropusambandinu bjuggu i
eigin husnadi arid 2011 & medan 30% voru i leiguhdsnadi (Eurostat, 2013).
Samsetning huasnadismarkadar hvers lands sambandsins er po breytileg.
pannig byr rétt ramlega helmingur Pjédverja i eigin husnaedi eda 53% en
pyskaland er pad land Evrépusambandsins par sem petta hlutfall er leegst. pad
land par sem hlutfall ibGa i eigin hisnadi er hast er aftur & méti Rimenia en
par bda ner allir i eignarhisnadi eda 97%. Steerstu peettirnir sem virdast rada
vali & busetuformi eru fjarhagslegir, félagslegir og menningarlegir en auk pess
hefur stefna stjérnvalda mikil &hrif. Hlutfall busetuforms OECD landa utan
Evrépusambandsins er & svipudu roli og til ad mynda er hlutfall ibta i eigin
husnadi rétt teeplega 70% i Bandarikjunum, Kanada, Astraliu og Luxemborg
(Andrews og Sanchez, 2011).

2.2 Val a busetuformi

Nokkrir mismunandi peettir virdast hafa ahrif hvada busetuform félk velur sér.
Felagslegir og menningarlegir peettir rdda miklu um vidhorf pjoda til
mismunandi busetuforma (Dieleman og Everaers, 1994). bessi munur getur
verid talsverdur a milli landa sem jafnvel eru annars apekk menningarlega og
landfraedilega. P& hefur opinber stefna vardandi skatta- og ivilnunarkerfi til
handa almenningi og fyrirteekjum i hasnadisrekstri mikil ahrif enda getur
skattaafslattur eda annar studningur til einstaklinga verido 6likur eftir formi

busetu peirra (Andrews og Sanchez, 2011).

2.2.1 Personulegir hvatar

Fjarhagslegir peettir og hagkveemni pess ad leigja eda eiga hisnadi eru ekki
einu ahrifapeettirnir sem hafa ahrif & akvordun folks ad kaupa hisnadi eda vera

a leigumarkadi. Dieleman og Everaers rannsokudu hvad hafdi ahrif a akvoroun



folks ad fara af leigumarkadi i Hollandi og kaupa fyrstu eign. Auk
fjarhagslegra patta komust peir ad pvi ad samfélagsleg atridi skipta oft ekki
minna mali. | morgum léndum og menningarheimum er buseta akvedid
stddutakn um ad viokomandi sé bdinn ad koma undir sig fétunum og standi vel
fjarhagslega (Dieleman og Everaers, 1994). Samberilegar rannsoknir sem
framkveemdar hafa verid i Bandarikjunum gefa til kynna ad pessi vidhorf séu
einnig rikjandi par (Belsky og Duda, 2001). Stada fjolskyldunnar skiptir miklu
mali. bannig er fylgni & milli giftinga og hvener félk kaupir sina fyrstu
fasteign. Sama & vid um &kvordun um ad eignast born en han er oft tekin
samtimis og akvordun um kaup & fasteign (Dieleman og Everaers, 1994). P&
eru fasteignir par sem eigandi byr i hasnadinu frekar stadsettar par sem
fjolskyldum hentar betur og steerd, hdnnun og adgengi peirra eru frekar snidin
ad porfum fjolskyldna med ung born heldur en leiguhisnadi (Mulder og
Wagner, 1998). ba er pad akvedin skodun folks i londum par sem
leigumarkadurinn er hlutfallslega litill, ad bdsetu i leiguhusnadi fylgi visst
oryggisleysi. Ibid a leigumarkadi er oft einungis i bodi timabundid og leigjandi
getur att von & ad purfa ad flytja med skommum fyrirvara. bannig fylgi eigin
hisnadi meira 6ryggi og busetuskilyrdi séu eftirsoknarverdari (Feijten, 2005).
Pessir menningarlegu peettir geta verid pad sterkir ad peir geta haft talsverd
ahrif & husnadisverd (Mulder og Wagner, 1998).

2.2.2 Opinber stefna og studningur

[ flestum vestreenum Iéndum er einhvers konar kerfi sem stydur vid
hisnaedismarkadinn & einn eda annan hatt. Hvert land hefur préad eigio
stuoningskerfi og geta pessi kerfi verid bysna breytileg & milli landa.
Studningurinn beinist ymist ad ibdum i formi skattaivilnana, fjarhagslegs
studnings eda til handa fasteignafélogum sem byggja eda reka fasteignir sem
seldar eru eda leigdar til almennings. ber skila sér pa i legri leigu eda
hasnadisverdi sem almenningur hefur hag af. Stefna stjornvalda vardandi
studning vid leigjendur og pa sem bda i eigin hdsnadi er misjofn eftir IoGndum.
Miklu  virdist skipta hvada leid var farin vid uppbyggingu
hisnaedismarkadarins & eftirstriosarunum i Evropu. bau 16nd sem 16gdu aherslu

a sterka séreignastefnu eru pau sem hafa hast hlutfall ibGa i eigin hisnadi.



Pessi 16nd hafa demigert skatta- og ivilnunarkerfi sem nidurgreidir vexti og
afborganir af hdsnadislanum i gegnum skattaafslaetti en adrar utfaerslur
pbekkjast einnig. 1 pessum léndum er litill eda jafnvel enginn studningur vid
leigjendur nema pa sem leigja i gegnum félagslegan leigumarkad. A moéti eru
pau l6nd sem stydja meira vid leigjendur med steerri leigumarkad. I morgum
tilvikum er leigumarkadurinn i pessum léndum tviskiptur. Annars vegar er
frjals leigumarkadur par sem verd raedst af frambodi og eftirspurn. Hins vegar
eru leifar af rikisstyroum leigumarkadi par sem leiga er fost eda fyrirfram
akvedin med opinberri leigustyringu. bessi rikisstyrkti markadur fer minnkandi
i flestum 16ndum par sem einungis peir sem bjuggu i leigustyrou husnedi,
begar kerfinu var breytt, fa ad halda sinum kjérum & medan peir bla i
hasnadinu. Samkveemt reikniformilu sem OECD hefur prdad geta stjornvold
haekkad hlutfall leigjenda & hasnadismarkadnum upp ad akvednu marki med
bvi ad hakka nidurgreidslur til leigjenda (Andrews og Sanchez, 2011). Pad
synir ad opinber stefna vardandi pessi mal getur vegid gegn menningarlegum

og félagslegum sjonarmidum sem eru rikjandi.
2.3 Fjarhagslegur hvati pess ad kaupa eigin hisnaedi

Steersti hvatinn til ad fara af leigumarkadnum er fjarhagslegur. Ef pad er
hagkveemara ad leigja fasteign en ad eiga hana purfa adrir ahrifapeettir ad vera
pbeim mun sterkari til pess ad folk kjosi ad kaupa eigin eign. Flestir telja ad
hagkveemara sé ad fjarfesta i eigin hasnadi til lengri tima en ad leigja. pad

rennir stodum undir ad avinningur sé i bodi vid ad leigja hdsnadi ut.

2.3.1 Hasnadi sem sparnadur

Fjarhagslegur avinningur husnadiseigenda er fjlpaettur. Hja flestum
fjolskyldum er eignarhluturinn i hasnadinu stersti eda jafnvel eini audurinn
sem fjolskyldan safnar yfir lifsleidina. Jafnvel peir fasteignaeigendur sem eru i
nedri tekjustigum byggja upp eignarhlut med tid og tima pratt fyrir ad
hasnadisverd sveiflist, kjor peirra til fjarmdgnunar séu lakari og skatta- og
ivilnunarkerfi sé peim 6hagsteedara en tekjuharri hopum sem eiga dyrari eignir
(Belsky og Duda, 2001). P& er samband & milli audssofnunar og

hisnadiseignar en peir sem bula i eigin hasnadi eru liklegri til ad eiga adrar
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eignir en peir sem eru & leigumarkadi (Megbolugbe og Linneman, 1993).
Jafnframt bendir Kendig (1984) & ad i morgum tilfellum er afborgun
hasnadislana og eignarhluturinn sem myndast eini sparnadurinn sem
fjolskyldur leggja fyrir. Afborganir af husnadislanum eru ekki valkveedar og
bvi er oliklegt ad fasteignareigandi kjosi ad hetta ad greida af lani sinu a
medan flest dnnur sparnadarform séu valkvaed. Sa sem sparar getur akvedid ad

heetta sparnadi med litlum eda engum fyrirvara.

2.3.2 HUsnadi sem fjarfesting

2.4

Sumir kaupa hasnadi i peim tilgangi ad avaxta fé sem peir eiga fyrir, frekar en
ad studla ad sparnadi eda nyrri eignarmyndun (Helderman, Mulder og Van
Ham, 2004). bessir einstaklingar eru liklegasti hépurinn til ad eiga fleiri en eina

eign og par af leidandi gerast leigusalar.

P6 ad pvi sé oft haldio fram ad &hesttan sem fylgir ofyrirsédum
vaxtahakkunum geri seéreignaformid aheettusamara en leiguformid benda
rannsoknir til annars. Sinai og Souleles framkveemdu rannsékn arid 2005 par
sem peir syna fram & ad ahettan af sveiflum i afborgunum og vaxtagreidslum
lana er minni en ahattan af sveiflum i leiguverdi. bessir munur a aheettu er
meiri eftir pvi sem fyrirséd eignarhald husnadisins ner lengra fram i timann.
Pannig geta husnadiseigendur varid sig gegn verdsveiflum betur en peir sem
eru & leigumarkadi og pvi minni ahatta af pvi ad eiga hisnadi en ad leigja pad
til lengri tima litid. Rannsokn sem framkvemd var arid 1994 af astrolsku
Hagstofunni leiddi i 1jos ad hja ramlega helmingi leigusala var adalasteda fyrir
bvi ad gerast leigusalar ad fasteignin veeri 6rugg langtimafjarfesting. Athygli
vekur ad einungis teep 16% sogou ad leigutekjur vaeru stersta asteedan og litlu
feerri eda um 14% tiltoku skattalegt hagraedi. Pad bendir til ad adgangur ad
reglulegum leigutekjum vegi minna i peirri akvoroun ad gerast leigusali, og

avoxtun eigin fjar i formi haeekkads husnadisverds sé meiri hvati.
Ahaetta leigusala

Husnzadiseign fylgir alltaf einhver ahaetta. Badi er um ad raeda eigandadhaettu

sem felst i mogulegum sveiflum & hasnadisverdi og fjarmoégnunarkjérum en



2.5

2.6

einnig er ahatta sem snyr ad eigninni sjalfri umtalsverd. par er helst um ad
reeda Ofyrirsédan kostnad sem hlyst af eigninni auk 6edlilegrar ryrnunar a
veromeeti hennar. Lengi hefur pvi verid haldid fram ad leigjendur umgangist
hina leigdu eign ekki jafn vel og peir sem bda i eigin hisnadi. Belsky og Duda
(2001) hafa synt fram ad pessar kenningar eiga vid rok ad stydjast. Pad rennir
einnig stodum undir pessa kenningu ad leiguhlsnadi er ad jafnadi i verra
astandi en annad husnadi (Megbolugbe og Linneman, 1993). Inn i pad getur
einnig spilad ad leigusalar vanraki frekar viohald & utleigdri eign en peirri sem
beir bla sjalfir i.

Hagnadur leigusala

Ljost er ad margir kaupa fasteign i peim tilgangi ad fjarfesta. Hvort
meginhugmyndin er ad hagnadurinn komi i formi leigutekna eda avoxtunar
eigin fjar er einstaklings- og adsteedubundin eftir hverju landi. Ekki eru margar
rannsoknir adgengilegar sem kanna beint ardsemi pess ad leigja hdsnadi Gt en
hegt er ad draga alyktanir at frd& 6drum rannsoknum. Mulder og Wagner
(1998) rannsékudu pyska og hollenska husnadismarkadinn. pyskaland er pad
land innan Evropusambandsins sem hefur hlutfallslega steerstan leigumarkad
og skatta- og ivilnunarkerfi sem stydur leigjendur ekki sidur en ibla eigin
hisnadis. Samsetning hdsnadismarkadarins i Hollandi er naleegt medaltali
Evropu og OECD landa. Nidurstodur Mulder og Wagner gefa til kynna ad
greidslubyrdin af pvi ad bla i eigin hasnadi sé heerri fyrstu ar eftir kaup
hisnadisins en ad leigja sambeerilega eign. begar eignarhlutur ibadarinnar
steekkar verdur greidslubyrdin leegri. Petta bendir til pess ad skuldsett hdsnaedi
sé leigt ut fyrir leegri upphad en nemur husnadiskostnadi og i upphafi utleigu
fasteignar fylgi akvedid tap fjarfestingunni. begar eignarhlutur steekkar verda
leigutekjur haerri en hdsnaediskostnadur ef ekki er tekid tillit til fornarkostnadar

eigin fjar.
Nanari samanburdur milli landa

Talsverdur munur getur verid a busetuformi almennings milli landa og eru

meginorsakirnar 6lik vidhorf og skodanir almennings auk stefnu stjérnvalda.



Fjarmognunarumhverfi er breytilegt milli landa og mismunandi kjor eru i bodi
a mismunandi moérkudum. Auk pess er skatta- og ivilnanakerfi einstakra landa
6likt og breytilegt hvort ivilnanir beinast helst ad fasteignaeiganda sem byr i
eigin hasnadi, leigjanda eda leigusala. Erfitt er pvi ad bera saman
raunverulegan husnadiskostnad sem og pann kostnad sem ibuar purfa ad

greida fyrir busetuformid sem peir eru i (Neuteboom, 2003).

Hlutfall peirra sem eru & leigumarkadi og peirra sem bua i eigin hldsnadi er
einnig misjafnt eftir 16ndum. Mikill menningarmunur virdist vera & pvi hvort
eftirsott sé ad bua i eigin hisnadi og i mérgum léndum pykir pad merki um ad
vidkomandi sé buinn ad koma undir sig fétunum og sé fjarhagslega stondugur.
Skatta- og ivilnunarkerfi peirra landa sem hafa hastu hlutféll peirra sem bda i
eigin husnadi hampa vanalega fasteignaeigendum frekar en leigjendum og
leigusélum (Mulder, 2006). betta hugarfar er einnig rikjandi & islandi par sem
sterk séreignastefna hefur verid rekin um aratugaskeid. Sem deemi um hve sterk
séreignastefnan hefur verid hér a landi, hefur pad unnid gegn félki ad bla i
leiguhlsnedi pegar pad hefur sott um leyfi til attleidingar. Séreignastefnan
endurspeglast i peim ivilnunum sem eru i bodi, en fyrir pa sem bua i millidyru
0g dyru hdsnadi geta vaxtabeetur verid umtalsverdar a medan husaleigubatur

eru talsvert laegri.



3.Kostnadur vid kaup fasteignar og moguleikar a

ffarmdgnun

3.1

Kostnadur vid kaup & fasteign er umtalsverdur hvort sem litid er til verds
fasteignarinnar sjalfrar eda annars kostnadar sem fylgir fasteignakaupum.
Feestir fasteignakaupendur hafa rad a ad stadgreida allt kaupverdid og purfa pvi
ad fjarmagna kaupin ad einhverju leyti med lansfé. Heegt er ad nalgast
fasteignalan & ymsum stédum. Allir vidskiptabankarnir bjoda upp & Urval
fjarmognunarmoguleika auk pess sem lifeyrissjodirnir lana til sjodsfelaga
sinna. Pa eru verdtryggd lan i bodi hja Ibidalanasjodi en Gtlan hans hafa dregist
mikid saman sidustu misseri (Greining Islandsbanka, 2013a). Allar
lanastofnanir krefjast akvedinnar lagmarksutborgunar af kaupanda fasteignar
pannig ad hann parf einnig ad reida fram tiltekinn hluta kaupverdsins i formi

eigin fjar.

Ymis annar kostnadur fylgir fasteignakaupum og fjarmdgnun. bPar ma helst
telja til kostnad vid lantdku likt og lantdkukostnad og stimpilgjold
vedskuldabréfs. b4 parf kaupandi ad greida stimpilgjald af kaupsamningi auk
pess ad greida poknun til fasteignasélunnar sem annast sélu eignarinnar. pa fa
margir kaupendur fasteigna skodunarmenn til ad gera uttekt a eigninni adur en
kaupin ganga i gegn til ad lagmarka likur & ad sitja uppi med galla sem ryra

veromeeti eignarinnar sem ekki eru augljésir vio yfirbordsskodun.
Fjarmognunarmaoguleikar

Kjor fjarmognunar & kaupum a fasteignum eru breytileg eftir hvada
fjarmognunarleid verdur fyrir valinu en einnig eru Kkjorin breytileg eftir
fjarmalastofnunum. EkKi pekkist lengur ad bankar lani fyrir 6llu kaupverdinu
og takmarka peir hefobundin fasteignalan vid vedsetningarhlutfall upp & 60-
70% af kaupverdi eignarinnar. Gerd er krafa um ad fasteignalan bankana séu
tryggd med fyrsta vedrétti i peirri eign sem verid er ad kaupa. Pa er i flestum

tilfellum hagt ad beeta vid 6dru lani & nedri vedrétti, vanalega 6drum, & heerri



vaxtakjorum. pessi vidbotarlan geta verid 10-20% af kaupverdi fasteignarinnar
(Islandsbanki, 2013; Arionbanki, 2013; Landsbankinn, 2013; MP banki, 2013).

3.1.1 islandsbanki

islandsbanki bydur upp & lan til fasteignakaupa og lanar ad hamarki 70% af
kaupverdi fasteignar. Pessi lan eru tryggd med vedi i fasteigninni a fyrsta
vedrétti. Auk pess getur kaupandi fengid allt ad 10% vidbotarlan a ¢drum
vedrétti. | heildina lanar islandsbanki pvi allt ad 80% af kaupverdi fasteignar.
Til ad fa lan hja islandsbanka er naudsynlegt ad standast greidslumat hja
bankanum og eru fjolbreytt lan i bodi. Badi er hagt a0 fa hefobundin
verdtryggd lan sem bundin eru visitélu neysluverds en einnig eru éverdtryggd
lan i bodi. Verdtryggdu lanin eru med fostum voxtum i 5 ar en ad peim loknum
eru vaxtakjor endurskodud midad vid pau vaxtakjor sem i bodi eru & markadi a
peim tima. Overdtryggdu lanin er haegt ad fA& med breytilegum voxtum en pa
breytast vaxtakjor eftir vaxtadkvordun bankans hverju sinni, vanalega eftir
vaxtadkvordun Sedlabanka islands. Einnig er haegt ad fa dverdtryggd 1an med
fostum voxtum i 3 &r en eftir pad taka breytilegir vextir vid (islandsbanki, e.d.).
P& geta husnadislan Islandsbanka verid bléndud, verdtryggd og 6verdtryggd
auk pess sem bankinn bydur upp & svo kallad vaxtapak. Nyti lantakandi sér
vaxtapak fara greidslur vaxta ekki yfir umsamda présentu heldur baetist
afgangur vaxtanna vid hofudstol 1ansins. Vidbotarlan er haegt ad fa til allt ad 25

ara. bau geta einnig verid verdtryggd eda 6verdtryggd (islandsbanki, 2013).

3.1.2 Landsbankinn

Likt og Islandsbanki lanar Landsbankinn allt ad 70% af kaupverdi fasteignar
fyrsta vedrétti eignarinnar til allt ad 40 ara. Heegt er ad fa vidbotarlan upp a
15% til vidbotar til 15 ara gegn vedi a 6drum vedrétti ibddar. Landsbankinn
bydur upp & verdtryggd lan med breytilegum voxtum en ekki er haegt ad fa
fasta vexti & verdtryggdu lanin. Overdtryggdu lanin eru med breytilegum
voxtum eda fostum voxtum til 3 eda 5 ara (Landsbankinn, 2013). ba er haegt ad
fa blandad 1an verdtryggt og dverdtryggt. Vidboétarlan Landsbankans eru einnig
verdtryggd med breytilegum voxtum eda dverdtryggd (Landsbankinn, e.d.).
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3.1.3 Arion banki

Arion banki bydur ekki upp a jafn mikla vedsetningu i sinum fasteignalanum
og Islandsbanki og Landsbankinn, en i bodi eru lan fyrir allt ad 60% af
markadsvirdi eignar gegn vedi & fyrsta vedrétti. Aftur a moti er haegt ad fa allt
ad 20% vidbotarlan hjd bankanum eda samtals allt ad 80%
vedsetningarhlutfall. Bankinn er med verdtryggd lan med breytilegum eda
fostum voxtum. Haegt er ad fa fasta vexti i 5 ar eda Gt lanstimann sem er allt ad
40 &r. Arion banki er eini vidskiptabankinn sem bydur upp & fasta verdtryggda
vexti Ut lanstimann en pad voru algengustu hdsneadislan hér & landi fyrir hrun.
pa bydur bankinn einnig upp a oOverdtryggd lan med fostum voxtum i 5 ar
(Arion banki, 2013). Heegt er ad fa blandad 1an sem er verdtryggt ad hluta og
afgangur dverdtryggdur (Arion banki, e.d.). Athygli vekur ad 6verdtryggd lan
med breytilegum voxtum eru ekki i bodi en slik 1an eru i bodi hja éllum hinum

vidskiptabdnkunum.

3.1.4 MP Banki

Likt og hja Arion banka er hamarksvedhlutfall & fasteignalanum MP Banka
60% gegn vedi a fyrsta vedreétti en einnig er haegt ad fa vidbotarlan & 6drum
vedreétti fyrir allt ad 20% ad auki. Bankinn er eini vidskiptabankinn sem bydur
upp & allar tegundir hasnadislana, pad eru verdtryggd lan med fostum eda
breytilegum voxtum jafnframt Gverdtryggd lan med fostum eda breytilegum
voxtum (MP Banki, 2013). bad er sérstaklega ahugavert i ljési pess ad MP
Banki er umtalsvert smerri en storu bankarnir. Lan med breytilegum voxtum

eru med endurskodunarakveedi eftir 5 ar (MP Banki, e.d.).

3.1.5 ibudalanasjodur

Ibudalanasjodur bydur eingéngu upp & verdtryggd lan med fostum voxtum sem
eru mishair eftir pvi hvort lanin séu med akvaedi um uppgreidslupdknun eda
ekki. Hamarkslan sjodsins eru 20 milljonir og ma vedsetningarhlutfall ekki fara
yfir 80%. EKki er gerd krafa um ad lan sjodsins seu & fyrsta vedrétti ibudar.
Enn sem komid er er ekki hagt ad fa 6verdtryggd lan hja Ibidalanasjodi enda
fjarmagnar hann sig med verdtryggdum skuldabréfum (ibGdalanasjodur, e.d.a).

Utlan sjodsins hafa dregist mikid saman sidustu misseri (Greining
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islandsbanka, 2013a). Enda hafa lantakendur so6tt mikid i 6verdtryggd
hasnadislan eftir ad bankarnir byrjudu ad bjéda upp & pau og eru 6verdtryggd
lan nG meirihluti af nyjum fasteignaldnum en 60% af nyjum hdsnadislanum
arin 2011 og 2012 er 6verdtryggd (Pingskjal 1279, 2012-2013).

Toflur 1 og 2 draga saman pau vaxtakjor sem i bodi eru & hdsnadislanum og

vidbotarlanum  vidskiptabankanna og IbGdalanasjods i mars 2013.
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Tafla 1. Vextir hisnaedislana vidskiptabanka og ibudalanasjéds i mars 2013

Banki Vedsetning | Verdtr. br. | Verdtr. fast. | Endurskodun | Overdtr. br. | Overdtr. fast. | Endurskodun
Arion banki 60% 3,50% | 3,6%/4,25% | Eftir5 ar/Nei n/a 7,45% Eftir 5 ar
Landsbankinn 70% 3,75% n/a Nei 6,75% 7,5%/7,6% | Eftir 3 ar/5 ar
islandsbanki 70% n/a 4,10% Eftir 5 ar 6,75% 7,70% Eftir 3 ar
MP Banki 60% 3,75% 3,85% Eftir 5 ar 6,75% 7,45% Eftir 3 ar
ibudalanasjodur 80% Nei 4,2%" Nei Nei Nei Nei
" Hamarkslan 20 milljénir
**4,7% med uppgreidsluakvaedi

Tafla 2. Vextir vidbétarlana vidskiptabankanna og ibadalanasjods i mars 2013
Banki Vedsetning | Verdtr. br. | Verdtr. fast. | Endurskodun | Overdtr. br. | Overdtr. fast. | Endurskodun
Arion banki 20% 4,60% | 4,7%/5,35% | Eftir 5 ar/Nei Nei 8,55% Eftir 5 ar
Landsbankinn 15% 4,75% Nei Nei 7,75% 8,5%/8,6% | Eftir34&r/5 ar
islandsbanki 10% Nei 4,95% Eftir 5 ar 7,25% 8,60% Eftir 3 ar
MP Banki 20% 4,85% 4,95% Eftir 5 ar 7,75% 8,55% Eftir 3 ar
ibudalanasjodur Nei Nei Nei Nei Nei Nei Nei
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Heildarlan sem i bodi er hja 6llum vidskiptabonkunum er pvi 80-85% af
markadsvirdi eignar. ba bydur ibudalanasjodur upp a lan fyrir allt ad 80%
kaupverds fasteignar. bad er pvi ljést ad eiginfé fasteignakaupanda sem hann
parf ad reida fram vid kaup er ad minnsta kosti 15-20%. bad pekkist p6é ad
seljendur fasteignar lani kaupanda fyrir hluta af kaupverdinu. Slikt & pé naer
eingbngu vid um pegar verktakar selja nybyggingar en meirihluti
fasteignavidskipta & Islandi fara fram milli einstaklinga og Utborgun venjulega i

formi reidufjar.

Ofangreind kjor midast vid ibGdakaup einstaklinga en eiga ekki vid

fasteignafélog eda eignarhaldsfeldg.

3.1.6 Lifeyrissjodirnir

Lifeyrissjodirnir lana einnig til fasteignakaupa. Til pess ad eiga rétt & lani fra
tilteknum lifeyrissjodi purfa lantakendur venjulega ad vera félagar i sjodnum.
Breytilegt er eftir lifeyrissjodum hvort gerd sé krafa um ad sjodsfélagar seu
virkir, pad er hafi greitt idngjald i sjodinn & akvednu timabili fyrir lansumsékn
eda hvort ovirkir sjéosfélagar eigi einnig rétt & lani. Landssamtok lifeyrissjoda
eru heildarsamtok lifeyrissjoda & Islandi en innan samtakanna eru 31
lifeyrissjodur. Steerstu lifeyrissjodirnir & islandi midad vid heildareignir eru
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins, Lifeyrissjédur verslunarmanna, Gildi
lifeyrissjodur,  Stapi  lifeyrissjodur og Sameinadi lifeyrissjodurinn
(Landssamtok  lifeyrissjoda, e.d.). Likt og IbGdalanasjodur bjoda
lifeyrissjéairnir eingéngu upp & verdtryggd lan en flestir peirra bjoda upp a
fasta og breytilega vexti. Vedsetningarhlutfall og hamarkslan er misjafnt milli
lifeyrissj6da og vaxtakjor eru einnig talsvert frabrugdin og til ad mynda er
munur a haestu og leegstu voxtum pessara 5 lifeyrissjoda 1,24% af breytilegum
voxtum (Lifeyrissjodur verslunarmanna, 2012; Stapi lifeyrissjodur, e.d.). pa er
einnig athugvert ad vextir af lanum Stapa hafa ekki breyst sidan 1. jantar 2009
(Stapi lifeyrissjodur, e.d.). Vextir lifeyrissjodalana eru almennt orlitid laegri en
vidskiptabankanna og Ibdalanasjods en einnig bjoda lifeyrissjodirnir upp a
meiri sveigjanleika vardandi fjolda afborganna a ari og lengd lans sem getur
verid fra 5-40 arum. Kjor a lanum fimm steerstu lifeyrissjéda landsins eru sett

fram i toflu 3.
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Tafla 3. Vextir & lifeyrissjodslanum steerstu lifeyrissjodanna i mars 2013

Vedsetning | Verdtr. br. | Verdtr. fast. | Endurskodun
LSR 65% 3,50% 3,80% Nei
Lifeyrissjédur VR 65% 2,96% 3,90% Nei
Gildi 65% 3,10% 3,80% Nei
Stapi 65% 4,20% Nei Nei
Sameinadi lif 65% 3,50% 3,90% Nei

pad fer ad sjalfsogou eftir fjarhag hvers fasteignakaupanda hvernig hann
fjarmagnar kaupin, hversu hatt hlutfall kaupverds hann parf eda kys ad
fjarmagna med lansfé og eiginfé en fjarmalastofnanir setja kaupendum skordur
vid hversu mikid peir geta skuldsett sig. Lanveitendur bjoda upp a fjolbreytta
kosti i ibudarfjarmognun og sjaldan eda aldrei hefur jafn mikid arval
fjarmognunarkosta  verid  til stadar fyrir  hasnadiskaupendur.  Allir
vidskiptabankarnir bjoda upp & Grval dverdtryggdra lana sem eru vinsel um
pessar mundir. Auk pess hafa peir verdtryggd lan & bodstélunum sem hagt er
ad fa med breytilegum voxtum eda fostum voxtum i 3 til 5 ar. Samanburdur a
vaxtakjorum & lanum vidskiptabankanna og lifeyrissjodanna synir ad peim sem
vilja f& verdtryggda fasta vexti a lanum sinum Gt lanstimann stendur til boda

talsvert betri kjor hja lifeyrissjodunum.
3.2 Annar kostnadur vid husnaediskaup

Pd ad fjarmdgnunarkostnadur sé steersti kostnadarlidurinn vid hasnaediskaup
eru ymsir smeerri Gtgjaldalidir sem falla til. pessi kostnadur getur verid

umtalsverdur pegar allt kemur til.

3.2.1 Stimpilgjald kaupsamnings

Kaupandi fasteignar greidir 0,4% af fasteignamati eignarinnar ad
I60arréttindum  medtéldum i stimpilgjald vid pinglysingu afsals eda
kaupsamnings fasteignarinnar. Ad auki parf hann ad greida 2.000 kr.

pinglysingargjald. Gjaldid rennur i rikissjod (Syslumannafélag Islands, 2012).

3.2.2 Stimpilgjald vedskuldabreéfs

Ef fjarmagna parf kaupin med lantoku parf ad pinglysa vedskuldabréfinu.

Stimpilgjald vid pinglysingu er 1,5% af fjarhaed bréfsins. Eingéngu parf ad
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greida stimpilgjald af nyjum vedskuldabréfum en ef aliggjandi skuldir eru
yfirteknar af kaupanda parf ekki ad greida stimpilgjald aftur. Sama gildir ef
kaupandi flytur 1an sem hann er med fyrir & annarri eign yfir & nyju eignina
sem keypt er. bPinglysingargjald er 2.000 kr. og rennur gjaldid i rikissjod
(Syslumannafélag Islands, 2012).

3.2.3 Lantokukostnadur

Allar lanastofnanir rukka lantakendur sina um svo kallad lantékugjald en pad
er 1% af peirri upphaed sem tekin er ad lani. Likt og med stimpilgjald
vedskuldabréfs er lantokugjaldid vanalega eingdngu innheimt pegar lanid er
greitt it upphaflega. bannig parf ekki ad greida pad ad nyju pegar eldri lan eru

yfirtekin eda kaupandi flytur lan & nyju eignina (Ibtdalanasjodur, e.d.b).

3.2.4 Umsyslugjald til fasteignasolu

Allar fasteignasolur rukka kaupendur fasteigna um svo kallad umsyslugjald
fyrir ymsa radgjof, adstod vid kauptilbodsgerd, pinglysingarmedferd skjala og
fleira. betta gjald er breytilegt milli fasteignasala en algengt ad pad sé a bilinu
40 til 50 pasund kronur (Landmark fasteignasala, 2013; Valholl fasteignasala,
2011).

3.2.5 Kostnadur vegna skodunar fasteignar

Sifellt feerist i aukana ad folk kjosi ad fa utanadkomandi fagadila til ad leggja
mat a eda kanna hvort pad leynast gallar sem ryra verometi eignarinnar.
Frumbherji bydur upp & séluskodanir & fasteignum en i henni felst sjonskodun &
ibud i peim tilgangi ad leita ad hverju sem geeti talist til skemmda eda galla
(Frumheriji, e.d.). Kostnadur vid kaupskodun er fra 30 pasund kréunum til 42
pasund kréna eftir steerd hasnadis (Frumherji, 2012). P4 kjésa margir ad fa
fagmenn til ad meta astand lagna. Verd fer eftir umfangi og gerd lagna en getur

hlaupid & nokkrum tugum puasunda.

3.2.6 Ymis kostnadur

Ymis annar kostnadur fellur til vid kaup & fasteign. Fjarmélastofnanir krefjast
pbess oftast ad umsakjendur um 1&n fari i greidslumat auk pess sem greida parf
fyrir skuldastoduyfirlit. pa parf ad greida fyrir skjalagerd. Pessi kostnadur er
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breytilegur eftir fjarmalastofnunum en sem dami kostar greidslumat hja
Islandshanka 4.000 kr. eda 6.000 kr. eftir pvi hvort um hjon eda einstakling er
ad reda. Skuldastoduyfirlit kostar 1.300 kr. fyrir einstakling og 2.600 kr. fyrir
hjon. Skjalagerd kostar sidan 3.900 kr. Samtals er pessi kostnadur 9.200 kr.
fyrir einstakling og 12.500 kr. fyrir hjéon (Anna Carlsdéttir, 2013).

pa er 6talinn annar tilfallandi kostnadur sem fellur til likt og prif og malun.
Kostnadur vid vidgerdir eda standsetningu getur einnig fallid til en slikur
kostnadur fer eftir &standi ibldar og etti ad vera i sambandi vid kaupverd
ibaodarinnar pannig ad aukinn vidgerdakostnadur endurspeglast i legra
s6luverdi sé astand eignarinnar kannad itarlega fyrir gerd kauptilbods. Ljost er
ad annar kostnadur en vid kaup a husnadi getur verid umtalsverdur. P ad ymis
kostnadur sé valfrjals er ljost ad beinn kostnadur vid kaup og fjarmognun
hleypur & tugum pusunda og stimpilgjold og lantékukostnadur getur numid

hundrudum pusunda.
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4. Fasteignaverd i Reykjavik

4.1

Fasteignaverd i Reykjavik og nagrenni hefur tekid miklum breytingum
undanfarin ar. Einkaveeding rikisbankanna arid 2003 og storaukin umsvif peirra
& hasnadislanamarkadi i bland vid stefnu stjornvalda hofdu par mikil ahrif og
ma segja ad myndast hafi fasteignabola. begar bolan sprakk i efnahagshruninu
fylgdi nokkur verdlekkun en eftir pad hefur ibludaverd verid & uppleid
(Pjodskra Islands, e.d.a).

pbroun  fasteignaverds a  ho6fudborgarsvaedinu

undanfarin ar

Med einkaveedingu rikisbankanna i upphafi ars 2003 hofst ferli sem olli
miklum prystingi 4 ibGdaverd & island og pa sérstaklega i Reykjavik og
nagrannasveitarfélégunum. Fyrir pann tima voru bankarnir einungis med 5%
hlutdeild & ibtdalanamarkadi og sau mikil soknartaekifeeri par. A sama tima var
pad stefna stjornvalda ad heaekka hamarkslanshlutfoll ibudarlana i 90% af
markadsvirdi fasteignar en pad var eitt af akvaedum stjérnarsattmala
rikisstjornarflokkanna  vorid 2003. IbGdalanasjodur var med 80%
markadshlutdeild & husnadislanamarkadi og 1jost ad haekkun hamarkslana hans
myndi prysta ibGdaverdi upp. Fjarmalastofnanir virtust hafa Otakmarkadan
adgang ad odyru fjarmagni og gatu bodid vexti sem voru talsvert leegri en adur
hofdu sést. Arid 2004 byrjadi Kaupping ad bjoda ibudalan fyrir 100% af
kaupverdi fasteignar &n hamarks. Auk pess voru lanin ekki takmdrkud vid kaup
eda nybyggingu hisnadis. Pannig stod fasteignaeigendum med 6hagstaedari lan
til boda ad endurfjarmagna lan sin eda leysa Ut eigin fé eignar sinnar og nyta
pad til annarra fjarfestinga eda einkaneyslu. Skémmu seinna voru sambarileg
lan i bodi hja 6llum bénkum og sparisjodum (Hallur Magnusson, 2008).

A lidlega tveimur arum eftir einkavaedingu bankanna hakkadi ibudaverd &
hofudborgarsvaedinu um rumlega 50%. Penslan & hdsnhaedismarkadnum hélt
afram og naddi hamarki i lok ars 2007 en pa fér husnadisverd litillega ad gefa
eftir. Eftir efnahagshrunid i oktéber 2008 féll fasteignaverd samfleytt i heilt ar

0g nadi sidan jafnveegi sem hélst i ar til vidbotar. Eins og sja ma & mynd 1

18



4.2

hefur verdid verid & uppleid fra byrjun ars 2011 og i arslok 2012 hafdi visitala

ibudaverds naestum nad pvi gildi pegar hin var hast arid 2007 (pjédskra

[slands, e.d.a).

PG ad visitala ibudaverds hafi nad fyrra gildi hefur préun ibudaverds eftir
hverfum verid misjofn. Einnig hefur mikil verdbolga verid hér a landi allt fra

hruni pannig ad raunvirdi husnadis hefur leekkad.

Visitala ibudaverds a
Hofudborgarsvaedinu
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Mynd 1. Visitala ibtudaverds & héfudborgarsvaedinu arin 2003-2013 (Pj6dskréa Islands,
e.d.a)

Hverfaverd i Reykjavik i arslok 2012

ibtudaverd i Reykjavik er misjafnt eftir hverfum. Vinselustu hverfin eru i
Midbaenum og er medalfermetraverd par riflega 308 pusund kronur. Naest
kemur Vesturbaerinn en par er husnadisverdid tepar 284 pusund kronur &
fermetra. Likt og fyrir hrun eru pau hverfi par sem ibudaverd er laegst Breidholt
og Arbar (Hraunbaer). Medalfermetraverd i Breidholti er um 200 pusund
krénur. Pannig er rimlega 50% verdmunur & dyrustu og édyrustu hverfum i

Reykjavik. Onnur hverfi rada sér sidan parna & milli (Pjodskra islands e.d.b).

19



Tafla 4. Hverfaverd i Reykjavik i arslok 2012, medalfermetraverd ibuda (Pjodskra
islands, e.d.b)

Hverfi Verd kr. /fm
Midbaer 308.621
Vesturbaer 274.953
Hlidar/Teigar/Tun 264.867
Fossvogur 264.626
Vogar/Heimar 246.170
Grafarvogur/Grafarholt 234.536
Arbzer 219.772
Breidholt 199.154

Ekki hefur ordid mikil breyting & pvi hvada hverfi eru pau vinsalustu. P6 er
Vesturbaerinn ordinn naest vinsalasta hverfi Reykjavikur & kostnad Fossvogsins
sem hefur ekki ennpa unnid til baka ad fullu pad verdfall sem kom i kjolfar
hrunsins. Breidholtid hefur lengi verid sist eftirsottasta hverfid og fasteignaverd
par af leidandi lsegst & pvi svaedi. Pannig hefur pad haldist i gegnum préun

sidustu ara (Pjodskra Islands, e.d.c).

ibudaverd i flestum hverfum er svipad og pad var pegar hast 1ét arid 2007.
Helst eru pad Fossvogur, Arber og Breidholt sem hafa ekki nad fyrra verdi ad
fullu & medan Midbarinn og Vesturbaerinn eru komin yfir verdid sem rikti arid

2007 (Pj6dskra Islands, e.d.c). bessar nidurstddur eru dragnar fram i mynd 2.
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Mynd 2. Pproun hverfaverds i Reykjavik arin 2007-2012. Myndin synir
medalfermetraverd ibldar (Pjédskra Islands, e.d.c)
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4.3 Framtidarhorfur husnaedisveros a

hofudborgarsveedinu

Sidastlidinn aratugur hefur einkennst af miklum ostédugleika i fasteignaverdi
hér a landi og sérstaklega a hofudborgarsvedinu. Til pess ad
hdsnaedismarkadurinn hér & landi sé skilvirkur verdur husnadisverd ad vera
haerra en byggingarkostnadur til lengri tima litid. Adilar verda ad sja sér hag i
bvi ad byggja ibudir og oliklegt er ad radist verdi i slikar framkvaemdir nema
adilar sjai fram & ad geta hagnast a framkvemdunum. Liklegt er ad sveiflist
fasteignaverd langt fra byggingarkostnadi til skemmri tima muni frambod og

eftirspurn & fasteignamarkadi rétta peer sveiflur af, ad 6dru dbreyttu.

Velta & husnaedismarkadnum & hdfudborgarsvaedinu hefur stédugt verio ad
aukast sidastlidin fjogur ar i kronum talid og er veltan na ordin riflega prefold
fra pvi sem han var legst (Pjodskra islands, e.d.d). Aukning i veltu hefur
haldist i hendur vid haekkun fasteignaverds & sama tima (Pjodskra islands,
e.d.a).

beir &rgangar Islendinga sem eru ad koma inn & fasteignamarkadinn eru
fjolmennir og mun pad ad Ollum likindum auka eftirspurn eftir hisnadi
(Hafsteinn Hauksson, 2012). A sama timi virdist frambod hlsnadis vera ad
minnka ef marka ma skraningar & fasteignasdluvef mbl.is en ibGdum i s6lu
hefur feekkad mikid par sidastlidin prju ar (Asgeir Jonsson, e.d.). P& er nar
engar ibudir i byggingu um pessar mundir og faar hafa verid byggoar
sidastlidin fimm &r en ad jafnadi voru byggdar um 1200 ibudir arlega arin par &
undan og raunar ma tala um ad komin sé 5 ara eyda i byggingasogu landsins
(Hafsteinn Hauksson, 2012). pa ber ad nefna ad almennur bati hefur verid i
hagkerfinu sidastlidin ar. Atvinnuleysi hefur minnkad (Hagstofa fslands,

2013a) og aukin umsvif i ferdapjonustu mun krefjast talsverds rymis.

pannig eru sterkar visbendingar ad aukinn prystingur sé ad verda a
fasteignamarkadi sem muni yta fasteignaverdi upp og er pad i samraemi vid

spar ymissa adila & markadnum.
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A arunum 2004-2008 var fasteignaverd um 30% herra en byggingarkostnadur
(Hagfraedistofnun Haskola Islands, 2011) og ma draga pa alyktun af pvi ad
fasteignaverd hefdi leekkad talsvert po ad efnahagshrunid hefdi ekki att sér stad
i oktober 2008. begar fasteignaverd nadi botni i april 2010 for pad undir
byggingarkostnad en fra midju ari 2011 ut sidastlidid ar hefur fasteignaverd og
byggingarkostnadur  haldist i hendur (Hafsteinn Hauksson, 2012).
Greiningardeild Arion banka spéir pvi ad husnadisverd muni haekka umfram
byggingarkostnad naestu misseri og pessi munur verdi ad medaltali 7% i lok ars
2013. b4 spair Greiningardeild Arion banka einnig pvi ad husnadisverd muni
heekka um 4-5% ad raunverdi & ari nastu tvo ar og haekkunin verdi drifin a&fram
af auknum umsvifum i hagkerfinu (Hafsteinn Hauksson, 2012). Sedlabanki
islands spair jafnframt haekkunum & hlsnadisverdi naestu prju arin. Spa
Sedlabankans er p6 hoflegri en Arion banka en han gerir rad fyrir riflega 2%
raunhaekkun arlega (Greining Islandsbanka, 2013b). Ef spar ganga eftir og
ofyrirsédir atburdir hafa ekki ahrif mun fasteignaverd & héfudborgarsveaedinu
haekka hoflega & naestu misserum. P6 eru peaettir sem geta haft neikvaed ahrif &
bessa préun en par ma nefna breytingu & eftirspurn hidsnadis ef folksfekkun
verdur & svedinu eda stor hluti ungs folks akvedur ad bua lengur heima en
tiokast hefur hér & landi. Fa teikn eru pé & lofti ad slikar breytingar séu liklegar.

P4 geta vaxtahakkanir haft ahrif til leekkunar hisnadisveros.
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5.Leigumarkadurinn

5.1

5.2

Snemma & 20. 6ld var leigumarkadurinn stor hér & landi en &rid 1920 bj6 meira
en helmingur fslendinga i leiguhtsnadi. Ner alla 20. 6ldina veikist
leigumarkadurinn og almenningur fjarfesti i eigin hisnadi i auknum meeli. NG
er hlutfall folks i eigin hisnadi & Islandi med pvi hasta sem gerist i Evropu og
OECD l6ndunum (Eurostat, 2013; Andrews og Sanchez, 2011).

Sérkenni islenska leigumarkadarins

islenski leigumarkadurinn er um margt frabrugdinn leigumorkudum annarra
landa. Auk pess ad vera hlutfallslega litill er samsetning hans 6hefdbundin. |
raun ma segja ad leigumarkadurinn sé tviskiptur. Annars vegar er um ad raeda
almennan markad og hins vegar markad byggdan & vina- og attartengslum eda
félagslegum sjonarmidum. beir sem eru a almenna markadnum leigja af
6skyldum adilum, einstaklingum eda fyrirteekjum. Fyrir um aratug var einungis
um helmingur leigjenda a almenna markadnum. Hinn helmingur leigjenda
leigdi af ettingjum eda kunningjum, félagasamtokum, sveitarfélogum eda
rikisstofnunum. Slik leiga er oft & tidum hluti af félagslegum studningi og
leiguverd pvi nidurgreitt ad hluta (Hagfraeedistofnun Haskola islands, 2011). ba
ma leida likum ad pvi ad peir sem leigja af skyldmennum eda vinafdlki greidi
ad jafnadi leegri leigu en peir sem leigja & almenna markadnum. Pannig raedst
leiguverd einungis i helmingi tilfella & frjalsum markadslegum forsendum likt

og frambodi og eftirspurn (Hagfraedistofnun Haskola Islands, 2011).

Annad einkenni islenska leigumarkadsins er hversu fatitt er ad sérstok
leigufyrirteeki geri Ut leiguibudir til langtimaleigu en meginporri leiguibida &
almenna markadnum eru i eigu einstaklinga (Hagfraedistofnun Haskola islands,
2011).

Proun sidustu ara

Eftir ad hafa nad hamarki snemma & 20. éldinni hefur leigumarkadurinn &
Islandi verid naer samfellt & nidurleid. Bett efnahagsastand og stefna
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5.3

stjornvalda og félagasamtaka virdist par hafa skipt mestu mali. Talsverdur
fjoldi ibada i verkamannabustadakerfinu var byggdur a fjorda aratug 20. aldar
en paer voru eignaribGdir. A eftirstridsarunum komu stjornvéld med ymsar
adgerdir sem audveldudu félki ad eignast eigid hdsneadi. bar ma helst nefna log
um skattfrelsi vegna vinnu vid byggingu eigin hisnadis fra 1949, stofnun
Lanadeildar smaibuda arid 1952 og loks stofnun Husnadismalastjornar arid
1957 og Huasnaedismalastofnunar rikisins tveimur arum sidar (Jon Ruanar
Sveinsson, 1995). A sidari arum hefur 6flugt ivilnunarkerfi i gegnum
vaxtabatur ytt undir mikla séreignastefnu hér a landi & medan husaleigubetur
hafa verid laegri. b4 hafa stjornvold ekki studlad ad pvi ad mynda umhverfi sem
sérhaefd leigufyrirteeki hafa séd hag sinn ad starfa i. Einnig hefur hugarfar
islendinga haft ahrif en st skodun ad leigjendur séu ad henda peningunum Ut
um gluggann, par sem peir mynda engan eignarhlut, hefur oft verid hofd uppi. I
bvi sveiflukennda efnahagsumhverfi sem einkennst hefur af verdbdlgu sem rikt
hefur & Islandi allt fra lydraedisstofnun hefur hisnadi pott tiltdlulega 6rugg
fjarfesting fyrir almenning. Fjarfesting i steypu hefur pvi verid einn helsti hvati
séreignastefnunnar. Sem demi um hversu sterkt vidhorf islendingar hafa til
kosta pess ad bda i eigin hdsnadi ma nefna ad einungis 11% peirra sem eru a

leigumarkadnum vilja bda i leiguhtsnadi (Magnus Arni Skadlason, e.d.)

Islenski leigumarkadurinn nadi lagmarki eftir einkavaedingu bankanna &
arunum 2003 til 2005 en pa var mikil velta & hasnadismarkadnum og margir
ferdu sig af leigumarkadnum yfir i eigid hisnadi. A pessum tima bjuggu
einungis 17% Islendinga i leiguhtsnadi (Hagfraedistofnun Haskodla islands,
2011). Sidan 2005 hefur markadurinn aftur verid ad styrkjast en i kjolfar
efnahagshrunsins arid 2008 fraus fasteignamarkadurinn ad miklu leyti. Nu byr
um fjérdungur landsmanna i leiguhtsnadi (Hagfraedistofnun Haskola islands,
2011; Eurostat, 2013; Andrews og Sanchez, 2011).

Framtidarhorfur leigumarkadarins

Leigumarkadurinn & Islandi er umtalsvert minni en & hinum Nordurléndunum
en par eru ivilnanir til handa leigjendum mun meiri en hér & landi (Karlberg og

Anders, 2004). [ skyrslu vinnuh6ps & vegum velferdarradherra fra mai 2012 var
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5.4

lagt til ad komid verdi & fot nyju kerfi hdsnaedisbota sem koma i stadinn fyrir
vaxtabetur og hudsaleigubaetur og mun jafna studning vid fjolskyldur 6had
basetuformi (Ludvik Geirson o.fl. 2012). Talid er ad p6 nokkur ar taki ad
innleida kerfid ad fullu (RUV, 2012) en fyrsta skrefid var stigid um aramotin

en pa voru tekjutengd skerdingarmork husaleigubodta haekkud.

Liklegt verdur ad telja ad eftir pvi sem studningur rikisins vid leigjendur verdi
aukinn og verdi samberilegur & vid studning vid fasteignaeigendur muni fleiri
kjosa ad bua i leiguhtsnadi og leigumarkadurinn muni steekka. Auk pess hefur
adgengi ad lansfjarmagni versnad til muna og hamarkslanshlutfall
lanastofnanna hakkad. bannig er erfidara fyrir folk ad fjarfesta i husnedi.
Bendir pad til ad ungt folk muni kaupa sina fyrstu ibad sidar & lifsleidinni og

eykur pad enn frekar porfina & leiguhtsnadi.
Leiguverd i Reykjavik

Upplysingum um leiguverd i Reykjavik hefur ekki verid safnad jafn
skilmerkilega og upplysingum um fasteignaverd og er pad eflaust ein
birtingarmynd islensku séreignastefnunnar. Neytendasamtokin hafa tekid
saman leiguverd i Markadskonnunum sinum og er pa notast vid spurningalista
par sem svarendur tilgreina sjalfir leigukostnad sinn (Hildigunnur
Hafsteinsdottir, 2011). Vid samantekt a neysluvisitélu hefur Hagstofan notast
vid tolur ar husleigubdtum auk upplysinga fra félagslegum leiguadilum. Pannig
hefur vantad t6lur fra frjalsa markadnum. Fra arinu 2011 hefur bjodskra Islands
tekid saman visitolu leiguverds en hun er unnin ut fra pinglystum

leigusamningum og félagslegu leiguhusnadi sleppt.

pegar leiguverd ibuda i Reykjavik er skodad sést ad pad er einkum tvennt sem
hefur ahrif og eru pad somu peettir og styra fasteignaverdi. Annars vegar skiptir
steerd ibuda miklu mali en leiguverd minni ibida er talsvert haerra en peirra
steerri. Hins vegar er verd mismunandi eftir hverfum og ibadir i vinselli
hverfum eru dyrari en i peim Odyrari. Leiguverd i Reykjavik vestan
Kringlumyrarbrautar og & Seltjarnarnesi er hast en laegst i Breidholti og helst
bad i takt vid verd fasteigna almennt. Ahugavert er ad munur & leiguverdi milli

hverfa er minni en munur & fasteignaverdi. Par sem ad husnadiskostnadur
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byggist a fasteignaverdi er leiguhtsnadi i odyrari hverfum pvi hlutfallslega

heerra en i dyrari hverfum (Pjodskra Islands, e.d.b; Pjodskra Islands, e.d.c).

Tafla 5. Medalfermetraverd leiguhtisnzedis i Reykjavik arid 2012 (Pjodskra islands,

e.d.c)
Hverfi studio 2ja 3ja 4ja
Reykjavik, vestan Kringlumyrarbrautar og Seltjarnarnes 2217 1913 1737 1529
Reykjavik milli Kringlumyrarbrautar og Reykjanesbrautar 2159 1766 1508 1387
Képavogur 1818 1676 1474 1324
Gardabeer, Hafnarfjordur og Alftanes 2010 1641 1471 1276
Grafarvogur, Grafarholt, Arbaer, Nordlingaholt og Ulfarsardalur 1847 1677 1524 1355
Breidholt 1803 1600 1474 1267

Tolur Pjodaskrar eru flokkadar eftir herbergjafjélda ibuda en ekki

fermetrafjolda. Medalleiguverd & fjogurra herbergja ibid i Reykjavik er fra

teeplega 127 pusund krénum & manudi til teplega 153 pusund kréna eftir

hverfum. Hefdbundin steerd & fjogurra herbergja ibad er um 100 fermetrar.
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6.Arour leigusala

6.1

6.2

Flestir einstaklingar sem leigja Ut hisnadi sitt gera pad i fjarhagslegum tilgangi
b6 ad adrar astedur pekkist eins og vegna fjolskyldutengsla. Einu reglulegu
tekjurnar sem leigusali hefur af eign sinni eru i formi leigutekna. Pa getur hann
avaxtad eigid fé sitt i eigninni ef veromeeti fasteignarinnar haekkar. Ad sama
skapi leekkar eigid fé hans ef fasteignaverd lekkar. Leigusali getur po ekki

leyst Ut pessa fjarmuni fyrr en hann selur eignina.
Leigutekjur

A0 jafnadi eru einu reglulegu tekjurnar sem renna til leigusala i formi
leigutekna. Leiguverd er mjog misjafnt eftir stadsetningu hdsnadis og sterd
bess. Hast er leiguverd midsvadis i Reykjavik en lekkar pegar komid er i
uthverfin. Fermetraverd & smeerri ibGdum er einnig haerra en & peim steerri.
Ahugavert er ad bera saman leiguverd og kaupverd ibGda eftir hverfum
(hverfaverd) en par sést ad munur a hverfaverdi eigna i Reykjavik skilar sér
ekki nema ad hluta til i mun & leiguverdi. Til ad mynda var hverfaverdi & svadi
innan Hringbrautar og Snorrabrautar rimum 55% haerra en i Seljahverfi og
Holahverfi arid 2012. Sama ar var munur & leiguverdi pessara tveggja sveeda
aftur & moti ekki nema 19,5%, midad vid tveggja herbergja ibud (Pjédskra
islands, e.d.b; bjodskra Islands, e.d.c).

Avoxtun eigin fjar vegna haekkunar fasteignaverds

Fasteignaverd sveiflast og par med hakkar eda lekkar eignarhlutur
ibldareiganda i eign sinni. Slikt getur verid vegna edlilegra sveiflna sem
jafnast Gt yfir pad timabil sem hdsnadid er i eigu sama adila en ef svo er ekki,
verdur ad horfa til dhrifa pess & ardsemina. Einnig verdur ad taka tillit til pess
ad ekki er haegt ad taka hagnadinn Gt nema med s6lu fasteignarinnar eda

vedsetningu hennar.
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6.2.1 Heekkun eigin fjar i eignarhluta ibuoar

P6 ad leigutekjur séu einu tekjurnar sem leigusali feer af eign sinni getur hann
fengid ard i formi heekkunar fasteignaverds. Ef ekki stendur til ad selja eignina
i nanustu framtid getur slik haekkun pé haft neikveed fjarhagsleg ahrif til
skemmri tima & fasteignaeiganda. Haekkun & markadsvirdi fasteignar leidir til
ad opinbert fasteignamat eignarinnar hakkar. Par sem fasteignagjold og
tryggingar eru hlutfall af fasteignamati eda markadsvirdi fasteignar heekka

pessir atgjaldalidir ef veromeeti fasteignar eykst.

P4 ad fasteignaverd i Reykjavik hafi haeekkad naer samfellt sidastlidin 15 ar, sér
i lagi vegna verdbodlguahrifa & 6llu timabilinu og fasteignabdlu & arunum 2005
til 2008 er ekki sjalfgefid ad st préun haldi afram (Pjodskra Islands, e.d.a). Ef
fasteignaverd laekkar ryrnar eigio fé fasteignaeiganda en hann sér & mdti
leekkun i fasteignagjéldum og tryggingum.

Almennt telja greiningardeildir bankanna og Sedlabankinn ad fasteignaverd
muni hakka ad raunvirdi naestu ar (Hafsteinn Hauksson, 2012; Greining
[slandsbanka, 2013b). Um pessar mundir eru hdsnadisverd og
byggingarkostnadur samberileg (Hafsteinn Hauksson, 2012). Til pess ad
hasnaedismarkadur sé skilvirkur til lengri tima, parf husnadisverd ad vera
heerra en byggingakostnadur. bvi ma gera rad fyrir ad hofleg hakkun
fasteignaverds sé likleg. Omogulegt er ad spa nakvemlega um hver préun
hisnadisverds verdur en gangi spar eftir mun pad haekka ad raunvirdi um 2-5%
arlega og eignarhlutur i hasnadi leigusala pvi hakka um sama hlutfall
(Hafsteinn Hauksson, 2012; Greining Islandsbanka, 2013b).

6.2.2 Skattalegt hagraedi

Talsvert skattalegt hagraedi hlyst af pvi ad avaxta fé sitt i fasteign. Tekjuskattur
af fjarmagnstekjum yfir 100.000 krona fritekjumark er 20%. Soluhagnadur
fasteignar er skattfrjals ef eigandi & husnadid i meira en tvd ar en annars
greidir hann tekjuskatt af hagnadinum (Skattalagasafn nr. 90/2003). Pannig
getur fasteignaeigandi tekid Ut pa fjarmuni sem hann hefur hagnast um med

haekkun fasteignaverds an pess ad purfa ad greida skatt af upphadinni.
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7.Kostnadur leigusala

7.1

pad fylgir pvi talsverdur kostnadur ad eiga og leigja Gt fasteign. Til pess ad pad
sé fjarhagslega hagkveemt ad leigja Ut fasteign verdur ardur leigusala af eign
sinni ad vera meiri en kostnadurinn sem fylgir pvi ad eiga eignina.
Husnadiskostnadur er s& kostnadur sem hlyst af eign hisnadis en ymis beinn
kostnadur fylgir pvi ad eiga og vidhalda fasteign. Steersti kostnadurinn hja
flestum fasteignaeigendum sem leigja Ut eignir sinar er liklega vaxtagreidslur
af huasnadislanum en einnig fellur til rekstrar- og vidhaldskostnadur
hasnadisins, fjarmagnstekjuskattur af leigutekjum, fasteigna- og veitugjold,
tryggingar auk annars tilfallandi kostnadar (Hagfraedistofnun Haskola islands,
2011).

Husnaediskostnadur

Heildarkostnadurinn vid eign fasteignar ma kalla hisnadiskostnad. I skyrslu
Hagfraedistofnunar Haskdla Islands um hdsnadismarkadinn & fslandi var
hasnadiskostnadur tekinn saman med eftirfarandi jofnu (Hagfreedistofnun
Haskola islands, 2011):

Jafna 1. Hasnaediskostnadur 4 islandi

Husnadiskostnadur = Hasnadisverd * vextir af sambarilegri eign + vidhald +

afskriftir + fasteignagjold + tryggingar + laeekkun & hdsnadisverdi

Jafnan gerir rad fyrir ad tapadar fjarmagnstekjur vegna bindingar & eigin fé i
hisnadinu séu reiknadar a fjarmognunarvoxtum. Einnig veeri hagt ad
umbreyta jofnunni med tilliti til peirra fjarfestingakosta sem i bodi eru eins og

innlanareikningar eda rikistryggd skuldabréf. Sa jafna liti svona (t:
Jafna 2. Hasnaediskostnadur & islandi m.t.t. férnarkostnadar eigin fjar

Husnadiskostnadur = Vextir af husnadislani + vidhald + afskriftir +
fasteignagjold + tryggingar + laekkun a hasnadisverdi + fornarkostnadur

eigin fjar
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Deildar meiningar eru um hvort breyting & hisnadisverdi eigi heima i jéfnunni.
Ef gert er rad fyrir ad verdbreyting hisnadis sé i takt vid almenna verdpréun er
heaegt ad taka lidinn Gt dr jéfnunni og mida fjarmognunarvexti vid verdtryggda
vexti sem i bodi eru. P4 munu vidbattar verdbatur husnadislansins jafna ut
verdbreytingar & husnadinu ad miklu leyti sé vedsetningarhlutfall hatt. Auk
bess fylgir talsvert umstang og kostnadur fasteignavidskiptum og pvi hafa verid
feerd rok fyrir pvi ad taka pennan 1id ekki med i jofnunni, sérstaklega ef litid er
til skemmri tima. Ef litid er til lengri tima eda nokkur ar fram i timann, eda
heegt er ad spé fyrir um préun hdsnadisverds med nokkurri vissu, er po betra
ad taka breytingar a huasnaedisverdi med i reikninginn (Hagfraedistofnun
Haskola islands, 2011).

7.1.1 Fjarmagnskostnadur

Hja flestum fasteignaeigendum er fjarmagnskostnadur steersti kostnadurinn vid
eign fasteignar. Fjarmagnskostnadur eru gjoldin sem fasteignaeigandi greidir af
hasnadislani sinu. Til pess ad nota jofnu Hagfredistofnunar parf ad
vaxtareikna allt hisnadisverdid par sem ad husnadiseigandinn geeti dvaxtad fé
sitt @ annan hatt hvort sem um raedir eigio fé eda lansfé. Eins og adur hefur
komid fram eru fjolbreytt vaxtakjor i bodi & husnadislanum hvort sem er hja
vidskiptabdnkunum, lifeyrissjodunum eda Ibudalanasjodi. Hér verdur midad
vid verotryggoa fasta vexti Arion banka sem eru hagstedustu verdtryggou
fostu vextirnir sem i bodi eru hja bonkunum i mars 2013 en peir eru 3,6%
(Arion banki, 2013).

7.1.2 Vidhaldskostnadur

Vidhaldskostnadur fasteignar er ekki reglulegur nema ad litlu leyti pegar um er
ad raeda fyrirbyggjandi viohald. Stér hluti vidhaldskostnadar fellur ekki til
nema radist sé i vidgerdir a hasnadi vegna skemmda sem fram koma dveent og
ofyrirséd. Liklegt er ad margir geri sér illa grein fyrir hversu har
vidhaldskostnadur er, par sem hann getur verid litill sem enginn i langan tima
en sidan koma stor utgjold vegna umfangsmikilla framkvemda. Heetta er & ad
fasteignaeigendur skrifi slikan kostnad sem tilfallandi og jafnvel fjarmagni med

frekari lantoku. Arlegur vidhaldskostnadur fasteignar getur verid allt fra 1-5%
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eftir aldri og astandi eignarinnar (Magnus Arni Skulason, e.d.). Vid gerd
greidslumats midar Islandsbanki vid manadarlegan vidhaldskostnad upp &

0,2% af markadsvirdi fasteignar eda 2,4% & ari.

7.1.3 Fasteignagjold

Fasteignagjold eru fimm tegundir gjalda sem sveitarfélog leggja & eigendur
fasteigna. Fasteignagjold fela i ser fasteignaskatt, l6darleigu, holraesagjald eda
fraveitugjald, vatnsgjald og sorphirdugjald. Gjoldin eru reiknud ut fra
fasteignamati husnadis og l6dar en ef fasteignin stendur & 160 i eigu
sveitarfélagsins parf einnig ad greida lodarleigu (island.is, e.d.).

Fasteignaskattur hja Reykjavikurborg er 0,2% af fasteignamati huss og l6dar.
Lodarleiga er einnig 0,2% af fasteignamati 160ar. Sorphirdugjald fer eftir fjolda
ruslatunna og losunartidni peirra en arlegt gjald fyrir hefdbundna 240 litra
tunnu sem teemd er & 10 daga fresti er 18.600 kr. (Reykjavikurborg, e.d.).

Orkuveita Reykjavikur annast alagningu og innheimtu a vatns- og
fraveitugjoldum. Vatnsgjald er reiknad Ut fra steerd hisnadis auk fastagjalds og
notkunar (Orkuveita Reykjavikur, 2013a). Vatnsgjald fyrir 100 fermetra ibud i
Reykjavik er rétt teplega 26 pusund kronur a ari. Likt og vatnsgjaldid er
fraveitugjald reiknad ut fra sterd hisnadis auk fastagjalds. Arlegt fraveitugjald
fyrir 100 fermetra ibud i Reykjavik eru tepar 44 pusund kronur (Orkuveita
Reykjavikur, 2013b).

Samtals eru fasteignagjold pvi um pad bil 0,5% af fasteignamati ibuda i
Reykjavik.

7.1.4 Tryggingar

Naudsynlegt er ad tryggja fasteignir vid bruna enda eru brunatryggingar
I6gbodnar samkveemt 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994. Brunatrygging
tryggir fasteignaeiganda fyrir tjoni af véldum bruna haseignarinnar og midast
vatryggingarupphadin  vid brunabdtamat eignarinnar. Kostnadur vid
brunatryggingu er breytilegur eftir brunab6tamati hdseignar og peim kjérum
sem i bodi er hja viokomandi tryggingarfélagi.
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Auk l6gbodinnar brunatryggingar kjosa flestir fasteignaeigendur ad kaupa
fasteignatryggingu p6 ad hdn sé ekki l6gbodin. Fasteignatrygging tryggir
fasteignaeiganda fyrir tjoni sem verdur & fasteign hans vegna vatnstjons,
innbrota, skemmdarverka, 6vedurs og fleiri utanadkomandi patta. Tryggingin
neer til fasteignarinnar sjalfrar sem og innréttinga, goélfefna, hurda, glugga og
annarra naglfastra hluta sem edlilega fylgja ibadinni en neaer ekki til innbus.
Einnig felur tryggingin i sér abyrgdartryggingu sem tryggir fasteignaeiganda
fyrir mogulegri skadabotaskyldu sem & hann getur fallid samkveemt islenskum
I6gum (Sjéva, e.d.). Kostnadur vid fasteignatryggingu er mismunandi eftir

fasteignamati ibudar og kjorum hvers tryggingarfélags fyrir sig.

Algengur arlegur kostnadur vid bruna- og fasteignatryggingar fasteigna var
0,1% 4rid 2010 (Hagfradistofnun Haskola islands, 2011).

7.1.5 Afskriftir

Taka verdur tillit til ryrnunar a verdmeeti fasteignarinnar vid Utreikninga &
kostnadnum sem fylgir henni. Afskriftir husnadis eru misjafnar eftir aldri og
astandi eignarinnar. Samkvemt upplysingum fra bjodskra lIslands og
Hagfraedistofnun bendir margt til pess ad fasteignir i Reykjavik ryrni um 0,4%

4 arsgrundvelli (Hagfraedistofnun Haskola islands, 2011).

7.1.6 Fornarkostnadur eigin fjar

P6 ad einhver hluti fasteigna séu yfirvedsettar eiga flestir fasteignaeigendur
einhvern eignarhlut i husnadi sinu. Ef fjarmagnid veeri ekki bundid i
fasteigninni geeti ibudareigandi avaxtad pad & annan hatt. Pvi er naudsynlegt ad
taka tillit til pessa fornarkostnadar pegar mat er lagt a heildarkostnadinn vid
eign ibladar. Haegt er ad fara tveer leidir eru til pess ad leggja mat & pennan
férnarkostnad. Annars vegar er hann reiknadur med i fjarmognunarkostnadi
eignarinnar (Hagfraedistofnun Haskola islands, 2011). ba er allt virdi
eignarinnar vaxtareiknad 0had hversu stéran eignarhluta ibudareigandi & i
eigninni og er adferdin pvi peegileg i notkun vid almenna Utreikninga. bessi
adferd er notud i jofnu 1. begar reikna a Gt raunverulegan hdsnadiskostnad
tiltekinnar eignar er einnig haegt ad taka fornarkostnadinn sérstaklega fyrir. ba

eru eftirstodvar hasnaedislans vaxtareiknadar og fdrnarkostnadur eigin fjar
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reiknadur Ut fra peirri &voxtun sem liklegast er ad ibudareigandi fengi fyrir fé
sitt. Liggur par beinast vid ad mida vid rikistryggd skuldabréf. Audveldast er
ad fjarfesta i sjodum sem kaupa eingdngu eda neer eingdngu i rikistryggdum
skuldabréfum. Vextir & peim eru misjafnir eftir sjodum og fjarfestingarstefnu
en lengd skuldabréfanna sem keypt eru, eru steersti patturinn sem raedur
breytileika i avoxtun peirra. Sem demi um avoxtun skuldabréfasjéda sem
fjarfesta eingbngu eda naer eingdngu i stuttum rikisskuldabréfum méa nefna ad
sjodurinn Rikissafn hja VIB — Eignastyringu islandsbanka hefur skilad 6,9%
avoxtun sidastlidna 12 manudi (VIB, 2013).

7.2 Fjarmagnstekjuskattur

Leigutekjur sem leigusali feer vid Gtleigu a fasteign sinni eru flokkadar sem
fjarmagnstekjur enda eru peer einu tekjurnar sem leigusalinn feer af pvi eigin fé
sem bundid er i eigninni. bad skiptir ekki mali hversu stért hlutfall leigusali & i
eigninni og er skattur jafnhar hvort sem eignin er mikid eda litid vedsett. ba er
lika 6heimilt ad draga vaxtagreidslur og annan kostnad fra tekjustofni. Arid
2013 er fjarmagnstekjuskattur & Islandi 20%. Aftur & moti er 30% leigutekna
skattfrjalsar (Skattalagasafn nr. 90/2003). | reynd ma pvi segja ad skattur &

leigutekjur hér & landi sé 14%.
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8. Ahaetta vid eign og Utleigu fasteignar

8.1

Ollu eignarhaldi fylgir einhver ahztta og fasteignir eru par ekki undanskildar.
Allir dvissupeettir sem snua ad sveiflum i verdi fasteigna og kjara i fjarmoégnun
flokkast undir eigendadhzttu. Einnig er um ad reeda eignarahattu sem snyr ad
Oveentum kostnadi i tengslum vid eignina sjalfa auk ofyrirsédrar ryrnunar a
verometi hennar. Allir pettir sem mogulega geta haft ahrif & verometi
eignarinnar geta flokkast undir aheettu vid ad eiga husnadi. Af helstu
ovissupattum ma nefna tjon sem getur ordid a eigninni sjalfri vegna
nattruhamfara eda skemmdarverka, gallar sem eru til stadar vid kaup
eignarinnar en koma ekki i 1jos fyrr en eftir kaup, 6fullkomnar upplysingar i
eignaskiptayfirlysingu og fleira (Belsky og Duda, 2001). Ef leigja & eignina ut
méa leida likum ad pvi ad pessir ahattupeettir vegi meira en pegar
fasteignaeigandi byr sjalfur i eign sinni. Leigusali byr lika vid adra Ovissupeetti
sem snla ad leigjendunum. Helst ber ad nefna par greidsludhattu en par er att
vid heettu & pvi ad leigjandi standi ekki i skilum med leigugreidslur.

Aheetta vegna fasteignar

Helstu ahaettupeettir fasteignaeiganda er mogulegt fjarhagslegt tap vegna tjons
eignarinnar af voldum bruna, pjéfnadar, skemmdarverka eda annars tjons.
Einnig getur fasteignaeigandi ordid botaskyldur vegna abyrgdar & eign sinni
eda ordid fyrir Gtgjoldum vegna malaferla eda ofullkominna upplysinga sem
koma fram i afsali likt og um kvadir og fleira. Fasteignaeigandi getur tryggt sig
fyrir mérgum pessara patta med brunatryggingu og fasteignatryggingu og
kemur sa kostnadur inn i Utreikninga & hdsnadiskostnadi (Hagfreedistofnun
Haskola Islands, 2011). Hamark vétryggingarupphadar naer pd ekki alltaf
raunverulegu hamarksveromati eignarinnar, til ad mynda er brunabdtamat i
Reykjavik idulega talsvert leegra en fasteignamat par sem brunabdtamat er
reiknad ut fra grunni byggingarvisitdlu og midad er vid efnisleg verdmaeti sem
i eigninni liggja (Reglugerd um l6gbodna brunatryggingu huaseigna nr.
800/2000). Einnig hefur s6luverd fasteigna i Reykjavik verid um 20-30% herra
en fasteignamat undanfarin ar (Hagfraedistofnun Haskola Islands, 2011). ba ber
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fasteignaeigandi  alltaf  dkvedna  sjalfsabyrgd  sem  dregst fra
vatryggingarupphad auk pess sem innlausn slikra trygginga getur hakkad
adrar tryggingar fasteignaeiganda talsvert enda byggjast vidskiptaskilmalar
islenskra tryggingarfélaga talsvert a afslattum vegna tjonleysis. Aldrei er pvi
heegt ad fulltryggja sig fyrir 6llu tjoni sem getur ordid a eigninni auk pess sem

vidbatarkostnadur getur hlotist af pott tjon faist ad mestu beett.
8.2 Ahaetta vegna leigjanda

Auk ahettunnar sem fylgir pvi ad eiga fasteign fylgir einnig ahatta pvi ad
leigja hana Ut en med leigjendaahattu er att vid pa ovissupatti sem geta valdid
leigusala 6fyrirsédum kostnadi vegna leigjanda.

8.2.1 Greidsludhatta

Ef leigugreidslur berast seint getur pad falid i sér aukinn kostnad fyrir leigusala
par sem hann parf pa ad fjairmagna afborganir, vaxtagreidslur og annan kostnad
af hisnadinu a annan hatt en med leigutekjunum. Ef leigusali & ekki varasjod
til ad meeta slikri seinkun getur hann purft ad fjarmagna kostnadinn med
skammtimalani eda yfirdraetti og slikt getur verid kostnadarsamt par sem vextir

af slikum lanum eru idulega peir haestu sem i bodi eru.

Ef leigjandi heettir ad greida leigu getur verid kostnadarsamt fyrir leigusala ad
leita réttar sins. PO leigjandi heetti ad greida leigu eda brjoti leigusamning &
annan hatt og leigusali rifti leigusamningi getur leigusali ekki visad leigjanda &
dyr nema med utburdi syslumanns ad undangengnum domsuarskurdi
(Neytendasamtokin, e.d.). Slikt getur verid timafrekt en demi eru um ad
utburdarferli taki nokkra manudi og l6gfreedikostnadurinn hlaupi & hundruéum
busunda. Jafnframt er sjaldnast ad leigjendur sem naudsynlegt er ad bera Gt
vegna vangoldinnar leigu séu borgunarmenn fyrir malskostnadi og uppsafnadri
Ogreiddri leigu. Erfitt er ad henda reidur & hversu stort hlutfall leigjenda &
almennum leigumarkadi lendir i vanskilum en vanskil hja Félagsbustodum
voru um 4% arid 2011 og hafdi aukist ur 0,7% sidan ario 2007 (Vanskil hja
Félagsbustodum, 2012).
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8.2.2 Ahatta vegna medferdar hisnadis

8.3

8.4

Utleiga fasteignar er sérstok ad pvi leyti ad leigjanda er falin eign ad
umtalsverdu veromeeti en leigusali hefur takmarkad feeri & eftirliti med eign
sinni (Hasaleigulog nr. 36/1994).

Samkveaemt Husaleigulégum er leigjanda skylt ad ganga vel um hisnadid. par
sem langtimaleiga, til ad minnsta kosti nokkurra ara, er ekki algeng a islandi er
hasnadi oft leigt til skamms tima. Ma pa leida likum ad pvi ad umgengni
leigjenda um hisnadi sé ekki jafn g6d og peirra sem bla i eigin hisnadi.
Erlendar rannséknir stydja jafnframt pa kenningu (Belsky og Duda, 2001).
Heetta er a ad leigjendur liti & hdsnadid sem timabundinn dvalarstad frekar en
heimili sitt til einhvers tima. Liklegt er pad ad ahatta af skemmdum vegna
géleysis sé meiri en pegar eigandi byr i hdsnadi sinu auk pess sem einhver
hluti leigjenda gengur visvitandi illa um (Belsky og Duda, 2001).

Trygging fyrir leigugreidslu

Flestir leigusalar krefjast trygginga af leigjendum sinum i formi
fyrirframgreiddrar leigu, bankaabyrgdar eda tryggingargjalds enda er gert rad
fyrir sliku i Husaleigulogum. Tilgangur slikrar tryggingar er ad mata
ofyrirsédum kostnadi sem leigjandi veldur leigusala. bar er sérstaklega att vid
ef leigjandi heattir ad greida leigu eda veldur tjoni & ibadinni visvitandi eda
med galeysi. Slikar tryggingar eru oft andvirdi priggja manada leigu. Heetta er a
ad leigjandi liti & ad slik trygging sé fyrirframgreidsla leigu og greidi pvi ekki
sidustu leigugreidslur i lok leigusamnings. Tryggingin dugar i peim tilfellum
pbvi takmarkad fyrir endurbotum & eigninni sjalfri ef leigjandi hefur gengid illa

um.
Ahaettupoknun

Erfitt er ad greina nakveemlega hversu mikil ahatta leigusala er. Einnig er erfitt
ad meta pessa ahattu til fjar. b6 er 1jést ad sé eign leigd ndgu lengi Gt er liklegt
ad leigusali lendi i einhverjum oOfyrirsédum og Oventum kostnadi vegna

leigjenda. Til pess ad maeta pessum kostnadi er naudsynlegt fyrir leigusala ad
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innheimta akvedna ahattupoknun af leigjendum i formi alags likt og gert er i
6drum fjarfestingum. Hversu hatt slikt alag etti ad vera eru undir hverjum

leigusala komid enda misjafnt hversu mikla ahaettuna hver og einn metur.
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9. Hagkveaemni pess ad leigja ut fasteign

9.1

Forsenda pess ad hér proist frjals og skilvirkur leigumarkadur er ad
fasteignaeigendur sjai sér hag i pvi ad leigja Ut husnadi. Ef hagnadarvonin er
ekki til stadar er fjarhagslegi hvatinn til ad gerast leigusali heldur ekki til
stadar. Hingad til hafa helstu hvatar pess ad leigja Ut ibudarhlisnadi verid ad fa
timabundnar tekjur & medan eigandi getur ekki buid par sjalfur til demis vegna
nams erlendis, hann getur ekki selt eignina eda kjosi ad fresta sélu timabundio
(Hagfraedistofnun Haskola islands, 2011). bannig er leiga & ibudarhtsnadi oft
frekar hugsud sem valkostur & moti pvi ad selja ibud og kaupa adra skémmu
sidar til ad fordast sdlupdknun fasteignasala. ba seetta leigusalar sig frekar vid
ad fa leigutekjur sem duga fyrir afborgun peirra hdsnadislana sem hvila &

eigninni frekar en ad hamarka ard eignar sinnar.
Utreikningur & hisnaediskostnadi

Adur hefur komid fram ad hlsnadiskostnad er haegt ad taka saman med

eftirfarandi jofnu:

Husnadiskostnadur = Husnadisverd * vextir af sambeerilegri eign + vidhald +

afskriftir + fasteignagjold + tryggingar + laekkun a hdsnadisverdi

| pessari jofnu er fornarkostnadur eigin fjar tekinn inn i hisnadisverdid og
reiknadur & fjarmognunarvoxtum. Ef lita & hasnadiskostnadinn til skamms
tima litid er haegt ad taka breytingar a husnadisverdi Gt ar jofnunni. Kostnadur
vid einstaka lidi jofnunnar hefur verid settur fram adur en hér ad nedan verda
sett fram demi um arlegan hisnadiskostnad fyrir demigerda 100 fermetra
ibGda i Midba Reykjavikur. Midad er vid laegstu verdtryggdu vexti sem i bodi
eru hja vidskiptabénkunum i mars 2013 en adrar forsendur eru midadar vid

aaetladan kostnad settan fram fyrr i pessari skyrslu.

Huasnadiskostnadur = 100 m? * 308.621 kr/m* * (3,6% + 2,4% + 0,4% + 0,5%
+ 0,1%) = 2.160.347 kronur a ari.
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pannig myndi manadarlegur husnadiskostnadur fyrir pessa ibud vera 180.029

kréonur eda 1.800 krénur & fermeter.

Ef heegt er ad spé fyrir med nokkurri vissu um préun fasteignaverds i nanustu
framtid er haegt ad beaeta peirri  tekjumyndun eda —ryrnun Vvid
hisnadiskostnadinn  sem leigusalinn ber sem eigandi fasteignarinnar.
Mikilveegt er p6 ad hafa i huga ad slikur hagnadur er ekki i hendi enda aldrei
heegt ad spa fyrir préun fasteignaverds med fullri vissu. pa geta breytingar a
fasteignaverdi gengid til baka og ekki er haegt ad innleysa pennan hagnad nema
med pvi ad selja eignina og pvi fylgir talsvert umstang og kostnadur
(Hagfraedistofnun Haskéla islands, 2011).

Sedlabanki [slands spair pvi ad fasteignaverd & hofudborgarsveedinu muni
haekka um 2% ad raungildi arlega nastu prju arin (Greining Islandsbanka,
2013b). Ef su haekkun fasteignaverds er reiknud inn i jofnu hisnaediskostnadar
leekkar han hasnadiskostnadinn umtalsvert en fyrir somu 100 fermetra ibadina

og i deminu ad ofan yrdi hann:

Husnadiskostnadur = 100 m? * 308.621 kr/m* * (3,6% + 2,4% + 0,4% + 0,5%
+0,1% - 2%) = 1.543.105 kronur & ari.

pad samsvarar 128.592 kronum a manudi eda 1.260 krénum & fermeter ibudar.

Utreikningur fyrir énnur hverfi Reykjavikur ma sja hér ad nedan i toflu 6.

Tafla 6. Medalhusnaediskostnadur & fermeter ibtdar i Reykjavik

Hverfi An verdbr. | Med verdbr.

Midbaer 1.800 1.286
Vesturbaer 1.604 1.146
Hlidar/Teigar/Tun 1.545 1.104
Fossvogur 1.544 1.103
Vogar/Heimar 1.436 1.026
Grafarvogur/Grafarholt 1.368 977
Arbzer 1.282 916
Breidholt 1.162 830
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9.2 Nullpunktur leiguverds

Til pess ad leigusali komi at & nalli verda tekjurnar sem hann hefur af hinni
leigdu eign ad vera jafnar kostnadnum sem hann ber af eigninni. Hér verdur
litid & nullpunkt leiguverds an peirrar dhaettu sem leigusali ber og pvi ekki gert
rad fyrir ahaettupoknun vid utreikning nallpunktsins.

9.2.1 Nullpunktur leiguverds an breytinga fasteignaverds

Tekjurnar sem leigusali hefur af eign sinni eru leigutekjurnar. Kostnadurinn
sem hann ber er hdsnadiskostnadurinn ad vidbaettum fjarmagnstekjuskatti.
Nett6 fjairmagnstekjuskattur & leigutekjur ad fradregnu fritekjumarki er 14%.
pannig er jafna nullpunkts leiguverds:

Leiguverd = Husnadiskostnadur + fjarmagnstekjuskattur (leigutekjur * 0,14)
Eda
Leiguverd = Husneadiskostnadur / 0,86

Ef midad er vid somu 100 fermetra ibid og i deminu hér ad ofan par sem
manadarlegur husnadiskostnadur er 180.028 krénur pyrftu leigutekjur pvi ad

vera:
Leiguverd = 180.029 kronur / 0,86 = 209.336 kronur,

Til pess ad leigusali komi ut & nalli purfa leigutekjur hans pvi ad vera rumar
2.093 krénur a fermeter ef ekki er tekio tillit til leekkunar eda haekkunar &

hldsnadisveroi.

9.2.2 Nullpunktur leiguverds med breytingum & fasteignaverdi

Ef tekid er tillit til fyrirsédra breytinga & fasteignaverdi vid Utreikninga &
hisnadiskostnadi hefur pad einnig ahrif a nuallpunktsverd.

pPa yrdi nallpunktur leiguverds eftir ad tillit hefur verid tekid til liklegra
breytinga a fasteignaverdi:

Leiguverd = 126.020 kronur / 0,86 = 149.526 kronur,
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9.3

pannig pyrfti leiguverd ibddarinnar ad vera um 1.495 kronur a fermeter til pess

ad tekjur leigusala standi undir kostnadi vid ad eiga eignina.

Nullpunktur leiguverds eftir hverfum Reykjavikur er syndur i toflu 7.

Tafla 7. Nullpunktur leiguverds & fermeter ibudar i Reykjavik

Hverfi An verdbr. | Med verdbr.

Midbaer 2.093 1.495
Vesturbaer 1.865 1.332
Hlidar/Teigar/Tun 1.797 1.283
Fossvogur 1.795 1.282
Vogar/Heimar 1.670 1.193
Grafarvogur/Grafarholt 1.591 1.136
Arbaer 1.491 1.065
Breidholt 1.351 965

Samanburdur a leiguverdi og nallpunktsveraoi

Pegar leiguverd er borid saman vid nullpunktsverd eftir ad tekid hefur verid
tillit til fyrirsédrar haeekkunar fasteignaverds sest hver vinningur leigusalans er

i raun og veru.

Leigutekjur af 100 fermetra ibud i Midbaenum eru ad medaltali 152.900 kronur
& manudi. Ndllpunkturinn sem fundinn er at fra hasnadiskostnadi ad
fradregnum fjarmagnstekjuskatti fyrir pessa somu ibud er 149.500 kronur.
Mismunurinn er ekki nema 3.400 kronur eda rétt ramlega 2.900 krénur eftir ad

fjarmagnstekjuskattur hefur verid dreginn fra.

pannig sést ad fjarfesting leigusalans er ad skila hagnadi p6 ad hann geti
liklega ekki talist mjog har.

Samanburdur leiguverds og nallpunktsverds i 6drum hverfum Reykjavikur ma

sja i toflu 8.
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9.4

Tafla 8. Samanburdur medalleiguverds & fermeter arid 2012 og nullpunktsverds i
Reykjavik.

Hverfi Leiguverd Nullpunktsverd | Agédi

Midbaer 1.529 1.495 29
Vesturbaer 1.529 1.332 169
Hlidar/Teigar/Tun 1.529 1.283 211
Fossvogur 1.387 1.282 90
Vogar/Heimar 1.387 1.193 167
Grafarvogur/Grafarholt 1.355 1.136 188
Arbaer 1.355 1.065 249
Breidholt 1.267 965 260

Pad m& sja ad munur & leiguverdi milli hverfa er ekki jafn mikill og
fasteignaverd milli hverfa. Pad synir ad pd ad sé leiguverd ddyrari hverfa mun

leegra en peirra dyrari er agodi leigusala mun meiri.
Aheettualag leigusala

P6 ad nallpunktur leiguverds segi til um hvert leiguverd ibadar parf ad vera til
pbess ad leigusali komi Gt & nalli i fjarfestingu sinni segir hann ekki alla séguna.
Vid Utreikningana er gert rad fyrir ad leigutekjur skili sér timanlega i hverjum
manudi og enginn 6fyrirsédur kostnadur falli til. Forsendurnar taka ekki tillit til
beirrar dheettu sem fylgir pvi ad leigja Ut fasteign en ymsir peettir geta valdid
ofyrirsédum kostnadi. Likt og adur hefur komid fram er umgengni leigjenda ad
jafnadi verri en peirra sem bua i eigin hasnadi (Belsky og Duda, 2001).
Leigusali sem eigandi hdseignarinnar getur verid abyrgur fyrir tjoni sem eignin
veldur pridja adila vegna géleysis leigjanda. bannig getur leigusali ordid fyrir
auknum atgjoldum vegna hegdunar leigjanda sins. Steerri ahaetta er po liklega
sokum tapadra tekna vegna vanskila leigjenda, kostnadar vegna mdogulegs
Utburdar og rymingar ibudarinnar og tépudum tekjum vegna hefdbundinna
skipta & leigjendum. I Lifskjararannsokn Hagstofunnar um fjarhagsstédu
islenskra heimila &rid 2012 kom fram ad um 10% heimila hofou verid i
vanskilum med hdsnadislan eda leigu einhvern tima sidustu 12 manudi adur
(Hagstofa Islands, 2013b). Hlutfallid hefur haldist nanast Gbreytt sidastlidin
pbrju ar. Hvort sem leigutekjur tefjast eda tapast alfarid fylgir pvi talsverdur
kostnadur fyrir leigusala. Ef leigjandi flytur getur leigusali einnig gert rad fyrir
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ad leigutekjur tapist & medan bedid er eftir pvi ad neesti leigjandi taki vid

ibudinni.

Erfitt er ad leggja nakveemt mat & hversu hatt aheettualag leigusali pyrfti ad
leggja ofan a leiguverdio til pess ad hafa fyrir auknum kostnadi og tdpudum
tekjum og liklega parf leigusali ad meta pad i tilviki hvers leigjanda fyrir sig
med hlidsjéon af fyrirframgreidslum, tryggingafé, medmelum og 6drum
atrioum. PO er ljost ad a medan tiltdlulega stor hluti islenskra heimila er ad
lenda i vanskilum er vidbuid ad leigusali geti tapad umtalsverdum tekjum. Ef
leigusali reiknar med pvi ad verda af leigutekjum i einum manudi & hverju
tveggja ara timabili parf hann ad bata 4% ahattualagi ofan & reiknad leiguverd
til ad bria pad tekjutap. Med vidbattu ahaettualagi ofan & nallpunktsverd leigu

sést ad agdai Utleigunnar minnkar til muna eda hverfur.
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10.

Umraeda

Forsenda pess ad hagkveemt verdi ad leigja Ut fasteign i fjarfestingarskyni til
lengri tima hér & landi er ad frjals og opinn leigumarkadur proist. A medan jafn
stor hluti leigumarkadarins stjornast af félagslegum Urreedum eda
kunningjaleigu og raun ber vitni er dliklegt ad verd & almenna markadnum nai
bvi jafnvaegi sem naudsynlegt er til ad fyrirteeki eda leigufélog, sem sérheefa sig
i Gtleigu fasteigna til lengri tima, sjai sér hag i pvi ad sakja inn & markadinn. A
medan almenni leigumarkadurinn er near eingdbngu pannig gerdur ad
einstaklingar leigja 6drum einstaklingum er liklegt ad leiguverd verdi skekkt.
Heetta er & pvi ad leigusalar vanmeti raunverulegan kostnad sem fylgir pvi ad
eiga fasteign. Vidhaldskostnadur fellur 6reglulega til og leigusalar atta sig illa &
hve har hann er. ba horfa margir leigusalar ad mestu leyti a vaxtakostnad af
ahvilandi lanum og meginhvati vid akvordun leiguverds er ad hafa upp i pann
kostnad. Pannig gleymist oft ad reikna férnarkostnad pess eigin fjar sem liggur
i fasteigninni inn i leiguverd en slikt parf ad gera par sem leigusali geeti avaxtad
féd sitt & annan hatt veeri pad ekki bundid i eigninni. Hvort sem leigusali &
storan eignarhlut i hisnedinu eda pad er ad fullu skuldsett er

hadsnadiskostnadur hans jafn hér.

Mikilveegt er ad busetuformid verdi eftirsoknarverdara en pad er i dag og fleiri
kjosi ad bua frekar i leiguhlsnadi en eigin hasnadi. Pa pyrfti hugarfar
islendinga til leiguhtsnadis ad breytast pannig ad huglaegar hindranir minnki
eda hverfi. Ef leigjendur tria pvi ad jafn mikid 6ryggi felist i pvi ad bua i
leiguhusnadi og eigin husnadi myndu fleiri sja kosti pess ad leigja umfram ad
kaupa sér hasnadi. pa pyrfti frambod & ibadum sem leigdar eru til lengri tima
ad aukast. Til pess ad svo megi verda purfa leigufélog ad koma inn a
markadinn i mun meira meli. Pad er einnig naudsynlegt ad studningur vid
busetuformin sé jafn og jakvaed skref i pa att hafa verid stigin med drégum ad
hisnadisbotakerfi. Med tilkomu huasnadisbétakerfis munu fleiri eiga rétt a
fjarstuoningi vegna leigugreidsina og liklegra ad fleiri ar efri og
millitekjuhépum geti hugsad sér ad vera & leigumarkadi til lengri tima. Pannig

mun frambod leiguhusnadis verda fjlbreyttara. Ef husleigubztur prysta
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leiguverdi ad einhverju leyti upp i 6dyrari hverfum er liklegt ad verd i 6drum
hverfum muni hakka ef leigjendur par fa aukinn studning i formi
hasnadisbota. Leiguverd er nélegt kostnadi vio ad eiga fasteign og hvati
einstaklinga og fyrirteekja til ad leigja Gt fasteignir til lengri tima er pvi litill.
pvi er mikilvegt ad leiguverd haekki umfram hudsnadiskostnad til ad
fjarfestingarkosturinn verdi raunhafur valmoguleiki. Liklegt er ad leiguverd
muni hakka eitthvad med tilkomu hasnadisbotakerfis pegar fleiri eiga rétt a
studningi vegna husaleigu og péa sérstaklega vegna steerri og dyrari eigna. Erfitt
er p6 ad meta hversu mikil &hrifin muni verda fyrr en kerfid er komid til

framkvamda.

Leigufélog munu ad 6llum likindum ekki koma inn & leigumarkadinn ad radi
nema pau sjai sér fjarnagslegan hag af pvi. bar sem slik innkoma er naudsynleg
til ad skapa pad 6ryggi og imynd & markadnum sem parf til ad bdsetuformid
verdi eftirsdknarverdara geetu stjornvold reynt ad stydja slika starfsemi ad
einhverju leyti par til jafnveegi hefur nadst i frambodi og eftirspurn og
leiguverd hefur ndd pvi jafnveegi sem parf til pess ad rekstur slikra leigufélaga
sé ardbeer. Slikur studningur geeti verid i formi hagstedrar fjarmdgnunar fra
IbGdalanasjodi, afsletti af I6darverdi eda tilslokun i byggingarreglugerdum.
Fatt bendir po til pess ad stjornvold fari slika leid en stefnan hingad til hefur
verio ad nidurgreida kostnad til einstaklinga frekar en fyrirteekja og meata
porfum peirra sem falla utan pess kerfis med auknum studningi i formi

félagslegs leiguhlsnadis.

Vaxtakostnadur er umtalsverdur hluti hisnaediskostnadar. Skilvirkasta leidin til
ad na kostnadinum nidur og auka pannig 4gdda leigusala veeri ad halda voxtum
lagum. Slikt hefur pé reynst prautinni pyngri hér a landi og po vextir seu lagir i
sogulegu samhengi um pessar mundir eru peir hair i alpjodasamanburdi og

oOliklegt ad peir laekki mikid fra pvi sem na er.
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11.

Niourstoour

Hisnaedismarkadurinn & Islandi hefur lengi einkennst af sterkum
séreignamarkadi annars vegar og hins vegar tviskiptum leigumarkadi. Ymsar
asteedur liggja ad baki pvi ad Islendingar hafa fjarfest i eigin hisnadi en sem
demi ma nefna batnandi efnahag landsmanna alla 20. 6ldina auk adgerda
stjornvalda sem gerdu fleirum kleift ad kaupa eda byggja hisnadi. A sidari
arum hafa stjornvold fest pessa séreignastefnu i sessi med umtalsverdum
stuoningi vid folk i eigin hasnaedi i formi vaxtabdta. Pa hefur hugarfar
[slendinga att storan patt ad mota séreignastefnuna en lengi hefur verid talid ad
mun meira 6ryggi felist i pvi ad bda i eigin husnadi frekar en ad leigja auk pess
sem kaup & eigin husnadi sé skynsamur fjarfestingarkostur til framtidar. petta
hefur leitt af sér leigumarkad sem skiptist i félagslegan markad, par sem
leiguverd er akvardad ad hluta til af 6drum pattum en markadslegum og
almennan markad, sem er frjals og par redur frambod og eftirspurn frekar
leiguverdi en einnig hefur pad ahrif hversu stort hlutfall husnadis & pessum
markadi er leigt til ettingja og kunningja. Pannig raedst leiguverd & islandi ad

6venju stérum hluta af 6drum pattum en opnum og frjalsum markadi.

Ljost er ad hisnadiskostnadur 4 islandi er umtalsverdur. Midad vid Utreikninga
hofundar er arlegur kostnadur vid eign hisnadis 7% af markadsvirdi hennar
begar ekki er tekid tillit til fyrirsédra breytinga fasteignaverds. bar af felst
riflega helmingur kostnadarins i vaxtagjoéldum. Um pessar mundir eru vextir
talsvert laegri en peir hafa oftast verid. Eftir ad hafa nad lagmarki arid 2011
hafa styrivextir Sedlabanka Islands pokast upp & vid en pratt fyrir pad parf ad
leita aftur til arsins 2004 til ad finna leegri vexti (Sedlabanki Islands, e.d.). Ef
6stodugleiki i peningastefnu landsins heldur afram ma gera rad fyrir ad vextir
muni hakka & nastu misserum eda sveiflast til. Arid 2012 var fasteignaverd a
hofudborgarsveaedinu alika hatt og byggingarkostnadur. bad er astand sem ekki
er liklegt til ad vara lengi par sem byggingaradilar verda ad sja sér hag i ad
byggja fasteignir. Adrir pattir en vextir og fasteignaverd hafa minni ahrif a
hasnadiskostnad. P& eru pessir peettir ekki liklegir til ad taka storum eda

sndggum breytingum. bannig er pad annars vegar fasteignaverd sem mun styra
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préun husnadiskostnadar til lengri tima og hins vegar breytingar & voxtum sem
styra sveiflum til skemmri tima. Pad hefur i for med sér ad husnadiskostnadur
mun hakka eda rokka til fra pvi sem hann er nuna hakki vextir eda
fasteignaverd. bannig ma sja ad p6 ad husnadiskostnadur sé jafn har og raun
ber vitni pa er ekki liklegt ad hann leekki mikid naestu misseri og jafnframt ma

leida likum ad pvi ad hann muni hakka timabundid eda til frambudar.

par sem ad leiguverd er na pegar tiltdlulega nalaegt nallpunkti er 1jost ad pé ad
hagnadur sé af pvi ad leigja at fasteign er hann ekki mikill i flestum hverfum
borgarinnar pegar litid er til peirrar ahaettu sem fylgir pvi ad rédast i jafn
umfangsmikla fjarfestingu og ad kaupa ibaad til dtleigu, seérstaklega i 1josi pess
ad eignin er fengin 6drum til umrada. Hasnadi i Hlidahverfi, Teigum, Tanum
0g midbaenum skera sig Ur en avinningur af Gtleigu ibuda af medalsterd i peim
hverfum er litill. Ardur af Utleigu ibGda i 6drum hverfum Reykjavikur er heerri
en par getur manadarlegur hagnadur verid fra tepum 17 pasund krénum upp i

26 pasund krénur,

Spéa um hakkun fasteignaverds er tekin inn i Gtreikninga & husnadiskostnadi
og prystir honum talsvert nidur. Pegar su hakkun hefur komid fram mun
hisnadiskostnadur einnig haekka. Pad er annars vegar vegna pess ad pad
heegist & eignamyndun i formi eigin fjar husnadis eda pad stadnar og hins
vegna vegna pess ad dyrara hisnadi ber heerri kostnad. pegar likur & haekkun
styrivaxta beetist vid er mjog oliklegt ad husnadiskostnadur muni leekka ad radi
a nastunni og flest bendir til ad hann muni hakka eda sveiflast. Til pess ad
meta pessum aukna kostnadi parf leiguverd einnig ad heaekka til pess ad
leigusali fai afram ard af eign sinni. Timabundnar vaxtahakkanir vegna
verdbolguskota hafa i for med sér ad husnadiskostnadur rokkar upp og nidur.
Leiguverd parf pvi ad vera nagjanlega hatt til pess ad leigusali standi ekki
skyndilega frammi fyrir neikvaedu greidslufleedi og purfi ad fjarmagna
kostnadinn & annan og dyrari hatt en med leigutekjum. Erfitt er p6 ad sja ad
svigram sé til ad leiguverd heakki ad radi nema fyrir tilstudlan aukins i
stuonings til leigjenda. Tilvonandi husnadisbétakerfi par sem stefnt er ad

jofnum studningi 6had busetuformi geeti verid skref i pa att.
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pad er athyglisvert ad minni munur er & leiguverdi dyrari og 6dyrari hverfa
borgarinnar en munur & fasteignaverdi somu hverfa. Pannig er hagkvaemara ad
leigja Gt fasteign i ddyrari hverfum en peim dyrari. Leida méa likum ad pvi ad
par sem flestir sem eiga rétt & hudsaleigubétum séu i nedri tekjustigum
(Hagfraedistofnun Haskola Islands, 2011) og bai par af leidandi i 6dyrara
hasnadi prysti beeturnar verdinu i pessum hverfum ad einhverju leyti upp. bar
sem eignirnar eru odyrari er einnig audveldara ad fjarmagna kaup a peim. pad
gefur til kynna ad peir sem hafa dhuga ad & pvi ad fjarfesta i hdsnedi til dtleigu

&ttu ao horfa til athverfa borgarinnar frekar en midsvaedis.

Leiguverd er pé yfir nallpunkti i 6llum hverfum borgarinnar og pvi geeti utleiga
verid alitlegur kostur fyrir einstaklinga sem geta eda vilja ekki selt eign sina
timabundid. bannig geta pessir einstaklingar fengid tekjur sem duga fyrir
husnaediskostnadi eignarinnar auk orlitils hagnadar. A medan pessi hagnadur er
ekki meiri en raun ber vitni er erfitt ad mala med pvi ad radast i uUtleigu
fasteigna i fjarfestingarskyni til lengri tima. Eftir pvi sem fasteign er lengur i
tleigu aukast likurnar & ad leigusali purfi ad innheimta akvedna ahettupoknun
til ad meta Oventum atgjoldum vegna slemrar umgengni leigjenda eda

vanskila.
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