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Agrip

Pad getur verid vandasamt ad veita radgjof i fgstiidskiptum. Verdmat fasteigna byggist
ad mestu & samanburdi og ekki er dliklegt ad pain &ynna sér verdlagningu fasteigna
upplifi ad peir hafi 6dlast pekkingu & markadnurasteignavidskipti fela i sér margar erfidar
akvardanir, medal annars vegna oOvissu sem almertittséadar i vioskiptum. Flestir stofna
fiélskyldu og bua henni heimili par sem fasteigm@rdur i huga peirra orjufanlegur hluti
heimilisins. Par sem fjdlskyldan og 6ryggi henngendur flestum naest er pvi liklegt ad
fasteignavidskipti verdi ekki einungis fjarhagslegekilveeg heldur einnig tilfinningalega.
Vidhorf einstaklinga til eignamyndunar i fasteign galfsagt mjog misjafnt, sumir leggja
mikid a sig til ad eignast fasteign a medan adafaradrar aherslur. Hvort sem eignamyndun
a sér stad i fasteign eda med 6drum sparnadi, leettéad alykta ad gdéo eignastada
einstaklinga skapi peim fjarhagslegt sjalfsteedinogiri moguleika til ad geta brugdist vid
afollum og breytingum. Tilgangur ritgerdarinnarag fjalla um helstu paetti sem hafa ahrif a
fasteignavidskipti og reyna ad draga fram mogulegheettur sem eru til stadar vid
fasteignakaup. Einnig er reynt ad alykta hvada rteika fasteignakaupendur hafa til ad
draga ur peirri ahaettu sem 6hjakveemilega fylgiteigaakaupum. Gerd er rannsékn & fylgni
visitalna med einfaldri adfallsgreiningu til ad parljési & tengsl visitdlu fasteignaverads,
visitdlu neysluverds an huasneedis, byggingarvisito visitdlu launa. Segja ma ad
nidurstodur hafi ad einhverju marki komid & ovaiylgni var ad jafnadi mikil & timabilinu
fra april 1995 til juli 2012. bad sem kemur pé né&sdvart er ad a timabilinu hafa fjélmargir
hagnast a fasteignakaupum par sem kaupin eru fgmo@® med verdtryggdum
hasnaedislanum. Pad sem skilur milli hagnadar g@adatimasetning fasteignakaupanna en

umtalsverdur mismunur er eftir pvi hveneer vidskigtitu sér stad.
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I lbgum um fasteignakaup nr. 40/2002 er fasteigilgsknd sem afmarkadur hluti lands,

1. Inngangur

asamt edlilegum hlutum pess, lifreenum og oOlifreenognmannvirki sem eru varanlega vid
landid skeytt. Med fasteign er einnig att vid eidrata i hisi eda 6dru mannvirki sem
skiptist i fleiri en einn slikan. Verdmeeti fastedgar oftast margfaldar arstekjur einstaklinga
og jafnvel aratuga sparnadur. Miklir hagsmunir gxi i hufi fyrir einstaklinga sem festa
kaup & fasteign. Vio fall bankanna & islandi 2008 1kerlega i lj6s hversu efnahagur heimila
var brotheettur pegar verotryggd vedlan haekkuounmvesd fasteigna laeekkadi, launatekjur
drégust saman og atvinnuleysi jokst. GreidsluJiiirra sem verst stodu for dvinandi og
liklegt potti ad greidslufall husnaedislana og dpatt heimila myndi aukast. Heegt er ad
fullyrda ad akvordun um fasteignakaup byggist & d¥ieiga 6ruggt skjol. Afallid var pvi
mikio fyrir pa sem verst stodu. Hja morgum var padggi og sjalfsteedi sem folst i
eiginfjarmyndun i fasteign ekki lengur til stad@ryggisleysi sem sliku afalli fylgir var ekki
einungis fjarhagslegt heldur einnig tilfinningale@egja ma ad bankahrunid hafi skerpt a

sameiginlegum hagsmunum lanveitenda og lantakenda.

Eins og fram kemur i skyrslu Rannséknarnefndar idfg hafdi fasteignabdlan fyrir fall
bankanna addraganda sem rekja ma til préunar @idasiverdi, frambodi & sparifé og
hlutabréfaverdi. Fasteignaverd hafdi verid nokkuddsgt i Bandarikjunum fram undir
aldamoétin. Tiltra fjarfesta & fasteignamarkadnurksjdpar sem peir virdast hafa alyktad ad
minna flokt a fasteignaverdi veeri varanlegt. Pefan svokallada netbdla sprakk a
hlutabréfamarkadnum 2001 fluttist fjarmagnid af thhréfamarkadi yfir a
fasteignamarkadinn. Frambod sparifjar var mikid éintsvisu og brast bandariski
sedlabankinn vid hradri lseekkun a hlutabréfamarkatd vaxtaleekkun. Snorp laekkun
styrivaxta leiddi til leekkunar afborgana a fastalgmum og samkeppni lanafyrirtaekja jokst.
Endurfiarmdgnun husnaedis og aukin skuldsetninguhéfapi eftirspurn eftir fjarmagni pratt
fyrir leekkun hlutabréfaverds. | kjolfar haekkunarshéedisverds vo haekkunin upp laekkun
hlutabréfaverds og eftirspurn hélst uppi. Leitin a@otxtun kynti undir préun nyrra
flarmalaafurda sem attu ad draga Ur aheettu og auétun. Medal pessara fjarmalaafurda
voru skuldavafningar. Skuldavafningarnir voru eigypggd verdobréf med undirliggjandi
eignir med pekktar tekjur. islensku bankarnir satiikid fijarmagn & arinu 2004 — 2006 &
erlenda skuldabréfamarkadi og voru skuldabréf baméiam.a. sett inn i pessa vafninga.
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Mikio lausafé, sogulega lagir vextir og lagt ahalig skapadi pannig heettu sem folst i
hugsanlegu flokti a fasteignaverdi par sem forsefijdufesta vid eignaval héfou midast vid
vaentingar um laekkun & flokti. Aukin skuldsetnind j@innig haettu & ad skyndileg laekkun
fasteignaverds yrdi meiri par sem margir pyrftulaiéa stodum sinum samtimis. A islandi
haekkadi lanshlutfall hja Ibudalanasjodi i 90% &@r2004 og lagmarkslan haekkadi ar 9,7
milljonum i 14,9 milljonir 2004, i 15,4 milljonirréd 2005 og i 18,0 milljonir 2006. Auk pess
laekkudu vextir ibtdalana hja Ibudalanasjodi 200%,486 nidur i 4,15%. Neestu vikur eftir
ad Ibudalanasjodur haekkadi lanshlutfall og ham@ksded lana, asamt leekkun vaxta héfu
vidskiptabankarnir ad bjéda samkeppnishaef ibudal@ambaerilegum voxtum. Bankarnir
budu haerri lan en ibudalanasjédur, med frjalsleigmid lansfjarhlutfalls auk pess sem peir
budu endurfjarmdégnunarmoéguleika an skilyrda umeigsiavidskipti sem ibudalanasjodur
gerdi ekki. Mikil pensla var i hagkerfinu fr& 2008 2007, atvinnuleysi var litid og
framkveemdir vid Karahnjukastiflu og Fljotsdalsvirkj st6du sem heest. Laekkun tekjuskatts
einstaklinga namu um 1% a ari 2005, 2006 og 2007adauki var virdisaukaskattur a
matvaelum og fleiri vérum laeekkadur rétt fyrir kosgar 2007 (Rannsoknarnefnd Alpingis,
2010b). Pad sem jOk enn frekar pensluna var heekidarverds, en & arunum 2004 til 2007
voru haldin uppbod a 16dum fyrir ny ibudarhus auafforgarsveedinu. Haekkun I6darverds
hafdi bein ahrif a haerra fasteignamat og lanshdimiAdgengi ad peim lagvaxtalanum sem
voru i bodi virdist hafa ytt undir haekkun l6danermuppbodum og hugsanleg tiltrd & ad
frambod lagvaxtalana veeri timabundid. Morg svedtéd juku vid skuldir sinar til ad standa
straum af hénnunar- og framkveemdakostnadi vid ngrfnsem jok enn frekar pensluna.
(Rannsoknarnefnd Alpingis, 2010a). Vid fall bankarén islandi 2008 haekkudu verdtryggd
lan, fasteignaverd leekkadi og fjoldi fasteignavipsk drost saman. begar ferlio er skodad
vakna spurningar um hvort kaupendur fasteigna e litilli fyrirh6fn attad sig & stédu
fasteignamarkadarins. Ekki verdur heegt ad fjalla widfangsefnid an pess ad vikja ad

sparnadi en eitt form sparnadar er eiginflarmyniiasteign.

Sparifé fyrir tima verdtryggingar ryrnadi ad rawdviog gekk & bankainnistaedur. Mikil
verdbodlga sem var vidvarandi a attunda aratugnuand (il pess ad l6g voru sett um
verdtryggingu. Légin eru nr. 13/1979, svokoéllud fBlég en pau voru nefnd svo eftir
paverandi forsaetisradherra, Olafi J6hannessyni. oau sett til ad verja sparifjareigendur
fyrir pvi ad sparifé ryrnadi i verdbdlgu. Vextir idd verid akvardadir med l6gum en & pvi

vard breyting 1984 pegar bonkum var heimilad adaéba vexti og var almennt vaxtafrelsi



heimilad 1986. Fram ad arinu 1984 hofou raunvexeiio neikvaedir og eftir breytinguna
1984 jokst sparnadur (Rannsoknarnefnd Alpingis, 0201 Fjarhagsafkoma einstaklinga
byggist & pvi efnahagsumhverfi sem er til staddvérjum tima. Pad hefur synt sig ad
efnahagssveiflur geta sagt til um pad hvort forserfdsteignavioskipta gangi eftir. Pad er
pvi &hugavert ad skoda hvort samspil fasteignayeffembod huasneedislana, fjoldi

fasteignavidskipta, verobdlga, vextir, laun ogdjokigna i byggingu, geti upplyst um hvort
akvedin timasetning fasteignavidskipta sé varhugave

Studst er vid fyrirliggjandi gbgn og eru pau l6ddgrundvallar 6breytt ad undanskyldum
tilvikum par sem unnid er med gogn til samanbud@grsamraemingar. Einnig er notast vio
reiknilikdon. Til einfoldunar i eftirfarandi umfjdlin er leitast vid ad mida vid hefobundin
fasteignavidskipti & ibud a hofudborgarsveedinu g €y til samanburdar notud visitala
ibadaverd i fiolbylishisum & hofudborgarsvaedinukikk hér fjallad um dénnur eignaform
eins og buseturétt eda ibdarétt. Timabil umfjdlluog samanburdar er fra april 1995 til juli
2012, i undantekningartilfellum er timabilid stgitvegna takmorkunar & fyrirliggjandi
gdégnum. Vidfangsefni ritgerdarinnar afmarkast \8&hd en einnig er fjallad um adsteedur i

Bandarikjunum til ad varpa ljési a pau atridi semdirakipta.
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Sala fasteigna stjornast af Ibgmalum um framboéftigspurn sem geta verid vidkveem fyrir

2. Fasteignamarkadurinn

afollum, par sem akvardanir byggjast medal annarseaitingum um efnahagshorfur og
fasteignaverd. Pad dregur Ur veentingum neytendarpeigendur skynja ad eignarhlutur
peirra hefur ryrnad vegna leekkunar a fasteignavedgfeda haekkunar vedlana umfram virdi
fasteigna eins og & islandi). Pegar dregur Ur vegutn getur pad leitt af sér aukna tiltri &
leekkun fasteignamarkadarins (Doms, Furlong og KmairR007). Markadslogmalio um
frambod og eftirspurn a fasteignamarkadi er aberandyggingaframkveemdum. Pegar
samdrattur verdur a fasteignamarkadi leekkar jafiasteignaverd eda stendur i stad, sem
getur leitt af sér raunleekkun fasteignaverds i leigaumhverfi par sem er vidvarandi
verdbolga. Segja ma ad aukning eda samdratturgibggframkveemdum & ibudarhldsnaedi sé
merki um stdédu fasteignamarkadarins. Verdlagningrai eda byggingarrétti byggist neer
eingbngu a pessari stodu markadarins. Mjog maggitiphafa ahrif & fasteignamarkadinn og
getur verid erfitt ad atta sig & hversu mikil aHyéssir paettir hafa. | eftirfarandi umfjollun

skodum vid nokkra pekkta paetti sem hafa ahrif efggamarkadinn.

2.1. Ahrif verdmyndunar lands og byggingaréttar

Land eda byggingaréttur fylgir fasteignaverdi pamsverdmeeti peirra byggist & veentum
avinningi fyrir fjarfesta i fasteignaverkefnum. Efpurn eftir I6dum og byggingarétti motast
af verdi og eftirspurn eftir fasteignum. Bein efpurn fr& byggingaverktokum eftir
byggingarlandi myndast pegar byggingakostnadur aegril en soéluverd fasteigna og
hagnadarvon er til stadar fyrir verktakann. Land bgggingaréttur verda i augum verktakans
eins og hver onnur adfong i verkefninu (Davis ogtHeote, 2008). Munurinn & adféngum
og landi er helst sa ad byggingalandi® er einsampagumidi ad veenta hagnadinum. [ sinni
einféldustu mynd getum vid séd fyrir okkur ad laigdedinn og byggingaverktakinn setjist
nidur og semji um ad skipta framlegd & bygginglbfftishass & milli sin. beir byrja & pvi ad
kynna sér hvert fasteignaverd er a markadnum o@ geframhaldinu séluasetlun og
kostnadaraeetlun par sem mismunurinn verdur veemaigymadur. Byggingarverktakinn asetlar
sér sidan hluta af veentri framlegd par sem hanuarhrefknad inn ahaettualag og gert er rad
fyrir  hugsanlegum fravikum svo sem vaxtabreytingumyerdbdlgubreytingum,

verdbreytingum a markadi og hugsanlegri solutredsdu.hluti af veentu framlegdinni sem



eftir stendur aetti ad vera pad verd sem verktakintibuinn ad greida fyrir byggingarlandio.
Pannig myndast verdmeeti landsins af fasteignaverdimiokomandi stad. Til skemmri tima
litid er frambod hldsnaedis fost steerd en pegar \redkkar og eftirspurn eykst hefst
undirbuningur byggingaradila. Skilyrdi verda powada hagsteed og byggingakostnadur laegri
en so6luverd & nybyggingum. Verd & nybyggingum difeg@a haerra en & eldri fasteignum ef
horft er framhja I6darverdi. Nybyggingar eru oftgggar med varanlegum og vidhaldslitium
fraigangi ad utan, peer eru oft betur einangradar [zegs sem peer eru med teeknilegri
Utfeerslum og eftirsottara skipulagi sem uppfyllafjpanarkadarins & hverjum tima. petta eru
medal annars asteedur pess ad kaupendur eru tiblodigireida haerra verd en fyrir eldri eignir
sem fyrirsjaanlega parfnast jafnvel endurbota @daids a naestu arum. Af pessum asteedum
parf ad gera rad fyrir pvi ad ekki sé haegt ad neidangis vid medalverd & eignum pegar
skilyrdi til framlegdar eru skodud og byggingarkwesdur telst laegri en séluverd. Stadsetning
skiptir hér mali og ekki sist fjarlaegdir pegar kagdur vid samgongur haekkar. James Tobins
nobelsverdlaunahafi setti fram Tobins Q kenningusam fjallar um ad skilyrdi fyrir
framleidslu & nyrri voru teljist ekki vera til s@d®nema framleidslukostnadur sé leegri en
s6luverd vorunar (Antonelli og Colombelli, 2010arBkveemt kenningunni eru skilyrdi fyrir
byggingu & fasteignum adeins til stadar pegar mgggkostnadur er ordinn laegri en
markadsverd. pPad er vandasamt ad finna hvar ToQinsé j6fn einum midad vid
fasteignaverd. Heegt er pd ad gera raod fyrir ad MoK sé fyrir ofan medalverd a notudum
fasteignum par sem verd a nyjum fasteignum er Bdjd@inu haerra. Tobins Q er fundid med
pvi ad deila byggingakostnadi upp i fasteignaviela@gt er ad setja Tobins Q = 1 a akvednum
timapunkti midad vid visitdlu ibudaverd og byggingaitolu.

) Fasteignaverd
Tobins Q =

Byggingarkostnadur

Byggingarvisitalan er an Iédarverds, honnunarkd@snaog fjarmagnskostnadar (Heidrun
Guomundsdéttir og Stefan Logi Sigurpdrsson, 3008 moétvaegis kemur ad verd er haerra a

nybyggingum en rétt er p6 ad hafa i huga ad innedaitverdinu eru einnig verd a

nybyggingum.
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—Tobins Q =—=Visitala ibudaverds & héfudborgarsveedinu deilt mahingarvisitélu

Mynd 2-1 bréun & Tobins Q & islandi fra 1995 til 202.

Mynd 2-1 (Pjodskréa islands e.d.-a; Hagstofa islamds-d) synir hlutfall milli ibtGdaverds og
byggingarkostnadar a hverjum tima. Hér eru aram@oO0 - 2001 valin sem
jafnvaegispunktur eda = 1. Asteeda pess ad valimmaotin 2000 — 2001 er ad eftir pennan
tima fjélgar ibudum i byggingu sem lokid er vid .sbrynd 2-4 auk pess sem &sinn um
jafnveegispunktinn er i samreemi vid samdrattinn &stefgnamarkadnum  eftir

flarmalakreppuna 2008. Lodrétti asinn synir hldtée larétti asinn synir manudi og ar.

A arunum 2004 — 2007 rédust sveitarfélogin a hodugarsvaedinu i hoénnun og
framkveemdir vid ny ibudarhverfi. Lodirnar voru inbBiverjum tilvikum bodnar til sélu &
uppbodum og var l6darverdid mjog hatt. A pessumatiendurspegladi hatt 16darverd ad
Ollum likindum pann mun sem var a fasteignaverdbgggingarkostnadi (Rannséknarnefnd
Alpingis, 2010a). Ad 6llu jofnu leekkar fasteignaddreglega, en pegar pad gerist pa leekkar
verd & byggingarlandi. Ef horft er & byggingarlaias og hvern annan byggingarkostnad pa
eetti pessi hluti byggingakostnadarins asamt azetfe@imlegd ad leekka i samreemi vid
leekkun fasteignamarkadarins. Annar byggingakostnd@ekkar eda leekkar af 6drum
asteedum og fylgir verdlagi sem styrist af pattumsedg launakostnadi, hraefniskostnadi,
orkukostnadi og vaxtakostnadi. begar verd a fasteig hefur leekkad nidur fyrir
byggingarkostnad pa heegist a fjarfestingum i bygafirmmkveemdum eda paer stédvast par

til verdio haekkar aftur. Pannig dregur ur frambadiybyggingum par til umframeftirspurnin
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ytir verdinu neegjanlega hatt til ad veent framleggndast og byggingaframkveemdir geta
aukist eda hafist ad nyju. Su préun sem lyst er@déraman eykur sveiflur a verdi fasteigna,

par sem veentingar um efnahagshorfur og atvinnustigiflast nidur med laeekkun

fasteignaverds (Davis og Heathcote, 2008).

2.2. Ahrif stadsetningar

Haegt er ad horfa & stadsetningu Gt fra tveimurasjiernum. Annars vegar Ut fra pvi sem vid
kollum i daglegu tali stadsetningu p.e. peim kosaeam hun hefur i tengslum vié umhverfid
eins og adgengi og samgongur. Hins vegar Ut franpeiginleikum sem vidkomandi
vettvangur hefur eins og geedi eda getu til vioskgegm bodin eru a vidkomandi stad. Fjalla
ma um markadslega peetti baedi Gt fra uppbyggingdéags og ut fra markadssetningu a
samfélaginu sjalfu. Vid uppbyggingu samfélaga agthuga ad pvi hvad viokomandi sveedi
hefur sem folk seekist eftir og hvad sveedid hefub@da umfram dnnur svaedi. Arangurinn
af pvi hvernig til tekst skiptir 6llu mali pegaradi eda borgir reyna ad halda fyrirteekjum, fa
fyrirteeki til ad flytja til sin starfsemi eda hefjayja starfsemi. Samval & pattum eins og
samgongum, stofnunum, pjonustu og mannaudi skiptadmali asamt skattalegu umhverfi
og regluumhverfi & viokomandi stad. Til ad hafadaepeetti, parf ad byggja upp innvidi med
pvi ad radast i framkveemdir og lada ad pann maasafin hefur reynslu og menntun & peim
svidum sem naudsynlega purfa ad vera til stadati¢KdHaider og Rein, 1993). Mismunandi
verd milli svaeda skyrast af stadsetningu. Haegdemeela pad med pvi ad setja fram studul
sem synir hlutfallslegan veromun milli sveeda. Ugpigar um verdstudla eftir stadsetningu
er haegt ad sja hja pjodskra islands.

Tafla 2-1 Matsvaedi 2013 a héfudborgarsvaedinu par sestudlar syna stadsetningarabhrif.

Matsveedi Sérbyli Fjolbyli
Hagar/Melar: Vestan Hofsvallagotu 1,36 1,29
Midbeer: Sudur-bingholt 1,64 1,47
Laugarneshverfi/Vogar 1,07 1,19
Fossvogur 1,22 1,28
Nedra Breidholt 0,95 1,00
Grafarvogur: Hamrar, Foldir, HUs 1,05 1,06
Mosfellsbeer 0,94 1,01
Kjalarnes 0,72 0,75
Alftanes 0,87 0,92
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Tafla 2-1 (Pjodskré islands, e.d.-b) synir ad sasit studlinum i toflunni er ibad i félbyli &

teeplega tvofalt haerra verdi i Sudur-Pingholtum ykpesik heldur en sambeaerileg ibud a

Kjalarnesi (sja nanar toflu i vidauka).

2.3. Ahrif breytinga & mannfjolda vegna flutninga

Ef mikill 6j6fnudur er milli fjiolda adfluttra umfran brottflutta er hugsanlegt ad pad hafi &hrif
& eftirspurn eftir htisnaedi. A arinu 2006 fluttuléihdsins 5.255 umfram brottflutta. Ef midad
er vid ad medaltalsfjoldi sé 2,48 einstaklingavéfi ibud a arinu 2006 (sja toflu 2-2) hefdi
fioldi adfluttra umfram brottflutta aukid eftirspuina um 2.119 ibudir. Sama ar voru hins
vegar einungis fullgerdar 2.120 ibudir i nybyggir¢lagstofan e.d.-h). bessi mikla fjdlgun
adfluttra einstaklinga var einungis erlendir rilisiparar en a arinu 2006 fluttu 5.535 erlendir
rikisborgarar til landsins og 280 islenskir rikigimrar fra landinu (Hagstofa islands, e.d.-g).
Haegt er ad fullyrda ad erlendir rikisborgarar séuttd til landsins & pessu ari hafi verio ad
stérum hluta vinnuafl sem hafi ekki verid ad kadigsteignir og markmid peirra hafi fyrst og
fremst verid ad afla tekna. bPessi fullyrding stdnas vegar teeplega par sem 17.165 erlendir
rikisborgarar flytjast til landsins umfram brottfia & arunum 2004 — 2007 en einungis 2.276
erlendir rikisborgarar flytja fra landinu umframfladta & arunum 2009 — 2012. | myndinni
hér ad nedan ma sja skiptingu & fjolda adfluttrédamtfluttra.
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Mynd 2-2 Samanburdur milli &ra, breyting & fjlda innfluttra og brottfluttra.

Mynd 2-2 (Hagstofa islands, e.d.-g) synir samanbardnilli ara a fjlda adfluttra og

brottfluttra. A myndinni mé sja fjélda adfluttra duyottfluttra eftir pvi hvort um sé ad raeda
erlenda adila eda innlenda. Athyglisvert er hva@ spur erlendra adila er ad flytjast til
landsins umfram brottflutta og hvad margir isleg@ineru flytjast erlendis umfram adflutta.

Loarétti asinn tilgreinir fjolda og larétti asinigreinir ar.

2.4. Anrif fiolda einstaklinga i ibid og &eetlud porf fyrir nyjum ibadum

Préunin undanfarin ar er ad fj6ldi peirra sem bdavérri ibuo fer feekkandi. Pessi préun
veldur pvi ad porfin fyrir nyjum ibadum eykst. bs€m er athyglisvert vid pessa proun er ad
haldist hun hlutfallslega 6breytt a komandi arumnnjpdrf fyrir fjélda nyrra ibtda purfa ad
aukast um 10% fyrir hvern aratug, einungis vegrssg@er prounar. Ef mannfjéldaspa er 16gd
til grundvallar spa um porf & nyjum ibudum og midadvid fiblda einstaklinga i hverri ibuo

sé 2,44 samanber toflu 2-2 hér ad nedan ma asetlypifjolda nyrra iblda.
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Tafla 2-2 Fjoldi ibuda a pusund ibua.

Ar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Fjoldi ibuda & pusund ibla 370 372 376 383 388 3803 401 405 409
Fjoldi ibua i ibud 2,7 269 266 261 258 25682249 247 244

Tafla 2-2 (Hagstofa Islands e.d.-a) synir ad mijgmatif i hverri ib0d leekkar ar 2,7 ad
medaltali arid 2000 i 2,44 ad medaltali arid 2088r er midad vio fjblda ibuda sem eru
fokheldar, tilbanar til innréttinga, fullfragengnam I6darfragangs og fullgerdar ibudir.

Mannfj6ldi er midadur vid 31. desember ar hvert.
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-4000

m Breyting a mannfjolda

m Fjoldi ibuda i byggingu sem lokid var vid
Mannfjdldaspa

m Azetlud porf & fidlda ibuda i byggingu sem lokidduarvid

Mynd 2-3 Samanburdur & ibtdum i byggingu og aaetluporf ibida m.v. mannfjéldaspa.

Mynd 2-3. (Hagstofan, e.d.-a; Hagstofan e.d.-h; dtafgn e.d.-i) synir samanburd &
breytingu mannfjélda, ibudum i byggingu sem lokiov®, mannfjoldaspa og aaetlada porf
nybyggdra ibida midad vid ad 2,44 ad medaltaliiséverri ibGd. Arid 2012 er haft med i
spa um fjolda ibuda i byggingu par sem télugognfjdfda ibuda sem lokid var vid a arinu
2012 liggur ekki fyrir. Lodrétti asinn er fjoldi ita og ibuda og larétti &sinn er manudir og ar.
porf fyrir nybyggdar ibuadir fra 2014 — 2024 samkvisdrassari aasetlun er samtals 15.735
ibaoir.
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2.5.  Ahrif heekkunar medalaldurs & islandi

Heaekkun eda leekkun & medalaldri hefur ahrif & eftirs eftir hisnaedi. Pegar medalaldur
islensku pjéoarinnar haekkar eykst eftirspurn dftisneedi par sem einstaklingar purfa
hasnaedi lengur og dregur heekkandi medalaldur panrfirgmbodi.

38

37

36

35

34 -

33

32 -
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 20062208 2009 2010 2011 2012 2013

Mynd 2-4 Haekkun medalaldurs & islandi fra 1995 — 202.

Mynd 2-4 (Hagstofa islands e.d.-j) synir ad medhlalislensku pjodarinnar & arunum 1995 —
2012 haekkar ur 33,7 ar i 36,9 ar. Medalaldur pjédar & timabilinu haekkar um 9,5%.

Haekkunin er umtalsverd ef horft er til pess adsiak 2012 voru islendingar taeplega 320
pasund. Hlutfallid 9,5% segir okkur ad u.p.b. 3@4&iri purfa hisnaedi en hefdi verio ef

haekkun medalaldurs hefdi ekki att sér stad. Ef héavid 2,44 ad medaltali um hverja ibtud
pa pydir pad ad porf hafi verid a u.p.b. 12.45@ifieGoum arid 2012.

2.6. Ahrif kaupmattar i samanburdi vid ibudaverd

Pegar kaupmattur er borin saman vid raunverd ilp#@ar haekkun ibudarverds aberandi a
arunum 2004 - 2008. bad vekur oneytanlega athygld tkkaupmattur launa er i langan tima
heerri & &runum 1995 — 1999 og hvad kaupmattur erilan raunverd ibuda eftir
fiarmalakreppuna 2008. Ahugavert hefdi verid adugehhvort peningamagn i umferd eda

adrir peettir hafi hér ahrif.

11
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Kaupmattur launa === Hlidrud visitala ibudaverds

Mynd 2-5 Samanburdur & kaupmeetti og raunvirdis visidlu ibudaverds.

Mynd 2-5 (Hagstofa Islands e.d.-k; Pjodskra islaads-a:) synir kaupmatt launa timabilid
april 1995 til juli 2012 og visitélu ibudaverds semreiknud til raunvirdis med visitblu
neysluverds til verdtryggingar og hliorud ad kaupthéauna. Athyglisvert er ad samkveemt
myndinni er kaupmattur fyrir nedan hlidrada og nacta visitolu ibudaverds 2012. Spyrja

ma hvort fasteignaverd sé moégulega of hatt midadkaupmatt 2012.

2.7. Ahrif tidni fasteignavidskipta a vistolu ibudaverds

Mjog erfitt er ad atta sig a hvort tioni fasteigiteskipta hefur ahrif a fasteignaverd. Til ad
fioldi fasteignavidskipta sé mikill parf ad verdrjasegi & frambodi og eftirspurn. A arunum
2005 og 2006 dro ur fijolda fasteignavioskipta & adaima og verd haekkadi umtalsvert.
Liklega voru margir samverkandi peaettir sem ollu keekfasteignaverdsins en hugsanlega
geeti verio ad frambod hafi verid minna en eftirspeda geta og ahugi & fasteignakaupum
hafi dregist saman med haekkandi fasteignaverdi.uSgkgyringar geetu att vid pegar fjoldi
fasteignavidskipta drost saman seinni hluta a208¥. Onnur hugsanleg skyring & samdraetti
i fjolda fasteignavidskipta fra seinni hluta arsg@7 er greidslugeta einstaklinga en skilyrdi
lanveitinga er ad viokomandi einstaklingar standistioslumat en einmitt & pessum tima
haekkadi raunverd fasteigna i samanburdi vio kaupsaétanber mynd 2-6 hér ad framan.

12
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Mynd 2-6 Samanburdur & fjdlda kaupsamninga og visiilu fasteignaverds.

Mynd 2-6 (Pjodskra islands e.d.-a; Pjodskra islardk-c) synir ad eftir 2005 faekkadi
pinglystum kaupsamningum a sama tima og visitalgignaverds hélt afram ad haekka. Ekki

er 6liklegt ad minna frambod og mikil eftirspurrfifayst upp verdinu.

2.8. Ahrif réttarstodu kaupenda vegna galla & fasteign

Galli & fasteign getur haft alvarlegar afleidinggrir kaupendur peirra. | l6gum um
fasteignakaup er i 18. grein fjallad um galla. &aalmenn lysing a pvi hvenaer fasteign telst
gollud. Samanber athugasemdir um greinina i frupivad I6gum um fasteignakaup ma
segja ad i 19. — 28. grein laganna sé ad finnarnatistanir & hinni almennu lysingu. |
athugasemdunum i frumvarpinu kemur fram ad kauparedji ganga ut fra pvi ad eign hafi
baedi pa sérstdku eiginleika eda notagildi sem ufarhesrid samid auk pess sem hun & ad
hafa pa almennu eiginleika og notagildi sem fasieigf peirri gerd og aldri sem um raedir
hafa. Ekki er skilyrdi ad seljandi hafi vitad umllgapott réttarahrif kunni ad vera énnur ef
hann hefur gert pad. Hér hefur adgeesluskylda kalgamnig pydingu. Um getur verio ad
reeda galla, pott hann komi ekki i 1jés fyrr en sjdal. ef raki bryst fram i leka, sem var ekki
sjaanlegur vid skodun og afhendingu. Ef seljandifuhegefi® beina eda O&beina

abyrgdaryfirlysingu par sem hann abyrgist tiltekeiginleika eda notagildi, pa ber hann
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abyrgdina & gallanum sem hann annars hefdi ekKki ¢éat a pessum atridum er afar
vandasamt og reedst alltaf mjog af atvikum. Regluomfzarpsins um galla er setlad ad
audvelda petta mat med ymsum meginreglum. Reglamgalta gildir adeins pegar seljandi
hefur ekki synt af sér sok. Ef svo er gildir reglekki, enda er ekki sérstbk asteeda til ad
takmarka rétt kaupanda i slikum tilvikum. Ljéstaérordin ,,ryri verdmeaeti hennar svo nokkru
vardi“ eru vandskyrd. EKki er haegt ad segja adaljeyti ad verdmeetisryrnunin verdi ad vera
10% til pess ad galli teljist vera fyrir hendi. Asdan er st ad pad er had ymsum atridum
hvort haegt er ad segja ad galli ryri veromaeti aigiv@ nokkru vardi. Sé um nylega fasteign
ao reeda er vist ad minna parf til en pegar um rggiglar fasteignir er ad raeda. Almennt
astand og utlit fasteignar kann hér einnig ad skipéli. Kaupandi sem kaupir eign sem litur
mjog vel Ut og virdist i goédu astandi parf ekkissdtta sig vio sama lagmark og sa sem kaupir
eign sem bersynilega er i sleemu astandi. Pad kKamara ad 10% yrdi talio heefilegt lagmark
gamalla eigna, en veeri of hatt um yngri eignir. Raclutverk domstéla ad skyra slikar
reglur og moti paer med tid og tima i réttarframkwieannig verdur ljost hver lagmaorkin
eru (Pingskjal 127, 2001-2002). Breyting vard méguhum um fyrningu a leyndum galla.
Fyrir gildistoku peirra var fyrning krofu gagnvaseljendum 10 ar (L6g um fyrningu skulda
og annarra krofuréttinda nr. 14/1905) en eftir sgjn laganna um fasteignakaup er einungis
fimm ara tilkynningafrestur fra pvi ad fasteignaskiptin attu sér stad. Hér ber ad hafa i huga
ad kaupendur geta glatad rétti sinum ef peir sgnaleeti og tilkynna ekki um galla mj6g
flijotlega fra pvi hans vard vart (L6g um fasteigaag, nr. 40/2002). Einnig vard breyting vid
gildistoku laganna sbr. 7. grein laganna ad kabopdil skyldu vera skrifleg, hér skyldu
kaupendur pvi sérstaklega geeta pess ad hafa oHirsgsatridi og fyrirvara skriflega inn i
kauptilbooum (og kaupsamningum). Komi til agreiringna pvi gera réo fyrir ad pad sé
einungis gilt sem er skriflegt. Kaupandi getur ddegr likum a fravikum vegna galla a

fasteign med nakveemri skodun og adstod fagmanpasseporf.
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Geaedi vedlana byggjast & morgum pattum i umhverfelu,almennt er haegt ad skipta

3. HUsnadislan

pattunum i tvennt. Annars vegar motist geedin afupater snda ad lantakendum og hins
vegar moétast geedin af tryggingunni sem fasteigeitintil ad verjast tapi. Ahaettan sem snyr
ao lantakendum felst i pattum eins og atvinnudryleilsu, kaupmeetti launa og greidsluvilja
lantakenda. Ahzettan sem snyr ad fasteigninni fefsti ad soluverd hennar dugi ekki til
greidslu a eftirstédvum vedlansins asamt afdllnusstkadi a hverjum tima. Fasteignin er
sem trygging til prautavara. bPegar lanin eru veittlansfijarhaedin akvedid hlutfall af
verdmeeti fasteignarinnar. Til ad vedlan teljist jaelpga vel tryggt parf lanshlutfallio ad
vera innan peirra marka sem nemur hugsanlegum l@veif fasteignamarkadi. | pessu
sambandi parf pé einnig ad gera rad fyrir peim kadit sem felst i pvi ad leysa eignina til sin
og afféllum sem snua ad afskriftum fasteigna vegmaunar. Ryrnun fasteigna samkveemt
Pjodskra islands er 0,9902% i 30 ar fra bygginguainnar eda sem nemur samtals 25,58%
(Pj6dskra Islands, 2012). begar krofuhafar neydilstad leysa til sin fasteign &
naudungaruppbodi og selja hana a frjalsum marlaidirftil umtalsverdur kostnadur. Ma par
nefna logfreedikostnad, solukostnad og kostnad dideka og vidhalda fasteigninni par til
han selst. Einnig geeti verid til stadar afallinnsk@dur eins og & islandi par sem t.d.
fasteignagjold, brunatryggingariogjold, husgjéld gagnagerdargjold eru tryggd med I6gvedi
en pau eru fremst i vedrddinni a undan pinglystwélanum (L6g um brunatryggingar nr.
48/1994, Log um fjdleignahus nr. 26/1994, LAg ukjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995).

Timinn sem lidur frA pvi ad vanskil hefjast og [#r eignin er seld til fullnustu
vedskuldarinnar verdur stundum langur og baetisvipafornarkostnadur vaxta af fjarheed
vedskuldar og afallins kostnadar. peir dhaettupasttin snia ad skuldara eru paer Gveaentu
breytingar sem fylgja veikindum, skilnudum og atwviteysi (Krainer, 2009). Efnahagséastand
0g atvinnustig er einn af peim pattum sem getatdkgmmistoou vedlana og greidsluvilji
skuldara getur byggst & pvi hversu mikid eda Iftiéhn & i eigninni. A svaedum par sem
nattaruhamfarir hafa att sér stad hafa vextir véwa@édrri sbr. svaedio & Gulf Coast par sem
fellibylurinn Katrina gekk yfir. Ahaettustyring kréhafa vid lanveitingar snyr helst ad pvi
hversu hatt vedhlutfallid er, hversu hatt greidkitfall vedlana af tekjum skuldara er og

hversu vel vidskiptasaga og greidslugeta lantakend@nnud (Doms o.fl., 2007).
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Eftir fjarmalakreppuna i Bandarikjunum 2008 beihda&hygli manna par ad gsedum
hdsneaedislana og hvada orsok veeri fyrir peim fj¢idanaedislana par sem vard greidslufall
og veodtryggingar reyndust Ofullnsegjandi. Helstuag®ir reyndust vera tilslakanir i
lanveitingum, hatt vedhlutfall og litil eda engirbrioun var gerd & vidskiptasbgu eda
greidslugetu lantakenda (Doms o.fl., 2007). | ra@kmsim Johns Krainers fra arinu 2009 bar
hann saman préun husneaedisverds og frammistéou lBaakaMed rannsékninni syndi

Krainer fram a tengsl milli fasteignaverds, geedanaédislana og lana til fjarfestingar i

byggingarlandi/byggingaframkvaeemdum.
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Mynd 3-1 Préun verdbdlgu, vaxta og fasteignaverdsBandarikjunum fra arinu 1995.

Mynd 3-1 (Freddie Mac e.d.; JP'S e.d.) synir préasteignaverds i Bandarikjunum fra arinu
1995, préun verdboélgu og vaxta & 30 ara hisnaedisién sama timabili. A 168rétta A&snum
vinstra megin er visitdlustig fasteignavisitolu (HBg neysluvisitélu (CPI). A 168rétta a&snum
haegra megin eru vextir 4 30 ara fasteignalanumetiidir i %. A myndinni méa sja ad

neysluvisitalan haekkar nokkud jafnt & sama timaeodir og fasteignavisitala hafa laekkad.
Nidurstadan sem vard i fjarmalakreppunni 2008 espkglar mikilveegi pess ad vandad sé til
hasnaedislana par sem trygging peirra byggist a gedn grundvallast & verdmeeti og

seljanleika fasteigna.
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I Bandarikjunum er fjarmégnun & vedlanum til hasissefupa fjarmognud med Utgafu
vedbréfa. Algengast var ad verdbrefin veeru seldnaftil fjarfesta eda fyrirteekja eins og
Federal National Mortgage Assoation (Fannie Mae) Fegleral Home Loan Mortgage
Corporation (Freddie Mac). Vedbréfin voru sidart saman i verdbréfasofn (vafninga) sem
sett voru ad vedi fyrir nyrri atgafu verobréfa. biesilhbgun kallast verdbréfun. Engin
rikisdbyrgd var a vedlanunum en lengst af var tabdmed pvi ad safna bréfunum saman i
verdbréfasofn dreifdist ahaettan a greidslufalli [pai&id ad pad naedi ad teljast sem naest
jafngildi rikisdbyrgoar. Med tilslokun & krofum viéitgafu vedbréfa, asamt hvatningu
flarmalastofnana til utgafu til ad meeta aukinnirsfiurn fjarfesta, byggdust upp lanaséfn
sem voru mjog léleg. Vedlanahlutfall vedbréfanna weatt, hlutfall greidslubyrdar af
launatekjum lantakenda var hatt og litil eda erggimugun var gerd & vidskipasogu peirra.
Pessi Gtlan kdlludust 6dru nafni undirmalslan. pdgamalakerfid 1ét undan 2008 kom i ljés
ad undirmalslanin leyndust vida i lanaséfnunum emdust verdlitil. Pegar litid er til baka
pa blasir vid su kedjuverkun sem vard fra arinu20@xtir leekkudu, fasteignaverd haekkadi
sem og vedlanahlutfall og oft var litil eda engitnkun gerd & vidskiptasdgu eda efnahag
lantakenda (Doms o.fl., 2007). Pad sem gerdi vamaazerri var ad med lsekkandi alagi (e.
spread) og mikilli eftirspurn fjarfesta baedi innamdls og erlendis fra eftir hisnaedisbréfum

jOkst utgafa undirmalslana umtalsvert (Demyanyliiegnert, 2007).

Algengustu htsnaedislanin & islandi eru verdtryggddn pau namu um 83% & arinu 2011 en
overdtryggd lan bankanna namu um 11% & sama tinedlag@anki Islands, e.d.).
Verdtrygging lana hefur I6ngum verid umdeild oggéistaklega pegar koma verdbdlguskot.
Einnig hefur verid talid ad styrivextir Sedlabankahafi takmdrkud ahrif & verotryggd
langtimalan, p.e. vaxtahaekkun biti ekki a pa semneed verdtryggd lan og fasta vexti.
Eiginleikar verdtryggdra vedlana, med jafngreidsfa j6fnum afborgunum eru helst peir ad
haekki verdobodlga pa frestast greidsla haekkunaringatreifist hun a fjélda peirra gjalddaga
sem eru eftir af laninu. Oveent verdbolga veldur pidungis hlutfallslegri haekkun &
greidslubyrdi. Pannig leidir verdtryggingin til [®esd stodugleiki er a greidslubyrdi og
auknar likur & pvi ad lantakandinn geti stadid @f gerbolguskotid (Asgeir Danielsson,
2009). bad sem dregur Gr geedum vedlana i verdhdatuesr su stadreynd ad laun & islandi
eru ekki verotryggd. betta veldur pvi ad lantakertdida & sig verdlagshaekkanir an pess ad
tryggt sé ad laun heaekki samsvarandi til ad launpeggé stadido vid skuldbindingar sinar

midad vid gefnar forsendur pegar stofnad var tdlaes. Hvad geedi vedlana snertir pa eru
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pau peim mun meiri i verdtryggoum vedlanum, par &or a pvi ad greidandinn geti stadio
i skilum eru meiri sbr. framangreint. | dag bjédmkar 6verdtryggd jafngreidslulan, en par
sem pau eru til langs tima p& verdur hlutfallslegybng i jafngreidslunni pad litil, ad
nidurstadan verdour ekki mjog frAbrugdin fyrrgreindidurstédu & haekkun greidslubyrdar
(Asgeir Danielsson, 2009). A8 auki er akvedid vabdg hlutfall af breytilegum voxtum, sem
mé segja ad sé akvedin variudarradstofun til ad maetd verdbolgu. Aheettualagid verdur
heerra pegar skapast hefur 6vissa um veenta verdobSkgja ma ad peir sem eru med
verdtryggo vedlan séu lausir vid dhaettualagio @gdgpvi eilitid leegri raunvexti en peir sem
eru med Overdtryggd lan. Okostir verdtryggingar kelstir peir ad itrekud verdbdlga getur
haekkad upphaed vedlansins upp fyrir séluverd hinadsettu eignar. Sérstaklega gerist petta
a samdrattartimum pegar fasteignaverd laekkar. \fdegfa er petta timabundid astand sem
jafnar sig pegar soéluverd haekkar, ad pvi gefnu @dverd heaekki hlutfallslega meira en
verdbodlga. Hvad vedsetningarhlutfall vardar er elmabsti 0kostur verdtryggingar sa ad ef
lanveitandinn parf ad leysa til sin eignina, majaseap verdtryggingin dragi Ur geedum
vedlana hvad petta vardar. Gagnrynt hefur verijp@dingastefna Sedlabankans virki ekki
sem styriteeki, par sem steersti hluti husnaedislama verdtryggd jafngreidslulan. Vid
styrivaxtahaekkun breytast veentingar neytenda, ssm [ga dregid pa alyktun ad framundan
sé aukin verdbolga og heerri vextir a langtimalanwsem aftur veldur leekkun a
fasteignaverdi. Einnig geeti hid ofuga gerst, adteregur hefou trd & pvi ad vidbrogo
Sedlabankans veeru merki um ad bankinn muni na tékwuerdbdlgunni sem leiddi til minni
verdbolgu i framtidinni (Asgeir Danielsson, 2009purningin er péa, hvort islenskir
neytendur séu pad skynsamir ad peir séu stoduguppdeera sinar forsendur ut fra

breytingum?
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HIlidrud visitala ibudaverds = \/extir ibldalanasjods

Mynd 3-2 Samanburdur & véxtum og hlidradri visitdluneysluverds til verdtryggingar.

Mynd 3-2 (Pj6dskra Islands e.d.-a). Vextir ibudalgdds & myndinni eru tilgreindir
samkvaemt tolvupdstirafnhildar Sifjar Hrafnsdottur 15. névember 201 syna ad i agust
2004 byrja vextir ad leekka umtalsvert & sama timéadarverd haekkar mikid. Einnig byrja
vextir ad leekka i mars 2011 & sama tima og ibudatvaekkar. Vio vaxtahaekkun i arslok
2005 heldur fasteignaverd afram ad heekka. Hér beadphafa i huga ad a arinu 2004 var
lanshlutfall heekkad og verdur ad teljast liklegtémif pessarar haekkunar lanshlutfalls hafi
yfirgneeft vaxtahaekkunina. Athyglisvert er ad vekiyrja ad haekka i 4gust 2007 en nafnverd

fasteigna helst engu sidur hatt fram ad arinu 2b@®a stydur fullyrdingu um ad verd laekki

treglega & fasteignamarkadi (Doms o.fl., 2007).
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Pegar frambod fasteignalana er fjolbreytt getuidverfitt fyrir einstaklinga ad atta sig &

3.1. Frambod husnaedislana

hvernig fasteignalan & ad velja og hvada lanvedaskhl velja. Pad liggur beinast vid ad
velja laegstu vextina sem fela i sér minnstu ahatthivort sé rétt ad velja verdtryggt eda
overdtryggt fasteignalan eda hvort rétt sé ad Vielga vexti i stad breytilegra vaxta getur
verio erfitt ad dkveda. bPegar valdir eru breytitegixtir eda vextir sem eru endurskodadir &
akvedonum timabilum er 6Ovist hver vaxtaupphaedin werBikki er haegt ad sja fyrir hvada

kostur er bestur fyrr en vid lokagreidslu vedlassin

Tafla 3-1 Vaxtakjor nokkurra lanveitenda & islandi.

Vittr. lan Vitr. lan Ovttr. lan Ovttr. lan
Fastir vextir Br. vextir Fastir vextir Br. vextir
ibudalanasjodur 4,20 - 4,70%
Landsbankinn 3,75-475% 7,50-8,60% 6,75-%75
Arion banki 4,25-5,35% 3,50-4,70% 7,45 - 8,55%
islandsbanki 4,10-495% 7,70-8,6% 6,75-7,25%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins 3,80% 3,50%
Lifeyrissjédur verslunarmanna 3,90% 2,93%
Sameinadi lifeyrissjodurinn 3,90% 3,50%
Gildi lifeyrissjédur 3,80% 3,10%
Almenni lifeyrissjédurinn 3,85% 3,75%
Lifeyrissjédur bankamanna 3,5%
Lifeyrissjodur verkfraedinga 3,70 - 4,30%

Tafla 3-1 (Ibudalanasjodur e.d.-a; Landsbankinn-a.dArion banki e.d.-a; islandsbanki
e.d.-a; Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins e.d.kdfeyrissjodur verslunarmanna e.d.-a;
Sameinadi lifeyrissjédurinn e.d.-a; Gildi lifeyiig8ur e.d.-a; Almenni lifeyrissjédurinn e.d.-
a; Lifeyrissjédur bankamanna e.d.-a; Lifeyrissjodarkfreedinga e.d.-a) synir ad skilmalar
og frambod hdsnaedislana i mars manudi 2013 endgtben bankarnir bjoda lantakendum
fasteignalan sem eru baedi verdtryggd og overdtnyiggidtfollum sem hver og einn Gskar
eftir. Erfidara getur verio ad bera saman kjor siamana pegar mikil fjdlbreytni er i
frambodi fasteignalana. Heegt er ad spyrja hvoit Mhveitenda sé ad gera lantakendum
erfidara ad framkveema samanburd & valkostum oguikjofasteignalana. | toflunni eru
breytilegir vextir verdtryggdra husnaedislana bamiaatilgreindir en medtaldir eru par vextir
sem sagair eru fastir vextir med endurskodunarakedti® 36 — 60 manudi. Bankarnir eru

med 2% uppgreidslugjald & lanum med fostum voxtilmadalanasjodur er med fasta 4,7%
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vexti a verdtryggdum lanum an uppgreidslukostnaidp”,2% vexti a verdtryggdum lanum
med uppgreidslugjaldi. Uppgreidslugjaldid er reinat a peim tima sem aukaafborgun
umfram reglulega gjalddaga eda uppgreidsla larnfeinfam. Gjaldid midast vid pann tima
sem eftir er af laninu og vaxtamun a nafnvoxtunsjms markadsvoxtum sambeerilegra nyrra
lana hja sjédnum ef vextirnir eru leegri. Pvi lengesm eftir er af lanstima og pvi meiri sem
leekkun vaxta er a markadi, peim mun heaerra verdaididj. Uppgreidslugjaldid getur pvi
verid umtalsvert fyrir lantakendur (Sja nanar iat@a). islandsbanki bydur lantakendum
overdtryggdra lana vaxtapak en lagmark pess er.7.8%ttakendur geta sétt um greidslupak
par sem peir tiltaka hvert vaxtapakio skuli ver&.bEeytilegir vextir verda haerri en sem
nemur tilteknu vaxtapaki beetist su vaxtafjarheed R@udstol lansins. Greidslubyrdi a
vaxtafjarhaed umfram vaxtapakid dreifist & lanstimaam eftir er af laninu. Landsbankinn
bydur peim lantakendum sem kaupa sina fyrstu iélégan afslatt og endurgreidsiu um
aramot fyrstu prja arin standi peir i skilum. Afslainn og endurgreidslan nemur 0,25% af
greiddum voxtum lansins og greidist inn & skuldfezeskning lantakandans. Arion banki
bydur lantakendum ibudaldna ad leekka greidslubyndihelming i allt ad niu manudi vid
toku feedingarorlofs og leggst mismunurinn vié hdéfdd lansins (Ibadalanasjodur e.d.-a;
Landsbankinn e.d.-a; Arion banki e.d.-a; islandg&band.-a; Lifeyrissjodur starfsmanna
rikisins e.d.-a; Lifeyrissjoédur verslunarmanna-e,dSameinadi lifeyrissjédurinn e.d.-a; Gildi
lifeyrissjodur e.d.-a; Almenni lifeyrissjédurinndea; Lifeyrissjédur bankamanna e.d.-a;
Lifeyrissjodur verkfreedinga e.d.-a).

3.2. Greidslufallsaheetta

Til marks um aukin vanskil eftir fall bankanna 2008 fj6lgadi peim sem skradir voru med
arangurslaust fjarnam eda gjaldprot hja Creditigfou.p.b. 16.000 i u.p.b. 26.500 fra
arsbyrjun 2009 til arsloka 2012. EKkki eru peir paataldir sem eru i greidsluadlégun hja
Umbodsmanni skuldara, peir sem eru i sértaekri sladilbgun hja lanastofnunum og liklega
ekki peir sem nad hofou samkomulagi vio kréfuhafaskuldauppgjor, frystingu eda frestun
greidsina. | juni manudi 2012 voru vanskil hja [alEhasjodi 15,1% og & sama tima 19% hja
bonkunum, (Sedlabanki Islands, 2012). Ibudalan indBaikjunum eda svokollud
undirmalslan voru afar viokvaem fyrir greidslufaliau voru ad mestu utgefin a sveedum par
sem ibdar voru lagtekjufolk eda i millistétt. Vedddlutfall og greidsluhlutfall var hatt og pvi
voru lanin vidkveem fyrir breytingum & efnahagsédiamg husnaedisverdi (Demyanyk og
Hemert, 2008).
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Heildarsparnadur einstaklinga byggist ad hluta édgtum i lifeyrissjodi, eignamyndun i

4. Sparnadur og eiginfjarmyndun i fasteign

fasteign hja fasteignaeigendum, hlutabréfum, skargfam og bankainnisteedum. Arid 1969
nadust samningar milli launpega og vinnuveitenda stofnun lifeyrissj6da a almennum
vinnumarkadi og var skylduadild stadfest med 16gtfv4. 1995 nadust samningar um
vidbotalifeyrisgreidslur sem voru svo stadfestiromiégum 1997 og & arinu 2000 nadust
samningar milli adila vinnumarkadarins um moétfragnlginnuveitenda i vidbotarlifeyri
(Alpydusamband Islands, e.d.). Nettd eignir lifegjpdskerfisins hafa vaxid Gr 10,4% af
landsframleidslu ario 1980 i 116% af landsframleidério 2011. Med skylduadild ad
lifeyrissjodum og moguleika & vidbotarlifeyrisgreidn ma leida ad pvi likur ad
einstaklingar telji sig hafa komid a neegjanlegurarspdarradstofunum og velti ekki fyrir sér
frekari sparnadi fyrir efri arin. Einnig ma leidad govi likur ad einstaklingar liti &
fasteignakaup sem naudsynlega radstofun an pdssrbgé a eignamyndun i fasteigninni par
sem lifeyrisgreidslur séu tryggdar med greidslatisiogjalda. Fyrir ungt folk eru efri arin
langt i burtu og ad 6llum likindum er lifeyrir ariehrum ekki forgangsmal i peirra huga.
Hvort skynsamlegra sé ad leigja ibudarhusnaedi frekaad kaupa ma svara beaedi jatandi og
neitandi. Astaeda pess ad hsegt sé ad svara medrpkastti er ad svarid fer eftir pvi & hvada
timabilum viofangsefnid er skodad. Pegar raunvesieigna haekkar verdur leigjandinn af
avinningnum en ef raunverd leekkar pa verda leigjerekki fyrir tapi. Hér er att vid baedi
nafnverdsbreytingar og breytingar & raunverdi dduetilliti til verdbdlgu. Hvort petta er
astaedan fyrir pvi ad einstaklingar velja frekarl@@ja eda hvort astaedan er aukinn fjoldi
peirra sem ekki hafa neegjanlegt eigio fe til ibkéapa skal ekki fullyrt hér. Vio
bankahrunid 2008 vard umtalsverd aukning pinglysigusamninga.
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Mynd 4-1 Fjoldi pinglystra hisaleigusamninga & hoféborgarsvaedinu 2005 -2011.

Mynd 4-1 (Pj6dskra Islands, e.d.-d) synir mikladjin pinglystra leigusamninga fra 2005 til
2011. Athyglisvert er ad fj6ldi peirra er ramlegadfalt meiri & arunum 2009 — 2011 en a
arinu 2007. Rannsoknir Asgeirs Danielssonar (2ddgh)da til pess ad astaedur pess ad
einstaklingar festa frekar kaup a fasteign en efjdénana er ad 6llum likindum porf peirra til
ad koma sér upp 6ruggu husaskjoli auk pess senmdrigdasteigna geta breytt og baett
eignirnar eftir sinum smekk. Talid er ad hlutfadlsfeignaeigenda sé vel yfir 80%. | arslok
2011 var skv. fasteignamati veromeeti ibudarhisnsaéés vera 2.461 milljardar og midad
vid ad 80% teljist vera i eigin ibudarhisnaedi, péignarhald heimila i ibudarhisnaedi 1.969
milljardar og heildarskuldir heimila 1.849 milljaad (hér er ekki tiltekin eign i lausafé eins og
verdbréfum, bankainnisteedum og bifreidum). A saimetvoru eignir i lifeyrissjodum taldar
vera 2.097 milljardar. Athyglisvert er ad arlegtltiarhlutfall sparnadar hefur leekkad ar 26%
af landsframleidslu &rid 1970 i 14% arido 2011 ogdfdaldist lifeyrissparnadur nema 12% af
landsframleidslu. Vid bankahrunid 2008 leekkadi raard fasteigna. Fra fjorda arsfjéroungi
2007 til fyrsta arsfjoroungs 2010 leekkadi raunvirgteigna um 33%. Svipud lsekkun vard
fra pridja arsfjoroungi 1983 til annars arsfjoréan§986 eda 32%. Samsvarandi lsekkun
ibudarhtsnaedis vard i Bandarikjunum vid bankahr@0i@ en ad auki vard & islandi 28%
raunlaekkun a tekjum heimila fra 2007 til 2010. Faagreindar stadreyndir gefa tilefni til ad
eetla ad mikilveegt sé fyrir heimili ad hafa adgardy @rum sparnadi en sem nemur
eignarmyndun i lifeyrissjodum eda fasteignum. Eigsadur hefur verid greint fra eru likur &
pvi ad sparnadur einstaklinga sé minni sokum wopdif peirra ad med rédstofun hluta af
tekjum i lifeyrisgreidslur teljist neegjanlegur spadur. Ad heimili hafi ekki adgang ad

23



1‘#;
varasjodi eykur ad Ollum likindum heettu a greidasllifhisnaedislana og jafnvel gjaldproti

(Asgeir Danielsson,2012).

Eftirfarandi toflur syna greidslubyrdi og st6du tieignalana i samanburdi vid asetlad virdi
ibudar. Upplysingarnar eru settar fram til ad regdasyna fram a mismun milli greidslukjara

og lanstima midad vid gefnar forsendur.

Tafla 4-1 Verdtryggt husnaedislan med jéfnum greidsiun.

Timi ibud Lanstimi 40 &r Greidslur  Lanstimi 30 ar re@@slur Lanstimi 20 ar Greidslur
1.gjalddagi 25.00d 20.081 90 20.081 102 20.081 127
Eftir 10 ar 40.722 28.943 147 26.158 16% 20.018 206
Eftir 15 ar 51.973 33.690 187 27.646 211 14.319 263
Eftir 20 ar 66.332 37.806 239 26.115 269 334 336
Eftir 30 ar 108.048 37.743 389 436 438

Eftir 40 ar 176.000 631 633

Heildargreidsla 133.951 83.047 51.611

Tafla 4-1 (Landsbankinn, e.d.-c) synir visitolutgyghusnaedislan med jofnum greidslum,
fostum 4,5% voxtum og 5% verdbolgu a ari. Midadiéribio ad verdmeeti kr. 25,0 milljonir
0og 5% heekkun ibudaverds & ari. Allar upphaedir goasundum kréna. Vid atreikning er
notad reiknilikan Landsbankans hf. Hér er 4ber&wdrsu mikill mismunur & stédu lana er
ad 15 arum lidnum eftir pvi hvort lanstimi er 40a€2D ar. Mismunur & heildargreidslum er
einnig umtalsverdur. Heildargreidslur eru u.p.h. K84 milljonir & 40 ara lani og u.p.b. 52

milljonir a 20 ara lani.

Tafla 4-2 Verdtryggt hisnaedislan med jéfnum afborguom.

Timi ibud Lanstimi 40 ar Greidslur  Lanstimi 30 ar re@®slur Lanstimi 20 ar  Greidslur
1.gjalddagi 25.00( 20.081 117 20.081 131 20.081 159
Eftir 10 ar 40.722 24.501 160 21.809 172 16.425 197
Eftir 15 ar 51.973 26.073 185 20.905 194 10.568 213
Eftir 20 ar 66.332 26.644 211 17.836 214 221 222
Eftir 30 ar 108.048 21.790 262 240 241

Eftir 40 ar 176.000 293 295

Heildargreidsla 100.972 69.117 46.907
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Tafla 4-2 (Landsbankinn, e.d.-c) synir visitblutgydiisnaedislan med jofnum afborgunum,
fostum 4,5% voxtum og 5% verdbolgu a ari. Midadiéribuo ad verdmeeti kr. 25,0 milljonir

og 5% haekkun ibudaverd & éri. Allar upphaedir geusundum kréna. Notad er reiknilikan
Landsbankans hf. Hér er aberandi hvad pad er mikiimunur a stédu lana ad 15 arum

lionum eftir pvi hvort lanstimi er 40 ara eda 20Mrsmunur a greidslubyrdi lananna eftir 15

ar er hinsvegar ekki umtalsverdur.

Tafla 4-3 Overdtryggt hdsnaedislan med jéfnum greidain.

Timi ibud Lanstimi 40 &r Greidslur Lanstimi 30 ar re@slur Lanstimi 20 ar  Greidslur
1.gjalddagi 25.000 20.000 153 20.000 161 20.000 180
Eftir 10 ar 40.722 17.633 153 17.913 161 14.278 180
Eftir 15 ar 51.973 16.114 153 15.908 161 8.783 180
Eftir 20 ar 66.332 15.026 153 12.769 161 179 180
Eftir 30 ar 108.048 10.711 153 160 161

Eftir 40 ar 176.000 153 153

Heildargreidsla 74.161 58.016 43.242

Tafla 4-3 (Landsbankinn, e.d.-c) synir Overdtrydgisnaedislan med jofnum greidslum,

fostum 9,0% voxtum. Midad er vid ibud ad verdmaati 25,0 milljonir og 5% haekkun

ibudaverds & ari. Allar upphaedir eru i pasundumm&rd/io Gtreikning er notad reiknilikan

Landsbankans hf. Hér er &berandi hve eignarmyndenirmikil og hlutfallslega litill
mismunur a greidslubyrdi lana til 40 ara og 20 @rdad vid sem naest helmings mismunar a

stddu lananna eftir 15 ar.

Tafla 4-4 Overdtryggt hisnaedislan med jéfnum afborgaum.

Timi ibad Lanstimi 40 &r Greidslur Lanstimi 30 ar re@slur Lanstimi 20 ar  Greidslur
1.gjalddagi 25.000 20.000 192 20.000 206 20.000 234
Eftir 10 ar 40.722 15.042 155 13.389 156 10.083 159
Eftir 15 ar 51.973 12.542 136 10.056 131 5.083 122
Eftir 20 ar 66.332 10.042 117 6.722 106 83 84
Eftir 30 ar 108.048 5.042 80 56 56

Eftir 40 ar 176.000 42 42

Heildargreidsla 56.185 47.158 38.130
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Tafla 4-4 (Landsbankinn, e.d.-c) synir overdtrydgisnaedislan med j6fnum afborgunum,
fostum 9,0% voxtum. Midad er vid ibud ad verdmaati 25,0 milljonir og 5% haekkun

ibudaverds & ari. Allar upphaedir eru i pasundum&rd/io Gtreikning er notad reiknilikan

Landsbankans hf. Hér er eignarmyndun mjég hr6d agmoemur & greidslubyrdi lana

hlutfallslega litill eftir 15 ar.

4.1. Samanburdur a eignastodu og stbou verdtryggdra lana

Verdtrygging hefur verid umdeild vegna moguleikdt@kudum haekkunum verdtryggdra
vedlana. Eiginfjarmyndun skuldugra ibudareigendargea hugsanlega minnkad eda jafnvel
ad lanin verdi heerri en sem nemur virdi eignaringki er haegt ad segja ad skuldugir
ibudaeigendur tapi eda hagnist nema ad peir alka@delja eignina. Stada adila getur po
verido mjog misjofn eftir pvi hvenaer vidskiptin agér stad. Hér er einkum tvennt sem ber ad
hafa i huga. Annars vegar hvort fasteignaverdo ha&fid lagt eda héatt i ségulegum
samanburdi og hins vegar hvort fasteignaverd heslkhad hlutfallslega meira eda minna en

verdbolga a tilteknum timabilum.

40.000 kr.
35.000 kr.
30.000 kr.
25.000 kr. -
20.000 kr. -
15.000 kr. -
10.000 kr. -
5.000 kr. -
0 kr. -

m Kaupverd ibudar mStada lans i april 2012 m Verdmaeti ibudar i april 2012

Mynd 4-2 Samanburdur & eignastéou og lanastodu a rdryggdu hdsnaedislani.
Mynd 4-2 (Hagstofa islands, e.d.-b; bjodskra istaredd.-a) synir eignarstodu 2012 eftir pvi
hvada ar fasteignavidskipti attu sér stad. Kaupwvertbio er midad vid ibudarvisitdlu a

hverjum tima sem er stadvirt 2012 kr. 25.061.000}-einféldunar og samanburdar er gert
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rad fyrir 100% fjarmognun med verdtryggdou hudsnaddislsem er verdtryggt midad vid
visitolu neysluverds til verdtryggingar an afborgarg vaxta. Hér ma sja ad peir sem keyptu
fyrir 2004 eru med jakveedan mismun pratt fyrir adfahfjarmagnad kaupin 100% med
verdtryggoum husnaedislanum. beir sem keyptu ib@B 20u ekki einungis med haekkud

hasnaedislan heldur hafa peir einnig keypt a 852K00haerra verdi en sem nemur Virdi

ibudarinnar i april 2012.

I nedangreindri téflu er dreginn fram mismunur &wieignar og stodu verdtryggds vedlans
eftir pvi hvenaer lan voru leekkud midad vid 110% naérkadsmati ibudar. Einnig seést
skuldastada peirra sem keyptu fasteignir 2008, &udp verd fasteigna haerra en arid 2012.
Mismunurinn a heerra kaupverdi 2008 midad vid vie@narinnar 2012 er framreiknadur
med visitblu neysluverds til verdtryggingar svo satvurdur vio stédu peirra sem keyptu

fasteign fyrir 2008 sé sambeerilegur.

Tafla 4-5 Samanburdur hisneedislana, laekkud nidur i110% af markadsmati ibudar.

Timi sem nidurfeerslan a sér stad 2010 2010 m/mism, 2011 2011 m/mism.
Stada a virdi ibuoar 22.647 kr.| 22.647 kr. | 23.267 kr. 23.267 kr.
Virdi lans eftir nidurfaerslu m.v. 110% 24911 kr.| 24.911 kr. | 25.594 kr. 25.594 kr.
Stada a lani april 2012 26.989 kr.| 26.989 kr. | 27.215kr.| 27.215 kr.
Virdi eignar 2012 m.v. visit.ibudaverds 25.061 kr.| 25.061 kr. | 25.061 kr.| 25.061 kr.
Framreiknud stada mismunar 2008 -1.164 kr. -1.164 kr.
Mismunur -1.928 kr. -3.092 kr. -2.155 kr. -3.319 kr.
Mismunur i % 7,7% 12,3% 8,6% 13,2%
Stada lans hlutfallslega m.v. ibudareign 107,7% 112,3% 108,6% 113,2%

Tafla 4-5 (Hagstofa islands, e.d.-b; Pj6dskra ksare.d.-a) synir samanburd i pusundum
krona hja peim sem fengu husnaedislanin leekkud midu0% af markadsmati ibudar. Sja ma
i toflunni samanburd milli arana 2010 og 2011 efwi hvort ario framkveemd var
nidurfeersla ahvilandi vedlana m.v. 110% af markeaf@v ibuda. Einnig synir taflan
samanburd milli aranna i rommunum med framreiknuduimmun. Mismunurinn felst i
ibudaverdinu sem var midad vio gefnar forsendur Bg&und kronum haerra ario 2008 og
framreiknadur er mismunurinn 2012 krénur 1.164 jmdsuNedst i toflunni er hlutfallsleg
stada lananna midad vid verdmeeti ibudar 2012. Sémdapeirra sem fengu leidréttingu med
110% nidurfeerslunni arid 2010 og keyptu ibud 200812,3% af markadsverdi eignarinnar
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a medan stada peirra sem keyptu ibud fyrir arid280107,7% af markadsvirdi eignarinnar.
Til samanburdar er svo stada peirra sem fengu fae@alu arid 2011 en sja ma ad peir sem

fengu leidréttingu 2010 er betur settir sem nemprbu 1%. Nidurstodur byggjast & visitolu

ibudaverds sem er medaltalsbreyting.
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Visitélur geta verid hitameaelar og meeliteeki & pjddar og pjédhagshorfur. Sem slikar geta

5. Samanburdur og fylgni visitalna

baer verid visbending um préun & markadi. Tilefnpeirtil ad kanna hvort pessar ségulegu
upplysingar eru godar og traustar visbendingagahigur rannsoknarinnar er ad rannsaka
fylgni milli visitélu ibudaverds a hofudborgarsvaedj visitolu neysluverds an hudsnaedis,
byggingarvisitélu og launavisitblu. Einnig ad raake fylgni milli visitdlu neysluverds til
verdtryggingar og launavisitolu.

5.1. Adferd
Utreikningur & fylgni & visitdlum er ageet leid &id atta sig & samanburdi visitalnanna yfir

lengri tima. Utreikningur er fra april 1995 til oged juli 2012 (17,3 ar). Til ad samanburdur
sé réttur er midad vid jafn 16ng timabil en uppha@isudur timabilsins er valin med hlidsjon
af upphafsmanudi & utreikningi a visitélu neysldgetil verdtryggingar. Rannsoknin er gerd
med fyrirliggjandi gdégnum sem fengin voru hja Hadgst islands og bjédskra islands.
Visitala ibudaverds a hofudborgarsveedinu er vésitalds ibuda i fjolbylishUsum. Gognin na
yfir timabilid fra april 1995 til juli 2012 (17,3Aog voru lesin inn i tolfreediforritid SPSS til
arvinnslu. Notud var SPSS utgéafa 19.0.0. Ytarleiurstodur SPSS greininga er ad finna i
vidauka. Gerdur er samanburdur milli mismunanditiifa i hlutféllum og i flarheedum sem
eru midadar vid samanburd & ibudareign ad upphaedskd milljonir. Hér er upphaedin &
verdmaeti ibudar valin med hlidsjon af hamarkslddiskhlanasjods sem er 20,0 milljonir og
midast vid 80% lanshlutfall. Fjarhaedir eru i pusumdkréna. Samanburdurinn er settur fram
i toflum en rétt er ad vekja athygli & ad i t6flompar sem samanburdur er gerdur &
eignarstéou, midast hun vid visitélu neysluverds/érdtryggingar. Einnig er samanburdur
gerdur a reiknadri arlegri hlutfallshaekkun ad j@ingir timabilid fré april 1995 til jali 2012.
Notast er vid reiknilikatCompound Annual Growth Rate

-1

)
Ending Value ][ Zof years

CAGR = [
Beginning Value

Visitala ibudaverd er reiknud manadarlega af bj@dklands og meelir stadgreidsluverd

fasteigna midad vid pinglysta kaupsamninga (Pj@$slands e.d.-e). Visitala neysluverds til
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verdtryggingar er reiknud manadarlega af Hagstsfands og er aetlad ad maela verdbdlgu
med Utgjaldarannsokn & voérum og pjonustu (Hagstskands e.d.-l). Byggingarvisitala
reiknud manadarlega af Hagstofunni og meelir brggiird verdi adfanga og vinnukostnadar
vid byggingu & 18 ibuda fijolbylishisi (visitoluh&ki Utreikningarnir eru an lédarverss,
hénnunarkostnadar og fjarmagnskostnadar (Hagstskands e.d.-m). Launavisitala er
reiknud manadarlega Ut af Hagstofu islands og maadiytingar & launum. Visitalan byggir &
gagnasafni launarannsokna Hagstofu islands paradiad er upplysinga ur handahéfsurtaki
fyrirtaekja med tiu starfsmenn eda fleiri (Hagstislands e.d.-n).

5.2. Nidurstada

Samanburdur a visitdlu ibudaverds a héfudborgarsvaédu og visitolu neysluverds an

hldsnaedis.

Med einfaldri adfallsgreiningu kemur i ljés stegkgni (r = 0,820; p = 0,000) milli visitolu
neysluvisitdélu an hdsnaedis og visitélu ibudaverBéfadborgarsvaedinu.

Visitala ibudaverds a hofudborgarsveedinu = - 97.908,294 - (visitala neysluverds an
hasnaedisy e

bar semR® = 0,673 oge er leifarlidur. bar sem p < 0,05 pa er nidurstadiidfreedilega
marktaek midad vié = 0,10. itarlegri tolfraedinidurstdédur adhvarfsgiagarinnar er ad finna

i vidauka.
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- \/isitala ibUdaverds a hofudborgarsveedinu«++ HIlidrud visitala neysluverds an hisnaedis

Mynd 5-1 Visitala ibGdaverds a hofudborgarsvaedinuwisitala neysluverds til verdtryggingar.
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Mynd 5-1 (Pjodskra islands e.d.-a; Hagstofa islarld.-b) synir visitélu ibGdaverds &
hofudborgarsveedinu og hlidrada visitolu neysluveéndsiusnaedis fra april 1995 til juli 2012.
A 168rétta asnum er visitdlustig en & larétta asewnnrtiltekin timabil midad vid manud og ar.

Gildi hlidrudu visitélunnar eru haegra megin & mymdli Hér eru visitdlurnar badar haekkandi
og Yfir timabilid er fylgni peirra nokkud mikil ed8,82. Fylgnin er po mismunandi yfir

skemmri timabil. Samanber myndina hér ad framaéaberandi munur milli visitalnanna a
timabilinu 2004 til 2009 sem getur gefid tilefni tiekari rannsékna. Hugsanleg skyring a
mikilli fylgni visitalnanna yfir allt timabilid gagtverio almenn haekkun verdlags.

Samanburdur timabila & visitolu ibudaverds & hofudbrgarsveedinu og

byggingarvisitolu.

I lj6s kom ad sterk fylgnir(= 0,872; p = 0,000) er milli byggingarvisitélu agsitolu

ibudaverds a4 hofudborgarsvaedinu.
Visitala ibudaverds a héfudborgarsvaedinu = - 27.68733 - (byggingarvisitalay e

bar semR? = 0,760 oge er leifarlidur. bar sem p < 0,05 pa er nidurstadiifreedilega
markteek midad vid = 0,10. itarlegri tolfraedinidurstddur adhvarfsgiagarinnar er ad finna

i vidauka.
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Mynd 5-2 Visitala ibudaverds a héfudborgarsvaedinlgyggingarvisitala.
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Mynd 5-2 (Pjodskra islands e.d.-a; Hagstofa islareld.-d) synir visitdlu ibGdaverds &
héfudborgarsveedinu og hlidrada byggingarvisitolu dpril 1995 til jali 2012. A 16drétta
asnum er visitélustig en a larétta 4snum eru tiitékmabil midad vid manud og éar. Gildi
hlidrudu visitdlunnar eru haegra megin & myndinrér ldru visitélurnar badar haekkandi og
yfir timabilid er fylgni peirra mikil eda 0,872. kKgnin er pé mismunandi yfir skemmri
timabil. Samanber myndina hér ad framan er abenawniiur milli visitalnanna a timabilinu
2004 til 2008 sem getur gefid tilefni til frekaannsdkna. Hugsanleg skyring & mikilli fylgni
visitalnanna yfir allt timabilid geeti verid almemmaekkun verdlags. Einnig er mogulegt ad

verdlagning ibudarhdsnaedis midist ad einhverju madkbyggingarkostnadar.
Samanburdur a visitdlu ibudaverds a héfudborgarsvaédu og launavisitolu.

I lj6s kom ad saemileg fylgnir(= 0,492; p = 0,000) er milli launavisitolu og visi

ibudaverds a4 hofudborgarsvaedinu.
Visitala ibudaverds a héfudborgarsveedinu = - 122.49.383 - (launavisitala} e

bar semR? = 0,242 oge er leifarlidur. bar sem p < 0,05 pa er nidurstadiifreedilega

markteek midad vid = 0,10. itarlegri tolfraedinidurstodur adhvarfsgiagarinnar er ad finna

i vidauka.
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Mynd 5-3 Visitala ibudaverds a héfudborgarsvaedindaunavisitala.
Mynd 5-3 (Pjodskra islands e.d.-a; Hagstofa islareld.-e) synir visitdlu ibudaverds a

hofudborgarsveedinu og hlidrada launavisitélu frdl d®95 til juli 2012. A 168rétta &snum er
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visitolustig en a larétta asnum eru tiltekin tinhahidad vid manud og ar. Gildi hlidrudu
visitdlunnar eru haegra megin & myndinni. Hér ersitéurnar badar haekkandi og yfir
timabilid er fylgni peirra seemileg eda 0,492. Fytgar p6 mismunandi yfir skemmri timabil.
Samanber myndina hér ad framan er dberandi murilirvisitalnanna a timabilinu 2004 til
2009 sem getur gefio tilefni til frekari rannsokndugsanleg skyring & mikilli fylgni
visitalnanna yfir allt timabilid geeti verid almemm@ekkun verdlags. Einnig er mégulegt ad

launalidur i byggingarkostnadi hafi ad einhverjurknahrif a verdlagningu ibudarhisnaedis.

Samanburdur a launavisitélu og visitdlu neysluverdsl verdtryggingar.

[ ljos kom ad mjog sterk fylgnir(= 0,981; p = 0,000) er milli launavisitélu og wigii
neysluverds til verdtryggingar.

Visitala neysluverds til verdtryggingar = 49,029744 - (launavisitalay e

bar semR? = 0,962 oge er leifarlidur. bar sem p < 0,05 pa er nidurstaditfreedilega

marktaek midad vié = 0,10. itarlegri tolfraedinidurstdédur adhvarfsgiagarinnar er ad finna

i vidauka.
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Mynd 5-4 Visitala neysluverds til verdtryggingar, aunavisitala.
Mynd 5-4 (Hagstofa islands, e.d.-b; Hagstofa istaneld.-e) synir samanburd & visitolu
neysluverds til verdtryggingar og hlidradri laursitélu fra april 1995 til juli 2012. A [68rétta
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asnum er visitolustig en a larétta asnum eru tilteéknabil midad vido manud og ar. Gildi
hlidrudu visitblunnar eru haegra megin & myndinreér ldru visitlurnar badar haekkandi og
yfir timabilid er fylgni peirra mjog mikil eda 0,98 Samanber myndina hér ad framan er
athyglisvert hvad litill munur er milli visitalnaard skemmri timabilum . Ekki er oliklegt ad
pessi mikla fylgni skyrist af launasamningum sendimad pvi ad vidhalda kaupmeetti launa i
rikjandi verobdlgu. Einnig ma velta fyrir sér alnfi launahaekkanna a visitélu neysluverds

til verdtryggingar par sem launahaekkanir valdi aimé hsekkun a voru og pjénustu.

Ahugavert veeri ad gera rannsokn i hugsanlegum gagmkim ahrifum verdlags og launa.

5.3. Umreeda
Allar nidurstédur hér ad framan voru markteekar. i vid Utreikning visitalnanna er

mismunandi. Visitala neysluverds til verdtryggingay byggingarvisitala meela breytingar &
verdlagi voru og pjonustu. Visitala ibudaverds masliadgreidsluverd fasteigna med
skraningu a soluverdi fasteigna samkveemt pinglystaopsamningum. Launavisitala meelir
launabreytingar & vinnumarkadinum. Ekki parf ad kadnovart ad fylgni sé ad jafnadi mikil
par sem finna ma tengsl visitalnanna eftir pvi higepeer eru meeldar. Hér mé nefna tengsl
visitélu neysluverds til verdtryggingar &n husnaadis byggingarvisitdlu sem badar verda
fyrir ahrifum af innflutningsverdi adfanga sem msdavido gengi islensku kronunnar og
innlent framleidsluverd asamt launakostnadi a hwerjtima. Minni fylgni milli visit6lu
ibudaverds og launavisitolu kemur ekki a 6vartggan grunnur i Utreikningi visitalnanna er
olikur. PO er launalidur i byggingarkostnadi pamsatgulega geetu verid obein tengsl milli
launavisitolu og visitélu ibudaverds. Eins og ddeiur verid fjallad um (sja kafla 2.6. hér ad
framan) er kaupmattur launa hlutfallslega haermaamverd ibida a arunum & arunum 1995 —
1999 og leegri en raunverd ibada eftir fijarmalakeam@p 2008. Ovenju mikil fylgni milli
visitblu neysluverds til verdtryggingar og launatdsl kemur eilitio a dévart. Haekkun
launavisitolu haekkar kaupmatt ad jafnadi og i padnsta timabundid. Vid haekkun
kaupmattar eykst eftirspurn sem veldur ad jafnagekkun a neysluvisitblu og
byggingarvisitolu. EKkki er oliklegt ad einhverjigegu dregid pa alyktun ad ha fylgni visitalna
geti gefio forspargildi fyrir framtidina. Hinsvegaru fjdlmargir paettir sem hafa mismunandi
ahrif & visitélurnar. Ovarlegt er pvi ad alykta dytgnina p6 segja megi ad hin sé sterk
visbending. Tafla 5-1 hér ad nedan synir okkur Egan samanburd og mismunandi préun
visitalnanna midad vid timabilid fra april 1995j€li 2012.
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CAGR Stada l.juli 2012 Mismunur

Tafla 5-1 Samanburdur visitalna og CAGR.

Visitala ibudaverd 7,50% 25.000.000 kr.

Visitala neysluverds til verdtryggingar  4,96%  1&3B7 kr. 8.473.013 kr.
Byggingarvisitala 6,22%  20.334.659 kr. 4.665.341 k
Launavisitala 6,86%  22.544.911 kr. 2.455.089 kr.

Tafla 5-1 (Pjodskré islands e.d.-a; Hagstofa Istaedd.-b; Hagstofa Islands, e.d.-d; Hagstofa
islands, e.d.-e; Moneychimp e.d.) synir okkur &legeytingu yfir timabilid fra april 1995 til
juli 2012 og stddu fjarheedar midad vid upphaflggahted pann april 1995 kr. 7.140.522,-
Hér er athyglisvert ad visitala neysluverds til dteyggingar haekkar talsvert minna en
byggingarvisitala og launavisitala. [ ljosi framegigdrar nidurstodu i toflunni er avinningur

peirra sem kaupa fasteignir i april 1995 ad jafmaidill.

Tafla 5-2 Samanburdur visitélu ibladaverds og nvt.

Timabil Visit. ibudarv. Nvt. til verdtryggingar Mismunur Mismunur kr.

April 1995 - jan 1998 2,4% 5,5% -3,1% =773
Jan 1998 - jan 2008 255,0% 55,3% 199,7% 25.000
Jan 2004 - jali 2012 88,1% 73,1% 15,0% 3.745
Jan 2008 - juli 2012 -3,7% 40,9% 44,6% -11.150
Jan 2010 - jali 2012 13,5% 11,8% 1,8% 440

Tafla 5-2 (Pj6dskréa islands e.d.-a; Hagstofa istamdd.-b) synir samanburd milli timabila &
visitdlu ibudaverd a hofudborgarsveedinu og visitdleysluverds til verdtryggingar i

hlutféllum og pusundum kréna m.v. ibud ad fjarhae®k.000.000,- Hér er athyglisvert hvad
jakveedur mismunur er mikill frd jandar 1998 til jmm 2008 en a peim tima hafa
ibudareigendur tvofaldad eignarverd pratt fyrirvasda med 100% verdtryggt lan i upphafi
timabilsins. Einnig er haegt ad sja i toflunni urskakdan neikveedan mismun & timabilinu
januar 2008 til juli 2012. Spyrja ma hvort kauptieki & fasteignamarkadinum hafi myndast
vid fjarmalakreppuna 2008. Jakveedur mismunur es Riggar einungis 1,8% a timabilinu
jantar 2010 til juli 2012.
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Tafla 5-3 Samanburdur visitdlu ibudaverds og byggirgyvisitolu.

Timabil Visitala ibudaverd Byggingarvistala Mismunur  Mismunur kr.
April 1995 - jan 1998 2,4% 11,3% -8,9% -2.225

Jan 1998 - jan 2008  255,0% 67,3% 187,7% 22.000

Jan 2004 - juli 2012 88,1% 100,9% -12,8% -3.200

Jan 2008 - jali 2012 -3,7% 53,0% -56,7% -14.163

Jan 2010 - juli 2012 13,5% 15,4% -1,8% -463

Tafla 5-3 (Pjodskra Islands e.d.-a; Hagstofa istamdd.-d) synir samanburd milli timabila &
visitolu ibudaverds a hofudborgarsvaedinu og byggiigitdlu i hlutféllum og pusundum
krona m.v. ibud ad fjarhaed kr. 25.000.000,- PO mggyvisitala sé ekki eetlud til
verdtryggingar nema i verksamningum pa gefur hdkuokipplysingar um préun a kostnadi
vid adfong og vinnu vid byggingu ibadar. | ljésigsead grunnur byggingarvisitélunnar
midast vid hid svokallada ,visitbluhus" sem mideakt byggingu & 18 ibuda fjélbylishusi eetti
bad ad gera samanburd hér betri. [ toflunni er rdgja mismun & mismunandi timabilum &
byggingarkostnadi og fasteignaverdi. Hvort byggjarndhgnast eda tapar midad vio

fasteignaverd reedst af peim tima sem er byggt.

Tafla 5-4 Samanburdur visitélu ibudaverds og launasitolu.

Timabil Visitala Ibudaverd Launavisitala Mismunur Mismunur kr.
April 1995 - jan 1998 2,4% 22,3% -19,9% -4.978

Jan 1998 - jan 2008  255,0% 97,1% 157,9% 14.500

Jan 2004 - jali 2012  88,1% 77,0% 11,1% 2.765

Jan 2008 - juli 2012  -3,7% 31,0% -34,7% -8.670

Jan 2010 - jali 2012 13,5% 18,2% -4,6% -1.158

Tafla 5-4 (Pjodskra islands e.d.-a; Hagstofa Istaedd.-e) synir samanburd milli timabila &
visitdlu ibudaverds a hofudborgarsveedinu og lawité@hi i hlutféllum og pasundum kréna

m.v. ibad ad fjarhaed kr. 25.000.000,- | téflunni wja ad fasteignaverd hefur hsekkad
umtalsvert midad vid laun & timabilinu fra jan(808 til jantar 2008. Launavisitalan haekkar

aftur & moti téluvert umfram ibddaverd a timabiljpntar 2008 til juli 2012.
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Tafla 5-5 Samanburdur launavisitélu og nvt.

Timabil Launavisitala  Nvt. til verdtryggingar Mismunur Mismunur kr.
April 1995 - jan 1998 22,3% 5,5% 16,8% 4.205 kr.
Jan 1998 - jan 2008 97,1% 55,3% 41,7% 10.500 kr.
Jan 2004 - jali 2012 77,0% 73,1% 3,9% 980 kr.

Jan 2008 - juli 2012 31,0% 41,3% -10,3% -2.465 kr.
Jan 2010 - juli 2012 18,2% 11,8% 6,4% 1.598 kr.

Tafla 5-5 (Hagstofa islands, e.d.-b; Hagstofa idtare.d.-e) synir samanburd milli timabila &
visitélu neysluverds til verdtryggingar og launatéks i hlutféllum og pasundum kréna m.v.
fijarhaed kr. 25.000.000,- Hér er athyglisverdur misor milli verdtryggingar og launa sem
synir i raun stbdu peirra sem eru med verdtryggd [p@r sem greidslubyrdi breytist
hlutfallslega i samraemi vid visitolu neysluverdsverdtryggingar. A timabilum i téflunni
styrkist stada greidanda nema & timabilinu jan@@82il juli 2012 par sem stada greidanda

veikist og visitala neysluverds haekkar um 10,3%ramflaunavisitolu.
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6. Lokaorod

Margir ovissupeettir eru einkennandi fyrir pa sefjavieyna ad atta sig a hvada forsendur er
haegt ad gefa sér vido fasteignakaup. Hvort nafnvasfeignaverds sé rétt a markadonum
hverju sinni er ekki heegt ad segja med nakveemmsPa ymissa patta getur hugsanlega
valdid meiri haekkun en vid veeri ad buast. Nafnviréteigna haekkadi umtalsvert pegar
ibudalanasjodur baud heerra lanshlutfall og leegxitivé timabilinu 2004 — 2006. A sama
timabili budu bankarnir sambeerileg vaxtakjor oglflegri viomid a hamarkslani. Erfitt getur
verid ad atta sig a pvi hvort haerra lanshlutfath @xtalsekkun vegi meira. P6 er heegt ad
alykta ad heekkun lanshlutfalls hafi vegio meira pam ad pratt fyrir vaxtahaekkun i arslok
2005 hélt fasteignaverd afram ad haekka. Arid 2008du stjornvold i Sudur-Koreu ad
hrinda i framkvaemd métveegisadgerdum vid mikilli keek fasteignaverds. Akvedid var ad
leekka lanshlutfallid og nidurstadan til skamms tigea ad fasteignaverd a jadarsveedum
leekkadi hratt og sala drost par saman a medand/igteignum meod eftirsottari stadsetningu
hélt 4fram ad heekka. Var petta stadfesting a perdwveentingar a fasteignamarkadi geta
vegid pungt en talid var ad miklar veentingar hagrid@ um verdhaekkun & fasteignum &
eftirsottara svaedinu (Park, Bahng, og Park, 2088)yglisvert er ad vextir byrja ad haekka i
agust 2007 en nafnverd fasteigna helst engu ad kit fram ad arinu 2009. betta stydur
fullyrdingu um ad verd laekki treglega & fasteignekadi. A islandi par sem vidvarandi
verdbolga er rikjandi segir nafnverd okkur einuniggdfa soguna. A arunum 2008 til 2012
leekkadi fasteignverd um 3,7% en a sama tima heekisitala neysluverds til verdtryggingar
um 40,9%. Raunverdsleekkun fasteigna vard pvi adadaf 44.6% & timabilinu. begar
verdbolga er vidvarandi og nafnverd fasteigna liseyitid er liklegt ad raunverd fasteigna
fari leekkandi. Feekkun a fjolda pinglystra kaupsargai gefur okkur ekki skyra mynd af
orsOkum faekkunar. HUn getur stafad af minna fram®® getur lika stafad af minni 4huga
vegna haekkunar verdlags eda jafnvel vegna mikilakkunar fasteignaverds & skdmmum
tima. Einnig getur adgengi ad fjarmoégnun vegid fhéngt og samverkun fleiri en eins pattar
getur verid hugsanleg skyring. Hver svo sem orsakiav fyrir faekkun pinglystra
kaupsamninga er, pa vard toluverd haekkun a fasteegdi a timabilinu mars 2005 til mars
2007 & sama tima og kaupsamningum faekkadi. Hvdriveed fasteignar er rétt byggist
oftast & samanburdi vido sambeerilegar fasteignirsea munur er & nafnverdi fasteigna eftir
stadsetningu getur verid erfitt ad bera saman aes@mbeerilegum fasteignum nema frambod

a viokomandi sveedi sé saemilegt. Mismunur a fasteigrdi milli sveeda getur verio
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umtalsverdur. Pegar pensla er a byggingamarkadir gefd okkur visbendingu um ad vid
séum stodd & fasteignamarkadi par sem verd er [@D d® hagnadarvon sé fyrir
byggingafyrirteeki af byggingu og solu ibuda. Ympaettir i umhverfinu sem hafa liklega
ahrif a fasteignaverd er haegt ad sja fyrir & medana peetti er erfidara ad sja eda jafnvel
omogulegt. baettir sem haegt er ad sja eru mann§pédag ef midad er vido hana er haegt ad
aeetla porf a ibuoum. Rétt er ad hafa i huga adibgeg fidlda adfluttra og brottfluttra getur
raskad slikri asetlun umtalsvert. Hér ber p6 ad tiitdpess hvort breytingin vard vegna
erlendra adila eda innlendra. Liklegt er ad timf@npvi erlendir adilar flytja til landsins og
festa kaup & ibud séu einhver ar. Ahrif af mikljiida adfluttra umfram brottflutta eru til
pess fallinn ad auka likur a umframeftirspurn efisteignum. Haekkandi medalaldur
pjodarinnar hefur einnig ahrif a eftirspurn eftasteignum, en medalaldur haekkadi um 9,5%
fr& &rinu 1995 til 2012. begar litid er byggt afjum fasteignum, getur safnast upp porf
vegna lydfreedilegra patta eins og fjolgunar ogdigladfluttra umfram brottfluttra. Pegar
porfin safnast upp myndast umframeftirspurn semstryffasteignaverdi nogu hatt til ad
byggingafyrirtaeki sja veentan hagnad vido byggingusoly fasteigna. Lodarframbod skiptir
hér mali pvi téluverdur timi getur lidid fra pvi &¥erfi eru skipuldégd og par til framkveemdir
geta hafist. Margir reyna ad geeta varudar vid fgsékaup. Eftir ad 16g um fasteignakaup
toku gildi var adheettan af leyndum galla feerd adtahlfra seljendum yfir a kaupendur.
Kaupendur geetu purft ad seetta sig vio leyndan gadla veeri allt ad 10% af kaupverdi
fasteignar. Hlutfallid reedst p6 af aldri hennariniPenun eldri sem eign er, pvi meiri fravik
geeti kaupandinn purft ad seetta sig vid an botgodi Ipess ad verdmeeti fasteigna er
umtalsvert geetu slik fravik raskad aeetlunum kaupamdulega eda jafnvel sett pa i prot. Pad
er athyglisvert ad ef visitala ibudaverds er fadrdauingildis og borin saman vid préun
kaupmattar kemur i ljos ad hun er ha i sdéguleguhsagi. betta getur gefid okkur tilefni til
ao spyrja hvort fasteignaverd sé of hatt i samanbud kaupmatt. Verotryggd hdsnaedislan
hafa verid umdeild en pegar prounin fra 1995 til2@r skodud kemur a évart hvad margir
sem keyptu fyrir 2004 hafa hagnast a fasteignakaummg pad jafnvel pd peir heféu
ffarmagnad kaupin med 100% verdtryggou hdsnaedisidinu sdgu er ekki ad segja hja
peim sem keyptu fasteignir eftir 2004 og er taprrpesem keyptu & arunum 2005 til 2008
umtalsvert. Peim sem huga ad fasteignavidskiptudstofjolbreytt arval husnaedislana. Einn
af kostum verdtryggdra husnaedislana pegar veroksjgat er ad greidslubyrdi haekkar pa

einungis hlutfallslega. Jafnframt eru helstu ékoggirotryggdra hasnaedislana ad verdbdlgan
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getur eytt aunninni eignarmyndun og jafnvel haekiéain upp fyrir séluverd fasteignarinnar.
Overdtryggd husnzedislan eiga sér ekki langa soiuagf 16g um verdtryggingu voru sett.
islandsbanki reid & vadid i névember 2011 og hobgda dverdtryggd hlsnesedislan og
fylgdu hinir vidskiptabankarnir fljotlega i kjoIfé& og budu sambeerileg lan. Avinningurinn af
overdtryggdum husnaedislanum er hroéd eignarmyndungaiarnir ad greidslubyrdi af
overdtryggdum huasnaedislanum er umtalsvert heerrivéttir haekka er heetta a pvi ao
lantakendur Overdtryggdra husneaedislana lendi idgheérfidleikum. Bankarnir bjéda
lantakendum ad blanda saman verdtryggdum og Oyggium kjorum i sama laninu i
hlutféllum sem hentar hverjum og einum. Hér getatdkendur med bléndudum kjoérum
dregid ur likum a greidslufalli vegna vaxtahasekkuogijafnframt dregid Ur heettu a ad itrekud
verdbolguskot haekki 1anid upp fyrir sbluverd eignear. Segja ma ad sameiginlegir
hagsmunir lanveitanda og lantakenda hafi skerg@sfall bankanna 2008. Med pvi ad draga
ar likum a pvi ad kaupendur lendi i storum aféllaokast geedi lananna og hagsmunir adila
bvi betur tryggdir. Athyglisvert er ad islandsbaridur éverdtryggd hisnaedislan med
vaxtapaki, Landsbankinn bydur peim sem kaupa sirsauf ibd afslatt af voxtum fyrstu prju
arin ef lanum er haldid i skilum og nylega héf Aridbanki ad bjoda foreldrum i
feedingarorlofi laeekkun greidslubyrdi um helming umhanudi fra pvi feedingarorlof hefst.
Pessi préun vekur upp spurningar hvort ad i framiomegi lantakendur buast vid fleiri
valmoguleikum og jafnvel vali um frestun greidsleda 6drum avinningi ef peir standa i
skilum. Hvort tekin eru verdtryggd eda overdtrydgd og hvort 1an eru jafngreidslulan eda
med jofnum afborgunum getur munad umtalsvert i aigryndun. Hlutfallslega litid haerri
greidslubyrdi getur gert geefumuninn i eignarmyndiuikill mismunur getur verio a
eignarmyndun eftir pvi hvernig lanakjor eru valkthyglisverdur munur er & stodu lananna
eftir lanstima og lanakjorum pegar lidin eru 15aétanstimanum. St umframgreidslubyroi
sem hlyst af pvi ad velja lanakjér sem gefa afrs@dari eignarmyndun geta kaupendur horft
& sem sparnad sem gefi af sér nokkud 6rugga avimadaukinni eignarmyndun. Ahaettan
af pvi ad geta ekki stadio i skilum eykst vid haakkueidslubyrdar en kaupendur geta komid
med motveegisadgerdir eins og varasjod eda validdbyggt hisnaedislan med vaxtapaki
svo eitthvad sé nefnt.

Ef heildarmyndin er skodud i ljési pess sem franfuhé&omid, eru fasteignavidskipti
vissulega ahaettuvidskipti i landi par sem er 6gadgjaldmidill og verdbodlga er vidvarandi.

Med pvi ad geeta hofs vid steerd fjarfestingar ogana neikveedum ahrifum af hugsanlegum
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vaxtahaekkunum og itrekudum verdbdlguskotum er vopess ad heegt sé ad fyrirbyggja
hugsanleg aféll. Velji fasteignakaupendur pyngeidslubyrdi af husnaedislani sem geefi af
sér hradari eignarmyndun verdur stada viokomandi reenlegri ad 10 — 15 arum lidnum.
Lykillinn ad farseelum fasteignavioskiptum geeti @erad hafa jakveett vidhorf til
hdsnaedislans sem sparnadarleidar med aukinni eigndun og uppfylla jafnframt porf um
Oruggt husnaedi. Pad er mogulegt ad fasteignakaupenuni i framtidinni horfa a

hasnaedislan sem viomid ad avinningi med aukinmamgyndun. Med timanum faeri peim pa

ef til vill ad pykja eilitid veent um husnaedislarsim.
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Vidaukar

Samanburdur a tioni fasteignavidskipta og vistélududaverds

Fjoldi Pinglystra kaupsamninga a héfudborgarsveedinu

Timabil

Medaltal & manudi

April - desember 2001

Januar - desember 2002
Januar - desember 2003
Januar - desember 2004
Januar - desember 2005
Januar - desember 2006
Januar - desember 2007
Januar - desember 2008
Januar - desember 2009
Januar - desember 2010
Januar - desember 2011

Januar - jali 2012

557,0

608,5

707,3

837,1

791,9

617,6

828,7

292,7

169,5

243,3

382,9

431,9
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Ahrif stadsetningar

Mats- og undirmatssveedi 2013 Hofudborgarsveedio

Studlar fyrir sérb./fjdlb. syna stadsetningarahrif
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Matsveedi sérbyli fjolbyli
Reykjavik: Utan péttbylis 0,75 0,75
Vesturbaer: Vestan Breedraborgarstigs 1,33 1,26
Midbeer: Fra Braedraborgarstig ad Snorrabraut 1,35 32 1,
Midbeer: Sudur-bingholt 1,64 1,47
Melar: Ad sjo 1,27 1,39
Hagar/Melar: Vestan Hofsvallagotu 1,36 1,29
Skerjafjorour 1,3 1,25
Hlidar 1,19 1,23
Kringlan 1,13 1,26
Holt/Tdn 1,12 1,24
Haaleiti/Skeifa 1,14 1,17
Laugarneshverfi/Vogar 1,07 1,19
Bryggjuhverfi 1 1,03
Grafarvogur: Hamrar, Foldir, HUs 1,05 1,06
Grafarvogur: Rimar, Engi, Vikur, Borgir 0,99 1
Grafarvogur: Stadir 1 1,06
Seljahverfi 0,97 1,13
Hdélar, Berg 0,91 1

Fell 0,9 0,96
Nedra Breidholt 0,95 1
Grafarholt 1 0,96
Ulfarsardalur 0,81 0,85
Arbaer 1,05 1,05
Artnsholt/Hofdar 1,06 1,09
Selas 1,08 1,09
Nordlingaholt 0,95 0,89
Fossvogur 1,22 1,28
Réttarholt 1,05 1,18
Blesugrof 1 1,18
Haaleiti 1,1 1,21
Bustadarhverfi 1,02 1,15
Kjalarnes 0,72 0,75
Kdépavogur: Vesturbaer 1 1,1
Kopavogur: Austurbaer 1 1,09
Képavogur: Hjallar, Smarar 1,06 1,09
Kopavogur: Lindir, Salir 1,09 1,01
Kopavogur: Hvorf, ping 1 0,99

47



Kopavogur: Korar

Seltjarnarnes
Gardabeer

Gardabeer: Sjaland

Gardabeer: Akrahverfi

Gardabeer: Asar, Grundir, Tan, Fit
Gardabeer: Vestan Hraunholtsbrautar
Gardabeer: Arnarnes

Gardabeer: Utan béttbylis

Hafnarfjorour
Hafnarfjérour:
Hafnarfjorour:
Hafnarfjorour:
Hafnarfjérour:
Hafnarfjorour:
Hafnarfjérour:
Hafnarfjérour:
Hafnarfjorour:
Alftanes
Mosfellsbaer

Hvaleyrarholt
Vellir

Asland

Setberg
Flensborg
Sunnan byggdar
Boro

Krysuvik

Mosfellsbeer: Teigar, Krikar
Mosfellsbeer: Leirvogstunga
Mosfellsbeer: Mosfellsdalur
Mosfellsbeer: Utan béttbylis

0,89
1,27
1,13
1,05
1,13
11
1,05
1,13

0,9
0,79
0,93
0,98
1,08

0,93

0,87

0,94
0,9
0,8
0,75
0,75

0,94
1,24
1,17
1,13
1,17
1,09

1,13

1,08
0,97
0,91

1,06
1,11

0,92

1,01
0,98
0,9

(Pjodskra islands, e.d.-b)
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Samanburdur lanveitenda 4 islandi
ibudalanasjodur

ibudalanasjodur bydur verdtryggd ibudalan med fdst& vexti an uppgreidslugjalds og
fasta 4,2% vexti med uppgreidslugjaldi. Gjaldid&knad Gt & peim tima sem aukaafborgun
umfram reglulega gjalddaga eda uppgreidsla larfsinfam. Pad midast vid pann tima sem
eftir er af laninu og vaxtamun a nafnvoxtum pessnagkadsvoxtum sambeerilegra nyrra lana
hja sjédnum ef vextirnir eru laegri. bPvi lengra seftir er af lanstima og pvi meiri sem
leekkun vaxta er & markadi, peim mun heerra verdaldigj Eftirfarandi er naemnisgreining
ibudalanasjoéds um hlutfallslega uppgreidslupoknudad vid gefnar forsendur um tima og
vaxtaleekkun fra naverandi voxtum sem eru 4,2% npgdjreiosluakveedi.

Nyir

vextir Aeetlud uppgreidslupdknun

35 ar 25 ar 15 ar
eftir eftir eftir

4,20% 0,00%  0,00%  0,00%
4,10% 1,35% 1,05%  0,70%
4,00% 2,73%  2,13% 1,40%
3,90% 4,14%  3,21% 2,14%
3,80% 558% 4,32%  2,81%
3,70%  7,05%  5,44%  3,56%
3,60% 855% 6,58%  4,30%
3,50% 10,09% 7,74%  5,04%
3,10% 11,65% 8,92%  5,79%

Ef vextir & markadi a sambeerilegum lanum leekkal #38yrdi samkveemt framangreindum

forsendum uppgreidslupdknun ibadarlans med 4,2%wvbatum, 11,65% eda kr. 2.330.000,-
midad vido ad stada lansins veeri ad upphaed 20 milj&amtals pyrfti lantakandi pvi ad

greida kr. 22.330.000,- pegar lanid veeri greitt.upsthyglisvert er ad ekkert er getid um ad
lantakandi njoti avinnings ef pessu veeri 6fugtdasg vextir hefou haekkad. Sem deemi um
leekkun vaxta ma nefna ad vextir med uppgreidsluékwaeru 5,5% i mars 2008 en eru nu
4,2%.

Hamarkslan er 20 milljonir og ekki er lanad fyrialppum a eignum sem eru med heerra

kaupverd en 50 milljonir. ibudalan eru & sému kjpriyrir allt landid. Lanstimi er 20, 30 eda
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40 ar. Lanshlutfall ibudalana ibudalanasjods eh@darki 80% af kaupverdi. Skilyrdi fyrir
lani hja ibudalanasjodi er ad lantakendur stargtisidslumat hja sjodnum. bPeir geta einungis
verio med ibudarlan & ibud til eigin nota. Fra phesisvaedi er po gert rad fyrir timabundinni
undanpagu i 12 manudi. EKki er farid fram & 1. @&den sjodurinn heimilar ekki heaerra lan

en sem nemur samtals kr. 20 milljonum ad fradragtiou vedlans sem er & undan i vedrod

(ibudalanasjodur e.d.-a).

Landsbankinn

Landsbankinn bydur verdtryggd og 6verdtryggd lan b arum til allt ad 40 ara og einnig
samsetningu pessara kosta i bléndudum lanum. eggiirlan eru med breytilegum voxtum
sem eru 3,75% & vedldnum sem eru med allt ad 7@4etr@ingarhlutfalli en 4,75% voxtum
ef vedsetningarhlutfall er & bilinu 70 — 85%. Haagt ad velja um hvort tekid er
jafngreidslulan eda lan med j6fnum afborgunum edsetningarhlutfall er allt ad 70% en

einungis er i bodi lan med j6fnum afborgunum efsetdingarhlutfall er & bilinu 70 — 85%.

Overdtryggd lan med fostum 7,5% voxtum til 36 méanada 7,6% voxtum til 60 manada
med vedlanum sem eru med allt ad 70% vedsetningéahil. Ef vedsetningarhlutfall er a
bilinu 70 — 85% pa eru 6verdtryggd lan med fostuseB voxtum til 36 manada eda 8,6%
voxtum til 60 manada. Lantakendur geta fest vexftar midad vido fasta vexti i lok
timabilsins en ad 6drum kosti verda vextir bregile Haegt er ad velja um hvort tekid er
jafngreidslulan eda lan med j6fnum afborgunum edsetningarhlutfall er undir 70% en

einungis eru i bodi lan med jofnum afborgunum eéfsetningarhlutfall er & bilinu 70 — 85%.

Overdtryggd lan eru med breytilegum 6,75% voxtuwedlanum sem eru med allt ad 70%
vedsetningarhlutfalli. Ef vedsetningarhlutfall er @linu 70 — 85% p& eru vextir &
overdtryggdum lanum 7,75%. Haegt er ad velja umthedio er jafngreidsiulan eda lan med
jofnum afborgunum ef vedsetningarhlutfall er alt @0% en einungis eru i bodi lan med

jofnum afborgunum ef vedsetningarhlutfall er arhili70 — 85%.

Blondud Ian eru vedlan sem eru samsett med frareardyrm kjorum i hlutfalli sem valid er

hverju sinni.
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Vedlanahlutfall midast vido kaupverd eda verdmateznpd aldrei heerra en sem nemur
samtolu brunabotamats og l6darmats eignarinnad @ekrafa um 1. vedrétt eda samfellda
vedrdéoun vedlana bankans fra 1. vedrétti eignarin@kilyrdi er sett um ad framkvaemt sé

greidslumat i bankanum. Hamarkslan midast vio gieidat og vedsetningarhlutfall.

Lantakendur sem kaupa sina fyrstu eign og stas#duim fa arlega afslatt og endurgreidslu
um aramot fyrstu prju arin standi peir i skilumshkitturinn og endurgreidslan nemur 0,25%
(25 punktum) af greiddum voxtum lansins og greifista skuldfaerslureikning lantakandans

(Landsbankinn e.d.-a).

Arion banki

Arion banki bydur upp a verotryggd og overdtryggd en einnig samsetningu pessara kosta
i blondudum lanum. LAnunum er skipt i ibudalannh & til 25 eda 40 ara og ibudalan Il sem
er 5—40 ara. Gerd er krafa um ad ibudalan | vemivedreétti med hamarksvedhlutfalli 60%
og ibudalan Il verdi a 2. vedrétti med hamarks waddlli 80%. Hamarks lanshlutfall getur
ekki ordid haerra en samanlagt brunabotamat og éétaeignarinnar. Uppgreidslugjald er
2% a ibudalani | en ekki er uppgreidslugjald a @adi Il nema pegar valin er bléndud leid.
P06 vedhlutfall & blondudu lani sé 80% er ekki ugpdglugjald ef verdtryggdi hluti pess er
einungis 25%. Heaegt er ad velja jafngreidslulaniadaned jofnum afborgunum.

Heegt er ad velja um prenns konar vexti & verdtry@gd ibudalan | med fostum 4,25%
voxtum. Fostum 3,6% voxtum til 5 ara og eru vexidurskodadir midad vid vexti sem
verda i lok timabilsins. Breytilegum voxtum sem &6%. ibadalan Il med féstum 5,35%
voxtum. Fostum 4,7% voxtum til 5 ara og eru vesidurskodadir midad vid vexti sem

verda i lok timabilsins og breytilegum voxtum sem £,6%.

Overdtryggd lan eru med fostum voxtum til 5 araeog vextir endurskodadir midad vid vexti
sem verda i lok timabilsins. Ibadalan | er med diist7,45 % voxtum. ibadalan Il er med
fostum 8,55 % voxtum. Blondud lan eru vedlan sem samsett med framangreindum
kjorum i hlutfalli sem valid er hverju sinni. Ef M@ er blandad lan pa radast vextir pess eftir
hlutfallslegri samsetningu lansins. Skilyrdi er tsem ad framkveemt sé greidslumat i
bankanum. Hamarkslan midast vid greidslumat og etdsgarhlutfall. Arion banki bydur
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lantakendum ibudalana ad leekka greidslubyrdi urmimgl i allt ad niu manudi vio toku

feedingarorlofs og leggst mismunurinn vid hofud&dlsins (Arion banki e.d.-a).
islandsbanki

islandsbanki bydur upp & verdtryggd og éverdtrygmgidalan en einnig samsetningu pessara
kosta i blondudum lanum. Haegt er ad velja um htekid er jafngreidslulan eda lan med
jofnum afborgunum. Lanstimi er 5 — 40 ar en & vidAddnum er lanstiminn 25 ar.
Verdtryggd ibudalan eru med fostum 4,10% voxtumedldnum sem eru med allt ad 70%
vedsetningarhlutfalli af fasteignamati en viob&arimed vedsetningarhlutfall & bilinu 70 —
80% af markadsverdi eru med 4,95% voxtum. Endurskafikvaedi er a fostum voxtum
eftir 5 ar. Uppgreidslugjald er reiknad af verdgggm lanum samkvaemt gjaldskrd bankans
sem eru nl 2% en haegt er ad greida upp lan an eipplyrgjalds vio vaxtaendurskodun ad
fimm arum lionum. Hamarksfjarhaed ibudalana bankeaiigdnur 50 milljénir og lansfjarhaed

getur ekki ordid haerri en sem nemur samanlogdudirdtamati og l6darmati fasteignarinnar.

Overdtryggd ibudalan eru med val um breytilega feda vexti til priggja ara en eftir pann
tima reiknast breytilegir vextir. Breytilegir vexgru 6,75% & vedldnum eru med allt ad 70%
vedsetningarhlutfalli af fasteignamati en vidb&arimed vedsetningarhlutfalli & bilinu 70—
80% af markadsverdi er med 7,25% voxtum. Fastitivexu til priggja ara en ad peim tima
lionum reiknast breytilegir vextir. Fastir vextirue7,7% a vedlanum med allt ad 70%
vedsetningarhlutfalli af fasteignamati en viobd&arlmed vedsetningarhlutfall & bilinu 70—
80% af markadsverdi eru med 8,6% voxtum. EKki eiknead uppgreidslugjald af
overdtryggdum lanum bankans nema greitt sé upmiéd féstum voxtum en pa er greitt 2%
uppgreidslugjald. Ekki er p6 greitt uppgreidsludjaf éverdtryggoum lanum med fostum

voxtum ef greitt er vid endurskodun vaxta.

Bl6bndud ibudalan eru samsett med tveimur eda fi@raformum. Lantakendur eiga val um

verotryggd og Overdtryggd lan med breytilegum &isudm voxtum.

Vaxtapak geta lantakendur Gverdtryggdra lana saten lagmark pess er 7,5%. Lantakendur
geta sott um greidslupak par sem peir tiltaka hvaxtapakio skuli vera. Ef breytilegir vextir
verda heerri en sem nemur tilteknu vaxtapaki bastistaxtafjarhaed vid hofudstol lansins.
Greidslubyrdi & vaxtafjarhaed umfram vaxtapakio fibeé lanstimann sem eftir er af laninu.

Hamarkslan midast vid greidslumat og vedsetningiidd! (islandsbanki e.d.-a).
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Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins bydur upp adtsiggo lan med fostum 3,8% voxtum eda

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins

breytilegum 3,5% voxtum. Breytilegir vextir eru emgkodadir a priggja manada fresti.
Lanin eru einungis veitt gegn vedi i eigin husnattdegt er ad velja um hvort tekid er
jafngreidslulan eda lan med j6fnum afborgunum. Liams getur verio fra 5 — 40 ar.
Lanshlutfall ma ad hamarki vera 65% af fasteignamatekki heerra en samtala brunabota-
og l6darmats. Ef kaupverd er heerra en fasteignamiaeimilt ad lana 65% af markadsveraoi
ef markadsverdid er stadfest af |6ggiltum fastesgite Ef nytt 1&n er haerra en 10 milljénir
eda ef lan viokomandi hja sjodnum verda samtalsitesarkr. 10 milljonir pa er sett skilyrdi
um ad lantakendur standist greidslumat hja sjooedm greidslumat sem framkveemt er af
banka. Einnig er sett skilyrdi um ad lantakandii lggéitt idgjald i Lifeyrissjod starfsmanna
rikisins. Neegir ad hafa einungis greitt idgjaldb@ss ad krofur séu gerdar um hvenaer pad var
greitt eda hversu lengi. Einnig uppfylla peir skdifyrir nyju 1ani sem eru fyrir med lan fra
sjoonum ahvilandi a eigin hdsnaedi en ollum er Heimd yfirtaka lan fra sjodnum

(Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins e.d.).

Lifeyrissjodur verslunarmanna

Lifeyrissjodur verslunarmanna bydur upp & verotéyd@gn med fostum 3,9% voxtum eda
breytilegum 2,93% voxtum. Breytilegir vextir takeegtingum 15. hvers manadar og fylgja
préun vaxta a almennum markadi. Breytilegir vexsijodsins eru 0,75% heerri en
medalavoxtun i sidasta manudi & nyjasta flokki @miéfa (HFF 150434) til 30 &ra skrad i
kauphdll Nasdaq OMX. Heaegt er ad velja um hvortdegé jafngreidslulan eda lan med
jofnum afborgunum pegar vextir eru fastir en landnbeeytilegum voxtum er einungis med
jofnum afborgunum. Lanstimi getur verid fra 5 —&0Lanshlutfall ma ad hamarki vera 65%
af markadsmati sem |6ggiltur fasteignasali eda ars@afrodur adili sem er tilnefndur af
sjoonum framkveemir. Kaupverd eignar getur komitadsnarkadsmats eftir atvikum. Lanin
eru veitt gegn vedi i eigin husnaedi, husnaedi mskabylisadila ef viokomandi er i 6vigari
sambud eda stadfestri samvist. Sjodurinn getur gatyroi um ad lantakendur standist
greidslumat hja banka og almennt er gert r&d Baigreidslumat skuli fylgja umsokn um lan
ef upphaed pess er haerri en kr. 20 milljonir edatal@amyja lansins asamt vedlanum sem
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hvila undan nyja laninu eru haerri en kr. 20 milifolEinnig er gerd krafa um ad lantakandi

hafi greitt idgjald i Lifeyrissjod verslunarmannainmst 4 af 6 sidastlionum manudum

(Lifeyrissjédur verslunarmanna e.d.-a).

Sameinadi lifeyrissjodurinn

Sameinadi lifeyrissjoédurinn bydur upp a lan meduis3,9 % voxtum og breytilegum 3,5%
voxtum. Skilyrdi fyrir lani med féstum voxtum er ddnpegi sé sjédsfélagi og ef fram fara
adilaskipti ad laninu par sem nyr skuldari er efjiosfélagi pa breytast vaxtakjor ar féstum
voxtum i breytilega vexti. Heegt er ad velja um hvekid er jafngreidslulan eda lan med
jofnum afborgunum. Lanstimi getur verid fra 5 —&0Lanshlutfall ma ad hamarki vera 65%
af fasteignamati eda markadsmati og skal midadpaidsem leegra reynist. Hamarkslan er 40
milljonir. Lansfjarhaed skal p6 ekki vera haerri eemsnemur samtélu brunabdtamats og
[66armats. Lanin eru veitt gegn vedi i eigin husn&@jddurinn &skilur sér rétt til ad lata fara
fram markadsmat |6ggilts fasteignasala sem tilnefret af sjodnum. Ef lan er haerra en 5
milljonir er gert skilyrdoi um ad lantakendur stasidgreidslumat hja lanastofnun. Sett er
skilyrdi um ad lantakandi hafi greitt idgjald sidwsg manudi i lifeyrissjédinn og einnig er
sett skilyrdi ad lantakandi sé skuldlaus vid sj@diSameinadi lifeyrissjodurinn e.d.-a).

Gildi - lifeyrissjoéour

Gildi lifeyrissjéour bydur upp a verdtryggo lan midstum 3,8% voxtum eda breytilegum
3,1% voxtum. Heegt er ad velja um hvort tekid ségedioslulan eda lan med jofnum
afborgunum. Lanstimi getur verid fra 5 — 40 ar. dldotfall ma ad hamarki vera 65% af
fasteignamati eda 65% af kaupverdi en pd aldreirdheen sem nemur brunabdtamati
eignarinnar. Hamarkslan er kronur 20 milljonir. irderu veitt gegn vedi i eigin hisneedi,
hasnaedi maka, sambylisadila ef viokomandi er i @vigambud eda stadfestri samvist.
Einnig er heimilt ad veita lan til foreldra sjodksiga gegn vedi i eign foreldrisins. Ef lan er
haerra en 5 milljonir er sett skilyrdi um greidslum&ett er skilyrdi um ad lantakandi sé

sjoosfélagi eda rétthafi i Séreignasjooi GildisldGifeyrissjoédur e.d.-a).
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Almenni lifeyrissjédurinn bydur upp a verdtryggonlamed fostum 3,85% voxtum eda

Almenni lifeyrissjédurinn

breytilegum voxtum sem breytast 15. hvers mana&eytilegir vextir midast vid
medalavoxtun & skuldabréfaflokki ibtdalanasjods HIF34 i vidskiptakerfi Kauphallar
islands undangenginn manud ad vidbaettu 0,5% aBwgiytilegir vextir sjodsins na eru
3,75%. Ef lan er yfirtekio af adila sem ekki erd&gtelagi pa haekka arlegir vextir um 1%
einnig haekka arlegir vextir um 1% ef sjodsfélagidt sem nemur fjordungi eda meira af
séreign sinni, til vorslu hja 66rum adila og er iegjdsfélagi i samtryggingarsjodnum. Haegt
er ad velja um hvort tekid er jafngreidslulan eéa med jofnum afborgunum pegar vextir eru
fastir en lan med breytilegum voxtum er einungidn@num afborgunum. Lanstimi getur
verio fra 5 — 40 ar. Lanshlutfall ma ad hamarkiav@b% af metnu markadsvirdi en po6 aldrei
haerra en 90% af brunabdtamati eignarinnar nemadédéam vidbotartrygging sem ekki er
haegt ad segja upp nema med sampykki sjodsins. rEfefaheerra en 35% af metnu
markadsvirdi skal pad hvila & 1. vedrétti. Ger&rafa um ad lantakandi hafi greitt idgjald i
samtryggingarsjod Almenna lifeyrissjodsins ad ladina3 manudi. Ef greitt er einungis i
séreignarsjod Almenna lifeyrissjodsins pa hafi eidlandi greitt ad lagmarki i 6 manudi.
Einnig uppfylla peir skilyrdi sjodsins fyrir laniesn hafa greitt i 3 ar eda lengur og eiga
inneign i sjodnum eda eru lifeyrispegar (Almenfayifissjédurinn e.d.-a).

Lifeyrissjodur bankamanna

Lifeyrissj6our bankamanna bydur upp & verdtryggdnéed breytilegum 3,5% voxtum. Haegt
er ad velja um hvort tekid er jafngreidsiulan eéa med jofnum afborgunum. Lanstimi getur
verio fra 5 — 40 ar. Lanshlutfall ma ad hamarkiav&®5% af fasteignamati eda 65% af
kaupverdi en po6 aldrei haerra en sem nemur brunadadtaignarinnar. Hamarkslan er kronur
25 milljénir og ef lantakandi er med lan hja sjoéngkal upphaed a nyju lani asamt eldra
laninu ekki vera heerri ad samtélu en sem nemur Hétdmi. Sjodurinn getur gert kréfu um
verdmat. Lanin eru veitt gegn vedi i eigin husnaddisnaedi maka eda sambylisadila.
Sjodurinn setur skilyrdi um framkvaemd greidslunatgakanda og maka eda sambudaradila
ef eignin sem er vedsett er eign beggja adila. Setkilyrdi um ad lantakandi sé sjodsfélagi
og hafi greitt idgjold i sjédinn sidastliona 6 man(Lifeyrissjédur bankamanna e.d.-a).
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Lifeyrissjodur verkfraedinga byour upp a verdtryggd. Frumlan med breytilegum 3,7%

Lifeyrissjodur verkfraedinga

voxtum. Og vidbdtarlani med fostum voxtum sem net@% alagi a breytilega vexti
sjodsins, nu samtals 4,3%. Haegt er ad velja umthe&id er jafngreidslulan eda lan med
jofnum afborgunum. Lanstimi getur verid fra 5 —&0Lanshlutfall ma ad hamarki vera 75%
af kaupverdi og skal liggja fyrir pinglystur kaupsaingur. Lanshlutfall getur ekki ordio
haerra en 100% af brunabotamati nema tekin sé \aéioggging. Hamarkslan frumbréfs er
krénur 15 milljonir og hamarkslan viobotarlans kuori0 milljonir. Ef lantakandi er med 1an
fyrir hja sjédnum skal uppheaed & nyju lani &samteeldninu ekki vera heerra ad samtélu en
sem nemur hamarkslani frumlans. Sjodurinn geturselyrdi um verdomat. Lanin eru veitt
gegn vedi i eigin hasnaedi. Sjoédurinn setur skilywéi framkveemd greidslumats. Sett er
skilyrdi um ad lantakandi hafi greitt idgjold i sagggingarsjéd lifeyrissjédsins sidastlidna 6
manudi eda sé lifeyrispegi. Lan vid sjédinn eruspaubundin og er einungis erfingjum
heimilt ad yfirtaka pau. Heetti lantakandi ad greidgjodinn eda greidi idgjold sem nema
leegri arlegri fjarhaed en krénur 300.000,- an péspiggja lifeyri fra sjodnum er heimilt ad
gjaldfella 1anid med 6 manada fyrirvara eda baeta 4% fastvaxtaalagi (Lifeyrissjoour

verkfreedinga e.d.-a).
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Adhvarfsgreining visitolu ibudaverds a héfudborgargsedinu og visitdlu neysluverds an

hldsnaedis

Variables Entered/Removed”

Variables Variables
Model Entered Removed Method
1 Visitala_Neyslu .| Enter

verds_an_hulsn

20is

a. All requested variables entered.

b. Dependent Variable: Visitala_ibtudavero

Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate

1 .820% 673 671 54.55653

a. Predictors: (Constant), Visitala_Neysluverds_an_husneaedis

ANOVA”
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 1260883.771 1 1260883.771 423.625 .000*
Residual 613141.506 206 2976.415
Total 1874025.277 207

a. Predictors: (Constant), Visitala_Neysluverds_an_husnaedis

b. Dependent Variable: Visitala_ibtudavero

Coefficients?®

Standardized

Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) -97.908 15.667 -6.249| .000
Visitala_Neysluverds_an_h 1.294 .063 .820| 20.582 .000
Usneaedis

a. Dependent Variable: Visitala_ibudaverds
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Adhvarfsgreining visitolu ibudaverds a hofudborgargsedinu og byggingarvisitdlu

Variables Entered/Removed”

Variables Variables
Model Entered Removed Method
1 Byggingarvisital Enter
a
a. All requested variables entered.
b. Dependent Variable: Visitala_ibtudavero
Model Summary
Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 .872° .760 759 46.70042
a. Predictors: (Constant), Byggingarvisitala
ANOVA®

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 1424735.261 1 1424735.261 653.270 .000%

Residual 449271.369 206 2180.929

Total 1874006.630 207
a. Predictors: (Constant), Byggingarvisitala
b. Dependent Variable: Visitala_ibtudavero

Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) -27.087 10.010 -2.706 .007

Byggingarvisitala .733 .029 .872 25.559 .000

a. Dependent Variable: Visitala_ibudaverd
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Adhvarfsgreining visitolu ibudaverds a héfudborgargaedinu og launavisitdlu

Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 4922 .242 .238 212.08810
a. Predictors: (Constant), Launavisitala
ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 2960398.483 1 2960398.483 65.814 .000*
Residual 9266160.430 206 44981.361
Total 12226558.913 207
a. Predictors: (Constant), Launavisitala
b. Dependent Variable: ibudaverdvisitala
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) -127.492 46.582 -2.737 .007
Launavisitala 1.383 171 492 8.113 .000

a. Dependent Variable: budaverdvisitala
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Adhvarfsgreining visitlu neysluverds til verdtrygdngar og launavisitélu

Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 .981°% .962 .962 13.34562
a. Predictors: (Constant), Launavisitala
ANOVA”

Model Sum of Squares df Mean Square
1 Regression 926329.682 1 926329.682

Residual 36689.774 206 178.106

Total 963019.457 207

a. Predictors: (Constant), Launavisitala

b. Dependent Variable: Neysluverdsvisitala

Coefficients?

Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta
1 (Constant) 49.029 2931
Launavisitala 774 .011 .981

a. Dependent Variable: Neysluverdsvisitala
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