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Formali

bessi ritgerd er lokaverkefni til BS gradu vid vidskiptafraedideild Héskola islands arid
2015. Ritgerdin var unnin @ sumardonn 2015 og telst veegi hennar 6 ECTS einingar.
Megininntak verkefnisins er ad skoda husnadismoguleika ungs félks og paer hindranir

sem lanshafismat getur haft.

Leidbeinandi verkefnisins var Vilhjadlmur Bjarnason, lektor, og vil ég pakka honum
fyrir dyggilega leidsogn og gédar abendingar. Eg pakka Onnu Mariu Einarsdéttur fyrir
6metanlega adstod vid vinnslu ritgerdarinnar og hjalplegar radleggingar sem hun veitti
mér. Einnig vil ég pakka Bjarna brdinssyni fyrir adstod vid yfirlestur ritgerdarinnar, fyrir

hjalp vid gerd heimildaskraar og fyrir metanlegan studning vid gerd ritgerdarinnar.



Utdrattur

Pessi ritgerd byggist a eigindlegri rannsékn & hamlandi pattum vid husnadiskaup ungs
folks. Markmid hennar er ad varpa ljosi 8 stodu ungs fdlks a leigumarkadnum og i
hiasnaediskaupum. Vid gerd rannséknarinnar var gégnum aflad um ségu husnadismala,
ungt folk, leiguhlsneaedi, eigin husnzedi og framfeerlsuvidmid skodud, baedi fra
sjénarhorni bankanna og Velferdarraduneytisins. Sagan segir ad husnaedisvandamal

ungs félks er ekki nytt af ndlinni, heldur hefur verid vidvarandi sidustu aratugi.

Vidtoél voru tekin vid hop félks & aldrinum 25-31 ars sem var annad hvort i
husnaediskaupum eda a leigumarkadi. bau vidtol gafu innsyn i adstaedur ungs folks utan
foreldrahusnaedis. Helsta nidurstadan var su ad lanshafismat hefur ekki hamlandi ahrif
a ungt folk i husnaediskaupum. bvi ber pé ad taka med fyrirvara par sem ndanast allir
viomeelendur fengu fjarhagslega adstod fra fjolskyldu, i formi baettra leigukjara eda

reidufés.
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1 Inngangur

Ahuginn & vidfangsefninu kviknadi pegar ndkominn fékk ekki greidslumat nema fyrir
adeins brot af pvi sem hann greiddi i leigu. Hvernig stendur a8 pvi ad félk getur greitt
150.000 kr. i leigu en fzer ekki greidslumat nema fyrir adeins 100.000 kr.? Reett var vid
ymsa einstaklinga og por um reynslu peirra og upplifun af leigumarkadinum,
husnaediskaupum og samskiptum peirra vid banka. Margar rannsoknir hafa verid gerdar
um huasnaedismarkadinn og mikid af greinum skrifadar, en enginn hefur fjallad
nakvaemlega um hvort lanshafi hafi hamlandi paetti i husnaediskaupum ungs félks, pad

er hvort greidslumatid stodvi pad.

Nalgun efnisins verdur med eftirfarandi mata.

» Fyrst verdur saga husnadismala rakin med aherslu 4 peer leidir sem stédu
ungu félki til boda gegnum 4&rin.

» Hoépurinn ungt félk verdur skilgreindur og skodadur og husnaedisvandinn i dag
tilgreindur og sundurlidadur.

> Kynnt verdur hvernig bankarnir og Ibudalanastofnun framkveema
lanshaefismat og greidslumat og framfaersluviomid peirra skodud i
samanburdi vid grunnframfaersluvidmid Velferdarraduneytisins, i ndverandi
lagaumhverfi.

» Gerdir leiguhisnaedis verda skodadar og kostir og gollum peirra gefin skil og
fylgir eiginhUsnaedi eftir 4 sama hatt.

» Viotolin eru svo rakin og raedd og ad lokum eru umradur og nidurstodur.

Rannsdknarspurningin er svohljédandi: Hefur lanshaefismat hamlandi dhrif a ungt

folk i husnaediskaupum?



2 Frzedilegur hluti

Hér a landi hafa lanveitingar til husnaediskaupa stadid yfir i meira en 6ld, allt fra pvi ad
Veddeild Landsbanka islands veitti fyrsta 1anid arid 1900. Husnaedismalastjérn, sidar
nefnd Husnadisstofnun, var stofnud arid 1955 og veitti adallega lanveitingar til
adstodar fdlks vid byggingu eigin husnzedis, en pad tidkadist mikid i pa daga
(Rannsoéknarnefnd Alpingis, 2013). Log voru sett arid 1957 um ad allir einstaklingar a
aldrinum 16-25 dara veeri skylt ad leggja til 6% af laununum sinum til hlidar til
ibudarbyggingar eda bustofnunar i sveit. | kringum pessi [6g var buid til kerfi sem félst i
kaupum @& sparimerkjum i pdsthusum. Atvinnurekendum bar ad kaupa sparimerki og
afhenda starfsfolki sinu sem hluti af launum um hver manadarmot. Starfsfélkid skiladi
svo merkjunum aftur inn til pdststofu sem hafdi milligbngu med sparnadinn eda

endurgreidslu fyrir pa sem voru eldri en 25 dra (Félagsmadlardduneytid, 1958).

Med tilurd huasbréfakerfisins eftir 1989 tolfféldudust lanveitingar til ibudakaupa.
Husnaedisstofnun var ad lokum 16gd nidur arid 1999 og ték pa I(budarlanasjédur vid
(Rannsoéknarnefnd Alpingis, 2013). Enn pann dag i dag er unnid ad endurbdétum &
hisnaedislanakerfinu og stendur til ad [budarlanasjédur heaetti ad lana ut til nyrra
vidskiptavina og vinnur Alpingi ad nyjum urraedum i peim efnum (Porbjérn bérdarson,

2015).

A islandi er dkvedinn sérstada i sambandi vid fyrirkomulag hisnaedismala. Eftir sidari
heimsstyrjoldina var uppbygging i husnaediskerfi Evrépu adallega félagsleg husnaedi og
mikid var um fjdlbylishus. Adra ségu var ad segja a islandi, par sem rikisvaldid hafdi ekki
stofnad ldnasjéd til lanveitinga 4 uppbyggingu husneaedis og lagdi frekar fjarmagn til
atvinnuuppbyggingar. Eftir stridid klaradist gjaldeyrisfordinn og bygging nyrra ibuda
drést saman, pvi ekki var lengur til gjaldeyrir til ad flytja inn byggingarefni. Eins og adur
sagdi var Husnadisstofnun sett 4 fot & sjotta aratugnum og hof pa almenningur ad
byggija sitt eigid hisnaedi med peirri fjarmognunarleid. A niunda dratugnum var unnid ad
nyju hdsnadislanakerfi sem byggt var 4 samkomulagi vid lifeyrissjédi med
samradsstefnu par sem sjédirnir skuldbundu sig til ad setja 55% af radstofunarfé sinu i
hasnaediskerfid og jokst pa lansfjarmagn til lanveitenda. Lifeyrissjdédirnir lanudu til

ibudalanasjéds & vissum voxtum en ibudaldnasjédur lanadi almenningi & laegri voxtum.
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(Rannséknarnefnd Alpingis, 2013) (J6n Runar Sveinsson, 2010). Arid 2004 var
lanareglum ibudarlanasjéds breytt Gr hisbréfum i ibudarbréf og ladadi pad bankanna ad
markadnum sem héfu ad veita lan til ibudakaupa 8 helmingi leegri voxtum en adur. bad
leiddi til samkeppni milli bankanna og ibudarldanasjods sem audveldadi adgengi ad
l[ansfjarmagni, vextir laekkudu til muna, eftirspurn eftir fasteignum jokst og fleiri gatu

keypt ibudir (Ludvik Eliasson og Thérarinn G. Pétursson, 2006).

Félagslega husnaediskerfid a islandi ma rekja til setningu laga um verkamannabustadi
arié 1929. Bustadirnir voru i upphafi samvinnuform, ibdarnir voru eigendur ibudanna en
byggingafélégin héldu um rekstur og fleira. Var petta fyrsta form skipulagds
husnaedisataks & islandi, af halfu hins opinbera. Hugmyndin ad verkamannabustédum
kom erlendis fra, en islensku bustadirnir skaru sig ur pvi erlendis var einungis byggt til ad
leigja folki, ekki til ad hjalpa pvi ad eignast husnaedi. Byggingasamvinnufélog sem stédu
ad byggingu verkamannabustadanna voru oftar en ekki stofnud af stéttarfélogum og
voru pannig tengd verkalydshreyfingunni (Jon Runar Sveinsson, 2010). Frd setningu
laganna fram til arsins 1965 voru byggdir um 1.500 ibudir. Lanveitandi
byggingafélaganna var Byggingasjodur verkamanna sem fjarmagnadur var af baedi
sveitaféldgum og riki. A drum heimsstyrjaldarinnar sidari hof Reykjavik herferd til ad
utryma heilsuspillandi hdsneaedi. Su herferd var ad nokkru fjarmoégnud med Borgarsjodi
og sidar af Byggingarsjédi Reykjavikur, sem stofnadur var arid 1957 og starfadi til 1982
(Rannséknarnefnd Alpingis, 2013).

Eftir arid 1965 fjolgadi félagslegum ibudum hratt og arid 1970 urdu breytingar a
[ogum sem folu i sér ad Byggingarsjodur verkamanna var settur undir stjorn
Husnaedismalastjérnar.  Auk  verkamannabustada  byggdi  Framkveemdanefnd
byggingardaetlunar 1.252 ibudir i Breidholtshverfi i Reykjavik, svo og sveitafélog a
hofudborgarsvaedinu sem byggdu 848 leigu- og soluibudir (Rannsdknarnefnd Alpingis,
2013).

Arid 1974 var fallist & pa krofu fra verkalydshreyfingunni i kjarasamningum ad
bridjungur alls hisnaedis sem byggt veeri a [slandi, veeri byggt a félagslegum grundvelli
(Jon Ranar Sveinsson, 2010). betta var sett i ny husnaedislog arid 1980 og vard til pess ad
fjarmagn til Byggingarsjéds verkamanna var aukid. Vorid 1990 voru gerdar frekari

breytingar a l6gum og stjérnun verkamanabustada var falin i hendur hisnadisnefndum

11



sem stofna atti i steerri sveitafélégum. Einnig var lanstimi lengdur og nafnid félagslegar
eignaibudir tekid wupp | stad verkamannabustada. Fra 1995 var komid &
hdsaleigubdtakerfi, sem efldist med darunum.

A tiunda daratugnum jokst gagnryni & eignaibudakerfid, m.a. vegna haegrar
endurgreidslu lana, erfidleika sveitafélaga a landsbyggdinni og sleemrar fjarhagsstodu
Byggingarsjéds verkamanna. [ kjolfarid hoéfst vinna ad lagabreytingum sem toéku gildi
1998 og l6gdu nidur Husnaedisstofnun rikisins og alla lanastarfsemi Byggingarsjods
verkamanna, p6 afram veeri kaupskylda sveitafélaga gagnvart félagslegum eignaibudum.
Su kaupskylda var afnumin arid 2002 vegna verulegrar haekkunar a ibudaverdi 4 arunum
1999-2001, pvi pa fékk félk mun haerra verd fyrir ibadir sinar 8 almennum markadi en
fra sveitafélogunum.

[ stad eignaibudakerfisins budu stjérnvéld upp & vidbotarlan fra budarlanasjodi, til
beirra sem voru undir akvednum tekjumorkum. Hamarkslan var 90% af kaupverdi
ibudar, en arid 2004 var pad hamark almennt & markadi. Eftir arid 2000 hof
leigumarkadurinn ad eflast, fleiri féléog komu ad markadnum og namsmannaibudir,
buseturéttaribudir og leiguibudir sveitafélagana litu dagsins ljés (Rannsdknarnefnd
Alpingis, 2013).

A timabilinu 1983-2014 héfust framkvaemdir 4 ad medaltali 1.182 ibudum & &ri, en
arid 2014 voru paer adeins 570. Byrjad var a toluvert feerri ibudum og pad er ahyggjuefni
a ibudamarkadnum. Tolur yfir fullgerdar ibudir eru svipadar, ad medaltali 1.189 yfir
timabilid en 954 &rid 2014 (islandsbanki, 2015b). Samkvaemt Velferdaraduneytinu er
Eygléd Hardardéttir, félags- og husnaedismalaradherra islands, um pessar mundir ad
vinna ad endurbétum umpessar mundir dsamt rikisstjérninni. Azetlad er ad byggja eigi
2.300 félagslegar leiguibudir, lsekka byggingarkostnad, veita ungu félki studning til fyrstu
ibudakaupa og fleira (Velferdaraduneytid, 2015b).
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3 Ungt folk og hisnadi

Hagstofa islands skilgreinir ungt félk 4 hisnaedismarkadi sem 25-34 dra. Stor hluti félks &
bessu aldursbili er ad féta sig i lifinu, ljuka nami, fa framtidarstorf o.fl. (Kolbeinn
Stefansson, munnleg heimild, 24. agust 2015). Fjallad er um pennan aldurshép hér par
sem mikil umraeda hefur skapast um hann eftir hrun og hversu erfitt er fyrir félk & pessu

aldursbili ad komast inn & husnadismarkadinn.

Efnahagskreppan gerdi ungu félki i atvinnuleit erfitt fyrir og pétt atvinnudstandid hafi
batnad til muna, 8 ungt folk enn i erfidleikum med ad fjarfesta i hisnaedi. Hluti af
vandamalinu er ad margir hverjir eru med namsskuldir og hafa auk pess haft
takmarkadar tekjur. Ef leigumarkadurinn er skodadur, getur petta unga folk samt stadid
i skilum & leigu sem er jafnvel heaerri en afborganir og vextir af hisnaedislanum. bar sem
leiga er ha og tekjur lagar eda medal er pad naer 6mogulegt fyrir folkid ad safna eigin fé

til ibudakaupa (islandsbanki, 2015b).

Teeplega 40% félks a aldrinum 20-29 ara byr i foreldrahdsum hér a landi (Eggert
Jéhannesson, 2015). betta hlutfall laekkar nidur i 11,2% medal 25-34 ara 4 [slandi en pad
er i takt vid onnur 16nd i Vestur-Evrépu. Hja hinum Nordurlandapjédunum er hlutfallid
frd 1,8% i Danmorku upp i 4,2% i Noregi af ungu fdlki sem byr i foreldrahdsum. Austur-
og Sudur-Evrépa er svo med tolur allt upp i 56,6 % af félki @ pessum aldri sem byr hja
foreldrum sinum. [ Bandarikjunum er hlutfallid 13,9%. bannig ma segja ad island sé i takt
vid Vestur-Evrépu en adeins & eftir hinum Nordurlondunum (Eurostat, 2014). Folk i
foreldrahusnadi er talid utan husnadismarkadar pvi pad er hvorki ad leigja né ad

kaupa, pd svo margir hverjir eru ad spara fyrir hdsnzedi.

Medalaldur félks & [slandi vid fyrstu eignarkaup er 29 ara, i Bandarikjunum er hann
31 ars og i Bretlandi er hann 30 ara. bvi ma segja ad folk hérlendis er ekki seinna ad
kaupa sina fyrstu ibud en félk i 68rum 16ndum, heldur i takt vid pau (islandsbanki,

2015b).

3.1 Vandinn

Husnaedisvandi ungs fdlks er ekki nyr af nalinni, heldur hefur vidgengist aratugum
saman. Sem daemi ma nefna grein i Morgunbladinu fra 1963, par sem talad er um skort
a litlum og édyrum ibudum fyrir ungt folk og reett var um ad fjélga byggingu minni
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ibuda( Borgarstj. reedir hisnaedismal ungs folks, 1963). Arid 1982 pétti aldrei jafn erfitt
og ba ad koma sér upp husnxdi og adalastaedan fyrir pvi var verdtrygging ldna og
stuttur lanstimi (Snorri Gudmundsson, 1982). Arid 2002 var svo talad um mikinn og
alvarlegan vanda hja ungu félki par sem litid var um nybyggingu minni ibuda, frambod
leiguibuda var litill og leiga of dyr (Bjérgvin G. Sigurdsson, 2002). (budaverd hafdi arid
2004 hazkkad um 70% & 5 arum, sem ytti undir leiguverdid og olli miklum

fjarhagserfidleikum hja flestum peim sem voru ad hefja buskap (Margrét Einarsdéttir,

2004).
100 ara og eldri
90-99 ara
8(
25.000 15.000 5.000 5.000 15.000 25.000
W Konur M Karlar

Mynd 1. Aldurspyramidi

Heimild: Hagstofa [slands

[ dag er vandamalid eins og fyrr skortur & nybyggingum, hatt hisnaedisverd og hatt
leiguverd. Félksfjolgun ytir undir porf fyrir fleiri ibldum og eins og sést & mynd 1 hér
fyrir ofan er stér hdpur ungs folks ad koma inn a hdsnaedismarkadinn. bessi hdsnaedis-
vandi ungs folks er i raun ekki leystur nema med miklum nybyggingum & medan félks-
fidlgun er i gangi. Pad ma segja ad vandinn i dag er margyvis, hatt leiguverd gerir folki
erfitt fyrir ad safna eigin fé, erfitt getur reynst ad komast i gegn um lanshafismat hja
bonkum og einnig ma vera ad kaupmattur sé ekki naegilega mikill (Birgir Rundlfsson,

Utibustjori husnaedislana islandsbanka, munnleg heimild, 9. Juli 2015).
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Tafla 1. Visitolur

1995 2000 2005 2010 2015
Visitala ibudaverds (96,0 132,9 234,1 303,3 416,1
Visitala launa 138,9 194,1 267,2 375,8 483,5
Visitala neysluverds [173,2 199,1 244,1 363,2 432,3
Tafla 2. Haekkun visitalna
Heildar

Haekkun Haekkun Haekkun Haekkun haekkun 4 20
1995-2000 2000-2005 2005-2010 2010-2015 ara timabili

ibudaverd 38% 76% 30% 37% 333%
Laun 40% 38% 41% 29% 248%
Neysluverd 15% 23% 49% 19% 150%

(Hagstofa [slands, 2015a)

Tafla 1 synir visitélupréun ibudaverds, launa og neysluverds sidustu 20 ara og tafla 2
synir haekkun peirra 8 pessum arum. Eins og sja ma hefur ibudaverd haekkad mest af
pbessum premur pattum. bvi ma segja ad verdlag sé ekki vandamalid heldur ibudaverad.
Taka parf haar upphadir ad lani fyrir eignunum en & moéti kemur ad laun hafa einnig

hazkkad meira en neysluverd, sem a ad gera félki audveldara ad greida af lanum.
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4 Lanshazefismat

Lanshaefismat er mat lanveitenda a hversu vel lantaki getur stadid vid ldnasamning.
bpetta mat er unnid ur upplysingum um fjarhag og eydslu lantaka, greidslusdégu hans vid
lanveitandann og hvort adilinn sé & vanskilaskra (Reglugerd um lanshafis- og

greidslumat nr. 920/2013).

4.1 Lagaumhverfi

Adur en Ian er veitt er skylda ad gera lanshaefismat 4 lanpegum. Ef upphaed lanveitinga
er 2 milljénir eda haerri hja einstaklingum eda 4 milljonir eda haerri hja pérum er einnig
skylt ad gera greidslumat. Oheimilt er ad veita lan ef greidslumat leidir i [jds ad lanpegar
geti ekki stadid vid skuldbindingar, nema med pvi ad taka vid vedum sem eru metin a
haerra verdi en lanid. Log um neytendaldan skylda lanveitendur til ad veita allar
upplysingar um [an adur en samningur er gerdur. Upplysa parf lanpega um greidslubyrdi
lansins og hvort sem pad er verdtryggt eda éverdtryggt, med pvi ad taka 10 ara medal
verdbdlgu inn i reikninginn. Tilgangur laganna er ad vernda neytendur gegn
yfirskuldsetningu (L6g um neytendaldn nr. 33/2013). Adur en Lég um neytendaldn voru
sett arid 2013, var lanveitendum ekki skylt ad gera greidslumat fyrir lanveitingu, en pad
var p6 undantekningalaust gert vid husnaedislanveitingum. Skyringin a pvi er ad idulega
eru pad hdar upphadir og lanveitendur vilja tryggja endurgreidslu (Birgir Rundlfsson,

munnleg heimild, 9. Juli 2015).

4.2 Bankastofnanir

Greidslumot bankastofnanna eru yfirleitt byggd & grunnframfaersluviomidi sem
Velferdarrdduneytid gefur Ut ad vidbeettri alagningu (Birgir Rundlfsson, munnleg
heimild, 9. Juli 2015). Greidslumat er adeins einn lidur i lansheefismati bankanna, en
einnig er litid til vidskiptasogu einstaklinga og fjarhagsstédu peirra. Greidslugeta er
unnin Ur gégnum um eignir, tekjur og skuldir sem vidskiptavinir sjalfir afhenda

lanveitenda. bvi sem parf ad skila verdur listad upp hér a eftir.

» Skattframtal sidasta ars.
» Kauptilbod eignarinnar sem sétt er um lan fyrir.

» Matsverd bifreida i eigu kaupanda asamt vedbdkavottordi a bifreidinni.
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Yfirlit yfir sparifareign.
Kostnadardaetlun vil pad ad ljuka byggingu eignarinnar ef hin er ekki fullbuin.

Launasedlar sidustu priggja manada.

vV VYV V VY

Afrit af [Anum sem greitt er af manadarlega, t.d. ndmslan, bilalan, skuldabréfaldn

og onnur fasteignalan eda lifeyrissjodslan.

A\

Upplysingum um husaleigugreidslur, ef adili er a leigumarkadnum.

» Ad lokum parf upplysingum um rad- eda fjolgreidslusamninga eda vaxtagreidslur

af yfirdraetti.

betta er ekki teemandi listi & pvi sem parf til, en bankarnir askilja sér rétt til ad éska eftir

frekari gognum (Landsbankinn, 2015a).

Samkvaemt heimasidum bankanna eru hamarkslan peirra mismunandi. Landsbankinn
bydur ad mestu upp a 70% af ibadarverdi ad lani og vidbotarlan upp a 15% i vidbot,
samtals 85%. [slandsbanki ldnar allt ad 80% af kaupverdi ibudar auk 1.500.000 kr.
vidbotarlans fyrir fyrstu kaupendur, en pd ad hamarki 90% af kaupverdi. Arion banki
bydur upp @ 70% vedsetningu og 10% vidbdtarlan, en po ekki meira en 30.000.000 kr. og
fijoréungur skal vera éverdtryggdur. Pad er ad segja ad verObaetur leggjast ekki vid

hofudstol, heldur eru i raun greiddar sem vextir pvi vextir eru breytilegir a slikum lanum.

4.3 ibudalanasjodur

Lanshaefismat [budaldnasjéds er byggt & upplysingum ur gagnagrunnum um fjarhag og
lanstraust og 4 vidskiptasogu lantakenda vid ibudalanasjoéd. Greidslumat er metid &
goégnum sem lantakar veita sjédnum, en pad er gert til ad azetla hamarks greidslugetu
lantakenda eftir ad framfeerslukostnadur og rekstrarkostnadur ibudar er dregin af
radstofunartekjum. Sjédurinn parf skattframtal, kauptilbod, launasedla, upplysingar um
stédu annarra skulda, bankayfirlit og fleira (Ibudaldnasjédur, 2015b). Hamarkslan
sj6dsins er 24 milljdnir en ekki haerra en 80% af kaupverdi ibudar. ibudalanasjédur
bydur einungis upp a verdtryggt Ian til 35 ara og pda adeins fyrir einni ibud sem skal vera

til eigin nota (ibudalanasjédur, 2015c).
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5 Framfaersluviomio

Framfaersluviomid velferdarrdduneytisins var reiknad Ut i peim tilgangi ad veita
heimilum og fjarmalarddgjofum adgang ad vidmidum um neysludtgjold. bpau voru
reiknud med lysandi adferdum, p.e. utgjaldsadferd par sem skodud eru raunveruleg
utgjold heimila. Grunnvidmidi er zetlad ad gefa visbendingar um hver lagmarksutgjold
eru. Lagt var sérstakt mat a hver lagmarksutgjold eru af styrihdpi verkefnisins. (Jon pér
Sturluson, Gudny Bjork Eydal og Andrés Julius Olafsson, 2011) Samkveemt
grunnvidmidum eru grunnutgjold einstaklings sem byr & hofudborgasvaedinu, an
samganga og husnaediskostnadar, 91.765 kr. og hjona 157.839 kr. (Velferdaraduneytid,
2015a).

islandsbanki metur framfaerslukostnad einstaklinga 4@ 117.931 kr. en vid pad baetist
rekstrarkostnadur fasteignar sem er metinn sem 0,167% af kaupverdi hennar.
Framfaerslukostnadur hjéna er 204.816 kr. (islandsbanki, 2015a). bratt fyrir petta hefur
[slandsbanki pa reglu ad greidslur af husnaedislanum megi ekki fara haerra en sem

nemur 35% af tekjum (Birgir Rundlfsson, munnleg heimild, 9. Juli 2015).

Landsbankinn gerir rad fyrir 126.371 kr. framfaerslukostnadi einstaklings, en 195.768
kr. fyrir hjén. Vid pad baetist 0,167% af fasteignarmati eignar i rekstrarkostnad
(Landsbankinn, 2015b).

Arion banki gerir ekki rad fyrir fostum framfaerslukostnadi, heldur byggir hann a
hlutfalli af tekjum einstaklinga. Reiknilikan bankans gefur akvednum kostnadarlidum,
b.e. bifreidakostnadi, rekstrarkostnadi hunsaedis, framfeerslukostnadi og 068rum
kostnadi akvedid veegi. Pad veegi er byggt & breytilegri prdsentu tekna. Pess ma geta ad
reiknilikanid geri avallt rad fyrir bifreidakostnadi, jafnvel pé viokomandi reki ekki bil

(Arion banki, 2015).

ibudarlanasjédur stydst vid medalframfaerslukostnad einstaklinga sem er 148.195 kr.
en 242.916 fyrir hjon. Vid pad baetist rekstrarkostnadur sem er 0,167% af kaupverdi
fasteignar (Ibudalanasjédur, 2015a).

Midad vid pessar todlur er haegt ad segja ad allir bankar og Ibudalanasjédur reikna
med heaerri framfaerslukostnadi en framfeersluviomid Velferdarraduneytisins. bPad er

skiljanlegt par sem lanadrottnar purfa ad tryggja geedi lanasafn sins.
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6 Leiguhusnaedi

Leiguhusnadi er skilgreint sem husnadi sem eigandi byr ekki i, heldur tekur vid greidslu
fra 68rum sem par dvelja. Samkveemt manntali Hagstofunnar 2011 voru 26,9% heimila
landsins i leigu. 23,7% af ungu félki & husnaedismarkadi hisnaedi & almennum markadi
og 17,3% leigja undir markadsverdi, t.d. félagslegar leiguibudir og studentaibudir

Félagsstofnunar studenta (Hagstofa islands, 2015b).

6.1 Gerdir leiguhisnadis

Ymsar gerdir eru af leiguhUsnaedi, hér & eftir verdur fjallad um auka ibudir, ibudir sem
fjarfestingar og skipulagt leiguhusnadi. Allir leigusalar, nema umdeilanlega sveitafélog,
vilja avoxtun & pad fé sem peir hafa lagt i eignir sinar (Hildigunnur Hafsteinsddttir,

2011).

6.1.1 Auka ibud

Folk sem & eignir med vidfostum aukaibudum leigir paer gjarnan at. Slikar ibudir geta
verid heilu haedirnar, kjallarar, afastar ibudir mér sérinngangi o.fl. Slikt fyrirkomulega
getur verid vegna pess ad ibuar purfa ekki 4 6llu plassinu ad halda eda byggja staerra hus

med pad markmid ad leigja ut.

6.1.2 Fjarfesting

Margir fjarfesta sparifé sinu i ibudum, hvort sem pad er til ad verja fé sitt fyrir
verdbdlgu, avaxta pad betur en a bankareikningi eda fjolmargar adrar astaedur.
Einhverjir fjarfesta i ibudum til ad leigja ut til settingja i peim tilgangi ad adstoda pa. beir
sem leigja Ut eignir vilja vitaskuld fa allan kostnad greiddan sem pad leggur ut
manadarlega og auk avoxtunarkrofu a fjarfestinguna. Folk a landsbyggdinni fjarfestir
einnig i ibudum & hoéfudborgarsveedinu sem akvedin trygging fyrir framtidina og leigir

hana Ut 8 medan pad hefur ekki not fyrir hana.

6.1.3 Skipulagt leiguhisnadi
Ymis skipuldgd félog hafa pann tilgang ad kaupa eda byggja ibudir til Utleigu. Pessi gerd
leiguhusnadis er oft a tidum stdédug langtimaleiga. Félogin reka oft heilu blokkirnar og

njota pvi steerdarhakvaemni. Sveitafélog reka einnig leiguibudir fyrir folk sem byr vid
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lakari kjor i sveitafélagsinu. Sveitafélogin eru liklega pau einu sem ekki hafa davoxtun af

leigu husnaedis.

6.2 Kostir leiguhtisnzedis

Helsti kostur leiguhlisnadis fram yfir eigin hisnaedi er minni kostnadur sem parf ad
borga i kringum eignina, t.d. er enginn vidhaldskostnadur, fasteignarskattur né
tryggingargjold (Husaleigulog nr. 36/1994). Audveldara er ad flytja & milli ibada pvi mikill
kostnadur getur fylgt pvi ad kaupa og selja husneedi. Einnig er kostur ad fa
husaleigubzetur sem vega gegn leiguverdi og auk pess parf leigutaki ekki ad hafa
ahyggjur af leekkun ibudaverds eins og hann myndi gera ef hann etti eignina

(islandsbanki, 2015b).

6.3 Gallar leiguhtsnaedis

Ovissa er einn af peim gollum sem fylgja pvi ad leigja hisnaedi, par sem leigusamningar
eru yfirleitt timabundnir og leigutaki & i haettu ad purfa ad flytja ut ad samningi loknum
(Husaleigulog nr. 36/1994). Leigjendur fa ekki vaxtabaetur eda skattalegt hagraedi og pvi
getur félki reynst erfitt ad byggja upp eigid fé 8 medan leigu stendur. Einnig getur félk
litio gert i haekkunum leigusamninga, sem oft eru tengdir visitolum, pegar leigusali
akvedur ad haekka pegar nyr samningur er gerdur ad lokum peim gamla (islandsbanki,

2015b).
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7 Eigio husnzedi

A husnaedismarkadi bua 57,3% ungs félks i eigin hisnaedi. Ymsir kostir og gallar fylgja pvi
ad bua i eigin hisnaedi (Hagstofa islands, 2015b). Kaupum & fyrstu eign hja ungu félki

hefur tvofaldast @ arunum 2008-2014 (Jon Runar Sveinsson, 2015).

7.1 Kostir eigin husnzedis

Med kaupum 34 eigin husnadi byggir folk upp eiginfjarstédu, pé mishratt eftir gerd lana.
Folk hefur vald yfir innréttingum eigin ibadar og l606ar og parf ekki ad fa leyfi frd
leigusala vid smavaegilegar breytingar. Meiri stoduleiki og o6ryggistilfinning fylgir pvi ad

eiga pak yfir h6fudid (islandsbanki, 2015b).

7.2 Gallar eigin husnadis

Eigid husnadi getur verid kostnadarsamt midad vid ad leigja, t.d. parf ad greida
fasteignagjold og tryggingar af ibadinni. Eigandi fasteignarinnar er dbyrgur fyrir vidhaldi
og kostnadarsamt er ad kaupa og selja. Erfidara er ad flytja & milli eigin hisnadis en
leiguhlisnadis par sem langan tima getur tekid ad selja og finna nytt hdsnadi. Einnig er
vaxta- og verdbolgudhaetta, p.e. ad ad eignir laekki i verdi sem getur minnkad eigid fé en
bad breytir litlu ef til lengri tima er litid. bvi hisnaedislan a8 eignum eru til langs tima

(islandsbanki, 2015b).

7.3 Samanburdur a eigin husnadi og leigu til skamms tima
Til a0 meta hvort hagstaedara er ad eiga eda leigja parf ad horfa til pess hvort atlunin sé

ad bua til lengri eda skemmri tima i ibudinni (islandsbanki, 2015b).
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Kostnadur vid 2ja herbergja Kostnadur vid 3ja herbergja
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Mynd 2. Kostnadur vid eigid hisnaedis og leiguverds
Heimild: Arion banki, 2014

A mynd 2 mad sja samanburd, milli pess ad kaupa eign og leigja, sem Arion banki birti
a heimasidu sinni. Reiknad var Gt medal kaupverd a@ 75 m? og 100 m? ibadum, svo eru
syndir 3 lanamoguleikar hja bankanum, allt midast vid 80% hdmarkslan, pvi naest var
rekstrarkostnadi beaett vid og dvoxtun 4 eigin fé. bar sem avoxtunarkrafa eigin fjar var
reiknud su sama og dvoxtun 4 5 ara overdtryggdu rikisskuldabréfi. Raudu punktarnir og
gulu prihyrningarnir syna medal leigukostnad & svipadar ibudir. bvi ma segja ad pegar
reiknad er til skamms tima getur verid hentugra ad kaupa, p.e. ef einstaklingur a yfir
hofud 20% af kaupverdi eignarinnar til pess (Arion banki, 2014). En eins og segir hér i

fyrri koflum pa veltur pad a einstaklingum hvort pad henti peim ad leigja eda kaupa.
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8 Viotol

Vidtol voru tekin vid 15 manns, ymist einstaklinga eda por, baedi 4 leigumarkadi og i
hdsnadiskaupum. Buseta allra viomaelenda er a hofudborgarsvaedinu og flestir peirra
eru i ndmi en adrir @ atvinnumarkadi. Vidmaelendur voru valdir med hentugleikaurtaki,
b.e. folk sem hofundur pekkti til, sem og med snjoboltaurtaki fra viomaelendum sem
sjalfir bentu 4@ adra vidmaelendur. Spurningar voru ekki stadladar, heldur voru vidtoélin
halfopin og byggdu 4 vidtalsramma sem finna ma i vidauka 1. Unnid var ur vidtolunum i
anda grundadrar kenningar par sem bornir voru saman sameiginlegir paettir ur vidtélum
viomeelenda. Eftir flokkun voru 4 flokkar aberandi: Lanshaefismat, adstod fra fjolskyldu,

skuldbinding og 60ryggi. Verdur gerd grein fyrir hverjum flokki.

8.1 Kaupendur

Peir vidmaelendur sem voru nybunir ad kaupa sina fyrstu ibud eru a aldrinum 25 — 31
ars. Flestir foru beint ar foreldrahisum, adrir af leigumarkadi og allir fengu
fjarhagsadstod fra ndkomnum nema eitt par sem kom af leigumarkadi. Allir fengu pa
[ansupphzaed sem peir soéttust eftir og hofdu sumir svigram fyrir haerra [ani.
Greidslumatid var einungis hamlandi pérum sem &attu barn. Vidmealendur i fyrstu
ibadarkaupum upplifdu mjog mismunandi vidtokur bankanna, en sumir lentu @ frédum
og gagnlegum radgjofum sem voru starfi sinu vaxnir, en adrir a rddgjofum sem hofdu

adeins yfirbordspekkingu a vidfangsefninu.

8.1.1 Lanshaefismat

Flestir viomaelendur komust audveldlega i gegnum lanshafismat og kom pad morgum 3
6vart hversu greitt pad gekk. Allflestir téku laegra lan en greidslumat sagdi pau valda og
botti sumum bankarnir jafnvel ofmeta greidslugetu peirra. ,Vid bara flugum i gegnum

greidslumatid” sagdi einn kaupandi.

Ekki voru pd allir sattir vid lanshaefismatid, pa sérstaklega greidslumatid. Bankinn
taldi greidslugetu eins vidmaelanda adeins vera hluta af pvi sem hann hafdi greitt arum
saman a leigumarkadi:

begar madur er buin ad vera ad borga leigu upp d x mikid og faer svo ekki mat ad madur geti
greitt pad af ldnum pa er pad mjég skritid. Vid erum buin ad greida leigu i 6 dr og getum

alveg synt fram @ ad pad er haegt. (Kaupandi 1)
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Skyringin & pessu tilviki er ad [slandsbanki hefur pa reglu ad greidslubyrdi megi ekki vera

meira en 35% af rddstofunartekjum folks.

8.1.2 AdJstod fra fjolskyldu
Neaestum allir vidmeaelendur fengu fjarhagsadstod fra vinum eda fjolskyldu, sem hafdi

mismikil ahrif. Einn vidmaelanda sagdist hreinlega ekki geta keypt hisnzedi an adstodar.

Vid erum ad leigja hja tengdaforeldrum minum, fdum pd bara i rauninni édyra leigu og pad
audvitad hjdlpadi okkur rosalega mikid ad geta safnad, pvi ef vid veerum d venjulegum

leigumarkadi pa hefdum vid ekki getad i rauninni safnad neinu. (Kaupandi 3)
Annar viomalandi taldi sig ekki naudsynlega purfa adstodina, en ad hun hjalpadi
honum ad fa betri kjor: ,Foreldrar komu til méts vié okkur og lanudu okkur pening
svo vid purftum ekki ad taka aukalan.” Einu vidmaelendurnir sem ekki fengu neina

adstod voru par med ungt barn.

8.2 Leigjendur

Vidmeaelendur & leigumarkadi eru a aldrinum 26-29 ara og hoféu allir farid dr
foreldrahisnadi Ut 4 leigumarkad. Algengasta dastadan fyrir pvi ad leigja var ad
vidmeaelendur vildu ekki skuldbinda sig. Allir vidmaelendur pekktu leigusala sina fyrir og
tengdust peim med beinum eda ébeinum vina- eda fjolskyldubdndum. | 6llum tilvikum
var greidd leiga undir pvi sem tidkast fyrir sambeerilegar ibadir & almennum
leigumarkadi. [ sumum tilvikum voru leigusamningar ekki pinglystir og i faeinum tilvikum
var leiga ekki gefin upp til skatts. ,,Ad fara heidarlegu leidina er oft mikid erfidara“ sagdi

einn viodmeaelandi.

8.2.1 Skuldbinding

Allir viomalendur vildu eignast husnaedi einhvern timann i framtidinni, hvort sem pad
veeri heima fyrir eda erlendis. bratt fyrir pad vildi enginn peirra skuldbinda sig strax, par
sem peir stefndu & framhaldsnam erlendis eda peir voru ekki vissir um hvad framtidin
ber i skauti sér. Auk pessu undu vidmaelendur sér ekki i foreldrahtsneaedi eda purftu af
60rum astaedum ad yfirgefa pad og voru pvi a leigumarkadi. Enginn sa fram a ad komast
i eigid husneaedi vid dbreyttar adstaedur, en toldu flestir ad med mikilli vinnu veeri pad

vissulega haegt.
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8.2.2 Odryggi/6paegindi

Sumum vidmaelendum pdtti dpaegilegt ad geta ekki gert pad sem pau vildu vid ibudina
og purfa leyfi leigusala fyrir 6llum breytingum. ,Get ekki gert pad sem ég myndi vilja
gera, parf alltaf ad bidja um leyfi fyrir 6llu“ sagdi einn vidmaelandi. A hinn béginn pétti
00rum vidmaelendum pad ekkert mal, par sem peir litu ekki & leiguhisnaedid sem sitt
hds i raun. Allir attu pad sameiginlegt ad upplifa hvorki dvissu né é6ryggi, par sem allir

bekktu eda tengdust leigusélum sinum & einn eda annan hatt.
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9 Umreaedur og nidurstoour

Ritgerdin varpar ljési & ad einhver hoépur félks hefur pad ekki jafn sleemt og
pbjodfélagsumraedan gefur til kynna. Allir viomaelendur komnir eru i eigin hiusnezedi eda
xtla sér pad, finna leidir til pess, hvort sem pad er lan fra fjdlskyldumedlimum eda ad
vinna meira. Margir a leigumarkadnum upplifa 6paegindi sem stafa af pvi ad geta ekki
gert pad sem peir vilja vid ibudirnar sem peir baa i. Allir stefna 4 ad komast i eigid

hiasnaedi i framtidinni, en sumir hverjir eru ekki tilbunir til ad skuldbinda sig strax.

Takmorkun rannsdknarinnar er si ad urtakid er ekki stort, adeins var talad vid 15
manns. Ekki md alhaefa um allt ungt félk a8 landinu Ut frd pessari rannsékn, en

nidurstodurnar gefa géda mynd af pessum dkvedna hépi sem er afar samhljéma.

Upplysingar ritgerdar pessarar eru mjog gagnlegar fyrir ungt félk sem er ad meta pad

hvort hisnaediskaup henti peim og hvad pau purfa ad hafa medferdis i greidslumat.

Rannsdknarspurningin sem 16gd var fram er; hefur ldnshaefismat hamlandi dhrif @
husnaediskaup yngra folks? Svarid vid henni, samkvaemt pessu urtaki, er einfaldlega nei.
Lanshaefismatid hafdi ekki hamlandi ahrif a pennan hép félks par sem allir fengu paer
upphadir ad lani sem peir sottust eftir. Eini haengurinn var ad félk purfti i einhverjum
tilvikum ad taka lengra Ian en pad dskadi sér. bad sem hamlar félki helst er hve erfitt

bad er ad safna eigin fé a leigumarkadi.
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Lokaord

[ kjolfar fyrstu vidtalanna hafdi ég dhyggjur af pvi ad urtakid veeri ekki négu gott, par
sem enginn leigjandi virtist vera lysandi fyrir almennan leigumarkad. Eg komst svo ad
beirri nidurstodu ad pad veeri, & heldur moétsagnakenndan hatt, lysandi fyrir
leigumarkadinn ad enginn fari ,hefébundnar” leidir, heldur fai adstod vina og
vandamanna eda skjéti undan skatti.

Eg gerdi mér ekki grein fyrir pvi hversu margir virdast eiga pad efnada adstandendur,
ad peir geti stélad a fjarhagslega adstod. bPad feer mann til ad hugsa hvort 6ll umraeda
um foélk i husnaedisvanda sé minnihluti eda hvort ég hafi einmitt hitt a vel staedan hdp,
sem er vissulega dhatta hentuleikadrtaks.

pad sem er dhugavert ad rannsaka i framhaldid af pessu er hvort félk sem & ekki pann
kost ad fa fjarhagsadstod fra fjolskyldu geti yfir h6fud safnad eigin fé fyrir ibudarkaupum

a medan pad er a leigumarkadnum.
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Vidauki 1

Vidtalsrammi

Leigumarkadur:

1.

Hver vegna ertu 4 leigumarkadi? Forstu ur foreldrahusnaedi a leigumarkad eda
attirdu eigid husnzedi?
Stefnirdu ad pvi ad kaupa eigid husnzedi? Ef svo er, hvad hindrar pig? Eigid fé?

Lanshaefismat?

Sérdu fram 4 ad komast i eigid husnaedi 8 medan pu ert a leigumarkadi eda telurdu

adstaedur purfa ad breytast til pess?

Upplifirdu évissu eda 606ryggi ad vera ekki i eigin hisnaedi?

Eigid husnzedi:

1.

2.

Hefdir pu keypt dyrara husneaedi ef pu hefdir fengié meira ad 1ani?

Hvers vegna tokstu pa upphaed ad lani sem pu gerdir? Var pad hamarkid? Skv.

greidslumati eda lansprésentu? Tdékstu vidbdtarlan?

Fékkstu adstod fra vinum eda fjolskyldu vid husnaediskaup? Hefdirdu getad keypt an
bess?

Hvar fékkstu lan?

Varst pu i foreldrahisnadi eda a leigumarkadi fyrir kaup?

Baedi:

1.

Telur pu pig geta lifad a framfaersluvidmidum velferdarads? En viomidum bankanna?

pekkirdu til peirra?
Finnst pér greidslumatid sanngjarnt? Hvers vegna, hvers vegna ekki?

Kynntirdu pér mismunandi greidslumat/lanareglur/annad bankanna? Eda fdrstu

bara til pins vidskiptabanka?
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