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Utdrattur

Fasteignaverd & hofudborgarsveedinu hefur haekkad gridarlega fra arinu 2004.
Viofangsefni ritgerdarinnar er ad skoda ahrifin sem innkoma bankanna inn &
ibudalanamarkadinn & fasteignaverd & hofudborgarsveedinu. Pad var gert med pvi ad
skoda og bera saman gogn eins og visitdlu fasteignaverds, fermetraverd, fjdlda
nybygginga og upplysingar um veltu og virkni fasteignamarkadarins fra pessum tima.
Nidurstddur rannsoknarinnar voru ad innkoma bankanna hafdi gridarleg ahrif a
fasteignaverd. Med innkomu bankanna eignadist [bGdalanasjodur samkeppnisadila
sem var ekki adur til stadar og i kjolfario jokst veltan & fasteignamarkadinu asamt pvi
ad medalupphad hvers kaupsamnings hakkadi jafnt og pétt. Eftirspurnin jokst mjog
snogglega en frambodid af hasnaedi tok ekki vid sér a sama hatt vegna pess ad pad
tekur akvedinn tima ad byggja nytt hisnadi. Flest lan sem veitt eru til fasteignakaupa
eru svokollud verdtryggd jafngreidslulan. Fyrirkomulag lananna er pannig ad
hofudstollinn minnkar ekki fyrr en ad lanstimanum u.p.b. h&lfnudum. Fyrir vikid er

mjog 6liklegt ad fasteignaverd laekki stérafallalaust eda an rikisafskipta.
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1 Inngangur

Fasteignaverd & Islandi hefur hakkad undanfarin &r i kjélfar pess ad bankar og
sparisjodir foru ad lana fasteignalan haustid 2004. Fyrir pann tima voru einungis
ibtidalanasjodur og lifeyrissjodirnir raunverulegir valkostir fyrir lantakendur 4
fasteignamarkadi (Hallur Magnusson, 2008). Med aukinni samkeppni @ markadnum
breyttist landslagid fyrir lantakendur par sem betri vaxtakjor og heerri vedhlutfoll

budust en adur.

Dagbloo fra pessum tima (haustid 2004) endurspegla vel pad andramsloft sem rikti i
samfélaginu. Med pvi ad skoda Morgunbladid parf madur ekki langan tima til ad sja
ad samkeppnin var gridarleg og hreinlega ma atla ad «di hafi gripid pjédina.
Fasteignaauglysingar voru tugir bladsiona og fasteignas6lur voru jafnvel med
heilsiduauglysingar. Fold fasteignasala auglysti t.a.m. i Morgunbladinu pann 16.
névember 2004: ,Nyjar leidir i fasteignavidskiptum. I kjolfar vaxtaleekkana hefur sala
eigna aukist verulega. Okkur vantar eignir fyrir trausta og 6rugga kaupendur. |

morgum tilfellum er bodid upp 4 stadgreidslu eda langan afthendingatima.*

Auglysingar banka og sparisjoda gefa glégga mynd af samkeppninni. Fyrsta
auglysingin fra KB banka (ni Kaupping) birtist i Morgunbladinu pridjudaginn 24.
agust og segir: ,,4,4% fastir vextir. 80% lanshlutfall. Ekkert hamark & lansfjarhaed®.
[slandsbanki, Landsbankinn og Sparisjodirnir budu samskonar kjor. Vextir leekkudu
og vedhlutfoll heekkudu smatt og smatt. Sama dag og auglysing KB banka birtist var
ritud grein i Morgunbladid med yfirskriftinni: ,,KB banki i samkeppni vid
Iblidalanasjod. bar var haft eftir Hreidari Ma Sigurdssyni, forstjora KB banka, um
astaedur pess ad bankinn for ad lana ibudalan: I fyrsta lagi erum vid ad efna loford
sem vid gafum vidskiptavinum okkar vid sameiningu bankanna fyrir rimu einu og
halfu ari, ad okkar vidskiptavinir i einstaklingsvidskiptum mundu njéta sterdar og
styrks bankans. T 6dru gerir Gtras bankans og velgengni erlendis okkur kleift ad keppa
vid [bidalanasjod an pess ad bankinn njoti rikisabyrgdar eins og ibudalanasjodur
gerire (KB banki i samkeppni vid Ibtdalanasjod, 2004). i lok greinarinnar er haft eftir
Gudjoni Ruanarssyni, framkvemdastjora Samtaka banka og verdbréfafyrirtekja ad
hann fagnadi pessari nyju samkeppni a ibudalanamarkadnum en honum peetti pad afar
6edlilegt ad fjarmalafyrirtaeki & Islandi pyrftu ad eiga i samkeppni vid rikid sem

steersta lanveitandann & pessu svidi. A pessum tima var mikil umraeda um réttmati og
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tilgang ibudalanasjods. pad potti ekki vid hafi ad bankar og sparisjodir pyrftu ad vera
i samkeppni vid rikid & markadi sem telst til kjarnastarfssemi vidskiptabanka.

Veromyndun & fasteignamarkadi fer eftir frambodi og eftirspurn eins og a flestum
frjallsum morkudum. Frambodshlidin er ekki jafn kvik og eftirspurnarhlidin &
fasteignamarkadinum vegna pess hve timafrekt er ad byggja nytt hisnadi og vegna
opinberra afskipta (Ké&ri S. Fridriksson, 2008). Eftirspurnarhlidin er hdd mdrgum
pattum en einn peirra patta er frambod lansfjar. Pad ma gera rdd fyrir ad aukid
frambod lansfjar hlidri eftirspurnarkarfunni til skamms tima. A mynd 1-1 eru teiknadir
upp ferlar frambods og eftirspurnar & fasteignamarkadi til medallangs tima og

eftirspurnin eykst pannig ad hun hlidrast.

Frambod

~

/ Eftirspurn

>

Qx M =

Magn

Mynd 1-1: Frambod og eftirspurn eftir hlisnadi
Samkvemt mynd 1-1 myndi aukin eftirspurn hafa ahrif & verd husnadis sem og ad

fleiri hus en vanalega ettu ad vera byggad til ad maeta aukinni eftirspurn.

Til skamms tima er frambod af hisnadi fast par sem pad tekur m.a. akvedinn tima ad
byggja his sem og vegna opinberra afskipta eins og borgar- og deiliskipulags. A mynd
1-2 eru teiknadir upp ferlar frambods og eftirspurnar til skamms tima par sem
frambodid er 160rétt og eftirspurnin hlidrast. Pad fer eftir pvi hve mikid eftirspurnin
hlidrast hvad verdid haekkar mikid i kjolfarid. Fasteignamarkadurinn er vidkvemur og

snogglegar breytingar, hvernig sem paer koma til, geta haft alvarlegar afleidingar.



Frambod

xS

Eftirspurn

>

Magn

Mynd 1-2: Frambod og eftirspurn eftir hisnadi par sem frambodskdrfan er 160rétt

A mynd 1-2, par sem ferlar frambods og eftirspurnar eru teiknadir upp til skamms
tima, er frambodid fast. Pad kemur til vegna pess ad tekur langan tima fyrir
byggingaradila ad auka frambod hlsnadis, hds byggist ekki & einum degi. Par med
myndast paer adsteedur ad meiri samkeppni verdur um hverja fasteign sem gerir pad ad

verkum verd haekkar.

Helstu vidfangsefni ritgerdarinnar er ad kanna hvort hakkanir & fasteignamarkadinum
a hofudborgarsveaedinu séu vegna innkomu bankanna @ markadinn og hvort verd a

fasteignamarkadnum hafi haeekkad varanlega.



2 Opinberar lanveitingar

Flestir einstaklingar purfa lan til ad fjarmagna kaup a husnadi. Fram til haustsins 2004
var rikid langsteersti lanveitandinn & ibadalanum og lifeyrissjédir voru einir um ad

veita rikinu einhverja samkeppni (Hallur Magnusson, 2008).
2.1 [budalan fyrir tima Ibudalanasjods

Saga ibudalana ner aftur til arsins 1900 en pa var Veddeild Landsbanka islands
stofnud med 16gum nr. 1/1900 (J6n Ranar Sveinsson, e.d.). Arid 1955 voru sett 16g
um hasnadismalastjorn, vedlan til ibudarbygginga og utrymingu heilsuspillandi ibdda
(Ibudalanasjodur, e.d.). Husnedismalastofnun rikisins, sidar Hisnadisstofnun rikisins,
annadist lanveitingar til ibGdakaupa fram til arsins 1999 pegar ibidalanasjodur var
stofnadur. Allt fra upphafi var 1anad til langs tima en lan voru i smaum snidum allt
fram til niunda aratugs tuttugustu aldarinnar, heildarlan ibudalanakerfisins nadu vart
1% af landsframleidslu (Jon Runar Sveinsson, e.d.). Helstu astedur pess hve litill
lanamarkadurinn var ma rekja til pess ad Husnadismalastofnun rikisins veitti einungis

lan til nybygginga en lan til kaupa & notudu hisnadi voru ekKki veitt fyrr en arid 1970.
2.2 Ibudalanasjodur

Ibtdalanasjodur i naverandi mynd tok til starfa i arsbyrjun 1999 pegar
Byggingasjodur rikisins og Byggingasjodur verkamanna voru sameinadir.
(Ibudalanasjodur, e.d.). Sjédurinn tok vid hlutverki Hasnadisstofnunar rikisins pegar

ny 16g um hasnaedismal nr. 44/1998 toku gildi.

Ibtidalanasjodur heyrir undir félagsmalaradherra og i 4. grein laga um hasnadismal nr.
44/1998 segir: ,,Stofna skal sérstakan lanasjod er nefnist ibGdalanasjédur [og lanar til
ibtdakaupa, nybygginga eda endurbota ibadarhtsnadis & islandi]. budalanasjodur

skal annast stjorn og framkveemd husnaedisméala samkveemt I6gum pessum.

Sjodurinn hefur afar mikilveegu samfélagslegu hlutverki ad gegna. Hlutverk hans er
samkvemt l6gum um huasnaedismal nr. 44/1998 ad veita einstaklingum,
sveitarfélogum, félogum og félagasamtokum husnadislan til ibldakaupa og
byggingarframkveemda. ibudalanasjodur er fjarhagslega sjalfstedur og fjarmagnar
verkefnin med tekjum af eigin fé sjodsins, p.e. afborgunum, voxtum og verdtryggingu
af veittum lanum, med Gtgafu og s6lu ibudabreéfa, lantoku samkveemt fjarlogum hverju
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sinni og med pjonustugjéldum. Stjornvold hafa med rekstri Ibidalanasjods uppfyllt pa
skyldu sina ad tryggja islenskum fjolskyldum bodlegt hisnaedi med pvi ad veita

hagkveemustu moguleg ibudalan til fjarmégnunar & ibudahusnadi.

Ibtidalanasjodur annast lanveitingar eftir tveimur lanaflokkum: almenn lan og Ian til
leiguibida (L6g um hasnaedismal nr. 44/1998). Allir eiga rétt & lani fra sjodnum en pé
er heimilt ad synja lansumsdkn ef vidkomandi stenst ekki greidslumat sem er fyrsta

skref allra sem seekja um Ian hja sjodnum.
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3 Almennt um ibudalan

Til pess ad fjarmagna ibudakaup purfa flestir ad taka 1an med ved i fasteigninni.
Eftirfarandi kafli fjallar almennt um fyrirkomulag ibudalana dsamt demum.

3.1 Jafngreidslulan og lan med jéfnum afborgunum

Tveer gerdir lana eru hvad algengastar i Gtlanum til einstaklinga, jafngreidslulan og lan
med jofnum afborgunum. Jafngreidslulan eru pannig héttad ad sérhver greidsla® & ad
vera jafn ha yfir allan lanstimann. pannig greidir lantakandinn i fyrstu mikla vexti og
minna af hofudstol en i lokin etti viokomandi nanast alfarid ad greida af hofudstol
lansins en heildargreidslan er alltaf si sama. Lan med jéfnum afborgunum er eins og
nafnid gefur til kynna ad hver afborgun af hofudstol er jofn yfir lanstimann en
vaxtagreidslur fara minnkandi med timanum? Munurinn & pessum tveimur
lanategundum er sd ad & jafngreidslulanum er heildargreidslan vid hverja afborgun
jofn yfir allan lanstimann en heildarvaxtagreidslur eru harri par sem afborganir af
hofudstol eru minni framan af lanstimanum. Heildarvaxtagreidslur af lanum med
jofnum afborgunum eru minni en & jafngreidslulanum en greidslubyrdin er herri
framan af lanstimanum. A mynd 3-1 og mynd 3-2 eru tekin demi um pessar tveer
lanategundir par sem lansupphadin er 1.000.000-, timabilsvextirnir eru 5% og
lanstiminn er 10 timabil. Hver heildargreidsla a jafngreidslulaninu er 129.505- en
fyrsta greidslan af laninu med jofnum afborgunum er 150.000- en su sidasta 105.000-.
Fyrstu fimm greidslurnar & laninu med joéfnum afborgunum eru hearri en a
jafngreidslulaninu en fimm sidustu eru leegri. Munurinn & heildargreidslu pessara lana
er 20.046- par sem vaxtagreidslurnar af jafngreidslulaninu eru heerri.
Heildarvaxtagreidslurnar & jafngreidslulaninu eru 295.046- en a laninu med joéfnum
afborgunum 275.000-. bvi ma segja sem svo ad pad er hagstedara fyrir lanpega ad
taka 1an med jofnum afborgunum par sem heildarvaxtagreidslur eru hagstedari en a
jafngreidslulanum. Hinsvegar hafa margir lanpegar ekki greidslugetu til ad standa
undir fyrstu afborgunum og verda pvi ad taka jafngreidslulan.

! Samanstendur af afborgun af hofudstél og vaxtagreidslu

Z Heildargreidslan minnkar pvi med timanum
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Mynd 3-1: Deemi um 10 &ra jafngreioslulan.
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Mynd 3-2: Deemi um 10 ara lan med jofnum afborgunum

3.2 Verdtryggd jafngreidslulan

A lslandi er verdtrygging vid lydi. bad gerir Gtreikning & jafngreidslulani orlitid

floknari en hofudstdll lansins fylgir pa akvedinni visitolu®. A mynd 3-3 er demi um
slikt lan par sem lansupphadin er 20.000.000 kr-, vextir eru 4,15%, verdbdlga 2,5%

yfir allan lanstimann (& arsgrundvelli), 1anio er til 40 ara og afborgun er manadarleg.

Loarétti asinn haegra megin er fyrir eftirstodvar hofudstdlsins en asinn vinstra megin a

vid afborgun, vexti og heildargreidslu.

® Flest 1an eru bundin visitlu neysluverds
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Mynd 3-3: Daemi um verdtryggt 40 &ra jafngreioslulan

Vextir (v. as)

= Hofudstdll (h. as)

A verdtryggdu jafngreidslulani tekur pad lengri tima ad greida nidur af hofudstol

lansins par sem hann haekkar med peirri visitdlu sem lanid er bundid vid medan fyrst

og fremst vaxtagreidslur eiga sér stad. bad gerir pad ad verkum ad ahvilandi lan &

t.a.m. fasteign leekkar ekki fyrr en langt er komid & lanstimann, i deminu & mynd 3-3
byrjar hofudstollinn ekki ad leekka fyrr en & greidslu nr. 199 eda eftir teep 17 ar en
fram ad peim tima haekkar hofudstollinn. Vaxtakjor skipta einnig gridarlegu mali pvi
hekkun um 1% (Ur 4,15% i 5,15%) i deeminu hér ad ofan gerir pad ad verkum ad
hofudstollinn & laninu byrjar ekki ad leekka fyrr en & greidslu nr. 221 eda eftir teep 19

ar. Vaxtakjorin breyta einnig miklu um manadarlega heildargreidslu. Tafla 3-1 synir

hvernig vaxtabreyting, p.e. & hvada voxtum lanid er tekid, breytir fyrstu greidslu,

lokagreidslunni og medalgreidslu yfir lanstimann (verdbdlga 2,5% a arsgrundvelli).

Tafla 3-1: Ahrif vaxta & manadarlega greidslu jafngreidslulana

Fyrsta
Vextir  greiosla Lokagreidsla Medalgreidsla
4,15%  85.641 232.071 146.914
4,30%  87.540 237.216 150.170
490%  95.317 258.290 163.511
550%  103.369 280.110 177.325
6,10%  111.672 302.611 191.569
6,70%  120.202 325.726 206.202
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Tafla 3-2 synir hvernig verdbolga (stodug yfir allan lanstimann & &rsgrundvelli) hefur
ahrif @ medalgreioslu, lokagreidslu og hve mikid er greitt i heildina (4,15% vextir).

Tafla 3-2: Ahrif verdbolgu & greidslu jafngreidslulana
Verdbdlga Medalgreidsla Lokagreidsla Greitt alls

0% 85.463 85.463 41.022.310
1% 105.117 127.475 50.455.991
2% 130.983 190.075 62.871.790
3% 165.295 283.323 79.341.818
4% 211.148 422.177 101.350.848
5% 272.837 628.873 130.961.893
6% 356.354 936.458 171.050.057
7% 470.070 1.394.025 225.633.370
8% 625.712 2.074.480 300.341.526

3.3 Raundami um ibudalan

Setjum upp litla deemisdgu af einstaklingi sem keypti sér ibad fyrir 25.000.000 kr.
Leggjum demid upp pannig ad einstaklingurinn hafi lagt 5.000.000 kr (il
ibudakaupanna og tekid 80% lan fyrir peim 20.000.000 kr sem eftir stodu. Vaxtakjor
eru 4,40% og lanid er verdtryggt jafngreioslulan (bundid vid visitolu neysluverds).
Fyrsta afborgun & laninu var 1.9.2004 og er vidkomandi buinn ad greida 56 greidslur
(424 greidslur eftir), sidasta greioslan 1.4.2009. Tafla 3-3 synir greidslusogu
einstaklingsins.

Tafla 3-3: Greioslusaga af verdtryggdu jafngreidslulani fra 1.9.2004 til 1.4.2009

Greidsla

nr. Hofudstoll  Vextir Afborgun Heildargreidsla
1 20.000.000 73.333  15.298  88.631

10 20.376.686 74.715  16.221  90.936

20 21.185.834 77.681  17.637  95.318

30 22.222.127 81.481  19.353  100.834

40 23.098.173 84.693  21.052  105.745

50 25.573.995 93.771  24.403  118.175

56 27.352.702 100.293 26.835  127.128

Stada einstaklingsins veeri pannig i dag ad hann veeri buinn ad greida 1.100.877 kr af
hofudstol 1ansins, 4.622.547 kr i vaxtagreidslur p.a. heildargreidslur veeru 5.723.424
kr. Hofuostoll 1ansins veeri 27.352.702 kr p.a. 1anid veeri blid ad haekka um 7.352.702

fr& upphaflegu lantékunni fyrir utan pad sem er bdid ad greida af laninu. Mynd 3-4
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synir greidsluségu einstaklingsins® og hvernig hofudstoll lansins hefur hakkad yfir
teeplega fimm ara timabil.

130.000 kr. 28.000.000 kr.

125.000 kr.

- 27.000.000 kr.
120.000 kr.

// - 26.000.000 kr.
115.000 kr. //
110.000 kr. /-// - 25.000.000 kr.
105.000 kr. ’// / 24.000.000 kr.

100.000 kr.

/ // - 23.000.000 kr.
95.000 kr.

/ /~N - 22.000.000 kr.
90.000 kr. =
85.000 kr. ,«-/ - 21.000.000 kr.
80.000 kr. /_NJ 20.000.000 kr.

4g0..2004  4g0.2005  4gu.2006  4gu.2007  &gu..2008

= Hofudstoll (h. as)

Heildargreidsla (v. as)

Mynd 3-4: bréun manadarlegrar greidslu og héfudstdls verdtryggds hisnaedislans

Mala veeri pannig fyrir komid i pessu litla deemi ad vidkomandi ibid sem var keypt
fyrir teepum 5 arum a 25 milljénir med 20 milljon kr lantéku veeri med ramar 27
milljonir ahvilandi og fyrirséd ad hofudstoll lansins muni ekki lekka fyrr en eftir
u.p.b. 12-15 &r en haekkar ad 6llum likindum fram ad peim tima med visitélunni, allt
eftir pvi hvernig verdlagspréun framvindur. Vidkomandi myndi liklega ekki selja

ibadina fyrir minna en pad sem er ahvilandi & henni.

3.4 Erlend ibudalan

Bankarnir budu einnig upp a svokollud gengistryggd lan, eda erlend lan, til
ibudakaupa (Greiningardeild Landsbankans, 2004) par sem heagt var ad bjdéda upp a
hagsteedari vaxtakjor en & lanum i islenskum krénum par sem vaxtastig hér a landi var

(og er) heerra en t.d. i Bandarikjunum, Japan og Evrépu. Fyrirkomulag erlendra lana er

* Afborgun vid hver manadamaét
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pannig ad islenskum krénum er umbreytt i erlendu myntina® pannig ad akvedinn
hofudstoll myndast i erlendu myntinni. bannig fer upphad hverrar heildargreidslu eftir
gengi kronunnar vid hverja afborgun en heildargreidslan er alltaf si sama i erlendu
myntinni. Med pessari leid losnudu islensk heimili vid verdtrygginguna en um leid
myndadist gengiséheetta. Vaxtakjor toku ymist mid af LIBOR-voxtum (sem eru

breytilegir vextir) eda fostum erlendum voxtum.

> Getur verid fleiri en ein og pa kallast pad myntkorfulan
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4 Forsaga pess ad bankarnir foru ad lana ibudalan

Arid 2003 hofst einkavaeding gomlu rikisbankanna. Fyrir pann tima var
ibudalanasjodur med u.p.b. 80% markadshlutdeild af 6llum ibadalanum,
lifeyrissjodirnir 15% og bankarnir voru adeins med 5% hlutdeild (Hallur Magnusson,
2008). | kjolfar einkavaedingu bankanna matti p6 buast vid pvi ad bankarnir faeru ad
gripa sterri hlutdeild af markadinum. Hinsvegar var &tlun rikisvaldsins ad hakka
lanshlutfoll almennra ibudaldna i 90% af verdgildi eigna og var pad eitt dkveeda i
stjornarsattmala Sjalfstedisflokks og Framsoknarflokks vorio 2003. Hinir ny-
einkavaeddu bankar voru motfallnir slikum hugmyndum enda téldu peir ad rikisvaldid
etti frekar ad draga Ur umsvifum sjédsins og lata bankakerfinu eftir almenn ibadalan a
einn eda annan hatt. Samtok banka og verdbréfafyrirteekja kvortudu il
Eftirlitstofnunar EFTA vegna starfsemi [budalanasjods par sem samtokin toldu ad
starfsemi sjodsins stangadist & vid rikisstyrktarreglur Evropska efnahagssvadisins.
Eftirlitsstofnun visadi keeru Samtaka banka og verdbréfafyrirteekja fra. A sama tima
hofou islensk stjornvold leitad til somu stofnunar um pad hvort starfsemi
ibldalanasjods staedist samninginn um Evropska efnahagssvaedid og hvort hin nyju
90% lan féllu ad peim samningi. Eftirlitsstofnun EFTA (rskurdadi um l6gmaeti
starfsemi Ibudalanasjods og 90% lananna pann 11. &gust 2004. Atburdarrasin sem
fylgdi i kjolfarid er lyst agaetlega i grein eftir Hall Magnusson:
Pad var opinbert leyndarmal ad i kjélfar innkomu bankanna & ibudalanamarkad
med laegri vexti en gildandi vexti IbGdalanasjods og helmingi leegri en vextir &
fasteignatryggdum lanum bankanna hofou verid, pa leitudu einhverjir
forsvarsmenn bankanna til radherra i rikisstjorn og éskudu eftir pvi ad komid
yroi i veg fyrir ad Ibudalanasjédur lekkadi vexti i kjolfarid. Ekki var unnt ad
koma til mots vid pa osk, jafnvel pott politiskur vilji hefdi verid fyrir hendi, par
sem ferli vaxtadkvordunar er l6gbundid og tekur a gagnsajan hatt mid af
avoxtunarkrofu ibudabréfa i Gtbodum hverju sinni. Bankarnir foru aldrei i
grafgotur med pad ad sndgg og kraftmikil innkoma peirra var ad nokkru leyti
atlaga ad Ibudalanasjodi, fyrst stjornvold hygdust ekki draga sjodinn af
almennum ibudalanamarkadi og gefa bankakerfinu pann markad eftir. Innbyrdis
samkeppni bankanna var samt afar hord, enda voru bankar og sparisjodir farnir
ad lana allt ad 100% lan an hamarksfjarhedar manudum adur en 90% lan
Ibudalanasjods til kaupa a hoflegri ihud voru heimilud med 16ggjof fra Alpingi i
desemberméanudi 2004. Aatlanir stjérnvalda héfou midad ad pvi ad innleida
90% lan til kaupa a hoflegri ibad i afdngum i takt vid efnahagsastand. Lokaskref
innleidingar yrdi ekki fyrr en vorid 2007 pegar framkveemdum vegna virkjanna

og alvers & Austurlandi veeri lokid — svo fremi sem efnahagsastand leyfdi
(Hallur Magnusson, 2008).
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Med Urskurdi Eftirlitsstofnunar EFTA mé segja ad bladran hafi sprungid og pann 23.
agust 2004 héf Kaupping banki ad lana ibudalan & voxtum sem voru helmingi laegri en
vextir sambeerilegra lana hofdu &dur verid hja bonkum (Hallur Magnusson, 2008). |
kjolfarid foru allir bankar og sparisjodir ad lana allt ad 100% lan &n hamarksupphadar
auk pess sem lanin voru ekki bundin vid kaup eda byggingu husna&dis. Fjoldi
islendinga nyttu sér innkomu bankanna & pennan lanamarkad, ymist til fjarmognunar &
nyju hdsnadi, endurfjarmognunar eda neyslufjarmognunar. Bankarnir nadu sterkri
stodu a ibudalanamarkadi & skommum tima, enda var pad yfirleitt skilyrdi bankanna

ad lan veeru a fyrsta vedrétti.
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5 Samanburdur lanskjara

beir adilar sem bjoda upp & ibudalan fyrir utan Ibidalanasjod eru lifeyrissjodir, bankar
og sparisjodir. bad er athyglisvert ad skoda pau kjér sem bankarnir og ibtdalanasjodur
budu upp & fra pvi ad bankarnir komu inn @ markadinn arid 2004. Hofundur leitadi til
ibtdalanasjods, Kauppings, islandsbanka og Landsbankans og 6skadi eftir eftirfarandi
upplysingum: Hvada vexti fyrirteekin budu vidskiptavinum sinum, hvert var hamarks
vedhlutfall og hvert var mogulegt hamarkslan fra arinu 2004 til 2009. Allir adilar
nema Landsbankinn svorudu fyrirspurninni. Einungis eru lan i islenskum krénum

skodud en ekki lan i erlendri mynt.
5.1 Kaupping

Kaupping var fyrsti bankinn sem kom inn & markadinn 23. agast 2004 og baud upp &
ibadalan. Tafla 5-1 synir pau vaxtakjér sem bankinn hefur bodid upp a fra arinu 2004.
Kaupping lanadi til 25 eda 40 ara og vextir foru legst i 4,15% fra 30.11.2004 til
16.3.2006 eda i tept eitt og halft ar. b6 purftu vidskiptavinir ad uppfylla dkvedin
skilyrdi um vidskipti vid bankann til ad njéta hagstaedustu vaxtakjara hja honum. Fra
og med 16.3.2006 for bankinn ad hakka vexti ort og i dag eru peir 590% med
vaxtaafsletti en 6,65% an hans. bvi midur fengust ekki gogn um hamarkslan og
vedhlutfall i timat6flu en samkvamt starfsmanni bankans var almennt lanshlutfall allt
ad 80% af kaupverdi eigna en po ekki hearra en sem svaradi bruna- og l6damati. |
undantekningartilfellum var veitt svokallad vidbétarlan, fra 80%-100% af kaupverdi
og pau lan voru til 10 ara. Vidbotarlanin voru med 1% herri vexti en lan med
vaxtaafslatti, en hatt var ad veita vidbotarlanin i mars 2008. A mynd 5-1 ma sja

vaxtaferil ibudalana Kauppings med vaxtaafslatti.
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Tafla 5-1: Vaxtatafla Kauppings

Dags. Ibudalan KB Vaxtaafslattur An afslattar
23.8.2004 4,40% 0,90% 5,30%
31.8.2004 4,20% 0,90% 5,10%
30.11.2004 4,15% 0,90% 5,05%
1.6.2005 4,15% 0,75% 4,90%
16.3.2006 4,30% 0,75% 5,05%
3.4.2006 4,60% 0,75% 5,35%
22.5.2006 4,75% 0,75% 5,50%
11.7.2006 4,85% 0,75% 5,60%
21.12.2006 4,95% 0,75% 5,70%
6.7.2007 5,20% 0,75% 5,95%
30.7.2007 5,95% 0,75% 6,70%
2.11.2007 6,40% 0,75% 7,15%
30.6.2008 6,05% 0,75% 6,80%
29.9.2008 5,90% 0,75% 6,65%

Heimild: Kaupping

6,50%

6,00%

5,50%

5,00%

I 4\25% rl
4,00% T

4g0..2004 4g0..2005 4g0..2006 4g0..2007 4g0..2008

Mynd 5-1: Vaxtaferill ibGdalana Kauppings
Heimild: Kaupping

5.2 [slandsbanki

islandshanki® h6f ad veita ibudalan skémmu & eftir Kaupping eda 1. september 2004.
A toflu 5-2 sjast pau kjor sem vidskiptavinum bankans budust & pessu timabili.

Islandshanki veitti 1an til 25 eda 40 ara likt og Kaupping. Bankinn baud upp & 4,15%

® Glitnir fra 11.03.2006-20.02.2009
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vexti eins og Kaupping en budu p6 adeins upp a pau kjor i eitt ar. begar Islandsbanki
kom inn & fasteignaldnamarkadinn var hamarksvedhlutfall 80% af kaupverdi eignar en
heekkudu hlutfallio i 100% fra 24.12.2004 til 31.3.2006. Stuttu eftir ad peir leekkudu
hamarksvedhlutfallid eda i april 2007 veittu peir peim sem voru ad kaupa sina fyrstu
ibad vilyrai fyrir heerri vedsetningu en peim sem voru ekki ad kaupa sina fyrstu eign
eins og sést i toflu 5-2. A mynd 5-2 eru vaxtakjér og vedhlutfoll Islandsbanka teiknud

upp.

Tafla 5-2: Vaxtatafla Islandsbanka(Hamarkslan 6takmarkad nema ef vedhlutfall fer yfir 80% af
kaupverdi par sem pad er getid til um pad i téflunni)

Héamarksvedhlutfall
Héamarks  fyrir vidskiptavini ad

Dagsetning Vextir vedhlutfall kaupa fyrstu ibud Héamarkslan
1.9.2004  4,20% 80% Otakmarkad
24.11.2004 4,15% 100% 25 m.kr. ef vedhlutfall yfir 80%
24.11.2005 4,35% 100% 20 m.kr. ef veohlutfall yfir 80%
17.3.2006 4,48% 100% 20 m.kr. ef veohlutfall yfir 80%
31.3.2006 4,60% 100% 20 m.kr. ef veohlutfall yfir 80%
21.5.2006 4,90% 80% Otakmarkad
7.7.2006  5,00% 80% Otakmarkad
23.4.2007 5,95% 80% 90% 20 m.kr. ef vedhlutfall yfir 80%
9.7.2007 6,20% 80% 90% 20 m.kr. ef vedhlutfall yfir 80%
21.8.2007 6,50% 80% 90% 20 m.kr. ef vedhlutfall yfir 80%
6.11.2007 7,05% 80% 90% 20 m.kr. ef veohlutfall yfir 80%
13.3.2008 7,20% 70% 80% Otakmarkad
Heimild: slandsbanki
7,50% -
7,00% - ._,—ll- 100%
6,50% - L 90%
6,00% - I
5,50% - 80%
5,00% - [
70%
4,50% -
4,00% T T T 60%
sep..2004 sep..2005 sep..2006 sep..2007
Vextir (v. as)
Hamarks vedhlutfall (h. as)
Hamarksvedhlutfall fyrir vidskiptavini ad kaupa fyrstu ibud (h. as)

Mynd 5-2: Vaxtaferill og vedhlutféll Islandsbanka

Heimild: islandsbanki
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5.3 Ibudalanasjodur

Fra stofnun Ibudalanasjods (ILS) arid 1999 til julimanadar 2004 gaf LS Gt hasbréf og
vextir & bréfunum voru 5,1%. Tafla 5-3 synir pau lanskjér sem LS hefur bodid upp &
fra jali 2004.

Fra 1. névember 2004 til 1. n6vember 2005 baud LS upp & 4,15% vexti i hardri
samkeppni vid bankana. bann 1. névember 2005 haekkadi ILS hins vegar vextina og
hof ad bjooa upp a tvennskonar moguleika fyrir vidskiptavini sjodsins, p.e.a.s. 1an
med og an uppgreidsluakvaedi par sem hagstaedari vaxtakjor budust peim sem kusu lan
med uppgreidsluakveedi. Utspilid ad veita hagstedari Kkjor lanum med

uppgreidsluékveedi var liklegast vorn sjodsins gegn tidum uppgreidslum lana.

Tafla 5-3: Vextir ibtdalanasjods

Dags Med uppgreidsluakvaedi  An uppgreidsluakvadis

1.8.2008 4,90% 5,40%
1.6.2008 5,05% 5,55%
1.4.2008 5,20% 5,70%
1.12.2007 5,50% 5,75%
1.11.2007 5,30% 5,55%
1.8.2007 4,85% 5,10%
1.7.2007 4,80% 5,05%
1.6.2007 4,70% 4,95%
1.5.2007 4,65% 4,90%
1.3.2007 4,75% 5,00%
1.7.2006 4,70% 4,95%
1.4.2006 4,60% 4,85%
1.3.2006 4,40% 4,65%
1.1.2006 4,45% 4,70%
1.11.2005 4,35% 4,60%
1.11.2004 4,15%
1.10.2004 4,30%
1.9.2004 4,35%
1.8.2004 4,50%
1.7.2004 4,80%

Heimild: Tbudalanasjodur
Mynd 5-3 synir hamarksvedhlutfoll og hamarksupphadir lana sem ILS veitti fra
stofnun. Fra stofnun sjodsins til 1. desember 2003 voru hdmarksupphadir lana heerri a
nyjum ibddum en notudum. Einnig voru onnur viomid i sambandi Vvid
hamarksvedsetningu en fram til sama tima fengu peir einstaklingar sem voru ad kaupa
sina fyrstu eign leyfi til ad vedsetja 70% en adrir mattu adeins vedsetja fyrir 65%.
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Eftir 1. desember 2003 voru samrymdar reglur og pvi skipti ekki mali hvort eignin var
notud eda ny og hvort lantakinn veeri ad eignast sina fyrstu ibud eda ekki. Pad er

einnig athyglisvert hve hamarkslanin haekkudu hratt fra arinu 2004 samanber

mynd 5-3.
20.000.000 r 100%
18.000.000 —— - 80% B
£ 16.000.000 ] ]
© - 60% ®
£ 14.000.000 ®
©
£ 12.000.000 - 40% ¥
T 10.000.000 =|. £
8.000.000 _=i 1 2% 2
6-000-000 T T T T T T T T T 0%

1999 2000 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Hamarkslan notad (v. as)

Hamarkslan nytt (v. as)

Hamarksvedhlutfall (h. as)

Hamarksvedhlutfall fyrir vidskiptavini ad kaupa fyrstu ibud (h. as)

Mynd 5-3: Hamarkslan og vedhlutféll ibudaldnasjods

Heimild: Ibudalédnasjodur

Einn  meginmunur var pé 4 lanveitingum ILS og bankanna par sem
hamarksvedsetningarhlutfall takmarkadist vid brunabdtamat eignarinnar. Fram til
desemberméanadar arid 2003 var hamarksvedsetning midad vid brunabdtamat, 70%
fyrir pa sem voru ad kaupa sina fyrstu eign en 65% fyrir adra. | desember arid 2003
var hdmarksvedsetning midad vid brunabotamat hakkad i 85% og loks i 100% i
oktober 2004. I april 2006 var hamarksvedsetning midud vid 100% brunab6tamat
asamt 100% lodamati en i jani arid 2008 var pessum reglum breytt og pessum
hindrunum ytt & braut og adeins midad vid kaupverd. A mynd 5-4 eru kjér bankanna
og ILS borin saman fra 1.jan 2004 til 29.sept 2008.
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ibudalanasjodur Kaupping

Mynd 5-4: Samanburdur & vaxtakjérum bankanna og Ibudalanasjods



6 Nidurstoour

6.1 Umfang bankanna a fasteignamarkadinum

Til ad meta umsvif bankanna & fasteignamarkadinum eru til gogn sem gefa
visbendingu um hvers konar umskipti attu sér stad & pessum markadi arid 2004. Fram
ad pessum tima var ILS i raun eini alvoru lanveitandi til ibudalana til almennings &
islandi par sem LS var med um 80% markadshlutdeild, lifeyrissjodirnir 15% og
bankarnir med um 5% hlutdeild (Hallur Magnusson, 2008). bad ma pvi segja ad
innkoma bankanna inn & fasteignalanamarkadinn hafi verid timaber, hins vegar ma

deila um pad hvort han hafi verid 6hofleg.

A mynd 6-1 eru télur fra Hagstofu islands og Sedlabanka Islands um Gtlan innlendra
innlansstofnanna i verdtryggdum skuldabréfum. Samkvemt mynd 6-1 eru steerstu
stokkin i aukningu utldna & verdtryggdum skuldabréfum arin 2004 og 2005 en
bankarnir komu einmitt inn & fasteignalanamarkadinn haustid 2004. Hins vegar segja
pessar tolur ekki alla séguna par sem petta eru gogn um 6ll verdtryggd skuldabréf,
0héd pvi i hvada tilgangi pau eru gefin Ut sem og einkavading bankanna spilar stéran

patt i pessari miklu aukningu Gtlana.

900.000
800.000
700.000
600.000
500.000
400.000
300.000

Miljénir kréna i arslok

200.000

100.000
o
19841986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

B Verdtryggd skuldabréf

Mynd 6-1: Utlan innlansstofnanna i verdtryggdum skuldabréfum 1984-2007.

Heimild: Hagstofa Islands og Sedlabanki Islands.
pad er erfitt ad meta Ut fra peim gégnum sem liggja fyrir hve mikid bankarnir lanudu
af fasteignalanum til heimilanna en mynd 6-2 synir Gtl&n innlansstofnanna (bankanna)
til heimila fra 1.1.2001 til 1.9.2008. Adeins eru til gogn yfir ibddalan bankanna fra
1.7.2007 til 1.9.2008 og eru pau gogn sémuleidis synd & mynd 6-2. pad er augljost ad
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mikid stokk var & atlanum innlansstofnanna til heimila fra aglst 2004. i aglst 2003
voru heildaratlan til heimilanna 200.413 milljénir kr en &ri sidar 201.901 milljénir kr'.
Hins vegar voru heildaratlan i aguast 2005 459.965 milljonir kr, sem pydir ad
atlanaaukningin fra agast 2004 til agust 2005 var 258.064 milljénir kr p.a.
Utlanaaukningin & pessu timabili var meiri en heildaratlanin til heimilanna i &gust
2004. A t6flu 6-1 ma sja heildaratlan til heimilanna asamt hlutfallsbreytingu milli ara

byggt & sému gégnum og mynd 6-2.

1.200.000

1.000.000

J
800.000 ///
600.000

Agust'04 / ///
400.000 /

200.000 ————

Heildaratlan i miljonum kréna

0
jan..01 jan..02 jan..03 jan..04 jan..05 jan..06 des..06  des..07

Heildarutlan ibudalan

Mynd 6-2: Heildaratlan innlansstofnanna til heimila 2001-2008.

Heimild: Sedlabanki islands.

Tafla 6-1: Heildarutlan til heimilanna agust 2002-agust 2008 og hlutfallsbreyting milli ara.

Utldn i milljonum kr.  %-breyting milli ara

agu.08 965.544 24%
agu.07 780.980 18%
agu.06 660.241 44%
agu.05 459.965 128%
agu.04 201.901 1%
agu.o3 200.413 4%
agu.02 192.565

Heimild: Sedlabanki islands.

" Mismunurinn 1.488 milj kr
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Breytingar & Gtlanum ibudalanasjods ma sja & mynd 6-3. Utlan minnkudu milli 2004
0g 2006 eins og myndin synir. Pad ma pvi gera rad fyrir pvi ad samhengi sé parna &
milli, p.e. einstaklingar greiddu upp lan hja iLS og toku ny lan & hagstedari voxtum
hja bonkunum®. Lantakendur voru ekki skyldugir til pess ad radstafa lanum sinum i
fasteign og pvi ma &ztla ad hluti af pessu lansfé med ved i fasteign hafi verid

raostafad i neyslu(Hallur Magnusson, 2008).
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450 - 4 15%
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[ Breyting milli ara (h. as) Lan til vidskiptamanna (v. as)

Mynd 6-3: Heildarutlan til vidskiptamanna samkvaemt arsskyrslum ibudalanasjods 2000-2008.
Heimild: Ibadalanasjodur.
A t6flu 6-2 ma sja samanburd a Gtlanum ILS og bankanna og hlutfallsbreytingar milli
ara. Ef adeins er litio & hlutfallsbreytinguna ma sja samhengi milli hinna gridarlegu
Gtlanaaukningar bankanna fra 2004-2006 og hvernig Gtlan LS minnkudu & sama
timabili, dr 444,8 milljoroum i arsbyrjun 2004 nidur i 376,8 milljarda i arsbyrjun
2006.

& Sem og ad pad voru allt énnur 16gmal sem giltu um vedhlutfoll hja bénkunum en hja ILS(var nefnt {
kafla 4.3)
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Tafla 6-2: Samanburdur & heildaratlanum innlansstofnanna til heimila og heildaratlanum
Ibldalanasjéos fra arsbyrjun 2002 — arsbyrjun 2008 4samt hlutfallsbreytingum milli ara.

Utlan i pusundum kréna
ibudalanasjodur Innlansstofnanir
2002 355.217 191.389
2003 392.368  10,46% 192.354 0,50%
2004 444.829  13,37% 184.126 -4,28%
2005 430.689 -3,18% 330.741 79,63%
2006 376.844 -12,50% 549.110 66,02%
2007 405.721 7,66% 715.164 30,24%
2008 467.084  15,12% 880.138 23,07%

Heimild: Tbudalanasjodur og Sedlabanki Islands.

6.2 Préun fasteignaverds & héfudborgarsveedinu

Fasteignaverd & hofudborgarsveedinu hefur tekid tvo kippi & sidastlionum &ratug. Sa
fyrri var arid 1999 med stofnun ibldalanasjods og sa seinni i kjolfar innkomu
bankanna inn a fasteignalanamarkadinn i agust 2004. pad er athyglisvert ad skoda
pessa tvo timapunkta i samhengi. Med tilkomu ILS opnadist markadurinn og gétu
fleiri fengid fasteignalan en samt sem adur riktu strangar kvadir um vedsetningu og
hamarkslan. Hins vegar pegar bankarnir foru ad lana fasteignalan af fullum krafti voru
pbeir ekki med jafn strong skilyrdi i sambandi vid hdmarkslan og vedsetningarhlutfall,
enda er seinna stokkid mun meira en Kippurinn sem husnadisverd tok med tilkomu
ILS. A mynd 6-4 eru teiknadar upp visitolur ibGdaverds a hofudborgarsvaedinu (fyrir

fjolbyli annars vegar og sérbyli hins vegar) fra 1994 til 2008°.

91.1.1994 = 100
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Mynd 6-4: Visitala ibudaverds & hofudborgarsveaedinu 1994-2008.

Heimild: Fasteignaskra Islands.
A dkvednum timapunkti (i kringum arsbyrjun 2005) skilur & milli visitélu fjélbylis og
sérbylis. A mynd 6-5 er synd préun i fjélda sérbyla og fjélbyla fra arinu 2000 til 2007.
pad er athyglisvert ad sja hve breytingin (aukningin) er stodug ar fra ari i sérbylum,
milli 1% og 2% prétt fyrir aukna eftirspurn vegna innkomu bankanna. Hins vegar er
aukning & fjolbylum miklu meiri eda milli 2,5% og u.p.b. 6%, p.e. milli ara. Hins
vegar er haegt ad byggja fjélbyli med meiri hrada og pvi verdur pessi adskilnadur milli
ibudaverds a sérbylum og fasteignum. betta skyrir ad einhverjum hluta pann adskilnad

sem vard a fasteignaverdi a sérbylum og fjélbylum arid 2005.
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Mynd 6-5: Fjoldi einbylis- og tvibylishdsa og ibuda i fjolbylishisum fra 2000-2007 og breyting

milli &ra.

Heimild: Hagstofa islands.
Fermetraverd & ibGdarhlsnadi synir einnig stokkin sem ibGdaverd tok med tilkomu
ILS og innkomu bankanna. A mynd 6-6 er visitala fermetraverds teiknud upp asamt
breytingum & milli ara. Fra arinu 1990 til 1998 var breytingin milli ara innan vid 10%
(milli hvers ars) en milli 1998 og 1999 var breytingin 16,15% og 15,89% é&rid par a
eftir. Hins vegar er mesta stokkid ario 2005 pegar fermetraverd hakkar um 32,39% a
einu ari (gul stla & mynd 6-3). A fimm ara timabili (1999-2003) haekkadi fermetraverd
um 44%, hins vegar a priggja ara timabilii (2003-2005) haekkadi fermetraverd um
50%.
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Mynd 6-6: Visitala fermetraverds & hofudborgarsvaedinu 1990-2006.

Heimild: Fasteignaskra islands.

6.3 Verdproun og byggingakostnadur

Einn malikvardinn & byggingarhvata er ad bera saman hisnadisverd og
byggingakostnad. A mynd 6-7 er teiknadar upp visitdlur fermetraverds og
byggingarkostnadar'®. Badar visitlurnar eru settar med arid 1999 jafnt og 100. bad er
augljost hve hratt hisnadisverdid vex samanborid vid byggingakostnadinn. A mynd
6-8 er teiknad upp visitala byggingarkostnadar og visitala hasnadisverds &
hofudborgarsveedinu (medaltal af sérbyli og fjélbyli) &samt studlinum hisnaedisverd
deilt med byggingakostnadi. begar pessi studull er jafnt og 1 pa er byggingakostnadur
u.p.b s& sami og husnadisverd og pegar studullinn er sterri en 1 pa atti ad vera hvati
til ad byggja hasnadi (Tryggvi Por Herbertsson, 2003). bPar sem pad er um visitolur ad
reeda og badar settar med 1.3.2000 jafnt og 100 pa synir petta reiknada hlutfall ekki
hinn raunverulega mun, hins vegar gefur pessi studull akvedna visbendingu hvernig
byggingarkostnadur og husnadisverd hreyfast innbyrdis. Pad er augljost & mynd 6-8
ad hlutfallid haeekkar mjog hratt i kringum innkomu bankanna haustid 2004, hast fer

19 Byggingarvisitala er visitala sem malir hvernig kostnadur vid hisbyggingar breytist fra einum tima

til annars.
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hlutfallid i 1,74, en hins vegar hefur petta hlutfall minnkad mjog hratt & arinu 2009 og

fer farid leegst i 1,2. bad ma utskyra pessa hrodu lekkun hlutfallsins med lseekkun

hisnadisverds og

hasbyggingum.
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Mynd 6-7: Visitala fermetraverds a hofudborgarsvadinu og byggingavisitala.

lekkandi gengi kronunnar sem gerir

1999 2000

2001 2002

2003 2004 2005

mm %breyting 4 fermetraverdi (h. as)

mm %breyting byggingavisitala (h. as)

—\/istala fermetraverds a hofudborgarsvaedinu (v. as)

- Byggingavisitala (v. as)

Heimild: Hagstofa Islands og Fasteignaskra rikisins.
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Mynd 6-8: Visitala hisnadis & htfudborgarsveaedinu og byggingavisitala.

Heimild: Hagstofa Islands og Fasteignaskra islands.
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6.4 Veltan og virknin & fasteignamarkadnum

Til ad meta hlidrunina sem atti sér stad i eftirspurn eftir hisnaedi med innkomu
bankanna & fasteignalanamarkadinn er athyglisvert ad skoda veltuna &
fasteignamarkadinum og hvort einhver aukning hafi &tt sér stad medal fjolda
kaupsamninga. Mynd 6-9 synir préunina & steerdunum tveimur fra 1. febrdar 2001 til
1. mars 2009. Um manadarleg gogn er ad reda og tekid er 6 manada medaltal a

gégnunum. Manadarleg velta er i milljonum krona.
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6manada medaltal i veltu (v. as) 6 manada medaltal fjoldi kaupsamninga (h. as)

Mynd 6-9: Fjoldi kaupsamninga og velta & fasteignamarkadi & hofudborgarsvaedinu 1.7.2001 til
1.3.2009, 6 manada medaltal.

Heimild: Fasteignaskra Islands.

Mynd 6-9 synir svo ekki sé um villst ad fasteignavidskipti jukust a pessu timabili og
ner medalfjoldi kaupsamninga tveimur toppum, i arsbyrjun 2005 og um haustid 2007.
Hinsvegar near medalveltan hamarki haustid 2007 an pess ad medalfjoldi
kaupsamninga nai sérstoku hamarki sem pydir ad medalupphad hvers samnings hafi
haekkad. A mynd 6-10 eru gdgn um medalupphad kaupsamnings teiknud upp. A
arunum 2001-2004 er medalupphad kaupsamnings i kringum 15 miljénir kréna en fra
0g med arinu 2004 haekkar st upphad og er i kringum 35 miljonir krona arié 2008
sem er rumleg tvofoldun a 4 arum. bad gefur visbendingu um stokkid sem

hasnadisverd tok a pessum tima.
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Mynd 6-10: Medalupphad kaupsamninga 2001-2009.

Heimild: Fasteignaskra islands.
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7 Lokaord

Oll gogn benda til pess ad innkoma bankanna inn & ibudalanamarkadinn hafa ordid
pbess valdandi ad ibudaverd & hofudborgarsveedinu haekkadi umtalsvert fra arinu 2004.
Lanskjorin sem bankarnir budu i beinni samkeppni vid ibudalanasjod gerdu pad ad
verkum ad peir sem voru med lan hja Ibudalanasjodi fyrir greiddu pau upp og
endurfjarmognudu sig & hagstaedari voxtum og par ad auki baudst lanpegum heerri
vedhlutfoll og hamarkslan en &dur hafdi pekkst. Heildaratlan til heimilanna jukust
gridarlega fra agistmanudi 2004 og um leid minnkudu heildarGtlan ibudalanasjods

pessu til studnings.

Verd a einbylis- og tvibylishisnadi heekkadi meira en verd & fjolbyli fra arinu 2004 og
er athyglisvert ad skoda pad i samhengi vid byggingarhrada fjélbylis og sérbylis
samanber 6. kafla ritgerdarinnar (mynd 6-4 og 6-5). bad stydur vid pa tilgatu ad ef
sndggleg hlidrun verdur & eftispurn eftir husnadi haekkar verdid og fer pad eftir hve
mikil hlidrun & sér stad hve 6rt og mikid verdid hekkar. Mynd 7-1 synir hvernig
hofundur telur ad atburdarrasin var i grofum drattum. Eftirspurnaraukningin var mun
meiri en frambodsaukningin, p6 pad hafi svo sannarlega ordid aukning & frambodi af
hasnadi. Hins vegar er timafrekt ad byggja nytt hdsnadi pannig ad pad getur tekid

akvedinn tima ad byggja nytt husnaadi til ad anna aukinni eftirspurn.

A 7\/ Frambod
ey

oM <

Eftirspurn
T

>

Magn

Mynd 7-1: Frambod og eftirspurn a hisnadismarkadi.

Hins vegar vakna spurningar um pad hvort verdhakkanirnar sem attu sér stad séu
varanlegar og hvert framhaldid verdur. Pad méa reikna med ad hdsnadisverd laekkKi

ekki umfram skuldsetningu fasteignanna. b6 er mikid um halfbyggd hverfi og
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fokheldar ibudir og pvi hélfgert offrambod & markadinum pessa stundina vegna pess
hve seint ibadirnar byggjast.

Vidkvaemni fasteignamarkadarins er umdeilanleg og er pad pvi alitleg spurning hvort
lagasetningar sé porf sem takmarki fasteignalan og vedsetningahlutfoll peirra.
Innkoma bankanna var timabeer en hefou reglur takmarkad umfang peirra &
markadnum er ekki vist ad fasteignamarkadurinn veeri i peim kroggum sem hann er i

nu.
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