BS ritgerd
i hagfreedi

Fyrsta fasteign
Hvernig nytist adgerdin ungu folki?

Asgeir Eyporsson

Leidbeinandi: Gylfi Magnusson
Hagfraedideild
Oktober 2016

HASKOLI iISLANDS



Fyrsta fasteign

Hvernig nytist adgerdin ungu folki?

Asgeir Eypdrsson

Lokaverkefni til BS-gradu i hagfraedi

Leidbeinandi: Gylfi Magnusson

Hagfraedideild

Félagsvisindasvid Haskola islands

Oktéber 2016



Fyrsta fasteign.

Ritgerd pessi er 12 eininga lokaverkefni til BS préfs vid Hagfraedideild,

Félagsvisindasvid Haskola [slands.

© 2016 Asgeir Eypérsson

Ritgerdina ma ekki afrita nema med leyfi héfundar.

Prentun: Haskdlaprent

Reykjavik, 2016



Formali

Ritgerdin Fyrsta fasteign — Hvernig nytist adgerdin ungu folki? Er 12 ECTS eininga
lokaverkefni i B.S. ndmi vid Hagfraedideild Haskdla islands. Leidbeinandi minn vid verkid
var Gylfi Magnusson og kann ég honum bestu pakkir fyrir gott samstarf. ba vil ég pakka
ma&dur minni, Elinu Mariu Sigurjdnsdéttur fyrir gédan studning vid yfirlestur. Allar villur

og rangfaerslur eru @ minni dbyrgd.



Utdrattur

Umraeda um stédu ungs folks hefur undanfarid verid aberandi i pjodfélaginu. Einn helsti
vandi ungs félks hafa verid erfidleikar med ad komast inn & fasteignamarkadinn. Med
adgerd undir heitinu Fyrsta fasteign er komid til mdts vid ungt félk sem er ad kaupa sina
fyrstu fasteign med skattfrjalsri nytingu séreignarsparnadar. Adgerdin hjalpar félki ad
safna fyrir dtborgun, asamt pvi ad gefa pvi moguleika a ad greida lan sin hradar nidur.
Med pvi ad afmarka adgerdina vid ungt folk sem ekki hefur att fasteign zettu ahrif
adgerdarinnar a fasteignaverd par ad auki ekki ad vera ykja mikil. P4 er med adgerdinni
veittur hvati fyrir ungt félk til toku overdtryggdra ldna med pvi ad gera greidslubyrdi
beirra vidradanlegri fyrstu ar lanstimans. Med auknum hvotum er verid ad visa folki i [an
bar sem greidslubyrdi getur verid mjog 6stodug ef ekki neest ad halda verdbdlgu nidri.

Pvi mun gdéd hagstjérn vera lykilpattur i pvi ad adgerdin nai sinum markmidum.
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1 Inngangur

Pann 15. 4gust arid 2016 kynntu stjérnvold adgerd til hjalpar ungu félki & islandi
undir heitinu Fyrsta fasteign. Adgerdin byggist a nytingu séreignarsparnadar til 6flunar
ibudarhusnaedis og er hugsud fyrir ungt folk sem er ad kaupa sina fyrstu fasteign.
Adgerdirnar eru lagdar fram i frumvarpi til laga um studning til kaupa a fyrstu ibdd sem
unnid var ad i Fjarmala- og Forsaetisrdduneytinu. Hofundur ritgerdar var hluti af teymi
sem vann ad frumvarpinu. [ ritgerdinni verdur adgerdin skodud itarlega og farid i

gegnum kosti hennar og galla.

[ 68rum kafla verdur farid yfir grundvallaratridi adgerdarinnar. Adgerdin hefur pad ad
markmidi ad tengja saman Urraedi til ad minnka vaegi verdtryggingar og hjalpa ungu félki
ad komast inn @ huasnaedismarkadinn. Farid verdur yfir breytingar @ stodu ungs folks

sidustu ar dsamt pvi ad skoda ségu verdtryggingar a islandi.

i pridja kafla eru ahrif adgerdarinnar & ungt folk skodud. Medal pess sem verdur
kannad er gagnryni 4 ad adgerdin nytist ekki peim sem mest purfa 8 hjalp ad halda.
Skodad verdur hvernig nyting séreignarsparnadar hefur ahrif a greidslubyrdi [dna dsamt
bvi ad skoda prdun eftirstodva med og an nytingar séreignarsparnadar.

[ fiorda kafla er farid yfir ahrif pess ad nyta séreignarsparnad fyrr & aevinni. Hvada
ahrif hefur petta a tekjur folks pegar pad fer a eftirlaun?

[ fimmta kafla er ad lokum farid yfir adgerdir i Bretlandi til hjalpar ungu félki sem
hleypa attu lifi i fasteignamarkadinn. Adgerdirnar eru pekktar undir nafninu , Help to
buy” og voru kynntar i fjarhagsaesetlun arid 2013. Gerdur er samanburdur 4 adgerdunum

tveimur.
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2 Adgerdin Fyrsta fasteign

2.1 Tilkoma adgerdarinnar

Eftir efnahagshrunid hér a landi arid 2008 hefur verid mikil umraeda um verdtryggd lan.
betta er ekki i fyrsta skipti sem umraeda um verdtryggingu fer af stad en folk hefur lengi
verid 6satt med petta ldnaform sem er pad lang algengasta & Islandi (Efnahags-og

Vidskiptardduneytid 2011).

i kosningarbarattunni fyrir Alpingiskosningar 2013 lagdi Framséknarflokkurinn undir
forystu Sigmundar Davids Gunnlaugssonar mikid upp ur pvi ad radast i adgerdir til ad
minnka veegi verdtryggingar & Islandi. Eftir kosningar var myndud stjérn
Framsodknarflokks og Sjalfsteedisflokks og i stefnuyfirlysingu hennar kemur eftirfarandi

fram:

/Zskilegt er ad nyta pad taekifeeri sem gefst samhlida skuldaleidréttingu til ad
breyta sem flestum verdtryggdum lanum i éverdtryggd. Leekkun hofudstdls
nytist pa til ad koma i veg fyrir ad manadarleg greidslubyrdi aukist verulega,
jafnvel poétt Ian verdi greidd hradar nidur. Pannig ma einnig koma i veg fyrir
bensluhvetjandi ahrif  leidréttingarinnar  og styrkja grundvoll
peningastefnunnar, en pad er mikilveegur lidur i afndmi hafta. (Stjérnarradid,
bls. 3, 2013)

Adgerdin Fyrsta fasteign er hluti af pessari stefnu, dsamt pvi ad tekid er 4 vanda ungs

félks sem & i erfidleikum med ad komast inn @ hdsnadismarkadinn.

2.1.1 Verdtrygging 4 islandi

Allt fra seinna stridi hefur verdbdlga verid haerri 4 islandi en i peim 16ndum sem vid
jafnan berum okkur saman vid. Lengi vel voru neikvadir raunvextir vid lidi hér a landi og
tidar gengisfellingar hafa gert pad ad verkum ad verdbodlgan hefur verid vidvarandi

vandamal (Asgeir Jénsson, Sigurdur Jéhannesson og Valdimar Armann, 2012).
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Mynd 1. Arsverdbélga 1946-2015

(Hagstofa [slands, 2016)

Einn helsti kostur mikillar verdbdlgu & islandi hér adur fyrr var millifeersla peninga
fra peim sem sporudu til peirra sem téku Ian. betta gerdist med skyrum haetti 4 attunda
aratug sidustu aldar. A peim tima voru nafnvextir ekki frjalsir, heldur dkvardadir af
stjérnvoldum sem gerdi pad ad verkum ad vextirnir fylgdu ekki verdbdlgunni og urdu
lengi vel neikvaedir um allt ad 20% (Asgeir Jénsson, Sigurdur Jéhannesson og Valdimar
Armann, 2012). bad leiddi til pess ad sparnadur laekkadi um allt ad fimmtung ad
raunvirdi og lantakendur purftu ekki ad greida nema hluta af raunvirdi lana sinna til

baka.

Skadinn sem fylgir neikvaedum raunvoxtum var takmarkadur ad verulegu leyti med
hugmyndum Olafs Jéhannessonar fyrrverandi forsaetisradherra. Hugmyndir hans
byggdust 4 verdtryggingu fjarskuldbindinga og voru fyrst kynntar arid 1974 dsamt
tillogum sem studla attu ad verdstodugleika i hagkerfinu. Tillégurnar voru hardlega
gagnryndar fyrst um sinn og pad var ekki fyrr en fimm arum sidar, arid 1979, ad hin
svokolludu Olafslég voru sett fram (Asgeir Jdnsson, Sigurdur Jéhannesson og Valdimar

Armann, 2012).

Med Olafsldgunum var veitt heimild til verdtryggingar fjarskuldbindinga og par med
tryggt ad raunvextir lana yrdu jakvaedir. Hlutur verdbdtapattar faerdist aftan a lan og

l[anveitendur gatu verid vissir um ad fa raunvirdi ldna sinna til baka. bessar adgerdir voru
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vel timabaerar en a pessum tima héfdu innistaedur innan bankakerfisins dregist verulega
saman (Asgeir Jénsson, Sigurdur Jéhannesson og Valdimar Armann, 2012). bratt fyrir ad
Olafslégin naedu ad minnka skada verdbdlgunnar hér & landi héfdu pau litil sem engin
ahrif & verdbdlgustigid sjalft. Verdbdlgan atti eftir ad hakka umtalsvert naestu arin eins

og sja ma a mynd 1.

2.1.2 Stada ungs fdlks
Undanfarid hefur umraeda um kjor ungs folks verid dberandi i pjodfélaginu. bar ber
einna helst ad nefna hudsnaedismal en mikil haekkun husnaedisverds undanfarid hefur

bitnad a ungu félki sem vill komast i eigid husnaedi.

Vida um heim hefur pessi sama umraeda att sér stad og talad hefur verid um ungt
folk sem hinn kidgada minnihluta. Atvinnuleysi medal ungs félk er oft 4 tiGum um tvisvar
sinnum haerra en hja eldra félki, medal annars vegna reglugerda sem gera pad erfidara
og dyrara fyrir fyrirtaeki ad segja upp starfsménnum. Einnig md nefna hertar
byggingarreglugerdir sem hakkad hafa fasteignaverd og koma ungu folki illa sem seekir i

minna, édyrara husnadi (,,Young, gifted and held back”, 2016).

Breska bladid The Guardian hefur mikid fjallad um st6du ungs félks og hvernig kjor
beirra hafa versnad. [ grein Guardian er aldurshépurinn 25-29 &ra skodadur i atta
broudum rikjum. bar kemur i ljés ad i fimm af pessum atta lIondum, Bandarikjunum,
Kanada, Frakklandi, byskalandi og Spani voru radstofunartekjur leegri en hja sému
hépum, 20-30 drum adur (The Guardian, 2016). Leegri radstofunartekjur gera pad ad
verkum ad ungt félk a erfitt med ad rada vid haekkandi leigu- og fasteignaverd. Ungt folk
i Bretlandi er pvi seinna ad flytja yfir i eigid hdsnaedi nu en adur fyrr (The Guardian,

2014).

Eygléd Hardardéttir husnaedismalaradherra hefur vakié athygli & grein Guardian og
begar stada ungs folks & Islandi er skodud koma svipadar nidurstédur i 1jés (Eygld

Hardardattir, 2016).
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Mynd 2. Préun radstofunartekna a fostu verdlagi
(Hagstofa Islands, eigin utreikningar, 2016)

A mynd 2 ma sja radstofunartekjur 4 fostu verdlagi fyrir prja aldurshépa, 16-19 &ra,
20-24 ara og 25-29 ara. Til samanburdar er synd préun rddstofunartekna 6had aldri.
Gognin eru frd 1990 og nd til arsins 2014. Eins og vida erlendis hafa yngstu
aldurshéparnir hér a landi setid eftir pegar kemur ad kaupmattaraukningu.
Radstofunartekjur yngsta aldurshépsins hafa minnkad fra arinu 1990 um 18% en
radstofunartekjur einstaklinga a@ aldursbilinu 20-24 ara og 25-29 ara hafa aukist litillega,
téluvert minna en radstofunartekjur heildarinnar eins og mynd 2 synir. Ymsar astaedur
geta verid fyrir pessari proun og taka verdur nidurstodunum med fyrirvara. Sem deemi
hefur fjoldi félks i ndmi aukist verulega & pessum arum og pad getur haft nokkur ahrif 4
nidurstodurnar (Axel Hall og Fridrik Mar Baldursson, 2016). Skélafélk er adeins litinn
hluta arsins & vinnumarkadi og hefur par ad leidandi mun laegri tekjur en fullvinnandi

einstaklingar.

Pa er einnig frédlegt ad skoda breytingar & busetu ungs félks & islandi. | tdlum ur
Lifskjararannsékn Hagstofu [slands ma sja ad hlutfall ungs félks & aldrinum 25-29 &ra
sem byr i foreldrahisum hefur haekkad fra arinu 2004 til arsins 2014 (mynd 3). begar
hiasnaedisstada peirra sem bua a eigin heimili (peir sem bua i eigin hisnadi eda eru 4

leigumarkadi) er skodud ma sja hvernig folk hefur verid ad faerast Ur eigin htisnaedi yfir a
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leigumarkadinn (mynd 4). A drunum fyrir efnahagshrunié 2008 var um 70% ungs félks

med eigid heimili i eigin hdsnaedi en arid 2014 var pad hlutfall komid undir 50%.

Hlutfall beirra sem bua i foreldrahusum & aldrinum 25-29ara
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Mynd 3. Hlutfall peirra sem bua i foreldrahisum a aldrinum 25-29 ara

(Lifskjararannsékn Hagstofu islands, 2016)

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Husnaedisstada folks a hilinu 25-29 ara med eigid heimili

2004

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Eigid hasnadi, skuldlaust M Eigid hdsnadi, ahvilandi Ian

Almennt leiguhusnasdi MW Félagslegt leiguhusnaedi

Mynd 4. Hasnadisstada folks a aldrinum 25-29 ara med eigid heimili

(Lifskjararannsékn Hagstofu islands, 2016)

2.2 Markmid adgerdarinnar

Frumvarpid um studning til kaupa a fyrstu ibad er lagt fram samhlida frumvarpi um vexti

og verdtryggingu, frumvarp sem a ad setja takmork & veitingu 40 ara verdtryggdra

jafngreidslulana (pessi 1an eru pekkt & [slandi undir heitinu islandslan) (Alpingi, 2016).

Helsta markmid adgerdarinnar um studning til fyrstu kaupa midar ad pvi ad hjalpa ungu
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folki vid ad komast inn & fasteignamarkadinn. Overdtryggd lan eru ad sama skapi gerd
ad samkeppnishaefum kosti vid verdtryggd lan fyrir ungt folk sem ekki raedur vid haa
greidslubyrdi i upphafi.

Hér a landi hefur svokollud séreignarstefna verid vid lidi, par sem félk er hvatt til pess
ad eiga husnadi i stad pess ad leigja. Med adgerdinni Fyrsta fasteign er pessari stefnu
haldid afram med beinni ivilnun til fyrstu kaupa. Haekkandi fasteignaverd a sidustu drum
hefur gert ungu félki erfitt fyrir ad safna naeginlegu fjarmagni til ad leggja fram sem
Utborgun i ibud. Af pvi leidir ad ungt félk hefur verid ad feerast meira yfir i leiguhUsnadi
eins og mynd 4 synir.

Adgerdin er sett fram i framhaldi af leidréttingunni. [ leidréttingunni fengu
einstaklingar med verdtryggd husnadislan arin 2008-2009 leidréttingu a sinum lanum
(Pingskjal 1253, 2014). Adgerdin var lidur i pvi ad styrkja skuldastodu heimilanna en med

adgerdinni sem nu er 16gd fram er komid til mots vid pa sem ekki hafa att fasteign.

2.3 Helstu paettir

Adgerdin Fyrsta fasteign byggist a skattfrjalsri nytingu séreignarsparnadar til 6flunar
eigin ibudarhusnaedis. | bodi eru prijdr leidir fyrir pa sem hyggjast eignast eigid htisnaedi.
[ fyrsta lagi er pad sparnadarleid par sem séreignarsparnadur er notadur til ad safna fyrir
Utborgun { ibud. [ 63ru lagi er pad héfudstdlsleid par sem séreignarsparnadur er notadur
sem innborgun inn a@ hofudstdl hisnaedislans um hver manadarmaét, hvort sem [anid er
verdtryggt eda Overdtryggt. | pridja lagi er pad svokollud blondud leid par sem
séreignarsparnadur er nyttur ad hluta sem innborgun inn &8 hofudstdl og ad hluta til
leekkunar greidslubyrdi. Blandada leidin er einungis moguleg ef tekid er dverdtryggt
hdsnadislan. Eins og nafn adgerdarinnar ber med sér eru pessar leidir einungis ztladar
peim sem eru ad kaupa sina fyrstu fasteign. Nyta ma arraedid i samfellt tiu ar. Hver
einstaklingur dkvedur pa leid sem hentar honum best en haegt er ad faera sig a milli leida

hvenaer sem er 4 pessu tiu ara timabili.

2.3.1 Sparnadarleid
Sparnadarleidin er einfold leid til pess ad audvelda félki sem hyggst kaupa sina fyrstu
ibad ad safna fyrir Utborgun. Leidin er framlenging & pvi Urraedi sem fyrst var kynnt med

[6gum um séreignarsparnad og radstofun hans til greidslu husnaedisldana og
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hidsnaedissparnadar, l6gum sem kynnt voru samhlida leidréttingunni. Login gefa folki
kost 4 ad nyta skattfrjalsan séreignarsparnad a timabilinu 1. jali 2014 til 30. Jani 2017 til
oflunar ibudarhusnadis til eigin nota (Pingskjal 1238, 2014). Nuna er haegt ad nyta
séreignarsparnadinn i tiu ar i stad priggja og hamarksupphaed einstaklings er 500
busund krénur & ari. [ fyrra Grraedi var hdmarksupphaed einstaklings einnig 500 pusund
krénur en 750 pusund krénur fyrir sambylisfélk. | nyju frumvarpi er eingdngu midad vid

einstakling og sambylisfélk getur pvi nytt ad hamarki 1 milljén kréna & hverju ari.

2.3.2 Hofudstdlsleid

Nyting séreignarsparnadar til inngreidslu a hofudstdl hasnaedislana var einnig kynnt
med légum um séreignarsparnad og radstofun hans til greidslu husnadislana og
hisnaedissparnadar (Pingskjal 1238, 2014). | hofudstolsleidinni er skattfrjals
séreignarsparnadur nyttur til innborgunar inn a hofudstdl baedi verdtryggdra og
overdtryggdra husnaedislana. Hofudstoélsleidin midar ad pvi ad baeta skuldastédu heimila

og hvetja félk til pess ad greida husnaedislan sin hradar nidur.

2.3.3 Bl6ndud leid

Blandada leidin er fyrst og fremst hugsud sem hvati fyrir ungt félk til toku éverdtryggdra
husnadislana. Hvatinn til toku verdtryggdra jafngreidslulana er fyrst og fremst lag
greidslubyrdi fyrstu ar lanstimans (Forsaetisraduneytid, 2014). Um umstalsverdan mun i
greidslubyrdi er ad raeda a verdtryggdum og éverdtryggdum jafngreidslulanum fyrstu ar
l[anstimans. Margir hafa pvi ekki annan kost i stodunni en ad taka 40 ara verdtryggt
jafngreidslulan. Eins og stadan er i dag er steerstur hluti utldna bankanna 40 ara
verdtryggd jafngreidslulan og a fyrri helmingi arsins 2016 voru pessi |lan naerri helmingur

nyrra Utldna Landsbankans (,,Allt ad helmingur”, 2016).

Med blandadri leid, sem einungis er i bodi fyrir fyrstu kaupendur sem fjarmagna
ibudarkaup sin med Ooverdtryggdu lani, er séreignarsparnadur nyttur bazedi sem
inngreidsla 4 hofudstél sem og til laekkunar a greidslubyrdi. Blandada leidin reynir ad
likja sem best eftir greidslubyrdi islandslana fyrstu 10 ar lanstimans og gefur pannig folki

med lzegri tekjur kost a pvi ad taka dverdtryggd husnaedislan.

Blandada leidin lysir sér pannig ad fyrsta arid fer 100% séreignarsparnadar til

leekkunar greidslubyrdi. pad hlutfall laekkar svo jafnt med tilliti til arafjolda sem leidin er
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nytt og feerist pess i stad til nidurgreidslu a hofudstdl lansins. Ef leidin er nytt allt tiu ara
timabilid er @ 6dru ari 90% séreignarsparnadar nyttur til laekkunar greidslubyrdi og 10%
sem innborgun & hofudstdl. A pridja ari breytist hlutfallid i 80% og 20% og svo koll af
kolli. Ef blandada leidin er nytt i 4 ar er afram 100% séreignarsparnadar nyttur til

lekkunar greidslubyrdi en pad hlutfall leekkar um 25% a ari hverju.
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3 Ahrif adgerdarinnar 4 ungt félk

Ad morgu er ad huga pegar ungt folk flytur i eigid husnaedi. Medal helstu vandkvaeda

sem ungt foélk glimir vid pegar pad kaupir sér hisnadi er eftirfarandi:

» Safna fyrir Utborgun

» Standast greidslumat

» Standa undir afborgunum yfir liftima lansins
» Heetta a neikvaedu eigin fé i fasteign

Pad hvernig adgerdin Fyrsta fasteign naer ad hjalpa ungu folki med pessa peetti

verdur skodad nanar i pessum kafla.

3.1 Abhrif 4 fasteignaverd

Fasteignaverd skiptir ungt félk liklega mestu mali pegar pad kaupir sina fyrstu ibud.
Mikilvaegt er ad skoda vel hvada ahrif adgerdin hefur 4 fasteignaverd ef meta a hvernig
adgerdin nytist ungu félki. Ef adgerdin leidir af sér mikla haekkun & fasteignaverdi gerir
bad ungu félki erfidara fyrir ad safna fyrir dtborgun og standast greifslumat a
hiasnaedislani. Haekkun fasteignaverds myndi pannig vega upp 4 moéti peim studningi

sem adgerdin veitir ungu félki og par af leidandi hefdi han ekki tileetlud ahrif.

3.1.1 Fasteignaverd fra aldamétum

begar préun fasteignaverds er skodud getur verid varasamt ad horfa einungis 3
nafnverdshaekkanir. betta 4 einkar vel vid hér & islandi par sem verdbdlga hefur verid
haerri ad medaltali en gengur og gerist i nagrannaldndunum (Asgeir Jénsson, Sigurdur
Jéhannesson og Valdimar Armann, 2012). begar fasteignaverd fra aldamétum er skodad
(mynd 5) koma ahugaverdar nidurstodur i ljés. Nafnverd hefur haekkad um 266%,
raunverd 4 sama tima haekkad um 80% & medan fasteignaverd sem hlutfall af launum
haekkadi einungis um 17%. bratt fyrir pessar miklu nafnverdshaekkanir er ekki talid ad

bolumyndun sé hafin 4 fasteignamarkadi (Arion banki, 2016).
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Mynd 5. broun fasteignaverds i Reykjavik
(Pj6dskra islands, Hagstofa islands, eigin Utreikningar, 2016)

Pessar tolur taka einungis til verds i Reykjavik en préun verds innan
hofudborgarsvaedisins hefur verid mjog 6lik. bpegar fasteignaverd eftir hverfum er
skodad sést ad verd i midborginni hefur leitt afram hakkun fasteignaverds. Verd sem
hlutfall af launum hefur &3 moéti laekkad i mérgum uthverfum borgarinnar, sem daemi i

Breidholti, Arbae og Grafarvogi (Vidskiptarad islands, 2016).

Pa er ahugavert ad skoda hvernig fasteignaverd hefur préast eftir staerd ibuda. A
mynd 6 sést hvernig minni fjolbylisibudir hafa hakkad mun meira i verdi en sérbyli.
Stérir argangar eru ad koma inn @ hudsnadismarkadinn og eftirspurn hefur pvi aukist
nokkud eftir pessum ibadum. Einnig hefur frambod minnkad, medal annars vegna fjolda
ibuda midsvaedis sem breytt hefur verid i leiguibudir til erlendra ferdamanna, til deemis
i gegnum sidur eins og Airbnb (islandsbanki, 2015). bessi préun kemur sér illa fyrir ungt

félk sem saekir helst i minni ibudir.
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Mynd 6. Verdproun fasteigna i Reykjavik eftir ibudasteerdum (nafnverdshakkanir)

(Pj6dskra islands, eigin Utreikningar, 2016)

3.1.2 Greining Analytica

i athugasemdum vid frumvarp um studning til kaupa & fyrstu ibud kemur fram greining
sem fyriraekid Analytica hf framkvaemdi um vaenta nytingu 4 séreignarsparnadi, ahrif a
fasteignamarkad sem og ahrif 4 hagkerfid i heild. | greiningunni eru settar fram prjar
svidsmyndir um nytingu Urraedisins. bar er fjoldi pattakenda talinn vera 4 bilinu 4.300 til
15.200 einstaklingar. Talid er 6liklegt ad adgerdin hafi mikil ahrif 4 fasteignaverd til langs
tima en ahrif til skamms tima gaetu verid einhver. Hversu mikil skammtimadhrifin verda
fer ad miklu leyti eftir pvi hve lengi félk er ad nyta sér Urraedid. beir sem nu pegar spara i
séreign en eiga ekki fasteign verda liklega peir fyrstu til pess ad nyta sér Urraedid. Talid
er ad peir nyti sér Urraedid 4 naestu 3-5 drum. Liklegur fjoldi pessara einstaklinga sem
tekur patt i Urraedinu, pad er peir sem spara i séreign en ekki eiga fasteign, er a bilinu

3.400-6.800 (Alpingi, 2016).

3.2 Nyting séreignarsparnadar til 6flunar ibudarhusnaedis

Adgerdin Fyrsta fasteign byggir & pvi ad nyta séreignarsparnad til pess ad hjalpa ungu
folki ad eignast sina fyrstu fasteign. [ bodi er ad nyta séreignarsparnad skattfrjalst & prja
vegu. Med adgerdinni er rikid ad stydja vid ungt folk med pvi ad gera pvi kleift ad taka
séreignarsparnad ut skattfrjalst til 6flunar ibudarhisnaedis. Nyting séreignarsparnadar

er oflug leid til pess ad baeta skuldastédu heimila med pvi ad flyta eignamyndun.
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A Tslandi hafa raunvextir oftast verid nokkud haerri en raunvextir annara vestraenna
rikja. betta skyrist medal annars & dstodugleika islensku krénunnar, sem gerir pad ad
verkum ad islenskir vextir bera seljanleikaalag (e. liquidity premium) (Asgeir Jénsson,
Sigurdur Jéhannesson og Valdimar Armann, 2012). A3 sama skapi eru vextir af
hisnaedildnum tdluvert haerri & islandi en i [Bhdum sem vid berum okkur gjarnan saman
vid. Vextir dverdtryggdra husnaedisldana eru um 6-7% hér a landi til samanburdar vid 1-
3% vexti annars stadar & Nordurlondunum (,Miklu hagstaedari“, 2015). bessi hai
vaxtakostnadur hér & landi ytir undir hag pess ad nyta séreignarsparnad til pess ad beeta
skuldastodu par sem Oliklegt er ad avoxtun séreignar verdi jofn vaxtakostnadi

hidsnaedislana til lengri tima.

Séreignarsparnadur reiknast sem hlutfall af launum félks og pvi fer pad eftir launum
hversu vel adgerdin nytist folki. Med pvi ad setja hamark a nytingu vid 500 pusund
kréonur & ari nytist adgerdin millitekjuhdpnum best. Einstaklingum med tekjur frd um
400 pusund upp i 700 pusund @ manudi. betta er eitt af pvi sem gagnrynt hefur verid vid
adgerdina og talid ad hun nytist ekki pvi félki sem mest parf 4 adstod ad halda. Ljést er
ad hjalpa parf lagtekjufdélki @ annan hatt, styrkja leigumarkadinn hér a landi sem og ad

auka frambod 4 litlum, 6dyrum ibadum.

3.2.1 Ahrif 4 sparnad

Séreignarsparnadur er liklega besta form sparnadar sem i bodi er hér a landi. Med pvi ad
nyta sér Urraedid er moguleiki & pvi ad nyta sér pennan sparnad skattfrjalst til pess ad
safna fyrir Utborgun & fyrstu fasteign. | kynningu & Fyrstu fasteign kemur fram ad
skattalegt hagraedi jafngildi allt ad 3% launahaekkun i dratug (Forsaetisrdduneytid, 2016).
Mogulegt er ad leggja til hlidar allt ad 4% af launum i séreignarsparnad en vid pad beetist
2% fra launagreidanda. | t6flu 1 ma sja arlegan sparnad i Grraedinu, midad vid ad

séreignarsparnadur sé 6% af launum (4% eigid framlag dsamt 2% moétframlagi).
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Tafla 1. Arlegur sparnadur einstaklings i Grraedinu

(Eigin utreikningar)

Madnadartekjur Arlegur sparnadur
300.000 216.000
400.000 288.000
500.000 360.000
600.000 432.000
700.000 500.000!

Fyrir sambylisfdlk er liklegt ad Urraedid nytist enn betur. Hdmarksfjarhad nytingar i
urraedinu er milljén fyrir sambylisfélk i stad 500 pusund fyrir einstakling. Med tvaer

fyrirvinnur & heimili er ad sama skapi liklegra ad tekjur séu haerri.

Tafla 2. Arlegur sparnadur sambylisfélks i tirraedinu

(Eigin utreikningar)

Madnadartekjur Arlegur sparnadur
600.000 432.000
800.000 576.000

1.000.000 720.000
1.200.000 864.000
1.400.000 1.000.0002

[ skyrslu sem Reykjavik Economics vann fyrir [slandsbanka sumarié 2015 kemur fram

ad um 40% ibuda sem seldar voru a timabilinu april 2013 til mars 2014 voru keyptar &

1 Hér er 500.000 kréna hamarkinu nad fyrir einstakling en pad naest vid manadartekjur upp 4 694
pusund @ manudi.
2 Hér er 1.000.000 kréna hamarkinu nad fyrir sambylisfolk en pad naest vid manadartekjur upp a

1.398.000.
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bilinu 20-30 milljénir kréna (islandsbanki, 2015). Liklegt er ad flestir fyrstu kaupendur
séu ad leita ad ibud a pessu verdbili. begar vedhlutfoll vidskiptabankanna priggja eru
skodud kemur i ljés ad fyrstu kaupendum bydst 85% lan hjad badi Arion banka og
Landsbankanum en islandsbanki lanar allt ad 80% asamt pvi ad bjéda 1,5 milljén kréna
aukalega til fyrstu kaupenda. Utborgun fyrir 20, 25 og 30 milljén kréna ibud ma sja i
toflu 3, en midad er vid ad vedhlutfall sé 85%.

Tafla 3. Utborgun i ibGd

(Eigin utreikningar)

Fasteignaverd Lansfjarhaed Eigio fé

20.000.0000 17.000.000 3.000.000
25.000.000 21.250.000 3.750.000
30.000.000 25.500.000 4.500.000

Liést er ad séreignarsparnadurinn einn og sér mun taeplega naegja fyrir Gtborgun i
ibud hja flestum adilum. Ef keypt er fasteign 4 25 milljénir og tekid er 85% lan pa parf ad
leggja fram 3,75 milljénir i eigid fé (tafla 3). Einstaklingur med 400 pusund i
manadartekjur naer ad safna teeplega 2,9 milljonum & pessu 10 ara timabili og
séreignarsparnadurinn einn og sér myndi pvi ekki naegja honum. Einstaklingur med 600
pusund i tekjur er taeplega niu ar ad safna fyrir pessari uUtborgun. Ef litid er a
sambylisfélk, tekur um sex og halft ar ad safna fyrir atborgun i 25 milljéon kréna ibud ef
manadartekjur eru 800 pusund en fyrir par med milljén krénur i manadartekjur tekur

pad rimlega fimm ar.

Oliklegt er ad ungt félk sem er ad koma inn & vinnumarkadinn sé tilbGid ad bida og
safna i 6-10 ar fyrir Utborgun i ibud. Sparnadur i gegnum Urraedid er pvi ekki liklegur ad
nagja fyrir Utborgun einn og sér. Ad pvi s6gdu er séreignarsparnadur besta leidin fyrir
ungt félk til pess ad spara par sem motframlag atvinnurekenda beetist ofan a eigin
sparnad, asamt pvi ad bodid er upp a skattfrjalsa uttekt til kaupa a fyrstu fasteign. Fyrir
ba sem eru ad reyna ad komast inn a fasteignamarkadinn er petta pvi géd vidbodt vid

annan sparnad.
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3.2.2 Greidsla inn 4 hofudstdl
Naesta leid sem i bodi er fyrir fyrstu kaupendur er inngreidsla séreignarsparnadar inn a
hofudstol hasnaedislans. Med inngreidslu @ hofudstdl er 1anid greitt hradar nidur sem

baetir skuldastodu og laekkar vaxtagreidslur yfir liftima lansins.

Tokum daemi um 20 milljdn kréna verdtryggt jafngreidsluldan og skodum ahrif
inngreidslu séreignarsparnadar a hofudstdl lansins. Lantakendur eru sambylisfélk med
heimilistekjur upp 4 800 pusund krénur @ manudi. Verdbdlga er 3,3% yfir l[dnstimann
asamt pvi ad reiknad er med 1% arlegri launahaekkun umfram verdlag®. A mynd 7 ma sja
bréoun eftirstédva yfir lanstimann. Eins og sja ma dregur inngreidsla 8 hofudstdl ar
uppsoéfnunarahrifum vaxtavaxta yfir lanstimann og likur @ neikvaedu eigin fé i fasteign
minnka verulega. Hradari nidurgreidsla lansins laekkar einnig greidslubyrdi yfir
l[anstimann par sem vaxtagreidslur laekka. Heildargreidsla yfir 40 ara liftima
islandslansins an Grraeda er taeplega 83 milljonir ad nafnvirdi. Med Urraedinu laekkar
bessi greidsla nidur i rimar 65 milljénir en af pvi greidast um 7 milljénir i gegnum

séreignarsparnadinn.

30 m. kr.

Eftirstodvar Lansfjarachaed - 20 milljénir
- Heimilistekjur - 800 basund kr.
Verdbolga- 3,3%

e [slandslan an Urreeda

= = [slandslan, inngreidsla 4 hofudstol

1 5 10 15 20 25 30 35 40

Mynd 7. Eftirstodvar verdtryggds lans
(Eigin utreikningar)

Mynd 8 synir ahrif inngreidslu séreignarsparnadar 8 40 dara Overdtryggt

jafngreidslulan. Afram er notast vid sému forsendur og adur. Eins og sjd ma verdur

3 Notast er vid vaxtakjér Arion banka i dgust 2016. Overdtryggdir vextir eru 7,25% og verdtryggdir

vextir eru 3,8%. Félgin verdbdlga Ut fra pessum voxtum er 3,3%. Midad er vid 80% vedhlutfall.
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nidurgreidsla overdtryggda lansins mjog hrod. Leidin hentar vel peim sem rada vid haerri
greidslubyrdi i upphafi og nd pannig ad greida hofudstélinn hratt nidur. Heildargreidsla
yfir 40 ara liftima dverdtryggda lansins an Urraeda er um 62 milljonir ad nafnvirdi. Med
urraedinu laeekkar pessi greidsla nidur i teepar 49 milljonir en af pvi greidast rumar 7
milljénir i gegnum séreignarsparnadinn. P4 atti ekki ad einblina of mikid a greidslur a
nafnvirdi par sem meira er greitt af overdtryggdum lanum a fyrri hluta lanstimans.

Raungreidslubyrdi ldnanna er si sama.

25 m. Kkr.

L Lansfjaraehaed - 20 milljénir
M Heimilistekjur - 800 pusund kr.
Verdbodlga- 3,3%

5 Overdtryggt an drreeda ~
) ~
= = OQverdtryggt, inngreidsla a hofudstol
0
1 5 10 15 20 25 30 35 40

Mynd 8. Eftirstodvar dverdtryggds lans
(Eigin utreikningar)

[ vidauka 1 er héfudstdlsleidin skodud nanar midad vid dlikar heimilistekjur.

3.2.3 Overdtryggd lan gerd samkeppnishaefari

Blandada leifin er ny leid sem 3 ad gera fleira folki kleift ad taka overdtryggt
husnadisladn. Ein helsta astaeda pess hve algeng verdtryggd jafngreidslulan eru skyrist af
lagri greidslubyrdi i upphafi lanstimans. [ skyrslu um afndm verdtryggingar & nyjum
neytendaldnum kemur medal annars fram ad &kvedinn freistnivandi fylgi pessu
lanaformi (Forsaetisraduneytid, 2014). Verdtryggd jafngreidslulan veita folki greidastan
adgang ad fjarmagni sem getur haft of mikil ahrif & akvordun lantaka 4 medan ekki er

tekid tillit til meiri ahaettu yfir [Anstimann.
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Skodum fyrstu greidslu 25 milljén kréna lans:

Tafla 4. Upphafsgreidslubyrdi élikra lanaforma*

(Arion banki, 2016)

Tegund lans Greidslubyrdi i upphafi
Overdtryggt — Jafnar greidslur 163.782 kr.
Overdtryggt — Jafnar afborganir 207.337 kr.
Verdtryggt — Jafnar greidslur 114.827 kr.
Verdtryggt — Jafnar afborganir 147.669 kr.

Eins og sja ma er toluverdur munur a greidslubyrdi i upphafi eftir pvi hvernig lan er
tekid. Fyrsta greidsla @ verdtryggdu jafngreidslulani hljédar upp 4 teepar 115 pusund
krédnur 8 medan sama lan, éverdtryggt, pydir greidslu upp a taeplega 165 pusund krénur.
Hér er pvi um ad raeda taeplega 50 pusund kréna mun. Margir standast pvi einungis
greidslumat a verdtryggdu jafngreidslulani og hafa ekki pann kost i stodunni ad taka
overdtryggt lan. bpess ber pd ad geta ad allir vidskiptabankarnir prir bjéda i dag upp &
svokollud blondud 1an par sem hluti lansins er verdtryggdur og hinn hlutinn
overdtryggdur. Med blondudu lani ma fara akvedinn milliveg og vera med greidslubyrdi

sem liggur einhverstadar a milli greidslubyrdi verdtryggda og dverdtryggda lansins.

Med blondudu leidinni, par sem séreignarsparnadur er nyttur badi til inngreidslu a
hofudstdl og til lekkunar 8 manadarlegum afborgunum er fleira folki gefinn kostur 8 ad
taka éverdtryggt lan. Skodum sama deemi og adur, sambylisfélk sem hefur 800 pusund
krénur i heimilistekjur & manudi og tekur 20 milljon krdna lan. Eins og sja ma 4 mynd 9,
sem synir greidslubyrdi 8 mismunandi lanaformum, fer greidslubyrdi i bléndudu leidinni
stighaekkandi med hverju ari fyrstu 10 ar lanstimans. Hluti séreignar sem nyttur er inn a
greidslubyrdi laekkar jafnt & ari hverju. Greidslubyrdin likir eftir greidslubyrdi islandslans

fyrstu arin asamt pvi ad hofudstoll er greiddur mun hradar nidur.

4 Vedhlutfall er 80% og lanin eru & breytilegum véxtum.
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Mynd 9. Manadarleg greidslubyrdi
(Eigin utreikningar)

Skodum nu hvernig stadan er eftir 10 4r pegar Urraedid hefur verid fullnytt. | fyrsta
lagi hefdi greidsla af éverdtryggdu lani dn Urraeda verid rumar 15,5 milljénir yfir fyrstu
10 4rin eins og sja ma 4 mynd 10. Ef tekid er overdtryggt lan og farin er blondud leid er
heildargreidsla um einni milljon kréona laegri par sem blandada leidin greidir hluta
upphadarinnar inn a hofudstdl og leekkar pannig vaxtagreidslur. Einnig ma sja hvernig
hluturinn skiptist milli pess sem greitt er i gegnum séreign og hins vegar pad sem eftir
stendur um hver manadarmoét. bess ber ad geta ad hluti séreignar er ad sjalfsogdu
greiddur af einstaklingnum sjalfum en sa hluti er skattfrjals dsamt vidbaettu framlagi
atvinnurekanda. Yfir 10 ara timabil er greidsla Ur séreign um 3,7 milljonir og pad sem
eftir stendur eru taepar 11 milljonir eda taeplega einni milljén kréna lzegra en greitt hefdi
verid af slandsldni 4n Urraeda. Blandada leidin gerir 6verdtryggda 14nid par med ad
samkeppnishaefum kosti vid verdtryggt 1an, med pvi ad laekka greidslubyrdi umstalsvert

fyrstu 10 arin.
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15.594.533 Greidslur fyrstu 10 ar lanstimans

14.546.754
11.768.976
I_I i 1'“?4’0 I
Overdtryggt 14n 4n Blondud leid - Hluti séreignar Hluti einstaklings islandsldn
urraedis Heildargreidsla

Mynd 10. Greidslur fyrstu 10 ar lanstimans
(Eigin utreikningar)

A mynd 11 ma sja stodu hofudstdls ad 10 arum lidnum. Téluverdur munur er &
hofudstélnum eftir pvi hvort tekid er verdtryggt eda overdtryggt [dn. Med blandadri leid
er hofudstdll l[ansins um niu milljon krénum laegri en & verdtryggda laninu, hefur laekkad

um taepar fimm milljénir & medan verdtryggda [anid hefur hakkad um taepar fimm

milljénir ad nafnvirdi.

Eftirstodvar ad 10 arum loknum

24.289.923

18.753.860
15.341.842

Overdtryggt lan 4n Urraedis BI6ndud leid islandsldn

Mynd 11. Eftirstodvar ad 10 arum loknum
(Eigin Utreikningar)

[ vidauka 2 ma sja hversu vel blandada leidin endurspeglar greidsluferil islandslana

midad vid élikar heimilistekjur
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3.3 Huvati til toku éverdtryggdra lana — kostir og gallar
Med frumvarpinu um studning til kaupa a fyrstu fasteign eru hvatar settir fram fyrir ungt
folk til toku dverdtryggdra husnaedislana. bvi ma spyrja sig hvort ad overdtryggd lan séu

raunverulegra hagstaedari fyrir lantakendur en verdtryggd lan.

Skodum nu hvernig nafnvextir pessara lanaforma eru samansettir:

> Overdtryggdir nafnvextir = Raunvextir + Verdbdlguvaentingar + Ahaettudlag
» Verdtryggdir nafnvextir = Raunvextir + Verdbdlga

(Asgeir Danielsson, 2009)

Eins og sja ma fylgja dverdtryggdum nafnvoxtum akvedid dhaettualag vegna dvissu
um verdbdlgu yfir [dnstimann. Algengt er ad eftir pvi sem verdbdlgustigid er heaerra, pvi
meiri sé dvissan og ahaettudlagid pvi meira. Ahugavert er pvi ad skoda hvernig
raunvextir annars vegar éverdtryggdra og hins vegar verdtryggdra lana hafa proéast &
islandi. A mynd 12 m& sjd raunvexti af verdtryggdrum og Overdtryggdum

skuldabréfalanum fra arinu 2003.

%
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Mynd 12. Raunvextir skuldabréfalana
(Sedlabanki Islands, Hagstofa [slands, eigin utreikningar, 2016)
Midad vid peer jofnur sem settar voru fram hér ad framan attu raunvextir
verdtryggdra lana alla jafna ad vera laegri vegna d&heettudlagsins sem fylgir

éverdtryggdum voxtum. Eins og sjd ma hefur pad verid mjog breytilegt hér & islandi hvor

kosturinn er hagsteedari. Med haerri verdbdlga i kjolfar efnahagshrunsins 2008 urdu
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overdtryggdir raunvextir laegri allt til arsins 2014 en i gdédeaerinu fra 2004-2008 hafdi
avoxtun verdtryggda vaxta verid po nokkud laegri. Verdtryggdir raunvextir hafa einnig
verid laegri sidustu ar, adalega vegna pess ad verdbdlga hefur haldist lag 4 islenskan

maelikvarda.

3.3.1 Gallar verdtryggora lana

[ skyrslu um afndm verdtryggingar fra arinu 2014 eru eftirfarandi gallar verdtryggingar

helst nefndir (Forsaetisraduneytid, 2014):

Misvaegi verdtryggdra ldna og dverdtryggdra launa pegar verdbdlga er ha.
Haetta 4 yfirverdsetningu pegar verdbdlga er ha.

Freistnivandi til 6héflegra utlana.

vV V VY V

Neikvaed ahrif sem verdtrygging kann ad hafa a virkni peningastefnunnar ef
verdtryggd jafngreidslulan verda of algeng.

Helsta vandamadl verdtryggingar ma rekja til pess ad prdéun verdbdlgu og
kaupmattar launa getur verid mjog Olik. betta gerdist medal annars i kjolfar
efnahagshrunsins 2008, verdbdlgan fér a flug 8 medan kaupmattur launa minnkadi
(Mar Wolfgang Mixa, 2010). A8 sama skapi getur 6lik proun verdbodlgu og

fasteignaverds sett heimili med verdtryggd fasteignalan i vandraedi.

Mikil haekkun verdbdlgu umfram fasteignaverd eykur likur a yfirverdsetningu en
fra arinu 1981 hafa fasteignir med verdtryggd jafngreidslulan verid liklegastar til
yfirvedsetningar. bad hvort ad fasteignir verdi yfirvedsettar raeedst pé einnig ad miklu
leyti af pvi hversu mikid eigid fé er lagt fram i upphafi (Gylfi Magnusson, 2015).
Haekkun & kréfu um eiginfjarhlutfall myndi pé auka erfidleika ungs félks verulega vid
ad komast inn a fasteignamarkad par sem ungt folk a erfitt med ad leggja fyrir fyrstu

arin 4 vinnumarkadi.

Verdtryggd jafngreidslulan geta par ad auki skapad freistnivanda, baedi fyrir
l[dntaka sem og fyrir lanveitendur. Heetta er 4 ad lantakendur horfi of mikid a laga
greidslubyrdi i upphafi og freistist til toku verdtryggdra jafngreidslulana an pess ad
taka tillit til annara patta eins og haegari endurgreidslu hofudstdls. Ad auki geta
lanveitendur freistast til Utlanapenslu par sem ,verri skuldurum® er bodid upp a

verotryggd jafngreidslulan (Forsaetisrdduneytid, 2014).
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Mismunandi skodanir eru um &hrif verdtryggingar & virkni peningastefnunnar. |
dag eru 6verdtryggd lan i bodi med breytilegum voxtum eda voxtum festum i stuttan
tima. Faersla heimila yfir i dverdtryggd lan med breytilegum voxtum myndi ad 6llum
likindum auka virkni peningastefnunnar par sem greidslubyrdi heimila med
overdtryggd lan eykst umtalsvert vid haekkun styrivaxta og rddstéfunartekjur peirra
minnka. Laekkun styrivaxta hefdi ofug ahrif og radstofunartekjur heimila med
6verdtryggd lan heaekkudu. Breytingar a styrivoxtum hafa hins vegar litil ahrif 3
verOtryggd jafngreidslulan vegna pess ad verdbeetur faerast aftan & hofudstol og
greidslubyrdi peirra breytist litid (Forsaetisraduneytid, 2014). Ad sama skapi er petta
b6 einn af kostum verdtryggingar, stodugri greidslubyrdi yfir lanstimann. Lita ma 3
verdtrygginguna sem einhvers konar tryggingu a pvi ad frambod sé a lanum til langs
tima pegar mikil évissa rikir um verdbdlgu. A pann hatt eykur verdtryggingin virkni

peningastefnunnar (Asgeir Danielsson, 2009).

Ad lokum hefur verid nefnt ad verdtrygging geti ytt undir verdbdlgu pegar flest
langtimaldn eru verdtryggd. Verdtryggd lan til langs tima med lagri greidslubyrdi i
upphafi geta aukid neyslu og par med pryst upp verdbdlgunni (Mar Wolfgang Mixa,
2010).

3.3.2 Verdbolguskot a lanstimanum

pratt fyrir ad ha verdbodlga sé helsta astaeda pess hve sleemt ord fer af verdtryggdum

[anum geta skyndileg verdbdlguskot leitt af sér mikil vandraedi fyrir pa sem eru med

Overdtryggd lan. betta 4 einna helst vid um overdtryggd ldn med breytilega vexti.

Skyndileg verdbodlguskot haekka overdtryggda vexti og greidslubyrdi peirra getur

sveiflast mikid & stuttum tima. A méti breytist greidslubyrdi & verdtryggdu lani litid par

sem verdbdtapaettinum er velt aftur & héfudstél. Overdtryggd |an a breytilegum véxtum

eru pannig ad einhverju leyti verdtryggd par sem pau eru tengd vid verdlag med pessum

heaetti.
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Mynd 13. Greidslubyrdi fyrstu 10 ar lanstimans
(Eigin utreikningar)

Mynd 13 synir greidslubyrdi fyrstu 10 arin & 25 milljon kréna lani til 40 ara, annars
vegar overdtryggt jafngreidslulan og hins vegar verdtryggt jafngreidslulan. Reiknad er
med 3,3% verdbodlgu allan lanstimann fyrir utan ar 3-5 par sem verdbodlga haekkar
skyndilega upp i 8%. Hér sést hvernig greidslubyrdi & déverdtryggda laninu haekkar
gridarlega @ medan greidslubyrdi verdtryggda lansins breytist litid. Ljost er ad morg
heimili med éverdtryggd lan a breytilegum voxtum myndu ekki rada vid verdbdlguskot
af pessu tagi. Margir feeru i skuldbreytingar a [anum sinum og feeru yfir i verdtryggd lan.
G60 hagstjorn er pvi lykilatridi i pvi ad adgerdin ndi einu af markmidum sinum, ad

minnka vaegi verdtryggingar a islandi.
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4 Nyting séreignarsparnadar fyrr a aeviskeidinu

[ jandar &rid 2016 var nyr kjarasamningur ASi og SA undirritadur en sa samningur byggir
a4 SALEK samkomulaginu svokallada. [ pessum kjarasamningi er métframlag
atvinnurekenda i lifeyrissjod hakkad um alls 3,5% i premur skrefum fra 1. juli 2016 til 1.
juli 2018. bessi haekkun gerir pad ad verkum ad skyldulifeyrissparnadur haekkar ur 12%
upp i 15,5% (Samtok atvinnulifsins, 2016). Med hakkun a skyldulifeyri verdur stada ungs
folks sem nua er ad fara Ut a vinnumarkadinn betri pegar pad loks fer & eftirlaun.
Haekkunin hefur pvi buid til akvedid svigrum til nytingar séreignarsparnadar fyrr 3

aeviskeidinu.

Skodum daemi um einstakling sem byrjar ad greida i séreign vid 25 ara aldur. Hann
greidir 2% af launum i séreign og feer par af leidandi 2% maétframlag fra launagreidanda.
Notast er vid launapréun sambeerilega og lesa ma ur skattframtdlum og einstaklingurinn
hefur toku lifeyris vid 67 ara aldur. Séreignarsparnadurinn er tekinn Ut @ 15 arum. Eins
og sja ma a mynd 14 verda eftirlaun i daeminu heerri en laun undir lok starfseevinnar.
Med 15,5% skyldulifeyrissparnadi hefur porf yngsta aldurshopsins a vidbotarlifeyri
minnkad og ungt folk hefur svigrum til pess ad nyta séreign fyrr a seviskeidinu til pess ad

baeta skuldastodu sina.

Laun (byrjunarlaun = 100) Eftirlaun 67-76 dra 123% aflokalaunum

Eftirlaun frd 77 dra 88% aflokalaunum
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Mynd 14. Laun og eftirlaun
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(Gunnar Baldvinsson, 2016)

bratt fyrir ad séreignarsparnadur sé ad fullu nyttur til 6flunar ibudarhusnaedis fyrstu
10 ars starfsaevinnar, pa verda eftirlaun ennpa haerri en laun undir lok starfssevinnar

eins og sja ma @ mynd 15. NU 113% i stad 123% ef urraedid er ekki nytt.

Laun (byrjunarlaun = 100) Eftirlaun 67-76 ara 113% aflokalaunum

Eftirlaun fra 77 ara 88% aflokalaunum
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Mynd 15. Laun og eftirlaun i Grradinu

(Gunnar Baldvinsson, eigin utreikningar, 2016)
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5 AOstod til fyrstu kaupenda i Bretlandi

i Bretlandi hefur lengi vel verid fjallad um vandraedi ungs félks vid ad komast inn &
hisnaedismarkadinn. Arid 2013 voru kynntar adgerdir til hjalpar fyrstu kaupendum undir
nafninu ,Help to buy”. Adgerdin er hugsud fyrir fyrstu fasteignakaupendur asamt peim

sem hyggjast kaupa nylegt husnadi og skiptist i nokkra paetti (HM Government, e. d.):

1. Hjalp vid s6fnun eigin fjar

Einstaklingur opnar sparireikning og rikid leggur 25% ofan a pinn sparnad. Fyrir hver
£100 sem pu sparar feerd pu pvi £25 fra rikinu. Til pess ad eiga rétt 4 pessum studningi
barf ad spara ad minnsta kosti £1600 og hamarksstudningur breska rikisins er £3.000.

Pessi leid stendur peim til boda sem eru ad kaupa sina fyrstu fasteign.

2. Lan fyrir eigin fé

Breska rikid lanar allt ad 20% af fasteignaverdi, kostnadarlaust i 5 ar. Eftir pad er 1anid
greitt nidur med 1,75% voxtum asamt verdtryggingu og vaxtaalagi. Lanid er svo greitt til
baka ef husneaedid er selt. Skilyrdi fyrir lani er ad kaupandi leggi fram 5% eigin fé. Med
5% eigin fé og 20% lani fra breska rikinu er pa einungis porf 3 75% hudsnaedislani til
vidbétar. | London par sem hisnaedisverd er mun dyrara en annars stadar i Bretlandi
lanar breska rikid allt ad 40% af fasteignaverdi. bessi leid er atlud peim sem kaupa
nylegt hisnadi og stendur badi fyrstu kaupendum og peim sem pegar eiga fasteign til

boda.

3. Sameiginlegt eignarhald

Hentar peim sem ekki eiga kost & ad kaupa 100% i sinu eigin hisnadi. Med adgerdinni
gefst tekjulagum einstaklingum kostur @ ad kaupa milli 25% til 75% hlut i sinu heimili en
borgar leigu af afgangshlutanum. i framhaldinu pegar fjarhagsstada heimilisins er ordin
betri gefst félki svo kostur & ad kaupa steerri hluta. bessi leid stendur til boda fyrir fyrstu

kaupendur, sem og pa sem att hafa husnadi en eiga ekki fyrir nyju.
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4. Husnxdisabyrgo

Moguleiki er 8 pvi ad fa breska rikid til ad taka abyrgd a husnaedisldnum. Med pessari
abyrgd eru lanveitendur til i ad haekka vedhlutfall upp i allt ad 95% og pvi er einungis
borf a 5% eigin fjar framlagi.

Med pessum adgerdum hefur breska rikid nad ad hleypa lifi i fasteignamarkadinn
aftur eftir efnahagshrunid og hjalpad ungu félki ad komast inn & markadinn. Arin 2014
og 2015 fjdlgadi fyrstu fasteignakaupendum um 40% fra arinu 2012 (Halifax, 2016). A
moti hefur adgerdin toluvert verid gagnrynd, pa sérstaklega fyrir ad hleypa upp

fasteignaverdi og auka skuldsetningu heimila (Mortgage madness, 2013).

Eins og sja md ganga adgerdirnar i Bretlandi pé nokkud lengra en peaer adgerdir sem
kynntar hafa verid hér a landi. Adgerdin Fyrsta fasteign byggir a skattfrelsi en rikid
hjalpar ungu félki ekki med beinum haetti eins og gert er i Bretlandi. A méti zettu
adgerdirnar hér a landi ekki ad hafa jafn mikil ahrif & fasteignaverd dsamt pvi ad

skuldsetning heimilanna zetti ekki ad aukast mikid.
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6 Lokaord

Ungt folk hefur att erfitt med ad komast inn a fasteignamarkadinn, pa helst vegna
mikillar haekkunar fasteignaverds 4 minni ibadum. Eftirspurn eftir minni ibudum hefur
aukist med fjolgun erlendra fer6amanna og storum argéngum sem ad eru ad koma inn 3
fasteignamarkadinn. Ad sama skapi er frambodsskortur & minni ibddum og pvi
naudsynlegt ad samhlida adgerdinni verdi frambod a@ minni ibudum aukid. Pa hafa
radstofunartekjur ungs félks ekki haekkad til jafns vid eldri aldurshépa og pvi a ungt folk i

erfidleikum med ad safna naeginlegu eigin fé fyrir Utborgun vid fyrstu ibddarkaup.

Med nytingu séreignarsparnadar til 6flunar a fyrstu fasteign hefur ungt félk taekifaeri
a a0 beeta skuldastédu sina umtalsvert. Séreignarsparnadur er hagstaedasti sparnadur
sem [slendingar eiga kost a. islendingar hafa lengi buid vid hatt vaxtastig midad vid
annars stadar @ Nordurlondunum og pvi rokrétt ad stydja vid folk til pess ad greida lan
sin hradar nidur og takmarka pannig vaxtagreidslur yfir liftima lana.

Einn mikilveegasti patturinn i pvi ad adgerdin hjalpi ungu félki eru ahrif hennar a
fasteignaverd. Heerra fasteignaverd eykur & erfidleika ungs folks med ad safna upp
naginlegu eigin fé til itborgunar sem og ad erfidara verdur fyrir tekjuldga einstaklinga
ad komast i gegnum greidslumat. Ahrif & fasteignaverd voru ekki skodud itarlega i
bessari ritgerd en samkveemt mati sem birt var i frumvarpinu sjalfu settu pau ekki ad
vera mikil til langs tima. Urraedid er aetlad takmdrkudum hépi og mun nytast ungu félki
yfir langt timabil. Adgerdirnar attu til ad mynda ekki ad hleypa upp fasteignaverdi eins
og i Bretlandi eftir ad radist var i adgerdir par sem hjalpa attu ungu félki ad komast inn a

fasteignamarkadinn.

Adgerdin nytist ungu fdolki med medalhdar tekjur vel. bPar getur
séreignarsparnadurinn hjalpad verulega vid ad safna fyrir Utborgun og rdda vid greidslur
yfir liftima lansins. Peirri spurningu er poé ésvarad hvort ad ungt folk i dag vilji komast i
eigid husnzedi eda vera frekar & sanngjornum leigumarkadi likt og jafnaldrar erlendis.
Ungt folk vill gjarnan bua vid frjalsraedi og geta flutt sig & milli stada ef teekifaeri bjédast

annars stadar. Ad sama skapi situr eftir hépur félks med lagar tekjur sem ekki er vist ad
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nai ad nyta sér urraedid. Fyrir pennan hdp er porf @ meiri adstod ef pad a4 ad komast i
eigid husnadi.

Eitt af markmidum adgerdarinnar var ad takmarka vaegi verdtryggdra lana & islandi.
Verdtryggd lan hafa fra setningu Olafslaga verid algengustu hlsnaedislan hér & landi.
bPegar sagan er skodud hefur verdtryggingin gengt mikilveegu hlutverki par sem
stodugleiki i hagstjorn hefur verid litill og verdbdlga mun haerri en i peim Idndum sem

vid berum okkur gjarnan saman vid.

Til pess ad na pessu markmidi eru ungu fdélki veittir auknir hvatar til toku
éverdtryggdra ldna. Overdtryggd lan hafa sina kosti og galla eins og verdtryggdu lanin og
ekki er haegt ad lita 4 eitt lanaformid sem betra en hitt. Ef litid er til baka hafa stjérnvold
ekki synt naegjanlegan stodugleika i hagstjorn til pess ad overdtryggdu lanin verdi ad
betri kosti. Sidustu ar hefur verdbdlga po haldist undir markmidi en spurning er hvort ad
bessi préun sé komin til ad vera. Med aukinni Utbreidslu dverdtryggdra lana eykst enn
frekar prystingur a stjornvold ad halda uppi stédugleika i hagstjorn par sem aukin

verdbdlga haekkar strax greidslubyrdi lananna.
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Vidauki 1 — Ahrif héfudstdlslaekkunnar midad vid olikar
heimilistekjur.

Hofudstolsleidin er 6flug leid til pess ad greida husnaedislan hradar nidur og minnka
bar med vaxtagreidslur yfir liftima lansins. Hér ad nedan ma sja stddu annars vegar
verdtryggdra og dverdtryggdra lana ad 10 arum lionum midad vid ad hofustdlsleid hafi
verid farin. Midad er vid ad tekid sé 25 milljéon kréna Ian til 40 dra og ad tveer fyrirvinnur
séu & heimili. Reiknad er med verdbdlgu upp a 3,3% yfir liftima lansins. A mynd 16 ma
sja ahrif nytingar séreignarsparnadar inn a hofudstol overdtryggds jafngreidslulans
midad vid olikar heimilistekjur. Eins og sést eru eftirstodvar lansins teepum 30% laegri en
ef ekki hefdi verid greitt inn 8 hofudstdl hja pari med 600 pusund krénur i heimilistekjur.
Par sem fullnytir Urreedid getur verid med rumlega helmingi laegri hofudstdl ad 10 arum
lidnum en ef Urredid er ekki nytt. Mynd 17 synir sému st6du nema fyrir verdtryggt
jafngreidslulan. bar feest svipud nidurstada, par med 600 pusund krénur i heimilistekjur
er med 24% laeri hofudstol ad 10 arum lidnum en ef Urreedid hefdi ekki verid nytt. Su

présenta getur farid upp i allt ad 45% hja pari sem fullnytir Urraedid.
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Mynd 16. Inngreidsla a h6fudstol 6verdtryggds lans midad vid dlikar heimilistekjur

(Eigin utreikningar)
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Mynd 17. Inngreidsla a h6fudstodl verdtryggds lans midad vid dlikar heimilistekjur

(Eigin utreikningar)
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Vidauki 2 — Hversu vel endurspeglar blondud leid,
endurgreidsluferil [slandslana?

Eins og gefur ad skilja eru ahrif blondudu leidarinnar 6lik eftir pvi hverjar tekjur
lantaka eru og hversu hatt lan er tekid. Blandada leidin nytist sambylisfélki i flestum
tilfellum betur vegna pess ad hamarksnyting séreignar er heerri asamt pvi ad tekjur eru
vanalega haerri par sem tveer fyrirvinnur eru & heimili. Hér ad nedan verda skodud tvo
Ian, annars vegar 20 milljon kréna lan og hins vegar 25 milljén kréna Ian. Reiknad er
med 20% eigin fé pannig ad ibudaverd verdur 25 milljonir i fyrra deeminu og 31,25
milljénir i pvi sidara. Skodad var hvada tekjur pyrfti til pess ad greidslubyrdi blondudu
leidinnar og islandslansins yrdi nokkud sambaerileg fyrstu 10 ar lanstimans. Reiknad er
med ad blandada leidin sé nytt 6ll 10 arin i Urreedinu og myndirnar hér ad nedan syna
greidslubyrdi fyrstu 10 ar lanstimans.

20 milljon krona lan — Sambylisfolk

Ef sambylisfolk tekur 20 milljon kréna |an og nytir sér blondudu leidina parf
heimilistekjur upp @ um 600 pusund til ad nd svipadadri greidslubyrdi og hja
islandslaninu. Med 600 pus. i tekjur & manudi verdur greidslubyrdin i bldndudu leidinni
um 9 pusund kréonum heerri fyrsta arid en munurinn minnkar med ari hverju.
Heimilistekjur upp & 600-800 pusund pyda mjog svipada greidslubyrdi 4 islandslani og

6verdtryggou lani i blondudu leidinni.
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Mynd 18. Bl6ndud leid fyrir sambylisfélk med 20 milljéon kréna lan

(Eigin Utreikningar)
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25 milljon kréna lan — Sambylisfolk

Ef tekid er 25 milljén kréna lan parf sambylisfélk ad vera med tekjur upp & 800
busund — 1 milljon til pess ad vera med mjog svipada greidslubyrdi i blondudu leidinni
og [slandslaninu. Tekjur upp a 800 pus. pyda ad fyrsta greidsla er um 8 pusund krénum

haerri i blondudu leidinni en bilid minnkar med hverju ari.
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Mynd 19. Bl6ndud leid fyrir sambylisfélk med 25 milljon kréna lan

(Eigin utreikningar)

20 milljon krona lan — Einstaklingur

Einstaklingur hamarkar nytingu séreignarsparnadar vid teepar 700 pusund krénur
bannig ad tekjur yfir pvi hafa enginn aukaleg ahrif. Undir 700 pudsund krénum eru ahrifin
hins vegar pau somu og hja sambylisfélki. Tekjur yfir 600 pus. gera blondudu leidina
mjog lika Islandslaninu fyrstu 10 arin og munurinn fer aldrei yfir 10 pudsund krénur.
Tekjur upp @ 400 pusund i blondudu leidinni minnka bilid & milli verdtryggda og
6verdtryggda lansins um meira en helming en fyrsta greidsla i bléndudu leidinni yrdi
ennpd um 26% haerri en 4 islandslaninu. Tekjur upp 4 500 pusund krénur pyda ad fyrsta

greidslan er 19% haerri en bilid minnkar afram med arunum.
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Mynd 20. BI6ndud leid fyrir einstakling med 20 milljén kréna lan
(Eigin utreikningar)

25 milljon kréna lan — Einstaklingur

Fyrir einstakling med 25 milljon kréna lan mun blandada leidin aldrei na alveg nidur i
greidslubyrdi islandslans fyrstu drin pé hdin minnki muninn a greidslubyrdi éverdtryggda
og verdtryggda lansins téluvert. Tekjur upp @ 500 pusund krénur gera pad ad verkum ad

greidslubyrdi blondudu leidarinnar er 26% heerri i upphafi, 20% heerri ef tekjur eru 600
busund og 14% ef tekjur eru 700 pusund eda heerri.
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Mynd 21. Bl6ndud leid fyrir einstakling med 25 milljon kréna lan

(Eigin Utreikningar)
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