Félagsvisindasvid September 2008

Anagja islenskra husnzdiseigenda

Rannsokn 4 hegoun og viohorfi
kaupenda a islenskum hisnzdismarkaoi

Maria Drofn Sigurdardottir

Leidbeinandi: Dr. Ingjaldur Hannibalsson
Adstodarleidbeinandi: Gunnar Oskarsson

Haskoli fslands

Vidskiptafredideild

Gimli v/Seemundargétu, 101 Reykjavik
Heimasida: www.vidskipti.hi.is



Samantekt
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Leidbeinandi er Gunnar Oskarsson og hefur vinna pess stadid yfir vor og sumar 2008.

Markmid pess er ad skoda hegdun og mzla dnzgju islenskra hisnzdiskaupenda
sem fjarfest hafa { ibudarhusnadi 4 sidustu tveimur arum. Tvenns konar freedinalgun
var notud vid skilgreiningu 4 pattum sem mota vidhorf og hegdun kaupenda. Fyrst voru
umhverfislegir dhrifapattir skilgreindir og sidan kaupferlid sem framkvemd i fimm
prepum. Fimmta og sidasta prep kaupferlis skilgreinir eftirkaupadhrif neytanda sem
markmid verkefnisins er ad mala. Gerdar voru tvaer rannsoknir, st fyrri midadi ad pvi
ad skilgreina hvad felst i hugtakinu anagja i pessu markadsumhverfi og i seinni
rannsokninni var anzgja mald medal kaupenda sjalfra. Tekin voru djapvidtol vid
fasteignasala og i framhaldi var gerd rannsékn 4 vidhorfi kaupenda par sem anzgja
kaupenda er meald { niu pattum auk vidhorfa til umhverfisins til ad greina tengsl milli
hegdunar og vidhorfa.

Nidurstédur benda til pess ad kaupendur séu almennt frekar og mjog anagdir
med husnadi sitt og hversu vel pad uppfyllir parfir fjolskyldunnar.  Vidhorf til
samkeppnisumhverfisins og urvals husndis i bodi reyndist einnig jakvatt en vidhorf
til neytendaverndar, starfa fasteignasala og byggingarverktaka var neikveedara.
Nidurstédur benda einnig til vaxandi aherslu a hverfaimynd sem synileika a
samfélagslegri st6du auk pess sem stjornvold eru talin bera dbyrgd 4 stédu markadarins
i dag.

Einnig gefa nidurstddur visbendingu um vidhorf og vantingar neytenda til
ymissa ahrifapatta og vonandi ad par nytist sem innlegg i fyrirliggjandi pekkingu a
hegdun og vidhorfi islenskra hiisnaediskaupenda.

Fg vil nota tzkiferid og bakka leidbeinanda minum, vinum og
samferdarmonnum fyrir mikla og mikilveega adstod sem an efa er lykill ad pvi ad

verkefni petta komst endanlega 4 blad.
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1 Inngangur

1.1 Islenski hisnzdismarkadurinn

islenskur husnadismarkadur i niverandi mynd 4 sér ekki nema um hundrad é4ra
préunarsdgu og er um margt dhugavert vidfangsefni. Par m4 sjd hradar breytingar, badi
i efnahagsumhverfi pjédarinnar sem endurspeglar tekifzeri folks til ad koma sér upp
varanlegu husnadi og einnig ma sja par sja hvernig rikjandi vidhorf til neyslu og pess
hvad telst 4settanlegt i rymi og gedum hisnzdis tekur breytingum { samrami vid
kaupgetu og menningarsjonarmid 4 hverjum tima.

Margar leidir eru til stadar til ad koma sér upp paki yfir h6fudid almennt. M4 par
nefna langtimaleigu hdsnadi i eigu yfirvalda eda fjarfesta sem hafa tekjur af
langtimaleigu. Einnig eru til stadar vida badi hér og erlendis fyrirkomulag par sem folk
festir sér husnadi med eingreidslu i upphafi og greidir svo leigu i framhaldi. A lokum
eru kaup valkostur til ad &dlast fullan eignar og radstdfunarrétt yfir eign par sem
greidslur af lanum koma svo i framhaldi samhlida busetu.

Hérlendis hefur pessi sidasti valmdéguleiki ordid sa vidtekasti og virdast astedur
pess nokkrar. Litid er um ad fjarfestar kaupi eignir eda eignablokkir sem &tlad er ad
fara i utleigu eins og vida er pekkt erlendis. Einnig hefur leiguhtsnadi { eigu hins
opinbera ekki verid til stadar nema fyrir p4 verst stoddu og pvi ekki proast sem
dkjosanlegur valmoguleiki ef annad er mogulegt. Pvi virdist leigumarkadur hérlendis
ekki hafa proast nema sem skammtimalausn par sem einstaklingar eru ad leigja
timabundid eign sina eda fyrir pd sem ekki teljast hafa adrar lausnir i bodi.
Neytendavernd er einnig nokkud frabrugdin hér og i nagrannalondum gagnvart
réttindum leigutaka svo sem gagnvart vaxandi réttindum leigutaka svo litid er hér sem
byggir upp oryggi og réttindi folks til lengri tima i leiguhtisnadi. Sa valmdéguleiki
hefur pé verid til hérlendis ad leggja kaupa sig inn i leigurétt par sem greidsla i upphafi
leigusamningas veitir yfirradarétt a husnadi eins lengi og vidkomandi vill og stendur {

skilum og hefur pvi ad morgu verid jafnad vid eiginleg hisnzdiskaup en p6 ekki nad




mikilli Gtbreidslu { samanburdi vid kaupendamarkad almennt. Margir peettir hafa ahrif
4 eignamyndun vid fasteignakaup, svo sem breytilegir vextir og sveiflur i gjaldmidli.
Ef horft er til islensks efnahagsumhverfis og pess hversu margir fljétandi peettir eru til
stadar sem hafa ahrif 4 eignamyndun mé& b6 4 méti telja einkennilegt hversu mikill
kaupvilji er til stadar hja einstaklingum og fjélskyldum.

Markadsumhverfi hsnaedismarkadarins er 4 margan hatt samberilegt 6drum
markadsumhverfum. Par fer fram kaup og sala véru i frjalsu markadsumhverfi par sem
husnzdid er verdlagt og { framhaldi komast adilar ad endanlegu samkomulagi um verd
og afhendingarskilmala. Einnig eru ahrifavaldar i umhverfinu sem telja ma ad hafi
tluverd ahrif 4 badi kaupgetu og vilja folks til a0 fjarfesta. [ svo stérum fjarfestingum
parf félk yfirleitt ad standa { lanveitingum til ad fjsrmagna kaupin og éhrifavaldar i
umhverfinu pvi nokkrir, svo sem gagnvart kaupgetu sem adgengi ad lansfé motar ad
mestu leiti. Einnig er liklegt ad pad sé til stadar ahrif af vaxtakostnadi a kaupvilja eins
og vida kemur fram { kenningum hagfraedinnar um verdtegni. Adgengi ad upplysingum
og adstod vid framkvemd kaupana og lantsku er mikilveegt til ad skyrar og réttar
upplysingar komist til skila til neytenda og beir geti valid Gr pvi sem { bodi er og
hamarkar personubundid virdi hverju sinni.

Mikid hefur gerst 4 pessum markadi sidustu ar. Kringum 2004 var brotid blad i
sogu hisnzdiskaupa hérlendis par sem umhverfislegir dhrifapattir urdu pess valdandi
ad adgengi ad l4ansfé og kostnadur vid bad ték snéggum breytingum. Vid pad tok
eftirspurn hratt vid sér og syndu veltutdlur Fasteignamats Rikisins, hvernig han
margfaldadist milli manada 4 skdmmum tima. Af pvi matti pvi sjd hversu mikill
kaupvilji hefur verid til stadar og virdist hann afmarkast hvad helst vid fyrirgreidslu
hvers tima. Verd hakkadi pvi hratt og vidmid um pad hversu langan tima kaupendur
gatu gefid sér i umhugsunarfrest breyttist einnig samhlida. Kaupendur sem adur hofou
getad gefid sér tima til umhugsunar og samanburdar, i vikur eda jafnvel manudi purftu
nd ad gera upp vid sig mjdg hratt jafnvel samdagurs hvort peir vildu gera kauptilbod
og ba jafnvel { framhaldi hversu langt peir veeru tilbinir ad ganga i verdhakkunum til
ad na samkomulagi. Telja ma ad petta hati ekki verid mjog akjosanleg stada med tilliti

til igrundunar, (Palmer 2004) og  Engu ad sidur virtist ekkert lat vera 4 eftirspurn {
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framhaldi af rymkudum lansheimildum b6 verd hiusnzdis feri hratt hekkandi og
‘ samningsskilmalar yrdu pannig mun hardari og afmarkadari en 4dur.

Telja ma vist ad hisnadiskaup séu ein af steerri, ef ekki stedstu fjarfestingum
sem einstaklingar og fjdlskyldur ganga i gengum 4 lifsleidinni. Par parf ad huga ad
m&rgum pattum, badi einstaklingsbundnum sem mida ad pvi ad hdmarka virdi hvers og
eins og einnig parf kaupandi ad geta gert sér skyra grein fyrir kostum og géllum hverrar
fjarfestingar til ad geta gert samanburd og valid besta kostin i stodunni (Whang, 2002).
Ef horft er til pess hversu margir pzettir pad eru hér sem taka parf tillit til { neerumhverfi
kaupanda og bess hversu flokid pad getur verid ad bera saman kosti og galla eigna er
pad spurning hversu vel kaupendum i raun hefur gengid ad velja hisn&0i { samraemi
vid sinar parfir { pessu umhverfi og hversu sattir peir eru med kaupin { framhaldi pegar
reynsla kemur 4 notkun.

Rannsoknir a hasnzdismarkadi hérlendis hafa stéraukist sidustu ar samhlida
einkavaedingu fjarmalamarkadarins. Télulegar malingar 4 hreyfingum eru nd
adgengilegar gegnum upplysingarveitur hins opinbera svo sem fasteignamat rikisins og
einnig m4 sja téluvert af umfjdllun og tilkun pessara gagna hjé flestum ef ekki 6llum
fjarmalafyrirtekjum sem koma ad lanamarkadi hisnadis. bessar tolur syna pad vel
hvernig eftirspurn hefur hegdad sér og gefa pvi toluvert til kynna hvers ma venta
midad vid fyrri reynslu.

Par er ma po finna pztti sem ahugavert getur talist ad skoda betur og lita pau
hvad helst ad vidhorfum kaupendana sjalfra og sjénarmidum peirra sem liggja ad baki
6llum pessum hreyfingum. Pannig hafa greiningardeildir bankanna fjallad um
verdpréun sem synir vaxandi verdmun milli hverfa en ekki virdist pekkt hvers vegna
hann er tilkomin. Einnig virdist ad pvi er best er vitad, opekkt hversu sattir kaupendur
eru ad fara Ut ur peim fjarfestingum sem stofnad hefur verid til & sidustu drum i pvi
erfida kaupendaumhverfi sem skapadist vegna umframeftirspurnar. Ef horft er til pess
ad hér er um ad rzda eina af stedstu fjarfestingum sem einstaklingar ganga i gegnum
ma pvi telja ad dhugavert sé ad pekkja vidhorf kaupenda til eignarinnar og pad hversu
sattir kaupendur eru med fjarfestinguna pegar upp er stadid. Pazr nidurstodur segja
toluvert til um fullkomleika markadsumhverfisins auk pess ad mogulega varpa ljosi a

paxtti sem geta farid betur i tengslum vid neytendavernd, upplysinga adgengi og
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adkomu millilida ad kaupunum. ber ettu pvi ad geta verid dhugaverd vidbot vid
fyrirliggiandi upplysingar um hegdun og hreyfingar markadarins i heild.

Markmid pessa verkefnis er ad skoda pessi vidhorf nénar, sj4 hversu anagdir
kaupendur eru med fjarfestinguna sina og mégulega hvada pettir i kaupferlinu og

umhverfi pess hafa mogulega haft 63ru fremur ahrif & val og anzgju beirra.

1.2 Rannsoknarspurning

Eftirkaupaahrif kaupenda er hér skilgreint sem sidasti pattur kaupferlis samkvaemt
fredilegri nalgun verkefnisins og er upplifun neytanda 4 voru eftir ad hin hefur verid
tekin i notkun (Solomon, 2002). Pessi upplifun getur verid badi neikvad og jakvad og
er hér meld i formi anegju kaupenda med hisnzdi sitt sem fjarfest hefur verid i a
sfdustu tveimur arum. Sett er hér fram rannséknarspurning sem nidurstédum er atlad

ad svara:

Hversu ancegdir eru kaupendur meo husncedi sitt
sem fjdrfest hefur verio [ d sidustu tveimur drum ?

Til ad svara pessari spurningu voru gerdar tveer rannsoknir, fyrst 4 vidhorfum
fasteignasala og i framhaldi 4 vidhorfum kaupenda. Til samanburdar voru vidhorf til
ymissa umhverfislegra ahrifapatta meeld og skodud og hvada tengsl pau mdgulega hafa

4 vidhorf kaupenda.
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1.3 Uppbygging verkefnis

Verkefnid skiptist i meginatridum { fjéra hluta. I upphafi er fyrst fjallad er um sdgu
hisnadismarkadarins sidustu hundrad arin fra pvi ad [6ggjof um hasnzdi i einkaeign
vard til hérlendis. Tilgangur pessarar umfjéllunar er fyrst og fremst ad taka saman
yfirlit yfir sbgu og préun vidhorfa og menningargilda sem moétad hafa umhverfi
hisnadismarkadarins sem héfundur telur naudsynlegt og ahugavert ad skoda i
samhengi vid adra umfjéllun.

[ framhaldi er freedileg nalgun skilgreind sem notud er vid vinnslu og greiningu
verkefnisins. Fasteignakaup eru flokid og vidamikid ferli. B&di eru ahrifapettir i
umhverfi kaupenda sem hafa dhrif 4 val og vidhorf pegar folk kaupir sér fasteign en
einnig er hér toluvert ferli i gangi sem tekur allt fr4 nokkrum ddgum upp i marga
manudi. Pannig er notast vid tver megin nalganir eins og mynd 1 synir og eru
kenningar Solomon, Bamossy og Askegaard (2002), nyttar sem fredileg uppistada auk

umfjéllunar sem reifud er samhlida til samanburdar.

Ahnhrifapesettir umhverfisins

Politiskt umhverfi
Menningarieg ahrif
Félagsleg ahrif
Efnahagsleg ahrif
Inir
Kaupferlid Fitiskyldan
_Need recognition :
Suppfylit porf og vilji til a8 framkvesma
...... e S R
Information search
Valmdguleikar | bodi skodadir
e
: Evaluation
____Mat valkosta [ bodi
+*

Decision
Kaupakvérdun og framkveemd

Post- purchase evaluation
Eftirkaupaahirf

Mynd 1. Tvzer fredinilganir sem verkefnid byggist 4

Fjallad er um &hrifapaetti { umhverfi kaupenda svo sem menningarlega og
félagslega og dregnir fram bettir sem teljast hafa 6drum fremur ahrif 4 vidhorf

husnadiskaupenda (Foxall,1990: Solomon, 2002). Narumhverfi kaupenda er skodad
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og éhrif af stodu og félagshop kaupenda og ytri ahrifabzttir svo sem efnahagslegir og
menningarlegir.

Kaupferli sem fimm prepa ferli er seinni nalgunin, og er nokkrum kenningum um
kaupferli sem timasettri framkvamd, gerdar skil, (Foxall,1990: Schiffman og Kanusk,
1983: Solomon, 2002) par sem leitast er vid ad skilgreina ferlid og ahrifapeetti 4
dkvardanatoku vidkomandi. Sidasti hluti kaupferlisins skilgreinir eftirkaupahrif sem
markmid verkefnisins er ad mela i formi anzgju og sja arangur kaupenda i samanburdi
vid upplifun peirra af umhverfinu.

bridji hluti verkefnisins skilgreinir pa adferdafraedi sem notud var vid par tveer
rannsoknir sem gerdar voru til ad svara spurningu verkefnisins og lysir framkvamd
rannsoknanna. Fyrri rannsoknin var eigindleg nalgun par sem notast var vid djapvidtsl
sem tekin voru vid fasteignasala. beir eru umbodsadilar bedi kaupenda og seljenda og
pvi liklegt ad peir buai vfir dhugaverdari reynslu af eftirspurn og hegdun kaupenda auk
pess sem vidhof peirra til neytendaverndar og upplifun 4 samskiptum adila i
framkveemd og ymsum pattum sem par skipta mali voru taldar ahugaverdar. Ekki
virdast til stadar rannsoknir 4 hegdun hlsnadiskaupenda hérlendis til ad byggja
vidhorfsmalingu 4 og voru nidurstodur vidtalanna bvi nyttar vid vinnslu a
spurningalista sem lagdur var fyrir kaupendur. [ framhaldi var gerd vidhorfsrannsékn
sem send var a4 850 heimili 4 hofudborgarsvaedinu til ad mala danagju kaupenda og
peetti sem teljast geta haft ahrif 4 hana. Anzgja kaupenda er hér mzld i niu pattum auk
ahrifapatta { umhverfinu til ad sja tengsl milli hegdunar, vidhorfa og anagju.

[ sidasta hluta eru nidurstédur settar fram. Par er fjallad um hvern ghrifapétt fyrir
sig sem mota saman heildaranzgju kaupenda og einnig eru skodad samhlida vidhorf
kaupenda til neytendaverndar, traust 4 seljendum og verktokum og 6drum pattum sem
teljast hafa ahrif 4 ofangreind viShorf og fram kom i vinnslu gagna. I lokin kemur fram
umfjéllun um helstu nidurstodur og pann lerdém sem draga ma ad nidurstédum

verkefnisins, hvad ma betur fara og hvad vaeri ahugavert ad skoda i framhaldi.
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2  Saga islenska hisnaedismarkaoarins

islenski ségualdarbarinn markar upphaf rimlega ellefu hundrud ara byggdar 4 Islandi.
Ellefu aldir er stuttur timi { préunarsdgu sem bessari og ef horft er til pess ad islenskur
byggingastill markadist fyrstu tiu aldirnar af hagnytu gildi torfbzja, (Gudmundur
Halfdanarson, 1993) ma segja ad eiginlegur hiisnedismarkadur i niverandi mynd hefur
ekki préast nema taepa 6ld hérlendis. Ahugavert er ad islensku torfbairnir og byggingar
i kauptinum ad danskri fyrirmynd hafa pé endurspeglad efnahag félks i samrami vid
gherslur hvers tima i [slandssogunni eins langt aftur og nuverandi pekking ner til
(Gudmundur Halfdanarson, 1993).

Arid 1900 markadi upphaf loggjafar um uppbyggingu hisnadis i einkaeign
hérlendis sem =tlad var ad méta uppbyggingu husnzdis sem einstaklingar og
filskyldur zttu moguleika &4 ad eignast. Pessi uppbygging fér b6 hagt af stad,
kreppuastand rikti, innflutningsbann var 4 byggingarefni og mikid atvinnuleysi hrjadi
pj6dina (Magniis Arni Skilason, 2006).

Log um byggingarsjod verkamanna voru sett arid 1929 og urdu bau til pess ad um
400 verkamannabusstadir risu fram til loka stridsins um 1945. (Magnts Amni Skdlason,
2006; Eggert bor Bernhardsson, 2000). Husnadi var af mjog skornum skammti sékum
mikillar fjolgunar ibda i Reykjavik og pratt fyrir vilja stjérnvalda til ad hefja
uppbyggingu hisnzdis var pvi langt enn i land med arangur. Arid 1940 bjuggu 8.600
fjdlskyldur 4 héfudborgarsvaedinu. A pessum tima bjuggu ad medaltali fimm manns i
hverri ibid og innan vid eitt herbergi 4 mann pétt eldhisid vari talid med. Rumlega
helmingur husnadis var leiguhtisnzdi og um fjoérdungur ibuda taldist onytur og
algerlega 6ibudarhzefur (Eggert pér Bernhardsson, 2000). Athyglisvert er po ad pratt
fyrir pad ad leiguhusnaedi veeri 4 pessum timapunkti algengur valmoguleiki virdist hann
ekki hafa proast afram sem valmdguleiki 4 varanlegu hisndi eins og sja ma ad gerst
hefur vida erlendis (National Board of Housing, 2005).

Fra 1945, i kjolfar styrjaldarinnar og med nyju sjalfstaedi for ad bera 4 breytingum.
A pessum tima voru miklar pélitiskar sviptingar { gangi og mismunandi sjénarmid ad
proast um opinbera velferdarforsja. Ahugavert er ad skoda tilldgur um

almannatryggingarkerfi arid 1945. Par er dhersla 4 naumhyggju og vinnuframlag talin
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lykill ad velferdaruppbyggingu hins nyja hagkerfis. Pannig var talid ad ,hinni
heilbrigou sparnadarhvit sé betur vidhaldid ef folk greidi idgjald, pad innreeti
kostnadarvitund medal almennings, sem aftri pvi ad folk leidist til ad misnota opinbera
velferdarkefio™ (Gudmundur Halfdanarson og Svanur Kristjansson, 1993, bls. 415). Af
bessu ma sja aherslu a sjalfsbjargarvidleitni og frumkvaedi { vidhorfum stjérnenda sem
liklega hefur verid grunnur ad uppbyggingu hisnzdiskerfis og velferdakerfisins i heild
hérlendis fram 4 daginn { dag.

[ kjolfar stridsins stédu braggabyggingar sem byggdar hofdu verid fyrir hermenn
eftir mannlausar og urdu sjalfkrafa eitt af hisnaedistirredum efnaminni fjélskyldna.

Atvinnuastandid hafdi lagast nokkud med uppbyggingu kringum hersetuna,
innflutningur var hafinn og hjél efnahagslifsins farin ad sntast.

Kréfur um adstod til ad koma paki yfir fjolskylduna urdu sifellt havaerari og 1952
voru sett 18g um ldnadeild smaibada par sem einstaklingum var veitt lan og adst60 a
gédum kjorum til ad kaupa og byggja. bPetta nyja fyrirkomulag nyttist vel
framtakssomum adilum sem nyttu tekifzerid samhlida eigin vinnuframlagi (Magnis
Arni Skulason, 2006).

Enn var uppbygging ekki a0 svara eftirspurn svo illa gekk ad dtryma gémlu
bradabirgdahisnzadi. Folk bjo enn i selbidum fra fyrri heimstyrjoldinni, bréggum og i
Gtjadri bezjarins hofdu risid kofar af miklum vanefnum sem uppfylltu 4 engan hatt
lagmarkskréfur um hreinleti og 6ryggi (Eggert bor Berhardsson, 2000).

Tapum tiu drum eftir stridid eda 1955 voru pvi enn & ny sett 16g um vedlan til
ibudarbygginga og utrymingu heilsuspillandi husnaedis. Tilgangur peirra var ad losna
vid pessar byggingar og studla ad varanlegri uppbyggingu huasn®dis &
hofudborgarsvedinu. Hisnedismalastofnun var stofnud til ad sja um framkvaemd
lanafyrirgreidslu og vard sidar ad ibudarlansjédi sem enn er starfandi i dag.

Strax sama ar lagu fyrir 2.000 umsoknir, sem syndi dhuga almennings ad nyta petta
teekifeeri til ad komast i varanlegt husnadi. Hér er athyglisvert ad sja ad 16g og
adgerdir yfirvalda til ad leysa hisnadisvanda hofudborgarsvadisins virtust nokkud
einsleitar og visudu ad pvi ad greida adgang folks ad fjarmagni og adstod til ad kaupa
eda byggja eigin husnzedi i stad uppbyggingar i formi langtimaleigu.
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Magnts Arni Skilason (2006) nefnir i grein sinni um islenska drauminn: ,,..ad
setja megi fram pa tilgdtu ad pad hafi verid medvitud eda 6medvitud stefna stjornvalda
ad efla séreignarvitund landsmanna og efla med pvi méti andstoou vid
sosialisma. “(bls. 20). Einnig meetti i framhaldi setja fram pa tilgatu ad séreignarvilji
landsmanna sé hluti af sjalfstedisvitund pjédarinnar og hafi pannig 4 hinn veginn
motad adgerdir stjornvalda gegnum prysting verkalydsfélaganna. Landfradilegar
adsteedur, mikill kuldi 4 veturna og vedursveiflur hafa einnig og ekki sidur skapad porf
fyrir uppbyggingu hisnadis enda ekki moguleiki ad bia i opnum kofum eda undir beru
lofti hér eins og vida erlendis.

Ef skodadar eru bladagreinar fra arunum 1940 til 1960 (Gudrin Pélsdéttir, 1985;
Sigurlina Sigurbjérnsdottir, 1986) kemur vilji félksins til ad koma paki yfir h6fudid
med kaupum eda byggingu skyrt fram i umradu forsvarsmanna alpydunnar. Arid 1955
voru sett 16g nr. 55/1955 sem midudu ad pvi ad Gtryma heilsuspillandi husnadi
endanlega og ma sja stadfestingu & vidhorfi stjérnvalda { yfirlysingu peirra i
morgunbladinu sama ar. bar kom fram ad ,, Stefnt sé ad pvi ad hver fjolskylda bii i
eigin ibud " med lagasetningu pessari (Magnus Ami Skulason, 2006, bls 19).

Mynd 2 synir hvernig hlutfall htisn®dis i einkaeign hefur proast fra pvi ad ahrifa
af uppbyggingu verkamannabistada for ad geeta fram til arsins 1983 pegar meirihluti

landsmanna hafdi komi® sér upp hisnadi i einkaeign.

83%
4%
i l
1880 N 1960  1s83

Mynd 2. Hisnzdi i einkaeign
Heimild: Undir barujirnsboga, bls. 252.

bad stadfestir pvi nokkud vel vilja [slendinga til ad framkvama og fjarfesta sem

vard til mikillar frampréunar pratt fyrir misgédar fjarhagslegar adstadur.

15




Upp tr 1955 gat folk ni selt borginni braggana og fengid pening til ad kaupa sig
inn i nytt hisnadi sem pad fékk uthlutad og braggarnir voru rifnir i framhaldi.
Fjarmognun gekk pé haglega og bjuggu Reykvikingar 4 pessum tima vid lakari kjor
badi vardandi vexti og lanshlutfall en pekktist annarsstadar 4 nordurlondum (Eggert
Por Bernhardsson, 2000, bls. 246).

Uppbygging hélt afram nwsta aratug og bajaryfirvold nyttu sér frumkveedi
folksins. Fjolskyldur fengu gjarnan afhent 6fullgert hisnadi og skattareglur greiddu
leid peirra sem vildu vinna sjalfir i hisnedinu.  Stjérnvéld téldu uppbyggingu
fjolbylishisa alitlegasta valmoguleikann & pessum tima fyrir efnaminni fjélskyldur par
sem hzagt var ad byggja pau 4 hagkvaemari hatt og losa pannig vanda sem flestra 4 sem
fljotastan hatt (Egget bPor Bernhardsson, 2000).

Arid 1963 var sampykkt dzetlun til ad ttryma heilsuspillandi husnadi endanlega
og ahersla 16gd & fjolbyli. Nesta dratuginn var pvi mikid byggt af stérum
fjélbylishisum en enn st60 pad nokkud fyrir prifum ad Gtborgunin var erfid enda lanadi
fyrirgreidsla borgarinnar ekki nema hluta kaupverdsins. A pessum tima var ad myndast
samhlida leigumarkadur 4 hisnadi i eigu borgarinnar en pad hisnzdi kom i hlut
efnaminnsta folksins sem ekki hafoi adra méguleika og hefur aldrei nad fotfestu sem
dkjosanlegur  valmoguleiki  hérlendis ef annad er  framkvaemanlegt
(Jéhanna Gunnlaugsdottir, 1984).

Nyju blokkarbyggingunum fylgdu ny wvandamal. Eitt pessara hverfa var
Fellahverfid i Breidholti sem samanstod nanast eingéngu af blokkarbyggingum fyrir
félagslega studdar fjolskyldur. Einsleitur hépur neytenda safnadist saman 4 einum stad
(Bragi Bergsson, 2004) og i skyrslu félagsradgjafa Reykjavikurborgar i juni 1975
kemur fram gagnryni 4 dkvordun stjérnvalda ad stadsetja allar félagsibudir 4 sama stad.
Talid var ad petta hefdi i for med sér félagsleg vandamal og neikvada umredu sem
hverfid fékk af badi bliendum og 6drum og myndi méta imynd hverfisins til lengri
tima litid (Bragi Bergsson, 2004). Fellahverfid i Reykjavik svo og Breidholtid i heild
sinni hefur gengid i gegnum proskaskeid eins og énnur hverfi en hér ma sja demi um
stadbundid vidhorf sem haldist hefur fram 4 daginn i dag og hefur dhrif 4 pad hverjir
kjosa ad bua par og hverjir ekki. Vorid 1981 var visitélubinding launa afnumin sem

orsakadi a skdmmum tima mikid 6samrami i kaupmeetti launa og hiisnadis samhlida
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pvi ad verdbolgan rauk upp og for yfir 100%. Pad kalladi 4 vidbrégd neytenda og i
4glst sama 4r var haldinn fjslmennur fundur hisbyggjenda par sem fram kom umrzda
um alvarlegt 4stand husbyggjenda sem horfdu fram 4 naudungarsélur og gjaldprot. Allt
of stér hluti husnadis taldist fjirmagnadur med skammtimalanum sem pd var eini
valmoguleiki folks til ad fjarfesta. bessi lanafyrirgreidsla samhlida kjaraskerdingum og
verdbolgu kaemi svo alfarid i veg fyrir eignamyndun. Oskad var eftir adstod yfirvalda
med lengingu i lanstima og lekkun ldna. Ekkert gerdist og um haustid fjolgadi
naudungarslum svo gridarlega ad fjolga purfti utgdfum ldgbirtingarbladsins (Oldin
okkar, 1988).

betta hafdi p6 ekki pau ahrif ad neytendur yrdu fréhverfir hisnedisfjarfestingum
heldur voru komin af stad samték ahugafélks um Urbzetur i hisnaedismalum sem taldi
félagsmenn 4 fimmta pusund og kréfou stjornvold um umbeetur { lanafyrirgreidslu.

Yfirvold brugdust vid pessum vanda med frumvarpi til lansfjarlaga fyrir 4rid
1985 par sem kvedid var & um auknar skattheimtur sem 4tti ad koma til moéts vid
greidsluvanda peirra verst stéddu. Pad synir enn aftur hvernig menningaleg sjénarmid
endurspeglast i adgerdum stjornvalda til ad lata vinnuaflid axla 4byrgdina og vinna sig
gegnum vandann { stad pess ad koma med fjarmagn inn { formi lansfjar eda styrkja.

Jafnvaegi komst aftur & verdbdlguna neesta dratug en lagt lanshlutfall var enn
vandamal. Huasnzdismalastofnun ein veitti lan til hisnadis og var hamarks vedhlutfall
bundid félagslegum adsteedum folks. Pannig gafu bagar adstzdur rétt til heerra
lanshlutfalls og vid fjarfestingu i fyrsta hisnzdi var meira 14nad en sidar. Lanshlutfall
var 65 til 70% af brunabdtamati eignarinnar auk pess sem pak var 4 lanveitingu vid tiu
milljénir (Oldin okkar, 1988). Kaupendur purftu ad fjarmagna mismun med eigin
framlagi eda skammtima lanveitingu. Nokkur hefd virtist & bessum tima myndast fyrir
pvi ad spara fyrir utborgun ad hluta sem endurspegladist medal annars i skyldusparnadi
sem var logbundinn sparnadur og hegt ad taka ut vid husnadiskaup. Einnig kom
gjarnan { hlut foreldra ad stydja vid bakid 4 bornum sinum med adgangi ad
vidbotarabyrgd fyrir skammtimalanveitingu eda jafnvel fjarframlagi.

Upp tr aldamétum t6k vid nytt timabil i islenskri fiarmalasogu. Arid 2004 hofu

bankarnir innreid 4 hisnadislanamarkad og vid pad skapadist 4 skommum tima, aukinn
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kaupméttur vegna lengri lanstima, legri vaxta og hazrra lanshlutfalls en adur hafoi
pekkst.

Markadurinn 1ét ekki 4 sér standa og hafa 4rin 2004-2007 einkennst af miklum
pensludhrifum (Arnér Sighvatsson, 2005). A arinu 2008 hefur nt aftur ordid neikvadur
vidsniningur { efnahagsumhverfinu og umreda um adkomu stjérnvalda og abyrgd
gagnvart heimilum landsins ordi® havarari. Ekki er enn sé0 fyrir endann & peirri
nidursveiflu en ljést er p6 ad han hefur gridarleg ahrif 4 hisnadismarkadinn og
moguleika folks til ad eignast druggt pak yfir hofudid sem upphafleg porf kaupenda
byggist a.
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3  Kaupendur og neytendur 4 husnadismarkaoi

3.1 Mikilveegi fjarfestingar og hlutverk vidhorfsmzelinga

Husnzdi er eitt peirra atrida sem teljast til grunnparfa einstaklingsins (Abraham Harold
Maslow, 1943) og ber saga islenska husnadismarkadarins pess gloggt vitni ad pjodin
hefur i gegnum tidina verid tilbuin ad leggja t6luvert 4 sig til ad koma paki yfir hofudid.
Liklegt er einnig ad menning pjodarinar hafi 4 einhvern hatt métandi ahrif 4 pad hversu
mikilveeg pad telst ad hafa fest sér hisnedi varnanlega. Rannsokn sem gerd var i
Englandi syndi pessu til samanburdar fram 4 hversu mikil ahrif menning hefur 4 pad
vidhorf neytenda, hversu mikilveegt peir telja ad hafa fjarfest og hafa pannig eignarétt
yfir hisnadinu frekar en bua vid annad eignarform (Livette, 2005).

Ef horft er aftur i timann 4 umfjéllun hagfradinga erlendis ma sja ad aherslur 4
hlutverk og vidhorf neytenda hafa lengi verid til stadar og vidurkenndar sem
mikilveegur dhrifapattur i hagfraedirannséknum. Daemi um pad eru ahrif pekkingar 4
fullkomleika markadarins (Nelson, 1970) og éhrif litarhattar kaupenda a verdlagningu
husnedis, (Kain og Quigely, 1972) sem greind hafa verid samhlida hagrenum
rannsoknum, og nefnir hagfraedingurinn Richard Blundell (1988) i grein sinni ad , fair
peettir { hagkerfinu innihaldi ekki ahrifapeetti neyiendahegdunar og beri pvi ad veita
peim edlilega athygli’(bls 16). Ahersla & parfir og vidhorf neytenda virdist einnig
vaxandi { heimi markadsfraedinnar og hefur aukid magn gagna og rannsoknatzkja
opnad moguleika 4 sifellt nakveemari og faglegri hegdunar- og vidhorfsrannséknum til
ad stydja vid télulegar greiningar (Solomon, Bamossy og Askegaard, 2002).

fsland hefur fylgt hiisnzdispréun nokkud sambezrilega og vida { Evropu eftir
seinni heimsstyrj6ldina. Politisk stefna hefur motad moguleika neytenda auk pess sem
hréd proun 4 svidi alpjédamala hefur haft mikil dhrif. Ma par helst nefna adild {slands
ad alpjodlegum vinnumérkudum og hréd innkoma 4 erlenda fjarmalamarkadi badi
hvad varQar inn og utstreymi fjarmagns (Eggert pér Bernhar8sson, 2007; Arnor
Sighvatsson, 2005).
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3.2 Neytendahegdun

Hugtakid neytendahegdun tekur til huglega bpattsins { kaupferli 6had pvi
markadsumhverfi sem um rzdir og er gjarnan skodad gegnum tvaer megin nalganir.
Annars vegar er ferli kaupandans rannsakad og hins vegar er um ad reda skilgreiningu
4 peim ahrifapattum sem hafa ahrif 4 petta ferli. (Solomon o.fl., 2002; Schiffman og
Kanuk, 2000; Palmer, 2004; Engel, Kollat og Blackwell, 1968).

Ef horft er 4 fredilega skilgreiningu hugtaksins neytendahegdun (e. consumer

behaviour) tekur pad til pess ferlis sem 4 sér stad pegar neytandi, einn eda fleiri, velur
og festir kaup & voru og notar hana med pad ad markmidi ad fullnzgja einhverri
skilgreindri pérf (Solomon o.fl., 2002). Rannséknir & pessu ferli falla gjarnan undir
hegdunarrannséknir (e. human behavior) en afmarkast vid hegdun sem tengist kaupum
4 voru eda pjonustu og notkun hennar (Engel, Kollat og Blackwell, 1968).
Hugtakid ,,neytendahegdun” er byggt 4 vidari skilgreiningu en sambzrileg hugttk svo
sem kauphegdun (e. buyer behavior) og kaupferli (e. buyer process), (Foxall, 1990).
Varan getur pvi verid sambland missnertanlegra patta, ferlid ad velja, kaupa og nota
véruna getur verid i hondum mismunandi adila og upplifun dhrifabatta 4 6llum stigum
kaupferlisins getur einnig verid mjog einstaklingsbundin, sérstaklega i floknu kaupferli
(Solomon o.fl., 2002).

Vid hiusnzdiskaup er um ad raeda einstakling, einn eda fleiri, sem fjarfestir i
akvedinni voru og hun sidan notud af kaupendum og/eda 66rum. bannig er ekki vist ad
notandi (e. consumer) s¢ endilega sa sami og s& sem kaupir og borgar (e. customer).

Sidasti hluti kaupferlisins er skilgreindur sem eftirkaupaahrif og tekur til peirrar
anzgju sem kaupandi upplifir pegar hann tekur svo voruna i notkun. Pessi upplifun
getur verid jakvad eda neikvad eftir pvi hversu vel tékst til ad uppfylla upphaflegar
vantingar.

Solomon, Babossy og Askegaard (2002) tiltaka { bok sinni Consumer
Behaviour, hversu mikil ahrif peattir i umhverfi kaupenda hafa 4 hegdun beirra og
vidhorf. Hér telst um ad reda mismikilvaega patti { badi ner og fjeer umhverfi sem
hafa mismunandi ahrif eftir einstaklingsbundnum pérfum og pvi mikilvaegt ad veita

peim athygli vid melingu 4 vidhorfi og hegdun kaupenda.
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fsland hefur fylgt husnadispréun nokkud sambzrilega og vida i Evropu eftir seinni
heimsstyrjéldina. Pélitisk stefna hefur métad moguleika neytenda auk pess sem hrod
préun 4 svidi alpjédamala hefur haft mikil dhrif (Eggert pér Bernhardsson, 2006) . Ma
par helst nefna adild islands ad alpjédlegum vinnumdrkudum og hréd innkoma &
erlenda fjarmalamarkadi badi hvad vardar inn og Gtstreymi fjarmagns (Arnor

Sighvatsson, 2005).

Kaupferli hisnzdiskaupenda 4 fslandi og tengsl pess vid eftirkaupaahrif neytenda
hefur ad pvi er pekkt er, ekki veri® rannsakad sérstaklega. Po eru til stadar tdlulegar
heimildir og vidtzek umfjsllun um hegdun neytenda eins og 4dur hefur komid fram sem
verdur reifud hér i framhaldi samhlida umfjéllun um stédu 4 markadi.

Hér verdur i neesta kafla fjallad nénar um fraedilega skilgreiningu a helstu
ahrifapattum { umhverfi kaupenda og { framhaldi af pvi verdur farid gegnum kaupferlio

sem fimm prepa ferli.
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3.3 Ahrifapzettir i umhverfinu

Ahrifapettir 4 kaupferlid eru margir og mis dhrifamiklir og nokkur médel til stadar sem
skilgreina badi ahrifapeetti umhverfisins og peirra hépa sem hlut eiga ad mali. Ef borid
er saman Howard-seth modelid, (Foxall,1990) skilgreining Schiffman og Kanusk
(1983) og skilgreining Solomon, Babossy og Askegaard (2002) 4 ahrifavdldum
umhverfisins virdist { meginatridum um sému petti ad reeda. Pessir dhrifavaldar eru
flokkadir eftir pvi hvar peir standa i umhverfinu og hversu mikil &hrif peir hafa a
akvordun vidkomandi. Mynd 3 synir megin ahrifapatti sem skilgreindir eru samkvamt

ofangreindum kenningum par sem é&hrifa peirra gatir badi { ner og fjer umhverfi

kaupenda.
Fjslskyidan
Félagslegt Vinir
umhverfi
Einstaklingurinn
Efnahagslegt Mennignariegt
umhverfi umhverfi

Politiskt
umhverfi

Mynd 3. Umhverfislegir Ahrifapzettir 4 val kaupenda
Heimild: Solomon, ofl .

Solomon (2002) fjallar um menningarlega og félagslega ahrifapaetti par sem
talid er ad engin einstakur adili eda fyrirteeki standi ad métun pessara patta heldur séu
hér um samverkandi 6f]1 ad reeda sem mota heildsted vidhorf ad lokum. Pannig hafa
menningarleg sjonarmid ahrif a vidhorf einstaklinga til pess hvad telst mikilvegt og

akjosanlegt vid val a leidum til ad dlast 6ruggt htisnzdi (Livette, 2006).
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Husnzdi er ein af sterstu fjarfestingum sem félk stendur i Pvi ma telja
naudsynlegt ad hér sé almennt um vel igrundad og flokid ferli ad reeda og pvi hefur
umhverfid edlilega ahrif 4 5llum stigum, allt eftir hvada upplysingar eru notadar, og
hvada parfir vidkomandi eru ad uppfylla (Whang, 2002).

i skyrslu Norranu Radherranefndarinnar (Nordic Council of Ministers, 2005)
koma fram vidhorf pess ad neytendavernd geti talist ein af lykilpttum sem skoda parf
pegar gzdi samkeppnisumhverfisins eru metin. Hun hefur &hrif 4 adgengi og réttmaeti
peirra upplysinga sem adilum & markadi ber ad veita og endurspeglar pannig mikilvaegi
réttra upplysinga til ad meta pa valkosti sem i bodi eru.

betta ma einnig sja i aherslum evrépubingsins med Gtgafu reglugerdar sidan 11
mai 2005 (2005/29/EF), um fréleita verslunarheetti gagnvart neytendum 4 innri markadi
pess. Skilgreining pessarar lagasetningar 4 fraleitum verslunarhattum eru medal annars
gagnvart villandi og 4gengri sélumennsku sem talin er hafa dhrif 4 akvardanatSku
neytenda.

begar horft er til hisnadiskaupa er pad yfirleitt tengt sterd, adstedum og
fjarhag heimilisins. Pannig geta éhrifahdpar (e. refrence groups) haft mismikil &hrif allt
eftir naleegd peirra og mikilvaegi og spila dhrif fjélskylduadsteedna pvi almennt storan
patt i vali neytenda (Lambin 2000).

Ahrif nzrumhverfisins eru hvad helst félagsleg gegnum ba éhrifahépa sem
einstaklingurinn tilheyrir eda vill tilheira (Solomon, 2002).

Brian Krauth, (2006) fjallar um pad i grein sinni hvernig hegdun moétast af sterd
hépsins og pess hversu sterk ahrif hann hefur 4 vidkomandi adila. Einstaklingar virdast
b6 hafa tilhnegingu til ad treysta frekar vinattu tveggja adila en hdpsins samkvamt
rannsokn sem gerd var par sem borid var saman traust milli adila og vinahéps (Kugler,
Bornstein, Kocher og Sutter, 2002).

Vidhorf til ahrifa félagshopsins ma merkja 4 flestum stodum pjodfélagsins.
Rannsékn 4 ahirfum félagshopsins 4 dnaegju unglinga med netleiki syndi pannig fram &
hvernig ahrif hépsins endurspeglast jafnvel { vidhorfum og gildum vidkomandi jafnvel
b6 um sé ad rada félagsskap einstaklinga sem eiga samskipti 4n pess ad hittast (Shieh

og Cheng, 2007).
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| 3.4 Kaupferlid
|

Samkvamt skilgreiningu Solomon, Bambossy og Askegaard (2002) ber ad horfa &

neytandann sem geranda (e. role theory ) og beina sjénum ad peim pdrfum sem hann er

ad leitast vid ad uppfylla med vorukaupum. Skilgreining Palmers (2000) er st sama

pegar hann skilgreinir kauphegdun (e. buyer behavior) par sem hann setur fram

kaupferli i fimm pattum. Pbetta ferli er hér sett upp 4 mynd 4 sem synir ad um sdmu

skilgreiningu er ad reeda. Engel, Kollat og Blackwell (1968) gera greinarmun & pessum

tveimur hugtékum og telja kaupendahegdun afmarkast vid kaupframkveemdina en

skilgreina petta ferli i heild sinni 4 sama hatt par sem huga parf ad huglega pettinum

ekki sidur en peim synilega.

Need recognition
Ouppfyllt porf eda skortur til stadar
sem vilji er ad uppfylla af adila med
kaupgetu til pess.

c—:&ﬂh—:ﬁ——urﬂl"ﬂ:‘elrﬂr—ia_ DSz X BSOS R Bt

Upplysingaleit um valmoéguleika i bodi
til ad uppfylla skilgreinda porf eda
skort.

R N R N e E RO N T ;fch e

Evaluation
Upplysingar notadar til ad meta besta
kostin sem hamarkar hagnad mibdad
vid parfir vidkomandi.

ST T U s ST :‘*n;:"‘-A TR
Decision
Akvordun tekin um kaup byggd a
besta valkosti [ bodi og getu
kaupanda til ad framkvaama.
- e
Post- purchase evaluation

Varan tekin | notkun og notandi
upplifir arangur sem hann ber saman
vid upphaﬂegar vaentingar.

Information search |

T TP Ty A L e o e A ST e s T Y

Mynd 4. Kaupferh(’)
Heimild: Solomon o.fl., 2002.

Hér verdur { framhaldi leitast vid ad skilgreina kaupferli islenska

hiisnaedismarkadarins Gt frd pessum kenningum. Vidhorf neytenda til hinna ymsu patta

i ferlinu verda skilgreind og skodud tengsl pess vid anagju kaupenda med hisid sitt.
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Sidasti hluti ferlisins tekur & upplifun kaupandans eftir ad varan hefur verid
tekin i notkun eda svokolludum eftirkaupadhrifum. Su upplifun er heildarnidurstada
ferlisins og byggist arangur kaupanda i lokin pvi 4 hversu vel honum t6kst upp a fyrri
stigum. Eftirkaupadhrif eru meld i vidhorfi neytenda sem markmid verkefnisins er ad

mala hja husnzdiskaupendum og skoda paer nidurstodur { samhengi vid fyrri prep.

3.4.1 Fyrsta stig, porf fyrir husnzedi

Mynd 5 synir fyrsta hluta kaupferlisins sem hefst & pvi ad porf er skilgreind i huga
einstaklingsins. Pegar hugtakid ,,porf* er skilgreint parf ad gera greinarmun 4 porf (e.
needs ) og léngun (e. wants). barfir geta veri® medvitadar og 6medvitadar og einnig
getur verid breitt bil milli pess sem folk leetur sér dreyma um og pess sem framkvamt

er i raunveruleikanum. (Lambin, 2000; Kotler, 1997; Solomon, o.fl., 2002).

: Need recognition
Ouppfyllt porf eda skortur til stadar
sem vilji er ad uppfylla af abila me6
kaupgetu il bess
i TS0 Tmm%— R
Mynd 5 Fyrsta stig kaupferlis,
Heimild: Solomon o.fl., 2002

Lambin (2000) skiptir porf i tvo flokka, grunnporf (e. generic needs) og
skilgreinda porf (e. derived needs), par sem grunnparfir teljast borf fyrir fadu og Oryggi
medan skilgreinda porfin er myndgerving & pvi hvernig einstaklingurinn vinnur ur
bessum upplysingum. Pannig verdur grunnpdrf svo sem oryggi fyrir vedrum og vindum
(Abraham Maslow, 1943) ad porf fyrir husnadi (Lambin, 2000).

Athyglisvert er ad skoda i pessu samhengi sjonarmid Attali og Guillaume (1974)
par sem peir telja ad snta megi tengslum parfa og langana vid og visa i samfélagslega
tilhneigingu til ad moéta hefdir sem eru hattar ad pjona tilgangi sinum eda
upprunalegum porfum.

bannig sé folk ad uppfylla skilgreindar parfir sem bad hefur i raun ekki porf
fyrir en gerir b6 4 einhvers konar samfélagslegum grunni. Vid fjarhagslegt 66ryggi sem
tengist lantdku geti hisnzdiskaup pvi mogulega sniist upp { andhverfu sina. Pannig séu
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fjolskyldur ekki lengur ad uppfylla porf um 6ryggi heldur samfélagslega porf til ad
standa sig samhlida 63rum og pad jafnvel 4 kostnad fjarhagslegs dryggis.

Hvort petta er til raunin hérlendis er ekki vist en dhugavert veeri ad sja hversu
anegt folk er med kaupverd og byrgdi afborgana og hvort tengsl eru 4 milli peirra
vidhorfa og anagju folks med husnzdid.

begar einstaklingur eda fjdlskylda parf ad koma paki yfir hofudid verdur til
skilgreining 1 huga vidkomandi Gt fra samfélaglegum sjénarmidurm (e. social forces),
(Lambin, 2000).

Tveir pattir skipta mali & pessu stigi, vilji og kaupgeta og parf hvort tveggja ad
vera til stadar til ad eitthvad gerist (Whang, 2002). Liklegt er pvi ad greidslugeta hai
hépi neytenda 4 hisnedismarkadi sem hadir eru harri lansfjarmdgnun, medan hatt
vaxtastig hair hopi kaupenda sem lata vaxtakostnad sig skipta.

Ef pessi pettir eru badir til stadar verdur til éformleg dkvérdun um ad hefja
upplysingaleit. P4 er settur rammi sem byggist 4 tveimur innri &hrifabattum,
verdhugmyndum sem byggja & eigin mati og val a eiginleikum til ad uppfylla paer parfir
sem vidkomandi hefur (Whang, 2002).

Oliklegt er ad ferlid gerist svona i veruleikanum en dhugavert er p6 ad sja
hversu ndlegt pessum hugmyndum raunverulegt kaupferli er. Hér mota neytendur
veentingar Gt fra peim pérfum sem peir hafa skilgreint { huga sér og at fra fjarhagsgetu
svo sem sparifé, tekjum og fjdlskylduadsteedum. Félagslegir paettir, eins og porf fyrir
ad syna samfélagslega stodu, birtast gjarnan & pessu stigi { vidhorfi til hverfa, vilja til
stazkkunar 4 hisnadi eda vilja til ad fara i hisnaedi med meiri dbatatengdum péattum svo
sem gardi eda bilskar. Whang (2002) fjallar um hlutverk igrundunar, par sem hann telur
ad ef fjarfest sé 4n nagilegrar igrundunar eda ef mikid er vikid fra upphaflegum
afmorkunum svo sem med pvi ad teygja sig ofarlega, fjarhaglega séd getur bessi
framkvaemd verid 4 kostnad annara grunnparfa og skapi éanagju fljétlega i framhaldi.
bvi virdist skipta mali hversu moétadar hugmyndir neytenda eru pegar beir hefja
upplysingaleit og hversu mikid par breytast { framhaldi gegnum fasteignaleitina ef

horft er til pess hversu sattir neytendur verda i lokin.
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3.4.2 Annad stig, upplysingaleit

Annad prep kaupferlisins sem mynd 6 synir, litur ad upplysingaleit neytanda par sem
hann aflar sér gagna til ad gera samaburd pess sem i bodi er (Lambin, 2000). Gegnsai 4
markadi og adgengi ad upplysingum er mikilvag melieining a gadi
samkeppnisumhverfisins til ad vidkomandi geti strax fengid réttar upplysingar um drval

i bodi (Carlton og Perloff, 2005).

Information search
Upplysingaleit um valméguleika i bodi
tii ad uppfylla skilgreinda borf eda
skort.

AT N T e R S R e e e
Mynd 6. Annad stig kaupferlisins
Heimild: Solomon o.f1., 2002

Rannsoknir 4 netvaedingu hafa pd synt fram 4 ad ekki virdast til stadar tengsl
milli verdvitundar markadarins og adgengis folks ad verdupplysingum til ad gera
verdsamanburd (Mullikin, Grewal, 2006). b6 er pad talid ad adgengi ad netinu hafi
upplysingagildi pé paer upplysingar leidi ekki endilega til verdsamkeppni.

Ef horft er til pess hversu hatt flekjustig er 4 kaupferli i fasteignavidskiptum er
spurning hvort neytendur nai ad méta sér négu skyra afstéou um pad hverju peir eru ad
leita eftir og hvad beir hafa getu til ad kaupa. Ef ekki getur pad valdid pvi ad
vidkomandi finni { lokin ekki eign sem hamarkar virdi hans (Lambin 2000). Einnig
getur illa skilgreindur fjarhagsrammi aukid likurnar & offjarfestingu, (Yun-Oh Whang,
2002) og ad lokum geta illa skilgreindar veentingar ordid til pess ad vidkomandi missi
sjonar af upphaflegum tilgangi kaupanna og sitji d¢sattur uppi med ohentuga eign
(Carlton og Perloff, 2005).

Samanburdur virdist einnig mikilveegari eftir pvi sem 4bataaukandi pettir skipta
meira mali og valid samanstendur af fleiri og minna samanburdarhafum abatapattum
(Whang, 2002) og spurning hvort telja megi samanburd i fasteignavidskiptum
mdégulegan samkvaemt pessum vidhorfum par sem engar tver eignir eru ndkvaemlega
eins og pvi liklegt ad mat valkosta byggist ad lokum 4 bvi sem hamarkar

einstaklingsbundnar arfir.




Palmer (2004) tiltekur brja pzetti sem valdid geta pvi ad vidkomandi nai ekki ad
skoda alla valmoguleika i bodi. Akjosanlegasti valmoguleikinn getur hreinlega farid
framhja vidkomandi ef leitarvélar skilgreina ekki nzgilega pad sem er i bodi. Einnig
getur verid ad vidkomandi néi ekki ad greina pad sem gerir hann dkjésanlegan og ad

lokum geta valméguleikar tynst ef um marga sambzarilega kosti er ad rzda.

343 Pridja stig, mat valkosta

Mynd 7 visar til pridja stigs kaupferlisins. Pegar folk i hisnadisleit hefur aflad sér
upplysinga er komid ad pvi ad vega og meta valkosti i bodi.

Palmer (2004) skilgreinir pennan hluta i nokkrum prepum. Fyrst eru allir
moguleikar i bodi. Eftir bvi sem neytendur eru virkari ad leita i upphafi er liklegra ad
peir hafi meira Grval valmoguleika til ad meta og 4 sa hluti pvi dgatlega vid annad stig

sem fjallad hefur veri® um hér ad framan.

Evaluation
Upplysingar notadar til ab meta besta
kostin sem hamarkar hagnad midad
vid parfir vibkomandi.

e S S S T R R =)

Mynd 7. bridja stig kaupferlisins
Heimild: Solomon o.f1., 2002

Ur peim hép velur kaupandi svo nokkra mdguleika sem skodadir eru nanar og
gerdur samanburdur 4. Hér er liklegt ad kaupendur eydi tima i ad skoda eignir med
heimsokn eda umrzedu innan fjdlskyldunnar. Umreda sem tengist breytingum &
fiolskylduvenjum svo sem nytt hverfi, nyjir skdlar, fjarlegd fra vinnu og
fornarkostnadur eru peattir sem skipta hér téluverdu mali. Einnig geta umradur vid
fasteignasala um verd, adbunad og afhendingu eignar skipt hér mali.

Urval fasteigna i bodi er mikilvaegt & pessum timapunkti og gegnszi upplysinga
til ad gera samanburd allra patta sem skipta mali (Whang, 2002).

Husnzdismarkadurinn er markadsumhverfi par sem kaupendur og seljendur eru

nanast jafnmargir. Pvi ma gera rad fyrir ad upplysingaleidir milli kaupenda og seljenda
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fari almennt gegnum fasteignasala par sem badir adilar eru hadir peim ad einhverju
leyti med pekkingu og reynslu & vérunni og soluferlinu. P6 er bad nokkud almennt ad
skodun kaupenda fari fram med heimsokn 4 stadinn an adkomu fasteignasala ef horft er
til upplysinga 4 netinu um ndfn og heimilisféng eigenda sem syna. Fasteignaslur veita
svo frekari upplysingar um eignirnar a pessu stigi simleidis og koma ef ¢skad er.
Soludagar og ,,opin hus” eru lika deemi pess ad fasteignasalar eru nokkud synilegir a
pessu stigi ferlisins sem vantanlega er mikilvaegt med tilliti til upplysingamidlunar a
hlutlausum upplysingum.

begar buid er ad flokka fra eignir sem ekki henta vid fyrstu syn standa eftir
moguleikar sem uppfylla veentingarnar en hafa liklega til ad bera mismunandi aherslur,
kosti og galla sem parf ad vega og meta endanlega med tilliti til fornarkostnadar
(Palmer, 2004).

Sjénarmid Whang (2002) eru einnig ahugaverd & pessu stigi par sem hann synir
fram 4 ad minna skilgreindur rammi pess hverju kaupendur eru ad leita ad, getur valdid
pvi 4 pessu stigi ad kaupendur missa sjonar 4 upphaflegum tilgangi, fara fram ur sér
fjarhagslega og tynast i virdisaukandi pattum sem jafnvel skipta minna mali pegar upp
er stadid.

Einnig er dhugavert ad sja hversu duglegir neytendur eru ad afla sér pekkingar til ad
tryggja gadi vérunnar og hversu vel peir treysta seljendum til ad vidhafa hlutlaus og

fagleg vinnubrdgd vid verdmatamat, kynningu og upplysingamidlun.
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3.4.4 Fjoroa stig, kaupakviroun.

Mynd 8 synir fjérda og nastsidasta prep kaupferlisins. A pessum timapunkti i hefur
verid leitad upplysinga um valkosti og peir hafa verid skodadir med tilliti pess sem telst
skipta mali hja vidkomandi. A8 lokum taka adilar 4kv6rdun um einhverja eign sem
telst hamarka virdi peirra ut fra fyrri forsendum og tekin er akvordun um kaup. Liklegt
er ad pessi tvo stig sveiflist eitthvad til 4 hisnzdismarkadi par sem stundum eru gerd
tilbod i eignir sem ekki er tekid og eins gerist pad ad kaupendur stokkva 4 eignir sem

peir vita af og uppfylla ventingar peirra 4n pess ad hafa gert samanburd adur.

. Decision
Akvordun tekin um kaup byggd a
besta valkosti i bobi og getu
kaupanda til ad framkvaema.
My};d 8. Fjoroa s?ng kauﬁfér}is-ins o
Heimild: Solomon o.fl., 2002

Til ad taka igrundada kaupakvordun parf vidkomandi ad vera buin ad kynna sér
eiginleika vorunnar nokkud betur en gert var 4 fyrri stigum og skiptir stig igrundunar
hér mali vid mat 4 geedum peirrar kvordunar sem tekin er (Whang, 2002). Hér er att
vid sérpekkingu 4 eiginleikum hisnzdis og greidslumat bankans um hvort
fjarhagslegar forsendur standist. Annad hvort parf vidkomandi ad hafa pekkingu til ad
meta pessi atridi eda hann parf ad hafa adgang ad henni gegnum adra (Solomon o.fl.,
2002). Demi um misttk hvad petta vardar eru gallar sem koma i ljés eftir kaup og
vanmat a virdisaukandi pattum neytandans. Hér spila pvi saman ahrifapeettir Gr
umhverfinu og hegdun kaupanda vid upplysingadflun og mat peirra.

bvi ma telja hlutverk fasteignasalans mikilvaegt & pessum timapunkti ferlisins
med midlun upplysinga og adstod vid 6flun faglegra tttekta ef vid 4. Ekki er endilega
vist ad kaupendur pekki 4 pessu stigi fullkomlega allar adstzdur eda rétt sinn svo peim
mun mikilvaegara ad midla peim ad fyrra bragdi til ad fyrirbyggja mistok og vandamal
og spila par pvi inn { umhverfislegir ahrifapettir svo sem neytendavernd og adgengi
upplysinga sem fjallad verdur ndnar um i sidari hluta.

Akvordun um fjarfestingu byggir 4 vali pess moguleika sem kaupandi telur

hamarka sinn 4vinning sem mest og mikilvaegt 4 pessu stigi ad vidkomandi hafi skodad
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nagilega Grval i bodi til ad besti valmoguleikinn hafi ekki farid framhja (Palmer, 2000).
Einnig parf ad huga ad pvi ad upplysingar a fyrri stigum séu réttar og areidanlegar svo
komist verdi hja oventum ahrifum ad lélegri voru eda offjarfestingu vegna illa
skilgreinds fjarhagsramma (Whang, 2002). Fjarfestingin sem framkvamd er hér byggir
a upphaflegum veentingum og peim breytingum sem ordid hafa gegnum kaupferlid og
eru peer lykill ad upplifun kaupandans og anzgju { framhaldi med virdi og notagildi

eignarinnar (Carlton og Perloff, 2005).

3.5.5 Fimmta stig, eftirkaupaahrif og An=gja neytenda

Hugtakid eftirkaupaahrif (e. post- purchase evaluation) tekur til peirrar upplifunar sem
neytandi verdur fyrir eftir ad hann hefur tekid véruna i notkun og mynd 9 visar til. Hér
er um ad rada nidurstddu ferlisins og pannig drangur allra peirra patta sem kaupandinn
hefur farid gegnum vid val og akvordunartoku sem skilgreind er hér ad framan (Palmer,
2005; Solomon o.fl., 2002; Engel o.fl., 1968).

Post- purchase evaluation
Varan tekin i notkun og notandi
upplifir arangur sem hann ber saman
vid upphaflegar vasntingar.

T oSS Ty e e e
Mynd 9. Fimmta stig kaupferlisins Heimlid:
Solomon o.fl., 2002
Vaxandi mikilvaegis pess ad mala vidhorf kaupenda eftir ad fjarfesting hefur
fari® fram hefur vida komid fram i umfjéllun og nefnir Harrison (2002) { grein sinni um
eftirkaupaéhrif fjarmalamarkadarins hversu mikilvagt pad er ad meta anzgju kaupenda
par sem par séu gjarnan til stadar vandamal ef vantingar voru illa skilgreindar i upphafi
og kaupandi jafnvel ekki med pekkingu eda reynslu til ad meta virdi vOrunnar i
framhaldi af kaupum eins og mogulegt er a fjarmalamarkadi.
Tengsl anagju vid vantingar kaupenda 4 hisnzdismarkadi { kanada voru einnig
rannsdkud 1979 af Brink og Johnston, par sem fram kom hvernig anzgja getur verid

skyrd eftir pvi hversu vel vantingar hafa verid uppfylltar og til pess ad vidkomandi sé
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sattur parf hann pvi ad hafa nad ad fjarfesta i voru sem uppfyllir porf eda skort sem
skilgreindur var upphaflega. Ventingar kaupandans purfa ad hafa verid raunhafar og
hann nad ad velja besta valmoguleikann i stédunni med tilliti til allra patta sem skipta
mali. Eftir pvi sem betur hefur tekist til er liklegra ad svo vidkomandi hafi nad ad
fjarfesta i voru sem uppfyllir raunhzfar ventingar og himarkar pannig avinning
vidkomandi sem verdur anzgdur og séttur i framhaldi (Solomon ofl., 2002: Brink og
Johnston, 1979).

Fram kom einnig { fyrrgreindri rannsokn 4 kanadiska hisnadismarkadinum
dhugaverd umfjéllun par sem synt var fram 4 jakvad tengsl milli kostnadar og anagju
kaupenda i framhaldi i tengslum vid fasteignakaup.

Upplysingar um 4sett verd husnedis hérlendis eru ljos frd upphafi en i
kaupferlinu sjalfu verda stundum breytingar par & par sem kaupendur og seljendur
takast 4 { tilbodsgerd sem endar i einhverri télu sem badir telja sig geta satt sig vid.

i framhaldi koma svo afborganir af 1dnum og ma pvi segja ad greidsla vérunnar
fari fram afram samhli®a notkun og pvi liklegt ad byrgdi afborgana og st fyrirhofn sem
kaupendur verda fyrir fjarhagslega, hafi ahrif 4 vidhorf beirra og valdi pvi ad
vidvarandi samanburdur a kostnadi og dvinningi heldur afram.

Annar mikilvagu ahrifapattur i umhverfi kaupenda sem hefur ahrif 4 pad hversu adilar
fara sattir fra samningsbordi er neytendavernd (Nordic Council of Ministers, 2005).

Hafi kaupendur tryggt sig vid husnadiskaup medal annars med pvi ad fa
sérfraedialit 4 4standi eignarinnar og kynnt sér vandlega alla patti sem mogulega geta
skipt mali er 6liklegra ad éveant atvik svo sem leyndir gallar eda dvaent vidhald komi
upp sem valda pvi ad fara parf { vidr&dur um batur vegna ofullnzgjandi astands
vorunnar (Brink og Johnston, 1979)

Ahugavert er pvi ad sja hvort fasteignasalar nai raunverulega ad gata pessa
hagsmuna 4 4szttanlegan hatt ad mati kaupenda eda hvort adkoma seljenda ad
soluferlinu og hlutverk peirra sem umbodsadilar seljenda telst hafa teljandi ahrif ad
mati neytenda.

Mzlingar 4 vidhorfum og dnzgju vidskiptavina hefur hvad helst proast i frjalsu
samkeppnisumhverfi par sem samkeppnislogmalin prysta 4 umbatur seljenda og

mikilvaegt er ad pekkja vidhorf neytenda sem best. Dami um starri maliteki sem
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notud eru i pessum tilgangi 4 islenskum markadi er [slenska anzgjuvogin (Capasent
(e.d.)) Him er fyrirtekjamidad meliteki sem midar ad pvi ad mzla anegju neytenda
med hina ymsu samkeppnisadila 4 afmdrkudum markadi og bera saman drangur peirra
vid adra sem keppa 4 sama markadi.

Anzgjumelingar hafa aukist { pélitiskum tilgangi par sem dnzgja kjésenda med
storf flokka, nefnda eda dkvedinna persdna er mald i peim tilgangi ad meta arangur
enda mikill fjarhagslegur dvinningur par { gangi (Capasent (e.d.)).

Gera ma rad fyrir ad rannséknarfé sé had efnahags- og politisku 4standi, auk
bess sem fjérhagslegur avinningur blandast mogulega saman vid og er
rannséknarskyrsla norr&nu samstarfsnefndarinnar (Nordic Council of Ministers, 2005)
er dgatis deemi um nidurstodur melinga sem proadar eru | samfélagslegum tilgangi en
mida pé ad pvi ad mala vidhorf samkeppnisumhverfis. Hin byggir & proun evrépsku
dnzgjuvogarinnar en nalgunin er énnur ad pvi leyti ad vidhorf neytenda til tilgreinds
markadsumhverfis er mealt i stad pess ad einblina 4 vidhorf til fyrirtekjanna
sérstaklega. Pannig eru sjonarmid til umhverfisatrida, voruframbods, neytendaverndar
og gegns®i upplysinga meld i stad samanburdar 4 vidhorfi til skilgreindra adila a
markadi.

fslenski hisnzdismarkadurinn er markadsumhverfi par sem morg o6fl rada
ferdinni, beedi samkeppnis- og samfélagsleg 6fl. P6 hafa i seinni tid, eftir einkavadingu
fijasrmalamarkadarins, samkeppnistfl ordid mun synilegri a flestum stigum
markadsumhverfisins. Dami um pad eru hagrannséknir Fasteignamats Rikisins
(Fasteignamat rikisins e.d.) sem storaukist hafa sidustu ar, og rannsoknarskyrslur og
efni & vegum Sedlabanka islands (Sedlabankinn, (e.d.)) Samtdk atvinnulifsins hafa
einnig verid 6tul ad vinna ad rannsoknarvinnu tengdri hisnzdismarkadinum med

rikisfjarveitingu gagngert til rannsoknarvinnu (Samtok atvinnulifsins (e.d.)).
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3.6 Samantekt.

[ pessum hluta hefur verid fjallad um kaupferlid sem fimm prepa ferli par sem sidasta
prepid tekur til peirra ahrifa sem neytandi upplifir eftir ad vara hefur verid tekin i
notkun. Einnig hefur verid fjallad um helstu patti { umhverfi kaupenda sem telja ma ad
hafi ahrif 4 vidhorf og upplifun peirra 4 val og virdi fjarfestingar. Megin vidfangsefni
bessarar ritgerdar er ad kanna nanar upplifun kaupenda med husnadi sitt og skoda til
samanburdar ymsa &hirfapetti.

Tengsl eru 4 milli 4nzgju kaupenda med hisnadi sitt og pess hversu ventingar
eru vel skilgreindar i upphafi (Brink og Johnston, ) Einnig telur Harrison (2002) ad illa
skilgreindar upplysingar i upphafi geti valdid neikvadum eftirkaupadhrifum, ekki
vegna pess ad varan stenst ekki vantingar heldur vegna pess ad ekki var ljost i upphafi
hverjar ventingar til hennar voru. Oljosar vaentingar geta valdid pvi ad vidkomandi
finni ekki eign sem hamarki anzgju hans (Lambin 2000). Einnig getur illa skilgreindur
fjarhagsrammi aukid likurnar 4 offjarfestingu, (Yun-Oh Whang, 2002) og illa
skilgreindar ventingar ordid til pess ad vidkomandi missi sjonar af upphaflegum
tilgangi kaupanna og sitji eftir sattur med 6hentuga eign (Carlton og Perloff, 2005).

Ahrif pekkingar 4 fullkomleika markadarins eru til stadar og skiptir par
hofudmali ad kaupendur hafi adgang ad upplysingum og pekkingu 4 vorunni til ad gera
réttan og raunhafan samanburd (Nelson, 1970: Carlton og perloff, 2003). i pvi
samhengi telst nevtendavernd lykill ad maelingu 4 g&dum samkeppnisumhverfisins par
sem hun afmarkar réttindi og skyldur adila gagnvart réttum og adgengilegum
upplysingum. (Nordic Council of Ministers, 2005). b6 virdast ekki endilega tengsl 4
milli verdvitundar og adgengis ad almennum upplysingum svo sem gegnum netmidla
(Mullikn og Grewal, 2006) b6 netid hafi upplysingagildi sem telja megi naudsynlegt.

Félagsleg ahrif umhverfisins eru hvad helst gegnum pa hépa sem einstaklingar
tilheyra. Ahrif peirra gatir vida og eru pau missterk eftir nalegd peirra og stédu
vidkomandi (Solomon o.fl.) I rannsékn 4 vidhorfum unglinga til netleikja kom bannig
fram ad ahrif félagsheildarinnar 4 val og virdi til vorunar var téluverd pratt fyrir ad hér

veeru einungis til stadar tengsl 4 netinu.
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Eftirkaupashirf er skilgreining 4 peim ahrifum sem einstaklingurinn upplifir eftir ad
hann hefur tekid véru i notkun. bPau geta verid jakvad og neikvaed og endurspegla
vidhorf hans { samremi vid upphaflegar vaentingar. (Solomon o.fl., 2002). Whang
(2000), benti einnig 4 pad i rannsokn sinni hversu mikilveeg dhrif igrundunar eru vid val
4 husnadi, sérstaklega pegar um er ad rzda samanburd a floknum og misvel

samanburdarhzfum pattum eins og eiginleikum hisnzdis.

Vidfangsefni pessarar ritgerdar er ad mzla dnzgju kaupenda med husnadi sitt sem
skilgreind hefur verid sem eftirkaupaahrif.

Hér er um vidhorfsmealingu ad rzda og vonandi ad hin nytist sem vidbét vid
fyrirliggjandi télulegar upplysingar og umfjéllun um hegdun og vidhorf neytenda a
hisnadismarkadi.

I naesta kafla verdur fjallad um adferdafredi peirra tveggja rannsékna sem
framkvamdar voru til ad svara rannsoknarspurningu verkefnisins og i framhaldi er

framkveemd og nidurstédum lyst.
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4 Aofero

4.1 Aoferdoarfraedi

Hér verdur fjallad um pzer tvaer rannsoknir sem framkvamdar voru til ad safha gdgnum
til ad svara rannsoknarspurningu verkefnisins. Greint er fra helstu markmidum, urtaki
patttakenda, framkveemd og meliteeki hverrar rannsoknar fyrir sig. A® auki verdur
fjallad um greiningu og Grvinnslu adur en tolulegar nidurstodur vidhorfs-
rannsoknarinnar ver8a kynntar. Fyrst verdur hér po fjallad a fraedilegan hatt um per
adferdir sem beitt var.

Eigindlegar og megindlegar rannsdknaradferdir eru demi um andstada nalgun
vid 6flun gagna i ranns6knum. Hér er einnig um 6lika gagnavinnslu ad reda par sem
megindlegar adferdir hafa gjarnan pad markmid ad safna gdgnum fyrir télulega
arvinnslu medan eigindleg nalgun midar gjarnan ad pvi ad kalla fram nyjar upplysingar
og pekkingu sem ekki var til stadar adur (Sigurlina Davidsdottir, 2003).

begar upp er stadid eru rannsoknir almennt gerdar til ad f4 nyjar, betri, eda
nakvaemari upplysingar um hin ymsu sjénarhorn a veruleikanum og bvi til stadar
margar adferdir til ad kalla pa pekkingu fram. Helstu einkenni sem adgreina pessar
tveer nalganir sem hér er fjallad um eru gagnadflun og urvinnsla peirra (Helga
Jonsdéttir, 2003). Vid gagnadflun eigindlegra adferda eru um ad reda skilgreiningar 4
vidhorfum og sjoénarhornum vidmelenda og pa gjarnan byggt 4 persénulegum
samskiptum milli rannsakanda og patttakanda. Hér er pvi um ad rada fyrirbarafradi
sem byggir lysandi gégnum og opnum upplysingum sem koma fram vid persénuleg
samskipti adila (Sigurlina Davidsdéttir, 2003).

A hinn béginn er gagnatflun megindlegrar adferdar gjarnan midud vid melingar
vidhorfa fjolda adila par sem aflad er gagna 4 afmarkadan hatt og yfirleitt leitad svara
vid fyrirfram skilgreindu vidfangsefni sem heagt er svo i framhaldi ad nyta vid tolulega
greiningu og samanburd vidhorfa (Sigurlina Davidsdéttir, 2003).

Einnig er Urvinnsla nokkud ¢lik par sem gagnagreining eigindlegrar ndlgunar
byggir 4 adleidslu par sem hlutverk rannsakandans er ad tilka og greina opna tjaningu.
Vid gagnagreiningu megindlegra adferda er 4 moti byggt 4 afleidslu. Afleidsla er
hugtak sem byggir 4 pvi ad leitast er vid ad sannreyna frekar upplysingar sem liggja til
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grundvallar medan adleidsla hefur pad markmid ad kalla fram nyjar upplysingar eda
dypri (Burns og Bush, 2006). Talid er ad tilleidsla gegni pannig ekki visindalegu
hlutverki nema sem uppgvétunaradferd en 4 moti hefur verid reynt ad setja fram
svokallada tilleidslurokfredi sem talin er geta sagt til um pad hvada tilleidslur eru
traustar 68rum fremur (Erlendur Jonsson, 2003).

Hér er pvi til stadar grundvallar munur a adferdarfredi en p6 um ad reda
nalganir sem teljast badi jafnvigar hver 4 sinu svidi og ekki sidur naudsynlegar til sins
bruks vid adstedur hverju sinni (Sigurlina Davidsdéttir, 2003).

bessar adferdir eru gjarnan notadar sem sjalfsteedar rannsdknaradferdir en einnig
eru dzmi pess ad par séu nyttar samhlida vid gagnadflun. [ peim tilfellum par sem talid
er porf 4 pvi ad dypka skilning eda pekkingu vidkomandi 4 afmérkudu vidfangsefni
fyrri rannsoknar er bvi dkjésanlegt ad nyta vidtalsrannsékn. Einnig eru framkvamdar
rannsoknir par sem gagnaleit hefst med viotslum sem svo eru sannprofud frekar i

framhaldi (Sigurlina Davidsdottir, 2003).

Markmid pessa verkefnis er ad mela anegju kaupenda & hisnzdismarkadi.
Ekki voru til stadar i upphafi upplysingar svo pekkt sé, 4 pvi hvad pad er sem métar
pessa anzgju né heldur rannsoknir 4 pvi hvernig kaupferli er hattad og hverjir
mogulegir ahrifapettir eru par sem hafa ahrif 4 vidhorf kaupenda.

Til ad fa sem skyrast svar vid rannséknarspurningunni var 4kvedid ad beita
tvenns konar adferdum vid oflun gagna. I upphafi var notast vid eigindlega
rannséknaradferd sem byggir 4 lysandi nidurstsdum og midadi ad pvi ad hafa
eigindlega vinnu vid undirbining spurningalista. Spurningalisti var svo unnin r peim
gégnum og lagdur fyrir kaupendur og midadi hann ad pvi ad mela 4 tolulegan hatt pa

patti sem fram komu ad skipta mali vid val & hisnzdi.




4.2 Eigindleg vidtol, vidhorf fasteignasala

4.2.1 Rannséknaraoferd

Vidtol sem gagnastfnunaradferd hafa pad megin markmid ad safna gégnum med
beinum ordaskiptum milli rannsakanda og vidmalanda hans. Allmargar tegundir
vidtala eru til og misjofn ndlgun rannsakanda til stadar eftir tilgangi vidtalsins og peim
forsendum sem eru til stadar i upphafi. Vidt6l eru gjarnan notud samhlida 80rum
rannsoknaradferdum pa annad hvort til ad afla nyrra upplysinga um vidfangsefnid sem
markmidid er svo ad rannsaka nanar tolulega i framhaldi (Sigurlina Davidsdottir,
2003). Einnig eru pau gjarnan notud til ad dypka skilning rannsakanda 4 tilgreindu
vidfangsefni sem fram hefur komid i fyrri rannsékn eda jafnvel ein og sér.
Vidtalsrannsoknir geta pannig byggt 4 baedi stodludum, halfstodludum og ostddludum
vidtdlum allt eftir tilgangi ranns6knarinnar (Helga Jonsdéttir, 2003).

Ostod1ud vidtdl (e. Unstructured, in dept) vidtsl eru notud til ad lada fram nyjar
upplysingar hja patttakendum og kalla bau pannig & nanari og vidameiri samskipti milli
rannsakenda og patttakanda. Hér er vidfangsefnid jafhan afmarkad ad einhverju leiti
svo sem med punktum um atridi sem rannsakandi vill fa skyringar 4 eda spurningar
sem verid er ad leita svara vid en ekki akvedid nanar hvert innihald samradanna verdur
(Helga Jonsdéttir, 2003). begar vidtal 4 sér stad felur pad i sér samskipti milli tveggja
adila par sem upplysingar koma fra patttakanda og er pad svo hlutverk rannsakanda ad
talka paer upplysingar i nidurstédum (Helga Jénsdéttir, 2003). bzr upplysingar sem
koma fra pétttakanda eru pannig endurspeglun 4 hans vidhorfum og upplifun 4 pvi efni
sem fjallad er um. bvi mé gera r4d fyrir ad tilkun rannsakanda 4 samtalinu sé
vandasamari en vid stédlud vidtol auk pess sem framkoma og persénulegir dhrifapaettir
geta haft dhrif 4 hvernig samtalid préast og hversu gdédar upplysingar nast fra
vidmealanda. Einnig getur verid vandasamt { framhaldi ad tilka upplysingar rétt og an
pess ad leggja hlutdraegan skilning i efnid. (Helga Jonsdéttir, 2003).

Réttmeeti peirra gagna sem fjallad er um ma tryggja med ymsum hztti. Ymist er
16gd ahersla 4 ad vidtalid sé annad hvort hljodritad eda tekid upp & myndband og skrad
nidur i beinu framhaldi sem gefur moguleika 4 ad kalla fram sému upplysingar um

rannsakanda og adur hefur verid gert.
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Einnig er talkun rannsakanda 4 stundum varpad yfir til patttakanda og hann
bedin ad svara pvi hvort um rétta skilgreiningu sé ad raeda hja vidkomandi (Helga
Jénsdéttir, 2003).  Vid framkvaemd opinna vidtala parf pvi ad hyggja ad peim atridum
sem snua ad mannlega pattinum i samskiptum adila. Geta parf pess ad skapadar séu
adstedur fyrir pagileg og opin samskipti par sem liklegt er ad patttakandi s€ tilbdinn ad
reda um malefnid® & hreinskilinn hatt. Hér skiptir mali hversu goda pekkingu
vidkomandi hefur 4 efninu og hversu vel rannsakanda tekst ad leida samtalid afram til

ad afla peirra gagna sem leitad er eftir (Helga Jonsdéttir, 2003).

4.2.2 Markmid

Vid gagnoflun pessa verkefnis var markmidid ad undirbua megindlega rannsokn med
eigindlegum hatti. Hagkveemt getur talist ad hafa undirbiningsvinnuna eigindlega
pegar markmidid er ad na fram tSlulegum upplysingum en upplysingar vantar til ad
byggja 4 og afmarka vidfangsefnid (Sigurlina Davidsdéttir, 2003).

Hér var leitad eftir nyjum upplysingum um hegdun og eftirspurn til ad fa
heildarmynd af samskiptum kaupenda, seljenda og umbodsadila sem nyst getu vid
vinnslu spurningalista fyrir kaupendur.

Fasteignasalar eru umbodsadilar beggja adila og pvi liklegt ad peir bui ad breidri
reynslu og mikilli pekkingu, potti pessi nalgun pvi henta vel til ad skilgreina helstu
patti sem liklegt er ad kaupendur lati sig skipta mali vid val a haseign og til ad fa
innsyn i hvernig samskipti kaupenda, seljenda og umbodsadila eru almennt hattad i
pessum vidskiptum.

bvi var dkvedid ad nota 6stodlud eigindleg vidtél vid fasteignasala sem
upphaflega gagnaséfnun verkefnisins. A méti kemur ad vidhorf peirra er upplifun
bridja adila 4 vidhorfum kaupenda og ber pvi ad tilka umfjollun peirra sem lysingar &
peirra vidmidum og upplifun af samskiptum kaupenda og seljenda. [ framhaldi af pessu
var gert rad fyrir pvi ad mela vidhorf kaupenda sjilfra 4 beim pattum sem
fasteignasalar telja skipta mali vid val 4 fasteign. Pessar upplysingar eru tilgreindar i
nidurstsdum samhlida vidhorfi neytenda og einnig voru bar nyttar til vid motun

spurningalistans i seinni hluta.



4.2.3 Patttakendur

Félag fasteignasala heldur skrd yfir félagsmenn sem eru adilar med 16ggild réttindi til
ad sja um fasteignakaup (Félag Fasteignasala (e.d.)) og voru patttakendur valdir af
peirri skra. bPessir adilar téldust liklegir til ad hafa pekkingu umfram almenna s6lumenn
a samkeppnisastandi, reglum og skyldum, auk almennt lengri reynslu af eftirspurn badi
fyrir og eftir abkomu bankanna ad fasteignalanamarkadi.

bess var gatt ad nad til peirra sem sérhafa sig eda sinna stadbundnum
vidskiptum, hér er att vid fasteignasala sem ymist hafa sérheeft sig { Akvednum svadum
og/eda nybyggingum, auk fasteignasala sem sinna almennum markadi. bannig urdu
tveir fasteignasalar i Hafnarfidi fyrir valinu, einn fasteignasali sem bekkir vel til
nybyggingasélu fyrir storverktaka, og ad lokum einn sem badi hefur starfad a islandi
og 4 Evrépumarkadi vid fjarfestingastarfsemi. Pessir fjorir patttakendur voru valdir
med markmidsirtaki (e. Purposive sample) med tilliti til pekkingar sinnar (Pérdlfur
bérlindsson og Porlakur Karlsson, 2003).

bar sem patttakendur eru adilar i samkeppni pétti pessi nalgun henta betur en
hépvidtol og var metid eftir framvindu hversu morg vidtsl teldust negileg. Mealitekid
var pvi hér rannsakandi sem tok Ost6dlud djupvidts] (e. unstructured, in—depth) vid
fiora patttakendur. Vid undirbining voru settar nidur spurningar og punktar (sja
vidauka 8) til ad ramma inn umreduefnid sem potti hefilegt fyrir klukkustundar langt
vidtal (Helga Jonsdoéttir, 2003) 4n bess ad loka of mikid 4 efnid.

4.2.4 Framkvamd

Haft var samband gegnum netpost og 6skad eftir patttoku vidkomandi. Nokkrir adilar
6skudu eftir frekari upplysingum um rannséknina og var peim sendur urdrattur ur
rannsoknaraztlun og rammi efnisins. Vidtélin foru fram { 6llum tilfellum & vinnustad
patttakenda, ad peirra 6sk, sem hentadi mjdg vel. Fasteignastlur hafa yfir ad rada
ageetis fundaradstodu sem lagmarkadi fyrirhofn patttakenda og taldist auk pess liklegt
til ad opna a betri tjaskipti par sem vidkomandi var i eigin umhverfi (Helga Jonsdottir,
2003).

40




Markmid rannséknarinnar og medferd upplysinga var kynnt i upphafi vidtalsins
og leyfi patttakenda fengid til ad taka pad upp. Tekid var fram ad nafnleynd yrdi virt {
beinum tilvisunum i nidurstodum verkefnisins og kynnt fyrir patttakendum lauslega
hvernig medferd heimilda yrdi. Vidtolin urdu nokkud misldng, fra fjorutiu til sextiu
mindtur en almennt nalzegt klukkutima og voru pau 611 hlj6dritud.

Rannsakandi fékk mjog gédar vidtokur. Adilar virdast hafa géda reynslu af
stuttum fundum og vanir samskiptum gegnum netid sem audveldadi mjog
skipulagningu og framkvamd. [ vidtslunum var audvelt ad opna umraduna og fa
patttakendur til ad tjd sig um efnid 4 opinn hatt.

begar vidtolin voru tekin 4 vormanudum 2008, st6d fasteignamarkadur a
krossgotum. Hagt hafdi 4 solu, sem liklega vard til pess ad svo audvelt var ad nd i
patttakendur, en adgangur ad lansfé enn nokkud Sheftur svo ahrifin af breytingum &

fjarmalamarkadi sem kom { kjolfarid ekki komin alvarlega { umraeduna.

4.3 Megindleg rannsékn, viohorf kaupenda og neytenda

4.3.1 Rannséknaradferd

SG rannséknaradferd sem notud var vid gagnasdfnun i seinni hluta var
spurningakénnun. Spurningakannanir hafa pann styrk hvad helst ad safna ma med peim
fjslbreyttum gognum & skdmmum tima medal hops pétttakenda par sem réttmeti er
t6luvert (Porlakur Karlsson, 2003). Per eru pé vandmedfarnar { undirbuningi og
mikilvaegt ad vanda vel til verka vid hénnun spurningalista badi hvad vardar ordalag
og mzlikvarda (Porlakur Karlsson, 2003)

pad sem hefur styrkt spurningakannanir er réttmati peirra par sem fram hafa
komid skyr tengsl milli pess sem folk telur sig muni gera og pess sem pad svo
framkvzamir. (Godin, Jobin og Boullon, 1986). Spurningalistar teljast til gagnaséfnunar
vid megindlega nalgun vidfangsefnis og er markmio peirra pvi helst ad safa gognum

fyrir tolulega Grvinnslu par sem @tlunin er ad mela vidhorf 4 marktackan hatt.
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4.3.2 Markmid

Markmid rannsoknarinnar er ad mela dnzgju  husnzdiskaupenda 4
hofudborgarsvedinu med hisnzdi sem fjarfest hefur verid { 4 sidustu tveimur arum og
svara pannig rannséknarspurningu verkefnisins um eftirkaupaahrif. Anzgja kaupenda
er hér skilgreind i niu pattum sem toldust hvad helst méta heildardnagju kaupenda
samkvamt nidurstédum vidtalsrannséknar. Einnig var leitast vid ad mala 4 t6lulegan
hatt vidhorf neytenda til ymissa patta { samkeppnisumhverfinu sem komid hefur fram
ad hefur ahrif 4 4nagju kaupenda og upplifun peirra af sinu kaupferli.

Settar voru inn fastar breytur um fjélskyldustaerd, hiisnadistegund og hverfi svo

hagt vari ad gera ahugaverdan samanburd milli hopa ef hann veeri til stadar.

4.3.3 Gagnaiflun

bydi rannséknarinnar (e. population) eru fasteignakaupendur a hfudborgarsvaedinu fra
hausti 2006 fram til haustsins 2008. Hér er einungis att vid kaupendur ad husnadi til
einkanota og atvinnustarfsemi og fjarfestingafyrirtaeki pvi undanskilin.

Tekid var trtak Ur kaupendahop sidustu tveggja ara. Pannig veri ekki of langt
um 1idid fra kaupum til ad haegt vari ad spyrja um upplifun kaupenda 4 kaupferlinu en
b6 liklegt ad reynsla veeri komin & bisetu { hiisnadinu. A pessu timabili fjarfestu yfir
16.000 adilar og fjdlskyldur i hisnedi a héfudborgarsvedinu svo adlogunarstadal (e.
Smaill Population sample-size Formula) vegna litils pydis a ekki vio. Urtakslistinn var
unnin Gr opinberum gégnum yfir adila sem pinglyst héfou afsali eda kaupsamningi i
mai 2007 4 héfudborgarsvadinu.

Samkvamt vidtélum vid fasteignasala tekur kaupferlid fra viku ad einu ari, fra
pvi ad tilbod er sampykkt fram ad lokauppgjori svo hér eru patttakendur, adilar sem
ymist voru ad hefja eda ljuka kaupferli 4 timabilinu mai 2006 til mai/jin 2008.

Reglur um persénuvernd takmarka nokkud mdguleika 4 ad safna upplysingum
um kaupendur svo sem netfangalista sem taldist Gtiloka adra moguleika vid nalgun
Grtaksins en spurningalista { posti. Tekid var Gr ofangreindum urtakslista einfalt

handahéfskennt Grtak (e. Simple random sampling) 850 adila og fjolskyldna.
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4.3.4 Meelitzeki

Mezelitzeki® var spurningalisti sem unnin var 4 grunni erlendrar fyrirmyndar (vidauki 2).
Upphaflega mealiteekid er tilgreint i skyrslu Norrenu radherranefndarinnar (2005) og
tilgangur bess ad mela anegju kaupenda og neytenda 4 afmorkudu
samkeppnisumhverfi (Nordic Council of Ministers, 2005). Hann er unnin 4 grunni
evrépsku anzgjuvogarinnar, The Europion customer satisfaction Index, en hefur verid
préadur gegnum samstarf Norrenu radherranefndarinnar, the Nordic Council of
Ministers og danska vidskiptahaskolans Aarhus School of Business. Listinn hefur
verid { préun sidustu prju 4r og verid lagdur fyrir { Danmdrku 4 atta mismunandji
mérkudum.

Listinn p6tti henta vel { petta verkefni par sem hann er ekki fyrirtzekjamidadur
eins og Anzgjuvogin auk pess sem hann malir vidhorf badi kaupenda og neytenda.
Listinn hefur ekki verid notadur hérlendis fyrr né vid anzgjumelingu a
hisnzedismarkadi auk pess sem hann byggir 4 gagnaséfoun gegnum sima. Pvi er ekki
hér um ad rzda beinan samanburd vid fyrri rannsoknir heldur markmidid ad byggja a
faglegum grunni med vidbotarupplysingum sem tengjast markmidum rannsoknarinnar.

Erlendi spurningalistinn hefur pad markmid ad mela fimm viddir, gegnsi
upplysinga, neytendavernd, vidhorf til vorunnar, umhverfislega abyrgd og
samkeppnisastand.

S4 hluti hans sem malir vidhorf til vérunnar er hér skilgreindur sem
eftirkaupadhrif og notadur til ad svara rannsoknarspurningu verkefnisins. Naudsynlegt
taldist ad skilgreinda hugtakid ..4nzgja® hér nanar par sem ljost er ad meira en eitt
atridi motar dnzgju neytenda og voru nidurstodur fyrri rannsoknar nyttar i pad eins
fram hefur komid.

Adrir pazttir eru einnig meldir samhlida til samanburdar vidhorfa.
Spurningalistinn sem lagdur var fyrir pétttakendur rannsoknarinnar innhélt fjortan
spurningar og prjar bakgrunns spurningar (vidauki 2).

Fostu breyturnar voru fjdlvalsspurningar (e. multiple choice) um
fiolskyldustzrd, husnzdistegund og postnimer sem tlad var ad gefa moguleika 4
dhugaverdum samanburdi. Ekki potti skipta méli ad spyrja um kyn, aldur né laun enda

6flokkad hverjir innan fjolskyldunar svara kénnuninni. Ein opin spurning var um
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vidhorf til neytendaverndar bar sem tilgangurinn var ad kalla fram Opekktar
upplysingar um vidhorf neytenda frd peim sjalfum til samanburdar vid vidhorf
fasteignasala ar vidtolunum. Spurningar eitt til sj6 og tiu voru melistikur med jafnbila
merkingarkvarda (e. semanitic differential scale) med skilgreiningum & vidhorfi. Mjig
jakveatt var mest og mjdg neikvatt var minnst. Svér voru svo skilgreind eftir efni
spurningarinnar. Best pétti ad hafa oddatélu og valmdguleikann ,,hvorki né™ i midjunni
til ad pvinga ekki fram afstodu. i rafrenu Gtgafunni var flki einnig gefin kostur a pvi
6llum tilfellum ad sleppa pvi ad svara eda nota valmoguleikann ,,4 ekki vid/ vil ekki
svara”. Liklegt er ad hluti svaranna eigi ekki vi® og einnig ad einhverjir patttakendur
kjosi ad tja sig ekki um sinar sko®anir. bvi var 16g0 dhersla 4 ad hafa pessa moguleika
alla opna til ad loka sem minnst 4 vilja svarenda. Spurningar i krosstoflu 12, 13 0g 14
eru eins, en gerdur greinarmunur milli dhrifapéatta Ut fra nidurstédum vidtalanna. A
sama hatt var akvedid ad adgreina vidhorf til fasteignasala og verktaka i spurningu tiu
og er bad eini stadurinn sem malir vidhorf gagnvart verktékum sérstaklega.
Spurningum 4tta og niu er tlad ad svara pvi hversu umhugsunartiminn var langur og
hver 4hrif umhverfisins eru 4 upphaflegar hugmyndir svo haegt vari ad sja tengsl
anzgju og peirra patta { samraemi vid kenningar Whang (2002).

Ad lokum var spurningu 13 &tlad ad mela gegnsai upplysinga sem fjallad hefur
veri® um sem mikilvaegan pétt i métun vidhorfa. bar eru nidurstodur flokkadar eftir
almennum upplysingum gegnum vefmidla, upplysingafledi fra fjarmalastofnunum og
hversu audvelt kaupendur telji ad vinna tr pessu 6llu til samans.

Til ad f4 sem besta patttoku var dkvedid ad hafa happdretti med vinningum og
gefin kostur & pvi ad svara ba0i rafreent eda med fyrirfram greiddri endursendingu i
posti. Pannig var hagt ad svara spurningalistanum rafrent gegnum heimasidu

www.vextir.com (vidauki 3 - 5). Tilgangur heimasidunnar var ad skapa greidan

adgang ad svorun og einnig ad koma vinningsnimerum 4 framfeeri i lokin. Pad sem
sent var { posti til patttakenda var pvi kynningarbréf (vidauki 1) med
happdrzttisnimeri, svarumslag med endursendingaréritun, og nimeradur spurningalisti

a pappir.
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4.3.5 Framkvemd

Spurningalistinn var pyddur 4 islensku par sem heimildir dr vidtdlum vid fasteignasala
voru notadar til ad adlaga hann frekar ad markmidum rannséknarinnar.

Listinn var i framhaldi forpréfadur 4 sjo adilum og gerdar endurbatur i samraemi vid
athugasemdir. Einnig var listinn sendur 4 leidbeinanda sem kom med athugasemdir og {
framhaldi var hann lagadur og lesin yfir. Upphatlega var hugmyndin ad pyda listan
aftur yfir 4 upprunalegt tungumal til ad sannreyna réttmeti pydingarinnar en hatt var
vid pad par sem hann hafdi tekid nokkrum breytingum og pvi ekki lengur tilgangur ad
sannreyna réttmeeti 4 pann hatt. Markmid rannsoknarinnar er ekki ad sannprofa
melitekid sérstaklega svo ofangreind vinna vid pydingu og lagferingar var pvi latin
duga.

Haft var samband vid Félagsvisindadeild Haskolans til ad fa stadfestingu og
radleggingar hvort leyfilegt vaeri ad adlaga spurningalista jafn mikid og hér var gert,
badi ad nyju markadsumhverfi auk pess sem hann breyttist i spurningar 4 bladi i stad
simarannsékanar adur. Fram kom ad pessi nalgun veeri Agatlega vid hefi par sem byggt
veeri 4 faglegu melitzeki sem lagad veeri ad markmidum verkefnisins med nidurstédum
annarar rannsoknar. Pad meetti frekar teljast styrkur ad byggja 4 gédum grunni pd
gerdar varu téluverdar breytingar i framhaldi. Petta etti vid svo framalega sem tekid
veeri fram ad nidurstodur yrdu ekki heimferdar 4 fyrri meelingar sem gert hefur verid
hér ad framan. Ahugaverd gagnryni kom frd adilum i forpréfun um patttokuvilja i
rannsokn sem pessari:

,DPungar og éspennandi spurningar sem svara parf eingéngu af goovilja er

nénast daudademd hugmynd og eitthvad sem enginn nennir ad gera i dag hvad

pd hafa fyrir pvi ad koma pvi til skila”(Porbjorg Sigurdarddttir, munnleg

heimild, 20 juli 2008).

Fram kom ad patttkuverdlaun og myndskreytingar geri hlutina dhugaverdari auk
bess sem naudsynlegt veri nota kynningarbréfid vel til ad ,.selja* patttakendum pa
hugmynd ad patttaka peirra skipti mali og s€ dhugaverd.

betta var haft i huga vid hénnun kynningarbréfsins og heimasidunnar sem breytti
yfirbragdi peirra i vinnslu auk pess sem dkvedid var ad beta vid happdrettisvinningum

sem dregid yrdi ur i lokin. Lénid www.vextir.com var stofnad og honnud heimasida

45




?.& L R . e

med samberilegu yfirbragdi og kynningarbréfid. Spurningalistinn var settur inn rafraent

gegnum www.questionpro.com og latinn vera eins og pappirslistinn par sem haegt var i

upphafsmyndinni ad setja inn patttskunimerid { happdrattinu. Spurningalistinn var
sendur Ut { posti og heimasidan virkjud samhlida og stéd gagnasdfnun yfir i samtals 15
daga i byrjun aghist 2008. Ad henni lokinni var Grdrattur Gr vinningum sett inn & netid
og haft samband vid pa adila sem dregnir h6fdu verid at (vidauki 6). Pau svor sem
komu & pappir var bett vid pau gogn sem komin voru rafreent og unnid Gr nidurstédum

i SPSS tolfraediforritinu.
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5 Nidurstoour

5.1 Eigindleg rannsékn, greining og helstu nidurstéour

Vid arvinnslu skradi rannsakandi hja sér vettvangsnotur par sem 16g0 var dhersla 4 ad
geyma upplysingar um upplifun og samskipti adila til ad vidhalda réttmati nidurstadna
sem best og einnig voru vidtdlin vélritud upp fra ordi til ords.

[ framhaldi for fram kédun sem folst helst  pvi ad hlustad var aftur itrekad 4
vidtdlin og skrad nidur jafnédum bau atridi sem fram komu um hvada pzttir pad varu
sem fasteignasalar telja ad folk sé helst ad leita eftir og hvad pad er sem liklegt er ad
skipti folk helst mali vid val 4 fasteign. A9 lokum var kominn saman listi med niu
pattum sem fram komu nokkrum sinnum i vidtélunum. Pessi atridi eru hér skilgreind
sem punktar sem teljast hafa ahrif 4 lidan og vaentingar kaupenda og liklegt er ad moti
dnagju peirra med hisnadid sitt. Reynt var ad flokka nidur almenn atridi og paetti sem

tengdust minni markhopum og voru pessir pattir eftirfarandi:

o Sveitarfélagio sem ég by (
Hverfid sem ég by [
Astand hiisncedis ad utan
Astand hiisnedis ad innan
Virdisaukandi peettir

Hljod og umhverfismengun
Ndgrannar

Hversu vel pad uppfyllir parfir
Jfjolskyldunnar
e Hversu vel fjarhagsleg deetlun hefur stadist

Pessir pettir voru hafdir til hlidsjonar pegar anagja kaupenda er skilgreind i
seinni hluta. Peir hafa jafnt vaegi og mynda saman heildardnagju kaupenda med
hisnaedi sitt. Tilgangur bess ad skilgreina anagju { nokkrum pattum er ad sja
mdogulegan vidhorfsmun milli ahrifapatta og geta greint hvort eitthvad sérstaklega er ad

draga anagju neytenda nidur eda upp.
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{ vidtolum var vidkomandi bedinn ad lysa pvi hvernig soluferlid fer fram og
voru pau atridi flokkud til ad sja lysingu batttakenda & snertiflstum kaupferlisins sem
fjallad hefur verid um ad framan. | nidurstsdum verkefnisins er studst vid umfjéllun
samhlida annari greiningu og er hun tilkun rannsakanda a pvi sem fram kom { viétélum
til samanburdar.

Athygli vakti hversu sammala adilar voru um hlutverk sitt sem upplysingaadila
og um leidbeiningarskyldu sina. Viémalendur voru samméla um pad ad kaupendur og
seljendur séu almennt mjog medvitadir um verd og verdsamanburd medal annars vegna
pess ad verd eru nénast alltaf sett fram i s6lumedferd. Pannig sé markadurinn virkur i
badar 4ttir og breytist hratt med breytingum i eftirspurn. Fasteignasalar telja ad
upplysingar gegnum fjdlmidla og opinber umreda hafi einnig téluverd ahrif. Opinber
umrzda endurspeglist i hegdun félks og deemi um pad sé hvernig samdrattarumrada
sem virdist fylgja breytingum sem eru ad gerast 4 fjarmalamorkudum sé ad skila sér
hratt { vidhorfi kaupenda. Vid pzr adsteedur reyna kaupendur strax ad gera tilbod undir
asettu verdi auk pess sem folk tekur sér betri tima til ad vega og meta Grval fasteigna en
adur.

Vardandi hagsmunagzslu beggja adila telja peir hlutverk sitt sem pridja adila i
tilbodsvinnu naudsynlega pvi pannig geti folk gert tilbod, hafnad og komist ad
samkomulagi enda séu kaupendur almennt med upplystar og skyrar skodanir 4 pvi hvad
beir vilja og ekki tilblnir ad greida 6sanngjarnt verd fyrir véruna.

Fasteignasalar telja pad ekki skipta méli pétt poknunin komi fra seljendum pvi
b6 eignin sé verdmetin sé pad seljandinn sjalfur sem dkvedur ad lokum hvort pad sé
verdid sem hann sé tilblinn ad setja 4 eignina og markadurinn sem veiti adhald. Pannig
hafa seljendur gjarnan &hrif 4 asett verd og algengt ad seljendur vilji préfa herra verd
en fasteignasali dkvardar og sjd hvernig markadurinn svarar pvi. A méti komi ad
kaupendur séu lika medvitadir um sanngjarnt verd og mjog akvednir med sina
hagsmuni ekki sidur en seljendur.

Hlutverk fasteignasalanna teljist pvi hér &6dru fremur ad koma pessum
upplysingum a milli 4n pess ad adilar purfi ad hittast og pritta. Pannig nai badir adilar

ad profa sig afram og ef samningar nast er oftast fullreynt hvort hegt hefdi verid ad fa
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meira eda borga minna. St fullvissa méti svo almennt anzgju kaupenda og seljenda ad
lokum.

Athygli vakti hversu vel patttakendur voru ad sér i reglum um neytendavernd og
hlutverk sitt sem upplysingagjafa gagnvart bedi kaupendum og seljendum. Varlega var
b6 farid i pa umfidllun i vidtolum par sem vidbrogd bétttakenda voru ad loka a pad
traust sem myndadist ef mikid var farid inn & pessa umradu og telja ma mogulegt ad
hér hafi fyrst og fremst verid um mjdg grunna umfjéllun ad reda. Fasteignasalar telja
einnig naudsynlegt ad mzla med uttektum pegar vid 4, svo sem uttekt idnadarmanna 4
gollum og astandi htisnzdisins enda hafi markadurinn gengid i gegnum reynslutimabil {
peim efnum sem ztti ad benda til jakvaedra eftirkaupadhrifa hvad vardar astand eigna.

Vidbotar upplysingar svo sem astandsskodun og sérfreeditttektir séu gerdar ad
frumkvaedi kaupenda og greiddar af peim, og t6ldu fasteignasalarnir pad ekki endilega
jakveett ad hvetja til aukautgjalda hvad pad vardar, enda mjég misjafnt hvada pekkingu
kaupendur hafi sjalfir. Peir t6ldu hins vegar sjalfsagt og 4 timum naudsynlegt ad hvetja
adila til ad gera Gttektir en slik atridi varu gjarnan matsatridi hverju sinni.

Annar pattur sem kom 4 Gvart er ad radgjof og pjonusta vid fjarmdgnun er
nokkud adgreind og virdist tilheyra fjarmalastofnunum ad mestu leyti. Almennt eru
tilbod gerd med fyrirvara um fjarmdgnun og ad kaupandi standist greidslumat sem
hann fer svo i gegnum med sinum vidskiptabanka. Adkoma fasteignasala hér er hvad
helst almenn radgjéf um valkosti i bodi milli fjirmalastofnanna og adstod vid ad koma
gégnum 4fram eftir ad kaupferli hefst. betta virtist pd vera eitthvad mismunandi og eins
hversu mikla adstod kaupendur szkjast eftir. AO lokum voru adilar samméla um
breytingar i eftirspurn i samreemi vid breytingar a tekjum folks og alpjédlegra
umhverfi. Félagsleg imynd, hverfaimynd og hverjir bta fyrir { gétunni virdist hafa
meiri ahrif en adur og pvi mismunandi pettir sem skipta pessa hépa mali. Efnameira
folk sé liklegra til ad horfa &4 hverfaimynd, stadsetningu, umhverfislega petti og utlit
eignar medan efnaminna félk er uppteknara af verdi, greidslubyrgdi og astandi eigna
med tilliti til vidhalds. Barnlausir og yngri kaupendur leiti gjarnan nalegt midbanum
medan fjolskyldufélk fer frekar i uthverfin og pvi naudsynlegt ad gera greinarmun a
kaupendum eftir porfum peirra, stadsetningu, fjolskyldusteerd og hugsanlega

husnadistegund.
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5.2 Megindleg rannsékn, svarhlutfall

Til samans komu svor fra 242 patttakendum eda 28,5% svarhlutfall.  Vid utreikning
svérunar var midad vid 95% areidanleikabil og hasta gildi i dreifingu (p*q =
50%50=2500) par sem gera ma rad fyrir vidhorfsmun eftir hverfum og busetuformi.
Fjsldi svara gefur hér nidurstodur sem hzgt er ad heimfeera & pydid med 95% vissu og
6.299% vikamérkum (Burns og Bush, 2006). beir 708 adilar sem hattu svdrun eda
svorudu ekki, auk peirra sem kusu ad taka ekki afstodu i einhverjum spurningum telst
til villuhlutfalls { svérun (e. norresponse error). Nidurstodur endurspegla pvi vidhorf
peirra 242 svara sem bérust en svarfjéldi hverrar spurningar er skilgreindur nanar
samhlida umfjéllun (Burns og Bush, 2006). Spurning ellefu var opin spurning par sem
haegt var ad tjd sig um neytendavernd og var henni svarad af 90 adilum. Flestar
athugasemdir gengu 0t 4 hagsmunageslu fasteignasala og medferd vandamala sem
koma upp eftir ad kaupferlid hefst en einnig voru athugasemdir um upplysingafladi og
leidbeiningaskyldu adila.  Nokkrar athugasemdir voru skrifadar & svarsedlana utan
spurninganna og eru peer athugasemdir listadar nidur samhlida.

Medan 4 svartima st6d komu ellefu hringingar fra patttakendum bar sem beir
tj4du skodun sina eda voru med spurningar vardandi rannsoknina., Tvo simtél komu fra
enskumalandi adilum. Vidkomandi tjadu vilja sinn til ad svara, sem vari ekki hagt
nema & ensku, og spurt var hvort rannsakandi teldi i raun mogulegt ad mela rétt vidhorf
hasnadiseigenda med lista 4 einu tungumali. Petta er athyglisverd athugasemd { ljosi
aukningar folks sem sest hefur ad hérlendis af erlendum uppruna. Einnig kom
fyrirspurn um hvort nidurstédur yrdu 4 einhvern hatt synilegar { fjolmidlum sem rédd
neytenda. Ahugavert var pvi ad sja dhuga folks ad tja sig um maélefnid og vilja til ad
st umraeda komist 4 framferi. Malefni hisnadiseigenda, lanamal og umrada tengd
verdmatamyndum & markadi hefur verid téluvert i umradunni pegar pessi ritgerd er

skrifud sem mogulega hefur hér dhrif 4 badi patttéku og vidhorf patttakenda.
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5.3 Anzegja kaupenda med hisnzedid

Anzgja kaupenda var meld 4 fimm punkta merkingarkvarda med heasta gildi einn
,mjdg anegdur’ og legsta gildi fimm, ,,mjog 6anegdur”. Midgildid prir var ,,hvorki
né”. Mynd 10 synir pa niu ahrifapeetti sem skilgreindir voru til ad mzla anegju
kaupenda og ma sja ad beir eru allir fyrir ofan midgildid prir sem er hlutlaus afstada.
Heildaranagja allra patta til samans var 1,959 (sj4 dtreikning vidauka 11). bvi ma telja
ad hiasnadiseigendur séu almennt frekar til mjog sttir med hisnadi sitt ef horft er &
heildina. Pé er nokkud mismunandi dreifing i svérum eins og tafla 2 synir og einnig
matti sja sumstadar mun eftir husnadistegund auk pess sem mikilvagi ahrifapatta
virdist mismunandi.

Hér verdur fjallad um hvern batt fyrir sig par sem dnagja kaupenda verdur
skodud frekar Ut fra hisnzdistegund og kaupendahépum. Einnig hversu mikilvaegir
pessir pzttir eru fyrir vidkomandi hépa og hvada pettir i kaupferlinu virdast hafa ahrif
4 anagju kaupenda. Orlitill munur er 4 fjolda svarenda eftir spurningum og er hann pvi

tilgreindur samhlida.

Sveitarfélagid sem ég by i

Hverfid sem ég by i

Hversu vel pad uppfyllir parfir fjdlskyldunar
Ndgranna

Astand hisnaedis ad innan

Astand hisnaedis ad utan

Virdisaukandi pasttir

Hljod og umhverfismengun

Hversu vel fjarhagsleg datiun hefur stadist 2,80

Mynd 10. Heildardnzegja med hisn=0id og umhverfislega pzetti

Tafla 1. Stadalfravik svara, heildaranzgja

(e. Standard Deviation)
Hverfid sem ég by | | 0,682 HIj6& eda umhverfismengun | 1,199

Nagranna = 1,016 Anzegja med sveitarfélagié | 0.781

Hversu vel pad uppfyllir parfir fislskyldunar | 0,838 | Virdisaukandi peettir s.s. gardur og falleg adkoma | 0,945

Astand hissins ad utan | 1,055 Astand hissins ad innan | 1,047

Hversu vel fjarhagsleg dzstlun hefur stadist 1,329
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53.1 Anzgja med hverfid

Anzgja var hast med hverfid og jafnframt minnsta dreifing i svérum (0,682) ef horft er
4 heildina en rim 92% batttakenda svorudu pvi til ad peir varu mjog eda frekar sattir
med hverfid sitt. Medalanegja hisnzdiseigenda er 1,43 4 kvardanum einn, til fimm par

sem einn er ,,mjog sattur” og fimm er ,,mjog Osattur” og synir mynd 11 hlutfallslega

skiptingu vidhorfa.
Frekar litid Mijog litid
mikilvaegt; 3,9% mikilvaegt; 0,4% n=238
Hvorkingé;
8,9%

Mynd 11. Vidhorf til umhverfisins skipting svara, stadalfravik og dreifing

Ef horft er til pess ad rum 58% kaupenda t6ldu upphaflegar hugmyndir um
stadsetningu ekkert breytast gegnum husnadisleitina og rim 20% breyttu 1itid ut af i
hugmyndum um hverfi i kaupferlinu mé telja ad kaupendur séu almennt mjog uppteknir
af pvi i hvada hverfi fjarfest er i, haldi sig vid pa skodun og virdast svo sattir med valid
i framhaldi. [ vidtolum kom fram ad kaupendur virdast uppteknir af stadsetningu og
margir afmarka sina leit algerlega vid dkvedin hverfi. Mikilvagi hverfisins maldist
1,596 4 sama fimm punkta jafnbila merkingarkvarda og dreifing var 0,888 sem
stadfestir skyra afstodu. Mynd 17 synir skiptingu eftir vidhorfum og ma sja ad rumur

helmingur patttakenda telja hverfid pvi mjog mikilveegt { vali hisnadis.

60,0%
n=235
26,4%

89%  39% oay
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Mynd 12. Hversu mikilvaegt er hverfid vid val 4 fasteign
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Petta vidhorf mé teljast tilkomid vegna tveggja ahrifapétta ef tekid er mid af
umfjollun fasteignasala. Annars vegar pegar fjolskyldur og einstaklingar greida téluvert
heerra verd ad pvi er virdist vegna stadsetningarinnar og svokalladrar hverfa imyndar.
Stadsetningar eins og Seltjarnarnes og nyja Aslandshverfid i Hafnarfirdi voru nefnd
sem deemi um svadi par sem eignir seljast 4 toluvert haerra verdi en annars stadar i
kring prétt fyrir blandada byggd. Einnig virdast minni svadi métast sem eru eftirsottari
og dyrari en mjog nalegd byggd. Dami um pad eru bingholtin i 101 Reykjavik svo og
midbarinn i heild sinni sem hefur mjdg mismunandi verd eftir stadsetningu og jafnvel
milli gatna.

Athyglisverd umreda kom einnig fram i vidtdlunum i pessu samhengi um
mikilvaegi ndgrannana og vilja folks til ad samsvara sig bjédfélagshopum sem pykja
eftirsoknarverdir og sett var fram tilgéta hvort pessi adferd sé medvitud eda omedvitud
notud i proun 4 {badarbyggd hérlendis. Byggdin vid Ellidavatn { Képavogi var tekin
sem deemi en pekktar personur hafa par komist { umreduna sem hafa fengid Gthlutad
165um 4 svadi kringum vatnid. Hvort sem petta er skipulagt eda ekki og jafnvel po
umrzdan hafi par verid neikved ad hluta, telja fasteignasalar ad verdmyndun & pessu
svaedi syni beina afleidingu pess 4 verdi innan hverfisins.

Hinn ahrifapatturinn og ekki sidri sé ad kaupendur leita i hverfi sem vidkomandi
6lst upp { eda til ad nalgast adra fjélskyldumedlimi. P4 sé gjarnan vilji ad halda i skéla
og adra pjénustu pé skipt sé um husnzdi. Demi um petta vaeri Hafnarfjérourinn sem
verid stadsettur fyrir midju verdi eins og fram kom i umfjollun um verdpréun en
,.gifuleg hverfahollusta™ virdist til stadar og kaupendur hafi tilhneigingu til ad afmarka

sig vid hverfin eda { pad minnsta sveitarfélagio.
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Pegar hverfavidhorf er skodad med tilliti til pess tima sem folk tok i ad finna sér
fasteign matti sja markteek tengsl ¥3(15, N = 235) =59,37, p<,0., par sem upprunalegar
hugmyndir um hverfi breytast minna eftir pvi sem minni timi fer { leitina. Ruim 36%
peirra sem téku dvanta kaupakvordun eda stukku 4 hisnzdi sem kom éveent upp i

hendurnar, toku fram ad upphafleg akvordun um hverfi hefdi ekkert breyst.

Tafla 2. Krosstafla (e. Crosstabulaton)

Hugmyndir um hverfi, eftir tima dkvorounarfelis

Hiutfall svérunar
Upphaflegar hugmyndir
breyttust ekkert

Hversu langan tima ték leit ad husnaedi

Innan viku, dveent kaupakvardun eda fundum strax rétta

husnzedid 11,54%
Urm pad bil ein vika ' 25,00%
Allt ad einn manudur - 28,85%
Ruamur einn til fiérir manudir 25,00%
Lengra en fjérir manudir 09,62%

Margir virdast pvi gripa kauptekifaeri pegar hisnadi losnar { gdtunni eda
nagrenninu og sla til med kaup. Ad lokum telja fasteignasalar ad til stadar s€ ovirkur
hépur kaupenda sem gripur til adgerda pegar dhugavert hsnadi i nagrenninu eda
gotunni losnar. S umfjéllun stydur kenningar um pztti sem purfa ad vera til stadar
badi vilja og kaupgetu (Whang, 2002) til ad eitthvad gerist. Til samanburdar voru

tengsl dnagju og mikilvaegis skodud med Ki-kvadrat greiningu sem stadfesta tengsl og
pad hversu mikil pau eru 325, N=241) = 71,31, p = ,00. Pvi ma telja ad hverfid sé
mikilvegur pattur fyrir dneegju kaupenda. Kaupendur virdast pvi vikja litid at af

upprunalegum hugmyndum um hverfi og eru almennt mj6ég anagdir med valid eftir

kaup. Fjsidi pattakenda
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Mynd 13. Tengsl anzegju og mikilvzegis med hverfid
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5.3.2 Anzgja med sveitarfélagio
‘ Anzgja med sveitarfélagid meldist eins og hverfavidhorfid mjog ha eda medalgildi
1,39 4 merkingarkvarda par sem einn var mjdg anaegdur og fimm var mjdg danegdur.
Orlitid meiri dreifing var i pessum svérum en hverfavidhorfinu (stadalfravik 0,781) en
‘ b6 ma telja ad hér sé¢ nokkud afgerandi afstada til stadar og synir mynd 14 hlutfallslega
skiptingu svara.
Petta er i raun orlitid pélitisk spurning og ef horft er til pess sem adur hefur
komid fram ad badi heilsugzsla, [6ggasla og adgengi ad menntun er st sama allstadar,
hvi tti sveitarfélagid ad skipta mali par sem pau bua ju 61l yfir breidu trvali hverfa

. med mismunandi dherslum eins og kom fram i fyrri kafla.

Hvorkiné; Frekar Mjog
Frekar 5,86% Asattur: 6sattur; 0
sattur;
25,94%

1,67%

Mynd 14. Vidhorf til hverfisins
Skipting svara, stadalfravik og dreifing

Fasteignasalar telja ad sveitarfélog hafi a siGustu tveimur dratugum leitast vid ad
adgreina sig med ymsa pjénustupzetti og moéta pannig imynd sem dhugaverd eru fyrir
iblia sveitarfélagsins. Petta séu i raun gagnvirkandi 6f1 par sem stjornkerfid byggist upp
4 vali ibua 4 leidtogum sinum.

pad kallai svo aftur 4 loford i innansveitarmalum, svo sem adgengi ad
pjonustupattum, sem po eiga ad standa 6llum til boda. Dami um petta séu adgengi ad
dagvistun fyrir fjélskyldufolk og dhersla 4 fristundastarf. bessi adgreining telst fara
vaxandi og fleiri pettir komnir til svo sem fyrirgreidsla til fristundastarfs, og

nidurgreidslur 4 almanna samgéngum.
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Groéin vidhorf milli sveitarfélaga teljast einnig vera til stadar samkvaemt vidhorfi
fasteignasala. Dzmi um bad séu vidhorf til Hafnarfjardarbajar sem hefur gjarnan
métast af hagkvemu husnazdisverdi, dherslum a fjolskylduvaena patti og oflugt
iprottastarf. Midbzerinn i Reykjavik bjodi upp 4 nalaegd vid skemmtanalif og menningu
og ,,Gardabzrinn hafi [6ngum haft yfir sér yfirstéttarimynd* (Vidmzlandi tv6, munnleg
heimild, 26. mai 2008).

Mynd 15 synir myndrent, tengsl aneegju med sveitarfélagid og hversu mikilvaegt
pad telst. Med Ki-Kvadarat greiningu ma sja ad marktaek tengsl eru par 4 milli
125, N=235) =148,5, p = ,00 en nokkud fleiri taka p6 afst6du, annad hvort ad
sveitarfélagid skipti mali eda ekki. Dreifing i afst6du er pannig meiri en med hverfid

(stadalfravik 0,996) og hlutleysi pvi ekki nidurstadan.
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Mynd 15. Tengsl mikilvaegis og dnzegju med sveitarfélagio

Vidhorf til hverfis og sveitarfélags ma flokka undir félagslega édhrifabeetti i
umhverfinu (e. Social forces ) og ma pvi telja ad hér séu til stadar téluverd ahrif ytra
umhverfis 4 val kaupenda sem motist af porf fyrir ad syna samfélagslega stédu og
samsvara sig med élitlegum pjodfélagshopum (e. refrence group ).

Einnig er modgulegt ad félagslegir peettir svo sem mismunandi adgengi ad
bionustu hafi ahrif & val og virdi husnzdis pegar kemur ad nzrumhverfinu og
fjolskyldutengdum ahrifavoldum. Pessir peettir virdast skipta kaupendur miklu mali og

motar leit peirra og vidhorf vid val a husnazdi.
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5.3.3 Anzegja med efnislega peetti.

Vidhorf kaupenda til efnislegra pétta voru mealdir med spurningu um astand
hisnzadisins ad utan og innan og jafnframt var maelt mikilvaegi pess hja patttakendum.
patttakendur voru spurdir hversu séttir peir varu vid astand husnadisins, annars vegar
ad innan og hins vegar ad utan, & merkingarkvarda par sem einn var mjog sattur og
fimm var mjég Gsattur og er hlutfallsleg skipting sett fram { mynd 16

Medalanagja med innri peetti var 2,01 og med ytri patti var hiin 2,13 eda rétt sitt
hvorum megin vid ,,frekar satt” vidhorf. Mynd 21 synir hvernig hlutfall flestra hefur
faerst Gr pvi ad vera mjog sattur i frekar sattur midad vid fyrri malingu. Nanast sama

dreifing var i svdrun en po 6rlitid meiri med astand ad utan 1,055 og ad innan 1,047.

42,3% 34 g9

33,3%

16,2% 16,4% madinnan

9.7% = ad utan

3.4%2,9%

Mijog Frekar  Hvorki  Frekar Mijog
sattur sattur ne osdattur  osattur

Mynd 16. Anzgja med hiinzdid ad innan og utan

betta eru nokkud lazgri medalanzgja en til ytra umhverfisins en jakvatt vidhorf engu ad
sidur og virdast kaupendur einnig almennt sattari vid husnadid ad innan en utan.
Mbogulegt er ad kaupendur eigi audveldara med ad meta 4stand innanhiss en ad utan.
Astand kleedninga, paks og endurbéta nedanjardar 4 dreni eda samberilegu krefst
gjarnan sérfraedipekkingar 4 medan astand golfefna og innréttinga er synilegra. Einnig
ma telja ad flestir sem telja pad mikilvaegt hafi haft fjarhagslegt svigrim til ad gera
breytingar sidustu ar, sérstaklega ad innan par sem fyrirgreidsla hefur verid ram.

Athygli vakti p6 ad nokkru fleiri, eda 19 adilar eru frekar eda mjog oOsattir vid
4stand hssins ad utan pratt fyrir ad telja pad frekar mikilvagt.
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Mynd 17 synir samanburd &nagju og vidhorfs til adgengis upplysinga um
astands husnzdis ad utan en par voru ekki melanleg tengsl (p >0,05).

bad er i raun nokkud athyglisvert ad ekki séu tengsl milli pess hversu
adgengilegar upplysingar eru og pess hversu sattir kaupendur eru i lokin med 4standid
en p6 ma sjd i peim samanburdi nokkra athyglisverda bpatti. Peim sem finnst
upplysingar frekar eda mjog adgengilegar eru po almennt frekar eda mjdg sattir. Hér er
hlutleysisbilid nokkud stért og sterstur hluti peirra sem hafa ekki afstodu um adgengi

upplysinga enda med ad vera bara frekar sattir engu ad sidur.
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Mynd 17. Tengsl 4nzegju med dstand og adgengi ad upplysingum um dstand

Nokkud athyglisvert er ad flestir patttakendur telja upplysingar frekar
6adgengilegar en sa hopur endar p6 ad storum hluta med pad ad vera frekar eda mjog
sattur vid astand hisnadis. Ad sama skapi endar sterstur hluti pess hops sem telur
pessar upplysingar mjog 6adgengilegar med ad vera hlutlaus eda jakvedur med astand
htasnzdisins.

Af pessu mé pvi draga pa alyktun ad ahrif upplysinga um astand hdsnadis sé
ekki endilega mikilvaegust til ad kaupendur verdi sattir med nidurstéduna. Kaupendur
hafa ekki sjalfkrafa adgang ad uttekt 4 astandi hisnadis og er pad { hondum beirra ad
framkvama slika ttekt ef vidkomandi telur purfa. Hins vegar eru sampykktir til stadar
og hagt ad fullvissa sig med peim upplysingum ad astand hisnazdis sem keypt er nytt
eda nylegt hvad petta vardar. Ad mati fasteignasala felst aheettan frekar i fjarfestingum i

eldra husnadi og hisnzdi sem byggt hefur verid ad einstaklingum.
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Fasteignasalar telja ad 4hugi kaupenda sé almennt ekki mikill 4 pessum pztti en
pé meiri innanhtiss. Folk leitast vid ad finna faglega stadfestingu & pvi ad pessir hlutir
séu i lagi en sékkvi sér sjaldan efnislega nidur i pau atridi. bannig er dkvedid traust
bundid vid aldur fasteigna og par reglugerdir sem byggingaradilar purfa ad vinna eftir.

Hins vegar samsinna fasteignasalar pvi ad vandamal séu til stadar 4 markadi sem
Iytur ad vanefndum byggingaradila og einnig séu mél vegna galla bekkt og gjarnan
erfid. Umrada um vanefndir eda galla eru almennt komin i ljos vid afsal par sem
adilar komast ad samkomulagi en pd sé domstélaleidin oftast notud enda yfirleitt haar
fjarheedir i hufi.

Einn vidmzlandi nefndi ad s mikli prystingur sem verid hefur 4 markadinn
sidustu ar, hafi mogulega haft pau ahrif ad ekki er vandad eins til og annars.

Anzgja med astand husnadis er nokkud mismunandi eftir hisnadistegund eins og
mynd 18 synir. Pannig eru hlutfallslega flestir eigendur einbylis mjog séttir medan

sérbyliseigendur eru einu prepi nedar en b6 med jakveada afstédu
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Mynd 18. Anzegja med astand hisnzdis ad utan, eftir hisnazdistegund

Hlutfall svarenda sem eiga hadir og tvibyli var hast 4 svadum nalaegt
midbanum, Hlidarnar, Safamyrin og Vesturbarinn sem samanstanda af eldri hverfum.

Mogulega endurspegla pessar nidurstodur pvi afstédu kaupenda ad eldra
hisnzdi og stydja umredu fasteignasla um vandamél sem tengjast astandi hlsnadis
sem komid er & vidhald og selt er a einkamarkadi. Hlutfallslega flestir eigendur
fislbylis eru frekar sattir eda mjog sattir, sem stySur umredu fasteignasala um

dhugaleysisbil par sem beir virdast almennt sattir ef ekkert 6vaent kemur upp.
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Mynd 19 synir vidhorf til mikilveegis flokkad eftir hisnadistegund par sem ad
hlutfallslega flestir sérbyliseigendur telja astand og gadi mjog mikilvaegt og stydur
fyrri umfjsllun um fasteignakaup i gémlum hverfum par sem verd er jafnvel engu ad
sidur frekar hatt. Astand fjolbylishisa hefur ahrif 4 vidhorf kaupenda en liklegt er ad
hér sé sameiginlegur vidhaldskostnadur ahrifavaldur en hann er ad sdgn fasteignasala,

gjarnan umfjdllunarefni { verdlagningu og tilbodsgerd ef astandid er sérlega gott eda

slamt.
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Mynd 19. Mikilvaegi astands hasnzedis ad utan eftir bisetuformi

[ umfisllun fasteignasala kom fram hversu algengt vaeri ad kaupendur leggdu ut
i miklar framkvemdir vid kaup sem veri nokkud nytilkomin proun i kjélfar aukins
lansfjarmagns. Mynd 19 synir ad hlutfallslega festir eigendur einbyla telja astand
hisnadisins ad utan mjog mikilveegt sem stydur pessa umfjollun fasteignasala pa
sérstaklega ef horft er til pess ad anagja peirra var hlutfallslega hvad hast med astand
eignarinnar og ad einbyli eru einu eignirnar par sem ekki parf sameiginlega
framkvaemd { vidhald utanhuss.

Hlutfall peirra sem eru mjog eda frekar ésattir vid astand husnadisins er 12,7%
af 8llum patttakendum og spurning hvort pad sé aszttanlegt midad vid nutima
upplysingafledi 4 markadi og beer vidamiklar reglugerdir sem eru 4 vardandi
nybyggingar.

Ef horft er til almennra kenninga i markadsfredi og pess hversu litid
markadssvaedi er hér i gangi er mogulegt ad petta vidhorf skili sér synilega i vantrausti
til umbodsadila seljenda og byggingaradila. Um petta verdur pé fjallad betur sidar i

tengslum vid umrazdu um neytendavernd.
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5.3.4 Gardur og falleg adkoma

Medalanzgja med umhverfi husnzdisins meldist 2,03 4 fimm punkta jafnbila
merkingarkvarda par sem einn var mjog sattur og prir var hvorki né og virdast
kaupendur hér { heildina pvi frekar sattir. Nokkur dreifing var i afstédu (0,943) og

synir mynd 25 ad ekki eru nema rum 16% péttakenda hlutlausir 1 afst6du sinni.

Frekar  Mjog A ekki
osattur; _Q vid/Hef
6,75% ekki
skodun
§ pvi;

4%

Hvorkiné;
16,46%

Mynd 20, Anzgja med umhverfi hiisnzdisins

Virdisaukandi paettir hafa verid skilgreindir { hagfraedi sem ahrifapattir 4 verd.
Hér er att vid patti eins og bilskar, gard, sélpall, bilastzdi, dstand og utlit stéttar og
gards og annad sem skiptir mali i nerumhverfi hisnzdis. Pessir pattir eru samblanda
af pattum med hagnytt gildi og lifstilsstengdum kostum og téldu fasteignasalar ad
pessir pattir hefdu gjarnan meiri ahrif a verd eftir pvi sem 4stand og utlit eignarinnar
vari betra. Pannig geti verdaukning ordid toluvert umfram kostnad ef gardur er tekin
gegn og smidadur solpallur, settur pottur, eda bilskur breytist ur lélegum skar i
fyrirmyndaradstodu. Pessir peettir skipta po liklega meira mali eftir pvi sem eftirspurn
er minni par sem peir hafa &hrif 4 badi verd og seljanleika. Fram kom { vidtali ad
fjolbylishiis hafi komid fram med nyjum 4hersum hvad petta vardar. Pannig s¢ { dag
breidara bil en adur i Urvali og verdi fjélbylishisa par sem fyrrgreindir peettir skipta
miklu mali pa sérstaklega i minni fj5lbylum & dyrum svaedum. Hagnytir peettir svo sem
pvottahtis og bilskar sé skipt Gt med rimgédum bilageymslum og pvottahtisum inni i
ibGdum og Utsyni og storar svalir komi gjarnan 4 moti gardi.  Fasteignasalar telja
pessa patti skipta mali par sem folk sé gjarnan med 6skir um patti sem vidkomandi

hafa haft adgang ad adur, og pvi sé mdguleikinn opnari ad fara i fjolbylishis ur sérbyli
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en 4dur var. betta eigi sérstaklega vid um hisnzdi fyrir eldra folk sem er ad minnka vid
sig. Af pvi m4 draga ba alyktun ad dnzgja og mikilvaegi umhverfislegra patta skipti hér
meira mali eftir pvi sem eignimar verda verdmeiri. Mynd 21 synir ad dherslurnar eru

mis mikilvaegar eftir tegund htisnadis.
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Mynd 21. Mikilvaegi umhverfisp4tta eftir hisnzedistegundum

Mesti munurinn er 4 fjélbylishusacigendum sem stydur fyrri umfjollun um
breytilegar herslur i fjélbyli og mikilvagid vex i vidhorfi sérbyliseigenda. Ad lokum
telja langflestir einbylishisaeigendur petta hlutfallslega mjog mikilveegt 6fugt vid hin
busetuformin. Ekki voru marktzk tengsl milli mikilvegis og anegju umhverfispatta

(p>0,05) sem mynd 22 synir.
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Mynd 22. Tengsl Anzgju og mikilveegis med umhverfislega peetti

Hér er p6 tenging milli vaxandi anegju og mikilvagis ad ,frekar sattur”. bvi er
liklegt ad breidara trval { virdisaukandi pattum skili sér til kaupenda og meati nokkud

vel vaentingum 6had busetuformi.
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5.3.5 HIljoo- og umhverfismengun.

Vidhorf til hljéd- og umhverfismengunar var malt eins og 4dur & fimm punkta jafnbila
merkingarkvarda par sem einn var mjog sattur og fimm var mjdg Osattur. Skipting
svorunar er sett fram myndrent 4 mynd 23. Medaldnzgja var 2,33 og dreifing 1,197.
Vidhorfid var pvi milli pess ad vera hlutlaust og jdkvatt en stadalfravikid synir a0
battir hafa hér ahrif sem valda mismunandi vidhorfi. HIjod- og umhverfismengun og
nagrannar voru pattir sem fasteignasalar toldu liklegastir til ad koma & dvart pegar

reynsla kaemi a busetu i husnadinu.

\ A elki vid/Hef
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Mynd 23. Vidhorf til hlj60 og umhverfismengunar

To6luvert hefur verid lagt upp Gr pvi ad lagmarka pessi 6pagindi, sérstaklega i
seinni tid. Mogulega er hér stadbundid vandamal ad hluta og sem demi ma telja ad
eigendur vid Miklubraut séu ¢sattari vid hljodmengun en peir sem bla i midju
ibudarhverfi Hlidanna pé geeti pad verid mjdg sambzerilegt hiisnadi i sama postnimeri.

Einnig mé gera r4d fyrir ad d4nzgja med pessa mengun sé frekar til stadar ef
vidkomandi hafa ekki vitad af pvi a0ur en fjarfest var. Vidhorf eins svaranda stydur
petta par sem hann hafSi hér jakvaeda afstodu en skrifadi inn 4 sedilinn ,, fuin er, en ég

vissi af pvi‘.
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Mynd 24 synir jakvadari afstodu til hljodmengunar eftir pvi sem hisnzdid
feerist ner sérbyli og bendir til ad pé pessi tegund mengunar sé liklega stadbundin

tengist him liklega eitthvad virdisaukandi umhverfspattum og busetuformi.
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Mynd 24. Vidhorf til hlj6d- og umhverfismengunar eftir biisetuformi

5.3.6 Nigrannar

Upplifun hisnzdiseigenda & nagronnum sinum var hinn patturinn sem taldist geeti verid
erfitt ad 4tta sig 4 fyrirfram en geeti p6 haft téluverd dhrif 4 dnzegju. Vidhorf til nigranna
var melt 4 fimm punkta merkingarkvarda par sem einn st6d fyrir mjog sattur og fimm
fyrir mjog 6sattur.Mynd 25 synir hlutfallslega skiptingu par sem medaltal dnagjunnar
var 1,93, og stadalfravikid 1,016.

FrekarMjog A ekki ‘
osattursatiuc vid/Hef ekki
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ne;
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Mynd 25. Vidhorf til ndgranna
Petta bendir til pess ad kaupendur eru flestir néleegt pvi ad vera frekar sattir med
nagranna en pé adeins nokkud st6r hépur sem tok pad fram ad peir vaeru mjdg sattir.
Svérunin er nokkud dreifd yfir prja punkta af fimm en po jakvaedu megin 4 skalanum.
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Telja méa ad vidhorf til nagranna geti verid sterkt afl og jafnvel haft pau ahrif ad
folk flytur sig um set til ad losna vid areiti eda truflun. A hinn béginn geta ahrif
nagranna mogulega verid mjog jakvaed og eftirséknarverd eins og kom fram i
umfjéllun um hverfavidhorf. Telja ma pvi ad hér sé nokkud vanmetinn pattur { gangi.

Engar reglur eru i gangi sem skylda seljendur til ad setja fram upplysingar um
neikvaed nagrannadhrif og pvi oliklegt ad folk leggi dherslu 4 upplysingar sem
mogulega ryra virdi eignarinnar auk pess getur pad verid mjog persénubundid hversu
vel folki gengur ad samlagast i nabyli.

Ef vidhorf til nigranna er flokkad eftir byggingarformi ma sja tolulega marktaek
tengsl ¥(10 N=240) = 43,93, p =, 00 milli vaxandi dnzegju og stekkunar a busetuformi.

Mynd 26 synir hvernig afstadan ,,mjog sdttur” vex jafnt eftir pvi sem husnadid
fer ar fj6lbyli i einbyli sem stydur fyrri umradu um jékvad ndgrannavidhorf &
eftirsottum svadum. Einnig ma sja hvernig dreifingin er hvad mest i ha&dum og
tvibylum. Fram kom { umfjéllun fasteignasala ad pad busetuform sé liklegast til ad

valda vandradum hvad vardar nagranna og stydja pessar tolur pad.
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Mynd 26. Vidhorf til nagranna eftir bisetuformi

bar er toluverd nalagd milli folks badi vardandi hljédmengun innanhiss og
gagnvart pattum sem parf ad eiga samvinnu um, svo sem vidhald husnadis, gardrakt
og umgengni. Telja méa ad pad sé frekar personubundid hvernig pessi samskipti ganga

en liklegt sé ad pau séu audveldari eftir pvi sem fjarleegdin er meiri milli folks og reglur
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milli adila skyrari. Fjolbyli bua yfirleitt yfir skyrari umgengnisreglum en litil sérbyli -
par sem akvardanir eru gjarnan byggdar upp 4 lydradishugmyndum par kosid er um ‘
hluti sem parf ad akveda og hagt er ad skilgreina nokkud vel hvad telst dsattanleg ‘
framkoma og ekki. Einnig ma sja & mynd 31 hvernig ner allir radhusa- og
einbylishusaeigendur (97.1%) voru annad hvort mjog eda frekar anaegdir med
nagrannana.

bvi ma telja ad eftir pvi sem félk hefur rymra um sig og minni ,,nigrannanalzegd” er til

stadar er folk almennt sattara med nagranna auk pess sem mjog jakved afstada ‘
einbylishusaeigenda og hluta sérbyliseigenda stydur vid fyrri umfjéllun um tilhneigingu
folks til ad sxkjast { eftirsott nabyli. ‘
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5.3.7 Hversu vel uppfyllir hiisnzedid parfir fjélskyldunar

Anzgja folks med pad hversu vel husnadid uppfyllir parfir fjélskyldunnar var melt 4
fimm punkta jafnbila merkingarkvarda eins og fyrri vidhorf. Einn stendur fyrir mjog
sattur og fimm fyrir mjog 6sattur og ma sjé hlutfallslega skiptingu vidhorfa a mynd 27.
Hér er leitast vid ad fa afstodu med pad hversu vel hisnzdid uppfyllir
persénubundnar parfir um staerd og adra patti sem skipt geta mali. Medaltal svSrunar
var 1,58 og dreifingin frekar litil eda 0,873. Flestir toldu sig pvi vera frekar til mjog
satta med hisnxdid hvad petta vardar og var pessi pattur pridji efstur a eftir

umhverfislegum ahrifapattum

Frekar
osattur;

Mijog bsattur; A ekki vio/Hef
. 7 14% 0% ekkiskodun a
H\éoilg;e; — bvi; 0,85%

» 0

grl\iflynd 27. Hversu vel uppfyllir hiisnzedid parfir fjﬁl'skj/'ldu_nar

Fram kom { umfjéllun fasteignasala hversu margir pettir pad eru sem kaupendur
purfa ad huga ad og i sumum tilfellum pyrfti folk jafnvel ad fa orlitlar leiGbeiningar ad
hverju veeri skynsamlegt ad huga vegna persénubundinna parfa. betta stydur kenningar
Whang (2002) um mikilvaegi pess ad halda sig vid upphaflegar hugmyndir og lata ekki
valkosti i bodi bera sig af leid sem svo getur valdid pvi ad hisnzdid hentar ekki négu
vel pegar uppi er stadid.

Stundum geeti pvi purft ad huga ad herbergjafjolda par sem félk getur vanmetid
herbergjaporf ef bornin eru litil eda ad horft sé 4 of stort hiisnedi pegar bdrnin eru
uppkomin, mdgulega vegna gamallar preytu 4 of litlu htisnzdi. Einnig geta komid upp
ymis mal svo sem fjarlegd fra vinnu og skéla, svigram fyrir geludyr og annad sem
veldur pvi ad vidkomandi nad ekki ad hamarka 4bata sinn pratt fyrir ad vera jafnvel
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mjog dnegd med husnadid ad 6dru leyti. Petta vidhorf var pvi melt sérstaklega til ad
sja hversu vel kaupendum tekst ad einblina 4 persénulegar parfir sinar.

Liklegt er ad ram fyrirgreidsla sidustu ar hafi hér 4hrif 4 heildaranagju par sem
kaupendur hafa almennt haft betra svigrim en adur gagnvart lanafyrirgreidslu.
Ef horft er til pess ad tep 84% patttakenda toldu sig ekki eda litid hafa breytt afstodu
vardandi sterd husnzdis gegnum leitina eins, ma telja ad kaupendur séu almennt
nokkud akvednir i hverju peir eru ad leita ad.
Mynd 28 synir hversu sterk tengsl ¥*(15, N=234) = 42,98, p = ,00 eru milli pess hversu
sattir kaupendur eru og hversu stadfastir peir voru gagvart upprunalegum hugmyndum

um steerd og eiginleika eignarinnar.
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Mynd 28. Tengsl vidhorfs og préunar dkvardanatoku

Pad sem hins vegar tok breytingum var verdid, en par téldu mun fleiri sig hafa
purft ad gera breytingar 4 upphaflegum hugmyndum. Kaupendur virdast pvi leggja
aherslu 4 fjarfestingu sem uppfyllir porf fjolskyldunnar en hafa tilhneigingu til ad
sveigja af braut med verd sem mogulega skilar sér { fjarhagslegri ¢anzegju 6fugt vid
anzgju med parfir fjélskyldunar og stydja pessar nidurstédur pvi umfjéllun Whang
(2002).
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Mynd 29 synir hvernig kaupendur téldu hugmyndir sinar breytast medan leitad
var ad hisnzdi og synir hin hvernig hlutfallslega flestir tldu verdid hafa breyst mikid
dfugt vid hugmyndir um sterd. Hér virdast sterk gagnvirkandi tengsl i gangi (9,
N=242) = 84,39, p =, 00 og benda nidurstddur pvi til pess ad kaupendur eru tilblnir ad

taka 4 sig meiri skuldbindingar frekar en sl4 af kréfum sem gerdar eru til hisnzdisins.

Upphaflegar Breyttust litid Breyttust mikid
hugmyndir midad vid drval i midadvid urval i
breyttust ekkert bodi bodi

Mynd 29. Br;.ytingar upphaflegra hugmynda um steerd vio leit

Ef tekid er mid af breytingum i neysluhegdun [slendinga ma telja edlilegt ad
vidhorf til pess hvad telst asattanlegt hafi hakkad og kauphegdun breyst ur
naumhyggju sem einkenndi verdbolgutimabilid kringum arin 1980 yfir i andhverfu sina
med nyjum aherslum { samrami vid pad. Pannig er ekki endilegt ad stadfesta med
upphafleg aform um sterd bendi til aukinnar neyslu enda byggist hun gjarnan a
fjolskyldustard.

Hinns vegar ma telja ad par sem vaxandi hépur patttakenda telji sig hafa breytt
upphaflegum hugmyndum sinum mikid um pa fjarmuni sem hann var taldi sig geta sett
{ kaupin dfugt vid hugmyndir folks um hverfi bendir til ad kaupendur forgangsrada
toluvert 4 annan hatt i dag en heimildir um ségu hisnadismarkadarinns benda til ad

hafi verid fram a sidasta 4ratug.
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5.3.8 Vidhorf til fjarhagslega battarins og ahrif hans
Toluverdar sviptingar hafa verid 4 fjarmalamérkudum undanfarna manudi adur en pessi
rannsokn var unnin. bessar sviptingar hafa haft ahrif 4 markadsvirdi fasteigna,
fyrirgreidslumoguleika og afborgunarbyrdi af naverandi lanum.

bvi var akvedid ad adgreina vidhorf til fjarhagslega pattarins eins og kostur vaeri
og var hann mzldur sér & premur st6dum i spurningalistanum. Spurt var hversu
mikilveegt kaupendur telji ad verdid sé innan greidslugetu fjolskyldunnar og hversu
mikilvagt peir telji ad verdid sé sanngjarnt. Fyrri spurningunni er ztlad ad mzla polbil
gagnvart kaupverdinu medan si seinni tengist vihorfi til afborganabyrdar og vilja til
skuldsetningar. Einnig var spurt um pad hversu anagdir kaupendur vaeru med hversu
vel fjarhagsleg 4ztlun hefdi stadist og er hlutfallsleg skipting seit fram { mynd 30.
Pad er hér sidasti dnsegjupatturinn sem er meeldur og ztlad ad mala anzgju kaupenda a
vidhorfi til fjarhagslegur fyrirhafnar sem folk upplifir samhlida notkun. NiSurstédum
var pannig ztlad ad mela eftirkaupaahrif ad hluta og svo sja hvort tengsl eru milli

peirra og ,,skuldsetningarvilja“ i kaupferlinu eins og Whang (2002) hefur synt fram 4.
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Mynd 30. Hversu vel fjarhagleg dzetlun hefur stadist

Komid hefur fram ad si pattur sem kaupendur breyttu hvad helst af
upprunalegum hugmyndum var verd og virdist markadurinn hafa tilhneigingu til ad
auka skuldsetningu frekar en sl af i krofum auk pess sem hverfaimynd og
umhverfislegir ahrifapattir hafa vaxandi éhrif 4 virdi og 4n@gju kaupenda. DPessar
nidurstodur @ttu ad benda til pess ad 4anzgja kaupenda vaeri hvad sist med
fiarhagspattinn og reyndist pad raunin med nidurstddur mealingarinnar eins og

ofangreind mynd synir par sem medaltal vidhorfa var 2,80.
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Dreifing var einnig mest { pessari vidhorfsmelingu eda 1,328 sem skyrist liklega
af pvi hversu breitt polbil kaupenda er fjarhagslega og sja mé ad 75% taka afstodu svo
medaltalid segir ekki allt um vidhorf kaupenda.

Mynd 31 synir skiptingu vidhorfa eftir hisnadistegund. Ekki var markteek
fylgni milli vaxandi hisnedissterdar og anaegju kaupenda (p>0,05) en b6 ma hér sja

nokku® mismunandi vidhorf eftir hisnzdistegund.

m Mjog sattur
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Mynd 31. Fjarhagsleg danzegja eftir bisetuformi

Flestir fjélbylishusaeigendur virdast hlutfallslega frekar sattir og liklegt ad sa
hépur samanstandi af kaupendum 4 millihdu og lagra verdbili. P6 eru tep 30% bess
héps med frekar eda mjég neikvaeda afstodu sem skyrist liklega af minna fjarhagslegu
polbil. Eigendur sérbylis eru med mjog dreifda afstédu enda verdbil peirra eigna sem
hefur teygt sig allan skalann samkvaemt umfjéllun fasteignasala. Sa kaupendahépur er
einnig liklegur til ad vera 4 breidu tekjubili sem ekki er tekid tillit til hér. A® lokum ma
sja ad rad- og einbylishusaeigendur hafa jakvadustu afstéduna ef midad er vid fjolda
beirra sem eru mjog eda frekar sattir p6 er hlutfallslega vaxandi hlutleysi i &fugu
hlutfalli vid fjé1bylid.

Hér ma telja liklegt ad kaupendur sterri eigna séu ad storum hluta med
afborgunarbyrdi innan polmarka og peir adilar liklegir til ad pola betur sveiflur i

lansfjarmégnun po peir finni fyrir henni.
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Spurt var um mikilvagi pess ad fjarfestingin sé vel innan greidslugetu
fjolskyldunnar og voru par marktaek tengsl vid steekkandi husnadisform. ¥*(10, N=236)
= 22,24, p = ,014. Medaltal svorunar var 1,246 & nafnkvarda par sem einn er mjog
mikilvagt, tveir er frekar mikilvagt og brir er hvorki né. Stadalfravik svorunar var
0,560 sem synir einsleita afst6du kaupenda til pess ad petta skipti frekar og mjég miklu
mali. Mynd 32 synir skiptingu vidhorfa eftir pvi sem hiisnazdid stezkkar. Langflestir
eigendur fj5lbylis virdast telja mjog mikilvaegt ad fjarfesta vel innan kaupgetu.. Neest
komu hadir og tvibyli med orlitri mykri afst6du og ad lokum voru rad- og

einbylishusaeigendur med nokkud jafna afstdu um frekar eda mjog mikilvaegt.
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Mynd 32. Mikilveegi pess ad verd sé innan greidslugetu eftir busetuformi
Einnig var spurt hversu mikilvaegt kaupendur teldu ad verdid vari sanngjarnt og
synir mynd 33 vidhorf kaupenda eftir huisnadistegund. Medaltal svorunar var 1,268 4
sama nafnkvarda og var stadalfravikid par 0,614. Hér var pvi 6rliti0 leegra medaltal og
orlitid meiri dreifing { svorun og liklegt ad kaupendur hafi tileinkad sér nokkra

polinmaedi 1 verdhugmyndum vegna eirra sveifla sem verid hafa 4 morkudum.
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Mynd 33. Mikilvaegi pess ad verdid sé sanngjarnt eftir basetuformi
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Ekki voru marktzk tengsl milli pess hversu patttakendur telji verdid sangjarnt
vid stekkandi hasnzdi (p>0,05). Sji ma sjé mykri afstodu eftir pvi sem hisnaedio er
stzkkandi og pvi mogulegt ad kaupendur sterri eigna séu viljugari ad teygja sig
umfram asett verd pegar um eftirsottar eignir er ad r&da ad 60ru leyti.

Nidurstodur vidhorfs til verdlagningar og skuldsetningarvilja benda pvi til pess
ad kaupendur telja pessa patti skipta téluverdu mali.

Kaupviljinn hafi verid lengi heftur vegna lanafyrirgreidslu eins og fram kom i
sdgulegu yfirliti og eftirspurnin milli 2004 og 2008 mdgulega afleiding pess par sem
folk vaeri ekki endilega ad atta sig 4 heildarmyndinni. Nidurstédur hér stydja pessa
umraedu par sem svo afgerandi vidhorf til mikilvaegis verds og afborgana verda ekki
skyrdar betur med 68rum hatti ef tekid er tillit til pess ad anzegja med fjarhagspattin var
hvad minnst. Engin tengsl voru milli pess hversu mikilvagt kaupendur telja ad
afborganir séu innan greidslugetu og pess hversu sattir peir eru med fjarhagslega dztlun
(p > 0.05).

bvi er ekki hér ad finna tengsl milli aherslu a ad fjarfesta varlega og anagju.
Engin tengsl voru heldur milli pess hversu miklar breytingar hfou verid i kaupferlinu 4
verdi og pess hversu anzgdir kaupendur eru med fjarhagslega pattinn eins og telja ma
ad skipti mali samkvaemt kenningum Whang (2002).

bvi ma telja ad 4nzgja kaupenda med fjarhagslega pattinn tengist ekki skyrri
upphaflegri afmérkun eda pvi ad halda sig vid hana heldur byggist hin mégulega frekar
4 fjarhagslegu svigrumi til ad takast a vid breitilegar adsteedur.

Eins og fram kom i lok sogulegrar umfj6llunar vard gridaleg aukning
eftirspurnar i framhaldi af breyttum adstzdum a lanamarkadi upp ur 2004. Samkvamt
pessum nidurstédum virdist kaupvilji pé ekki tengjast verdi og skuldsetningarvilja sem
liklega ma telja skammtima vidhorf vegna ¢jafnvagis 4 markadi i kjolfar mikillar

sveiflu.
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5.4 Anzegja med gegnszi upplysinga

Gegnszi upplysinga er talinn melikvardi 4 geedi samkeppnisumhverfisins og mezling 4
fullkomleika markadarinns (Carlton og Perloff, 2005). Einnig hefur Whang (2002) synt
fram 4 tengsl adgengis upplysinga og anzgju kaupenda svo mikilveegt er ad skoda
afstddu kaupenda til adgengileika upplysinga vid mat 4 svo floknum kaupum sem
fasteignakaup eru. Vidhorf kaupenda var melt 4 fimm punkta jafnbila merkingarkvarda
par sem einn st6d fyrir mjog adgengilegar upplysingar og fimm fyrir mjog
badgengilegar upplysingar. Adgengi ad upplysingum var melt 4 fimm pattum og synir
mynd 34 synir medaltal hvers pattar. Sja méa ad anzgja bétttakenda var nokkud
mismunandi eftir pvi hvada upplysingaveitur attu { hlut auk pess sem nokkur munur var

4 stadalfravikum vidhorfa innan hvers pattar.
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Mynd 34. Gegnszi upplysinga vid fasteignaleit

patttakendur t6ldu upplysingar um verd og eiginleika fasteigna hvad
adgengilegastar en upplysingar um gaedi og astand ner pvi ad vera frekar eda mjog
dadgengilegar. Vidhorf til fjarmégnunarméguleika var einnig fyrir nedan medaltal sem
er nokkud athyglisvert en su pjonusta er nokkud adgreind i fasteignakaupum og
tilheyrir bonkum og fjarmalastofnunum. Ad lokum ma sja ad kaupendur telja pad ekki

endilega eins erfitt ad vinna Gr pessum upplysingum til samans.
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Tolulegar upplysingar hafa bent til gegnsais 4 verdi og geedum vorunnar ef horft
er til pess hversu hratt verd proast eftir frambods- og eftirspurnarfollum. Einnig kom
fram { vidtolum fasteignasala hversu kaupendur séu almennt med skyrar hugmyndir um
asattanlegt verd i tilbodsgerd. Mynd 35 synir ad medal dnzgja patttakenda var haest
med upplysingar um verd (1.57) og nast kom anzgja med upplysingar um eiginleika
fasteignarinnar (1,88). Patttakendur virdast einnig meira sammala um gott adgengi ad
verdi (stadalfréavik 0,71), par sem 96% beirra toldu pessar upplysingar mjog eda frekar
adgengilegar. Stadalfravik vidhorfa til eiginleika var adeins meira (0,855) og nokkru
fleiri sem hofdu hlutlausa afstédu.

[ umfijollun fasteignasala kom fram hversu vidteek pessi vidmidun vari og
netupplysingarnar pvi { morgum tilfellum bad sem styrir verdpréun umfram margt
annad. Sem demi vitni umfjollun fjolmidla gjarnan i asett verd og vid verdmat sé verd

4 eignum { nagrenninu baedi seldum og 6seldum notad til vidmidunar.
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Mynd 35. Adgengi ad upplysingum um verd og eiginleika fasteigna

Pannig séu verdupplysingar mogulega ad snliast { andhverfu sina par sem svo
morg hreyfiofl vinni Gt fra pessum upplysingum. Hvort pad er raunin eda ekki er pd
ljost ad adgengi ad verdi og i flestum tilfellum almennum upplysingum um helstu
eiginleika mjdg adgengilegt neytendum og hjilpar peim ad gera samanburd milli
sambaerilegra eiginleika. Anagja med upplysingar um gedi og astand hisnadis var
nokkud minni en pzr samanstanda af gognum fra seljendum, fasteignasala og af

fyrirliggjandi gognum samkvaemt vidmalendum vidtalanna.
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Vidhorf til adgengileika upplysinga um gadi og 4stand eigna meldist rétt fyrir

nedan midgildid 3, eda 3,38 4 merkingarkvarda og nalegt pvi ad teljast hlutlaust

vidhorf. Dreifing var einnig vaxandi eda 1,151. Mynd 31 synir ad pratt fyrir ad

medalvidhorf mzelist rétt vid hlutleysisbil hafa flestir pad vidhorf ad pessar upplysingar

séu dadgengilegar og ram 15% telja peer mjog 6adgengilegar. Liklegt er ad flekjustig

pessa upplysinga skipti mali auk pess sem 6flun frekari upplysinga veltur & frumkveedi

kaupenda.

52,1%

m Gaadi og astand
n=238

= Fjarmégnunarmoguleikar
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Mynd 36. Adgengi ad upplysingum um dstand og fjarmégnunarmiguleika

Ef petta vidhorf er borid saman vid bad hversu sattir eigendur eru med astand

hisnadisins eftir kaup ma telja ad téluverdur hluti kaupenda fjarfesti 4n pess ad pekkja

nzgjanlega raunverulegt astand husnadisins sem po leidir ekki endilega til danzgju

med kaupin eins og komid hefur fram adur par sem eftirlit er almennt nokkud vid

framkvaemdir. Vidhorf til adgengis ad fjarmdgnunarmoéguleikum var 3,26 sem bendir

til pess ad pratt fyrir bedi vefmidla og sérfrediradgjof sem fjarmalastofnanirnar bjéda

upp 4 er pad ekki ad skila sér 4 nzgilega adgengilegan hatt ad mati neytenda. Mogulega

spilar hér inn i pad ad énnur stofnun sér um pessa pjénustu i kaupferlinu auk pess sem

telja ma ad flekjustig lanamdguleika hafi aukist sidustu ar med vaxandi adild

fjarmalamarkada ad erlendum mérkudum..

Adgengi upplysinga til ad gera heildarsamanburd meeldist 4 jafnbila nafnkvarda

orlitid fyrir ofan midgildid eda 3,181. Med skilgreiningu 4 adgengi upplysinga er leitast

vi& ad mala annarsvegar adgengileika og hins vegar skiljanleika upplysinga til ad gera
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heildarsamanburd. Dreifing var téluverd (1,255) og eins og ofangreind mynd 36 synir
er hlutleysi pvi ekki nidurstadan prétt fyrir medaltalsvidhorf 4 hlutleysisbili. Stor hluti
patttakenda var hlutlaus eda frekar jakvaedur en athyglisvert er pé ad fleiri hafa afstédu
um ad pessar upplysingar séu mjog 6adgengilegar frekar en mjog adgengilegar.

Liklegt er ad kaupendur hafi mismunandi pekkingu ad baki vid upplysingaleit
par sem sumir eru vel ad sér i fjarhagslegu hlidinni medan adrir pekkja betur astand
hisa. Pad er hlutverk seljanda eda fasteignasala ad midla upplysingum en ad lokum er
bad svo kaupanda ad taka akvordun sem hamarkar einstaklingsbundid virdi. Pad getur
pvi verid flokid par sem 4 bessu stigi er tekin stor dkvordun sem byggir 4 morgum
mismunandi upplysingum. A mynd 37 er synd hlutfallsleg skipting vidhorfa til pess
hversu adgengilegt patttakendum bétti ad gera heildarsamanburd allara upplysinga vid

val. Pad var medaltal vidhorfa 3,18 bar sem | er mjdg adgengilegt og fimm hvorki né.
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Mynd 37. Adgengi ad upplysingum til ad gera heildarsamanburd

AD sbgn fasteignasala ma telja ad endanlegt mat byggist auk pess 4 mun fleiri
ahrifapattum en hér hafa verid skilgreindir og fram kom ad kaupendur eru gjarnan mjog
akvednir pegar peir hafa bitid { sig ahuga 4 einhverri fasteign. Pannig sé algengt ad gerd
séu tilbod aftur og aftur eda tilbod og gagntilbod nokkrum sinnum pratt fyrir ad téluvert
beri milli { upphafi.

Engu ad sidur eru upplysingar um verd, dstand og kjér mikilvaeg til ad gera samanburd
og meta virdi eigna og ma hér draga pa alyktun ad adgengi upplysinga mztti vera betra

eftir pvi sem fleekjustig peirra verdur harra.
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5.5 Neytendavernd og samningsstada kaupenda a markadi

5.5.1 Samkeppnisumhverfid
Spurningum eitt, prjl og fjogur var tlad ad meela vidhorf kaupenda til voruframbods
og samkeppnisastands begar peir fjarfestu. Pessi hluti er upphaflega afmarkadur sem
mealing 4 einni af fimm viddum sem hafa ahrif 4 anegju kaupenda og er ztlad ad mzla
samkeppni milli seljenda, jafnvagi milli frambods og eftirspurnar og Grvals i bodi.
Spurt var um hvort vidkomandi teldi hafa verid aszttanlegt trval fasteigna i
bodi pegar fjarfest var. Spurningin var 4 jafnbila kvarda par sem einn st6d fyrir ,,mjog
asmttanlegt tirval” og fimm fyrir ,.mjog ¢asettanlegt”. Medaltal svorunar var 2,349, eda
mitt 4 milli frekar 4szttanlegt og hvorki né og nokkur dreifing eda 1,328. Mynd 38

synir hlutfallslega skiptingu svara par sem ,Frekar dsattanlegt™ lysir vidhorfi flestra

patttakenda. Frekar Mijog Mijog
oasmttanlegt Oasattanlegt aseettanleg
Grval: 14 5% arval; 3,3% urval; 13,7%

Hvorkiné;
7,9%

Mynd 38. Hversu dstettanlegt arval fasteigna var i bodi 4 markadi

Ekki voru tengsl milli vidhorfa eftir hisnadistegund svo gera ma rad fyrir ad
adrir pettir hafi hér ahrif. Fyrri umraeda syndi ad hatt hlutfall kaupenda breytir litid eda
ekkert Ut af upprunalegum vilja med sterd og hverfi svo liklega afmarkar pad drval
hluta kaupenda. Einnig ma gera rad fyrir ad trvalid hafi verdi eitthvad misgott par sem
fram hefur komid ad eftirspurn hefur sveiflast toluvert pessi tvd ar sem patttakendur
voru ad fjarfesta. Engu ad sidur er hér jakveed afstada i gangi og % hlutar kaupenda
telja arvalid frekar og mjog aszttanlegt. bad bendir til ad pratt fyrir mikla eftirspurn
hafi ekki endilega verid skortstada a markadi.
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5.5.2 Vidhorf til samkeppnisastands

Spurt var um vidhorf kaupenda til samkeppnisastands 4 fasteignamarkadi og
samkeppnisastand skilgreint sem jafnvaegi milli frambods og eftirspurnar.

Vidhorfid var malt 4 fimm punkta merkingarkvarda par sem einn var mjog gott
samkeppnisastand, og fimm mjog lélegt. Medaltal vidhorfa kaupenda var 2,512 eda
milli pess ad telja astandid frekar gott og hvorki né og stadalfravik 1,075. Mynd 39
synir hlutfallslega skiptingu par sem dreifing var minni en { fyrri spurningu en

vidhorfid laegra og fleiri sem h6fou afstodu um mjég eda frekar sleemt astand.

| Mijog lélegt; Mijog gott;
4,6% 11,2%

Frekar lélegt;

Frekar gott;
54,6%

Mynd 39. Samkeppnisdstand pegar fjarfest var

Fram kom i vidtSlunum ad pegar eftirspurnin jokst um 2005 hafi timi
fullnadargreidslu (eda kaupferlis), styst verulega. Einnig olli penslan breytingum i
tilbodshegdun par sem ekki pyddi ad gera tilbod nema sem nast asettu verdi auk pess
sem oftar en ekki voru eignir farnar ef vidkomandi téku sér of langan umhugsunartima.
bessu virtust kaupendur hafa verid mjog fljotir ad atta sig 4 og tileinka sé nyjar
leikreglur i samhengi vid astandid hverju sinni. Engu ad sidur syna pessar nidurstdur
ad kaupendur virdast ekki hafa upplifad markadséstandid a neikvadan hatt og virdast
bokkalega sattir pratt fyrir pad 6jafnvagi sem virdist hafa verid til stadar.

Liklegt er ad bessar nidurstédur endurspegli mismunandi vidhorf par sem
samkeppnis-dstandid var téluvert breytilegt sidustu tvé ar.  Kaupendur virdast po
almennt jakvaedir gagnvart samkeppnisumhverfinu og liklegt er ad skili sér i
heildaranzgju. Pad er an efa jakveett fyrir kaupendur pé pad vidhorf komi nokkud a

Ovart.
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5.5.3 Abyrgd stjérnvalda

patttakendur voru bednir ad tja afstédu sina um pad hversu mikla abyrgd peir telja

stjornvold bera 4 dnegju kaupenda med stoou a fasteignamarkadi. Spurningin var eins
| og 4dur 4 fimm punkta jafnbila kvarda par sem einn st6d fyrir mjog mikla dbyrgd og
| fimm fyrir mjég litla dbyrgd. Medaltal vidhorfa meldist 2,640 sem er nalagt midgildi

en dreifing toluverd eda 1,329 og synir mynd 40 hlutfallslega skiptingu vidhorfa.

Mijbglitla  Veit ekki/A Mijog mikla
| abyrgd;  ekkivid; abyrgo;
11, 0%

Frekar litla
abyrgd;
12,81

Hvorkin

14,46%
Frekar mikla

abyrgd;
41,74% |

Mynd 40. Abyrgd stjornvalda

l Hér telja um 60% kaupenda, yfirvéld bera mikla eda frekar mikla abyrgd 4
anaegju kaupenda. Pessi spurning er nokkud politisk og liklegt ad hisnaediseigendur

almennt hafi nokkud breida afstodu tengdum opinberri umfjéllun. Einkavading

fjarmalamarkadarins og tilveruréttur {btidalanasjods eru liklegir efnividir til ad mota
pessa afstodu ad hluta. Pessir pettir hafa politiskt vaegi og bvi meira synilegir en margt
annad gegnum rikispolitikina auk pess sem hagsmunadfl & fjarmalamarkadi verja sina
stodu eins og hagt er hverju sinni. Hugmyndafradi einkavadingar naut ekki mikils

fylgis { upphafi eins og fram kom { sogulegri umfjollun en telja ma ad hin hafi fengid

byr undir bada veengi pegar fjarmalastofnanir og islenskar fyrirtekjaeiningar nadu
Sventum jakvadum arangri 4 skommum tima. Sidan pa hefur kaupmattur og
fyrirgreidsla dalad og umfjollun aukist um abyrgd stjornvalda gagnvart heimilum
landsins.
Hér mé pvi telja ad hagt sé ad tilka nidurstodur sem afstéou kaupenda a
mikilveegu hlutverki stjornvalda sem 4byrgdaradila a velferd i hisnadismalum.
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5.5.4 Reglur um neytendavernd og hversu vel peim er fylgt

Vidhorf til neytendaverndar (e. consumer protection) var ein peirra fimm vidda sem
danska anzgjulikanid er byggt 4. Hun skilgreinir vidhorf kaupenda til reglugerda og
laga um neytendavernd. Einnig melir hiin pad hversu kaupendur telja adila 4 markadi
virda par reglugerdir og log og hversu audvelt telst ad fa rétt sinn beettan ef parf.
Kaupendur voru fyrst spurdir um pad hvernig peir telja reglur um neytendavernd vera
sem vernda pa gegn ofullnzgjandi athendingu hisnadis eda pjonustu og tekid fram ad
hér veri att vid almennar reglur. Vidhorfid var melt 4 fimm punkta jafnbila
merkingarkvarda eins og 4dur par sem einn stendur fyrir mjog gédar reglur og fimm
fyrir mjog lélegar reglur. Medaltal var 3,813 eda vid gildid ,.Frekar Iéleg vernd®.
Stadalfravikid var 1,194 og synir mynd 41 hvernig svérunin skiptist hlutfallslega.

30,9%
26,8%
19,5%
15,9%
5,3%
1,6% .
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Mjog Frekar  Hvorki  Frekar Mijog  Veit ekki
godar  godar né iélegar  lélegar /A ekki
reglur reglur reglur reglur vid

Mynd 41. Hversu gédur eru reglur um neytendavernd

Hér mad sj4 frekar neikveett vidhorf par sem innan vid 2% kaupenda telja
reglurnar mjog gédar en teplega 27% taka jafn sterka afst6du { hina 4ttina. Gera ma rad
fyrir ad peir sem hafa sterkustu afstéduna 4 hvorum enda hafi reynslu af malum par
sem reynt hefur & neytendavernd og mdgulegt ad personuleg reynsla eda upplifun méti
sterkara vidhorf. Af pessu ma rada ad kaupendur hafa frekar neikveett en jakvaett
vidhorf til neytendaverndar sem verndar kaupendur gegnum kaupferlid ef eitthvad ber
Gt af. bar virdist pridjungur hafa mjika en po neikveda afstédu medan fjordi partur til
vidbotar hefur sterka afstodu um mjog lélegar reglur. Sidar { pessum kafla verdur
fjallad ndnar um vidhorf kaupenda sem komu i opnu spurningunni og tengst

ofangreindu vidhorfi.
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5.5.5 Reglur sem tryggja hlutlaus og fagleg vinnubrogo

Kaupendur voru bednir ad lysa skodun sinni 4 pvi hvernig peir telja reglur vera sem
tryggja hlutlaus og fagleg vinnubrogd fasteignasala og umbodsadila peirra.

Vidhorf var mealt 4 fimm punkta jafnbila merkingarkvarda eins og adur par sem
einn stendur fyrir ,,mjog géda vernd” og fimm fyrir ,,mjog 1élega vernd”. Medaltal var
3,916 eda vid gildid ,,Frekar 1éleg vernd”. Nanast sama dreifing var og 40ur, 1,199 en
neikvazdari afstada. Tap 60% telja vernd frekar eda mjog lélega og tep 17% med
frekar og mjog jakvada afstddu 4 moti. Hér ma og sja haekkandi hlutfall peirra sem

taka ekki afstddu.

33,05%

25,94%

Mjoggod Frekar Hvorkine Frekar Mjog  Veit ekki
vernd god léleg léleg /A ekki
vernd vernd vernd vid

Mynd 42. Vernd sem tryggir hlutlaus vinnubrogd fasteignasala
Fasteignasalar hafa afmarkad sitt hlutverk vid upplysingamidlun gagnvart badum
adilum og sérpekkingu & fragangi 4 gégnum..

Hér ma sja ad vidhorf svarenda benda til pess ad almennt sé po til stadar
neikvatt vidhorf til reglugerda sem tryggja hlutlaus vinnubrogd peirra sem eru
millilidir i samningum. Petta vidhorf stydur tveer fyrri spurningar og pa tilgatu ad
kaupendur séu frekar ad upplifa neikveeda peetti i kaupferlinu eftir ad buid er ad velja
og/eda festa eignina en vid val og leit i upphafi.

bessar nidurstodur benda til pess ad fasteignasalar pyrftu ad huga ad imynd sinni

og moguleikum til ad vinna ad jakvaedara vidhorfi hja kaupendum.
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5.5.6 Traust 4 almennum upplysingum

batttakendur voru spurdir ad pvi hversu vel peir treysta almennum upplysingum til ad
vera areidanlegum og fullnzgjandi. Spurt var a fimm punkta kvarda eins og 4dur og var
medaltal svérunar 2,859, eda jakvadu megin vid hlutleysismork. Stadalfravikid 1,090
stadfestir ad nokkur dreifing er til stadar og synir mynd 43 hvernig svérunin skiptist
hlutfallslega. Hér er nidurstadan jdkvaedari en annad vidhorf til neytendamala og benda
nidurstédur til pess ad um helmingur kaupenda telur sig geta treyst pessum

upplysingum frekar eda mjog vel.

45,6%

24,1%

18,7%

4.2%
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Mynd 43. Traust 4 almennum upplysingum

Almennar upplysingar eru hvad helst upplysingar sem folk feer um husnadi i
bodi gegnum vefmidla og hefur adgengi ad peim upplysingum tekid stakkaskiptum
med tilkomu Internetsins ad sogn fasteignasala. Liklegt ad hatt hlutfall
fullyrdingarinnar ,, Treysti peim frekar vel® endurspegli mjuka afst6ou kaupenda enda
eru hér upplysingar sem audvelt er ad sannreyna betur ef til kaupa kemur. Pvi ma telja
ad nuverandi fyrirkomulag 4 bodleidum milli kaupenda og seljenda um trval { bodi geti
talist asattanlegt, pa sérstaklega par sem ekki er um vidameiri upplysingar ad reeda en
til ad vekja fyrstu athygli 4 eigninni sem er svo tekin til frekari skodunar i framhaldi.
Fjordungur kaupenda treystir pessum upplysingum frekar eda mjog illa og bendir pad
til pess ad til stadar sé hopur kaupenda sem mogulega hefur fengid rangar upplysingar,

eda byggir mogulega skodun sina 4 neikvadu vidhorfi til rafrenna upplysingamidla.
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5.5.7 Hversu vel er reglum fylgt
patttakendur voru bednir ad lysa skodun sinni 4 pvi hversu vel peir telji verktaka og
fasteignasala fylgja peim reglum sem settar eru til ad verja neytendur og er petta eina
spurningin par sem vidhorf til verktaka er melt sérstaklega. Spurt var & fimm punkta
kvarda par sem einn var ,,mjog vel* og fimm var ,,mjog illa“. Einnig var eins og adur
hagt ad merkja vid ,.veit ekki /a ekki vid* og bedid um ad merkja vid hvorn adila fyrir
sig.

Medaltal vidhorfa til vinnu fasteignasala var 2,93 og verktaka var 3,63 og synir
mynd 44 hvernig vidhorf kaupenda skiptist nidur. Hér ma sja ad fasteignasalar er med
nokkud samberilega nidurrodun vidhorfa en pé mjdg nalegt pvi ad vera einu prepi

fyrir ofan verktaka.

38,3%  38.8% B Verktakar
B Fasteignasalar

Mjog vel Frekar vel Hvorkiné Frekarilla Mijobgilla Veit ekkifa ekkivid

Mynd 44. Hversu vel er reglum fylgt af seljendum og verktékum

Ram 10% pétttakenda telja verktaka fylgja reglum frekar eda mjég vel medan
ram 43% telja pa fylgja reglum frekar eda mjdg illa. Petta bendir pvi til pess ad vidhorf
husnzdiskaupenda sé fyrir nedan hlutleysismork og frekar neikveett og liklegt ad hér se
teekifzeri fyrir pessa adila ad bata stédu sina.

[ opinni spurningu listans kom fram umfjéllun par sem kaupendur toku fram ad
verktakar varu mjég misjafnir. Pad bendir til pess ad einhverjir adilar 4 markadi hafa
skapad sér goda imynd en liklegt ad betta vidhorf byggist hvad helst upp 4 tveimur
pattum. Annars vegar gedum og astandi hisnadisins og hversu vel adilar standa vid
upphaflegt samkomulag fram ad afhendingu. Einnig er liklegt ad vidhorfid byggist 4

verdlagningu og samskiptum i samningargerd.
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bessar tilgatur byggja 4 nidurstédum opnu spurningarinnar sem fjallad verdur
um ndanar 1 nasta kafla. Eins og sja ma er medaltal a vidhorfi til vinnu fasteignasala vid
hlutleysismérk og fjélmennasti hopurinn telur sig geta treyst peim frekar vel. bad kom
b6 4 6vart hér hversu litill hluti kaupenda telur sig geta treyst peim mjog vel.

Ef horft er til pess ad bessir adilar hafa milligéngu med stérar fjarh=dir og
steerstu fjarfestingu sem folk gerir almennt metti atla ad hér pyrfti ad vera sterkara
traust til stadar.

Af nidurstédum opnu spurningarinnar ma einnig rdda ad kaupendur gera
toluverdan greinarmun milli fasteignasala og bera mismikid traust til peirra svo liklegt
er ad hér hafi einnig adilar nad ad skapa sér trausta imynd. Af beim ma4 einnig rada ad
helsta brotaldmin i vidhorfum neytenda sé vegna stodu fasteignasala sem umbodsadila
badi kaupenda og seljenda pa sérstaklega gagnvart kaupendum ad nybyggingum bar
sem seljendur teljast hafa myndad tengsl vid fasteignasalann og oliklegt ad beir nyti
umbodsmann sem ekki sinnir peirra hagsmunum sem best.

Hér er pvi um ad reeda frekar litid traust badi til framkvaemdaradila sem byggja
husin og einnig til peirra sem hafa milligbngu med pessi vidskipti. Neikvad afstada
gagnvart verktokum vakti athygli, pa sérstaklega ef horft er til pess hversu stor
vidskipti fara hér fram.

Anzgja kaupenda med astand hisnadisins er pvi ekki i samrami vid pad traust
sem beir leggja 4 byggingaradila eda umbodsadila og né heldur pekking kaupenda 4
astandi.

Ef horft er til pess ad dnzgja kaupenda er pé jakvad { ollum tilfellum ma telja ad
reglugerdir og nuverandi fyrirkomulag sé bo ad skila kaupendum nokkuud

aszttanlegum 4vinningi.
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5.5.8 Vidhorf kaupenda til neytendaverndar

Ein opin spurning var i spurningalistanum bar sem batttakendur voru bednir ad svara
pvi hvort peir telji porf 4 betri neytendavernd og ef svo er ad hvada leyti. Par svérudu
97 patttakendur og voru svorin flokkud eftir innihaldi eins og kostur er.

Nokkrir patttakendur fjélludu pé um meira en eitt méal og eru pau svor tekin i
sundur til ad haegt sé ad sja betur hvad patttakendum finnst 60ru fremur mikilvaegt ad
koma 4 framfeeri. Svorin sjalf eru listud i vidauka 10 en hér verdur fjallad um helstu
nidurstédur par sem per eru flokkadar eftir efni og dherslum.

Niu adilar svorudu pvi neitandi eda toldu ekki borf 4 betri neytendavernd.
bannig toku niu adilar afstodu um ad ekki sé porf 4 betri neytendavernd. Fimm adilar
sogdust ekki hafa skodun & neytendavernd, ekki lent i neinu eda ekki sett sig inn { malid
til ad hafa afstédu. 83 patttakendur toldu poérf 4 betri neytendavernd og téku afstodu

um nokkur demi sem peir toldu porf & ad baeta.

Skortur 4 upplysingum

brettan adilar komu med athugasemdir um skort & upplysingum og mikilvaegi pess ad
allar upplysingar séu til stadar. Hér virdist helst att vid upplysingar um réttindi
kaupenda ef eitthvad ber ut af, attektir 4 astandi hiisnedis og um kostnad. Einnig téldu
kaupendur mikilveegt ad upplysa adila fyrirfram og koma pessum upplysingum &

framfeeri 4 skyran og adgengilegan hatt. Tafla 4 tilgreinir nokkur daemi.

Tafla 3. Athugasemdir patttakenda, skortur 4 upplysingum

o upplysa betur hvad pad er sem kaupendur purfa ad varast, faestir vita pad fyrr en efiréd pegar
vandamélin eru bain ad gerast.

e J4 amk. betri upplysingar um réttindi og hvert leita skuli ef eifthvad kemur upp a.

e Eitthvad fast form & pvi hvada upplysingar kaupendur fa um baedi hasid og fidrmdgnun.

e Audvelda adgengi upplysinga og adstodar fyrir fyrstu kaupendur

e Reglur purfa ad vera & mél sem allir skilja svo leikreglur séu skyrar.tryggja upp upplysingamidiun
&ollum stigum til beggja adila.

e ja pad parf einfaldar og adgengilegar upplysingar um réttindi htisnadiskaupenda

e  parf ad upplysa og utskyra, njorva vel nidur | paegilega og ekki of fiokna lidi

Skyrari reglur/iég og pegar eitthvad er ad péa sé [jést hvert 4 ad beina athguasemdum.
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Vantar uttekt

Nokkud samhlida umfjsllun var um naudsyn pess ad til stadar vari fagleg dttekt a
hisnedinu. Hér komu tolf athugasemdir um pad sérstaklega bar sem helstu
sherslupunktar eru mikilveegi pess ad hlutleysis sé geett vid ttekt. Einnig var fjallad um
mikilvaegi eftirfylgni vid byggingareglugerdir og faglega édstandskodun af 6hadum
adila. Hér virdist pvi smitast saman vidhorf um hagsmunaarekstra fasteignasala og
naudsyn bess ad nyta faglega Gttekt 4 dstandi hGsnadisins. i t6flu 5 m4 sja demi um

athugasemdir sem fram komu.

Tafla 4. Athugasemdir patttakenda, vantar dttekt

e Javardandi dstand husnaedis og hvort reglugerdum hafi verid fylgt. parf ad sfast betur
byggingarferli og eftirlit 4 vllum byggingarstigum og hafa pa sdgu adgengilega.

o Naudsyniegt er ad koma & gerd 4standsskysna sem framkvaemdar eru af 6hadum adila

e Astandsskodun aetli ad vera skylda seljenda og pad parf ad fylgjast betur med stérfum
fasteignasala

o Astandsskodun af 6hadum adila barf naudsynlega ad koma og vera sjalfkrafa [ 6llum pessum
gjoldum

o J4.tel ad pad aetti alltaf ad vera matsgerd 4 husnaedi sem er seft & solu.
verdur ad vera loggiltur og 6hddur matsmadur.
bé f& veentanlegir kaupendur mun betri yfirsyn hvad er ad og hvad ekki.

e J4 ekki spuming. Betra adgengi ad hiutlausum adilum til ad meta husnaedi sem um er ad raeda.

e bad parf ad breyta légum pannig ad fasteignasalar gaeti ekki baedi hagsmuna seljanda og
kaupanda, fer ekki saman. Eins pyrfti ad vera lagaleg skylda ad fagmadur taki it eign sem eigi
ad selja, svo kaupendur viti hvad parf ad lagfaera vid eignina, eefti ad minnka leynda galla.

Betra eftirlit, 6vondud vinnubrigd

Niu athugasemdir komu um mikilveegi pess ad kaupendur fai dszttanlegan
umhugsunarfrest og eins ad framkvamdaradilar gefi sér tima til ad vidhalda goédum
vinnubrégdum. Liklegt er ad pessi vidhorf tengist 6venjulegum pensluadstedum sem
hafa verid 4 markadi og teljast pvi mogulega til skammtimaahrifa ad hluta. Tafla 6 eru
demi um svor sem barust.

Tafla 5. Athugasemdir patitakenda, eftirlit og vinnubrigd

o Mikid er um ad verktakar fiyti sér of mikid vid ad byggja og vandi ekki négu vel til verksins. betta
leidir til allskonar vandaméla. Margir eiga erfitt med ad fa pessi mal leyst. Pad parf ad vera betra
eftirlit med pessum malum.

» Einnig ad hver og einn kaupandi hafi viku [ senn til ad akveda sig eetli hann ad kaupa akvedna eign.
Med pessu mé koma [ veg fyrir Gverulega haekkun fasteigna & skommum tima. bessi adferd er
m.a. vidhofd [ Danmorku.

e Fasteignasalar beri meiri dbyrgd og taki ekki dlégleg aukagjold

o Meiri ndkvaemni vié gerd kaupsamninga og afsals

e Ekki naegar kréfur gerdar til berra sem eiga ad selja fasteignir.

e barf ad fylgja betur eftir hvernig seljendur skila fra seér eigninni
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EKKi hlutlausir seljendur.

Fj6lmennasta umfjdllunin laut ad hlutleysi fasteignasala og seljenda og komu 25
athugasemdir um bad atridi sérstaklega. Oanzgja kaupenda virtist lita helst ad
vantrausti til pess ad fasteignasalar geeti hagsmuna badi kaupenda og seljenda, auk pess
ad valfrelsi sé ekki til stadar med ad kjosa sér talsmann. Moguleg hagsmunatengs! vid
verktaka eru einnig talin amelisverd og komi enn frekar i veg fyrir hlutleysi ad pvi er

Iytur ad nyju husnadi. Tafla 7 synir nokkrar athugasemdir sem barust.

Tafla 6. Athugasemdir patttakenda, hlutleysi fasteignasala

e St pjénusta sem er & bak vid umsyslugjaldié & ad vera sér pjénusta og kaupandi ad geta valid hvern
hann faer [ pad. [ sélulaunum eiga lika ad vera titekt idnadarmanns med réttindl.

o Af hverju mé kaupandi ekki velja pann sem pjénustar hann i kaupsamning ? parf naudsyniega ad
vera valfrelsi um hvar st pjénusta er keypt

« Kaupendur purfa ad geta valid hver geetir hagsmuna peirra 6had pvi hvar eignin var sett & s6iu,
sérstaklega pegar barf ad borga sérstaklega fyrir pad.

o Maetti vera til 6hadur fagadili vardandi fasteignir og vidskipti, tel mjog mikilvaegt ad hafa pad [ godu
lagi. Aleiga og sparnadur almennings er I hifi.

o Ferlegt pegar fasteignasalar eiga 50 -100 ibudir sjalfir

o Ad kaupandi hafi sinn adila og seljandi sinn

o Til daemis ad fasteignasalar sitji ekki beggja megin vid bordid,p.e. vinni baedi selji og kaupi og ad
fasteignasalar beri meiri &byrgd.

o Gaeta hagsmunatengsla milli verktaka og fasteignasala

» Badir adilar purfa ad hafa sinn umbodsmann,lika kaupandi

s bad parf ad breyta l6gum pannig ad fasteignasalar geeti ekki baedi hagsmuna seljanda og kaupanda,
fer ekki saman. Eins pyrfti ad vera lagaleg skylda ad fagmadur taki Ut eign sem eigi ad selja, svo
kaupendur viti hvad parf ad lagfeera vid eignina, &iti ad minnka leynda galla.

» Fasteignasalar eru oftar en ekki umbodsadilar byggjenda og peningalega tengdir,

Gallar

Atta athugasemdir komu um naudsyn pess ad hafa betri neytendavernd gagnvart géllum
4 husnzdi sem koma i 1j6s eftir kaup. Hér virdist helst bent & framkvamd nybygginga
og medferd mala par sem gallar eru ekki synilegir i upphafi. [ t6flu 8 koma fram

nokkrar athugasemdir.
Tafla 7. Athugasemdir patttakenda, gallar

e Eftir pvi sem hdsin eru betur byggd pvi minna parf & henni ad halda

» AG sett sé skilvis /fljotleq leid til ad greida ar umkvortunum, - Mjog mikilveegt ad mal séu afgreidd
skodad/metid 4 sem stystum tima.

o Skyrari reglur um leynda galla

» YVegna leyndra galla og 6faglegra vinnubragda

» Ja handvémm verktaka alltof mikil og Iitil vernd T bodi

o Of mikié um galla | nybyggingum . vantar virkara eftiriit
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Meira eftirlit

patttakendur komu med umfjéllun um naudsyn pess ad virkara eftirlit sé med
storfum fasteignasala og fagmennska og pekking seljenda latin vera lykill ad gaedum.
Ekki var hér nanari skilgreining 4 hvers kys eftirlit né med hverju nakvaemlega. Tafla 9

synir Grdratt pessara athugasemda.

Tafla 8. Athugasemdir patitakenda, meira eftirlit

® Ja betra eftirlit opinberra adila

e Of mikid af [élegum fasteignastium og folki sem pekkir illa til sem er ad selja.

e Tel ad pad purfi meira eftirlit med fasteignastlum eba fulltraum peirra,
erfitt ad vita hvort sa adili sem pu talar vid veit eitthvad

e Meira eftirlit med solufulltruum & fasteignastlum

e byrfti ad fylgjast betur med stérfum fasteignasala

Peningamal

Ad lokum komu athugasemdir sem lita fjarmélamarkadi sérstaklega.
batttakendur virdast 6sattir med pd dvissupztti i flarmognun sem leitt hafa til haekkunar
4 afborgunarbyrdi og skuldastédu. Tafla 10 synir deemi um pessar athugasemdir.

Tafla 9. Athugasemdir pitttakenda, peningamal

e  Mér finnst adallega vanta neytendavernd gagnvart chagstzedum lanum

e | sambandi vid vexti 4 lanum

e barf ad upplysa betur med marga paetti til deemis visitélubindingu lana sem hefur breytt fiarhagslegum
azetlunum

e  Ath bt spyrd um abyrgd stiérnvalda, mér finnst vanta spurningu um &byrgd bankanna- pad eru peir
sem vada inn & fasteignamarkad 2004 - valda pvi ad verd spennist upp - eru par um stundarsakir og
draga sig til baka 2008. énnur rannsoékn kannski. ?

Nidurstodur syndu i meginatridum nokkud samberilegt umfjollunarefni. Heér
virdast svarendur hvad helst 6sattir vid samningsstodu sina gagnvart seljendum og
vantreysta fasteignaslum til pess ad geeta hlutlausra hagsmuna. Einnig virdast
svarendur ekki sattir med adgengi ad upplysingum og eftirfylgni neytendaverndar a
faglegum uttektum. Petta stydur fyrri nidurstodur um vidhorf til gegnsais upplysinga
og neikvad vidhorf til reglugerda og eftirfylgni med peim. Frammistada verktaka og
moguleg hagsmunatengsl peirra vid fasteignasala kom fram nokkud itrekad og stydur
pad fyrri umfjéllun um vidhorf til starfa peirra. Skortur 4 upplysingum virdist einnig
luta ad fjarhagslegu hlidinni par sem Opekktir paettir valda folki éanaegju eftir 4 auk
bess sem svarendur telja naudsynlegt ad auka adhald med faglegum vinnubrégdum og

eftirlit med malum sem ekki fara eins og 6skad er og er.
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5.6 Hversu igrundad er Akvardanaferlio

[ vidtolum vid fasteignasala kom fram ad almennt hafi fasteignaleit tekid sex til tolf
manudi. Hér sé pad audvitad misjafnt hvort og pa hversu mikid félk hefur afmarkad sig
vid hverfi, sterd eda verd. Undanfarin prji ar hafi petta verid styttra ferli par sem
kaupendur virdast hafa tilhneigingu til ad taka hradari dkvardanir eftir pvi sem
eftirspurnin var meiri. Einnig kom pad i kjolfarid ad kaupferlid var styttra par sem ekki
pyddi ad gera tilbod um greidslur 4 jafnléngu timabili og 4dur hafdi pekktst.
Nidurstodurnar hlutfallslegrar skiptingar eru settar fram 4 mynd 45 og syna ad
sterstur hluti kaupenda eda teep 80% eydir fijorum manudum eda minna { val 4 hisnadi
og bar af rim 30% minna en ménud sem mdgulega hefur neikvaed &hirf & vidhorf
kaupenda, Nidurstédur opinnar umfjéllunar kaupenda stydur petta einnig par sem
umhugsunartimi kaupenda virdist skipta méli og liklegt ad peir upplifi dparfa streitu og

évandvirkni { akvardanatéku pegar hrada parf hlutunum um of.

39,7%

19,4% 21.5%

Mynd 45. Timi dkvardanatokun

Ekki komu fram tengsl milli pess hversu langur timi leid vid akvardanatdku og
med anzgju kaupenda med hiisnzdid ad lokum. Mdgulegt er ad hér taki peir sér lengri
tima sem afmarka sig meira og 4 hinn béginn framkveemi hopur sem hefur kaupgetu
hratt og tekur dvanta akvordun vegna hisnadis sem losnar eda tekifaeris sem talid er
akjosanlegt. betta er p6 Ovenju stuttur timi midad vid venjur fyrri ara og liklegt ad

prystingur vegna skammtimadjafnvaegis 4 markadi hafi par helst hrif.
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6 Nidurstoour, samantekt

Medaltal vidhorfa med hina skilgreindu petti voru settir fram i upphafi nidustadna og
meldist heildardanzgja kaupenda 1,959 eda alveg vid gildid ,.frekar anagdur
Kaupendum virdist pvi takast i megin atridum mjég vel upp med ad hamarka avinning
sinn 1 hisnzdiskaupum.

Kaupendur voru hvad anagdastir med hverfid sitt og sveitarfélag auk pess sem
peir t5ldu husnadid almennt uppfylla vel parfir fidlskyldunar. Pessar nidurstddur eru i
samraemi vid fyrri umfjsllun par sem fram hefur komid ad ahrif félagshopa getur verid
mismikill og jafnvel t&luverd. Fram kom i umfjollun fasteignasala ad sidustu ar hafa
einkennst af bettum adstedum i framhaldi af auknu fjarmagni 4 markadi. Einnig t6ldu
fasteignasalar ad med vaxandi breidd i tekjum og haerra hlutfalli erlends vinnuafls
hérlendis hafi peir fundid fyrir meiri aherslum hja kaupendum & stadsetningar, utlit
husa og eftirsokn i ndbyli vid pjodfélagshopa sem eftirsott getur talist ad samsvara sér
med. Ef horft er til pessarar umraedu og nidurstodu meaelinga ma pvi telja hér ad dhrif
félagshopa séu til stadar 4 markadi og virdast pau hafa toluverd dhrif 4 val og virdi
hisnzdiskaupenda. Einnig ma telja ad jakvad afstada kaupenda til pess hversu vel
peim hefur tekist ad uppfylla parfir fjolskyldunar s¢ ad hluta til komin vegna aukinnar
fyrirgreidslu sidustu ara.

Vel skilgreindar veentingar i upphafi kaupa hafa verid talinn Iykill ad jakvadum
eftirkaupadhrifum (Brink og Johnston, 1979: Lambin, 2000). Eftir pvi sem per eru
betur skilgreindar og afmarkadar ma telja ad kaupandi sé buin ad atta sig betur a pvi
hvad hann vill og liklegra ad hann finni eign sem uppfyllir personbundnar vantingar.

bannig virdist illa skilgreindur rammi yfir vantingar geta valdid pvi ad kaupandi
verdur ekki sattur med véruna po hun i raun uppfylli kréfur um gaedi (Harrison, 2002).

Fram kom ad upphaflegar hugmyndir um verd breyttust nokkud i gegnum
fasteignaleit hja kaupendum en hugmyndir um stadsetningu og steerd litid sem ekkert.
Einnig kom fram ad dnzgja kaupenda med hverfid sitt og efnislega ptti var hvad hast
medan 4anzgja med fjarhagslega pattin var minnst. Hér virdist pad pvi haldast i hendur
hversu stadfastir kaupendur eru med upprunalegar hugmyndir sinar og pess hversu

sattir peir verda { lokin eins og Whang (2002) hefur bent 4 hafi gerst annars stadar.
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Nidurstodur malinga 4 fjarhagslega peettinum syna ad kaupendur eru nokkud
mis séttir med pad hversu vel fjarhagsleg dztlun hefur stadist auk pess sem almenn
anagja er hér hvad minnst sem einnig { samraemi vid fyrri umfjéllun & pvi hvernig illa
skilgreindur fjarhagslegur rammi getur leitt til offjarfestingar.

Neytendaverd hefur verid talin einn af lykilpattum { mati 4 gegnszi og
fullkomleika markadarinns par sem gildi réttra og adgengilegra upplysinga er lykill ad
dnzgju kaupenda. Nidurstédur rannsoknarinnar syna frekar neikvaeda afstodu til
neytendaverndar hérlendis, beedi 4 reglugerdum sem 1 gildi eru og eins hversu vel peim
er framfylgt. Pad virdast pvi ekki vera til stadar mikil eda synileg tengsl hér eins og
@tla meetti midad vid fyrri umfjllun milli gédrar neytendaverndar og jakvaedra
eftirkaupadhrifa. Hins vegar kom i ljés { opinni sv6run patttakenda ad mikil 6anagja er
med ymsa pztti peirra adila sem koma ad kaupferlinu. Ma par helst nefha umbodsadila
kaupenda og hisbyggjenda og virdist pvi slok neytendavernd ad mati patttakenda skila
sér { neikvaedum vidhorfum gagnvart samskiptum vid seljendur og fasteignasala.

Slok neytendavernd ad mati kaupenda virdist skila sér i lélegum vinnubrégdum
og slakri upplysingagjof. Pad veldur svo bvi ad peir virdast ésittir med samskipti i
kaupferlinu. bad skilar sér po ekki beint i vidhorfum til eignarinnar nema ef um
gallamedferdir sé ad reeda. Neikvaed umfjollun um vandamal vegna galla og mala sem
upp koma eftir kaup benda pannig einnig til pess ad neytendavernd skipti tluverdu
mali vid afmorkun 4 réttindum og skyldum adila.

Ahrif nagranna, til hljéd- og umhverfismengunar voru peir pettir sem taldir
voru liklegastir til ad valda dévaentum neikvadum ahrifum ad mati fasteignasala enda
syndu nidurstodur ad kaupendur eru nokkud missattir hvad petta vardar. Medalanagja
pessara patta var b6 frekar jakvad og mé pvi telja ad reglugerdir og eftirlit med hlj6d-
og umhverfismengun almennt sé pvi ad skila asattanlegum avinningi: pad stydur fyrri
umfjéllun um mikilvaegi neytendavernda og einnig m4 telja ad hér séu pattir sem ekki
eru innan pess ramma sem farid er 4 stad med i upphafi.

patttakendur tdldu upplysingar um verd og helstu einkenni htsnzdis nokkud

adgengilegar sem er { samrami vid fyrri umfjéllun um jakvad dhrif netmidla 4

upplysingagildi.
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Gildi upplysinga, adgengi ad peim og réttmeti, er lika talinn mikilveegur
ahrifapattur 4 pad hversu anagdir kaupendur verda, (Carlton og Perloff, 2005) og synt
hefur verid fram 4 4hrif pekkingar 4 fullkomleika markadarinns (Nelson, 1970). Af
nidurstodum rannséknarinnar var po ekki ad sja tengsl milli jakvads vidhorfs til
upplysinga og trausts 4 bpeim og pess hversu sattir kauendur eru. Pannig tdldu
patttakendur adgengi ad upplysingum um gzdi og dstand htsnzdis ekki gott en voru po
nokkud sattir med astand hisnadisins i lokin engu ad sidur.

Athygli vakti umfj6llun fasteignasala um pad hversu virkur markadurinn veeri i
afstodu til verds og pess hvad veeri aszttanlegt ad bjéda i kauptilbodsferli. Pad er einnig
onnur nidurstada en haegt veeri ad telja midad vid fyrri umfjéllun par synt hafdi verid
fram 4 ad ekki vaeru tengsl milli verdvitundar og upplysingaadgengis 4 netinu.

Nidurstodur syndu ad kaupendur voru frekar sattir vid pad Grval hisnaedis sem
var i bodi pegar fjarfest var. bessi nidurstada kom einnig nokkud 4 évart par sem
toluverd umframeftirspurn hefur verid i gangi og virdst hiin pvi ekki valda skortstodu a
markadi heldur leida til verdhakkana. Einnig kom nokkud 4 évart ad ekki virtist til
stadar tengsl milli pes hversu langan tima kaupendur téku i hisnzdisleit og pess
hversu sattir peir urdu. bad er nokkud a skjon vid umfjollun Whang (2002) um
mikilveegi igrundunar og tengsl pess vid anagju kaupenda.

Kaupendur virdast einnig hafa mikid frumkvaedi til ad sakja 4 markadinn eins
og lansfjarveitingar gefa moguleika & hverju sinni pvi ma telja ad heér sé til stadar
t6luverdur kaupvilji og eftirspurn afmarkist pvi frekar af getu en naudsinlegt er ad hafa

bada pessa petti svo eitthvad gerist.

Nidurstédur pessarar rannsoknar benda pvi til pessa ad husnadiseigendur séu
almennt frekar og mjog sattir vid pa fasteign sem keypt var pratt fyrir neikvatt vidhorf
til neytendaverdar og umbodsmanna sinna sem telja mztti ad hefdi hér meiri hrif.
Liklegt er ad petta vidhorf skyrist ad nokkru 4 pvi hversu stadfastir kaupendur eru

gegnum kaupferlid og pess hversu virkar upplysingaleidir eru hér { gangi.
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6.1 Umraoda

Kaupendur virdast mjog fljotir ad adlaga sig ad adstadum hverju sinni sem telst hvad
helst til komid vegna g6ds upplysingafledis gegnum opinbera umfjéllun og vefmidla ef
marka ma nidurstédur vidhorfs til samkeppnisastands og gegnsai upplysinga um verd
og helstu eiginleika. Pratt fyrir mikla penslu sem telja ma ad leidi til skortstédu
husnadis i einhverri mynd, virtust kaupendur svo nokkud sattir vid baedi urval i bodi og
samkeppnisstédu sina sem kom nokkud & ovart en samsinnir umfj6llun fasteignasala
um stadgoéda pekkingu adila og styrk peirra { samningum.

Anzgja kaupenda med hversu vel hisnedid uppfyllir parfir fjslskyldunnar var
einnig h4 og liklegt ad efnahagsastand og rimar Gtlanaheimildir sidustu 4ra hafi haft
par einhver ahrif. Samhlida peim nidurstsdum kom fram i umfjollun fasteignasala ad
umbeatur og framkvemdir virtust mun algengari og synilegri en adur og md pvi ma
telja ad aukid svigram til ad uppfylla vantingar fjélskyldunnar med lanafyrirgreidslu
moti hér jakvaedari afstodu auk pess sem pad virdist hafa moétandi vidhorf a hvad telst
aszttanlegt og hvad ekki. Su umfjéllun er nokkud i samraeemi vid kenningar Solomon
(2002) um samvirkandi 6f1 sem méta vidhorf neytenda.

Ahrif nagranna, hlj6d- og umhverfismengunar voru peir pettir sem taldir voru
liklegastir til ad valda éventum neikveedum 4hrifum ad mati fasteignasala enda syndu
nidurstodur ad kaupendur eru nokkud missattir hvad petta vardar. Medaldnagja pessara
patta var pé jakvaed og ma pvi telja ad reglugerdir og eftirlit med hljod- og
umhverfismengun almennt sé pvi ad skila asattanlegum avinningi. Af pvi ma einnig
draga b4 alyktun ad mogulega eru reglur um neytendavernd ekki eins slakar og vidhorf
bendir til pé skortur & upplysingum sé pattur sem mogulega ma betur fara.

Reglugerdir sem skylda byggingaradila til ad uppfylla kréfur um hljédeinangrun
og adbunad & sameiginlegum svedum hafa einnig mogulega ahrif a4 vidhorf til
nagranna hja fj5lbylishisaeigendum. Fram kom pé ad eftir pvi sem hlsnadid verdur
steerra eru patttakendur sattari enda minni nagrannanalegd til stadar.

beattir sem adur tilheyrdu sér og einbyli virdast i vaxandi mali vera til stadar i
1itid breyttu formi i fjolbyli ad mati fasteignasala. Pessar dherslubreytingar eru liklega

hvad helst til komnar vegna vaxandi eftirspurnar eftir virdisaukandi pattum sem telja
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ma fylgifisk pess aukna fjarmagns sem verid hefur i bodi. Verd og adbtnadur fjélbylis
hefur pannig breikkad og bydur upp 4 meiri moguleika hvad vardar umhverfislegan
avinning og virdisaukandi patti.

Fram hefur komid ad kaupendur virtust frekar dsattir vid adgengi ad
upplysingum. Hér virdist sérpekking 4 4astandi husnadis og adgengi ad nanari
upplysingum um réttindi og skyldur adila svo sem afhendigarskilmala og medferd
kvartana vera hvad helsta brotalémin. Kaupendur virdast auk pess désattir vid ad purfa
ad syna frumkvaedi pess ad afla upplysinga og tryggja sig gagnvart pattum sem ekki er
vitad um fyrirfram. bannig koma i ljos 4 seinni stigum kaupferilsins vandamal sem
mogulega hefdi verid hagt ad fyrirbyggja med betri upplysingagjof ad frumkvaedi
umbodsadila svo sem medferd gallamala. Ef petta vidhorf er borid saman vid pad
hversu sattir eigendur eru med astand husneedisins eftir kaup leidir pessi upplysinga pé
ekki endilega til 6anagju med kaupin.

Athygli vakti hversu mikil umrada kom fram i opinni spurningu listans par sem
patttakendum var bodid ad tja sig um neytendavernd. Helstu paettir sem patttakendum
pétti abdtavant i samskiptum sinum gegnum kaupferlid voru eins og fyrri nidurstodur
hofou bent til gagnvart upplysingum & eiginleikum vorunnar, réttindum og skyldum
adila og hagsmunaarekstrum sem teljast vera til stadar par sem fasteignasali er
umbodsadili beggja i gegnum kaupferlid.

Fasteignasalar eiga samkvemt logum ad ad geta hagsmuna beggja gagnvart
upplysingagjof og skjalavinnslu og i raun er ekkert sem bendir til pess ad peir séu ekki
ad sinna pvi hlutverki nagilega vel. Hins vegar virdast patttakendur telja ad hlutleysi
umbodsadila sé ekki tryggt og beir hafi mégulega 4hrif 4 samningstédu adila og
verdlagningu gegnum tilbodsmedferd. Patttakendur telja petta hvad helst eiga vid i
samskiptum vid verktaka sem bzdi hafi sterkari pekkingu & markadnum en kaupendur,
meiri reynslu og séu i adstodu til ad prysta a fasteignasala med vidskiptatengslum.

Einnig virdist skortur 4 upplysingum frekar Iita ad peim vidbotarupplysingum
sem kaupendur purfa ad afla sjalfir ef peir vilja tryggja sig frekar. bvi virdist vera
frekar oanagja vegna pess fyrirkomulags sem er a upplysingaskildu frekar en ad

reglum sé ekki framfylgt.
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Pvi ma telja 4 heildina litid ad fram hafi komid nokkud 6flug umreeda um peetti
sem pétttakendur telja ad betur megi fara i samskiptum kaupenda og seljenda. P6
virdist 4 hinn boéginn sem kaupendur séu nokkud dkvednir i ad nd fram sinum
markmidum og stadfastir i vidhorfi gagnvart pvi hvernig hinadi peir vilja og hvar pad
skuli stadsett. betta skilar sér med jakveedu vidhorfi til fjarfestingarinnar almennt par
sem kaupendur virdast sattir med hversu vel husnzdid uppfyllir parfir fjélskyldunnar
en po medvitadir um ad peir eru ad greida hatt verd fyrir.

Toluverdar breytingar hafa ordid 4 lanakjorum fasteignamarkadarins 4 arinu
2008 og eru ahrif pess hakkun a greidslubyrgdi heimilanna

Spurt var um abyrgd stjérnvalda { spurningalistanum og toldu patttakendur hana
vera mikla. Pvi m4 telja ad nokkrar vonir séu i dag bundnar vid adgerdir stjérnvalda til
ad hafa pau ahrif 4 markadinn ad verd haldist innan 4szttanlegra marka og fjolskyldur

nai ad standa undir fjarfestingum sinum til frambtdar.

6.1.1 Innlegg til rannsokna

Eins og fram hefur komid, hefur rannséknarefni og talnagreining farid &rt vaxandi
sidustu ar hérlendis, ekki hvad sist vegna einkavadingar fjarmalamarkadarins sem
snogglega purfti ad vopnast upplysingum til ad standa sig i samkeppni.

Télulegar greiningar fasteignamats rikising 4 verdpréun og kaupumsvifum er
demi um gagnaséfnun sem tilkomin er vegna nyrra moguleika 1 tzknilegri
upplysingaséfnun.

Markmid verkefnisins hér er ad mela vidhorf kaupenda og umbodsadila peirra
og greina hegdun og samfélagslega ahrifavalda a pa hegdun.

Verkefninu er pannig «tlad ad koma med vidbdét um vidhorf og skodanir
kaupenda og umbodsadila peirra 4 peim samskiptum sem fara fram vid fasteignakaup
og vera innlegg { tolulegar greiningar sem mogulega gefa visbendingar um orsok og
afleidingu prounar i kauphegdun. Nidurstodur benda til pess ad ekki séu endilega
tengsl milli anzegju kaupenda og pess hversu adgengilegar upplysingar eru eda hversu
g6d og virk neytendaverd telst vera eins og telja matti midad vid par rannséknir og

kenningar sem skodadar hafa verid.
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6.1.2 Helstu takmarkanir

Ad rannsaka vidhorf kaupenda 4 husnadismarkadi bé ekki nema sé 4
hofudborgarsveedinu er krefjandi vidfangsefni & margan héatt. Hér er um ad rada
margbrotin vidhorf sem byggjast upp 4 bxdi samfélagslegum og personulegum
vidmidum. Pvi ma telja ad ef mela &tti vidhorf kaupenda med t6lulegum nidurstddum
par sem heegt veri ad greina mismunandi dhrifavalda hinna ymsu markhopa og
heimfzera & pydid 4 marktzkan hatt innan aseettanlegra vikmarka vaeri naudsynlegt ad
hafa til pess vidameiri gogn en hér eru til stadar.

Hér eru nidurstodur patitakenda og tdlkun rannsakanda & vidhorfum
fasteignasala pvi frekar wtlad ad vera visbending ad vidhorfum kaupenda. Ljost er ad
patttaka midadist vid einn adila 4 hverju heimili og pvi ekki vist ad per endurspegli
endilega vidhorf badi kaupenda og neytenda og pvi mogulegt ad vidhorf annara
heimilis medlima sem ekki koma ad fjarmalum sé pvi dnnur en hér er skilgreind sem
vidhorf neytenda. Einnig ma telja ad vidhorf svarenda séu pvi i raun mjog
personubundin afstada og endurspegli ekki endilega vidhorf maka eda peirra sem
standa sameiginlega ad fjarfestingunni.

Liklegt er ad breytur sem tengjast nzrumhverfi kaupandans hafi hér t6luverd
ahrif svo sem tekjur, fjarhagslegur styrkur og fjélskyldusteerd en vandasamt getur verid
ad safna peim gégnum samhlida pvi ad na aszttanlegri svérun og var tekin akvoroun
um ad prysta ekki 4 pessar upplysingar i pessum verkefni né heldur vidhorf sem
vidkveem geta verid svo sem gagnvart fjarhag og félagslegri stddu. Petta var gert til ad
na sem bestri heildarsvérun en 4 moéti gefa nidurstédur pvi almennari vidhorf sem
endurspegla ekki endilega pad sem byr ad baki peim.

{ utsendum spurningalista var spurt um hverfi og fjélskyldusterd en per
nidurstodur gafu ekki tilefni markteekrar umfjéllunar 4 hegdun pydisins. Svorun
spurningakénnunarinnar var 27% eda 242 patttakendur sem kom tilviljanakennt fra
mismunandi hverfum og heimilum. Adgengi ad upplysingum um kaupendur er nokkud
bundid, bdi gagnvart reglugerdum um personuvernd og auk pess sem par virdast ekki

til stadar nema med nokkurri fyrirh6fn.
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bessi hépur gefur pvi ekki moguleika til ad alhzfa mikid um pydid,
hisnadiseigendur almennt eda hverfabundna afstsdu heldur verdur ad skoda par sem
visbendingu ad vidhorfum heildarinnar.

Spurningalistinn var unnin 4 grind mealitazkis sem préad hefur verid erlendis.
pad malitzki hefur ekki verid notad hérlendis a pessum markadi og pvi ekki til stadar
pyding 4 pvi auk pess sem upphaflegur tilgangur bess er vidhorfsmaling gegnum
simarannsokn.

Nokkur breyting for pvi fram vid adlogun listans ad markmidum verkefnisins
badi pyding og skilgreining 4 ahrifapattum og malieiningum. Pvi er moégulegt ad ekki
hafi verid skilgreindir nagilega vel allir pattir sem mali skipta vid malingu 4 anagju
kaupenda og verdur ad horfa a nidurstédur verkefnisins sem visbendingu ad vidhorfum
gagnvart skilgreindum ahrifapattum og taka tillit til pess ad melitaeki peirra hefur ekki
verid proad og areidanleikaprofad frekar en fram kom i undirbuning verkefnisins.

[ nidurstodum er dreifing i svérum tilgreind par sem hun er talin skipta mali vid
areidanleika nidurstadna gagnvart heildinni. Samhlida er leitast vid ad greina eins og
hagt er dhrifapatti sem valda mdgulega mismunandi vidhorfi ba&di med gégnum fyrri
og seinni rannsdknarinnar. Pau hafa po sinar takmarkanir og naudsynlegt ad hafa pad i
huga p6é komid hafi fram dhugaverdar visbendingar um vidhorf kaupenda endurspegla

pau ekki endilega vidhorf alls pydisins.
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6.1.3 Ahugavert ad skoda i framhaldi

bad er eins med petta verkefni og morg énnur ad eftir ad hafa eytt tima og vinnu i
gagnasbfnun, heimildaleit og Grvinnslu gagna er setid eftir med margfalt fleiri
spurningar en voru til stadar { upphafi. Pad sem helst kom & évart vid vinnslu hér voru
sterk vidhorf kaupenda badi neikvad gagnvart ymsum pattum 1 kaupferlinu og svo 4
moti jakvad dnegja med eignina sem fjarfest var i. betta m4 telja nokkud moétvirkandi
upplysingar og pvi dhugavert ad skoda betur hvada 4hrifapettir i hegbun kaupenda
valda pvi ad peim tekst jafnvel upp med val i erfidu kaupumhverfi. Nidurstédur benda
til vaxandi mikilvaegis stadsetningar sem var i fullu samrazmi vid umfjéllun
fasteignasala um mikilveegi stadsetningar enda ma sja med stuttri athugun a
fasteignavélum (morgunbladid, fasteignaverfur (e.d.)) ad lysingin ,,g60 stadsetning” og
..frdbeer stadsetning™ kemur fram mjog vida { hisnadislysingum 4 hisnzdi i bodi. Ekki
virdist pé alveg hagt ad henda reidur 4 med gognum bessarar rannséknar hvad felst
nakvaemlega i pessari skilgreiningu og pvi dhugavert ad skilgreina pad ndnar. Fram
kom i umfjéllun um takmarkanir rannsdknarinnar hversu breidur hépur er hér til stadar
og pvi ma telja ad minni hépar eda stadbundnir ahrifapaettir parfnist nanari athugunar til
ad haegt sé ad sannreyna vidhorf minni hopa.

Hér ma telja ahugavert ad skoda betur pztti eins og hversu mismunandi pessi
vidhorf eru eftir félagslegri, menningarlegri og/eda efnahaglegri stédu einstaklingsins.
Eins er pad dhugavert ad sja hvort peir ahrifapettir séu i raun sterkari en efnislegir
pattir sem hamarka einstaklingsbundi® virdi eins og nidurstédur hér benda til po
Gsannad sé. | pessu samhengi mé ad lokum benda 4 vidhorf neytenda sem skilgreind
hefur verid hér sem upplifun adila eftir ad kaup hafa farid fram. Ljost er ad enginn
hefur svarad spurningalistanum an pess ad vera vidridinn kaupakvordun svo vel
mogulegt ad vidhorf annarra fjolskyldu medlima 4 heimilinu séu ekki endilega pau
somu.

Fram kom ad patttakendur telja yfirvold bera frekar mikla abyrgd 4 astandi
husnadismarkadarins og ma telja liklegt ad hér endurspeglist vidhorf kaupenda til
peirrar samfélagslegu abyrgdar sem stjornvold hafa & afkomu heimilanna. P6 ma telja
ad hér sé porf a pvi ad skilgreina betur hvad felst ndkvemlega i pessu vidhorfi og pa
samhlida greina hugsanlega fjarmélahlidina og ahrif hennar & vidhorf kaupenda.
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7 A0 lokum

Nu 4 haustmanudum 2008 pegar verkefnavinnu er ad ljika eiga sér stad miklar
sviptingar 4 fjarmalamorkudum. Pessar sveiflur hafa stadid yfir fra pvi snemma i vor og
pvi téluvert breyttar forsendur fra pvi sem var i mars pegar rannséknarvinna hofst.

Fjarmadlastofnanir misstu adgang ad lansfé 4 erlendum morkudum nokkud
snogglega { vor med peim afleidingum ad virdi kronunnar og traverdugleiki litla
islenska hagkerfisins tok gridarlega dyfu sem ekki er enn séd fyrir endann a. betta hefur
kostad pad ad greidslubirgdi heimila i landinu hefur storaukist og eru pau missterk par
fyrir.

Einnig hefur petta valdid minnkandi eftirspurn husnzdis sem aftur kallar a
verdlekkanir (Vilhjalmur Egilsson, juni 2008).

Liklegt er pvi ad vidhorf fasteignasala vaeru 6nnur ef pau vaeru mald i dag auk
pess sem neikveett vidhorf husnadiseigenda til neytendaverndar og aherslu 4 abyrgd
stjérnvalda ma mogulega rekja eitthvad til pessa astands sem skapast hefur.

Hvort préun maéla verdur med sambzrilegu snidi og gerdist kringum 1980 er
ekki fyrirséd enda hafa nyjir ahettupattir og moguleikar komid inn i myndina med
tilkomu adildar ad alpjodlegu umhverfi. Telja ma pvi ad préun husnadismarkadarins i
nuverandi mynd sé€ enn 4 byrjunarstigi pratt fyrir mikla sdgu fram til dagsins i dag og
ekki ad sja ad fjarfestingavilji sé ad dala pratt fyrir sveiflur sem einkennt hafa petta

markadsumhverfi sidustu ar.
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Phﬁmgrapher Kjartan Pétur Sigurdsson, www photo.is , birt med leyfi hofundar

Nimer bitt er:

' Islenskur husnzedismarkadur

| Hvad segja kaupendur um hann ?

Agzeti mottakandi

Medfylgjandi er spurningalisti vegna rannséknar 4 vidhorfi hiisnzediskaupenda sem fjarfest hafa i hisnzdi 4
sidustu tveimur drum. Markmid hennar er ad skoda ferlid sem kaupendur ganga i gegnum og mzla anzgju
peirra med pad hiisnzdi sem vard fyrir valinu. Rannséknin er lokaverkefni til mastersprofs fra Vidskipta- og
hagfraedideild Haskola fslands og unnin undir leidségn Gunnars Oskarssonar, kennara i markadsfrzdi og
alpjédavidskiptum. Verkefnid byggir 4 fraedilegri umfjéllun um hasnzdismarkadinn, viotélum vid fasteigna-
sala og medfylgjandi spurningalista sem sendur er inn 4 800 heimili 4 héfudborgarsvaedinu.

Urtakid er tilviljunarkennt, tekid @r opinberum gégnum um fasteignir sem skiptu um eigendur 4 sidustu
tveimur drum. Engum upplysingum er safnad nema nafni og heimilisfangi.

Svorin er ekki hagt ad rekja til svarenda en patttokunimer efst 4 sedlinum gildir sem pitt niimer {
happdretti. PG getur svarad med tvennum haetti:

A) Svarad medfvlgiandi lista ¢ pappir, sett listann { umslagid sem Sulgir og sett pad aftur { neesta rauda péstkassa. Pad er
hé endursent d kostnad métiakanda og pit heldur bessu kynningarbladi sem gildir sem happdretismidi.

B) Farid inn d heimasidu www.vextir.com og svarad rafrent.. Ef bt svarar gegnum heimasidu er patitskumimerio sett
par inn rafreent til ad tryggja dtitdku pina i idreeiti vinninga.

Vinningar verda dregnir r innsendum svérum og ndimerin birt 4 www.vextir.com eftir ad svartima lykur.
Einnig er hzegt ad hafa samband beint i sima 848-4319 vid undirritada til ad fa upplysingar um vinningshafa.

Hvert svar eykur virdi og dreidanleika rannséknarinnar og met ég pad mikils ad pa patttakandi gédur skulir
gefa pér tima til ad taka bétt og tja pina skodun. Pad tekur um prjar til fjorar mindtur ad svara.

LW | HHHHWIIIIII Ll

Med keerri pokk fyrir patttokuna

Maria Drifn Sigurdardéttir, Eskihlid 7, 105 Reykjavik
nemi i vidskiptafrzedi, VI’sc. Markadsfradi og alpjédavidskiptum
vio Haskola Islands

el LU
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Vidauki 2. Spurningalisti sem sendur var { posti.

Takk fyrir ad gefa pér tima til ad svara pessum spurningalista. Svartiminn er ndlaegt premur til fjorum
minitum. Vinsamlega svaradu it fra personulegri reynsiu pinni eda pinnar fjolskyldu og dragou hring
um einn valmiguleika sem pii telur eiga best vio hverju sinni.

i

1.) Hvernig samkeppnisdstand telur bt ad hafi rikt 4 fasteignamarkadi pegar pit/pin fjdlskylda fjdrfesti i hiisnzedi ? Med
godu samkeppnisdstandi er att vio jafnvaegi milli frambods og eftirspurnar.

o 0] 0] O ]
Mjog gott Frekar gott Hvorki né Frekar lélegt Mjog lelegt

O Veit ekki / A ekki vid.

2.) Hversu mikla abyrgd telur pt ad stjérnvold beri 4 dnzegju kaupenda med stidu 4 fasteignamarkadi almennt i dag ?

0 0 0] 0] 0
Mjog mikla abyrgd Frekar mikla abyrgd Hvorki né Frekar litla abyrgd Mjog litla abyrgd

_O_ Veit ekki / A ekki via.

3.) Efpa sérd fyrir pér stoou 4 fullkomnum fasteignamarkadi, par sem dnzgja baedi kaupenda og seljenda er eins mikil
og hzegt er. Hvernig var markadurinn midad vid pad pegar pu /pin fjolskylda fjarfesti ?

6] 0 @] 0 O
Mjég langt fra pvi Frekar langt fra pvi Hvorki ne Frekar nalaegt Mjog naleegt

0O Veit ekki/ A ekki vid.

4.) Telur pt ad pad hafi verid dszttanlegt drval fasteigna i bodi 4 markadinum pegar pi/pin fjdlskylda fjarfesti { hasnzdi
o

H

0 o) 0 0 0
Mjog aseettanlegt Frekar asasttanlegt Hvorki né Frekar oaseettanlegt Mjog dasesttanlegt

O Veit ekki / A ekki vid.

5.) Hvernig telur pu reglur vera sem vernda neytendur gegn 6fullnzegjandi afhendingu hisnzdis eda pjonustu ? Hér er
att vid almennar reglur um neytendavernd 4 hisnadismarkadi.

0] 0 0 O Q
Mjog godar reglur Frekar gédar reglur Hvorki né Frekar lélegar reglur Mjég Iélegar reglur

O Veit ekki / A ekki vid.
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6.) Hvernig telur pi neytendavernd vera sem tryggir hlutlaus og fagleg vinnubrogd fasteignasala og umbodsadila
seljenda ?

0 O 0] o] 0

Mjog géd vernd Frekar god vernd Hvorki né Frekar léleg vernd Mjég léleg vernd

O Veit ekki / A ekki vid.

7.) Hversu vel treystir pia almennum upplysingum um hisnzedi i bodi, til 2 vera dreidanlegum og fullnzegjandi ?

0 ) 8] 0O O

Treysti peim mjég vel  Treysti peim frekar vel  Hvorkiné  Treysti peim frekar illa Treysti peim mjég illa

= ]
-

Ef pii horfir il baka til pess tima sem ba / fjolskylda pin fjarfesti { hisnzdi. Hversu langur timi leid fra pvi ad
skipuldgd hiisnzedisleit héfst, par til tekin var endanleg dkviordun ?

Um pad bil ein vika

Allt a8 einn manudur

Ramur einn til fjdrir manudir

Lengra en fjorir manudir

Innan viku, ovaent kaupakvordun eda fundum strax rétta hisnaedio
Annad/ 4 ekki vid

Q00000

9. Hversu mikid telur pi ad upphaflegar hugmyndir um eftirfarandi prji atridi hafi breyst medan leit st60 yfir hji
pér/pinni fjolskyldu? Vinsamlega krossadu vid einn moguleika [ hverri linu.

‘midabvié arvali  hugmync
bodi :

10) Hversu vel telur pd ad eftirfarandi adilar fylgi peim reglum sem settar eru til ad verja neytendur? Sem d=mi eru
reglur um upplysingaskyldu, hlutleysi og trlausn kvartana. Vinsamlegast hakid bzdi vid fasteignasala og verktaka.

Verktakar Fasteignasalar
Fylgja mjog vel settum reglum o )
Fylgja frekar vel settum reglum 0] o
Hvorki né O o
Fylgja frekar illa settum reglum (o] 6]
Fylgja mjdg illa settum reglum (0] (0]

11) Telur pi ad pad sé porf fyrir betri neytendavernd fyrir hisnaediskaupendur? Ef svo er, ad hvada leyti ?
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12.) Hversu mikilvaeg telur pu eftirfarandi atridi vera vid val 4 hisnaedi ?

Mjog Frekar Hvorki  Frekar litid Mjag litids A ekki

mikilveegt mikilvaegt ne. mikilvaegt mikilveegt vid
[ hvada sveitarfélagi hiusnaebis er ” . : ; a3 B
[ hvada hverfi hisnaedid er stadsett C - c
Hvernig astand annara hisa er i gétunni % ﬁﬁ
Hversu nalzegt husnzedid er vid greena & -
bletti og fristundasvaedi
Virdisaukandi paettir s.s. gardur og falleg =
adkoma =
Astand husnzedis ad utan og innan c
Utsyni 2
Tegund husnaedis, s.s. sérbyli eda fiolbyli o -
Ad verdid sé vel innan greidslugetu .
fiolskyldunnar
Ad verdid sé sanngjarnt midad vié geedi e - I - c I
husnzedis

13.) begar fjarfest er i hisn=di parf ad bera saman morg atridi. Hversu adgengilegar eda 6adgengilegar telur pa

upplysingar um eftirfarandi atridi hafa verid i bl6dum, 4 heimasidum, gegnum leitarvélar og hja
fasteignasdlum til ad bera saman eftirfarandi atridi ?

Mjog Frekar Hvorki Frekar Mjég
adgengilegar adgengilegar né  Gadgengilegar dadgengilegar
upplysingar upplysingar upplysingar upplysingar
- PR e ' > |
Verd fasteigna - Bacil ';_F%‘
Eiginleika fasteignar, s.s. steerd og el C c
herbergjaskipan =
Geedi og astand husnzdis I -
Fjarmégnunarmaguleikar c -
Til a6 gera heildarsamanburs og velja @ g
besta valkostin fyrir bina fiolskyldu o =2t

A ekki
Vi

‘o |

S
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. .

vid pitt hiisnzedi og umhverfi pess ?
Mjog Frekar Hwvorki  Frekar Mjog

14.) Midad vid ventingar pinar almennt i upphafi fasteignakaupa, hversu sittur ertu vid eftirfarandi atridi

A ekki vid / hef ekki

Astand hussins ad innan

Astand hussins ad utan

Virdisaukandi pesttir s.s. gardur, og
falleg adkoma

HIj6d eda umhverfismengun

Nagranna

Hversu vel pad uppfyllir parfir
fidlskyldunnar

Hversu vel fiarhagsleg aastiun hefur

|stadist

sattur sattur né osattur osattur skodun & pvi
F=] i B = == F=
Sveitarfélagi6 sem &g by | Qﬁ_) | %
Hverfi& sem ég by i -

Ad lokum eru hér nokkrar spurningar sem nyttar verda vid tlulega drvinnslu.

Fj6ldi fullorinna & pinu heimili: (18 araog eldri) {__)
Fjoldi barna & pinu heimili undir 18 aldri: ()

Tegund husnaedis;

(___) Fjolbyli
() He=d eda tvibyli, ( tveer til fiorar ibudir i husi)
(___ ) Radhus eda einbyli

(___ ) Postnumer hverfis

Med keerri pokk fyrir patttokuna
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Vidauki 3. Heimasida sem var virk medan svartimi var i gangi

Hle Edt Yew Favortes Isols Help
= ”
Qu- O W @B P gyrontn @ (3-5 U-LJEH D
sivess [ '-pﬁ’ve.xhrmmf i B ) - o Vi BY oo s ™
- - - g s s 1% v
P hier Bjarsan Pitur Sigurdison, wws koo, 1 az‘r:m;afq;ﬁh.s;ﬁ.mdm
- r -
Islenskur hisnzedismarkaour
Hyvad segja kanpendur um hann?
Hér for fram rannsélon 4 vidhae isnebiskaupends sem firfot hafh | lnisnedl 4 sibustu weimnr frun, Marlonld lesoir or abskeda Jub ¢ """'":h
fexli sem kaupendur ganga i gegnum og meels dnegfe peirra med bab hisnedi sem vard fyrir valime. Spurnmgatisra
Ritgn:lm or Jokaverkeful 41 uﬁwn& fri “hkbn- g hagfrabideild Hiskila Islands drid 2008 og wmnin wndir leibsign Gunnars
Sbairad 5 1 o albjé banidallp Verkefnib byggir 4 vibthhon vl jguasala, Brndilegrd wmfTin og T
sem send er 4800 heimili 2 hifdhorgarsvedinu., Vinningar ara
grafabsif ad
Spurningalistar hafa verid sendir & trtak pétttaloenda dir hipd hi isl sem 2 hisfulh dinu & silasre webwur drum.  verdmosii fujctin
DPesswm lista er hegt ad svam nﬁ-nnl gegmum pessa heimasifu og !l’ ]uﬂ mg;unit:ngur lma:r ab skapa greiba leid 2b swirmn  hicued kednar{
spurringalistans rafrent. varshusme
Eningianar og
Pinfikumimer efit 3 spurningaseblinum gildir sem mimer § happdreot og muwnw vinningsnimer sem dreginverda i birt hér eftir o svarfima bidmidari
lykur. Ef bt svarar hér gegnum heimasiion er pactikumiomeria setl inn fremst i spurningabistanum til a0 trygeje pattiiky i dretd S bisanmm
vinninga.
g verda dregulr dr sviirum og, niimerinbirl & pessar] heinasibu eftir 10, igist 2008 Dregid verdur
eftiv 10 agust
Hvert svar eykur virli og dreidanleika rannséknarinnar og mei ég pad mikils ad p, pitttakandi godur skulir gefa pér tima til 34 taka patt o
54 pina skebun. Pad tekur wm 3-4 mimitur ab svara spumingumon.
1 0 ki pitkks frrir pastivkuona Hefur b
I spurningar eda
Maria Driifn Sigurbardittic vilt 7 pig um
pessa rannsakn
Hufdu somband
o]
& ® internst !
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Vidauki 4. Tengingar 4 heimasiou

hgoress ﬂ PHD,JJWWW aumnnra :Cﬂ’\lﬂhﬁm‘laﬁn}mﬂy?ﬂﬂ!.DDEUm

Microsoft Internet Explarer

View  Fgvorkss  Jodls

WVelkomin i vel spur ningolistans, Svartimdn e nadae gt 3114 i . Virs anlega svaraou i {1a pe stidegr | resaisiu pnl eda
i TRolsiode, BY b liefur ekid reynshi af Pvi S8in Spuat 1 wim ¢4 kyst 20 svinia okkl gen i svarad mad “Velt okl A skl
il eda droghd !M’llllbim i #l Dok Invetece somn o . EfsT O fistaeunmy s-mw- semdin 1l pin u munes sem pu gehin seft het innti
aa gorast ||.m|.1|.‘||d'| i Py T Sei G e Vs O | agasl. ik i happd asttin,

]

Halda aftarn

Plasss cortact [ you have army guestions regarding thie survey

E ]

e
QuestionPro B sy | ssoumy
i Surves | EsallMarhetiog | s Polls

Hep

% Sambandi vid konnun - Message

s shoto S Bive sed Iy hefimdar

Islenskur hiisnzedismarkaour

Hvat segja kaupendnr mn hanm?

Bér fer fram lent & vidihorfi b d nnwm:mwlm”mm Wiarkmid kewnar er ad skoda pod
ﬁrlinnknpnﬂu;ug:igugmm-;nhmm}ehnmd}dhuuilmmﬂm

Ritgerbin er lokawerkefu til mastersprifs frd Vilskipts- og haglredideild Hishila [shands drid 2008 og woin wndir leifsign Guwuars
Oskarseomy keyoara § markabstresi s alpjobavidekiptum. Verkefuid byggir & vib@lun vid fastelgnasala, frabilegri wnffilun og rannsikn
sem send er @ B00 heiwli 3 hifulherg arsvadin.,

Spurmingalistar hafs verid sendir § ok pa wr Tbpi i da pem firfestn 4 hifudheng arsvadim i sitastu feimur drwm.
Pressum Hsa or hegi ad smnﬁmgngm}on-hbmlﬁlq :rhlﬁmuﬂlgxrg-rh—mr.ﬁ:knp-wnhﬂdsﬂlm
spurningalistans rafrent.

bastiak et 4 gilitir sem wioner i happdroett og muny vinningsniomer sem dregin verda i birt hér efiir 28 svartina
Ilcur, Ef[:--mnrh&gv;mhﬂmﬂmerbuﬂkwwrﬂuﬂimﬁuanmaﬂmnmﬂu!ryﬂnhﬂﬂkuliﬂmiﬂ
lrhllh;

Vimingar vertia dregnir ir isnsexduwm sviron o nonerin bird 4 pessari heimasibu eftir 10, agast 2008,

Huert svar exkur virdl og dreifanleika rannsdkumarinnar og met ég pad milcils ad Py, pistiakandi godur skubir gefa pér tima 6l o faka parrog
14 bina skedun. Pad éekur wm 3.4 mimitur ab svara spurningunum.

M &b keerri pilkdk fyrir painiikona

[aria Drifin Siguniardartr

¥ 10 #| B L U

=]

Syma
Spumingahsta

Vaswingar orw.
gafabnifad
vardwarti prjdiin
Jisend Ferdwer L
verstumum

Eringlbmar og
bidwisar{
Sormbibanwm

Dregid verdwr
eftir 10 agist

Hefur pn
spwningar eda
vilt a pig wmn

bessa vanmsokn

HafBu sameband

18 ¥ S| 5)octs.. -
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Vidauki 5. Rafrzenn spurningalisti

1.
Hvernig sambeppaisastand telur Wi ad hafi rikt i fasteignamarkadi pegat pibin fjolskylda fiafesti i nishaedl 7 Med goon
samkeppnisastandi o1 attvid jafrvaegi milli frambods og efti spurnar

wiog gotl semkappnisastand
Frekar gott samkeppnisastand
Hyvorki né

Frakar [Elegl samkeppniséstand
Wi iélegt samkeppnisdstand

o
O
(@)
©
)
O

Vet ekki 1A gkdd vid

ikla Abyrge telur pal ad stiormeokl beri a ancegiu kaupenda imed stod i fasteignanarkadl almennt i dag ¥
5|
w

3
B b 610 Tyt pér stodu  fullkornmim fasteignamewkasi, bar sem anmgja hadi kaupenda og seljeinda o1 eins mikil oy ket o1,
Hvernig var tnarkadan inn midad via pad begar pivpin fssigida flartesti 7

[-Seect- ¥

4
Tehit pii ad pad hiafi verid asasttanlegt tirval fasteigna i bodi 2 matKadimim pegar biipin fiiskykla fiarfesti i hisnedl 2

O Mibg aszttanieg Orval
O Frekar ds=tianiegt Urval
C  Hvorki né

3 Frekar fasetaniegt irval
< Miog dasattaniegt arval
O Veil ekkifs ek via

5.
Hveimig 1elur pu reghn vera sem vernda neytendur gegn ofulinagjandl afhandingu | Is eda pio 2 HéL &1 antvio
almennal reghn um neytendavernd a hiisnadismatkadl.

O jog géaar raglur

1 Frexar godar reglur
Ol Hvorking

I Frekarlélegar regiur
] wijdg Iélsgar reglur
O Vet akki 14 ekdd 48

&vemlgrelm i meytendaveind Vet a sem tiyggih hiutiaus og fagleg vinnuli 6y fasteignasala og umbossaolia seljenda ?
Wjdg god vernd

Frakar go8 vemnd

Hvorki né

Frekar Iéleg vernd

0000

Mig 1éleg vemd

3 Swrvey - Rannsoim 1. 3 hbepsi) s

N Cif womuki 1 2.1 504, haw.
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7.
Hveisuvel meysti pa o

O Trevsti beim midg vel
O Treest peim frekar val
@ hvorkané

Q' Traysti beim frekar ila
1 Traystl beim midg iz
Q Vet ekd /A ekid via

B pit horfle T8 baka til pess tima sem briin fiolskodda flarfesti | nisnaeol, Hver su langu titnl leld 1.4 v ad skipuldgo lisnedisialt
Teatst, pat Vil tekin vor emdantey dlevdi o 7

Um pad bil 2invika

Alll 38 girin manudur

Ramur einn 8 GOrir manuain

Lengra en Fdrir rdnuair

Innan viku, dveant kaupakvindun eda fundum strax réits hisnedidis
Annadia ekl vid

L 3
Hvarsu nlido telar i a6 uppphafiegar hugmyndin uim ettictar andl prin atiial hafl breyst medan fait 5200 ¥ bia parpinni fiotskylda 7
Vinsamlega laossaduvio einn magulsika i Inserti lmu,
Upphaflagar hugrayndir  Breyiust I3 midadvid  Brayiust mikis midas via Ha@i engar hugmndlr [ upghal. baer
hrevilust akken Urval I bodl drval | bodl MSBUSE a7 v ge var [ bod]
Q o] o o}

Q o C 0]

o @] o] O

10
Hver su vel telur ful ad eftisfan andi adilar fylgl beim reglum sein sefta sru il o verja neytendw ? Semn deensd of ureghn um
upplysingaskyldu, hitleysi og inknisn kvartana, Vinsamleua hakdd baedl vio fastaigiasaka og vetlaaka,

Verktakar Fastelgnasalar

Fyigia mjbg vel sefum regium
Fylgia frekar vel settum reglum
Hvorki ré

Frigla frakar lla seburn regium
Fyigla mjog llla settum regium
Wit ekid | A el vl

11 Telur it a3 Pad 96 hort & betil ney i Intse T Ef svo a1, ad hvada ket 7

| Halda &fram

Plassa contact (f you have sny quastions regarding this survey

B vdauk A2 15004 hal 2} Srves s Ranrsokn . 1t e, oo
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3 http: Mquestionpre.com - Rennsake 1 - Microsoft Internet Explorer

12
st pnilkilvaeq tedur b eftindarandi atii vera vid val a hisnaedi

Mg Frekar vk Frelarid  Mogls  VemeldiA

mikhegt  ridveal né ilihzgt mikivagt okid ¥l

[ hada svelandlag hisnadid 2 ) 0 8] ) 0
[ fvada hverf hisnaedid e stadsall } ] ]
Huemig 4stand snnarz hiisa er | gotunpi ) 0
mersy ndizm hisnedi erid grenabetiogp ) 0
fiistundazvadl
Virdisaukandi pedlir 5. gandur, og falleg
akoma
Aatand hisnedle 54 innan tg Uizn
Utsini
Tegund hisneais, 5 ¢ sérl eda [oledi

A0 verli 5é vel innan greisiuget.
fialckyltunar

4 yerdid 3¢ sanngfami mifad w9 geedi
hisnedis

20 OO0 C

(2]

O O
DO O

[ I

O O

(=]
>

13
Pauix ffarfast er i isnaed harf ad bera saman morg atriok Hver st adgenoilegin 633 dasgengilegar telty i upplysingat um
oftirfaran afridi vera | DI 3 helmasidun. gegman leftavatar oy bia fastel R 1l ad ged a samanburd 7

Wiy Frekar Hyorki Frekar ljog Veit

sdqenglegar  adgenglegar  né  Gsdgenglegar  Galpengieqwr  akid/A
upph¥singar UppiEmgar ugpiysingar upplysinger  ekkivie
Verd fasieigna O O O
Eiginleika fasteqna, s 5. sted oy n
herberpiaskinan =

0 O

G og stand hisnesis 0 ]
0 |

0

Flambgnunanroute kar

Til o gera haildarsamantui g veijs 0
testa valknstn i bina falskyldy

Hada iftar |

Plzzsa contact if wou have sy questions regarding this survey

Powered By
QuestionPro f emser | Secate
Surveys | EmlMarketrg | ViebPols

® Interrit
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2 hitp: Hguestionpro.com Hannsdkn 1 Mizrosell Intornel Explorer

4.

Kioao vid [ et Tover 51 S41AN SIT B0 BT and] A1 I e PRY hizsnaal og |
uintreerfl pose 7
Frekat Hvark: Frefear Midy Aokl vidi-el el skolun s
aattur ne Gsatur dedlur pvi
SvaRtarfélagle sam ég ol ¢ (&) Q
o som S0 by y { O
Aztand hussms ad innan
Astand hissing ad wan
Mraigaukandl beetlir £.5. gandLr o falleg
adkome
|53 e85 umbesramengin
Nagratng
varsu el had upailic parfir fidlekyldunar
Hyarsu yel fiarmagsiagz S2iun hetur sadist

A Tk o1 et nokkran purningal Sein TPTTE ves 4a vid Whiega urvienrsh)

Fiatdi aullodinns & nelmitiou (18 4ra og sidr)

Fitldi bama & binu heimiilmalk 18 dra alom |

Teunmal hiisiwedis

0 IRt &1 stadsatt

Ljohs og senza svar |

Plaase cortact f you nave any gueslions regarding thds survey.

—
QuestionPro
Suvevs | Emet Masour | ich fole
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Vidauki 6. Heimasida sem var sett inn eftir ad svartima lauk

2 Vextir.com - Microsoft Imernet Explorer
Fla Edt View Favotkes Took Hsp

Q- O - BN A6 muﬁmm@ -5 Wil 3

#idcress | @] hetp:/fvextin.comi o - B ol G" Lk * @y
Rt SLiE

Islenskur hisnzedismarkadur

Biomidar fyrx
tvoi
Sarmbiomunm

793

Hvad segja kaupendur um hann?

Hér fer fram kn & vidhorfl e ik da sem farfest hafa § Irismadi & siiustu trefmur drwm.  Marloni hemmar er ab skeda pad
ﬁrﬂsmkwmaigmmngmhiuﬂlbeinamnﬂbﬂkﬁuﬂlsamwﬂ&rknﬂn‘

Ri.geriin er lokaverkefud tl mastersprif B3 \’Hhkip‘h- og hagfredideild Hiskala [slaowls 4 haustmanedum 2008 og wnnin undir lsidsign 3
kemmara i og alpjsbavl tum. byggir 4 vidtilum vid fastrignasala, fredilegri wnfillun og 266
nns&hlsmseldnrtll}ﬂ lwhnﬂiéhllhlhm‘gamldm 562

12 agist 2008 —
Giafabref nd

Dregid hefur verid tr peim svirum sem bamst. Vinningar veru sex giafabréf i verslummn Eringlinar, hvert ad virdi verdmaeti
kr. 5.000 - og briv adilar fengu biomida fyrir tvo i Sambisunum. Heér til heegri ern nimerin sem komn upp eg vona eg kr. 5.000.-
ab vidkomandi njoti vel.

582

Hregt er ad senda post gegnmn heimasiduna eda hringja tl mm i 848-4319 4l ad vitja vinuinga en einnig mun ég hafa 624
samband vid vidkomandi og sja tl pess ad virmingarnir komist til skila. 23 <

Tatttaka hefur verid fraber og mjbg Abugavert bad sem folk hefro hiaft ad segja nm mumbverf 44
lnsnzedismarkadarinns. Dad kom eimnig skemmtilega a ovart hversn duglegt falk hefor verid ad ga skodun sina a 312

33

neytendavernd

Verkefnio hefur hlotid styrk Thadalanasjods semn er milil hvatning og vonandi ad sjonarmié neytenda kommist v exm
betur a framfen § peirra hiindwmn

Keerar palckar fyrir patttslou vkkar

Maria Drofn Sigurdardotti

It ivive 8

i ) ‘4‘
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Vidauki 7. Leyfi til 2ad nota rannséknarspurningar

Professor

Niels Chr. Westergard-Nielsen
Aarhus School of Business
University of Aarhus

Dear sir

I am a student in the University of Iceland, writing my master’s thesis. Main field of
study is Marketing and International Trade. My e-mail address is mdsi@hi.is .

My master project is about consumer behavior in Icelandic housing market. I am writing
about the buying process and measure the customer satisfacton among home-owners in
Reykjavik. By doing so, I”m collect two kind of source material. First interwieving house
agents and after that questionnaire will bee sent out to 900 home-owners.

While doing this project, I visited the excellent report “the Nordic model for consumer
and customer satisfacton,, and was very much impressed.

I am interested in gaining permission to use the questionnaire ( The Nordic model] for
consumer and customer satisfaction, Annex E. Questionnaire — construction, page, 51 -
56) as a starting material to build up my own questionnaire.

I will customise the questionnaire by using conclusion from my interwiev and I have no
plan of comparing my conclusions directly to your. The gestionnaire will be in Icelandic.

Still there is very helpful for my too build my list on this dimension-model and I
therefore kindly ask for your permission to use this material. If there is any interest of
more information regarding this research, please let my know and I will send them
immediately.

Sincerely

Maria Drofn Sigurdardottir

Eskihlid 7, 105 Reykjavik

Email: mdsi@hi.is

Tel: - 848-4319 )
student in University of Iceland (Haskoli Islands )
Msc. Student in Business Administration
Marketing and International Trade.
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Vidauki 8. Punktar fyrir viotélin vid fasteignasala

Muna ad pakka fyrir pad ad gefa kost 4 pessu vidtali, - er i lagi ad taka upp vidtalid ?
Kynna fyrir vidkomandi hvad rannséknin gengur it 4 og vidtalinu s¢ skipt i prja hluta:

A. Kaupferlid / soluferlid
B. Kaupendur, einkenni og hegdun, skilgreining 4 eftirspurn
C. Husnzdi

A. Kaupferlid / soluferlio

Ef horft er ¢ soluferlio fra sjonarmidum seljenda. Ef pvi er lyst i nokkrum ordum hvernig hefst
pad og hvernig gengur pad fyrir sig ? (nd fram pessum punkium )

Eign verdmetin, hvad er til hlidsjénar , hverjir gera pad?
Hvert er hlutverk fasteignasala medan eign er { sélumedferd ?
Hversu langt er s6luferlid almennt ?

Er prystingur frd seljendum med verdid, hefur pad ahrif ?

Ef horft er ¢ kaupferlio frd sjonarmidum kaupenda. Ef pvi er [yst { nokkrum ordum hvernig hefst
pad og hvernig gengur pad almennt fyrir sig (nd fram pessum punktum )

e Hversu langan tima gefur folk sér? - viku manudi ar ?
Sveigja kaupendur upprunalegar ventingar mikid/1itid?
Er eitthvad/mikid um ad folk bidji fasteignasala ad leita ad hiisnedi med afmarkada
eiginleika eda stadsetningu ?

e Hverju virdist folk almennt vera helst upptekid af. S.s. hverfinu, tegund husnadis
(fjolbyli/had/sérbyli) fjarlaegt fra vinnu eda byggdarkjarna ?

e Reynid pid ad hafa ahrif 4 pad hverju folk er ad leyta ad ef pid teljid bad vera a villigbtum
midad vid sinar parfir ?
Hvernig er med tilbodsgerd hvernig fer pad fram, breytast verdin ?
Nyta neytendur sér mikid sérpekkingu vid uttekt 4 dstandi ?
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B. Kaupendur
Hefur pu tekid eftir breytingum & sidustu 4&rum hvad vardar akvedna kaupendahdpa ?

Verda fasteignasalar varir vid breikkandi launamun, eda menningarmun eda eitthvad sem tengja
ma visir ad vaxandi stéttarskiptingu i landinu ?

Er pad algengt ad folk leyti ad hiisnadi i kvednum hverfum og pa hvers vegna ?

Eru kaupendur uppteknir af pvi hverjir buia i hverfinu og/eda hvada ordspor fer af pvi ?

C. Hasnxdio

Bidja vidkomandi ad nefha nokkra pzetti sem koma upp i hugan sem geta verid helstu pzttir sem
folk er ad leita eftir ?

Teljid pid ad kaupendur séu almennt ad leggja dherslu 4 réttu atridin pegar peir velja sér husnadi
. 5.5. pau atridi sem liklegt er ad skapi peim besta dvinninngin til lengri tima ?

Hvernig telur pi ad pad takist til ?

Hvada peettir telja fasteignasalar ad hafi almennt mesta pydingu og hafa liklega mest Urslitadhrif 4
kaupin ?

Er til stadar vidhorfsmunur a fjélbylishusum, / heedum 3-6 ibidir og rad/par og einbyli eda er
liklegt ad stadsetning skipti meira mali ?

Eru einhver hverfi sem bera einkenni af dkvednum pjodfélagshopum ? hver ? hvernig?

bakka fyrir og loka samitalinu
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Vidauki 9. Télulegar upplysingar af vef Hagstofu Islands og Fasteignamats rikisins

Samantekt tolulegra upplysinga af vef Hagstofu [slands. Préun kutzkjafjarfestinga milli 4ra.
Okutzki 6nnur en atvinnutaeki.

Heimild Hagstofa islands.

Skrasett Gkuteeki | arslok 1986-2007

Florhisl
@ 5003 B 2004 @ 2005 W 2006 N 2007

Hidlhysio

Heimild: Hagstofan.

Fjildi skradra einkabila i lok drs

] 12003 || 2004 || 2005 || 2006 || 2007
[Félksbilar||166.869||175.427]|187.442(197.305/209.456

mild: Fasteigna

286.305
300.758

at Rikisin:

271.023

257.407
265.696

219.407
218.666
232.064

110130
110.363
133.933

157.596
187.590
209.367

Meﬁalv ro

286.029

Heimild Fasteignamat Rikisins

Reykjavik 257616  226.253 211709 "~ 180.052 6.230
Képavogur 239709  229.445 208.827 184.805  143.343
Gardabzr 283.369 248,184 224,542 175778 143.843

118.142

Mebalver

 260.231

141.139
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Vidauki 10. Nidurstédur opinnar umfjollunar um neytendavernd

11. Telur pii 2d pad sé porf 4 betri neytendavernd fyrir hisnadiskaupendur ? Ef svo er, ad
hvada leyti ?

tel ekki porf & betri neytendavernd

Eg vissi hreinlega ekki ad pad veeri sérsték neytendavernd til stadar. God byrjun vaeri ad tilkkynna pad meira til
almennings ad pessi vernd sé til stadar.

Miki& er um a8 verktakar fiyti sér of mikié vid ad byggja og vandi ekki négu vel til verksins. Petta leidir til allskonar
vandamala. Magir eiga erfitt med ad fa pessi mal leyst. bad parf ad vera betra eftirlit med pessum malum.

Fasteignasalar fa oftast % af séluverdmaeti eignar og par af leiandi eru peir ekki eins hiutlausir og peir zttu ad vera.
bad er pvi f peirra hag ad selja sem flestar eignir og fa sem mest fyrir paer.

Vil taka fram ad &g treysti ekki 6llum fasteignasélum eins er med verktaka, hef reynt a6 velja adila sem ég treysti. Meetti
vera til 6haéur fagasili vardandi fasteignir og vidskipti, tel mjég mikilvaegt ad hafa pad i godu lagi. Aleiga og sparnadur
almennings er f hufi.

Ja, &g tel 6mogulegt ad fasteignasalar geti tryggt hagsmuni baedi kaupenda og seljenda & sama tima. bad hiytur aé
vera hagur fasteignasala ad n4 verdinu upp til aé auka sdlulaun. Pad parf aé hlua betur ad kaupendum.

Hef ekki skodun a pessu.

Eg tel vera tvenns konar vernd sem maetti taka upp:

1.bad parf ad vera sér fasteignasali fyrir kaupanda annars vegar, og hins vegar fasteignasali fyrir seljanda. En i dag eru
hagsmunir seljanda ofan &, pvi fasteignasalinn gaetir hagsmuna peirra meira pvi hann faer séluprésentu af sélu eign
seljanda.

2. Einnig a8 hver og einn kaupandi hafi viku i senn til ad akveda sig setli hann ad kaupa akvedna eign. Med pessu ma
koma i veg fyrir 6verulega heekkun fasteigna & skdmmum tima. bessi adferd er m.a. vihofd i Danmérku.

J&..tel ad pad eetti alltaf ad vera matsgerd a hiisna=di sem er sett & sélu.
verdur ad vera laggiltur og 6hadur matsmadur.
béa f4 vaentanlegir kaupendur mun betri yfirsyn hvab er ad og hvad ekki.

- allar ibudir vaeru teknar (it af dhadum fagadila sem taski saman lista um pad sem vaeri gott og einnig pad sem veeri
Abéstavant (skilst ad pad sé pannig i usa)

Nei

bad parf ad adskilja hagsmunabarattu kaupenda og seljenda. Getur varla stadist ad hafa bara einn fasteignasala til ad
vernda bada abila.. sérstaklega pegar péknun er tekin af badum og markmid med s6lupéknun er ad hin s& %-hlutfall af
eins hau kaupverdi og heegt er... bad parf ad leidrétta petta med lgum. Einnig tel &g mikilveegt ad huga ad pvi ad
verdmyndun a fasteignamarkadi fari fram, pessi leynd yfir gagntilbodum annarra osfrv gengur ekki pegar sa sami
fasteignasali 4 ad vernda hagsmuni allra en ma aldrei segja neitt...

Baedi kaupendur og seljendur greidi stlulaunin til ad koma i veg fyrir hagsmunaarekstra

Ja ekki spurning. Betra adgengi ad hlutlausum adilum til ad meta pad hisnaedi sem um er ad raeda.

nei

Ja. Tel ab skyldur fasteignasala eettu ad vera meiri. Peir kynni sér hisnz6id sem peir 2etla a6 selja betur. Pannig ad

svor eins og petta er pad sem eigandi segir okkur séu ekki til. AS kaupandi fa ekki pau svér pegar hann hringir inn og
segir hisid hriplekt ad hann (salinn) bidi eftir 500 svoleidis simtélum bann daginn. Veit hann pa bara a8
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Seljanndinn segir ekki alla séguna pegar hann selur hisid.

paé parf ad breyta lagum pannig ad fasteignasalar geeti ekki baeéi hagsmuna seljanda og kaupanda, fer ekki saman.
Eins pyrfti ad vera lagaleg skylda aé fagmadur taki Ot eign sem eigi ad selja, svo kaupendur viti hvad parf ad lagfaera
vid eignina, zetti ad minnka leynda galla.

Eg tel fasteignakaupalsgin nokkud géé og paer meginreglur sem métast hafa i framkvaemd.

ja, &g held pad en hef ekki lent i neinu sjalf svo ég veit engin deemi

naudsynlegt er a8 koma a gerd astandsskyrsna sem framkvaemdar eru af 6haudém adilla

Ad fasteignasalar séu medvitadir um abyrgd’sina

Til deemis ad fasteignasalar sitji ekki beggja megin vié bor&id,p.e. vinni baedi selji og kaupi og ad fasteignasalar beri
meiri &byrgd.

ad f salar sitji ekki badum megin vid bordid
audvelda adgengi upplysinga og adstodar fyrir fyrstu kaupendur
Hef ekki skodun a pvi

Mjég strangar reglur purfa ad gilda um fasteignasala par sem mikilvaegir peningar i hifi og hja flestum er um
mikilveeustu fjarfestingu ad rada

Held ad reglur séu til stadar en upplysa parf kaupendur sérstaklega um paer r.d. um ad pad er kaupanda ad kanna
astand hidsnaedis.

Badir adilar purfa ad hafa sinn umbodsmann,lika kaupandi.
Ekki neegar kréfur gerdar til perra sem eiga ad selja fasteignir.

Reglur purfa ad vera & mali sem allir skilja svo leik reglur séu skirar.triggja upp upplysinga midlun aéllum stigum til
beggja adila.

pad studladi sumum vernd kaupenda og seljaenda s.s.
Ad kaupandi hafi sinn adila sem og seljandi.

Fyrir hvern vinnur fasteignasalinn seljanda 7 , kaupanda?.
badir adilar borgal

Ja til deemis vid afsal , hlutir sem kaupendum yfirsjast vid flyti & afsali séu endurskodadair. Einnig gallar @ husnaedi
hvort sem nybyggingum eda notudu sé jafnvel og edlilega endurgreitt af seljanda p.e, kostnadur sem kaupandi ber vié
galla/misttk.

Ekki haegt ad nota einn fasteignasala sem & ad vera hag kaupenda og seljenda fyrir brjésti, pyrfti ad hafa tvo , einn sem
vinnur fyrir kaupanda og einn sem vinnur fyrir seljanda.

Astandsskodun aetti ad vera skylda seljenda og pad parf aé fylgjast betur med stérfum fasteignasala

Tel ad pad purfi meira eftirlit med fasteignasdlum eda fulltrGum peirra,
eRFITT AD

Ja bad parf adgeingi ad hlutlausu mati (surveyor series) fyrir bada adila en einkun kaupanda, Tryggingarmal vegna
kaupanda hja kaupanda eu lika nanast épekkt 4 Islandi

Fasteignasalar purfa ad freeda husnaediskaupendur um pann aukakostnad sem er vid ad kaupa fasteign
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JA

JA PORF A BETRI NEYTENDAVERND

Végna leyndra galla og 6faglegra vinnubragda

Vegna galla

| sambandi vié vexti & lanum

Ja , betri upplysingar um &stand husnaedis , meiri nakvaemni vid ger6 kaupsamninga og afsals

barf a8 upplysa betur hvad pad er sem kaupendur purfa ad varast, feestir vita pad fyrr en efird pegar vandamalin eru
buain ad gerast.

Hef enga sérstaka skodun & pvi

Ja vardandi astand husnaedis og hvort reglugerdum hafi verid fylgt. parf ad sjast betur byggingarferli og eftirlit & 6llum

byggingarstigum og hafa pa ségu adgengilega.

Skyrari reglur/iég og pegar eitthvad er ad pa sé ljést hvert 4 ad beina athguasemdum. Fasteignasalar eru oftar en ekki
umbodsadilar byggjenda og peningalega tengdir,

Nei.

Nei.

Fasteignasalar beri meiri abyrgé og taka ekki 6légleg aukagjold

ja pad parf einfaldar og adgengilegar upplysingar um réttindi hisnaediskaupenda

Of miki® af lélegum fasteigasélum bé markgir gésir séu bar einnig. Eins og hver sem er geti ordié fasteignasali i dag.
barf ad upplysa betur med marga peetti til deemis visitélubindingu lana sem hefur breyit ﬁéfhégslegum aasetlunum
barf ad upplysa og utskyra, njérfa vel nidur i paegilega og ekki of fidkna lidi.

vantar skyrari upplysingar sem hjalpa manni fyrirfram |

Ad upplysingaskylda sé algjér a bada baga en ekki litn njéta tilviljana sem valda baedi seljanda og kaupanda tjoni og
sorg.

barf ab fylgja betur eftir hvernig seljendur skila fra sér eigninni

ja ., pad er porf '

Ja amk. betri upplysingar um réttindi og hvert leita skuli ef eitthvaé kemur upp a.
Seljandi parf ad syna og upplysa en ekki fasteignasali

Ferlegt pegar fasteignasalar eiga 50 -100 ibudir sjalfir

J& handvémm verktaka allof mikil og litil vernd [ bodi

Nei ekki porf

Mér finnst adalega vanta neytendavernd gagnvart ohagstaedum lanum

Of mikid um galla i nybyggingum . vantar virkara eftirlit

Af hverju ma kaupandi ekki velja pann sem pjdnustar hann i kaupsamning ? parf naudsinlega ad vera valfrelsi um hvar
su pjonusta er keypt af kaupanda
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ja vita fyrirfram hvad parf a8 sko®a vel og passa sig 4 il ad allt gangi vel.
Hef ekki kynnt mér neytendavernd ad neinu gagni og er pvi ekki fasr um ad svara pessu
ja fasteignasalar fria sig allri abyrg® gagnvart kaupanda og telja sig einungis purfa ad gaeta hagsmuna seljenda

kaupendur purfa ad geta valid hver gaetir hagsmuna peirra 6had pvi hvar eignin var sett a solu, sérstaklega pegar parf
ad borga sérstaklega fyrir pad.

ja

AS sett sé skilvis /ljotleg leid til ad greida Ur umkvdrtunum, - Mjég mikilveegt ad mal séu afgreidd skodad/metid a4 sem
stystum tima.

Erfitt 28 svara, blankir kaupendur aldrei anaegdir, margt annad spilar inn i b.4.m. ofneysla i samfélaginu

Hef ekki sett mig naegjanlega inn i malié

Ath pu spyré um abyrgd stjérnvalda, mér finnst vanta spurningu um abyrgd bankanna- pad eru peir sem vadainn 4
fasteignamarkad 2004 - valda pvi ad verd spennist upp - eru par eum stundarsakir og draga sig til baka 2008. 6nnur
rannsékn kannski. 7

Of miki® um blekkingar selienda sem falla ekki undir pa % tolu af heildarvergi ad sé galli en veldur mikilli 6ansegju

Island er allt of litid til ad haegt sé ad gera rad fyrir pvi ad fasteignasalar séu hiutlausir. Parf einhvern sem gaetir
hagsmuna kaupenda

Geeta hagsmunatengsla milli verktaka og fasteignasala

Of miki® af lélegum fasteignaslum og félki sem pekkir illa til sem er ad selja.

Astandsskodun af 6hadum adila barf naudsynlega ad koma og vera sjalfkrafa i &llum pessum gjéidum

Neytendavernd er i lagi

Eitthvad fast form 4 pvi hvada upplysingar kaupendur f& um bzedi husié og flarmégnun.

Astandsskodun. pad gerir engin astandsskodun adur en hann faer sampykkt tilbod, og of seint ad gera pad pegar komid
er sampykkkt tilbod. bad & ad lyggja fyrir i 6llum peim upplysingum sem kaupendur f4. skiptir meira mali en t.d. hvada
leikskélar eru i nagrenninu sem folk getur sjalft fundid ut.

Meira eftirlit med sélufulltrdum & fasteignastium

"Solumenn" | fasteignavidskiptum eiga ekki ad vera til. Bara agilar sem upplysa & hiutiausan hétt réttar upplysingar svo
kaupendur geti sjalfir valid sem réttast. "Sélumenn" eiga heima i bilavidskiptum og verslunum

ja
Eftir pvi sem husin eru betur byggd pvi minna parf & henni aé halda
J4 betra eftirlit opinberra adila

Su pjénusta sem er & bak vié umsyslugjaldid & ad vera sér pjénusta og kaupandi ad geta valié hvern hann feer [ pad. i
sélulaunum eiga lika ad vera uUttekt idnadarmanns med réttindi.

byriti ad fylgjast betur med stérfum fasteignasala
A8 kaupandi hafi sinn adila og seljandi sinn

Skyrari reglur um leynda galla
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Vidauki 11. Medaltal Anaegjupitta vid mzlingu rannséknarspurningar

Medaltal anagjupatta par sem tekid er Ut hlutlaus afstada.
Medaltal vidhorfa peirra sem toku afstédu 4 kvardanum 1 - 5.

baettir Fjoldi svara Medaltal Adlagad medoaltal
Sveitarfélagid sem ég by i 238 1,429 1,390
Hverfid sem ég by i 239 1,427 1,427
Astand hasnzdis ad utan 238 2,134 2,134
Astand hasnadis ad innan 234 2,043 2,009
Virdisaukandi pattir 237 2,063 2,030
H1j6d og umhverfismengun 238 2,345 2,329
Nagranna 235 1,966 1,931
Hversu vel pad uppfyllir parfir 234 1,615 1,578
fjolskyldunar

Hversu vel fjarhagsleg dztlun 238 2,803 2,803
hefur stadist

Mebaltal vidhorfa , samantekt,

9 baettir
Hlutfall hvers pattar 1/9 = 0,111111

Heildarmedaltal vidhorfa midad vid jafnt
veegi allra 9 patta.

1,959

Formula , Exel. Vi utreikning a heildarmedaltali
*R9)=0,1111111

=((R9*1,39)+(R9*1,427)-+(R9*2,009)+(R9*2, 1 34)+(R9*2,03)+(R9*2,329)+(R9* 1,931 ) HRI*1,5
78)+(R9*2,803))




Sundurlidun adlagads medaltals hvers pattar.

1.) Sveitarfélagié sem ég by i

Mijog sattur |Frekar Hvorki né Frekar ¢sattur |Mjog 6sattur
Kvardi: 1 2 3 4 5
Afstada svorun fjoldi : 236 163 58 11 4 0
A ekki via: 2
Hiutfall afstédu (236/* 0,6907 0,2458 0,0466 0,0169 0
Adlagad medaltal = 1,390
Hverfid sem ég by [
Mjog sattur |Frekar Hvorki né Frekar dsattur |Mjog dsattur
Kvardi: 1 2 3 4 3
Afstada svarun fjoldi : 239 159 62 14 4 0
A ekki vid: 0
Hiutfall afstédu (239/* 0,6653 0,2594 0,0586 0,0167 0,0000
0
Adlagad medaltal = 1,43 0
| Astand hissins ad innan
Mjog sattur |Frekar Hvorki né Frekar osattur |Mjog dsattur
Kvardi: 1 2 3 4 5
Afstada svorun fjoldi : 232 78 99 38 9 8
A ekki vid: 2
Hlutfall afstédu 232/ 0,3362 0,4267 0,1638 0,0388 0,0345
Adlagad medaltal = 2,009
Astand hdssins ad utan
Mjog sattur |Frekar Hvarki né Frekar dsattur |Mjog dsattur
Kvardi: 1 2 B 4 5
Afstada svérun fioldi : 238 74 95 39 23 7
A ekki vid: 2
Hlutfall afst6du 238/* 0,3109 0,3992 0,1639 0,0966 0,0294
Adlagad medaltal = 2,134
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B A —

Virdisaukandi paettir /gar8ur og folleg adkoma
Mijbg sattur |Frekar Hvorki né Frekar osattur [Mjog dsattur
Kvardi: 1 2 3 4 5
Afstada svérun fioldi : 235 67 112 39 16 1
A ekki vid: 2
Hlutfall afstédu (235/* 0,2851 0,4766 0,1660 0,0681 0,0043
0
Adlagad mefaltal = 2,030 0
(HIj6d oa/eda umhverfismengun
Mjog sdttur [Frekar Hvorki né Frekar ésattur |Mjog osattur
Kvardi: 1 2 3 4 5
Afstada svirun fjldi : 237 B8 32 38 39 10
A ekki vid: 1
Hlutfall afstédu 237/* 0,2869 0,3460 0,1603 0,1646 0,0422
Adlagad medaltal = 2,329
Ndgrannar
Mjog sattur |Frekar Hvorki né Frekar ésattur |Mjog 6sattur
Kvardi: 1 2 3 4 5
Afstadia svarun fjoldi : 233 88 94 34 13 4
A ekki vid: 2
Hlutfall afstédu (233/* 0,3777 0,4034 0,1459 0,0558 0,0172
Adlagad medaltal = 1,931
Hversu vel ba8 uppfyllir barfir fiélskyldunar
Mjég sattur |[Frekar Hvorki né Frekar 6sattur |Mjog dsattur
Kvardi: 1 2 3 4 5
Afstada svérun fjoldi : 232 127 81 19 5 0
A ekki vid: 2
Hlutfall afstédu (232/* 0,5474 0,3491 0,0819 0,0216 0,0000
Adlagad medaltal = 1,578
Hversu vel fidrhagsleg datiun hefur stafist
Mjog sdttur [Frekar Hvorki né Frekar dsattur |Mjog dsattur
Kvardi: 1 2 3 4 5
Afstada svérun fioldi : 238 44 67 57 32 38
A ekki vid: 0
Hlutfall afstodu (238/* 0,1845) 0,2815 0,2395 0,1345 0,1597
Adlagad medaltal = 2,803
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