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AGRIP

Megin vidfangsefni ritgerdarinnar er ad skoda og gera grein fyrir peim pattum sem almennt
eru taldi hafa &hrif & fasteignaverd. Vid vinnslu efnis notadi héfundur m.a. talnaefni fra
Hagstofu Islands, fra Pjodskra og Sedlabanka islands.

Helstu nidurstddur ritgerdarinnar eru peer, ad almennt hafa peettir eins og adgengi ad
fjarmagni, kaupmattur launa, verdbdlga og vextir ahrif & eftirspurn eftir hisnadi og préun
verds & fasteignamarkadi. Fra arinu 2004 til 2007 voru allir pessir pettir mjog hagstaedir
ibtdarkaupendum sem vard til pess ad eftirspurn jokst mjog hratt. I kjolfar bankahrunsins og
versnandi efnahags hefur dregid verulega saman i eftirspurn eftir hisnadi.

Pad sem helst reedur verdi a fasteignamarkadi i dag ad mati hofundar, er su stadreynd ad u.p.b.
helmingur allra ibuda er yfirvedsettur, sem veldur pvi ad verdinu er haldid of hdu midad vid
eftirspurn. NG pegar rikisstjornin hefur tilkynnt ad nidurfelling skulda & fasteignum verdi
einungis nidur ad 110% pa er liklegt ad fleiri eigi eftir ad gefast upp & ad borga af eignum
sinum og paer muni pa lenda i héndum lanardrottna. bess vegna telur greinahdfundur ad ef
ekki koma til afgerandi breytingar & veentingum almennings sé ekki dliklegt ad verd &

fasteignum eigi eftir ad leekka meira par til jafnvaegi kemst a eftirspurn og frambod.



FORMALI

Pessi ritgerd er 15 ECTS - eininga lokaverkefni til Bs gradu i vidskiptafraedi vid Haskolann &
Bifrost. Hofundur er borbjorg Gisladottir og for vinnsla pess fram & timabilinu januar til april
2011.

Undanfarin &r hafa verid miklir umbrota timar i islensku efnahagslifi. Eg er sannfaerd um ad
ekki hefdi verid haegt velja sér skemmtilegri tima til ad fara i nam i vidskiptafraeedi en einmitt
i kjolfar pess ad islenska bankahrunid atti sér stad. Malefnin hafa verid krufin i kennslustofum
skolans i tengslum vid namsefnid um leid og atburdirnir gerast. Fasteignamarkadurinn spiladi
stort hlutverk i peirri penslu sem atti sér stad & Islandi, pess vegna akvad héfundur ad kynna

sér betur og fjalla um pa peetti sem hafa ahrif & eftirspurn eftir hlsnaoi.

Leidbeinandi minn i verkefninu var Kari Joensen og kann ég honum bestu pakkir fyrir
ahugaverdar og gagnlega abendingar og pann dhuga sem hann syndi verkefninu. Einnig vil ég
pakka vinkonum minum Margréti Julidéttur fyrir adstod vid val a verkefni, Ingunni

Helgadottur fyrir yfirlestur og Eddu Wiium fyrir hvetjandi samradur.

Eg undirritud hef unnid petta verkefni sjalfsteett og er pad afrakstur eigin rannsokna.
Verkefnid er ad Ollu leyti eigid verk og skilmerkilega og samkvemt bestu sannfaeringu visad

til heimilda par sem vitnad er til verka annarra. I pvi efni hefur reglum skélans verid fylgt.

Koépavogur 10. april 2011

porbjorg Gisladéttir
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INNGANGUR

Tilgangur pessa verkefnis er ad skoda pa peetti sem helst eru taldir hafa ahrif a eftirspurn eftir
hasnadi, ahrif peirra & hasnadisverd og hvernig liklegt sé ad fasteignaverd proist & naestu
misserum. Farid er yfir hvernig pessir peettir hafa proast & undanférnum &rum og kastljésinu
beint ad breytingum sem ordid hafa & fasteignamarkadi, sérstaklega fra pvi ad islensku

vidskiptabankarnir komu inna fasteignalanamarkadinn.

Vid innkomu bankanna 2004 skapadist mikil samkeppni, en fram ad pvi hafdi
[btidalanasjodur verid einradur & fasteignalanamarkadi. SU breyting vard & vid innkomu
bankanna ad vedhlutfoll haekkudu almennt Gr 65% til 70% i 90%, &samt pvi ad vextir
lekkudu umtalsvert. Einnig vard sU nybreytni ad bankar og sparisjédir budu uppa
gengistryggd lan sem margir sdu sem hagsteedan kost vegna sterkrar stédu krénunnar.
Samfara pessum breytingum gat fasteignaeigandi i fyrsta skipti skuldsett sig & pennan hatt og
haekkad vedsetningu fasteignar sinnar an pess ad vera ad skipta um hasnadi. Breytingarnar
hofdu pau ahrif ad eftirspurn eftir hdsnadi jokst verulega sem leiddi til heekkunar &
fasteignaverdi um allt land, sérstaklega i og vid péttbyliskjarna & Sudur- og Vesturlandi. |
kjolfar efnahagshrunsins sidla ars 2008 jokst skuldsetning heimilanna mikid og gengi
kronunnar for legra en flestir lantakendur hofou gert rad fyrir. Eftir hrunid er stor hluti
fasteignaeigenda med neikvaeda eiginfjarstoou og vidskipti med fasteignir hafa dregist

verulega saman.

I pessari ritgerd er rakin saga ibudalanakerfisins aftur til ardaga pess og gerd grein fyrir
nokkrum efnahagsbreytum s.s. verdbolgu, kaupmaetti og styrivoxtum, gerd er grein fyrir tilvist
peirra og ahrifum. Almennt eru pessir peattir og fleiri taldir hafa ahrif & eftirspurn eftir
hisnadi. Einnig er skodud stada a leigumarkadi og ahrif hdsaleigubdta & eftirspurn &
fasteignamarkadi. Farid er yfir mannfjoldaproun og lauslega skodad hvort olikir peettir hafi
ahrif & eftirspurn eftir husnadi & landsbyggdinni og a hofudborgarsveedinu. Stadan a
fasteignamarkadi hefur gjorbreyst a undanférnum premur arum, vextir & fasteignalanum hafa
heekkad, kaupmattur minnkad og vedhlutfall bankanna hefur leekkad. Flestir ef ekki allir peir
peettir sem skopudu kjoradstedur fyrir verdbolgu hafa gengid til baka. Hofundur
ritgerdarinnar atti vidtal vid tvo fasteignasala og reeddi vid pa um stdduna a fasteignamarkadi i
dag og faglegar ventingar peirra til nestu missera. | ritgerdinni er leitast vid ad svara

rannsdknarspurningunni:
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wHvad hefur dahrif a fasteignaverdo og hver verdour hugsanleg proun

fasteignaverds & naestu misserum*
Markmid pessarar ritgerdar er:

e Ad skoda proun fasteignaverds undanfarin ar.

e AQ kanna hverjir eru helstu &hrifapettir fasteignaveras.

e Kanna hvort somu breytur hafi ahrif & fasteignaverd a hoéfudborgarsvedinu og &
landsbyggdinni.

e Ad reyna ad spéa fyrir um fasteignaverd & nastu arum.

e AOQ ritgerdin auki skilning héfundar og lesenda a islenska fasteignamarkadinum.
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1. ADFERDAFRZDI

Vid vinnslu ritgerdarinnar er studst vid ritadar heimildir ar skyrslum bokum og timaritum,
asamt pvi ad skoda frettatengt efni fjolmidla. Mikid af upplysingum liggur fyrir &
vefmidlum banka og annarra hagsmunaadila, svo og hja opinberum stofnunum, nytti
héfundur paer med gagnrynum huga. Vid vinnslu ritgerdarinnar atti hofundur vidtol vid
adila sem pekkja vel til peirra vidskipta sem eiga sér stad a fasteignamarkadi og lagdi
aherslu a ad skoda vidfangsefnid fra sem flestum sjonarhornum. Uppbygging ritgerdarinnar

byggist i meginatrioum & rannsoknarlikani Philip Kotler sem sja méa hér fyrir nedan.

Rannsdknar- RarTnsoknar— Upplysinga- Upplysingar Unnid ar Nidurstodur
o deetlun . o
efni valid motud oflun metnar heimildum kynntar

I upphafi var ranns6knaraztlun skilgreind og markmid rannsoknarinnar sett fram. Verkefnid

var pvi neaest afmarkad og skilgreint, héfundur valdi ad leita svara vio eftirfarandi

rannsoknarspurningu:

wHvad hefur dahrif a fasteignaverdo og hver verour hugsanleg proun

fasteignaverds & naestu misserum?

Vid vinnslu ritgerdarinnar voru tekin saman pau gogn sem lagu fyrir og nyrra upplysinga
aflad. ber upplysingar og heimildir sem studst er vid eru medhdndladar med gagnrynu
hugarfari og reynt er ad leggja mat a raunhafi peirra og sannleiksgildi med samanburdi og

viotolum.

1.1. EFNISTOK

Logd er ahersla & ad skoda proun fasteignaverds fr& 2003 pegar rikisstjorn framsdéknar- og
sjalfsteedismanna gefur ut yfirlysingu um ad hun etli ad auka vedhlutfoll fasteignalana i 90%
og til loka arsins 2010. Rannsakad er hvort og pa hvernig akvednar breytur sem almennt er
talio ad hafi ahrif & fasteignaverd hafa proast & pessu timabili. Einnig er borin saman
verdproun & landsbyggdinni og hofudborgarsvaedinu og lauslega kannad hvort sému breytur

hafi ahrif a eftirspurn eftir fasteignum a pessum svaedum.
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2. SOGULEG SAMANTEKT

[ almennum skilningi er ibadarhisnadi naudsynjavara og stor hluti launa almennings fer i
husnaedi og rekstur pess. Samkvamt rannsokn Hagstofu islands & Gtgjéldum heimilanna yfir
landid allt, for u.p.b. fjordungur tekna & arunum 2007 til 2009 i husnadi hita og rafmagn
(Hagstofa Islands, e.d.). Til pess ad almenningi sé kleift ad eignast eigid husnadi verdur
lanamarkadurinn ad vera pess edlis ad sem flestir eigi moguleika & adgengi ad fjarmagni. |
dag telst pad til almennra mannréttinda ad bda i hasnadi sem hefur jakveed ahrif a lifskjor
folks og mé i pvi sambandi benda & 25. grein mannréttinda sattmala Sameinudu pjédanna sem

hljéoar svo:

LAl eiga rétt & lifskjorum sem naudsynleg eru til verndar heilsu og vellidan peirra sjalfra og
fjdlskyldu peirra. Telst par til faedi, klaedi, hdsnaodi, leknishjilp og naudsynleg félagsleg
pjonusta, svo og réttur til 6ryggis vegna atvinnuleysis, veikinda, fotlunar, fyrirvinnumissis, elli
eda annars sem skorti veldur og menn geta ekki vid gert. 2. Madrum og bdrnum ber sérstdk
vernd og adstod. Oll bérn, hvort sem pau eru faedd innan eda utan hjonabands, skulu njéta sému

félagslegu verndar.«

Hundrad og ellefu ar eru lidin sidan Veddeild Landsbanka islands hof ad veit lan il
husnaediskaupa & Islandi. Veddeild Landsbankans var stofnud med légum 12. jantar arié 1900
og starfadi allt fram til arsins 1955, han s& ad mestu um lanveitingar til ibldakaupa i péttbyli.
Lanveitingar til dreifbylis voru i hondum Bygginga- og landnamssjéds og sidar
Stofnlanadeildar landbunadarins. Arid 1956 tok Husnadismalastofnun rikisins, sidar
Husnadisstofnun rikisins vio pessum malaflokki af veddeildinni, starfadi han fram til arsins
1999 pegar ibdalanasjodur var stofnadur. Hasnadismalastofnun hafdi medal annars pad
hlutverk ad atryma heilsuspillandi hisnedi eftirstridsaranna og auka par med lifsgeedi folks i
landinu (Jon Ranar Sveinsson, e.d). Meiri hluta tuttugustu aldarinnar veittu pessar stofnanir
lan til 25 ara, fram til arsins 1955 voru lanin éverdtryggd (Bjarni Bragi Jonsson, 1998, bls.
20). Verdtryggingu var komid 4 til pess ad fjarmunir peir sem folk tok ad lani eda lagdi inn i

banka til sparnadar héldu verdgildi sinu & timum mikillar verdbolgu.

Vid stofnun [bUdaléanasj6ds voru sameinadar prjar stofnanir p.e. Byggingasjodur rikisins,
Byggingasjodur verkamanna og Husnadisstofnun rikisins, sjodurinn er sjalfstett starfandi
stofnun undir stjorn Félags- og tryggingamalaradherra (Arnar 1. Jonsson, 2011). I 1. gr. laga
nr. 44/1998 um husnaedismal segir ad sjéonum beri ad studla ad pvi ad landsmenn geti buid
vid jafnrétti og Oryggi i hasnadismalum og ad fjarmunir hans skuli notadir til ad efla

mdoguleika almennings til ad eignast husnadi & sanngjérnum kjérum.
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Eins og sja ma & toflu 1 hér fyrir nedan lanadi sjodurinn fra upphafi og fram til arsins 2004
adeins 65% eda 70% af kaupverdi. Lanshlutfallid var had pvi hvort viokomandi veerir ad
kaupa i fyrsta skipti eda ekki, po aldrei haerra en sem nam sama hlutfalli af brunabdtamati
veeri pad leegra en kaupverd (IbGdalanasjodur, e.d.). Arid 2003 var fyrsta skrefid stigid til
breytinga a pessu fyrirkomulagi, matti pa lanshlutfallid midast vid 85% af brunabotamati ef
bad var laegra en verdgildi eignarinnar. Pessi tenging fasteignalana vid brunabdtamat var sidan
afnumin samfara haekkun lanshlutfalls i 90% af ibidaverdi hvort sem félk var ad kaupa sina
fyrstu ib(o eda ekki .

Tafla 1:Hamarkslan

Hamarksldn Hamarksldn Hlutfall Hlutfall Hlutfall
Timahkil notad hdinsneedi nytt hdsneedi  af kaupwverdi  af brunabotamati af lodarmati
06,2008 20.000.000 20.000.000 30% " {2) " {2}
07,2007 18.000.000 18.000.000 B0% 100% 100%
03,/2007 18.000.000 18.000.000 0% 100% 100%
07,2006 17.000.000 17.000.000 30% 100% 100%
04,2006 18.000.000 18.000.000 90% 100% 100%
04,2005 15.900.000 15.900.000 90% 100% 0%
12/2004 14.900.000 14.900.000 0% 100% 0%
10/2004 11.500.000 11.500.000 65%,/70% 100% 0%
12/2003 9.200.000 9.700.000 65%,/70% 85% 056
06/2001 3.000.000 9.000.000 65%,/70% 65%/70% 0%
07,2000 6.420.000 7.714.000 65%,/70% 65%/70% 0%
10,1999 6.347.000 7.627.000 65%,/70% 65%/70% 0%
07/1999 6.315.000 7.589.000 65%/70% (1) 65%/70% 056

2) Heett ad mida vid brunabdtamat og |ddarmat vid lanveitingu, adeins kaupverd og byggingar-
kostnad
1) Heerra lanshlutfall fyrir 1. ibu4d. Einnig voru vid Iydi vidbotarlan sem atlud voru eignalitlum og

tekjuldgum einstaklingum
Heimild: Tbudalanasjodur

Arid 1999 rymkudu tekjumérk lantakenda og gatu pa einstaklingar med haar tekjur fengid
heaerra lan en &dur ad undangengnu greidslumati. Fyrir pennan tima matti greidslubyrdi af
lanum ekki fara yfir 18% af heildar tekjum, med undanpéagu gat petta hamark mest farid i
30%. Med tilkomu Ibudalanasjods hurfu pessi mérk ef lantakendur gatu synt fram & ad peir
geetu stadid undir greidslubyrdinni sem af laninu hlaust (Hagfraedistofnun Haskoéla islands,
2003, bls. 15)

Fra pvi sjodurinn var stofnadur arid 1999 og fram til arsins 2004 var hann nanast einrddur a
fasteignalanamarkadi. Bankar og lifeyrissjodir lanudu ad mjog litlu leiti til pessara mala, po
vard voxtur i lanveitingum lifeyrissjodanna rétt fyrir aldamotin sidustu. Avoxtun sjédanna

med pessum hatti var nokkud betri en peim baudst & innlendum markadsskuldabréfum og ad
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sama skapi lagmorkudu peir aheettuna med stréngum vedreglum. Lifeyrissjédirnir lanudu
eingbngu til sjodsfélaga og voru vextir ad Ollu jofnu rétt fyrir ofan pa vexti sem
ibtdalanasjodur baud. (Bjarni Bragi Jonsson, 1998, bls. 25).

2.1. BRUNABOTAMAT OG AHRIF PESS

Pegar brunabdtamat er gert a hasnadi er reiknadur Ut kostnadur vid ad endurbyggja husnadid
4 sama stad ad teknu tilliti til aldurs og astands hussins. Ekki skiptir mali hvar & landinu
fasteignin er. Verdflokkar & goélfefnum, innréttingum, hurdum, gluggum og annars
byggingarefnis hafa ahrif & nidurstodu matsins. Brunabotamat uppfeerist manadarlega i takt
vid breytingar a byggingavisitolu, i lok hvers ars er svo hluti brunab6tamatsins afskrifadur par
sem husid er ad eldast. Edlilegar endurbaetur & ibudarhusi auka ekki verdmeeti huassins
samkvemt brunabotamati. Til pess ad haekka brunabotamat purfa ad koma til nyjar
innréttingar eda byggingarefni sem eru i herri verdflokki en &dur. Vidbotar innréttingar og

t.d. utanhtskladning er til haekkunar & brunabdtamati (Pjodskra islands, e.d.).

Soluverd fasteigna fer mikid eftir pvi hvar & landinu peer eru. Fasteignir &
hofudborgarsveedinu eru almennt dyrari en fasteignir & landsbyggdinni. Séluverdmeeti allra
fasteigna er skrad hja Fasteignaskra Islands, fasteignamat er svo reiknad Gt fra

séluverdmaetinu sem og astandi og byggingarefnum hassins. (Pjodskra Islands, e.d.).

2.2. HUSBREF

Arid 1989 hofst Gtgafa Hasbréfa sem voru ymist til 25 eda 40 ara (Sedlabanki islands, e.d.,
bls. 6). Husbréf baru fasta vexti og voru verdtryggd, Kauphéll islands annadist sélu og kaup
pbeirra eins og hver énnur verdbréf. Bréfin urdu til vid fasteignavidskipti og voru notud sem
nokkurskonar gjaldmidill. T stadin fyrir ad kaupandi fengi afgreitt lan til ibGdarkaupa Iét

,

ibudalanasjodur kaupandann fa hisbréf og sjodurinn fékk fasteignavedbréf i stadinn,
nokkurskonar skuldabréfa vidskipti. Kaupandi borgadi sidan seljanda med husbréfum sem
hluta af greidslunni fyrir hisnadid, kaupandi gat sidan annad hvort selt bréfin eda att pau
afram (Visindavefurinn, 2003). Breytingar voru gerdar & pessu kerfi arid 2004, pa hof
sjodurinn ad fjarmagna atlanin med atbodi & ibudabréfum sem voru skuldabréf i
verdtryggdum islenskum kronum en téku mid af eurobonds*. Greidir sjodurinn na Gt lanin i

peningum (Hallur Magnusson, 2008, bls. 23).
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2.3. PROUN FASTEIGNAVERDPS A ARUNUM 1989-2003

I skyrslu sem Sedlabanki Islands vann fyrir félagsmalaradherra 2004 kemur fram ad greina
megi fjora augljosa toppa & timabilinu fra nGvember 1989 til ndvember 2003. Fyrsti toppurinn
er 1983 og er talinn vera bati eftir kreppu i hdsnaedismalum 1982. Annar toppur er
merkjanlegur 1991, einu ari eftir ad IbGdalanasjodur hof Gtgafu Hasbréfa. bridji toppurinn er
sidan 1999 eftir breytingar i hinsnadilanakerfinu sem folu m.a. i sér vidbotarlan og lengingu
lanstima. Fré &rinu 1999 var stodug aukning i umséknum um vidbdétarlan sem heimilud voru
1996, gatu tekjulagar fjélskyldur nu fengid hasbréf ad vidbaettu svokolludu vidbotarlani, gatu
lanin samanlagt numid allt ad 90% af kaupverdi an pess ad vera skert af brunabdtamati. bessi
lan toku vid af félagslegum ibadaldnum. Fjordi toppurinn var pegar aberandi aukning vard i
umséknum um vidbdtarlan & arunum 2002 og 2003 sérstaklega sidara arid (Sedlabanki
[slands, 2004). bessum lanveitingum var hatt med breytingum sem attu sér stad 1. juli 2004

begar husbréfa Gtgafa var 16gd af og peningadtlan hofust (Hallur Magnusson, 2008, bls. 23).

Mynd 1: Medal stadgreidsluverd pr. ferm & héfudborgarsv.

Medal stadgreidsluverd pr. ferm. (kr/m2) a
héfudborgarsv.
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Heimild: bjodskra

Ef mynd 1 er skodud sést ad & hofudborgarsvaedinu byrjar fermetra verd ad hakka i hvert
sinn sem breytingar eru gerdar & ibadalanakerfinu sem auka adgengi ad fjarmagni, 1991 tekur
verd ad heaekka eftir ad dtgafa husbréfa hofst, 1999 eftir ad breytingar sem félu i sér
vidbétarlan og lengingu lanstima og svo 2003 pegar lanshlutfall jokst i 90%. Af pessu ma
draga pa alyktun ad aukning kaupmattar sem verdur vegna aukins adgengis ad fjarmagni hafi

meiri ahrif til styttri tima en raunverulegur kaupmattur launa.
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2.4. INNKOMA BANKANNA A FASTEIGNALANAMARKAD

I stefnuyfirlysingu rikisstjornar sjalfsteedis- og framséknarmanna arid 2003, tilkynntu peir um
aform sin um ad hakka vedhlutféll & almennum fasteignalanum i 90%. Storu bankarnir sem
hofou nylega verid hlutafélaga- og einkaveaeddir métmeeltu pessum aformum rikisstjornarinnar
kroftuglega. Med breytingu laga i tengslum Utgafu verdbréfa Ibudalanasjods hafdi skapast
grundvollur fyrir bankana ad koma inna ibudalanamarkad. Peir toldu ad rikid etti i raun ad
draga sig Ut ur lanastarfsemi til ibldakaupa og lata bonkunum pennan markad eftir i stad pess
ad auka umsvif sin. préatt fyrir kroftug métmeeli akvad rikisstjérnin ad halda fast vid fyrri
stefnu og haekka lanshlutfallid i 90%. Samtok banka og verdbréfafyrirtekja kvortudu til
Eftirlitsstofnunar EFTA vegna pessara fyriretlana [bldalanasjods sem peir toldu ad steedust
ekki reglur Evrépska efnahagssveedisins. Domstollinn visadi keerunni frd og stadfesti i
framhaldi af pvi lbgmeeti starfsemi Ibtidalanasjods og 90% lananna (Hallur Magnusson, 2008,
bls. 22)

[ névember 2004 ridu bankarnir svo & vadid og hofu ad bjoda allt ad 100% lanshlutfall af
verdgildi eigna & umtalsvert laegri voxtum en adur hafdi pekkst. Einnig budu bankarnir erlend
lan & LIBOR* voxtum (Idnadar og vidskiptaraduneytid, 2005) sem voru mun leegri en peir
vextir sem stéou til boda & fasteignalanamarkadi, peim fylgdi pd gengisédhatta sem var
talsverd. Onnur nyjung sem pessi lan folu i sér var ad lanin voru ekki bundin vié byggingu
hisnadis eda ibudakaup. Petta vard til pess ad fjoldi folks nytti sér pessi lan til ad
endurfjarmagna 6hagstaedari skuldir m.a. lan fra IbGdalanasjodi og til ad fjarmagna neyslu
(Hallur Magnusson, 2008, bls. 23).
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Mynd 2: Utlan heimilanna

Utlan til heimila 2003-2010
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Heimild: Sedlabanki islands

A mynd 2 sést hvernig utlan til heimila aukast jafnt og pétt fra pvi ad bankarnir koma inna
fasteignalanamarkadinn, pangad til & seinni hluta arsins 2008 pegar islenska bankahrunid vard
stadreynd. Heér er ekki einungis att vio fasteignalan heldur 6ll lan til heimila. Heildaratlan til

heimila haekka & ramum fjérum &rum 0r teplega tvohundrud milljonum i rumlega einn
milljard (Sedlabanki islands, e.d.).

Mynd 3: Fjéldi pinglystra samninga

Fjoldi pinglystra kaupsamninga
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Heimild: bjodskra Islands

A mynd 3 hér ad ofan ma sja fjélda samninga i fasteignavidskiptum & arunum 1990 til 2010
(Pjodskra Islands, e.d.). Arid 2003 er markadurinn ad byrja ad taka vid sér eftir ad svokollud
vidbotarlan urdu adgengileg tekjulagum fjolskyldum og lanshlutfallid for i 90% hja peim.
Greinileg aukning sest &rid 2004 pegar bankarnir koma inn & fasteignaldnamarkadinn, pessi
uppsveifla ner hamarki ario 2005 og 2007 en bakslag kom i petta ferli arid 2006 en pad ar
vard efnahagslaegd sem var undanfari bankakreppunnar 2008.
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Arid 2008 drost sala svo mikid saman ad 6hatt er ad segja ad fasteignamarkadurinn hafi
hrunid. Arid 2007 er fjoldi pinglystra samninga um prettan pasund en & arinu 2008 var fjoldi

peirra ekki nema u.p.b. fimmpuasund. Markadurinn hélt afram ad dragast saman a arinu 2009
en rétti orlitid ur katnum arid 2010.
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3. VERPMYNDUN A FASTEIGNAMARKA®PDI

Ymsar efnahagsbreytur hafa ahrif & frambod og eftirspurn & fasteignamarkadi og par med
veromyndun til skamms tima. Ma par nefna kaupmatt launa, veentingar, adgengi ad lansfé,
styrivexti, frambod hdsnadis og préun neysluverdsvisitolu. Einnig mé etla ad peettir eins og
vaxtabatur og buferlaflutningar hafi einhver ahrif. Bein ihlutun stjornvalda i eftirspurn &
fasteignamarkadi er m.a. Uthlutun hisaleigub6ta. 1 neaestu koflum verdur gerd grein fyrir
nokkrum breytum og skodad hvernig paer proast medfram préun fasteignaverds og ahrif peirra

kdnnud.

Frambod og eftirspurn eru peir kraftar sem drifa frjalsan markad afram. bad er vel pekkt
stadreynd ad pegar eftirspurn eftir voru er meiri en frambod pa hakkar varan i verdi. Sem
deemi ma nefna ad pegar iraksstridid braust Gt pa haekkadi verd & oliu vida i heiminum. Eins
méa nefna ad ef uppskerubrestur a 6lifum verdur i Sudur-Evropu pa hakkar verd a olifuoliu
um alla Evrépu (Mankiw & Taylor, 2010, bls. 63).

Pegar talad er um frjalsan markad er att vid hop af folki sem vill eiga vidskipti med voru og
pjonustu. Seljendur akveda frambod og eftirspurn er i héndum kaupenda (Mankiw & Taylor,
2010, bls. 63).

Mynd 4: Aukin eftirspurn i skammtima

Verd \ B

Eftirspurmn

Fjoldi ibada
Heimild: Mankiw & Taylor

Verdmyndun & fasteignamarkadi er eins og & 6drum frjalsum morkudum had frambodi og
eftirspurn. Til skamms tima er frambod eftir hisnzadi fast par sem pad getur tekid langan tima
ad auka frambod og eru ymsar astedur fyrir pvi. Til ad mynda parf ad sekja um ymis leyfi,
sekja um 160, ganga fra fjarmdgnun og svo ad byggja husnadid. Komi upp skyndileg aukning

a eftirspurn heaekkar verd & husnadi til skamms tima vegna pess ad frambodid er Obreytt
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(Mankiw & Taylor, 2010, bls. 77). A mynd 4 hér fyrir ofan ma sja ferla frambods og
eftirspurnar til skamms tima. Frambodsferillinn er 16dréttur sem synir okkur ad til skamms
tima er frambodid Obreytt en eftirspurnarferillinn er nidurhallandi sem gefur okkur til kynna
ad med auknu frambodi leekkar verdid. Jafnveaegisverd er i skurdpunkti A. Pegar skyndileg
aukning & eftirspurn verdur, hlidrast eftirspurnarferillinn upp & vid, jafnveegisverd haekkar og
er pa i skurdpunkti B. Slik hlidrun getur att sér stad pegar adgengi ad fjarmagni eykst t.d. med
heekkudu lanshlutfalli.

Mynd 5: Eftirspurn i skammtima minnkar
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Heimild: Mankiw & Taylor

Samkveemt edli frjdls markadar ma eins gera rad fyrir ad skyndilegur samdrattur geti att ser
stad og til skamms tima dragi Ur eftirspurn. Eins og sja ma a mynd 5 verdur petta til pess ad
eftirspurnarferillinn hlidrast nidur & vid en frambodsferillinn er obreyttur til skamms tima,
jafnveegisverd feerist r punkti A i punkt B og verd lekkar (Mankiw & Taylor, 2010, bls. 67).

Nuverandi astand a fasteignamarkadi er gott deemi um skyndilegan samdratt.

Mynd 6: Verd og frambod til lengri tima
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fasteignamarkadi til lengri tima vaxandi pangad til jafnvaegi kemst & A mynd 6 ma sja
frambod og eftirspurn & fasteignum til langs tima. Frambodsferillinn er upphallandi en
eftirspurnarferillinn er eins og adur nidurhallandi, ferlarnir skerast svo i punkti B par sem

frambodid maetir eftirspurn og jafnveegisverd naest (Mankiw & Taylor, 2010, bls. 77).

P6 ad til skamms tima sé verdmyndun & fasteignamarkadi had ymsum efnahagsbreytum sem
fjallad verdur um sidar, er Ohatt ad segja ad til langs tima sé helsti ahrifapatturinn
byggingarkostnadur. Ef husnadisverd er harra en byggingarkostnadur sja fleiri avinning i pvi
ad byggja husnadi til ad svara eftirspurninni. Aukning & frambodi hisnadis tekur langan tima
4 malikvarda frjals markadar. Ovaent aukning i eftirspurn verdur pvi yfirleitt til pess ad verd
heekkar timabundid, hins vegar ma gera rad fyrir ad su haekkun sé varanleg a vinselum

fulloyggdum svaedum (Hagfraedistofnun Haskola islands, 2003).

3.1. GENGI ISLENSKU KRONUNNAR

Millibankamarkadur med gjaldeyri hefur verid starfreektur & Islandi fra arinu 2001. Gengi
islensku kronunnar hefur radist undanfarin ar af frambodi og eftirspurn eftir gjaldeyri i stad
einhlida akvordunar Sedlabankans. | dag eru svokoéllud gjaldeyrishéft i gildi timabundid sem
koma i veg fyrir frjals vioskipti med krénuna. Fra arinu 1983 var gerd tilraun til ad nota
timabundna gengisfestu til ad na stjorn a verobdlgu sem var ordin mjog ha & pessum tima.
Stjérnvéldum tokst ad koma bondum & verdbdlguna & seinnihluta niunda éaratugar og vid
upphaf pess tiunda med margvislegum adgeroum, talid er ad par hafi timabundid fastgengi
krénunnar 1989 radid Grslitum. Ollum hémlum af fjarmagnshreyfingum var svo aflétt um
midjan tiunda aratuginn sem hafdi i for med sér ad erfidara var ad halda gengi krénunnar
stddugu. Stofnun millibankamarkadar 2001 med gjaldeyri var lidur i pvi ad auka sveigjanleika
i gjaldeyrismalum (Mar Gudmundsson, 2001, bls. 79).

Til ad mela styrk kronunnar gagnvart gjaldmidli helstu vidskiptalanda er reiknud Ut
gengisvisitala. Pegar kronan styrkist leekkar visitalan og svo ¢fugt pegar han veikist. Erlendu
gjaldmidlarnir hafa mismunandi vagi i Utreikningum pessum, mestan styrk hefur Evran og

Bandarikjadalur naest mest.

Eftir ad islensk stjornvold tilkynntu arid 2002 um fyrirhugadar storidjuframkveemdir &
Austurlandi tok kronan ad styrkjast, gengisvisitalan for laegst i 100,52 stig i seinnihluta ars
2006. Uppur pvi veiktist krénan a stuttum tima og for gengisvisitalan i 132,40 stig i byrjun ars
2007. Eftir pad for han laekkandi par til & seinni hluta ars 2008 pegar gengisvisitalan tok ad
stiga nokkud hratt og Orugglega og for hast i 242,10 stig i desember 2008 (Sedlabanki
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[slands, 2011). T oktober 2010 setti Sedlabanki Islands hoft & fjarmagnshreyfingar til og fra
landinu, petta var gert i kjolfar bankahrunsins & Islandi & seinni hluta arsins 2008.
Gjaldeyrishoftin eru lidur i ad spyrna gegn vidskiptum med kronuna & aflandsmarkadi* og til
ad hefta fjarstreymi Gt ar landinu. Vid upphaf ars 2011 var visitalan i kringum 213 stig. Sja
ma proun gengisvisitélu a arum 2000 til 2011 & mynd 7 hér fyrir nedan. Stjornvold stefna ad
bvi ad aflétta hoftum & fjarmagnshreyfingar arid 2015 p6 getur pad ordid fyrr.. Ovist er um

hver ahrif pess ad aflétta hoftunum verda & gengi kronunnar.

Mynd 7: bréun gengisvisitlu

Heimild: Keldan.is

Pegar gengi kronunnar veikist gagnvart okkar helstu vidskiptalondum verda innkaup &
adfongum til hasbygginga mun dyrari. begar kronan styrkist pa eykst hagkvemnin vid ad

byggja hlsnedi frekar en ad kaupa pad tilbuid.

3.2. ADPGENGI AP LANSFE 0G VEPHLUTFOLL

Med innkomu bankanna & fasteignalanamarkad jokst adgengi almennings ad lansfé til mikilla
muna og margféldudust skuldir heimilanna a fra arinu 2003 til 2008. Samkvamt télum sem
Sedlabanki Islands birtir & heimasidu sinni undir flokkun Gtlana innlansstofnanna, haekkudu
skuldir heimilanna fra september 2003 til september 2008 ar 174.604 milljonum krona i
1.032.026 milljonir krona (Sedlabanki islands, e.d.). betta verdur ad teljast mjog mikil
heekkun pegar litid er til pess ad han a sér stad a einungis fimm arum. Atla ma ad pad hafi
verid prennt sem helst hafdi hvetjandi &hrif & lantokur islendinga & pessum tima. I fyrsta lagi
lekkudu vextir umtalsvert fra pvi sem adur hafdi bodist hja Ibudalanasjodi og algengt var ad
bodid veri uppa fasta vexti eda vexti med endurskodunarakvaedi. | 6dru lagi hakkadi

lanshlutfall i allt ad 100% & einhverjum tima en lengst var pad i 90%, sidast en ekki sist gat
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almenningur na vedsett eignir sinar og fengid husnadislan a legri voxtum an pess ad kaupa
hasnedi. Eftir ad bankarnir lengdu i prengingum i lok ars 2008 hefur adgengi ad fjarmagni
breyst. | dag er algengast ad bankar bjodi fasteignalan sem nemur 70% af markadsvirdi eigna
i allt ad 40 a&r med breytilegum voxtum. Algengir vextir a dverdtryggdum fasteignalanum eru
a bilinu 4,8% til 5,4%.

3.3. VISITALA NEYSLUVERDS (VERPBOLGA)

Visitala neysluverds var fyrst reiknud 1922 og pa var han bakreiknud aftur til arsins 1914.
Seinni ar hafa adferdir vid Utreikning og gerd visitélunnar breyst mikid. Stédug endurnyjun &
sér stad og er grunnur visitdlunnar ni endurnyjadur arlega. Peningar eru melieiningar a
veromaeti. Pessi melieining er pd 6lik 6drum meelieiningum pvi han er sibreytileg. Hundrad
kronur i dag hafa ekki sama verdmeeti og paer hofou fyrir nokkrum arum sidan. Skyringin er
pad sem vid kdollum verdbolgu. Visitala neysluverds melir verdbolgu. Verdbolga vex pegar
mikil pensla & sér stad i pjédfélaginu, eftirspurn eftir voru og pjonustu eykst oftast vegna pess

ad almenningur hefur meira fé & milli handanna (Gylfi Magnusson, 2000).

Samkveemt 1. gr. laga nr. 12/1995 um visitdlu neysluverds, ber Hagstofunni ad akveda grunn
visitolunnar Gt fra tiltekum goégnum og fyrirliggjandi Gtgjaldarannsokn, einnig ber
Hagstofunni ad dkveda hvada adferdum er beitt vid Utreikninginn. Til pess ad hagt se ad bera
saman tekjur og atgjold yfir tiltekio timabil parf ad gera rad fyrir dbreyttum kaupmeetti
peninga. | peim tilgangi er sett saman innkaupakarfa i hverjum manudi sem inniheldur alltaf
somu voruflokkana. bessi innkaupakarfa verdur ad endurspegla arsutgjold. Tilgangur visitélu
neysluverds er fyrst og fremst ad meela verdbolgu, p.e. kaupmatt peninga og verdgildi peirra.
Verdbolga er mikilvaegasti melikvardinn a stodugleika i efnahagslifinu (Hagstofa islands,
e.d.)

pann 27. mars 2001 tok Sedlabanki islands upp formlegt verdbdlgumarkmid i peim tilgangi
ad halda verdlagi stédugu. I pvi fellst ad verdbolga sem er maeld sem érleg haekkun & visitélu
neysluverds haldist 2,5% (Sedlabanki Islands, e.d.). Verdbolgumarkmid Sedlabankans er lidur
i pvi ad vidhalda efnahagsstodugleika og hefur bankinn fullt sjalfstedi til ad beita peim

teekjum sem hann hefur til pess.

Proun visitélu neysluverds er einn peirra patta sem geta haft ahrif & veromyndun & markadi til
skamms tima. Sem demi ma nefna ad ef verdbdlga lekkar & sama tima og launavisitala
heekkar eda stendur i stad pa geta skapast teekifeeri til fjarfestinga par sem kaupmattur hefur pa

aukist. Breytingar a husnadisverdi hafa verid teknar inni Utreikning neysluverdsvisitolu fra
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arinu 1992. (Hagstofa Islands, 2005, bls. 3) bPad hefur pau &hrif ad hlsnadisverd getur lika
haft ahrif & verdbolgu. Su haekkun sem vard & hdsnadisverdi um midjan sidasta aratug hafdi
ahrif til haekkunar & verdbolgu.

Fra pvi i april arid 2004 til jafnlengdar 2005 haekkadi visitala neysluverds um 4,3%, & sama
tima haekkadi hdsnadisverd um 17,7%, er pad helsta asteeda haekkunar verdbdlgu pad arid
asamt haekkun & husaleigu. Haekkun visitolu neysluverds an hasnadis var pvi adeins 1,1% pad
timabil (Hagstofa Islands, 2005, bls. 1). Af pessu ma glogglega sja ahrif hisnadisverds
verdbolgu.

Haekkun husnadisverds &samt verdhaekkunum & bensini vogu pyngst til hekkunar &
verdbolgu fra april 2005 til jafnlengdar 2006. Husnadisverd haekkadi um 12,3% og verd a
eldsneyti um 18,0% (Hagstofa Islands, 2006, bls. 1). Svipud proun & sér stad fra april 2006 til
jafnlengdar 2007, ennpa eru pad hakkanir a hdsnadisverdi sem vega pyngst i visitolu
neysluverds, nemur hakkunin neysluverdsvisitélunnar a pessu timabili 5,3%. HUsnadisverd
haekkar & pessum tima um 11,9% (Hagstofa islands, 2007, bls. 1) .

Ohatt er ad segja ad & timabilinu april 2007 til jafnlengdar 2008 verdi pattaskil i islensku
efnahagslifi. Visitala neysluverds hakkar um 11,8% en a sama tima hakkar visitalan an
hasnaedis um 10,6% (Hagstofa islands, 2008, bls. 1). bessa miklu haeekkun mé ad einhverju
leiti rekja til pess astands sem vard vid fall bankanna petta haust og mikil dvissa skapadist
vardandi efnahag Islendinga. I fyrsta skipti i nokkur ar vegur haekkun hisnadisverds ekki
pbyngst i melingunni heldur er pad fyrst og fremst mikil veiking islensku krénunnar sem
veldur pvi ad verd & 6llum innfluttum vérum haekkar. Annar kostnadarlidur sem vegur pungt i
malingunni petta arid er kostnadur vegna hisnadis. Undir pann kostnadarlid fellur greidd og
reiknud leiga svo og vidhald & hasnadi. A pessum tima hafdi verdbolga ekki malst heerri
sidan 1990.

I byrjun ars 2009 drdg verulega ur verdbolgu, pratt fyrir pad meeldist hin 11,9% & timabilinu
april 2008 til jafnlengdar 2009. NU bregdur svo vid ad hekkun & visitélu neysluverds an
hasnadis er meiri en hakkunin a neysluverdsvistélunni 6skiptri og meelist 15,6%. Innfluttar
vorur hafa haekkad samfara veikingu kronunnar um 20,3% & medan kostnadur vegna husnzdis
haekkadi adeins um 0,7%. A pessum tima er greidd leiga vegna hisnadis ad haekka og nemur
st hakkun 24,4% en hakkunin var 11% arid 4 undan (Hagstofa islands, 2009, bls. 1). Af
pessu ma draga pa alyktun ad aukin adsékn sé a leigumarkad & pessum tima.
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Nokkur verdbolgu hjédnun a sér stad a timabilinu april 2009 til jafnlengdar 2010, meelist
verdbolga yfir pad timabil 8,3% sem er 3,6% minni verdbdlga en var timabilid & undan.
Dregid hefur ar haekkunum & matvoru midad vid arid & undan, kostnadur vegna eigin
hasnadis lekkar um 6,5% en husaleiga haekkar um 2,4%. Kostnadarpattur hisnadis leekkar i
heild um 2,5%. Neysluverdsvisitala &n hisnadis haekkar meira en visitalan oskipt og meelist
st haekkun 11,3% (Hagstofa Islands, 2010, bls. 1).

A mynd 8 hér ad nedan ma sja proun 12 manada verdbolgu fra pvi i april 2004 til april 2010,
verdbdlgan fer hagt af stad midad vid pad sem sidar vard. Vid upphaf timabilsins haekkar
verdlag & bilinu 4,3% til 5,5% a milli ara, greinilegur voxtur byrjar svo snemma ars 2007 sem
neer hamarki pad ar og arid 2008, fer pa haekkunin mest i 11,9% en tekur svo ad hjadna i

byrjun ars 2009.

Mynd 8: Verdbolga & arsgrundvelli
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Heimild: Hagstofa islands

Fra pvi i april 2010 til arsloka sama ars hélt verdbolgan afram ad hjadna. Vistala neysluverds
haekkadi um 0,5% & milli manada i lok &rs en um 2,6% & arsgrundvelli (Hagstofa Islands,
e.d.). Verdbolga hefur hjadnad hradar en spar Sedlabankans um mitt ar 2010 gerdu rad fyrir. |
spa Sedlabankans fra pvi i névember 2010 kemur fram ad styrking kronunnar eigi talsverdan
patt i pvi ad verdbdlgan hjadnadi hradar en vid var buist. Verd a innfluttum vérum hafi
leekkad og pad hafi smam saman komid fram i visitdlu neysluverds. Verdbolga i ndvember
2010 pegar spa Sedlabankans kom at var & arsgrunvelli 2,6% sem er nanast a pari vio
markmid bankans (Sedlabanki Islands, 2010).
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3.4. KAUPMATTUR LAUNA

Nidurstoour kaupmattarmeelinga syna hversu mikid af voru og pjonustu er haegt ad kaupa fyrir
laun. Stédugur kaupmattur yfir tveggja ara timabil pydir ad pad er haegt ad kaupa samskonar
vorukorfu yfir allan timann fyrir somu laun. Kaupmattur er oftast reiknadur sem breyting
launa ad teknu tilliti til breytinga a neysluverdsvisitdlu. Kaupmattur minnkar pegar verdbdlga

er meiri en launahakkanir og eykst pegar laun haekka umfram verdlag (Hagstofa islands, e.d.)

Ef hasnadisverd haekkar nagilega umfram launahakkanir getur skapast grundvollur til ad
byggja par sem launakostnadur i byggingaridnadi er stor pattur i heildarkostnadinum vid

byggingu hdsnadis.

Haekkun kaupmattar hefur bein ahrif & hisnadisverd til langs tima. Eins og sja ma & mynd 9
hér fyrir nedan er gert rad fyrir ad frambod sé Obreytt til skamms tima, eftirspurnarfallid
hlidrast uppa vid vegna pess ad til skamms tima eykst eftirspurn eftir hisnaedi vegna
kaupmaéttaraukningar, jafnveegisverd haekkar og faerist ar punkti A yfir i punkt B. pegar
ahrifin til lengri tima eru skodud og frambod hefur aukist sést ad verdhakkunin er vidvarandi
vegna pess ad byggingarkostnadur vegna launahakkana hefur vaxid. Jafnvaegisverd til lengri
tima er n i punkti C (Hagfraedistofnun Haskdla Islands, 2003, bls. 13).

Mynd 9: Ahrif aukins kaupmattar & eftirspurn
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Heimild: Hagfraedistofnun Haskdla islands

Mynd 10 hér fyrir nedan synir hlutfallslega proun kaupmattarvisitélu annarsvegar og visitolu
ibudarhasnadis hins vegar fra arinu 2003. Greinileg fylgni er & milli préunar kaupmattar og
ibudaverds fra 2003 til 2008 en eftir pad leekkar kaupmattur launa hradar en ibidaverd. pad
vekur pé athygli ad ibudaverd & hofudborgarsvaedinu stigur mun hradar en visitala kaupmattar

a fyrri hluta pess timabils sem linuritin syna.
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Mynd 10: Hlutfallsleg breyting a visitolu v/ kaupmattur
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Dregur héfundur pé alyktun ad par hafi auknar lantékur heimilanna pau &hrif ad markadurinn
svari ekki aukinni eftirspurn nogu hratt og pess vegna haekki fasteignaverd hradar en
kaupmattur launa. Visitala ibudarhusnadis helst nokkud stédug fra pvi i jantar 2010 til jantar
2011 prétt fyrir ad velta & fasteignamarkadi dragist saman um 13,5% & milli &ranna 2009 og
2010 og hafi pa dregist saman um taep 65% fra arinu 2007 (Pjodskra islands, e.d.). Hugsanleg
skyring & pvi ad fasteignaverd hafi ekki lekkad meira er suU bidstada sem
fasteignamarkadurinn var i a4 pessum tima vegna endurdtreiknings bankanna & erlendum
fasteignalanum og dvissa almennings um hugsanlega nidurferslu stjornvalda a hofudstol
fasteignalana hja IbGdalanasjodi. bessir tveir pettir getu hafa haldid aftur af
fasteignavidskiptum & pessu timabili. Nidurfersla lana sem var sampykkt i desember 2010,
virdist samkveemt vidtali sem héfundur ritgerdarinnar atti vid fasteignasala og nanar er gerd
grein fyrir i kaflanum ,,Stadan a fasteignamarkadi i dag “ hafa breytt litlu um pa stédnun sem

er & fasteignamarkadi.

Ef skodad er hvernig kaupmattur hefur proast a sidasta ari, pa kemur i 1jés ad kaupmattur
hefur aukist um 2,5% & sidustu tolf manudum. Launavisitalan hefur haeekkad um 4,4% a sama
tima og verdbodlga hefur verid nalegt markmidum Sedlabankans. Mesta lekkunin a
kaupmeetti var & timabilinu fra pvi i jantar 2008 pegar hann var hastur i 120,2 stigum og
pangad til i mai 2010 pegar hann var legstur i 103,6 stigum, (Hagstofa islands, 2011)
hlutfallsleg leekkun & pessu timabili er 13,8%. Fra pvi kaupmattur var laegstur i mai 2010 og

pangad til i jantar 2011, hefur hann haekkad um 4,1%. P4 pessar tolur gefi visbendingu um ad
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kaupmattur se & uppleid pa er rétt ad hafa i huga ad petta eru ekki radstofunartekjur
heimilanna sem endurspeglast i pessum télum. Auknar tekjuskattsalogur draga ar peirri
upphaed sem launamadurinn hefur til radstéfunar og kemur ekki fram ad fullu i

kaupmattarvisitélunni.
Mynd 11: Launavisitala og visitala kaupmaéttar launa 2010-2011, arsbreyting
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Heimild: Hagstofa islands

islandshanki gerir rad fyrir ad kaupmattur radstéfunartekna aukist um 0,4% & pessu ari og
1,5% &rid 2012 (Islandsbanki, 2011). | Peningamalum Sedlabankans jantar 2011 kemur fram
ad peir eru & sama mali og Islandsbanki hvad petta vardar en ad auki gerir Sedlabankinn rad
fyrir ad kaupmattur radstéfunartekna arid 2013 verdi 2,1% (Sedlabanki islands, 2011, bls. 17).
Ef pessi spa bankanna gengur eftir, telur hofundur ad haekkunin ein og sér hafi ekki afgerandi
ahrif & husnadisverd i nanustu framtid. P pessi haeekkun sé Gverulega minni en st hakkun
sem atti sér stad & arunum 2004 til 2006 pa voru adstedur & lanamarkadi allt adrar, sem hefur
ad mati hofundar vegid pyngra en aukning radstofunartekna. Eins og synt er fram & i
kaflanum ,Mannfjoldaproun® pad vard mun meiri haekkun & fermetraverdi a
hofudsborgarsvaedinu og i nagranna sveitarféldgum heldur en & Vestfjoroum og Austfjéroum.
Leida ma ad pvi likur ad eftirspurn eftir vinnuafli sérstaklega a sudvesturhorninu hafi leitt til

pess ad laun haekkudu meira a pessu svadi heldur en & stédum eins og Vestfjoroum.

3.5. VISITALA BYGGINGARKOSTNAPAR

Vistala byggingarkostnadar hefur verid reiknud Gt sidan 1939. Tilgangur hennar er ad syna
breytingu & kostnadi vid byggingu tiltekinnar tegundar af hisnadi, i samanburdinum er midad
vid atjan ibuda fjolbylishds & héfudborgarsvaedinu. Vid utreikning visitélunnar er tekid tillit
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til endurgreidslu virdisaukaskatts vegna vinnu vid bygginguna. Manadarlega er gerd
verdkonnun hja fjolda fyrirtekja og verslana sem bjéda vorur og pjonustu til byggingaradila.
Visitalan er sidan byggd a peim grunni sem Hagstofan akvedur ad hofou samradi vid
sérfreedinga og fagadila i byggingaridnadi (Hagstofa islands, e.d.).

Ein adferd til ad mala hvata til nybygginga er jafnan Tobins Q par sem vegid er saman
markadsverds fasteigna og byggingarkostnadur sému eigna. betta er gert med pvi ad deila
visitolu byggingarkostnadar uppi visitolu fasteignaverds. Til pess ad petta sé haegt verdur ad
bla til grunn par sem badar visitdlurnar eru jafnar. I Gtreikningnum er grunnur visitalnanna
settur a 100 i jantar 2003. Hugsanlegt er og kannski raunhafara ad nota séluverd hdsnadis i
stad visitolu fasteignaverds ef pad liggur fyrir. Ef hlutfallid & milli pessara breyta er 1 pa
kostar jafn mikid ad byggja og ad kaupa nytt hisnadi. Ef hins vegar Tobins Q er sterra en
einn pa kostar minna ad byggja hdsnadi heldur en markadsvirdi pess er, sem pydir ad skilyrdi
til ad auka frambod eru fyrir hendi. Pessi adferd synir med nalgun hvernig sambandid & milli

visitolu fasteignaverds og visitolu byggingarkostnadar proast yfir akvedinn tima.

Mynd 12: Tobins Q midad vid ibudir i fjélbylishisum & héfudborgarsv.
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Heimild: Hagstofa islands, bjodskra islands
jantar 2003=1
A mynd 12 sjaum vid ad fra arinu 2004 til 2009 er fasteignaverd nokkud vel yfir

byggingarkostnadi. | fyrsta skipti sidan 2003 er nina hagkvaemara fyrir einstaklinga ad kaupa
fremur en ad byggja sjalfir samkvaemt pessari reiknisadferd.
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3.6. STYRIVEXTIR

Sedlabankinn metur verdbolguhorfur til priggja ara i senn, til ad geta haft ahrif & verobdlgu
parf bankinn ad dkveda styrivaxtaferil (Arnor Sighvatsson, 2008). Styrivextir eru teki sem
Sedlabankinn notar til ad hafa ahrif & markadsvexti innlansstofnana i landinu og eru peir
vextir sem eru & vidskiptum bankans vid adrar innlansstofnanir. Styrivextir hafa bein ahrif a
vexti inn og Utlanasstofnana sem og krofu um avoxtun skuldabréfa. Med innlansstofnunum er
att vio banka og sparisjodi sem hafa heimild til ad taka vid innlanum fra fyrirteekjum og
almenningi. Tilgangur Sedlabankans med breytingu styrivaxta er ad hafa ahrif a efnahagslifio
s.s. ad leekka verdbolgu, halda henni stédugri eda hafa ahrif & gengi islensku kronunnar (Gylfi
Magnusson, 2008).

Mynd 13: Styrivextir 2004-2010
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Heimild: Sedlabanki Islands

Myndin hér ad ofan synir medaltal styrivaxta yfir sex manada timabil i senn fra 2004 til 2010.
I jantar 2004 voru styrivextir sedlabankans 5,3% en stigu nokkud hratt og 6rugglega pegar
lida tok & arid, i lok ars stodu peir i 8,25%. Med hakkuninni ma atla ad Sedlabankinn hafi
verid ad bregdast vid yfirvofandi penslu vegna aukinnar Gtlanastarfsemi bankanna. Nokkud
stooug haekkun & sér svo stad nastu ar og neaer hun hamarki fra oktéber 2008 til mars 2009
begar styrivextir fara i 18%. Sidan pa hafa vextirnir verid ad leekka og i desember 2010 stédu
peir i 4,5% sem er 0,8% stigum laegra en peir stodu i vid upphaf ars 2004.

Vextir eru kostnadur lantakenda vid fjarmdgnun hasnadis, pess vegna ma etla ad pegar

kostnadur vid fjarmognun husnadis haekkar pa minnki eftirspurn eftir fjarmagni. Haekkun
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vaxta getur pvi leitt til pess ad einstaklingar sem eru i husnadisleit sjai hag sinum betur

borgid med ad bida betri tima og fara & leigumarkad.

3.7. VEXTIR A INNLANSMARKAPI

Pad er vel pekkt ad utlansvextir bankanna geta vegio pungt pegar &kvordun um husnadiskaup
er tekin, lagir utlansvextir geta haft hvetjandi arhrif & fasteignavidskipti. St stada getur lika
komid upp ad lagir innlansvextir hvetji til fjarfestinga i husnadi. Undanfarna manudi hafa
raunvextir verid neikvadir, pegar talad er um neikvada raunvextir er att vid ad pegar buid er
ad draga fjarmagnstekjuskatt og verdbolgu fra nafnvoxtum pa sé avoxtun fjarins neikveed.
Pegar pessar adstedur verda pa getur verid adbatasamara ad fjarfesta i hasnaedi heldur en ad
lata peningana liggja inni i banka. Um sidustu aramot haekkadi fjarmagnstekjuskattur i 20% ar
18% til skamms tima en lengst af var hann 10%. Almennir innlansvextir eru i kringum 3,25%
eftir ad hafa verid & nidurleid um nokkurt skeid. Verdbdlga hefur einnig farid leekkandi.
Samkveemt spa sedlabankans eru horfur & ad verdbdlga verdi afram vid verdbdlgumarkmid
bankans (Sedlabanki Islands, 2010, bls. 61) fyrirhugad afnam hafta & fjarmagnshreyfingar
eykur einnig & ovissu til skemmri tima. Gera ma rad fyrir ad ef stadan helst Obreytt &
vaxtamarkadi geeti pad haft hvetjandi ahrif til fjarfestinga & fasteignamarkadi.

3.7.1. VAXTABZATUR

L6g um hasnaedis og vaxtabatur nr: 79 voru sett & alpingi arid 1989 samhlida pvi ad tekid var
upp hid svokallada husbréfakerfi sem &dur hefur verid lyst. Tilgangur laganna er ad audvelda
milli- og lagtekjufolki ad eignast eigid hasnadi. I logunum felst ad rikissjodur greidir
vaxtabetur sem ganga eiga upp i vaxtakostnad af hisnadislanum. peir sem greida vexti af
lanum sem notud voru til ad kaupa eda byggja ibudarhusnadi til eigin nota eiga rétt &
vaxtabotum, petta & lika vid pad sem keypt hafa eignarhlut i almennri kaupleiguibld. Eigi
verulegar endurbatur sér stad a ibudarhisnaedinu pa veitir pad rétt til vaxtabéta ad pvi gefnu
ad 1anid sé veitt af [bGdalanasjodi (Rikisskattstjori, e.d.). Baeturnar eru badi tekju og
eignatengdar. Setning laga um vaxtabatur hafdi i for med sér breytingu & skattaldgum nr.
75/1987 sem folu i sér heimild til ad draga greidda vexti af ibudalanum fra skattskyldum
tekjum. Galli pessa afslattarforms var ad afslatturinn var mestur hja peim héfédu mestar tekjur

og skuldudu mest.

Fra arinu 2003 til 2009 leekkudu vaxtabaetur sem hlutfall af vaxtakostnadi heimilanna vegna
hisnadislana. Helsta asteeda pess kann ad vera annars vegar ad pratt fyrir ad vextir feru

leekkandi & pessum tima, pa jokst skuldabyrdi heimilanna vegna haekkads husnadisverds og
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aukinnar skuldsetninga en vaxtabetur eru veittar ad akvednu hamarki. Hins vegar leekkadi
raunvirdi vaxtabota. Ef litid er aftur til arsins 1999 kemur i 1jés ad vaxtabatur sem hlutfall af
vaxtagreidslum laekkudu Ur 22,2% i 13,1% arid 2008. Arid 2009 hakkar hlutfallid toluvert
eins og sést & mynd 13 hér fyrir nedan og fer i 17,4% en er samt ennpa undir pvi sem var 1999
p.e. tiu arum adur. Upplysingar um vexti vegna husnadislana og hlutfall vaxtabéta af peim
fyrir &rid 2011 liggja ekki fyrir.

Mynd 14: Hlutfall vaxtabéta af vaxtagjoldum heimilanna

Hlutfall vaxtabdta af
vaxtagjoldum heimilanna

30,00%
20,00%

B itk
0,00% T T T T T T

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Heimild: Hagstofa islands

Anrif vaxtabota sem hvata & fasteignamarkadi hlytur ad radast af hlutfalli peirra af
vaxtagjoldum & peim tima sem ibUdakaup eiga sér stad. bad er hins vegar erfitt fyrir
ibudakaupendur ad gera rad fyrir vaxtabotum langt fram i timann par sem pad er undir
stjornvoldum komid hverju sinni hvernig peim er hagad. begar hlutfall peirra er um og yfir
20% ma atla ad pad hafi nokkud hvetjandi ahrif & folk til ad fjarfesta i hisnadi en pegar
langvarandi leekkun & sér stad pa ma gera rad fyrir ad veegi peirra minnki i akvardanatoku

vegna peirrar dvissu sem pattur hisaleigubota er til lengri tima.

3.8. MANNFJOLDAPROUN

Ef skodud er préun fasteignaverds Gt fra landshlutum sidastlidinn sjo ar, p.e. fra pvi ad
bankarnir hofu ad veita fasteignalan, kemur i 1jos ad pé haekkun hafi att sér stad i 6llum
landshlutum pa er hin mjog misjoéfn. Fra arinu 1999 pegar ibudalanasjodur kom til ségunnar
og par til bankarnir koma inna fasteignalanamarkad hafdi fermetraverd allstadar a landinu
haekkad nokkud ad undanskildum Vestfjsroum og Austfjoroum. A Vestfjordum hafdi
fermetraverd heldur lekkad en & Austfjoroum hafdi verd nanast stadid i stad.
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Mynd 15: Medalkaupverd(kr./pr. ferm.)
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Heimild: bj6dskra islands

Athygli vekur ad peir landshlutar sem liggja naest hofudborginni og héfudstad Nordurlands,
Akureyri, par sem annar stersti péttbyliskjarni landsins er, heekka mun meira en peir stadir
sem eru lengst fra pessum tveimur péttbyliskjornunum. Pegar mannfjoldatolur fra
Hagstofunni eru skodadar kemur i 1j6s ad ibuum & Vestfjoroum og Nordurlandi vestra feekkar
eftir 4rid 2006 & sama tima og peim fj6lgar i 6drum landshlutum. Arid 2007 sker sig Gr fyrir
Austfirdi, pad ar fjélgadi ibGum par i 15.366 en voru arid 2006 13.697. bessa miklu aukningu
ma rekja til storidjuframkvemda & Karahnjukum sem féru fram & arunum 2006 og 2007.
Impregilo sa um pessar virkjanaframkvemdir og voru starfsmenn peirra seinni hluta ars 2006
um 1000, af peim voru adeins 20 Islendingar (Frank Fridrik Fridriksson, Karl Sigurdsson,
2006, bls. 10). pessir starfsmenn hurfu svo til sinna heima pegar vinnunni vid virkjunina lauk.
Aukningin vard pvi skammvinn og ario 2009 stéd ibuatala i 12.849 sem er 6,2% faekkun fra
arinu 2006.
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Mynd 16: Ibuafjoéldi, Vestfirdir, Austfirdir og Nordurland vestra

ibuafjosldi : Vestfirdir, Austfirdir og Nordurland-
vestra

32000
30000
28000

o 0 I 11
24000 n T T T T T T

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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Pegar mynd 16 er skodud, sem synir ibda fjélda a Vestfjoroum, Austfjoréum og Nordurlandi-
vestra litur at fyrir ad iblum sé ad fjolga a pessum svaeedum & arunum 2006 og 2007 en i raun
er pad bara timabundin fjolgun & Austfjoréum vegna aukinna atvinnutekifera sem heldur
ibtatélum uppi. Fekkun ibla & Vestfjoroum og Nordurlandi vestra byrjar 2006

Mynd 17: [buafjéldi utan Vestfjarda, Austfjarda og Nordurlands vestra
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Heimild: Hagstofa Islands

A mynd 17 sjaum vid ad ibGum fjdlgar stédugt til &rsins 2010 i 6drum landshlutum. A sama
tima og falki fjolgar i hverjum landshluta haekkar fermetraverd, at fra I6gmalinu um frambod
og eftir spurn ma pess vegna etla ad eftirspurn hafi aukist eftir hisnadi til skamms tima. par
sem folki tekur svo ad feekka aftur i akvednum landshlutum arid 2008, pegar efnahagsastand
fer versnandi, méa etla ad aukid adgengi ad lansfé hafi ekki urslita ahrif & eftirspurn eftir
hasnadi til lengri tima i dreifbyli. Hér geta peettir eins og atvinnutekifaeri, samgdngur og
pjonusta haft ahrif & mannfjoldaproun og par med eftirspurn eftir hisnadi. Einnig ma etla ad
launahaekkanir hafi verid meiri @ Sudvesturhorninu par sem eftirspurn eftir vinnuafli var hvad
mest & pessum tima. Aukid adgengi ad lansfé virdist pvi ad mati héfundar hafa ahrif til
hekkunar & fasteignaverdi allstadar a landinu til skemmri tima en til lengri tima litid er
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hugsanlegt ad adrir peettir sem ekki eru rannsakadir nanar hér, vegi pyngra i strjalli

byggoarlégum.

Mynd 18: Buferlaflutningar 2005-2010
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Heimild: Hagstofa islands

Adfluttum umfram brottflutta til landsins fjolgadi talsvert & arinu 2005 og naestu tvo ar par a
eftir, midad vid pad sem adur hafdi verid. A pessum arum fluttu ad medaltali u.p.b. 4.800
manns til landsins umfram pa sem fluttu af landi brott. Arid 2009 vard algjor vidsntningur &
bessu og pad ar fluttu 4.835 einstaklingar fra landinu umfram pa sem fluttu til landsins. bar af
var teplega helmingur islendingar. Arid 2010 drog heldur Gr landflétta og pad ar voru
brottfluttir umfram adflutta 2.134, ad mestu leyti islenskir rikisborgarar. Heildar faekkun &

[slandi s.l. tvd ar vegna brottflutninga er pvi 6.969.

3.9. ATVINNUASTAND

Pegar stodir atvinnulifsins eru traustar og astand atvinnumala gott, ma etla ad fleiri eigi pess
kost ad kaupa husnadi. Tryggt atvinnuastand gerir folki kleift ad gera fjarhaglegar aatlanir
sem liklegar eru til pess ad standast. Otryggt astand atvinnumala og mikid atvinnuleysi dregur
ar veentingum, vilja og getu folks til ad fjarfesta i husnadi. Arid 2003 var atvinnuleysi ad
jafnadi & manudi 3,4% og hafdi pa farid haekkandi fra arinu 2000. Fra arinu 2003 til arsins
2007 lekkadi atvinnuleysi ad jafnadi & manudi toluvert og meeldist pad 1% arid 2007,

atvinnuleysi hafdi pa ekki verid minna sidan 1988.
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Mynd 19: Atvinnuleysi ad jafnadi & manudi 2000 - 2010
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Heimild: Vinnumalastofnun

Fra arinu 2007 hefur atvinnuleysi aukist mikio og meldist skrdd atvinnuleysi i februar sl.

7

8,6% samanborid vid 8,5% i manudinum & undan og 9,3% i febrlar & sidasta Aari.
Vinnumalastofnun gerir rad fyrir ad atvinnuleysid breytist ekki mikid i mars og verdi & bilinu

8,5 til 8,8% (Vinnumalastofnun, 2011).

Mynd 20: Skrad atvinnuleysi i febrdar 2010 - februar 2011
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Heimild: Vinnumalastofnun

Arstidabundnar sveiflur eru i atvinnuleysi. Yfirleitt er skrad atvinnuleysi mest yfir haveturinn
en minnkar svo yfir sumartimann pess vegna ma gera rad fyrir atvinnuleysi verdi obreytt eda
aukist fram & vor (Vinnumalastofnun, 2011). Midad vido sama tima i fyrra hefur pd
atvinnuleysi minnkad orlitid en ekki nog til ad pad gefi einhver fyrirheit um beetta tid. Stada
atvinnulifsins er erfid ef undan eru skilin utflutningsfyrirteeki sem njota goda af sloku gengi

kronunnar. Alogur & fyrirteki hafa aukist ekki sidur en alégur & einstaklinga. Ekki eru
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fyrirsjaanlegar neinar storframkveemdir & vegum hins opinbera i nanustu framtid og ekKi
annad sjéanlegt en ad akvardanir vardandi atvinnulifio velkist um i nefndum Alpingis. Spili
rikisstjornin hins vegar ut einhverju sem mun hafa afgerandi jakveedar breytingar i fér med sér

i atvinnumalum, méa atla ad pad hafi jakveaed ahrif & fasteignamarkadinn.

3.10. HUSALEIGUMARKADUR

Pegar peer adstedur skapast ad adgengi ad fjarmagni minnkar, vextir hakka, kaupmattur
minnkar eda atvinnuleysi eykst ma gera rad fyrir ad vidskipti med fasteignir dragist saman og
eftirspurn eftir leiguhGsnadi aukist. Ad kaupa eda leigja eru valkostir sem standa folki i
hasnzdisleit til boda. begar fjarmagn er dyrt og mikil ovissa rikir & fasteignamarkadi er ekKi
oOliklegt ad einstaklingar sem standa frammi fyrir peirri akvérdun ad kaupa eda leigja fresti
kaupum um Oéakvedinn tima og bidi par til betri skilyrdi skapast til hisnadiskaupa. |
upplysingariti Sedlabanka islands sem gefid var Gt i névember 2010 um fjarmalastodugleika
kemur fram ad u.p.b. 39% af utlanum nyju bankanna er i vanskilum eda greidslur a gjalddaga
taldar oliklegar (Sedlabanki Islands, 2010). Fastlega ma @tla ad petta hafi ahrif & getu
bankanna til ad koma til méts vid fjarmagnsporf fasteignakaupenda. Lanshlutfall bankanna
hefur leekkad og er na yfirleitt ekki heaerra en sem nemur 70% af séluverdmeti eignar. Af
pessum sokum purfa fasteignakaupendur annad hvort ad fjarmagna mismuninn med
skammtimalanum eda reida mismuninn Gt sjalfir. Vio pessar adstaedur getur verid venni
kostur ad vera & leigumarkadi pangad til vidkomandi hefur lagt nog fyrir til ad geta
fjarmagnad mismuninn sjalfur og komast pannig hja kostnadarsomum skammtima lantokum.
Onnur asteda pess ad folk kys ad vera & leigumarkadi getur verid si, ad pegar mikil dvissa
rikir um framvindu markadarins finnist folki of mikil binding felast i pvi ad eiga hdsnadi par
sem sala & husnadinu getur tekid tima og dvist um verdproun, auk pess sem talsverdur
kostnadur fylgir pvi ad eiga husnadi. Pegar hins vegar verdproun er hagstaed lita margir a pad
sem sparnad ad kaupa fasteign, pa er pad val kaupandans ad binda fjarmuni sina i fasteigninni

med mdoguleika & ad selja hana sidar og losa pa um pa fjarmuni sem bundnir eru i henni.

Mikil fjélgun pinglystra leigusamninga hefur ordid & sidustu arum. Arin 2005 til 2007 var
fjoldi samninga nokkud stodugur u.p.b. fimmpusund & ari en fra arinu 2007 til 2009 fj6lgadi
peim i 10.522 sem er 102% aukning & tveimur arum (Pjodskra islands, e.d.).

Pessi aukning eftirspurnar kemur greinilega fram i undirvisitdlu neysluverds, greidd husaleiga
sem er adgengileg & vef Hagstofu islands. A mynd 21 hér ad nedan sést hvernig aukin

eftirspurn hefur ahrif til hekkunar & leiguverdi & arunum 2007 til 2009. Sidan pa virdist
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markadurinn hafa ndd nokkru jafnveegi. Athygli er vakin a pvi ad linuritid synir adeins fyrstu

tvo manudina 2011.

Mynd 21: Medaltal greiddrar hasaleigu (visitala)
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Heimild: Hagstofa Islands

Husaleigubeetur gera fleirum kleift ad vera & leigumarkadi og hafa vafalaust ahrif & akvoroun

folks pegar val stendur um pad ad kaupa eda leigja.

3.10.1. HUSALEIGUBZATUR

L6g um hasaleigubzetur nr. 138/1997 toku gildi 1. jantar 1998. Tilgangur laganna er ad leekka
hisnadiskostnad tekjuladgra leigjenda og draga ur adstédumun & huasnaedismarkadi.
Framkveemd laganna er i hondum sveitarfélaga og afgreidsla umsokna er i hondum
félagsmalanefnda. [ hisaleigubGtum felst peningaleg greidsla til peirra sem uppfylla pau
skilyrdi sem 16gin greina til um. Upphad hdsaleigubdta er akvoérdud ut fra akvednum grunn
sem midast vid akvedna fjarhad fyrir hverja ibad og hvert barn a framfeeri umsakjenda undir
18 é&ra aldri. Akvedin grunnfjarhad er akvoroud af félagsmalaradherra ad hofou samréadi vid
Samband islenskra sveitarfélaga. Endanleg akvordun um upphad bota er sidan i hondum
hvers sveitarfélags fyrir sig og getur pess vegna verid mis ha eftir sveitarfélogum en aldrei
leegri en sU grunnfjarhaed sem radherra dkvardar. Sveitarstjornum ber samkveemt pessum
somu l6gum ad auglysa fyrir 1. nGvember & hverju ari upphad hudsaleigubdta og tilkynna til

felagsmalaraduneytisins.
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Mynd 22: Ahrif hisaleigubéta
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Mynd 22 synir ahrif pess sem gera ma rad fyrir samkveemt markadslégmali frambods og
eftirspurnar ad eigi sér stad & husaleigumarkadi vid inngrip stjornvalda i formi hasaleigubdta.
Jafnveegisverd er i punkti A. Skyndileg aukin eftirspurn eftir leiguhtsnaedi verdur til pess ad
eftirspurnarfallid hlidrast uppa vid en i skammtimanum stendur frambodid ohreyft pannig ad
jafnveegisverd hakkar og jafnveegisverd er na i punkti B. Til lengri tima litid ma gera rad fyrir
ad markadurinn bregdist vid og fleiri sjai sér hag i ad leigja fra sér hisnadi sem verdur pa til

pbess ad leiguverd leekkar og jafnvaegisverd farist yfir i punkt C

3.11. VENTINGAR

I nokkur ar hefur Capacent Gallup reiknad Gt svokallada veentingavisitlu sem byggist &
kénnun sem gerd er manadarlega medal almennings. Urtakid i hverjum méanudi sem kénnunin
byggir & er 1300 manns. Lagdar eru fimm spurningar fyrir patttakendur vardandi mat peirra &
naverandi efnahagsadstedum og atvinnumalum, einnig er spurt um veentingar til
efnahagslifsins, atvinnumala og heildartekna heimilisins (Capacent, télvupéstur 9. mars
2011). begar veentingavisitalan stendur i hundrad pydir pad ad jafn margir eru jakveedir og
neikvaedir vardandi stodu og horfur. Fari visitalan undir hundrad eru fleiri neikvaedir en
jakvadir og svo ofugt fari han yfir hundrad (Capacent Gallup, 2011). Visitoélunni er &tlad ad
gefa nokkra mynd af pankagangi pjodarinnar a hverjum tima og veentingum hennar til nastu
sex manada. Vantingar medal almenninga hafa ahrif & fasteignamarkad eins og adra markadi,
hafi folk neikveaedar veentingar til efhagslifsins naestu sex manudi ma gera rad fyrir ad heldur
dragi Ur fasteignavidskiptum. Langvarandi neikvadar vantingar geta pess vegna att patt i pvi
ad fasteignaverd laekki samanber I6gmal um frambod og eftirspurn.
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Mynd 23: Ventingavisitala
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Oheett er ad segja ad mikillar bjartsyni hafi geett & Islandi vid upphaf ars 2003 i kj6lfar pess ad
rikisstjorn Islands tilkynnti um fyrirhugadar storidjuframkveemdir & Austurlandi. Til marks
um pad fér veentingavisitala Gallups i 136,8 stig i mai 2003. Visitalan hélst vel yfir 100
stigum allt pangad til i mai 2007 pegar han tdk ad dala, ein undantekning vard p6 & pessu
bjartsynisskeidi um mitt ar 2006, pegar skyndileg leegd kom i hana i nokkra manudi. Sidan i
mai 2008 hefur veentingavisitalan verid undir hundrad. Sidustu mealingar p.e. i febriar s.1.
syna ad visitalan er heldur ad laekka, fra pvi i manudinum & undan, melist visitalan na i 59,9
stigum. Ef marka ma pessar malingar eru islendingar nokkud svartsynir & efnahagsastand og
horfur & naestu sex manudum. Tekjuskattshaekkanir, nidurskurdur hja hinu opinbera med
tilheyrandi uppségnum og almenn neikvaed umfjollun um efnahagslifio ma atla ad hafi
neikvad ahrif & vidhorf islendinga. Ovissa um abyrgd Islendinga & innisteedur erlendra rikja i
Islenskum bénkum og hoft & fjarmagnshreyfingar er einnig til pess fallin ad draga enn frekar
ar bjartsyni vardandi efnahagslif 4 Islandi. Atla ma ad vidhorf Islendinga til
efnahagsastandsins i landinu hafi bein ahrif & veentingar peirra til fasteignamarkadarins. begar
horfur eru godar i efnahagslifinu eda einhver teikn & lofti um ad jakveedar breytingar séu i
adsigi ma gera rad fyrir ad pad hafi jakveed ahrif a fasteignamarkadinn. Bjartsyni a
atvinnuastand og hagvoxt skipta pvi miklu mali i vidleitni til ad fa hjolin til ad sndast &
fasteignamarkadi. Til pess ad svo megi verda purfa stjornvold m.a. ad syna stefnufestu og

arangur i rikisrekstri, skapa ny atvinnuteekifeeri og stodugt efnahagsumhverfi.
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4. SPA SEDLABANKANS 2008 UM VERPPROUN A
FASTEIGNAMARKADI

I erindi sem Arnér Sighvatsson adal hagfreedingur Sedlabanka islands hélt i mai 2008 & fundi
hjd Félagi fasteignasala, nefnir hann ad helstu asteedur uppsveiflu husnaedisverds &
undanférnum arum hafi verid peer ad radstofunartekjur heimilanna hafi vaxid gridarlega vegna
aukins kaupmattar. Utlansvextir hafi lekkad umtalsvert, auk pess sem lantokur i erlendum
gjaldmidlum & mjog hagsteedum voxtum hafi aukist. Pa hafi haekkun lagmarkslana, haekkun
vedhlutfalla og lenging lanstima, auk mdguleika & endurfjarmoégnun haft verulega hvetjandi

ahrif & fasteignamarkadinn.

I pessu sama erindi Arnors kom fram ad Sedlabankinn taldi ad framundan veeri téluverd
leekkun & fasteignaverdi, tok hann sem demi ad medal hjédnun verdlags i 24 verdobdlum i 15
OECD rikjum hefdi verid 30%. | Bandarikjunum hafdi & pessum tima hasnadisverd laekkad
um ca. 13% & einu ari og raunlekkun i sumum borgum hafdi farid i 24%. | spam
Sedlabankans er gert r&d fyrir enn hradari leekkun hér & landi. bar sem reynslan hafi synt ad

bvi meiri sem utlansvoxtur er pvi meiri verdi nidursveiflan.

pad sem gerdi Island sérstaklega vidkveemt ad mati Sedlabankans er ad raunhaekkun hlsnadis
var med pvi mesta sem ordid hefur. A pessum tima p.e. i mai 2008 var vidskiptahalli vid
utlénd og gengislaekkun islensku krénunnar pa pegar ordin umtalsverd og &tti gengi hennar
eftir ad lekka meira. Heimili og fyrirteeki voru mjog skuldsett og t6luvert var ordid um
gengistryggd lan sem heaekkudu i takt vid leekkandi gengi kronunnar. Annar pattur sem talinn
var hafa ahrif til leekkunar hisnadisverds var veruleg aukning i frambodi & husnadi. A penslu
timanum jokst frambod sem aldrei fyrr sékum pess hve verd & byggingarefni var hagstett en
verd & fasteignum hatt. Taldi Sedlabankinn ad nu veru peir peettir sem fram ad pessu héfou
studlad ad haekkun hisnadisverds ad ganga til baka sem myndi hafa pau ahrif ad framundan

veeri veruleg lekkun a fasteignaverdi (Arnor Sighvatsson, 2008).
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5. ADGERPIR i PAGU SKULDSETTRA HEIMILA

Samkveemt samkomulagi sem helstu lanveitendur & ibidalanamarkadi gerdu i desember 2010,
eiga eigendur fasteigna par sem ahvilandi vedskuldir eru yfir 110% af verdmeeti eignar pess
na kost & ad feera vedskuldir sinar nidur ad 110%. Lanastofnanirnar sem ad pessu standa eru
auk rikisstjornarinnar, ibtdalanasjodur, Samtok fjarmalafyrirteekja, Landssamtok lifeyrissjoda
og Droma hf. bpar skuldir sem falla hér undir eru lan sem tekin hafa verid til ibldarkaupa,
adrar vedskuldir ma feera nidur svo markmid samkomulagsins naist. Vid verdmat & eigum skal

midad vid fasteignamat eda markadsverd, pad sem herra reynist (Efnahagsraduneytid, 2011)

5.1. STAPAN A FASTEIGNAMARKAPDI i DAG

Samkvemt skyrslu sem sérfreedingahdpur um skuldavanda heimilann vann og kom ut i
noévember 2010 eru teeplega 73.000 heimili med skuldir vegna ibudahdnadis. Nokkud stor
hluti pessa héps getur illa eda alls ekki greitt af ibudalanum sinum. Um helmingur pessa hops
er med hasnadid vedsett umfram pad verd sem fast fyrir eignirnar. (Sérfreedingahopur um

greidsluvanda heimilanna, 2010)

Hofundur fékk vidtal vid tvo fasteignasala pa Asgeir Erling Gunnarsson og Skula Sigurdarson
og leitadi svara um stoduna & fasteignamarkadi i dag. Samkveemt peirra skodun pa hefur verid
algjort frost & fasteignamarkadi, peir eru sammala um ad & medan almenningur trdir ad verdid
sé a nidurleid pa haldi allir ad sér héndum sem hafa & annad bord bolmagn til ad kaupa.
Asgeir Erling telur ad flestar paer sélur sem att hafi sér stad sidustu misseri séu adallega
komnar til vegna naudungar. Stadan sé i raun sU ad fasteignamarkadurinn skiptist i tvo
helminga annarsvegar eru pad peir sem eru med yfirvedsettar eignir og hins vegar peir sem
eru pad ekki. Annar hopurinn vill selja en getur pad ekki vegna yfirvedsetningar en hinn

hopurinn sem getur pad, vill pad ekki vegna pess ad verdid hefur leekkad.

Asgeir Erling og Skali telja einnig ad verdid sé of hatt eins og pad er i dag, pad hafi ekki
lekkad i samraemi vid minnkandi eftirspurn. Asteduna fyrir pvi, telja peir vera pa, ad
eigendur yfirvedsettra eigna vilji reyna ad fa andvirdi skuldanna fyrir eignina sem oftast er

vedsett 110% af markadsveroi.

Undanfarid segja peir p6 ad einhverjar solur hafi verid ad eiga sér stad og séu pad pa helst paer
eignir sem Ibudalanasjodur, bankar og sparisjodir hafa verid ad leysa til sin og buid er ad
aflétta vedbondum. Pess vegna sé unnt ad bjoda peer a raunhafu verdi. Einnig hafa einhverjir

byggingaverktakar verid ad kaupa halfklaradar fullnustubyggingar*. pbetta telja peir ad geti
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verid vottur um ad einhverrar bjartsyni sé farid ad geeta medal verktaka og fjarfesta en po sé

of snemmt ad segja til um pad.

Samkvaemt fyrr greindri skyrslu um skuldavanda heimilanna virdast pvi prjatiupdsund heimili
sitja uppi med yfirvedsettar eignir og oft & tidum punga greidslubyrdi. Pad blasir pess vegna
vid pessum heimilum ad reyna ad greida af skuldunum, ef peir eiga pess kost, eda lata
eignirnar i hendur lanardrotthum med tilheyrandi gjaldproti. bad liggur pvi fyrir segja
fasteignasalarnir ad ef eftirspurn fer ekki ad aukast og verd ad haekka pad muni mikid af
pessum eignum verda teknar uppi skuldir og pa liklega vedbond leyst af peim og peer sidan
settar & markad aftur og pa veaentanlega a raunhafu verdi. Pessu til stadfestingar benda peir a

ad petta sé pad sem Landsbankinn og Ibtidalanasjodur hafi verid ad gera undanfarid.

Adspurdir ségdust peir Asgeir Erling og Skuli ekki finna fyrir pvi ad neikvadir vextir &
sparifé i bonkum hefdi ytt undir solu, alla vega ekki sem hond & festi pratt fyrir fréttaflutning

um slikt.

Tafla 2: Medal ibudavero pr. Ferm. a héfudborgarsveaedinu

Hofudborgarsv. | fjoldi fioldi fioldi medal- medal stadgr.v.
Ar i artaki | serbyli | fjdlbyli |flatarmal (m?)| pr. ferm. (kr./m?)
2003 7108 1209 5899 115 127155
2004 8434 1298 7137 114 144075
2005 7763 1141 6622 110 190.776
2006 5695 875 4820 112 215.833
2007 8213 1197 7016 113 241.357
2003 2715 370 2345 110 252.760
2009 1585 298 1287 121 227.3596
2010 2420 430 1990 118 214.521 |

Heimild: bjodskra islands

pegar skodadar eru télur yfir medal stadgreidsluverd pr. ferm. (kr/m2) & htfudborgarsvaedinu,
sem Pjodskra islands tekur saman og birtir (tafla 2), ma atla ad medaltals leekkun sé u.p.b.
15%. En samkveemt upplysingum sem koma fram i kaflanum hér ad ofan var medaltals
leekkun i 15 OECD rikum i 24 verdbolum um 30%. bad skal p6 tekid fram ad hér getur verid

munur & vegna o6likra forsenda.
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6. NIPURSTOPUR

pegar til lengri tima er litid er byggingarkostnadur helsti ahrifa pattur um verdmyndun
hisnadis. Fasteignamarkadurinn eins og adrir frjalsir markadir byggist & eftirspurn og
frambodi. begar eftirspurn eykst og byggingarkostnadur verdur legri en ibudaverd, verdur til
hvati til ad byggja fleiri hus til ad svara eftirspurninni. Eftirspurnin getur aukist mjog
sndgglega og dregist saman ad sama skapi, Olikt flestum moérkudum tekur langan tima ad
svara aukinni eftirspurn & htsnadi. Ovant aukning i eftirspurn verdur pvi yfirleitt til pess ad
verd hakkar timabundid, hins vegar ma gera rad fyrir ad s heaekkun sé varanleg ad

einhverjum hluta & vinseelum fullbyggdum sveedum.

Aukid vedhlutfall og leekkun vaxta hafdi veruleg ahrif & eftirspurn eftir hiisnaedi arid 2003 og
naestu ar par & eftir. Folki fjolgadi i flestum landshlutum og fermetraverd haekkadi. Ahrifanna
geetti um allt land strax i kjolfarid en sidan byrja pau ad ganga til baka i afskekktari
byggdarlogum arid 2007. P& byrjar folki ad feekka aftur & peim svaeedum sem attu undir hdgg
ad seekja fyrir 2003 p.e. & Austurlandi, Vestfjoroum og Nord-vesturlandi en heldur &fram ad
fjolga i 6drum landshlutum. Astedur pess kunna ad vera nokkrar, verdbolga hafdi haekkad
téluvert og var vaxandi & pessum tima og kaupmattur launa drost saman. Faera méa rok fyrir
bvi ad kaupmattur launa & uppgangstimanum hafi verid heerri a Sudvesturhorninu en i flestum
6drum landshlutum. Miklar byggingaframkveemdir og almennur uppgangur i atvinnulifinu
ekki sist i fjarmalageiranum kolludu & fjolgun starfsmanna. begar verdbolga tekur ad stiga
hefur pad pvi bitnad hardar a kaupmeetti launa a afskekktari sveedum par sem eftirspurn eftir
vinnuafli var ekki eins mikil. Af pessum astedum dregur hofundur pa alyktun ad
félksstraumurinn & Sudvesturhornid hafi stafad af pvi ad ibdar & dreifbylissveedum hafi talid
efnahagslegri afkomu sinni betur borgid i péttbylinu. Folksfjolgun & Sudvestur horninu hefur
ekki aukid vidskipti med fasteignir, hins vegar hefur eftirspurn eftir leiguhinsadi aukist

verulega.

Vid skodun & sogulegum gdégnum kemur i ljé6s ad i hvert sinn sem breytinga a
hasnadislanakerfinu auka adgengi ad fjarmagni eda kjor verda hagstedari, hakkar verd a
fasteignum. bPpetta gefur til kynna ad aukin kaupmattur i kjélfar aukins adgengis ad

lansfjarmagni hafi meiri ahrif a fasteignamarkadinn en raunveruleg kaupmattar aukning.

I kjolfar efnahagshrunsins i oktober 2008 rikti mikil Gvissa & fasteignamarkadi og rikir enn.
Verulegur samdrattur hefur ordid & fjolda kaupsamninga en leigusamningum hefur hins vegar

fjolgad margfalt. Ovissan veldur pvi ad veentingar almennings til nastu missera eru litlar og
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heldur hann pess vegna ad sér héndum. Helstu lanveitendur a ibadalanamarkadi gerdu med
sér samkomulag i desember 2010 um heimild til ibudareigenda um nidurfellingu vedheimilda
ad 110% af verdmeti eignar. Um pad bil helmingur allra heimila landsins eru med
yfirvedsettar eignir sem hefur pau ahrif ad peir sem vilja selja reyna ad fa fyrir peim skuldum
sem hvila & peim. Petta verdur pess valdandi ad verd a fasteignamarkadi er of hatt midad vio
eftirspurn. pess vegna méa gera rad fyrir ad fasteignaverd eigi eftir ad leekka ad 6llu 6oru

Obreyttu, &dur en markadurinn ner jafnveegi.
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LOKAORD

Eftir hrun bankanna haustid 2008 hefur rikt mikil dvissa & fasteignamarkadi, pratt fyrir ad
endurdtreikning & erlendum lanum og nidurfellingu sé lokid virdast litil teikn vera um annad
en &framhaldandi frost & fasteignamarkadi. Eftir ad adgengi ad lansfé minnkadi hefur
hlsaleigumarkadurinn vaxid margfalt og sifellt fleiri sja hag sinum betur borgid i
leiguhtsnaedi. Asteedurnar fyrir pvi geta verid m.a. minnkad adgengi ad fjarmagni og
hinsvegar su Ovissa sem rikir i pjodfélaginu. Medan utlit er fyrir ad verd geti leekkad
ennfrekar ma buast vid ad eftirsokn eftir pvi ad fjarfesta & fasteignamarkadi verdi mjog litil.
Hatt atvinnuleysi, skattahaekkanir og verdhakkanir & bensin og matvoru draga Gr vaentingum
folks. NU pegar samningar & atvinnumarkadi eru lausir og pjédin stendur frammi fyrir pvi ad
kjosa um samninga er varda innistedutryggingar vegna ICESAVE™ rikir mikil dvissa & medal
almennings. Stjornvéld hafa lagt mikla aherslu a ad sampykkja fyrirliggjandi samning og hafa
haldid pvi fram ad ymis pjodprifamal m.a. aflétting gjaldeyrishafta sé had pvi hvernig
atkveedagreidslan fari. Pad er pvi éheatt ad segja ad framundan séu &framhaldandi timar

umbrota og ovist hvort astand efnahagsmala fari batnandi eda ekki & naestu misserum.
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LAGASRKRA
Log um tekjuskatt og eignaskatt nr. 75/1981

Log um hasnadisbatur og vaxtabaetur nr. 79/1989
Log um visitolu neysluverds nr. 12/1995

Log um hasaleigubzetur nr. 138/1997

Log um hasnaedismal nr. 44/1998
Alpjédasamningar

Mannréttindayfirlysing Sameinudu pjédanna fra 10. desember 1948 (Universal declaration of

Human rights).
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ORDSKYRINGAR

Aflandsmarkadur:
Vidskipti tveggja erlendra banka med kronur eru kollud aflandsvidskipti. Gengi med kronur a
aflandsmarkadi raedst adallega af uppgjorum fjarmélagerninga og markadstengdum

upplysingum og fréttum

Eurobonds:

Eru skuldabréf sem gefin eru ut i d&kvedinni mynt og gefin Ut samtimis &

skuldabréfamdrkudum vidsvegar um Evrépu.

Fullnustubyggingar:
Byggingar sem lanardrottnar hafa leyst til sin vegna vanefna lantakenda.
Icesave:

Stendur fyrir innlansreikninga a netinu i eigu Landsbankans og st6d Bretum og Hollendingum
til boda. Vidskiptavinir pessarar pjonustu voru 350.000 talsins. Eftir ad Landsbankinn vard
gjaldpota hefur stadid agreiningur um pad hvort islenska pjodinn eigi ad bata pann skada sem

innisteedueigendur urdu fyrir.

LIBOR vextir: London Interbank Offered Rate.
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