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. Yirlysing um heilindi i rannsoknarvinnu

Verkefni petta hefur hingad til ekki verid lagt inn til sampykkis til profgradu, hvorki

heérlendis né erlendis. Verkefnid er afrakstur rannsékna undirritadra, nema par sem annad

kemur fram og er par visad til skv. heimildaskriningarstadli med stédludum tilvisunum og

heimildaskra.

Med undirsknift okkar stadfestum vid og sampykkjum ad vid hifum lesid sidareglur og reglur

Haskolans i Reykjavik um verkefnavinnu og skiljum par afleidingar sem brot pessara regina

hafa i for med sér hvad vardar verkefni petta.
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Formali

Ritgerd pessi er lokaverkefni til B.Sc. gradu i vidskiptafraedi vio Haskolann i Reykjavik.
Ritgerdin er 12 ECTS einingar og var unnin a voronn 2025. Markmid ritgerdarinnar er ad
kanna hvort breytt laun, tilfeersla tekna milli aldurshdpa og lanakjér undanfarinna ara hafi
haft ahrif 4 adgengi ungs folks ad fasteignamarkadi & Islandi. Hofundar ritgerdarinnar eru
Nina Steingerdur Karadéttir og Runar Gauti Gunnarsson. Leidbeinandi verkefnisins var Axel

Hall, lektor vid Haskolann i Reykjavik. A hann okkar bestu pakkir fyrir goda leidsogn.



Utdrattur

A undanférnum arum hefur adgengi ungs folks ad fasteignamarkadi a Islandi breyst. Ritgerd
pessi fjallar um hvernig launaproun og breytingar a lanskjorum hafa haft ahrif a moguleika
einstaklinga, sérstaklega ungs folks, til ad eignast sina fyrstu fasteign. Vidfangsefnid er
rannsakad Ut fra goégnum um launavisitolu, ibadaverdsvisitélu, proun & leigumarkadi og
tekjuferil mismunandi aldurshépa, auk skodunar & nyjum félags- og efnahagslegum

raunveruleika sem hefur skapast a islenskum husnadismarkadi.

Greining ritgerdarinnar synir ad laun hafa ad medaltali hvorki fylgt préun fasteignaverds né
vaxtakostnadar sidustu ar. Styrivextir Sedlabankans foru ur 0,75% i 9,25% a rétt rimum
tveimur arum, sem hafdi veruleg ahrif & greidslubyrdi lana og moguleika fyrstu kaupenda til
ad standast greidslumat. A sama tima hefur leigumarkadurinn prengst med hakkandi
leiguverdi og takmorkudu frambodi. beir sem leigja bua vid heerri hisnadisutgjold en adur og
minni moguleika til sparnadar, sem veldur pvi ad peir eru lengur ad komast inn &

fasteignamarkadinn.

Ritgerdin greinir einnig préun avitekjuferilsins med hlidsjon af fyrirliggjandi gégnum fra
Hagstofunni. Gégnin syna ad tekjur ungs folks vaxa haegar en adur, & medan eldri
aldurshopar hafa aukid radstéfunartekjur sinar umfram unga folkid. bessi kynslédamunur i
tekjupréun hefur leitt til pess ad margir ungir einstaklingar purfa ad treysta & leigu til lengri
tima, og fleiri purfa ad fa utanadkomandi adstod vid ad festa kaup & ibid. broun pessi hefur

einnig aukid eignamun milli kynsléoa.

[ ritgerdinni er enn fremur synt fram & hvernig nylegar adgerdir stjornvalda, t.d.
hlutdeildarlan, vaxtastudningur og aukin &hersla & uppbyggingu hagkveemra ibuda eru
tilraunir til ad braa petta bil. Hins vegar synir greiningin ad ahrif pessara Urraeda eru
takmdorkud ef kerfisbundid misreemi & milli tekna og ibudaverds vidhelst.

Nidurstada ritgerdarinnar er ad skerpt hafi & skiptingu & hasnadismarkadi par sem eignarhald
hefur i auknum meeli feerst til eldri og tekjuhaerri hopa, 8 medan ungt folk a i auknum
erfidleikum med hasnaediskaup. bessi préun kallar & aframhaldandi greiningu og adgerdir

sem studla ad raunhafu adgengi allra ad éruggu hisnadi.

Lykilord: fasteignamarkadur, launaproun, lanskjor, avitekjuferill, ungt folk, adgengi ad

hdsnadi



Efnisyfirlit

i [T To =T oo U TP PPPP PSPPI 1
2 Fasteignamarkadurinn og togkraftar Nans.............cccoeviiie e 3
2.1 Fasteignamarkadurinn er Sibreytilegur ..., 3
2.2 Verdmyndun a fasteignamarkadl ............c.covevveiiere i 4
2.3 Markadsadstaedur 0g hagKerfid.........cccoirriiiiiiieiee e 7
2.4 Frambo0d & hUSNEOISMAIKAOH .....ccvveveerieiiiieiie ittt ns 8
2.4.1 Skammtima- og langtimaframbod & hisnaedismarkadi.............c.cccceveeveivienievnenee. 9
2.4.2 StefnuMOtANdi PELLIT. ..o s 10
2.4.3 Adgengi ad 16dum og byggingarkoStNadur ...............cceveevieiiecicce e 10
2.4.4 SKipulagSmal 0g regIUVETK .........ccuoriiiiiiiiiiiieee s 11

2.5 Eftirspurn & hUSN@OISMArKa0........eveveiesieiiesieeie ettt neeneas 12
2.5.1 EfNahagslegir PaLir ........ccov et 14
2.5.2 LYOTraeilegir PRI .......ccvieiieieieec et 14

2.6 LeigUuMArKaOUIINN .......ocveiieie et te et e e ta e besneesreenesneeaneenres 17

3 LANSTJArMArKAOUIININ ...ttt bttt ettt 19
3.1 Umgjord hisnaedisldna i gegnum tidiNa ..........cooeereriirieneieesese e 19
3.2 Mismunandi 1anaform 0g VEXEIF.........cceiieiieie e 22
3.3 Lanpegaskilyrdi 0g greidsIumat........ ..o e 23

A ANFIT AIAUIS G TAUN <.ttt 25
4.1 Timaferill [aUNGPIOUNAY .........cccoiiiiiieieee e 25
4.2 Lanpegaskilyrdi Sedlabanka [SIaNS...............ccooeeiieieeeeeeieeeeeeeee e 26
4.3 Ahrif & mismunun og jofnud & fasteignamarkadi .............ccco.veeevereiieeeseeseesseeeseseees 27

5 Eru fyrstu kaup & hasnedi sifellt meira Krefjandi? ..., 28
5.1 Greining & fyrstu kaupendum, fjélda, aldri 0g tekjum..........ccccceeieiieenieiie e 28
5.2 Launavisitalan sem MaliteeKi..........ccooeiiiiiiiiiiice e 29
5.3 Launapréun og kaupmattur fyrstu Kaupenda ...........ccoceeeerenniieneneescese e 31
5.4 Tekjur unga folksins 0og haekkun hUSNEAISVEIOS .........ccevveiiierieiieieeie e 33
5.4.1 Hvad er ad gerast i [aunUNUM?.........ccooiiiiiiiiee e 35
5.4.2 Samspil launa og fasteignamarkadar ..............cccoceeieiieieecece e 39

5.5 Hvernig hafa vaxtabreytingar og lanaskilyrdi haft ahrif & greidslubyrdi fyrstu
T 1= T - TSRS 40

5.6 A ungt folk erfidara med ad kaupa fasteign nd en A8Ur? ..........ccccoeveeeeveeveeereeeereeienenen, 42



B INHOUISEOOUL ...ttt ettt e e e e e e e e et e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e nneeeeaeeeaaaas

Heimildir



Myndaskra

Mynd 1 - Tbidaverdsvisitalan 2000-2024 ............ccvvvereereireeiieerseere s ess s s enesessenens 5
Mynd 2 - Mannfjéldi & [s1andi 1950-2025...........c.coeueireeieieeeeeeee e 16
Mynd 3 - Leiguverdsvisitalan og ibudaverdsvisitalan 2011-2024, jandar 2011=100 ............. 18
Mynd 4 - Launavisitalan 2000-2024 ............ccoeieiiineeieie e 31
Mynd 5 - Kaupmattur launa 2000-2024, jantar 2000=1.00, eigin Gtfeersla ............cccccoeveene. 33
Mynd 6 - ibudaverd og heildartekjur 25-29 ara og 45-49 éra einstaklinga 2000-2023, jantiar
2000=100, €IgIN ULFRISIA .....ccveiiiieieeeeeee et re e neens 34
Mynd 7 - Heildartekjur einstaklinga i pasundum kréna samkveemt skattframtélum 2024
VEONA TEKNA 2023 ...ttt e et et et e re e reenae e e nres 36
Mynd 8 - Hlutfall launa af hdmarkslaunum a&ViskeidSins ...........cccoevvreniinienineincse e 37

Mynd 9 - Samspil launa- og ibddaverdsvisitélu 2005-2024, jandar 2005=100....................... 39



1 Inngangur

Fasteignamarkadurinn er idulega stort umfjéllunarefni i allri umraedu um efnahagsmal enda
snertir hann alla. Fyrir flesta eru fasteignakaup steersta fjarfestingin um avina og pvi
mikilveegt ad slik akvordun sé tekin & vel upplystum grundvelli. Fasteignamarkadurinn hefur
verid rannsakadur & marga vegu enda samspil margra patta ad verki i moétun hans.
Viafangsefni fjdlmargra rannsdkna hafa verid tengd vid fasteignamarkadinn, par & medal
vardandi verdproun, frambod og eftirspurn, ahrif styrivaxta og fjarfestingarmdguleika.
Rannsoknirnar hafa varpad ljési & stodu markadarins hverju sinni og greint fra mikilvaegustu

pattum sem mota verdmyndun & fasteignamarkadi.

Sérstakur hopur innan fasteignamarkadarins eru fyrstu kaupendur, sem standa oft frammi
fyrir meiri &skorunum en adrir kaupendur. Adgengi peirra ad markadnum er pvi mikilvaegt
vidfangsefni til ad skilja hvernig adgengi ad fyrstu fasteign hefur proast og hvada hindranir
standa i vegi fyrir ungu félki ad komast inn & markadinn. Samspil launa, lanskjara og
mdoguleika ungs folks til pess ad kaupa sinu fyrstu fasteign er vidfangsefni sem ekki hefur
verid rannsakad i paula. A sama tima benda nyjustu gogn til pess ad greidslugeta fyrstu
kaupenda sé i soégulegu lagmarki, par sem greidslubyrdi vegna fasteignalana hefur vaxid hratt
& sidustu arum (Onundur Pall Ragnarsson, 2024 og Hisnadis- og mannvirkjastofnun, 2024).

Ritgerdinni er &tlad ad greina stodu einstaklinga & hdsnadismarkadi i dag midad vid & arum
adur. Ritgerdin mun leitast vid ad ryna hvernig greidslugeta fyrstu kaupenda hefur proast a
sidustu arum, & sama tima og tekjur og lanskjor hafa tekid breytingum. pessi préun hefur att
sér stad vegna efnahagslegra sveiflna, inngrips rikisins i stefnumal hisnadismala
undanfarinna ara auk annarra patta. Ungt folk i dag kvartar oft a tioum yfir hau fasteignaverdi
og breyttum reglum vardandi lanveitingar en ritgerdin mun kanna hvort pad eigi vid rok ad

stydjast.

Ritgerdina ma adgreina fra fyrri rannsoknum par sem hin beinir sjonum sérstaklega ad ungu
folki og fyrstu kaupendum. Lanpegaskilyrdi hafa verid hert ad undanférnu. pau eru til pess
fallin ad takmarka enn frekar adgengi fyrstu kaupenda midad vid & arum &dur. Um leid hafa
att sér stad breytingar & kjorum ungs félks i samanburdi vid adra aldurshopa. Med pvi ad
greina launapréun i sambandi vid vexti, greidslumat og fasteignaverd verdur metid hvort og
pa hvernig moguleikar ungs folks til pess ad kaupa sina fyrstu eign hafa aukist eda dregist

saman og leitad svara vid orsokum peirra breytinga. Ritgerdin skiptist i freedilega umfjollun



og greiningu. I kafla 2 er farid yfir frambod og eftirspurn & hiisnaedismarkadi par sem
einkenni fasteignamarkadarins eru greind &samt helstu &hrifapattum & veromyndun &
markadi. | kafla 3 er svo farid yfir lansfjarmarkadinn og sérstaklega rynt i umhverfi
husnadislana, badi i dag og a arum adur til pess ad draga upp heildsteeda mynd af ytri
adsteedum sem mota moguleika einstaklinga & husnaediskaupum. Pvi nast er farid i kafla 4
sem leitast vid ad greina hvernig starfsframi hefur ahrif & laun og hvernig tekjur proast yfir
&viskeidid. Fraedilega greiningin mun leitast vid ad svara eftirfarandi rannsdknarspurningu

ritgerdarinnar:

LwHefur breyting a aevitekjuferlinum, launum og lanskjérum haft ahrif & adgengi fyrstu

kaupenda ad husnz0i?*

| kafla 5 & sér stad heildraen greining & gdgnum um fyrstu kaupendur, launapréun, kaupmatt,
greidslumat, lanaskilyrdi og aldurssamsetningu fyrstu kaupenda i gegnum tidina. Greiningin &
bvi hvernig pessir peettir hafa breyst og hvort peir haldist i hendur vid préun fasteignaverds
eru i forgrunni. I greiningunni var notast vid opinber gign fra Hagstofu islands, Sedlabanka
Islands og Hasnadis- og mannvirkjastofnun asamt 68rum opinberum gagnaséfnum. Ad
lokum er fjallad um framtidarhorfur og mogulegar lausnir sem geetu audveldad stéou pessa

hops & hasnadismarkadi.

I 1j6si umraedu um hasnadisskort, haekkandi fasteignaverd og adgengi ad lansfé er markmid
hofunda ad ritgerdin varpi 1josi & greidslugetu almennra einstaklinga og hvernig hdn hefur
proast i islensku efnahagsumhverfi i gegnum tidina. Einnig er litid til pess hvernig tekjur
broast yfir avi einstaklings og hvernig su préun hefur breyst i aranna ras. Ritgerdin mun pvi
gefa lesandanum yfirsyn yfir baedi lykilpréun a islenskum hisnaedismarkadi og dypri innsyn i
hvernig moguleikar ungs folks til ad eignast ibud hafa métast, ekki einungis af fasteignaverdi

heldur lika af greidslugetu sem motast af samspili launa og lanskjara.



2 Fasteignamarkadurinn og togkraftar hans

Fasteignamarkadurinn er flokinn og byggir & jafnveegi milli frambods og eftirspurnar eftir
hasnadi. Hann tekur mid af fasteignaverdi, lanskjérum og adgengi ad 16dum sem motar
uppbyggingu hans. prétt fyrir ad markadurinn 10ti i grunninn l16gmalum hagfradinnar eru
vidbrogd hans oft haeg og sveiflukennd vegna mislangs adlégunartima. Verdmyndun raedst
ekki einvordungu af byggingarkostnadi heldur einnig veentingum, fjarmoégnunarskilyrdum og

samkeppni milli kaupenda.

2.1 Fasteignamarkadurinn er sibreytilegur

begar efnahagsmal & Islandi eru skodud er pad fyrsta sem madur staldrar vid hvad
efnahagslifio er sveiflukennt. Stodir efnahagslifsins eru faar, pé peim hafi fjélgad ad
undanfdrnu, og byggja a nytingu framleidslupatta sem grundvallast & nattaruaudlindum
landsins. Petta leidir af pvi ad efnahagslifid & islandi er tiltélulega einsleitt og byggir &
ferdapjonustu, sjavarutvegi og raforku par sem 6ll eggin eru i faum kérfum. Breyttur hagur
erlendis orsakar oftar en ekki breyttan hag hérlendis par sem Island er ad miklu leyti had
erlendum adilum i efnahagslifinu. bar af leidandi er breytileikinn i efnahagslifinu med peim
heetti ad hagvoxtur & Islandi er sveiflukenndari en gengur og gerist & nordlaagum slodum.
Hagvoxtur hér a landi hefur i gegnum arin verid frekar sveiflukenndur og maldist ad
medaltali 3,8% & arunum 1946-2010. Stadalfravik hagvaxtar a pessum tima var harri en
medalhagvoxtur og maeldist pad 4,5%. A pessu rimlega 60 ara timabili attu sér stad um 6-7
upp- og nidursveiflur sem allar voru frekar veigamiklar. Hagsveiflur hér a landi eru misstorar
en vara ad medaltali i 6 ¥ ar. Uppsveiflan er veigameiri og varir ad medaltali i 5 ar & medan
nidursveiflan varir ad medaltali i 1 % ar. Stjérnvold beita tolum sinum til adgerda til ad draga
ar &hrifum hagsveiflna hverju sinni. Til ad mynda var visitélutenging launa afnumin &rid
1983 pegar verdbolga meeldist i sogulegu hamarki (Sedlabanki islands, e.d.-a). Formleg
umgjord hagstjornar fer sifellt batnandi. Sedlabanki islands vard sjalfstaeed stofnun 2001 og
honum voru sett verdbdlgumarkmid til ad tryggja stodugt verdlag. Margir pattir geta orsakad
timabundna verdbolgu & medan verdbdlga til langs tima & sér stad vegna 6fullnagjandi
adhalds i peningamalum. Pvi var pad stort skref pegar verdbolgumarkmid Sedlabankans var
tekid upp med I6gum en pad stendur i dag i 2,5% (Forsatisraduneytid, 2001). Adgerdir

gagnvart hagsveiflum fela einnig i sér styrivaxtabreytingar sem annadhvort 6rva eda minnka



einkaneyslu. Helstu drifkraftar hagsveiflna eru breytingar & vidskiptakjorum, breytilegur
sjavarafli og breytingar a atvinnuhattum asamt mikillar og érrar frampréunar a
fjarmalamarkadi hér a landi. Steerstu nidursveiflurnar hafa einmitt ordid i kjolfar
fjarmalakreppunnar 2008 og vegna aflabrests & medan uppsveiflurnar hafa mikid tengst
auknum fjarfestingum og einkaneyslu. Hagkerfid & islandi hefur synt merki um ad
frambodsskellir frekar en eftirspurnarskellir séu megindrifkraftur hagsveiflunnar en pad er

6likt mérgum 6drum préudum hagkerfum (Sedlabanki islands, e.d.-a).

Fasteignamarkadinum er markadur sem gengur i bylgjum. Slikir markadir einkennast af
miklum sveiflum, baedi & eftirspurn og verdlagi en glima svo oft & tidum vid stédnun eda
leekkun & badum pattum. Slik hringras hefur att sér stad & fasteignamarkadi, baedi hérlendis og
erlendis. Orsakir pessa sveiflukennda landslags ma rekja til breytinga & efnahagsumhverfi,
lanakjorum, adgerdum stjornvalda eda breyttra vantinga markadsadila. A timum pegar
vaxtastig er lagt eykst eftirspurn eftir fasteignum og verdhakkanir eiga sér stad. Slikar
haekkanir geta leitt til pess ad fasteignaverd sé ofmetid en auknar likur eru & pvi ef fjarfestar
buast vid aframhaldandi verdhaekkunum i framtidinni. A hinn boginn, ef vextir fara
haekkandi, dregst eftirspurn saman og fasteignaverd getur leekkad hratt. A islandi hefur
fasteignamarkadurinn verid viokvemur fyrir ytri dhrifum. Fasteignaverd haekkadi mikid milli
2003 og 2007 par sem adgengi ad lansfé var audvelt. Fasteignamarkadurinn hrundi aftur eftir
2008 i kjolfar bankahrunsins (Eliasson, L., 2014). A timum COVID-19 faraldursins var lagt
vaxtastig vidvarandi i upphafi til ad vega upp & méti efnahagsahrifum faraldursins. 1 kjolfarid
haekkadi husnaedisverd hratt, baedi vegna skorts & nyju hlisnadi og lags vaxtastigs. 1 lok
faraldursins attu sér stad miklar vaxtahaekkanir sem haegdu & eftirspurn a markadnum (Arion
banki, 2024).

Fasteignamarkadurinn er pvi sibreytilegur vegna ymissa patta sem orsaka sveiflur i framboai,
eftirspurn og verdi. Markadurinn hefur fylgt sveiflukenndu mynstri sem felur i sér miklar

verdhaekkanir, stodnun og verdlakkanir til skiptis.

2.2 Verdmyndun & fasteignamarkadi

Fasteignamarkadur er eins og adrir markadir par sem ad maetast frambod og eftirspurn. pad

sem gerir markadinn 6druvisi er ad ferlid hvad frambodid snertir er med miklu lengri



adlogunartima og eftirspurnin er sveiflukennd par sem hin reedst af pattum sem eru mjog

sveiflukenndir.

Undanfarna aratugi hefur verd & hsnadismarkadi sveiflast mikid. A 10. aratug sidustu aldar
var husnadisverd stddugt ad raunvirdi og breytingar & bankakerfinu audveldudu lanveitingar.
Verdbolga & pessum tima var stodug um 2% & &ri eftir mikinn 6lgusjé & arunum par & undan.
Héa verdbolga hafdi orsakad dstddugleika a hisnadismarkadi og raunverd hlisnadis
sveifladist par af leidandi mikid. Stodugra hagkerfi atti sér stod i breytingum & banka- og
lanveitingakerfinu par sem vextir foru ur pvi ad vera dkvardadir af stjornvéldum yfir i ad
fjarmalastofnanir htfdu meira vaegi pegar kom ad fjarhagi folks sem svo leiddi inn i
akvardanir & vaxtastigi Sedlabankans hverju sinni. Vid pessa breytingu jokst samkeppni a
fjarméalamarkadi og lanamoguleikar urdu fleiri fyrir einstaklinga og fyrirtaeki.
Ibudalanasjodur hafdi po mest veegi i lanveitingum, med pvi ad bjoda upp & verdtryggd lan til

langs tima (Rannsoknarnefnd Alpingis, 2010).
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Mynd 1 - ibtidaverdsvisitalan 2000-2024
Skyring. (HUsna&dis- og mannvirkjastofnun, 2025-b).
A mynd 1 ad ofan ma sja hvernig ibdarverdsvisitalan hefur proast fra aldamétum. Um er ad
reeda sveiflukenndan markad sem einkennist af lengri uppsveiflum en nidursveiflum. Eins og

sja ma hefur ibudarverd rokid upp a sidustu fimm arum og eru hakkanirnar umfram préun

ibudarverds par & undan.



Fré& aldamétum og allt fram ad efnahagshruninu 2008 var aukid adgengi ad lansfé i kjolfar
frjalsara bankakerfis. Par af leidandi haekkadi fasteignaverd til muna, pa helst &
hofudborgarsvaedinu. Raunverd husnadis heekkadi verulega, adallega vegna aukinnar
skuldsetningar landsmanna en raunverdshaekkunin nam 178% fra 1997 til 2007.
Skuldsetningin var helst til komin vegna einkavadingar bankanna og aukinna lanveitinga
peirra til einstaklinga jafnt sem fyrirteekja. Pessi husnadisbola var mun ahrifameiri hér & landi
samanborid vid énnur Evrépulond (Arni Pall Arnason, 2011). A pessum tima voru bankarnir
einkavaeddir og hofu ad veita husnadislan fra arinu 2004. Adgengi almennings ad lansfé jokst
pvi til muna og lanshlutfall haekkadi Ur 65% i 90% og folk purfti par af leidandi mun minna
eigid fé til ibudarkaupa. Vegna aukinna lanveitinga bankanna laeekkadi Ibudalanasjodur einnig
vexti og hakkadi lanshlutfoll sin og samkeppni & markadi vard meiri. Eftirspurn eftir
ibudarhdsnaedi jokst somuleidis en vid aukna eftirspurn méa buast vid ad verd hakki. Aukin
aheetta i bankakerfinu vegna aukinna lanveitinga og litils eftirlits studladi ad 6stédugleika i
fjarmalakerfinu sem endadi med bankahruninu arid 2008. Afleidingarnar a islenskt hagkerfi
voru miklar, pa helst i leekkun & htsnadisverdi (Hagfraedistofnun Haskola islands, 2010).

I efnahagshruninu 2008 féll hisnadisverd hratt vegna mikillar veikingar kronunnar. Heimili
urdu i kjolfarid skuldsett vegna verdtryggora og gengistengdra lana en ad sama skapi jokst
verdbolga mikid a pessum tima sem orsakadi timabundna raunleekkun & hasnaedisveroi.
Husnadiskostnadur vé pyngra i rekstri heimilanna, en einstaklingum sem bjuggu vid
verulega ipyngjandi hisnadiskostnad fjolgadi ur 23,2% arid 2008 upp i 29,6% arid 2011
(Sedlabanki Islands, 2022-c og Hagstofa islands, 2014).

Husnadismarkadurinn tok verulega vid sér med aukinni eftirspurn & &runum 2011 til 2019.
Aukin koma ferdamanna til landsins jok eftirspurn og ahugi fjarfesta & fasteignum hér & landi
jokst i kjolfar aukins fjolda ferdamanna. Airbnb og adrar sambaerilegar lausnir spiludu stort
hlutverk i aukinni eftirspurn og virkni a hasnadismarkadnum. Lagir styrivextir Sedlabankans
og stddugleiki a markadi leiddu ad sama skapi til verulegrar haekkunar a raunverdi hisnadis a

pessum tima.

I upphafi ars 2020, pegar kérénuveirufaraldurinn skall & hér & landi, voru styrivextir leekkadir
verulega til ad 6rva efnahagslifid. Vextir & lanum lekkudu somuleidis til muna. Frambod &
ibudum var mjog mikid um mitt ar 2020 og var fjoldi seldra ibada pvi mjoég mikill. Aukinn

prystingur a fasteignamarkadi orsakadi mikla og 6ra haeekkun & raunverdi hisnadis.



Sedlabankinn haekkadi styrivexti a ny fra og med vori 2021 en meginastaeda haekkunarinnar
var ad minnka eftirspurn a fasteignamarkadi (HUsnadis- og mannvirkjastofnun, 2022-a).

A arunum 2023 og 2024 hélt Sedlabanki Islands styrivoxtum haum, mest i 9,25%, til ad
bregdast vid pralatri verobolgu og spennu i efnahagslifinu i byrjun COVID-19 faraldursins.
petta leiddi til heerri greidslubyrdi lana og dro Ur eftirspurn & hisnadismarkadi sem haegdi a
haekkun husnadisverds (Grétar Por Sigurdsson, 2024-a). | oktober 2024 hofst
vaxtalaekkunarferli pegar Sedlabankinn leekkadi styrivexti um 0,25 présentustig.
Greiningardeild Landsbankans spadi pvi i oktober sidastlionum ad styrivextir verdi 7,0% i
lok ars 2025 og 5,25% Vid arslok 2026. bessar leekkanir munu minnka greidslubyrdi lana,
auka greidslugetu heimila og hvetja til aukinnar eftirspurnar a hisnaedismarkadi
(Greiningardeild Landsbankans, 2024).

2.3 Markadsadstedur og hagkerfid

Markadsadstaedur radast af frambodi og eftirspurn sem sidar radast af voxtum og lanareglum.
Mikil eftirspurn og litid frambod haekka verd. Hvad vardar hagkerfid pa hafa efnahagsvoxtur,
atvinnustig og verdbdlga ahrif a kaupmatt og fjarmégnun hisnaedis. Kreppur draga ar
eftirspurn, en uppsveifla eykur hana. Markadsadstaedur a husnadismarkadi motast adallega af
samspili frambods og eftirspurnar og eru pvi ad miklu leyti hadar voxtum og lanakjérum
hverju sinni. Markadsadsteedur hér a landi undanfarin ar hafa einkennst af sifellt aukinni
eftirspurn en takmorkudu frambodi sem hefur pryst fasteignaverdi upp (Sedlabanki islands,
2024).

Vextir i landinu hafa einnig mikil ahrif & markadsadsteedur par sem lagir vextir auka
greidslugetu og hvata til lantoku. Vid lagt vaxtastig eykst eftirspurn og verd hakkar. Hertar
lanareglur eins og herri eiginfjarkrofur eda strangari skilyrdi um greidslumat takmarka
adgengi folks ad lansfé og draga ar eftirspurn. Hagkerfid i heild sinni hefur mikil ahrif a
hasnaedismarkadinn en stédugur kaupmattur og litid atvinnuleysi hafa studlad ad auknum
fjarhagslegum styrk i samfélaginu. Pad hefur vakid bjartsyni sem leidir til aukins kaupvilja.
Hatt verdbolgustig undanfarinna ara hefur svo & hinn boginn dregid ur eftirspurn vegna

Gvissu og laegri radstofunartekna vegna hérra vaxta (Sedlabanki Islands, 2024).

Hagkerfid a Islandi, med um 390,000 ibla &rid 2025, er mun smarra en & 6drum
Nordurléndum og vestreenum rikjum. Byggd hér a landi er mjog dreifd og ibdafjoldi ekki



mikill sem gerir hdsnadismarkadinn vidkvaemari fyrir sveiflum. Skortur & byggingarlandi og
vinnuafli getur haft ahrif & frambod en a hofudborgarsveaedinu eru t.d. oftast téluverdar tafir &
framkvaeemdum vegna skipulagsmala sem getur dregid Ur hrada nybygginga.
Husnadismarkadurinn hér & landi hefur einnig pa sérstodu ad hatt hlutfall folks byr i eigin
hasnadi. Eignarhlutfall maeldist 73,6% arid 2025 & islandi og er haerra en i mérgum 6drum
I6ndum, t.d. i Pyskalandi par sem pad meldist 49,1% & sama ari og leigumarkadurinn er
radandi par i landi. Hatt eignarhlutfall veldur pvi ad fasteignaverd og lanskjor hafa meiri ahrif
a efnahag folks hér & landi en i I6ndum med leegra eignarhlutfall (World Population Review,
2025).

Rikid og lifeyrissjodir hafa pd komid fram med Urraedi sem stydja vid folk i
hasnadiskaupum, t.a.m. nyting séreignarsparnadar til hisnadiskaupa eda veiting
hlutdeildarlana til peirra sem i mestum erfidleikum eiga. Ivilnanir sem pessar eru ekki eins
algengar erlendis og eru hluti af opinberri stefnu rikisins i ad tryggja husnadiséryggi fyrir

alla Islendinga (Government of Iceland, e.d.).

2.4 Frambod a husnedismarkadi

Frambod & hasnadismarkadi er mun tregbreytilegra en eftirspurn. Frambod tekur sidar vid
sér en eftirspurn eftir skelli & hisnaedismarkadi og hvati til nybygginga myndast adeins i
kjolfar aukinnar eftirspurnar. bPvi méa segja ad frambodshlidin komi alltaf i kjolfar eftirspurnar
i hagsveiflum. bar sem frambodid fylgir & eftir eftirspurninni ma gera rad fyrir ad verd a
markadi haekki umfram jafnvagisverd. begar pad gerist eykst hvati til bygginga a nyjum
ibadum til pess ad vinna upp skortinn sem myndast hefur. Hagsveiflunni lykur svo ef
frambodid hefur aukist um of. Nidurskurdur i utgjéldum rikisins getur haft neikvaed ahrif a
ibudafjarfestingu og adra patti sem tengjast frambodi. Ef framkveemdir eru hafnar &
ibudarhdsnaedi er oft hagkveemara ad klara framkvaemdir i stad pess ad hagja & peim eda
stddva peer ad fullu. bvi hafa t.d. styrivextir Sedlabankans minni ahrif & frambod en eftirspurn
& husnadismarkadi par sem eftirspurnin verdur fyrir fljotvirkari &hrifum. Jafnveegi &
ibudamarkadi raedst pvi ad mestu leyti af réttri greiningu & frambodi og eftirspurn hverju sinni
(Onundur Pall Ragnarsson, 2024).



2.4.1 Skammtima- og langtimaframbod 4 htisn&dismarkadi

Frambod & hasnadismarkadi er misjafnt eftir pvi hvort um er ad reda skamman eda langan
tima. Frambodid er mjog 6teygid til skamms tima par sem nybygging ibGda tekur oftast
langan tima. Til skamms tima raedst frambod pvi af niverandi hisnadiskosti og er
tregbreytilegt. beer ibadir sem eru til stadar baedi til leigu og s6lu afmarka pvi frambodid.
Nokkur ar tekur ad byggja nyjar ibudir sem veldur pvi ad skyndilegri breytingu i eftirspurn er
ekki fullnagt um leid med auknu frambodi. A undanférnum arum hefur pé kapp verid lagt &
ad rikid maeti aukinni eftirspurn med pvi ad stydja vid byggingu nyrra ibuda. Er pad gert med
greioslum eda 6drum ivilnunum og er talid stydja vel vid abyrga hagstjorn i landinu
(Onundur Pall Ragnarsson, 2024).

Til skamms tima geta einstaklingar breytt nytingu hisnadis med tilfaerslu eigna af
leigumarkadi yfir & solumarkad, heildarfjoldi ibuda helst pé stédugur vid peer breytingar.
Frambod til skamms tima getur aukist ef fasteignaverd hakkar mikid & stuttum tima. Vid pad
verdur til hvati hja eigendum til sélu & eignum og frambod eykst. Breytingar & vaxtaumhverfi
i samfélaginu hafa takmoérkud ahrif & frambod til skamms tima par sem bygging hisnadis

telst til langtimafjarfestingar (Onundur Pall Ragnarsson, 2024).

Til langs tima er frambod a husnadi mun teygnara en til skamms tima par sem bygging a
nyjum ibadum eda adrar skipulagsbreytingar hafa ahrif & frambodid. Aukning &
nybyggingum eykur frambod og er vidbragd vid aukinni eftirspurn i samfélaginu. Ad sama
skapi getur hatt husnadisverd aukid hvata byggingaradila og annara fjarfesta til fjarfestinga i
nyjum ibadum. Sveitarféldg geta att vid frambod & hasnadismarkadi med
skipulagsakvordunum, reglugerdum eda leyfisveitingum en ef reglugerdir eru sveigjanlegar
ma buast vid auknu frambodi hisnaedis en frambod getur dregist saman ef reglugerdir eru of
strangar. Meginmunurinn & frambodi milli skamms og langs tima er adgengi ad landsveedi
sem tekid er tillit til til langs tima. Frambod eykst pvi um leid og hagt er ad byggja a nyju
landi. Taeknipréun hefur einnig jakveed ahrif par sem haegt er ad leekka byggingarkostnad eda
flyta fyrir framkvaemdum med nyjum leidum. Hagrenir hvatar hafa ad lokum mikil ahrif &
frambod til langs tima en pad eykst ef eftirspurn eda verdhakkanir eru miklar. Parna vega

pungt skattar, gjold og byggingarkostnadur hverju sinni (Glaeser og Gyourko, 2018).
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2.4.2 Stefnumotandi paettir

Stefna rikis og sveitarfélaga vardandi hisnadisuppbyggingu, skattlagningu, lanareglur og
studningskerfi hefur bein og maétandi ahrif & frambod og eftirspurn & hisnadismarkadi.
Stjornvold gegna lykilhlutverki i pvi ad skapa hagstaett umhverfi fyrir fasteignakaup med pvi
ad audvelda adgengi ad 16dum, stytta byggingarferli og veita hagraena hvata i formi ivilnana

og beinna styrkja (Husnadis- og mannvirkjastofnun, 2024).

Frambod husnadis getur aukist med beinum adgerdum stjornvalda, svo sem fjarmognun eda
samvinnu vid sveitarfélog um skipulagningu og uppbyggingu. Skortur a langtimastefnu eda
takmarkad frambod af prounarhaefum I6dum getur hins vegar tafid uppbyggingu og dregid ur
sveigjanleika markadarins (Stjornarrad islands, 2025). Reykjavikurborg hefur t.d. itrekad
bent & ad sveigjanlegra regluverk og samhafd aeatlanagerd geti flytt framkvaeemdum og stutt

vid markmid um aukid frambod (Reykjavikurborg, 2017).

Skattalegar ivilnanir hafa einnig ahrif & virkjun eftirspurnar. Deemi um slikar ivilnanir eru
nidurfelling stimpilgjalda fyrir fyrstu kaupendur eda heimild til ad nyta séreignarsparnad til
fasteignakaupa. Slikar adgerdir geta hvatt einstaklinga til ad hefja eignamyndun fyrr &
lifsleidinni (Stjornarrad islands, 2025). A méti getur skattlagning & leigutekjur eda haekkun
fasteignaskatta haft hamlandi ahrif a fjarfestingar i hisnadi, sérstaklega a leigumarkadi
(Vidskiptarad, 2021).

Lanareglur eru einn helsti métandi pattur adgengis ad fjarmognun. Sedlabanki Islands setur
reglur um hamarksvedsetningarhlutfall og hamark greidslubyrdar fasteignalana sem
oryggisradstofun fyrir fjarmalastoougleika. Slikar reglur hafa ahrif & pann hop sem er af
mdrgum talinn vidkveemastur, unga fyrstu kaupendur, sem oft bua vid lagar radstéfunartekjur
og haan hisnadiskostnad (Sedlabanki slands, 2022-b). bannig geta hertar reglur vid
greidslumat og aukin eiginfjarkrafa prengt ad kaupmeetti pessa hdps, pratt fyrir géo lanskjor.

2.4.3 Adgengi ad 160um og byggingarkostnadur

Adgengi ad 16dum er beintengt byggingarkostnadi sem orsakar breytingar i fasteignaverdi og
adgengi almennings ad husneadi. Ef frambod & [60um er takmarkad hakkar verd a 166um og
hvati byggingaradila til nybygginga dregst saman. Lodaverd er oftast naer stor hluti af
heildarkostnadi bygginga, pa helst a eftirséttum reitum, t.d. i péttbyli. L6dadthlutanir hafa

einnig ahrif & samkeppni a hisnadismarkadi en takmarkad adgengi ad 166um eda dskyr
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athlutunarskilyrdi hafa haft ahrif & adgengi nyrra adila ad markadi og dregid Ur samkeppni
(Alpingi, 2015).

Lodaverd & hofudborgarsveedinu hefur haekkad verulega & sidustu arum en pad gerir
byggingaradilum erfitt fyrir pegar halda & husnadisverdi i lagmarki fyrir neytendur. pessi
préun hefur ahrif & byggingarkostnad og par med endanlegt hlsnadisverd.
Byggingarkostnadur er ekki adeins tengdur 16daverdi pvi byggingarefni og launakostnadur
vega einnig pungt. Innflutningur 4 adféngum til nybygginga hér & landi er mikill midad vid
nagrannaléndin sem gerir byggingarkostnad ad vissu leyti hddan gengissveiflum og
flutningskostnadi. Ad lokum er launakostnadur stor hluti af byggingarkostnadi og getur
skortur & idnadarmoénnum leitt til haerri launa og dyrari framkveemda. Launakostnadur &
hverja unna stund meeldist 7140 kr. arid 2023 sem er 350 kr. undir medallaunakostnadi i
6llum geirum atvinnulifsins. Takmarkad adgengi ad 16dum og har framkveemdarkostnadur
hefur pvi almennt leitt til haerra fasteignaverds og skerts adgengis almennings ad nyju
husnadi (Hagstofa Islands, 2024-a).

2.4.4 Skipulagsmal og regluverk

Sveitarfelog landsins bera abyrgd a skipulagsgerd og l6dadthlutunum innan sins svaedis en
pad hefur bein ahrif & frambod & husnaedismarkadi. Sveitarfélogin hafa sjalfsteett
skipulagsvald en landnotkun og Gthlutun 16da er pvi i samraemi vid reglugerdir hja hverju
sveitarfélagi fyrir sig. Sveitarfélogin mota pvi proun byggdar og akvarda frambod af ibudum
a sinu svaedi. Skipulagsferli geta verid timafrek og flokin og geta valdid téfum &
framkveemdum. Samkeppni & markadi hefur ordid fyrir &hrifum af slikum téfum adur par sem
forskot myndast hja adilum sem na ad flyta skipulagsferli sinu. Stjornsysla og skipulagsmal
sveitarfélaga eru pvi veigamiklir ahrifavaldar pegar kemur ad frambodi & hisnaedismarkadi.
Skilvirk stjornsysla og skyrar reglur eru lykilpattir pegar kemur ad pvi ad tryggja naegt
frambod 16da og réttar framkveemdir pegar peer eiga sér stad (Samkeppniseftirlitid, 2009).

Skipulagskrofur hafa einnig ahrif & byggingarkostnad par sem strangar krofur um haed ibda,
péttleika byggdar og bilastaedi, svo eitthvad sé nefnt, geta haekkad kostnad framkvemda. Ad
sama skapi hafa sveitarfélog sett reglur um ad byggingaradilar Utvegi hluta naudsynlegra
innvida vid framkveemdir likt og vegi, fraveitur eda leiksvaedi i ibuabyggd. Pétting byggdar
hefur po verid einn af meginpdlum i hisnadisskipulagi undanfarin ar en samkvaemt
Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er stefnt ad pvi ad 90% nyrra ibGda risi innan
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naverandi péttbylismarka. betta felur i sér mikla uppbyggingu & sveedum sem nu pegar hefur
verid byggt & ad einhverju leyti en péttari byggd & ad studla ad aukinni sjalfbarni og
hagkveemari borgarproun. Til langs tima ma feera rok fyrir pvi ad kostnadur sé minni vid ad
pétta byggd frekar en ad fara sifellt lengra Gt fyrir jadarinn. Er pad vegna moguleika til pess
ad nyta innvidi sem eru nu pegar til stadar & adur byggdum sveedum eins og vegi og ymsa
pjonustu sem getur kostad mikid ad setja upp & nyjum stéoum. Videigandi skipulagsadgerair
og Uthlutanir & I6dum eru lykilatridi til ad tryggja jafnveegi & hisnaedismarkadi og adgengi

almennings ad honum (Reykjavikurborg, 2017).

2.5 Eftirspurn a huisnadismarkadi

Eftirspurn eftir ibidarhisnadi er sifellt ad aukast med auknum mannfjolda, haeekkandi
medalradstofunartekjum og 6drum lydfraedilegum pattum. Hofudborgarsveedio er parna engin
undantekning en breytt fjélskylduform par sem fleiri bida einir og fleiri einstaklingar eru
barnlausir en &dur hefur haft &hrif & eftirspurn hdsnadis. Par af leidandi hefur eftirspurn
aukist og verd a ibtdarhtsnadi haeekkad (Onundur Pall Ragnarsson, 2024).

Ibudafjoldi & héfudborgarsveedinu hefur ekki aukist i samraemi vid aukna eftirspurn ad
undanférnu. ibdaverd hefur par af leidandi haekkad og hlisnadiskostnadur i kjélfarid vegid
byngra i fjarhag heimilanna. Haekkandi hasnadisverd hefur gert ungu félki og fyrstu
kaupendum erfidara fyrir ad eignast ibadir, og vegur par pungt haekkud eiginfjarkrafa ur 10%
i 15% og aukin greidslubyrdi lana vegna hés vaxtastigs undanfarin ar (Fjarmala- og
efnahagsraduneytid, e.d). A sama tima hefur verd & leigu haekkad og samkeppni &
leigumarkadi aukist vegna skorts & ibidum. Einstaklingar eda fjolskyldur a leigumarkadi eiga
pvi i erfidleikum med ad leggja fyrir sparnad fyrir hisnadi par sem meginhluti
raostéfunartekna fer i leigu. Pessi hopur & pvi varla kost & ad kaupa hisnaedi nema med
adstod eda ihlutun stjérnvalda i peirra gard. Stjornvéld hafa gripid til ymissa adgerda til ad
bregdast vid pessum askorunum. bar méa nefna sérstakan vaxtastudning til heimila med
ibudalan sem nam um 7 milljéroum kréna arid 2024. bessi studningur tok mid af
vaxtagjoldum arsins 2023 og kom til vidbdtar almennum vaxtabotum (Stjérnarrad islands,
2024). Ad auki hefur verid 10gd ahersla & ad auka frambod ibuda, medal annars med pvi ad
stydja vid uppbyggingu éhagnadardrifinna husnadisfélaga sem atlad er ad byggja ibudir fyrir
tekjulaga og ungt folk (Husnadis- og mannvirkjastofnun, 2022-b).
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Ovissa & leigumarkadi hefur aukist & undanforum arum, sérstaklega fyrir leigutaka.

Leigusalar hafa heimild til ad segja upp leigusamningum med tilteknum uppsagnarfresti sem
getur skapad 6stodugleika i busetu leigjenda. Uppsagnarfrestur er oftast 6 manudir en getur
verid lengri ef leigusali er 16gadili sem leigir i atvinnuskyni. Pessi Ovissa er hins vegar ekki til

stadar hja peim sem bula i eigin hasnadi (Félags- og husnaedismalaraduneytid, e.d.).

Eftirspurn eftir hisnaedi & sér margvislegar asteedur. Blsetujadarinn er i sifellu ad feerast
lengra fra midsvaedi samfélaga, og ma par nefna hofudborgarsveedid jafnt sem 6nnur
steekkandi baejarféldg & landinu. Tbadaparfagreining Husnadis- og mannvirkjastofnunar gerir
rao fyrir ad arlega purfi ad reisa 3,000 til 4,000 ibudir & naestu 5-10 arum til ad uppfylla
ibudaporf og fylgja folksfjolgun hér & landi. Fjolskyldur leita i auknum meeli ad leegra
husnadisverdi utan hofudborgarsvaedisins eda minnka vid sig, t.d. i blokkaribudir vegna has
fasteignakostnadar. Slikt getur haft ahrif & vinnumarkadinn par sem skortur & hisnaedi gerir
fyrirteekjum erfitt fyrir pegar & ad lada til sin starfsfolk til frambudar (Innvidaraduneytid,
2023).

Margvislegir hagfraedilegir peettir hafa ahrif & proun hadsnadisverds. Vid lekkun vaxta verda
hasnadislan hagstaedari sem eykur eftirspurn og haekkar verd. Heerri laun auka kaupmatt
heimila sem orsakar aukna eftirspurn eftir fasteignum. Husnadisverd getur einnig haekkad ef
atvinnuleysi meelist lagt. ba er samfélagid i sterkara astandi efnahagslega og folk hefur tok a
auknum fjarfestingum. Sidastlidin 2 ar hefur atvinnuleysi maelst milli 3,3 og 3,5% sem hefur
keelt vinnumarkadinn. Atvinnuleysi medal ungs folks hefur einnig haldist stédugt a sidustu
arum. Mikill hagvoxtur i samfélaginu, samhlida lagu vaxtastigi getur leitt til 6rra haekkana &
hasnadisverdi. Of mikil haekkun & skdmmum tima getur myndad fasteignabolu en per eiga
sér helst stad ef fjarfestar missa traust sitt a markadnum. Fasteignabolan getur svo sprungid
begar hisnadisverd hefur haeekkad langt umfram pad sem edlilegt ma teljast og markadurinn
missir tra & &framhaldandi verdhakkunum. I addraganda fjarmalahrunsins 2008 myndadist
slik fasteignabola her a landi par sem verd haekkadi mikid & stuttum tima en pad orsakadist af
auknum lanveitingum og skuldsetningu. begar fjarmalakreppan skall & rofnudu lanalinur,
bankar féllu og traustid hvarf sem orsakadi hrun & fasteignaverdi (Vinnumalastofnun, 2025).
Ljost er ad eftirspurn & hdsnaedismarkadi & sér marga ahrifavalda sem orsakast af mérgum
6likum pattum. bvi er erfitt ad framkveema greiningu & hisnadismarkadnum sem felur i sér

teemandi nidurstédur um alla ahrifapeetti hans.
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2.5.1 Efnahagslegir pettir

Eftirspurn & hisnadismarkadi reedst af ymsum pattum sem skera Gr um hvort og hveneer
einstaklingar vilji fjarfesta i fasteignum. Vextir vega par pungt par sem fjarmagnskostnadur
fasteigna er stor pattur i akvérounum pegar taka & hasnadislan. Vid lagt vaxtastig ma buast
vid aukinni eftirspurn vegna lags fjdrmagnskostnadar 4 medan hatt vaxtastig dregur ar

eftirspurn par sem fjarmagnskostnadur eykst og fasteignaverd geeti i kjolfario leekkad.

Verdbolga hefur mikil ahrif a heimilin og tekjur peirra og Gtgjold. Ha verdbolga leekkar
raunvirdi launa og minnkar kaupmatt sem orsakar aukna erfidleika vio fasteignakaup.
Verdbolga og vaxtastig eru sémuleidis samspilandi pettir par sem Sedlabankinn notar
vaxtatol sitt sem vidbragd vid verdbolgustigi hverju sinni. Ef verdbolga er ha eru vextir
haekkadir til ad stemma stigu vid neyslu og 6drum Gtgjaldalidum. A hinn boginn ef verdbdlga
er lag ma buast vid ad Sedlabankinn laekki vexti til ad 6rva hagkerfid (Sedlabanki islands,
2024) Oft hefur verid litid a fjarfestingu i fasteignum sem skjol gegn verdbolgu par sem
soguleg gogn syna ad raunhaekkun a verdi fasteigna hefur aukist umfram visitélu neysluverds
(Elin Margrét Bodvarsdottir, 2024).

Launapréun vegur pungt pegar kemur ad husnadiseftirspurn. Ef laun haeekka umfram verdlag
eykst kaupmattur en vid pad hafa fleiri einstaklingar tok & pvi ad fjarfesta i fasteignum og
eftirspurn eykst. Ef kaupmattur ryrnar dregur Ur eftirspurn & hisnadi vegna takmarkads
adgengis fjarfesta ad husnaedismarkadnum. Pessa umfjéllun ma tengja yfir i efnahagslegar
sveiflur en vid mikinn hagvoxt ma bdast vid auknum ahuga fjarfesta a fasteignakaupum par
sem tra & framtidartekjum og tekjuaukningu er mikil. Ef efnahagurinn er i neikvaedu fari
minnkar neysluvilji og folk frestar storum fjarfestingum likt og hisnaediskaupum. Samspil
pbessara patta hefur meginahrif & fasteignamarkadinn og st6du hans hverju sinni (Sedlabanki
islands, 2024). Allt eru petta lykilbreytur sem hafa i grunninn ahrif & verdmyndun &
fasteignamarkadi.

2.5.2 Lyofredilegir peettir

Lydfraedilegir peattir eins og folksfjolgun, aldurssamsetning, innflytjendur og
heimilisadsteedur hafa veruleg ahrif & eftirspurn eftir hisnadi. Aukinn ibuafjéldi sama hvort
ad hann sé vegna néttarulegrar fjélgunar eda innflytjenda, eykur eftirspurn eftir hisnadi
(Alpydusamband Islands, 2022).
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Aukinn ibuafjoldi getur sidan leitt til haekkunar & hasnadisverdi ef frambodid heldur ekki i
vid eftirspurnina. Par sem eftirspurn eftir hdsnadi hefur aukist hefur samsetning ibuda breyst
somuleidis og ibadir i péttbyli notid aukinna vinsealda. I péttbyli eru ibudir oft & tisum smaerri
sem uppfyllir aukna eftirspurn medal einhleypra, barnlausra og smeerri fjolskyldna. Aldur
pjodarinnar hefur einnig mikil ahrif a eftirspurnina. Ungt folk & tvitugs- og pritugsaldri er
yfirleitt ad stiga sin fyrstu skref & hisnaedismarkadi og skapar pannig eftirspurn eftir fyrstu
eign & markadi. A hinn boéginn hefur 6ldrun pjédarinnar ordid sifellt ahrifameiri pattur en pad
kallar & fjolgun ibuda og getur orsakad meiri eftirspurn eftir ibudarhusnadi. Hreyfanleiki
aldradra & husnadismarkadi er minni en hja 6drum aldurshépum par sem margir kjésa ad bla
afram i eigin hasnadi, jafnvel pé fjolskyldumynstur hafi breyst (Glaeser, Gyourko, & Saiz,
2008).

Lifslikur i flestum Evrépuléndum hafa farid haekkandi & undanfornum arum og er island par
engin undantekning. Samkvamt Hagstofu Islands er vaentur medalaldur karla 81 &r og
kvenna 84 ar (Hagstofa Islands, 2022). Med haekkandi aldri og betri heilsu ma bdast vid ad
folk velji ad dvelja lengur i eigin ibudarhisnadi i stad pess ad minnka vid sig eda stydjast vid
heilbrigdispjonustu vegna sleemrar heilsu. Proun sem pessi hefur vidtek ahrif &
hasnadismarkadinn. bar sem folk dvelur lengur i sterra hisnadi takmarkast frambod af
fjolskylduveenu hisnadi fyrir ungt folk a akvednum svedum og verdhakkanir eiga sér stad.
A hinn bdginn getur eldra folk &tt erfitt med ad minnka vid sig hisnadi vegna takmarkads
frambods af hentugum og vel stadsettum minni ibadum. bvi velur félk ad halda i gamlan

husakost til lengri tima (Glaeser, Gyourko, & Saiz, 2008).
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Mynd 2 - Mannfjéldi & Islandi 1950-2025
Skyring. (Hagstofa islands, e.d.).
A mynd 2 ad ofan ma sja hvernig mannfjéldi & islandi hefur préast fra 1950 til 2025. A

pessum tima hefur mannfjéldinn aukist um 176% nokkud stédugt pé ad nidursveifla hafi att
sér stad fra 2009 til 2012. A peim arum minnkadi mannfjoldinn tr 319,000 nidur i 312,000
adallega vegna breyttra fjarhagsadsteedna i kjolfar bankahrunsins og betri lifskjérum i 6drum
I6ndum. Mannfjoldi hér & landi er liklegur til pess ad aukast jafnt og pétt &fram & nastu
aratugum en midgildisspa Hagstofu Islands (e.d.) telur ad fjoldi ibla med varanlega blsetu

hér & landi rjafi 500,000 manna mdrinn arid 2039.

Raunhakkun hldsnadismarkadar & sér pvi helst stad pegar eftirspurn er meiri en frambod,
laun haekka umfram verdbolgu eda pegar lanskjor batna. Raunverdid reedst par af
nafnverdspréun og almennri verdlagsproun. begar laun heekka umfram verdbdlgu & sama
tima og kjor & lanum eru hagstaed ma blast vid ad prystingur myndist og verd fari upp a vid.
Parna eru p6é margir pattir ad verki sem allir spila sitt hlutverk i verdmyndun a
husnaedismarkadi (Sedlabanki [slands, 2023).
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2.6 Leigumarkadurinn

Leigumarkadurinn hefur & sidustu tveimur aratugum aukid veegi sitt og einstaklingum &
leigumarkadi fjolgad. beir pattir sem hafa haft hve mest ahrif & aukningu eftirspurnar eftir
leiguibGdum eru 6r folksfjélgun og haekkun hisnadisverds umfram leiguverd. A islandi eru
um 40% einstaklinga & leigumarkadi. bar ad auki eru margir sem leigja af vinum og
kunningjum. Leiguverdid hefur haeekkad meira hér & landi heldur en i vidmidunarléndum
okkar a sidustu aratugum, préatt fyrir ad tekid sé tillit til launapréunar og préunar
husnadisverds. I alpjodlegum samanburdi er hlutfall heimila sem er & leigumarkadi og byr
vid ipyngjandi husnadiskostnad hatt, en p6 ekki naegilega mikid til pess ad skera sig ur
gagnvart hinum Nordurlondunum (Husnadis- og mannvirkjastofnun, 2025-a).

Skammtimaleiga hefur haft veruleg ahrif a leigumarkadinn badi & Islandi og erlendis &
undanférnum arum. Vaxandi fjoldi skammtimaleiguibuda hefur takmarkad frambod a
hefdbundnum leigumarkadi, sem hefur studlad ad haekkun leiguverds. Leigumarkadurinn hér
& landi er 6llu smaerri en i 68rum samanburdarléndum. Arid 2024 var um 20% heimila &
Islandi & leigumarkadi sem er leegra en i 63rum OECD-rikjum par sem hlutfallid er um 24%.
Leigumarkadurinn er steerstur i byskalandi og Sviss en par er meirihluti heimila a
leigumarkadi. | byskalandi er regluverk sem snyr ad dryggi leigjenda en pad regluverk er
hvad mest ipyngjandi par. Reglur takmarka leiguverdsheakkanir og pa sérstaklega i peim

borgum par sem hasnadisskortur er mikill (Hasnadis- og mannvirkjastofnun, 2025-a).

Oft greinir menn & um pad hvort leiga sé heerri en greidslubyrdi hisnadislana. Astedur eru
b6 ad baki pvi par sem eigendur hisnadis standa frammi fyrir 6drum og élikum
skuldbindingum en leigjendur. Fasteignaeigendur purfa ad standa undir afborgunum
hasnadislana og pola vaxtadhattu og hefur hatt vaxtastig vegio pungt par ad undanfdrnu.
Kostir hisnadiseigenda eru po6 aukid 6ryggi til lengri tima litid & sama tima og eignamyndun
i husnaedinu eykst med arunum. betta Gtskyrir ad miklu leyti pann audsmun sem meelist milli

eigenda og leigjenda a husnadismarkadi (HUsnadis- og mannvirkjastofnun, 2025-a).
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Mynd 3 - Leiguverdsvisitalan og ibudaverdsvisitalan 2011-2024, jantar 2011=100

Skyring. (HUsnadis- og mannvirkjastofnun, 2025-b).

A mynd 3 ad ofan ma sja hvernig leiguverdsvisitalan hefur proast samanborid vid
ibadaverosvisitdluna fra upphafi ars 2011. Notast er vid 2011 sem vidmidunarar par sem
leiguverdsvisitalan var innleidd pé og ibudaverdsvisitalan stillt & grunngildi 100 & sama tima.
Prounin synir ad leiguverd hefur tekid fram Ur ibadaverdi og pa helst fra upphafi ars 2017.
Stort bil myndadist svo um og eftir heimsfaraldur COVID-19 pegar leiguverd rauk upp og
hefur pad bil vidhaldist fra upphafi ars 2023 (Hasnadis- og mannvirkjastofnun, 2025-b).

Horfur eru & ad leiguverd haekki enn frekar & naestu misserum. betta ma rekja til pess ad
leiguverd hefur verid sdgulega lagt i samanburdi vid fasteignaverd og ad frambod ibida naer
ekki ad maeta vaxandi eftirspurn. bessi préun stafar medal annars af 6nogri uppbyggingu
nyrra iblida og aukinni samkeppni um ibudarhusnadi vegna heimagistingar (HUsnadis- og

mannvirkjastofnun, 2025-a).
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3 Lansfjarmarkadurinn

Lansfjarmarkadurinn gegnir lykilhlutverki & hisnaedismarkadi par sem hann &kvardar
adgengi kaupenda ad fjarmdgnun og par med moguleika til ad eignast fasteign. Fyrstu
kaupendur reida sig ad storum hluta & Iansfé og pvi skipta skilyrdi og proun a lanamarkadi
skopum fyrir pa. Islenski fasteignamarkadurinn einkennist af eldra folki sem & mikid eigid fé
og ungu folki sem 4 litid eigid fé. Fataeekt medal eldri borgara & Islandi er med pvi minnsta
sem melist medal OECD rikja og er helst til komin vegna mikils jéfnudar i
raostéfunartekjum hja eldra félki. Eftir efnahagshrunid 2008 breyttust skilyrdi verulega og
fjarmalastofnanir foru ad syna meira adhald i lanveitingum. bratt fyrir timabundna
hagraedingu med leekkandi voxtum & sidari arum hefur greidslubyrdi ibudalana aukist, medal
annars vegna harra vaxta fra 2022. Lanakerfid hefur einnig proast i pa att ad gera meiri kréfur
um greidslugetu, stodugleika i atvinnu og hlutfall eiginfjar (Aron Hjoérleifur Gislason, Gudny
Yrsa Richter og Sigran Alda Hallgrimsdottir, 2025). Hér & eftir verdur farid nanar yfir

mismunandi l&naform, lanpegaskilyrdi og greidslumat og skilyrdi pess greind.

3.1 Umgjord husnadislana i gegnum tidina

Husnadislan hafa breyst mikid i gegnum tidina, baedi hvad vardar hve stor hluti peirra er
verdtryggadur eda Gverdtryggdur en einnig hvad vardar lanstimann og vedhlutféllin.
Stefnuskra rikisstjornarinnar fra 1995 kvad a um ad flytja atti ibudalanakerfid fra
Husnadisstofnun yfir i bankakerfid en einnig atti ad breyta rekstrarformi
rikisvidskiptabankanna og fjarfestingasjoda. Fyrir 2004 var kerfid tvipeett, annars vegar
Ibudalanasjodur, 4dur Husnadisstofnun rikisins, og hins vegar voru pad lifeyrissjodirnir.
Ibudalanasjodur lanadi en gaf Gt skuldabréf & méti sem voru svo med rikisabyrga.
Lifeyrissjodirnir keyptu pau ad meginstofni til en pau hétu ibudalanabréf, pessi bréf voru
notud til pess ad fjarmagna ibddalan til almennings og voru tryggd med vedi i fasteignum.
betta var mjog midlagt og verdtryggt kerfi par sem standast purfti greidslumat. ibGdalanin
voru nar eingdngu verdtryggd og lanstimi peirra ad jafnadi 25 til 40 ar (Aron Hjorleifur
Gislason, Gudny Yrsa Richter og Sigran Alda Hallgrimsdéttir, 2025).

Um mitt &r 2004 voru gerdar breytingar & fjarmognun Ibidalanasjods og i lok ars var breyting
gerd a Utlanastarfsemi hans. Hann heetti tgafu his- og husnadisbréfa og byrjadi ad gefa Gt
ibudabréf. Ekki var haegt ad greida upp pessi nyju bréf en pad hafdi mikilahrif & stéou

sjodsins. bar af leidandi atti hann atti erfitt med ad keppa vid bankana pegar vextir leekkudu.
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Vid pessar breytingar tok samkeppni ad aukast & iblidaldnamarkadi og utlan heimilanna
jukust & naestu &rum eftir breytingarnar fram ad hruninu 2008. Skuldsetning jokst gridarlega
eftir innkomu vidskiptabankanna en peir budu upp & lan a hagkvaemari kjérum og hlutdeild
peirra & ibudalanamarkadnum 6x hratt. Lantokuskilyrdin sem vidskiptabankarnir gatu gefid
heimilunum voru mjég ram og veittu peir lan med allt ad 90% vedhlutfalli. Pessi mikla
goadvild atti po eftir ad valda umtalsverdum usla og pjodarbuid var engan veginn tilbdid i pad
mikla afall sem fjarmalahrunid 2008 vard. A pessum tima var ekki til neitt
pjodhagsvartdartaeki vardandi skuldsetningu heimilanna en pad er til stadar i dag. Markmidid
med pessum breytingum var einmitt ad lada ad breidari hdp kaupenda, par & medal erlenda
adila og auka par med eftirspurnina og laeekka vexti & bréfunum. pessar breytingar voru hluti
af alpjddlegri préun par sem frambod fjarmagns var mikid og vextir lagir, sem studladi ad
aukinni lanveitingu og haekkandi eignaverdi. bessar adgerdir hofou jakvaed ahrif a adgengi
almennings ad ibudaldnum en & sama tima studludu peer ad penslu & fasteignamarkadnum og
aukinni skuldsetningu heimilanna. bessi mikla skuldsetning var einn af pattunum sem gerdi
islenskt hagkerfi vidkveemt fyrir afallinu. bad var ekki einungis breyting a Gtlanareglum og
fjarmognun Tbudalanasjods sem virkjadi fasteignamarkadinn enn fremur. Erlent fjarmagn
jokst innan islenska fjarmagnsmarkadarins, skattar lsekkudu umtalsvert og rikid gat greitt
hratt upp skuldir sinar. Mikil aukning vard & peningamagni i landinu og raunvextir leekkudu
(Rannsoknarnefnd Alpingis, 2014).

Gengisbundin lan voru lan i islenskum kronum en bundin vid gengi erlendra gjaldmidla.
Upphad lananna breyttist eftir pvi hvernig gengi pessara erlendu gjaldmidla breyttist en
begar kronan féll mikid i virdi eftir hrun haekkudu pessi 1an gridarlega. Arid 2010 komst
Haestiréttur svo ad peirri nidurstodu ad pessi lan veeru 6légmeet. Stjérnvold héldu &fram ad
finna lausnir & efnahagsastandinu og arid 2014 tilkynntu pau miklar adgerdir i pvi skyni ad
leekka skuldir heimilanna. Pessar adgerdir urdu til pess ad stor hluti heimila fékk beina
nidurfeerslu a hofudstol & verdtryggdum hasnaedislanum. Pessi breyting atti sér stad i byrjun
ars 2015 en ad sama skapi var folki heimilt ad greida séreignarsparnad sinn skattfrjalst inn &
h6fudstol husnadislana. bessi heimild er valmoguleiki i dag ef folk kys ad nyta hana. |
kjolfar pessara adgerda batnadi stada folks a husnaedismarkadi til muna og skuldir heimilanna
sem hlutfall af vergri landsframleidslu leekkadi nidur i 80% i lok ars 2015 fra 120% arid 2009
(Aron Hjorleifur Gislason, Gudny Yrsa Richter og Sigrun Alda Hallgrimsdottir, 2025).

[ april 2017 téku ny 16g um fasteignalan til neytenda gildi, sem héfdu i for med sér verulega

leekkun & kostnadi heimila vid lantdku. Adur en pessi 16g toku gildi, var algengt ad
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lanveitendur rukkudu lantékugjald sem nam akvednu hlutfalli af lansfjarhadinni. petta
hlutfall var oftast um 1% af heildarfjarhaed fasteignalansins og var pvi umtalsverdur hluti af
peim kostnadi sem fylgdi fasteignakaupum. Markmidid med fyrirkomulaginu var ad draga ur
endurfjarmégnun ibudalana og flutningi milli 1anastofnanna pegar betri kjor stodu til boda.
Samkveaemt gildandi Il6gum mega lanveitendur nd einungis innheimta fast lantékugjald, sem
er yfirleitt & bilinu 50,000-70,000 kr. pratt fyrir pessar breytingar og par med minni tekjur af
veitingu lana h6fou bankarnir ekki haekkad utlansvextina sina mikid en pad var liklegast
vegna pess ad & pessum tima foru lifeyrissjodirnir ad koma inn a ibadalanamarkadinn af
miklum krafti. Lifeyrissjodirnir gatu bodid leegri vexti og par af leidandi gatu bankarnir ekKki
heekkad sina pvi pa hefdu peir misst svo marga lantaka fra sér. Med pessum lagabreytingum
minnkadi kostnadurinn vid endurfjarmognun og flutning lana milli lanveitenda en a sama
tima jokst samkeppnin um ibudalan heimilanna. Allt fram ad heimsfaraldri COVID-19 hafdi
hlutdeild lifeyrissj6da & ibidalanamarkadnum aukist og Gverdtryggd lan ordid algengari. I
heimsfaraldrinum purftu stjornvold ad gripa aftur inn i og koma til méts vid heimilin og pad
mikla tekjutap sem badi heimilin og fyrirtaeki urdu fyrir. Sedlabankinn brast vid
efnahagssamdratti med pvi ad beita vaxtaleekkun og fleiri leidum sem gafu bonkunum meira
svigram til lanveitinga (Aron Hjorleifur Gislason, Gudny Yrsa Richter og Sigrun Alda
Hallgrimsdottir, 2025).

Vextir & ibudalanum hafa aldrei verid jafn lagir og peir voru i kjolfar heimsfaraldursins. |
kjolfarid tok fasteignaverd ad haekka hratt en mikil félksfjolgun og launahakkanir eftir
faraldurinn h6fdu lika &hrif. Utlanin jukust hratt og bankarnir juku hlutdeild sina &
ibudalanamarkadi & ny. Heimilin greiddu upp verdtryggd lan og foru frekar ad taka
Overtryggd lan og vard pvi hlutdeild éverdtryggda lana heimilanna ordin i kringum 60% arid
2022 en pad hlutfall hefur aldrei verid herra en pa. Pessar adstaedur attu po eftir ad breytast
par sem ad verdbolgan jokst gifurlega i kjolfar heimsfaraldursins. Sedlabankinn brast vid med
pvi ad haekka styrivexti og akvordun var tekin um ad herda takmork & lantoku eftir mikla
heekkun fasteignaverds. bessar nyju reglur félu baedi i sér ad hamarksvedsetningarhlutfallid
var leekkad, prengri vidmid voru sett um vexti og lanstima pegar greidslubyrdarhlutfall er
akvardad og hamark var sett & greidslubyrdi ibudalana i hlutfalli vid radstéfunartekjur (Aron

Hjorleifur Gislason, Gudny Yrsa Richter og Sigran Alda Hallgrimsdottir, 2025).

Pad ma pvi segja ad pad hafi ordid gridarlegar breytingar a umgjérd husnadislana a pessari
6ld og mun umgjord peirra liklegast halda afram ad taka breytingum nu & nastu arum.

Sedlabankinn vinnur 6rt ad pvi ad leekka verdbolguna i landinu og hefur pad gengid agatlega.
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Verdbdlgan stendur n i 4,2% og er verdbdlgumarkmid Sedlabanka Islands 2,5%.
Verdbolgan for eftir heimsfaraldurinn haest i 10,2% i febriar 2022 en hefur farid stodugt
leekkandi fra mars 2023 (Sedlabanki islands, e.d.-b). bvi ma buast vid ad vextir & ibudalanum

muni afram leekka i samraemi vid petta likt og hefur verid ad gerast ad undanfoérnu.

3.2 Mismunandi lanaform og vextir

Pegar kemur ad pvi ad taka lan er margt sem hafa parf i huga, par a medal hvers konar lan
vidkomandi vill taka og svo hjé hvada stofnun hann vill taka l1&nid. begar kemur ad lanunum
sjalfum er heegt ad velja um verdtryggd eda dverdtryggd lan og lanveitendurnir geta verio
annadhvort bankar eda lifeyrissjodir. Vextir geta svo verid fastir eda breytilegir og lanstiminn
mislangur. pPessar dkvardanir purfa ad midast vid hvada greidslugetu folk hefur. pad parf ad
horfa til pess ad adstaedur lantaka geta breyst sem og adsteedur i efnahagslifinu og par af
leidandi er mikilvaegt ad skoda verdbolguna og horfur um verdbolgu vel. Grunnskyringin &
verdbolgu er si ad med meiri verdbolgu geti neytendur keypt minna en peir gatu &dur fyrir
somu fjarhaed, p.e. verdbolgan felur i sér ryrnun & verdgildi peninga. Sedlabanki Islands
breytir styrivoxtum landsins til pess ad hafa ahrif & verdbdlguna. Vextir lana hafa tilhneigingu
til ad fylgja verobdlgu og styrivoxtum (Neytendastofa, e.d.).

Vid val & lani stendur lantokum til boda ad taka verdtryggt eda verdtryggt lan en einnig parf
ad huga ad pvi hvort lanid eigi ad vera med jofnum greidslum eda jofnum afborgunum.
Mikill munur er & pessum gerdum lana en greidslubyrdin er til ad mynda mjog 6lik og er
yfirleitt mun herri a 6verdtryggdum lanum. Einna steersti munurinn & lanunum er sa hvernig
greitt er fyrir verdbolguna en greidslur inn & lan skiptast i afborganir og vaxtahluta. |
verdtryggdum lanum fer langsteersti hluti greidslunnar i vaxtahlutann en hann fer i ad greida
uppsafnada vexti & greidslutimabilinu. Hvad vardar 6verdtryggd lan pa fer mun steerri hluti af
greidslunni inn & afborgunarhlutann sem fer i ad greida nidur hofudstélinn. Verotryggd 1an
eru med raunvexti en overdtryggd med nafnvexti. Raunvextir eru peir vextir sem fast ad
teknu tilliti til verdlagsbreytinga, p.e. verdbdlgan ad fradregnum nafnvoxtum. Nafnvextir eru
settir saman af kostnadi vid ad fa peninga ad lani, raunvoxtum, og verdbolgu. Overdtryggd
lan byggja pvi a ad & hverjum tima eru horfur um verdbdlguryrnun a veromeeti lansins
stadgreiddar. Sveiflukennt efnahagslif sem einkennist af verdbdlguskotum gerir pad ad
verkum ad lifa parf vid verdbdlguna en spurningin er hvernig farid er ad pvi. Haegt er ad gera

pad med pvi ad stadgreida verdbdlguna pegar tafir eru a pvi ad fa launin beett, eda ad fa
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verdbolguna ad lani og bida eftir pvi ad haegt sé ad radast a hana af pvi ad launin hafa hakkad
(Neytendastofa, e.d.).

3.3 Lanpegaskilyrdi og greidslumat

Sedlabanki Islands setti fram nyjar reglur um hamark vedsetningarhlutfalls fasteignalana til
neytenda. Einnig voru settar a reglur um hamark greidslubyrdar fasteignalana ad teknu tilliti
til tekna en reglur pessar toku gildi 16. juni 2022. Med pessum nyju reglum breyttist hamark
vedsetningarhlutfalls fyrstu kaupenda og laekkadi ar 90% i 85% af markadsverdi
fasteignarinnar. Hamark manadarlegrar greidslubyrdar fasteignalana vard med pessum
breytingum 40% hja fyrstu kaupendum en 35% hja 63rum kaupendum (Sedlabanki islands,
2022-a 0g Sedlabanki islands, 2022-b).

Adur en lan er tekid parf folk ad standast greidslumat. bad getur verid erfitt par sem uppfylla
parf margar mismunandi krofur til pess ad standast slikt mat. Greidslumat greinir fjarhagslega
stodu umsaekjanda par sem tekid er tillit til tekna, gjalda, eigna og skulda. Nidurstada
greioslumatsins segir svo til um greidslugetu umsaekjandans/umszkjendanna. Samkvaemt
I6gum ber ad framkvaema greidslumat vegna allra lana yfir tveimur milljonum kréna, eda
fjogurra milljona krona hjé hjonum eda sambudarfolki. Nokkrar reglur vardandi greidslumat
koma fra Sedlabankanum en auk pessara reglna er hverri lanastofnun heimilt ad setja sinar
eigin reglur er falla ad starfsemi hverrar stofnunar fyrir sig. beer reglur verda p6 ad vera i
samraemi vid reglugerd um lanshefis- og greidslumat. Reglurnar voru settar i peim tilgangi
ad lantakar hefdu naega greidslugetu til pess ad standast allar paer skuldbindingar sem

hasnadi getur haft i for med sér og til pess ad draga Ur ahettu & fjarmalamarkadi og vardveita

fjarmélastodugleikann (Arion banki, e.d.).

Eftir efnahagshrunid 2007 sau stjornvold mikla porf & pvi ad hafa svokallad
bjodhagsvarudartaeki sem hefur pad ad markmidi ad efla stédugleikann i fjarmalakerfinu og
lagmarka péa kerfisahaettu sem ad getur leitt til alvarlegra efnahagslegra afleidinga ef ekki er
gripid inn i med fyrirbyggjandi hatti eins og med lanpegaskilyrdum. Med pvi ad setja pessi
skilyrdi er Sedlabanki islands ad reyna ad tryggja ad einstaklingar taki ekki of stor lan midad
vid greidslugetu sina, sérstaklega ef ad tekjur leekka, vextir haekka eda fasteignaverd fellur.
Reglur pessar hafa verid mikid i umradunni sidustu arin eftir ad peer toku gildi. Umraedan
hefur einna helst snudist um pad ad folk sé i raun ad greida mun herri hluta af

radstofunartekjunum sinum i leiguhdsnadi heldur en reglurnar segja til um pé ad pvi fylgi
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mun meiri abyrgd ad standa i skilum & fasteignalani heldur en ad standa i skilum & leigu.
Einnig eru ymis vandamal sem geetu komid upp, pad geti purft ad fara i dyrar
vidhaldsframkvemdir & husnadinu og pa parf eigandi hassins ad greida pann kostnad en ekki
leigutakinn. Pessir hlutir hafa oft & tidum gleymst i pessari umraedu en i nasta kafla verdur

farid nanar ut i leigumarkadinn og préun hans undanfarin ar (Sigurdur Stefansson, 2024).

Eiginfjarhlutfall ibudarkaupanda visar til pess hlutfalls af kaupverdi fasteignarinnar sem
kaupandi leggur fram sem eigid fé & moti pvi sem er fjarmagnad med lani. betta hlutfall hefur
breyst mikid i gegnum tidina og hefur tekid breytingum midad vid efnahagsadstaedur i
landinu sem og eftir mismunandi regluverki. A arunum fyrir fjarmalakreppuna miklu sem var
2008 var mikill uppgangur a islenskum fasteignamarkadi og budu fjarmalastofnanir upp a
mjog ha vedsetningarhlutfoll eda allt ad 90-100% af kaupverdi fasteigna. Eiginfjarframlagio
var par med lagt eda jafnvel ekkert og folk var stérskuldugt sem olli pvi ad margir komu
virkilega illa Gt ar hruninu og purftu jafnvel ad lysa yfir gjaldproti. Arin eftir hrun breyttist
lanamarkadurinn verulega. Reglur um vedsetningarhlutfoll urdu strangari og
fjarmalastofnanir urdu varfaernari vid lanveitingu. Kréfur um eigid fé haekkadu og
vedsetningarhlutfoll leekkudu almennt nidur i 70-80% (Rannsoknarnefnd Alpingis, 2014).
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4 Ahrif aldurs 4 laun

Laun einstaklinga taka breytingum yfir starfseevina og motast af fjolda patta eins og aldri,
menntun, starfsreynslu og atvinnugreinum. bréun launa er hvorki linuleg né einsleit og getur
verid mjog mismunandi milli einstaklinga. Mikilveegt er ad skoda hvernig aldur hefur ahrif &
tekjur og hverju slikar breytingar valda, sérstaklega i samhengi vid getu folks til ad fjarfesta i
eigin hasnadi. Aldur tengist launaproun ad miklu leyti i gegnum starfsaldur, haefnipréun og
mismunandi patttéku a vinnumarkadi. Yngra folk stendur oft framarlega i menntun eda &
byrjunarreit starfsferils & medan folk @ midjum aldri nytur jafnan meiri reynslu og heerri launa
i kjolfarid. Med hlidsjon af pessum pattum er vert ad skoda hvernig tekjur proast yfir tima og
hvernig lanpegaskilyrdi hafa breytt stodu folks & husnaedismarkadi & undanférnum arum
(Hagfraedistofnun Haskola islands, 2022).

4.1 Timaferill launapréunar

Avitekjuferill synir hvernig tekjur folks proast yfir starfsaevi pess. Ferillinn tekur mid af
ymsum breytum og er pvi dlikur eftir pvi. Tekjur folks eru oft lagar vid upphaf starfsferils
peirra en vaxa svo smam saman eftir ad menntun eda reynsla eykst og na yfirleitt hamarki a
aldrinum 45-55 ara en paer byrja ad dragast saman pegar lidur ad eftirlaununum. Menntun
hefur veruleg ahrif a ferilinn en hann verdur brattari eftir pvi sem menntun eykst. Hins vegar
ef ad ferillinn er flatur er litill munur & tekjum yfir lifid. bannig laga ferill er algengur i
laglaunastdrfum eda hja folki med takmarkada starfsprounarmoguleika. peir einstaklingar
sem ljuka einungis grunn- eda framhaldsskoéla fara oft fyrr Ut & atvinnumarkadinn og 6dlast
par med tekjur fyrr heldur en peir sem ad halda menntun sinni afram. Ferill peirra er par af
leidandi heerri til pess ad byrja med en hann ner po liklegast ekki jafn haum tekjum a &vinni
og peir sem fara i haskola. Haskolamenntadir eru oftar lengur utan vinnumarkadar og fresta
par med tekjudflun sinni en pad skilar sér po vel par sem ad peir eru ad jafnadi med harri
tekjur & seinni hluta starfseevinnar. Munurinn eftir menntun birtist pvi adallega i upphafi
pegar ad dmenntadir eru med heerri tekjur en jafnaldrar peirra sem eru i ndmi og svo aftur
seinna pegar ad haskdlamenntadir hafa mun meiri tekjur en minna menntadir jafnaldrar peirra
(Hagfraedistofnun Haskéla Islands, 2022).
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4.2 Lanpegaskilyrdi Sedlabanka Islands

Lanpegaskilyrdi Sedlabankans eru byggd a stodu lantaka vid lanveitingu. bvi meta reglurnar
greidslugetu & grundvelli rauntekna nana en ekki framtidarprounar. Med pessu getur myndast

misraemi vid avitekjuferil menntadra einstaklinga.

Fyrstu kaupendur eru oftast & aldrinum 20-35 &ra og getur stada peirra verid gjorolik eftir
menntun og starfsreynslu. beir einstaklingar sem hofu storf strax eftir framhaldsskéla, til
daemis i idngreinum og pjonustustérfum hafa & pessum timapunkti aldursskeidsins oft ddlast
starfsreynslu, hafa stédugar tekjur og jafnvel ndd ad safna sér fyrir Gtborgun og standast par
med krofur Sedlabanka islands. Pad folk sem kys ad stunda haskélanam er pvi oftast naer verr
sett til pess ad kaupa sina fyrstu fasteign par sem ad pad stenst flest ekki par krofur sem
gerdar eru vegna fasteignakaupa. pratt fyrir ad pessir einstaklingar séu med uppsafnad sparifé
fyrir Gtborgun pa eiga peir oft erfitt med ad standast greidslumatid par sem ad peir hafa ekKki
nagilega haar tekjur til pess. bessar tekjur munu p6 haekka & naestu 5-10 arum en reglur Si
leyfa ekki ad reikna med slikri framtidargetu. Afleidingin getur ordid su ad hamenntadur
einstaklingur, sem po & eftir ad hafa héar tekjur, feer ekki 1an fyrir fyrstu ibid vegna lags
greidslubyrdarhlutfalls midad vid niverandi tekjur. A sama tima geta jafnaldrar peirra sem
eru med minni menntun en stédugar tekjur allt fra 20 ara aldri fengid lan fyrir sambaerilegri
ibd. bannig skapast akvedid 6samrami en reglur Sedlabanka islands gera ekki greinarmun &
pessum tveimur gerdum lantaka, badir falla einfaldlega i flokkinn ,,fyrstu kaupendur” og fa
somu medhondlun. Ad vissu leyti gera pessar reglur rad fyrir ad fyrstu kaupendur séu med
leegri tekjur og minni pening i Utborgun heldur en adrir kaupendur par sem ad greidslur af
lanum peirra mega fara i 40% af tekjum peirra en 35% hja 6drum kaupendum (Sedlabanki
Islands, 2022-b).

Ef verd husnadis haekkar hratt midad vid tekjur ungs folks pa nagja reglur Sedlabanka
[slands ekki til pess ad veita ungu folki medbyr & hisnaedismarkadi. Haekkun vaxta og
fasteignaverds 2020-2022 hefur einmitt leitt til pess ad greidslubyrdi lana hefur stéraukist hja
fyrstu kaupendum. Sem demi méa nefna ad medal manadarleg afborgun af verdtryggdu lani
fyrir medalibid haekkadi ar 177 pus. kr. i 295 pus. kr. fra arinu 2020 til 2024 eda um taep
70%. Samkvaemt utreikningum Husnadis- og mannvirkjastofnunar parf na einstaklingur eda
par med 85% lan & medalibud um 1,1 milljon kr. i radstéfunartekjur & manudi til ad standast

40% greidslubyrdarhlutfall. Slikar tekjur eru fatioar hja folki undir pritugu. Pad ma pvi segja
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ad raunverulegt bil hafi myndast milli tekna ungs folks og pess sem parf til ad uppfylla
lanaskilyrdi. betta & sérstaklega vid um pa einstaklinga sem kjosa ad mennta sig meira
(Ragnar Jon Hrolfsson, 2024).

Pad ma pvi velta fyrir sér hvort ad reglur Sedlabankans skapi mismunun &
fasteignamarkadnum par sem ad peim sem mennta sig minna er umbunad med pvi ad komast
fyrr inn & fasteignamarkadinn en peim sem kjosa ad mennta sig meira eru settar peer skordur
ad pad er naer dmogulegt ad komast Ut & fasteignamarkadinn. Petta getur ordid til pess ad
haskdlamenntadir taki upp & ymsum brégdum eins og ad kaupa i lok sumars par sem ad tekjur
fra sumarstarfi brengla greidslugetuna. Pad parf pvi ad huga ad pvi hvort purfi mégulega ad
endurskoda pessar reglur og hvernig sé haegt ad Utfaera paer an pess ad lanin verdi of

aheaettusdom fyrir lanastofnanir (Islandsbanki, 2018).

Feera ma rok fyrir pvi ad pessi 5% slaki sem veittur er fyrstu kaupendum sé i raun of litill og
ad breikka meetti bilid par & milli til pess ad studla ad minni 6jo6fnudi. Slikar breytingar
myndu audvelda fleiri fyrstu ibGdarkaupendum ad komast inn & fasteignamarkadinn og pa
einkum peim sem kjésa ad halda menntun sinni &fram og taka a sig tekjutap & medan. bvi er
vert ad kanna frekar hvort lanpegaskilyrdin sem Sedlabankinn hefur sett séu of dyru verdi
keypt. Mikilvaegt er ad meta hvort vegi pyngra hverju sinni, stddugleiki & markadi eda aukid

adgengi allra ad hdsnadislanum.

4.3 Ahrif 4 mismunun og jofiud 4 fasteignamarkadi

Ymsar leidir eru til pess ad mala jéfnud & milli tekna mismunandi hdpa. Mismunandi
tekjudreifing er vidvarandi i samfélaginu og mun alltaf vidgangast. Ein leid til ad mala
6j6fnud i tekjudreifingu er notkun Gini studulsins. Peim mun herri sem hann er, pvi meiri er
0jofnudurinn. Ef einn einstaklingur hefdi allar tekjur landsins pa veeri studullinn 100 en ef
allir hefou sému tekjurnar pa veeri hann 0. P6tt einstaklingar hafi bratta ferla getur Gini-
studull samt verid lagur ef tekjupréun er svipud hja éllum. Ef mismunur er mikill & milli
hopa, t.d. milli kvenna og karla eda menntadra og émenntadra, eykst 0jéfnudur og Gini-
studullinn haekkar. Ef allir hafa taekifaeri til ad feera sig upp tekjustigann med aldri, p.e.
avitekjuferillinn er brattur fyrir alla, getur 6j6fnudur minnkad med timanum. Ef ferillinn er
b6 adeins brattur fyrir suma, t.d. haskélamenntada, og flatur fyrir adra, vidhelst eda eykst
6jofnudur (Hasell, J., 2023).
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Reglurnar sem Sedlabanki Islands hefur sett eru gerdar med pad ad markmidi ad vernda
fjarmalastddugleikann og lantakendur & sama tima gegn éhéflegri skuldsetningu en ekki til
bess ad mismuna folki. Obein ahrif peirra geta po haft ahrif a j6fnud teekifaera a
hasnaedismarkadi. Mismunandi avitekjuferlar eftir menntunarstigi hopa pydir pad ad aldur
fyrstu kaupenda og geta til ad safna eignum getur verid breytileg. Ef einn hépur, til deemis
peir sem hofu storf um tvitugt, kemst mun fyrr inn & fasteignamarkadinn en annar hépur, svo
sem peir sem mennta sig meira, pa skapast akvedinn eignamunur & milli hdpanna sem getur
haldist Gt lifid (Alpingi, 2019).

5 Eru fyrstu kaup 4 husnadi sifellt meira krefjandi?

pratt fyrir ad umraedan i dag leggi aherslu & ad ibudarkaup séu sérstaklega erfid fyrir ungt
folk ma ekki lita fram hja pvi ad husnaedisvandi hefur lengi verid til stadar & islandi. bad
hefur verid vidvarandi askorun i gegnum aratugina ad tryggja nagilegt frambod af
ibudarhdsnaedi sem er vid hafi midad vid efnahag folks. Sérstaklega a arum adur, pegar
lansfjarmdgnun var takmorkud og byggingarefni dyrt. Pegar petta astand rikti var ekki
Oalgengt ad folk flytti inn i halfklarud hus eda byggdi husnadi i afdngum eftir pvi sem efni
leyfou. Adsteedur hafa vissulega breyst hvad petta vardar og ekki er algengt ad félk flytji inn
nema ad husnadid sé fullklarad en um undirliggjandi vandamal er ad reeda par sem ad
6jafnveegi er & milli frambods og eftirspurnar og hatt hlutfall fasteignaverds midad vid tekjur
hefur verid vidvarandi (HUsnadis- og mannvirkjastofnun, 2018).

5.1 Greining a fyrstu kaupendum, fj6lda, aldri og tekjum.

Fyrstu kaupendur eru einstaklingar sem kaupa ibud i fyrsta sinn og hafa ekki att fasteign adur.
o falla einstaklingar sem ekki hafa att fasteign fimm arum fyrir kaup & nyrri eign undir pessa
skilgreiningu pegar kemur ad greidslumati og vedfjarhlutfalli lana. Fjoldi fyrstu kaupenda hér
a landi hefur sveiflast toluvert & pessari 6ld en fyrir hrun var hlutfall fyrstu kaupenda lagt og
for pad nidur i 7,5% arid 2009 pegar fasteignamarkadurinn lamadist algjorlega eftir hrun.
Eftir 2010 fjélgadi hins vegar fyrstu kaupendum jafnt og pétt, baedi hvad vardar fjolda og
hlutfall af 6llum kaupendum, og fasteignamarkadurinn tok aftur vid sér. Arid 2015 var

hlutdeild fyrstu kaupenda komin yfir 20% og var 6rt vaxandi (Ibtdalanasjodur, 2019).
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Pad voru svo sannkdllud metar milli 2020-2021 en pé rikti sogulega hagsteett vaxtaumhverfi
0g a pridja arsfjéroungi 2021 voru um 33% kaupenda & hofudborgarsvaedinu fyrstu
kaupendur. Pad ma aatla ad um 35.000 manns hafi keypt sina fyrstu ibad fra pvi i byrjun ars
2018 og fram ad hausti 2024 en pad jafngildir um 90% peirra arganga sem teljast vera a
husnadiskaupaaldri. Pad dro pé téluvert ar nyjum fyrstu kaupendum 2022-2023 en asteeda
bess er einna helst harri vextir og ha verdbolga en prengri lanaskilyrdi Sedlabanka slands
hofou lika ahrif a pad (Landsbankinn, 2022).

Aldur fyrstu kaupenda hefur hakkad litillega yfir timabilid 2004-2024. | kringum 2004 var
algengt ad folk keypti fyrstu ibad fyrir pritugt og medalaldur fyrstu kaupenda var a sidustu
aratugum i kringum 28 ar. Eftir hrun haekkadi medalaldurinn p6 nokkud og hefur verid rétt
undir 30 &rum undanfarid. Samkvaemt Hasnadis- og mannvirkjastofnun meelist medalaldur
fyrstu kaupenda ni um 29,6 ar & héfudborgarsveaedinu en su tala er orlitid lsegri utan pess enda
ibudavero par ekki eins hatt. Flestir fyrstu kaupendur eru & aldrinum 25-30 &ra, en ungt flk
dvelur na lengur i foreldrahisum en &dur. Hlutfall folks & pritugsaldri sem byr i
foreldrahisum hefur haekkad sidasta aratug. Haerri medalaldur fyrstu kaupenda getur verid
visbending um ad pad taki lengri tima ad safna fyrir ibud en &dur, enda segist stor hluti ungs
folks purfa fjarhagsadstod fra ttingjum til ad eiga moguleika & fasteignakaupum.
Fasteignaverd hefur haekkad mikid sidastlidin ar og spilar pad klarlega lika inn i hve erfitt
getur reynst ad komast inn & fasteignamarkadinn an adstodar. | samanburdi vid 2004 eru
fyrstu kaupendur nu ivid eldri ad jafnadi og fleiri eru a leigumarkadi fram yfir pritugt adur en

peir komast inn & fasteignamarkadinn (Hasnadis- og mannvirkjastofnun, 2019).

5.2 Launavisitalan sem maelitaki

Likt og umfjéllun um efnahagsmal gefur til kynna er efnahagsframvinda & islandi
sveiflukennd. Hagvoxturinn er mjog breytilegur, verdbdlgan oft & tioum mikil og
launahakkanir stundum ésjélfbaerar. bvi verdur pad grundvallarvidfangsefni i allri umfjéllun
um efnahagsmal ad skoda préun verdlags og kaupmattar. Visitala neysluverds er pannig
annad akkeri pessarar greiningar en hitt akkerid er launavisitalan. Han er lykiltaeki i islenskri
hagstjérn og efnahagsgreiningu og meelir breytingar & medaltali heildarlauna fyrir fasta
starfshlutfallstegund milli manada og ara. bannig gefur launavisitalan til kynna hvernig laun &

vinnumarkadi eru ad proast. A Islandi er hin reiknud manadarlega af Hagstofu islands og
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byggir & upplysingum fra medalstérum og stérum fyrirteekjum asamt opinberum stofnunum
(Hagstofa Islands, 2025-b).

Launavisitalan byggir & heildarlaunum, sem fela i sér grunnlaun, yfirvinnu og adrar
launagreidslur. Gognin eru vegin eftir atvinnugreinum og starfshlutverkum til ad tryggja ad
samanburdur milli timabila sé marktaekur. par af leidandi er visitalan areidanlegt meeliteeki
fyrir proun launa i pjédarbiskapnum. Visitalan er einnig notud til ad uppfeaera samninga og
akvardanir sem tengjast launabreytingum. Til deemis hefur hin verid notud sem viomiad i
akvorounum Kjararads um laun opinberra starfsmanna sem tryggdi ad laun peirra héldust i

takt vid proun & vinnumarkadi (Hagstofa Islands, 2023-b).

Sem meeliteeki hefur launavisitalan margvisleg not. Hun gefur skyra mynd af almennri préun
launa i samfélaginu og er pvi mikilveeg vid greiningu & efnahagslegum adstedum. Heegt er ad
meta ahrif kjarasamninga, laga og efnahagsadgerda & laun med pvi ad fylgjast med
breytingum & launavisitélunni. Einnig er hin notud i tengslum vid adrar hagvisitolur, til
deemis til ad reikna raunlaunapréun med pvi ad bera hana saman vid visitolu neysluveros.
petta gerir pad Kleift ad meta kaupmatt p.e. hversu mikid folk getur keypt fyrir tekjur sinar &
hverjum tima (Landsbankinn, 2025).

P4 ad launavisitalan sé gagnlegt meeliteeki hefur hin akvednar takmarkanir. Hin endurspeglar
medalbreytingar og getur pvi falid 6j6fnud eda mismunandi préun milli atvinnugreina og
hopa. Einnig tekur han ekKi tillit til breytinga a starfshlutfalli eda samsetningu vinnuafls, sem
getur haft ahrif & endurspeglun hennar a launaumhverfinu. Launavisitalan er samt sem adur
mikilveegt teeki fyrir stjornvold, fyrirteeki og launafélk til ad fylgjast med préun launa. par
sem hdn veitir géda innsyn i launpréun er hun lykilatridi pegar kemur ad stefnumétun og
gerd kjarasamninga & vinnumarkadi. Hins vegar er mikilveegt ad taka einnig adra paetti til
greina til ad fa heildsteeda mynd af efnahagsastandi samfélagsins hverju sinni (Hagstofa
Islands, 2023-b).

Lanskjaravisitala var notud til verdtryggja lan. Fra arsbyrjun 1989 tok hin mio af
framfeersluvisitélu, byggingarvisitdlu og launavisitélu, par sem hver visitala hafdi pridjungs
vaegi. | april 1995 var sidan farid ad mida lanskjaravisitluna vid visitdlu neysluverds
(Sedlabanki Islands, 1998).
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Mynd 4 - Launavisitalan 2000-2024
Skyring. (Hagstofa Islands, 2025-a).
A mynd 4 ad ofan ma sja hvernig launavisitalan hefur préast fra aldamétum. Likt og sja ma
hefur launavistalan haekkad um rumlega 400% & pessum tima en mikilvaegt er ad kanna
hvernig launavisitalan hefur fylgt 6drum meeliteekjum sem nytt eru i greiningu a

hdsnadismarkadnum.

5.3 Launaproun og kaupmattur fyrstu kaupenda

Laun ungs folks hafa haekkad verulega fra arinu 2000 og hefur pad att sérstaklega vel vid a
sidastlionum aratug par sem kaupmattur launa hefur aukist hratt enda almennar
launahakkanir umfram verdbdlgu verid tidar. Til ad mynda haekkadi launavisitalan um 7,5%
4 12 manada timabili fra mai 2020 til mai 2021 & medan verdbdlga var 4,4% en pad orsakadi
raunlaunahaekkun um 3,1% & einu ari. Ad sama skapi var kaupmattur launa i ségulegu
hémarki i jantar 2021 (Hagfreedideild Landsbankans, 2021).
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Laun unga félksins hafa fylgt pessari proun ad miklu leyti en taka parf tillit til pess ad stor
hluti f6lks & aldrinum 20-24 ara er i nami eda nylega komnir a vinnumarkad og par af
leidandi med lagri laun en gengur og gerist hja félki i fullu starfi. Eftir pvi sem félk eldist
heaekka launin yfirleitt sem skilar sér i aukinni greidslugetu sidar & avitekjuferlinum (Fridrik
Mar Baldursson og Axel Hall, 2016). Pannig voru heildartekjur 30-34 ara einstaklinga ad
einstaklingum. bPessi munur er po edlilegur framgangur a vinnumarkadi med haekkandi aldri
(Hagstofa Islands, 2023-a). bratt fyrir pessa launapréun hefur greidslugeta fyrstu kaupenda
ekki aukist i sama meeli. Hasnadisverd hefur haekkad hradar en laun, sérstaklega a
hofudborgarsvaedinu, og hefur hlutfall fasteignaverds af radstéfunartekjum farid haekkandi.
par af leidandi hefur ordid erfidara en adur fyrir ungt folk ad standast greidslumat sem krafist
er vid lanveitingar. Til deemis hefur verd fjolbylishisa haekkad um tugi prosenta a
undanférnum arum, en ibid i peim ma teljast sem algeng fyrsta eign hja ungu folki. A sama
tima hafa tekjur 20-34 ara einstaklinga haekkad minna. betta hefur i for med sér ad fyrstu
kaupendur purfa ni ad safna lengur fyrir Utborgun og syna heerri greidslugetu til ad komast &
fasteignamarkadinn (Fjarmala- og efnahagsraduneytio, e.d.).

Stytting vinnuvikunnar, sem tok gildi i skrefum & arunum 2019 til 2021 hefur haft &hrif & laun
og vinnutima ungs fdlks. Kjarasamningar heimiludu styttingu & vinnuviku dagvinnufélks um
allt ad 4 klukkustundir eda breytingu ur 40 i 36 klukkustundir & viku. Pessi stytting var gerd
an launaskerdingar, sem leiddi til haeekkunar & timakaupi (Betrivinnutimi.is, 2020). Ahrif
styttrar vinnuviku a heildartekjur voru pvi hverfandi en aztlad er ad stytting vinnuvikunnar
hafi valdid um 1.4% launahaekkun & arunum 2019 til 2021 (Hagfreedideild Landsbankans,
2021). bvi ma halda pvi fram ad kaupmattur launa hefur haldist sterkur en peir sem eru i fullri
vinnu hafa somu tekjur fyrir feerri vinnustundir. Pé ber einnig ad taka tillit til pess ad laun
ungs folks eru ekki einungis h&d aldri heldur einnig menntunarstigi. Med fleiri ungum
einstaklingum i haskolanami frestast tekjudflun yfir i seinni hluta pritugsaldurs. Pessi préun
hefur &hrif & getu ungs folks til ad komast inn & fasteignamarkad par sem hefébundinn
sparnadur og eignamyndun hefjast sidar en adur. Rannsoknir benda til pess ad folk sem fer i
lengra ndm byrji med leegri tekjur & fyrstu arum & vinnumarkadi en peir sem ekki hafa
haskdlamenntun. Aftur & moti hafa haskdlamenntadir einstaklingar heerri medaltekjur eftir 30

ara aldur (Fjarmala- og efnahagsraduneytid, e.d.).

Pegar tilfeersla tekna yfir tima er greind hja aldurshopnum 25-29 ara ma sja ad hreyfanleiki

milli tekjutiunda hefur tekid breytingum & undanférnum aratugum. Milli 1991 og 2006
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haekkudu 56,1% einstaklinga i tekjutiund 3 i tekjum, 14,1% héldust i stad og 29,8% laeekkudu
i tekjum. Fra 2006 til 2023 hefur pd ordid breyting & par sem 64,9% hakkudu i tekjum,
13,6% stddu i stad og 21,5% laekkudu i tekjum. broun pessi gaeti verid ad eiga sér stad vegna
aukinna teekifeera i tekjuaukningu hja tekjulagum eintaklingum hvad menntun, tekniframfarir
og vinnumarkadsadstedur vardar. Ef tekjutiund 7 er skodud ma sja 6fuga préun en a
timabilinu 1991-2006 leekkudu 57,8% um tekjutiund, 14,2% stddu i stad og 28% faerdust upp
&4 vid. A arunum 2006-2023 laeekkudu 52,5% i tekjum, 13% stodu i stad og 34.5% heaekkudu.
Pvi er i dag steerri hluti folks en &dur ad haekka i tekjum en &fram meirihluti einstaklinga sem
leekkar sem getur leitt til 6stodugleika & vinnumarkadi. Heilt yfir hefur hreyfanleiki tekna &

[slandi aukist, sérstaklega hja peim sem byrja med lagar tekjur (Tekjusagan, e.d.).

5.4 Tekjur unga folksins og haekkun husnadisverds

Mikilvaegt er ad kanna samband launa og husnadisverds og hvort pessar steerdir fylgist ad i
sogulegu samhengi. Oft er talad um ad husneadi se ad verda enn 6adgengilegra eftir pvi sem
timinn liour.

1.8
1.7
1.6
15
14
1.3
1.2
11

1

O N O O X b L S O O N VD X5 b
S O N ' " N’ O Q° X A7 DA QAR QA QN QD
R S S S O S M S N N AN S S

D O N AN AV A oAX

NN NN AN AN 2\
5 IR NG
Mynd 5 - Kaupmattur launa 2000-2024, jantar 2000=1.00, eigin utfeersla

Skyring. Kaupmattur launa reiknadur sem hlutfall launavisitélunnar af visitélu neysluverds,
janGiar 2000=1 (Hagstofa Islands 2025-a og Hagstofa islands, 2025-d).

A mynd 5 ad ofan ma sja hvernig kaupmattur launa hefur proast fra aldamétum.

Kaupmatturinn er reiknadur med pvi ad deila visitdlu neysluverds med launavisitélunni en i
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grafinu ad ofan eru badar visitélur hafdar i grunngildinu 100 i upphafi arsins 2000.
Kaupmatturinn er sveiflukenndur en po sérstaklega i kjolfar bankahrunsins fra 2008 til 2010
pegar hann tok mikla dyfu nidur & vid. Fra peim tima hefur hann verid risandi og st6d i lok

ars 2024 i 1.69 sem markar 69% aukningu & kaupmeetti launa fra aldamotum.
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Mynd 6 - Ibdaverd og heildartekjur 25-29 ara og 45-49 ara einstaklinga 2000-2023, jantar 2000=100, eigin Gtfersla

Skyring. Préun & ibudaverdi og heildartekjum 25-29 ara og 45-49 ara einstaklinga (Husnadis-
og mannvirkjastofnun, 2025-b og Hagstofa islands, 2024-b).

A mynd 6 ad ofan ma sja hvernig ibidaverd og heildartekjur 25-29 ara einstaklinga hafa
préast midad vid heildartekjur 45-49 ara fra aldamotum. Heildartekjurnar eru fengnar Gr
skattframt6lum Islendinga en badi ibudarvisitalan og heildartekjurnar eru settar i grunngildid
100 i janudar arid 2000. Heildartekjur einstaklinga 25-29 ara stodu i 2.044.000 kr. ad medaltali
arid 2000 og jukust jafnt og pétt i 7.338.000 kr. arid 2023. Af préuninni ma sja ad ibudaverd
hefur haekkad umtalsvert meira en tekjur pessa aldurshdps en i desember 2023 var visitala
ibudaverds 108% heerri en visitala heildartekna 25-29 ara ef midad er vid préun beggja patta
fra aldamdtum. Tekjur folks & aldrinum 45-49 ara hafa ekki heldur haldid i vid haekkun
ibGdaveros. Samt sem &dur hafa laun pess aldurshéps haekkad umfram laun 25-29 ara
einstaklinga. Pvi ma feera rok fyrir pvi ad erfidara sé i dag fyrir ungt folk heldur en folk &

midjum aldri ad kaupa husnadi en verid hefur & undanférnum aratugum.
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5.4.1 Hvagd er a0 gerast i laununum?

Medallaun hér a landi hafa haekkad verulega fra aldamétum og er kaupmattur launa par ekKki
undanskilinn. Radstofunartekjur folks hafa almennt vaxio en akvednir samfélagshopar hafa
setid eftir. Medal peirra sem setid hafa eftir i pessari jakveaedu tekjupréun undanfarinna
aratuga er ungt folk a aldrinum 25-34 ara. Medallaun pessa hdps maldust 98% af medaltali
heildarlauna arid 1993 en maldust adeins 79% arid 2019. Ad sama skapi a ungt folk erfitt
med ad na launum sem eru & pari vid medaltekjur heildarinnar en adur (Hagstofa islands
2024-2).

Fré& aldamétum hefur kaupmattur radstéfunartekna ungs folks adeins vaxid um teept 1% & ari
hverju ad medaltali. Stadan hefur p6 skanad eftir 2010 par sem launahakkanir pessa hops
hafa haldio i vid medalhakkanir. Tekjubilid sem skapast hefur veldur p6 dhyggjum par sem
ungt folk hefur ni minna svigram fjarhagslega en fyrri kynslodir & &rum adur. Tekjujofnudur
undanfarin ar hefur haldist frekar stédugur og jafnvel aukist. Tekjur hja einstaklingum vid
efri mork laegstu tekjutiundar hafa haeekkad um 22% meira en medalhakkanir tekna annara
undanfarin ar. Heestu tekjur hafa a sama tima stadid i stad en pad skyrist helst af pvi ad
kjarasamningar undanfarinna ara hafa tryggt laglaunafélki hlutfallslega meiri haekkanir en
aour. Med Lifskjarasamningnum 2019 voru lagmarkslaun haekkud hlutfallslega meira en
onnur laun sem orsakadist af kronutéluhaekkunum i stad hlutfallslegra heekkana. Skattbyrdi
leegri tekna var einnig minnkud sem skiladi tekjulagum hlutfallslega meiri
radstéfunartekjuaukningu (Vidskiptarad, 2021).
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Mynd 7 - Heildartekjur einstaklinga i pusundum kréna samkveemt skattframt6lum 2024 vegna tekna 2023
Skyring. (Hagstofa Islands, 2024-b).
A mynd 7 ad ofan ma sja hvernig heildartekjur einstaklinga skiptast eftir &eviskeidum
samkveaemt fyrirliggjandi gégnum Hagstofunnar fyrir arid 2023. Tekjurnar vaxa jafnt og pétt
fra 20 ara aldri og na svo hamarki & arunum 50-54 ara par sem medaltal arstekna er yfir 12
milljonum krona. Tekjurnar aukast hradar yfir &vina heldur en paer dvina. Avitekjuferillinn
er mun brattari fra yngsta aldurshépi ad hdmarki i 50-54 ara heldur en hann er fra hamarki ad
haesta aldri. Pessu til studnings haekka arstekjur ad medaltali um 1,382,000 kr. & milli
aldurshopa fra 16-19 ara ad hapunkti grafsins en laekka svo um 885,000 kr. ad medaltali fra
hapunkti ad 80-84 ara. Einstaklingar eru pvi fljétari ad vinna sig upp i tekjum en peir eru ad

missa paer og er munurinn mestur milli ara hja yngra folki.



37

100.0%

90.0%

80.0%

70.0%

60.0%

50.0%

40.0%

30.0%

20.0%

10.0% |
0.0%

16-1920-2425-2930-3435-3940-4445-4950-5455-5960-6465-69 70-7475-7980-84
ara ara ara ara ara ara ara ara ara ara ara ara ara ara

m2003 =2013 m2023

Mynd 8 - Hlutfall launa af hdmarkslaunum eviskeidsins

Skyring. Heildartekjur midad vid skattframtol einstaklinga, eigin Gtfersla (Hagstofa Islands,
2024-b).

A mynd 8 ad ofan ma sja hvernig laun hvers aldursflokks fyrir sig reiknast sem hlutfall af
hamarkslaunum aviskeids einstaklinga. Borin eru saman arin 2003, 2013 og 2023 til ad sja
hvernig petta hlutfall hefur préast yfir 20 ara timabil. Vert er ad benda a ad arid 2003 voru
tekjur ungs folks ad jafnadi heerri i hlutfalli vio hamarkstekjur en arin 2013 og 2023. betta
hlutfall er leegst samanuburdararanna priggja arido 2023 fra 30-44 ara aldurs & sama tima og
pad meelist heest fra 50 ara aldri og ut eevitekjuferilinn. bessu er 6fugt farid vid arid 2003 par
sem hlutfallio meeldist haest aranna priggja fra 16-35 ara aldurs en svo ad mestu laegst fra 60
ara aldri og Ut aevina. Arid 2013 nadu einstaklingar hamarkstekjum sinum vid 40-44 éra
aldurinn & medan peim var nad vid 50-54 ara aldurinn baedi arin 2003 og 2023 (Hagstofa
islands, 2024-b). Ut fra pessum gégnum ma pvi segja ad avitekjuferillinn sé brattari i dag en
hann var a arum adur. bvi eru visbendingar til stadar um ad folk sé i dag ad byrja almennt
med hlutfallslega laegri tekjur en adur & sama tima og tekjuhaekkanir standa yfir i lengri tima
(Fridrik Mar Baldursson og Axel Hall, 2016).
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Aldur 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

20-244ra  1323% 133,3% 132,0% 128,3% 1365% 150,1% 171,9% 1622% 142,2% 145,1%

25-29 4ra 49,0%  44,6% 43,0% 445% 445% 450% 456% 433% 40,00 3
30-344ra 34,6% 324% 291% 262% 249% 241% 240% 21,3% 19,0% 1
35-394ra 18,2% 182% 188% 17,7% 172% 16,1% 153% 162% 139% 1
40 - 44 ara 12,3% 138% 12,3% 12,0% 113% 119% 143% 13,7% 144% 1
45 - 49 éra 1,6% 2,3% 3,6% 5,8% 4,6% 5,8% 3,8% 7,1% 5,7%

50 - 54 éra 31% -42%  -28% -04% -31% -17% -15% -1,0% 4,4%

55-59 ara 53%  -27% -33% -44% -17% -48% -43% 09% -33% -
60 - 64 ara -18%  -43% -39% 43% -54% -30% -07% -46% -19% -
65-69ara -114% -93% -42% -41% -18% -25% -75% -89% -85% -
70-744ra  -148% -215% -224% -19,3% -182% -18,3% -182% -157% -195% -1
75-794ra  -18,3% -118% -146% -86% -12,0% -154% -132% -169% -13,7% -
80 -84 ara -14%  -106%  -9,6% -122% -102% -52% -49% -32% -20% -

8,7%
7,8%
3,5%
3,3%
7,3%
2,6%
2,2%
3,2%
7,5%
5,7%
9,9%
9,5%

Tafla 1: Hlutfallsleg launahakkun milli aldurshdpa

Skyring. Heildartekjur einstaklinga midad vid skattframtél, eigin Gtfersla (Hagstofa Islands,
2024-D).

Tafla 1 ad ofan synir hvernig heildartekjur hafa breyst hlutfallslega milli aldurshépa fra 2014
til 2023. Fyrirliggjandi gégn um heildartekjur einstaklinga sidustu 10 &ra varpa ljosi &
breytingar sem eru ad eiga sér stad. Aldurshopurinn 25-29 ara haekkar minna i tekjum
hlutfallslega nd en adur og sému ségu ma segja um einstaklinga 30-34 ara og 35-39 éra.
Tekjurnar haldast svo frekar stodugar milli 40 og 49 ara aldurs adur en peer leekka undir lok
starfsferilsins. Préunin snyst svo vid um 50 ara aldurinn par sem tekjur leekka hagar milli
aldurshépa en adur. pad sem einnig hefur breyst a undanférnum arum er ad tekjur laekka
haegar & seinni hluta starfsferilsins en &dur var. Birtingarmynd avitekjuferilsins hefur pvi
breyst & pann veg ad hann er brattari & fyrri hluta &vinnar par sem einstaklingar byrja
hlutfallslega & laegri tekjum nu en adur a sama tima og hann er flatari undir lok avinnar par

sem einstaklingar enda tekjuhaerri.

Avitekjuferillinn sem talad var um hér &dur tengist pessum myndum en hann er einmitt
gerdur Ut frd hlutfalli launa af hamarkslaunum yfir s&vina. Eins og kom fram i kaflanaum pa
er ferillinn ad taka breytingum og stydja myndirnar pad. bad ma pvi segja ad pad sé
naudsynlegt fyrir stjornvold og Sedlabanka islands ad endurskoda pau lanakjor sem eru i bodi
na fyrir fyrstu kaupendur en pad myndi studla ad pvi ad folk kemist fyrr inn & markadinn.
Pad er po mikilvaegt ad gera petta haegt og rolega svo ad pad streymi ekki endalaust af nyjum

kaupendum inn & fasteignamarkadinn og offrambod myndast (Sedlabanki islands, 2025-a).
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5.4.2 Samspil launa og fasteignamarkadar

Samspil launa- og ibudaverdsvisitolu er mikilvaegt pegar adsteedur & fasteignamarkadi eru
teknar til skodunar. Adgengi einstaklinga ad husnadi er pegar 6llu er & botninn hvolft mikid
had tekjum. Islenski fasteignamarkadurinn hefur & sidustu rimu 2 aratugunum einkennst af
miklum sveiflum. Raunverd ibida midad vid fast verdlag hefur haekkad um rumlega 160%
fra aldamétum & sveiflukenndum markadi og getur kauptimi fasteigna pvi hafa skipt skpum
fyrir kaupendur. Verd a voru og pjonustu hefur haekkad minna en laun en hisnadisverd hefur
einmitt haeekkad umfram laun um 26% fra byrjun ars 2013. Umframhakkun pessi hefur pvi
valdio pvi ad undir lok ars 2024 purfti nifaldar arstekjur til ad kaupa pad sem telst medalibud
i fjolbylishusi & medan sjofaldar arstekjur purfti til somu fjarfestingar arid 2014 (Arion banki,
2024).
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Mynd 9 - Samspil launa- og ibudaverdsvisitélu 2005-2024, jantar 2005=100

Skyring. Grunnur launa- og ibudaverdsvisitolu settur & 100 fyrir jantar 2005. Eigin Gtfeersla
(Huasnadis- og mannvirkjastofnun, 2025-b og Hagstofa Islands, 2025-a).

A mynd 9 ad ofan ma4 sja hvernig launavisitalan og ibidaverdsvisitalan haldast i hendur. A
myndinni er grunngildi beggja visitalna sett & janGarmanud 2005 og préun m.t.t. hvors annars
tekid fyrir fra peim tima. | upphafi pessa timabils til arsins 2007 var mikil pensla hér & landi
og auknir lanaméguleikar og laegri vextir hofou haekkandi ahrif & ibidaverd. [bidaverd &
hofudborgarsvaedinu nadi svo nyjum haedum stuttu fyrir hrun en féll svo hratt i kjolfar
kreppunnar 2008 til 2009. begar astandid var sem verst leekkadi raunverd ibuda um pridjung

en pad var & timabilinu jantar 2008 til mai 2011. betta timabil reyndist erfitt fyrir fyrstu
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kaupendur sem keyptu fasteign dyrum domi & &runum fyrir hrun en titt var ad kaupendur
teekju verdtryggd eda gengistryggd lan & pessum tima og lentu pvi i vandraedum pegar
verdbolga og fall & genginu sprengdu upp hdfudstdl lananna. A hinn béginn voru peir sem
attu lausafé og gatu fjarfest i ibud arid 2010 pess adnjotandi ad verd var i sogulegu lagmarki
ad raunvirdi po svo ad hatt vaxtastig hafi heft adgengi sumra ad markadnum. Fra 2011 tok
fasteignamarkadurinn vid ser & ny en eftir 2013 haekkudu ibadir ad raunvirdi hratt milli ara

(Sveinn Agnarsson, 2022.

Pé svo ad fasteignaverd hafi haeekkad hratt fra 2010 jokst veegi fyrstu kaupenda aftur haegt og
rélega eftir hrun. Arid 2010 var hlutdeild fyrstu kaupenda i lagmarki en & arunum 2011 til
2020 jokst hlutfall fyrstu kaupa af heildarvidskiptum & hasnadismarkadi til muna (Grétar Por
Siguradsson, 2020).

Arid 2020 voru fyrstu kaupendur ad baki 30,3% allra kaupsamninga en pad hlutfall hefur
aldrei verid haerra. Vert er ad greina fra pvi ad petta hlutfall meeldist i ségulegu hamarki pratt
fyrir miklar haekkanir & fasteignaverdi. Skyringin var st ad vidvarandi var lagt vaxtastig og
g6d lanskjor sem orsokudu aukna greidslugetu. I kjoIfarid jokst adgengi ungs folks ad
husnadi jafnvel po ad upphaed eiginfjar vid kaup veeri hatt vegna haekkandi hisnadisveros.
Lagt vaxtastig vog pvi pyngra en verdhakkanir & markadi og héldu manadarlegri
greioslubyrai i skefjum & laninu sem gerdi ungu folki kleift ad kaupa ibud pratt fyrir hatt verd

(Husnadis- og mannvirkjastofnun, 2021).

Pessi préun snerist svo vid undir arslok 2021 pegar hisnadisverd rauk upp vegna COVID-19
faraldursins og haekkandi styrivextir drogu jafnt og pétt Ur kaupgetu einstaklinga. Haeekkanir &
ibudaverai milli 2020 og 2022 voru mjég miklar og meeldust yfir 15% a arsgrundvelli.
Launin héldu ekki i vid pessa haeekkun og kaupmattur launa m.t.t. hisnadisverds minnkadi
bvi. begar heimsfaraldurinn skall & i upphafi ars 2020 haekkadi ibudaverdsvisitala 6llu meira
en launavisitalan og hefur pad bil vidhaldist allt til dagsins i dag. Pvi ma feera rok fyrir pvi ad
adgengi ad ibudamarkadi se erfidara med tilliti til launa i dag en pad hefur verid a arum &dur.

5.5 Hvernig hafa vaxtabreytingar og lanaskilyrdi haft dhrif &
greidslubyroi fyrstu kaupenda?

Vaxtastig & Islandi hefur likt og hsnaedismarkadurinn verid sveiflukennt i gegnum &rin og er

timinn fra aldamétum par engin undantekning. Stuttu eftir aldamét var vaxtastig hatt par sem
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styrivextir Sedlabankans voru yfir 10% og verdtryggd hisnadislan med 4-5% raunvéxtum. A
pessum arum voru nafnvextir um 5% hja ibldalanasjodi (Rannsoknarnefnd Alpingis, 2014).
pattaskil urdu arid 2004 pegar vedhlutfall lana fra [bldalanasjodi haekkadi i 90% og vextir
leekkudu i kjolfarid. Aukid adgengi einstaklinga ad markadi hafdi gridarleg ahrif &
fasteignaverd sem rauk upp. Stuttu sidar komu bankarnir inn & markadinn med Gverdtryggd
lan, oftast & breytilegum voxtum og i kjolfarid leekkadi greidslubyrdi sem audveldadi adilum,

par med talid ungu folki ad eignast hdsnadi (Sveinn Agnarsson, 2022).

Eftir 2007 snerist stadan svo vid en i kjolfar fjarmalakreppunnar haeekkudu vextir hratt til ad
stemma vid hakkandi verdbolgu og bjarga gengi kronunnar. A arunum 2008 og 2009 voru
styrivextir um og yfir 15% og vextir & dverdtryggdum fasteignalanum tvofoldudust &
skommum tima. Margir fyrstu kaupendur satu pvi eftir med sart ennid eftir ad hafa keypt
fasteign & dverdtryggdu lani med breytilegum voxtum, pvi vaxtabyrdin hafdi heekkad
gridarlega. Gengistryggd lan sem leyfd voru fyrir hrun urdu 6l6gleg eftir hrunid og sidar
leidrétt pannig ad hofudstollinn var lekkadur. Verdtryggdu lanin gerdu folki einnig lifid leitt
a pessum tima par sem hofudstdllinn haekkadi gridarlega og folk sem skuldadi haar fjarhaedir
s& eignaverd sitt falla um 20-30% en skuldirnar stodu i stad eda jukust. Rikid greip inn i med
adgerdum til pess ad stydja vid einstaklinga sem attu erfitt. Ein peirra adgerda var
Leidréttingin par sem verdtryggd hasnadislan heimilanna voru leekkud um alls 150 milljarda
kréna til ad vega upp & moti harri verdbolgu & arunum 2008 og 2009. Inngrip rikisins hjalpadi
maorgum heimilum, oft ungum einstaklingum ad komast & betri stad fjarhagslega (Sveinn
Agnarsson, 2022).

Lagt vaxtastig var vidvarandi fra 2014 par sem verdbolga var undir 2.5% markmidi
Sedlabankans og styrivextir i kjolfarid 1agir. A arunum rétt fyrir COVID-faraldurinn voru
styrivextir stodugir i 3-4% og svo leekkadir i sdgulegt lagmark eda 0.75% i upphafi ars 2021.
Husnadislan & pessum tima voru mjog hagstaed par sem overdtryggd lan budust a undir 5%
vOxtum og verdtryggdir vextir i kringum 2%. Ma pvi svo ad ordi komast ad aldrei hafi verid
jafn vidradanlegt ad kaupa fasteign og & pessum tima par sem haegt var ad taka heerri lan
vegna leekkadrar greidslubyrdi og kaupmattur lana & fasteignamarkadi var mjog har. Hins
vegar jok petta eftirspurn eftir hisnadi hratt og hradar verdhaekkanir urdu & ibiGdum (Arion
banki, 2024).

Petta sdgulega laga vaxtastig hafdi hins vegar i for med sér ad vextir haekkudu hratt stuttu

sidar. Haeekkandi verdbdlga og pensla olli 6rum hakkunum & styrivéxtum Sedlabankans og
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foru peir r 0.75% i 9.25% & rétt ramum tveimur &rum. Styrivextir i dag eru po farnir ad
lekka & ny og standa i 7.75% pegar petta er skrifad (Sedlabanki islands, 2025-b). pratt fyrir
leekkandi styrivexti vegur lanakostnadur heimilanna enn pungt i dag midad vid stdduna fyrir
nokkrum arum. Medalkjor overdtryggdra ibudarlanavaxta foru ar 3% i byrjun ars 2021 yfir i
8% & seinni hluta 2023. Verdtryggadir vextir haekkudu einnig mikid, tr 1.5% upp i 3.5-4% en
ahrif peirra endurspeglast helst i hofudstoli lansins frekar en manadarlegum greidslum.
Greidslubyrai fasteignalana hefur pvi rokid upp a skémmum tima en samkvaemt uttekt HMS
hefur manadarleg afborgun verdtryggads lans til 30 ara af medalibud haekkad ur 177 pusund
krénum i arsbyrjun 2020 i 205 pasund krénur i juli 2024. Hvad vardar verdtryggdu lanin eru
ahrifin enn meiri en greidslubyradi peirra hefur heekkad um rdmlega 150% a sama timabili.
Breytingar pessar valda pvi ad ungt folk parf na enn meiri tekjur en adur til pess ad standast

greioslumat og rada vid pau lan sem standa til boda (Grétar Por Sigurdsson, 2024-b).

Vextir hafa ekki adeins verid hair ad undanfornu heldur hafa lanareglur somuleidis verid
hertar til pess ad draga Ur ahettu & hdsnaedismarkadi. Fjarmalastédugleikanefnd
Sedlabankans setti reglur um hdmark greidslubyrdarhlutfalls ibudalana haustid 2021.
Reglurnar kveda svo & um ad méanadarleg greidslubyrdi nyrra 1ana ma ekki fara yfir 35% af
rédstofunartekjum lantaka en stendur i 40% ef um er ad raeda fyrstu kaupendur. [ jani 2022
var hamarks vedsetningarhlutfall fyrstu kaupenda sémuleidis leekkad ar 90% i 85% svo fyrstu
kaupendur purfa ni 15% eigid fé fyrir kaupum (Heimir Mar Pétursson og Atli Isleifsson,
2021. Einnig voru sett viomid um greidslubyrdarutreikninga par sem hamarkslanstimi vid
Utreikninga verdtryggdra lana veeri 25 ar en lanid sjalft ma pd standa lengur. Oll pessi
reglusetning ad undanférnu hefur takmarkad getu ungra kaupenda til 1antéku par sem lan sem
standa til boda i dag eru mun laegri en pad sem baudst adur fyrr. Ahrifunum ma likja vid
vaxtahaekkanir en pegar dregid er Ur lansfé hefur pad sambeerileg ahrif & eftirspurn og ef
vextir eru haekkadir. A hinn boginn hafa hertar reglugerdir minnkad ahzttu i fjarmalakerfinu
og studlad ad takmarkadri lantoku heimilanna en i kjolfarid eru fyrstu kaup enn erfidari nema
folk hafi haar tekjur eda fai adstod vid Utborgun (Arion banki, 2024).

5.6 A ungt folk erfidara med ad kaupa fasteign ni en adur?

Ef litid er til verdprounar fasteigna & undanférnum arum stingur pad i stuf ad smeerri ibudir

hafa haekkad mest i verdi. Raunverd smaiblida sem teljast vera stidié og allt ad 2 herbergja
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ibadir hafa hlutfallslega haekkad mest og svokallad smaibudaalag er i sogulegu hamarki &
hofudborgarsvaedinu. Smaibudaalag er sa verdmismunur i kronum per fermetra sem
kaupendur eru til i ad borga fyrir minni eignir en hatt smaibddaalag hindrar helst fyrstu
kaupendur og pa sem staddir eru & leigumarkadi i pvi markmidi ad komast a eignamarkad.
Stadreyndin er i raun su ad fyrstu kaupendur hafa borgad hlutfallslega meira fyrir hvern
fermetra en peir sem keypt hafa &dur og eru ad kaupa steerri eignir. Ad sama skapi eru
tekjulagir kaupendur i sifelldri samkeppni vid efnadri einstaklinga sem stundum eru ad kaupa
sina adra fasteign og leigja hana at. Ungt folk og tekjulagir kaupendur eru pvi i miklum
erfidleikum ad fota sig i upphafi @ markadi, sérstaklega pegar frambod er takmarkad
(Islandsbanki, 2019).

Til ad bregdast vid erfidri stodu ungs folks & fasteignamarkadi hafa stjornvold komid fram
med Urraedi sersnidin til pess ad létta undir med fyrstu kaupendum. Til ad mynda var folki
heimilad ad nyta séreignarsparnad skattfrjalst til utborgunar hisnadislana fra arinu 2017.
Hlutdeildarlanum var svo komid & arid 2020 en pad eru vaxtalaus lan fyrir fyrstu kaupendur
sem eru undir tekjumorkum. Lanin geta numid allt ad 20% af kaupverdi fyrstu ibddar og
koma pvi sem vidbdtarframlag fra rikinu til ad brua bilid vid Gtborgun & ibadarkaupum.
Lanin eru 6hefdbundin i peim skilningi ad ekKki er greitt manadarlega af peim heldur eru pau
endurgreidd sem hlutfall af sdluverdi pegar ibudin er seld. Hlutdeildarlan hafa notid mikilla
vinszlda en teeplega 1000 fyrstu kaupendur hlutu slik 1an & arunum 2020 til 2024 og nam
lanveitingin um 10,2 milljéroum krona. Fjoldi Gtgefinna hlutdeildarlana takmarkast po vio
heildarfjolda ungs folks & leigumarkadi eda i foreldrahtisum, par af leidandi purfa margir enn

ad treysta a adstod fjolskyldu pegar komast & inn a markadinn (Stjérnarradid, 2025).
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6 Nidurstoour

Hér hofum vid skodad hvernig breyttur eevitekjuferill, med tilliti til launapréunar og
lanskjara, hefur haft ahrif & adgengi ungs félks ad hasnadismarkadi. betta er vendipunktur
pegar kemur ad einni mikilvaegustu fjarfestingu einstaklinga & lifsleidinni, fasteignakaupum.
Eftir greiningu & frambodi og eftirspurn, breytingum a tekjum yfir starfsaevina og préun
greioslubyrdar lana kemur i 1jés ad stada fyrstu kaupenda er ekki eins og best veeri & kosid.
Greiningin varpadi ljosi a tvo meginbresti, annars vegar ad launaproun hefur ekki haldid i vid
haekkandi hisnadisverd og hins vegar ad a sama tima og pessar hakkanir eru ad eiga sér stad
er greidslubyrai fasteignalana i haestu haedum. Samspil petta hefur dregid dr moguleikum
margra ad komast inn & eignamarkad og pvi studlad ad aukinni stéttaskiptingu milli peirra

sem eiga hdsneadi og peirra sem ekki eiga.

Ef litio er til aevitekjuferilsins er nidurstadan st ad hann er brattari i dag en a &rum &dur. Ungt
folk i dag er par af leidandi ekki med eins haar tekjur ad teknu tilliti til hamarks tekjuferilsins
og raunin var hér adur fyrr og a pvi erfidara med sparnad og fjarfestingu. Ein helsta orsok
pessarar prounar er ad ungt félk er lengur i ndmi og kemur pvi seinna inn & vinnumarkadinn i
dag. Hinsvegar hefur eldra folk haekkad tekjur sinar hlutfallslega ad teknu tilliti til
&vitekjuhamarksins og er pad pvi betur statt fjarhagslega i dag en &dur fyrr. Nidurstadan er
pvi st ad stada ungs folks hefur ekki batnad fra aldamétum heldur hefur han veikst téluvert
hlutfallslega séo.

Ungt folk er i dag med haerri laun samanborid vid sama aldurshop a &rum adur en eldri
kynslodir hafa & sama tima notid enn meiri tekjuaukningar. beir sem i dag eru staddir &
byrjunarreit fjarhagslega eiga pvi erfidara med ad safna eigin fé eda standast lanshafiskrofur
par sem pau eru ad fa hlutfallslega laegri tekjur en adur fyrr og eldri hopar hafa enn meira
forskot nu en adur. bessar breytingar gaetu valdid pvi ad ungt folk sjai ekki jafn mikinn

tilgang i ad mennta sig og adur.

Verdhakkanir & husnaedismarkadi hafa tekid fram ar launahakkunum undanfarin ar og p6
svo ad baedi husnadi og laun hafi haekkad mikid hefur ibldaverdsvisitalan tekid fram ar
launavisitolunni, pa helst & sidustu fimm arum. bessi haekkun atti sér po helst stad vegna
hagsteedra lanakjara & arunum 2020 til 2022 sem voru til komin af lagum styrivéxtum
Sedlabanka Islands vegna heimsfaraldurs COVID-19.
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pvi er ljést ad naverandi lanpegaskilyrdi eru i mérgum tilfellum of dyru verdi keypt fyrir ungt
folk. pratt fyrir moguleikann & ad fa lan fyrir stérum hluta kaupverds, pa eru vaxtakjor,
lagmarks eiginfjarkrofur og skilyrdi um greidslumat pannig ad pau utiloka stéran hop peirra
sem eru vid upphaf starfsevinnar. Petta veldur pvi ad margir neydast til ad fresta
fasteignakaupum um 6akvedinn tima eda fara a leigumarkad sem er badi dyr og 6stédugur.
Pad getur frestad eignamyndun og aukid eignamun milli kynsléda. Pessi stada virdist hafa
fest sig i sessi sem nyr raunveruleiki en ungt folk parf i dag ad leggja meira a sig, bda lengur
heima, vinna med nami eda treysta & studning fra foreldrum til ad eiga nokkra von um ad

eignast fasteign.

Segja ma ad 5% slakinn sem fyrstu ibudarkaupendum er veittur umfram adra kaupendur geti
ekki talist neegilega mikill midad vid tekjur ungs folks samanborid vid eldri hdpa sem njéta
avinnings starfsframa og eignamyndunnar. Ef stjornvéld og Sedlabanki Islands vilja ekki ad
mismunun aukist verdur ad gripa til drprifardda og breikka bilid par & milli med pvi ad veita
fyrstu kaupendum enn meiri slaka. Lanpegaskilyrdi sem stjornvold hafa sett fram hafa verid
pung en hafa ad 6llum likindum skilad arangri og haft ahrif & stodugleika efnahagslifsins. Ef
markmid stjornvalda er ad studla ad jofnu adgengi ad mikilvaegum pattum lifsins eins og
druggu husnadi er brynt ad endurskoda lanpegaskilyrdi med pad ad markmidi ad tryggja
sanngjarnt og raunhaft adgengi ad hdsnadi fyrir alla. Med pvi aukast teekifeaeri ungs folks til

ad byggja upp framtid a traustum fjarhagslegum grunni.
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