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Samantekt

= Skyrsla pessi byggir @ kdonnun sem Neytendasamtdkin gerdu vorid og sumarid
2005. Aflad var upplysinga um einstaka paetti husnaedislanamarkada i tiu
Evrépulondum.

= | sumum atridum eru markadirnir svipadir. bannig er lanalengd ad jafnadi a
milli 30 og 40 ar. Lansupphaedir eru fyrst og fremst akvednar & grundvelli
markadsvirdis eigna. Lanshlutfall er vidast 80-100% af markadsvirdinu.
Vidskiptatryggd og vidskiptasaga hefur vida ahrif a lanskjor. Nokkur
sveigjanleiki er algengur i samningum um lansk;jor.

= Mikill munur er a peim gjoldum sem lantakendur greida til opinberra adila og
lanastofnana. Stimpilgjold eda dnnur opinber gjold eru allt fra pvi ad vera
engin og upp i 9% af verdmeeti eignar. Lantdkugjold eru fra pvi ad vera engin
og upp i 3%. Kostnadur vid greidslu afborgana er einnig mjog mismunandi.

= Aberandi er ad nafnvextir & hisnaedislanum eru vidast hvar lagir, 3-5%. b6
eru daeemi um vexti allt fra 2% og upp i teeplega 10%.

= Verulegur munur kemur i ljos i reiknudéum raunvéxtum, sem eru fra 0,2% upp i
6,9%.

= A Nordurldndum er lanstimi yfirleitt lengri en i 66rum Evrépuléndum, 30-60 &r
og par er hlutfall lansupphaedar og verdmaetis eignar leegra eda ad jafnadi 60-
90%. Pa eru i fjérum af Nordurlondunum 16gd a stimpilgjold a bilinu 1,5-3,5%.

» Lanskostnadur a islenska husnaedislanamarkadnum er umtalsvert heerri en ad
jafnadi i hinum niu I6ndunum. Pannig eru lantdkugjold heerri, kostnadur vid
greidslu afborgana mun haerri og uppgreidslugjald yfirleitt haerra.

= Vextir a islenska markadnum eru peir haestu a pvi svaedi sem kdnnunin naer
til. Nafnvextir eru 2 til 7 présentustigum hzerri & islandi en & é8rum
Nordurldndum. Raunvextir eru ad jafnadi 2 til teeplega 5 présentustigum heerri
en i hinum Evrépulondunum.
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Inngangur

Husnaedislanamarkadur er mikilveegur hluti fjarmalamarkada i flestum nutimahagkerfum.
Petta & sérstaklega vid & islandi, par sem einkaeign & husnaedi er almenn og leigumarkadur
ad sama skapi takmarkadur. A undanférnum misserum hefur feerst mun meira lif i islenska
hasnaedislanamarkadinn med skipuldgdum adgerdum vidskiptabanka til ad na vidskipta-

vinum fra ibudalanasjédi sem haft hefur yfirburdastédu & pessum markadi.

Neytendasamtokin hafa 1atid sig skipta proéun islenska fjarmalamarkadarins, einkum
husnaedislanamarkadarins. Samtokin hafa 1atid gera athuganir & markadnum og tekid patt i
umfjollun um stefnubindandi dkvardanir um reglur sem settar eru um markadinn. Neytenda-
samtokin hafa lika fylgst med og skjalfest mikilveegar breytingar & markadnum. Sérstok
ahersla hefur verid 16gd a ad setja préun markadarins i samhengi vid breytingar i 66rum
evropskum hagkerfum. Su athugun sem hér fylgir er i samraemi vid hefd sem motud hefur

verid i pessum efnum.

Til pess ad meta husnaedislanamarkadinn hefur verid safnad upplysingum fra tiu
Evrépuldndum®. Oll pessi 16nd eru adilar ad Evrépska efnahagssvaedinu. Oll nema tvo,
Noregur og Island, eru fullgildir adilar ad Evréopusambandinu. Spurningalistar voru sendir til
fulltria neytendasamtaka i Ollum pessum l6ndum. Spurningarnar snerta ymsa paetti
markadarins, svo sem lengd lanstima, stimpilgjold, lantdkukostnad, vaxtaprosentur og

visitélubindingu. Heildarlisti yfir spurningar er birtur i vidauka pessarar skyrslu.

Neytendasamtokin s6fnudu saman svérum vid pessari spurningakénnun. Tveir stjornarmenn
Neytendasamtakanna, Jénas Gudmundsson M.A. og Olafur Klemensson M.B.A. unnu ur

kdnnuninni og toku saman pessa skyrslu.

Félagsmalaradherra veitti Neytendasamtokunum styrk til ad sinna verkefnum &

ibudarmarkadi og var styrkurinn nyttur til pessa verkefnis.

' Spurningalistar voru sendir til 13 landa vorid 2005 en svor barust frd 10 1ondum. Fyrstu drog skyrslunnar voru
endurskodud eftir 6flun vidbotarupplysinga 1 juli 2005.
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Yfirlit yfir markadi i tiu Evréopulondum
Hér a eftir eru birtar grunnupplysingar um markadspeetti i tiu I6ndum, Austurriki, Bretlandi,

Danmérku, Finnlandi, Hollandi, irlandi, islandi, Noregi, Svipj6d og byskalandi.

Tafla |

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

Austurriki

Lanstimi Ad jafnadi ad hamarki 25 ar a lan med breytilegum voxtum en 10 ar a lan med foéstum
voxtum. Po6 er algengasti lanstimi lana med féstum voxtum milli 3 til 5 ar.

Hamarksupphaed Lanshlutfall getur verid allt ad 70-80% af markadsverdi.

lans

Lansmat byggir & Markadsverdmeeti

Er hamarkslan Yfirleitt ekki nema pegar um er ad raeda lan sem nidurgreidd eru af opinberum adilum.
mismunandi eftir

landshlutum

Eru sett frekari Reynsla af fyrri bankavidskiptum getur haft ahrif a skilmala og kjoér.

skilyrdi

Stimpilgjold Engin stimpilgjold en u.p.b. 1% fasteignamatsgjalds er krafist pegar fasteignir eru keyptar.
Lantdkugjald af 1-3%

nyjum lanum

Lantdkugjald af 1-3%

endurfjarmégnun

Vextir

Breytilegir | 3,5-5,3%
Fastir | 4,5-5,5%

Kostnadur vid 1200-2400 kr. arlegt gjald2
greidslu afborgana

Uppgreidslugjald/ Yfirleitt ekki notad
Umframgreidslugjald

Verdtrygging Ekki notud

* | pessari skyslu er midad vid gengid 80 kr. fyrir Evru.
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Tafla Il

Bretiand

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

Lanstimi 25-30 ar a stadal lanum m. breytilegum véxtum (Standard variable rate eda SVR).
5 ar a afvoxtudu lani m. breytilegum voxtum (Discounted variable rate loans).
10 ar ad hamarki a lan med féstum voxtum.
Arid 2001 var 40% allra lana SVR lan, 26% lana var med fostum véxtum, 8% voru lan
med vaxtahamarki fastra vaxta (capped rate loans) og 17% med vaxtahamark breytilegra
vaxta (capped variable rate loans).
Hamarksupphaed Helmingur af 6llum hasnaedislanum (vedlanum) er a bilinu 0-75% af verdmati
lans 30% “ 76- 90% “
16% ¢ 91-100%
5% * >100% “

Lansmat byggir a

Adallega markadsvirdi.

Er hamarkslan
mismunandi eftir
landshlutum

Ja, hamarkslan fer eftir landshlutum i samraemi vid mismun i tekjum og eignaverai.

Eru sett frekari

Ja, tryggir vidskiptamenn fa betri kjor, heimilistekjur skipta héfudmali og yfirleitt er éllum
lantakendum gert skylt ad uppfylla akvednar kréfur um margfeldishlutfall milli

skilyrdi fiolskyldutekna og lans. Sem deemi ma nefna ad arid 2003 voru um % af Eeim sem
keyptu husnaedi i fyrsta skipti med margfeldishlutfall launa a bilinu 2,0-4,0
Midad vid verd husnaedis ad upphaed::

Stimpilgjold < 13,2 m.kr.— 0%"*

13,2-28,7 m.kr.— 1%
28,7 m.kr.57,5 m.kr.— 3%
> 57,5 m.kr.— 4%

Lantokugjald af
nyjum lanum

Sumir lanveitendur reikna sér lantokugjald a bilinu 36,000-72,000 kr, adrir lanveitendur
leggja reiknadan lant6kukostnad vié héfudstdl og innheimta i takt vid afborganir lansins.

Lantékugjald af

Endurfiarmdgnun
Vextir
Breytilegir | Breytilegir vextir eru a bilinu 5,99-6,79%
Fastir | Leegstu fastir vextir eru 4,5% og peir haestu 7,3%
Stadal vextir (SVR): National Building Society Standard Rate: 6,15 eda 5,99% SVR
Blandadir | Vaxtahamarks lan (Capped rates): Marsen BS: 6,3% APR (Average percentage rate) eda
5,39% nafnvextir fastir til 2010 en eftir pad 6,79% SVR
Skipton Building Society: 5,3% APR eda 4,43% nafnvextir fastir til 2012, eftir pad 6,09%
SVR
Lambeth Building Society: 7,3% APR fastir til 4 ara, eftir pad 6,11% SVR
Kostnadur vid B

greidslu afborgana

Uppgreidslugjald/ Ekkert
Umframgreidslugjald
Verdtrygging Nei

3 Petta pydir ad verdmati pess hiisnzdis sem keypt var, nam 2 til 4 sinnum haerri upphaed en arlegar tekjur

kaupenda

* broskuldurinn var haekkadur { mars 2005 ar 6,9 mXkr. i 13,2 m.kr.
> Upplysingar liggja ekki fyrir.
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Tafla Il

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

Lanstimi 30 ara lanstimi gildir fyrir alla lanaumsaekjendur sem fa vilyrdi fyrir lani.
Hamarksupphaed 80%

lans

Lansmat byggir a Markadsvirdi

Er hamarkslan Nei

mismunandi eftir
landshlutum

Eru sett frekari
skilyrdi

Greidslugeta og lansheefi

Stimpilgjsld

1,5%, heegt er ad yfirfeera stimpilgjald yfir a nytt lan med pvi ad greida aukalega
14.000 kr. (1400 DKR)

Lantokugjald af
nyjum lanum

Lantokugjald er ad jafnadi um 10.000 kr. auk gjalds sem greida parf pegar husbréfin eru
seld.

Lantokugjald af

Lantokugjald er ad jafnadi um 10.000 kr. auk gjalds sem greida parf pegar husbréfin eru

endurfjarmégnun seld.
Vextir
Breytilegir | 2-2,5%
Fastir | 5-5,5%

Kostnadur vid
greidslu afborgana

ibudalanasjodir leggja a arlegt gjald sem byggist & upphaed Gtistandandi lans.

Uppgreidslugjald/
Umframgreidslugjald

Tekid er gjald fyrir ad selja utistandandi hasbréf.

Verdtrygging

Nei
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Tafla IV

Finnland Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

Lanstimi Ad jafnadi 20-25 ar, sumir bankar eru p6 med 30 ar og allt upp i 60 ar.
Hamarksupphaed Flestir bankar mida vid 70% en sumir bankar sem sérhaefa sig i vedlanum eru med 60%
lans sem hamark .

Lansmat byggir a Markadsvirdi

Er hamarkslan Hamarkshlutfall lans getur verid breytilegt eftir pvi hvernig séluheefni fasteigna er i
mismunandi eftir vidkomandi landshluta.

landshlutum

Eru sett frekari Nei en vidskiptavild og vidskiptasaga viokomandi lantaka getur haft ahrif & vaxtaalag.
skilyroi

Stimpilgjold Stimpilgjoéld voru afnumin 1998

Lantokugjald af Mismunandi eftir lanastofnunum, allt fra O upp i kr. 8.000 kr.

nyjum lanum

Lantékugjald af Mismunandi eftir lanastofnunum, allt fra O upp i kr. 8.000 kr.

endurfjarmégnun

Vextir

Breytilegir | 2,8-3,1%
Fastir | ..°

Kostnadur vid
greidslu afborgana

Uppgreidslugjald/ Nei
Umframgreiéslugjald

Verdtrygging Nei

6 Upplysingar liggja ekki fyrir
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TaflaV

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadéar

Lanstimi Venjulega 30 ar, baedi & 1an med fostum og breytilegum voxtum. Petta tekur mid af pvi
ad 30 ara lanstimi er skilyrdi fyrir vaxtafradraetti vid skattlagningu. b6 er i reynd mogulegt
ad fa lan til allt ad 40 ara.

Hamarksupphaed Algengast er ad midad sé vid 125-130% af uppbodsverdmaeti (executiewaarde) sem er

lans jafngildi pess ad lan geti numid allt ad 106-110% af markadsverdmeeti . Heest geta lan

ordid um 127% af markadsverdmeeti.

Lansmat byggir a

Meti® uppbodsverdmeeti en byggingarkostnadur pegar um nytt hdisnaedi er ad reeda.

Er hamarkslan
mismunandi eftir
landshlutum

Nei

Eru sett frekari
skilyrdi

Vidskiptatryggd kemur ad gagni.

Stimpilgjold

Ekki er um eiginleg stimpilgjold ad raeeda. Sérstakur skattur, ad upphaed 6% af verdi eldra
hasnaedis en 19% af nyju husnaedi, er lagdur a fasteignakaup.

Lantokugjald af
nyjum lanum

Flestar lanastofnanir reikna sér 1% lantokugjalds.

Lantékugjald af

Ef nytt Ian er skilgreint sem framhald fyrri ldAnasamnings pa er ekki reiknad lantékugjald,

endurfjarmégnun ef skilmalum i nyjum lanasamningi er breytt t.d. laegri vextir pa parf lantakinn ad greida
gjald 10-18 pus. kr.
Vextir
Breytilegir | 2,6-4,1%
Fastir | Lan til 5 ara—3,45-4,6%

Lan til 10 ara —4,0-5,3%
Lan til 30 ara—4,8-5,5%

Kostnadur vid
greidslu afborgana

Jafngildi greidslugjalds er innifali® i voxtum.

Uppgreidslugjald/
Umframgreiéslugjald

Adeins reiknad a uppgreidslu lana med fasta vexti og pa ad pvi marki sem nemur
reiknudu vaxtatapi bankans.

Verdtrygging

Nei
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Tafla VI

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

Lanstimi Lan med breytilegum véxtum geta verid allt ad 35 ar
Lan med fostum voxtum allt ad 10 arum
Akvordun um lanalengd byggist a haefni lantaka til greidslu lans og éskum lantaka.

Hamarksupphaed Allt ad 100% fjarmognun til Iantaka med haar tekjur

lans 97% lan til peirra sem taka lan innan peirra marka sem peir réda vid (lanshaefismat) og
pbegar sveitarstjornir veita adstod.

Fyrir adra lantakendur er midad vié allt ad 92% hamarki.

Lansmat byggir a Adallega horft til tekna eda atvinnu lantaka .

Er hamarkslan Nei

mismunandi eftir

landshlutum

Eru sett frekari Nei, en greidsluhaefi er grundvallaratridi.

skilyrdi

Stimpilgjold beir sem kaupa fasteign i fyrsta skipti eru undanpegnir stimpilgjaldi pegar kaupverd er
undir 25 m.kr.
3% stimpilgjald af kaupverdi milli 25-30 m.kr
6% “ 30-50 ©
9% “ yfir 50 *

Lantokugjald af Ekkert

nyjum lanum

Lantékugjald af Ekkert

endurfjarmégnun

Vextir

Breytilegir | Leegstu vextir eru 3,1% en algengustu vextir eru 3,4-3,6% (APR eda arleg hlutfallstala
vaxta og kostnadar)
Fastir | 5,32% (APR)

Kostnadur vid
greidslu afborgana

Uppgreidslugjald/ Adeins & lanum med féstum voxtum en pa krefjast lanastofnanir yfirleitt jafngildi 6 manada
Umframgreidslugjald | vaxta.

Verdtrygging Ekki notud.

7 Upplysingar liggja ekki fyrir
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Tafla VII

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

Lanstimi Ad jafnadi 40 ar og er pad baedi fyrir lan med féstum voxtum og breytilegum. Lengd lana
reedst af dsk vidskiptavinar. Neer 6ll ibudalan eru verdtryggd.

Hamarksupphaed Ad jafnadi er hamarksupphaed lans 80-90% af matsverdi en getur farid i allt ad 100% en i

lans pvi tilfelli ekki upp fyrir 25 m.kr. Einn af bonkunum i athuguninni nefnir ad hamarkslan

radist af haefni vidskiptamanns til endurgreidslu asamt hlutfalli lans af verémati eignar. Hja
Ibudarlanasjédi getur lan farid i 100% af brunabétamati.

Lansmat byggir a

Yfirleitt er midad vidé markadsverd en i sumum tilfellum er einnig haegt ad mida vid
brunabotamat.

Er hamarkslan
mismundi eftir
landshlutum

i fiorum af fimm lanastofnunum sem leitad var til med svér gildir sama hamarkid a lan burt
séd hvar vidkomandi eign er stadsett. Einn bankinn setur p6 60% sem hamark & 68rum
sveedum en péttbylisstddum par sem bankinn hefur afgreidslustad.

Eru sett frekari

Tveir af premur vidskiptabonkunum setja skilyrdi um ad lantaki hafi bankavidskipti, pridji

skilyroi vidskiptabankinn setur sému skilyrdi fyrir ibidalanum og 6drum lanveitingum. Hvorki
SPRON né Ibudalanasjodur setja slik skilyrdi.
Stimpilgjold Stimpilgjold a ny vedlan 1,5% en 0,75% af lanum til uppgreidslu eda endurfjarmoégnunar

fra sébmu lanastofnun.

Lantokugjald af
nyjum lanum

1% af upphaed lans.

Lantdkugjald af

1-2% af upphaed lans, ein af fimm lanastofnunum segist reikna 2% af endurfjarmégnun en

endurfjarmégnun p6 sé upphaedin umsemjanleg.
Vextir
Breytilegir | 4,9-6,9% raunvextir=7,8-9,8% nafnvextir (m.v. 12 man. haekkun NVV i mai 2005)
Fastir | 4,15-5,25% raunvextir=7,1-8,2% nafnvextir

Algengustu vaxtakijor eru 4,15% raunvextir eda 7,1% nafnvextir
Ibadalan i erlendri mynt —3,22-5,62% breytilegir vextir
Overdtryggd ldn —10,05-13,45% breytilegir vextir

Kostnadur vid

greidslu afborgana

100-490 kr. per greidslu.

Uppgreidslugjald/
Umframgreiéslugjald

Algengast er 2% uppgreidslugjald i vidskiptabdnkunum premur, ef um er ad raeda
fastvaxtalan. | sumum tilfellum eru vextir endurskodadir & fimm ara fresti og er pa hasgt um
skamman tima ad greida upp lanid an gjalds. Ekki er uppgreidslugjald hja SPRON né
ibudalanasjosi.

Verdtrygging

Verdtrygging er & langflestum ibidalanum 4 islandi.

Husnaedislanamarkadur 4 Islandi og i 6drum Evrépulondum
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Tafla VIII

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

Noregur

Lanstimi Hamarkslanstimi er 30 ar en algengasta lanalengdin er a milli 15 og 25 ar a lanum med
breytilegum voxtum
Lan med féstum vOoxtum eru yfirleitt til 1-10 ara en 82% of fastvaxtalanum eru til 1-5 ara.
Um 90% af 6llum vedlanum eru lan med breytilegum voxtum.

Hamarksupphaed Venjulega 60-80% en i sumum tilfellum & bilinu 80-100% (lan til fullrar fiarmdgnunar og lan

lans til peirra sem eru ad kaupa fasteign i fyrsta sinn) en pé er litid & framtidarheefni til

endurgreidslu lans og vidbétartryggingum. Arié 2004 voru % allra lana innan vid 80% af
verdmati.

Lansmat byggir a

Hamarkslanshlutfall er byggt @ markadsverdi viskomandi hdsnaedis en kann ad vera
breytilegt m.v. mismun a kaupverdi og metnu verémaeti

Er hamarkslan
mismunandi eftir
landshlutum

Sumar lanastofnanir eru sidur viljugar ad lana 80-100% lan & peim sveedum par sem velta
a husnaedismarkadi sem er minni en annars stadar eda fasteignasala tregari

Eru sett frekari
skilyrdi

Engin vanskil kann ad vera skilyrdi i sumum bénkum, fost vidskipti og vidskiptatryggd geta
pytt betri kjor hja mérgum atlansstofnunum

Stimpilgjold

Stimpilgjald er 2,5% og gjald til fasteignamats og skraningargjald er um 20 pus.

Lantokugjald af
nyjum lanum

Getur verid allt fra engu gjaldi upp i um 25 pus. kr

Lantdkugjald af

Venjulega ekki reiknad

endurfjarmégnun
Vextir
Breytilegir | 2,94-3,84% (virkir vextir)
Fastir | .°

Kostnadur vid
greidslu afborgana

Sumir bankar krefjast allt ad 350 kr. & hverja greidslu

Uppgreidslugjald/
Umframgreidslugjald

Ekkert uppgreidslugjald er a lanum med breytilega vexti. Ef um er ad reeda lan med
fostum voxtum er reiknad gjald i samraemi vid mismun vaxtastigs & uppgreidsludegi og
peirra vaxta sem a vidkomandi lani eru.

Verdtrygging

Nei

¥ Upplysingar liggja ekki fyrir
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Tafla IX

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

Lanstimi Hamarkslanstimi getur verid allt ad 60 ar baedi fyrir fastvaxtalan og lan med breytilegum
voxtum

Hamarksupphaed Ad jafnadi 75% en getur po farid i allt ad 95% i sumum tilfellum

lans

Lansmat byggir a

Markadsverd

Er hamarkslan
mismunandi eftir
landshlutum

Sumar lanastofnanir veita ekki hisnaedislan i 6llum hlutum Svipjédar

Eru sett frekari
skilyroi

Veentanlegur lantaki verdur ad hafa launareikning hja vidkomandi banka

Stimpilgjsld

2%

Lantokugjald af
nyjum lanum

5.000-10.000 kr.

Lantékugjald af
endurfjarmégnun

5.000-10.000 kr.

Vextir
Breytilegir
Fastir

2,99%

Lan til 1 &ars med 3%
Lan til 2 ara med 3,25%
Lan til 5 ara med 4,0%
Lan til 10 ara med 4,85%
Lan til 12 ara med 5,3%

Kostnadur vid
greidslu afborgana

Venjulega ekkert

Uppgreidslugjald/
Umframgreiéslugjald

Ef [anid er med breytilegum voxtum pa er ekkert uppgreidslugjald, ef [anid er hins vegar
med fostum voxtum pa ber ad greida mismun milli peirra vaxta sem a laninu er og peim
gangvoxtum sem gilda pegar lanid er greitt upp

Verdtrygging

Nei
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Tafla X

Lysing og helstu einkenni ibudalanamarkadar

byskaland

Lanstimi Oskilgreind lanalengd & lanum med breytilegum véxtum.
20 ar eda meira a lanum med fasta vexti par sem flestir kjésa nu slik lan vegna leegri vaxta
nu um stundir.
Hamarksupphaed Venjulega er midad vid 80% en i sumum tilfellum allt ad 110% pegar lantaki er med mjog
lans gott lanshaefismat

Lansmat byggir a

Markadsverd fasteignar

Er hamarkslan
mismunandi eftir
landshlutum

Hamarkslan geta verid laegri i peim fylkjum (Lander) byskalands par sem efnahagsastand
er lakast og atvinnuleysi mest.

Eru sett frekari
skilyrdi

Vidskiptatryggd og lanshaefismat

Stimpilgjold

0,5% stimpilgjald

Lantokugjald af
nyjum lanum

Venjulega ekkert gjald en sumir bankar reikna sér allt ad 0,5% gjald

Lantokugjald af

Sama og ad ofan

endurfjarmégnun
Vextir
Breytilegir | 3,18-4,8% nafnvextir en 3,34-4,91% virkir vextir (m.v. vaxtastig i februar 2005)
Fastir | Lanstimi 5 ar: 3,28-4,17%
Lanstimi 10 ar: 3,68-4,62%
Lanstimi 15 ar: 3,92-4,95%
Kostnadur vid Ekkert

greidslu afborgana

Uppgreidslugjald/
Umframgreiéslugjald

Fer eftir lAnasamningi, ef tekinn er fram réttur lantaka til uppgreidslu pa er ekkert gjald en
ef ekki er kvedid a um slikan rétt, pa er reiknad uppgreidslugjald

Verdtrygging

Ekki notud
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Eigindlegur og megindlegur samanburdur

i peim tveimur toflum sem hér fylgja eru helstu nidurstddur framsettra spurninga i kénnuninni
syndar og sidan greindar a megindlegan (kvantitativan) og eigindlegan (kvalitativan) hatt.
Fyrst eru helstu nidurstédur syndar i tveimur medfylgjandi t6flum par sem helstu einkenni og
svor vid framlégdum spurningum eru dregin fram. bar & eftir er framkvaemd stutt greining a
helstu nidurstédum. Akvedid var vid gerd pessarar kdnnunar ad skipta peim 10 [6ndum sem
téku patt i konnuninni i tvo hépa, annars vegar Nordurlondin i Téflu Xl og hins vegar hin
Evropuldndin fimm i Toflu XII.

Tafla Xl
island Danmork Noregur Finnland
Hamarkslanstimi — | 4 4 30 ar 10 4r 60 ar ”
fastir vextir
Hamarkslanstimi— 20-25 ar (deemi
oo . 40 ar 30 ar 30 ar 60 ar um allt ad 60 ar
breytilegir vextir .
eru til)
Allir nema
La_nskJor akvoréud Serstak_lega wésklptamgnn Sérstaklega umsamin | Akvéréun banka Serstak_lega
eftir umsamin stofnunar fa sama umsamin
lanstima
Hamarkslan misad 75% en i sumum
. o 80-90% 80% 60-80% tilfellum allt ad 70%
vid verdmaeti eignar 95%
0
Lansmat byggir a Verémqet| Verdmeeti eignar a | Verdmeeti eignar a Verdmaeti eignar V.eréma'etl
eignar a ) ) . } eignar a
(verdmat) . markadi markadi a markadi .
markadi markadi
Akvardanir um lan ] ] i sumum
mismunandi eftir Nei Nei | sumum tilfellum | sumum tilfellum .
tilfellum
landshlutum
. . Vidskiptasaga ) Vidskiptavinur Vidskiptasaga
Aér.lr paettlr sem hafa +greidslugeta. Lanstraust- | sumum tilfellum verdur ad hafa getur haft ahrif
ahrif & afgreidslu - P . ) L L . -
I Eiga reikn.i greidsluhaefi vidskiptasaga launareikning hja a
ans -
banka banka vaxtaakvordun
L 2,5%+skraningargjald .
0, 0, 0,
Stimpilgjold 1,5% 1,5%+ 15000 kr. a6 upphaed 20000 k. 2% Nei
L 0,75% fra Gjald yfirleitt 20000
St'mp'l.g,JOId.. vid sOmu lanast. 14000 kr. kr. pegar skipt er um Nei Nei
endurfjarmégnun o
annars 1,5% banka
1% af 10000 kr.+ gjald
Lantokugjold 2 fyrir s6lu 0-25000 kr. 5000-10000 kr. 0-8000 kr.
lansupphaed . ) .
husnaedisverdbréfa
PR 10000 kr.+ gjald
_20,
Lantokugjold vio 1-2% af fyrir solu Ekki almennt 5000-10000 kr. | 0-8000 kr.
endurfjarmdgnun lansupphaed . ) .
husnaedisverdbréfa
Vaxtaprosenta— 7,1-8,2% 55 % 2,94-3,84% (virkir) 3-5,3% A ekki vié
fastir vextir
Vaxtaprosenta— 7,8-9,8% 22 %% A ekki vio 2,99% 2,8-3,1%
breytilegir vextir
Kostnadur vid i i . Allt ad 350 kr. vegna Ekkert gjald i i -
greidslu afborgana 100-490 kr. Arlegt gjald hverrar greidslu flestum bénkum A ekki vio
Breytilegir vextir:
. ekkert.
. . o 10.009. kr. + gjald Ekkert pegar vextir Fastir vextir: Gjald .
Uppgreidslugjald 0-2% fyrir solu i ; e Nei
. ) . eru breytilegir. reiknad ut fra mis-
husnezedisverdbréfa S .
muni midad vid
gildandi % vaxta
. Ja, 4 neestum . . . .
Verdtrygging Bllum ibudarl. Nei Nei Nei Nei
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Tafla XII

byskaland | Holland | frland Bretland | Austurriki
Hamarksanstimi — 20 &r 30-40 4r 10 4 10 &r 510 4
E‘g;ﬁg;'ra\?j;‘t?'_ Oskilgreint 30-40 ar 35 ar 5-30 4r 25 ar

Til mots vid Skattalequm
Lanskjor akvordud eftir | oskir -y % Greidslugetu Greidslugetu

lantakenda sjonarmioum
t':r’g;ﬁi'ae?gr:gaé Vi6 | 80-110% 106-110% 92-100% 100% 70-80%
Lansmat byggir & V_erémgetl . Tekjum/starfsstétt Verdmeeti eignar | Verdmaeti eignar a

eignar & Verdmaeti ; . ) :
(verdmat) markadi umsaekjanda a markadi markadi
Akvardanir um lan
mismunandi eftir Ja, mogulega Nei Nei Ja Yfirleitt ekki
landshlutum

. ) Vidskiptasaga | Nei; einhver Tekjur heimilis, Vidskiptasaga
Qr?rri'{gieftt'rreisggur;gi vidkomandi tenging vid Nei tryggd vidkomandi
9 lantakanda vidskiptasdgu vidskiptavinar lantakanda
Ja, 3-9%. beir sem
Stimpilgjold 0,5% Nei® kaupa i fyrsta skipti | Ja, 0-4% Nei
undanpegnir
Sﬂ&‘}'}gﬂ%&’fm 0.5% Nei Nei J&, 10000 kr. Nei
Lantokugjold 0-0,5% 1% Nei Ja, 36-92.000 kr. | 1-3%
:igt"%ggﬁé‘;ﬁfﬂ 0-0,5% 0-18000 kr. Nei 1-3%
vaxtaprosenta—fasti' | 328.4,95% | 3455,5% 5,3% 4,4-7,3% 4,5-5,5%
Zf‘e?ﬁl‘;gfigﬁ; 3,18-491% | 2,6-4,1% Leegst 3,1% 3,5-6,79% 3,5-5,3%
zf%f:‘ga:n“; vio greidslu | 0 Liggur ekki fyrir A ekki vi6 1200-2400 kr.
. O—mismunur

Ja, nemaum | so s i
Uppgreidslugjald pad sé samid ildandi Ja 0 Yfirleitt ekki

sérstaklega 9 .

vaxtaprosentu

Verétrygging Verid reett Nei Nei Nei Bundid akv.

vidmidunarvoxtum

Pazer upplysingar sem koma fram hér ad ofan hafa verid greindar a eigindlegan og

megindlegan hatt i samraemi vid svor sem komid hafa vid framlégdum spurningum.

Eftirfarandi lidir hafa verid teknir sérstaklega til skodunar:

ST20eeNocahwN -~

- O

Hamark lanstima
Lanshlutfall/vedhlutfall
Virdismat eignar
Eru frekari lanaskilyrda krafist
Er lanshlutfall mismunandi milli landshluta
Lantokugjold og annar bankakostnadur
Stimpilgjold og 6nnur opinber lantékugjold
Vextir
Greidslugjold
Uppgreidslugjold
Er verdtrygging notud

? Eins og adur hefur komid fram er lagdur skattur 4 fasteignakaup.
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Lengd lanstima/hamarkslanstimi
Lengsti lanstiminn sem haegt er ad finna i peim 10 I6ndum sem svér hafa sent er 50-60 ar i

Svipjéd og Finnlandi. Algengasta lanalengdin er 20-30 ar en medallengdin er 22 ar a
fastvaxta lanum og 31 ar & lanum med breytilegum voxtum. Ad jafnadi er lanstiminn lengstur
hja Nordurlandapjédunum eda 38 ar ad medaltali a fastvaxta lanum en 42 ar a lanum med
breytilega vexti. Hamarkslanstiminn a fastvaxtalanum i hinum Evropulondunum er 18 ar a

lanum med fasta vexti en 29 ar pegar lan eru med breytilega vexti.

Lanshlutfall eda vedhlutfall
Heesta lanshlutfalli®é sem finnst i pessari konnun er 110% af markadsvirdi i Hollandi (getur

ordid allt ad pvi 127% af markadsvirdi) en laegsta lanshlutfallid er i Noregi eda 60%. Taka
skal fram ad algengasta lanshlutfallid par i landi er 60-80%. Algengasta lanshlutfallié yfir oll
I6ndin i kdnnuninni er meti® vera 70-75% af markadsvirdi en reiknad medaltalid yfir 6ll [6ndin
10 i kénnuninni er um 77%. EKkki virdist vera mikill munur a hamarkslanshlutfalli milli landa,
par sem sjo af I6ndunum bjéda upp @ hamarkslanshlutfall & bilinu 80-100%, Prju landanna
eru med annad hamark, Finnland med 70%, Holland med 110% (127%) og byskaland einnig
med 110%.

Virdismat eigna
Oll 16ndin nema tvd nota markadsverd sem virdismat eda verdmat til lans. Adeins i Hollandi

og & irlandi er lanshlutfallid midad vid annad virdismat eda forsendur. A irlandi er lans-
hlutfalli® midad vid tekjur og starfstétt umsaekjanda lans, en i Hollandi er midad vid metid
uppbodsvirdi peirrar fastaeignar sem vaentanlegur lantaki hyggst festa kaup a ef um eldra
husnaedi er ad reeda. begar hins vegar er um nytt husneedi er ad raeeda er midad vid

byggingarkostnad fasteignarinnar.

Er lanshlutfall mismundi efir landshlutum
i helmingi landanna i pessari athugun pekkist ad lanshlutfall sé mismunandi eftir

landshlutum. Algengast er i peim tilfellum ad lanshlutfall sé laegra i peim landshlutum par
sem fasteignamarkadurinn er veikari en almennt gerist i viskomandi |6ndum, a peim sveedum

sem lakar standa efnahagslega eda par sem medallaun eru lagri en ad landsmedaltali.

Frekari skilmalar fyrir lani
i niu 16ndum eru settir frekari skilmalar eda énnur atridi virdast skipta mali pegar kemur ad

pvi ad akveda lansupphaed, lanaskilmala eda kjor. Hér er fyrst og fremst um ad reda ad
atridi eins og vidskiptatryggd eda vidskiptasogu s.s. vanskilalaus vidskipti, greidsluhaefi eda
ad vidkomandi lantaki hafi launareikning eda vidskiptareikning hja peim banka sem lan er

soOtt um .
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Stimpilgjold og 6nnur opinber gjold vid lanveitingu

Stimpilgjold eda 6nnur opinber gjéld (skraningargjéld fasteigna) eru 16gd a vid veitingu
vedlana i 7 16ndum i kdnnuninni. Fyrirkomulag stimpilgjalda er med ymsu moti og allmikil
breidd er i akvérdun peirra og utreikningi. | premur Iéndum, Finnlandi, Austurriki og Hollandi
eru ekki 16gd & stimpilgjéld, en i irlandi eru pau allt ad 9% & mjdg dyrum fasteignum
(verdmeeti yfir 50 m.kr.). [ sj6 16ndum er sama skatthlutfall notad, & bilinu 0,5-2,5%, & allar
fasteignir. | Bretlandi og irlandi er skatturinn stigvaxandi med verdmeeti huseignar, 0-4% i
Bretlandi og 3-9% i irlandi. Langalgengast er ad stimpilgjaldi® sé a bilinu 1% til 2%. | Noregi
og Danmorku er krafist skraningargjalds asamt stimpilgjaldi, kr. 20.000 i Noregi og kr. 15.000
i Danmdrku. Pa er ekki um eiginlegt stimpilgjald ad raeda i Austurriki heldur skraningargjald

allt ad 1% af verdmeeti fasteignar.

Lantékugjold og annar kostnadur i banka
Lantokugjald eda annars bankakostnadur pekkist i niu [6ndum af tiu. Gjold pessi eru med

mismunandi formi og steerdargradu. | fimm Iéndum virdist alltaf vera krafist lantdkukostnadar
en i fjorum |6ndum er pad mismunandi milli lanastofnana og milli vidskiptavina hvort
reiknadur er lantdkukostnadur. | fiorum af peim fimm l6ndum par sem zti® er reiknadur
lantdkukostnadur, er flét prosentutala af lansupphaed reiknud. A islandi, i Austurriki og i
Hollandi er lantdkukostnadur & bilinu 1-3% af upphaed lans en 4 bilinu 0-0,5% i byskalandi. |
fimm l6ndum er lantdkugjoldin gefin upp sem upphaed, allt fra teeplega 5.000 kr. upp i
ramlega 70.000 kr. Par sem lantokugjold eru gefin upp sem fost upphaed er langalgengast

ad um tiltélulega laga upphaed s€ ad reeda eda a bilinu 10-25.000 kr.

Vextir
Vaxtakjorin er sa pattur lanskjara sem mestu skiptir hinn almenna lantaka. | peim

samanburdi sem hér er gerdur er allmikil dreifing a vaxtastiginu, allt fra 2-2,5% (Danmdrk)
upp i 9,8% (reiknadir nafnvextir a islandi). Pannig geta haestu vextir & islandi verié allt ad
fiorum sinnum heerri en i Danmérku. | &llum tilfellum eru vextir hzestir & islandi en leegstu
vexti er ad finna & hinum Nordurléndum, byskalandi, Hollandi og irlandi. Nokkrar asteedur eru
fyrir pvi ad vextir eru svo hair sem raun ber vitni & islandi. Markadurinn er mjég litill vegna
mannfaedar og pekkt er ad vaxtamunur er oft heerri & minni mdrkudum og a litlum
myntsvaedum. Reyndin er lika su ad vaxtamunur 4 islandi hefur verid ad jafnadi haerri en t.d.
a hinum Nordurldndum. betta er augljost 6hagraedi smaedarinnar. P6 er ljost ad vaxtamunur
hefur minnkad nokkud hér & landi a allra seinustu arum, vegna steerri rekstrareininga,
aukinnar hagraedingar i rekstri fjarmalastofnana og skilvirkni. Pa verdur ad telja vist ad
samkeppni hafi aukist hérlendis milli lanastofnana a seinustu arum. Einnig verdur ad telja
fullvist ad mun haerri styrivextir Sedlabankans (prisvar til fijérum sinnum haerri) en i hinum

[6ndunum niu veldur pvi ad nafnvextir eru haerri hér a landi. Ad lokum skal nefnt ad reiknadir
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nafnvextir & islandi, p.e. raunvextir ad vidbaettri haekkun framfeersluvisitélunnar eru haerri hér
vegha mun meiri verdbolgu. Verdbdlga er ad medaltali i hinum niu 16ndunum i pessari
athugun um 1,8% (12 manada haekkun framfaersluvisitolu i april 2005) en 2,9% hér a landi
(pa er m.v. 12 manada haekkun NVV i mai 2005).

Algengustu vextir i 6llum I6ndunum eru a bilinu 4,5-5,5% og medaltal heerri vaxta reynist vera

um 5,9% en medaltal laegri vaxta um 4,9% medal allra tiu landanna i athuguninni.

Kostnadur vid greidslu afborgana
i sex I6ndum af tiu er ekki krafist greidslugjalds (afgreidslugjalds eda greidslusedilgjalds) eda

pa ad slikt gjald er fatitt hja lanastofnunum. bar sem greidslugjald er innheimt er pad annad
hvort reiknad a hverja afborgun lans eda sem arleg poknun. Pegar gjald er innheimt af hverri
greidslu er pad allt fra um 100 kr. og upp i 490 kr. par sem pad er haest. Langhaest er petta
greidslugjald i Noregi og 4 islandi. | Noregi er haesta gjaldid 350 kr. en haesta gjaldid er &
island, 490 kr.

Uppgreidslugjald

Uppgreidslugjald finnst i 6 16ndum i einhverju formi og pa yfirleitt adeins a lan med fostum
voxtum. A islandi er gert rad fyrir uppgreidslugjaldi i premur lanastofnunum par sem
uppgreidslugjaldid er reiknad sem 2% af eftirstédvum lans. | hinum tveimur lanastofnunum
er ekki krafist uppgreidslugjalds. bratt fyrir ad ibudalan & islandi séu flest med fostum
voxtum a.m.k. til 5 ara standa til boda lan med breytilegum voxtum. | irlandi tidkast ad
reiknad uppgreidslugjald sem nemur 6 manada vaxtagreidslum a lani med fasta vexti. EKkki
er krafist uppgreidslugjalds af lanum med breytilega vexti par i landi. | fjorum 16ndum,
Hollandi, bPyskalandi, Noregi og Svipjod er uppgreidslugjalds krafist pegar lan med fasta vexti
eru greidd upp, fyrir gjalddaga og er uppgreidslugjaldid pa reiknad ut fra peim mismun sem
er & peim voxtum sem kvedid er & um i lanasamningi lans sem greida skal upp og pvi

vaxtastigi sem gildir & nyjum lanum vid uppgreidslutima.

Verdtrygging
Pad er adeins & ibudalanum 4 islandi sem verdtrygging er notud. A hitt skal bent ad baedi i

Austurriki og Finnlandi eru vextir bundnir akvedinni vidmidun sem er akvedin i lanasamningi.
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Samanburdur milli Nordurlanda

Almennt séd virdast heildarkjor og skilmalar a husnaedislanum vera tiltélulega svipud ad
morgu leyti & Nordurldndum pdé ad nokkud beri & milli. island sker sig ur i pessum
samanburdi pegar kemur ad pvi ad meta heildarkostnad lantaka. Hér verda syndir peir

peettir sem mest ber a milli og hvar munurinn er mestur.

Pau lan sem eru algengust hja islenskum lantakendum eru lan med féstum voxtum (med
verdtryggingu). bvi er ad jafnadi ekki pannig farid i 66rum norraenum I6ndum. Par eru lan
med breytilegum voxtum allsradandi enda hafa vaxtakjor slikra lana verid mjoég hagsteed a

seinustu arum. Pa skal litid til samanburdar & milli pessara landa.

Algengasti hamarkslanstimi @ Nordurlondum er milli 30-40 ar en getur farid i allt ad 60 ar i
Finnlandi og Svipj6d. Noregur sker sig nokkud ur pvi hamarkslanstimi lana med fostum
voxtum er adeins 10 ar. Hamarkslanstimi er i 6llum 16ndum s& sami fyrir fastvaxtalan og lan
med breytilegum voxtum nema i Noregi. Lantiminn virdist ad mestu radast af dskum
vidskiptavina eda er samningsatridi milli lantaka og banka. Hamarkslan af verdmeeti eignar
er ad jafnadi milli 70 og 80% og er yfirleitt midad vid marksvirdi eignar. | premur Nordur-
landanna Noregi, Svipjod og Finnlandi kann hamarki® ad vera mismunandi milli landssvaeda
og byggdarlaga i samreemi vid mismunandi markadsadsteedur a husnaedismarkadi. Ad

einhverju marki kann svo ad vera hér a landi i sumum lanastofnunum.

Venjulega er pad svo ad vidskiptasaga lantaka i banka og greidslugeta eda lanshaefi geta
haft ahrif a akvérdéun um lanakjor og adra skilmala. Stimpilgjold eda opinber skraningargjold
eru 16gd a i fjorum af fimm Nordurléndum. Adeins i Finnlandi eru slik gjold ekki 16gd a enda
voru stimpilgjéld afnumin med légum arid 1998. bar sem stimpilgjéldum er beitt eru pau a
bilinu 1,5 - 3,5%. | Noregi og Danmérku er einnig lagt &4 skraningargjald fasteigna sem er 20
bus. kr. og 15 pus. kr.
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Pegar heildsteedur samanburdi er gerdur a Nordurldndunum & peim lidum sem spurt er um i
pessari athugun kemur i ljés ad i 5 lidum af peim 12 sem spurt er um skera islenskir bankar

sig ur.

1. Lantdkugjald er haest & islandi baedi & nyjum lanum svo og af lanum til endur-
fiarmégnunar. Gjaldid er ad jafnadi 1% & islandi en getur farid i allt ad 2% &
endurfiarmdgnunarlani i einni lanastofnun. Lantékugjaldid er pannig mun haerra en er
a hinum Norduréndum par sem gjaldid er a bilinu 0-24 pus.kr. (sja medfylgjandi toflur)

2. Nafnvextir & islandi eru til muna haerri en & hinum Nordurléndunum. Pegar liti® er til
lana med breytilegum voxtum (en ekki er mikid um husnaedislan med breytilegum
voxtum i islenskum lanastofnunum) pa eru leegstu nafnvextir'® slikra lana um 5,8
présentum haerri en par sem peir eru laegstir & Nordurldndum p.e. i Danmorku.
Breytilegir vextir i Noregi, Danmérku, Svibjéd og Finnlandi eru ad jafnadi um 3%"" en
a.m.k 7,8% & islandi og munar par 4,8 présentum hvad vextir & islandi eru heerri.
Sama gildir um fasta vexti, peir eru 4 présentum haerri & islandi en i Svipjéd og 2,1
présentum heerri en i Danmorku.

3. Greidslugjold af afborgunum (m.a. greidslusedilgjéld) eru ad jafnadi heerri & islandi en
a 6drum Nordurldndum pott nakveemur samanburdur sé erfidur i sumum tilfellum a
grundvelli peirra upplysinga sem fyrir liggja.

4. brjar lanastofnanir & Islandi af fimm leggja & uppgreidslugjald -2%- & lan med féstum
véxtum. Hins vegar reiknar ibudalanasjodur og SPRON ekki slikt gjald vid upp-
greidslu eda umframgreidslu. A 68rum Nordurldndum er annad hvort ekkert
uppgreidslugjald eda pad er adeins reiknad a lan med fostum voxtum og pa i peirri
mynd ad reiknad er ut vaxtatap vidkomandi banka ef peir vextir sem eru a
vedskuldabréfinu eru heerri en markadsvextir & uppgreidsludegi

5. Verdtrygging er & langflestum husnaedislanum & islandi en slikt tidkast ekki & hinum

Nordurlondunum.

Af pessu sést ad lanakjor og skilmalar eru til muna lakari & islandi en & hinum Nordurléndum.
Skiptir par mestu ad vextir eru mun heerri, lantokugjold eru margfalt haerri og greidslugjald
hverrar afborgunar virdast einnig vera i mérgum tilfellum allnokkru haerri & islandi en i hinum
l6ndunum. P4 er form uppgreidslugjaldsins mun stifara og 6hentugra lantékum & islandi en

a hinum Nordurldndunum.

10 Nafnvextir eru reiknadir sem raunvextir ad vidbettri heekkun NVV seinustu 12 manudi mv. mai 2005.
"' Midad er vid vaxtastig eins og pad var 4 svartima p.e. febraar-april 2005
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S5

Raunvextir

Vidast erlendis er talid ad akvordun nafnvaxta sé einn af lykilpattum lanskjara a vedlanum
sem og 68rum lanum. [ reynd eru pad pé raunvextirnir sem skipta mun meira mali baedi Gt
fra hagfraedilegu og fjarmalalegu sjénarmidi. | pvi samhengi sem hér er fjallad um og i pvi
ljési ad verdbolga er mismunandi milli peirra 10 landa sem pessi athugun neaer yfir, er
naudsynlegt ad reikna Gt raunvexti husnaedislana. Ad 6drum kosti naest ekki marktaekur
samanburdur milli landanna. Pa er ekki sidur dhugavert ad bera saman raunvexti breytilegra
nafnvaxta og fastra vaxta baedi milli landa og innan landa. | eftirfarandi samanburdi eru
reiknadir raunvextir skilgreindir sem nafnvextir ad fradreginni 12 manada breytingu
neysluverdsvisitélu eins og hun er skilgreind i peim I6ndum sem eru i pessari athugun
(midad er vid 12 manada verdbdlgu til april 2005 en mai 2005 fyrir island).

Raunvextir eru reiknadir baedi ut fra breytilegum voxtum og fostum voxtum enda er vidast

hvar i pessari konnun marktaekur munur a fostum véxtum og breytilegum.

A lanum med féstum voxtum
Reiknadir eru ut raunvextir m.v. annars vegar vexti a lagvaxtalanum og hins vegar

havaxtalanum. Medalraunvextir yfir 6ll 10 16ndin i pessari athugun & lagvaxtalanum eru 2,3%
(2,0% ef island er undanskilid) og 3,9% & havaxtalanum (3,7% ef island er undanskilid).
Leegstu raunvextina er ad finna i Bretlandi og irlandi eda 1,2% og 1,3% en haestir eru
raunvextir 4 islandi eda 5.25% (sja Toflu XIll). Pad er einmitt i pessu samhengi sem pad
kemur fram hversu mikilvaegt pad er ad reikna Ut og meta raunvexti. | Bretlandi er ad finna
naest haestu nafnvextina & eftir islandi, en pegar nafnvextir eru leidréttir fyrir verdbolgu
kemur i lj6s ad raunvextir i Bretlandi eru undir medaltali raunvaxta i 6llum 10 I6Gndunum.
Pegar litid er til laegstu nafnvaxta i hverju landi pa kemur i ljos ad vextir i Bretlandi eru a
medaltalsgildinu eda 4,4% en pegar tekid er tillit til verdbdlgu kemur i ljés raunvextir i
Bretlandi eru peir lsegstu eda 1,2%. Haestu raunvextirnir eru & islandi'?, ad jafnadi 2-3,5
sinnum hzerri en laegstu raunvextir mv. fasta vexti i Bretlandi, irlandi og Pyskalandi.
Raunvextir & islandi eru 2-3,7 présentum haerri en medalraunvextir maelast ad medaltali i
hinum niu 16ndum. | pessari kdnnun kemur i ljés ad nokkru minni munur er milli landa pegar
vextir 4 havaxtalanum er maeldur. bar kemur fram ad raunvextir eru haestir 4 islandi en

adeins litlu haerri en haestu raunvextir i Svipjéd. Raunvextir & islandi 4 havaxtalanum eru um

"2 Langmest af husnadislanum 4 Islandi eru lan med fostum voxtum eda 90-95%
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1,4 présentum hzerri en medalraunvextir (ad islandi medtéldu) i kénnuninni. Haestu
raunvextir & Islandi eru 1,6 présentum haerri en haestu medalraunvextir i hinum niu I[6ndunum
en pegar laegstu raunvextir eru bornir saman kemur i ljés ad peir eru um 2 présentum haerri
en i hinum I6ndunum ad medaltali. Hér kemur pvi gloégglega fram sa kerfisbundni
vaxtamunur milli islands og n&agrannalanda sem fellst i litlu sjalfsteedu myntsvaedi,
hugsanlega i dyrara og 6skilvirkara lanakerfi m.a. vegna smadar pess og i haerra vaxtabili
eda vaxtaadlagi (mismunur kostnadar lanastofnana vid fjarmégnun lana og utlanavaxta).
Kostnadarhlutfall og vaxtamunur (hreinar vaxtatekjur sem hlutfall af heildareignum) hafa pé
faerst mjog til samraemis vid pad sem er hja helstu bonkum i Evrépu & seinustu misserum
sem eetti ad valda pvi ad vextir a husnaedislanum hér a landi faerdust neer pvi sem almennt

gerist i okkar nagrannaléndum

A lanum med breytilegum véoxtum
Medalraunvextir & laegri enda breytilegra vaxta yfir 6ll 10 16ndin i kénnuninni er um 1,8%

(1,5% ef Island er undanskilid) en 2,8% & heerri endanum (2,3% ef Island er undanskilid).
Munurinn er sem sé um 1 présent milli lagvaxtalana og havaxtalana en pessi munur en
nokkru meiri pegar midad er vid fasta vexti eda 1,6%. begar a heildina er litid eru raunvextir
leegstir i Danmorku. Laegstir geta raunvextirnir ordid um 0,2% og haestir um 0,7%. betta
kemur nokkud a évart par sem raunvextir a fastvaxtalanum i Danmorku eru i heerri kantinum
i pessari konnun eda peir sjottu haestu af peim 8 I6ndum sem gefa upp fasta vexti (sja toflu
XIll). Sama & reyndar vié um vextina i Bretlandi, leegstu raunvextina a fastvaxtalanum er ad
finna par i landi en haestu raunvextina & lanum med breytilega vexti (pegar island er
undanskili®)'®. Svipad er upp & teningnum i Hollandi, ekki er samraemi milli raunvaxta a
fastvaxta lanum og lanum med breytilega vexti. Raunvextir & fastvaxtalanum eru i haerra falli
i kdnnuninni en medal peirra leegstu a lanum med breytilega vexti. bad er adeins i
byskalandi, irlandi og Svipjod sem pad virdist vera saemilegt samraemi milli raunvaxta a
fastvaxtalanum og lanum med breytilega vexti. Skyringa kann ad vera ad finna i mismunandi
uppbyggingu eda innvidum lanamarkadanna i peim I6ndum sem konnunin neer til eda
takmorkun i vérun eda upplysingum. Nezest & eftir Danmérku koma Austurriki, irland og
Holland med laga vexti. Langhaestir eru raunvextirnir & lslandi, laegstir eru peir 4,9% og
heestir 6,9%. Eru raunvextir 4 Islandi pegar litid er til lana med breytilegum véxtum 2.5-2.6
sinnum haerri en medaltal allra 10 landanna en 3,2 sinnum haerri pegar island er undanskilid
ur medaltalinu. betta synir lika ad raunvextir a husnaedislanum med breytilega vexti eru mun

heerri & Islandi en raunvextir 4 lanum meé fasta vexti.

" Enda eru vextir 4 {slandi, badi raunvextir og nafnvextir, til muna hzrri en i 63rum londum pessarar kénnunar
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Tafla Xl

Lan med fostum voxtum

Lan med breytilegum voxtum

’ Laeari Haerri Laegri Heerri Laeari Heerri Leegri Heerri

1% p.a. NVV * an- . medal- medal- an- medal- medal- medal-
medalvextir medalvextir . . medalvextir p . p

vextir vextir vextir vextir vextir

- . . raun- raun- . nafn- raun- raun-

Ar/ar nafnvextir nafnvextir . . nafnvextir . . .

vextir vextir vextir vextir vextir

Austurriki 2.6 4.5 5.5 1.9 2.9 3.5 5.3 0.9 2.6
Bretland 3.2 4.4 6.9 1.2 3.8 6.0 6.8 2.8 3.6
byskaland 1.6 3.3 5,0 1.7 2.4 3.2 4.8 1.6 3.2
Holland 1.5 3,5 5.5 1,9 4.0 2.6 4.1 1.1 2.6
irland 2.2 3.5 5.3 1.3 3.1 3.1 3.6 0.9 1.4
Danmork 1.9 5.0 55 3.2 3.7 2.0 2.5 0.2 0.7
Noregur 1.3 Ml 29 3.8 1.6 2.5
Svipjod 0.3 3.0 5.3 2.7 5.0 3.0 3.0 2.7 2.7
Finnland 1.2 . . 2.8 3.1 1.6 1.9
[sland*** 2.9 71 8.2 4.2 5.3 7.8 9.8 4.9 6.9
Medaltal 1.9 4.3 5.9 2.3 3.9 3.7 4.7 1.8 2.8
Medaltal utan | 4 g 3,9 56 20 3.7 3.2 4.1 15 23

islands

*NVV=neysluverdsvisitala, breytingar seinustu 12 manudi mv. april 2005 fyrir &Il I6ndin nema Island par er mv. mai 2005

** Upplysingar ekki fyrir hendi eda eiga ekki vid

***Reiknadir nafnvextir=raunvextir+12 manada verdlagshaskkun
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6

Nidurstoodur

Greiningin sem hér er birt synir ad talsverdur munur er & einkennum husnaedismarkada i

peim 16ndum Evrépu sem koénnunin neer til. Stadbundnar adsteedur og stefna stjérnvalda a

einstokum svaedum virdast hafa afgerandi ahrif & mismunandi hlidar markadanna. betta & po

ekki vid allar hlidar malsins. Sumar peirra eru aberandi apekkar. peirra a medal eru:

Lansupphaedir eru fyrst og fremst akvednar a grundvelli verdmeeta peirra eigna sem
um raedir. Tekjur og starfsstéttir umsaekjenda eru mikilvaegir akvardanapeaettir i einu
landi (irlandi).

| flestum 16ndum eru umsaekjendum bodin lan sem eru & bilinu 80-100% af verdmaeti
eignar. | einu landi (Finnlandi) verda hamarkslan ekki haerri en 70% af verdmaeti, en i
tveimur geta pau ordid heerri en 100%.

Hamarkslanstimi er i flestum I6ndunum 30-40 ar. b6 eru deemi um allt fra 10 ara til
60 ara hamarkslanstima. Lanstiminn er ad medaltali styttri pegar um er ad raeda lan

med fostum vOxtum heldur en Ian med breytilegum voxtum.

Mestur munur er a eftirfarandi pattum:

Svo virdist sem stimpilgjold, sem stjérnvold leggja &, séu af olikri staerdargradu i
pessum I6ndum, allt fra pvi ad vera engin upp i 9% af verdmeeti eignar. Algengast er
ad gjoldin séu fra 1 til 2%.

Lantokugjold, sem fjarmalastofnanir innheimta, eru ennfremur mjég mismunandi, allt
fra pvi ad vera engin og upp i 3%. | nokkrum tilfellum eru pau akvedin upphaed, fra
4.500 kr. og upp i 64.000 kr.

Nafnvextir eru mjog breytilegir allt fra 2% og upp i 9,8%. Algengast er ad vextirnir séu
a milli 4 og 5%. Breytilegir vextir eru ad jafnadi leegri en fastir vextir.

Raunvextir eru a bilinu 0,2% og 6,9%. Bili®d a milli laegri og heaerri vaxta er nokkud
steerra i flokki breytilegra vaxta heldur en fastra vaxta.

Verdtrygging lana er 6pekkt i 68rum 16ndum en islandi, en deemi um tengingu vié

akvedna vidmidunarvexti.



A Nordurléndunum einum rikja einsleitari markadsadstaedur en i l6ndum Evrépu i heild.

Lanstimi er yfirleitt lengri @ Nordurldndunum, 30 til 60 ar, heldur en i 66rum I6ndum i
kénnuninni. Lanstiminn a lanum med féstum voxtum i Noregi, sem er adeins 10 ar,
er undantekning fra pessari reglu.

Hlutfall & milli lansupphaedar og verdmaetis eignar er 60-90% & Nordurléndunum. |
060rum Evropuldndum getur hlutfallid verid 100% eda heerra.

Fjogur af fimm Nordurldndunum leggja a stimpilgjald, 1,5 til 3,5%. Finnland er

undantekning med ekkert stimpilgjald.

island sker sig talsvert Ur pegar kemur ad pattum sem hafa ahrif 4 lanskostnad neytenda.

Lanskostnadur sem nemur 1 til 2% er mun heaerri en gengur og gerist & 6drum
Nordurldndum. Adeins Austurriki synir svipadan eda heerri lanskostnad i urtakinu.
Nafnvextir eru mun haerri & islandi, sem nemur 2 til 7 préentustigum, heldur en &
68rum Nordurléndum.

Raunvextir eru einnig mun haerri 4 islandi en 4@ 66rum Nordurldndum. Reyndar eru
peir haerri en raunvextir i nokkru 66ru landi i kdnnuninni. Munurinn & haum og lagum
raunvoxtum er meiri a lanum med breytilega vexti en peim sem bera fasta vexti.
Greidslugjold (s.s. sedilgjold) eru ad jafnadi mun hzerri & islandi heldur en & 63rum
Nordurlondum.

Flestir vidskiptabankar leggja a 2% uppgreidslugjald & baedi lan med féstum voxtum
og med breytilegum véxtum. A &drum Nordurldndum er uppgreidslugjald ekki
innheimt eda pad er reiknad ut a grundvelli pess vaxtataps sem bankinn kann ad

verda fyrir vegna fjarmdgnunar lansins.

Pessar nidurstédur syna ad pegar husnaedislanamarkadir Evropu eru skodadir kemur i ljos

ad einstakir peettir markadanna eru slaandi likir en adrir olikir. P6tt 6ll 16ndin séu hlutar ad

innri markadi Evropu er i sumum pattum mikill munur @ markadsadsteedum landanna.

islenski husnaedislanamarkadurinn sker sig ad morgu leyti Ur i pessum samanburdi, sem aetti

ad vekja sérstaka athygli forsvarsmanna neytenda og stjérnvalda i landinu.
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Vidauki I.

The questionnaire used in the survey.

1.

What is the longest period for which the loans are issued, as applying to:
a. Loans with fixed interest rates
b. Loans with floating interest rates

c. That which determines the loan period for individual customers.

What is the maximum amount of a loan in relation to the value of the property being

purchased?

What is the maximum based on?
a. Market valuation
b. Fire insurance valuation
c. Other. What?

Do maximum loans vary according to different regions in the country and if so, why?

Do lenders set conditions for providing housing financing loans, such as customer

loyalty or client history?

Must the debtor pay stamp duty to the authorities when taking new housing financing

loans, and if so, how high is this percentage?

Does the debtor have to pay stamp duty to the authorities when taking new housing
financing loans to be used for refinancing older housing financing loans and if so, how
high is this percentage? Please provide examples from banks and companies/funds

in the public sector.

Do lenders levy a loan charge on new housing financing loans and if so, how high is
this percentage? Please provide examples from banks and companies/funds in the

public sector.

Do financial institutions levy a loan charge on new housing financing loans that are
used for refinancing older housing financing loans and if so, how high is this

percentage?
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10. How high are interest rates on housing financing loans: floating interest rates on the
one hand, and fixed interest rates on the other?
e The lowest interest rates?
e The highest interest rates?

e The most common interest rates?

11. What is the cost to the consumer for the payment of each instalment (excluding the
instalment itself and the interest rates)? Please provide examples from banks and

companies/funds in the public sector.

12. Does a charge apply if a customer wishes to pay off a loan in full? Please provide
examples from banks and companies/funds in the public sector.
e The lowest charge
e The highest charge

e The most common charge

13. Has there been any discussion in your country on taking up indexing of loans?
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Vidauki Il

Spurningar sem notadar eru i kbnnun

Spurningarnar eiga vid l1an vegna ibudarkaupa; hja bonkum og 68rum fjarmalafyrirtaekjum,
par & medal lifeyrissjodi og ibudaldnum hja opinberum fyrirtaekjum / sjodi.

1.

10.

Hvad eru lanin ad hamarki til langs tima pegar miéad er vid:
a. Lan med fostum voxtum.
b. Lan med breytilegum voxtum.

c. Hvad raedur lengd lans til einstaks vidskiptavinar.

Hvad er lanad ad hamarki midad vid verdmeeti peirrar eignar sem keypt er?

Vid hvad er hamork midud?
a. Markadsverd.
b. Brunamatsverd.
c. Annad. Annad hvad?

Eru hamarkslan mismunandi eftir landshlutum og ef svo er af hverju?

Setja lanveitendur skilyrdi fyrir pvi ad veita ibudalan, eins og fost vidskipti,

pakkasamningur, vidskiptasaga?

parf ad greida stimpilgjald til hins opinbera vegna nyrra ibudalana og ef svo er hve

hatt er stimpilgjaldié i présentum?

parf ad greida stimpilgjald til hins opinbera vegna nyrra ibudalana sem notud eru til
endurfiarmdgnunar a eldri ibudalanum og ef svo er hve hatt er stimpilgjaldid i

présentum? Daemi fra bonkum og opinberum fyrirtaejum / sjédum.

Taka lanveitendur lantdkugjald af nyjum ibudalanum og ef svo er hve hatt er gjaldid i

présentum? Daemi fra bdnkum og opinberum fyrirtaejum / sjédum.

Taka fjarmalafyrirtaeki lantdkugjald vegna nyrra ibudalana sem notud eru til

endurfiarmégnunar a eldri ibudalanum og ef svo er hve hatt er gjaldid i présentum?

Hvad eru vextir hair a ibudalanum, a breytilegum véxtum annars vegar og fosum

voxtum hinsvegar?
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a. Leegstu vextir?
b. Haestu vextir?

c. Algengustu vextir?

11. Hver er kostnadur neytandans vegna greidslu & hverjum gjalddaga (fyrir utan

afborgun og vexti)? Daemi fra bonkum og opinberum fyrirtaejum / sjodum.

12. Ef neytandi dskar ad greida ibudalan upp, er pa tekid uppgreidslugjald? Ef svo er hve
hatt er pad i prosentum? Dzemi fra bonkum og opinberum fyrirtaejum / sjodum.

13. Leegsta gjald

14. Haesta gjald

15. Algengasta gjald

16. Hefur komid til tals i landi pinu ad taka upp verdtryggingu lana?
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Vidauki Il

Government Mortgage Market Intervention: An International Perspective

Denmark: Mortgage credit is provided by specific private mortgage credit institutes, which
date back to the 18"™. Century. Mortgage credit is provided on competitive conditions,
financed through the issuance of mortgage bonds. There are no subsidies of mortgage
interest rates.Homeowners can deduct their mortgage interest expenses, like any other

interest expenditures from their pre-tax income.

Finland: The main task of ARA, the State Housing Fund of Finland, is to provide state
subsidized rental housing production—about half of all rental dwellings in Finland are
subsidized by the state. There are no general interest subsidies for private homeownership
(which is mainly promoted through tax relief on mortgage interest payments, in line with the
practice in most Western economies); however, interest subsidies can be granted based on
social needs.

Norway: Husbanken, the State Housing Bank, mainly lends for new housing, but also plays
a role in providing social support targeted at low-income households, seniors, and individuals
with disabilities. In 2002, 0.4% of GDP was allocated to grants and benefits, and 0.9

% was allocated to new lending. The Housing Bank has participated in the financing of
approximately 50% of existing homes in Norway. Given its focus on social lending, at end

2002 Husbanken only accounted for 14% of outstanding mortgages.

Sweden: The publicly owned SBAB was founded in 1984 to channel state housing loans;
however, today there are no more interest rate subsidies for single-family homes, and SBAB
competes on equal terms with the private mortgage institutions, accounting for 11% of the
Swedish mortgage market. Currently, interest rate subsidies are only available for multi-
family houses, rental and condominiums, with the subsidy amount meant to correspond to

the tax relief on mortgage interest payments available for homeowners.

France: There is public assistance through the mortgage system, mainly through a
dedicated savings scheme—plan d’épargne-logement—which has been used for the
purchase of 40% of owner-occupied housing. There are also regulations on private sector
mortgages, andthere is a regulated loan scheme—prét conventionné—for public sector
institutions and lenders. Zero-interest mortgages are offered to low-income households.

Although the exact scope of France’s public involvement in the mortgage market is difficult to
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assess, it seems well below that in Iceland, in particular considering a homeownership rate of

only 55%.

Sources: CBI (2004b); www.ara.fi; www.boverket.se; www.husbanken.no;

www.realkreditraadet.dk; andwww.sbab.se
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