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Formali

I &rsbyrjun 2009 sémdu Ibudalanasjodur og Hagfreedistofnun um ad stofnunin myndi
skila greinargerd & arsfresti um astand og horfur & hisnaedismarkadi. Hér er fyrst brugdid
upp mynd af hisnadismarkadinum eins og hann litur Gt ndna. Astandid &
hasnaedismarkadi hér & landi er borid saman vid onnur 16nd, leigumarkadurinn er
skodadur, fjallad um husbyggingar og fjélda kaupsamninga og ad lokum er spad um
préunina & nastunni. I sérkoflum eru dregnar saman upplysingar um lédadthlutanir og
I60askil eftir sveitarfélogum og ad lokum er nanari lysing & spa um husnadismarkad.
Lyst er einféldu likani af husnaedismarkadinum sem er i smidum a Hagfradistofnun. Ad
skyrslunni unnu einkum dr. Sigurdur Johannesson, Anna Gudrdn Ragnarsdottir BS og

Kari S Fridriksson hagfreedinemi.

oy

Sveinn Agnarsson,

forstddumadur Hagfraedistofnunar Haskdla islands



Agrip

Hér er brugdid upp mynd af préun mala & husnaedismarkadi & islandi undanfarin misseri

0g ar og spad um liklega proun & naestunni. Medal helstu nidurstadna méa nefna:

Bélan sem var i hisnadisverdi & hofudborgarsvaedinu fram til arsloka 2007, eda
svo, var mjog svipud ad umfangi og bolur sem matti sji vida annars stadar &
Vesturlondum. Hér & landi vard grundvallarbreyting pegar bankarnir hofu ad veita
hasnadislan 2004, en vida um heim var lansfé 6dyrt um pad leyti og audveldara
ad fa lan til husnadiskaupa en adur. Husnadisverd lekkadi vida um heim eftir ad
lanakreppan brast & en verdleekkunin er meiri hér & landi en vidast annars stadar.
Vida erlendis hefur husnadisverd haeekkad nokkud & ny, en i pessari skyrslu er gert

ré4d fyrir ad raunverd hisnadis 4 islandi haldi afram ad laekka i tvo &r eda svo.

Husnadisverd gefur ekki eitt og sér fullkomna mynd af markadinum. Mjog hefur
dregid Ur hdsnaedisvidskiptum ad undanférnu — alls stadar & landinu. bad stydur
pba skodun ad verd eigi enn eftir ad leekka. | pessu sambandi vekur athygli ad

hasnadisverd hefur lekkad meira @ uppbodum en i almennri solu.

Husaleiga haekkadi ad raungildi hér & landi & fyrsta aratug aldarinnar fram & vor
2009. Samkvamt télum Hagstofunnar sveiflast hin ekki med kostnadinum vid ad
eiga husnadi pétt han virdist fylgja honum nokkurn veginn pegar til langs tima er
litid. Husaleiga hefur leekkad nokkud ad raungildi fra vori 2009, samkvaemt télum
Hagstofunnar. Kannanir Neytendasamtakanna gefa nokkud adra mynd en tolur
Hagstofunnar, en peer na adeins til ibuda sem auglystar eru til leigu. Liklegt er ad
nyleiga taki fremur mid af markadsadstedum en leiga sem pegar er bundin i

samningum.

Mikid var byggt medan hdsnadi var sem dyrast & hofudborgarsveedinu. Mest
beettist vid af litlum ibudum. bad helst i hendur vid pa breytingu ad fleiri bua einir



en adur en einnig munar um tiltélulega litlar en dyrar ibadir sem atladar eru
6ldrudum. Pott mikid hafi verid byggt undanfarin ar er ekki ad sja a opinberum
tolum ad ibudum hafi almennt fjélgad umfram porf, pott pad kunni p6 ad eiga vid
um byggingar & akvednum svedum. Sidastlidin fimm ar hefur ibGdum hér & landi
fjolgad alika mikid og fjolskyldum og einstaklingum samkvemt talningu

Hagstofu.

Vinna vid smidi hasa hefur dregist saman um néalegt 75% fra pvi ad mest var um
ad vera i hisbyggingum, & seinasta fjérdungi ars 2007. Mikid er af halfklarudum
ibGdum sem ekki hafa verid settar & markad. Sveitarfélog Gthlutudu morgum
byggingarl6dum medan a penslunni stdd, en vida hefur flestum eda 6llum peim

166um, sem Uthlutad var arid 2008, verio skilad.

Husnadisverd hefur leekkad mest & hofudborgarsveedinu — par sem pad haekkadi
mest adur. Sérbyli, sem hafdi haekkad meira i verdi en fjolbyli, leekkar lika mest i
verdi. Landsbyggdin er sidur snortin af bankakreppunni en héfudborgarsveadid og
ma jafnvel segja ad hdn standi sterkari en &dur par sem héfudborgin togar sidur i
iblana. b6 verdur ad hafa i huga ad vida hafa stor skord verid hdggvin i hop folks
a aldrinum 20-40 ara. Erfitt er ad hugsa sér annad en ad smam saman dragi Ur
efnahagsumsvifum & slikum st6dum & komandi aratugum ef folkid snyr ekki fljott
aftur. Husnadisverd helst liklega &fram mjog lagt par sem svo stendur a.

Reynsla annarra landa par sem bankar hafa lent i vanda bendir til pess ad
hasnadisverd sé lengi ad na jafnveegi eftir slik afoll. Nokkur timi lidur jafnan par
til traust myndast aftur & fjarmagnsmarkadi eftir ad bankar hafa hrunid og liklegt
er ad lansfé vanti til hasnaediskaupa. Samkvaemt likaninu, sem her er studst vid,
ma gera rad fyrir ad raunverd a husnadi haldi afram ad leekka fram & ario 2012.

pa verda lidin ram fjogur ar sidan hisnadisverd var i hamarki.



Ekki er oOliklegt ad husnadisverd & hofudborgarsveaedinu leekki um nalaegt 20% ad
raungildi fra pvi sem var i lok ars 2009. Arid 2012 verdi raunverd lidlega
helmingur pess sem var pegar husnadi var dyrast, seint & arinu 2007. Vidskipti
aukast pegar verdid nalgast jafnveegi & ny. Hér er gert rad fyrir ad hratt dragi ar
verdbdlgu og raunlekkunin komi ad mestu fram sem lekkun & nafnverdi
hisnadis. Spain er byggd a reynslu undangenginna aratuga. En astandid er a
margan hatt sérstakt nina. I medaltali 14 kreppulanda sem skodud eru laekkar
raunverd ad jafnadi nokkru minna en her er gert rad fyrir og pad er lengur ad na
lagmarki.

Fré arsbyrjun 2008 til jantar 2010 drost kaupmattur timakaups saman um 12% ad
medaltali ad mati Hagstofunnar. Ad auki hefur vinna dregist saman hja mérgum.
Geta folks til pess ad standa undir verdtryggdum lanum minnkar sem pessu
nemur. Greidslur af gengislanum hafa vaxid miklu meira en greidslur af
krénuldanum og margir eiga erfitt med ad greida af peim. pa hafa ibudir lekkad i
verdi eins og fram hefur komid hér ad framan og oft hefur reynst erfitt ad selja
beer. Margir geta pvi ekki leyst fjarhagserfidleika sina med pvi ad selja his eda
ibad. Gjaldprot heimila eru samfélaginu dyr. Uppgjér a protabGum kosta mikid og
geta tekid langan tima. Ymis félagsleg vandamal geta hlotist af gjaldprotum, ekki
sist hja bornum. P& geta gjaldprot komid af stad kedjuverkun og Ognad
fjarmalakerfum. Islensk stjornvold kynntu i haust Grredi sem mida ad pvi ad
lengja lan og létta greidslubyrdi medan hin er pyngst, auk pess sem
naudungaruppbodum hefur verid frestad. bessir kostir eru i svipudum anda og peir
sem i bodi eru i grannldndunum og ettu ad duga flestum. Hins vegar er ljost ad
adgerdirnar munu ekki nagja 6llum og ad oOhjakvaemilegt verdur ad gripa til
annarra sérteekra adgerda i peim tilvikum. Erfitt er ad mela med pvi ad
ibudalanasjodur gripi til rottekari adgerda eins og almennra skuldaafskrifta.
Slikar adgerdir hvetja til ahaettuhegdunar hja lanpegum og pvi er ekki radlegt ad
leggja i peer nema ad vel athugudu mali. Auk pess hefur islenska rikid sjaldan

verid verr statt en nd til pess ad taka & sig paer skuldbindingar sem hljétast af



slikum adgerdum. ba geta paer vart talist sanngjarnar gagnvart peim sem geetnari

hafa verid i fjarmalum.
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1 Husnadisbolan hér og erlendis

Husnadisverd haekkadi mikid i mérgum léndum framan af fyrsta aratug aldarinnar. Ef
horft er & breytinguna fra aldamétum sker island sig ekki ad rad ar peim hopi landa par
sem bola myndadist & annad bord a hdsnadismarkadi. begar husnadisverd nadi hamarki i
Reykjavik og nagrenni, seint & arinu 2007, var pad 80-90% herra ad raungildi en i
arsbyrjun ario 2000. petta er svipud hakkun og i mérgum 6drum boluléndum & pessum
tima. M4 par nefna Spéan, Frakkland, Bretland, Svipjod og Nyja-Sjaland (sja mynd 1.1, en
ekki var heaegt ad syna verdbreytingar i 6llum pessum l6ndum par). Hasnaedisverd
haekkadi lika mikid i Danmorku, Noregi, Finnlandi og & irlandi & pessum tima, en heldur

minna en hér.
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Mynd 1.1

Raunverd & hisnadi 2008-2008. Raunverd i arsbyrjun arid 1995 = 100. islenskar tolur
eiga vid hofudborgarsvaedio.

Heimildir: Fasteignaskra Islands, Norges Bank, Realkreditradet Danmark, Real Estate
Institute of New Zealand (REINZ) og European Central Bank. Verdlagsvisitolur voru
fengnar fra hagstofum viokomandi landa.
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Hér & landi haekkadi verd husnadis samfellt umfram almennar verdhakkanir um
nokkurra ara skeid fyrir aldamot og pad a vio um fleiri 16nd sem hér hafa verid nefnd (i
peim hopi eru Bretland, Bandarikin, samkveemt einni heimild," Danmérk, Svipj6d,
Finnland og Irland). Fra arsbyrjun 1998 til arsbyrjunar 2000 hakkadi raunverd hisnadis i
Reykjavik og nagrenni um rum 20%. Kaupmattur launa haekkadi mikid & pessum arum,
en einnig skipti mali ad med stofnun Ibidalanasjods 1999 rymkudust tekjumérk vegna
hisnadislana pannig ad folk med miklar tekjur gat tekid haerri lan en 4dur.? Hér & landi —
0g i sumum 6drum I6ndum — vard hokt & uppgangi i efnahagslifi strax eftir aldamétin, en
b0 er vart haegt ad tala um eiginlega leegd. Hagkerfid tok sidan aftur verulega vid sér &
arunum 2003 og 2004. Bodin voru rikulegri hlsnadislan en &dur pekktust. |
stjornarsattmala nyrrar rikisstjornar, sem vid tok eftir kosningar vorid 2003, var stefnt ad
pvi ad hlutfall lana Ibadalanasjods yrdi haeekkad i afongum & kjértimabilinu Gr 65-70% af
kaupverdi i 90%. Efnahagsstofnanir voru spurdar alits um nanari Gtferslu. Sedlabankinn
varadi eindregid vid pvi ad petta veeri gert a ,,sama tima og storidjuframkvaemdir, sem
mjog munu reyna & panpol hagkerfisins, verda i hdmarki®. b4 gaetu ,,afleidingarnar ordid
alvarlegur efnahagslegur Ostodugleiki med oOfyrirsjdanlegum afleidingum®. Veri pvi
eskilegt ad adlogunarferlid yrdi langt og afangaskipt og faeli i sér mjog hoflegar
breytingar fyrir 2007 auk mikillar varferni vid hakkun hamarkslana“.® [ svipadan streng
var tekid i skyrslu Hagfreedistofnunar par sem hvatt var til pess ad stigid yrdi ,,varlega til
jardar i adgerdum sem geetu studlad ad heekkun fasteignaverds & uppsveiflutimum i
islensku efnahagslifi.“* Um mitt & 2004 voru hdmarkslan ibudalanasjods haekkud og
vextir leekkadir i 4,8% umfram verdtryggingu, en bedid var med ad hreyfa vid hlutfalli
lana af kaupverdi. En skommu sidar hofu bankarnir innreid sina & hisnadismarkadinn. |
agust 2004 baud KB banki ibudalan & 4,4% voxtum umfram verdtryggingu. L&nad var
fyrir allt ad 80% af veromati fasteignar a hofudborgarsvaedinu og a Akureyri, en allt ad

60% af verdmati annars stadar & landinu. Ekkert hamark var a lanunum, fyrir utan pessi

! Case Shiller index.

? Hagfraedistofnun (2003): Ahrif rymri vedheimilda ibldalanasjods & hisnadisverd og hagstjorn.

® Fulltrii Sedlabanka islands i samradshdpi (2003): Minnisblad, Efni: Breytingar & husnadislanum og ahrif
& efnahags- og fjarmalastédugleika, 23. oktober, af heimasidu bankans.

* Hagfreedistofnun (2003): Ahrif rymri vedheimilda ibidalanasjods & hisnadisverd og hagstjorn, oktéber, &
vef Samtaka atvinnulifsins.
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mork, en pau skyldu pé aldrei vera harri en brunabétamat.® Adrir bankar toku fljétlega ad
bjoda slik lan og um tima voru i bodi lan fyrir allt ad 100% kaupverds. Fyrir jol 2004
sampykkti alpingi ad leyfa ibGdalanasjodi ad lana fyrir allt ad 90% kaupverds. Jafnframt
var tilkynnt ad hdmarkslan yrdu heekkud i tepar 15 milljonir kréna um aramot og hafdi
hamarkid pa hekkad um nalegt 50% & faum méanudum.® Hlutdeild ibGdalanasjods i
nyjum fasteignalanum fér um tima nidur fyrir 20%.” Bankarnir lanudu mest til
husnaediskaupa & hofudborgarsvaedinu en Ibidalanasjodur var sterkari & landsbyggdinni.
Rétt er ad hafa hugfast ad hdsnadisbdlan var hér & landi ad miklu leyti bundin vid
hofudborgarsveedio og naesta nagrenni — og Austurland & timabili — en stérir hlutar

landsins voru litt snortnir.

Tafla 1.1
Haestu lan ibudalanasjods 1999 til 2008.

Timabil Hlutfall af

(mén.,ar) Hamarkslan kaupverdi i % Breyting nr.
07.99 7.589.000 65/70 1
10.99 7.627.228 65/70 2
07.00 7.714.000 65/70 3
06.01 9.000.000 65/70 4
12.03 9.700.000 65/70 5
10.04 11.500.000 90 6
12.04 14.900.000 90 7
04.05 15.900.000 90 8
04.06 18.000.000 90 9
07.06 17.000.000 80 10
03.07 18.000.000 90 11
07.07 18.000.000 80 12
06.08 20.000.000 80 13

Heimild: Ibtdalanasjodur.

Eftir ad um prengdist a alpjédalanamdérkudum haustid 2007 drégu bankar mjog ar
lanveitingum Gt & hasnaedi. [budalanasjodur nadi pvi aftur yfirgnafandi hlutdeild & peim

markadi.

> Morgunbladid (2004): KB banki i samkeppni vid ibudalanasjod um lan, 24. Agust.
® Byggt 4 upplysingum & heimasidu ibdalanasj6ds.
" Upplysingar fra ibtdalanasjodi.
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Tafla 1.2
Hlutfall fasteignalans og virdi eignar arid 2004.

Algengt  Hamark
Holland 90 115
Portugal 83 90
Danmork 80 80
Spann 70 100
Bretland 69 110
Frakkland 67 100
pyskaland 67 80
Italia 55 80
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Heimild: Fasteignaskra Islands og eigin Gtreikningar.
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Heimild: OECD.

Arid 2008 hafdi algengt hlutfall fasteignalans af virdi eignar haekkad i riflega 100% i
Hollandi og pad var um 90% i badi Frakklandi og Luxemborg. Haestu lan Ibudalanasjods

voru pa 80% af kaupverdi.

Tafla 1.3
Algengt hlutfall fasteignalans af verdmati eignar & nyjum lanum & Evrusvadinu 2008.
Algengt hlutfall Hlutfall nyrra lana &
fasteignalans og virdi ibudar breytilegum voxtum
Holland 101 18
Frakkland 91 15
Luxemborg 87 90
Austurriki 84 61
irland 83 67
Finland 81 96
Belgia 80 10
Kypur 80 -
Evrusveadid 79 43
Grikkland 73 28
Spann 72,5 91
Portlgal 71 99
pyskaland 70 15
italia 65 47
Slévenia 65 80
Malta 63 85
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Heimild: Sedlabanki Evrépu
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Mynd 1.3
Skuldir heimila sem hlutfall af tekjum eftir skatt i nokkrum rikjum arin 2000 og 2006.

Heimildir: Sedlabanki Islands, eigin utreikningar og Principles of Household Debt
Restructiuring eftir Luc Laeven og Thomas Laryea fyrir Alpjoda gjaldeyrissjodinn.

Vidast hvar & Vesturlondum jukust skuldir heimila framan af fyrsta aratug aldarinnar, p6
ad hlutfall skulda af radstéfunartekjum hafi sennilega hvergi ordid jafnhatt og hér & landi.
Pegar hisnadisverd haekkadi matti setja ved fyrir nyjum lanum. En auk pess féru bankar
ad lana fyrir haerra hlutfalli kaupverds en adur. petta ytti undir verdhaekkun a hdsnadi.
Jafnframt pyddi petta ad lanin urdu varasamari en adur - minni verdlaekkun purfti til pess
ad ved dygdi ekki fyrir skuldum. Arid 2004 féru husnadislan & Islandi Gr 65-70% af
kaupverdi @ odyrum ibidum i 80-100% af Ollum ibudum a Reykjavik og a Akureyri.
Lanshlutfall & islandi for Gr laegra kanti pess sem tidkadist i nalegum I6ndum yfir i pad
heaesta sem pekktist. begar husnadisverd hrundi urdu skuldir illvidradanlegar fyrir marga

lanpega vida um Vesturlond, en vandamalid var liklega hvergi verra en & islandi. I 8.
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kafla er fjallad um adgerdir stjérnvalda vida um heim til pess ad bregdast vid

skuldavanda heimila.
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Mynd 1.4
Skuldir heimila, hlutfall af hreinum radstéfunartekjum.

Heimildir: Sedlabanki Islands, Hagstofa islands, eigin Gtreikningar. Reikniadferd breytist
2003.

Skyringarinnar & hasnadisbélunni Gti i heimi er ad leita i miklu frambodi a 6édyru lansfé
og almennri bjartsyni sem rikti fram & arid 2007. Hér & landi vard efnahagsuppsveiflan
meiri en annars stadar. Hlutabréf haekkudu miklu meira i verdi en i grannléndum og par
med jokst audur almennings. Kaupmattur launa jokst lika mun meira & Islandi &
aratugnum fram til 2007 en i 6drum I6ndum sem hér eru skodud. Oftast er talid ad naid
samband sé milli kaupmattar launa og hisnadisverds. Storir hépar folks fluttu hingad til
lands til ad njota betri launakjara en heima fyrir og nyir ibdar purftu nytt hisnadi. ba
skipti skdpum ad adgengi ad husnadislanum batnadi. Sem fyrr segir foru bankar inn a
hasnaedismarkadinn sidsumars 2004. pa lekkudu vextir & husnadislanum téluvert og vid
pad lekkadi husnaediskostnadur (ad husnadisverdi Obreyttu, sja 3. kafla). Allt petta vard
til pess ad audveldara var ad kaupa hisnadi en &dur og pad studladi pannig ad
verdhakkunum. 1 ljosi sérstakra adstedna hér & landi ma velta fyrir sér hvers vegna

hasnadisverd hakkadi ekki meira en i mérgum grannléndum. | pessu sambandi skiptir
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sjalfsagt mali ad 4 Islandi budu bankarnir ibidalan sin adeins i prjd ar, fra 2004 til 2007.

Fasteignaverd haekkadi meira hér & landi en vidast annars stadar fra 2004 til 2005.

[ 6llum peim l6ndum sem hér hafa verid nefnd tok hlsnadisverd ad lekka & arunum
2007 og 2008. Vida hefur verid brugdist vid efnahagskreppunni med pvi ad slaka & i
rikisfjarmalum. Vidast hvar hefur husnadisverd sidan heldur hjarnad vid samkvemt
nyjustu tdlum, en ymislegt bendir til ad sa bati verdi ekki varanlegur.® Hér & landi sja
menn fram & skattahakkanir og nidurskurd i utgjoldum rikisins. Vid pad dregur ur
eftirspurn eftir allri neyslu, par @ medal hisnadi. Torfundin eru deemi i ségunni um annad
eins hrun hlutabréfamarkads og vard hér. Kaupmattur launa hefur leekkad meira en annars
stadar. Gera ma rad fyrir ad husnadisverd haldi afram ad leekka hér a landi naestu ar. bad
hljomar ad visu einkennilega ad haegt sé ad segja fyrir um mikla eignaverdsbreytingu
med nokkurri vissu. Hvers vegna leekkar verdid ekki strax? Hver vill kaupa has sem gert
er rad fyrir ad leekki i verdi & naestunni? Veri ekki skynsamlegra ad bida og leigja sér
ibud & medan? Og veri ekki skynsamlegra fyrir huseigendur, sem & annad bord eru i
sOluhugleidingum, ad selja strax, ef pad er & annad bord hagt, i stad pess ad bida pangad
til verdid hefur lekkad meira? A pessu eru sjalfsagt margar skyringar. Ekki er vist ad
margir kostir séu i stédunni fyrir p4 sem vantar hisnadi. Ekki er vist ad leiguibudir vio
heefi séu i bodi og ymsir vilja frekar festa kaup & ibud strax en ad standa i tioum
flutningum. Framtidin er alltaf 6viss og hdseigendur vilja ef til vill sja til hvort ekki raetist
ar markadinum. Seljendur kunna ad lenda i vandreedum hjéa lanastofnunum ef peir selja
his & leegra verdi en nemur vedi. bess vegna dregur Ur vidskiptum og verdid breytist
heaegt. Og pess vegna virdist lika vera haegt ad spa fyrir um préun hisnadisverds af viti —

pbott spain sé ekki 6rugg frekar en adrar.

Rétt er ad vekja athygli & ad huasnadisverd hefur lekkad mun meira &
naudungaruppbodum en & almennum markadi undanfarin misseri.® Naudungaruppbod eru
auglyst og 6llum opin. I uppbodum er hiseignin seld strax og verdid etti ad endurspegla
markadsverd hennar ef vel er ad verki stadid. Ef par veeru hagnadarfeeri ma atla ad verd

8 Cristophe André (2010): A bird‘s eye view of OECD housing markets, Economic department working
papers no. 746, utg. OECD.

® Sveinn Oskar Sigurdsson (2010): Naudungarsolur 4 islandi, bls. 27,
http://www.asi.is/Portaldata/1/Resources/vinnurettur/ymislegt/Nau_ungarsoelur slandi.pdf .
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myndi haekka fljotlega. A almennum markadi geta seljendur hins vegar hafnad bodum
sem peim finnast of Iag. Par kunna 6raunhafar veentingar um verd ad rada nokkru um. Af
pessu tilefni var skodad hvort verd hefdi lekkad meira i almennri sélu hja
,,0polinmodum* seljendum en 6drum arid 2008 og a fyrri hluta ars 2009. Atla mé ad peir
sem vilja losna fljétt vid eign sina verdleggi hana fremur i samraeemi vid markadsverd en
adrir. Hinir bida eftir ,,réttu” tilbodi, sem kann ad koma eftir langa bid. Ef raunverulegt
markadsverd hefur leekkad meira en almennar veentingar seljenda segja til um ma gera
rad fyrir ad bilid parna & milli vaxi. Horft var & soéluverd 670 ibada i fjolbyli a
hofudborgarsveedinu & pessum tima. Annars vegar var litid til fermetraverds ibuda sem
hofou verid 2 manudi i sélu eda skemur og hins vegar til alls markadsins (6had pvi hvad

eignin hafdi verid lengi i solu). Ekki vard séd ad neinu munadi & verdproun pessara

eigna.’®

A Vesturlondum er algengast ad einkafyrirtaeki lani til hisnadiskaupa. | Frakklandi og i
Noregi veitir rikid p6 husnadislan en umfang peirra er mun minna en hér & landi. I arslok
2002 namu utlan Husbankens norska, sem rikid &, 14% af utistandandi hdsnadislanum
par i landi."* 1 Bandarikjunum abyrgist rikid i reynd skuldir Fannie Mae og Freddy Mac,
sem eru heildsolubankar & husnadismarkadi. Islenska rikid ber abyrgd & lantokum
Ibtidalanasjods og peer bera af peim sokum laegri vexti en ella. OECD hefur lagt til i
skyrslum sinum um fisland ad abyrgd rikisins verdi afnumin til pess ad jafna
samkeppniskjor & lanamarkadi, en gjald verdi ella lagt & sjodinn til pess ad standa undir
kostnadi vid &byrgdina.'® Um mitt & 2008 lysti Eftirlitsstofnun EFTA yfir pvi ad
studningur islenskra stjornvalda vid ibudalanasjod veeri ekki i samraemi vid samninginn
um Evropskt efnahagssvaedi. Sagai i yfirlysingunni ad sjodurinn (og fyrirrennarar hans)
hefdu um langt arabil notid rikisstuonings i formi abyrgda, skattaafslattar og beinna
rikisframlaga. Endanlegur urskurdur var ekki kvedinn upp, en akvedid ad halda afram
rannsokn & pessu mali sem hafin var 2006."* Rétt er ad benda & i pessu sambandi ad

19 Upplysingarnar eru ar Fasteignavoruhtsi Habilis. Finnur H. Jénsson hja Habilis skodadi petta fyrir
Hagfradistofnun i jantar 2010.

1 Hjoérdis Drofn Vilhjalmsdottir (2004): Hlutverk opinbers hisnadis- og hisnadislanakerfis hér og
erlendis, Peningamalum 4. Hefti.

12 Fjarmalaraduneytid (2008): skyrsla OECD um island 2008, Samantekt og tillégur.

3 European Survellance Authority (2008): PR(08)34: The EFTA Surveillance Authority opens new
chapters in the state aid investigation on the Icelandic Housing Financing Fund (HFF), af heimasiou ESA.
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Ibtidalanasjodur veitir ekki adeins almenn husnadislan, heldur einnig lan sem &tlud eru
beim sem bla vid erfidar adstedur.* Auk lanveitinga stydur rikid huseigendur med
vaxtabétum og leigjendur med husaleigubétum. Beeturnar eru tengdar eignum og tekjum.
I flestum grannldndum Iislands hefur matt draga vaxtagreidslur fra tekjum eda
fjarmagnstekjum sem taldar eru fram til skatts. Stundum eru fjarhaedarmork.
Skattaafslatturinn er ekki tengdur tekjum eda eignum, en par sem tekjuskattshlutfall fer
heekkandi med tekjum er afslatturinn peim mun verdmetari sem tekjur framteljenda eru
meiri.”® Eigin htsaleiga er ekki skattlégd hér & landi frekar en vida annars stadar &
Vesturlondum og sémuleidis er soluhagnadur af eigin husnadi ekki skattlagdur, ef
nokkur skilyrdi eru uppfyllt.*® Opinber Gtgjold til hasnedismala & Islandi (fyrir skatta)
voru arid 2005 svipad hlutfall af landsframleidslu og i Noregi, heldur legra en i

Finnlandi, en mun leegra en i Danmérku, Bretlandi og byskalandi.’

bréatt fyrir ad meiri uppsveifla hafi ordid & islandi en i 68rum Evrépuléndum og meiri
breytingar hafi ordid & hlsnadismarkadi var hisnadisbolan & islandi & fyrsta aratug
aldarinnar ekki mjog frabrugdin pvi sem sja matti i morgum 6drum bdluléndum.
Skyringar & pessu eru ekki augljésar. Umsvif hins opinbera a ibudamarkadi eru meiri en
gengur og gerist annars stadar & Vesturléondum, en opinber studningur vid ibidaeign er

vida meiri en hér.

1 Sja t.d Morgunbladid (1998): Félagslega htisnadiskerfinu gerbreytt, 26. febriar.

15 Skyrsla fjarmélaradherra um skilabréf og greinargerd jardarskattanefndar, 122. Loggjafarping 1997-98,
pingskjal 52. Vef alpingis.

18 Log nr. 90, 2003, lagasafn, sja einnig Cristophe André (2010): A bird‘s eye view of OECD housing
markets. Utg. OECD.

17Herwig Immervoll (2009): Minimum-Income Benefits in OECD Countries: Policy Design,
Effectiveness and Challenges, 1ZA, eigin Gtreikningar.
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2 Husbyggingar & bélutimanum

Pegar verd a husnadi haekkar meira en nemur byggingarkostnadi verdur hagstedara ad
byggja en adur. Byggingarverktakar fara ad sja grédafeeri i pvi ad byggja hus og selja &
markadi. Byggingarkostnadur raedst badi af almennu verdlagi (sem melt er med
neysluverdsvisitdlu) og launum. Byggingarkostnadur hakkadi meira en almennt verdlag

a penslutimanum, sem hofst undir lok 20. aldar, en husnadisverd haekkadi p6 hradar.
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Mynd 2.1

Smidar & ibudarhisnaedi arstidaleidréttar, milljonir krona & verdlagi 2000 (gré lina, vinstri
skali) og visitala sem meelir hlutfall verds & ibudarhisnaedi a hdfudborgarsvaedinu og
byggingarvisitdlu par sem medaltalio er sett sem 1 (svort lina, hagri skali).

Heimild: Hagstofan, eigin dtreikningar.

A mynd 2.1 er hlutfall hisnadisverds & héfudborgarsvaedinu og byggingarkostnadar synt
med blarri linu. Pvi haerra sem petta hlutfall er, pvi meira geta verktakar lagt ofan &
kostnad sinn vid ad byggja og meiri likur verda & pvi ad hagt sé ad byggja med grdda.
Hlutfallid er skalad til pannig ad medalhlutfall timabilsins er 1 (kvardinn hagra megin).
pegar hlutfallid fer yfir tiltekid mark er hagt ad byggja med gréda en hlutfallio getur
verid mismunandi eftir hverfi og gerd hdsnadis. Pess vegna eykst bygging nys hisnadis
midad vid fast verdlag smam saman i takt vid hlutfall hdsnadisverds og
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byggingarkostnadar. Hlutfallid haekkar nokkud skarpt ario 2005. Umsvif i
byggingarstarfsemi halda afram ad vaxa & medan hlutfallid helst hatt og pau na hamarki i
lok &rs 2007, pegar hisnadisverd var hest. Sidan dregst byggingarstarfsemin hratt saman
—um leid og grédavonin a pessum markadi. Sidasta talan um byggingu ibudarhusnadis &
vid fyrsta fjoroung ars 2009.

A mynd 2.2 m4 sja arstolur um fjélda ibGda a landinu i smidum i nokkra aratugi. Sidustu
tolurnar eru fyrir arid 2009. P4 hafdi baedi feekkad mikid peim ibddum, sem byrjad var 4,

og peim, sem var lokid, en mesta athygli vekur hve margar ibadir eru enn i smidum.
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Mynd 2.2

Ibtdabyggingar 1971-2008, fj6ldi.
Heimild: Hagstofa islands.

Teplega 6000 halfklaradar ibadir voru a landinu i éarslok 2009 (um 3500 &
hofudborgarsveaedinu), ef marka ma télur Hagstofu, og munu par veentanlega seytla inn a
markad & komandi arum. petta veldur pvi ad nyjum ibadum i s6lu mun fekka haegar en

ibldum sem byrjad er a.
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Sams konar proun og hér hefur verid lyst ma sja pegar horft er & l6dauthlutanir
sveitarfélaga. Vida hefur flestum eda 6llum 16dum sem Gthlutad var 2008 verid skilad.
Husavik er hér medal undantekninga og er liklegt ad hugmyndir um smidi alvers hafi par
ahrif. Nanar er fjallad um petta i Vidauka 1 hér a eftir.
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Mynd 2.3
Fjoldi ibada & hverja pasund ibua sem lokid var vid 1993-2009, alpjodlegur samanburdur.

Heimildir: Hagstofa Islands, Statistics Norway, Statistics Sweden, Statistics New
Zealand, The Department for Communities and Local Government (Bretland).

A mynd 2.4 sést hvernig fjoldi byggdra ibida hefur proast i samraemi vid énnur 16nd. pad
vekur athygli ad jafnvel fyrir boluna er mikid byggt & islandi i alpjédlegum samanburdi.
Pad geeti medal annars stafad af pvi ad folki fjolgar meira hér & landi en annars stadar, en
bad er adeins hluti af skyringunni. Mikill uppgangur var i flestum l16ndunum, sem skodud
eru & myndinni, & &runum fra aldamétum fram til 2007 eda svo. Nybyggingar & Islandi
jukust um riflega 140% fra 2000-2007 en peer jukust hins vegar um 85% i Danmdrku og
riflega 50% i Noregi & sama tima. Toppnum i Svipjéd var nad 2006 en pa hafdi
nybyggingum fjolgad par um 165% fra aldamétum. Sidan pa hefur umfang

ibudabygginga alls stadar minnkad, en hvergi p6 meira en & islandi. A Nyja-Sjalandi
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jukust husbyggingar ekki eins mikid og i mérgum 6drum léndum, sem hér eru skodud, en
samt sem adur dr6 ar byggingum um teepan helming fra 2006 til 2009. Badi i Noregi og
Svipj6d hélt umfang hadsbygginga afram ad minnka arid 2009, pétt pad hafi ekki hrunid
eins og hér a landi.

Husbyggingar jukust meira & Islandi & bolutimanum en i 68rum léndum sem hér eru
skodud. Hvergi hefur dregid jafnmikid ar ibudabyggingum. En ekki fer p6 hja pvi ad

mikil hisasmidi a undanférnum arum setji mark sitt a fasteignamarkadinn & naestunni.

Rammi 1 — Hasnadisbdlur i Bandarikjunum

A pridja aratug 20. aldar bjuggu adeins um 40% Bandarikjamanna i eigin hisnadi (p.e.
attu hisnaedid par sem peir bjuggu i stad pess ad leigja). Mest af hdsnadinu var
stadgreitt, en einu lanin sem voru i bodi voru 5 ara kalulan. peir sem purftu lengri lan
purftu ad endurfjarmagna pau reglulega. Eftir ad kreppan mikla hofst neitudu
lanardrottnar hins vegar ad endurnyja lanin. Fyrir vikid eignudust lanardrottnar 500
pasund heimili & arunum 1932-1933. Mikid atvinnuleysi og tekjuskerding gerdi
leigjendum einnig erfitt fyrir. Til pess ad bregdast vid setti Roosevelt Bandarikjaforseti
fram akvedna aatlun (New Deal), en hluti af henni var ad bjéda 15 ara endurfjarmégnun
og reyna pannig ad koma i veg fyrir greidsluprot heimila. Til pess ad koma 4 trausti ad
nyju & lanamarkadi tryggdi rikid vedlan til ibudarkaupa. Pessar adgerdir hleyptu nyju lifi
4 fasteignamarkadinn. Arid 1938 var sett &4 ny stofnun, Federal National Mortgage
Association, eda Fannie Mae, en hun maétti fjarmagna sig med skuldabréfadtgafu og
kaupa fasteignalan fra sparisjodum (e. Savings and Loan Associations). Sparisjodirnir eru
einkareknar fjarmalastofnanir sem taka vid innlanum og lana adallega til ibudarkaupa.
Peir starfa eftir strongum reglum, t.d. hvildi lagt pak & innvoxtum, en peir eru jafnframt
vel verndadir. I raun voru stjornvold med pessu ad koma saman lanveitendum og
lantakendum med pvi ad bjéda rikisabyrgd & hasnaedislanum. Fyrir vikid attu mun fleiri
kost & pvi ad kaupa eigin ibad en annars og hlutfall peirra sem bjuggu i eigin husnadi
jokst upp i 60% arid 1960. Arid 1968 var Fannie Mae einkavatt, en hélt p6 6beinni
rikisabyrgd (markadurinn gerdi med 6drum ordum rad fyrir ad stjornvéld myndu koma
sjodunum til bjargar ef eitthvad bjatadi &, eins og sidar vard raunin). Samtimis var sett &
laggirnar ny samberileg stofnun The Federal Home Loan Mortgage Corporation (Freddie
Mac) til pess ad auka samkeppni & eftirmarkadi. A pessum tima voru hamarksvextir sem
sparisjédirnir mattu greida ordnir heerri en bankar mattu borga. ba voru innistaedur folks
upp ad 40.000 $ rikistryggdar gegn lagu alagi a vexti, adeins einum tolfta ar présenti.
Sparisjodirnir attu pvi ekki i vandredum med ad fjarmagna sig. A attunda aratugnum
prengdi ad hja pessum sjédum. Baedi tépudu peir & ibudalanum vegna mikillar verdbolgu
og fastra (tlansvaxta og vegna pess ad innistedueigendur fjarfestu i
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peningamarkadsbréfum sem gafu betri avoxtun. Vidbrogd stjornvalda voru ad auka
skattaafslatt og rymka reglur. Fyrir vikid voru sparisjodirnir ekki lengur bundnir vid ad
kaupa vedlan, heldur mattu peir kaupa hvad sem er, jafnvel verdbréf i ruslflokki. Samt
sem &dur voru innistedur enn tryggdar. Lanastofnanirnar fengu allan hagnadinn, en
skattgreioendur borgudu tapid. Fyrir vikio var mikill hvati til pess ad leggja i
dhattusamar fjarfestingar. Pessar adstedur eru skdlabokardemi um pad sem
hagfreedingar kalla freistnivanda. Afleidingin var mikil bdla i fasteignaverdi.
Fjarfestingar i ibudarhisnadi voru gridarlegar, langt umfram porf. Fljotlega stodu heilu
hahysahverfin aud. Margir sparisjodsstjorar gerdust sekir um sviksamleg vidskipti. Arid
1986 sprakk bdlan. Foru 747 sjodir a hausinn, ramlega fimmtungur allra sparisjéda.
Tryggingarnar sem rikid purfti ad greida kostudu skattgreidendur 124 milljarda
Bandarikjadollara, en pad eru rim 3% af landsframleidslu Bandarikjanna & einu ari.

Fjarfestingarisarnir & Wall Street sau hins vegar i astandinu gridarlegt tekifaeri. peir
keyptu husnadislanin af sparisjodunum a brunadtséluverdi. Sidan settu peir pusundir lana
saman i pakka og breyttu peim i skuldabréf sem peir seldu afram. Peir gatu skipt
bréfunum nidur i mismunandi flokka eftir gildistima og ahettu. Enn var Obein
rikistrygging a flestum pessara lana i gegnum Fannie Mae og Freddie Mac. Snemma & 10.
aratugnum foru undirmalslanin ad lata & sér kraela, en pad eru lan til peirra sem hafa ekki
nogu gott lanstraust til pess ad rikid treysti sér til pess ad bera abyrgd & lanum peirra. bau
urdu mjog vinsal hja fjarfestum pvi ad vextir af peim voru badi breytilegir og hair.
Stjornmalamenn voru anagdir med préun mala pvi ad med pessum lanum gatu fleiri
eignast eigid hlsnadi en adur og pa sérstaklega minnihlutahopar. Arid 2004 byrjudu
stjornvold ad nidurgreida fyrstu fasteignakaup hja lagtekjufolki og hvottu lanveitendur til
ad vera ekki mjog strangir vardandi skjol sem stadfesta greidsluhafi. Lanveitendur hofou
ekki miklar &hyggjur af greidsluhafinu pvi ad peir seldu lanin strax til fjarfestingarbanka
i Wall Street eftir ad hafa tekid sér géda poknun. beir prystu pvi mikid a folk ad taka lan.
Yfirleitt voru lagir vextir til ad byrja med, oft fyrstu tvo arin, til pess ad greidslubyrdin
yrdi sem minnst og sem flestir teekju lan. Eftir pad tok sméaa letrid vid. beir sem toku
lanin hofdu oft litid vit a fjarmalum. Sem daemi um pad voru adeins 61% peirra sem toku
undirmalslan med négu gott greidsluhafi til pess ad taka venjulegt 1an (samkvamt grein
eftir Rick Brooks og Ruth Simons sem birtist i Wall Street Journal 3. desember arid
2007). Flestir peirra sem toku undirmalslan voru ekki ad kaupa nytt hisnadi heldur ad
taka eigid fé ut ar fasteign sem peir attu fyrir, oft til ad borga kritarkortaskuldir eda til ad
kaupa neysluvorur. Lanin héldust p6 ad mestu i skilum & medan vextir voru lagir,
hisnadisverd hélt afram ad hakka og folk hafdi vinnu. Seint & arinu 2006 for
fasteignaverd hins vegar ad leekka vids vegar um Bandarikin og vextir ad haekka. Fyrir
vikid vard & algengara ad folk eetti ekki fyrir afborgunum. [ stuttu méli héféu
matsfyrirteeki verid alltof orlat i ahaettumati sinu og lanin sem hoéfdu verid seld Gt um
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allan heim fyrir prettdn hundrud milljarda Bandarikjadollara voru pvi allt of hatt
verdlogd. Bankar hofou fjarmagnad kaupin & lanunum med skammtimafjarmognun fra
6drum bonkum. NG hafdi hins vegar gripid um sig otti um ad bankar feeru & hausinn og
margar innlansstofnanir tok ad skorta lausafé. petta var upphaf peirrar kreppu sem nd
skekur heiminn og ein helsta orsék hennar.
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3 Husnaodiskostnadur

Hvad kostar ad eiga heima i hdsi? Svarid er sa kostnadur sem peir sleppa undan sem eru i
Okeypis husnadi. b4 halda leigjendur eftir hisaleigunni en hdseigendur avaxta pad fé
annars stadar sem ella er bundid i hdsnadinu. Hér skiptir ekki mali ad lagmarkshusnadi
er naudsyn og pvi verdur yfirleitt ekki med gédu méti komist undan stérum hluta af
pessum kostnadi. Hid sama gildir um marga adra Gtgjaldalidi sem meeldir eru til peninga,
til deemis mat, drykk og fatnad. Ad mati Hagstofunnar var hdsnadi, hiti og rafmagn ad
jafnadi ram 23% neyslu landsmanna i febrdar 2010. Par af er leiga, reiknud husaleiga (hja
peim sem eiga husnadi), vidhald og annad en rafmagn og hiti 21% af neyslu. Pegar horft
er & leigjendur er tiltélulega einfalt ad reikna pann husnadiskostnad sem eftir er. Hann er
leigan ad fradregnum husaleigub6tum. O8ru mali gegnir um kostnad hiseigenda. Hann
samanstendur af nokkrum lidum. Ber par hast fjarmagnskostnad, afskriftir og vidhald og
alag vegna ahattunnar vid ad eiga husnadi, en verdbreytingar a hisnadi skipta einnig
mali. Fjarmagnskostnadur er vextir af lanum, en par ber lika ad telja kostnad af eigin fé
hiseigandans. Eigid fé veeri hegt ad avaxta annars stadar ef pad veri ekki bundid i
hasinu. Petta er fornarkostnadurinn, paer tekjur sem hudseigandinn fer & mis vid af pvi ad
fé hans er ekki i rikisskuldabréfum eda O6drum traustum eignum sem bera vexti.
Huseignin ryrnar med timanum og pad parf ad halda henni vid. Einnig er nokkur ahetta
bundin vid ad eiga hds — umfram til deemis pad ad eiga 6rugg skuldabréf. Meta ma pa
aheettu til fjar. Ef blast ma vid ad hasnaedi heaekki i verdi & peim tima, sem kaupandi hefur
hugsad sér ad eiga pad, minnkar kostnadur hans af eigninni sem pvi nemur. P4 er rétt ad
beaeta skottum af eigninni vid kostnadinn og draga beetur ar rikissjodi fra. Kostnadur
eigandans af eigninni verdur pa eitthvad a pessa leid: *®

18 Sja t.d. James Potebra (1984) : Tax subsidies to owner-occupied housing: An Asset-market Approach,
The Quarterly Journal of Economics, névember 1984, bls 729-752.
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(1) (vextir)*markadsverd huss+afskriftir,viohald og ahattualag

-veent verohaekkun huss+skattar

bessi kostnadur er stundum kalladur eigin husaleiga. A virkum markadi er samhengi milli
greiddrar husaleigu og eigin hdsaleigu. Setjum svo ad i bodi seu baedi hus til leigu og hus
til s6lu. Ef hagkveemara er ad leigja kjosa allir pann kost, en séluhdsnaedid stendur autt.
Pvi hlytur leigan annad hvort ad hakka eda husnadisverd ad lekka. Ad visu er adstedur
félks misjafnar. Til deemis er 6liklegt ad alla vanti hisnaadi til jafnlangs tima. Pess vegna
borgar sig jafnan fyrir suma ad leigja en fyrir adra er rakid ad kaupa husnadi.
Markadsadstaedur geta breyst eftir ad folk hefur akvedid ad kaupa eda leigja. En pa baetist
vid umstang af pvi ad flytja. bvi kjésa margir ad eiga hus sitt afram pott sja megi fyrir ad
pad lekki mikid i verdi & nastunni. betta pydir samt ekki ad verdbreyting & hdsnadi
breyti engu fyrir pa sem ekki hafa i hyggju ad selja hus sitt. Ef verdid haekkar geta peir til
deemis slegid lan ut & nyfengna (eda nyaukna) eign sina og pad gerou margir hér & landi a
arunum 2004 til 2007. Rétt er ad athuga ad afborganir af hasnadislanum eru ekki
hasnadiskostnadur, heldur fjarfesting i hdsnadi. Afborganir kunna hins vegar ad reynast
haseigendum pungar i skauti, einkum ef fjarmagnsmarkadur er ofullkominn. P& eru

verdsveiflur a hisnadislanum sem bera fasta vexti natengdar kostnadi vid ad eiga has.

Pegar vextir leekka verdur 6dyrara ad eiga his en adur — ad 6dru Obreyttu. Vid pad eykst
greidslugetan hja nyjum kaupendum og verd a husnadi prystist upp a vid. Lagir vextir &
fyrsta aratug aldarinnar, hér & landi og erlendis, attu mikinn péatt i hau ibudaverdi a
pessum tima. En jafnframt vard ibGdaverd vid petta heaerra en byggingarkostnadur.
Hagkvamara vard ad byggja en kaupa. Meira var smidad af husum en &dur og pad prysti

verdinu smam saman nisur. *°

[ t6flu 3.1 eru raunbreytingar & hasnadiskostnadi hér & landi &atladar fyrir arin 2000-
2009. EKki er augljost hvada vexti a ad nota til pess ad meta foérnarkostnad hdseigenda,
pvi ad margir adrir avoxtunarmoguleikar en husnadi koma til greina. Hér er midad vid

vexti & ibGdalanasjodsbréfum (og spariskirteinum adur en pau komu til) og gert er rad

19 Poterba (1984) lysir liklegu ferli eftir ad vextir leekka i likani sem reist er & skynsemisvantingum.
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fyrir afskriftir og vidhaldskostnadur breytist litid. Skattar og baetur koma einnig vid sdégu
en peim lid er sleppt i to6flunni. Verdbreytingar a husnadi (seinasti lidurinn i jéfnunni ad
ofan) hafa mikil ahrif & hdsnadiskostnad. Ef hdseignin heaekkar i verdi (leidrétt fyrir
verdbolgu) verdur huseigandinn rikari og sa grodi dregst fra kostnadi vid ad eiga husid.
Pegar verdid leekkar verdur peim mun dyrara ad eiga hasid & medan. Verdohaekkun kemur
inn i formuluna sem neikveaed verdlekkun (og pvi getur kostnadurinn vid ad eiga verid
neikvaedur). I toflu 2.1 er hisnadiskostnadur fyrst skodadur an verdbreytingalidarins i
jofnunni hér ad ofan (i dalki C) og sidan med verdbreytingum (i dalki D).

Tafla 3.1
Husnadiskostnadur 2000-2009, raunvirdi.
A: Raunverd B: Raunvextir C: Husnadis- D: Hisnadis- E: Husaleiga,
hasnzdis & kostnadur &n  kostnadur 2000 =100
héfuo- verobreytinga, med vero-
borgarsv., 2000=100 breytingum,
2000=100. C:2000=100
2000 100 51 100 -99 100
2001 100 51 99 99 103
2002 99 5,3 102 113 106
2003 109 4.4 94 -94 114
2004 119 3,9 90 -106 119
2005 155 3,7 112 -591 122
2006 164 4,2 133 -41 124
2007 172 45 152 0 130
2008 159 4,2 131 384 135
2009 133 4,3 113 620 141

Heimildir: Hagstofa, Sedlabanki, eigin Gtreikningar.

Verdsveiflurnar undanfarin ar gera pad ad verkum ad kostnadur vid ad eiga husnadi
hefur sveiflast mjog mikid. A &runum 2003-2007 greeddu hdseigendur storfé &
verdhakkunum. A hinn boginn hafa peir n ordid fyrir afalli vegna verdlaekkana. Oft er
torvelt ad sja verdbreytingar fyrir. P4 verdur vaentur hdsnadiskostnadur nalegt pvi sem
sja méa i dalki C. Arin 2003-2005 laekkudu hlsnadisvextir. Vid pad vard pé nokkru
Odyrara ad eiga hus en &dur. bad atti svo aftur patt i hinni miklu verdhaekkun sem vard a
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hisnadi & hofudborgarsvedinu upp ar pvi. Hasaleiga (sja E-dalk i téflunni) hekkadi
jafnt og pétt umfram almennt verdlag & timanum sem skodadur er.?’ Hér er studst vid
tolur Hagstofunnar, en kannanir Neytendasamtakanna a leigu & ibudum, sem auglystar
eru hja leigumidlunum, segja nokkud adra sogu. Samkvemt kdnnunum samtakanna hefur
nafnleiga leekkad allt fra vori 2008.%* Liklegt er ad ibudir sem bodnar eru til leigu &
almennum markadi, taki fremur mid af markadsadstedum en leiga sem bundin er i
samningum. Verdsveiflur eru ekki mjog tidar eda miklar & leigusamningum sem pegar
hafa verid gerdir (nema pa ad samningur sé midadur vid neysluverd eda adra visitolu). b4
er liklegt ad leiga hja vinum og ettingjum, sem algeng er hér a landi, fylgi ekki alltaf
sveiflum markadsins. Hagstofan byggir sinar t6lur annars vegar a upplysingum fra
stofnunum sem leigja Ut hisnadi og hins vegar & télum um hdsaleigubetur. Hamark fyrir
tekjur og eignir gerir pad ad verkum ad ekki njota allir hisaleigubéta, en pd hefur verid
talid ad upplysingar Hagstofu gefi géda mynd af markadinum.?? betta kann pé ad hafa
breyst nylidin misseri, pegar leiguibldum hefur fjolgad. Pegar horft er yfir arin 2000-
2009 er breytingin i tolum Hagstofunnar um hdsaleigu ekki Gsvipud breytingum &
hasnadiskostnadi fyrir verdbreytingar (sbr. C-dalk i téflunni), en athyglisvert er ad laegd i
hisnadiskostnadi a arunum 2003-2004 og eftir 2007 virdist ekki hafa merkjanleg ahrif a
hasaleigu. [ neyslukénnun Hagstofu &rin 2005-2007 voru um 20% heimila
leiguhGisnadi.® T kénnun sem Hagstofan gerdi 1999 kom fram ad taplega pridjungur
leigdi pa af opinberum stofnunum og félagasamtékum, 15% hja skyldmennum og
vinafélki en helmingur hja vandalausu folki.* T yfirliti um hisaleigubatur sem birt er &
heimasidu Reykjavikurborgar kemur fram ad um fjérdungur peirra Reykvikinga sem padi
slikar baetur arid 2005 var hja Félagsbustodum, 10% i stidentagéroum, ram 14% hja
00rum félagasamtokum eda sambylum, en 50% leigdu & ,,almennum markadi*.?® Pegar

bessar télur eru skodadar er rétt ad hafa i huga ad ekki njéta allir husaleigubota.

2 Hér er studst vid tolur Hagstofunnar um greidda hlsaleigu. Hagstofan stydst medal annars vid
upplysingar vegna husaleigub6ta og upplysingar fra stofnunum sem leigja Ut hdsneadi (Félagsbistédum,
Studentagdréum).

21 Neytendasamtokin, heimasida.

22 |_ara Gudlaug Jonasdéttir, Finnbogi Gunnarsson, visitdludeild Hagstofu, samtal, febrtar 2010.

% Hagstofa Islands (2008): Rannsokn & Gtgjdldum heimilanna 2005-2007, Hagtidindum 2008:6, 10.
Desember 2008.

2 Hagstofan (1999): Husaleigukénnun Hagstofu islands i mars 1999.

% Heimasida Reykjavikurborgar.
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Mikilveegt er ad fylgjast med kostnadi vid ad bua i eigin husnadi. FOlki heettir til ad lita &
hisnadisverd sem einhlitan melikvarda a pennan kostnad, en pad er ekki reétt.
Husnadiskostnadur an verdbreytinga sveifladist mikid & fyrstu &rum aldarinnar, en mun

minna en iblUdaverd.

Rammi 2 — Ad leigja eda kaupa

islendingar hafa I6ngum lagt mikid upp Gr pvi & ad eiga hisid sitt sjalfir, enda sannfaerdir
um ad pad sé ekki adeins god fjarfesting heldur einnig mjog 6rugg. Hid sama ma segja
um margar adrar vestraenar pjodir pé ad ovida eigi fleiri heima i eigin hlisnadi en hér.
Stefna yfirvalda hefur I6ngum endurspeglad pjodarsalina ad pessu leyti. Eitt
grunnmarkmid opinberrar hdsnadisstefnu er ad tryggja pad ad allir hafi adgang ad
hisnadi & vidradanlegu verdi sem uppfyllir viss skilyrdi um gaedi. Aherslan hefur po
lengi verid ollu meiri & eignamarkadinn heldur en leigumarkadinn. Ibidakaupendur hafa
margir hverjir fengid greiddar vaxtabatur vegna hdsnadislana ar rikissjooi. Leigutekjur
eru skattlagdar en eigin husaleiga pess sem byr i eigin hisnadi hefur ekki verid skattlogd.
b4 er soluhagnadur af eigin ibGdarhisnadi innan vissra sterdarmarka skattfrjals.?®
Fasteignamarkadurinn hefur pannig verid bjagadur vegna tilbuins hvata fra stjornvéldum
0g vegna menningar. A seinni arum hefur hid opinbera reynt ad efla leigumarkadinn hér &
landi, einkum med hudsaleigubétum sem akvednar voru fyrst med I6gum ario 1994 (og
samsvara ad nokkru leyti vaxtabétum sem hdseigendur eiga rétt &) og med lanum til
smidi leiguhtsnaedis fra 1999. Arangurinn hefur pé ekki verid sem skyldi og mérg
leiguféldg eiga i vanda um pessar mundir.?” Ovida eiga fleiri heima i eigin hisnadi en
hér & landi. Arid 2000 bjuggu um 82% islendinga i eigin hiisnadi,?® samanborid vid, 77%
i Noregi og irlandi, 68% i Bandarikjunum, 51% i Danmorku og 42% i pyskalandi. begar
malid er skodad nanar eru yfirburdir pessa kostar p6 ekki augljosir.

Hvernig koma fasteignir Ut midad vid adrar fjarfestingar? Fra byrjun ars 1987 til byrjun
ars 2007 prefaldadist fasteignaverd naestum pvi i Bandarikjunum en & sama tima rimlega
sjofaldadist verd & hlutabréfamarkadnum.? Svipada sogu er ad segja i Bretlandi. A sama
timabili fjorfaldadist fasteignaverd par i landi en hlutabréfaverd teplega sjofaldadist.
Petta segir p6 ekki alla sdguna. Til pess ad fa adeins sanngjarnari mynd purfum vid ad
gera okkur grein fyrir pvi ad sa sem byr i eigin hisnadi sparar sér leigu og ad ardur er

%8 |_gg nr. 90, 2003, lagasafn.

2" Frumvarp til langa um hosaleigubatur, pingskjal 362, 122. Léggjafarping. Upplysingar fra
,Ibudalanasjodi.

% Housing and Housing Policy in the Nordic Countries og The Ascent of Money.

 The Ascent of Money.
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greiddur af hlutabréfum. bPegar hvort tveggja er tekid med i reikninginn minnka yfirburdir
hlutabréefamarkadarins, en forskot hans er p6 enn téluvert; i Bandarikjunum 4,5-faldadist
eign i hlutabréfum & peim tveim aratugum sem skodadir eru en fasteign 3,3-faldadist ad
verdgildi. Enn er ekki allt upp talid, en pad eru einkum prju atridi til vidbotar sem vert er
ad taka til athugunar. Hlutabréf eru mun audseljanlegri en husnadi, pau slitna ekki vid
notkun og ekki parf ad halda peim vid eins og hisum. A hinn bdginn sveiflast pau mun
meira i verdi. bad veri pd misskilningur ad halda ad fasteignaverd lekkadi aldrei.
Fasteignaverd leekkar idulega. bad getur stafad af nidursveiflu i hagkerfinu, sem geeti rétt
sig af sidar, en einnig getur fasteignaverd farid nidur a vid til frambldar & sveedum par
sem efnahagsumsvif fara minnkandi og folki feekkar. Heetta er & ad folk sem byr & pannig
svaedum festist i hisunum sinum, pvi ad s6luverdid dugar ekki fyrir ibid & nyjum stad.

Burtséd fra pvi hvort fasteign er god fjarfesting er 1jost ad margir binda mikid af eignum
sinum i eigin hasnadi og skulda hlutfallslega mikid i pvi. Pad er pvert a radleggingar
flestra fjarmalasérfredinga sem mala med vel dreifdu eignasafni og hau hlutfalli eigin
fjar.

Pegar margir eiga heima i eigin hasnadi hefur pad lika sin &hrif & pjoofélagid i heild.
Medal annars er vinnuafl ekki eins hreyfanlegt milli sveeda eda landa og ella. begar folk &
hisnadid sem pad byr i fylgir pvi yfirleitt toluvert meiri kostnadur ad flytja heldur en ef
buid er i leiguhdsnadi. Jafnframt getur verid erfitt ad flytja pangad sem flestir bia i eigin
hasnadi (og leigumarkadurinn pvi takmarkadur), sérstaklega fyrir ungt folk sem skortir
fé. P4 geta ahrifin einnig verid Obein. Hreyfanlegt vinnuafl pydir hagkveemari nytingu
pess. Ef folk flytur frd sveedum sem eru i efnahagslaegd pangad sem rikir pensla hefur pad
g0d ahrif & badum stédum. Til demis getur verid pensla & héfudborgarsvaedinu pd ad
efnahagslagd sé & landsbyggdinni eda 6fugt. Auk pess ma nefna ad eftir pvi sem vinnuafl
er hreyfanlegra milli stada er liklegra ad félk finni sér vinnu sem hentar pvi best.
Framleidsla og velferd vex fyrir vikid. par sem folk er ekki eins hreyfanlegt verdur sum
atvinnustarfsemi hins vegar svo dyr ad hun borgar sig ekki lengur. Rannsoknir gefa til
kynna ad atvinnuleysi sé meira par sem margir bla i eigin hasnadi en par sem flestir
leigja.*®

Pad er pvi spurning hvort baedi einstaklingar og stjérnvéld leggja ekki of mikla aherslu a
fasteignakaup i stad pess ad stefna a fjarfestingu i vel dreifdu eignasafni. Reynslan af

%0 Sja The Housing market and Europe‘s Unemployment: A Non-Technical Paper fra 1999 eftir Andrew
Oswald.
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hasnadisbolunni, sem na er nysprungin, bendir til pess ad pad verdi ad fara varlega i ad
yta folki i husnaediskaup, ef vafi leikur & ad pad hafi efni a kaupunum. Reynslan fra
Bandarikjunum bendir lika til pess ad pad fari teeplega vel saman ad veita rikisabyrgo a
hasnadislanum &n pess ad setja strong skilyrdi og halda uti 6flugu eftirliti, pvi ad abyrgd
fra rikinu getur skapad hvata & fjarmalamérkudum sem ganga pvert gegn pjodarhag.
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4 Frambod og eftirspurn

Frodlegt er ad bera saman fjolgun ibGda hér & landi undanfarin ar og ibuafjolda. A fimm
arum, fra arslokum 2003 til loka ars 2008 fjélgadi ibudum hér & landi um 16% ad mati
Hagstofunnar. IbGdum 4 ibua fjolgadi um 6% & pessum arum, pannig ad i lok timabilsins
bjuggu ad jafnadi 2,5 i ibad, en 2,6 fimm arum fyrr. betta ma pé ekki skilja pannig ad
ibGdum hafi fjolgad umfram ,porf* & pessum tima. Nedst i toflunni ma sja ad
fjolskyldum og einstaklingum fjolgadi alika mikid og ibudum , eda um 15%.
Einstaklingum fjélgar um heil 22%. betta stafar liklega ad nokkru leyti af pvi ad born bda
lengur hja foreldrum en adur. Adeins born innan 18 é&ra aldurs eru talin til

kjarnafjolskyldna. En einnig er meira um ad menn bui einir.

Tafla 4.1
Fjoldi ibada og fjolskyldna i arslok.
2003 2008  Breyting i %

Alls ibudir 111.157 129.363 16
Eitt herbergi og eldhis 2.349 3.018 28
Tveggja herbergja ibudir 15983  18.631 17
Priggja herbergja ibudir 24.359  30.493 25
Fjogurra herbergja ibudir 24557  30.437 24
Fimm herbergja ibudir 41,585  45.041 8

ibudarhtsnaedi 4 1.000 ibla 383 405 6
Einstaklingar 79.563  96.995 22
Fjolskyldur 72.184  77.047 7

Fjolskyldur og einstaklingar 151.747 174.042 15

Heimild: Hagstofa Islands.

Litlum ibGdum fjolgadi meira en 6dru hisnadi a timabilinu. Pad helst i hendur vid ad
einstaklingum fj6lgadi, en einnig ma nefna ad mikid hefur verid byggt af dyrum ibddum i

fjolbyli, baedi fyrir aldrada og adra.

Arid 2004 voru ibGdir & pusund fbla med minnsta méti & islandi midad vid pad sem
gerist i grannléndunum. Tolur vantar ad visu um fjolskyldusterd, en atla ma ad
fjolskyldur & islandi hafi einnig verid i sterra lagi midad vid pad sem gerist hja 6drum

Evropupjodum.
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Tafla 4.2
ibtdir og fjolskyldustaerd 2004. Ekki liggja fyrir tolur um Island & samraemdu formi.
ibadir/pds. ibta fjolskyldustaerd

Finnland 503 2,1
Svipj6d 486 2
pyskaland 477 2,1
Danmork 456 2,2
Holland 422 2,3

irland 400 2,9
island 392 -

Heimildir: Housing Statistics in the European Union 2005/2006, utg.
Upplysingaraduneyti Italiu, Hagstofa Islands, eigin Gtreikningar.

Af télum um fjélgun ibada annars vegar og fjélgun fjélskyldna og einstaklinga fra 2003
til 2008 verdur ekki r&did ad & peim tima hafi beaest vid ibudir umfram porf hér & landi.

Ekki verdur séd ad Island skeri sig ur hvad vardar fjélda ibtda & fjolskyldu.
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5 Verd a einstokum morkudum

Husneadi er ekki einsleit vara heldur margbreytt. Hasnaedi er af ymsu tagi auk pess sem
fasteignamarkadir i einstokum landshlutum geta verid tiltolulega einangradir. A mynd 5.1
ma sja hasnadisverd eftir landshlutum. Veturinn 2008-2009 var fermetraverd i
ibudarhdsnaedi (baedi i sérbyli og fjolbyli) hast & hofudborgarsveedinu, um 250 pdsund
krénur, en ekki nema ram 70 pasund & Vestfjoroum, 110 pusund & Austfjoroum og 130
pasund & Nordurlandi. Landshlutaskiptingin segir pé ekki alla soguna, pvi ad
hasnadisverd er til demis mun harra & Akureyri en annars stadar a Nordurlandi, og pad
hefur verid hearra & Héradi og i Fjardabyggd en annars stadar & Austurlandi. ba na ahrif
héfudborgarsvaedisins vestur a Akranes og Borgarnes og austur ad Selfossi, en peirra
geetir mun minna annars stadar & Vesturlandi og Sudurlandi. Petta sést & mynd 5.2. Su
mynd hefur tekid téluverdum breytingum i penslunni undanfarin ar. benslan var ad mestu
leyti bundin vid héfudborgarsvaedid og Austurland og hisnadisbolan var takmorkud vid

pessi sveaedi.
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Mynd 5.1

Raunverd & fermetra hisnadis eftir landshlutum 1990-2008.
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Heimild: Fasteignamat rikisins.

Husnzadisverd hakkadi mun meira & hofudborgarsvaedinu en annars stadar & landinu a
arunum 1999 og 2000. Med stofnun ibldalanasjods rymkudust tekjumérk opinberra
hisnadislana® og mé gera rad fyrir ad pad hafi einkum nyst hofudborgarbtum par sem
hasnadisverd og tekjur voru hastar fyrir. Pa skipti miklu ad bankarnir toku ad lana til
hasnadiskaupa &rid 2004, en pau 1an voru ad miklu leyti bundin vid héfudborgarsveedio.
Husneadisverd & Akureyri drost aftur ar verdi & hofudborgarsveedinu & penslutimanum, en
pad er pé ekki oralangt fra pvi nina. Annars stadar er husnadisverd laegra, en po er ekKi
rétt ad setja 6ll sveedi i einn bas. Annars vegar eru stadir eins og Djupivogur, Blonduds og
Dalvik par sem byggdin virdist stodnud og litid er byggt, en ekki er ad sjd merki um
afturfor. Hins vegar eru stadir eins og Patreksfjorour, Skagastrond, Raufarhéfn og
Porshofn par sem penslan hefur, ad minnsta kosti um sinn, hoéggvid stort skard i
argangana fra 20-40 ara. Eldra folk byr enn i hasum sinum en atlit er fyrir ad
efnahagsumsvif dragist saman & komandi aratugum ef unga kynslodin snyr ekki aftur. A
pessum stodum reedst husnaedisverd ekki sist af porf brottfluttra ibua og annarra fyrir

,,sumarbustadi®.

%1 Hagfraedistofnun (2003): Ahrif rymri vedheimilda ibidalanasjods & hisnadisverd og hagstjorn.
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Mynd 5.2

Hisnadisverd & fermetra 2008-2009 i nylegu sérbyli, hlutfall af verdi i Reykjavik. A
hvitu sveedunum er hisnadisverd innan vid helmingur af verdi i hofudborginni.

Heimild: Fasteignamat rikisins.

Sérbyli haekkadi almennt meira i verdi en fjolbyli pegar uppgangurinn var sem mestur.
Almennt ma segja ad dyrt husnadi hafi haekkad meira en 6dyrt. Pad tengist pvi ad hluta
ad ekki var hdmarkspak a hasnadislanum bankanna (sem einkum voru veitt & arunum
2004-2007) eins og hja Ibtdalanasjodi. En einnig er petta fylgifiskur hagsveiflunnar.

Storar ibudir eru munadarvara og verd peirra sveiflast meira en litilla.
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Mynd 5.3

Raunvirdi visitdlu ibudaverds & hofudborgarsveaedinu eftir manudum, midad vid
grunntimabilid jandar 1994.

Heimild: Fasteignaskra Islands og Hagstofa islands.

Fjarmalabolan sprakk & hofudborgarsveedinu en landsbyggdin er tiltélulega litt snortin.
Hofudborgarsvaedid togar ekki lengur i mannafla fra landsbyggdinni, pannig ad han
stendur ad pvi leyti betur en adur. Edlilegt er ad husnadi lekki meira i verdi a
hofudborgarsveedinu en i 6drum landshlutum. Einnig virdist liklegt ad peer ibudir, sem
litid er & sem munadarvorur, leekki meira i verdi en adrar. Ut fra pessu sjonarmidi virdist
liklegt ad sérbyli og hdsnaedi, sem er midsveedis, leekki meira i verdi en annad husnadi.
Petta er po ekki augljést. Ef folki feekkar er sennilegt ad paer ibudir teemist fyrst sem eru &
jadrinum i einhverjum skilningi. EkKi er vist ad folksfeekkun purfi endilega ad koma til,
nog er ad gert hafi verid rad fyrir folksfjolgun sem ekki verdur. betta myndi pa koma
fram i pvi ad hisnadi i Utjadri hofudborgarsvaedisins lekkadi i verdi. I t6flu 5.1 ma sja ad
husnadisverd serbylis a hofudborgarsveedinu hefur lekkad um rdman fimmtung ad

nafngildi fra 2008 til fyrri helmings 2009 (makaskiptasamningum er sleppt), en a landinu
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Ollu er lekkunin adeins ram 10%. Verd i fjolbyli leekkar mun minna, eda um 10% a

hofudborgarsveaedinu, en adeins um 4% ad medaltali & landinu 6llu. Med 6drum ordum

leekkar husnadi & hofudborgarsvaedinu meira i verdi en annars stadar og sérbyli leekkar

meira i verdi en annad husnadi. Tekid skal fram ad ekki eru 6ll sveitarfélog tekin inn i

pbessa utreikninga heldur adeins pau par sem gerdir voru 10 kaupsamningar eda fleiri arid

2000 og einn kaupsamningur eda fleiri arin 2008 og 2009. Rétt er einnig ad vekja athygli

a pvi ad vidskipti an makaskipta voru sarasjaldgeef arid 2009. pad dregur Ur areidanleika

talnanna pegar einstakir landshlutar eru skodadir.

Tafla 5.1

Medalfermetraverd sérbylis eftir landshlutum fyrir arid 2008 og fyrri hluta &rs 2009 i pus.
kréna.

Landshluti 2008 Fj.vidskipta 2009 Fj.vidsk. Breyting  Breyting %
Landiod i heild 163.858 795 144.758 173 -19.100 -12
Hofudborgarsveedio 270.673 273 210.598 34 -60.075 -22
Sudurnes 157.574 111 165.087 25 7.513 5
Vesturland 154.926 53 114.855 14 -40.071 -26
Vestfirdir 62.767 22 55.262 13 -7.505 -12
Nordurland vestra 96.593 17 131.326 5 34.733 36
Akureyri 179.046 72 133.579 15 -45.467 -25
Nordurland eystra 73.042 57 71.181 13 -1.861 -3
Austurland 116.658 75 113.554 24 -3.103 -3
Sudurland 131.721 115 138.749 30 7.029 5

Heimild: Fasteignaskra Islands (2009).
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Tafla 5.2
Medalfermetraverd fjolbylis i kr. eftir landshlutum fyrir arid 2008 og fyrri hluta ars 20009.

Landshluti 2008 Fj.viosk. 2009 Fj.vidsk. Breyting Breyting %
Landid i heild 166.982 2.683 160.126 409 -6.856 -4
Hofudborgarsvaedid 260.036 2.047 234.834 270 -25.202 -10
Sudurnes 167.945 218 162.641 33 -5.305 -3
Vesturland 136.114 70 163.560 13 27.446 20
Vestfirdir 97.294 19 85.591 10 -11.703 -12
Nordurland vestra 116.928 10 106.457 1 -10.471 -9
Akureyri 183.398 140 174.074 33 -9.324 -5
Nordurland eystra 79.508 32 85.302 6 5.794 7
Austurland 123.494 49 107.922 15 -15.572 -13
Sudurland 158.096 98 148.132 28 -9.964 -6

Heimild: Fasteignaskra Islands (2009).

Einnig er frodlegt ad skoda verdproun hisa & smarri sveedum. begar horft er & vidskipti i
einstokum pdstnimerum sést ad ibudir i midbae Reykjavikur og i Vesturbaenum hakkudu
i verdi fra 2008 til fyrri hluta ars 2009 (badi sérbyli og fjolbyli) en hisnadi leekkadi hins

vegar annars stadar um tugi présenta 4 sama tima. 2

%2 Hér er studst vid upplysingar ar Fasteignavoruhdsi Habilis.
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Mynd 5.4

Breyting & husnadisverdi i prosentum eftir pdstndmerum fra arsmedaltali 2008 til fyrri
hluta ars 20009.

Heimild: Eigin Gtreikningar, byggt a gognum fra Fasteignavéruhdsi Habilis.

Hafa ber i huga ad urtakid er ekki stort, par sem litid er um vidskipti & arinu 20009.
Sérstakar adsteedur geta pvi haft mikil &hrif. Til demis hefur nokkud selst af nyjum
dyrum ibadum i fjolbylishdsum i midbazenum ad undanférnu og pad geeti radio tdluverdu
um utkomuna i pvi pdéstnameri. begar litid er til vidskipta & fyrri hluta ars 2009 sést ad
fermetraverd er langhast i midbe Reykjavikur og i Vesturbaenum, 300-400 pusund
kronur & fermetra ad jafnadi, en pad breytist frekar hratt pegar haldid er fra midju
héfudborgarsvaedisins. I Aslandi og Setbergshverfi i Hafnarfirdi er fermetraverd adeins
50-60% af pvi sem er i midbae Reykjavikur. | Keflavik er hlutfallid 40-50%. A Isafirdi og
naesta nagrenni er fermetraverd 25%-35% af verdinu i midbae Reykjavikur, eda 70-120
pusund krénur. Sunnar & Vestfjoroum fer verd & hasnadi nidur i 50 pasund krénur &
fermetrann. A fyrri hluta ars 2009 var verd lika afar lagt 4 Olafsfirdi, Dalvik, porshofn,
Seydisfirdi, Faskrudsfirdi og Breiddalsvik. A Reydarfirdi var fermetraverd i nylegum
vidskiptum 130-140 pusund kronur i sérbyli og hefur haekkad fra vidskiptum arsins &
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undan. Mikid hefur verid byggt & Egilsstédum undanfarin ar, en fermetraverd i
vidskiptum arsins 2009 var mun laegra en i vidskiptum arsins & undan, eda nalegt 100
pasund kronum & fermetrann i sérbyli. Rétt er ad itreka ad hér er & koflum byggt a faum
samningum. EKkki eru neinar upplysingar um vidskipti & moérgum smaum stédum &
landsbyggdinni 2009.% b4 ma gera rad fyrir ad verd a hofudborgarsvadinu og i grennd
vid pad fari hratt leekkandi um pessar mundir (midbeer Reykjavikur og Vesturbarinn
kunna ad vera undantekningar). bPegar markadurinn hefur n&d jafnveegi & ny verdur

audveldara ad atta sig a pvi hvar er dyrt ad eiga heima og hvar 6dyrt.

Markadur med hisnadi & Islandi er margskiptur. Verd fer eftir vexti i umsvifum &
hverjum stad og hagsveiflunni yfirleitt. Uppsveiflan & fyrsta aratug aldarinnar var ad
miklu leyti takmorkud vid Reykjavik og nagrenni og Austurlandi. Husnadisverd bar
merki pess. A penslutimum eykst eftirspurn eftir storu hisnadi jafnan meira en eftir
litlum ibadum. Einnig skipti miklu mali ad bankar veittu hisnadislan & arunum 2004 til

2008, en peir settu ekki jafnstrong fjarhaedarmork og Ibtdalanasjodur.

% Upplysingarnar hér ad ofan eru ar Fasteignavoruhdsi Habilis og takmarkast pvi vid gagnasafn pess.
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6 Prounifjélda kaupsamninga

Kaupsamningum hefur feekkad hratt ad undanférnu. A mynd 6.1 ma sja proun fjolda
kaupsamninga yfir timabilid 2000-2008. Myndin synir badi fjolda kaupsamninga vegna
ibudarkaupa i fjolbyli og serbyli auk heildarfjolda. Athuga skal ad heildarfjéldi inniheldur
meira en bara fjélbyli og sérbyli, t.d. atvinnuhisnadi. A myndinni ma sja hvernig fjoldi
kaupsamninga jokst mjog fra arinu 2001 fram til 2006. Arid 2006 féll fjoldi
kaupsamninga um 4.000 en samningunum fjolgadi sidan hratt aftur arid 2007. Arid 2008
hridfekkadi kaupsamningum (um u.p.b. 7.000). Fjéldi kaupsamninga vegna ibldarkaupa

i fjolbyli sveiflast mun meira en i sérbyli.
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Mynd 6.1

Fjoldi kaupsamninga 2000-20009.
Heimild: Fasteignaskra islands.

Fyrstu 8 manudi arsins 2009 voru gerdir um 1000 kaupsamningar & htfudborgarsvaedinu,
eda um helmingi farri en arid a4 undan. Uti um land hefur samningum einnig feekkad
mikid. A sama tima &ri® 2007 voru gerdir riflega 6000 kaupsamningar &

hofudborgarsvaedinu.
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Ekki faest full mynd af ibudamarkadinum nema fjoldi samninga sé skodadur. Erfitt hefur
verid ad selja ibadir um allt land ad undanférnu. pad er &samt 6dru merki um ad verd eigi

eftir ad leekka & hdsnadi. Horfur um hdsnadisverd eru reeddar i naesta kafla.
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7 Spa um husnadisvero

Utlitid & husnadismarkadi um pessar mundir markast medal annars af pessum pattum:

e Lanakerfi er illa laskad og bankar fara mjog varlega i lanveitingum. budalan eru
litil pegar lan ibudalanasjods eru fratalin.

e Kaupmattur launa drést saman um 12 prosent & timabilinu jantar 2008-januar
2010.

e Skrdd atvinnuleysi var 9,3% i febrdar 2010, mun meira en landsmenn eiga ad
venjast.

e Riflega 4.800 manns fluttu Ur landi umfram adflutta arid 2009. par af voru
teeplega 2.500 Islendingar.

e Tiltdlulega mikid er af nybyggdu hdsnaedi a markadi.

Spain er sem stendur takmorkud vid héfudborgarsvadio.
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Mynd 7.1

Spa um proun hisnadisverds & hofudborgarsvaedinu. A myndinni sést fasteignaverd sem

hlutfall af verdlagi par sem hasta gildid, 4. arsfjordungur 2007, er 100. Gildin fyrir aftan

l6dréttu linuna er spa. Byggt & jofnu sem gerir rad fyrir langtimasambandi hdsnadisverds
og launa eftir skatta.
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Vid spa um husnadisverd a naestu misserum er einkum horft & prennt:
1) nidurstddur likans, sem er i smidum & Hagfraedistofnun,

2) spa Sedlabanka Islands,

3) reynslu landa par sem bankar hafa hrunid.

I vidauka 2 er gerd nanari grein fyrir spanni og forsendum hennar.

I fyrsta lagi byggist spain & nidurstddum einfalds likans. Breytingum & fasteignaverdi er
spad & grundvelli fyrri verdbreytinga, kauphaekkana, langtimavaxta og misveagis
fasteignaverds og launa (petta er eitt af premur jafnveegisskilyrdum sem unnid er med, sja
nanar i vidauka). Verdbreytingum, launahaekkunum, hasbyggingum og fleiri hagsteerdum
er spad i sérstokum jofnum. Ein meginforsenda likansspérinnar er ad gengi kronunnar
haldist stédugt. Studst var vid tvenns konar spa um verdbdlgu. Einfalt verdbolgulikan
sem stydst adeins vid reynsluna fra 1990 gerir rad fyrir ad mjog hratt dragi ur verdbolgu,
en annad hefdobundnara, sem stydst vid reynslu allt fra 1980, gerir rad fyrir ad heldur
heegar dragi Ur verdbolgunni. Samkvamt likaninu leekkar fasteignaverd ad raungildi um
21-23% fra 4. fjordungi 2009 til 1. fjordungs 2012. Verdur pa fasteignaverd buid ad
lekka um nalega helming ad raungildi fra 4. arsfjordungi 2007 pegar pad var i hamarki.
Likanid spair pvi ad a naestunni verdi byrjad & smidi mun feerri ibida en adur. Buist er vid
ad atvinnuleysi verdi 10% fram & komandi ari en minnki sidan. Samkvaemt likaninu fer
kaupmattur launa ad batna & komandi ari. betta er nokkru bjartari spa en kemur fra
Sedlabankanum — og kann ad vera ad bjartsynin sé of mikil. Ef kaupmattur launa heldur

afram ad minnka kann hasnadi ad lekka meira i verdi en hér er gert rad fyrir.

[ 60ru lagi er horft &4 spa Sedlabankans. Spa bankans um hlsnadisverd er ekki fjarri

peirri spa sem hér er sett fram.

[ pridja lagi er litid til reynslu landa par sem bankar hafa hrunid (sja toflu 7.1 og néanari
umfjollun i vidauka). A3 ymsu leyti er efnahagsastand & Islandi mjog sérstakt nina og
pvi kann ad vera haepid ad spa Gt fra allt annarri reynslu en peirri sem Islendingar hafa
ordid fyrir ad undanfornu. pvi er frédlegt ad skoda yfirlit hagfreedinganna Reinharts og

Rogoffs fra 2008 par sem skodadar eru hagsterdir i 14 lé6ndum par sem ordid hefur
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alvarleg fjarméalakreppa (sja nanar i sérkafla). Athygli vekur hve langur timi leid fra pvi
ad husnadisverd byrjadi ad lekka og par til pad nadi lagmarki, eda fra premur arum i sjo.
Minnst lekkadi husnadisverd um 13% ad raungildi en mest um raman helming.

Medalraunlaekkunin var 35% & sex arum.

Tafla7.1
Fjarmalakreppur i ymsum I6ndum, fjoldi ara sem hus leekka i verdi, raunlaekkun i
présentum.

Upphafsar Ar  Leakkun
Hong Kong 1997 6 -58,9
Filippseyjar 1997 7 -53
Kolumbia 1998 6 -51,2
Finnland 1991 6 -50,4
Indonesia 1997 5 -49,9
Noregur 1987 5 -415
Spann 1977 4 -33,3
Svipj6o 1991 4 -31,7
Argentina 2001 4 -25,5
Noregur 1898 6 -25,5
Sudur- 1997 4 -20,4

Korea
Tailand 1997 4 -19,9
Malasia 1997 3 -19
Bandarikin 1929 7 -12,6

Heimild: Reinhart og Rogoff (2008): Banking Crises: An equal opportunity Menace.

Hvad pydir petta fyrir island? Erfitt er um pad ad segja, en hafa ber i huga ad
fjarmalakerfid laskadist meira & fIslandi en i flestum léndunum sem skodud eru.
Landsmenn hafa ad visu sloppid tiltdlulega vel fra peim skada, midad vid umfangid. Ad
medaltali er raunleekkun hdsnadisverds heldur minni i medaltali landanna 14 en spad var
um lsland hér ad framan, en gert er rad fyrir ad styttri timi 1idi par til lagmarki er nad &

Islandi en i kreppuléndunum sem skodud eru.

Liklegra er ad pad dragist a langinn ad hisnadisverdid nai lagmarki en ad pad gerist fyrr

en hér er reiknad med. Vidskipti aukast eftir pvi sem markadurinn nalgast nytt jafnveegi.
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Fasteignaverd var fyrir ofan langtimajafnveegi i bolunni og pvi méa lita svo & ad um
naudsynlega leidréttingu sé ad reeda. Pad veeri liklega erfitt ad koma i veg fyrir haeekkandi
fasteignaverd og deila ma um hvort skynsamlegt er ad reyna pad. Pott lekkandi
fasteignaverd feli i sér mikinn kostnad fyrir marga sem nu eiga ibud er leegra verd gott til
lengri tima pvi ad nyir kaupendur purfa ekki ad eyda eins storum hluta af tekjum sinum i

ibad, geta keypt sér steerri ibid eda borgad nidur fasteignalan sin & skemmri tima en ella.

Pvi er spad ad raunverd husnadis & hofudborgarsveaedinu leekki um rdm 20% fra sidasta
fjéréungi 2009 til arsins 2010. Verdid verdur pa nalega helmingi leegra en pad var pegar
hasnadi var sem dyrast hér a landi, &rid 2007. Raunverdslekkunin er meiri en i 14 6drum
kreppuléndum sem skodud voru, en gert er rad fyrir ad islenskur husnadismarkadur nai

botninum fyrr en medaltal landanna 14.
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8 Skuldamedferd annara pjéda

Skuldir heimila hafa aukist gridarlega undanfarin &r og hafa nad sdgulegu hamarki i
morgum léndum sem glima na vid kreppu. Sums stadar méa rekja petta til ofgnottar
lansfjar i uppsveiflunni, en annars stadar ma rekja vandann ad miklu leyti til pess ad
skuldir i erlendum gjaldmidlum ruku upp pegar heimagjaldmidillinn hrundi. 1 sumum
I6ndum eiga badar skyringarnar vid — og er Island i peim hopi. Vida er pryst a stjornvéld
ad bregdast vid med einum eda 0drum heetti. Rétt er ad hafa i huga ad miklu munar a

skuldum heimila fra einu landi til annars (sja 1. kafla).
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Mynd 8.1
Fasteignaskuldir heimilanna sem hlutfall af tekjum eftir skatt i nokkrum 16ndum &rin
1996 og 2006.

Heimild: Principles of Household Debt Restructiuring eftir Luc Laeven og Thomas
Laryea fyrir Alpjéda gjaldeyrissjédinn.
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Sums stadar hefur verid brugdist vid med sérteekum adgeroum. EKki hafa paer pott
naudsynlegar alls stadar en helst hefur verid radist i paer par sem husnadisverd hefur
fallio mest. Adgerdirnar midast yfirleitt ad pvi ad leyfa folki ad halda heimilum sinum og
koma i veg fyrir gjaldprot. Gjaldprotaldg eru olik fra einu landi til annars. Vidast hvar
parf sa sem lysir sig gjaldprota ad greida ad minnsta kosti hluta af skuldum sinum.
Skuldir eru pa afskrifadar ad hluta an pess ad lanadrottnar sampykki pad. | Evropu eru
skilyroi fyrir gjaldproti jafnan prengri og gjaldprotaferlid dyrara en i Bandarikjunum en
hins vegar geta evropskir bankar gengid ad fleiri eignum og tekjum en par. Tilgangur
gjaldprota er ad gefa folki kost a ad byrja nytt lif eftir fjarhagsvandradi, an pess p6 ad sa
kostur sé of freistandi. pétt gjaldprot séu ekki fullkomin lausn pa sinna pau hlutverki sinu
agaetlega. A hinn boginn er uppgjor eftir gjaldprot idulega dyrt. Medalkostnadur er ad
medaltali fra 4% af verdmati bls (4 Islandi) upp i 22% (4 Italiu) samkvaemt nylegri
samantekt. P4 tekur uppgjorid fra einu ari ad jafnadi (& islandi, Bretlandi og vidar) og upp
i prjt &r (vida i Austur-Evrépu). ** begar mikid er um gjaldprot verdur alag & démstélum
geysimikid. Pvi virdist nokkud til pess vinnandi ad komast hja holskeflu peirra. Eitt
algengasta form af Grreedum sem stjornvold koma med er adlogun lana ad greidslugetu,
til ad mynda lenging lanstima sem pydir ad greidslubyrdi léttist um tima. Slikar adgerdir
kosta rikissjod yfirleitt ekki mikid. Sums stadar hafa stjornvold beitt sér fyrir pvi ad
bankar og fjarmalafyrirteeki i eigu rikisins auki atlan sin til ibudakaupa eda veiti
neydarlan. T sumum I6ndum hefur verid slakad & reglum um endurfjarmégnun, t.d. um
hamarkshlutfall lans af verdmeeti fasteignar. Sums stadar hafa lan til heimila verid
rikistryggd og lanveitendur pannig verid hvattir til pess ad lana meira eda til ad
endurfjarmagna gémul lan. Svo eru til Grredi sem mida ad pvi ad folk geti &fram buid &
sama stad pott pad purfi ad selja heimili sin. Einkafyrirteekjum eda rikisstofnunum er pa
gert kleift ad kaupa ibadirnar og peer leigdar fyrri eigendum. P& ber ad nefna adgerdir
sem eiga ad Orva efnahagslifio almennt. Sedlabankar margra landa hafa laeekkad vexti. bad
hefur mikil ahrif & greidslubyrdi peirra sem toku lan med breytilegum voxtum.

Skattaleekkanir og aukin rikisutgjold 6rva efnahaginn og stemma stigu vid atvinnuleysi.

¥ Luc Laeven og Thomas Laryea (2009): Principles og Houshold Debt Restructuring, Alpjoda
gjaldeyrissjodurinn.
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Athygli vekur ad i peim 16ndum sem hér eru skodud hefur hvergi verid farid i almenna
leekkun & hofudstol 1ana, pratt fyrir ad pad sé af sumum talin skilvirkasta leidin til pess ad
hjalpa folki i skuldavandr@dum.®®  bar radur kostnadur mestu en jafnframt
réttletissjonarmid. bad pykir Oréttlatt ad peir sem eru skynsamir og greida

samviskusamlega purfi ad bera kostnadinn vegna peirra sem gera pad ekki.

Fyrir utan Grreedi sem stjornvold hafa bodid hafa margar einkareknar lanastofnanir
adlagad fasteignalanin uppa eigin spytur. pPad er oft peim i hag ad folk haldi hasinu sinu
enda geta peer i mérgum tilfellum fengid meira med pvi ad adlaga lanin og leyfa félki ad

borga eins og pad getur en med pvi ad selja fasteignina & uppbodi.

8.1 Bandarikin

Upphaf kreppunnar nd méa rekja ad hluta til hruns & fasteignamarkadinum i
Bandarikjunum. Mérg heimili eiga i vandreedum med afborganir & fasteignalanum, ymist
vegna pess ad folk hafdi aldrei efni & ibddinni, eda pvi ad afborganir hafa haekkad eda
tekjur leekkad (vegna leegri launa eda atvinnuleysis). Margir sja litla asteedu til pess ad
greida af fasteign sinni par sem peir skulda meira en peir eiga i henni. Skilmalar margra
lana i Bandarikjunum eru a pann veg ad ekki er haegt ad ganga lengra ad skuldurum en ad
taka af peim husin. FAlk getur pvi flutt Gt og losnad pannig vid skuldirnar, en sa bogull
fylgir skammrifi ad framvegis verdur erfidara ad fa lan. Badi alrikid og einstok fylki hafa

lagt i adgeradir til pess ad bjarga heimilum.

Seint & arinu 2007 toku lanveitendur hdndum saman um ad reyna ad adstoda huseigendur
vid ad halda &fram ad bda i husum sinum. Sett var saman adgerdaraztlun sem ber nafnid
,HOPE NOW* og hefur bandariska alrikisstjérnin stutt vio bakio a henni.*® Aatlunin er
&tlud peim huseigendum, sem enn bla i eigin hisnadi, en eru i vanskilum og geta ekki
endurfjarmagnad lan sin vegna pess hve lan eru hatt hlutfall af veromati hdsnadisins.
Aztlunin felur i sér ad lan eru lengd og vextir leekkadir, en einnig er bodid upp & Grradi
sem nefnd hafa verid ,,Home Affordable Modification Program* (HMP). bau byggjast a

bvi ad lanveitendur afskrifa hluta af hofudstdl lana pannig ad heildargreidslubyrdi nemur

¥ Quercia R, Ding L og Ratcliffe J (2009) ,,.Loan Modifications and Redefault risk: An Examination of
Short-term Impact®
% Sja www.hopenow.com.
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ekki meira en 38% af tekjum. Bandariska fjarmalaraduneytid og lanveitendur afskrifa
sidan sameiginlega til vidbotar hluta af hofudstdl pannig ad greidslubyrdi nemur ekki
meira en 31% af tekjum. Lanveitendur hafa 1jad mals & pessum skuldbreytingum og
afskriftum vegna pess ad i mérgum tilfellum f& peir einungis 40-50% af Gtistandandi
lanum pegar ibudir eru bodnar upp. ba spara peir med skuldbreytingunum pann kostnad

sem uppbodum fylgir.*’

Um mitt ar 2008 ar kynnti Bandarikjastjorn ny tGrraedi sem nefnast ,,Hope for
Homeowners*.*® bessi Grredi eru @tlud peim hdseigendum sem geta ekki stadid undir
naverandi greidslubyrdi, en hafa greitt af lanum i ad minnsta kosti halft ar. beim eru
bodin ny 30 ara lan & fostum voxtum. Gerd er krafa um ad lanveitendur afskrifi hluta lana
sinna pannig ad hofudstdll peirra samsvari ekki meira en 90% af matsvirdi eignar.
Jafnframt er gert rad fyrir ad hlutfall skulda af tekjum sé ekki harra en 31%. A moti
eignast lanveitendur rétt a ad njota hluta af verdhaekkun fasteignar i framtidinni — ef hdn
pa heaekkar i verdi. Bandarikjastjorn mun leggja 300 milljarda dala til pessara nyju

hasnadislana, en pad svarar til um 2% af landsframleidslu.

Kreppan mikla var sérstaklega djup i Bandarikjunum. Landsframleidsla minnkadi um
30% & arunum 1929-1933, tekjur drogust saman um 44% og atvinnuleysi for i 25%. A
sama tima jukust skuldir vegna fasteignalana. Fallandi fasteignaverd kom i veg fyrir ad
félk geeti selt husin sin til ad eiga fyrir skuldum. Sifellt algengara var ad husnadi veeri
tekid 16gtaki og ma nefna ad arid 1933 foru 1.000 16gtok fram & hverjum degi. Aatlad er
ad allt ad helmingi peirra Bandarikjamanna sem voru med fasteignalan arid 1934 hafi
verid i vanskilum med greidslur. Stjornvold i 27 fylkjum settu timabundid bann gegn pvi
ad lanveitendur geetu gengid ad fasteignum félks og onnur fylki takmorkudu rétt
lanardrottna til pess ad ganga ad fasteignum. Petta voru einkum midvesturrikin, en par
var mikid um ad bandur misstu heimili sin. Utfaerslan var mismunandi eftir fylkjum. |
sumum giltu 16gin adeins um pa sem voru adeins eftir a med afborganir, en hofou borgad

vexti og skatta. Onnur fylki settu 6ljosari skilyrdi fyrir adstod og létu domstola rada fram

3 Adam Levitin og Joshua Goodman (2008) »Resolving the Foreclosure Crisis:
Modification of Mortgages in Bankruptcy*.

% Sja www.hud.gov/hopeforhomeowners/pressfactsheet.cfm.
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ar pvi hvener lanveitendur fengju ad ganga ad vedum. Fyrstu tilraunir til pess ad leysa
vanda skuldara snerust um ad prysta a fasteignaeigendur og lanastofnanir ad semja sjalf
um sin mal. En eftir pvi sem fleiri misstu heimili sin urdu krofur um frekari adkomu

stjornvalda haveerari.

Pegar stjornvold gripa inn i saminga um kaup & hasnadi getur inngrip peirra haft ahrif
baedi til skamms og langs tima. Skammtimaahrifin voru ad ferri misstu heimilin sin.
Einnig ma feera rok fyrir pvi ad lanveitendur hafi hagnast pegar til skamms tima er litid.
Enda pott pad hefdi hugsanlega borgad sig fyrir hvern og einn lanveitanda ad ganga ad
vedi sinu og selja pad hefdi slikt framferdi pryst nidur hisnadisverdi almennt. bvi geeti
verid ad i heildina hafi lanveitendur einnig hagnast & inngripi rikisins. Fyrir lanveitendur
vard baedi erfidara og kostnadarsamara ad ganga ad vedum og pvi foru peir varlegar i
nyjar lanveitingar. Langtimaahrifin voru pvi pau ad lanveitendur gerdu meiri krofur til
skuldunauta til pess ad baeta upp aukna ahettu. bvi var erfidara og dyrara fyrir folk ad
taka ny lan. Rannsoknir hafa synt ad lanum faekkadi og lanakostnadur haekkadi meira i
peim fylkjum sem I6gdu hémlur a rétt lanardrottna en i 6drum fylkjum. Adgerdirnar voru
dyrar en ekki skal lagt mat & pad hvort peer hafi verid skynsamlegar enda erfitt ad meta
samfélagslegan kostnad sem hefdi hlotist af pvi ad fleiri hefdu misst husin sin.

8.2 Bretland

[ Bretlandi geta atvinnulausir s6tt um beetur til pess ad greida nidur vexti & fasteignalani. I
kjolfar kreppunnar er baid ad rymka moguleika folks & slikum bétum. Adur matti fasteign
ekki kosta meira en 100.000 pund (um tuttugu milljonir kréna) til pess ad folk atti rétt a
botum og var bidtimi milli 26 og 39 vikur en i kjolfar kreppunnar var hamarksvirdi
fasteignar haekkad i 20.000 pund (um 40 milljénir) og bidtimi styttur nidur i prettan
vikur.®® 1 lok &rsins 2008 var folki med vedlan allt ad 400.000 pundum bodid ad fresta
hluta af lanagreidslum i allt ad 2 arum.

8.3 Holland
Hollendingar taka mildar & skuldurum en flestar pjédir innan Evropusambandsins. Peir

sem hafa of punga skuldabyrdi eiga moguleika a ad fa hreinan skjéld adeins premur arum

% The Department for Work and Pension
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eftir gjaldprot ef peir fara i gegnum akvedid ferli. Sérstakir bankar i eigu rikisins leika par
Iykilhlutverk. beir voru settir & stofn 1932, badi til pess koma i veg fyrir of haa
skuldabyrdi hja folki og til pess ad hjalpa peim sem lent hafa i slikum vanda. Arid 1992
voru sett 16g um endurreisn Ur fjarhagserfidleikum. Folk & kost a hjalp ef pad er i vinnu
eda er virkt i atvinnuleit og fellst a sérstaka skilmala. peir sem standa vid skuldbindingar
sinar eftir endurskipulagningu skulda fa afganginn af skuldum sinum felldan nidur. Ad
medaltali endurgreida peir sem fara gegnum petta ferli adeins 10% af heildarskuld

sinni.*

8.4 Ungverjaland

Ungverjaland glimir vid mjog svipud vandamal og island. Par voru margir med erlend l1an
og gjaldmidillinn hrundi. 1 desember 2008 skrifudu parlendir bankar undir
heidurssamning vid fjarmalardduneytid um ad setja & laggirnar hjalparpakka til ad
bregdast vid vanda vegna erlendra lana. Lantakendur gatu valid milli nokkurra kosta. beir
gatu breytt lanum sinum i innlend lan &n aukakostnadar. Gengid sem peir gatu skipt & for
eftir lanastofnun. peir gatu fengid ad lengja lanstimann an kostnadar ef greidslubyrdi
hafdi aukist mikid, og peir gatu bedid um timabundna frystingu lana, sérstaklega ef peir
voru atvinnulausir. bad voru pd ekki margir sem skiptu erlendu lani yfir i innlendan
gjaldmioidl, pvi ad vextir voru hair i landinu. Ad auki &kvadu stjornvold ad veita
timabundna rikisdbyrgd til allt ad tveggja ara & fasteignalan peirra sem urdu

atvinnulausir.**

8.5 Mexiko

Eftir kreppuna i Mexiké & tiunda aratug fyrri aldar settu stjornvold a laggirnar hjéalparleid
fyrir hasnadiseigendur, banka og landbunadarfyrirteeki. Hluti af Gtistandandi lanum var
felldur nidur (allt ad 60% af bokfaerdu virdi lana). Ad auki fengu bankarnir 1 peséa
rikisstyrk fyrir hverja prja sem peir veittu i nyjum lanum. Rikid ték pannig a sig hluta af

tapi af gdmlum lanum og ytti um leid undir nyjar lanveitingar.

0 Amnesti of depts: Amicable Agreement and Statutory Solution - Peer Review in the Field of Social
Inclusion Policies. Viljum pakka Stefani Olafsyni gédar abendingar vardandi pessa heimild.
41

IMF.
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8.6 Nordurlond-utan Islands

I byrjun tiunda aratugar 20. aldar gengu Noregur, Svipj6d og Finnland i gegnum
bankakreppu sem var ad morgu leyti svipud peirri sem vid erum ad fara i gegnum nudna.
Rikisbankar hofou nokkrum arum fyrr verid seldir og frjalsraedi aukist i vidskiptum.
Utlan  jukust mikid. Fyrir vikid myndudust bolur & hlutabréfamarkadi og
fasteignamarkadi. Ekki var farid Gt i neinar sértekar adgerdir vegna skuldavanda

heimilanna.

8.7 lsland

Haustid 2009 somdu islensk stjornvold vid fjarméalafyrirteeki um greidslujofnun lana.
Afborganir lana verda tengdar visitdlu sem byggd er & launapréun og atvinnustigi i stad
neysluverdsvisitdlu eda gengis, en hofudstoll verdur eftir sem adur tengdur verdlagi eda
gengi eftir atvikum. Lan lengjast af pessum sokum um prju ar ad hamarki, en ef eitthvad
er pa eftir af laninu fellur pad nidur. Sekja parf um greidsluadlogun fasteignalana i
erlendri mynt og bilalana. Greidslubyrdin minnkar mest af lanum i erlendri mynt, likast
til um 20-35%, ad mati félagsmalaraduneytisins. Skuldunautum Ibtdalanasjods sem eiga
i 6veentum greidsluvanda, til deemis vegna atvinnumissis, standa til boda nokkrir kostir.
Haegt er ad lengja lan um allt ad 30 arum ef lan eru i skilum og talid er ad lanpegi geti pa
stadid undir greidslum. Einnig getur sjodurinn breytt lanum i vanskilum i nytt 1an, eda
frestad afborgunum um allt ad premur arum ef talio er ad lanpegi geti stadid undir nyjum
greidsluskilmalum. Bankar hafa bodid skuldunautum sinum ymsa valkosti, til demis
bydur islandsbanki ad hofudstol lans i erlendri mynt sé breytt i Gverdtryggt lan i
islenskum krénum. Ef Grraedi af pessu tagi duga ekki semja kréfuhafar og lantakendur um
gjaldfrest, eftirgjof krafna og s6lu eigna.

8.8 Samantekt og tillogur
Morg 16nd sem ordid hafa fyrir miklum efnahagsafollum hafa med einhverjum hatti
reynt ad rétta hag heimila sem att hafa i greidsluvandreedum. Ymis rok eru fyrir pvi ad

veita slika hjalp. Mikil 6paegindi fylgja pvi fyrir iblana ad missa hdsnadi. Til demis er
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bent & ad skélabérn sem flytja og skipta um skélakerfi lenda oft i erfidleikum i nami. #
Dyrt er ad gera upp protabl og uppgjor taka yfirleitt langan tima. A medan eru
lanpegarnir halflamadir. P& er hatta & ad gjaldprot eins leidi til greidsluerfidleika hja
lanardrottnum, pannig ad fjarmalakerfi ridi til falls. Fyrir utan Bandarikin og Mexiké eru
po fa deemi um almennar skuldanidurfellingar med studningi rikisvalds. par sem komid
hefur verid til mots vid skuldug heimili fela drraedi yfirleitt i sér litinn kostnad fyrir
stjornvold. Flestir adgerdapakkarnir eru i raun adeins umgjord sem audveldar
lanveitendum og skuldurum ad endursemja um skuldir, en yfirleitt eru menn ekki neyddir
til neins. Helst er um ad raeda lengingu lana og timabundna laekkun a greidslubyroi.
Daemi um adgerdir sem fela i sér beinan kostnad hins opinbera eru vaxtagreioslur af
hasnadislanum atvinnulausra i Bretlandi, patttoku Bandarikjastjérnar i afskriftum hluta
af hofudstols haseigienda og nidurfelling hluta skulda i Mexiko. Adgerdirnar virdast
yfirleitt mida ad pvi ad forda bonkum fra erfidleikum — jafnvel gjaldproti — ekki sidur en

ad hjalpa heimilunum.

Hér & landi midast adgerdir hins opinbera ad pvi ad lengja lan og létta greidslubyrai
medan han er pyngst, auk pess sem naudungaruppbodum hefur verid frestad. Pessar
adgerdir eru i géou samraemi vid pau Urraedi sem bodin hafa verid erlendis og peer a&ttu ad
duga flestum. Hins vegar er ljost ad pessar adgerdir munu ekki naegja 6llum og ad
ohjakveemilegt verdur ad gripa til annarra sérteekra adgerda i peim tilvikum. Frekari
greining & stodu vidskiptavina Ibudarlanasjods er po naudsynleg adur en haegt verdur ad
fara nénar Gt i paer adgerdir.

Heett er vid ad adgerdir sem mida ad pvi ad draga Ur verdlaekkun & hdsnadi fresti adeins
bvi sem hlytur ad gerast. Pegar tekjur dragast saman virdist Ohjakveemilegt ad
hasnadisverd lekki. Hér & landi er dliklegt ad gjaldprot heimila setji fjarmalakerfid a
hlidina. Helstu fjarméalastofnanir eru nd ymist i rikiseigu eda i eigu lanardrottna.
Erfidleikar skuldara lenda pvi ymist a rikinu hvort ed er eda bonkum sem &ttu ad vera
traustir. Pau rok fyrir almennum skuldaafskriftum, ad stddugleika fjarmalakerfis sé

6gnad, standast pvi varla. A hinn boginn hafa miklar skuldbindingar ni pegar fallid &

*2 Gwilym Pryce (2009): The financial Crisis and the Housing Sector: Consegences for Society, the Family
and Home-ownership, erindi & norreni radstefnu um fjarmal heimila, hisnadismal og fjarmalakreppu, 26.
névember.
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rikio. Efasemdir eru uppi um getu pess til pess ad standa vid greidsluskyldur sinar.
Sennilega hefur pad aldrei verid verr buid undir ad taka & sig nyja skuldbindingar. bvi er
vart haegt ad mala med opinberum studningi vid almennar skuldaafskriftir hja
ibtdarlanasjodi. A auki ber ad hafa i hug ad vart getur talist sanngjarnt ad peir sem
geetnari voru greidi nidur skuldir hinna. Pott i hopi peirra sem verst eru staddir séu
vafalitid margir, sem hafa verid geetnir i fjarmalum, er ekki hagt ad loka augunum fyrir
pvi ad pann flokk fylla einnig sumir sem foru fullgeyst i g6deeri undangenginna ara. Loks
skal & pad bent ad pegar stjornvold gripa inn i og fella almennt nidur tiltekna tegund
skulda er i raun verid ad yta undir ahaettusaekni folks. Oheppilegt er ad hid opinbera hvetji

til pess hattar framferadis.
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Vidauki 1: Lodauthlutanir og l6daskil

Erfitt getur reynst ad greina préun & ibGdamarkadi, pa sérstaklega i ljési nylegrar
efnahagslegrar leegdar. Pad getur pd hjalpad ad skoda adalskipulag sveitarfelaga landsins
en par med sést hversu miklum vexti iblda- og atvinnuldda sveitarfélégin gerdu rad fyrir.
Auk pess getur pa verid gagnlegt ad skoda uthlutun og skil 16da hvers sveitarfélags.
pannig er heaegt ad sjd raunverulega préun byggingarframkvemda & undanfornum
manudum og arum. Haegt er ad nota upplysingarnar til ad greina pad hvernig folk bregst

vid kreppunni og par med aztla hvernig préunin verdur f nanustu framtid. **

Akureyri

Samkveemt adalskipulagi Akureyrarbajar, sem neer til &ranna 2005-2018, er buist vid
ibafjolgun um 16,4% eda 2.750 manns, ef gert er rad fyrir folksflutningum. Arleg
fjolgun yrdi pa fyrst um sinn rdm 1,3% en ramt 1% i lok timabils. Buist er vid pvi ad
mest ibuafjolgun verdi medal folks a aldrinum 55-74 ara og mun pvi medalaldur
baejarbla haekka. begar adalskipulagid var gert voru ibadir i sveitarfélaginu um 6.500
talsins. Pa voru 2,57 iblar & hverja ibud en fjoldi ibGa & ibad hefur farid hratt leekkandi.
Buist er vio pvi ad hlutfallid verdi komid nidur i 2,38 arid 2018.

Midad vid ofangreindar upplysingar og ef gert er rad fyrir einhverri nidurnidslu pyrfti
medalpéttleiki byggdar veeri 10 ibudir & hektara pyrfti 180 ha. af landi til nybygginga en
Akureyri hefur einungis 140 6byggda hektara af ibudasvedi. bvi er gert rad fyrir tvofaldri
péttingu byggoar eda 20 ib./ha. og parfnast pad 90 ha. lands.

I t6flu A1 sjast Gthlutanir 168a & hverju ari fyrir sig auk fjélda ibtda sem byggja & & peim.
[ téflunni m4 einnig sja pann fjélda 16da sem skilad er & hverju ari og pann fjélda iblda
sem verda pvi ekki byggdar. I toflunni sjast po ekki bein tengsl milli Gthlutadra 16da og
skiladra 10da, t.d. var skiludum 168um arid 2006 ekki endilega Uthlutad sama ar og peim
var skilad. Eins og sja ma & toflu Al hefur hlutfallid skiladar 10dir/uthlutadar 168ir aukist

** Heimildir { pessum kafla eru fengnar Gr vidtélum vid hina ymsu byggingafulltria.
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jafnt og pétt fra arinu 2006 og var pad rdm 50% arid 2008. Ollum 168um sem Uthlutad

hefur verio a arinu 2009 hefur verid skilad.

Tafla A.1
Uthlutadar 168ir & Akureyri
Uthlutun Skil
Ar ib. 168 Fj. ib. Annad ib. 168 Fj. ib. Annad
2006 34 82 0 5 28 3
2007 41 178 14 12 48 8
2008 23 96 12 11 27 4
2009 5 5 0 5 5 0

Akranes

Adalskipulag Akraness gildir fr4 &rinu 2005 til 2017. Bduist er vid ad &
skipulagstimabilinu verdi porf & 350-410 nybyggingum sem verda byggdar i tveimur
nyjum hverfum. Buist er vid pvi ad medalpéttleiki verdi um 20 ibdar & hvern ha.
Samkveaemt byggingaskyrslu sveitarfélagsins arid 2008 voru 324 ibudir i byggingu pad ar.
Af peim eru 84 ibudir algjorlega stopp vegna bankakreppu. bvi voru einungis um 240
ibadir i aframhaldandi byggingu arid 2008.

Lodadthlutanir i Skogahverfi foru fram i arslok 2007 og i byrjun 2008. Neer 6llum 166um,
sem ekki var byrjad &, var skilad inn arid 2008. begar kreppan skall & var buid ad
sampykkja 5 einbylishus. Prju peirra byggingarleyfa hafa verid afturkéllud, en byrjad er &
tveimur husum. Aetladur kostnadur vegna gatnaframkveemda fyrir petta hverfi er 220-
250 milljonir, en svo virdist sem pad muni ekki fullbyggjast naestu arin.

Arid 2008 voru 1.743 m? af idnadarhUsi i byggingu. Var 816 m? fulllokid & arinu. Af
verslunar- og pjénustuhtsnadi voru 4.281 m? i byggingu & sama tima og var 2.200 m?

fulllokio & arinu.

Af opinberum byggingum voru 1839 m? i byggingu & arinu, ekkert klaradist.
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Arborg

Adalskipulag Arborgar ner yfir timabilid 2005-2025. A undanférnum arum hefur ibGum
fjolgad mikid i Arborg. Gengid er Gt fra pvi ad ibGum fjolgi um 3-4% arlega. Helst er pa
reiknad med ad fjolgunin verdi & Selfossi. [bidasvaedi & Selfossi getu vel borid 10-
11.000 ibda. EKKi er tekio fram hversu margar ibudir sveitarfélagido hyggst byggja, en
upplysingar liggja fyrir um pad sveedi sem pad hyggst nota.

A Eyrarbakka yrdi plass fyrir um 1.045 ibGa samtals i lok skipulagstimabils (83%
fjolgun). Pa yréu um 156 ibadir & nybyggingarsvedi og 34 i péttingu.
Adalskipulagstillaga gerir rad fyrir moguleika & um 63 ibudum i péttingu og 160 ibudum
a nybyggingarsvedum & Stokkseyri. b& geetu um 560 ibdar baest i hdp Stokkseyringa en
pad jafngildir um 120% fjélgun. Samtals geetu skipuldgd sveedi i fyrrum Sandvikurhreppi
tekid vio um 1500 ibGum samtals & skipulagstimanum, ut fra gefnum forsendum. bad er
naleaegt attféldun ibuafjolda arid 2005.

Borgarnes

Adalskipulag Borgarness nar til aranna 1997-2017. bar eru nefndar tveer adferdir til ad
aetla folksfjolgun yfir skipulagstimann: Annars vegar ad taka mid af félksfjdlgun a
timabilinu 1975-1995 og hins vegar ad taka mid af folksfjélgun & timabilinu 1985-1995,
en hdn var mun minni. Sé farid eftir fyrri adferdinni er gert rad fyrir ad ibdar Borgarness
verdi ordnir 2.155 manns i lok skipulagstimabils. Sé farid eftir seinni adferdinni er gert
rad fyrir ad iblar verdi adeins 1.783 i enda timabils, en ibdar voru 1.731 &rid 1995. Stefnt
verdur ad pvi ad taka mid af fjélguninni undanfarin 20 ar fremur en 10 ar. Midad vid
fyrrnefnda ibdapréun og um 3 iblda & hverja ibud parf ad fjolga ibddum um 140 a

skipulagstimabilinu sem er ad jafnadi um 7 ibudir & ari.
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Tafla A.2
Uthlutadar 168ir & Borgarnesi

Uthlutun Skil
Ar Ib. 168 Annad Ib. 168 Annad
2006 17 8 8 2
2007 36 11 21 4
2008 15 1 15 0

I t6flu A2 ma sja fjolda athlutadra 168a & hverju ari. Auk pess sést & téflunni hvort
pessum tilteknu 168um hefur verid skilad, pad parf p6 ekki ad vera ad tiltekinni 168 hafi
verid skilad a sama ari og henni var uthlutad. Eins og sja ma i toflu A2 hefur 6llum

athlutudum ibudarlédum arid 2008 verid skilad inn eda peer verid innkalladar.

Fljétsdalshérad (Austur-Héraod)
Adalskipulag Fljotsdalshérads naer yfir timabilid 2002-2027. Samkvaemt pvi rikir mikil

dvissa um ibuaproun héradsins. Pad er pd gert rad fyrir fjélgun um allt ad 1.400 manns,
ar 2.300 i 3.700. A Egilsstodum er gert rad fyrir ad meeta ibudaporf midad vid pessa
folksfjolgun.

Byggingarleyfum hefur faekkad verulega fra arinu 2006 en pad ar var 84
byggingarleyfum Gthlutad vegna ibudarhisa. Ari sidar hafdi peim faeekkad nidur i 60 og
pau voru adeins 9 talsins arid 2008. Pbetta tengist pvi liklega pvi hversu mdrgum
Uthlutadra 168a hefur verid skilad aftur. A &runum 2006-2007 var 73 ibGdarlodum
Gthlutad. Af peim var premur 163um skilad & sému arum. Arid 2008 var p6 40 af pessum
73 160um skilad eda peer innkalladar. bvi var 43 166um skilad af 73 sem Uthlutad var a
arunum 2006-2007. Ollum 168um sem Gthlutad var arid 2008 hefur verid skilad eda peer
innkalladar.
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Husavik

Adalskipulag Husavikur neaer til aranna 2005-2025. Samkvemt pvi hefur ibdum
Husavikur farid feekkandi undanfarin ar. Framtidarspa um ibdafjolda Hasavikur er skipt i
tvennt. Annars vegar er midad vid somu efnahagsadstaedur og byggdaproun og hafdi
verid arid 2005. b4 er talid ad ibuafjoldi haldist ad mestu stédugur. Hins vegar er midad
vid breyttar adsteedur, p.e. tilkomu uppbyggingar orkufreks idnadar a Husavik. P& er gert
raéd fyrir a0 ibdum geti fjolgad um allt ad 700 manns & orfaum arum a

skipulagstimabilinu. I adalskipulagi er gert rad fyrir 700 manna fjdlgun og 270 ibudum til

ad hysa pa.
TaflaA. 3
Uthlutadar 163ir & Hasavik
Uthlutun Skil/Innkéllun
Ar Loair (fj.ib.) Annad | L6dir (fi.ib.)  Annad
2006 43 1 32 1
2007 21 2 4 0
2008 29 0 1 0

[ t6flu A3 sjast Gthlutanir 168a & Hasavik fyrir arin 2006-2008. Sja ma ad skiludum 163um
hefur farid faekkandi med arunum prétt fyrir samdratt sem byrjadi arid 2008. bad ma pd
geta pess ad peer 168ir sem Uthlutad var 2008 voru etladar fyrir ibudir aldradra. Mérgum

166um i toflu A3 hefur verid Uthlutad oftar en einu sinni.

Hveragerdi

Adalskipulag Hveragerdis ner yfir arin 2005-2017. A skipulagstimabilinu er gert rad
fyrir pvi ad ibaum fjolgi i Hveragerdi ad medaltali um 4% a ari. Samkvamt pessu veeri
porf @ um 533 nyjum ibudum sem byggdust & um 47 ha. lands. Sveitarfélagio gerir po réd
fyrir mogulegri uppbyggingu & 65 ha. landi til ad nagur sveigjanleiki sé til stadar. Pa er
gert rad fyrir uppbyggingu & 13 nyjum ibadarsveedum. Einkum er gert rad fyrir einbylis-,
par- og radhusabyggd. Husin verda 1-2 hadir.
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Tafla A.4
Uthlutadar 168ir i Hveragerdi

Uthlutun Enduruthlutad Skilad
Ar | 1b.16d (fj.ib.) Annad | 1b.168 (fi.ib.) Annad | 1b.168 (fj. ib.) Annad
2007 46 2 2 0 23 1
2008 14 0 14 0 1 0

Sja ma i toflu A4 ad arido 2007 var 46 ibudum uthlutad. Af peim var 23 skilad auk
tveggja ibtda sem var endurtthlutad. Arid 2008 var adeins 14 ibudum uthlutad en peim

var 6llum skilad og enduruthlutad og einni af peim skilad aftur.

Isafjérour
Adalskipulag Isafjardarbaejar neer yfir arin 2008-2020. Folki hefur farid feekkandi &

[safirdi med arunum. Samkveemt adalskipulaginu er p6 dzetlad ad ibGum fjélgi um u.p.b.

180 manns. Oljost er p6 hversu mikid purfi ad byggja til ad hysa nyja ibGa bajarins.

Litid hefur verid Gthlutad af 163um & sidustu arum. Arid 2006 var 31 168 Gthlutad i
svokolludu Tunguhverfi. Voru 6 has byggd en svo virdist sem rest hafi verio skilad inn
par sem ekki hafdi verid sott um byggingarleyfi innan 12 manada fra tthlutun. Arid 2007
var sott um eina 168 i sama hverfi. Arid 2008 var pessari 168 skilad inn aftur. Arid 2007
var einnig sott um 168 undir bensinst6d sem vard fullbdin arid 2008. Eftir ad
samdratturinn i samfélaginu hoéfst hefur verid sott um eina ibddarhdsaléo, eina

fjolbylishisal6d og eina 160 undir atvinnuhlsnaoi.

Reykjanesbaer
Samkveemt adalskipulagi Reykjanesbajar sem nar til aranna 2006-2021 bjuggu 12.300

manns i um 5.000 ibadum i sveitarfélaginu arid 2006. Auk pess hafdi verid veitt
byggingarleyfi aukalega fyrir 1.000 ibudir og 1.000 ibudir ad auki hoéfdu verid
sampykktar i deiliskipulagi. A skipulagstimanum er stefnt ad pvi ad ibudar

63



Reykjanesbajar verdi 22.000 talsins og ad byggdar verdi 4.000 nyjar ibudir. Ad medaltali
er gert rad fyrir 2,5 ibium & ibuo.

Tafla A.5
Uthlutadar 168ir i Reykjanesba
Uthlutad Skilad 2008 Skilad 2009

Einbyli 362 46 25

Parhus 78 11 1

Radhus 157 2

Fjolbyli 61 14 1
Samanlagt 658 73 27

Fra arinu 2004 hefur 658 168um verid Gthlutad i Reykjanesbae. Af peim hefur 100 16dum
verio skilad fra arinu 2008, en &rid 2008 var samanlagt 73 16dum skilad, par af 46
einbylishisalédum. Arid 2009 var 27 168um skilad, en 25 af peim voru einbylishisalédir.

A pessu sést ad einbylishusin eiga erfidast uppdrattar a erfidum timum.

Sandgerdi

Adalskipulag Sandgerdis neer til aranna 1997-2017. Samkveemt pvi er lagt til um 12 ha.
sveedi fyrir ibudir. Undanfarin ar hefur verido umframeftirspurn eftir I6dum. bad hafa po
avallt verid einhver skil & 16dum, en peim hefur jafnan verid athlutad aftur. Arid 2006 var
35 168um, sem hefur verid byggt &, dthlutad. Arid 2007 var 30 163um, sem hefur verid
byggt &, Uthlutad. Arid 2008 var p6 adeins 13 16dum, sem hefur verid byggt &, Gthlutad.
Arid 2008 var 10 168um skilad .

Stykkishélmur
Adalskipulag Stykkish6lms nar til timabilsins 2002-2022. Ibtum hefur farid feekkandi i

Stykkisholmi & undanférnum arum. Erfitt er ad aeetla ibtapréun yfir skipulagstimann. Sé
gert rad fyrir brottflutningi heldur folksfekkun afram. Sé p6 ekki gert rad fyrir

brottflutningi fjolgar iblum baejarins. Ibudamarkadurinn samanstendur einna helst af
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einbylishdsum i beenum. Svo virdist sem litid hafi verid byggt undanfarin ar og litid sé

buist vid ad purfi ad byggja, en pad samsvarar folksfeekkuninni.

prir handhafar ibadarhusaloda, sem Uthlutad var fyrir agust 2008, fengu frest til ad hefja
framkvaemdir og einni peirra var skilad. Frad pvi i enda &gust 2008 hefur einni
ibadarhisald verid uthlutad, en ekki verid byggt & henni enn.

Vogar

Adalskipulag Voga nar yfir timabilid 2008-2028. A skipulagstimabilinu er é&atlud
ibtafjolgun um 3-6% & ari. I lok &rs 2007 bjuggu 1.227 manns i Vogum. Aatlad er ad
2.200-3.800 manns muni bua par i enda skipulagstimabilsins. Gert er rad fyrir ad mikill
meirihluti pessara ibua verdi i péttbylinu i Vogum. I adalskipulaginu er p6 gert rad fyrir
mun meira landrymi undir ibudarsveedi en aztlud ibdafjélgun krefst. Gert er rad fyrir 56
ha. landi fyrir ny ibadarsvaedi, um 900-1000 ibadum, en fyrir er ibudarbyggd 4 um 32 ha.
landi i péttbylinu i Vogum.

Sidan i agust 2007 hefur 3 ibudarlé6dum verid Gthlutad auk einnar atvinnuldoar.

Undanfarid ar hefur tveimur atvinnul6dum verid skilad og standa peer badar audar na.

Olfus

Adalskipulag Olfuss nar yfir 12 ara timabil fra 2002 til 2014. Samkvaemt pvi er midad
vid 2,5-3% éarlega ibuafjolgun i porlakshéfn. Midad vid pad er porf & um 150-200 nyjum
ibadum a skipulagstimabilinu sem dreifast yfir 15 ha. land. betta verdur blanda af
einbylis-, rad-, par- og fjolbylishusum. Pad er pé buid ad afmarka um 60 ha. landsvadi
fyrir nyja ibudarbyggd i borlakshofn sem geeti rimad 860-1100 ibidir. Astada pess er ad
framkveemdir geetu mdgulega breytt nuverandi iblaspa. Auk pess er gert rad fyrir um

15,5 ha. landi undir framtidaridonadaruppbyggingu.
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[ Olfusi hefur 168um helst verid Gthlutad & premur svaedum i borlakshdfn. A svadinu
Basahrauni voru 7 16dir fyrir einbylishis. Sex peirra var Gthlutad, en tvo has a peim eru
stopp vegna markadsmala, annad peirra er fokhelt og hitt er komid med grunn. I hverfi
sem kalladist Byggd var baid ad Gthluta 16dum fyrir fimm fjolbylishis sem hvert atti ad
vera med 13 ibudum. bessar fyrirhugudu framkvemdir hafa verid afturkalladar. Til er
deiliskipulag af sveedi sem ekki er haldid afram med. Ekki var buid ad dthluta 16dum, en
fyrirhugadar 160ir voru 17 einbylishisalddir, 10 parhdsalddir og tveer radhisal6dir med 4

ibGdum og tveer radhusalodir med 3 ibudum.

Budahverfi | er ner fulloyggt nd, en fjérum 168um hefur verid skilad, allt
einbylishsalédum. | Badahverfi Il eru 26 einbylishtsalédir af peim eru 11 einbylishis
ad mestu fullgerd, premur 16dum hefur verid Uthlutad en framkvemdir eru ekki hafnar a
peim og 12 168um hefur ekki verid Gthlutad. I hverfinu eru 14 parhasal6dir en tveimur
peirra hefur ekki verid Uthlutad, sjo parhis eru stopp & ymsum stigum vegna
fjarhagserfidleika. Tveer radhusalodir fyrir.prjar ibudir, tveer radhusalddir fyrir fjorar
ibudir og tveer radhusalodir fyrir fimm ibadir eru i hverfinu. A einni radhisal6d med
fimm ibadum eru ibadirnar ordnar ramlega fokheldar en einni hefur verid skilad. Badi
fjogurra ibtoda radhusin eru stopp. Ekki eru hafnar framkveemdir vid priggja ibuda

radhasin.

Reykjavik

Naverandi adalskipulag Reykjavikur gildir & timabilinu 2001-2024. A pessum arum
hyggst borgarstjorn Reykjavikur leyfa byggingu samtals 17.300 ibida sem skulu dreifast
yfir allmoérg svaedi. Flestar ibudir verda byggdar a Gufunesi eda 3.000 talsins. Pessar nyju
ibudarbyggadir eru skilgreindar sem bléndud svedi, p.e. ibldarbyggd asamt tilheyrandi
neerpjonustu i bland vid fjolpeetta atvinnustarfsemi. Auk pess er stefnt ad pvi ad byggja
talsvert af atvinnuhusnzdi, eda a tepra 718 ha. sveedum. Byggingarmagn til pess er
aaetlad um 2.655.000 m”.

66



Tafla A. 6
Uthlutadar 168ir i Reykjavik

Uthlutun Skil
Ar ib.166  Fj.ib. Annad | Ib.168 Fj.ib.  Annad
2006 128 538 53 20 70 6
2007 215 562 23 120 395 3
2008 21 176 1 14 16 0
2009 9 12 0 0 0 0

Arid 2006 var 128 ibGdarl6dum uthlutad i Reykjavik. Samanlagt baru pessar 168ir 538
ibadir. Af peim var 19 166um sem &ttu ad bera 69 ibudir skilad &rid 2006 og einni
einbylish(isal6d &rid 2008. Arid 2006 var 53 16dum Uthlutad i Reykjavik til einhvers
konar atvinnustarfsemi eda dyrahalds. Af pessum I60um var 5 skilad aftur arid 2006 og
einni arid 2008.

Arid 2007 var 215 ibGdarlédum uthlutad i Reykjavik. Samanlagt baru pessar 168ir 562
ibudir. Af peim var 13 168um sem bera attu 14 ibudir skilad aftur sama ar. Arid 2007 var
23 166um uthlutad til atvinnustarfsemi. Af peim var einni 169 skilad arid 2007 og tveimur
arid 2008. Arid 2008 var 99 af pessum 163um skilad en paer hefdu borid samanlagt 353
ibudir. Var 8 ibtdarlodum skilad arid 2009 en peer hefdu borid 28 ibGdir. Arid 2007 var
23 166um (thlutad i Reykjavik til einhvers konar atvinnustarfsemi. Af peim var tveimur
skilad aftur &rid 2007 og 7 skilad &rid 2008.

Arid 2008 var 21 168 Gthlutad til ibudarhisnadis. beer attu ad bera 176 ibGdir samanlagt.
Af peim var 8 166um sem attu ad bera 9 ibudir skilad arid 2008 og 6 166um sem attu ad
bera 7 ibudir skilad arid 2009. A sama ari var Gthlutad einni 168 til einhvers konar

atvinnustarfsemi.

Arid 2009 var 9 ibudarlodum sem bera attu 12 ibGdir Gthlutad i Reykjavik. Engri pessara
16da hefur verid skilad. Engri atvinnul6d var Gthlutad a fyrri hluta ars 20009.
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Képavogur

Gildandi adalskipulag Kdpavogsbajar neer yfir timabilid 2000-2012. Samkvaemt pvi er
buist vid pvi ad ibGum sveitarfélagsins fjolgi ar 23.583 manns i 32.500-34.200 manns.
pvi er stefnt ad pvi ad byggja badi i Vatnsenda og a landfyllingu vid nordanvert Karsnes.
[ Vatnsenda er gert rad fyrir um 5.000 manna byggd eda 1.670 ibtudum. A Kéarsnesi er
stefnt ad 1.250 manna byggd eda 350-400 ibudum. bess ma geta ad arid 2000 pegar
adalskipulagid var samid var fjoldi ibuda i Kopavogi 8.401. Miklu hefur verid skilad af
168um i Kdpavogi og hefur pad leitt til téluverdra utgjalda fyrir baeinn. | arsreikningi
2008 eru 8,5 milljardar krona eignferdir ,,vegna 16daskila“ en tap bajarins sem gjaldfaert

er af pessum sékum nemur 2,3 milljéréum krdna.

Seltjarnarnes

Samkveemt adalskipulagi Seltjarnarness, sem ner til timabilsins 2006-2024, er bdist vid
iblafekkun a timabilinu. préatt fyrir pad er buist vid fjélgun ibada, en ibdum & hverja ibud
hefur farid feekkandi med arunum. A skipulagstimabilinu er stefnt ad pvi ad byggja & um
briggja ha. landi vid Sefgarda og Bygggarda. Gert er rad fyrir lagreistri péttri
ibudarbyggd sem ris ekki yfir 3 haoir. Hamarksnytingarhlutfall sveedisins er 0,8. Ekki er
tekid fram hversu margar ibudirnar verda. Auk pess er gert rad fyrir byggingu allt ad 90
ibuda & Hroélfsskalamel sem verda i 3-5 hada fjolbylishusum. Hamarksnytingarhlutfall

pessa sveedis er 0,7.

Engar uthlutanir 166a hafa verid undanfarin ar hja Seltjarnarnesbee, par sem allt er i

einkaeigu.

Gardabaer

Adalskipulag Gardabajar naer til timabilsins 2004-2016. Samkvemt pvi er buist vid
gifurlegri félksfjolgun & timabilinu (neestum tvéfoldun). bvi er ekki skritid ad stefnt sé ad
bvi ad koma upp 2.600 nyjum ibudum fyrir arid 2012, auk annarra 1.100 ibuda fyrir arid
2016, pa samtals 3.700. Gert er rad fyrir pvi ad & pessum arum verdi arleg
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medaltalsfjélgun ibuda i baenum & bilinu 240-360. Pannig verdur heildaribddafjoldi i enda
skipulagstimabils um 6.200 talsins. [badir i enda ars 2004 voru 3.007 talsins. bad ma pvi
sja ad Gardaber hyggst rimlega tvéfalda fjolda ibuda & skipulagstimanum. Aztlad er ad
muni  aukast um 356.000 m? samkvamt

atvinnuhusnadi sveedisskipulagi

hofudborgarsveedisins.

Hafnarfjérdur

Adalskipulag Hafnarfjardar neer til timabilsins 2005-2025. Aetlad er ad Hafnfirdingar
verdi oronir um 32-34.000 talsins i enda skipulagstimabilsins en peir voru um 22.000 i
byrjun pess. bad er buist vid pvi ad pad verdi byggdar um 4.000-6.000 ibadir i
Hafnarfirdi. Allt ad 1.000 peirra verda a péttingarsveedum. Nybyggingarhverfin eru helst
Vellir, Asland og Hamranes. Aetlad er ad Vellir muni bera um 2.300 ibdir og 7.000
ibtia, Asland um 1.200 ibadir og 2.500 ibGa og Hamranes um 1.750 ibudareiningar. Auk
pbess er buist vid byggingu um 440 ibuda & Nordurbakka.

Athafna- og idnadarsvaedi i sudurhluta Hafnarfjardar eru i Selhrauni, Hellnahrauni og
Kapelluhrauni. Nybyggingarsveaedio er um 270 ha. a skipulagstimabilinu og & pad ad vera

neegilegt fyrir naestu aratugi.

Tafla A.7
Uthlutadar 168ir i Hafnafirdi
Uthlutad Skilad
Ar fi.16da  fj.ibtda Annad | fj.16da fj.ibuda Annad
2006 199 443 83 3 10 7
2007 4 4 113 0 0 84
2008 142 ? 77 139 ? ?

Eins og sja ma i toflu A7 var arid 2006 var 199 ibudarl6dum athlutad fyrir 443 ibudir. Af
peim var premur 166um skilad aftur, eda 10 ibadum, arid 2008. Sama ar var 83 16dum

Gthlutad til atvinnustarfsemi eda annars, sjo 16dum af peim var skilad aftur inn arié 2008.
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Arid 2007 var fjorum einbylishisalédum uthlutad og hefur engri peirra verid skilad.
Sama ar var 113 I6dum uthlutad til atvinnustarfsemi, sex peirra var skilad aftur sama ar,
74 &ri sidar og fjorum arid 2009. Arid 2008 var 142 ibidarlodum sem bera attu yfir 143

ibudir Gthlutad. Peim var 6llum skilad ad undanskildum premur 168um.

Alftanes

Skipulagstimabilid ner til aranna 2005-2024. A timabilinu er gert rad fyrir um 1.000
manna fjolgun ar 2.000 i ramlega 3.000. P& er gert rad fyrir 40 ha. fyrir nyja
ibudarbyggd. Gengid er ut fra pvi ad péttleiki byggdar verdi 10-14 ibadir & hektara fyrir
einbylis-, par- og radhts en 20-25 ibadir & ha. fyrir fjélbylishds. Arid 2004 voru 600
ibudir & Alftanesi. Samkveaemt ibGaspa fyrir arid 2024 er gert rad fyrir ad byggja purfi um
400 nyjar ibudir a skipulagstimanum. Heildarfjoldi ibuda verdur pa um 1.080 i enda ars

2024. Alftanes bjost pvi vid ad neerri pvi tvofalda ibudafjolda sveedisins & timabilinu.

Alftanes hefur ekki stadid i neinum Gthlutunum 16da undanfarin &r par sem allt er meira

eda minna i einkaeigu. Pess i stad hefur fyrirteekid Framkveemd ehf. séd um nybyggingar.

Mofellsbeaer

Midad er vio ad & skipulagstimabilinu, 2002-2024, purfi ad byggja um 3.300 ibudir i
beenum. P4 verda um 5.500 ibudir i Mosfellsbe arid 2024 fyrir 14.000 ibda. Mosfellsbaer
hefur ekki stadid i neinum dthlutunum 16da undanfarin ar par sem allt er meira eda minna
i einkaeigu. Pess i stad hafa tvo fyrirteeki séd um nybyggingar i sveitarfélaginu:

Helgafellsbyggingar og Leirvogstunga ehf.

SAMANTEKT

A hofudborgarsvaedinu, i narliggjandi sveitarfélogum og & Akureyri hefur verid mikid
um skil & 16dum undanfarid. Var pad einkum mikid arid 2007 en einnig pd nokkud arid
2008. Sidan virdist vera ad draga adeins Ur skilum eins og er, en einnig hefur dregid ar

Gthlutunum. Einnig var mikid um skil & Fljotsdalshéradi og Isafirdi. I Mosfellsbe, &
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Seltjarnarnesi og 4 Alftarnesi hefur engum 163um verid Gthlutad ad undanférnu, enda er

mest allt landsveedi par i einkaeigu. Ekki liggja fyrir télur um uthlutanir i Arborg og

Vogum. | Sandgerdi hefur verid eitthvad um skil, en buid er ad endurthluta 6llum

skiludum 16dum. T Olfusi er bygging tveggja nyrra einbylishlsa af sex stopp vegna

markadsmala og frekari Gthlutun eftir deiluskipulagi hefur verid frestad. I toflu A8 er

buid ad taka saman tolur yfir Gthlutanir og skil hja peim sveitarfélogum sem hafa télur &

samberilegu formi.

Tafla A.8

Samantekt um fjélda ibGda & athlutudum og skiludum 16dum. Adeins pau sveitarfélog eru
hofd med sem til voru samrymanleg gogn fyrir. Tolurnar na til juli 20009.

2006 2007 2008 2009

Uthlutad  Skil | Uthlutad  Skil | Uthlutad  Skil | Uthlutad  Skil
Akureyri 82 28 178 48 96 27 5 5
Borgarnes 17 8 36 21 15 15
Husavik 43 32 21 4 29 1
Hveragerdi 42 23 14 1
Reykjanesbaer 73 27
Reykjavik 538 70 562 395 176 16 12 0
Hafnarfjorour 443 10 4 0

71




Vidauki 2: Likan af fasteignamarkadi og spa um fasteignaverd

Astandid & eignamorkudum & Islandi er mjog 6venjulegt um pessar mundir. EKkKi er vist
ad atburdir undanfarinna ara veiti goda leidsoégn um liklega atburdaras hér a landi a
neaestunni. Pegar spad er um liklegar verdbreytingar er pvi frodlegt ad skoda proun
fasteignaverds i 6drum lI6ndum sem lent hafa i fjarmalakreppu. Jafnframt er gagnlegt ad
skoda spar Sedlabankans og annarra um fasteignaverd. Spa um fasteignaverd & nestu
misserum sem rakin er hér a eftir er pvi reist & premur pattum: a) likani af markadnum, b)
reynslu annarra landa af efnahagskreppum og c) spam annarra. Fyrst er farid yfir pessa

pbeetti og likleg proun fasteignaverds raedd i kjolfarid.

Reynslan synir ad i I6ndum par sem bankar hafa hrunid hefur hdsnadisverd lengi haldid
afram ad lekka. Husnadisverd hefur & 6drum arsfjordungi 2009 lekkad um 25-30%
midad vid almennt neysluverd fréa fjérda fjoroungi 2007, pegar pad var i hamarki. Gert er
rad fyrir ad verdid eigi enn eftir ad leekka um 10-20% ad raungildi og nai lagmarki i lok
ars 2010. Nysmidi & hasnadi dregst afram hratt saman, en hinn mikli fjoldi ibuda, sem
smidi er hafin &, gerir pad ad verkum ad varla dregur mikid ur fjélda nyrra fullbdinna

iblda sem koma inn & markadinn & nastu misserum.

Likan af fasteignamarkadinum

Likan af fasteignamarkadinum, sem lyst er hér & eftir, er byggt er & télum fra
undanfornum 25-30 arum. Nokkrar Gtgéafur eru af likaninu. I staerstu Gtgafunni eru na 8
atferlisjofnur, sem flestar eru byggoar & arsfjoroungsgdgnum (atferlisjofnur lysa hegdun).
[ einfaldari gerd likansins eru jofnurnar fimm. [ flestum atferlisjofnunum eru
langtimasambodnd sem tryggja ad likanid leitar jafnveegis med timanum. Atla ma p6 ad
pad gefi besta hugmynd um préun mala nastu 1-3 arsfjorounga eda svo. Likanid er ekki
tilbGid og afram verdur unnid ad pvi a nastunni. Ekki eru o6ll gdgn komin a
arsfjoroungsform, beeta parf vid spajéfnum og 6lokid er ymsum préfum sem gera parf &
pvi. P& er til deemis eftir ad meta eftirspurnarkuarfu fyrir hisnaedismarkadinn. Likaninu er
lyst i grofum drattum & skyringarmynd & sidunni hér & eftir. | nokkrum jofnum eru innri
breytur likansins akvednar (samanber kassana hagra megin & myndinni). betta eru
breytingar & atvinnuleysi, neysluverdi, byggingarkostnadi og fasteignaverdi, auk tveggja

breytna sem lysa husbyggingum og mannafla. Gildi pessara breytna radast af 6drum innri
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breytum i likaninu en einnig af breytum sem verda til utan pess (ytri breytum) og
breytum sem akvednar eru & fyrri timabilum. pessar fyrirframakvednu breytur eru taldar

upp vinstra megin a myndinni.

Ytri breytur og fyrirfram akvednar Innri breytur

breytingar vaxta,fyrri breytingar i ; :
breytu, langtimaatvinnuleysi Aatvinnuleysi
breytingar lagmarkslauna,fyrri ¢
breytingar, hlutfall lagmarkslauna og -
fimakaups Atimakaup

breytingar skatta, breytingar + \
vaxta, fyrri breytingar, veita :

bankar lan?, hlutfall AfaStelgnave\a
fasteignaverds og
byggingarkostnadar*

fyrri breytingar, hlutfall
fasteignaverds og
byggingarkostnadar.

gengisbreytingar, atvinnuleysi,
fyrri breytingar Aneysluverd

Abyggingarkostnadur

fyrri breytingar Afjoldi félks & vinnualdri

**EQ@a a) hlutfall verds og launa, eda b) hlutfall launagreidsina i landinu og verdmeetis allra
ibuda.

Yfirlit yfir likan af fasteignamarkadinum (steerri gerd). Orvar syna orsakasamhengi i

likaninu.
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Likanid er i prepum (rekdrsift). Pannig hefur atvinnuleysi ahrif & timakaup og timakaup
reedur miklu um fasteignaverd, en ekki er gert rdd fyrir ad orsakasamhengi sé & hinn

veginn. Atferlisjofnur likansins eru metnar med venjulegri adferd minnstu kvadrata.

Hér & eftir er einstokum jofnum likansins lyst i ordum, en nakveemari framsetningu mé

sja i sérkafla.

Breytingar atvinnuleysis eru lykilsterd i likaninu. Peim er spad i mjog einfaldri jofnu, par
sem skyristeerdir eru breytingar langtimavaxta (sem enn sem komid er eru ytri sterd i
likaninu), fyrri breytingar atvinnuleysis og atvinnuleysi a timabilinu & undan. Pegar
atvinnuleysi er meira en 3% fer pad ad 6dru jofnu minnkandi, en annars eykst pad. Parna
er pvi Gbeint gert rad fyrir ad til sé nattarulegt atvinnuleysi, sem haldist alltaf 6breytt, en
pad er toluverd einfoldun. P4 hafa ymsar hagsteerdir, eins og hagvoxtur, rikisfjairmal og

fleira ekki bein ahrif & atvinnuleysi i pessu likani. Stefnt er ad pvi ad baeta ar pvi sidar.

Atvinnuleysi hefur bein ahrif & kauphakkanir, en ad 6dru leyti radast peer af breytingum &
lagmarkslaunum (samkvemt almennum kjarasamningum), fyrri kauphakkunum og
hlutfalli lagmarkslauna og greidds timakaups & timabilinu & undan. Gert er rad fyrir ad
lagmarkslaun hafi ahrif & laun, sem eru heerri en pau, og hlutfall leegstu launa og
Utborgads kaups jafnist it med timanum. Petta er i samraemi vid reynslu undanfarinna

aratuga.

Kauphakkanir hafa sidan ahrif & haekkun fasteignaverds. Breytingar & langtimavéxtum
hafa einnig ahrif & pad, asamt fyrri breytingum i fasteignaverdi og 6drum breytum
likansins. Fasteignaverd for haekkandi a medan bankar lanudu skipulega til ibudakaupa
fra seinni hluta 2004 til 2007. Gervibreyta, sem er einn & pessu timabili, skyrir béluna
sem pé var & fasteignamarkadi. Pa voru nokkrar atgafur af jafnveaegisskilyrdum profadar. I
fyrsta lagi méa etla ad langtimasamhengi sé milli fasteignaverds og byggingarkostnadar.
pegar fasteignaverd fer langt fram Ur kostnadi vid ad reisa hds er mikid upp ur
hisasmidum ad hafa. Frambod eykst og fasteignaverd nalgast byggingarkostnad smam
saman. | einni Gtgafu likansins er pvi hlutfall fasteignaverds og byggingarkostnadar &

timabilinu & undan medal skyribreytna. Pegar hlutfallid er hatt ma gera rad fyrir ad
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nokkud dragi Ur verdhakkun & husnzdi og oOfugt. En ekki er vist ad stéougt
langtimasamband sé milli pessara tveggja breytna. Tralegt er ad I6daverd & godum
stddum fari haekkandi eftir pvi sem kaup heakkar (en pegar til lengdar leetur haekkar pad
hradar en byggingarkostnadur). Reynsla undanfarinna aratuga virdist stadfesta petta. |
einni utgafu likansins er pvi hlutfall fasteignaverds og kaupmattar launa & fyrra timabili
medal skyribreytna. pPridja Utgafan af langtimasambandi er i svipudum anda, pott fleiri
breytur komi inn i. P4 er horft & hlutfall launasummu i pjodfélaginu (fjélda vinnandi folks
margfaldads med launum) og verdmetis alls ibudarhusnadis (verds margfaldads med
fjolda ibuda). betta hlutfall er raunar nalgad fremur groflega, pvi ad adeins eru
visbendingar um pessar télur i likaninu. Tralegt er ad hdsnadisverd pokist upp & vid

begar folki fjolgar en lekki pegar frambod & hisnadi eykst — ad 6dru jofnu.

Husbyggingum er lyst i tveim jéfnum sem spé annars vegar breytingum & fjolda ibuda,
sem byrjad er 4, og hins vegar breytingum & fjolda ibuda sem koma & markad.
Husbyggingar radast medal annars af kaupmeetti, hisnadisverdi og byggingarkostnadi.
peim fjolgar pegar kaup haekkar, eda pegar husnadisverd haekkar, en dragast saman pegar

byggingarkostnadur eykst.

Breytingar neysluverds radast af gengisbreytingum, sem eru ytri breyta i pessu likani, og
atvinnuleysi & fyrra timabili. Liklegt er ad raungengi (hlutfallslegt verdlag) feerist i att ad
medaltali undanfarinna &ratuga pegar fram i sekir. Pad myndi pyda haeekkandi raungengi,
eda med 6drum ordum ad gengisvisitala leekki midad vid verdlag. pegar til skamms tima
er litid er hins vegar afar erfitt ad spa genginu og er hér gert rad fyrir ad gengisvisitala
haldist 6breytt.

Breytingum i byggingarkostnadi er hér spad med adhvarfsjofnu, en vafamal er hvort ekKki

er rettara ad skilgreina byggingarkostnadinn sem fall af neysluverdi og launum.

pa er ad lokum jafna sem lysir breytingum a fj6lda folks & vinnualdri, sem falli af fyrri

breytingum og atvinnuleysi.

Fjoldi folks & vinnualdri og fjoldi ibGda eru hluti af jafnveegisskilyrdinu i einni af
atgafum jofnu fyrir fasteignaverd sem lyst var hér ad framan. pessar steerdir koma adeins

vid sogu i sterstu atgafu likansins. Bata pyrfti hér vid upplysingum i pessum hluta
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likansins ef vel &tti ad vera. Til deemis pyrfti ad spa atvinnupatttoku, svo ad betri mynd
fengist af launatekjum i pjéofélaginu. Breyturnar koma hins vegar ekki vid ségu i

einfaldari gerdum likansins.

Spageta likansins

Profad var ad meta jofnur likansins fyrir styttra timabil en gert er i endanlegri gerd pess
og bera spar um fasteignaverd saman vid raunverulegt verd. A fyrstu myndinni sjast spar
um raunverd fasteigna (fasteignaverd deilt med neysluverdi) sem reistar eru & mati til 2.
arsfjoroungs 2004. Likanid neer greinilega ekki bélunni sem er i pann veginn ad myndast

— 0g tengist liklega komu bankanna inn & fasteignamarkadinn og leekkun hlsnadisvaxta.
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Mynd B.1
Raunverd fasteigna. Brotna linan taknar spa fra 2. fjoroungi 2004, en heila linan
utkomuna.

Likanid spair betur eftir ad bolan er farin af stad. Neasta mynd er reist & mati a jofnum
likansins til 1. fjordungs 2005 (gervibreyta fyrir lanveitingar banka er p6 ekki metin, enda

ekki mikil reynsla komin & hana).
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Mynd B.2

Raunverd fasteigna. Brotna linan taknar spé fra 2. fjoroungi 2005, en heila linan
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Mynd B.3

Raunverd fasteigna. Brotna linan taknar spa fra 2. fjoroungi 2005, en heila linan

Utkomuna.
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Mynd B.4
Raunverd fasteigna. Sama likan og &dur Iatio spé fra 1. arsfjordungi 2006.

Rétt er ad geta pess ad ,,sparnar byggjast medal annars 4 raunverulegum gildum fyrir

gengi og vexti. Gera ma rad fyrir ad raunverulegar spar hefdu komid heldur verr ut.

Likansspa 2009

Vio gerd likansins var unnid med prja mismunandi jafnvegisskilyrdi: a) samband
byggingarkostnadar og fasteignaverds, b) samband launa og fasteignaverds og c)
samband launasummu i landinu og verds allra ibida & markadi. Spad var frd og med 2.
arsfjoroungi 2009. Allar atgafurnar gera rad fyrir ad fasteignaverd eigi eftir ad leekka
toluvert. Gert er rad fyrir ad raunverd laekki hratt fram & arid 2011, en taki sidan ad leekka
heegar. Spar a) og b) eru mjog svipadar en spa b) gerir po rad fyrir meiri raunlekkun
fasteignaverds. Samkvemt spa c) lekkar fasteignaverd nokkru minna en samkvaemt

hinum spanum tveim.

Spa b) var endurtekin fra 4. arsfjordungi 2009. ba nytast upplysingar um laekkun
fasteignaverds og fleiri sterdir & 2. arsfjoroungi. Likanid spair pa 16% raunlekkun

fasteignaverds fra 4. arsfjordungi 2009 til 1. arsfjordungs 2011 en 7% raunlekkun arid
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eftir, samtals 22%. ba hefur leekkunin nad lagmarki. Husnadisverd laekkar alls um 46-
47% ad raungildi fra sidasta fjéroungi 2007 fram & arid 2012.
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Mynd B.5

Spa um raunlaekkun fasteignaverds fra 4. arsfjérdungi 2009, samkvaemt likani b). Pad
sem kemur eftir 16dréttu linuna er spa.

Gert er r&d fyrir ad peim ibadum fekki afram sem byrjad er & Um hinar rikir meiri
Ovissa, sem lokid er vio, pvi ad mikid hefur safnast upp af halfklarudum ibadum.
Frambod a nyjum ibudum verdur minna en pad var 2007 og 2008, en hér er gert rao fyrir
ad & naestu misserum komi afram um 600 ibadir it @ markad a arsfjérdungi (samsvarar
um 2500 ibudum a ari).
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Mynd B.6
Spa um fjolda nyrra ibuda sem lokid er vid og byrjad er a. Pad sem kemur eftir 163réttu
linuna er spé.

Hér er einnig synd spa um atvinnuleysi samkvaemt hinu einfalda spalikani sem studst er
vid. Gert er rad fyrir ad atvinnuleysi haldist naleegt 9% & naestunni, en minnki sidan

fremur hratt.
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Mynd B.7
Spa um atvinnuleysi fra 4. arsfjoéroungi 2009. Pad sem kemur eftir 16dréttu linuna er spa.
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Mynd B.8
Spa um verdbdlgu fra 4. arsfjéroungi 2009.
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Gert er rao fyrir ad mjog hratt dragi Ur verdbolgu. bessi spa er mjég had peirri forsendu
ad gengi krénunnar breytist ekki Ur pvi sem komid er. Hér er studst vid einfalt likan sem
byggist & reynslu fra 1990. Heldur fléknara likan, sem byggist & reynslu fra 1980, spéir ad
heldur haegar dragi Ur verdbolgunni.
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Mynd B.9
Spa um haekkun timakaups (uppreiknad til ars) fra 4. arsfjoroungi 20009.

Gert er rad fyrir ad laun haekki nokkud i kjolfar samningsbundinna haekkana & midju ari
2009 og um mitt ar 2010.

Reynsla annarra pjoda par sem bankar hafa hrunid

Sem fyrr seqgir er ekki vist ad reynsla undanfarinna aratuga veiti 6rugga leidsdgn um peer
sérstoku adstaedur sem nu eru a islenskum mdorkudum. Heér a eftir er studst vio yfirlit
Reinharts og Rogoffs sem skodad hafa hagsteerdir i 15 1é6ndum par sem skollid hefur &
Lalvarleg fjarmalakreppa.** A8 medaltali hefur hisnadisverd lekkad um 35% ad
raungildi i pessum I6ndum fra hamarki, a sex arum ad medaltali. Hlutabréfaverd leekkadi

* Carmen Reinhart og Kenneth Rogoff: The aftermath of Financial Crises, drég desember 2008, og grein
somu hofunda (2008): ,,Banking Crises: An equal opportunity Menace®.
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hradar. Brefin leekkudu ad medaltali um 55% ad raungildi a 3% ari. Mest hefur
husnadisverd lekkad i Finnlandi (frd 1991), Filippseyjum (fra 1997), Kolumbiu (fra
1998) og i Hong Kong (fra 1997). I pessum I6ndum laekkadi verdid ad raungildi um 50-
60% fra hamarki. | Bandarikjunum laeekkadi hisnaedisverd hins vegar adeins um rimlega
10% ad raungildi i kreppunni sem hofst 1929. Svo vill til ad likanid sem lyst var hér ad
framan spéir nalegt 35% raunlekkun & hdsnadisverdi fra haesta gildi (i lok 2007) til
leegsta gildis, arid 2010, eda um pad bil jafnmikilli leekkun og i medaltali landanna 15.
Husnaedisverd hefur pa lekkad samfellt i teep prjd ar en pad er nokkru styttri timi en
medaltal i 16ndunum sem Reinhart og Rogoff skoda. (Ef Japan er sleppt, en par lekkadi
verd & hasnaedi i 13 ar samfleytt eftir ad kreppa hofst par 1992, lekkadi husnadisverd i
fimm &r ad medaltali i londunum 14, sem eftir eru.) Hafa ber i huga ad islenskt
fjarmalakerfi hefur ordid fyrir meira afalli en fjarméalakerfi margra landa sem skodud eru
i yfirliti Reinharts og Rogoffs. Hlutabréfaverd hefur lekkad mun meira en par og ef
marka ma fréttir hafa bankar tapad meiri eignum hér en bankar annars stadar. Af pvi
meetti draga pa alyktun ad annad eignaverd kunni ad lekka meira hér & landi en i
I6ndunum sem Reinhart og Rogoff skoda.

Spar annarra

I Peningamalum fra i mai 2009 gerir Sedlabankinn rad fyrir ad husnadisverd verdi arid
2011 46% legra ad raunvirdi en pad var arid 2007, pegar pad var hest. betta svipud

verdlaekkun og hér er gert rad fyrir, en p6 heldur hradari.

Spa Hagfraedistofnunar

Sennilegt er ad husnadisverd haldi &fram ad leekka og raunverd laekki um 20-25% fra pvi
sem var & 4. fjoroungi 2009 til 1. arsfjoroungs 2012. Margt bendir til pess, auk spar
likansins sem hér hefur verid lyst og spar Sedlabankans. Mikil sbélutregda er &
fasteignamérkudum og sumarid 2009 seldust sarafaar ibadir. Velta ma fyrir sér hvers
vegna husnadisverd lekkar ekki strax pegar flestir gera rad fyrir ad pad eigi eftir ad
leekka. Veeri kannski rétt ad segja ad vidskipti sem nua fara fram syni ekki raunverulegt

verd? Solutregdan sem na er & markadi bendir til pess ad markadurinn sé 6fullkominn.
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Kaupendur eiga erfitt med ad fjarmagna kaup & ibadum. Kaupmattur launa hefur dregist
saman og Ovissa er um framhaldid. Ovissa er um atvinnu. Miklu veldur lika ad erfidara er
ad fa 1an en &dur. Sennilegt er ad vidskipti feerist ad einhverju leyti i sama farveg og var
adur fyrr pegar seljandi 1&nadi kaupanda stéran hluta verdsins. bPa er liklegt ad peir sem
eiga ibudir hiki vid ad selja ef 1an sem peir hafa tekid vegna ibuda er haerra en liklegt

sOluverd. Margir i pessum hopi vilja draga pad ad selja pangad til verd haekkar a ny.

84



Heimildaskréa
Andrew Oswald (1999): The Housing market and Europe‘s Unemployment: A Non-

Technical Paper

Adam Levitin og Joshua Goodman (2008) ,Resolving the Foreclosure Crisis:

Modification of Mortgages in Bankruptcy*

Amnesti of depts: Amicable Agreement and Statutory Solution - Peer Review in the Field
of Social Inclusion Policies, (2006) Fyrir European Commission — DG

Employment, Social Affairs and Equal Oppurtunities
Byggingafulltriar hinna ymsu sveitafélaga, vidtol.
Carmen Reinhart og Kenneth Rogoff (2008): The aftermath of Financial Crises, drog

Carmen Reinhart og Kenneth Rogoff (2008): Banking Crises: An equal opportunity

Menace.
Case Shiller index

Cristophe André (2010): A bird‘s eye view of OECD housing markets, Economic
department working papers no. 746, utg. OECD.

The Department for Work and Pension

European Survellance Authority (2008): PR(08)34: The EFTA Surveillance Authority
opens new chapters in the state aid investigation on the Icelandic Housing
Financing Fund (HFF), af heimasidu ESA.

Fasteignaskra Islands (2009)
Fjarmalaraduneytid (2008): skyrsla OECD um Island 2008, Samantekt og tillégur.

Frumvarp til langa um hadsaleigubetur, pingskjal 362, 122. Loggjafarping. Upplysingar
fra Ibudalanasjodi.

Fulltrdi Sedlabanka fislands i samradshopi (2003): Minnisblad, Efni: Breytingar &
hasnaedislanum og ahrif & efnahags- og fjarmalastodugleika, 23. oktdber, af

heimasiou bankans.

85



Gwilym Pryce (2009): The financial Crisis and the Housing Sector: Consegences for
Society, the Family and Home-ownership, erindi & norreni radstefnu um fjarmal

heimila, husnaedismal og fjarmalakreppu, 26. nGvember.

Hagfraedistofnun (2003): Ahrif rymri vedheimilda IbGdalanasjods & husnadisverd og

hagstjorn, oktdber, & vef Samtaka atvinnulifsins.

Hagstofa Islands (2008): Rannsokn & Gtgjoldum heimilanna 2005-2007, Hagtidindum
2008:6, 10. Desember 2008.

Hagstofan (1999): Husaleigukénnun Hagstofu islands i mars 1999.

Herwig Immervoll (2009): Minimum-Income Benefits in OECD Countries: Policy

Design, Effectiveness and Challenges, 1ZA.

Hjordis  Drofn  Vilhjalmsdottir  (2004):  Hlutverk  opinbers  hlsnadis- og
hadsnzadislanakerfis hér og erlendis, Peningamalum 4. hefti.

Housing Statistics in the European Union 2005/2006
IMF
ibudalanasjodur, heimasida.

James Potebra (1984) : Tax subsidies to owner-occupied housing: An Asset-market
Approach, The Quarterly Journal of Economics, nbvember 1984, bls 729-752.

Lara Gudlaug Jénasdottir, Finnbogi Gunnarsson, visitdludeild Hagstofu, samtal, febrdar
2010.

Luc Laeven og Thomas Laryea (2009): Principles og Houshold Debt Restructuring,
Alpj6oa gjaldeyrissjodurinn.

Log nr. 90, 2003, lagasafn

Martitti Lujanen (ed.) (2004): Housing and Housing Policy in the Nordic Countries,

Nordic council of ministers.
Morgunbladid (2004): KB banki i samkeppni vid [bldalanasjod um lan, 24. 4gust.
Morgunbladid (1998): Félagslega husnadiskerfinu gerbreytt, 26. februar.

Neytendasamtokin, heimasida.
86



Niall Ferguson (2008): The Ascent of Money, Penguin Press.
OECD

Principles of Household Debt Restructiuring eftir Luc Laeven og Thomas Laryea fyrir

Alpjoda gjaldeyrissjédinn.

Quercia R, Ding L og Ratcliffe J (2009) ,,.Loan Modifications and Redefault risk: An

Examination of Short-term Impact®
Reykjavikurborg, heimasida.
Sedlabanki Evrépu

Skyrsla fjarmalaradherra um skilabréf og greinargerd jardarskattanefndar, 122.
Loggjafarping 1997-98, pingskjal 52. Vef alpingis.

Sveinn  Oskar  Sigurdsson  (2010): Naudungarsélur & Islandi, bls. 27,
http://www.asi.is/Portaldata/1/Resources/vinnurettur/ymislegt/Nau ungarsoelur

slandi.pdf Fasteignavoruhus Habilis.

87


http://www.asi.is/Portaldata/1/Resources/vinnurettur/ymislegt/Nau_ungarsoelur____slandi.pdf
http://www.asi.is/Portaldata/1/Resources/vinnurettur/ymislegt/Nau_ungarsoelur____slandi.pdf

