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Huasnadislidur i visitolu neysluverds
Innleiding a nyrri adferdafraedi

Samantekt

Hagstofa [slands hefur um nokkurt skeid unnid ad endurskodun & hisnaedislid fyrir visitdlu neysluverds.
Adferd einfalds notendakostnadar sem notud hefur verid til ad meta reiknada husaleigu hefur i
grundvallaratridum reynst vel pegar litid er til lengri tima préunar. Til skamms tima hafa hins vegar
komid fram fravik sem yfirleitt hefur matt rekja til prounar 8 fjarmalamarkadi sem hafa haft veruleg
ahrif 4 reiknudu husaleiguna. Pad er mat Hagstofunnar ad pessi fravik séu of mikil til pess ad haegt sé
ad réttleeta dbreytta adferd.

[tarleg gdgn um leigumarkadinn gera pad ad verkum ad haegt er ad byggja likan fyrir reiknada husaleigu
a pann hatt ad pad ndi til alls ibudarhidsnaedis sem er i eigin notkun. Med sliku likani ma meta
verdbreytingu & reiknadri hidsalegu pannig ad samraemi sé tryggt milli verdprounar & leigumarkadi og
notkunar eigin hidsnadis, 6had skammtimasveiflum a fjarmalamarkadi.

Greinargerdin hefur verid endurdtgefin med vidauka um innleidingu nyrrar adferdarfraedi.
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Inngangur

Um mitt ar 2019 skipadi forsaetisradherra nefnd fulltrda forseetisraduneytis, fjarmala- og efnahagsrddunevtis,
Hagstofu [slands, Sedlabanka [slands, Sambands islenskra sveitarfélaga og allra heildarsamtaka 4 almennum og
opinberum vinnumarkadi til ad gera athugun a adferdafraedi vid Utreikning visitdlu neysluverds m.a. hisnaedi
visitélunnar og mat a svokolludum visitolubjaga Ut fra alpjodlegum samanburdi (Nefnd um adferdafraedi visitolu
neysluverds, 2020). Nefndin leitadi i kjolfarid til dr. Kim Zieschang, radgjafa og sérfraedings i verdvisitolum i
bessu skyni.

[ greinargerd dr. Zieschang kemur fram ad su adferdafraedi sem beitt hefur verid vid Utreikninga & hisnaedislid
visitolunnar hér a landi sé i gddu samraemi vid alpjédlega stadla, en dr. Zieschang bendir 4 ad mikilvaegt sé ad
kanna hvort adstaedur & leigumarkadi 4 [sland hafi préast med peim haetti ad adferd husaleiguigilda geeti leyst af
holmi ndverandi adferd einfalds notendakostnadar. Par med veaeri dregid Ur ahrifum skammtimasveiflna a
fasteignamarkadi & reiknada husaleigu i visitdlu neysluverds.

[ framhaldi af pessum dbendingum héfst innan Hagstofunnar athugun & moégulegum breytingum & peim hluta
huasnaedislidar visitdlu neysluverds sem neer til eigin husnaedis, hugsanlega med pann moguleika opinn ad taka
upp adferd husaleiguigildis i stad ndverandi adferdar einfalds notendakostnadar. bessi vinna hefur stadid yfir

med hléum sidust tvo arin en frd midju ari 2023 hefur verid unnid ad fullum krafti vid ad prda nyja adferd sem
getur komid i stad peirrar adferdar sem beitt hefur verid.

Med fréttatilkynningu i lok jandar 2024 var greint fra pvi ad med betri gdgnum um husaleigu hafi skapast
forsendur til ad taka upp adferd husaleiguigilda fyrir reiknada leigu i visitélu neysluverds, enda endurspegli su
adferd betur tilgang maelingarinnar. Akvordun hefur nu verid tekin um ad innleida pessa nyju adferd fra og med
juni 2024.

Husnadi i visitolu neysluverds

Utgjold vegna husnaedis vega pungt i heimilisutgjoldum og i mérgum tilvikum eru slik Utgjold staersti einstaki
utgjaldalidur heimilanna, 6had pvi hvort heimilin velja ad fjarfesta i eigin hisnaedi eda vera a leigumarkadi. Fyrir
ba sem velja ad leigja sér husnaedi eru utgjold vegna hisnaedis fyrst og fremst neysluutgjold par sem greitt er
fyrir afnot af hudsaskjéli og adstodu til heimilishalds, ymist til skemmri eda lengri tima. Aftur & maéti fyrir pa sem
velja ad eignast eigid husnaedi eru Utgjold vegna husnaedis fyrst og fremst fjarfestingardtgjold par sem kaup a
eigin husnadi eru i flestum tilvikum fjarmognud med lantdku ad mestu leyti. Rekstrarkostnadur vegna eigin
huasnaedis er vissulega einnig til stadar og getur vegid pungt en er yfirleitt mun lzegri en fjarmagnskostnadurinn.

pegar kemur ad pvi ad meta verdbreytingar a neysluttgjoldum vegna husnadis skapar petta tviedli & kostnadi
vegna husnadis i neyslu- og fjarafestingarkostnad akvedinn vanda. Gagnvart peim heimilum sem eru 3
leigumarkadi liggur ljost fyrir med hvada heetti verdbreytingar a husnaediskostnadi koma fram. Leiguutgjold eru
meelanleg og tengjast beint peim utgjaldapaetti sem um er ad reeda. Gagnvart peim sem bua i eigin husnaedi er
malid hins vegar ekki eins einfalt par sem engin raunveruleg greidsla a sér stad fyrir afnot af eigin hisnadi. bad
barf pvi ad gripa til pess rads ad meta neysluutgjold vegna notkunar & eigin hlisnzaedi med dbeinum haetti.

Vissulega ma velta pvi upp hvort yfir hofud sé porf @ pvi ad meta neyslulitgjold vegna eigin hdsnaedis i visitolu
neysluverds og er { pvi sambandi oft bent 4 ad innan Evropusambandsins (ESB) er pessum lid sleppt i samraamdu
neysluverdsvisitolunni (HICP) sem almennt er notud til samanburdar innan ESB. bvi er til ad svara ad megin
astaedan fyrir pvi ad eigin husnaedi er sleppt i Samraamdu visitdlunni er fyrst og fremst su ad ekki hefur nddst
samkomulag milli rikja ESB um hvada adferd sé rétt ad beita til ad meta pennan utgjaldalid. Nylega kom fram
bad alit Evropska Sedlabankans (ESB) ad rétt vaeri ad taka upp Utgjold vegna eigin hiusnaedis i samraamdu
visitolunni til ad tryggja betra samraemi i verdmeelingum a verdpréun hisnaedis 6had busetuformi og er pad nu
til skodunar hja ESB.
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Mikilveegt er ad hafa i huga ad tilgangurinn med pvi ad meta verdprdun neysluverds i hagreenum skilningi er ad
fa sem best mat 4 verdbreytingar a einkaneysluttgjoldum heimilanna. petta markmid kemur til ad mynda skyrt
fram { 1dgum um visitdlu neysluverds hér & landi (12/1995) par sem segir ,Hagstofa islands skal reikna og birta
visitolu sem synir breytingar a verdlagi einkaneyslu”. Hér er visad i einkaneysluna sem er ein af lykilstaerdum
bjédhagsreikninga sem byggja 4 alpjédlegum stddlum um uppsetningu og innihald. Par sem neyslultgjold vegna
huasnaedis eru lykilpattur i einkaneysluttgjoldum verdur einfaldlega ekki hja pvi komist ad meta pennan lid med
einum eda 60rum heetti.

Hvada adferd er best?

Innan visitdlufreedanna hafa préast nokkrar adferdir til ad meta verdproun eigin husnzedis og hafa I6nd valid
mismunandi leidir { pvi sambandi. Pegar kemur ad sliku vali liggur beinast vid ad velja pa adferd sem i
freedilegum skilningi hefur mestan skyldleika vid pa steerd sem um raedir. Pad kemur pvi ekki & dvart ad flest 16nd
hafa valid pa leid ad meta einhverskonar husaleiquigildi til ad meta verdproun eigin hisnadis. Med
husaleiguigildi er leitast vid ad meta liklegustu leiguupphaed sem vidkomandi heimili hefdu purft ad greida vaeru
bau a leigumarkadi. Slikt mat verdur aldrei fullkomid en eftir pvi sem upplysingar um leigumarkadinn eru betri
ma vaenta pess ad gogn um proun leiguverds séu besta leidin til ad segja til um videigandi husaleiguigildi.

Fyrir utan adferd husaleiguigildis teljast nokkrar adrar adferdir fullgildar til ad meta verdbreytingar a eigin
husnadi i neysluverdsvisitolunni. Ein pessara adferda kallast nettokaupa adferd (e. net acquisition) par sem
verdbreytingar eru maeldar Ut fra verdi nyrra ibida. Fdar pjédir nota pessa adferd vid mat 4 verdbreytingum 3
eigin husnaedi en Astralar, Nysjalendingar og Finnar beita henni. betta er st adferd sem Evrépski Sedlabankinn
telur edlilegt ad beitt sé og hefur lagt til ad pessi adferd verdi tekin upp vid mat & verdbreytingum eigin
husnaedis { Samraeemdu neysluverdsvisitdlunni HICP.

Svokollud greidsluadferd (e. payments approach) midar ad pvi ad meta breytingar 4 hisnaediskostnadi, p.e.
afborganir hisnaedislana, rekstrar- og vidhaldskostnad, fasteignaskatta og tryggingar. bessi adferd hefur pann
kost ad bein tenging er vid raunveruleg Utgjold vegna husnaedis og pvi audvelt fyrir almenna notendur ad bera
sinn eigin husnaediskostnad saman vid pennan maelikvarda. En greidsluadferdin er veikburda i freedilegum
skilningi (National Academies of Sciences, 2022), m.a. par sem adferdin tekur ekki tillit til pess férnarkostnadar
sem felst { pvi eigin fé sem bundid er i ibudinni. Einungis (rar beita pessari adferd.

Adferd notendakostnadar (e. user cost approach) byggir a peirri syn ad vid markadsadstaedur endurspegli
fiarfesting i ibudarhusnaedi fornarkostnadinn af 6drum fjarfestingarkostum. Pegar jafnvaegi rikir 8 markadi fyrir
ibudarhusnaedi etti kostnadurinn vid ad eiga ibudarhusnaedi, par med talinn fjarmagnskostnadur, rekstrar- og
viohaldskostnadur og skattar, ad vera jafn leigukostnadi. pratt fyrir sterkan fraedilegan grunn synir reynslan ad
nidurstodur eru sveiflukenndar og hadar forsendum sem byggt er &, t.d. vardandi vexti og ahaettualag (National
Academies of Sciences, 2022). Af pessum astaedum hafa einungis 6rfaar pjodir valid pessa leid og utfeersla peirra
verid mismunandi. [sland er eitt peirra landa par sem adferd notendakostnadar er nytt til ad meta
verdbreytingar 3 eigin husnadi i neysluverdsvisitdlunni, en auk pess er adferdin notud i Svipjod og Kanada, en
segja ma ad kanadiska adferdin sé i reynd greidsluadferd fremur en notendakostnadaradferd?.

T Hagstofa [slands hefur reiknad verdvisitolu eigin hisnaedis Ut fra nettdkaupaadferd fra arinu 2015 og er su visitala birt af
Eurostat: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/prc_hpi oog/default/table?lang=en

2 Adferd Kanada vid mat & verdbreytingum eigin hisnaedis innileldur verdbreytingar fyrir vexti af hisnaedislanum,
afskriftarkostnad (e. replacement cost), fasteignaskatta, tryggingar, rekstrar- og vihaldskostnad og dnnur Gtgjold. bar sem
tekid er tillit til afskrifta er kanadiska adferdin ekki hrein greidsluadferd (National Academies of Sciences, 2022).


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/prc_hpi_ooq/default/table?lang=en
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Einfaldur notendakostnadur er fullgild adferdafraedi

Einn helsti kosturinn vid adferd notendakostnadar er ad ekki er porf & ad safna gégnum um leigumarkadinn par
sem adferdin byggir ekki @ pvi ad til stadar sé virkur leigumarkadur. En su leid sem valin var hér 4 landi, adferd
einfalds notendakostnadar, var tekin upp arid 1992 (Gudnason, 2004) og valin par sem ekki var talid ad
leigumarkadurinn veeri naegjanlega umfangsmikill til ad heegt veeri ad byggja 4 adferd husaleiguigildis. begar
adferdin var kynnt til sdgunnar var 16gd ahersla @ samhengi vid pjédhagsreikninga og ad meginforsenda fyrir
adferdinni veeri ad leiga @ markadi fylgdi markadsverdi 8 ibudarhusnzdi og ad reiknada leigan endurspegladi pa
broun, en einnig var visad til pess ad hlidstaed notendakostnadaradferd hefdi verid notud til ad meaela atkomu i
sjavarutvegi. [ reiknudu husaleigunni hér 4 landi er tekid tillit raunvaxta af hisnaedislanum og afskrifta. | hverjum
manudi er verdmat fasteigna uppfaert midad vid priggja manada hlaupandi medaltal Ut fra upplysingum ur
binglystum kaupsamningum priggja sidustu manada og notendakostnadurinn sidan reiknadur samkveemt
eftirfarandi j6fnum.

Jafna 1 reiknar raunvexti ;i hverjum manudi sem vegid medaltal fastrar 3% raundvoxtunarkrofu a eigid husnaedi
med 60% vog, og 12 manada hlaupandi medaltals raunvaxta a ibudarlanum hja helstu lanveitendum. Jafna 2
synir notendakostnadinn sem byggir 4 visitdlu fasteignaverds F, sem Hagstofan metur Ut frd flokkum fasteigna
midad vid 3ja manada vegid medaltal nyrra kaupsamninga. Flokkarnir sem um raedir eru i heild taeplega 30 og
byggjast 4 tegund husnaedis, steerdarflokkum og stadsetningu. Auk visitdlu fasteignaverds er midad vid raunvexti
1¢, 80 dra endingartima ibudarhusnaedis N, og l6dalegu, L.

7 =pR+ (1= p)ifom (jafna 1)
= 1+r)N .

U, = F, % +L, (jafna 2)

par sem:

1¢: Raunvextir i manudi t

R: Avoxtunarkrafa eiginfjar i eigin htisnaedi

p: Vaegi eiginfjar [ eigin husnaedi

71 .+ 12 manada medaltal raunvaxta af htsnaedislanum
U;: Einfaldur notendakostnadur i manudi t

F, : Visitala fasteignaverds i manudi t

N: Metinn medal endingartimi fasteigna

L;: Metin |68aleiga i manudi t
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Reynslan af ndverandi adferd

Samanburdur a préun greiddu og reiknudu husaleigunnar i visitdlu neysluverds leidir i [jés ad yfir lengri timabil
fylgjast pessar tvaer steerdir ad (Mynd 1). Aftur @ moti hafa komid timabil par sem toluvert fravik er til stadar
begar reiknada husaleigan vikur fra peirri greiddu i mislangan tima, en alltaf um nokkurra ara skeid i senn. Fra
arinu 2004 hafa komid fram prju fravikstimabil par sem greidda og reiknada husaleigan hafa ekki fylgst ad.

MYND 1

Greidd og reiknud husaleiga i visit6lu neysluverds
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Fyrsta fravikstimabilid var fra seinni hluta 2004 par til i arsbyrjun 2009 pegar haekkun reiknudu leigunnar var
umtalsvert meiri en haekkun greiddu leigunnar. Annad fravikstimabilid var fra arinu 2009 til 4rsins 2017. A pessu
timabili leekkadi reiknada leigan fyrst i stad @ medan su greidda for haekkandi, en eftir pvi sem 4 leid for reiknada
vistalan haekkandi a nyjan leik. bridja og sidasta fravikstimabilid hofst svo arid 2021 pegar reiknada hdsaleigan
haekkadi hratt 4 sama tima og greidda husaleigan haekkadi mun minna og hefur su proun haldist dbreytt sidan.

begar rynt er i pessi fravik kemur i [jos ad uppruni peirra liggur ad mestu leyti i pvi hversu sterk fylgni er milli
reiknudu leigunnar og fasteignaverds eins og sja ma a Mynd 2. Fylgnistudull milli 12 manada breytinga reiknudu
leigunnar og 12 manada breytinga fasteignaverds er 0,92. bessi sterka fylgni kemur ekki 4 évart par sem
reiknada husaleigan byggir 4 tveimur steerdum, p.e. fasteignaverdi og raunvoxtum, samanber j6fnurnar hér ad
ofan.
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MYND 2

Reiknud husaleiga i visitolu neysluverds og fasteignaverd
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Skammtimafravik reiknudu leigunnar fra greiddu leigunni ma pvi naer undantekningalaust rekja til skyndilegra
breytinga 4 fasteignaverdi sem ordid hafa af ymsum dstaedum. A seinni hluta &rsins 2004 laekkudu raunvextir 4
fateignamarkadi snogglega pegar vidskiptabankarnir hofu samkeppni vid (bidaldnasjéd, sem pd var allsrddandi &
fasteignamarkadi. pessi markadssokn vidskiptabankanna a fasteignamarkadinn skipti miklu mali og breytti i
grundvallaratridum leikreglunum & pessum markadi. Frambod a lansfé jokst verulega og raunvextir laekkudu
toluvert sem leiddi til haekkunar & fasteignaverdi an pess ad leiguverd fylgdi med. [ fjarmalahruninu 2008 snerist
brounin svo vid pegar fasteignaverd laekkadi samfara kdlnun hagkerfisins en leigumarkadurinn tok kipp upp a vid
a sama tima.

pessi framvinda er ad morgu leyti einkennandi vardandi samspil reiknudu og greiddu leigunnar. Breytingar a
fjdrmalamarkadi leida til haekkunar eda laekkunar a fasteignaverdi sem smitast yfir i reiknudu husaleiguna vegna
bess hvernig pessi hluti husnaedislidarins er samsettur.

Onnur deemi af sambaerilegum toga eru ahrif vaxtabreytinga 4 fasteignamarkadinn eins og gerdist i kjolfar
styrivaxtabreytinga Sedlabankans fyrst i mai 2019 pegar styrivextir voru laekkadir hratt til ad bregdast vid
efnahagslegum ahrifum Covid 19-faraldursins og svo styrivaxtahaekkunarinnar sem héfst um mitt ar 2021 til ad
bregdast vid mikilli haekkun verdbdlgunnar. | badum pessum tilvikum komu fram sterk ahrif & fasteignamarkadi
sem leiddu til breytinga a reiknudu hudsaleigunni, sérstaklega vaxtaleekkunin 2019.

pad virdist pvi fyrst og fremst vera framvindan a fjarmalamarkadi og atburdir sem rekja ma til kerfisbreytinga,
s.s. markadssokn vidskiptabankanna inn & fasteignalanamarkadinn, eda breytingar i peningastefnu Sedlabankans
sem valda peim fravikum sem ordid hafa a préun reiknudu og greiddu husaleigunnar sidustu tvo aratugina
(Résmundur Gudnason, 2020).
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En préun raunvaxtanna skiptir einnig mali. [ bessu sambandi er rétt ad undirstrika ad notendakostnadaradferdin
er skilgreind Ut fra raunvoxtum. par skiptir ekki mali hvort um er ad reeda almennu adferdina (e. full user cost)
eda einfalda notendakostnadinn (e. simple user cost), megin munurinn felst i pvi hvernig raunvextir eru
skilgreindir'. Adstaedur & [slandi eru dvenjulegar i samanburdi vid pad sem gerist { flestum 68rum 16ndum & pann
hatt ad fasteignalan med raunvaxtakjorum (verdtryggd lan) hafa um langt skeid verid algengasta lansform
hudsnaedislana. petta hefur adeins breyst a allra sidustu arum en raunvaxtaformid hefur engu ad sidur haldid
sinum sessi hér a landi, 6fugt vid pad sem tidkast erlendis. Pessar sérislensku adstzedur audvelda & margan hatt
notkun notendakostnadaradferdarinnar par sem audvelt er ad skilgreina og afla gagna um raunvexti a
fasteignamarkadi hverju sinni.

Tilgangur raunvaxtanna er ad syna afrakstur fjarfestingarinnar (ibudarinnar) yfir liftima eignarinnar (Gudnason,
2004). Fjarmognun & fasteignakaupum skiptist i tvo paetti, annarsvegar pann hluta sem fjarmagnadur er med
eigin fé og hins vegar pann hluta sem byggir a fasteignaldanum. Samsetning raunvaxta fyrir reiknudu hdsaleiguna
{ hisnaedislio visitdlu neysluverds er pannig ad veegi eiginfjar er 60% midad vid 3% avoxtunarkrofu? og 40%
vaxtakostnadarins tekur mid af raunvaxtakjorum & fasteignaldnamarkadi eins og peir eru hverju sinni.® pessi
samsetning raunvaxta i husnadislionum gerir pad ad verkum ad peir eru fremur tregbreytanlegir par sem
steersti hluti vaxtakostnadarins er fastur (Mynd 3).

MYND 3
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1 Astaedan fyrir pvi ad notendakostnadaradferdin kallar & raunvexti er st ad sa hluti notendakostnadarins sem tengist
fidrmognun er m.a. reiknadur Ut fra nafnvoxtum og videigandi verdpréun (Guidelines for the User Cost Method to calculate
rents for owner occupied housing, 2011).

2 Skyring & bvi af hverju dvoxtunarkrafan fyrir eigid fé i reiknudu leigunni er 3% er veentanlega tengt peim adferdafraedilega
skyldleika sem er & milli reiknudu husaleigunnar og sk. argreidsluadferdar sem lengi var notud til ad maela afkomu i
sjavarutvegi, sja nmgr. 36 { (Gudnason, 2004). | beim Utreikningum var midad vid 3% og 6% raunavoxtunarkrofu,
(Sjavarutvegur 1986-1987, Atvinnuvegaskyrslur nr. 37, 1990).

3 Migad vid 12 manada hlaupandi medaltal.
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[ samanburdi vid proun raunvaxta sidustu tvo dratugina mad sja ad raunvextir hisnaedislidarins hafa lengst af
verid toluvert leegri en markadsvextir. Pad er ekki fyrr en um mitt ar 2020 sem markadsvextirnir laekka nidur fyrir
vexti reiknudu leigunnar og a sidustu arum hafa pessar tveer vaxtasteerdir verid i betra samraemi en
markadsvextir hafa sveiflast dvenju mikid.

Skipting milli eiginfjar og skuldsetningar tekur mid af heildarsteerdum i hagkerfinu og i pessu tilviki hversu mikil
skuldsetning heimilisgeirans er vegna fasteignaldna. Midad vid upplysingar ur skattframtolum einstaklinga er
60% eiginfjarhlutfall ekki fjarri lagi um pessar mundir, en horft aftur i timann i tvo aratugi eda svo pa hefur petta
hlutfall verid nokkud leegra.t

Ahrif raunvaxta { husnaedislid visitdlu neysluverds hafa pvi almennt séd haft 4hrif i pa att ad draga ur sveiflum
vegna pess hversu stor hluti vaxtalidarins er fastur.? Hins vegar ma segja ad su stadreynd ad medalvextir {
hasnaedislidnum hafa verid laegri en markadsvextir svo arum skiptir hafi gert pad ad verkum ad laekkun
markadsvaxta hafi ekki ad fullu komid fram i reiknudu leigunni.

pvi eru ahrif raunvaxtanna i reynd tvennskonar. Annars vegar eru hin beinu kostnadarahrif sem breyting
raunvaxta hefur a reiknadan fjarmagnskostnad. Ad 6dru ébreyttu hefur raunvaxtaleekkun pau ahrif ad
notendakostnadurinn leekkar. En breytingar a8 raunvoxtum hafa einnig annars konar ahrif sem kalla maetti dbein
raunvaxtaahrif. Pessi 6beinu ahrif skyrast fyrst og fremst af peim ahrifum sem breytingar a raunvoxtum hafa a
fasteignaverd. Yfirleitt leida leegri raunvextir til pess ad fasteignaverd haekkar og reynslan a islenskum
fasteignamarkadi er i samraemi vid pad. Heildarahrif vaxtanna a@ hdsnaedislidinn eru pvi samsett af beinu
kostnadarahrifum vaxtanna og dbeinu ahrifum fasteignaverds. Reynslan synir ad pad eru breytingar a
fasteignaverdi sem rada mestu um breytingar a reiknudu husaleigunni pannig ad pad eru ébeinu ahrif
raunvaxtanna a reiknudu leiguna sem skipta meira mali en beinu ahrifin.

Samandregid maetti segja ad meginvandamalid vid nlUvarandi adferd séu hin sterku ahrif fjdrmalamarkadar a
nidurstodu reiknudu leigunnar, sérstaklega til skamms tima. Pannig ma segja ad pad sé fjarfestingarpatturinn
sem verdur radandi vid mat 4 skammtima verdbreytingum eigin husnaedis. Neyslupatturinn verdur pannig ad
[Uta i leegra haldi med reglulegu millibili, 6fugt vid pad sem til stéd pegar ndverandi adferd einfalds
notendakostnadar var valin.

Umfang leigumarkadarins

pegar nlverandi adferd vid mat a verdbreytingum eigin hidsnaedis i visitolu neysluverds var tekin upp arid 1992
var pad mat Hagstofunnar ad umfang leigumarkadarins hér & landi veeri ekki naegjanlegt til ad stydja vid adferd
husaleiguigildis, , ekki er unnt ad beita adferdinni & [slandi vegna pess hve leigumarkadurinn er smér og auk pess
sem samsetning hans er 6nnur en almennt hattar um eigid hlisnaedi“ (Gudnason, 2004).

[ upphafi tiunda aratugs sidustu aldar pegar pessi dkvérdun var tekin er talid ad rimlega 15% heimila 4 fslandi
hafi buid i leiguhtsnaedi (Sveinsson, 2000). Margt bendir til pess ad um petta leyti hafi leigumarkadurinn nad
sogulegu lagmarki i peim skilningi ad fram ad pessum tima hafi hlutfall leigjenda farid jafnt og pétt laekkandi en
frd pessum tima hafi préunin verid i 6fuga att og mikilvaegi leigumarkadarins smatt og smatt farid vaxandi.

Nidurstodur lifskjararannséknar Hagstofu {slands (EU-SILC) benda til pess ad hlutfall heimila & leigumarkadi hafi
farid vaxandi fra 2004 til 2018 en laekkad eftir bad. Arid 2004 voru um 20% heimila & leigumarkadi og var nokkud
jofn skipting milli peirra sem voru & almennum leigumarkadi og peirra sem nutu félagslegrar eda fjarhagslegrar
adstodar. Arid 2018 var hlutfall peirra sem voru & almennum leigumarkadi komid { rim 16% og leigjenda med
félagsleg Urraedi komid i rum 12%. Arid 2022 var hlutfall beggja pbessara hépa leigjenda komid { 10%. Fyrir utan
leigjendur @ almennum markadi og peirra sem njéta einhverra Urraeda er sidan litill hopur sem leigir
endurgjaldslaust, veentanlega mest i foreldrahdsum, en pessi hopur hefur sveiflast a bilinu 1-2% af heimilum i
landinu.

! Eiginfjarhlutfallid var haekkad Ur 55% i 60% haustid 2019.
2 [ reynd er fasti hluti vaxtanna haerri en 60% bar sem sé hluti vaxtakjaranna sem snyr ad lanum budarlanasjéds og forvera
hans er einnig fastur. betta gerir pad ad verkum ad rumlega 70% af raunvoxtum i hdsnaedislidnum eru fastir.
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Gogn Ur manntali Hagstofunnar fyrir arin 2011 og 2021 stydja petta en samkvaemt manntali 2011 voru 25,5%
heimila a leigumarkadi og hafdi pad hlutfall laekkad i 23,3% arid 2021.

Steersta breytingin sem ordid hefur & leigumarkadi hér a landi & sidustu arum er tilkoma sérhaefdra fyrirtaekja
sem bjéda upp a ibudir til leigu a vidskiptalegum forsendum. Med tilkomu slikra leigufélaga ma segja ad pau kjor
sem bjédast a leigumarkadi radist ad miklu leyti af markadslegum adsteedum og svari pvi betur en adur peim
krofum sem adferd husaleiguigildis gerir til leigumarkadarins.

Ny leigugogn bjéda upp a nyja moguleika

Med breytingu & husaleigulogum (36/1994) sem toku gildi i arsbyrjun 2022 var sett inn dkvaedi um ad
leigusdlum sem hafa atvinnu af Utleigu ibudarhusnaedis var gert skylt ad skrd videigandi leigusamninga i
hdsnaedisgrunn Husnaedis- og mannvirkjastofnunar. bar med var tryggt ad upplysingar um stéran hluta
leigumarkadarins veeru skrddar i opinbera stjornskyrsluskra og pvi adgengilegar til opinberrar hagskyrslugerdar.
Upphaflega var gert rad fyrir ad allir leigusamningar yrdu skradir i husnaedisgrunn HMS en i medforum Alpingis
var dregid ur pessum krofum og adilum sem ekki stunda leigustarfsemi fyrir ibudarbulsnaedi i atvinnuskyni haldid
utan skraningarskyldu leigusamninga. Gagnvart leigjendum liggur hvatinn til opinberrar skraningar
leigusamnings i pvi ad slik skraning er forsenda fyrir opinberri fjarhagslegri adstod og af peirri astaedu er
umtalsverdur hluti leigusamninga skradur i hdsnaedisgrunninn.

[ g63ri samvinnu vid Husnaedis- og mannvirkjastofnun hefur Hagstofan byggt upp gagnagrunn um virka
husaleigusamninga til ad reikna leiguigildi fyrir reiknada husaleigu i visitdlu neysluverds. [ arsbyrjun 2024 innihélt
grunnurinn yfir 20 pusund virka husaleigusamninga.

Gogn um umfang leigumarkadarins er einnig haegt ad meta Ut fra upplysingum sem skilad er inn til Skattsins |
tekjuskattsframtali einstaklinga, en peim sem leigja hisnaedi ber ad skila inn greidslumida (RSK 2.02) fyrir leigu
eda afnot a tekjudrinu. Fyrir tekjur @ arinu 2021 skiludu teeplega 27 pusund einstaklingar inn slikum
greidslumida, vaentanlega langflestir vegna leigu & ibudarhusnaedi.! Fjoldi peirra sem skila greidslumidum hefur
vaxid jafnt og pétt. Sé einungis gert rad fyrir greidslum yfir 600 pusund kronur faekkar greidslumidum toluvert,
edairum 17 pusund fyrir arid 2021. Skil & greidslumidum hafa aukist mikid sidustu arin en nanast 6ruggt ma
telja ad nokkur hluti leigjenda skili ekki greidslumidum til Skattsins pratt fyrir ad vera i stodu leigjanda. Pad er pvi
erfitt ad nyta pessi gogn til ad meta fjolda leigjenda med nakveemum haetti, m.a. par sem skraning upplysinga
hvad vardar stadsetningu og fleira er ekki naegjanlega stodlud.

Peir einstaklingar sem hafa tekjur af leigustarfsemi purfa ad skila greinargerd til Skattsins (RSK 3.25) um tekjur af
Utleigu ibudarhtsnaedis. Arid 2021 skiludu um 11.700 einstaklingar slikri skyrslu en pessi fjoldi hefur haldist
svipadur sidustu arin. Pessar upplysingar gagnast ekki mikid til ad meta fjolda 4 leigumarkadi en eru mikilveeg
stodgogn til ad audga adrar gagnalindir. Stefnt er ad pvi i samvinnu vid Skattinn ad finna leidir til ad nyta betur
upplysingar ur skattframtolum einstaklinga til ad meta umfang leigumarkadarins.

Stefnt ad pvi ad breyta pessum eydublddum Skattsins eins fljétt og mogulegt er til ad pessi gbgn nytist sem best
til ad meta heildarumfang leigumarkadarins.

Nakvaemt mat & umfangi leigumarkadarins & grundvelli pessara gagna er had akvedinni dvissu. Nidurstodur ur
manntali Hagstofunnar og ur lifskjararannsokninni eru ad nokkru leyti misvisandi. Pannig er erfitt ad heimfeaera
ba hlutfallslegu faekkun a leigumarkadi sem kemur fram i lifskjararannsokninni fyrir timabilid 2012 til 2022 pegar
hlutfall heimila @ leigumarkadi leekkadi Ur 28,3% i 20,5%, ad undanskildum arunum 2017 og 2018 pegar hlutfall
heimila a leigumarkadi for yfir 30%. Samkvaemt manntali 2011 voru 25,5% heimila a leigumarkadi og arid 2021
hafdi hlutfallid laekkad { rum 23%.

1 Skatturinn fer fram & ad greidslumidi sé fylltur Ut fyrir hvers konar greidslur & drinu sem inntar hafa verid af hendi fyrir
leigu eda afnot af lausafé og fasteignum, svo og fyrir greidslur fyrir sérhver dnnur afnot af réttindum, s.s. aflaheimildum,
einkaleyfum eda sérpekkingu.
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Ut fra bessum gégnum er bad mat Hagstofunnar ad um 20 — 25% heimila { landinu séu & leigumarkadi. Midad
vio ad fjoldi heimila sé um 130 pusund ma alykta sem svo ad a bilinu 26 — 32 pusund leigusamningar séu virkir
um pessar mundir. Heildarfjoldi leigusamninga sem eru adgengilegir Ur opinberum skrdm er um 22 pusund. Oft
er midad vid ad aeskilegt hlutfall heimila @ leigumarkadarins sé ekki undir 25% til ad tryggja asaettanlega
gagnapekju fyrir adferd husaleiguigildis pannig ad i peim skilningi er islenski leigumarkadurinn i smeerri
kantinum. A méti kemur hins vegar ad su mikla gagnapekja sem nyr leigugrunnur HMS bydur upp & vegur par
upp @ moti. Samkveemt pessu virdist pvi vel asaettanlegt ad byggja nytt likan fyrir reiknada husaleigum a adferd
husaleiguigilda.

Husaleiguigildislikan fyrir island

Med adgengi ad umfangsmiklu gagnasafni um leigusamninga opnast sa moguleiki ad byggja nytt likan fyrir
reiknada husaleigu @ pann hatt ad pad nai til alls ibudarhusnaedis sem eigendur sjalfir nota, og meta tolfraeedilega
hasaleiguigildi fyrir allar eignir sem eru i notkun & hverjum tima. Grunnhugmyndin ad pvi ad byggja a likani fyrir
allt eigidhusnaedi & reetur ad rekja til samstarfs Hagstofunnar og fyrirtaekisins Gangverd sem hefur sérhaeft sig i
bvi ad proa tolfraedilikan fyrir fasteignaverd einstakra ibuda byggt 48 samningum um fasteignakaup. Grunngogn
ur fasteignagrunni HMS gera pad mogulegt ad adgreina peer ibudir sem eru i notkun a hverjum tima og eigendur
eru jafnframt busettir. Ut fra stadsetningu og eiginleikum vidkomandi ibuda er sidan haegt ad nyta upplysingar
ur leiguskrd HMS til ad meta tolfraedilegt likan fyrir liklegustu leiguupphaed viokomandi ibudar.

Ymsar leidir eru til ad meta likan af pessum toga. Einn flokkur staerdfraedilegra hdmérkunar adferda til ad leysa
vidfangsefni af pessu tagi er kennd er vid ,neaesta nagrannann” (Philip J. Clark, 1954). Slikri adferd er beitt i nyja
hasaleiguigildislikaninu. Likanid byggir a pvi ad finna ibudir sem eru sem likastar peirri ibud sem verid er ad meta
hasaleiguigildi fyrir. Petta neer til ibUdarsteerdar, stadsetningar og eftir atvikum fleiri eiginleika. Likanid byggir pvi
a einfaldri og vel skilgreindri adferdafraedi en fangar lykilpaetti sem gerd er krafa um pegar adferd
hasaleiguigildis er beitt til ad meta reiknada husaleigu.

A grundvelli allra videigandi leigusamninga, p.e. leigusamninga par sem um markadsleigu er ad raeda, skilar
hasaleiguigildislikanid nidurstodu fyrir allar eignir i hverjum manudi sem haegt er ad bera saman vid nidurstodu
fyrri manadar til ad meta verdbreytingu milli tveggja manada. Nyir leigusamningar eru teknir med i Utreikninginn
strax og peir berast, en tryggt er ad stofn ibudarhuisnadis sem husleiguigildi er reiknad fyrir sé ad fullu
sambeerilegur milli manada.

Toluverdur hluti hdsaleigusamninga fyrir ibudarhtsnaedi er med verdtryggingarakveedum sem yfirleitt eru byggd
4 visitolu neysluverds en adrar visitolur, t.d. visitala byggingarkostnadar eru einnig notadar. [ heild voru um tveir
bridju hlutar leigusamninga med slikum verdtryggingarakvaedum um mitt ar 2024.

Ahrif verdtryggingar i leigusamningum birtast med peim heetti i husaleiguigildislikaninu ad allir samningar sem
innihalda slik akveedi eru uppfeerdir manadarlega i samraemi vid samninginn. bannig ma segja ad leigusamningar
af pessu tagi leidi af sér éhjakvaemilega vixlverkun milli manada.
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VIDAUKI

Innleiding husaleiguigildis fyrir reiknada husaleigu i visitolu neysluverds

Samantekt

Hagstofa [slands tilkynnti 26. mars sl. ad fra og med juni yrdi tekin upp ny adferd vid mat & reiknadri
husaleigu i visitolu neysluverds pegar adferd einfalds notendakostnadar yrdi skipt Ut fyrir adferd
husaleiguigildis. Pessi breyting hefur nu verid innleidd og i pbessu minnisbladi er adferdinni lyst i
adalatridum.

Husaleiguigildi i stad einfalds notendakostnadar

Adferd husaleiguigildis fyrir reiknada husaleigu eigin husnaedis byggir 8 pbvi ad tolfreedilegar adferdir
eru nyttar til ad meta pa markadsleigu sem einstok heimili myndu greida vaeru pau a leigumarkadi.
Eftir pvi sem gdgn um leigumarkadinn og préun leiguverds eru betri er adferd husaleiguigildis
hagfelldari til ad meta reiknada husaleigu.

A sidustu drum hefur islenskur leigumarkadur tekid miklum breytingum. Med breytingu &
husaleigulogum sem toku gildi i arsbyrjun 2023 var sett inn dkvaedi um ad leigusdlum sem stunda
utleigu ibudarhusnaedis veeri skylt ad skra leigusamninga i husnaedisgrunn Hlsnadis- og
mannvirkjastofnunar (HMS). bessi lagabreyting opnadi adgang fyrir opinbera hagtolugerd ad stérum
hluta leigusamninga fyrir ibudarhudsnaedi. Pa hefur fyrirtaekjum sem stunda leigustarfsemi a
markadslegum forsendum vaxid fiskur um hrygg og i grundvallaratridum breytt edli islensks
leigumarkadar.

Hagstofan hefur i samstarfi vid HMS byggt upp gagnasafn med virkum husaleigusamningum til ad
reikna leiguigildi fyrir reiknada husaleigu i visitolu neysluverds. Gagnasafnid inniheldur nd um 22
busund virka hdsaleigusamninga. Af pessum samningum eru um 12 pusund samningar sem uppfylla
skilyrdi markadsleigusamninga og eru peir pvi teknir med vid mat & reiknadri husaleigu. [ medfylgjandi
toflu er yfirlit um skiptingu markadsleigusamninga husnaedis, sem notadir eru vid mat a reiknadri
hudsaleigu i juni 2024, eftir mismunandi verdsveedum og steerd.

Fjoldi markadsleigusamninga eftir verdsvaedum

Staerd ibuda i m? Hofudborgarsvaedid Fj6lmennari sveitarfélog Onnur svaedi
<60 1.804 598 128

60-90 3.284 1.119 510

90-120 2.005 967 384

120- 160 463 391 168

> 160 127 110 97

Samtals 7.683 3.185 1.287

1 i
T Hagstofa Islands
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A grundvelli pessara gagna um markadsleigusamninga er Utbuid tolfraedilegt likan fyrir mat & 6llum
eignum i landinu sem flokkast sem eigin ibUdir. Likanid byggir 4 adferd ,naesta nagranna“ (e. nearest
neighbour) & grundvelli eftirfarandi breyta:

e fermetrafjoldi

e fasteignamat

e GPS hnit (breiddargrada og lengdargrada)
e byggingarar

o verdsvaedi.

Asamt pvi ad gefa gdédar nidurstddur Ur profunum eru ymsir adrir kostir vid likanid sem vard fyrir valinu
vid mat a reiknadri husaleigu. Likanid fangar élinuleika i gdgnunum a sama tima og pad er i edli sinu
fremur einfalt. Nidurstodur likansins bjoda upp a beinan rekjanleika til grunngagna og pvi er haegt ad
greina peer itarlega. ,Naesta nagranna” adferdin fellur auk pess vel ad skilgreiningu pjodhagsreikninga a
husaleiguigildi i einkaneyslu og pvi felur breytt adferdafreedi i sér aukid samraami milli adferda
bjodhagsreikninga og visitdlu neysluverds.

Val & breytum i likani byggir a itarlegum préfunum a pvi hvada breytur gefa bestu nidurst6du med
tilliti til tolfreedilegra eiginleika. Auk pess ad takmarka val & skyribreytum vid paer sem hér um raedir
voru adrar tegundir likana sem byggja a linulegri adhvarfsgreiningu eda vélnami einnig préfadar. Sem
daemi ma nefna linulegt likan med Box-cox umbreytingu og adferd slembiskoga (e. random forests).

Nanar um utreikninga og likan fyrir reiknada husaleigu

Reiknud husaleiga byggir a daetlun eigin neyslu af hisnaedi par sem eigandi byr i sinu eigin hdsnadi.
Hagstofan metur i hverjum manudi hvada ibudarhusnadi er i eigu einstaklinga og sem nytt er til eigin
nota. Med likaninu er sidan reiknad husaleiguigildi fyrir allar vibkomandi eignir. Verdbreyting
reiknadrar husaleigu i visitolu neysluverds er sidan reiknud Ut fra breytingum a8 metnu leiguverdi
bessara eigna a grundvelli Laspeyres adferdar:

Leiguverdr FEignirr—

(1)

Leiguverdr_y FEignirp_y

[ hverjum manudi er Utbuid nytt likan fyrir mat & leiguverd ibudarhtsnaedis 4 6llu landinu byggt &
adferd “naesta nagranna”. Grunneining likansins er reiknad leiguverd a hvern fermetra. Likanid reiknar
fjarlaegd & milli tiltekins ibudarhusnaedis og alls leigds ibudarhidsnaedis og notar vegid medaltal
leiguverds & fermetra Ut fra fjarleegd peirra 30 leigdra eigna sem eru naestar pvi i 6-vidu rumi. Notadar
eru 6 breytur og evklidsk fjarlaegd notud til ad reikna fjarleegdir i likaninu. Viddirnar 6 eru: Fermetrar,
fasteignamat, breiddargrada, lengdargrada, byggingarar og verdsvaedi. Verdsvaedin eru prju,
hofudborgarsvaedid, sveitarfélog i ndleegd vid hofudborgarsveedi dsamt Akureyri og ad lokum annad a
landsbyggdinni. Fasteignamat, byggingarar og verdsvaedi eru umreiknud (skoélud) svo pau hafi dreifni
(medalfervik) upp 4 tolugildid 1 en fermetrarnir eru umreiknadir med sama haetti pannig ad peir hafi
dreifni upp 4 tolugildid 2. par med verdur veegi fermetra i likaninu heaerra en vaegi annarra steerda.
Enginn umreikningur a sér stad vardandi lengdar- og breiddargradur.

Umsjon: Hakon Valur Dansson
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