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(O)aeskileg ahrif hisnaedisfrumvarpa

Félags- og hdsnaedismalaradherra hyggst leggja fram frumvorp um hisnaedismal, sem voru lauslega kynnt
i sidustu viku. Vid fognum pvi ad yfirvold syni ahuga a pvi ad gera umbaetur & hlsnaedismarkadi enda er
husneaediskostnadur stor utgjaldalidur heimila og undanfarid hefur mikid borid & 6anaegju med skipan mala &
hlsnaedismarkadi. b6 list okkur misvel a tillégurnar og vid 6ttumst ad paer sem snda ad haekkun béta og
styrkja til ibudakaupa muni litid gagnast peim sem a ad hjalpa en fyrst og fremst birtast i haerra verdi sem
kyndir frekar undir veréboélgu. Aftur a méti er pad ad byggja meira med minni tilkostnadi eitthvad sem
raunverulega leekkar hasnaediskostnad og er langtimalausn a pvi ad halda aftur af haekkunum & leigu- og
hlsnaedismarkadi.

| fasteignaskyrslu okkar sem var kynnt i desember sl. kom fram ad verdhaekkanir & hlsnaedis- og
leigumarkadi megi rekja til aukinnar eftirspurnar & medan litid hefur verid byggt, m.a. vegna pess ad
byggingarkostnadur hefur ad jafnadi verid hzerri en markadsvirdi fasteigna. A myndinni hér ad nedan ma sja
félksfjdlgun og byggingu ibuda & hofudborgarsveedinu, sem til lengri tima fylgjast nokkud vel ad. bar ma sja
ad skv. spa okkar er ekki verid ad byggja nog til ad anna eftirspurn, sem mun ad 6llu obreyttu pyda
aframhaldandi verdhaekkanir umfram haekkun almenns verdlags. | ofanalag setur fidlgun ferdamanna
prysting & hisneedismarkadinn sem birtist t.a.m. i pvi ad & leiguvefnum Airbnb ma finna yfir 1.000 ibudir
skradar i Reykjavik einni.
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Spé Greiningardeildar um hasnaediseftirspurn (v. as) Folksfjdlgun (h. &s)

Heimildir: Hagstofa islands og Greiningardeild Arion banka

Hvada breytingar eru i farvatninu?

Enn sem komid er liggja ekki fyrir nakveemar Utfeerslur eda frumvorp um adgerdir rikisstjérnarinnar til
uppbyggingar & hisnaedismarkadi, en i meginatridum verda adgerdirnar eftirfarandi:

1. Uppbyaqging félagslegs leiguibudakerfis, fjarmagnad af riki og sveitarfélogum. Framlagio eetti ad
halda hisaleigu undir 25% af tekjum einstaklinga med lagar tekjur. Radist verdur i byggingu & 2.300
félagslegum ibtdum a arunum 2016-2019 og nemur kostnadurinn um 2,5 ma.kr. & ari a peim tima.

2. Endurskoda a byggingarregludgerd og skipulagslog i pvi skyni ad leekka byggingarkostnad, med
sérstaka aherslu a smeerri og 6dyrar ibadir. Gjaldtaka sveitarfélaga vegna I6da og gatnagerda verdur
einnig endurskodud.

3. Stydja a vio leigumarkad med pvi ad haekka hdsnaedisbeetur & naestu tveimur arum. Grunnfjarhaed
og fritekjumark verda haekkud og skattlagningu tekna af leigu ibuda breytt i peim tilgangi ad leekka
leiguverd. bessi adgerd mun kosta um 2 ma.kr. & ari.



http://www.arionbanki.is/bankinn/fjolmidlar/frettir/frett/2014/12/03/Fasteignaskyrsla-Greiningardeildar-Arion-banka-2014-Bola-eda-bjartar-horfur/
http://www.fjarmalaraduneyti.is/frettir/nr/19546

4. Stydja & vid kaup a fyrstu ibud m.a. med skattaafslattum a sparnadi upp i hdsnaedi og heimild til ad
nyta séreignasparnad til kaupa a fyrstu ib(d. Einnig & ad setja sérlég sem veita svigrum til pess ad
horfa til fleiri patta en nidurstédu greidslumats vid akvordun um lanveitingu.

Uppbygging félagslegs leiguibudakerfis er flokid og vandmedfario mal, m.a. par sem pad er dyrt i
uppbyggingu og geeti einnig ordid dyrt i rekstri. P er ljost ad eftirspurnin er til stadar par sem hundrudir
manna eru & bidlistum, sem hafa einungis verid ad lengjast undanfarid. Endurskodun & byggingarreglugerd
og skipulagslogum er eitthvad sem vid tokum vel undir en aftur & méti hofum vid ahyggjur af afleidingum
pess ad haekka husnaedisbaetur. Ad nedan ma sja ad leiguverd hefur haekkad meira en hasnaedisverd, laun
og verdlag a undanférnum arum. Mikil haetta er & ad ad haekkun hasaleigubéta muni ad ad mestu fara Gt i
leiguverd og par med eigendum til hagsboéta en sidur leigjendum, a.m.k. til skamms tima.
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Heimildir: Hagstofa islands, bjodskra islands.

Fjorda adgerdin er studningur vid kaup a fyrstu ibud, sem i sjalfu sér er g6d hugmynd, en skattaafslaettirnir
sem i studningnum felst hafa p6 ad einhverju leyti svipud ahrif og heekkun béta. Einnig setjum vid
spurningarmerki vid pad hvort skynsamlegt sé ad faera séreignasparnad yfir i steypu. Tilgangur sliks
sparnadar er ad eiga eitthvad fyrir efri arin, sem er alls ekki ad fullu samrymanlegt pvi ad eiga pak yfir h6fudid.
Slik radstofun sérignasparnadar geeti reynst varasom vegna pess ad pad verdour mikill prystingur a
lifeyrissjodakerfinu & komandi aratugum eins og vio héfum fjallad um hér og hér.

pa teljum vid pad vera afar varhugavert ad horfa fra greidslumati vid akvérdun um lanveitingu. Pau
skuldavandraedi sem skopudust i kjolfar fjarmalakreppunnar ma ad miklu leyti rekja til of mikillar
skuldsetningar einstaklinga og heimila. Veitt voru hasnaedislan pratt fyrir takmarkada getu folks til pess ad
standa vid afborganir og voru pau jafnvel veitt 6had tekjum, atvinnu og eignum (oft kollud NINJA lan, par
sem NINJA stendur fyrir no income, no job, no assets), sem setti hlisnaedismarkadinn i Bandarikjunum a
hlidina og kom alpj6dlegu fjarmalakreppunni af stad. Vid vonum pvi ad adgerdirnar muni ekki beint eda 6beint
auka skuldsetningu heimila umfram pad sem er aeskilegt.

Mismunandi ahrif bota og laekkunar kostnadar

Heekkun béta eda hvers kyns styrkja hins opinbera annars vegar, og lsekkun beins og d&beins
byggingarkostnadar hins vegar, hefur mismunandi ahrif a verd og hisnaedismarkad. Til pess ad skoda
mismunandi &hrif er hentugt ad setja upp einfalt fraedilegt likan af hisnaedismarkadi til ad greina jadarahrif
pessara breytinga?.

Vio skooum fyrst ahrif pess ad heekka baetur & myndinni hér ad nedan. Med heerri b6tum mun eftirspurn
6hjakveemilega aukast rétt eins og ef tekjur folks haekka, par sem fleiri munu vilja og geta keypt/leigt ad gefnu
verdi. Skammtimaframbod er p6 fast pannig ad verdlag haekkar skarpt fyrst um sinn en ibadum fidlgar litid.
En hagnadarhvatinn er sterkur svo haerra hdsnaedisverd mun yta undir nybyggingu svo skammtimaframbod

! Helstu forsendur: Hasnaedismarkadurinn er frjals, opinn, og hefur marga kaupendur og seljendur, auk pess sem helstu upplysingar liggja fyrir
opnum tjéldum. Strong forsenda, en gera ma rad fyrir pvi ad hin sé i meginatrioum naegilega g6d nalgun.

Verobodlga er engin, folksfjdlgun er engin og hagkerfid verdur ekki fyrir 6orum ytri aféllum. Allt petta hefur vissulega mikil ahrif a
hasnaedismarkad, en han er naudsynleg til pess ad einangra ahrifin af heekkun béta og laekkun kostnadar.

Eftirspurn & markadi er hvorki mjog 6teygin né mjog teygin. Rannsoéknir benda til pess ad han sé i kringum einn til lengri tima en éteygnari
ef horft er til skemmri tima.

Frambod er nanast fast til skemmri tima — m.6.0. mjog 6teygid. Erfitt er fyrir frambod ad breytast verulega med skammtimasveiflum i
hasnaediseftirspurn, einfaldlega vegna pess ad pad tekur tima ad fijarmagna, fa naudsynleg leyfi og ad byggja hldsnaedi.

Frambod til lengri tima er fullkomlega verdteygid og reedst verd ad mestu leyti af kostnadi og férnarkostnadi pess ad byggja hdsnaedi. Ef
adgangshindranir eru litlar fara adilar inn a markad ef hagnadurinn & markadnum er meiri en annars stadar en Gt af honum ef hagnadurinn er minni.
petta leidir til pess ad ef eftirspurn helst fost mun frambod & endanum maeta eftirspurn a sama verai.



https://www.arionbanki.is/markadir/greiningardeild/greiningardeild-allar-frettir/2015/04/22/Lifeyrissjodir-stodutekk/
https://www.arionbanki.is/markadir/greiningardeild/greiningardeild-allar-frettir/2015/05/19/Lifeyrissjodir-althjodlegur-samanburdur/
http://www.sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=3630
http://www.researchgate.net/profile/Jeanette_Findlay/publication/4800530_The_Price_Elasticity_of_Housing_Demand_in_Britain_Issues_of_Sample_Selection/links/00b7d530e1e467b390000000.pdf

hlidrast smam saman til heegri og naer aftur jafnveegi vid sama verd og adur. Nidurstadan til lengri tima er pvi
sama verd og aour en ibudum hefur fjdlgad og pvi hafa fleiri einstaklingar og fjélskyldur komist inn a
hasnaedismarkadinn. Til skamms tima hagnast husnaediseigendur og verktakar, en til lengri tima feerist
abatinn yfir til leigjenda/kaupenda, en pessi lengri tima ahrif koma einungis fram ef byggingaadilar gera rad
fyrir ad beeturnar séu komnar til pess ad vera. Kostnadur rikissj6ds og par med skattgreidenda hefur aftur &
moti aukist, par sem baetur eru heerri.
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Laekkun opinberra gjalda og skatta vegna byggingarframkvaemda og/eda laegri kostnadur vegna einfaldari
byggingarreglugerdar myndi feera langtimaframbod nidur i verd sem samsvarar laekkun kostnadar. Vio pad
verour hagnadarteekifaeri sem adilar a markadi myndu nyta sér eins og i fyrra deeminu og byggja meira pannig
ao frambod ibuda eykst og verd leekkar med timanum, par til pad neer jafnveegi i punkti tvd & myndinni hér
fyrir nedan. Nidurstadan er fleiri ibudir og leegra verd. Kostnadur rikisins i pessari Gtfeerslu fer eftir pvi hvort
leekkunin er vegna skattaleekkunar eda slékunar reglugerda eda samblandi af badu. Ef a.m.k. hluti
kostnadarleekkunarinnar er vegna slékunar reglugerda verdur kostnadur rikisins overulegur eda enginn.
Aukid byggingarframbod myndi einnig auka skattstofn rikisins sem vegur ad einherju leyti upp & maéti tekjutapi
vid leekkun gjalda eda skatta. Sem fyrr er abati eigenda og verktaka meiri fyrst um sinn, en feerist svo til
neytenda pegar verd laekkar.
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Fjoldi ibuda
Heimild: Greiningardeild Arion banka

Lykilatridi i greiningunni er ad vegna pess hve fast frambod er til lengri tima munu badar adgerdirnar hagnast
hasnaediseigendum og verktokum fyrst um sinn. Munurinn felst i pvi ad med leekkun byggingarkostnadar ma
na fram betri nytingu a takmorkudum adféngum i samfélaginu, sem er 6llum til hagsbéta, auk pess sem slikt
pydir minni kostnad fyrir hid opinbera ef i pvi felst a.m.k ad einhverju leyti slékun reglugerda. Enn fremur er
ekki tryggt ad beetur hvetji neegilega til bygginga par sem akvordunin um ad byggja er had veentum tekjum,
b.e. byggingaradilar verda ad veenta pess ad pessar auknu baetur séu komnar til pess ad vera um 6komna
tid, en ekkert tryggir ad beetur verdi afram til stadar i framtidinni til ad halda uppi eftirspurn. Ef svo er ma
reikna med ad skammtimaframbod hlidrist haegar til haegri og par med nai eigendur i meiri abata af botunum.



A sidustu arum hefur byggingarreglugerdin verid talsvert hert. Til ad mynda er reglugerdin fra arinu 2012 um
62 pusund ord en arid 1997 var hun ,adeins* 35 pusund ord. b6 ad Greiningardeild sé ekki sérfr6d um
hlsnaedisbyggingar er audvelt ad imynda sér hvernig heegt veeri ad leekka kostnad med pvi ad breyta
reglugerdinni an pess ad pad kaemi nidur & rekstri hins opinbera eda mikilveegum 6ryggisatrioum. T.d. veeri
heegt ad haekka lagmarkssteerd iblda sem eru undanskildar krofu um algilda hénnun Gr 55 m? og draga ur
60rum kréfum sem eru gerdar til minni ibuda.

Rannsdkn OECD stydur vid pessar alyktanir

I rannsokn OECD fra 2011 var uppbygging husnaedismarkada i rikjum OECD skodud og borin saman, med
aherslu a regluverk, skatta og styrki. SU rannsékn kemur i adalatrioum heim og saman vid greininguna hér
ad ofan. | fyrsta lagi er langtimaframbod mjog teygid & Nordurléndunum. | 68ru lagi er sagt ad frambod ftil
skamms tima sé mjog Oteygid, sem birtist i miklum verdsveiflum vegna eftirspurnardhrifa. Hversu
sveigjanlegur hdsnaedismarkadurinn er og hversu hratt hann bregst vid eftirspurnarsveiflum fer ad miklu leyti
eftir regluverki & hisnaedismarkadi, par sem hamlandi péttbylisskipulag hefur sérstaklega mikil ahrif. i pridja
lagi eru reglur & leigumarkadi frekar strangar & Nordurlondunum, en pad leidir alla jafna til minna frambods
0g verri geeda husnaedis en ella og hefur mjog 6ljosan avinning fyrir leigjandann.

Hofundarnir eru mjég gagnrynir & adgerair til ad auka adgang ad lansfé par sem slikt eykur ahaettutéku og
sveiflur & husnaedismarkadi. Vida eru vextir af hasnaedislanum fradrattarbeerir fr4 skatti eda nidurgreiddir
eins og & Islandi sem getur haft skadleg ahrif & hagkvaemni hisnaedismarkadar og dregid ur jafnvaegi milli
sparnadar og fjarfestingar. Enn fremur fara slikir styrkir nanast beint Gt i hisnaedisverd sem ytir undir meiri
skuldsetningu en ella. Vid erum, eins og &dur kom fram, sammala pvi ad adgerdir sem beint eda Gbeint leida
til meiri skuldsetningar kunni ad vera varhugaverdar. Breska timaritid The Economist, fjalladi itarlega um
malid i télubladi sinu pann 16. mai sl. og gekk enn lengra med pvi ad segja ad nidurgreidsla vaxta veeru ein
steersta byrdin & hagkerfi heimsins.

Leekkun byggingarkostnadar zetti ad vera forgangsmal

Vegna edlis hisnaedismarkadarins er naer 6mogulegt ad hafa raunveruleg ahrif & frambod til skamms tima
hvort sem haekka a beetur eda leekka kostnad. Sedlabankinn hefur t.a.m. aeetlad ad pad taki islenskan
hasnaedismarkad allt ad aratug ad adlagast breyttum adstaeedum. Vandinn i dag er fyrst og fremst skortur a
hldsneaedi og hann tekur tima ad leysa. En sokum pess hve dyrar baetur eru og ekki er tryggt ad peer verdi
varanlega til stadar inn i framtidina munu peer siour hvetja til nybygginga heldur en laekkun
byggingarkostnadar. Einnig eru adgerdir sem yta undir verdohaskkanir sérlega éheppilegar nlna, par sem
stefnir i aukna verdbolgu & nsestu manudum. | ljosi pessa er pad okkar von ad adgerdirnar muni ad storum
hluta mida ad pvi ad laekka byggingarkostnad.
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