®e
Er hasnaediskostnadur ad sliga landann? SA

Er husnaediskostnadur ad sliga landann?

pad virdist ordin nokkud almenn tilfinning hér a landi ad erfitt sé fyrir folk ad koma sér paki yfir
hofudid. A pad sérstaklega vid fyrstu kaupendur en hatt verd eignanna sem peir dsaelast veldur peim
erfidleikum vid ad safna fyrir innborgun og eins reynist mérgum prautin pyngri ad komast i gegnum
greidslumat lanastofnanna. Hefur pvi verid fleygt ad haekkun hdsnaedisverds undanfarin misseri auk
krafna banka um eigin fjar framlag kaupenda valdi pvi ad hreinn 6égjorningur sé fyrir stéran hlut
almennings ad kaupa sér husnaedi.

Hasnaedisverd a hofudborgarsveedinu hefur vissulega haekkad hratt 4 sidustu arum en su préun hefur
b6 ekki ordid i tdmaruimi. A sama tima hafa laun einnig haekkad auk pess sem ad adgengi ad lansfé
hefur farid batnandi. Pé hidsnadisverd sé ordid toluvert haerra en pegar pad nadi lagpunkti arin eftir
bankahrun er ekki ad sja ad husnaediskostnadur sé meiri byrdi nd en oft a6ur a.m.k. ekki midad vid
launavisitélu og vaxtakostnad.

Fasteignaverd i edlilegu hlutfalli vid laun

Hér ad nedan er sett fram einfold visitala husnaediskostnadar sem hlutfall af launum. Vid mat a
husnaediskostnadi er tekid tillit til baedi fasteignaverds og fjdrmagnskostnadar a hverjum tima og
gefur visitalan pvi géda visbendingu um pad hvort fasteignaverd sé oedlilega hatt midad vid
vaxtakjor, adgengi ad lansfé og préun launa & hverjum tima. Ef horft er til préunar sidastlidna tvo
aratugi pa virdist vera sem fasteignaverd ad teknu tilliti til fjarmagnskostnadar sé i nokkud heilbrigdu
hlutfalli vid laun.

Visitala hisnzdiskostnadar 4 moti launum

120 - visitala=100 a 1F 1994, hlutfall fasteignaverds og vaxta a méti launum
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Heimildir: pjédskra {slands, Hagstofa islands og Utreikningar efnahagssvids

A undanférnum aratug hafa miklar breytingar ordid & fjsrmognunarumhverfi fasteignamarkadar hér 4
landi. Einokunarstada Ibudarlanasjods hefur verid rofin og samkeppni stéraukist med auknum
lanveitingum banka og lifeyrissjoda. Med aukinni samkeppni hafa raunvextir farid laekkandi,
vedhlutféll heekkad og um leid krafa um eiginfjarmégnun minnkad. Jafnframt hefur fjélbreytni lana
aukist. betta hefur ordid til ad audvelda kaup fasteigna. Framan af studladi haekkun vedhlutfalla og
leekkun raunvaxta ad mikilli bdlu & fasteignamarkadi eins og alkunna er og sést glogglega a
ofangreindri mynd hvernig verdlagning fasteignamarkadar ad teknu tilliti til fiarmoégnunar var i engu
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samraemi vid préun launa a pensludrunum 2005-2007. A sidustu drum hefur markadurinn hins vegar
verid i mun betra jafnvaegi.

Auknar kréfur vid greidslumat

bratt fyrir ad verd fasteigna virdist i pokkalegu jafnvaegi er dparfi ad gera litid Uur umkvortunum folks
sem telur erfitt ad eignast sitt eigid husnzedi. Ofangreind visitala metur eingdngu greidslugetu
einstaklinga en ekki hversu audvelt er ad fa sampykki fyrir lanum hja vidskiptabdnkunum eda 6drum
lanastofnunum. Margir eiga erfitt med ad komast i gegnum greidslumat lanastofnanna po peir telji
sig vel feera til ad standa straum af afborgunum lana. Leerddmur lanveitenda af hruni virdist m.a. hafa
verid ad setja auknar krofur i greidslumati auk pess ad matsferlid var endurskodad arid 2013 pegar ny
neytendalanalog toku gildi'. Voru fjarmalafyrirtaekjum pa settar strangari skordur pegar kemur ad
greidslumati einstaklinga og peim m.a. gert ad mida vid grunnneysluvidmid velferdarrdduneytisins
vid utreikning é@ kostnadi lantaka. Erfitt er ad greina hvort lanastofnanir hafi hert greidslumat sitt
vegna lagasetningarinnar og peirrar lagalegu ahaettu sem henni fylgir eda séu einfaldlega varkarari ad
eigin frumkvaedi. Burt séd fra pvi hvor patturinn er radandi pa var l6gunum zetlad ad koma i veg fyrir
64byrg atlan lanastofnanna og lagmarka kerfislega ahaettu. bad var pvi fyrirséd ad pad hefdi ahrif a
adgengi ibudarkaupenda ad husnaedislanum. Til pess var leikurinn gerdur.

Borgin staekkar og midbajaralagid hakkar

[ umraedunni um erfidleika fyrstu kaupenda vid ad eignast hisnaedi vill gleymast ad mikil asékn er i
ibudir midsvaedis i Reykjavik par sem ad verd hefur haekkad langt umfram o6nnur hverfi
hofudborgarsvaedisins. A pad sérstaklega vid um yngra félk sem vill vera nélaegt erli midborgarinnar.
pratt fyrir ad su dsékn sé skiljanleg pa er raunveruleikinn sa ad héfudborgarsvaedid staekkar 6rt um
pbessar mundir, ekki sist vegna fjolda ferdamanna, en i staerri borgum er alvanalegt ad dyrt sé ad bua
nalaegt midpunkti.

Mikill munur hefur myndast a hidsnaedisverdi eftir hverfum sidastlidna aratugi og sérstaklega allra
sidustu ar. Raunar er pad svo ad almennt er huseign verdmeaetari eftir pvi sem hun er naer midpunkti
Reykjavikur. Slik verdlagning er alpekkt i erlendum borgum par sem ad félk borgar aukalega fyrir
nalaegd vid midborg, m.6.0. greida haerra verd fyrir stadsetningu en spara sér i leidinni ferdakostnad.
A hofduborgarsveedinu hefur petta midbaejaralag myndast ad mestu & pessari 6ld og hefur vaxid
mikid sidastlidin ar samfara pvi sem hofudborgarsvaedid hefur panist at, ibdum fjolgad og
fer8akostnadur haekkad.

! http://www.althingi.is/lagas/nuna/2013033.html
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Heimildir: Fasteignaskra og Utreikningar efnahagssvids

Eins og sja ma @ myndinni hér ad ofan er fermetraverd midsvaedis i Reykjavik naerri tvofalt haerra en i
uthverfum hofudborgarsveedisins. Midbaejaralagid hefur haekkad sidustu ar, en fra arinu 2010 hafa
fasteignir midsvaedis haekkad um 54% & medan medalfermetraverd i Uthverfum borgarinnar hefur
haekkad ad medaltali um 39%. Stadsetning raedur pvi miklu um hver hisnaediskostnadur félks er. ba
getur jafnframt eiginfjarframlag reynst kaupendum pungur baggi a4 eignum midsvaedis par sem
fasteignamat er oft & tidum langtum laegra en eiginlegt markadsverd en lanastofnanir ad lana i
flestum tilvikum tiltekid hlutfall fasteigna- eda brunabdtamats.

Byggingarkostnadur heldur uppi fasteignaverdi

bratt fyrir ad fasteignaverd sé ekki éedlilega hatt i ségulegum samanburdi er ekki par med sagt ad
bad gaeti ekki verid laegra. Byggingakostnadur virkar sem golf 4 fasteignaverd nybygginga enda veeri
hagur verktaka litill af hasbyggingum ef peir naedu ekki i pad minnsta upp i kostnad. Su stada
myndadist arin eftir 2008 ad byggingarkostnadur var haerri en markadsverd fasteigna og varé pad til
pess ad nanast ekkert var byggt medan ad astandid vardi. Skorturinn sem af pvi hlaust ad ekki var
byggt hefur ytt enn frekar undir haekkun fasteignaverds.

Sé midad vid byggingarkostnad eins og hann er metinn i byggingarlykli Hannarrs ad vidbattum
fjdrmagnskostnadi pa er verd fasteigna enn toluvert undir byggingarkostnadi fyrir flestar eignir a
hofudborgarsvaedinu. Byggingar fjolbylis midsvaedis geta skilad verktokum ardi og fj6lbyli Uthverfa na
u.p.b. ad dekka kostnad af byggingu peirra. Enn vantar pd nokkud upp 4@ ad fasteignaverd nai
byggingarkostnadi fyrir sérbyli en mikid var byggt af sérbyli i addraganda bankahrunsins og virdist
markadur fyrir sérbyli enn vera ad na sér eftir fjarmalaafallid.
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Fasteignaverd sem hlutfall af heildarbyggingarkostnadi!
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' Heildarbyggingarkostnadur ad teknu tilliti til l63averds eftir stadsetningu & héfudborgarsvaedinu, byggingarkostnadi,
hénnunarkostnadi og fjarmagnskostnadi.

Heimildir: Hannarr ehf og Gtreikningar efnahagssvids
Skapa parf umhverfi sem hvetur til nybygginga

Sé vilji til pess ad leekka fasteignaverd a hofudborgarsvaedinu er einsynt ad laekka verdur
byggingarkostnad. Byggingarkostnadur er hadur morgum 0606rum breytum en efniskaupum og
vinnulaunum. Opinberar alogur eru pungur baggi 8 mérgum nybyggingum auk reglugerda sem gera
sem daemi byggingu édyrra minni ibida nanast dmogulega. Ahyggjur stjérnmalamanna af skorti &
husnaedi 4 vidradanlegu verdi fyrir tekjuminni kaupendur endurspeglast ekki i peirri laga- og
reglugerdarsetningu sem fra peim kemur. Neaertaekast er ad nefna dheppilega timasetning nyrrar
byggingarreglugerdar sem innleidd var i arsbyrjun 2012 sem haekkadi byggingarkostnad um 5-10%.
Einnig ma nefna aform Reykjavikurborgar ad neer tvofalda gatnagerdargjold i nyjum hverfum og 3
péttingarreitum midsvaedis. Slik alagning eykur byggingarkostnad og veldur pvi ad fasteignaverd
verdur ad haekka enn frekar & peim eignum til pess ad framkvaemdirnar dekki kostnad. i ljési pess ad
fasteignaverd mun til lengri tima avallt verda haerra en byggingarkostnadur er mikilvaeegt ad
stjérnvold hagi reglugerdarsetningu pannig ad mogulegt sé ad byggja ibudir sem folk hefur efni & ad
buai.



