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Inngangur

Préun & husnaedismarkadi hér 4 landi hefur umtalsverd
ahrif 4 stodu fjarmalakerfisins og hagkerfisins { heild. A
husnaedismarkadnum liggur stér hluti auds heimilanna
enda er hlutfall ibidareigenda med fasteignalan haest hér
4landi i Evropu. Fasteignalan eru jafnframt stér hluti af
eignum islensku vidskiptabankanna og {btidarhtisnaedi

er talsverdur hluti af lansvedi peirra. Enn fremur er
fjarmalamarkadurinn uppspretta fjarmagns fyrir
byggingarionadinn 4 sama tima og hluti heimilanna hefur
atvinnu af rekstri tengdum htsnaedismarkadinum. Pad er
bviljést ad mikilveegt er vid mat 4 fjarmalastodugleika ad
greina préoun 4 hisnaedismarkadi.

Husnaedismarkadurinn og fjarmalastodugleiki
Fjarmalaafoll sem tengjast préoun a hisnaedismarkadi

hafa verid tid undanfarna aratugi & alpjédavisu. Neikvaed
ahrif 6sjalfbaerrar prounar hisnaedismarkadarins a
fjarmalastodugleika eru tvipeaett. Annars vegar er um

a0 reeda bein ahrif pegar leekkun a htiisnaedisverdi, til

a0 mynda vegna neikveedrar préunar { raunhagkerfinu,
leidir til aukins Gtlanataps af fasteignalanum. Ef laekkunin
er skorp eda kemur { kjélfar hradrar eda langvarandi
haekkunar hisnaedisverds eru likur a ad utlanatop verdi
meiri en ella. Hins vegar getur prengri stada heimila dregid
ur neyslu peirra og med pvi leitt af sér frekari samdratt
med tilheyrandi aukningu { itldnatépum. Pessi préun hefur
sérstaklega sleem ahrif 4 skuldsett heimili.

Ymsir paettir geta legid ad baki 6stodugleika &
hiisnadismarkadi. Skortur & frambodi ibiidarhiisnadis,
heekkun radstéfunartekna og veegari lanaskilyroi geta til
deemis leitt til verdhaekkana. Med hakkun hisnzedisverds
eykst vedrymi heimilanna sem getur haft { for med sér
ad pau auki skuldsetningu sina med pvi ad losa um eigid
fé 1 hiisnaedi. Auk pess eykst skuldsetning heimila med
haekkun hisnaedisverds par sem fyrstu kaupendur purfa ad
fjirmagna kaup & hisnaedi med heerri fasteignalanum en
ella.

Feerst hefur i voxt ad stjérnvold beiti pjodhagsvaridar-
teekjum til ad draga ur veikleikum a hiisnaedismarkadi
vegna hradari haekkunar huisnaedisverds og aukinnar
skuldsetningu heimila. Stefna rikisins i husnaedismalum
og ahrif vaxtastefnu Sedlabankans & fjirmégnunarkostnad

geta einnig haft dhrif 4 préun 4 hisnaedismarkadi. Adgerdir
pessara adila geta pvi stutt vid pjodhagsvartudarstefnu
stjornvalda vardandi pad ad geeta ad fjarmalastodugleika.

bjodhagsvarudartzeki til ad draga ar ahrifum
hisnaedismarkadarins a fjarmalastoougleika
Pjodhagsvarudarteeki sem beitt er til ad takmarka ahrif
hlisnaedismarkadarins 4 fjarmalastddugleika eru tvenns
konar. Annars vegar er haegt ad auka vionamsprott
innlanastofnanna gagnvart utlanatopum af fasteignalanum
med krofum um magn og geedi eigin fjar. Hins vegar er heegt
a0 auka vidnamsproétt heimila med pvi ad setja takmérk

4 veitingar fasteignalana. [ pvi tilviki er haegt, med pvi ad
breyta skilyroum um hamarks verdsetningarhlutfoll, ad
setja takmork & ad hve miklu leyti heimili geta vedsett
hlisnaedi sitt. P4 er haegt ad takmarka ad hve miklu leyti
heimili geta skuldsett sig mioad vid tekjur. Takmarkanir

a vedsetningarhlutfollum draga ad jafnadi ur dheettu
fasteignalana en pegar husnaedisverd haekkar hratt hafa
peer takmarkadri ahrif. Astaedan er st ad vid haekkun
hlisnaedisverds vex audur heimilanna { hiisnaedi sinu. Sem
deemi getur hrod heekkun htisnaedisverds haft pau ahrif ad
lantaki sem t6k fasteignalan med 85% vedsetningarhlutfalli
fyrir haekkanir komist fljott { pa stodu ad skulda

einungis upphaed sem samsvarar 65% af markadsvirdi
husnaedisins eftir haekkanirnar. LAntakinn getur pa aukid
vid skuldbindingar sinar med vedi i pessu sama hisnaedi
a0 bvi gefnu ad hann standist greidslumat. Pegar hréo
haekkun htisnaedisverds dregur tr dhrifum takmarkanna
4 vedsetningarhlutfalli fasteignaldna geta takmarkanir a
lanveitingar Ut fra tekjum lantakenda komid ad gagni og
sett lanveitingum og frekari haekkunum a hiisnaedisverdi
skordur. Til vidbotar geta stjornvold sett takmork a
lanstima fasteignalana til a0 draga tr getu heimila til pess
a0 dreifa greidslubyrdi yfir lengri timabil og aukio pannig
skuldsetningu sina.

Lanaform fasteignalana og ahrif pess a
skuldsetningu

Stor hluti fasteignalana hér 4 landi eru verdtryggd
jafngreidslulan med upphaflegan lanstima til 40 ara. Petta
utbreidda lanaform & sinn patt { mikilli skuldsetningu
islenskra heimila. Tekjulaegri einstaklingar eiga audveldara
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bjédhagsvarudartaeki sem hamla lanaskilyrai

[ framhaldi af Asfukreppunni 4rid 1997 faerdist { aukanna
a0 stjérnvold settu homlur & lanaskilyrai til ad takmarka
6sjalfbaera skuldsetningu heimilanna. Algengast er

a0 stjornvold setji takmork a vedsetningarhlutfoll

nyrra fasteignalana. Vedsetningarhlutfall er hlutfall
heildarvedsetningar fasteignar af virdi hennar. Pegar
takmork eru sett a leyfilegt hAmark vedsetningahlutfalls
nyrra lana verdur erfidara um vik fyrir heimilin ad
fjarfesta i hisnaedi par sem pau purfa ad leggja fram
meira af eigin fé vid kaupin.

Eftir fjarmalaafallio arin 2007-2008 hafa sifellt fleiri
riki tekid upp reglur um takmarkanir 4 lanveitingum vid
tekjur lantakenda. Haegt er ad skipta pessum teekjum i
tvennt; annars vegar er pad greidoslubyroahlutfall sem
takmarkar greidslubyrdi lantakenda vio tekjur hans og
hins vegar er haegt a0 setja takmork a skuldir midad
vio arstekjur.

Samkveemt l6gum nr. 118/2016 um fasteignalan
til neytenda er Fjarmalaeftirlitinu heimilt, ad fengnu
aliti fjarmalastodugleikarads, ad akveda i reglum um
hamark vedsetningarhlutfalls nyrra fasteignalana.
Héamark vedsetningarhlutfalls getur numid 60-90% og
getur verid mismunandi eftir tegundum lana og hépum
neytenda skv. 1dgunum. f reglum skal heimilad aukid
svigrdam vid veitingu fasteignalans til fjarmognunar

med ad kaupa huisnadi med pessari tegund fasteignalana
par sem greidslubyrdi peirra er lag { upphafi lanstimans.
Skuldsetning heimila sem taka pessa tegund af lani eykst
hins vegar eftir lantéku par sem hofudstdll lansins heekkar
alla jafnan fyrri hluta lanstimans. Skuldsetning heimila
med 6verdtryggd lan minnkar & sama tima og verdtryggou
lanin haekka par sem hofudstoll peirra greidist nidur fra
upphafi lanstimans. Adgengi heimila ad verdtryggdum
fasteignalanum til 40 ara hefur enn fremur gert 6nnur

lan, eins og til deemis bilalan eda 6nnur neyslulan,
hlutfallslega 6hagstaedari. Pad hefur leitt til pess ad stor
hluti skulda heimilanna eru fasteignalan sem gerir pau
viokveemari fyrir breytingum & hisnaedismarkadi. Petta
lanaform, p.e. verdtryggt jafngreioslulan, getur po einnig
aukid vionamsprott heimila gagnvart afollum. Pegar
verdbolga verdur mikil til skamms tima eykst greidslubyroi
verdtryggora jafngreidslulana hlutfallslega minna

kaupa 4 fyrstu fasteign. I juli 2017 setti Fjarmalaeftirlitid
reglur um hamark leyfilegs vedsetningarhlutfalls
nyrra fasteignaldna sem enn eru { gildi. Samkveemt
reglunum ma vedsetningarhlutfall nyrra lana med vedi
i {bidarhtisnaedi vera ad hamarki 85% af markadsverdi
fasteignar. PG er heimilt ad lana allt ad 90% af
markadsvirdi pegar um er ad reeda fjarmognun kaupa
a fyrstu fasteign. Tilgangur reglnanna er ad varoveita
fjarmalastodugleika og treysta vionamsprott lanveitenda.

Fjarmalaeftirlitinu er einnig heimilt, ad fengnu aliti
fjarmalastodugleikarads, ad dkveda med reglum hamark
heildarfjarhaedar fasteignalans eda greidslubyroar
pess 1 hlutfalli vio tekjur lantakenda. Takmorkunin
getur verid mismunandi eftir tegundum lana og hopum
lantakenda. Heimila skal aukio svigram vio veitingu
fasteignalans til fjarmognunar kaupa 4 fyrstu fasteign.
Fjarmalaeftirlitid hefur ekki sett reglur af pessu tagi um
hamark lansfjarhaedar { hlutfalli vio tekjur lantakenda
eda greioslubyroarhlutf6ll enn sem komid er.

Pann 1. jandar 2020 munu Fjarmalaeftirlitio
og Sedlabanki [slands sameinast { eina stofnun og
hlutverki fjarmalast6dugleikarads verda breytt.
Fra og med peim timapunkti verdur pad hlutverk
fjsrmalastodugleikanefndar Sedlabanka fslands ad
taka akvordun um setningu reglna fyrir framangreind
bjodhagsvaradarteeki.

samanborid vid dnnur lanaform par sem afborganir og
vextir af verobotum dreifast jafnt yfir lanstima pess. Petta
getur vio vissar adsteedur dregid ur likum & gjaldproti
lantakenda med verdtryggd lan og takmarkad hugsanleg
utlanatop lanveitenda.

Stada heimilanna og préun a innlendum
hisnaedismarkadi
Ymis merki eru um ad hiisnaedisverd 4 héfudborgasvaedinu
sé nu heerra en undirliggjandi grunnpeettir pess gefa tilefni
til eftir skarpa heaekkun pess arin 2016 og 2017, samhlida
m.a. frambodsskorti, hradri aukningu i ferdamannaidnadi
og haekkun radstofunartekna. Voxtur hisnaedisverds
hefur verid héflegur undanfarid og ekki eru merki um ad
snoggar breytingar verdi 4 hlisnaedisverdi sem geti 6gnad
fjarmalastodugleika.

Aukid adgengi heimilanna ad fasteignalanum er
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Heimild: Eurostat

Mynd 2 Stada heimilanna { hlutfalli vid radstéfunartekjur

Hlutfall af radstofunartekjum
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Heimild: Hagstofa Islands og Sedlabanki

bersynilega einn af peim pattum sem hafa valdio haekkun

4 hisnzedisverdi sidustu aratugi. Almennt hefur verid
stigandi { raunvirdi hisnaedis & hofudborgarsveedinu fra
stofnun [btidalanasjéds 4rid 1999 og & sama timabili hefur
skuldsetning heimila rumlega tvofaldast ad raunvirdi. Adrir
peettir sem hafa haft dhrif & préunina eru f6lksfjolgun og

Mynd 1 Stadan a
hasnaedismarkadi

RBG RS RO

M ibtdaeigendur, skuldlaust

B ibidaeigendur med lan

Mynd 3 Skuldgreidsluhlutfall* heimila. Hlutfall af vergum
radstofunartekjum
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Skuldgreidsluhlutfall

e Vikmork vegna 6vissu um eftirstodvatima

*Afborganir og vextir skulda sem hlutfall af vergum rddstofunartekjum.
Heimild: Fjdgrmadil 1. tbl. 2019

auknar radstofunartekjur heimilanna. Skuldavoxtur heimila
hefur b6 verio hoéflegur undanfarin misseri { framhaldi

bess ad heimilin drégu verulega ur skuldsetningu sinni
eftir fjarmalaafallid 2008. Samt sem 4dur er hlutfall skulda
af tekjum heimila hér 4 landi mjog hatt { alpjédlegum
samanburdi og hluti islenskra heimila viokveemur fyrir
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Heimild: Hagstofa Islands og Sedlabanki

tekjumissi eda pyngri greioslubyrdi lana. Til skamms
tima litid finna heimili med verdtryggo lan eda fasta vexti
p6 minna fyrir pvi ef geeta fer aukinnar verobolgu og
vaxtaheekkana.

Lanastofnanir hafa aukid adhald { lanaskilyroum
undanfarin ar pegar kemur ad vedsetningarhlutfalli
fasteignalana. Medaltal pess er nu sdgulega lagt (53%) og
hlutfall heimila med vedsetningarhlutfall yfir 100% er mjog
lagt (1%). Sumarid 2017 setti Fjarmalaeftirlitid reglur um
hamark leyfilegs vedsetningarhlutfalls nyrra fasteignalana
til ad studla ad aframhaldandi varfeernum lanaskilyroum
til ad vardveita fjarmalastodugleika. P6 eiginfjarstada
heimila sé sterk getur skuldastada heimila verid veik pegar
1itio er til skuldsetningar peirra sem hlutfall af tekjum.
Undanfarin misseri hefur teeplega fimmtungur nyrra lana
verid me0d greidslubyrdarhlutfall yfir 40%. Um 15% nyrra
lana hefur verid til heimila med skuldir sem voru jafnar eda
meiri en sexfaldar arlegar tekjur peirra. Heimili med hatt
hlutfall skulda af tekjum eru hins vegar ekki morg. I lok ars
2018 voru 5% af heimilum med heildarskuldir sem ndmu

Mynd 5 Greidslubyroar-
hlutf6ll nyrra lana

Mynd 6 Skuldastada heimila
sem hlutfall af tekjum
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Heimildir: Fjgrmalaeftirlitid og Hagstofa
Islands

fimmfoldum tekjum beirra. Teeplega fjéoroungur heimilanna
skuldadi einfaldar til prefaldar arstekjur sinar og rimlega
helmingur peirra skuldadi innan vid helming af arstekjum
sinum. Pad er pvi ekKki stor hluti heimila sem telst mjog
viokveemur fyrir nidursveiflu { hagkerfinu. Jafnframt virdist
vionamsproéttur vidskiptabankanna vera naegur til pess

ad meeta hugsanlegum utlanatépum vegna fasteignalana
tengdum peim samdraetti sem buist er vid & naestu
misserum. bPegar uppsveifla hefst & ny { hagkerfinu getur
Fjarmalaeftirlitid sett reglur um hamark heildarfjarhaedar
nyrra fasteignalana eda greidslubyrdi pess { hlutfalli vid
tekjur lantakenda ef purfa pykir til ad studla ad varfaerni i
lanaskilyroum.



