Getur rikio reddad odyru husnaedi?

Bjorn Brynjulfur Bjérnsson, hagfraedingur Vidskiptarads Islands
Fraedslufundur VIB - 10. mars 2016
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Umraeda um hatt fasteignaverd hefur farid framhja faum
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eimildir: mbl.is (14. juli 2015); ruv.is (27. jantar 2015); visir.is (10. juli 2015)




Yfirlit

1. Er asteeda til inngripa?

2. Hvad gera stjornvold i dag?

3. Hvernig ma laekka ibudaverd?

I
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Fasteignaverd hefur haekkad hratt sidastliona aratugi...
Fasteignaverd, visitala (1994 = 100)’
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... en raunhakkunin hefur verido minni ...
Fasteignaverd, visitala (1994 = 100)’
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... 0g verd i hlutfalli vid laun hefur litid breyst
Fasteignaverd, visitala (1994 = 100)’

Nafnverd —— Raunverd — Verd sem hlutfall af launum

500

424

400

300

200

100

0
1994 1998 2002 2006 2010 2014

1 [budaverd & hoéfudborgarsveedinu

Heimildir: Pjédskra [slands; Hagstofa [slands; greining Vidskiptarads [slands Vidskiptarad Islands | 5



Adgengi ad lansfé er auk pess gott i sogulegu samhengi

Moguleg fjarmognun ibudarkaupa’
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1 Margar fjarmalastofnanir setja nu skilyrdi um 1an geti ekki farid yfir samtélu brunabéta- og I68armats. Sumar stofnanir bjéda pé
vidskiptavinum sinum ad kaupa vidboétarbrunatryggingu hja tryggingarfélagi til ad skilyrdid leidi ekki til leekkunar hdmarksléans.

Heimildir: Greiningardeild Arion banka; efnahagssvid Samtaka atvinnulifsins; Vidskiptarad [slands Vidskiptarad islands | 6



... 0g vextir eru laegri en adur
Utldnavextir bankanna’

—— Verdtryggd lan (vinstri 4s) —— Overdtryggd lan (haegri &s)
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1 Leegstu vextir skuldabréfalana hja bonkum og sparisjodum

Heimild: Sedlabanki islands Vidskiptarad islands | 7



Midao vid nagrannarikin fer lagt hlutfall utgjalda
Islendinga i husnaedi
Hlutfall dtgjalda til rekstur huseignar af heildarutgjoldum heimila (2014)
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Heimildir: Hagstofa [slands; Eurostat
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Islendingar eru liklegri til ad bua i eigin htisnaedi en ibuar

annarra Nordurlanda
Busetuform (2014)’

E Leiga E Buseta - Eign

1 Skipting fyrir Noreg er fra arinu 2015. Samtolur kunna ad vikja fra 100% vegna ndmundunar.

Heimildir: Hagstofur Nordurlandanna Vidskiptarad islands | 9



Heilt yfir bendir pvi fatt til pess ad erfitt sé ad eignast
husnaedi a hofudborgarsvaedinu

o ibadaverd

@) Utborgun

9 Vextir

o Kostnadur

9 Busetuform

Fasteignaverd sem hlutfall af
launum er einungis 3% haerra
en arid 1994

Hamarkslan nema nu 85% af
kaupvirdi eignar en namu 60%
ario 1994

Vextir a baedi verd- og
overdtryggdum ibudalanum eru
leegri en adur

Hlutfall husnaedis af heildar-
utgjoldum er laegra en hja
ibuum annarra Nordurlanda

[slendingar eru liklegri til ad bua
i eigin husnaedi en ibuar annarra
Nordurlanda

Audveldara ad
eignast husnaedi
en aour fyrr

Audveldara ad
eignast husnaedi
en annars stadar
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Hverfaverd hefur hins vegar préast med olikum haetti
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Heimildir: Google Maps; Pj63skra [slands; Hagstofa islands; greining Vidskiptarads islands
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og akvedin hverfi eru nd mun dyrari en 6nnur
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Heimildir: Google Maps; Pj6dskra [slands; Vidskiptarad islands
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bad er nyr veruleiki fyrir Islendinga sem adrir pekkja vel

Midbaejaralag

Reykjavik

Mismunur a fasteignaverdi midborgar
og uthverfa hofudborgarsvaedisins (%)’

Alpjodlegur samanburdur

San Francisco
Barseldna
Oslod

39%
42%
44%

47% P

Reykjavik

IR 47%

-3% __~
V'

1990 1995 2000 2005 2010 2015

1 MiBborg samanborid vid prju ystu uthverfin & hverjum tima

Heimild: pj68skra slands; Numbeo; efnahagssvid Samtaka atvinnulifsins
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bvi getur verid erfidara fyrir ungt folk ad finna sér ibud en
aour ef pad vill bua i midborginni

Fasteignaverd sem hlutfall af launum, visitala (1994 = 100)?!
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bad fer pvi eftir gildismati okkar a hlutverki stjérnvalda
hvort vid teljum astaedu til inngripa eda ekki

Er innan verkahrings stjérnvalda ad
tryggja moguleika félks a ad kaupa
fasteignir i dyrustu hverfunum?

Vidskiptarad islands | 15




Yfirlit

1. Er asteeda til inngripa?

2. Hvad gera stjornvold i dag?

3. Hvernig ma laekka ibudaverd?

I
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Studningskerfi stjérnvalda eru morg og studningurinn

a0 steerstum hluta almennur Nuverandi [T Aformas

Tegund

Studningskerfi  Markmid studnings

Audvelda almenningi ad eignast eda leigja

o ibudalana-
husnaedi med lanveitingum a betri kjorum

sjoour
Tekjutengdar baetur til peirra sem bera

e Vaxtabztur vaxtagjold af husnaedislanum

Hofudstolslaekkun verdtryggdra ldna sem

9 Leidréttingin til stadar voru & &runum 2008-2009

O Husaleigu-
baetur

9 Félagsleg
adstod

Almennar
ibudir

Laekka husnaediskostnad med tekju-
tengdum bétum til leigjenda

Studningur vid oryrkja og lifeyrispega sem
njéta ekki hagraedis af pvi ad bua i sambyli

Byggja og/eda kaupa almennar ibudir og
leigja til efnaminni fj6lskyldna

Félagslegur

1 Arid 2012 fengu 39% heimila sem voru & leigumarkadi hisaleigubzetur samkvaemt velferdarraduneytinu. Fyrir liggur stjérnarfrumvarp um
husnaedisbaetur sem koma i stad husaleigubédta. [ umségn fidrmaéla- og efnahagsraduneytisins um frumvarpid segir ad b6 markmid pess sé ad auka
studning vid efnaminni einstaklinga og fjolskyldur bendi frumvarpid ekki til pess. bvi mé aetla ad studningurinn verdi afram almennur.

2 [ umsdgn Samtaka atvinnulifsins um frumvarpid kemur fram ad um 40% pjédarinnar gaetu 4tt rétt 4 ibudunum midad vid tilgreind tekjumork.

Vidskiptarad slands | 17

Heimildir: Alpingi; lbudalanasjédur; Reglugerdasafnid; Tryggingastofnun; Hagstofa Islands; velferdarraduneytid; Vidskiptarad islands



begar allt er talid saman er heildarkostnadur vegna pessa

studnings verulegur
Opinber utgjold arid 2015 (ma. kr.)

50
. .
'_““—Z _____ 1+ || Almennar ibudir’
6 | | HUsnaedisbaetur?
6  Félagsleg adstod
 Husaleigubaetur
8 . ibudalanasjodur
" Vaxtabaetur
B Leisréttingin
Landspitalinn Husnaedismal

1 Azetlud utgjéld samkveemt fjarldgum 2016 ef frumvarpid verdur sampykkt
2 Aztlun fjarlagaskrifstofu fjarmala- og efnahagsraduneytisins 4 vidbotarkostnadi rikissjéds vegna sampykktar frumvarpsins

Heimildir: Fjarlég; frumvérp; arsskyrslur ILS; rannséknarnefnd Alpingis um ILS; kynning um Leidréttinguna; greining Vidskiptarads Vidskiptarad islands | 18



Ahugavert er ad skoda adgerdir stjérnvalda ut fra dhrifum
beirra a eftirspurn og frambod ibuda

= Aukio framboo leekkar verd
= Helstu drifkraftar:
- LOOir

Aukin eftirspurn haekkar verd
= Helstu drifkraftar:
- [buafjoldi

- Erlent vinnuafl

- Skipulagsreglur

Erlendir ferdamenn - Byggingarkostnadur

Radstofunartekjur - Fjarmagnskostnadur

byggingaradila

Skuldastada heimila
- Adgengi byggingaradila
ad lansfé

Vaxtakostnadur

Adgengi kaupenda ad lansfé

Heimildir: Efnahagssvid Samtaka atvinnulifsins, Vidskiptarad islands Vidskiptarad islands | 19



Almenn studningskerfi stjidrnvalda yta undir eftirspurn og
haekka pannig husnaedisvero ..

= Aukin eftirspurn haekkar verd
= Helstu drifkraftar:
- [buafjoldi

- Erlent vinnuafl

= Vaxta- og husaleigubaetur eru
utgjaldahvetjandi nidurgreidslur sem na
til stors hluta ibua

- Erlendir ferdamenn

- Raostofunartekjur

- Skuldastada heimilg

- Vaxtakostnadur

-_Adgengi kaupenda ad lansfé

= Leidréttingin dré Ur hlsnaedisskuldum

>. meirihluta heimila

= Markmid [budalanasjods er ad auka
adgengi almennings ad lansfé

= Allar pessar adgerdir yta undir eftirspurn
og haekka pannig husnaedisverd

Heimildir: Efnahagssvid Samtaka atvinnulifsins, Vidskiptarad islands Vidskiptarad islands | 20



... 0g a0gerdir sem takmarka frambod leida einnig til
haerra husnadisverds

= Aukio framboo leekkar verd
= Helstu drifkraftar:

= Stjornvold anna ekki eftirspurn pegar
kemur ad frambodi |60a i dyrari hverfum

= Skipulagsreglur hafa verio hertar sem
dregur ur svigrumi til bygginga

= Byggingarkostnadur haekkadi med nyrri e
reglugerd arid 2012 — sérstaklega fyrir —Lyegingaradile

smaerri ibudir

- Adgengi byggingaradila

= pensluhvetjandi fjarlog og haar ad lansfé
nafnlaunahakkanir @ vinnumarkadi yta
undir penslu og haekka raunvaxtastig

= Allir pessir paettir draga ur frambodi a
nyjum ibudum og haekka hisnaedisverd

Heimildir: Efnahagssvi® Samtaka atvinnulifsins, Vidskiptarad islands Vidskiptarad islands | 21



Heilt yfir gera stjoérnvold pvi meira til ad haekka ibudaverd
en laekka pad

= Aukio framboo leekkar verd
= Helstu drifkraftar:

= Aukin eftirspurn haekkar verd

= Helstu drifkraftar:

- [buafjsldi 5O
- Erlent vinnuafl —Skiputagsregtor—
- Erlendir ferdamenn —Byggimgarkostradur—
- Raostofunartekjur —Fgrmagrskostrrador—
- Skuldastada heimilg byggirgarasa

- Aég,engi,byggingaraéila

—— ad lansfé

-_Adgengi kaupenda ad lansfé

Stjornvold gera meira
til haekkunar en leekkunar

Heimildir: Efnahagssvid Samtaka atvinnulifsins, Vidskiptarad islands Vidskiptarad islands | 22



ba er erfitt fyrir stjornvold ad timasetja adgerdir vel
Tolf manada breyting visitolu fasteignaverds’, leidrétt fyrir VNV

40% P

[budalanasjodur
veitir 90% lan Frumvarp um
almennar ibudir

fad e

0 e I I I I I I I I
i ooy \/ ; |
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008\ 2010 /2012 2014 2016 2018 |

20%

-20% Ny byggingareglu- ... |
gerd tekur gildi

1 Ibudaverd & hofudborgarsvaedinu
2 Verdbdlguspa Sedlabanka Islands og spa greiningardeildar islandsbanka um préun ibudaverds

Heimildir: Pj6dskra islands; Hagstofa [slands; Islandsbanki; Sedlabanki [slands; efnahagssvid SA; greining Vidskiptarads Islands Vidskiptarad Islands | 23



Yfirlit

1. Er astaeda til inngripa?

2. Hvad gera stjornvold i dag?

3. Hvernig ma laekka ibudaverd?

I
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Moguleikum stjérnvalda til ad laekka ibudaverd ma skipta
i tvennt

Lysing Ahrif ibudaverd
I eI Studningskerfum breytt Spurn
fti ) i almennan studning eftir
o :tulgiri):;rs\ar vid afmarkada hisndi
félagslega hopa minnkar
Adgerdir Aukinn studningur vid Frambod
@ til ad auka drifkrafta frambods med hisnaedis
frambod |66authlutunum, baettu eykst
regluverki og hagstjorn

B
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Moguleikum stjérnvalda til ad laekka ibudaverd ma skipta
i tvennt

Lysing Ahrif ibudaverd
Afmérkun ?ttlJéningske;fuam.breytt Szyrn
fti i i almennan studning eftir
o erarspurnar vid afmarkada husnaedi
studnings ) ’ :
félagslega hépa minnkar

B
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1. AFMORKUN EFTIRSPURNARSTUDNINGS

Stjornvold geta dregid ur eftirspurn med pvi ad haetta
almennum afskiptum af husnaedismarkadi

Tékklisti aogerda
Afleggja utlanastarfsemi [budalanasjéds

Skipta ut vaxta- og husaleigubétum fyrir
beinan fjarhagsstudning vid afmarkadan hép

Endurtaka ekki almennar adgerdir likt og
Leidréttinguna

Afmarka onnur studningskerfi vid pa sem
sannarlega purfa a peim ad halda

Vidskiptarad Islands | 27



Moguleikum stjérnvalda til ad laekka ibudaverd ma skipta
i tvennt

Lysing Ahrif ibudaverd
Adgerdir Agkinn studningur vid Fr,amboé
'2) til ad auka d,rlfktafta frambods med husnaedis @
frambod |66authlutunum, baettu eykst

regluverki og hagstjorn

B
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2. AUKNING FRAMBODS
| sumum hverfum er l60askortur stor hluti asteedunnar

fyrir haekkun ibudaverds

] Lodaverd

B Byggingarkostnadur
450 -

400 A
350 A
300 A
250 +
200
150 +
100 +
50 H

O_
Midbaer  Grandar Salir Borgir Hus Hraunbaer  Vikur  Vangur

Heimildir: Efnahagssvid Samtaka atvinnulifsins; greining Vidskiptarads [slands Vidskiptarad islands | 29



2. AUKNING FRAMBODS
Lodaframbod parf ad aukast, einkum a dyrum svaedum

MosféH»
Videy (0]
Seltjarnarnes 1808
\.’\\ 2 ir

/,\é:'-;g./q
9, 2
c),;) A
s
;5; ) % X i
% Fjoldi nyrra ibuda
", Ibudir sem verda
(N 08| . Ve
: dC tilbunar 2016-2018
Vatnsgernii
™ 840 ibuoir
O 1.600 ibudir
Heidmork
PY 2.900 ibudir

Heimildir: Google Maps; Samtok idnadarins; efnahagssvid Samtaka atvinnulifsins; Vidskiptarad slands
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2. AUKNING FRAMBODS

Byggingarreglugerd parf ad einfalda og sveigjanleika
regluverksins gagnvart smeerri ibudum parf ad auka

Daemi um kvadir i nugildandi reglum

||
AF HVERJU , "B ingarfulltria ber ad skoda ” ”
e A yaging )

o T allt ad 904 atrioi pegar
hénnunargogn eru afgreidd

* Husbyggjandi getur purft ad
leita til 51 olikra
byggingarfulltrua eftir pvi hvar
eignin er stadsett

= 21 sjalfstaed afangauttekt auk
oryggis- og lokauttektar purfa
ad fara fram adur en mannvirki er
tekid i notkun

Heimildir: Samték idnadarins; Vidskiptarad Islands (sja uttekt a vi.is/byggingarferli) Vidskiptarad islands | 31



2. AUKNING FRAMBODBS
Pa myndi baett hagstjérn draga ur vaxtakostnadi

husbyggjenda

Peningastefna

Vinnumarkadur Fjarmal
hins opinbera

Vidskiptarad islands | 32



2. AUKNING FRAMBODS

Med umbotum er haegt ad gera fleirum kleift ad eignast
husnaedi en raunin er i dag
Utgjold pess sem vill kaupa litla ibud i midlungsdyru hverfi

Samsetning Stadan i dag Eftir adgerdir
Lodar- Byggingar- 80 270 40 240
kostnadur ? kostnadur bus. kr/m? ? bus. kr/m? bus. kr/m? ? bus. kr/m?
Fermetra- 350 280
\&ré bus. kr/m? bus. kr/m?
Steerd 70 m? 50 m?
Kaupverd 24,5 m.kr. 14 m.kr.
Afborgun? — 0,1% — 0,1%
Lan’ @ 9 20,8 m.kr. 8 9 11,6 m.kr. 8 9
é Vextir3 é 4% é 3%
Utborgun Greiosla 3,7 m.kr. 120 pus. kr. 2,1 m.kr. 60 pus. kr.

1) Midad vi® 85% lanshlutfall, 2) Midad vid 40 ara lan med fostum afborgunum, 3) Arlegir vextir midad vid verdtryggt lan (manadargreidsla er notud vid Gtreikning)
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begar kemur ad adgerdum stjérnvalda a ibudamarkadi
burfum vid a0 spyrja okkur lykilspurninga

Ja
Er erfitt ad kaupa
ibud samanborid
vid aour fyrr eda Er porfa
annars stadar? Ne) aager,é”m
af halfu

stjornvalda?

Ja
Skila naverandi
adgeroir
fullnaegjandi

Nei

Afmorkun
nuverandi
studnings

Aukid
I68aframbod

' . Hvada
arangri? @ adgerdir skila
mestum
arangri?
Baett Bastt
regluverk og hagstjérn

sveigjanleiki
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