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Fjarmalaeftirlitid setur reglur um hamark vedsetningarhlutfalls

Fjarmalaeftirlitio hefur sett reglur sem hamarka leyfilegt vedsetningarhlutfall nyrra fasteignalana
i samreemi vio 1. mgr. 25. gr. laga um fasteignalan til neytenda nr. 118/2016. Samkveaemt
reglunum sem nu taka gildi skal vedsetningarhlutfall vera ad hamarki 85% af markadsverdi
fasteignar. P6 verdur heimilt ad lana allt ad 90% af markadsvirdi pegar um er ad reeda fjarmognun
kaupa 4 fyrstu fasteign, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga um fasteignalan til neytenda. Tilgangur reglnanna
er a0 vardveita fjarmalastoougleika og treysta vionamsprott lanveitenda og lantaka gagnvart
mogulegum vidsnuningi a fasteignaverdi, nd pegar vaxandi spennu geetir 4 hisnadismarkadi.

Lanveitendur eru eftir sem adur hvattir til ad syna abyrgd { lanveitingum til neytenda &
fasteignalanamarkadi og nota eigid dhaettumat vido dkvardanir um lanveitingar svo framarlega
sem pad samraemist reglum Fjarmalaeftirlitsins. Pé svo ad { reglunum sé kvedid 4 um hamark
vedsetningarhlutfalls fasteignalana hindrar pad hvorki né zetti ad letja lanveitendur til ad beita
leegri hAmorkum almennt eda { einstokum tilfellum pegar vid a.

Fjarmalastoougleikarad hefur sent Fjarmalaeftirlitinu alit sitt 4 reglunum, dagsett 20. juni
2017. 1 alitinu tekur fjarmalastodugleikarad undir tillogur Fjarmalaeftirlitsins og aréttar ad
adstedur 4 husnadismarkadi gefi tilefni til ad huga ad vionamsprotti baedi lanveitenda og lantaka.
Pad er jafnframt alit radsins ad reglurnar séu til pess fallnar ad meeta adsteedum sem 6gnad geetu
fjarmalastodugleika eda haft 6zeskileg ahrif a fjarmalakerfio.

Pj6dhagsvarudarteki og 6jafnvaegi a fasteignamarkadi

Ef Ojafnveegi & fasteignamarkadi dgnar fjarmalastodugleika ma beita hamarki &
vedsetningarhlutfall og takmorkunum & lanfjarhaed eda greidslubyrdi midad vio tekjur, til ad
draga ur likum a afollum og milda ahrif af hugsanlegu afalli. Markmid med beitingu slikra
bjédhagsvartdartaekja geta verid tvipaett: I fyrsta lagi ad draga tr 6héflegum ttlanavexti og milda
pannig uppsofnun dhaettu { uppgangi fjarmalasveiflunnar, en leegri dtldnavoxtur getur haft 6bein
ahrif 4 fasteignaverd til laekkunar.! [ 6dru lagi ad vardveita eda treysta vidnamsproétt heimila
gagnvart verdlaekkun a fasteignamarkadi i framtidinni og draga um leid ur veentum atlanatépum
lanveitenda.?

Frambod annar ekki eftirspurn & hisnaedismarkadi

Raunvirdi ibudahusnaedis 4 hofudborgarsvaedinu hefur haekkad umtalsvert sidustu misseri og
reyndist arsvoxtur pess 21,2% { juni sidastlionum. Mun fzerri nyjar ibadir hafa komio inn &
markadinn undanfarin ar en talid er naudsynlegt til ad anna eftirspurn.3 Faar nyjar ibudir komu
inn 4 markadinn fyrstu arin eftir fjarmalaafallio 2008 og jokst frambodid ekki ad radi fyrr en ariod
2015. Upplysingar um fjolda auglystra ibuda og sélutima syna einnig ad frambo0 er ekki naegilegt
til ad meeta eftirspurn & hisnaedismarkadi. Fasteignaauglysingum hefur feekkad jafnt og pétt fra
pvi um mitt &r 2010 og eru nu faerri og medalsélutimi styttri en pegar paer nddu ldgmarki sumario
2007. Pott medalsolutimi hafi lengst litid eitt og fasteignaauglysingum fjolgad orlitid &
vormanudum 2017 eru badir pessar visar mjog lagir i sogulegu samhengi.

Byggingaridnadurinn tok haegt vio sér eftir fjarmalaafallio 2008 en voxtur i greininni hofst ekki
ad radi & ny fyrr en 2015. Pratt fyrir pad eru visbendingar um ad ardbeert hafi verid ad byggja

1Sja t.d. Cizel o.fl. (2016), Qi og Yang (2009), Wong o.fl (2011), Igan og Kang (2011), Kuttner og Shim (2016), Cerutti o.fl. (2015),
Zhang og Zoli (2016) og Akinci og Olmstead Rumsey (2015).

2 Sja nanar FSC of Germany (2015) og Bank of Lithuania (2011).

3 Sja nanar Samtok Idnadarins (2015), Capacent (2016) og Greiningardeild Arion banka (2017).



fiolbyli fra pvi um mitt ar 2012, sé horft 4 mismun kaupverds og byggingakostnadar.
Framleidslupattum byggingaridnadarins hefur hins vegar { miklum meeli verid beint ad byggingu
annars konar fasteigna en ibidarhusnaedis sidustu ar, ekki sist til hotelbygginga og annarra
gistiryma. P4 hefur verd minni ibtida 4 h6fudborgarsvaedinu haeekkad meira en ibuidaverd almennt
fr& 2010 sem bendir til pess ad eftirspurn eftir litlum f{bidum sé mikil. Préun leiguverds
studi6ibuioda stydur vio pessar nidurstéour.

Fleiri undirliggjandi peettir hafa jafnframt haft pau ahrif ad prysta htisnaedisverdi upp. Par ma
nefna hagfellt efnahagsastand, haekkandi tekjur, aukid vedrymi og beaett adgengi ad fjarmoégnun
sem hafa aukid svigrim neytenda til ibudakaupa. P4 hefur fjoldi adfluttra umfram brottflutta
aukist sidustu misseri sem hefur haft nokkur ahrif & eftirspurn eftir hisnaedi likt og & &runum
fyrir fjarmalaafallid.# Mikil aukning { komu erlendra ferdamanna sidustu ar hefur einnig haft
einhver ahrif 4 hisnaedismarkadinn vegna aukinnar eftirspurnar eftir ibtidagistingu.

paettir sem hafa ahrif & eftirspurn fasteigna Nybygging ibidarhtusnaedis a hofudborgarsveedinu
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Fjoldi ibuda auglystra til s6lu Visitolur fyrir leiguverd husnaedis
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1. Unnid upp dr gégnum af Fasteignavef Morgunbladisins og fra
pjodskra islands
Heimild: Hagvisar Sedlabanka islands (29.mars 2017)

4 Elfasson (2014) syndi fram & ad mikill fjoldi adfluttra umfram brottflutta hafdi talsverd ahrif 4 verdhaekkanir a fasteignamarkadi arin
fyrir fjarmalaafallio.
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Visbendingar eru um ad afram verdi prystingur 4 fasteignaverd. Horfur i efnahagsmalum eru
afram hagfelldar, gert er rao fyrir talsverdri kaupmattaraukningu & pessu ari® og aframhaldandi
félksfjolgun sem hefur ahrif 4 eftirspurn eftir hisnaedi.6 bétt fjarfesting i nyju ibudarhisnaedi sé
nu ad taka vid sér og fjoldi fullgerdra nyrra ibuda fari vaxandi er afram fyrirsjdanlegur
frambodsskortur 4 markadnum.

Vaxandi misvaegi milli hisnaedisverds og annarra efnahagslegra patta

Fasteignabolur geta myndast pegar frambod annar ekki eftirspurn. Ef frambod er 6teygio aukast
likurnar 4 ad veentingar & markadi reetist sjalfkrafa og verd haekki, jafnvel vio litlar breytingar a
eftirspurn. bvi lengri tima sem pad tekur ad frambod taki vid sér pvi meiri verda dhrifin 4 préun
verds.” Aukid svigrim heimila til skuldsetningar getur jafnframt leitt til itldnavaxtar og ytt undir
aframhaldandi haekkanir.8 Pegar horft er til s6gulegra sveiflna i raunvirdi ibidarhisnaedis hér a
landi sést ad til arsins 1996 virdist raunverd husneedis hafa sveiflast i kringum tiltekio
jafnveegisgildi. Fra peim tima hefur raunverdio leitad upp a vid og sveiflurnar verid lengri og
steerri. [bidaverd er ni ordid mjog hatt i sogulegu samhengi eda 3,2% yfir haestu stédu 4 arinu
2007 a0 raunvirdi og talsverd ovissa rikir um hvenzer naesta nidursveifla verdur og hve mikil dhrif
hin mun hafa 4 st60u lantaka og Gtlanatop lanveitenda.

Sogulegar sveiflur & hidsnadismarkadi Visitala fasteignaverds i hlutfalli vid valdar
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Heimildir: Hagstofa Islands, bjodskra Islands og Utreikningar FME.

5 Sedlabanki islands (2017).

6 Hagstofa [slands og Arion banki (2017).

7 Sja t.d. Case og Shiller (2003) og Glaeser o.fl. (2008).
8Sja nanar Bernanke o.fl. (1999) og Aoki o.fl. (2004).



Arshaekkun raunverds ibudahisnaedis
hefur verid yfir 10% frad midju ari 2016 og yfir
20% a hofudborgarsvaedinu fra mars 2017.
Haekkun husneedisverds fram ad midju ari
2016 var ad miklu leyti { samreemi vid
ahrifapeetti hiisnaedisverds, svo sem laun og
byggingakostnad. Undanfarin misseri hafa
ordio fravik fra pessari préun og vaxandi
misvaegis hefur geett milli hisnadisverds og
pessara undirliggjandi patta. Pannig hefur
hlutfall fasteignaverds af tekjum haekkad mjog
hratt fra midju ari 2016. AO0stedur a
hisnzedismarkadi gefa pvi tilefni til pess ad
fylgjast vel med prouninni og huga ad
vionamsprotti  lanveitenda og  lantaka
gagnvart hugsanlegri verdlaekkun.
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Heimild: Sedlabanki islands.

Fjarmalaeftirlitid safnar reglulega gognum um ny fasteignalan til neytenda fra 6llum steaerstu
lanveitendum. Ut fra peim gégnum getur eftirlitid metid hvort aheetta sé ad byggjast upp a
fasteignalanamarkadi og hvada ahrif reglur um hamark vedsetningarhlutfalls og annarra
pjoohagsvarudartaekja hafa 4 lanveitendur og lantaka. Greining Fjarmalaeftirlitsins synir a0
lanveitendur hafa slakad a lanaskilyroum ad undanférnu.

Fra pvi um mitt ar 2015 hefur medaltal vedsetningahlutfalls haekkad ur 69% i teep 73% hja
vidskiptabonkum og Ur 50% { ram 57% hja lifeyrissjodum. P4 hefur lanum vidskiptabankanna
med vedsetningarhlutfall yfir 85% fjolgad & bessu sama timabili, ir 20% { 23,5% af heildarfjolda
veittra lana 4 hverjum arsfjéoroungi. Ennfremur hefur medal lanstimi nyrra lana lengst og hlutur

verdtryggda lana med lanstima yfir 35 ar aukist.

Ny fasteignalan til neytenda
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Teljamaliklegt ad pessar breytingar, p.e. haekkandi vedsetningarhlutféll fasteignalana fra pvi
um mitt ar 2015, tengist vaxandi samkeppni 4 fasteignalanamarkadi en lifeyrissj6dir hafa sétt inn
& pennan markad og steekkad hlut sinn 4 honum frd midju ari 2015.

Utlanavoxtur til ibudakaupa er enn talinn héflegur pratt fyrir aukid vedrymi og bzetta stodu
heimilanna. Skuldir heimila leidréttar fyrir verdlags- og gengisahrifum voru til ad mynda neer
Obreyttar milli aranna 2015 og 2016. Heildarfjarhaed nyrra fasteignalana hefur vaxio nokkud
undanfarin misseri en stér hluti peirra hefur p6 verid nyttur { uppgreidslur a eldri lanum par sem
heildarfjarhaed uppgreioslna hefur numid um 70% af nyjum lanum. Reglur um hamark
veohlutfalls fasteignalana eru pvi einkum settar til ad tryggja ad lanveitendur slaki ekki frekar a
lanaskilyrdum i lj6si hardnandi samkeppni 4 fasteignalanamarkadi nd pegar haekkanir a verdi
ibudahusnaedis eru mjog miklar, vextir fara leekkandi og misveegis geetir milli veropréunar og
peirra efnahagspatta sem jafnan skyra préun htisnaedisveros.

Fjarmalaeftirlitid mun afram fylgjast med préun 4 fasteignalana- og hisnadismarkadi og hafa
reglur um hamark vedsetningarhlutfalls til endurskodunar. Einnig mun Fjarmalaeftirlitio, {
samstarfi vio fjarmalastodugleikardd og kerfisahzettunefnd, meta hvort tilefni sé til ad virkja
onnur pjédhagsvarudarteki med pad ad markmidi ad viohalda fjarmalastédugleika.

Greining a ahrifum reglna um hamark vedsetningarhlutfalls

Til grundvallar vali &4 85% almennu hamarki vedsetningarhlutfalls og 90% hlutfalli { tilfelli fyrstu
kaupenda liggur greining Fjarmalaeftirlitsins sem synir ad 85% hamark vedsetningarhlutfalls
nyrra fasteignalana er neegjanlegt til ad treysta vidnamsprétt lantaka og lanveitenda vio afalli &
hisnadismarkadi midad vio nuverandi adstzedur. Pad er einnig nidurstada Fjarmalaeftirlitsins ad
reglurnar dugi til ad stemma stigu vio veitingu dhzettusdmustu fasteignaldnanna an pess ad hafa
ipyngjandi ahrif 4 fasteignaldnamarkadinn, en flestir lanveitendur hafa pegar sett sér
sambeaerilegar utlanareglur. Greining Fjarmalaeftirlitsins 4 dhrifum reglnanna var kynnt og raedd
i kerfisahaettunefnd, fjarmalastoougleikaradi og stjorn Fjarmalaeftirlitsins.

Vinnuferli reglusetningarinnar og umsagnir

Drog ad reglum um hamark vedsetningahlutfalls fasteignalana voru ekki send i umsagnarferli
adur en pau voru 16gd fyrir stjorn Fjarmalaeftirlitsins likt og almennt tidkast. Astaedan er st ad
slikt umsagnarferli hefoi getad leitt til timabundinnar slokunar 4 lanaskilyrdoum og moégulega haft
verdmyndandi ahrif 4 fasteignamarkadi.

Reglur Fjarmalaeftirlitsins um hamark vedsetningarhlutfalls verda endurskodadar reglulega
med hlidsjon af préoun & husnaedis- og fasteignalanamarkadi. Fjarmalaeftirlitid mun hafa
sjénarmid hagsmunaadila sem fram koma til hlidsjénar vio endurskodun beirra.
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