17. september 2020

Minnisblad

Vidtakandi: Fjarmalastodugleikanefnd
Sendandi: Sedlabanki islands

Efni: Bakgrunnur akvordunar um sveiflujofnunarauka

Sveiflujéfnunaraukanum var aflétt pann 18. mars par sem mikil dvissa
rikti um préun og veentan voxt vanskila og virdisryrnunar i kjolfar
farsottarinnar. Mikilveegt potti ad draga ur neikvaedum &hrifum pess &
midlun lansfjarmagns. Svigrum vidskiptabankanna til ad vidhalda
utlanagetu samhlida endurskipulagningu lanasafha rymkadi umtalsvert
i kjolfario. Sviosmyndagreiningar Sedlabankans benda ekki til ad
bankarnir rjafi heildarkréfu um eiginfjargrunn midad vid naverandi
hagspar. Likur eru & ad aflétting sveiflujofnunarauka hafi att patt i ad
vidhalda adgengi heimila og margra fyrirteekja ad fjarmognun en Gtlan
bankanna til heimila hafa til ad mynda aukist téluvert i sumar.

Adgerdir Sedlabankans gera fjarmalakerfid betur i stakk buid til ad
stydja vid hagkerfid af krafti pegar astandid batnar. Gaeta parf pess ad
sveiflutengd kerfisahatta aukist ekki ar héfi pegar efnahagslifid tekur
vid sér a ny, svo sem med 6hoflegum skuldavexti og 6sjalfbeerum
verdhaekkunum & eignamdérkudum. Mikilvaegt er pvi ad fylgjast vel med
fjarmalasveiflunni, p.e. eignaverdi, skuldsetningu og tengdum steerdum
og hakka sveiflujofnunaraukann & ny ef sveiflutengd kerfisahatta fer
ad aukast.!

Skuldamarkadur

prengt hefur ad adgengi fyrirteekja ad fjarmagni vegna skertrar
greidslugetu, haerra vaxtadlags og aukinnar dvissu. Skuldir fyrirteekja
vid innlend fjarmalafyrirteki hafa dregist saman en skuldastofninn vex
po litillega vegna aukinna skulda vid erlenda adila. RUmlega pridjungur
heildarskulda fyrirteekja er i erlendum gjaldmidlum, gengisveikingin
ykir pvi skuldavoxtinn. I lok annars arsfjordungs var 12 manada
raunvOxtur skulda fyrirtekja 1,6% en gengis- og verdlagsleiorétt
meeldist voxturinn 0,6%.

Adgengi heimila ad lansfjarmagni er gott. Hagsted kjor nyrra
fasteignalana hafa ytt undir endurfjarmagnanir. Vidskiptabankarnir eru
ad auka hlutdeild sina & ibadalanamarkadi a kostnad lifeyrissjodanna.
Vedsetningarhlutféll og greidslubyrdarhlutfoll nyrra Gtlana bankanna

1 Sja minnisblad Sedlabanka Islands sem birt var 18. mars 2020.
https://www.sedlabanki.is/library/Skraarsafn/Fjarmalastodugleiki/Minnisblad_sveiflu
jofnunarauki_18mars2020.pdf



hafa verid ad lekka og visar um (tlanagaedi syna almennt jakvaeda
proun. Steekkun lanabokar bankanna parf pvi ekki ad vera merki um
aukna ahattu.

Bankalan fyrirteekja i greidsluhléi vegna farsottarinnar namu 8,6% af
heildardtlanum peirra um midjan september. Bankalan einstaklinga i
greidsluhléi namu a sama tima 3,4% af heildaratlanum. Vanskilalan
einstaklinga hafa aukist Ur 2,1% af heildarlanum vid lok sidasta ars i
2,7% i lok juli en vanskilalan fyrirtekja hafa aukist synu meira ar 4,8%
i 8,9%. Utlan i greidsluhléi vegna farsottarinnar teljast ekki i vanskilum.
Viobuid er ad vanskil aukist pegar greidsluhlé falla ar gildi & naestu
manudum og ef efnahagsafallid dregst & langinn.

Fasteignamarkadur

Verdvisitala ibudaverds a hofudborgarsveedinu hefur afram haekkad i
sumar og i lok jali var arshaekkunin um 1,9%. Veltan hefur aukist en
han var litil fra april fram i juni. Vaxtalekkanir hafa gleett markadinn.
Heekkanir & markadnum eru enn sem komid er hdflegar en medaltals
raunverdshakkun sidustu 3 ara er um 2%. Hlutfall visitlu ibudaverds
og akvardandi patta hefur haekkad & arinu en breytingarnar eru enn sem
komid er ekki miklar.

Markadur med atvinnuhUsnadi stendur hallari fati. Verdvisitala
atvinnuhudsnadis & hofudborgarsvaedinu hefur leekkad um 21% sidustu
12 manudi samhlida miklum samdratti i veltu. Uppbygging hétela og
gistiheimila hefur verid toluverd undanfarin ar og vidbuid er ad
offrambod hafi myndast. Mikid skrifstofuhlsnadi er i byggingu i
midborg Reykjavikur sem geti leitt til stadbundins offrambods par &
naestu arum.

Bankamarkadur

prengt hefur ad vaxtamun bankanna med lekkun & meginvoxtum
Sedlabankans. Par sem innlansvextir dverdtryggdra 6bundinna innlana
eru naleegt nulli i flestum tilvikum er svigrdm bankanna til ad draga enn
frekar ar fjarmagnskostnadi mjog takmarkad. Ardsemi grunnrekstrar er
fyrsta vorn bankanna fyrir leekkun eiginfjarhlutfalls vegna utlanataps og
annarra afalla i rekstri peirra, l1agt vaxtastig getur pannig grafio undan
fjarméalastodugleika til lengri tima litid.

Virdisryrnun bankanna byggir a ventingum um vanskil og
endurheimtur i framtidinni. A fyrsta arsfjordungi ferdu stéru
vidskiptabankarnir allir um 0,4% virdisryrnun. Breytileikinn var meiri
a 6drum arsfjoroungi er peir feerdu 0,1%, 0,3% og 0,7% virdisryrnun, er
pad til marks um mikla 6vissu um efnahagsprounina. Vidbuid er ad
vanskilum og gjaldprotum fjélgi afram.

Anrifin & eiginfjarstddu bankanna hingad til hafa verid 6veruleg svo
eiginfjarstada peirra er enn svipud og han var vid upphaf faraldursins.
Vegna afléttingar sveiflujofnunaraukans er eigin fé peirra umfram
eiginfjarkrofur enn meira en pad var i upphafi ars.



Heildarmat & sveiflutengdri kerfisdhaettu

Heilt yfir eru ekki komin fram merki fra afmoérkudum svidum sem meetti
talka sem aukningu & sveiflutengdri kerfisaheettu. Samsettir &haettuvisar
sem @tlad er ad draga saman heildsteeda mynd af prouninni gefa somu
nidurstodu. Stigandi fjarmalasveiflunnar er minni en sidustu 3 ar pegar
sveiflujofnunaraukinn var byggour upp. Samsetti visirinn d-SRI gefur
ekki merki um aukna kerfisahettu en nyjustu melingar syna ad hann
hefur leekkad frd& midju ari 2018 pegar bakslag i ferdapjonustu for fyrst
ad gera vart vid sig. Mestu munar par um jakveaedan vidskiptaafgang en
rannsoknir hafa synt ad 16nd med vidvarandi vidskiptaafgang eigi i
minni hattu & ad lenda i fjarmalaaféllum.



Myndavidauki

Hlutfall heildarskulda heimila og fyrirtaekja
af landsframleidslu
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Fravik fra leitni (h. 8s)  ====Skuldahlutfall (v. 4s)  ====|Leitni (v. as)

Skuldir heimila og fyrirtaekja ad krofuvirdi, i hlutfalli vid verga landsframleidslu
sidustu fjogurra arsfjordunga. Leitni er fundin med einhlida HP-siu med A=400.000.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki islands.



Fravik skuldahlutfalls fra leitni
og viomid Basel-nefndarinnar
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Fravik fra leitni (h. &s) ==FEiginfjaraukavidmid

Vidmid Basel-nefndarinnar um bankaeftirlit, fyrir akvérdun sveiflujofnunarauka,
fylgir einfaldri vérpun af fraviki skuldahlutfallsins fra leitni.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.
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Raunvirdi skulda fyrirtaekjat
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mmm Arsbreyting (h. &s) == Fyrirtaeki (v. &s)

1. Skuldir fyrirtaekja ad krofuvirdi, & verdlagi nyjustu maelingar. Raunvirtar med visitélu
neysluverds.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki islands.



Raunvirdi skulda heimilal
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mmm Arsbreyting (h. és) e He imili (v. &s)

1. Skuldir heimila a8 kréfuvirdi, & verdlagi nyjustu meaelingar. Raunvirtar med visitdlu
neysluverds.
Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands.




Proun skulda atvinnufyrirtaekja brotin nidur
a lanveitendur?!
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= Samtals

1. Heildarskuldir fyrirtaekja ad krofuvirdi, raunvirtar med visitélu neysluverds.
Raunbreyting a milli ara og framlag hvers flokks lanveitenda til hennar.
Heimildir: Hagstofa Islands, Sedlabanki islands.



Préun skulda heimila brotin nidur a

lanveitendur?!
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1. Heildarskuldir heimila ad krofuvirdi, raunvirtar med visitdlu neysluverds.
Raunbreyting & milli ara og framlag hvers flokks lanveitenda til hennar.
Heimildir: Hagstofa Islands, Sedlabanki islands.



Raunverd og -velta atvinnuhusnadis a

hofudborgarsvaedinu
Visitala, 1F 2008=100 %
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mmm Arsbreyting verds (h. as)
==Raunverd (v. as)
= Raunvelta (v. as)

Verdvisitala raunvirt med VNV. Visitalan byggir a vegnu medaltali idnadar-,
verslunar- og skrifstofuhlsnaedis. Veltuvisitala midar vid medaltal veltu sidustu
fjdgurra arsfjordunga, raunvirtrar med VNV. Nyjustu gildi eru til bradabirgda.
Heimildir: Hagstofa [slands, Pjédskra [slands, Sedlabanki Islands.



Raunverd og velta a ibudamarkadi
hofudborgarsvaedisins?!
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mmm Arsbreyting (h. &s) = \/erdvisitala (v. &s) = \/eltuvisitala (v. as)

1. Visitala ibu8averds & hofudborgarsvaedinu, raunvirt med visitdlu neysluverds. 9%
vidmid er fengid ur Laina, Nyholm & Sarlin (2015). Veltuvisitala synir priggja manada
hlaupandi medaltal veltu a fostu verdlagi. Leifrétt er fyrir ahrifum verkfalls
starfsmanna syslumannsembaettis a 2. arsfjordungi 2015.

Heimildir: Hagstofa [slands, Pjédskra [slands, Sedlabanki [slands.
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Verdhlutfoll atvinnuhdsnaedis?
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—\/erd & fermetra / Verg landsframleidsla & fermetra
=\/erd & fermetra / Vergur rekstrarafgangur & fermetra
Verd a fermetra / Byggingarvisitala

1. Arleg gégn um vergan rekstrarafgang eru tengd yfir arsfidrdunga med dlinulegri
adferd. 2. Arleg gdgn um atvinnuhtsnaedisstofn eru tengd linulega yfir arsfjérdunga.

Heimildir: Hagstofa [slands, Pjédskra Islands, Sedlabanki islands.



Husnaedisverd a hofudborgar-
svaedinu og akvardandi paettir
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= HUsnaedisverd a moti launum
= HUsnaedisverd @ moti byggingarkostnadi

Husnzedisverd & moti leiguverdi

Heimildir: Hagstofa [slands, Pjédskra [slands.



Fjarmalasveifla og undirpaettir hennar?

Stadalfravik
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e Fjarmalasveifla = Skuldasveifla
Fjarmdgnunarsveifla = HUsnaedissveifla

1. Fjarmalasveiflan, blaa linan, er einfalt medaltal undirpattanna. Hver undirpattur
er einfalt medaltal sveiflupatta Ur breytum sem tengjast skuldum, hisnadisverdi
og fjarmégnun banka. Sveiflupzaettirnir eru fundnir med Christiano-Fitzgerald
tidnisiu med tidnisvidid 8-30 ar.

Heimildir: Hagstofa islands, Pjédskra islands, Sedlabanki [slands.



Samsettur visir fyrir sveiflutengda
kerfisahaettu (d-SRI)
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w Raunbreyting heildarskulda einkageirans
Utlén banka til einkageirans sem hlutfall af VLF
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1. Spagildi eru notud fyrir Q1 og Q2 2020.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki islands.



Vidskiptajofnudur?!
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1. Midad er vid undirliggjandi vidskiptajéfnud timabilid 4F2008-4F2016, par sem leid-
rétt er fyrir ahrifum gémlu bankanna & pattatekjur og dbeint meelda fjarmalapjonustu.
Timabilid 2009-2012 var pattatekjujéfnudur einnig leidréttur fyrir ahrifum Actavis
vegna onakveaemra gagna a timabilinu. 2. Frumbattatekjur og rekstrarframlég.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki islands.



KMB: Stada vanefnda utlana eftir lantaka
og tegund vanefnda?
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1. Hlutfall vanskila af Gtlanum til hvers staerdarflokks. Modurfélog, bokfaert virdi.
KMB: Kerfislega mikilveegir bankar.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.



KMB: Ardsemi?
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1. Ar8semi er reiknud Ut midad vid medalstddu eigin fjar. Samstadur kerfislega
mikilveegra banka. Valitor undanskilid arin 2017-2020. 2. Ar8semi reglulegra tekna
midast vid hreinar vaxta- og poknunartekjur ad fradregnum reglulegum kostnadi.

Skatthlutfall er 20% og midad er vid medalstédu eigin fjar.
Heimildir: Ars- og arshlutareikningar vidskiptabanka.
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KMB: Vaxtatekjur, vaxtagjold og
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Heildareignir (v. as) = == \Vaxtamunur (h. as)

1. Samstaedur kerfislega mikilvaegra banka.
2. Gildi fyrir fyrsta helming 2020 fzerd yfir & heilt ar.
Heimildir: Ars- og arshlutareikningar vidskiptabanka.
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KMB: Eiginfjar- og vogunarhlutfoll*
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= Eiginfjarhlutfall (T1)
= Eiginfjarhlutfall (CAR)
Vogunarhlutfall

1. Samstaedur kerfislega mikilvaegra banka.
Heimildir: Ars- og &rshlutareikningar bankanna.



