3. desember 2021

Minnisblad

Vidtakandi: Fjarmalastodugleikanefnd
Sendandi: Sedlabanki Islands

Efni: Bakgrunnur akvordunar um sveiflujofnunarauka

A fundi sinum 29. september 2021 &kvad fjarmalastodugleikanefnd
Sedlabanka Islands ad hakka krofu um sveiflujéfnunarauka & fjarmala-
fyrirteeki ar 0% i 2% fréa september 2022. Mat nefndarinnar var ad hratt
heekkandi eignaverd samhlida aukinni skuldsetningu heimila hefdi feert
sveiflutengda kerfisdhaettu ad minnsta kosti & sama stig og fyrir
utbreidslu farsottarinnar snemma & sidasta ari. Sveiflujofnunaraukinn
hafdi verid felldur nidur i mars 2020, sbr. yfirlysingu nefndarinnar fra
18. mars 2020.

Aukid eigio fé eflir vionamsprott fjarmalakerfisins og gerir pad betur
feert um ad takast a vid fjarmalaafall. Haekkunin skapar svigram til
leekkunar sveiflujofnunaraukans sidar ef kerfisdhetta gefur tilefni til.
Hagkerfid hefur tekid hradar vid sér eftir samdrattinn i fyrra en spar
gerou rad fyrir. Geeta parf pess ad hroédum efnahagshbata fylgi ekki 6hof-
legur voxtur sveiflutengdrar kerfisahaettu, svo sem med 6hdflegum
skuldavexti og ésjalfoeerri haekkun eignaverds.t

Skuldir heimila og fyrirtekja

Adgengi heimilanna ad lansfé er afram gott. TéIf manada raunvoxtur
skulda heimilanna var 6,5% i lok september sl. Hagstaed vaxtakjor drifa
enn eftirspurn eftir nyjum fasteignalanum en dregid hefur ar endurfjar-
maognun eldri lana. Vidskiptabankarnir auka enn hlutdeild sina & ibuda-
lanamarkadi 4 kostnad annarra lanveitenda, einkum [L-sj6ds og lifeyris-
sjodanna. Greidslubyrdarhlutfoll hafa hlidrast i att ad aukinni &hattu
sioustu misseri samhlida hratt haekkandi fasteighaverdi og
vaxtahaekkunum, sérstaklega hja fyrstu
kaupendum. Vedsetningarhlutfoll fyrstu kaupenda hafa einnig haekkad.

[ lok september sl. hofdu skuldir fyrirteekja dregist saman um 5,5% ad
raunvirdi & sidustu 12 manudum. Gengisstyrkingin sem vard a timabil-
inu hafdi mikil &hrif & skuldir fyrirteekja enda ramlega pridjungur peirra
i erlendum gjaldmidlum. Sé leidrétt fyrir gengis- og verdlagsahrifum

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



meeldist 0,1% voOxtur a skuldum fyrirteekja. Nyjar lanveitingar til fyrir-
teekja hafa aukist litillega & sidustu manudum en enn virdist eftirspurn
fyrirteekja eftir lansfé vera takmorkud. Borid hefur & auknum tilfeerslum
fyrirteekjalana fra bankakerfinu til annarra lanveitenda. Umfangid er pd
enn fremur litid.

Vanskilahlutfall einstaklingslana hefur leekkad litillega en pad st6d i
1,3% i lok september. Um 1,6% utlana til einstaklinga eru i frystingu og
fer hlutfallid leekkandi. Vanskilahlutfall fyrirteekjalana var 4,5% i lok
september en pad hefur breyst litid & arinu. Hlutfall fyrirtekjalana i
frystingu var hins vegar 15,1% i lok september (40% i pjonustu-
geiranum) og hefur pad sigid haegt nidur a vid fra sl. aramétum.

Fasteignamarkadur

Hakkunartaktur visitlu ibudaverds & hofudborgarsvaedinu eykst enn og
meldist arshaekkunin 12,1% ad raunvirdi i lok oktober. Velta &
markadnum hefur dregist nokkud saman a sidustu manudum sem skyrist
helst af takmorkudu frambodi eigna. I hlutfalli vid akvardandi paetti, svo
sem byggingakostnad og leiguverd, hefur ibudaverd haekkad verulega
fra pvi um mitt sidasta ar. Hlutfall ibGdaverds og launa tok einnig ad
heekka i april sl. og hefur haekkad nokkud sidan pa.

Hakkun ibadaverds umfram akvardandi petti bendir til vaxandi 6jafn-
vaegis a ibudamarkadi og vaxandi kerfisahattu. Fjarméalastédugleika-
nefnd herti i jali sl. reglur um hamark vedsetningarhlutfalls fasteigna-
lana til neytenda og setti i september sl. reglur um hamark greidslu-
byrdarhlutfalls sem toku gildi 1. desember sl. Buast ma vid pvi ad pessar
adgerdir, auk vaxtahakkana, muni hagja a eftirspurn a ibudamarkadi.
Frambod ibadarhusneadis er pd af skornum skammti og 6ljost hvenaer
jafnvaegi muni nast & markadnum.

Verdvisitala atvinnuhtsnadis & hofudborgarsveedinu haekkadi umtals-
vert a pridja arsfjoroungi eftir ad hafa haldist nokkud stodug a fyrri
helmingi arsins.? Veltan & markadnum drdst saman & milli arsfjordunga
en meldist p6 um 129% meiri ad raunvirdi en & sama tima i fyrra. Ahrif
faraldursins & uppgjor stéru atvinnuhisnadisfélaganna hafa farid
minnkandi og einkennast nyjustu uppgjoér peirra af jakveedri mats-
breytingu fjarfestingareigna. Sjodstreymi félaganna hefur aukist aftur
eftir leekkun & sidasta ari.

Bankar

Vaxtamunur bankanna minnkadi i kjoIfar leekkana meginvaxta Sedla-
bankans & sidasta ari, adallega par sem takmarkad svigrum var til ad
leekka vexti & fjarmdgnunarhlid. Laegra vaxtastig hefur jafnframt leitt til
breyttrar samsetningar & utlanasafni kerfislega mikilveegra banka

2 Visitalan byggir & vegnu medaltali idnadar-, verslunar- og skrifstofuhlisnadis.



(KMB) sem sidan hefur haft ahrif til minnkunar & vaxtamun, p.e. hlutfall
Overotryggdra ibudalana hefur aukist mikid en raunvextir peirra eru
almennt leegri en annarra Utlana. Hreinar vaxtatekjur bankanna hafa p6
haldist nokkud svipadar sidustu misseri par sem steekkun Gtlanasafnsins
hefur vegid upp minni vaxtamun. Poknanatekjur bankanna hafa aukist
umtalsvert i ar en bankarnir hafa markvisst unnid ad pvi ad auka peer en
jafnframt hefur préun & eignamérkudum verid jakvaed. Ardsemi grunn-
rekstrar, sem byggist & vaxta- og poknanatekjum, er fyrsta vorn
bankanna fyrir lekkun eiginfjarhlutfalls vegna Utlanataps og annarra
afalla i rekstri peirra. Lagt vaxtastig getur pannig grafid undan fjarmala-
stodugleika til lengri tima litid. Med kostnadaradhaldi hafa bankarnir
hins vegar ndd ad styrkja ardsemi grunnreksturs og vaxtamunur
bankanna geti aukist & ny samhlida heaekkun & meginvoxtum
Sedlabankans sem etti ad styrkja stodu bankanna enn frekar.

Virdisryrnun lanasafna bankanna byggir & ventingum um vanskil og
endurheimtur i framtidinni. A sidasta ari ferdu stéru vidskiptabankarnir
a bilinu 0,61 - 0,94% af atlanum i virdisryrnun. Efnahagslifio hefur
braggast meira pad sem af er ari en aztlanir gerdu rad fyrir og Ovissa
um stodu fyrirteekja i greidsluvanda hefur minnkad. pessi proun hefur
leitt til pess ad & fyrstu 9 manudum arsins bakfaerdu bankarnir hluta af
peirri virdisryrnun sem feerd var & sidasta ari, eda 0,26% af Gtlanasafni.

Eiginfjarhlutfall KMB var 24,8% i lok september sl. og hafdi lekkad
um 0,1 présentu fra sidustu aramotum. Vid Gtreikning a eiginfjarhlutfalli
er buid ad draga fra eiginfjargrunni pann hluta hagnadar fyrstu 9 manudi
arsins sem atlunin er ad greida ut i ard & arinu 2022, eda 32,5
ma.kr. Eiginfjarhlutfoll eru 6-7 prosentum fyrir ofan pa lagmarks
eiginfjarkréfu sem Sedlabankinn gerir. Bankarnir hafa pvi gott svigrim
til ad meeta haekkun sveiflujofnunaraukans i 2% i september arid 2022.

Heildarmat & sveiflutengdri kerfisahaettu

Skuldavoxtur einkageirans i heild hefur verid hoflegur sidustu arsfjord-
unga pétt hann hafi verid olikur @ milli heimila og fyrirteekja. Hlutfall
skulda af landsframleidslu jokst talsvert fra upphafi faraldursins, m.a.
vegna samdrattar landsframleidslu, en hefur nu tekid ad lekka & ny,
einkum vegna pess ad landsframleidsla tok ad vaxa hratt. Blast ma vid
ad skuldahlutfallio haldi afram ad lekka ef spar um hagvoxt neastu
tveggja ara ganga eftir.’

Samsettir ahaettuvisar sem atlad er ad draga saman heildsteeda mynd af
proun fjarmalasveiflunnar gefa visbendingu um aukna sveiflutengda
kerfisdhaettu. Tdluleg framsetning fjarmalasveiflunnar er nalegt lang-
timamedaltali likt og visir fyrir sveiflutengda kerfisahattu, eftir sam-
fellda haekkun fra upphafi faraldursins.

3 Hlutfall skulda einkageirans, p.e. heimila og fyrirteekja annarra en
fjarmalafyrirtaekja, & moti vergri landsframleioslu.



Myndavidauki

Hlutfall heildarskulda heimila og
fyrirtaekja af landsframleidslu
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Fravik fra leitni (h. as)

= Skuldahlutfall (v. as)

= eitni (v. as)

Skuldir heimila og fyrirteekja ad kréfuvirdi, i hlutfalli vid verga landsframleidslu
sidustu fjdgurra arsfjordunga. Leitni er fundin med einhlida HP-siu med A=400.000.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.
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Fravik skuldahlutfalls fra leitni
og viomid Basel-nefndarinnar

% af ahaettugrunni Prosentur

Fravik fra leitni (h. as) = Eiginfjaraukavidmid
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Vidmid Basel-nefndarinnar um bankaeftirlit, fyrir akvérdun sveiflujéfnunarauka,
fylgir einfaldri vérpun af fraviki skuldahlutfallsins fra leitni.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.



Raunvirdi skulda fyrirtaekja?

mmm Arsbreyting (h. &s)

e Skuldir (v. as)

1. Skuldir fyrirtaekja ad krofuvirdi, a verdlagi nyjustu maelingar. Raunvirtar med

visitélu neysluverds.

Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.



Raunvirdi skulda heimila?

Ma.kr. %
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mmm Arsbreyting (h. &s) e Skuldir (v. ds)
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1. Skuldir heimila ad kréfuvirdi, a verdlagi nyjustu meaelingar. Raunvirtar med visitélu

neysluverds.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.



Préoun skulda atvinnufyrirtaekja brotin
nidur a lanveitendur?
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B Innldnsstofnanir I Lifeyrissjodir
== Onnur fjarmalafyrirtaeki [JErlendir adilar
= Samtals

1. Heildarskuldir fyrirtaekja ad kréfuvirdi, raunvirtar med visitdlu neysluverds.
Raunbreyting & milli ara og framlag hvers flokks lanveitenda til hennar.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.



bPréun skulda heimila brotin nidur a

lanveitendur?
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B Innldnsstofnanir I Lifeyrissjodir
== Onnur fjarmalafyrirtaeki = Samtals

1. Heildarskuldir heimila ad krofuvirdi, raunvirtar med visitélu neysluverds.
Raunbreyting & milli ara og framlag hvers flokks lanveitenda til hennar.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.



Raunverd og -velta atvinnuhusnazedis a
hofudborgarsvaedinu

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

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



Verdhlutfoll atvinnuhusnaedis!-?

Visitala, 4F 2008=100
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—\/erd a fermetra / Verg landsframleidsla a fermetra
—\/erd a fermetra / Vergur rekstrarafgangur a fermetra

Verd a fermetra / Byggingarvisitala

1. Arleg gégn um vergan rekstrarafgang eru tengd yfir arsfjérdunga med dlinulegri
adferd. 2. Arleg gégn um atvinnuhUsnaedisstofn eru tengd linulega yfir arsfjérdunga.
Heimildir: Hagstofa Islands, Pjédskra islands, Sedlabanki [slands.



Raunverd og velta a ibudamarkadi

hofudborgarsvaedisins?
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mmm Arsbreyting (h. 8s)  ===Verdvisitala (v. as)

=\/eltuvisitala (v. as)

1. Visitala ibudaverds & hofudborgarsveedinu, raunvirt med visitélu neysluverds.
Veltuvisitala synir priggja manada hlaupandi medaltal veltu & féstu verdlagi, og

midar vid undirritunardag samnina, ekki pinglysingardag.

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



Husnaedisverd a hofudborgar-
svaedinu og akvardandi paettir

Visitala, jan.2011=100
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= H(snzedisverd @ moti launum
= H(snaedisverd @ moti byggingarkostnadi

Husnaedisverd & moti leiguverdi

Heimildir: Hagstofa [slands, Pjédskra [slands.



Fjarmalasveifla og undirpaettir hennar?

Stadalfravik
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e Fjarmalasveifla = Skuldasveifla
Fjarmoégnunarsveifla e H{snzedissveifla

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

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



Samsettur visir fyrir sveiflutengda
kerfisahaettu (d-SRI)
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mmm Raunverd hlutabréfa
mmm Greidslubyrdarhlutfall heimila’
Vidskiptajofnudur sem hlutfall af VLF
i Raunbreyting heildarskulda einkageirans
Utlan banka til einkageirans sem hlutfall af VLF
mm Hisnaedisverd @ moti launum
==d-SRI

1. Spagildi eru notud fra og med Q3 2020.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.



Vidskiptajofnudur?
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B Voruskiptajofnudur Pjonustujdfnudur
e battatekjujofnudur? =\/idskiptajofnudur

1. Midad er vid undirliggjandi vidskiptajéfnud timabilid 4F2008-4F2016, par sem leid
rétt er fyrir ahrifum gémlu bankanna & pattatekjur og dbeint maelda fjarmalapjonust
Timabilid 2009-2012 var pattatekjujéfnudur einnig leidréttur fyrir ahrifum Actavis
vegna onakveemra gagna a timabilinu. 2. Frumpattatekjur og rekstrarframlog.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.



KMB: Stada vanefnda utlana eftir
lantaka og tegund vanefnda?
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1. Hlutfall vanskila af dtlanum til hvers staerdarflokks. Modurfélag, bokfeert virdi.

KMB: Kerfislega mikilvaegir bankar.
Heimild: Sedlabanki [slands.



KMB: Ardsemi?
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— Ardsemi reglulegra tekna (v. as)?
= Ardsemi skv. uppgjori (v. as)

= = = Eigid fé, ma.kr. (h. as)

1. Ardsemi er reiknud ut midad vid medalstodu eigin fjar. Samstaedur kerfislega
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mikilvaegra 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.



KMB: Hreinar vaxtatekjur, vaxtagjold og

vaxtamunurl?2
Visitala, 2012=100 %
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= Hreinar vaxtatekjur (v. as) e Heildareignir (v. as)
= == \/axtamunur (h. as)

1. Samsteedur kerfislega mikilveegra banka. 2. Gildi fyrir fyrstu 9 manudi 2021 feerd
yfir @ heilt ar.
Heimildir: Ars- og arshlutareikningar vidskiptabanka.
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KMB: Eiginfjar- og vogunarhlutfoll*
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== Eiginfjarhlutfall (T1)
= Figinfjarhlutfall (CAR)
==\/ogunarhlutfall

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



