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Svar

félags- og jafnréttismalaraoherra vio fyrirspurn fra
Viktori Orra Valgardssyni um hiusnzdismal.

1. Hefur raduneytid raodist i greiningu & orsokum gridarlegrar haekkunar a hisnadisveroi
og hisaleigu & Islandi undanfarin &r og hvernig veri hagt ad sporna vid henni? Ef slik
greining liggur ekki fyrir, hvert er mat rddherra a pvi
a. hversu mikil ahrif gjaldeyrishoft hafa haft & préun hlsnadisverds,

b. hversu mikil &hrif méguleg yfirverdlagning byggingaradila & nybyggdu hdsnzaai i
krafti fakeppni hefur haft & préun hdsnadisverads,

c. hversu mikil ahrif stor fasteignafélog og fasteignasjodir hafa haft a husaleigu i krafti
eignarhalds peirra a miklum fjélda fasteigna?

Raduneytid 6skadi eftir greiningu hagdeildar ibudalanasjéds 4 framangreindum pattum.
Ad mati [bidalanasjods hafa adallega fjorir pattir drifid afram verdlagsproun ibudarhus-
nzdis. Nanar um greiningu hagdeildar ibudalanasjods er ad finna i fylgiskjali med svarinu.

[ fyrsta lagi er pad mat sj6dsins ad vaxandi kaupmattur heimila hafi par ahrif enda hafi
raunvirdi ibudaverds og kaupmattur launa nokkurn veginn haldist { hendur fram til mai 2016,
en eftir pad hafi raunverd fasteigna haekkad hradar en kaupmattur launa.

i 60ru lagi hefur aukid adgengi ad lansfé, par 4 medal aukin umsvif lifeyrissjoda 4
lanamarkadi, leitt til storaukins frambods a fjarmagni til fasteignakaupa sem aftur hefur haft
ahrif & proun fasteignaverds ad mati sjodsins. Hamarksveohlutfoll hafa hakkao sem gerir
lanin adgengilegri almenningi. Synir petta sig m.a. i mikilli aukningu 4 sj6dsfélagalanum arid
2016 midad vid arido 2015. Hefur petta einnig leitt til lekkandi vaxtabyrdi heimila par sem
lifeyrissjodir hafi leitt leekkun vaxta, sem leitt hefur til vaxtalekkana hja 6drum lanveitendum.

[ pridja lagi hefur hakkun ibudaverds samfara leekkun skulda, baedi vegna adgerda rikisins
og vegna aukins sparnadar heimilanna, leitt til pess ad vedrymi fasteigna hefur aukist. Pad
leidir til aukins svigrums heimilanna til ad auka skuldsetningu.

[ fjorda lagi hefur vaxandi frambodsskortur leitt til heekkunar husnadisverds ad mati
sj00sins. Almennt er talio ad ibtidarhusnadi purfi ad fjolga um 1.700 4 ari yfir allt landio til
pess ad meta edlilegri proun en fra arinu 2008 hefur medalfjolgun ibtida verid rétt teeplega
900 4 ari. A arinum 2009-2013 var 1itid byggt en 4 méti kom ad einhverju leyti ad tomum
ibildum, sem byggdar voru fyrir hrun, var komio i notkun. Nyjustu télur syna ad enn vanti
talsvert upp 4 ad edlilegri porf sé maett og pvi parf ad byggja talsvert meira en 1.700 ibudir
arlega nestu ar til ad meta uppsafnadri porf.

Gjaldeyrishoft eru talin hafa haft 6veruleg ahrif 4 proun hiisnadisverds. I riti Sedla-
bankans, Fjarmalastoougleiki 2015/1, kemur fram ad pad fjarmagn sem hefur komid inn i
gegnum gjaldeyrisutbod Sedlabankans med fjarfestingaleidinni hefur a0 mestu verid variod
i hlutabréf og skuldabréf. Adeins 12% fjarfestinga hafi verid varid til fasteigna sem er
overuleg fjarhad i samanburdi vid veltu 4 fasteignamarkadi og pvi ekki haft teljandi ahrif &
verdmyndun 4 peim markadi, ad mati Sedlabankans.
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Félags- og jafnréttismalaradherra hefur ekki upplysingar vardandi b- og c-lid 1. t6lul.
fyrirspurnarinnar.

2. Er vitad hversu stor hluti hisnedis er i eigu lifeyrissjoda, t.d. i gegnum eignarhluti
peirra i fasteignafélégum?
Lifeyrissjodir og starfsemi peirra heyra undir malefnasvio fjarmala- og efnahagsraduneytis
og bvi hefur félags- og jafnréttismalaradoherra ekki upplysingar um eignir peirra.

3. Hvernig hyggst radherra tryggja fjarmdgnun a samkomulagi rikisins vid SA og ASI um
byggingu 2.300 nyrra iblda & nastu fjorum arum, og kemur til greina ad beta fleiri
ibadum vid pad samkomulag?

Samkvamt yfirlysingu rikisstjornar Islands vegna endurskodunar 4 forsendum kjara-
samninga i febraar 2017, sem gefin var 28. febraar sl., mun rikisstjornin tryggja ad framlag
rikisins til stofnframlaga verdi allt ad prir milljardar krona arid 2017 og ad sambeerilegt fjar-
magn verdi tryggt 1 rikisfjarmalaaaetlun fyrir arin 2018 og 2019. Er med pessari yfirlysingu
@tlad ad tryggja ad markmid yfirlysingar paverandi rikisstjornar um adgerdir i htisnaedismal-
um fra 29. mai 2015 um byggingu allt ad 2.300 leiguibida gangi eftir. Mun rikisstjornin pvi
leggja fyrir beioni til pingsins i fjaraukalogum fyrir arid 2017 um vidboétarfjarheimild vegna
stofnframlaga ario 2017.

4. Liggur fyrir mat & pvi hversu stor hluti af leigutekjum er talinn fram til skatts?
Skattamal heyra undir malefnasvio fjarmala- og efnahagsraduneytis og pvi hefur félags-
og jafnréttismalaradoherra ekki upplysingar um skattskil vegna leigutekna.

5. Hyggst radherra koma a formlegu samstarfi vid sveitarfélog og leigu- og hisnadisfélog
til ad tryggja frekari byggingu hisnadis og verdur sveitarféldgum a héfudborgarsved-
inu heimilud frekari uppbygging & 16dum i eigu rikisins & héfuoborgarsvaedinu i pvi
skyni?

Rédherra er ad undirbua fund med forsvarsmonnum sveitarfélaga 4 hofudborgarsvaedinu
til pess a0 raeda uppbyggingu 4 ibuidarhiisnadi. Rétt er a0 benda 4 ad samtok sveitarfélaga
4 hofuoborgarsvadinu hafa birt prounardetlun hofudborgarsvadisins fyrir arin 2015-2018
par sem farid er yfir uppbyggingaraform sveitarfélaganna. Ahugi er fyrir pvi ad skjota styrk-
ari stodum undir samstarf sveitarfélaga hvad vardar hiisnedismal og efla samstarf peirra a
milli.

Eignir rikisins heyra undir malefnasvid fjarmala- og efnahagsraduneytis og pvi hefur
félags- og jafnréttismalaradherra ekki forredi 4 radstofum peirra og getur pvi ekki svarad
hvort til standi ad heimila uppbyggingu ibuidarhusnadis a 16dum i eigu rikisins

6. Telur radherra koma til greina ad studla ad langtimaleigu a leigumarkadi, t.d. med
skattalegu hagradi vid leigusala sem leigja Ut til lengri tima og/eda fjarhagslegum
studningi vid leiguféloég sem rekin eru an ardsemissjénarmida?

Skattamal heyra undir malefnasvio fjarmala- og efnahagsraduneytis og pvi heyrir pad ekki
undir félags- og jafnréttismalaradherra ao fjalla um skattalegt hagraedi til handa leigusélum.
bahefur med 16gumnr. 52/2016, um almennar ibudir, verid kvedid 4 um tdluverdan fjarhags-
legan studning vid félog sem reka leiguhusnadi.
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7. Telur radherra koma til greina ad l6gbinda pak a hasaleigu, t.d. & pad hlutfall sem
leigus6lum er leyfilegt ad hakka leigu um a tilteknu timabili eda pad hlutfall sem leigu-
s6lum er leyfilegt ad rukka i leigu umfram kostnad peirra vid hlisnadio?

Samkvaemt husaleigulogum er adilum frjalst ad semja um fjarhad hasaleigu og hvort og
pa med hvada hetti hun skuli breytast 4 leigutimanum. Leigufjarhaedin skal p6 jafnan vera
sanngjorn og edlileg i gard beggja adila, sbr. 37. gr. hiisaleigulaga, nr. 36/1994. [ 16gum nr.
52/2016, um almennar ibudir, eru sett tiltekin takmork 4 akvoroun leigufjarhaedar pegar um
er ad reeda ibudir sem falla undir gildissvid laganna. Pannig er i 1. mgr. 18. gr. laganna meelt
fyrir um ad leigufjarhad fyrir almennar ibadir skuli akvedin pannig ad rekstur eiganda ibo-
anna s¢é sjalfber og hann geti stadid i skilum a greidoslum sem honum ber ad inna af hendi a
grundvelli laga pessara, par 4 medal greidslum i vidhaldssjod og Hasnadismalasjod. Akvaed-
10 4 ekki vi0 um sveitarfélog og 16gadila med 6takmarkadri abyrgo sveitarfélags. Pa er kveo-
10 4um a0 radherra setji arlega i reglugerd vidmid um akvordun leigufjarhadar fyrir almenn-
ar ibidir, par 4 medal um heimild til ad reikna alag a leigu hafi leigjandi verio yfir tekju- eda
eignamérkum skv. 10. gr. sidastlidin prji almanaksar, sbr. 4. mgr. 18. gr. laganna. 1 26. gr.
reglugerdar nr. 555/2016, um stofnframlog rikis og sveitarfélaga, hisnaedissjalfseignar-
stofnanir og almennar ibudir, er meelt fyrir um med hvada hetti leigufjarhaed fyrir almennar
ibdir skuli akvedin. Viki eigandi almennra ibiida fra viomioum um akvoroun leigufjarhadar
skv. 18. gr. geta [budalanasjodur og sveitarfélog pegar krafist endurgreidslu i einu lagi 4
stofnframlagi sem veitt hefur verid, sbr. 2. malsl. 2. mgr. 16. gr. laga um almennar ibudir.

i logum ymissa annarra landa, svo sem annars stadar & Nordurlondum, eru tilteknar tak-
markanir 4 pvi hvernig leigusélum er heimilt a0 bera sig ad vid haekkun leigufjarhaedar sam-
kvaemt husaleigusamningi. { Berlin, Frakklandi og vidar eru enn fremur 16gbundin hamérk
& fjarhad leigu. [ pessu sambandi er p6 1jost ad huga parf ad ahrifum sliks hamarks 4 leigu-
fjarhad 4 leigumarkadinn i heild og ekki sist hvad vardar frambod leiguhusnadis. Pannig
verdur ad tryggja ad ahrifin komi ekki fram i pvi ad frambod 4 leiguhtisnaedi minnki.

8. Er aztlad ad gera einhverjar breytingar a byggingarreglugerdum til pess ad audvelda
byggingu hasnadis og pa hvada?
Byggingarreglugerd heyrir undir malefnasvio umhverfis- og audlindaraduneytis og pvi
hefur félags- og jafnréttismalaradherra ekki heimildir til ad taka dkvardanir um breytingar
4 byggingarreglugero.
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Verdhakkanir a fasteignamarkadi

Helstu paettir semn hafa drifid afram verdlagsbréun ibddarhiasnadis fra arinu 2om
eru:

* Vaxandi kaupmattur heimila

s Aukid adgengi ad lansfé auk laekkandi vaxtabyrdi heimila

e Aukiod vedrymi heimilanna til lantdku

e Vaxandi frambodsskortur

Kaupmattur heimilanna

Raunvirdi ibudaverds og kaupmattur launa hafa nokkurn vegin haldist i hendur
undanfarin ar, eins og sia ma & myndinni hér ad nedan, cg vaxandi kaupmattur
heimilanna aukid eftirspurn eftir husnadi. PO virdist pad jafnvaegi hafa raskast
undanfarid ar en fra pvi i mai 2016 hefur raunverd fasteigna haekkad mun hradar en

lkaupmdttur launa, eda um ¢,3% a moti 2,3% i haeklkun launa umfram verdbolgu.

bréun kaupmattar launa og raunvirdis ibidaveras
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Heimild: Hagstofa [slands, Sedlabanki fstands
Adgengi ad lansfé
Adgengi ad flarmagni hefur aukist upp & sidkastid sérstaklega med auknum
umsvifumn lifeyrissjoda a lanamarkadi. Hamarksvedhlutfoll a hasnzedislanum hafa

haelklkad sem gerir lanin adgengilegri almenningi. bPetta endurspeglast i télum um

14 Fjarmilasvid



ny sjédsfélagalan sem jukust um 7,5-8 makr. a manudi a pegar mest lét a sidasta

ari samanborid vid 1 ma.kr. aukning ad medaltall milli manada 4 arinu 2015,

Aukning vedrymis

Heeklkun ibudaverds samfara lekkun skulda, baedi vegna lekkunaradgerda
rikisstjornarinnar & verdtryggdurm  hisnaedisskuldum heimilanna asamt vexti 1
sparnadarhlutféllum heimilanna? hefur leitt til aukins vedrymis & fasteignum. Aukid

svigram hefur par af leidandi myndast hja heimilum til ad auka vid skuldsetningu.

Vaxandi frambodsskortur

Almennt er talié ad ibadum purfi ad fjélga um 1.700 a ari yfir landid allt til bess ad
maeta edlilegri proun en fra &rinu 2008 hefur medalfjclgun ibdda rétt verid taeplega
900 budir & ari. A drunum 2009 - 2013 var litid byggt en & moti kom ad einhverju
leyti ad témum buadum fra pvi fyrir hrun var komid i notkun. Nyjustu tdlur syna ad
ennbd vantar upp a ad edlilegri borf sé maett, hvad pa ad verid sé ad beeta upp fyrir
pad lida sem var byggt & arunum eftir hrun og maeta uppsafnadri porf, Nasstu ar
parf pvi ad byggja talsvert meira en 1.7c0 ibadir a ari tl pess ad na jafnveegi a

markadinum.

Edli malsins samkvaemt tekur frambodshli@ hidsnedismarkadarins ekki jafn hratt
vid sér og eftirspurnin pegar adstadur hagkerfisins breytast. Frambodid fer medal
annars eftir peim adféngum sem parf til byggingar hdsnzedis, svo sem vinnuafl,
byggingarvarur, 16dir og annad pess hattar. NU eru adstaedur a markadi pannig ad
fasteignaverd hefur haskkad talsvert umfram byggingarkostnad og ma pvi gera rad
fyrir pvi ad hvati til nybygginga sé mikill. Baast ma vid pvi ad byggingargeirinn sem
nanast purrkadist Ut T kjolfar efnahagshrunsins fari ad taka vel vid sér a naestu

misserum ad pvi gefnu ad |68aframbod verdi tryggt.
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Heimild: bjadskrd fslands, Hagstofa [slands

Frambed fasteigna mun bvi ad ollum likindum aukast a naestu misserum. Fram ad
pvi mun verdid ho einungis haekka ef eftirspurnin heldur afram ad aukast hradar en
frambodid. Haekkanir 4 fasteignaverdi hafa verid miklar undanfarid og yfirlysingar
um haklkandi verd geta hreyft vid eftirspurninni og virkad sem hvati fyrir
almenning til kaupa a fasteignum. metta leidir til pess ad aulin prystingur myndast
& husneedismarkadinn semn aftur leidir til enn heerra verds. ba gatum vid sed
[asteignabdlu myndast, b.e. dedlilegar hakkanir a fasteignaverdi vegna misraemis i
vexti frambods og eftirspurnar. Fad gaeti leitt til fasteignaverds sem er pad hatt ad

pad getur ekld annad en leekkad begar frambodid tekur vid sér a ny.

Gjaldeyrishoftin

Gjaldeyrishoft eru talin hafa haft dveruleg ahrif a4 préun hisnadisverds. [ ritl
Sedlabankans Flarmalastédugleika 201571 kemur fram ad pad [jJarmagn sem hefur
komid inn i gegnum gjaldeyrisdtbod sedlabankans med fjarfestingaleidinni hefur ad
mestu verid varid | hlutabréf og skuldabréf. Adeins 12% fjarfestingar hafa verié varid
til fasteigna sem er overuleg fjarhaed i samanburdi vid veltu a fasteignamarkadi og

ekki haft teljanleg verdmyndandi &hrif a pann markad, ad mati Sedlabankans.
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broun ibida- og leiguverds

Helkkanir & buda- og leiguverdi voru nokkud héflegar & Zrunum 2011-2014 09
héldust noklkurn vegin T hendur yfir pad timabil. Fra 2014 hefur ibddaverd hins vegar
heaelklcad nokkud hradar en leiguverd, eda um 32,9% ad raunvirdi fra byrjun ars 2014
4 medan leiguverd hefur helkkad um 13,9% 4 sama tima. A hofudborgarsvaedinu
hefur préun ibada- og leiguverds aftur & moti haldist betur i hendur fra arinu zon
en préunin & landsvisu. A héfudborgarsveedinu  haekkadi leiguverd umfram
ibidaverd fra &rinu zon bar tl 1 jani zo1s. Meirl sveiflur voru a leiguverdi a
timabilinu jOni 2015 til mal 2016 og heekkadi pad minna hlutfallslega en b0daverd
yfir pann tima. Raunbreyting ibUdaverds vfir alit tmabilid (jandar 2011-névember
2016) er 38,2% 4 héfudborgarsvaedinu en leiguverd hefur haekkad um 32,7% & sama

tima.

Raunvirdi leiguverds og iblidaverds a
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Heimild: Sedlabanki slands



