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FORMALI

Pann 23. juili 2003 skipadi félagsmalarddherra nefnd til ad yfirfara stodu leigumarkadar og gera tillogur
um aukid frambod leiguibiida. Nefndin skiladi af sér med skilagrein: Meginnidurstodur og tillogur
nefndar, dags. 5. névember 2004. Nefndin f6l hofundi pessarar tdttektar ad bera saman kosti pess og
galla ad leigja eda eiga ibidarhtisnadi. Konnunin er frumathugun og var reynt eftir fremsta megni ad
taka tillit til allra kostnadar- og 4batapdtta vid ad eiga eda leigja hisnedi. Skyrslan er pvi dkvedin
stodumynd af markadnum { dag sem er sibreytilegur og hadur efnahagslegum forsendum sem og
stjornvaldsadgerdum. FEitt af grundvallarskilyrbum er ad ibddareigandi horfi 4 markadsverd
ibidarhtisn®dis sem hluta af eignasafni sinu, en { raunveruleikanum er ekki vist ad {budareigandinn
horfi 4 ibudarhisnaedi sem markadseign heldur frekar sem hisaskjol sem komi ekki til sélu fyrr en vid
andlat ibadareigandans. Skyrslan er unnin af Rannséknarsetri { hisn@dismalum og eru nidurstodur 4
dbyrgd hofundar.

INNGANGUR

bak yfir hofudid er eitt af grundvallarskilyrdum fyrir velferd einstaklinga og fjolskyldna. Stefnumdétun
islenskra stjérnvalda hefur 4 undanférnum &ratugum { meginatridum byggst 4 séreignarstefnu {
hdsnzdismalum. fbidareign gefur fjolskyldum ekki einungis kost 4 pvi ad byggja upp eiginfjarstodu,
heldur getur einnig, ad nokkrum skilyrdum uppfylltum, aukid samfélagslega vitund og stdodugleika
fjolskyldunnar fjarhagslega sem og félagslega. Jafnframt hafa rannséknir synt ad ibudareign eykur
sjdlfstraust og borgarlega vitund." Arangur séreignarstefnunnar 4 Islandi er ad meginhluti Islendinga byr
nd { eigin hdsn®di, en einungis rdimlega 11% landsmanna bua { leiguhisn®di samkvaemt.
vidhorfskonnun IMG Gallup fyrir félagsmélaradneytid og Ibidalinasjéd sem gerd var i drslok 2003.
Flestir landsmanna vilja buda { eigin {bidarhisn®di, en einungis 17,5%, af ofangreindum 11% hopi
landsmanna sem er 4 leigumarkadi, vilja bia 1 leiguhisnadi.

Mpynd 1: Proun atvinnuleysis
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Adstedur hafa breyst 1 islensku samfélagi 4 undanférnum &ratug, til demis var atvinnuleysi 4 &rum 4dur
nastum 6pekkt eins og mynd 1 synir. Atvinnuleysi er pvi dhattupéttur fyrir skuldsettan {bidareigenda
pvi jafnar afborganir krefjast stodugra tekna. Jafnvel md halda pvi fram ad mikil skuldsetning
ibidarhdsnadis letji folk til deilna 4 vinnumarkadi.

Margar breytingar voru innleiddar i {islenskt samfélag vid upptoku EES-samningsins, b.m.t.
atvinnufrelsi 4 EES-svadinu. Vegna pessa leita fleiri ttlendingar hingad til lands og Islendingar til
landa EES-svadisins { von um atvinnu, oftar en ekki til skamms tima. Nyjar adstedur krefjast pess ad
til verdi skilvirkur leigumarkadur med ibidarhisnzdi. Almennt séd hefur leigumarkadurinn slema
imynd, en samfélagslega hefur pétt deskilegt ad vera hadur duttlungum leigumarkadarins. Skynjun
samfélagsins hefur verid 1 pd 4tt ad einungis peir sem ekki hefdu efni 4 ad kaupa sér ibid vaeru 4
leigumarkadi. A undanférnum drum hefur afstada almennings breyst til leiguhdsnadis, til demis vegna
tidari buferlaflutninga vegna atvinnu og nams heima og erlendis. Megindrifkrafturinn { peirri
vidhorfsbreytingu sem félk hefur til leigumarkadarins var tilkoma eldri laga nr. 100/1994 um
hisaleigubetur. Login breyttu valmdguleikum einstaklinga par sem endurgreidslur fengust adur
einungis 1 formi vaxtaboéta af eigin hisnadi. Pratt fyrir ad imynd leigumarkadar sé almennt neikvad hér
4 landi pa hefur leiguformid sina kosti umfram pad ad eiga hisnadi, samanber toflu 1.

Tafla 1: Samanburdur d kostum pess ad kaupa midad vid ad leigja ibiidarhiisncedi

Kostir Okostir
Kaupa Tbudarhisnzdi byggir upp eiginfjarstodu. Abyrgur fyrir vidhaldi.
Samfélagsvitund, stodugleiki og Abyrgur fyrir skéttum, til deemis fasteignagjoldum.
oryggistilfinning.
Frjalst ad endurinnrétta hisnedi og 160. Svipting vedpola 4 rétti til eignar vegna vanskila — tap

eigin fjar.

Ekki hadur leigusala vegna vidhalds eignar. ~ Minni sveigjanleiki en vid leigu.

Leigja Litil eda engin dbyrgd 4 vidhaldi. Engar vaxtabatur eda skattalegt hagradi.
Audveldara ad flytja. Ekkert eigid fé byggt upp.
Husaleigubztur. Litil eda engin dhrif 4 hekkun leigu.

Moguleiki 4 ad vera borin(n) t.

e Sveigjanleiki er meiri innan leigumarkadar, en pad getur tekid langan tima ad selja hiseign, sbr.
hidseignir 4 landsbyggdinni og { hverfum sem hafa slema imynd { hugum f6lks.

e Leigutaki ber ekki dbyrgd 4 vidhaldi eda géllum 4 hisnadinu.

o Leigutaki takmarkar dhattuna 4 raunlekkun ibudarverds og getur pvi valid Onnur
sparnadarform til eignauppbyggingar sem eru gagnserri, svo sem verdbréf 4 markadi.

e [Leigutaki byr ekki vid vaxta- og verdbdlgudhattu. Reyndar taka leigutakar & sig hluta af
verdbdlgudhattunni pvi flestir leigusamningar hér 4 landi eru tengdir visitolu.

e Frlendar rannséknir hafa synt a0 med sveigjanlegri vinnumarkadi, aukinni alpj6dlegri
samkeppni og par af leidandi minnkandi 6ryggi 4 vinnumarkadi, pa virdist leiguformid verda
vinsalla. Jafnvel hefur verid synt fram 4 jakvaeda fylgni milli atvinnuleysis og eignarhalds 4




ibidarhisnedi sem bendir til ad sd hépur sé ekki eins hreyfanlegur & vinnumarkadi og
leigjendur.”

e Adrir pattir sem skipta verulegu mali vardandi dkvordunina eru vantingar um hakkun
hidsnedisverds, vextir hisnadislana, peningaleg utgjold vegna hiisn®dis og hisn®di sem vorn
gegn verdbdlgu. Aztladur busetutimi { hisnadi m.t.t. vidskiptakostnadar vid ad kaupa og selja.
Vidskiptakostnadurinn getur numid um 5% af verdmeti hisn®dis ef vidkomandi selur og
kaupir hdsnadi { somu andra.

Almenningur 4 fslandi hefur pritt fyrir framangreinda kosti valid pad ad eiga hisnadi, en samkvamt
koénnun IMG Gallup® 4 islenskum leigumarkadi, sem gerd var fyrir félagsmalaraduneytid, bia 78,2% {
eigin hisnzdi.* Hisnzdismarkadurinn hér 4 landi er pvi mjog Slikur pvi sem gerist og gengur { Evrépu.
Pad er einungis 4 Spani (um 80%), frlandi, Grikklandi og i Noregi par sem eignarhald 4 ibidarhtisnadi
er jafn hatt og 4 Islandi. Eignarhald er einnig hatt { Singaptr um 90% og Taivan, 85%. Einungis teplega
helmingur Dana byr { sinu eigin hisnzdi og tveir fimmtu hlutar Pjédverja. A Bretlandi hefur
eignaribidum fjolgad dr 30% 4rid 1950 { teeplega 70% 4rid 2001.°

HAGRAENIR AHRIFAPATTIR HUSNAEDISMARKADAR

Almennt séd eru margir pettir sem hafa dhrif 4 fasteignamarkadinn sem er langt frd pvi ad vera
einsleitur (homogeneous). Flokin markadsuppbygging skapar vidbdtardhettu vid ad eiga hisnzdi og
ma par nefna:

e Stadsetning hisnadis.
o Stadbundnar verdbreytingar vegna breytinga { smekk geta haft dhrif.
o Stodumhverfi — g6dir skélar, menning og afpreying.
o Glapationi.
® Verd ibudarhisnadis.
e Eftirspurnarpattir {bidarhisnadis.
o Eftirspurn eftir hisnadi er adallega akvordud fra premur grunnbreytum:
= Folksfjolgun sem samanstendur af fedingum ad fradregnu andlati og fjolda
innflytjenda.
»  Stofnun heimila, sbr. skilnadi og pegar born fara ad heiman.
=  Radstofunartekjur.
Frambod ibidarhisnedis.
Kjor 4 fjarmagnsmarkadi — vextir.
Fjoldi marktekra kaupenda i hverjum markadsflokki midad vid tekjur.
Fjoldi kaupenda sem hafa dtborgun 4 reidum hondum.
Stadbundin hagsald.

o Hversu samkeppnishaft er sveitarfélagid og hver er atvinnustefna pess.
Vidskiptakostnadur & markadi — hvad kostar ad eiga vidskipti 4 markadinum.
Frambod vedldna midad vid stadsetningu.

Tekjuskattsfradreettir vegna ibidarkaupa, sbr. vaxtabetur.
Onnur skattamdl, eignarskattur og skattur 4 séluhagnad fasteigna.

Coulson (2002) telur ad pjodhagslegur avinningur séreignarstefnu stjérnvalda sé umdeilanlegur.
Skattaafslattur (vaxtabaetur) til ibidakaupa getur hvatt f6lk til ad byggja sterra hiisn2di en naudsynlegt
er. Pad bindur of mikid fjdrmagn { {bidarhisnadi { stad pess ad nyta pad til ardberari fjarfestinga.
Skyringin er sd ad fjarfesting { ibidarhisnadi rydur burt fjarfestingum sem hafa heerri dvoxtun fyrir
skatta.’ Skattaafslattir og haekkun ibuidarverds gefa pvi betri 4voxtun en margar adrar fjarfestingar sem
skattlagdar eru 4 hefdbundna vegu.




FELAGSLEG AHRIF EIGNARIBUDA

Rannséknir hafa yfirleitt synt fram 4 jdkveett samhengi séreignarstefnu og jékveedrar félagslegrar
hegdunar. Rossi og Weber (1996) syndu fram 4 med rannsékn & bandariskum goégnum ad
séreignarstefna hefdi ymsa samfélagslega kosti. Ibtidareigendur virtust almennt séd hafa jikvadara
lifsvidhorf og meira sjalfstraust. Ekki er teljandi munur milli leigjenda og ibidareigenda pegar kom ad
pétttoku { stjornmalastarfi. Abati samfélagsins af séreignarstefnu er { peirra rannsékn einungis styrktur
veikum rokum.” Breskar rannséknir (Nettleton og Burrows 1998) hafa synt ad ibidareigendur sem ekki
standa { skilum med afborganir af hisnadislanum eigi frekar vid heilsubrest ad strida. Rohe, Van Zandt
og McCarthy (2001) telja ad séreignarstefna stjérnvalda sé ekki alltaf af hinu géda par sem einstaka
pj6dfélagshSpar geti 4tt erfitt med ad uppfylla skuldbindingar ibidareigandans.®

Mpynd 2: Eignamyndun

Samanburdur a eignarmyndun m.v. mismunandi lanstima
Lansfjarhzed 1. millj. kr. a 4,3% voxtum m.v. 2,5% verdbolgu
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Heimild: Ibiidaldnasjédur — vefsida www.ils.is

Nidurstodurnar gefa pvi ekki eina rétta mynd af pvi hvort ad séreignarstefna sé @skileg fra
samfélagslegu sjonarmidi, pvi eru frekari rannséknir naudsynlegar til ad varpa 1j6si 4 pad. A Islandi
virdist pad almennt vera trd manna ad séreignarstefna hafi samfélagslega jakvaedar afleidingar, enda
orfair aratugir sidan ad almennur hisnadisskortur var vidvarandi. Mynd 2 vekur mann til umhugsunar
um stodu peirra ibidarkaupenda ad taka 40 4ra ibidaldn, e.t.v. { peim tilgangi ad standast greidslumat.
Ljost er ad sd hépur geti att { toluverdum erfidleikum vid ad vidhalda eiginfjarhlutfallinu {
ibidarhtisn@dinu nema ad verdhakkun fasteigna sé vidvarandi.

iSLENSKA HUSNAEDISKERFID

Lo6g um hdsaleigubaetur, nr. 138/1997, hafa breytt valmoguleikum félks pannig ad kosturinn vid kaup 4
hisnedi er ef til vill ekki eins augljés eins og adur. Teikn eru 4 lofti um frekari breytingar 4
hdsnediskerfinu, til demis geta yfirstandandi breytingar 4 ibudaldnakerfinu 4rid 2004 haft dhrif 4
hagkvaemni pess ad leigja eda kaupa. AEskilegt er ad kanna édhrif peirra breytinga 4 leigumarkad til




skamms tima. Almennt séd gera uppgreidslupdknanir pad ad verkum ad pad getur verid vaenlegra ad
leigja en eiga, a.m.k. til skamms tima.

Stér fasteignafélog sem sérhefa sig 1 byggingu, innréttingu og rekstri leiguibiida hafa rutt sér til rims
ad undanfornu. Ljost er ad pessi félog na toluverdri sterdarhagkvemni med stodludum byggingum og
innréttingum sem leigutakar munu vantanlega njéta { leegri leigugreidslum. Mikil fjoldi leiguibida er {
byggingu i kjolfar ataks félagsmalariduneytisins og Ibidalinasjéds um auknar ldnveitingar til
leiguibida, en lédn til bygginga leiguibida bera 3,5, 4,5 og 4,9% raunvexti.

LEIGUMARKADURINN
Ibidaleigumarkadurinn er undirmarkadur hins hefdbundna ibidamarkads. Pvi er mikilvaegt ad greina

hvort f6lk sé liklegra til ad leigja eda kaupa. Peir lydfradilegu peattir sem helst eru taldir hafa ahrif 4
dkvordunina eru eftirfarandi.’

Tekjur.

Hjuskaparstada.

Sterd heimilis.

Aldur forsvarsmanna heimilis.
Val 4 gerd hisnadis.

Erlendar rannséknir hafa synt ad likurnar 4 ad fjolskylda leigi aukist med lekkandi tekjum.
Lagtekjufélk a yfirleitt ekki fyrir utborgun og 4 einnig i meiri erfidleikum med ad fa hdsnadislan
(vedlan). Erlendis redur tekjupatturinn ef til vill ekki drslitum um hvort lagtekjufélk faer vedlan edur ei,
heldur skoda lanastofnanir endursdludhttuna. I fyrsta lagi vegna stadsetningar hiisnadis og { 6dru lagi
vegna illa byggdra hisa og lélegs vidhalds. Ahzttan vid ldnveitinguna snyst pvi um ad séluverd
eignarinnar dugi ekki fyrir eftirst6dvum l4nsins.

Nidurstodur IMG Gallup eru einnig { samraemi vid rannsoknir & hisnedismarkadi { Bandarikjunum.
Séreignarstefna hefur verid 1 forgrunni i Bandarikjunum og pvi er forvitnilegt ad bera saman Island og
Bandarikin. Samkvaemt konnun Hagstofu Bandarikjanna leigdi rimlega helmingur peirra sem voru
Ogiftir (ekki { sambuid), en einungis einn fimmti giftra einstaklinga. Kannanir hafa reyndar synt ad
tekjur hjéna og sambudarfélks eru mun harri en { 6dru fjolskylduformi. Minni fjélskyldur eru mun
liklegri til ad leigja en sterri. Sama virdist vera upp 4 teningnum hér 4 landi, en samkvemt kdnnun
IMG Gallup eru 63,5% leigjenda 4 Islandi yngri en 35 dra. Konnunin bendir til pess ad 55,3% leigjenda
hafi fjlskyldutekjur undir 250 pus. kr. 4 manudi og ad 35,9% leigjenda séu einhleypir og barnlausir'®.

REYKJAVIKURBORG A LEIGUMARKADI

Reykjavikurborg héf greidslu huisaleigubdta arid 1995, en hefur til vidbétar greitt nidur hisnedi 4
vegum Félagsbistada hf. sem hefur verid { formi 6beins styrks til leigutaka Reykjavikurborgar. Asteda
pessarar 6beinu nidurgreidslu er ad hidsaleigubaetur voru tekjuskattskyldar fram til arsins 2002. 1 1j6si
nyrra reglna um afndm skattlagningu hudsaleigubéta dkvad Reykjavikurborg ad hafa forgéngu um ad
hazkka hisaleigubztur 4rid 2004. A fundi borgarrdds Reykjavikur pann 11. desember 2003 var
sampykkt tillaga starfshops um greidslu sérstakra husaleigubdta til vidbétar vid batur sem
Reykjavikurborg greidir { dag. Sampykktin kom til framkvamda pann 1. mars 2004. Sampykktin hefur
pad ad markmidi ad jafna pann adstodumun sem hefur verid vid 1ydi vegna mismunandi leiguverds fyrir
samberilega {bid annars vegar 4 vegum Félagsbustada, og hins vegar 4 almennum markadi. Samkvamt
upplysingum fra Reykjavikurborg er stefnt ad pvi ad minnka eda jafnvel leggja af nidurgreidslu til
Félagsbustada hf. Ljost er ad ef hdsaleigubatur hekka enn frekar, pa er liklegt ad hegdunarmynstur
einstaklinga breytist og hvatinn til ad kaupa sér hisnedi minnki ad 6ru ébreyttu.




[ 1jési framangreindra breytinga 4 hidsaleigumarkadi er ljést ad hegdunarmynstur neytenda wtti ad
breytast og yfirfersla ad eiga sér stad fra séreign til leiguhtisn2dis. Hekkun hdsaleigubdta eykur 4 pann
fjarhagslega hvata ad halda dfram ad bua 1 leiguhdsndi og er einnig skyr valmoguleiki fyrir pd sem eru
ad hefja buiskap og myndu ad 6drum kosti hafa keypt ibid vegna pess hvata sem er 1 vaxtabétakerfinu.

Reyndar er liklegt ad peir skjolstedingar Félagspjonustunnar 1 Reykjavik sem eiga rétt 4 sérstokum
husaleigub6tum séu peir einstaklingar sem hafa lagstar tekjur { samfélaginu og pvi minnsta moguleika
4 ad safna sér fyrir utborgun 1 ibid. Sérstakar hisaleigubztur Reykjavikurborgar eru metnar 4 pann hatt
ad greiddar eru 1.300 kr. fyrir hverjar 1.000 kr. sem vidkomandi fer { hdsaleigubatur. P6 mega beatur
aldrei vera harri en 50 puis. kr. 4 mdnudi eda herri en 75% af leigufjarhad. Ekki er farid nénar {
sérstaka ttreikninga hér, en studst er vid ttreikninga Reykjavikurborgar.

Tafla 2: Sérstakar hisaleigubcetur Reykjavikurborgar i kr."'

Fjolskyldustaero Ibadar Leigufjarhaed Husaleigubzetur Sérstakar Greidslubyroi
steerd hisaleigubaetur  leigjenda

Einstaklingur 2 herb. 55.000 12.500 16.250 26.250

Med eitt barn 3 herb. 70.000 19.500 23.350 25.150

Med tvo born 4 herb. 80.000 25.500 24.500 30.000

Med prjd born 5 herb. 90.000 31.000 19.000 40.000

Lekkandi vextir, aukid frambod Il4nsfjarmagns til {budakaupa sem og hakkandi lansloford
ldnastofnana, getur vegid upp 4 méti adgerdum Reykjavikurborgar med peim hetti ad leigjendur kjosi 1
auknum meli ad kaupa ibudarhtisnadi.

STADA LEIGJENDA A MARKADI

Uttektin tekur adallega til stodu peirra efnaminni { samfélaginu 4 leigumarkadi. Uttektin er skipulogd 4
pann hatt ad gefnar eru dkvednar forsendur um fjolskyldumynstur, fjolskyldusterd, tekjur og verd
ibudar. Forsendur vardandi fjolskyldusterd og tilhdgun busetu eru gefnar 1 t6flu 3. Radstofunartekjur
vid kaup 4 fasteignum skiptir mjog miklu mali, var pvi 4dkvedid ad skoda demi um nokkrar
fjolskyldugerdir og kanna hver laun vidkomandi pyrftu ad vera til ad standa undir leigu &
hofudborgarsvedinu. Gert er rdd fyrir ad hver fjolskylda hagi neyslu sinni { samraemi vid athuganir
Radgjafarstofu um fjarmal heimilanna 4 neyslumynstri fjclskyldna 4 Islandi og ad vidkomandi reki
bifreid, en télulegar forsendur rannséknarinnar eru teknar saman midad vid gogn { t6flu 3, 4 og 5.

Upplysingar um leiguverd 4 fermetra { toflu 3 eru annars vegar fra leigumidlara 4 hofudborgarsvadinu
og hins vegar afleiddar dr konnun IMG Gallup sem nar yfir allt landid. Téluverdur munur er 4 kénnun
IMG Gallup og upplysingum leigumidlarans, en konnun IMG Gallup gefur til kynna ad leiguverd sé
talsvert leegra. [ konnuninni kom fram ad einungis 9% svarenda bjuggu { hdsnzdi sem er undir 40
fermetrum og nam medaltalsleigan 28 bus. kr. 4 manudi. Flestir bjuggu { hisn®di frd 40-99 fm eda
64,8%. 1 flokkunum 40-59 fm bjuggu 17,9% sem greiddu tepar 42 pds. kr. i leigu 4 méanudi,
flokknum 60-79 fermetrar bjé um fjérdungur svarenda sem greiddi ad medaltali 46 pus. kr. 4 manudi.
Rimlega einn fimmti bjé { flokknum 80-99 fm sem greiddi rimlega 48 pus. kr. 4 manudi. Rimlega
fjérdungur svarenda bjé { hisnedi sem er yfir 100 fermetrar. Athyglisvert er ad samkvamt kénnuninni
er medalleigugreidsla teplega 50 pus. kr. 4 mdnudi fyrir hisn®di sterra en 80 fermetrar og virdast
vidbétarfermetrar umfram 80 fermetra { sterd hisneedis hafa litil dhrif 4 leiguverd. Til demis er
medalleiga fyrir hisn®di steerra en 120 fermetra rimlega 48 pus. kr. 4 manudi, en stadalfravik er 29
pus. kr. Ef konnun IMG Gallup gefur réttar visbendingar um leigugreidslur 4 hofudborgarsvaedinu, pa
er ljost samkvemt upplysingum Fasteignamats rikisins um medalfermetraverd ibuidarhisnadis &
hofudborgarsvadinu ad leigusalar gera mjog laga avoxtunarkrofu til leiguhisnadis. Hugsanleg skyring
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4 pessu misremi milli kénnunar IMG Gallup og upplysinga leigumidlana er misremi 4 leiguverdi milli
hofudborgarsvadisins og landbyggdarinnar. Einnig fjairmagna sum sveitarfélog og félagasamtok
félagslegt leiguhtisn®di 4 legri voxtum en almenni markadurinn og greida jafnvel nidur leigu til
viobétar. Samkvemt IMG Gallup konnuninni leigdu 29% svarenda hjid sveitarfélogum og
félagasamtokum. Hafa verdur { huga ad sumir svarendur { konnuninni hafa ef til vill leigt til langs tima,
en { lagri verdbdlgu hakkar leiga til langs tima yfirleitt minna en kaupmattur og verd ibidarhisnadis,
a.m.k. pegar tekid er tillit til efnahagslegs arferdis 4 {slandi og 4 Vesturlsndum undanfarin 4r. Einnig
ma geta pess ef leigt er til langs tima, pé eru allar likur til pess ad leiguverd sé leegra en til skamms tima.

Ekki kemur fram { konnuninni hver leigan er fyrir nyleigdar ibudir, en 1jost er ad leigugjald fyrir {budir
sem hafa verid til leigu um drabil er lzegra en markadsleiga 4 hverjum tima. I pessu samhengi ma benda
4 a0 visitala neysluverds og byggingarkostnadar hafa hakkad mun minna en visitala fasteignaverds i
fjolbylishisum 4 hofudborgarsvaedinu. bvi er edlilegt ad leigusalar midi avoxtunarkrofu sina { nyjum
leigusamningum vid kaupverd ibida i dag. Samkvaemt lauslegri konnun virdist algengasta verd 4
leiguhdsnadi 4 hofudborgarsvedinu vera um 1.000 kr. 4 fermetra, sem virdist edlilegt leiguverd midad
vid medalverd { fjolbyli 4 hofudborgarsvedinu. Rannséknir benda til ad leiguverd sé had eftirfarandi
breytum: Sterd hdsneedis, vaxtastigi, afskriftarhlutfalli og verdbdlgu, dsamt dhattupoknun vegna
vanskila og tekjutaps, svo eitthvad sé nefnt.

Tafla 3: Forsendur

Fjolskyldugerd Verd Staero Leiguverd i Endur- Leiguverd i Endur-
ibtidar'? 4 ibidar  Reykjavik'> 4 fm greidslu-  kr. skv. IMG greidslu-
fmi kr. ikr. timi man. Gallup 4 fm  timi man.

Einstaklingur 130.346 60 1.050 126 600 217

Einstett foreldri med 130.346 70 1.000 130 525 248

eitt barn

Einstett foreldri med 130.346 80 1.000 130 525 248

tvo born 4 framfeeri

Hj6n med tvo born 130.346 90 950 137 525 248

Hj6n med prji born & 130.346 120 850 153 470 277

framfeari

Utreikningar midast i fyrsta lagi vid regluleg laun fullvinnandi verkafélks samkvamt kjarakénnun
Kjararannsdknarnefndar og 1 60ru lagi midad vid atvinnuleysisbatur og { pridja lagi midad vid Srorku.

e [ athugun Kjararannséknarnefndar, dags. 25. névember 2003, ndmu medallaun verkafélks
145.100 kr. & pridja arsfjérdungi 2003. Heildarlaun verkafélks med yfirvinnu { sama
arsfjéroungi namu 210.100 kr. 4 manudi'.

e  Fullar atvinnuleysisbatur { 21,6 vinnudaga eru 79.767 kr. { jantar 2004", til vidbétar eru greidd
4% med hverju barni sem vidkomandi hefur 4 framferi.

e Vardandi rorkubatur er gert rad fyrir ad Tryggingastofnun rikisins'® greidi vegna 33 dra
einstaklings { mismunandi fj6lskyldustédu eins og kemur fram { t6flu 3.




Tafla 4: Tekjuforsendur rannsoknar

Fjolskyldugerd Manadarlaun i kr. Atvinnuleysisbaetur i kr.  Ororkubzetur 33 ara i kr.
Einstaklingur 145.100 79.769 112.561

Einstett foreldri med eitt 145.100 82.960 128.586

barn

Einstett foreldri med tvo 145.100 86.151 144.611

born 4 framfeeri

Hj6n med tvo born 290.200 172.301 214.130

Hjon med bprji born 4 290.200 178.683 230.155

framfeari

Tafla 5 synir neysluitgjold nokkurra fjolskyldusterda, en samkvemt upplysingum Réadgjafarstofu um
fjarmdl heimilanna midast gjoldin vid ldgmarksneyslu. Pvi er ekki gert rad fyrir 6ventum ttgjoldum.

Tafla 5: Utgjold 6 mdanudi'’

Fjolskyldugero Neysluitgjold i Rekstur Dagyvist RUV

kr. bifreidar i barna i 20% afsl. til

kr. kr. oryrkja i kr.

Einstaklingur 36.400 22.500 0 2.528
Einstett foreldri med 56.100 22.500 14.400 2.528
eitt barn
Einstett foreldri med 74.700 22.500 24.048 2.528
tvo born 4 framfeeri
Hj6n med tvo born 98.800 22.500 2.528
Hjon med prji bérn 4 115.900 22.500 2.528
framfeeri

Rdostofunartekjur nokkurra fjolskyldna eftir greioslu hiisaleigu

R4dist var { tutreikninga 4 dtgjoldum nokkurra fjolskyldugerda sem eru 4 leigumarkadi, midad vid
framfersluforsendur R4dgjafarstofu um fjarmal heimilanna og leigutdlur { konnun IMG Gallup ad
fradregnum hdsaleigub6tum. Finnig eru syndar myndir sem syna leigugjald sem er ner pvi sem
leigumidlarar telja ad sé markadsleiga 4 nyleigdum ibidum (merktar sem myndir b). Samkvemt
forsendum ttreikninganna sem endurspeglast { myndunum hér sidar, er ljést ad husaleigubdtakerfid
hefur komid flestum einstaklingum og fjolskyldum til géda og pvi virdast flest félagsleg markmid hafa
nadst med utferslu kerfisins. Jadarfjolskyldur eru { nokkrum vandreedum og munar yfirleitt um rekstur
bifreidar. Ef bifreidinni sleppir @tti fjarhagsstadan samkvaemt forsendunum ad vera betri sem nemur
bifreidakostnadi ad fradregnum kostnadi vegna almenningssamgangna. Stada atvinnulausra hefur
batnad til muna eftir haekkun atvinnuleysisbéta 1 byrjun ars 2004. Atvinnuleysi 4 Islandi hefur yfirleitt
verid skammtimafyrirbrigdi, pvi md gera rad fyrir ad flestir sem verda atvinnulausir eigi vid
skammtimafjarhagsordugleika ad strida medan leitad er ad nyrri atvinnu. Peir einstaklingar eda
fjolskyldur sem bua vid langtimaatvinnuleysi purfa samkvamt tdtreikningnum ventanlega 4 einhverri
félagslegri adstod sveitarfélaga ad halda.

Athyglisvert er ad skoda stodu barnafjolskyldna, en par eiga einna erfidast med ad nd endum saman
midad vid forsendur rannsdknarinnar. Launatekjur purfa samkvaemt fyrrgreindum tdtreikningum ad vera
um 300 pus. kr. 4 manudi hj4 fjolskyldu med prji born svo pessi hdpur ndi endum saman. Ofangreindar
nidurstddur rima vel vid nidurstddur Ur konnunum hér heima og erlendis um ad fjolskyldur med born
velji frekar ad eiga sitt hisn®di, en til lengri tima litid er liklega 1 flestum tilfellum hagfelldara fyrir
pennan hép ad eiga husnadi. Pad vekur hins vegar athygli hversu miklu herri tekjur fjolskyldufélks
purfa ad vera til 1 svipadri adstédu og einstedir foreldrar med jafn morg boérn 4 framferi. Samkvaemt
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forsendum utreikninganna nagir einstedu foreldri med tvo born ad vinna sér inn 110 pus. kr. {
launatekjur 4 manudi til ad nd endum saman. Hjén med sama barnafjolda 4 leikskélaaldri purfa hins
vegar ad afla 250 pds. kr. { laun til ad nd endum saman, reyndar med einn fullordinn einstakling til
vidbotar 4 framferi. Peir pattir sem gera hjéonum med born erfidara fyrir eru medal annars heaerri
dagheimilisgjold og legri barnabatur en { tilfelli einstedra foreldra. Einstadir foreldrar purfa hins
vegar einir ad bera kostnad vegna rekstur bifreidar. Demin hér ad ofan endurspegla fjolskyldur med
born 4 leikskolaaldri og pvi gatu ttgjold timabundid verid harri vegna dagheimilisgjalda. Hins vegar
verdur ad hafa pad { huga ad & algengara er ad Utgjold vegna témstunda og vidbdtarmenntunar barna
séu vidvarandi fram 4 framhaldsskoélaaldur. Faera ma rok fyrir pvi ad ef markmid velferdarkerfisins sé
ad stydja vid lagtekjufolk og einsteda foreldra, pa hafi meginaherslur velferdarkerfisins nad fram ad
ganga. Hugsanlega metti jafna hag fjolskyldunnar og reyndar einnig einstaedra foreldra med eftirfarandi
haetti:

Almennar skattalekkanir keemu ventanlega flestum til géda.

Jofnun kostnadar vegna dagheimiliskostnadar milli fjolskyldugerda.

Hekkun barnabdéta.

Fyrir par fjolskyldur sem leigja geti haekkun hdsaleigubdta vegna annars og pridja barns til
jafns vid fyrsta barn batt stodu barnmargra fjolskyldna. Vegna jafnredis milli peirra sem eiga
husnedi og peirra sem leigja er ventanlega @skilegra ad hekka barnabztur.

e Hugsa metti sér stofnstyrki til {bidarkaupa til efnaminni fjolskyldna, ef pad er hagstadari
kostur fyrir fjolskylduna en ad leigja ibudarhisnedi.

Sumar ofangreindra tillagna hafa pegar komid fram, en haustid 2004 lagdi fjarmdlaradherra fram &
Alpingi frumvarp til lekkunar skatta, sem tekur medal annars 4 barnabétapettinum og lagri
tekjuskattsprésentu.

Mpynd 2a: Leiga d 40 fermetra ibiid

Einstaklingur - leigir 40 fm ibid a 650 kr/fm - rekur bifreid
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Mpynd 2b: Leiga d 40 fermetra ibiid

Einstaklingur - leigir 40 fm ibtid a 1.000 kr/fm - rekur bifreiod
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Mpynd 3a: Leiga d 67 fermetra ibiid

Einstaklingur - leigir 67 fm ibdd a 600 kr/fm - rekur bifreid
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Mpynd 3b: Leiga d 67 fermetra ibiid

Einstaklingur - leigir 67 fm ibid a 1.000 kr/fm - rekur bifreid
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Mpynd 4a: Leiga d 91 fermetra ibiid

Einsteett foreldri med eitt barn 4 framfzeri leigir 91 fm ibid a 525 kr/fm - rekur bifreid
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Mpynd 4b: Leiga d 91 fermetra ibiid

Einsteett foreldri med eitt barn a framfzeri leigir 91 fm ibtid a 950 kr/fm - rekur bifreid
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Mpynd 5a: Leiga d 91 fermetra ibiid

Einsteett foreldri med tvo born - leigir 91 fm & 525 kr/fm -rekur bifreid
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Mpynd 5b: Leiga d 91 fermetra ibiid

Einstzeett foreldri med tvo born - leigir 91 fm 4 950 kr/fm -rekur bifreid
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Mpynd 6a: Leiga d 110 fermetra ibid

Hjon med tvo born 110 fm ibdd a 470 kr./fm - reka bifreid

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

£ 10.000

-50.000

& & @9@ Q@W\u-\“’g T HFFFSHFSF &S & & QQ@

QS Q
A

Q@ QBQ QBQ Q@ QBQ Q@
NI > & & & & s
w» A R A » N

N
D R RS A I A

Launatekjur hjéna

QQ@ QQBQ
D

‘ W Til radstofunar fyrir greidslu hisaleigubéta M Til radstofunar eftir greidslu hdsaleigubdta ‘

15



Mpynd 6b: Leiga d 110 fermetra ibid

Hjén med tvo born 110 fm ibiid a 850 kr./fm - reka bifreid
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Mpynd 7a: Leiga d 120 fermetra ibid

Hjon med prji born - 120 fm ibid 4 470 kr/fm - reka bifreid
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Mpynd 7b: Leiga d 120 fermetra ibiio
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AP EIGA EPA LEIGJA

Almennt séd hefur ungt f6lk gert rdd fyrir ad kaup 4 ibidarhisnedi sé @skilegur og fjarhagslega gédur
kostur. Tilkoma aukins adgengis almennings ad fjirmdlamorkudum breytir forsendum almennings til
spurningarinnar um hvort eigi ad kaupa eda leigja. I raun er hér um ad reda einstaklingsbundid alitamél
og bad getur vel hugsast ad einstaklingur sem er faer { verdbréfavidskiptum sé betur kominn med
fjarmuni sina { verdbréfum en hiisnadi. Rannséknir 4 pessu élitamdli hafa idulega verid settar upp med
eftirfarandi hatti. Gefnar eru forsendur um utgjold dkvedinnar fjolskyldu, par sem borid er saman
greidslufledi vid ad eiga ibid og greidslufledi vegna leigu. Wurtzebach og Jarett (1982) notudu
nuvirdisadferd vid rannséknir sinar og syndu fram 4 ad ibudareign er almennt betri kostur en
ibudarleiga fyrir hina imyndudu fjolskyldu.' Slikar rannséknir lita ekki til patta eins og lifstils, hvort
folk hafi efni 4 dtborgun til ibidarkaupa o.s.frv. Vid rannsdkn 4 spurningunni hvort ad pad borgi sig ad
kaupa eda leigja verdur ad hafa { huga paer strongu forsendur sem tutreikningarnir purfa ad standast. Um
leid og forsendunum er breytt pa gzti nidurstadan ordid énnur. Nidurstada Miller og Upton'® (1976) {
kenningalegu fjarmélalikani med skottum er st ad ibidarkaup vaeru alltaf hagstzdari en ad leigja.”

Forsenda pessarar athugunar eru par ad gert er rad fyrir ad vid kaup 4 ibid taki kaupandi 90% ibtidaldn
af kaupverdi og ad lanakarfan beri 4,3% raunvexti.

Til ad jafna pann valkost ad leigja eda eiga {budarhisnadi verdum vid ad gefa okkur ad vidkomandi
einstaklingur/fjolskylda eigi fyrir ttborgun { ibid sem nemur 10% af verdmeti hennar, pad gefur okkur
eftirfarandi moguleika:

¢ Vidkomandi kaupir ibid med 10% eigin framlagi, en fjdrmagni pad sem eftir stendur med
lifeyrissj6dslani og ibudaldni fra [bidalanasj6di eda annarri fjarmédlastofnun med vedhlutfall
upp ad 90% af verdmeti eignar. Til einfoldunar utreikninga er ekki gerdur greinarmunur 4
brunabdétamati, fasteignamati né soluverdi eignarinnar.
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e Vidkomandi leigir {bud og fjarfestir 10% af verOmeti ibudarinnar &samt andvirdi
vidskiptakostnadarins vid kaup.

Adrar forsendur sem eru gefnar eru pessar:

e Ekki er gert rdd fyrir ad verdbdlga geti ryrt eignarhluta ibidareiganda. Midad er vid ad
markadsverd eignarhluta {bidareigandans haekki til jafns vid verdbdtapdétt eftirstodva lansins.
bvi hefur verdbodlga engin ahrif 4 nidurstodur rannséknarinnar.

Forsendur ibtidakaupa

Ibidarkaup hafa i for med sér toluverd fjaritgjold. Utgjoldin eru med tvennum hetti. [ fyrsta lagi
fjarfestingaritgjold og 60ru lagi kostnadur vid eignarhald 4 hiseigninni.

e Heildarkostnadur vegna ibidarkaupa:

o Midnadarleg atborgun hisnadislana ad fradregnum vaxtab6étum sem eru ad skerdast um 6%
af tekjustofni og hlutfall af nettéeign. Skerding hj4 einhleypingi og einst®du foreldri vegna
eigna hefst 1 3.613.148 kr. og skerdist ad fullu vid 5.781.036 kr. Skerding hja hjonum og
sambudarfélki hefst 1 5.989.414 kr. og skerdist ad fullu vid 9.583.062 kr.

Greiddir vextir af hofudstol.
Verdbatur.
Stimpilgjold eru 1,5% lansfjarhad.
Pinglysing kaupsamnings nemur 0,4% af fasteignamati.
Lantokugjold vegna langtimaldna sem nema 1% af {bidaldnum en eru allt ad 2% af 60rum
lanum.
e Utgjold vegna eignar 4 hisnadi:
o Uppsodfnud afborgun af hisnadislani.
Eignaskattur { peim tilvikum par sem eignamyndun er ha.
Fasteignaskattur sem nemur 0,32% af fasteignamati hiss og l6dar { Reykjavik 4 ari.
Holresagjald nemur um 0,115% af fasteignamati huiss og 16dar { Reykjavik 4 4ri.
Loédarleiga nemur 0,08% af fasteignamati 16dar { Reykjavik 4 4ri.
Vatnsgjald sem nemur um 99 kr./m’ + 2.552 kr. fastagjald i Reykjavik 4 4ri.
Sorphirdugjald nemur 7.260 kr./tunnu 4 ari { Reykjavik.
Husgjold.
Huseigenda- og brunatryggingar.
Vidhaldskostnadur eignar, venjulega 4 bilinu 1-5% af markadsvirdi eignar.
o Orkukostnadur, p.e. hiti, rafmagn o.p.h.
o  Soluferli:

o Framtidarvirdi ibidar er 6ljost.

o Solukostnadur ibudar, til demis péknun fasteignasala, si poknun er yfirleitt um 1,8-2% ad

vidbattum virdisaukaskatti.

O O O 0O O

O 0O O 0O OO OO0 O

Forsendur leigu d ibiid
Leigutaki stendur frammi fyrir mun einfaldara dkvérdunarmengi en ibidarkaupandinn. Peir pattir sem
leigutakinn parf ad taka tillit til { &kvérdun sinni um hvort hann eigi ad leigja eru eftirfarandi:
¢ Heildarleigukostnadur er samsettur af
o Uppsafnadar leigugreidslur ad frddregnum huisaleigubdtum.
o Orkukostnadur, p.e. hiti, rafmagn o.p.h.
o Tryggingar vegna innbus, ekki skyldutrygging.

Ljost er af ofangreindri upptalningu ad par dkvardanabreytur sem ibudarkaupandinn stendur frammi
fyrir eru nokkud margar 1 samanburdi vid leigutakann. Ibidarkaupandinn parf til vidboétar ad taka
dhaettu af verdbolgu sem getur hekkad héfudstdl lans hans umtalsvert og par med afborganir, vexti og
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verdbatur. Einnig parf ibudarkaupandinn ad bera dhattu vegna hugsanlegrar l&ekkunar eda hakkunar
sOluverds ibudar ad raungildi. Kosturinn vid {bidareign er s4 ad med tid og tima myndast eign {
hidsnedinu sem mogulegt er ad nyta til vedsetningar vegna afalla eda nyrra fjarfestingartekifera. Ef
engin verdbodlga er til stadar pd er verdbdlgudhattan engin, par sem ad ekki falla til dvaentar verdbatur
ofan 4 hofudstélinn. Eina dhettan sem {bidareigandinn stendur frammi fyrir er pa endanlegt soluverd
ibudar.

Mynd 8 Gerum r4dd fyrir ad leigutakinn sé { Sruggu

leiguhtdsna®di. P4 er hann 6hadur sveiflum {

Stadvirt fermetraverd i eignaverdi og verdbdlgudhzttu, par sem

0,000 fjolbyli 4 hofudborgarsvaedinu verdlagsbreytingar hafa einungis 4&hrif &
160.

leigugreidslur en ekki hofudstdl lansins sem
w0000 F hakkar hja eigandanum m.t.t. peirra verdbota

o sem leggjast ofan 4 hofudstdlinn. Pessi
forsenda stenst einungis ef gert er rad fyrir ad
hiseigandinn geti ekki sagt leigjandanum upp
leigunni. Ef hiseigandi getur sagt upp
leigunni pd getur hann varpad téluverdum
hluta ef ekki 6llum vidbotarkostnadi vegna

dhattupatta sinna 4 leigjandann.

120.000 f

100.000 E

80.000 |

60.000 F

. Gert er rdd fyrir ad huseigandi fjarmagni
40.000 F———+———+—+——+—+—+——+—+—+—+— leigufbdd  annars  vegar med  90%
O A I RIS NS R RN AN i isldni igin fé yOi

EF T E NS S S SN hiasn&edisldni og 10% eigin fé. Petta pydir ad

leigutakinn nytur 100% fjarmdgnunar gegn

greidslu leigu. Ef vidkomandi leigutaki 4 10%
af andvirdi ibidarinnar { peningum pa getur hann 6dlast vaxtatekjur, til demis med kaupum 4 6ruggum
skuldabréfum, til demis rikisverdbréfum, sem fjarmognudu leiguibidina ad hluta. Petta gefur
leigutakanum tryggan dvinning sem nemur raundvoxtun og verdtryggingu. Almennt séd tti leiga ad
vera hagstedari ef buseta { vidkomandi huseign er styttri en tvo til prji &ar, vegna pess
vidskiptakostnadar sem skapast vid kaup og solu 4 hdseign. Einnig méd geta pess ad soluhagnadur

ibidarhdsnadis er skattskyldur ef ibid er seld innan tveggja éra.

Full atvinna er askilinn { badum tilfellum, pvi er ekki gert rad fyrir ad vidkomandi missi atvinnutekjur.
Einnig er gert rad fyrir fostum voxtum og ad nafnvextir og raunvextir séu peir sému.

Borgar sig ad eiga ibiidarhiisncedi?

Nu vaknar st spurning hversu lengi parf vidkomandi fjolskylda ad buda { hdsnadi til ad eiga
hagnadarvon umfram leigjanda, pegar tekid er tillit til vidskiptakostnadar vid ad kaupa og selja hisnadi
eins og lantokugjold, stimpilgjold, s6lulaun o.s.frv. Vid pessari spurningu er ekkert eitt svar, en margar
breytur hafa 4hrif 4 nidurstoduna. Hver fjolskylda verdur pvi ad leita svara 4 grundvelli peirra forsendna
sem eru til stadar, sbr. va@ntingar um hdsnadisverd, vexti, atvinnudstand, verdbdlgu, framtidartekjur
o.fl. T demunum hér 4 eftir er reiknad med hiisaleigu- og vaxtabétum og ad arsleiguverd fyrir
ibidarhtisn®di sé um 6% af verdmeti ibudar. Allar tolur eru rauntdlur, pvi er enginn verdbdlga, hins
vegar er gert rad fyrir ad fasteignaverd hakki til langframa um 1% umfram verdbdlgu, sem @tti ad vera
varlega dxtlad, en visitala fasteignaverd { fjolbylishisi 4 Islandi hakkadi um 8,5% ad nafnvirdi arid
2003. Visitala fasteignaverds { fjolbyli helst nokkud { hendur vid ha&kkun launavisitélu og ma ®tla ad
kaupmaéttaraukning skili sér { haekkandi {bidarverdi, pé e.t.v. purfi ad rannsaka p4 fullyrdingu betur.
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Mpynd 9: Visitoluproun
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Mpynd 10: Hlutfoll visitalna
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Nidurstodur likansins hér 4 eftir syna hversu morg ar ibidareigandi parf ad bda 1 hisnadinu til ad vinna
upp kostnadinn vid kaupin midad vid ad leigja ibud. Ekki er tekid tillit til pess { likaninu ad
sOluhagnadur ibudarhusn®dis er skattskyldur ef selt er innan tveggja dra, enda er pad almennt
Oskynsamlegt ad selja hisnadi innan tveggja dra frd kaupum, nema ad raunverdshakkun
ibidarhdsnadisins sé peim mun meiri. Likanid gefur til kynna ad raunverdshakkun 4 ibidarhisnadi
hafi mest dhrif 4 dtkomuna, hvort hagstaedara sé ad kaupa eda leigja eins og sést 4 mynd 14. Ef lekkun
yrdi 4 raunverdi hisnadis, pd er liklegast best ad bida nidursveifluna af sér i leiguhdsnadi. Einnig
virdist likanid gefa til kynna ad hakkandi tekjur gefi pd nidurstédu ad betra sé ad eiga en ad leigja
vegna tekjutengingar hudsaleigubéta. Einnig skiptir mali hvada dvoxtun vidkomandi fjolskylda feer 4
sparifjdreign sina, ef avoxtunin er umfram almenna markadsavoxtun 4 oruggum skuldabréfum. P4 er
vanlegra ad einbeita sér ad verdbréfavidskiptum { stad ibidarkaupa. Skuldahlutfallid skiptir hér einnig
miklu méli, ef mikid eigid fé liggur { ibiidinni. P4 na eigendur ekki peirri vogun sem peir nd annars med
mikilli skuldsetningu ibida sem leidir til pess ad avoxtun eigin fjar { {bidinni verdur mun betri eftir pvi
sem skuldsetning eykst. A sama hdtt getur eiginfjarframlag tapast ef ibudarhdsnzdi leekkar i verdi.
Forsenda myndanna hér 4 eftir er ad raunhakkun 4 ibidarhidsnedi nemi 1% 4 ari.

Skyringar a tAknum
Skyringar 4 Utreikningum

Kostnadur vid ad eiga ibudarhusnadi 4 hverju 4ri.
C.=R-B +Tr+F+V,

bar sem:

C.: Kostnadur vid ad eiga hisnadi.

R: Vaxtagjold af jafngreidsluléni.

B, :Vaxtabetur.

Tr: Skyldutryggingar.

F: Fasteignagjold.

V. :Vidhald eignar.

Kostnadur vid ad leigja {bidarhdsnaedi

C =(L-H+V)-12

Par sem:

C;: Kostnadur vid ad leigja ibidarhtisnadi yfir heilt 4r.

L: Ménadarhusaleiga.

H: Husaleigubatur 4 mdnudi dn sérstakra hisaleigubdta Reykjavikurborgar.
V) :Vidhaldshlutdeild leigjanda 4 manudi.

Hreinn kostnadur vid kaup: Kostnadur vid kaup ad vidbattum uppsdéfnudum rekstri 4
ibidarhisnadi ad fridregnum sélukostnadi 4 hverjum tima.

X=M-(1+7)+YC P -(1-7)

M: Upphafleg fjarhad hisnedislans
Tk Vidskiptakostnadur vid kaup 4 eign.

M - (1+17,): Heildarfjarhad ldns ad vidbattum kaupkostnadi.
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T
Z C , - Summa hdsnadiskostnadar eigenda d hverjum tima.

t=1

P, : Markadsverd ibudarhidsnadis 4 hverjum tima.

R -(1- IS) : Soluverd 4 hverjum tima ad fradregnum solukostnadi.

Hrein leigukostnadur: Uppsafnadur kostnadur vegna hisaleigu ad fradreginni dvaxtadri
utborgun og lantokukostnadi.

Y=YC—U+M-7.) (+r)

U: er ttborgun 1 {bid sem er dvoxtud 4 verdbréfamarkadi.
M -1 . - Vidskiptakostnadur vid kaup sem betist vid utborgun.

1, : Avoxtunarkrafa leigjenda af lausum fjarmunum.

Y — X >0 pi er betra ad eiga ibidarhtsnzdi.

Mpynd 11: Kostnadarmismunur d pvi ad kaupa eda leigia mioad vio mismunandi leiguverd
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-500.000
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-1.500.000

Heildar kostnadar mismunur

Kaupa eda leigja? Kostnadur mismunur
Jéakvaedar tolur segja ad betra sé ad eiga

Leiga 4 900 kr/fm

Leiga 750 kr/fm

Leiga 610 kr/fm

Eignarhald ibidar { arum

Sl4id inn forsendur Breytio greenum tolum
Tekjur hjona 3.500.000
Barn nr. 1 1
Barn nr. 2 1
Barn nr. 3 0
Hamarks vaxtabzatur m.v. fjolsk 244.985
Brunatryggingar 0,1 % af verdomati
Verd ibtdar 4 fermeter 133.000
Stzerd ibidar 112,8
Verdmzti ibtidar 15.000.000
Upphzd ibudarlins 13.500.000  90,00%
Lanstimi ar 40
Leiguverd a fermeter 610
Leiga - % virdi ibudar: 515 % ari
Leiga endurskodud 1 4 ari
Vidskiptakostn v. kaupa 2,94 %
Vidskiptakostn v. solu 2,241 %
Viohald sem % af virdi hiseignar
Eigandi: 1,5 % ari

Leigjandi: 0,3 % ari
Medaliblidalanavextir: 43 % ari
Haekkun visitolu 0 % éri
Verdhzekkun ibtidarhiisnzdis 1 % ari
Utborgun i ibiad
Avoxtun fjarmuna leigutaka 5,0 % 4 éri

A mynd 11 er 6llum breytum haldid féstum nema hisaleiguverdi. Arstekjur hjéna nema 3,5 millj. kr. og
verdmati fbidarinnar’' er 15 millj. kr. [bidin er skuldsett 90% og ber linakarfan 4,3% raunvexti.
Samkvemt myndinni getum vid dlyktad ad hakkun hdsaleigu geri pad vaenlegra ad kaupa ibid, en pad
kemur { sjalfu sér ekki 4 dvart.
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Mpynd 12: Kostnadarmismunur d pvi ad kaupa eda leigja midad vio mismunandi launatekjur
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0

-500.000
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Kaupa eda leigja? Kostnadur mismunur
Jéakvaedar tolur segja ad betra sé ad eiga

Launatekjur 4,5 millj.

Eignarhald ibidar 1 drum

Sl4id inn forsendur

Breytio greenum tolum

Tekjur hjéna 3.500.000
Barn nr. 1 1
Barn nr. 2 1
Barn nr. 3 0
Hamarks vaxtabztur m.v. fjolsk 244.985
Brunatryggingar 0,1
Verd ibiidar 4 fermeter 133.000
Staerd ibudar 112,8
Verdmzeti ibtidar 15.000.000
Upphzd ibidarlins 13.500.000
Lanstimi ar 40
Leiguverd a fermeter 610
Leiga - % virdi ibidar: 55
Leiga endurskodud 1
Vidskiptakostn v. kaupa 2,94
Vidskiptakostn v. solu 2,241
Vidhald sem % af virdi hiseignar
Eigandi: 1,5

Leigjandi: 0,3
Medalibidalinavextir: 43
Haekkun visitolu 0
Verdhakkun ibtidarhiisnaedis 1
Utborgun i ibid
Avixtun fjarmuna leigutaka 5,0

% af verdmaeti

90,00%

% ari
4 ari
%

%

% ari
% éri
% éri
% ari
% ari

o 4 éri

Heerri launatekjur gera pad ad betri kosti ad kaupa hisnadi eins og sést 4 mynd 12. Astedan fyrir pessu
er einfold, jadardhrif vaxtabdta eru minni en jadarahrif husaleigubéta. Med 6drum ordum ad med
hakkandi tekjum eru hdsaleigubatur skertar hradar en vaxtabatur.

Vaxtakjor skipta verulegu méli pegar vid mat 4 hvort eigi ad kaupa eda leigja ibidarhiisnadi. A mynd
13 sést ad ibudareigandinn parf einungis ad bda { ibidinni { tep sjo ar til ad eiga fyrir kostnadi ef
raunvextir eru 4,3% og verd ibidarhisn®disins hekkar um 1% umfram verdlagsbreytingar. Hann parf
hins vegar ad bia { riiman aratug { ibudinni ef raunvextir eru 5,1%, midad vid 40 4ra lan.

Mynd 13: Kostnadarmismunur d pvi ad kaupa eda leigja midad vio mismunandi vexti d lanakorfu
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Raunvextir ibidaldna 3,5%

Raunvextir ibidaldna 4,3%

Raunvextir ibidalana 5,1%

Eignarhald fbddar { drum

Sl4id inn forsendur

Breytio greenum tolum

Tekjur hjona

Barn nr. 1

Barn nr. 2

Barn nr. 3

Hamarks vaxtabztur m.v. fjolsk

Brunatryggingar

Verd ibudar 4 fermeter

Staerd ibadar

Verdmeeti ibidar

Upphd ibudarlans

Lanstimi ar

Leiguverd a fermeter

Leiga - % virdi ibddar:

Leiga endurskodud

Vidskiptakostn v. kaupa

Vidskiptakostn v. solu

Vidhald sem % af virdi hiseignar

Eigandi:

Leigjandi:

Medalibudalanavextir:

Haekkun visitolu

Verdhakkun ibidarhidsnaedis

Utborgun i ibiid

Avixtun fjarmuna leigutaka

3.500.000

1
1
0

244.985

0,1

133.000

112,8

15.000.000
13.500.000

40

% af verdmati

90,00 %

%o ari
4 ari
%

%o

% ari
% ari
% ari
% ari
% ari

%o & ari

23




Mpynd 14: Kostnadarmismunur d pvi ad kaupa eda leigja mioad vio mismunandi raunhcekkun

~ .
hiisncedis
S14id inn forsendur Breytio greenum tolum
Kaupa eda leigja? Kostnadur mismunur Tekjur hjéna 3.500.000
Jakvaedar tolur segja ad betra sé ad eiga Barn nr. 1 1
Barn nr. 2 1
Barn nr. 3 0
4.000.000
Hamarks vaxtabzetur m.v. fjolsk 244.985
. 3.500.000 Brunatryggingar 0,1 % af verdmati
E Verd ibtidar 4 fermeter 133.000
2 3.000.000 Steerd ibtidar 112,8
é Verdmazeti ibidar 15.000.000
5 2:500.000 Raunhakkun fbidarhtsnzdis 2,0 Upphaed ibtudarlans 13.500.000  90,00%
S 2.000.000 Lénstimi 4r 40
% Leiguverd & fermeter 610
=z 1.500.000 Leiga - % virdi ibadar: SIS % ari
< 1.000.000 Raunhzkkun ibddarhdsnzdis 1,0% Leiga endurskodud 1 4 dri
E e Vidskiptakostn v. kaupa 2,94 %
500.000 'Vidskiptakostn v. solu 2,241 %
'Vidhald sem % af virdi hiseignar
0 Eigandi: 1,5 % ari
Leigjandi: 0,3 % ari
-500.000 . X Medalibiidalanavextir: 4,3 % ari
Raunhazkkun fbidarhisnadis 0,5% Hzekkun visitolu 0 % ari
-1.000.000
'Verdhaekkun ibidarhisnzedis 1 % ari
-1.500.000 Utborgun i bid
. . L Avoxtun fjarmuna lei 5,0 Y 4 ari
Eignarhald ibidar i d&rum
NIDURSTADPA

Ljost er ad spurningin ad eiga eda leigja er flokinn pegar horft er til skemmri tima. Til langs tima 1itid
virdist nidurstadan vera sud ad eignarformid komi betur 1t en leiguformid midad vid voxt eigin fjér,
sérstaklega ef buiid er { sama {bidarhisnaedinu { nokkur ar 4dur en skipt er um hisnadi. Petta pydir ad
ungt fjolskyldufélk parf ad syna fyrirhyggju og kaupa sterra hisn®di ef vidkomandi aztla barneignir 4
nzstu tveimur til fjérum drum. I raun parf hver og einn einstaklingur og fjolskylda ad reikna it dbatann
af pvi ad eiga hisnedi og parf vidkomandi ad skilgreina vantingar sinar vardandi vexti, ver6hakkun
ibudarhtisn®dis, leiguverds, framtidartekna og ventanlegs busetutima. Almennt séd er hagstedara ad
kaupa ibidarhisnedi ef etlunin er ad bia par { nokkur dr, p.e. ef einhver raunhaekkun er 4 verdi

hisn&dis.

24




' Rossi P.H. & Weber E. (1996) The Social Benefits of Homeownership: Empirical Evidence from National
Surveys. Housing Policy Debate, Volume 7, Issue 1. Rohe W.M., Van Zandt S. & McCarthy G. (2001) The Social
Benefits and Costs of Homeownership: A Critical Assessment of the Research. Joint Center for Housing Studies
Harvard University.

% Green R.K. & Hendershott P.H. (1999) Home Ownership and Unemployment in the US. National Multi-Unit
Housing Council. Washington.

3 Félagsmalaraduneytid — Leigjendur — Vidhorfskonnun. Név-des 2003 IMG Gallup.

* Félagsmélaraduneytid — Leigjendur — Vidhorfskonnun. Név-des 2003 IMG Gallup.

> Miles, D. (Des 2003) “The UK Mortgage Market: Taking the Longer-Term View — Interim Report” HM
Treasury — The Crown. Bls. 6.

® Coulson, E. (2002) “Housing Policy and the Social Benefits of Homeownership” Business Review Philadelphia
Fed.

"Rossi P.H. & Weber E. (1996) The Social Benefits of Homeownership: Empirical Evidence from National
Surveys. Housing Policy Debate, Volume 7, Issue 1.

¥ Rohe W.M., Van Zandt S. & McCarthy G. (2001) The Social Benefits and Costs of Homeownership: A Critical
Assessment of the Research. Joint Center for Housing Studies

Harvard University.

? Martin, W.B. (1989) “Demographic Trends and the Demand for Residential Rentals” Journal of Real Estate
Development. Winter 1989. bls. 52.

19 Félagsmalaraduneytid — Leigjendur — Vidhorfskénnun. N6év-des 2003 IMG Gallup.

' Félagspj6nustan i Reykjavik, dags 8. mars 2004 -
http://www.felagsthjonustan.is/hugvit/wpp/Felagsthjonusta.nsf/HtmlPages/serstakar husaleigubaeklingur 1/$file/
serstakar_husaleigubaeklingur 1.pdf

'> Medalverd 4 fermetra i fjolbyli samkvamt verdsjd Fasteignamats rikisins http://www.fmr.is.

' Algengasta leiguverd 4 hofudborgarsvadinu samkvaemt samtali vid framkvamdastjéra Leigulistans ehf. pann
28. jandar 2004.

" http://www kjara.is//files/{a50c02db-d 166-4772-92d9-1886e32d876b} 033_yfirlitstafla.xls — 28.1.2004

"> http://www.vinnumalastofnun.is/news.asp?id=1289&news_ID=631&type=one

1 Vefsida Tryggingastofnunar rikisins http://www.tr.is og samtal vid kynningarfulltrda stofnunarinnar pann 28.
jandar 2004 og Elfa Bjork Ellertsdéttir.

"7 R4dgjafarstofa um fjarmal heimilanna http://www.rad.is/neysluvidmidun.htm pann 3. febrdar 2003 —
Neyslukonnun Hagstofu {slands var ekki fyrirliggjandi fyrir 4rid 2003.

'8 Wurtzebach, C. H.; Jarett, A.” Should the Young Householder Rent or Buy”. Real Estate Review. New York:
Fall 1982. Vol 12. Iss. 3; bls. 106.

' Miller, M.H.; Upton, “Leasing, Buying and the Cost of Capital Services” The Journal of Finance, Vol. 31, No 3
1976, bls. 784

*% f Bandarikjunum draga hiiseigendur vexti af hisnadislanum frd tekjum, pvi f4 peir adilar sem eru i harra
skattprepi heerri skattaafslatt, pvi vex dbatinn af pvi ad kaupa {bid med hakkandi tekjum.

21 Hér er gert r4d fyrir peirri forsendu ad verd fasteignar, fasteigna- og brunab6tamat sé hid sama.

25



