Hjordis Dréfn Vilhjalmsdottir!

Hlutverk opinbers husnadis- og
husnzdislanakerfis hér og erlendis

Undanfarin ar hafa téluverdar breytingar ordid a husncedismarkadi hér a landi. Adkoma hins opinbera
ad hisncedismalum hefur breyst og frekari breytingar hafa verid tilkynntar. Ahugavert er ad skoda
Dbessar breytingar med hlidsjon af proun afskipta hins opinbera af husnceedismalum [ nagrannarikjunum.
Hér a eftir er greint fra stéou og proun husncedisstefnu [ nokkrum londum sem tekist hefur ad afla gagna

fra. Borin eru saman afskipti stjiornvalda af husncedismarkadi i gegnum skatta- og botakerfi annars
vegar og bein afskipti af husncedislanamarkadinum hins vegar. Ad pvi er hid fyrrnefnda ahreerir virdist
studningur hér a landi minni en algengt er i naleegum londum, en bein afskipti af husncedislina-

markadinum eru meiri.

Hagfraedingar og peir sem taka akvardanir i peninga-
malum og rikisfjarmalum hafa ymsar astaedur til ad
veita hisnadismarkadi nana athygli. Hann verdur
fyrir ahrifum af proun efnahagsmala og getur um leid
haft umtalsverd ahrif & pjodarbuskapinn. begar
breytingar sem hafa ahrif & hiisnaedismarkad veroa i
pjodarblskapnum koma peer idulega fram i breyt-
ingum & husnadisverdi. Ma par nefna breytingar a
tekjum heimilanna eda vantingum um paer, skamm-
timaraunvoxtum, mannfjolda eda fjolskyldugerd. Ef
frambod husnadis naer ekki ad fylgja slikum breyt-
ingum eftir til skamms tima getur skapast ¢jafnvagi
milli frambods og eftirspurnar husneadis. Husnadis-
verd verdur einnig fyrir dhrifum fra ymsum stjorn-
valdsadgerdum, t.d. breytingum a skoéttum, nidur-
greidslum og stefnu hins opinbera i hiisnadismalum.
Breytilegt frambod eda adgengi ad lansfjarmagni
getur einnig haft veruleg ahrif & eftirspurn eftir hus-

1. Hofundur er hagfredingur og starfar a hagfredisvidi Sedlabanka
fslands. Hoéfundur vill pakka Arnéri Sighvatssyni, Ingimundi
Fridrikssyni og Témasi Erni Kristinssyni gagnlegar abendingar. baer
skodanir sem hér koma fram eru hofundar og purfa ekki ad endurspegla
skodanir Sedlabanka fslands.

nadi. A hinn béginn hafa sveiflur i verdlagi hiisnadis
ahrif &4 pjodarbuskapinn, einkum med pvi ad orva
utlan og einkaneyslu.

Sedlabankar 4 verdbdlgumarkmidi hafa @rna
astaeou til ad gefa fyrirkomulagi hisnadismala gaum,
pvi ad pad hefur ahrif 4 midlun peningastefnunnar.?
Breytingar & fyrirkomulagi htisnadismala leida til
adlogunar ad nyju jafnvaegi og naudsynlegt er ad gera
sér grein fyrir pvi adlogunarferli og ahrifum pess a
midlun peningastefnunnar og verdstodugleika.

Fyrirkomulag hiisnadismala getur haft bein ahrif
4 verdbolgumelingar i gegnum husnadislid visitélu
neysluverds, pvi ad ahrifin geta maelst nokkud mis-
munandi eftir pvi hvort buseta i eigin hisnedi eda
leiguhtisnaedi er radandi form. A Islandi er tiltolulega
hatt hlutfall husnadis i eigu ibtia og vegur hisnadis-
verd pvi toluvert pungt i visitdlu neysluverds, sem
verdbolgumarkmid Sedlabankans er midad vid, en
husaleiga er léttveeg 1 samanburdi vid 6nnur 16nd.
[ flestum 6drum 16ndum er hlutfall ibua i eigin
hasnadi legra og i sumum tilfellum er husnadisverd

2. Sja nanar i grein Porarins G. Péturssonar ,,Midlunarferli peningastefn-
unnar®, Peningamal, 2001/4, bls. 59-74.
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ekki tekid med 1 Dpeirri verdvisitélu sem pen-
ingastefnan (verobolgumarkmid) i vidkomandi landi
er midud vid.?

Hér 4 landi hafa miklar breytingar & fyrirkomu-
lagi hisnadismala att sér stad 4 undanfornum arum
og snerta par i flestum tilvikum husnadislana-
markadinn. Undanfarin misseri hafa stjornvold
vikkad verksvid {bidalanasjods og leitast vid ad auka
umsvif hans.* Athyglisvert er ad skoda hvort
fyrirkomulag htisnadismala hér a landi er ad proast i
sému att og i nagrannarikjunum. { pvi skyni eru hér a
eftir borin saman eftirtalin 16nd: Bretland, Danmork,
Finnland, Frakkland, Holland, Noregur, Spann,
Svipj6d og Pyskaland. Til ad gefa hugmynd um
astand husnadismarkadarins um pessar mundir eru i
medfylgjandi toflu birtar nokkrar lykilsterdir. Vida
um heim hefur ibudaverd hekkad verulega undan-
farin ar og 4 pad vid um sum eftirfarandi landa. Island
er 4 medal peirra landa par sem uppsveiflan &
htsnadismarkadi hefur verid hvad mest. Fjarfesting
sem hlutfall af landsframleidslu var mest hér &
arunum 1998-2003, verdohakkun husnadis pridja

mest & arunum 1997-2003 og husaleiga hakkadi
mest & sama timabili. Hlutfall hiisnadisvedlana af
landsframleidslu er hatt hér 4 landa, en haerra po i
Danmérku og Hollandi.

[ koflunum hér 4 eftir er fyrst fjallad um markmid
stjornvalda 1 husnadismalum og helstu leidir til ad na
peim reifadar. Umfang opinberrar adstodar i 16nd-
unum er borid saman eftir pvi sem upplysingar leyfa.
Fjallad er um studning vid leigjendur og fjolskyldur i
eigin husnadi og sérstaklega er fjallad um studning
vid husnadiskaupendur i gegnum husnadislanakerfi
i peim l6ndum sem veita slika adstod. Ad lokum eru
dregin saman helstu einkenni fyrirkomulags
htsnadismala hér 4 landi og ntiverandi stada pess og
préun undanfarinna ara borin saman vid oénnur 16nd.

Markmid stjérnvalda i husnadismalum nokkud

svipud — m.a. ad gaedi hisn®dis og stadsetning

taki mid af adstedum ...

Markmid stjérnvalda vardandi ibudarhusneedismal
eru yfirleitt svipud. { stuttu mali méa segja ad i peim
londum sem hér eru til skodunar sé pad stefna

Tafla 1 Helstu staerdir husnedismarkadar nokkurra Evropurikja

Fjarfesting i

Hlutfall ibudarhisncedi,

hiisncedis | medalbreyting fra

% eigu ibiia! fyrra ari 1998-2003
Bretland.........cccoocevveieeiiennns 69 1,3
Danmork.......ccoveeeeveieniiennns 51 0,4
Finnland ............ccoooevveneenen. 61 1,6
Frakkland ..........ccccovveveennen. 55 2.4
Holland........cccooovvvieieriennns 53 0,8
Island............ccoooeeevvecarnncc, 83 89
NOIeGUT ... 77 2,3
SPAND....ooiiiiicicce 85 5,6
SVIPJOD v 61 6,6
byskaland ........ccoccccceenccnnne 42 -2,7

Hlutfall
hiisncedis- Medalheekkun fra fyrra ari 1997-2003

vedlana  Husncedis- Neysluverd

af VLF! verd Hiisaleiga (HICP)
62 25,0 2,8 1,3
75 4,1 2,6 2,1
31 7,2 3,1 1,9
23 9,0 1,6 1,5
88 4,9 3,0 2,9
64 10,3 9,1 35
50 4,7 3,6 2,1
38 18,1 42 2,8
48 6,4 1,3 1,6
54 0,0 1,1 1,2

1. Nyjustu fyrirliggjandi upplysingar fyrir hvert land. Heimildir: European Mortgage Federation, Eurostat, RICS European Housing review 2003 og

2004, Statistics Norway, Hagstofa Islands og Fasteignamat rikisins.

3. Husnzdisverd er t.d. ekki tekid med i samreemdri visitdlu neysluverds
(HICP) 4 EES-svaedinu.

4. Sja nanar rammagrein 2 i greininni um stodugleika fjarmalakerfisins
um skuldir heimilanna og fyrirhugada rymkun husnzdislana, bls. 40-
41 i Peningamalum 2004/3 og rammagrein 1 i greininni um préun og
horfur i efnahags- og peningamalum um breytingar a husnadislana-
markadi, bls. 13 i Peningamalum 2004/4.
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stjornvalda ad allir geti buid i ibidarhaefu husnadi.
Skilgreining 4 ibudarhaefu husnadi er hins vegar
mismunandi milli landa. Byggingareglugerdir eru
notadar til ad skilgreina gaedi husnadis og laga
htsna0i ad adsteedum. Til demis parf ibtidarhtisnaedi
4 Islandi ad geta stadid af sér 6fluga jardskjalfta en



ekki parf ad gera rad fyrir sliku t.d. 4 Bretlandi.
Sums stadar parf ad huga ad stadsetningu vegna
haettu 4 aurskrioum, vatnsflodum eda snjoflédum og
svo framvegis. Hér 4 landi og i Pyskalandi er 16g0
dhersla 4 ad landsmenn geti buid i eigin hiisnadi en
minna er lagt upp ur sliku t.d. { Frakklandi. A Spani
er pad opinber stefna stjornvalda ad auka hlutdeild
htsaleigumarkadar samanber umfjollun hér aftar.

... en einnig gegna félagsleg markmio storu
hlutverki

Ymsar adgerdir hins opinbera pjona félagslegum
markmidum t.d. 16g og reglur um leigumarkad, sem
hafa pad markmid ad tryggja 6llum vidunandi hus-
nedi. A Spani var drum saman reynt ad tryggja hag
hinna efnaminni med afar strongum reglum a leigu-
markadi sem reyndar hefur nylega verid breytt. Um
adstod vid leigjendur er fjallad sidar. I Nordur- og
Mid-Evrépu hefur sjonum verid beint sérstaklega ad
félagslegum pattum er luta ad gerd husnaedis. Par ma
t.d. nefna reglur um sterd husnadis midad vid
fjolskyldustaerd. Er pa tekid tillit til fjolskyldustardar
vid uthlutun félagslegs hiisnadis. I pessu samhengi
ma einnig nefna reglur um husaleigubaetur. Hér 4
landi eru husaleigubzetur tekjutengdar og etladar til
ad létta undir med efnaminni heimilum. Akvednar
reglur gilda um uthlutun peirra og peim er t.d. ekki
uthlutad vegna ibudarhusnadis sé pad i idnadar-
htsna0i, eda eldhus og badadstada sameiginleg med
60rum.

Félagslegum markmidum er yfirleitt nao i
gegnum skatta- og botakerfi

Oftast leitast stjornvold vido ad na félagslegum
markmidum sinum 4 svidi husnadismala i gegnum
skattkerfio, p.c.a.s. skattaafsletti, nidurgreidslur og
gjold sem lta ad hasnaedi. I toflu sem birt er i vidauka
er itarlegt yfirlit yfir skatta- og botakerfi nokkurra
Evropurikja sem gefur hugmynd um hvernig
stjornvold geta notad skatta- og botakerfi til ad hafa
ahrif 4 husnadismarkad. Néanar er fjallad um helstu lidi
pessarar toflu hér a eftir. Fatitt er ad husnadisstefna sé
framkvaemd med beinum afskiptum hins opinbera af
husnadislanamarkadi. I peim 1ondum sem nefnd voru
hér ad framan er opinber studningur i gegnum
husnadislanakerfi hvergi eins mikill og hér a landi
eins og nanar verdur fjallad um sidar. A Islandi hefur
Gitlanastefna [budalanasjods gegnt félagslegu hlutverki

i vaxandi meli, par vega pungt svokollud viobdtarlan
sem tekjuminni fj6lskyldum eru veitt til vidbotar vid
almennu husnadislanin sem Ibtdalanasjodur veitir.
Adeins i Noregi og Frakklandi, auk Islands, veita
opinberar lanastofnanir lan til husnzdiskaupa. |
Noregi lanar Husbanken adallega til nybygginga en
gegnir einnig hlutverki vid veitingu félagslegrar
adstodar. Bankanum er t.d. &tlad ad adstoda laglauna-
fjolskyldur, aldrada, fatlada og oryrkja til ad eignast
fullneegjandi husneedi. Umfang peirrar adstodar er
umtalsvert pvi ad a arinu 2002 var i fjarlogum gert rad
fyrir a0 Husbanken verdi 5,45 ma.nkr. til styrkja og
boéta til adstodar hinum efnaminni og 13 ma.nkr. til
GUtlana. [ Frakklandi er veitt ymiss konar opinber
adstod gegnum husnadislanakerfid. Algengust er
sérstok sparnadarleid en einnig er med ymsum heetti
leitast vi0 ad studla ad laegri voxtum 4 husnadislanum
lanastofnana. P4 standa opinberum starfsmonnum
ymiss konar lan til boda og i gegnum félagslega
pjénustu standa tekjuldgum heimilum til boda 1an med
0% voxtum. Nanar er fjallad um fyrirkomulag
opinbers studnings i gegnum husnadislanakerfi 1 16nd-
unum premur hér 4 eftir.

Umfang opinbers studnings vegna husnadis i
gegnum skattkerfio

Studningur hins opinbera vegna ibudarhusnadis er
ekki adeins Olikur ad formi heldur einnig nokkud
mismikill eftir 16ndum. [ sumum I6ndum er &hersla
16gd 4 studning vid husnediseigendur og annars
stadar vi0 leigjendur. Mismikil ahersla er 16g0 4 ad
félagslegur studningur’ tengist husnadismalum.

[ t6flu 2 ma sja yfirlit sem byggist 4 nylegum
samantektum Evropska sedlabankans (ECB), OECD
og Norrenu radherranefndarinnar 4 umfangi opin-
berrar adstodar vegna husnadis. Ekki voru til sam-
reemd gogn fyrir 61l 16ndin, en engu ad sidur attu
pessar samantektir ad gefa visbendingu um hvar
fsland stendur i pessum efnum. Af toflunni ma rada
a0 hér 4 landi sé opinber studningur (sem oftast er af
félagslegum toga) vegna hiisnedis med pvi minnsta
sem gerist, hvort heldur midad er vid nidurstodur
OECD eda ECB. bott skattar sem lagdir eru &
islenskan husnadismarkad séu einnig med minnsta
moti, er studningur umfram skatta einnig med pvi

5. Med félagslegum studningi er att vid studning sem tladur er til ad ad-
stoda efnaminni einstaklinga og fjolskyldur og baeta adsteedur peirra.
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Tafla 2 Opinber studningur/skattheimta vegna hisnadis

ECB OECD
% af VLF 2000 1998
Bretland.........c.coooveeieeeiieiieieeens 0,6 1,61
Danmork ......c..oeeeeveeinieininencne 1.4 0,72
Finnland .......ccoeceeenneiinnccnnccne 1,2 0,38
Frakkland ..........c.cooeveenereererecrnerionnn. L1 0,92
Holland 0,7! 0,44
Island ..... . 0,12
Noregur 0,20
SVIPJOO v 1.4 0,81
byskaland........ccccooveevieviriniieeee 0,9 0,18

Nord 2001:27

Studningur Skattar Studningur
vegna husncedis vegna hiisncedis umfram skatta

1999 1999 1999
2,67 135 132
1,32 0,13 1,19
0,87 0,50 0,37
0,802 0,722 0,802
1,74 0,93 0,81

1. Baetur vegna hiisnadis eru vegna arsins 1999. 2. Skatttekjur vegna husnadis eru fyrir arid 1998. Heimildir: ECB (mars 2003), OECD (Social

benefits) og Norrena radherranefndin (Nord 2001:27).

minnsta sem gerist. {trekad skal ad hér er adeins bor-
inn saman studningur i gegnum skattkerfid. Ekki er
tekid tillit til Tbudalanasjods og starfsemi hans i
tolum OECD eda Norrenu radherranefndarinnar, en
studningur hins opinbera 1 gegnum opinbert hus-
nadislanakerfi er hvergi eins umfangsmikill i Vestur-
Evrépu og hérlendis, og pott vidar veeri leitad medal
vestraenna rikja.

Skipting studnings vegna husnadis milli rikis
og sveitarfélaga

Hér 4 landi er studningur vegna husnadis adallega
félginn 1 vaxta- og husaleigubdtum og nidurgreidslu
vaxta. Vaxtabztur og nidurgreidsla vaxta® koma fra
rikinu og htisaleigubzetur fra sveitarfélogum. A arinu
2002 voru husaleigubaetur 0,9 ma.kr. og vaxtabatur
5,1 ma.kr. bvi er 1j6st ad hér 4 landi er hlutur rikis
mun meiri en sveitarfélaga. Svipada sdgu er ad segja
af Finnlandi, par er hlutur sveitarfélaga dverulegur.
Danmérku kemur ramlega fjordungur studnings fra
riki og afgangur fra sveitarfélogum. I Pyskalandi
kemur hins vegar adeins fjoroungur fra riki, teplega
fimmtungur fra sveitarfélogum og afgangur fra sam-
bandslondum. Pessi munur kann ad tengjast pvi ad
hlutfall ibudarhtisnadis i eigu ibua er einna haest &

6. Nidurgreidsla vaxta er hja [budalanasjodi og tengist eldri lanum.
Samkvaemt arsreikningi [badalanasjods 2002 var framlag rikissjods til
[btidalanasjods vegna nidurgreidslu vaxta ramar 70 m.kr. Pessi studn-
ingur er pvi overulegur enda um leifar af eldra kerfi ad reda.
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fslandi en laegst i Pyskalandi. Yfirleitt virdast utgjold
hins opinbera vegna husneadis skiptast pannig milli
rikis og sveitarfélaga ad riki greidir vaxtabatur og
veitir skattaafsleetti en sveitarfélogin veita studning
vegna leiguhtisnedis, auk pess sem annar félagslegur
studningur er yfirleitt 1 peirra hondum. Lagt hlutfall
husnaedis 1 eigu ibua i Pyskalandi 4samt pvi ad par
eru ekki greiddar vaxtabaetur eda veittur skattaaf-
slattur tengdur vaxtagreidslum af husnadislanum
skyrir ad miklu leyti muninn & skiptingu studnings
milli sveitarfélaga og rikis par og hér 4 landi.

begar gjold rikis og sveitarfélaga eru borin saman
med peim haetti sem hér er gert verdur ad hafa i huga
ad samanburdur 4 einu ari getur verid villandi, eink-
um i peim 16ndum par sem vextir & hisnadislanum
eru breytilegir. Vaxtabatur og skattaafsleettir vegna
vaxtagreidslna geta breyst nokkud milli dra samhlida
vaxtabreytingum. Arid 2002 voru vextir & evru-
svadinu lagir og pvi ma gera rad fyrir ad petta hlut-
fall hafi verid 6venjulagt i Finnlandi, par sem 97%
husnaedislana bera breytilega vexti. Hlutfall adstodar
rikis & moti adstod sveitarfélaga vegna htisnadis er af
pessum sokum breytilegt. Petta hefur sidur ahrif i
Danmoérku enda adeins 15% husnadislana med
breytilega vexti og 10% med sambland af fostum og
breytilegum voxtum. Kerfisbreytingar sem hafa var-
anleg ahrif 4 vaxtastig geta einnig breytt hlutfallslegri
skiptingu adstodar milli rikis og sveita, t.d. mun
leekkun vaxta hér & landi leida til leegri vaxtabota en
utlanaaukning vega par & moti.



Studningur vio fjolskyldur i leiguhtsnadi
Studningur vid fjolskyldur og einstaklinga sem bua i
leiguhtisnaedi midar ad pvi ad gera efnalitlum £j61-
skyldum kleift a0 leigja. Fjolskyldum i 6fullnaegjandi
htsna0di er audveldad ad flytja i sterra eda betra
htisnadi. Studningur vid leigjendur leidir einnig til
bess ad ymsir fara t 4 leigumarkadinn sem ella attu
pess ekki kost eda hefou ekki hvata til pess (t.d.
skolafolk i foreldrahtsum og folk sem frestar ad
kaupa eigid husnadi vegna hagstedra bota). I
morgum londum er félagsleg adstod ad miklu leyti
veitt { formi studnings vid leigjendur.

Tafla 3 Skipting ibuidarhtusnaedis
Hlutfall af heildaribidarhtisnzedi'

Leigu- Félags-
) hiisncedi legt  Annad
1 eigu a alm. leigu- eda )
ibua markadi hisncedi  opekkt Ar
Bretland......... 69 10 7 14 2001
Danmork........ 51 26 19 4 2001
Finnland......... 58 15 16 11 2000/2001
Frakkland....... 54 20 18 8 1999
Holland.......... 53 12 35 . 2000
Island’ ........... 83 17 2003
Noregur ......... 74 26 2001
Svipj6d 20 20 1995/2000
Spann............. 9 2 4 1999/2001
byskaland 47 10 1999

1. ©...” taknar a0 upplysingar liggja ekki fyrir. 2. Skipting leiguhtisnadis
milli félagslegs leiguhtusn®dis og leiguhusnadis 4 almennum markadi
liggur ekki fyrir. Heimildir: Hagstofa Islands, Housing statistics in the
European Union 2002, RICS European Housing Review 2004, The
Housing Market in Spain.

[ toflu 3 ma sja samantekt & skiptingu ibadar-
husnadis i samanburdarlondunum eftir dbudarformi.
Hlutfall husneedis i eigu ibta er mishatt. Laegst er
hlutfallid i Pyskalandi og haest 4 Spani. Ahugavert er
a0 skoda hvad veldur pessum mikla mun. Ma rekja
hann til mismunandi studnings vegna husnadis eda
liggur mismunandi 16ggjof ad baki?

Upplysingar um skiptingu adstodar vegna hus-
nadis milli leigulida og husnadiseigenda eru ekki
audfengnar og i peim tilvikum sem upplysingarnar
eru faanlegar gefa paer oft ondkveema mynd af eigin-
legum studningi. Studningur vegna hiisnadis kann ad
vera tengdur fjolskyldustero, tekjum eda einhverjum

60rum pattum. I slikum tilfellum getur mismunandi
aldurssamsetning pjoda leitt til pess ad studningur
virdist mismikill, pott svipadar reglur gildi um hann.
[ flestum Iéndunum byr yngra folk fremur i
leiguhuisnaedi en eldra folk hefur keypt eigid ibudar-
htsna0i. Yngra folk hefur oft otraustar tekjur, er t.d.
enn i skola, er oftar atvinnulaust og vill skoda sig um
i heiminum adur en pad bindur sig vid akvedinn stad
med husnediskaupum. Auk pess tekur pad yfirleitt
nokkurn tima ad safna fyrir tborgun i eigin hiisnadi.
Hér verdur sjonum beint ad fyrirkomulagi 1 peim
premur 16ndum sem skera sig ur i toflu 3: Pyskalandi
par sem hlutfall husnadis 1 eigu iblia er laegst og
Spani og Islandi par sem hlutfall hiisnadis i eigu ibua
er heast.

byskaland

[ byskalandi er husaleigumarkadur mjog oflugur.
Adeins 41% ibudarhtisnadis er i eigu ibua, annad
htsna0i flokkast sem leiguhtiisnadi og einhver hluti
pess stendur audur. Nokkru munar milli Vestur- og
Austur-byskalands og husnadiseign er almennari i
Vestur-byskalandi. [ Berlin eru t.d. adeins 10% his-
nadis 1 eigu ibua en i Saarlandi er hlutfallid heest eda
teplega 60%. Autt husnedi er i meiri meali i Austur-
byskalandi. Tepur fimmtungur leiguhtisnadis i
byskalandi er félagslegt leiguhusnzdi.” Astaeda pess
a0 hlutfall leiguibuda i Pyskalandi er svo hatt midad
vido Onnur riki Vestur-Evrépu liggur liklega i
studningi vid fjolskyldur i leiguhtisnaedi annars vegar
og i eigin husnadi hins vegar. I Pyskalandi sem
annars stadar byr eldra folk fremur i eigin htisnadi en
yngra folk i leiguhusnadi. Stefna hins opinbera i
htsnedismalum a sjotta, sjounda og attunda ara-
tugnum hvatti frekar til pess ad folk byggi i leigu-
htsnax0di. Enn eimir eftir af ahrifum sameiningar
Austur- og Vestur-byskalands pegar ibuar streymdu
fra austri til vesturs og mikilli umframeftirspurn eftir
htsna0di var meett med opinberum studningi vid adila
4 leigumarkadi. Einnig gera reglur 4 leigumarkadi
langtimaleigu mjog hagstada fyrir leigjandann pvi ad
leiguverd er ekki akvardad af nyjum leigusamningum
heldur pverskurdi® af leiguverdi samberilegra his-

7. Housing Statistics in the European Union 2002 og RICS European
Housing Review 2004.

8. Vid gerd leigusamnings er leiguverd frjalst en breytingar a leigu eftir
bad fylgja reglum um breytingar leiguverds og eru yfirleitt annadhvort
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eigna. Petta gerir pad ad verkum ad husaleiga haekkar
hagar en markadsleiga gefur tilefni til og leigjendur
pvi tregari en ella til a0 breyta husnadisfyrir-
komulagi sinu. A méti vegur p6 ad leigusalar geta
freistast til a0 hafa leiguverd heerra 4 nyjum
samningum og lata pannig nyja leigjendur bera
pungann af haerra markadsverdi pegar pad fer
haekkandi. Petta hefur poé ekki verid vandamal
undanfarin ar par sem mikid frambod leiguhtisnadis,
veik eftirspurn og litil verobolga hafa leitt til pess ad
leiguverd hefur ekki heekkad svo ad nokkru nemi.

bysk stjornvold stefna ad haerra hlutfalli hisnadis
i eigu ibua. Pau stydja pvi vid husnadiskaupendur
med skattaafsletti sem er hddur virdi hisnaedis a pvi
ari sem husnadi er keypt en veita hins vegar ekki
skattaafslatt vegna vaxtagreidslna tengdra husnaedis-
lanum eins og flest Evropusambandslond gera.
Einnig bjoda pysk stjornvold nidurfellingu skulda
leigusala vid hid opinbera gegn pvi ad peir selji
a.m.k. 15% af leiguhtisn®di sinu til leigutaka. En
nokkrir timabundnir pettir vinna & moéti aukinni
husnadiseign almennings til vidbdtar vid adur-
nefndan timabundinn studning vid leigumarkadinn
vegna sameiningar Austur- og Vestur-Pyskalands.
Efnahagslaegd hefur verid i Pyskalandi a undan-
fornum arum med tilheyrandi atvinnuleysi, litilli
aukningu einkaneyslu og skattaheekkunum. Tiltdlu-
lega hair raunvextir & husnedislanum hafa einnig
dregid ur eftirspurn eftir ibudarhusnadi.” ba hefur
frambod 4 nyjum l6dum verid takmarkad par sem
sveitarfélog eru frekar treg til ad fara ut i skipu-
lagningu og uppbyggingu nyrra ibudahverfa.

Samspil stefnu stjornvalda fra fyrri aratugum,
timabundin ahrif sameiningar Austur- og Vestur-
byskalands og efnahagsadsteedur nylidinna ara eru
liklega meginorsok pess ad hlutfall husnaedis i eigu
ibua i Pyskalandi er eins 1agt og raun ber vitni.

bundnar verdbolgu eda leiguverdi sambarilegra eigna 4 markadi. begar
leiguverd fylgir leiguverdi samberilegra eigna tekur pad mid af
medalleiguverdi samberilegra eigna & hverjum tima fyrir sig. Adeins
nyir leigusamningar geta haft ahrif 4 medalverd hvers eignaflokks um
sig dsamt eldri samningum sem er slitid. Af pessum sékum er leiguverd
tregbreytanlegt og fylgir markadinum hagt eftir.

9. A arinu 2002 voru nafnvextir (fastir til a.mk. 10 ara) um 5,8% ad
medaltali og verdbolga fra fyrra ari var 1,3% (HICP) og raunvextir pvi
um 4'4%.
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Spann

A Spani er hlutfall husnadis i eigu ibta hast &
Evrépusambandssvadinu. Samkvamt neyslukonnun
spensku Hagstofunnar!® sem unnin var arid 2001
voru 84,7% husnedis i eigu ibla, 9,3% husnedis i
Gtleigu og 6% hasnadis laust.!! Ekki er unnt ad
benda 4 eina asteedu pess hve hlutfall husnadis i eigu
ibua er hatt. Gamlar reglur um leigumarkad folu i sér
a0 leiguréttindi erfoust og ekki matti hakka leiguna
nema unnt vaeri ad syna fram 4 kostnadarauka vegna
htsnadisins. Frambod & nyju leiguhtisnaedi var pvi
afar 1itid og gerdi pad ad verkum ad erfitt var ad fa
leiguhtisnaedi. Arid 1985 voru reglur 4 leigumarkadi
liokadar en paer nd ekki yfir leigusamninga sem
stofnad var til fyrir pann tima. Spaenski leigu-
markadurinn er pvi tviskiptur. Annars vegar er um ad
reeda tiltdlulega fastan fj6lda langtimaleigusamninga
med laga husaleigu og hins vegar leigusamninga til
skemmri tima med mun herri husaleigu. Litil
eftirspurn er eftir leiguhtisnedi sem fellur undir nyju
reglurnar. Hluta skyringarinnar 4 hau hlutfalli
htsnadis 1 eigu ibua er e.t.v. ad finna i menningu
Spanverja par sem storfjolskyldur bua oft saman. Um
midjan tiunda aratuginn voru ad medaltali 3,3 manns
i heimili, 44% karlmanna og 30% kvenna undir 30
ara aldri bjuggu enn i foreldrahisum og adeins 5% af
65 ara og eldri bjuggu ein. Mikid atvinnuleysi og
skortur & félagslegu husnadi leiddi enn fremur til
pess ad ungt folk hafoi ekki tok 4 ad flytja ad heiman.
A undanfornum arum hafa Spanverjar leitast vid ad
auka hlut leiguhtsnaedis. Arid 1999 var dregid ur
skattalegri hagkvaemni pess ad bua i eigin hiisnadi og
4 sidasta ari voru gerdar breytingar & 16gum um
tekjuskatt einstaklinga sem etlad er ad verka
hvetjandi 4 leigumarkadinn. Lagir raunvextir,' mikil
samkeppni a4 husnadislanamarkadi og sterk upp-
sveifla & Spani hafa hins vegar leitt til pess ad hlutfall
husndis 1 eigu ibua haekkadi Gr 76% arid 1985 i
teeplega 85% arid 2001.

10. Jorge Martinez og M? de los Llanos Matea, Banco de Espana Research
Department.

11. Pessi hlutfoll eiga vid ibudarhiisnadi sem buid er i allt arid, ekki fri-
dvalarstadi.

12. Raunvextir voru lagir badi vegna lagra nafnvaxta, breytilegra ca. 4,5%
vaxta arid 2002 og mikillar verdbolgu, 3,6% (HICP) milli ara.
Raunvextir voru pvi taept 1%.



Island

Hér a landi hefur stefna stjornvalda verid ad audvelda
landsmdénnum ad bua i eigin husnedi. Mun meira fé
hefur pvi verid lagt i ad studla ad almennri hiisnadis-
eign en i ad efla leigumarkadinn. Fyrirhugadar
breytingar 4 Gtlanum [budalanasjods pess efnis ad
lana allt ad 90% af kaupverdi husnzdis auka enn
frekar studning vid almenna husnadiseign. Einnig er
fyrithugad ad afnema eignaskatt en 4 moti vegur
fyrirhugud lekkun vaxtabota.!> Studningur vid
leigumarkadinn var p6 aukinn med reglugerd arid
2001. Hann felst i pvi ad ibudalanasjodur lanar til
byggingar leiguibtida. Lanin mega nema allt ad 90%
af byggingarkostnadi eda kaupvirdi husnadisins og
vera til allt ad 50 ara. Husaleigubaetur eru greiddar i
tiltélulega litlum meli enda tekjutengdar og leigu-
markadur ekki stor. Leiguhtisnadi i eigu hins opin-
bera, adallega sveitarfélaga, er af skornum skammti
og eingdngu notad til félagslegrar pjonustu eda fyrir
starfsmenn peirra. A landsbyggdinni er algengt ad
sveitarfélogin eigi pad husnadi sem starfsfolk peirra
byr i, t.d. kennarar.

Annad sem gerir islenska leigumarkadinn fra-
brugdinn flestum samanburdarlondunum er ad afar
litid er um leigusala sem eiga husnadi sem &tlad er
sérstaklega til utleigu. Algengt er ad leiguhtisnaedi
séu ibudir folks sem timabundid er busett annars
stadar, t.d. vegna nams. Leigusamningar eru pvi
yfirleitt til frekar skamms tima, oftast til eins ars og
afar sjaldgeeft er ad leigjandi sé i sama leiguhtis-
nadinu lengur en 1 fimm ar. Vegna pess ad leigu-
samningar eru til skamms tima fylgir husaleiguverd
breytingum 1 husnadisverdi hratt eftir. bvi er ekki
eins hagkvaemt ad leigja 4 timum husneaedisverdbolgu
eins og i peim 16ndum par sem leigusamningar eru til
lengri tima og husaleiga fylgir husnadisverdi hagt
eftir og reglur um hakkun husaleiguverds eru
strangari. Hér er po vert ad nefna ad eitthvad hefur
verid byggt af leiguhusnadi fra arinu 2001 i kjolfar
reglugerdar!# sem sett var pa. Aukid frambod leigu-
htsnadis atti ad studla ad leigusamningum til lengri
tima. Timinn verdur svo ad leida i 1j6s hvort naegilega

13. Samanber frumvarp til laga um breytingu a 16gum nr. 90/2003, um
tekjuskatt og eignarskatt, med sidari breytingum, og fleiri [6gum.

14. Reglugerd pessi midar ad pvi ad audvelda sveitarfélogum og félaga-

samtokum ad auka frambod leiguhusnadis. Adallega virdist vera um
féelagslega adstod ad rada.

mikid af leiguhusnadi verdi byggt og eftirspurn eftir
leiguhuisneedi sé til stadar til ad auka hlutfall pess.

Studningur vid ibta i eigin hlisnaedi

begar einstaklingur tekur akvordoun um ad kaupa
htsna0i frekar en ad leigja parf hann ad huga ad
ymsu. Hann verdur ad geta stadid undir afborgunum
af husnadinu og askilegt er ad unnt s¢ ad selja
htsn®did an mikils kostnadar eda annarra vand-
kvaoda. Eignamyndun skiptir lika mali pvi ad
almenningur fjarfestir storan hluta af lifssparnadi
sinum i hiisnadinu.

Studningur hins opinbera vio ibua i eigin hiisnadi
er oftast veittur med skattaafsletti vegna vaxta-
greidslna eda med vaxtabotum. Med slikri fram-
setningu stydur hid opinbera vido hiisnediskaupendur
yfir fyrsta og jafnframt erfidasta hjallann pegar
hofudstoll 1ana er mestur og vaxtagreioslur pyngstar.
Eftir pvi sem & lidur leekkar hofudstoll husnaedis-
skulda og vaxtagreidslur verda léttari. [ toflu i vid-
auka ma sja ad flest 16ndin eru med vaxtabetur eda
skattaafslztti af einhverju tagi. Adeins Bretland,!’
Frakkland og Pyskaland stydja ekki vid husnadis-
eigendur med pessum haetti.

Algengara er ad studningur sé veittur med skatta-
afsleetti vegna vaxtagreioslna. Hann kemur p6 adeins
peim til géda sem hafa atvinnu og purfa ad greida
skatta. Vaxtabatur hér & landi eru hins vegar tekju-
tengdar og gagnast pvi ekki sist atvinnulausum og
laglaunafolki. Vaxtabatur eru langstersti einstaki
lidur opinberrar adstodar vegna husnadis hér 4 landi
og eru mun meiri en hiisaleigubzetur. A heildina litid,
eins og fram kemur i téflu 2 er umfang opinbers
studnings 4 Islandi tiltolulega litid i alpjodlegum
samanburoi.

Rétt er ad taka fram ad pott Bretland veiti hvorki
skattaafslatt vegna husnadis né vaxtabatur er
félagsleg adstod veitt vegna vaxtagreidslna ef um
erfidar adstedur er ad rada, t.d. atvinnuleysi eda
veikindi. Slik adstod er adeins veitt ef 6greidd vaxta-
gjold vegna husnadis hafa safnast upp i nokkra
manudi. Vextirnir eru pa greiddir en greidendur fa
ekki fjarmunina i hendur. Adstodin er ennfremur
adeins veitt peim sem ekki hafa keypt tryggingu

15. Bretar voru med adstod vegna vaxtagreidslna en hettu henni pvi ad
stjornvoldum potti of algengt ad almenningur notadi vaxtabetur til
neyslu i stad pess ad greida af huisnadinu.
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vegna vanskila 4 husnzdislanum.'® Tryggingu af
pessu tagi er unnt ad kaupa i fleiri 16ndum, nylega
einnig 4 Islandi.

Kostnadur vid husnadisvidskipti er mismikill
eftir 16ndum (sja toflu i vidauka). A Islandi er
kostnadur vegna vidskipta med hisnadi tiltdlulega
litill. Vid undirritun kaupsamnings greidir kaupandi
stimpilgjald 0,4% af fasteignamati eignar. Stimpil-
gjald er 1,5% af nafnvirdi nyrra lana og nema um
1,2% af markadsvirdi eignar séu tekin 80% ny lan,
lantokukostnadur ibudabréfa er 1% og vidbotarlana
0,5% af nafnvirdi peirra. Opinber gjold vegna hts-
nadisvidskipta eru mest i Hollandi og Danmérku og
minnst 4 {slandi.

Fjarmagnstekjuskattur, sem er herri en skattur &
eignamyndun husnadis,!” 6rvar almenning til ad
fjarfesta i husnadi. { peim londum sem hér eru
skodud hvetur fyrirkomulag skatta & eignamyndun i
husnadi til fjarfestingar i hisnadi.!® { flestum
landanna er skattur a eignamyndun { hisnadi felldur
nidur bui eigandi sjalfur i hiisinu eda hafi bid 1 pvi i
tvo ar eda lengur. I Hollandi er eignamyndun i
htsnaeoi ekki skattlogo.

begar einstaklingur tekur akvordun um hvort
hann eigi ad leigja eda kaupa hisnadi parf hann
einnig ad taka tillit til fasteignagjalda og skatta a
reiknada husaleigu. Fasteignagjold virdast svipud i
l6ndunum og pvi ekki astaeda til ad fjalla nanar um
pau hér. Skattur a reiknada husaleigu, p.e.a.s. skattur
sem er lagdur 4 abata pess ad bua i eigin husnadi
umfram pad ad bua i leiguhtsnaedi, er lagdur a i
Danmorku, Noregi, Svipjod og Hollandi, en ekki hér
4 landi. Samkvamt rannséknum eru pad adallega
htsnadiseigendur sem hafa greitt upp 61l hiisnadis-
lan sin sem hafa hag af pvi ad bua i eigin hiisnadi
umfram pad ad bua i leiguhtisnaedi.'?

16. 1 Bretlandi eru hisnzdislin veitt 4 almennum markadi med vedi i
huseign. Husnadiseigendur geta tryggt sig fyrir vanskilum vegna
ovidradanlegra orsaka eins og atvinnuleysis eda veikinda pannig ad
tryggingarsjodurinn greidi vaxtagreidslur & husnzdislanum i peim
tilvikum.

17. Me0d hugtakinu ,,skattur 4 eignamyndun hisnadis® er att vid skatt sem
lagdur er & mismun kaup- og s6luverds husnadis sem er til kominn
sakir verohakkunar eignarinnar yfir eignartimann.

18. Jafnvel 1 Svipjod, par sem 25% skattur er lagdur 4 eignamyndun i hus-
ne&di er slikur hvati fyrir hendi, pvi ad fjarmagnstekjuskattur par er
heerri, eda 30%.

19. Frick, J. R., og Grabka, M. M., jantiar 2002.
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Studningur 1 gegnum husnadislanakerfi
Hvergi 1 Vestur-Evropu er opinber studningur vid
htsnadiskaupendur i gegnum huasnadislanakerfi i
peim meli sem tidkast hefur hér 4 landi. Af peim
I6ndum sem sjonum hefur verid beint ad hér er
opinber studningur i gegnum husnadislanakerfi
adeins i Noregi og Frakklandi. Annars stadar hefur
a0stod vid husnadiskaupendur i vaxandi meeli verid
veitt med 6drum heetti. Einkavacding vidskiptabanka
sem sja um hasnadislan, og markadsvenna lagaum-
hverfi fyrir starfsemi huasnadislanastofnana hefur
einkennt préunina i Vestur-Evrépurikjunum. { peim
efnum ma nefna afnam reglna um hamarkslan, frjalsa
vexti, leekkun gjalda vegna uppgreidslu lana og
ymislegt fleira.20

Hér verdur stiklad a storu um fyrirkomulag
ibadalana i tveimur 16ndum, auk fslands, par sem
almenningi eru veitt opinber lan til husnadiskaupa.

Frakkland

[ Frakklandi er veittur margvislegur opinber studn-
ingur vid hasnadiskaupendur i gegnum huasnadis-
lanakerfi. Hér verdur adeins lyst helstu tegundum
opinberra hisnadislana. Sparnadarsamningur vid hid
opinbera?! hefur verid nyttur til kaupa 4 40% hus-
naedis sem er i eigu ibua. Samningurinn felur i sér ad
leggja parf akvedna upphaed fyrir i a.m.k. 5 ar a laegri
voxtum en 4 markadi. A moti er unnt ad fa 2.5
sinnum uppsafnadan sparnad a leegri voxtum en
markadsvoxtum og uppsafnadur sparnadur er notadur
sem utborgun. Hid opinbera hefur einnig afskipti af
htsnadislanamarkadi eftir fleiri leidum, t.d. reglu-
gerdum um huasnadislan & almennum markadi. Par
ma nefna samninga opinberra stofnana og lanveit-
enda?? sem studla ad legri voxtum en 4 almennum
markadi. Loks veitir franska rikid vaxtalaus hus-
nadiskaupalan til laglaunafjolskyldna.

20. Samanber vidauka 2 i greininni um proéun og horfur i efnahags- og
peningamalum um opinberan studning vid kaupendur ibtdarhiisnadis
4 Islandi og i 68rum 16ndum, bls. 44-46 i Peningamdlum 2003/4 og
ECB, Structural Factors in the EU Housing Markets.

21. A fronsku er pessi sparnadarsamningur kalladur: Plan d’épargne-loge-
ment.

22. A fronsku er pessi leid kollud: Prét conventionné scheme.



Noregur

[ Noregi veitir Husbanken opinber lan til htsnzdis-
kaupa.  arslok 2002 ndmu l4n Husbanken 14% af
utistandandi husnaedislanum i Noregi. Steersti flokkur
utlana Husbanken er til nybygginga en bankinn lanar
einnig til fyrstu husnadiskaupa og til endurbdta. Til
viobotar gegnir Husbanken einnig hlutverki i félags-
legri pjonustu, eins og getid var hér framar.
[ langflestum tilvikum lanar Husbanken p6 til ny-
bygginga. bar gilda dkvednar reglur um herbergja-
skipan og staerd husnadis. Husbanken lanar til porra
allra nybygginga og pvi ma segja ad paer tthlutunar-
reglur sem hann starfar eftir moti gerd ibudar-
htsnadis i Noregi.

Husbanken er fjarmagnadur af rikinu og er &
fjarlogum norska pingsins og fjarveiting neer einnig
til styrkja og rekstrarkostnadar ad lanatdpum meo-
toldum.

Island

ibtdalanasjodur hefur haft radandi stodu a
husnzdislanamarkadi hér 4 landi. 1 lok ars 2003
voru lan hans yfir 75% af utistandandi hus-
naedislanum. Hann ladnar baedi til félagslegs hus-
nedis og 4 almennum markadi, hvort heldur til
nybygginga eda kaupa 4 notudu husnadi. Ibuda-
lanasjodur lanar tekjulegri og eignalitlum heimilum
gegn vedi allt ad 90% af kaupvirdi, 70% af vedi sé
verid ad kaupa ibudarhtisnadi i fyrsta sinn og 65%
vedi annars. b6 nemur lanveiting ekki heerri upphaed
en 11,5 millj.kr. Undanfarid ar hafa stjornvold
rymkad lanareglur Ibudalanasjéds & ymsa vegu.
Hamarksfjarhad var hekkud 1 tveimur skrefum tr 8
millj.kr. vegna kaupa 4 notudu husnaedi og 9 millj.kr.
vegna nybygginga 4 arinu 2003 1 11,5 millj.kr. undir
lok ars 2004, hamarksvidmid vegna brunabdtamats
var 85% til oktober 2004 pegar pad var haekkad i
100% og akvedid hefur verio ad hakka vedhlutfall i
allt ad 90% af kaupvirdi eignar um naestu aramot.
Ztla ma ad stjornvold hafi rymkad utlanareglur
fbudalénasjods hradar er gert var rad fyrir i upphafi
eftir ad vioskiptabankarnir byrjudu ad lana al-
menningi hagsteedari husnadislan en Ibuda-
lanasjodur.23 fbudalanasjodi var pvi teflt fram i

23. Samanber rammagrein 1 i greininni um préun og horfur i efnahags- og
peningamalum um breytingar 4 htsn®dislanamarkadi, bls. 13 i
Peningamalum 2004/4.

samkeppni vid einkamarkadinn um leid og hann
myndadist.

budalanasjodur lanar einnig til leiguhtisnadis
eins og komid hefur fram.

Tengsl milli husnadisskuldsetningar og
studnings tengds husnadisskuldum

Ahugavert er ad skoda hvort samhengi s¢ & milli
skuldsetningar tengdrar hiisnadi og forms eda um-
fangs studnings sem tengist husnzdisskuldum. { pvi
sambandi ma bera saman opinberar lanveitingar til
htsnadiskaupa annars vegar og studning vegna
vaxtagreidslna hins vegar.

Tafla 4 Opinber studningur tengdur hisnadis-
lanum og husnadislanaskuldahlutfoll

Hlutfall
huisncedis- Hlutfall
vedlana hiisncedis
af VLF i eigu ibiia
Bretland......ccoeceenvciiniicinccie 62 69
Danmork.....c..oeeevvveeinnieininiecinee 75 51
Finnland .....ccococconviinncinnccine 31 61
Frakkland ........cccccovevinnevcnnccnnnnee 23 55
Holland.......ccoeeenvciniiiinccinee 88 53
Island 64 83
Noregur 50 77
SPANN..c.eiiiiiiiiieeeeee 38 85
SVIPJOO vt 48 61
byskaland ........cccocovveinnecinccinnee 54 42
Lond sem vegna hiisneedis:! .............
veita opinber lan.... .. 457 71,7
veita ekki opinber lan............cc.co....... 56,6 60,1
Lond sem vegna hiisncedis= .............
veita vaxtagreidsluivilnun................. 59,3 64,2
veita ekki vaxtagreidsluivilnun......... 44,3 62,8

1. fsland, Noregur og Frakkland veita opinber lan en énnur 16nd i tflunni
ekki. Medaltol. 2. Bretland, Frakkland, Spann og Pyskaland greida
hvorki vaxtabztur né veita skattaafslatt tengdan vaxtagreidslum af hus-
nadislanum, onnur 16nd i t6flunni gera pad i einu eda 6Oru formi.
Medaltél. Heimildir: European Mortgage Federation, Hagstofa Islands
og Sedlabanki fslands.

Adeins i Frakklandi, Noregi og 4 fslandi eru veitt
opinber lan til husnadiskaupa. Hlutfall husnadis i
eigu ibua er ad medaltali haerra 1 pessum l6ndum eda
um 72% 4 moti 60%. Hlutfall husnedisvedlana af
landsframleidslu er eigi ad sidur heerra ad medaltali
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peim 16ndum sem ekki veita opinber lan vegna
husnzdis eda um 57% & moti 46%.

Bretland, Frakkland, Spann og Pyskaland veita
hvorki skattaafslatt né greida vaxtabetur tengdar
husnzdislanaskuldum. Medalhlutfall husnadisved-
lana af landsframleidslu er mun laegra i pessum
londum en hinum. Hins vegar virdist studningur
vegna vaxtagreidslna ekki hafa eins mikil ahrif &
hlutfall husnedis i eigu ibua.

Fljott 4 1itid virdist pvi sem opinberar lanveitingar
til husnaediskaupa studli ad almennari husnadiseign
en adstod vegna vaxtagreidslna husnadislana studli
a0 meiri skuldsetningu. Vert er ad hafa i huga ad pessi
samanburdur byggist 4 mjog faum 16ndum og etti pvi
adeins ad skodast sem visbending um ofangreind
sambdnd. Breytingar [biidaldnasjods og nytt frambod
lansfjarmagns til husnadiskaupa hja innlans-
stofnunum er liklegt til ad auka hiisnedisvedskuldir
og par med hlutfall peirra af landsframleidslu auk
ahrifa skuldsetningar 4 neyslu. A9 60ru dbreyttu atti
leekkun vaxtabota ad hafa gagnstaed ahrif.

Lokaord

Hér a0 framan hafa afskipti hins opinbera af
htsnadismarkadi hér 4 landi verid skodud og borin
saman vi0 nokkur Evropuriki. A3 pvi er ahrerir
studning vid ibudaeigendur i gegnum skatta- og bota-
kerfid eru afskipti islenskra stjéornvalda af husnadis-
markadi hvad minnst. Markmid stjornvalda i
htsnaedismalum hér og vida annars stadar er ad sem
flestir geti att sdmasamlegt pak yfir h6fudid. bvi
markmidi er vel nad enda er hlutfall ibtia i eigin
htsna0di einungis haerra & Spani en hér a4 landi.
A undanfrnum arum hefur p6 einnig verid reynt ad
styrkja leigumarkad med husnadi. Enn er of
skammur timi lidinn til pess ad timabeert s¢ meta
ahrif peirra adgerda og margt annad hefur gerst sem
vegur & moti. Par ber sérstaklega ad nefna o6dyrara
lansfjarmagn til ibtidakaupa og mun greidari adgang
ad pvi. A Spani er pad yfirlyst stefna stjornvalda ad
auka hlutfall leiguhtsnaedis, m.a. til ad auka hreyfan-
leika vinnuafls. Hér 4 landi er hlutfall husnaedis i eigu
ibua litlu minna en 4 Spani en litid hefur verid i
umradunni hérlendis ad hlutfallid sé of hatt. bvert &
moti virdast adgerdir stjérnvalda 4 pessu ari mida ad
enn meiri husnadiseign almennings en pegar er
ordio.
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Afskipti hins opinbera af husnadismarkadi i
gegnum lansfjarmarkad eru hvergi eins mikil i
samanburdarlondunum og hér 4 landi. Auk fslands er
pad adeins i Noregi og Frakklandi sem husnadis-
kaupendum stendur til boda opinber adstod vid
fjarmdgnun ibudarhtisnadis.

Hér 4 landi og i Noregi annast adeins ein stofnun
opinbera adstod vid fjarmdgnun ibudarhiisnadis, en i
Noregi er umfang hennar mun minna en hér 4 landi.
Opinber adstod er gegnsa 1 pessum tveimur 16ndum
og audvelt ad henda reidur 4 umfang hennar.
[ Frakklandi eru ymsar leidir farnar { adstod hins
opinbera vid fjarmognun ibudarhtisnaedis og pvi erfitt
ad meta heildarumfang hennar. P6 ma telja nokkud
vist a0 adstod franskra stjérnvalda sé ekki eins
umfangsmikil og hér 4 landi, enda adeins ramlega
helmingur fransks ibtdarhisnadis i1 eigu ibua.
Heekkun hamarkslansfjarhedar lana [budalanasjods,
haekkun lansfjarhlutfalls af markadsverdi upp 1 90%
eda 100% af brunabdtamati og laegri vextir studla ad
aframhaldandi patttoku [budalanasjods i lanveit-
ingum til hisnaediskaupa almennings. Pessar breyt-
ingar munu an efa auka enn 4 vedskuldsetningu hus-
nxdis og studla ad pvi ad vidhalda umtalsverdri
markadshlutdeild [budalanasjods a hisnadisldna-
markadi pratt fyrir nytilkomna samkeppni fra vio-
skiptabonkunum. Hér virdist stefnt i gagnstaeda att
midad vid Frakkland og Noreg. Til ad nalgast stodu
pessara tveggja landa pyrfti ad draga verulega ur
umsvifum {bidaldnasjods og einungis leggja dherslu
a félagslega adstoo, jafna adstodu almennings til hts-
nadiskaupa med tilliti til tekna, busetu og hugsanlega
vegna nybygginga.

Aukid adgengi ad Odyrara lansfjarmagni til
husnadiskaupa og -vedsetningar hér 4 landi mun ad
O0llum likindum hafa toéluverd ahrif & pjodarbi-
skapinn. Helst ber ad nefna aukna neyslu sem verdur
vart i nestu framtid. Einnig er ljost ad pegar lengra
lidur mun préun husneedisverds og verdbolgu skipta
miklu mali. Allir flokkar hiisnaedisvedlana eru verd-
tryggdir med 20-40 ara liftima. Verdi haekkun verd-
lags umfram nafnverd ibtidarhtisnadis meiri en sem
nemur pess hluta husnadis sem ekki er vedsett er
ljost ad hluti ibudarhtisnaediseigna mun verda veod-
settur umfram markadsverd.

Einfaldur samanburdur 4 fyrirkomulagi opin-
berrar adstodar i framangreindum 16ndum bendir til
a0 opinber adstod i formi lanveitinga til ibtidarkaupa



leioi til almennari eignar & ibudarhtisnadi en ekki til
meiri skuldsetningar en i peim 16ndum par sem ekki
er veitt adstod 1 gegnum opinberar lanastofnanir.
Skattaafslattur og vaxtabaetur virdast hins vegar ekki
studla ad almennari eign ibtdarhtisnadis, heldur
hvetja til meiri skuldsetningar en gerist i peim
londum par sem ekki er veittur skattaafslattur eda

vaxtabatur vegna vaxtagreioslna af ibudarhus-
nadislanum. Breytingarnar sem eru ad eiga sér stad
hér 4 landi (aukning adgengis ad opinberu lansfjar-
magni og lekkun vaxtabdta) munu liklega a heildina
litio leida til meiri skuldsetningar, en varla er mikid
svigram til ad auka almenna husnadiseign mikid og
spurning hvort slikt sé askilegt.
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Vidauki 1 Opinberar batur, skattar og vidskiptakostnadur vegna husnzdis!

Skattar a
Skattur a Vaxta- eigna-
reiknadar beetur/ myndun Fast- Erfoa- Obeinir skattar
leigu- skatta- ibudar- eigna- fiar- Eignar- d vio- a nytt
tekjur afslattur hiisncedis gjold skattur skattur hald hiisncedi  Stimpilgjold?
Bretland Nei Nei Ja (undan- 0,2% Ja, (sami Nei 17,5% 0% 1%, 2%, 4%
paga ef og a fjar- eftir virdi
eigandi byr muni) htsnadis
i hisnaedinu)
Danmoérk Ja Ja Ja (undan- Ja  Ja(sami og Nei 25% 25% Stimpilgjold
baga ef eig- a fjarmuni) 1,5%, heildar-
andi byr i vidskipta-
htsnadinu) kostnadur 7,2%
Finnland Nei Ja (29% Ja (undan- 0,2% af Ja  Stighekk- 22% 22% 4% af kaup-
skattaaf- baga eftir  skattskyldu andi eftir virdi, (undan-
slattur af a0 eigandi virdi audi, 0% béaga vegna
vaxtagjold- hefur buid husnaedis fyrir flest fyrstu ibtdar-
um upp ad i husnadinu heimili husnaedis-
akvednu  iam.k. 2 ar) kaupa)
vaxtapaki)
Frakkland Nei Nei Ja (ekki + ibua- 5%-40% 0,5%-1,5% 5,5% 19,6% 2%-3%
skattur a skattur;  (stighaekk-
adaldvalar-  7,8%-40% andi)
stad) af halfu
leiguvirdi
fasteignamats
Holland Ja Ja Nei 0,3% 5%-27% 1,2% 19% 19% 6%
(& fjarhao yfir
skattleysis-
morkum)
fsland Nei Ja Ja (10% sé 0,5% 10%-45%  0%-0,6% 24.,5% 24,5% 0,4% af
(vaxta- husneedi (stighaekk-  (stigheekk- (60% (60% fasteigna-
beetur) selt innan andi)  andi eftir endur- endur- mati, 1,5%
2 ara og ekki audi, var greidsla greidsla af nafnveroi
endurfjarfest, 0%-1,2% virdis- virdis- nyrra lana,
annars enginn) 2001)  aukaskatts aukaskatts 1% af ibada-
vegna vegna bréfum og
greiddra greiddra 0,5% af vio-
launa) launa) boétarlanum
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Vidauki 1 Opinberar batur, skattar og vidskiptakostnadur vegna husnadis! (framhald)

Skattur a
reiknadar

leigu-

tekjur

Noregur Ja
Spann Nei
Svipjod Ja

byskaland  Nei

Vaxta-
beetur/
skatta-
afslattur

Ja (28%
skattaaf-
slattur af

vaxta-
gjoldum)

Ja

Ja

Skattar a
eigna-
myndun
ibiidar-

hiisncedis

Ja (28%
undanpaga

ef eigandinn
hefur buid i
husnadinu
annad af 2 arum
fyrir slu)

J& (undan-

baga veitt vegna
adaldvalarstadar
ef pad er endur-
fjarfest i husnaedi)
Ja (25%)

75% af
markadsvirdi

Ja (velta< 10
ar, skattaundan-
baga ef eigandi

byr i hiisnadinu)

Fast-
eigna-
gjold

<0,7%

<0,67%

0%-1,5% af

Nei (jardar-
skattur,
0,3%-1% af
matsvirdi)

Erfoa-
fiar-

skattur

7,65%-34%
(stighaekk-
andi)

J& (25%)

J4, leegri en

a fjarmuni

Eignar-
skattur

0%-1,1%
(stighaekkandi
eftir audi)

0,2%-2,5%

1,5%

Nei

Obeinir skattar

avio-  anytt
hald  hisncedi
Ja Ja
15% 7%
25% 25%
16% 16%

Stimpilgjold®

1,5%-3%

3,5%

1. <..." taknar ad upplysingar liggja ekki fyrir. 2. Adeins eru gefin upp opinber gjold vegna vidskipta med hiisnzdi nema Island par sem einnig er gefinn upp
kostnadur vid toku ibudabréfa og vidbotarlina hja Ibudalanasjodi. Kostnadur vid ad taka husnadislan 4 almennum markadi er ekki tekinn med pvi ad pau
eru b&di breytileg og mismunandi milli stofnana og pvi mjog erfitt ad nalgast réttustu téluna fyrir hvert land. Heimildir: ECB (mars 2003), islensk skatta-

16g, Norreena radherranefndin (Nord 2001:27), norsk skattalog.
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