Husnaedi i visitdlu neysluverods
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Hagstofa Islands, 25. september 2018
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Utreikningur & hisnaedi i visitolu
framfaerslukostnadar fram til 1939

Fyrsti visitolugrunnurinn var gerdur arid 1922, i peim tilgangi ad
finna dyrtidarmaelikvarda. Grunnurinn er reistur ad mestu leyti a
urgjoldum fjolskyldu hagstofustjorans.

Hefur atid verid vandasamt ad meta not a husnadi. Flestir bjuggu i
leiguhUsnaedi pegar byrjad var ad reikna visitolu
framfaerslukostnadar og var vandamalinu lyst pannig: borsteinn
Porsteinson 1923.

,Husnzedid hefur verid erfidast viofangs. Ad visu eru til skyrslur um
husnaedi og husaleigu sem safnad ar um leid og adalmanntalid var
tekid 1.des. 1920.” (verdbreytinga sidustu ara, bls. 17)

,2undir venjulegum kringumstaedum ma gera rad fyrir ad
byggingakostnadur husa radi mestu um haed husaleigunnar® (bls
18).
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Utreikningur & hisnaedi i visitolu
framfaerslukostnadar fram til 1939

* Hann gerir p6 rad fyrir ad hun fylgi ekki alveg
byggingakostnadi og ad haekkunin sé ,,byggd a meiri
agiskun heldur en haekkun hinna lidanna® Grunnur
visitélunnar er pvi mat a greiddri husaleigu sem var
framreiknud med aaetludum byggingakostnadi.

* Grunnur leigunnar var haekkadur eftir upplysingum ur
manntali 1930 sem syndi ad hun hafdi haekkad mun
meira (um teep 60%) og var visitalan leidrétt fra arinu
1923 og nam haekkunin 2.6%.
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Utreikningur & hisnaedi i visitolu
framfaerslukostnadar fra 1939-1984

* Fra fyrsta arsfjoroungi arins 1939 var midad viod
utgjaldagrunn 40 verkamannafjolskyldna pa
lekkadi i grunnur husleigunnar, var aftur
haekkadur 1950.

* Breytingunum sem urdu med grunninum 1939
var lyst pannig: , Eftir petta urdu afskipti
stjornvalda og pings meiri af visitélunni enda vard
nu algengt ad mida kaup- og launabaetur vid
hana.” (Hagstofa island 50 ara, Hagtidindi febraar
1964, bls. 42)
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Utreikningur & hisnaedi i visitolu
framfaerslukostnadar fra 1939-1984

* Framreikningur var i upphafi byggingakostnadur sidar
husaleiguvisitala sem var skipt i vinnu- og efnislid.

e Stjornvold hofou afskipti af i nokkur skipti af utreikningi
husaleiguvisitélunnar.

* Fra upphafi visitdéluutreikningsins til arsins 1984 var
grunnur visitélunnar aetid midadur vid mat a greiddri

husaleigu sem framfaerd var med visitdlum oftast

husaleiguvisitolu. bPetta ma lita a sem afbrigdi af

husaleiguigildi.

* bannig hattadi til arsins 1984 ad husaleiga myndadi
grunn visitolunnar.
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Utreikningur & hisnaedi i visitolu
framfeerslukostnadar fra 1984-1992

* 1984 var midad vid utgjold ur neyslukdbnnun
bar med talda vexti- greidsluadfero

* Framreikningur med byggingarvisitolu.
1988 var midad vid utgjold og greidda vexti.

* Framreikningur var med vaxtabreytingum
baedi nafn- og raunvoxtum — greidsluadfero.
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Utreikningur & hisnaedi i visitolu
neysluverods fra 1992 -

* Breytt var i husleiguigildi i nbvember 1992
rokstudningur var:

e ,Par sem allur porri manna hér a landi byr i eigin
husnae0di og leigumarkadur er mjog litill var
akvedid ad reikna husnaedislio visitolunnar sem
leiguigildi med hlidsjon a adferdum
bjodhagsreikninga pegar um eigid husnz0i er ad
reeda” (Hagtidindi, nbvember 1992, bls. 486).

[ mars 1997 var hisnaedislidnum skipt i greidda
og reiknada leigu. Fleiri bjuggu i leiguhusnaedi.
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Log nr. 12/1995 um visitolu
neysluveros

Til 1984 hafdi lagsetning um visitdluna midast vio
efnahagsadgerdir kvedid a um ad nidurstodur
neyslukannanna skyldu teknar inn.

1984 var sett i |6g a0 heimilt vaeri ad gera
utgjaldarannsoknir til nota i visitdéluna.

Fram til pessa hafdi visitalan midast vid
framfaerslukostnad launpegafjolskyldna a
hofudborgarsvaedinu. Fra ainu 1988 var hun
almennur veromeelikvardi a utgjold heimila.

Login arid 1995 voru sett samhlida pvi ad byrjad
var a0 verotryggja eftir visitdlu neysluveros.
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Log nr. 12/1995 um visitolu
neysluveros

Meginbreytingarnar sem voru gerdar i logunum.

Kvedid a um hlutverk visitolunnar ad hun sé reiknud til ad syna breytingar
a verdlagi einkaneyslu og ad Hagstofan akvedi grunninn sjalf.

— Erisamraemi vid skilgreiningar pjodhagsreikninga og setur rammann fyrir

utreikning a eigin husnaedi.

Akvaedi um reglubundna endurnyjun a grunni vistdlunnar med
neyslukdnnunum sem verdi gerdar eigi sjaldnar en a fimm ara fresti.
Heiti visitdlunnar var breytt i visitolu neysluverds.
Hagstofan birti og reikni visitoluna i stad Kauplagsnefndar eins og hafdi att
sér stad um langt skeid.

— Radgjafarnefnd kom i stad Kauplagsnefndar.

Timi verdsofnunar akvedinn midad vid verdlag i midjum manudi, heimilt
ad mida vid lengra viomidunartimabil. Midad vid verdlag a 6llu landinu.

— Var i upphafi midad vid verdlag tvo fyrstu virku dagana, breytt 2007.
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Husnadislikanio adferdin

Adalheimildin til ad akvarda grunnvog fyrir husnzedi er fasteignamat
husnadis en upplysingar um pad fast ur rannsokn a utgjoldum heimila

Notendakostnadurinn er reiknadur midad vid raunvexti, ad medaltali um
3,9% fra 1992 og afskrift sem nemur 1,25% af stofni fasteignamats

Lidurinn breytist manadarlega med verdvisitolu fyrir seldar fasteignir og
breytingum a langtimaraunvoxtum.

Vogin er medalargreidsla heimilisins, fengin med eftirfarandi jofnu

P-4 {(1+r)N —1}
r(l+r)"

Par sem P, er nuvirdi argreidslunnar, r raunvextir, N endingartimi (i arum)
og Ay, argreidslustofninn.

Vogin reiknud eftir argreidsluadferd um um fjérdungi laegri en ef afskriftir
og vextir vaeru reiknadir beint af fasteignamatsstofninum.
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HusnaeOislikanid vextir

Langtimaraunvextirnir sem eru notadir vid Utreikning a8 notendakostnadi syna
afrakstur fjarfestingarinnar yfir liftima fjarmunanna. Neytendur fjarmagna hluta af
kaupum med eigin fé og hluta med lansfé og er su skipting notud.

Avoxtunarkrafan & eigid fé var akvedin i samreemi vid langtimadvoxtunarkréfu
lifeyrissjodanna og er haldid fastri a liftima fjarmunanna og er 3% og hefur verid
haldid ébreyttri vid utreikninginn.

Fra april 2005 breytast raunvextirnir midad vid medaltal 12 manada. betta
fyrirkomulag tok vid eftir ad vextir langtimalana ILS breyttist i juli 2004, en peir
voru i fyrstu midadir vid hlaupandi medaltal undanfarinna fimm ara.

Raunvextirnir eru nu um 3,5% ad medaltali og hafa laekkad um 15% fra ndovember
1992, ur 4,1% i 3,5%.

Breytingar a raunvoxtum hafa bein ahrif a argreidsluna i samraemi vid formuluna.

r
Ay =P, ————
FM H{l—(lﬂf)”}
bar sem A, er argreidslustofninn og P, er nuvirdi stofnsins (stadgreidsluverd
s6lusamninganna), r raunvextir, N endingartimi (i arum).

Haekkun medalraunvaxta, pegar liftiminn er langur, haekkar argreidsluna (reiknudu
leiguna) um naer sama hlutfall.
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Husnadislikanio afskriftir

Afskriftahlutfallid var fundid adallega med pvi ad athuga stofn eigna eftir
byggingarari sem virdist vera i samraemi vid aldursskiptingu stofnsins eftir
byggingartima.

Afskriftin er i raun 1,5% a fasteignir sem svarar til um 67 ara endingartima.
Lodir eru ekki afskrifadar enda eydast paer ekki i timans ras en reiknad er
medaltalsafskrift a allan stofninn bzedi byggingu og 160. Afskrift i
visitolunni er pvi 1,25% af fasteignamatsstofni.

| drgreidslunni ef afskriftin haest i upphafi og er andhverf geometrisk &
00ru formi en venjuleg geometrisk afskrift.

Hun er lag i upphafi en eykst eftir pvi sem arin lida og fjarmunurinn
afskrifast ad fullu ad lokum.

Afskriftin maeld sem laekkun a stofni par sem N-80 naer 50% a 64 arinu og

hefur ndd 2/3 4 73 ari. Vextirnir er peir somu og afskriftin 4 64 ari og eftir
bad er afskritin haerri en vextirnir.

Arleg afskrift er pannig 0,2% i upphafi en um pad bil 4% i lokin.

Hagstofa islands



1
T

Husnaeoislikanid kaupsamningar

Markadsverd faest ur kaupsamningum sem Fasteignamat rikisins hefur safnad um
langt arabil. beir henta vel til pessarar notkunar vegna pess ad peir eru stadladir og
eins a ollu landinu.

Kaupsamningur inniheldur upplysingar um eignina og eigendur, s6luverd og
nakvamar upplysingar um greidslufyrirkomulag og eignir bera sérstakt
einkennisnumer sem notad er i Landsskra fasteigna.

pessi itarlegu gogn mynda grunn fyrir heildarfasteignamatid og liggja til grundvallar
meelingu @ markadsverdi fasteigna i visitolu neysluverds.

Verdhugtakid er pad sama og gildir i 60rum verdmaeelingum i visitdlunni ad pad
verd er tekid med i utreikninginn sem neytandinn greidir i raun fyrir vorur og
bjonustu, stadgreidsluverd vorunnar.

| kaupsamningi kemur fram hvernig greidslum er hattad og liggja paer upplysingar
ad baki navirdingu hans.

Kaupsamningarnir sidustu prju ar eru um 8 til teeplega 11 pusund a ari og laetur
naerri a0 riflega 7 af 6llu husnaedi i landinu gangi kaupum og s6lum a hverju ari
teeplega 9% a hofudborgarsveedinu og riflega 4% a landsbyggdinni.
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Husnaedislikanid fasteignavisitalan
1992-1997

* Husaleiguigildi var reiknad fra névember 1992 par sem stofn
fasteignamatsins var framreiknadur med fasteignavisitolu reist 8 pessum
kaupsamningum. bessi Utreikningu midadist vid eignir a
hofudborgarsvaedinu.

 Utreikningur verdbreytinga a fasteignum er mi6adur vid priggja manada
medaltal med eins manadar timatof. [ april er midad vié kaupsamninga
fyrir timabilid januar til mars og i mai vid timabilid februar til april og
bannig koll af kolli.

. Ver6upp|ysmgunum er steypt saman i eina heild og i utreikningi er
samsetningu a milli steerdarflokka haldid fastri midad vid keyptar eignir i
vidkomandi flokki sidastlidin prju ar. [ upphafi voru medaltél reiknud sem
einfold medaltol.

* [ mars 1997 var husnaedislidnum skipt upp i greidda og reiknada leigu.
Greidda leigan atti ad midast vid markadsverdsbreytinga a leigu. Reiknada
leigan midadist vid utreikning a notendakostnadi midad vid markadsverd
fasteigna a hofudborgarsvaedinu.
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Husnaedislikanid fasteignavisitalan
fra 2000

* | samraemi vid dkvaedi laganna um neysluverdsvisitdluna var

stefnt ad |OV| ad mida nidurstédurnar vio verdbreytingar
fasteigna a ollu landinu. itarlegum gognumvar safnad og
voru nidustodurnar birtar vid grunnskiptin i april arid 2000.

Vid grunnskiptin var tekid tillit til pesss ad nidurstédur
syndu ad ibudaverd a hofudborgasveedinu hefdi haekkad um
3,6% umfram umfam pad sem verdbreytingar sem nadu til
alls landsins syndu og nam pessi munur 0,35 til laekkunar a
visitélunni.

Pa voru um leid teknar inn nidurstédur husaleigukdnnunar
sem gerd var arid 1999 sem syndu vanmat a husaleigunni
um sem nam 13,5% fra mars 1997 til 1999 eda sem nam
0,34% til haekkunar a neysluvisitolunni og var pessi munur
tekinn med i utreikninginn i mars 2000.
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Husnaedislikanid fasteignavisitalan
fra 2006

| mars 2006 voru adferdir vid Utreikning fasteignavisitdlunnar
endurskodadar og sérstok ahersla 10gd a ad taka enn betur tillit til
gae0abreytinga en verid hefur.

Medalverd er reiknad sem margfeldismedaltal en pad er notad vid
utreikning a medalverdi i grunni visitdlu neysluveras.

Hofudborgarsvaedinu var skipt i tvennt vid uUtreikninginn, i eldri hluta sem
naer adallega til ibuda byggdra fyrir arid 1975 (pdstnumer 101-109) og
nyrri/ytri hluta sem naer til nyjustu hverfanna i Reykjavik og til
nagrannasveitarfélaganna og fjolgadi undirvisitolum i utreikningi
fasteignavisitolunnar ur 16 i 26.

Vogir sem notadar eru vid utreikning visitdlunnar er midadar vid verdmaeti
seldra eigna a 6llu landinu undanfarin prju ar i stad voga sem byggdust a
fijolda seldra eigna.

Visitala fasteignaverds var reiknud sem afburdavisitala og vogirnar midast
vid medaltal priggja undanfarinna ara og breytast manadarlega.
Verdmeetid sem notad er til ad fa eldri vogina (Laspeyres) var fra 2002-
2005 og fyrir nyrri vogina (Paasche) fra 2003-2006.
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Markadsverd breytingar milli ara

Hagstofa islands

ar
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

Hofudborg
Fjolbyli
4,9%
-4,7%
0,9%
1,5%
6,3%
15,6%
14,2%
8,2%
3,3%
12,1%
11,2%
30,5%
15,4%
8,8%
6,3%
-10,1%
-3,8%
41%
8,7%
7,6%
10,3%
9,1%
10,5%
19,3%
6,6%

1994-2017

Markadsverd 1993-2016, grunnur mars 1997=100 Breytingar milli 4ra

Einbyli
-0,7%
1,8%
-0,9%
2,8%
7,6%
15,1%
12,4%
9,7%
3,2%
9,5%
13,7%
42,9%
19,8%
8,5%
7,2%
-8,2%
5,1%
1,4%
6,4%
3,2%
4,9%
6,9%
8,2%
20,4%
11,0%

Alls

3,9%
-3,5%
0,5%
1,7%
6,5%
15,5%
13,9%
8,5%
3,3%
11,7%
11,7%
32,8%
17,5%
9,0%
6,6%
-9,5%
-4,2%
3,3%
8,0%
6,3%
8, 7%
8,5%
9,9%
19,6%
7,8%

Landsbyggd
Fjolbyli  Einbyli
2,7% 1,8%
9,8% 9,7%
13,1% 10,5%
8,1% 6,0%
9,6% 20,0%
19,2% 18,7%
9,8% 15,0%
7,6% 3,8%
-9.2% -10,2%
-3,0% 2,.9%
5,2% 9,2%
3,8% 1,2%
1,9% 3,0%
8,5% 5,6%
6,8% 7,0%
9,6% 7,9%
24.6% 16,3%
17,5% 17,0%

Alls

2,2%
9,7%
11,7%
7,0%
15,0%
18,8%
12,8%
5,3%
-9,7%
0,5%
7,.9%
2,3%
2,8%
6,5%
6,9%
8,4%
19,2%
17,3%

Allt landid

Alls

6,9%
4,8%
11,7%
10,5%
28,5%
16,8%
9,4%
6,2%
-9,7%
-3,0%
4,6%
6,9%
5,8%
8,4%
8,2%
9,8%
19,5%
9,4%
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MarkaOsverd breytingar eftir
timabilum

Markadsverd 1993-2016, grunnur mars 1997=100

Hofudborg Landsbyggd Allt landid
Fjolbyli  Einbyli Alls Fjolbyli  Einbyli Alls Alls
(o] Medalbreyting 4 timabilinu, einfalt medaltal
* 1993-2017 7,.9% 8,0% 7,9%
1997-2017 9,4% 9,4% 9,4%
2001-2017 9,0% 8,9% 8,9% 7,8% 7,.9% 7.8% 8,7%
2007-2017 6,2% 4,5% 5,7% 5,6% 4, 7% 5,0% 5,7%

Medalbreyting 4 timabilinu, veldis medaltal

1993-2017 7,6% 7,5% 7,6%

1997-2017 9,1% 8,9% 9,0% 5,6% 5,6% 5,6% 8,6%
2001-2017 8,6% 8,4% 8,6% 7,6% 7,7% 7,6% 8,3%
2007-2017 5,9% 4,3% 5.4% 5,3% 4,5% 4,8% 5,4%

Medalbreyting 4 manud veldis medaltal

1993-2017 0,6% 0,6% 0,6%

1997-2017 0,7% 0,7% 0,7% 0,5% 0,5% 0,5% 0,7%
2001-2017 0,7% 0,7% 0,7% 0,6% 0,6% 0,6% 0,7%
2007-2017 0,5% 0,3% 0,4% 0,4% 0,4% 0,4% 0,4%

Hagstofa islands
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Visitdlur breytingar milli ara

VNV VNVian Launavisitala Byggingarvisitala 041 Greidd husaleij 042 Reiknud htisale
1994 1,5% 1,7% 1,2% 2,5%
1995 1,7% 1,4% 4,5% 3,2%
1996 2,3% 2,7% 6,4% 4,8%
1997 1,8% 1,7% 5,4% 4,5%
1998 1,7% 1,1% 9,4% 3,5% 12,7% 7,4%
1999 3.4% 2,4% 6,8% 2,3% 3,7% 12,6%
2000 5,0% 3,6% 6,6% 3,1% 15,2% 14,9%
2001 6,7% 6,8% 8,9% 6,2% 9,0% 6,4%
2002 4,8% 4,6% 7,1% 7,3% 8,7% 4,8%
2003 2,1% 0,7% 5,6% 3,3% 9,9% 11,0%
2004 3,2% 2,1% 4,7% 4,3% 7,9% 9,1%
2005 4,0% 0,9% 6,8% 5,3% 6,2% 21,9%
2006 6,8% 4,8% 9,5% 8,6% 8,3% 16,4%
2007 5,0% 2,5% 9,0% 9,1% 15,2% 13,7%
2008 12,4% 12,2% 8,1% 16,4% 12,4% 12,3%
2009 12,0% 16,1% 3,9% 12,9% 15,6% -10,0%
2010 5,4% 7,5% 4,8% 3,9% 3.2% -6,1%
2011 4,0% 3,8% 6,8% 6,5% 4,9% 3,0%
2012 5,2% 5,3% 7,8% 5,9% 5,8% 3,0%
2013 3,9% 3,8% 5,7% 3,5% 7,4% 2,7%
2014 2,0% 0,8% 5,8% 1,5% 6,4% 7,9%
2015 1,6% 0,1% 7,2% 4,5% 3,9% 8,2%
2016 1,7% -0,1% 11,4% 3,8% 4,3% 9,4%
2017 1,8% -2,2% 6,8% 1,8% 3.8% 19,4%
2018 2,7% 0,6% 7,6% 5,4% 5,0% 8,7%
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Visitolur breytingar eftir timabilum

VNV VNV in
Medalbreyting 4 timabilinu, einfalt medaltal
1993-2017 4,2% 3,5%
1997-2017 4,6% 3,9%
2001-2017 4,7% 3,9%
2007-2017 5,0% 4, 7%

Medalbreyting 4 timabilinu, veldis medaltal

1993-2017 4,1% 3,4%
1997-2017 4,6% 3,8%
2001-2017 4,7% 3,8%
2007-2017 4,9% 4,6%

Medalbreyting 4 manud veldis medaltal

1993-2017 0,3% 0,3%
1997-2017 0,4% 0,3%
2001-2017 0,4% 0,3%
2007-2017 0,4% 0,4%

Hagstofa islands

6,7%
7,1%
6,9%
6,8%

6,7%
7,1%
6,9%
6,8%

0,5%
0,6%
0,6%
0,6%

5,4%
5,7%
6,2%
6,1%

5,3%
5,6%
6,1%
6,0%

0,4%
0,5%
0,5%
0,5%

8,2%
7,7%
6,8%

7,5%
7,7%
6,7%

0,6%
0,6%
0,5%

Launavisitala Byggingarvisitala 041 Greidd husaleij 042 Reiknud husale

8,4%
7,9%
5,0%

7,7%
7,6%
4,7%

0,6%
0,6%
0,4%
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Reiknud leiga/greidd leiga
Reiknud leiga/markadsverd

Reikn/Greidd Reikn/Markadsverd Markadsv/greidd

1998
1999
2000 1,032 1,016 1,016
2001 1,007 1,016 0,991
2002 0,971 1,016 0,956
2003 0,981 1,009 0,972
2004 0,991 0,996 0,995
2005 1,138 0,945 1,204
2006 1,223 0,942 1,299
2007 1,208 0,979 1,234
2008 1,207 1,035 1,166
2009 0,940 1,031 0,911
2010 0,854 0,998 0,856
2011 0,838 0,982 0,853
2012 0,817 0,947 0,862
2013 0,781 0,920 0,849
2014 0,792 0,915 0,866
2015 0,825 0,915 0,902
2016 0,865 0,912 0,949
2017 0,995 0,911 1,092
2018 1,029 0,908 1,133
Medaltal 0,973 0,968 1,006
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