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Reykjavik, 13. april 2018

Tilmeeli um sveiflujé6fnunarauka

Fjarmalastédugleikarad skal arsfjéroungslega leggja fram tilmeli til Fjarmalaeftirlitsins um gildi
sveiflujofnunarauka samkvemt 1. mgr. 86. gr. d. laga nr. 161/2002, um fjarmdlafyrirtecki. Radi0 byggir
einkum 4 tillégum og greiningu kerfisahattunefndar vid mat 4 gildi sveiflujéfnunaraukans, sbr. 16g um
fjarmalastodugleikarad nr. 66/2014.

Megintilgangur sveiflujofnunaraukans erad auka vidnamsprott fjarmalakerfisins vid hugsanlegu tapi { kj1far
ohoflegrar skuldsetningar og uppséfnunar sveiflutengdrar kerfisahattu. Aukann md byggja upp samhlida
uppsoéfnun Sjafnvagis 1 fjarmalakerfinu. Krafan um hann er leekkud eda afnumin { sameiginlegri nidursveiflu
fjarmala- og hagkerfisins til ad auka getu fjarmalafyrirtaekja til ad vidhalda sjalfberu frambodi lansfjarmagns.
Sveiflujéfnunaraukinn tekur pannig breytingum eftir préun sveiflutengdrar kerfisdheettu.

Framleidsluspenna er enn talsverd, hagvoxtur er i auknu meli drifinn af einkaneyslu og hratt dregur ur
vidskiptaafgangi vid utlond. Pott dheetta { fjarmalakerfi landsins sé, enn sem komid er, innan héflegra marka,
eru visbendingar um ad hun sé tekin ad aukast. Skuldir hafa aukist ad raunvirdi { ramt ar og vaxa um pessar
mundir hradar en landsframleidsla. Tbadaverd er ni { ségulegu himarki og ibudaskuldir heimila hakka ad
raunvirdi. Aukid svigram heimila til skuldsetningar samhlida lagum vOxtum 4 fasteignalanum og hau verdlagi
fasteigna getur ytt undir enn frekari Utlanavoxt og gert fjarmalafyrirteeki vidkveemari fyrir nidursveiflu.
Smitdhrif ferdapjonustu 4 husnadismarkadinn vegna adflutnings vinnuafls og skammtimaleigu eykur
hzttuna 4 skyndilegum vidsnuningi 4 markadnum. Verd atvinnuhdsnadis hefur hekkad mikid undafarin
misseri og horfur eru 4 nokkrum vexti utlana til verkefna sem tengjast atvinnuhtsnxdi 4 nestunni. bvi er
mikilvaegt ad byggja upp vidnamsprott fjarmalafyrirtaekja timanlega svo pau geti mactt pessari ahettu.

Med hlidsjon  af  greiningu  kerfisahattunefndar  beinir  Fjarmalast6dugleikarad  tlmelum  til
Fjarmalaeftirlitsins um ad kveda 4 um 50 punkta hxkkun 2 sveiflujéfnunaraukanum i 1,75% fyrir 6l
fjarmalafyrirteki badi hvert fyrir sig og 4 samstedugrunni.

Greining kerfisahattunefndar

Vid dkvordun sveiflujéfnunarauka er medal annars horft til fjégurra kjarnavisa sem fjarmalastédugleikarad
hefur skilgreint fyrir fyrsta millimarkmid um fjarmalast6dugleika: skuldavoxt sem hlutfall af vergri
landsframleidslu, raunvoxt ttlana til heimila og fyrirteekja, raunhaekkun {buda- og atvinnuhisnzdisverds og
fravik skuldahlutfalls fra langtimaleitni. Einnig er litid til fjolda annarra visa til pess ad fa heildstett mat 4
préun sveiflutengdrar kerfisdhettu. Tekid er tillit til pess ad innleiding aukans fylgir timat6f, matid byggir
pvi badi 4 niverandi st6du og liklegri proun nastu manudi.

Fjarmalaleg uppsveifla virdist hafa fest sig i sessi. A sidasta arsfioroungi maldist arsvoxtur heildarskulda
heimila og fyrirtekja ad raunvirdi 3,9%. Sundurgreint uxu skuldir heimila ad raunvirdi 3,1% en skuldir
fyrirteekja 4,7%. LeiOréttur fyrir bedi gengis- og verdlagsahrifum meldist arsvoxtur heildarskulda 4,7% 4
fj6roa arsfjordungt 2017, samanborid vid 5,7% arsfjérdunginn 4 undan, 4,3% 4 6drum arsfjéroungi og 5,5%
4 peim fyrsta. A pennan mealikvarda hefur skuldavextinum verid nokkud misskipt milli heimila og fyrirtekja
A sidasta arsfjéroungi 2017 maldist hann 3,4% hija heimilum en 5,9% hja fyrirtekjum. Hja heimilum fér
voxturinn tiltélulega rélega af stad 4 sidasta arsfjérdungi 2016 og var nokkud stédugur alltarid 2017. Skuldir



fyrirtakja jukust hins vegar hratt 4 sidasta ari og nadi voxturinn hamarki a 2. arsfjéréungi { 8,9%. Samfelldur
skuldavoxtur sidastlidid ar bendir til pess ad sveiflutengd kerfisahatta hafi aukist.

Skuldir einkageirans eru teknar ad hekka sem hlutfall af vergri landsframleidslu eftir ad hafa lakkad svo til
samfellt sidustu atta ar. Hlutfallid nadi lagmarki 4 fj6rda arsfjéroungi 2016, en hefur hakkad um 2,6
prosentustig sidan pa.

Sterkustu merkin um fjarmalalega uppsveiflu er p6 ad finna 4 fasteignamarkadi. Raunverd ibudahusnadis 4
héfudborgarsvadinu hefur haekkad mikid undanfarin misseri, mest var arshakkunin 21,5% i maf 2017. Hegt
hefur 4 takti hakkunar, en i jandar 2018 wvar arshakkunin 10,2%. Raunverd ibddahiusnadis 2
héfudborgarsvadinu nadi fyrra hamarki { maf 2017 og var { jandar sidastlionum 3,1% hzrra en hast vard 4
arinu 2007. Samhlida hinni miklu verdhakkun hefur velta 4 fasteignamarkadi hoéfudborgarsvadisins vaxid
talsvert 4 umlidnum arum. A raunvirdi er veltan nua svipud og arid 2005. Medalsolutimi eigna er einnig
mjog stuttur og nalegt pvi sem legst vard arid 2007. A arinu 2017 vék verdpréunin nokkud fra undirliggjandi
pattum sem er til marks um aukna kerfisahettu.

Vegna verdhzkkana sidustu missera hafa vedsetningarhlutféll {budarhusnadis lakkad verulega og er
svigram heimila til frekari skuldsetningar pvi umtalsvert. Pau heimili sem nyta pad svigrim um pessar
mundir og 4 nastu misserum geta 4 tiltdlulega skdommum tima lent { prongti stédu ef verdlakkanir verda 4
ibudarhusnadi.

Ahztta hefur einnig aukist innan afmarkadra geira sem ekki er unnt ad bregdast vid med sértzkum
adgerdum ad svo stoéddu. Par er rétt ad nefna annars vegar sterkan upptakt { fjiarmégnunarsveiflunni og hins
vegar samspil dtlana vegna atvinnuhisnzdis og fasteignapréunarverkefna og has verds atvinnuhusnadis.
Raunverd atvinnuhtisnadis hefur hakkad hratt { ramlega fjégur ar. Allan pann tima hefur arsbreyting pess
verid um eda yfir 10% og for { 20,8% pegar mest var, 4 1. arsfjéroungi 2016. A 4. arsfjérungi 2017 nam
haekkunin 16,6%. Utlan med vedi { atvinnuhtisnedi eru mikilvagur hluti af Gtlanasafni fjarmalafyrirtekja og
horfur eru 4 nokkrum vexti slikra lana 4 nestunni. Eftirlitsadilar eiga, { bili a0 minnsta kosti, erfitt med ad
meta porf fyrir beitingu sértaekra stjorntakja vegna hisnadismarkadar og dhrif af beitingu slikra stjérntackja.

Nidurstada

bréun sveiflutengdrar kerfisahaettu frd sidustu hekkun sveiflujéfnunaraukans er talin gefa tilefni til ad
uppbyggingu sveiflujéfnunaraukans verdi haldid afram enda hafa fyrri tilmeli fjarmalastédugleikarads gefid
til kynna ad sveiflujofnunaraukinn sé { heekkunarferli. Med hlidsjon af greiningu kerfisdhaettunefndar beinir
fjarmélast6Ougleikarad tilmelum til Fjarmalaeftirlitsins um ad kveda a4 um 50 punkta hakkun
sveifluj6fnunaraukans {1,75% fyrir 61l fjarmalafyrirteeki baedi hvert fyrir sig og 4 samstedugrunni, nema pau
sem undanskilin eru eiginfjiraukanum skv. 4. mgr. 86. gr. laga nr. 161/2002, um fjarmalafyrirteeki og a0 hann
muni taka gildi 12 manudum fra dkvordun Fjarmalaeftirlitsins. Pess md vaenta ad fjarmalastddugleikarad
leggi til a® uppbyggingu sveiflujofnunaraukans verdi haldid afram { takt vid aukna dhettu { fjairmalakerfinu.



Vidauki vid tilmaeli um sveiflujéfnunarauka

Samkvamt opinberti stefnu um fjarmalast6dugleika skal fjarmalastédugleikara® upplysa med reglubundnum
heetti til hvada visa pad horfir einkum vid greiningu 4 kerfisahaettu. Hér birtast peir visar sem helst voru
hafoir til hlidsjonar vid mat 4 sveiflujéfnunarauka a fundi fjarmalastédugleikarads 20. mars 2018.
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. Skuldahlutfall er reiknad sem skuldir heimila og fyrirtaekja a8 kréfuvirdi, i hlutfalli
Skuldahlutfall er reiknad sem skuldir heimila og fyrirtzekja ad krfuvirdi, i hlutfalli vid verga landsframleidslu sidustu fjdgurra arsfjérdunga. Fravik pess fra leitni er
vid verga landsframleidslu sidustu fjdgurra arsfjgrdunga. Fravik pess fra leitni er fundid med einhlida HP-siu med A=400.000. Vidmid Basel-nefndarinnar fylgir
fundid meg einhliéa HP-siu me6 A=400.000. Vidmié er 10%. einfaldri vérpun af fréviki skuldahlutfallsins fra leitni.
Heimildir: Hagstofa Islands, Sedlabanki Islands. Heimildir: Hagstofa fslands, Sedlabanki [slands.
Skuldavéxtur i hlutfalli vid verga Raunvirdi heildarskulda
landsframleidslu heimila og fyrirtaekja
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Arsvoxtur skulda heimila og fyrirtaekja ad krofuvirdi i hlutfalli vid VLF sidustu
figurra &rsfjérdunga. 29% vidmid er 75. présentubil dreifingar gagnanna yfir allt Heildarskuldir heimila og fyrirtaekja ad fratéldum eignarhaldsfélégum. 9% vidmid er
timabilid. fengid dr rannsdkn Laina, Nyholm & Sarlin (2015).

Heimildir: Hagstofa Islands, Sedlabanki [slands. Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.
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——AtvinnuhUsnaedi (v.4s)

Visit6lur husnaedisverds & hofudborgarsvaedinu, raunvirtar med visitélu neyslu-
verds. Raunverd atvinnuhtsna8is byggir 8 vegnu medaltali iénadar,- verslunar- og

skrifstofuhtsnaedis. 9% viomid er fengid ar Laina, Nyholm & Sarlin (2015).
Heimildir: Hagstofa [slands, bj6dskra islands, Sedlabanki islands.

Voxtur skulda heimila
Gengis- og verdlagsleidrétt
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——Husnaedisverd / Laun
—— Husnaedisverd / Byggingarkostnadur
Husnzedisverd / Leiguverd
imildir: Hagstofa [slands, bjédskra islands, Sedlabanki [slands.

Voxtur skulda fyrirtaekja
Gengis- og verdlagsleidrétt
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Ver8tryggd lan & verdlagi september 2017. Erlend lan a gengi september 2017.

Overdtryggd 1an 4 breytilegu verdlagi.
Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands.

Verdtryggd 1&n & verdlagi september 2017. Erlend lan & gengi september 2017.
Overdtryggd lan a breytilegu verdlagi.
Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands.



Skuldir heimila i hlutfalli

Arsbreyting heildarskulda
vid radstofunartekjur
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——Skuldir heimila / rddstofunartekjur
mmm \erdtryggt WM Erlent e Overdtryggt Skuldastofn Vidmid (h.3s)

Skuldir heimila i hlutfalli vid radstofunartekjur. Radstéfunartekjur eru fengnar ur
QMM gagnagrunni Se8labankans, en gildi fyrir 4. arsfjérdung 2017 er spégildi.
Vidmid er medaltal haekkunar & skuldum af radstsfunartekjum fra 1989-2017.
Heimildir: Hagstofa Islands, Sedlabanki islands

Skuldir heimila og fyrirtaekja, kréfuvirdi. Verdtryggd lan 4 verdlagi des. 2017,
skuldir i erlendum gjaldmidlum 3 arslokagengi 2017, dverdtryggd lan & breytilegu
verdlagi.

Heimildir: Hagstofa (slands, Sedlabanki islands.

Greidslu- og vaxtabyrdi heimila Fjarmalasveifla
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Greidslubyrdi er afborganir og vaxtagreidslur af lanum heimila samkvaemt !
——Fjarmégnunarsveifla Hisnzedissveifla

greidslusedlum, & maéti radstéfunartekjum QMM gagnagrunns Sedlabanka
Islands. Vaxtabyrdi er hrein vaxtagjéld, m.t.t. vaxtabéta, i hlutfalli vid
rédstofunartekjur skv. skattframtélum. Vaxtabyrdi er synd eftir
tekjuhdpum. Nedsta tekjuhdpnum er sleppt.

Heimildir: Hagstofa [slands, Sedlabanki [slands

Einfalt medaltal sveifla peirra breyta sem maela hvern undirpatt og alls breytusafns.
Sveiflupdttur hverrar breytu er fundinn med tidnisiu med tidnisvid 8-30 ar.
Heimildir: Hagstofa [slands, bj6dskra Islands, Sedlabanki islands.



