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Efni: Greioslubyrdi heimila og ahrif vaxtahekkana

Inngangur

Aukin greidslubyrdi heimila af fasteignalanum, samhlida haekkandi meginvoxtum Sedlabankans,
hefur verid toluvert til umfjollunar i opinberri umraedu. I pessu minnisbladi er proun 4 greidslubyrdi
heimila vegna fasteignaldana skodud ut frd peim gognum um fasteignalan til neytenda sem
Sedlabankinn safnar. Markmidid er ad fa sem besta mynd af raunverulegri st6ou og préun

greidslubyrdar heimila af fasteignalanum.!

Gagnasofnun Sedlabankans um fasteignalan til neytenda

Sedlabankinn hefur safnad gdognum um fasteignalan til neytenda fra kerfislega mikilvegum
bonkum? og Husnadis- og mannvirkjastofnun fra arsbyrjun 2020 og fra niu steerstu lifeyrissjodum
landsins fra 4gust 2020.3 Pessi gagnasofnun gagnast bankanum vid ymsar greiningar en pegar kemur
ad greiningu 4 proun greidslubyrdi er hiin p6é peim takmorkunum had ad upplysingar um tekjur
lantaka byggja 4 lanshaefis- og greidslumati sem lanveitendur framkvama adur en lan er veitt og eru
pvi ekki uppferdar yfir liftima lansins.* Pegar reiknad er hlutfall greidslubyrdar fasteignalana af
radstofunartekjum lantaka (greidslubyroarhlutfall) ut fra gognunum byggir pad a stédunni eins og

htn var pegar 1anid var tekio.

begar lagt er mat a greidslubyrdi heimila ut fra pessum gégnum er mikilvaegt ad hafa i huga ad pau
heimili sem hafa tekio nytt fasteignalan a timabili gagnaséfnunarinnar eru med haerri greidslubyrdi

af sinum lanum en ef stadan veri skodud fyrir 611 heimili sem skulda fasteignalan.

I Efnid byggir 4 uppfeerdum greiningum i takt vid peer sem gerdar hafa verid fyrir nefndir Sedlabankans eda ad
beidni raduneyta, nefnda Alpingis eda einstokum pingménnum.

2 Kerfislega mikilvaegir bankar eru Arion banki hf., {slandsbanki hf. og Landsbankinn hf.

3 Hbsnadis- og mannvirkjastofnun skilar jafnframt gognum fyrir 1L-sjo6d. Lifeyrissjodirnir eru Almenni
lifeyrissjodurinn, Birta lifeyrissjodur, Bru lifeyrissjoour, Frjalsi lifeyrissjodurinn, Gildi lifeyrissjoour,
Lifeyrissjodur verzlunarmanna, Lifsverk lifeyrissjodur, Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins og SL
lifeyrissjodur. Sja nanari umfjéllun um gagnasofnunina a vef Sedlabankans
https://www.fme.is/thjonustugatt/rafraen-skil/skuldbindingaskra/.

4 Skv. reglugerd nr. 270/2017 um fasteignalan til neytenda.



https://www.fme.is/thjonustugatt/rafraen-skil/skuldbindingaskra/

Mynd 1: Dreifing greidslubyrdar heimila sem skulda fasteignalan’
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—Allar lanveitingar julf 2023 —— Lanveitingar fra jandar 2020 { juli 2023 Pus.kr

1. Greidslubyrdi fasteignalana til neytenda fyrir hvert heimili i juli 2023. Gégn fra KMB, HMS og 9 staerstu lifeyrissjodum.
Heimild: Sedlabanki [slands

Eins og sja ma 4 mynd 1 hallar dreifing greidslubyrdar eins og htin var 1 juli 2023 meira i att ad haerri
greidslubyrdi (til haegri) hja peim heimilum sem tekid hafa nytt fasteignalan a timabilinu fra jantiar
2020 en st sem synir dreifinguna fyrir 611 heimili. Sem deemi ma nefna ad um 33% allra skuldsettra
heimila greiddu meira en 200 pus.kr. af fasteignalanum sinum i juli 2023 en sama hlutfall peirra
heimila sem toku ny fasteignalan & adurnefndu timabili var ramlega 40%. Pegar hakkandi
greidslubyrdi & fasteignalanum er metin Ut fra peim hopi lantaka sem tok nytt fasteignalan a

timabilinu fra jantar 2020, eins og gert er i pvi sem a eftir kemur, er dhaettan pvi liklega ofmetin.

Fj6lmorg heimili hafa einnig blandad saman fasteignalanum med fasta og breytilega vexti,
verdtryggdum lanum og overdtryggdum. bvi hafa hakkanir meginvaxta Sedlabankans sidustu
misseri adeins haft ahrif 4 greidslubyrdi hluta peirra fasteignalana sem neytendur eru med. Jafnframt
er rétt ad hafa 1 huga ad ekki skulda 61l heimili landsins fasteignalan. Samkvaemt datlun fjarmala-
og efnahagsraduneytisins, sem byggir a tolum Hagstofunnar, voru um 130 ptisund einstaklingar med
ibudaléan i landinu i arsbyrjun 2023. Um 165 ptsund einstaklingar voru ekki med ibudalan, par af
um 55 pusund einstaklingar sem attu ibud skuldlaust. [ fasteignalanaskra Sedlabankans er ad finna
upplysingar um teeplega 90 pusund lanveitingar, par af eru nyjar lanveitingar frd arsbyrjun 2020 um
55 pusund.’

Proun a greidslubyroi heimila

A mynd 2 ma sja hvernig greidslubyrdi i kronum hefur breyst fra lantoku. I kronum talid hefur
greidslubyrdi laekkad hja um 22% beirra heimila sem tekid hafa nytt fasteignalan fra jantiar 2020,
hackkad um minna en 50 ptsund kronur hja um 53% lantaka en meira en 50 puasund kronur hja 25%
lantaka. Pad hefur ordid nokkur aukning i fjolda lantaka par sem greidslubyrdi hefur haekkad um
meira en 100 pus. kr. 4 manudi & arinu, Gr 4,5% i 12,6%, og peim heimilum hefur fakkad litillega
par sem greidslubyrdi hefur ekki haekkad, Gr 22,7% 1 22,1%. Liklegasta skyringin & pessari proun er
a0 fastvaxtatimabili 6verdtryggdra lana sé ad ljuka, en einnig haekkun breytilegra vaxta, badi
overdtryggdra og verdtryggora lana. Pess ber p6 ad geta ad taeplega 80% peirra heimila par sem
greidslubyrdi hefur hackkad um meira en 100 pis.kr. & manudi eru med radstéfunartekjur yfir 800
pus.kr. Séu radstofunartekjur heimilis 800 pis.kr. & manudi parf vidkomandi heimili ad vera med

laun upp a u.p.b. 1,3 m.kr. 4 manudi. Um 40% pessara heimila eru med radstéfunartekjur yfir 1,2

> Ad banki hverri lanveitingu getur verid einn eda fleiri einstaklingar. Tolur um fj6lda einstaklinga med
ibudalan eru pvi ekki sambearilegar vid tolur um fjélda lanveitinga. Gagnas6fnun Sedlabankans um fasteignalan
til neytenda neer til yfir 95% af fjarhad utistandandi ibtidalana.



m.kr. 4 manudi (um 2,2 m.kr. 4 manudi i laun). Medaltal radstofunartekna pessa hops er teeplega 1,1

m.kr. 4 manudi, sem samsvarar um 1,8 m.kr. i laun & manudi.

Mynd 2: Breyting & méanadarlegri greidslubyrdi nyrra lantaka fasteignalana til neytenda

Hlutfall lanveitinga, %
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Heimild: Sedlabanki [slands.

Greidslubyroarhlutfall nyrra lantaka og ahrif vaxtahaekkana

Ad skoda eingdngu hvernig greidslubyrdi lana hefur proast, i kronum talid, gefur ekki rétta mynd af
ahaettunni sem lantakar standa frammi fyrir par sem ekki er tekio tillit til pess ad tekjur peirra hafa
breyst 4 sama tima. Hakkun greidslubyrdar um t.d. 10 pis. kr. & manudi hefur pannig ekki somu
ahrif fyrir heimili med haar radstdfunartekjur og hun hefur fyrir heimili meo laegri radstdfunartekjur.
Synt hefur verid fram a ad greidslubyrdarhlutfall (greidslubyroi i hlutfalli vid radstdfunartekjur) sé
ageetur meelikvardi 4 hattuna a pvi ad lantaki lendi i vanskilum og ad pegar hlutfallid verdur haerra
en 35-40% aukist likur & greidsluerfidleikum.®

bagd er pvi naudsynlegt ad skoda hvernig greidslubyrdarhlutfall heimila i Grtakinu hefur proast yfir
tima ad teknu tilliti til heekkunar launa. Ahrifin af haeekkandi greidslubyrdi 4 greidslubyrdarhlutfall
heimila synir ad hakkun launa undanfarin ar hefur ad talsverdu leyti mildad ahrif haekkandi vaxta,
eins og sja ma 4 mynd 3. Hlutfall heimila sem var med greidslubyrdarhlutfall umfram 40% pegar
1anid var veitt er um 4,5%. Sé midad vid raunverulega greidslubyrdi i juli og uppfaerdar tekjur er
petta hlutfall taeplega 9%. betta er vissulega aukning 4 ahattu hluta peirra heimila sem toku nytt
fasteignalan 4 timabilinu og ad likindum mun rédurinn pyngjast enn frekar fyrir sum heimili pegar
overdtryggd 1an med fasta vexti koma til vaxtaendurskodunar af meiri punga a nesta og parnasta
ari eins og sja ma 4 mynd 4. Verdi vextir afram hair er liklegt a0 hluti peirra heimila sem eru nit med
overdtryggd lan med fostum voxtum muni purfa einhver urraedi til ad laekka greidslubyrdi sina.
Lanveitendur hafa undanfarid bent & ymsar leidir til pess, s.s. lengingu lanstima, endurfjarmognun

vidbotarlana, jafngreidsluform og verdtryggd lan.”

6Sja t.d. Conor O’Toole og Rachel Slaymaker, (2021). Repayment capacity, debt service ratios and mortgage
default: An exploration in crisis and non-crisis periods, Journal of Banking & Finance, 2021, Nr. 133, 106271,
og Erlend Nier, Radu Popa, Shamloo Maral, og Voinea Liviu. (2019). Debt Service and Default: Calibrating
Macroprudential Policy Using Micro Data, IMF Working Papers, 2019 (182), A001.
7 Heegt er ad kynna sér pessar leidir nanar t.d. 4 heimasidum storu bankanna priggja.



Mynd 4: Fjarhaed ibudalana med
vaxtaendurskodun a naestu arum’

Mynd 3: Breyting & greidslubyrdarhlutfalli nyrra
lantaka fasteignalana til neytenda'
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——Greidslubyrdarhlutfall vid Gtgafu lans - lan 2020- jali 2023
— Greidslubyrdarhlutall { Gl 2023 m, uppfaerdar tekjur 1. Myndin synir férhaed fasteignalina med breytilega vexti fasta vexti sem munu koma til
. X . vaxtaendurskodunar & naestu drum og fasta vexti dr lanstimann. Gégn na til fasteignalana til
1. Greidslubyrdarhlutfall fasteignalana til neytenda fyrir hvert heimili. Tekjur uppfaerdar neytenda veitt af KMB, HMS og 9 stzerstu Iifeyrissjé8um. Midast vid stodu Gtlana i lok juli
my. Midast vid ny f: lén til neytenda fra KMB og HMS fra jandar 2023, Pré 8lur sina hlutfall & ygglira lana sem koma til vaxtaendurskodunnar af

2020, en einnig 9 staerstu lifeyrissjoda fra agust 2020. heildarfjarhad 6verBtryggra lina med fasta vexti timabundid.
Heimildir. Hagstofa lslands, Sedlabanki Islands. Heimild: Sedlabanki fslands.

bar sem lantakar geta brugdist vido haekkandi greidslubyrdi med ymsu moti er erfitt ad meta
nakvaemlega hvada ahrif endurskodun vaxta 4 dverdtryggdum fasteignalanum heimila mun hafa &
greidslubyrdarhlutfoll peirra, hver lantaki mun velja pa leid sem hentar. Einfold leio til ad leggja
mat 4 hugsanleg ahrif vaxtaendurskodunar er ad gera rad fyrir ad vextir komi til endurskodunar strax
i dag en myndin hér ad nedan synir ahrifin af slikum breytingum. bar er gert rad fyrir ad oll
utistandandi 6verdtryggo fasteignalan meo fasta vexti umbreytist i 6verdtryggd lan med breytilegum
voxtum midad vid pa breytilegu vexti sem voru i bodi um midjan september. ba hlidrast dreifing
greidslubyrdarhlutfallsins toluvert til hagri og hlutfall 1antaka med greidslubyrdarhlutfall umfram
40% eykst verulega (appelsinugula linan 4 mynd 5), Gr tepum 9% i teeplega 20%. Ef vid gerum hins
vegar rad fyrir ad lantakar endurfjarmagni pessi lan (sem voru med fasta overdtryggda vexti) med
25 ara verdtryggou lani ferist dreifing greidslubyroarhlutfallsins aftur til baka og hlutfall lantaka
med greidslubyrdarhlutfall umfram 40% verdur svipad og pad er i dag (graa linan 4 mynd 5), eda
ramlega 10%. Greidslubyrdi verdtryggds lans til 25 ara med 3,5% voxtum er enda svipud og
greidslubyrdi 40 ara dverdtryggds lans med 4,5% voxtum, sja mynd 6, en pad eru u.p.b. peir vextir
sem budust & overdtryggdum lanum med fasta vexti timabundid pegar vextir voru hvad lagstir.

Mynd 5: Breyting a greidslubyrdi nyrra lantaka Mynd 6: Greidslubyrdi & hverja milljén lans!
fasteignalana til neytenda
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Greidslubyrdarhlutfall

—GreiBslubyrdarhlutfall i juli m.v. uppfardar tekjur

Gverdtryggt, Overditryggt, Verfitryggt, Verbtryggt,
40 4r, 4,5% vextir 40 &r, 10% vextir 25 4r, 3,5% vextir 40 &r, 3,5% vextir

——GreiBslubyrBarhlutfall i juli m.v. uppfardar tekjur, Sverdtryggd lan 4 fostum
voxtum faerd yfir & breytilega vexti
GreidslubyrBarhlutfall § juli m.v. uppfaerdar tekjur, Gverdtryggd lan 4 fostum

P PO 1. Reiknad er mef jafnum greidslum.
voxtum endurfjarmégnud med verdtryggdu lani til 25 ara & fostum véxtum Heirmild: Sedlabankiislands,

Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki fslands.



Greidslubyroarhlutfoll tekjuhépa

Komid hafa fram ahyggjur af pvi ad verid sé ad ofmeta launahakkanir fyrir suma hopa med pvi ad
nota almenna visitdlu launa til ad uppreikna tekjur, og par af leidandi verid ad vanmeta
greidslubyrdarahettu heimila. Vissulega hefur launavisitalan haekkad meira en t.d. launavisitdlur
sérfreedinga og stjornenda, en launavisitolur verkafolks og folks sem sinnir pjonustu, sélu og
afgreidslu hafa heekkad téluvert meira en almenn launavisitala eins og sja ma sja & mynd 7. Almenn
launavisitala hefur 4 pessum tima hakkad um 31,6%, launavisitala sérfreedinga hefur heekkad um
26,9% en launavisitala verkafolks um 41,8%.

Samkvemt tolum Hagstofunnar fyrir ario 2022 er verkafolk og folk sem sinnir pjonustu, sélu og
afgreidslu almennt med legri tekjur en sérfreedingar og stjornendur.® Heimili med legri
radstofunartekjur rada sér almennt haerra i greidslubyrdardreifinguna (mynd 8). Pad ad nota almenna
launavisitolu er pvi liklegra til ad ofmeta ahattuna, frekar en vanmeta hana, par sem peir sem eru
med hatt greidslubyrdarhlutfall eru liklegri til ad hafa hakkad meira i launum en almenna

launavisitalan segir til um.

Mynd 7: Launavisitolur Mynd 8: Medaltal greidslubyrdarhlutfalls eftir
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—Almenn launavisitala ——Launavisitala sérfraefinga

—Launavisitala verkafélks
Midast vid greidslubyrdi fasteignaléna i jandar 2023. Tekjur vid lantoku eru uppreiknadar med
launavisitslu til jantar 2023, Lantakar flokkadir  tekjuhépa eftir uppreiknudum tekjum.

imitdir: fa i , Sedl. P 0
Heimildir: Hagstofa lslands, Sedlabanki slands Heimildir: Hagstofa Islands, Sedlabanki Islands

Vanskil og vanefndir heimila

Vanskil heimila voru 0,8% af bokferdu virdi Utlana i juni 2023. Pad er litilleg haekkun fra
manudunum 4 undan en langt fra pvi ad vera samberilegt vid pad sem var arin 2018 og 2019 pegar
hlutfallid var & bilinu 2-3%, eins og sést 4 mynd 9. Vanefndir og frystingar hafa einnig aukist sidustu
manudi en eru pé ekki umfram pad sem var a arunum fyrir faraldurinn. Hér parf ad hafa i huga a0
adeins er um ad rada upplysingar fra storu vidskiptabonkunum premur en upplysingarnar na til allra
lana peirra til heimila, ekki bara fasteignalan til neytenda. Ef vid skodum vanskil heimila af
fasteignalanum sérstaklega sést ad pau hafa verid teplega 0,15% af fjarhad veittra fasteignalana til
neytenda fra november 2021, eins og mynd 10 synir. Vanskilin jukust nokkud & timum faraldursins,
ur um 0,2% af veittum fasteignalanum i byrjun ars 2020 i um 0,35% i april 2020 en lekkudu svo
aftur fra midju ari 2021. bad ad vanskil og vanefndir heimila hafa 1itid aukist & undanférnum
manudum bendir til pess ad, enn sem komid er, geti pau greitt af sinum lanum i langflestum tilfellum,

i samreemi vid onnur gdgn sem farid hefur verid yfir i pessu minnisbladi.

8 Sja: https://hagstofa.is/talnaefni/samfelag/laun-og-tekjur/laun/




Mynd 9: Vanskil og vanefndir heimila’
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Heimild: Sedlabanki islands.

Mynd 10: Vanskilahlutfall heimila af fasteignalanum’
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1. Vanskil heimila af fasteignalanum til neytenda sem hlutfall af krofuvirdi lananna. Byggir a
lysi fra stéru vidskiptabonk

premur, L-sj68i og 9 staerstu lifeyrissjodum.
Heimild: Sedlabanki [slands
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