GAoadir fundarmenn

islensk heimili hafa noti® gods af préun efnahagslifs & undanférnum arum.
Kaupmattur hefur vaxid, atvinnuastand hefur verio med agsetum og nyir
moguleikar hafa opnast a lanamarkadi. Eignaverd hefur haekkad mikid,
lifeyrissparnadur hefur aukist og avaxtast vel pegar horft er yfir alllangan tima.
Skuldir heimila hér a landi eru i heerri kantinum i samanburdi vid ymis 6nnur |6nd
en eigid fé heimilanna er einnig i heerri kantinum og pvi er nettostadan vel
vidunandi. Astandid er gott og & vonandi eftir ad verda enn betra. En pad geta
leynst haettur & leidinni. Audveldur adgangur ad lansfé bydur heim haettunni & pvi
ao of langt verdi seilst. Eignaverd er hatt og ekki er vist ad pad haldist hatt til
lengri tima. Eg aetla i pessu erindi ad fjalla adeins um paer breytingar sem ordid
hafa a fasteignalanamarkadi, ahaettu heimilanna af mikilli skuldsetningu, hvetja til
hofsemdar og skynsemi og ad lokum fjalla stuttlega um Sedlabankann og
hlutverk hans.

Miklar umbyltingar urdu & lansfjarmarkadi & sidasta ari. ibudalanasjodur reid a
vadid um mitt sumar med endurskipulagningu verdbréfadtgafu sinnar og
markvissari markadstengingu vaxta. Um haustid vard sidan allmikil samkeppni &
fasteignalanamarkadi eftir ad KB banki og sidar adrar lanstofnanir héfu ad bjdéda
fasteignalan til almennings. betta vard til pess ad vextir fasteignalana lsekkudu
téluvert og endurfjarmégnun eldri og 6hagstaedari lana opnadi nyjar viddir a
pessum markadi. bvi ber ad fagna ad vextir ibudalana hafa leekkad ad
undanfdérnu og moguleikar til endurfjarmdgnunar eldri lana hafa nyst mérgum til
aod létta greidslubyrdi eda til ad stytta i lanum. En oft hefur taekifeerio einnig verio
nytt til ad auka frekar vid skuldirnar og héfum vid sterkar visbendingar um ad lan,
sem tekin hafa verid til endurfjarmdgnunar ibudalana hafi verio nytt til
skuldsetningar umfram pau lan sem verid var ad greida upp. Talid er ad
medalaukning skuldsetningar geti numid um 10-12%. Ny lan banka og sparisjoda
med vedi i ibudahusnaedi namu um 120 ma.kr. i lok sidasta ars sem geeti pytt

aukio radstofunarfé almennings um 12 — 14 ma.kr. Mikil fasteignavidskipti hafa



ordid i kjolfar pessara breytinga og hefur fasteignaverd spanast upp og er nu

helsta undirrot haekkana visitélu neysluverds a undanférnum manudum.

Ef vid vikjum nu ad dhaettu heimilanna af skuldsetningu eru fjérir paettir sem pau
aettu ad hafa i huga adur en boginn er spenntur: Greidslubyrdi, vedsetning eigna,

gengisaheetta og verdbdlga.

pott hlutfall lifsnaudsynja i Gtgjoldum heimila hafi snarminnkad & sidustu
aratugum getur verid erfitt ad neita sér um ymsa neyslulidi i daglegu lifi og pvi
parf ad huga vel ad peim hluta heimilispeninganna sem nyta a til afborgana af
skuldum. Varasamt er ad tefla a teepasta vad i pessu efni. Litils hattar roskun a
rekstri heimilisins getur haft dapurleg ahrif & fjdlskyldulifid og tilveruna. Stundum
gera menn rao fyrir ad haegt sé ad losa um eignir an fyrirvara til ad grynnka &
skuldum en pad gengur ekki endilega eftir, stundum tapast fé vid skyndisélu
eigna. Oftar en ekki er einnig of seint af stad farid og skadinn verdur meiri fyrir
vikid. Hofleg greidslubyrdi er besta radid. Nu til dags er haegt ad kaupa tryggingar
sem haegt er ad gripa til ef upp koma 6veent atvik og er skynsamlegt fyrir heimili
aod huga ad pvi. Lykilatridid vardandi greidslugetu heimilisins er ad eetla sér af.
Annad atridi sem vardar greidslugetu er lanstimi. begar fjarfest er i eignum sem
endast um langt skeid er edlilegt ad dreifa greidslum um langt timabil. Pannig er
ekkert athugavert vid ad skuldsetja sig vegna fasteignakaupa um nokkra aratugi.
Hitt skyldi p6 haft i huga ad tekjur & aeviskeidi venjulegrar fjdlskyldu geta minnkad
begar ad toku lifeyris kemur. [ sjalfu sér eiga allir pann valkost ad leggja til hlidar
steerri hluta af tekjum en krafist er til lifeyrissparnadar en feestir kjosa ad gera
pad. bvi er edlilegt ad skuldsetja sig ekki til of langs tima, pad getur leitt til
hardreedis pegar sist skyldi. Freistingin til ad minnka greidslubyrdi i ntinu a
kostnad lengri bindingar er mikil en han getur verid varasom. bad er til ad mynda
mjog orokrétt ad taka lan til bilakaupa sem varir lengur en aetladur notkunartimi
bifreidarinnar. Pad getur leitt til snjoboltadhrifa skuldaséfnunar sem erfitt er ad

losna undan.



Yfirvedsetning er annar ahaettupattur sem heimilin purfa ad huga ad. i skyrslu
sem Sedlabankinn vann fyrir félagsmalaradherra & sidasta ari (birt & heimasiou
Sedlabankans i nGvember sl.) var birt nidurstada rannséknar um ahrif
verdbreytinga fasteigna & vedhaefi. bPar var m.a. beitt tolfreedilikani par sem likt
var eftir verdbreytingum og skodad i hversu mérgum tilfellum yrdi um
yfirvedsetningu eignanna ad raeda. Ein nidurstadan var su ad feeri fasteignaverd
um 30% yfir medaltalsverd sidustu 20 ara veeri pad nanast fullvist ad 90%
vedsetning feeri umfram markadsverdmeeti fasteignarinnar. Pad er ad segja pad
er nanast vist ad fasteignin yrdi yfirvedsett einhvern tima a lanstimanum,
sennilega po helst fyrstu arin eftir ad lan var tekid. Verd a fasteignamarkadi
hérlendis er um 50% fra reiknudu medaltali sidustu 20 ara. Pad ma pvi aetla ad
pess verdi ekki mjog langt ad bida ad su stada komi upp ad einhver heimili horfi
fram & ad tapa fjarmunum ef losa parf um ibadina med sélu & 6hagsteedum tima.
A sidustu sex arum hefur fasteignaverd a héfudborgarsvaedinu haekkad um
100%. Pad parf ekki mikla sérfreedikunnattu til ad spa pvi ad verd geti leekkad
verulega & tiltdlulega skommum tima. Slik lsekkun geeti reynst heimilum
afdrifarik. Sem deemi ma taka fasteign sem keypt er & 20 milljonir kréna og
vedsett 90% fyrir lani. Laekki fasteignaverd skyndilega um 20% er veromaeeti
eignarinnar & markadi 16,7 milljonir en lanid stendur i 18 milljonum. betta kemur
svo sem ekki ad sok ef greidslugeta heimilisins hefur verio rétt metin, pa verdour
greitt af laninu afram og hugsanlegt er audvitad ad verdid haekki & ny og allt verdi
i somanum. Ef heimilid parf hins vegar ad selja eignina eftir verdlaekkun reynir &
annad eigid fé eda porf verdur fyrir aukna lantéku. Parna getur komid til haettu &
gjaldproti heimilisins. Eftirspurn eftir fasteignum hér & héfudborgarsvaedinu hefur
um nokkurt skeid verid meiri en frambodid en pad er ekkert Ibogmal ad pad sé
vidvarandi astand. Sveiflur i frambodi og eftirspurn eru alpekktar og sa valkostur
ad byggja sjalfur er areidanlega ordinn hagfelldari ni en adur par sem
markadsverd er haerra en byggingakostnadur. Heettan a yfirvedsetningu er pé
ekki bara aheetta fyrir heimilin han getur einnig hitt banka, sparisj6di og
ibudalanasjod illa fyrir. Mikilveegt er pvi ad pessi ahaettupattur sé hafdur i huga

aour en heimili skuldsetur sig vegna ibudakaupa.



Af samt6lum vid ymsa hefur mér skilist ad mikid sé um ad bilalan séu
gengisbundin ad hluta til eda 6llu leyti. Med pvi hefur verid haegt ad fjarmagna
bifreidakaup a lagum voxtum og upp a siokastio hefur gengisprounin verid afar
hagstaed peim sem skulda gengisbundin lan svo ekki sé sterkar ad ordi komist.
Skiljanlegt er ad petta freisti margra. Hafa skyldi po i huga ad vextir erlendis hafa
verid ovenjulagir um nokkurt skeid og vaxtahaekkanir eru pegar hafnar i nokkrum
[6ndum sem koma til med ad pyngja greidslubyrdi. Vextir hér a landi eru einnig
ad haekka og vaxtamunurinn er med peim heetti ad hann hvetur til erlendrar
lantdku. Annad atridi er po sennilega mikilveegara en pad eru gengisahrif. Vio
purfum ekki ad lita langt aftur i timann til ad finna meira en 30% laekkun og sidan
apekka haekkun islensku kronunnar. Fra midju ari 2000 og fram til sidari hluta
arsins 2001 laekkadi islenska krénan t.a.m. um 35%. Pad er sennilegt ad erlent
lan geti verid mjog hagsteett ef horft er yfir nokkurra ara timabil en sveiflur i
afborgunum vegna gengisprounar geta verio miklar og peer geta reynst
pungbeerar ef prongt er i bai. Fyrir heimili sem hefur eingdéngu tekjur i islenskum
kronum getur verid varasamt ad taka gengisahaettu umfram pau ahrif sem verda

a voruverd vegna gengisbreytinga.

Verdbolgan er einn af helstu 6vinum heimilanna pvi steerstu skuldir heimilanna,
fasteignalanin, eru ad langmestum hluta verdtryggd. Vid Islendingar héfum had
marga hildi vid verdbolgudrauginn og pott hann hafi purft ad laffa purfum vio
stédugt ad vera a vardbergi. Hagstaed gengisproun og samkeppni a innlendum
morkudum hefur verid heimilum hér a landi hagfelld. Verd innfluttra vara, fyrir
utan bensin og oliu, hefur t.a.m. nanast stadio i stad & sidustu 12 manudum.
Verdbdlgan maeld med visitélu neysluverds er p6 4% um pessar mundir og
veldur proun husnaedisverds par miklu. En fleiri paettir hafa ahrif, vorur sem
framleiddar eru hérlendis hafa haekkad i verdi og sémuleidis pjonusta, baedi
einkaadila og hins opinbera. Verdbolgan ryrir kaupmétt heimilanna og hun getur
lika fodrad sjalfa sig ef ekki er taumhald & henni. Pad er pvi hagur heimilanna ad

verdbolgu sé haldio i skefjum en pau geta lika haft ahrif a verdbdlguna. Mikil



neysla kyndir oftast undir verdbdlgu. islensk heimili syndu pad & arunum 2001 og
2002 ad pau bregdast snarlega vid breyttum adstseedum. begar haronadi a
dalnum snardré ar neyslu og vidskiptahallinn sem myndadur hafdi verid af
ofneyslu hvarf sndgglega. Reynslan er pd su ad yfirleitt dregur ekki Ur neyslu fyrr
en eftir ad skadinn er skedur og pvi veeri gott ad heimilin yrdu framsynni og
brygdust fyrr vid vidvorunum. Heimilin geta po einnig reynst mikilveeg a annan
mata, t.d. ef hagkerfid hefur haegt of mikid & sér, pa er pad til bota ad heimilin

auki neyslu sina og yti pannig hagkerfinu aftur i gang.

NU hef ég rakid helstu ahaettupeetti skuldsetningar heimilanna og pa ma spyrja
sig hvao sé til rdda? Er til eitthvad patent sem leysir 6ll vandamal? Audvitad ekki.
En heilbrigd skynsemi fer po langleidina ad pvi ad leysa flest pau vandamal sem
ad okkur stedja. Hofsemi, forsjalni og raddeild eru lykilordin. I hvert sinn sem vid
stofnum til atgjalda eigum vid val. Er raunveruleg porf fyrir tiltekinn hlut eda
pjénustu? barf ég ad kaupa svona stort, litid, dyrt, 6dyrt, mikid eda litid? Hvernig
a ég ao greida fyrir? Sumar akvardanirnar eru augljésar en adrar parf ad igrunda.
Kynnum okkur valkostina, yfirvegum pdrfina geetum héfs og setlum okkur af.
Gerum rad fyrir hinu 6veenta og gerum radstafanir til ad meeta Ovissu ef porf er a.
Heimilin i landinu erum vid og okkar athafnir geta haft mikil ahrif. Pad eru ageetar
horfur @ ad heimilin spjari sig vel afram en pad er samt full &staeda fyrir heimilin

ao vera medvitud um ad pad geta leynst heettur & vegferdinni sem glima parf vid.

Verdbdlgan er sem fyrr segir einn af helstu ahaettupattum heimilanna. Heimilin i
landinu eiga sér 6flugan bandamann i barattunni vid hana en pad er Sedlabanki
islands. Sedlabankinn hefur pad hlutverk helst ad studla ad stédugu verdlagi og
studla ad virku og 6ruggu fjarmalakerfi. Med sameiginlegri yfirlysingu
rikisstjornarinnar og bankans i mars 2001 var bankanum sett pad markmid ad
halda verdobolgu sem naest 2%2%, skilgreint sem haekkun visitdlu neysluverds.
pad er erfitt hlutverk en bankinn beitir sér af alefli til ad raekja pad vel. Bankinn
hefur & ad skipa Urvalslidi sérfreedinga en hagkerfi er flokid fyrirbrigdi og

mannlegri pekkingu og spadémsgafu eru skordur settar. Pvi eru ekki likur & ad



bankinn hafi vallt rétt fyrir sér. Sedlabankinn spair fyrir um verdbdlgu tvo ar fram
i timann og gripur til vaxtabreytinga til ad reyna styra pvi ad verobolgan verdi
sem naest settu markmidi. Rannséknir hérlendis, sem og erlendis, benda til pess
ao pad taki vaxtabreytingu 1 — 2 ar ad koma fram ad fullu. Gengisbreytingar hafa
einnig mjog mikil &hrif & verdlag en paer koma hins vegar mjog hratt fram. Parna
er po engin vissa og oftar en ekki breytast forsendur an mikils fyrirvara. petta
upplifdum vid sidastlidid haust pegar nytt landslag i lansfjaradgangi heimila
opnadist med innkomu banka & fasteignalanamarkad. A svipudum tima kom fram
ao framkveemdir tengdar byggingu alvera yrdu fyrr & ferdinni og meiri ad umfangi
en adur hafdi verid gert rad fyrir. Pessu til vidbotar akvad rikisstjornin med hvada
haetti bodadar skattaleekkanir keemu til framkveemda. Pannig var & érfaum vikum
buid ad umbylta forsendum peirra spaa sem Sedlabankinn hafdi gert fyrr a arinu.
bvi var lagt i nyja spa par sem reynt var ad taka tillit til breytinganna. I kjolfarié
akvad bankastjorn ad haekka styrivexti bankans um eina prosentu. Su breyting
rustadi reyndar spanni sem var birt um leid, pvi vid gerd verdbolguspa hefur
avallt hefur verio gert rad fyrir ad vextir yrou 6breyttir Ut spatimabilid. Hid sama
gildir um gengi kronunnar, p.e. ad gert er rad fyrir ad pad breytist ekki fra
spadegi. Ovissan er einn af helstu fylgifiskum hagkerfisins og Sedlabankinn sem
og adrir i pjoofélaginu parf sifellt ad adlaga sig ad breyttum adstaedum.
Hugsanlegt er ad verdbolga fari & naestunni timabundid upp fyrir 4% polmdrkin
sem akvedin voru 2001 pegar nytt fyrirkomulag peningamalstjérnunar tekid upp.
Pad kemur til med ad kalla & skyringar bankans og reynir & abyrgd hans. Horfur
eru einnig a ad sidar i vetur muni draga ur verdbdlgu og greiningardeildir
bankanna hafa spéd pvi ad hun verdi komin undir 2%2% markmid Sedlabankans

fyrir lok &rsins. Naesta verdbdlguspa Sedlabankans verdur birt 22. mars n.k.

Med virkri upplysingamidlun og gegnseei i starfsemi hefur bankinn raekt hlutverk
sitt en su skipan mala sem nu er uppi er tiltélulega nyleg og reynsla mun smatt
0g smatt byggjast upp baedi innan bankans og utan. Hagkerfi eru flékin fyrirbrigdi
og um allan heim voru gerdar tilraunir i fjiolda ara sem midudu ad pvi ad finna

heppilegar leidir til ad styra peim. Um langt skeid var alitid ad sedlabankar gaetu



med adgerdum sinum styrt vaxtastigi, atvinnu, hagvexti og afkomu heimilanna
med pvi ad beita teekjum sinum af skynsemi. Pessi skodun hefur ekki stadist
timans tonn. Patttakendur i hagkerfinu er margir og markmid peirra eru
mismunandi. Pvi verdur styring hagkerfisins, hvort sem su hugsun virkar eda
ekki, ad vera samvinnuverkefni 6likra adila med mismunandi markmid. Pad hefur
reynst vel ad setja sedlabonkum pad meginmarkmid ad halda verdbolgu i
skefjum en reynslan af pvi er tiltélulega stutt, um pad bil 10 til 15 ar, en & peim
tima hefur verdbdlgan fallid ur 30% i 4% & alheimsvisu samkveemt maelingum
Alpjodagjaldeyrissjédsins. bad er ekki endanlegur domur & getu sedlabanka til ad
styra verdbélgu pvi ad allt er i heiminum hverfult. Sedlabanki islands hefur
akvedid hlutverk og hann sinnir pvi af fagmennsku, metnadi og astridu. Eitt af
mikilveegustu teekjum hans er ad midla upplysingum um astand og horfur
efnahagslifsins til allra patttakenda pjédfélagsins. Bankinn hefur leitast vid ad
upplysa allan almenning um hlutverk sitt og adgerdir og leggur paer undir domstél
pjédlifsins hverju sinni, t.d. verdur petta erindi komid a heimasidu bankans fyrir
opnun markada & manudaginn. Bankinn gefur Ut ritio Peningamal fjérum sinnum
a ari og lysir i pvi préun efnahagsmala og skodun sinni a horfum til framtidar og
rokstyour akvardanir sinar. Opinska umraeda um Sedlabankann, storf hans og

hlutverk er mikilveeg og naudsynleg til adhalds fyrir bankann og pjodfélagio.

par sem petta erindi hefur ad mestu snuist um ahaettu heimilanna af aukinni
skuldsetningu vil ég draga nidurstédur minar saman i 6rf4 ord og grip ég pvi til
austfirskrar alpyouspeki:

.Paod er betra ad fara sér haegt og komast pad en ad fara hratt og komast pad

samt.”



