Skyrsla serfreedingahdps um skuldavanda heimilanna
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Inngangur og helstu nidurstédur

A fundi samradshops radherra og stjornarandstodu pann 15. oktober var akvedid ad kalla saman
vinnuhop sérfredinga rdduneyta, lanastofnana og Hagsmunasamtaka heimilanna. Verkefni
hopsins er ad meta kostnad af ymsum peim leidum sem i umraedu hafa verid til lausnar &
skuldavanda heimilanna.

Oskad var tilnefninga Samtaka fjarmalafyrirteekja f.h. vidskiptabanka og sparissjoda, Samtaka
lifeyrissj6oa f.h. lifeyrissj6da, Ibudalanasjods, Hagsmunasamtaka heimilanna, fjarmalaraduneytis
og forseetisraduneytis.

Tilnefndir voru eftirfarandi:
Gisli Ottarsson, Samtok fjarmalafyrirtaekja
Marin6 G. Njalsson, Hagsmunasamtok heimilanna
Rafn Sigurdsson, fjarmalaraduneyti
Sigurdur Geirsson, [bdalanasjodur
porkell Sigurgeirsson, Landssamtok lifeyrissjoda
Yngvi Orn Kristinsson
Sigurdur Sneevarr, efnahagsragjafi forsaetisradherra er formadur hopsins.

Vinnuhdpnum var &tlad ad vinna hratt og meta eftirfarandi leidir:

Flata nidurfeerslu skulda um 15,5%.

Nidurfaerslu skulda m.v. upphaflega lansfjarhao
Nidurferslu skulda ad 110% af verdmeeti fasteigna
Nidurfersla skulda ad 110% af fasteignasttdu stigleekkandi
Haekkun vaxtabota

Leekkun vaxta & fasteignalanum i 3%

Tveggja prepa nalgun (sdlu-/kaupréttur)

LIN leigin

Eignarnam og nidurfearsla skulda med gerdardémi.

CoNoakkwNE

Rétt er ad itreka ad pessar leidir eru medal margra annarra sem bornar hafa verid fram i frjorri
umraedu um lausnir a skuldavanda heimilanna. pad er ekki svo ad pessar leidir séu endilega
beer sem stjornvold eru ad ihuga og med sama hetti ber ekki ad tulka pad ad einhverjar adrar
leidir geti ekki komid til greina.

pad er mat vinnuhopsins ad mjog erfitt ef ekki Gtilokad sé ad meta leidir 7 og 9. P& hefur
reynst erfitt ad meta “LIN leidina”. P4 &kvad hopurinn ad baeta vid athugun & sértaekri
skuldaadlogun og greidslujofnun. Erfitt hefur reynst ad sundurgreina pann kostnad sem fallid
getur & einstaka lanveitendur og af peim sokum er hofudaherslan 16gd & ad syna ahrif einstakra
leida & lantakendur med aherslu & greidslubyrai peirra.



Teeplega 73 pasund heimili eru med ibudaskuldir skv. skattframtélum. Allstér hluti peirra raeedur
illa eda alls ekki vid ad greida af ibudalanum sinum. Miklu skiptir vid hvada neysluvidmid er
studst til ad meta hvort lantaki geti stadid undir greidsluskuldbindingum sinum ed ekki. |
skyrslunni er itarleg grein gerd fyrir adferdum hopsins vid petta mat, sem leidir til peirrar
nidurstddu ad 10,7 pasund heimili séu i greidsluvanda, eda 14,7% heimila med ibudaskuldir.
Fraviksdemi med haerra neysluvidmidi leidir til heerra mats & fjolda heimila i greidsluvanda, eda
um 17,8 pusund heimili eda um 24%. Um helmingur peirra sem eru i greidsluvanda skuldar meira
en nemur verdmati fasteignar. | skyrslunni er pessum hopi gerd nokkur skil og sérstaklega
kannad i hvada meli hver adgerd nar ad feekka folki i greidsluvanda. I medfylgjandi toflu eru
dregnar helstu nidurstddur um pessar leidir. Annars vegar er syndur heildarkostnadur og hins
vegar hversu morg heimili eiga ad geta stadid i skilum eftir vidkomandi adgerd og pa midad vid
tvo tilvik um neysluviomid.

Samanteknar nidurstoour

Faekkun heimila i vanda eftir adgerd
Kostnadur Neysluviomid Neysluviomid
milljardar kr. UMS + 50% UMS + 100%
Sértaek skuldaadlogun 18-26 2.100 (29,5%) 2.100 (19,6%)
F16t leekkun skulda um 15,5% 185 1.500 (21,0%) 2.100 (19,6%)
Nidurfeersla skulda m.v. upphaflega 1.250 (17,6%) 1.750 (16,4%)
lansfjarhaeo 155
Laekkun skulda ad 110% verdm.eigna 89 900 (12,6%) 1.050 (9,8%)
Lakkun skulda ad 100% verdm.eigna 125 1.250 (17,6%) 1.470 (13,8%)
Stigleekkandi nidurfaersla skulda ad 90% 1.450 (20,5%) 1.800 (16,7%)
af verom.eigna 150
Hakkun vaxtabota 2 aari, 1.450 (20,5%) 1.070 (10,0%)
40 ef varanlegt
Laekkun vaxta i 3% 24 ari 2.600 (36,3%) 3.770 (35,3%)
240, ef varanlegt

Rétt er ad vekja athygli & pvi ad vid mat & adgerdum skiptir miklu vid hvada neysluvidmid er
lagt til grundvallar. Vid herra viomidid eru tekjuhaerri heimili talin i vanda. Vid pad kemur
t.d. haekkun vaxtabdta, sem einkum naer til tekjulegri heimila, ekki eins vel Ut og vid legra
vidmiaio.

Engin ein leid megnar ad koma 6llum til bjargar. bad er lika ljost ad einhverjum verdur ekki
bjargad, en pa reynir & ad fjarmalastofnanir, riki og sveitarfélog nai saman um ad
hisnadisurraedi, m.a. med pvi ad setja & fot 6flugt kaupleigukerfi.



1. Skuldir heimilanna

Sérfraedingahdpurinn akvad ad takmarka vidfangsefnid vid fasteignaskuldir heimilanna og horfa
pannig fram hja 6drum skuldum, einkum neyslulanum. Er petta i samremi vid aherslur i
umraedum m.a. tillégur Hagsmunasamtaka heimilanna. pessi afmdrkun méa rokstydja med pvi ad
hasnadi er frumporf heimila Pott fokusinn sé & lan tengdum fasteignum er vandi margra
vissulega tengdur 6drum lanum og 6drum eignum. Fyrir p4d sem skulda hvad mest af 6drum
lanum mun leekkun fasteignalana ekki na ad leida pann hop Ut ur vandraedunum.

T6lur um skuldir heimilanna hafa verid nokkud a reiki eftir hrun bankakerfisins i oktober 2008.
Pegar krofur bankanna & heimilin fluttust & milli gémlu og nyju bankanna voru paer verdmetnar
med tilliti til haerri fjarmdgnunarkostnadar og vaentra endurheimtna og eru kréfurnar békfeerdar
med affollum, p.e.a.s. & legra virdi en krofuvirdi peirra.  Upplysingar um affoll eru ekki
opinberar, en afféll hafa myndad svigram fyrir bankana ad bjoda vidskiptavinum i skuldavanda
ymis Urredi. P& er pess einnig ad geta ad nidurstodur domstdla vardandi gengistryggd lan eda
samninga til bifreidakaupa einstaklinga munu ad likindum gjorbreyta skuldum og greidslubyrdi
pbeirra lana, en morg heimili hafa haft punga skulda- og greidslubyrdi vegna peirra lana
Eftirfarandi toflur um st6du 1. oktober eru pvi birtar med fyrirvara.

Fasteignaskuldir heimila 1. oktober 2010.
Milljardar kréna

Verdtryggo fasteignalan 1.236
Gengistryggd fasteignalan 1) 117
Overdtryggd fasteignalan 39
Fasteignalan, alls 1.392

1) Fyrirvari er um pessa fjarhaed vegna doma Heestaréttar.

Fasteignaskuldir heimila eftir lanveitanda 1. oktober 2010

ibGdalanasjodur 579
Lifeyrissjodir 183
Bankar og sparisjodir 630
Fasteignalan alls 1.392




I skattframtlum einstaklinga eru forskradar ymsar upplysingar um skuldir einstaklinga og eru
fasteignaskuldir serstaklega skradar par sem vaxtabatur byggjast & peim. I arslok 2009 namu
vedskuldir heimila vegna 6flunar husnadis um 1.296 milljordum krona skv. skattframtolum.

Skuldir heimilanna sem hlutfall af radstéfunartekjum,
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2. Greining a fasteignaskuldum heimilanna i arslok 2009

Alls toldu teeplega 100 pus. manns fram fasteign til skatts arid 2009, 41.196 einhleypir og 58.769
hjon. Skattframtdl syna ad fasteignaskuldir namu alls 1.196 milljérdum kr. og ad baki peim voru
72.761 heimili. Medalskuld var pvi 17,8 m.kr.

Pad kemur varla & 6vart ad ibudaskuldir eru haestar hja ungu folki. Ad medaltali risa ibudaskuldir
hast hja folki & fertugsaldri og eru skuldir hjona & peim aldri ad medaltali um 23 m.kr., en
einhleypra um 17 m.kr. Petta ma sja i medfylgjandi myndum en par kemur lika fram ad
medalskuldir leekka nokkud hratt med aldri.

Athyglisvert er ad skoda tengsl ibudaskulda og radstéfunartekna eins og gert er i myndum a
bladsidu 7. bau tengsl eru e.t.v. minni en margan hefdi grunad.
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3. Vanskil

Vanskil og préun peirra veita mikilvaega vitneskju um pann greidsluvanda sem um er ad raeda. ba
er horft til pess ad mikil og langvarandi vanskil eru undanfari pess ad lanadrottnar gripi til
adgerda. Almennt hafa vanskil heimila aukist hja 6llum lanastofnunum. I oktoberbyrjun er stadan
st ad um 12% lantaka eru med vanskil umfram 60 daga hjé vidskiptabonkunum premur, par af
hafa 10,4% verid i vanskilum i meira en 90 daga Vanskil eru minni hja Ibtdarlanasjodi og
lifeyrissjodum.

Hlutfall lantaka med yfir 90

daga vanskil
Vidskiptabankar 10,4%
ibtidalanasjodur 6,4%
Lifeyrissjodir 4,0%

Hér gefst ekki radrum til ad greina med heildsteedum heetti fjarmal heimilanna. Rétt er p6 ad
benda & nokkra patti um proun fjarhags heimilanna til ad meta vanskilin. Skv. télum Hagstofu
Islands leekkadi kaupmattur radstéfunartekna heimilanna um 15,5% arid 2009 og spar Sedlabanka
benda til ad kaupmattur muni lekka um 6,4% & pessu ari. A tveimur arum fellur pannig
kaupmatturinn um riflega fimmtung. Einkaneyslu hafa heimilin haldid uppi med pvi ad draga &
uppsafnadan sparnad, annars vegar med mikilli uttekt séreignasparnadar eda um 40 milljardar



krona og hins vegar hafa innlan heimila i innlansstofnunum minnkad um 50 milljarda kréna &
bessu ari. I 1josi mikils kaupmattarhraps og minni sparnadar heimilanna blasir p6 vid ad tolur um
vanskil vitna um téluvert mikinn greidsluvilja. Jafnframt er minnt & margvislegar adgerdir sem
stjornvold og fjarmalastofnanir hafa pegar gripid til & sidustu tveimur arum sem vafalitid hafa
dregid ur vanskilum, en nanar er fjallad um paer hér & eftir.

Tilteekar eru tolur fra Ibadalanasjodi um vanskil allt fra arinu 1992 og eru peer syndar i mynd hér
fyrir nedan sem hlutfall af fjolda lantakenda i heild. Mikil vanskil voru um midbik sidasta
aratugar fyrri aldar eiga reetur ad rekja til atvinnuleysis og fjarhagsvanda sem pa var. bréun
sidustu ara syna hins vegar vaxandi vanskil og i oktéber 2010 voru um 6,4% lantaka i vanskilum
vid Ibidalanasjod.

Hlutfall lantakenda i vanskilum 90 daga eda lengur
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Heimild: ibtdalanasjodur.

Nokkra visbendingu um préun vanskila méa fa ur lifskjararannsokn Hagstofu islands sem er
urtakskénnun og tekur til um 3.000 heimila. 1 kénnuninni er spurt sérstaklega um hvort heimili
séu i vanskilum med fasteignalan eda leigu. Vid Urvinnslu radar Hagstofan heimilum i fimmtunga
eftir radstofunartekjum. Myndin efst a bladsiou 10 synir prounina fra 2004 og kemur par fram ad
hlutfallslega fleiri heimili voru i vanskilum med lan eda leigu en arid 2009. Jafnframt minnkar
hlutfall i vanskilum eftir pvi sem tekjur aukast. I tekjuhasta fimmtungnum er pannig
hlutfallslega mun feerri i vanskilum en arid 2004 og svipadur fjoldi og arid 2007. Préunin er
nokkud frabrugdin i tekjuleegsta hépnum, og fjélgar umtalsvert peim sem eru i vanskilum.
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Hlutfall heimila i vanskilum med lan eda leigu
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Heimild: Hagstofa islands.

Nidurstodutdlur Hagstofu um ad 7% heimila hafi verid i vanskilum med lan eda leigu & arinu
2009 rima ekki illa vid fyrrnefndar tolur fjarmalastofnana um vanskil fasteignalana. ba er
sundurlidun Hagstofu & vanskilum eftir tekjuhopum einnig mikilsverd visbending um hvar
vandinn liggur. Pessar nidurstodur ramma verkefnid inn ad pvi leyti til ad skilvirkar adgerdir til
lausnar & skulda— og greidsluvanda heimila vegna fasteignalana verda ad na til pessa hops og
koma i veg fyrir ad hann fari steekkandi.

4. Ymis Urradi og nyting peirra
Margvisleg urredi standa skuldugum heimilum til boda badi af hendi lanastofnana og
stjérnvalda.

Uttekt séreignasparnadar. Fra mars 2009 til jali 2010 hafa heimilin tekid Gt séreignasparnad sem
nemur um 40 milljérdum kréna og hafa um 48.500 pds. manns nytt sér pessa heimild.

Greioslujofnun. Greidslujofnun felur pad i sér ad vidkomandi lan halda afram ad vera verdtryggd
midad vid visitolu neysluverds en hins vegar eru greidslurnar af vidkomandi lani verdtryggdar
med greidslujofnunarvisitolu. Greidslujofnunarvisitalan er medaltal launavisitdlu og atvinnustigs.
petta pydir ad ef haekkun visitélu neysluverds er meiri en haekkun greidslujéfnunarvisitélu pa
heekkar greidsla lantaka i takt vio greidslujofnunarvisitéluna, en pad sem uppa vantar til ad na
fjarhaed greidslunnar skv. visitolu neysluverds er sett inn & sérstakan bidreikning,
greidslujofnunarreikning. begar greidslujofnunarvisitalan fer sidan ad haekka aftur pannig ad
greidsla skv. greidslujofnunarvisitolu er herri en greidsla skv. visitdlu neysluverds pa fer su
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greidsla sem umfram er greidsluna skv. visitdlu neysluverds, inn & greidslujoéfnunarreikninginn til
fradrattar & stodunni @ honum. Ef einhver stada er & greidslujofnunarreikningnum pegar lanstima
lansins er lokid er haldid afram ad greida somu fjarhaed og sidustu greidslu lansins nam par til
greidslujofnunarreikningurinn er upp greiddur, pé ekki lengur en i 3 ar en ad peim tima lionum
fellur su fjarhaed sem dgreidd er af greidslujéfnunarreikningnum nidur.

I oktober 2009 voru sett 16g nr. 107/2009 um ad 61l fasteignalan skuli taka greidslujofnun fra og
med névember 2009, nema vidkomandi lantaki segi sig fra henni. I kjolfarid sagdi rétt um
helmingur lanpega sig fra greidslujéfnuninni, pannig ad einungis um helmingur fasteignalana eru
i dag med greidslujéfnun.

Anrif greidslujéfnunarinnar hafa verid pau ad greidslur peirra lana sem eru med hana leekkudu
mjog fljott og nddu pvi a innan vid halfu ari ad verda um 15% lagri en peer hefdu ella ordid.
Leekkunin hefur verid mismikil fra einum manudi til annars eins og nearri ma geta en hefur farid i
pad ad vera allt ad 19,6% leegri en paer hefdu ella verid. NU i nbvember verdur greidsla af lanum
med greidslujofnun um 15% laegri en han hefdi ella ordid. A myndinni hér ad nedan ma sja
hvernig greidslur af 1 milljon krona lani til 40 &ra med 5,75% voxtum hefur proast fra 1. januar
2008 til nbvember 2010 annars vegar an greidslujofnunar og hins vegar med greidslujéfnun:
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Eins og hér ma sja hefur verid nokkur munur a greidslunum og vard s& munur strax og
greidslujofnunin tok gildi. bessi munur a greidslunum hefur sidan ordid til pess ad innstaeda hefur
safnast upp a greidslujoéfnunarreikningi vidkomandi lana og tekur su stada verdbeetur og vexti
med sama hetti og lanid sjalft. Innstedan & greidslujéfnunarreikningnum nemur i dag um 5
manadargreidslum m.v. greidslur skv. greidslujéfnunarvisitélunni hja peim sem hafa verid allan
timan i greidslujofnun en einhverju minna hja peim sem ekki hafa verid allan timan i jéfnuninni.
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Athyglisvert er ad bera saman hvernig peim lantakendum hefur reitt af sem hafa farid i
greidslujofnun vid pa sem sogdu sig fra henni. S& samanburdur leidir i 1jés ad skv. gégnum
ibtdalanasjods fra pvi i byrjun oktober, eru hlutfallslega fleiri i vanskilum sem eru med
greidslujofnun eda 17%, samanborid vid 12,5% peirra sem eru ekki med hana. begar litid er til
heildarvanskila hvors héops fyrir sig pa eru heildarvanskil peirra sem ekki eru i greidslujofnun
hlutfallslega mikid heerri en peirra sem eru i greidslujofnuninni. Hér verdur ad hafa i huga ad til
pess ad 1an komist i greidslujofnun mega pau ekki vera i vanskilum. bar af leidandi er vid pvi ad
buast ad meiri hluti vanskila sé hja peim hép sem ekki er med greidslujéfnun. Hins vegar pegar
litid er til 30 daga vanskila eda yngri pa skiptast pau vanskil nokkud i somu hlutfollum milli
hopanna og hlutfallid er & milli peirra, pannig ad ekki verdur séd af pvi ad 6drum hopnum vegni
betur en hinum. Af pessu verdur pvi ekki dregin su afdrattarlausa alyktun ad 6énnur hvor leidin sé
betri en hin. Hafa ber i huga ad pad eru meiri likur en minni til pess ad peir sem eru med
greidslujofnun hafi séo fram & greidsluvanda og pvi valid pessa leid og pa um leid meiri likur en
minni til pess ad peir sem ekki sau fram & greidsluvanda hafi akvedid ad segja sig fra henni. bar
af leidandi ma leida ad pvi nokkud godar likur ad vanskil vaeru meiri ef greidslujofnun hefdi ekki
komid til.

pratt fyrir ad greidslujofnunin sé nokkud flokin i framkvaemd og erfitt geti verid ad Utskyra hana
til hlitar fyrir lantakendum ma vera ljost ad hér er & ferdinni leid sem vert er ad yta ad
lantakendum, sérstaklega peim sem horfa fram & minnkada greidslugetu. Pau ahrif sem
greidslujofnunin hefur pegar haft til lsekkunar & greidslubyroi fara langt i ad néd pvi sem menn
hafa verid ad tala um ad purfi ad nast med almennum adgerdum fyrir heimilin, en i flestum
tilfellum er par verid ad tala um 15 — 20% laekkun. Vid pennan samanburd ber p6 ad geta ad
leekkun skulda leidir til frambudarlaekkunar a greidslubyrai.

Frysting. bann 25. oktober voru 2.117 einstaklingar (2,17% af heildarfjolda einstaklinga) med
lan i frystingu hja storu vidskiptabonkunum premur. pétt frysting leidi til pess ad vidkomandi
lantaki hafi aukid svigram til ad standa undir 6drum lanum, t.d. neyslulanum og hugsanlega greitt
pbau upp, eda til a0 meeta hakkandi framfaerslukostnadi, pa er frysting ekki lausn fra
greidsluvanda heldur frekar frestun. Pegar frystingu lana lykur verdur greidslubyrdi lananna harri
en pau voru fyrir frystingu, pannig ad ef ekki hefur fundist lausn & greidsluvanda & medan
frysting stendur yfir verdur vandinn hugsanlega steerri vid pad ad lan fari ar frystingu.

Leidrétting hofudstdls. Um 3.500 einstaklingar hafa fengid leidréttingu & hofudstol lana hja
bonkunum, alls ad fjarhaeed 12 ma.kr.

110% leid. Rumlega 1.600 manns hafa fengid afskrifadar skuldir i bonkum eftir hinni svonefndu
110% leid ad upphaed 8 ma.kr.

Sértek skuldaadlogun. Pann 25. oktdber sl. hofdu bankanir afgreitt alls 138 einstaklinga i
sértaekri sérteeka skuldaadlogun og svipadur fjoldi mala er na i vinnslu.
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Umbodsmadur skuldara var med 1.104 mal i vinnslu pann 1. oktober sl. Af peim voru 804
vegna greidsluadlogunar. bann 14. oktober sl. breyttust 16g um greidsluadlogun & pann veg ad
frestun greidsina hefst pegar vid mottoku umsoknar.

5. Adferdafraedi vio mat & leidum

Naudsynlegt er ad markmid adgerda séu skyr. Flestir &ttu ad geta sammalst um eftirfarandi
markmio:

Folk hafi pak yfir hofudid.

Skuldsett folk nai endum saman.
Byrdum dreift & sanngjarnan hatt.
Adgerdir skilvirkar, ahrifa geeti fljott.
Umsyslukostnadur sé sem minnstur.

Vid mat & adgerdum er jafnframt naudsynlegt ad taka tillit til fjélmargra patta. Medal annars ma
nefna:

Anrif & efnahagslif og atvinnustig.

Anrif & rikissjod i brad og lengd.

Anrif & eigna- og tekjudreifingu landsmanna.

Anrif & greidslubyrdi lantaka

Anrif & stodu lifeyrissjoda i brad og lengd.

Anrif & fjarhag [bdalanasjod.

Anrif & fjarhag banka og annarra lanastofnana.

Anrif 4 efnahagslega hvata einstaklinga og lanastofnana.
Ahrif & framtidarskipan og fjarmégnun ibidarlana.

[ skyrslunni verdur reynt ad leggja mat & beinan kostnad af hverju Grradi og verdur pad notad til
ad meta Grraedin innbyrdis. | pvi felst ad i raun er ekki metin sa kostnadur sem felst 1 pvi ad “gera
ekkert”. Eins og fram hefur komid standa skuldurum margvisleg Urredi til boda s.s. sértek
skuldaadlogun, greidsluadlogun, frysting lana o.fl. Fjdlmargir hafa pegid slik Grredi, en sum
beirra, eins og sértaek skuldaadlogun, hafa ekki nyst sem skyldi. I skyrslu eftirlitsnefndar er bent &
ad ein asteeda pess ad lantakar hafi hikad vid ad nyta sér Urraedid sé vegna pess ad stjornvold hafi
gefid til kynna fleiri Grreedi veeru a leidinni. Svidsmyndin ad “gera ekkert” gaeti pannig falid i sér
ad fleiri myndu nyta sér pau Urraedi sem til reidu eru. P4 ma einnig benda & ad i svidsmyndinni
“gera ekkert” getur fallid til verulegur kostnadur af gjaldprotum.

Vio mat a kostnadi af peim leidum sem hér eru til umfjollunar var studst vid likan
fjarmalaraduneytis sem grundvallad er & skattframt6lum einstaklinga. Forskradar eru & framtol
margvislegar upplysingar um fasteignalan sem mynda stofn til Gtreikninga a vaxtabétum. Med
pessu likani gefst feeri & ad greina skuldsetningu eftir aldri, tekjum, eignum, hjaskaparstédu o.fl.

Pess ber ad geta ad i likaninu eru skuldir eins og peer stodu i arslok 2009. Af pvi leidir ad
gengislan (1an med gengistryggingu) sem kunna ad verda demd 6l6gleg eru faerd ad fullu m.v.
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gengisskraningu i desember sl. Ekki er unnt ad sj& i gagnagrunni hverjir skilméalar eru i hverju
lani og par med ekki haegt ad reikna gengislanin nidur. Einnig er pess ad geta erfidlega hefur
gengid ad greina lan eftir lanveitendum. Loks er pess ad geta i gagnagrunni likansins eru
fasteignir metna a fasteignamati 2010 sem tekur mid af asetludu verdmeeti fasteigna um mitt ar
2009. Nu liggur hins vegar fyrir fasteignamat 2011 sem tekur gildi i arslok 2010, en matid leekkar
um 10% milli ara.

Greidslubyrdi lana hefur verid asetlud. I matinu er gert rad fyrir ad greidsla & hverja milljon sé
5.000 kronur & manudi og til heegdarauka gert rad fyrir ad 61l 1an séu jafngreidslulan. bad svarar
til pess ad raunvextir séu um 5% og ad 35 ar séu eftir af lanstimanum.

6. Kostnadarmat

Fjarhagsvandi heimila er tvipaettur. Annars vegar skuldavandi sem & reetur ad rekja til pess ad
eigid fé heimila i husnaedi hefur ryrnad verulega, pvi saman hefur farid haekkun lana vegna vero-
0g gengistryggingar og laekkun fasteignaverds. Hins vegar greidsluvandi sem stafar af haekkun
greioslubyrdi lana, lekkun tekna s.s. vegna atvinnuleysis, tap eigna s.s. hlutafjar, stofnfjar og
inneigna i peningamarkadssjooum. Skuldavandi og greidsluvandi purfa ekki ad fara saman. Flest
heimili eru i peirri stodu ad eigid fé hefur ryrnad umtalsvert og moérg eru med neikveeda
eiginfjarstddu, en reyna engu ad sidur sitt besta ad standa i skilum med sin l1an. Heimili geta verid
i greidsluvanda p6 eigid fé sé jakveett. Heimili geta verid i greidsluvanda jafnvel pétt eigiod fé sé
jakveett.

Leidum til lausnar skuldavandans ma i grofum drattum skipta i tvennt; afskrift skulda eda leekkun
greioslubyradi. Af sjalfu leidir ad afskrift skulda leekkar greidslubyrdi lana. Ymiss Urraedi taka til
beggja patta og méa par nefna sértaeka skuldaadlogun.

Mat & pvi hvort greidslugeta er til stadar er gert med peim hetti ad fra radstofunartekjum er
dreginn framferslukostnadur heimilis. Framfarslukostnadur er metinn & grundvelli fyrirliggjandi
neysluviomids frA Umbodsmanni skuldara ad vidbeettu 50% alagi og batt vid rekstrarkostnadi
bils. Er pad hlidstett og fjarmalastofnanir gera vid sérteka skuldaadlogun.. Skv. pessum
vidmidum er midad vid ad framfeaerslukostnadur einhleyps og barnlauss einstaklings sé 127.700
kr. & manudi og hjona med 2 bdrn 275.200 kr. Pa er gerd nemnigreining med pvi ad skoda
demi Gt fra heerra alagi & neysluviomio eda 100% alag i stad 50%. Pa faest ad
framfeerslukostnadur einhleyps og barnlauss manns sé 156.800 kr.. & manudi og hjéna med 2
born 354.400 kr.
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pad er vissulega alitaefni hvernig meta & framfaerslukostnad. Onnur vidmid ma fa ar
neyslukénnunum Hagstofu islands, en sidasta tgefna kénnunin tekur til &ranna 2006-2008 og er
a verdlagi 2008. Hagstofan greinir heimili i fjérdunga eftir radstéfunartekjum og i Gtgafu
stofnunarinnar ma sja ad medalneysla tekjulegsta fjordungs heimilanna an bifreidakaupa
samsvarar 161 pus.kr. & manudi fyrir einhleypan og 479 pus. kr. @ manudi fyrir hjon med tvo
born. Pad viomid sem hér er valid er lagt, en hafa verdur einnig i huga ad radstéfunartekjur eru
timabundid mjog lagar vegna peirrar miklu kaupmattarryrnunar sem ordid hefur.

7. Greining a greidslu- og skuldavanda heimilanna

I eftirfarandi tveimur toflum er syndar radstofunartekjur og skuldir, annars vegar
hjona/sambudarfolks og hins vegar einhleypra. Med pvi ad nota framfaerslukostnad sem grein var
gerd fyrir hér ad ofan, er aa&tlad hvad hvert heimili hefur til reidu til ad greida af lanum sinum
eins og adur segir. Sumir hafa ekki greidslugetu til ad standa i skilum med l1an sin. I téflunum hér
ad nedan er peim sem skulda ibudarlan radad annars vegar eftir radst6funartekjum og hins vegar
eftir skuldum. 1 ljosu svadin i t6flunum falla peir sem eru i greidsluvanda, par sem
radstofunartekjur ad fradregnum framfeerslukostnadi eru leegri en greidslubyrdi af lanum. Alls eru
um 10.700 heimili i pessari stodu m.v. pessar forsendur af 72.800 sem eru med fasteignaskuldir
eda 14,7%. Skv. pessu standa einhleypir/einsteedir foreldrar mun lakar ad vigi en hjon og um
fjoroungur peirra hefur ekki greidslugetu til ad standa i skilum en um 8% hjéna.
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Greidslugeta m.v. arslok 2009. Hjon og sambylisfolk.

Radstofunar-
tekjur, Skuldir
5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 40-45 45-50 50-55 55-60
M.kr. & ari |0-5 m.kr. m.kr m.kr. m.kr. m.kr. m.kr. m.kr. m.kr. m.kr. m.kr. m.kr. m.kr. Samtals
A3 0,5 52 84 96 87 40 23 12 2 6 5 2 3 412
1,0 25 51 44 51 52 17 6 8 3 2 2 7 268
1,5 27 50 63 53 27 24 7 2 1 1 2 2 259
2,0 43 60 61 42 35 16 19 5 2 2 1 5 291
2,5 59 88 86 60 51 25 18 7 5 8 2 6 415
3,0 95 133 126 92 83 48 26 14 12 8 3 11 651
3,5 200 227 187 165 125 66 31 18 17 14 5 15 1.070
4,0 366 446 414 282 189 84 45 32 26 17 8 31 1.940
4,5 417 544 623 432 318 169 86 54 24 21 9 34 2.731
5,0 431 628 692 556 449 188 91 54 40 26 11 42 3.208
55 461 671 859 713 575 237 119 89 36 36 20 56 3.872
6,0 453 688 869 810 673 297 170 104 48 33 20 37 4.202
6,5 407 631 895 809 632 377 195 138 57 39 29 62 4.271
7,0 386 618 678 692 607 339 199 139 78 49 27 72 3.884
7,5 327 504 579 593 550 325 193 133 69 53 36 62 3.424
8,0 284 424 420 427 391 252 161 102 78 53 24 85 2.701
8,5 194 340 352 334 292 172 140 79 51 41 28 63 2.086
9,0 177 287 253 258 234 172 117 64 41 36 30 75 1.744
9,5 154 193 189 193 175 114 73 52 35 26 19 43 1.266
10,0 120 184 155 138 106 67 65 52 26 18 14 50 995
10,5 102 135 110 102 91 62 41 32 27 13 14 36 765
11,0 85 102 92 86 82 53 40 20 25 11 10 43 649
11,5 63 81 83 53 60 43 34 22 16 13 9 31 508
(fir 12.000.000 440 444 397 269 249 194 145 101 93 72 39 193 2.636
[samtals 5.368 7.613 8.323 7.297 6.086 3.364 2.033 1.323 816 597 364 1.064  44.248

Samtals eru 3.470 hjon eda sambylisfolk metid i greidsluvanda vegna ibudalana sinna & pessum
forsendum. Taflan synir ad greidsluvandinn er mestur hja peim sem eru med lagar tekjur.
Nastum helmingur pessara hjon, eda 1.670, er i peirri stodu ad raostofunartekjur duga ekki fyrir
aaetladri neyslu. Ef framfeersla er haekkud med pvi ad mida vido 100% alag & neysluviomio
Umbodsmanns skuldara i stad 50% alag fjolgar hjonum sem her eru talin i greidsluvanda i 6.789
sem er naestum pvi tvofoldun.

Greidslugeta mv. arslok 2009. Einhleypir

Radstéfunar-
tekjur, Skuldir
m.kr. &ari [0-5 m.kr. 5-10 m.kr 10-15 m.kr. 15-20 m.kr.  20-25 m.kr.  25-30 m.kr. 30-35 m.kr. 35-40 m.kr. Samtals

500.000 28 46 45 31 16 5 6 8 185
1.000.000 69 80 102 81 39 19 8 21 419
1.500.000 122 211 249 163 90 36 16 24 911
2.000.000 495 558 447 287 185 71 51 65 2.159
2.500.000 1.277 1.655 999 545 294 100 55 85 5.010
3.000.000 729 1371 1.292 769 405 123 75 85 4.849
3.500.000 575 1.091 1.328 977 505 170 74 102 4.822
4.000.000 379 706 974 753 475 137 62 96 3.582
4.500.000 203 424 536 553 338 137 62 86 2.339
5.000.000 172 241 308 263 230 82 48 57 1.401
5.500.000 94 149 170 182 103 61 37 51 847
6.000.000 45 111 124 112 80 39 18 50 579
6.500.000 35 78 74 55 53 20 18 22 355
7.000.000 25 41 42 32 28 13 15 26 222
7.500.000 36 29 34 35 27 17 7 17 202
+8.000.000 99 119 119 71 73 45 31 74 631
Samtals 4.383 6.910 6.843 4.909 2.941 1.075 583 869 28.513

Samtals eru 7.218 einhleypir, med og an barna, i greidsluvanda vegna ibudalana sinna a pessum
forsendum og erfidleikar mestir hja peim sem eru med lagar tekjur. Rumlega fjéréungur, eda
1.981, er med pad lagar radstofunartekjur ad hann a ekki fyrir neyslu. Heerri framfeersla eins og
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getid var um hér ad ofan hakkar fjolda einhleypra sem talin er i greidsluvanda upp i 2.365 sem er
71% fjolgun.
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Rdmlega 80% peirra heimila sem eru i vanda keypti fasteign & arunum 2004-2008 eins og
medfylgjandi mynd synir. Pessi nidurstada kemur ekki & dvart pvi & pessum arum var
fasteignaverd i sem haestum hadum.

Heimili i vanda: Hlutfallsleg skipting eftir kaupari fasteignar
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Aldursskipting hopsins er med peim hatti ad ramlega 50% eru yngri en 40 ara. pad bendir til ad

umtalsverdur hluti hopsins se ekki ad kaupa sina fyrstu fasteign.
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Heimili i vanda: eftir aldri
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Greining eftir basetu synir ad ramlega 80% buda annad hvort & hoéfudborgarsvaedinu eda &
Reykjanesi. Vandinn er hlutfallslega mestur & Reykjanesi og i Reykjavik.

Heimili i vanda: eftir blsetu
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Sa hépur sem er i vanda er afmarkadur eins og ofangreind linurit syna. Um er ad raeda tiltélulega
tekjuldg heimili sem keyptu fasteign & arunum 2004-2008, en pa fér saman hakkandi
fasteignaverd og stérauknir lanamoguleikar.

Jafnframt pvi ad greina greidsluvandann er afar mikilveegt ad meta hversu margir eru i senn ad
glima vid greidslu- og skuldavanda, p.e. ad ibadaskuldir peirra eru umfram veromeeti fasteigna.
Pessi hopur er pvi midur stor. Af peim 7.218 einhleypum sem greindir voru hér ad ofan i
greidsluvanda eru 3.676 eda ramur helmingur jafnframt i skuldavanda. Hjon/sambylisfolk standa
betur i pessu tilliti par sem 989 peirra sem eru i greidsluvanda eru jafnframt i skuldavanda eda
28,5%. Samantekido eru 43,6% peirra 10.700 heimila sem eru i greidsluvanda einnig i
skuldavanda. begar saman fara greidslu- og skuldavandi er mikil hatta & ad vidkomandi fari i
prot. Her parf enn og aftur ad minna & dvissu um lyktir gengistryggdra lana og pann varnagla sem
hafa verdur & pessum télum af peim sékum.

Hopurinn sem ekki & fyrir neyslu er oOneitanlega stor, eda sem nemur 5% peirra sem skulda
ibudalan og enn steerra hlutfall ef midad er vid harra neysluviomiod eda teplega 10%. Liklega er
pessi hopur bysna blandadur. I honum kunna ad vera ndmsmenn sem byggja sina framferslu ad
storum hluta & ndmslanum, en einnig kann ad vera i pessum hop peir sem ekki telja fram allar
tekjur sinar til skatts. Ad medaltali skuldar pessi hopur um 14 m.kr. i fasteignalan og 75%
hopsins keypti fasteign a arunum 2004-2008, sem er hlutfallslega adeins litlu feerri en hopsins i
heild. Ljost ma vera ad pessum hépi verdur ekki bjargad med adgerdum i skuldamalum. Er
honum pvi sleppt i greiningu hér & eftir. pegar pad er gert standa eftir 7.102 heimili i
greidsluvanda. M.v. fraviksdeemi med herra neysluvidmidi eru hins vegar 7.097 heimili sem ekKki
eiga fyrir neyslu og péa standa eftir 10.666 heimili sem eru i greidsluvanda.

Laegra neysluviomid (neysluviomid Umbodsmanns skuldara + 50%b)

Einhleypir Hjon/sambylisfélk Alls
Eiga ekki fyrir neyslu 1.981 1.670 3.651
Eiga fyrir neyslu en eru i 4.683 2.419 7.102
greidsluvanda
Eru i greidsluvanda 6.664 4.089 10.753
Eru i skuldavanda 9.341 11.007 20.348
Eru badi i greidslu og skuldavanda 3.449 1.917 5.366
Eru i greidslu- eda skuldavanda 12.556 13.179 25.735

Haerra neysluviomid(neysluviomido Umbodsmanns skuldara + 100%o)

Einhleypir Hjon/sambylisfolk Alls
Eiga ekki fyrir neyslu 4.033 3.064 7.097
Eiga fyrir neyslu en eru i 6.324 4.342 10.666
greidsluvanda
Eru i greidsluvanda 10.357 7.406 17.763
Eru i skuldavanda 9.341 11.007 20.348
Eru bedi i greidslu- og 4.729 3.336 8.065
skuldavanda
Eru i greioslu- eda skuldavanda 14.969 15.077 30.046
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Adsteedur heimila eru mjog mismunandi. Flestdll heimili hafa ordid fyrir kaupmattarlekkun,
eda tekjurlekkun s.s vegna atvinnumissis. Skuldir allra hafa haekkad, mest hja peim sem toku
gengisbundin lan. Fasteignaverd hefur snarlekkad og erfitt hefur verid ad selja eignir og
margir lentu i peirri stddu ad standa uppi med tveer eignir.

Gagnlegt getur verid ad skipta peim heimilum sem eru med fasteignaskuldir i fimm hopa.

Hépur 1. Eru i greidsluvanda, p.e. greidslubyrdi lana eda upphad husaleigu er heerri en
greidslugeta peirra segir til um, og eru i umtalsverdum vanskilum.

Hoépur 2. | skuldavanda, p.e. skuldir eru umfram eignir.

Hopur 3. Eru ekki med nagjanlegar rddstofunartekjur til ad standa undir greidslum af lanum.
Hefur hins vegar tekist ad standa i skilum med lan med pvi ad taka ut
séreignarsparnad, ganga & annan sparnad eda losa fé & annan hatt.

Hopur 4. Hefur tekist ad standa i skilum med pvi ad draga verulega Ur neyslu.

Hopur 5. Eru med haar radstéfunartekjur og fer 1étt med ad greida af hdsnadislanum.

| pessari skyrslu er sjonum einkum beint ad peim sem eru i greidsluvanda og ad nokkru peim
sem eru i 6drum hopnum. Hoépur prja er viokvemur ad pvi leyti ad ekki ma vid miklu til ad
hann lendi i vanda. Besta vornin gegn pvi eru ad skapa skilyrdi til hagvaxtar sem mun auka
radstofunartekjur pess hdps sem annarra.

Engin ein leid megnar ad koma 6llum til bjargar. bad er lika ljost ad einhverjum verdur ekki

bjargad, en pa reynir & ad fjarmalastofnanir, riki og sveitarfélog nai saman um ad
hasnadisurradi, t.d.med pvi ad setja & fot kaupleigukerfi.
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8. Mat 4 tillogum

8.1. Seérteek skuldaadlogun og greidslujéfnun

Med 16gum nr. 107/2009 um adgerdir i pagu einstaklinga, heimila og fyrirteekja vegna banka- og
gjaldeyrishrunsins var settur almennur timabundinn rammi um sérteeka skuldaadlégun og
samninga milli skuldara og krofuhafa. Sértek skuldaadlogun er & forsvari. betta Grredi sem
bodid hefur verid uppa i hartnaer eitt ar byggir a pvi ad krofuhafar feeri nidur fjarskuldbindingar
einstaklinga sem eru i greidsluvanda ad greidslugetu peirra med vissum takmoérkunum.. Lantaki
parf ad hafa greidslugetu sem svarar til a.m.k. 110% af verdmeti eigna hans. Ef greidslugeta er
meiri en 110% raedur su greidslugeta hversu mikid er fert nidur. Uppfylli lantaki ekki 110%
skilyrdid en raedur vid ad greida af skuldum sem svara til 80% af eignum, bydst honum ad greida
af 1ani sem pvi svarar og ad afgangurinn fari & bidlan. Bidlanio er vaxtalaust og Overdtryggt. Ad
premur arum lidnum er endurmetid hvort lantaki radi vid ad greida af bidlaninu, gangi pad ekki
eftir kann bidlanid ad verda afskrifad.

Akvedid var ad skoda sérteeka skuldaadlogun i likaninu og athuga arangur pess ad allir sem
skulda fasteignalan feeru i gegnum sértaeka skuldaadlogun.

Um 15.203 heimili (einhleypir og hjon) eru med skuldir umfram 110% af fasteignamati. Stor
hluti pessa hops er i peirri stodu ad rédstofunartekjur hans duga ekki fyrir asetludum
framfeerslukostnadi og eiga pvi litid sem ekkert upp i greidslur af lanum.

I)  Peir sem rada vid ad greida af lani sem svarar til 110% af fasteignamati (eftirstodvar
lana feerdar i 110% af fasteignamati). Alls myndi nidurfeersla skulda vegna pessa héps
svara til 12,9 milljarda kréna sem skiptast sem hér segir:

)

Fjoldi Eftirstoovar | Nidurfaersla | Nidurfaersla
fyrir skulda amann
mja. Kr. mja.kr. m.Kr.
Einhleypir 321 9,0 3,7 11,5
Einsteedir foreldrar 237 6,5 2,5 10,5
Hjon 330 16,6 6,7 20,1
Alls 888 32,1 12,9 14,5

Peir sem rada vid ad greida af lani sem svarar 80% af fasteignamati (eftirstodvar eftir
nidurfeerslu i 80% fasteignamat). Lan sem svarar til 80-110% af fasteignamati er feert

a bidlan.
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Fjoldi Eftirstoovar | Nidurfersla Ferta | Nidurfarsla
fyrir skulda bidlan & mann
mja. kr. mja. kr. mja. kr. m.Kr.

Einhleypir 630 13,1 1,1 2,4 1,8
Einsteedir 459 9,4 0,9 1,8 2,0
foreldrar
Hjon 628 23,2 3,1 4,2 4,9
Alls 1.717 45,7 5,1 8,4 3,0

Samkveaemt pessu eru um nidurfeerslu skulda hja 2.605 heimilum og nemi nidurferslan alls um
18 milljoroum kr. auk pess sem 8,4 milljardar kr. feeru & bidlan.

Anrif & fjélda heimila i greidsluvanda
Pessi adgerd hefdi i fér med sér ad heimilum i greidsluvanda myndi faekka um 2.100 heimili, eda
um 29,5%.
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Greidslujofnun var lyst hér ad ofan. Kostnadur fjarmalastofnana vid pa leid er enginn ad svo
komnu, par sem ekki er um ad raeda nidurfellingu skulda og lan eru greidd ad lokum pott
greidslurdd breytist yfir timann. Hér er gert r&d fyrir pvi ad greidslubyrdi lana leekki um 15% ar
5.000 kr. & manudi a hverja milljon kréna i 4.250 kr. Um helmingur lantaka hefur valid ad greida
eftir greidslujofnun. 1 peim gagnagrunni um skuldir sem hér er byggt & eru engin tok 4 ad greina
pba sem valid hafa pennan kost og er pvi grunndemid i raun midad vido ad allir greidi eftir
upphaflegum skilmalum. pad er edlilegt ad skoda hvada ahrif pad hefdi ad allir greiddu af lanum
eftir greidslujofnunarvisitdlu.

Med greidslujéfnun & 6ll lan myndi félki i greidsluvanda feekka um taeplega 1.550 eda um 20%.
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8.2. Flot nidurfeersla skulda

Tillogur um nidurferslu skulda hafa komido fram hja ymsum m.a. fr& Hagsmunasamtokum
heimilanna og er i pessari skyrslu midad vid tillégur peirra.

Tillagan gerir rad fyrir ad hofudstoll verdtryggdra fasteignalana verdi feerdur til verdlags i lok ars
2007, p.e. fra neysluvisitdlu i september 2010, 362,6 stig. i 281,8 stig i desember 2007, p.e.
leekkun um 22,3%. En fra peim tima verdi sett pak a verdbeetur pannig ad arlegar verdbeetur verdi
ekki meiri en 4%. betta pydir ad hofudstoll lekkar um 15,5%. Med sama heetti er lagt til ad
hofudstoll gengistryggdra lana verdi feerdur til gengis i lok ars 2007. Skilmalum lana verdi breytt
pannig ad pau verdi verdtryggd og taki mid af leegstu voxtum Sedlabanka eda lanastofnana eftir
bvi hvorir eru legri, og verdbeetur verdi takmarkadar eins og fyrr segir. Vextir dverdtryggdra lana
verdi leekkadir afturvirkt fra arslokum 2007 og sett & pak sem midast vid leegstu vexti Sedlabanka
[slands ad vidbeettum efri vikmdrkum verdbdlgumarkmids Sedlabanka Islands.

I pessu mati er eingdngu tekin til skodunar nidurfaersla héfudstéls um 15,5%. Vegna fyrrnefndra
takmarkana i gagnagrunni er hér ekki teknar til athugunar tillégur Hagsmunasamtaka heimilanna
um breytingar & voxtum a 6verdtryggdum lanum og um gengisbundin lan.

Kostnadarmat
Skuldir Nidurfearsla
Fjoldi : fyrir : skulda : Skuldir eftir
Einhleypir /einstzdir foreldrar  28.513 390 60 329
44.249 807 125 682

25



Hjon

Alls 72.762 1.197 186 1.011

Samkveemt tillogu Hagsmunasamtaka heimilanna eiga lanveitendur ad skipta kostnadi & milli sin
i samreemi vid lanveitingar an tillits til vedradar. Ein undantekning er a pessu, p.e. gert er rad
fyrir ad ibGdalanasjodur beri engan kostnad heldur verid hann yfirfaerdur & lanveitendur sjodsins,
b.e. eigendur ibGdabréfa, hisbréfa og hisnadisbréfa, en lifeyrissjodir eru par fyrirferdarmestir.

Breyting greidslubyraoi

Greidslubyroi verdtryggdra lana lekkar um nélegt pvi 12 milljarda kr. & ari eda sem nemur
15,5% af ndverandi greidslubyrdi an greidslujofnunar. Munurinn & pessari adferd og
greidslujofnun er ad framtidargreidslubyrdi tekur mid af breytingu & visitdlu neysluverds og
hofudstoll lananna leekkar jafnframt strax um 15,5%, en ekki parf ad bida og sja til hvort til
afskrifta kemur i lok lanstimans.

Avinningur lantakenda eftir tekjum

Medfylgjandi grof syna tengsl a milli skuldaleekkunar og radstéfunartekna. Fyrir suma tekjuhdpa
mun flot nidurfeersla ekki hafa mikil &hrif & fjarhaginn og pvi freistandi ad hafa einhvern
skurdpunkt at fra tekjum.

Medalskuldaleekkun Einhleypir

3,5

A 1 15 2 25 3 35 4 45 5 55 6 65 7 75 Yifir
0,5 8

Tekjubil radstéfunartekna a ari m.kr.
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Millitekjuhéparnir eru  fj6lmennastir og pvi mun sterstur hluti  nidurferslunnar
(“leioréttingarinnar”) lenda par, en hjon med meira en 12 m.kr. i réddstofunartekjur eru lika
fjélmennur hépur og vega pvi pungt.

Medalskuldalaekkun Hjon
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Tekjubil radstéfunartekna a ari m.kr.

Avinningur lantakenda eftir eignum

Nidurstada greiningar Gt frd eignarhlidinni synir ad fl6t nidurfersla (“leidrétting”) verdtryggdra
lana er meiri hja peim sem eru med laga nettéeign. Skiptir pa ekki mali hvort um er ad raeda
einhleypa eda hjon. Eins og sést & grofunum fyrir nedan, er ekki mikill munur & einhleypum med
hreinar eignir upp & 15 m.kr. og meira, ef fr4 er talinn hasti eignahdpurinn. Hja hjonum laekkar
avinningur peirra aftur jafnt og pétt eftir pvi sem hrein eign heaekkar. Par sem mjog stér hopur
hjona (18%) a hreina eign fyrir 80 m.kr., pa rennur verulegur hluti heildarupphadarinnar til
pbeirra. betta gefur tilefni til ad skoda ad takmarka nidurfeaerslur vid tiltekin eignamork.

Umrada

Hugmyndir Hagsmunasamtaka heimilanna hafa verid gagnryndar m.a. vegna hugmynda
samtakanna um fjarmoégnun adgerdanna. | pvi sambandi hefur m.a. verid bent & pann kostnad sem
lifeyrissjodirnir pyrftu ad axla, pvi baedi pyrftu peir ad feera nidur fasteignalan sem peir hafa veitt,
af steerdargradunni 180 milljardar kr. og eins baeri peim ad feera nidur ibudabréf i sinni eigu (um
420 milljardar kr.). P4 kann pad einnig ad orka tvimelis ad breyta samningum afturvirkt.
Framangreindir eignaflokkar eru verulegur hluti af eignum lifeyrissjodanna. Ad ébreyttu mun
nidurferslan hafa i for med sér skerdingu a réttindum sjodsfélaga og greidslum til lifeyrispega
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sem nemur a.m.k. hlutfallslegri leekkun & heildareign sjédanna. Rétt er ad halda til haga ad
lifeyrissjéairnir hafa pegar purft ad taka & sig pungt hdgg vegna efnahagshrunsins og flestir pegar
neydst til ad skerda réttindi. Framangreinda nidurfeerslu er pd haegt ad fjarmagna med 6drum
heetti en ad lifeyrissjodir beri mestan pungan.

Tillaga Hagsmunasamtakanna kemur jafnt nidur a lanveitendum, p.e. ekki er horft til pess hvar i
vedrod lanin eru. betta einfaldar alla framkveemd mjog.  Hin hlidin & pessu, er ad pegar lanin
heekkudu, pa urdu lanveitendur sem voru aftan til i vedrédinni fyrir mestu tjoni vid pad ad lan
sem peir toldu vel tryggd, duttu at af vedrymi hins undirliggjandi veds. Flot leidrétting
hisnadislana geeti & moti leitt til pess ad otryggar krofur fa allt i einu fast land undir fotum.
Skoda parf nanar ahrif af sliku.

Midad vid peer tolur sem nefndar hafa verid hér ad ofan er athugunarvert ad kanna ahrif pess ad
tekju- og/eda eignatengja nidurfaerslu skulda i Gtferslu & hugmynd samtakanna. EKKi er sjalfgefio
ad haegt sé ad setja eina skurdlinu vid tekjur og adra vid hreina eign, par sem einhverjir geetu lent
a einskismannslandi, ef svo ma segja, p.e. eru med mikla hreina eign en ekki tekjur til ad standa
undir greidslubyrdi lana sinna. Pad getur sérstaklega att vid eldra folk, sem framfleytir sér &
takmaorkudum lifeyristekjum.

Anrif & fjolda heimila i greidsluvanda

Pessi adgerd hefdi i for med sér ad folki sem eru i greidsluvanda feekkar um 1.500 eda 21%.
Pegar haerra viomidid er lagt til grundvallar fast heerri télur eda ad folki i greidsluvanda myndi
faekka um 2.100. I pvi fraviksdeemi eru mun fleiri heimili i greidsluvanda og hlutfallsleg feekkun
yrdi 19,4%.
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8.3. Nidurfzersla skulda m.v. upphaflega lansfjarhaed

Fasteignalan eru veitt til langs tima. Litid yfir lengri tima hafa lantakendur notid avinnings par
sem kaupméttur hefur vaxid og fasteignaverd haekkad umfram almennt neysluverd. bréun
pessara steerda hefur verid afar éhagsted a4 undanfornum 2 arum. Af pessum sékum er serstok
asteeda til ad koma til mots vid pa sem toku lan til 6flunar ibadarhusnaedis & peim arum. pad er
ekki sjalfgefid ad somu rok gildi um hina sem keyptu hisnadi og toku til pess lan fyrir pann
tima. Petta kemur mjog skyrt fram i greiningunni hér ad ofan Pessi tillaga tekur mid af flatri
nidurferslu, en med pvi mikilveega fraviki ad nidurfaerslan er af upphaflegri fjarhaed lana i stad
eftirstddva peirra i dag.

s

bessi Gtfeersla kostar i heild 155 milljarda krona. Ahrif hennar eru i raun svipud og flatri

nidurfeerslu.

Anrif & fjolda heimila i greidsluvanda

Pessi adgerd hefdi i for med sér ad folki sem eru i greidsluvanda feekkar um 1.250 eda 17,6%. Ef
heerra neyluvidmidid er lagt til grundvallar yrdi faekkunin meiri eda 1.750. 1 pvi fraviksdemi eru
mun fleiri heimili i greidsluvanda og hlutfallsleg feekkun yrdi 16,4%.
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8.4. Nidurfaersla skulda ad fasteignamati

pegar skuldir eru ordnar haerri en undirliggjandi eignir eykst ahatta lanastofnana vegna skertrar
tryggingarstoou og heett vid ad viokomandi lan verdi ovirk og hluti peirra verdi loks afskrifadur i
ad hluta lanabokum. Jafnframt er hett vid ad greidsluvilji eiganda dvini. I akvednum tilvikum
getur pvi lanastofnunin séd sér hag i ad afskrifa ad mestu pann hluta lansins sem er yfir
vedmorkum. Leidin er ad pessu leyti frabrugdin flatri nidurfaerslu skulda, en su leid felur i sér
nidurferslu a innheimtanlegum skuldum efnameiri lantaka med umtalsvert eigid fé i fasteign
sinni. Nidurfeersla skulda ad fasteignamati hefur mest ahrif & efnahag adila sem hafa sé skuldir
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sinar vaxa mikid og pa sem hafa séd verdmati fasteignar sinnar ryrna verulega fra pvi ad hun var
keypt. Ad pvi leyti hefur leidin leidréttingarahrif gagnvart fasteignaverobolu undanfarinna ara.

Hér hafa verid reiknadir tveir kostir. Annars vegar leekkun ibldalana i 110% af fasteignamati og
hins vegar leekkun ibldalana i 100% af fasteignamati. Horft er til pess ad i gagnagrunninum sem
studst var vid er fasteignamat sem gildi tok 2010 og tekur til markadsverds fasteigna 2009, en nu
liggur fyrir ad fasteignamat 2011 er um 10% laegra.

Kostnadarmat
Eftirstodvar Nidur- Eftirstodvar
Fjoldi fyrir feersla eftir
Einhleypir/einst. foreldrar 7.024 147 33 115
Hjon 8.179 257 57 200
Alls 15.203 405 89 315

Leekkun nidur i 100% af fasteignamati kostar hins vegar um 125 milljarda krona.

Veeri sett & pak & nidurfaerslu t.d. sem nemur 20 m.kr. & hvert heimili myndi kostnadur vid 110%
leidina leekka um rama 10 milljarda kr.

Anrif & fjolda heimila i greidsluvanda

Pessi adgerd hefdi i for med sér ad heimilum i greidsluvanda myndi faekka um 1.250 eda 17,6%.
Ef heerra neyluvidmidid er lagt til grundvallar yrdi faekkunin 1.470. 1 pvi fraviksdaemi eru mun
fleiri heimili i greidsluvanda og hlutfallsleg feekkun yrdi 13,8%.
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Umreada

Nidurfeersla lana nidur i akvedid hlutfall af fasteignamati getur i fljotu bragdi virst vera einfold
adgerd, en nénari skodun leidir i 1jos ad & henni eru annmarkar og vandamal vid framkvaemd.
Fyrst og fremst er par um ad raeda Ovissu um pad hvada krofur hvila & viokomandi fasteign og
hverjir eru kréfuhafarnir? An peirrar vitneskju er ekki haegt ad sja hver & ad feera sina krofu nidur
og hver ekki. Jafnframt vaknar spurning um  hvort og hversu vel fasteignamat endurspeglar
markadsverd a landinu i dag. ./Atla ma ad lanastofnanir muni gera krofu til pess ad horft sé til
markadsverds i peim tilvikum ad markasverd er verulega herra en fasteignamat.

Pessi nidurfersla er til pess ad gera einféld og fljétleg adgerd ef einungis er um einn kréfuhafa ad
reeda, pvi pa er 61l framkveemdin & einni hendi og allar sterdir pekktar. Gallinn er hins vegar sa
ad sennilega eru mjog fa tilfelli par sem krofuhafi er bara einn. Su hefur verid reyndin vardandi
sérteeku skuldaadldgunina, sbr. Skyrslu eftirlitsnefndar um sérteeka skuldaadlogun.

Kosturinn vid pessa adferd er ad 1an sem eru utan edlilegs vedrymis afskrifast enda eru per an
tryggingar og par af leidandi pjonar pad i sjalfu sér engum tilgangi ad peer standi sem vedkrofur.
Gallinn er hins vegar sa ad pa standa vanskil & kréfum sem eru innan vedrymis ennpd eftir.
Greidsluvandi lantaka er pvi ekki leystur nema pessi adgerd skapi hja honum rymi til ad geta
greitt pau vanskil upp eda samid um pau, pannig ad hann standi eftir med greidslubyrdi sem hann
®tti ad radda vid. Gallinn er s4 ad pad voru ekki bara peir sem eru med skuldir umfram
fasteignamat eignarinnar sem lentu i pvi ad greidslubyrdi peirra jokst vid hrunid og likur eru & pvi
ad pd nokkrir sem eru med skuldir sem eru leegri fjarhad en fasteignamat séu einnig i verulegum
greidsluerfidleikum. Til vidbotar pvi ef viokomandi & fleiri en eina eign pa er engin trygging fyrir
bvi ad pau lan sem eru ad skapa greidsluvanda viokomandi adila séu & peirri eign sem hann byr i.
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8.5. Hekkun vaxtabdéta

Eftirfarandi hugmyndir byggja & pvi ad stydjast afram i meginatridum vid naverandi
vaxtabodtakerfi til ad koma til skila auknum studningi vid pa sem eru kaupa eda byggja eigid
hisnadi. Hugmyndunum er &tlad ad koma til méts vid pann vanda ad fjolmorg heimili, sem
hafa lagar tekjur, virdast ekki hafa bolmagn til pess ad greida af lanum vegna ibldarkaupa nema
til komi afskriftir af lanum langt nidur fyrir markadsvirdi peirra. Efnahagshrunid leiddi til
verulegs samdréattar kaupmaéttar og minnkandi atvinnu sem dregur Ur moguleikum heimila til
tekjudflunar. P& var ibudarverd afar hatt i addraganda hrunsins sem gerir pad ad verkum ad
skuldir pessa hops eru hlutfallslega miklar. T kjolfar hrunsins kom verdbolguskot sem enn hefur
ekki verid leidrétt hvorki i kaupmaetti eda ibudaverdi.

Vid urvinnslu greidsluerfidleikamala hja fjarmalastofnunum, einkum i sértaekri skuldaadldgun
kemur fram ad morg heimili geta borid afar litla greidslubyrdi og faera pyrfti skuldir mjég langt
nidur sem hlutfall af virdi eignar til ad heimilid geti stadid undir greidslubyrdi lana. Sértaek
skuldaadlogun hentar pvi einkum, eins og er, heimilum med heerri tekjur. Hekkun vaxtabdta geeti
fjolgad lagtekjufdlki sem geetu nytt sér Urraedio.

Markmid breytinga a vaxtabotakerfinu attu pvi ad vera eftirfarandi:

e Greida raunvexti lagtekjufjolskyldna nidur i 1 — 1,5% sé skuldsetning naleegt 90% af virdi
heefilegs ibudarhlsnadis

e Greida raunvexti medaltekjufolks nidur i 3 - 3,5% sé skuldsetning nalegt 90% af virdi
heefilegs ibudarhlsnadis

e Vaxtabatur fari hratt laekkandi med tekjum til folks yfir medaltekjum

o Vaxtabatur fari leekkandi pegar skuldsetning (eda hrein eign) er ordin minni en 40% af
heefilegri eign ad vidbeettri haefilegri eign i einkabifreioum.

Eftirfarandi eru hugmyndir ad breytingu a studlum vaxtabotakerfisins og rokstudningur fyrir
peim.

1. Héamark vaxtagjalda i hlutfalli vid ibudaskuldir feerist ur 7% i 6%
petta hlutfall er nina 7%. Tilgangur pessa hamarks er ad koma i veg fyrir ad verdbatur af
afborgun komi inn i stofn vaxtabdta. Par sem grunnvextir af verdtryggdum lanum eru undir
6% virdist ekki porf & pvi ad petta hlutfall sé haerra en 6%

2. Fjarhaodarpak & vaxtagjoldum haekkad
Nuverandi pok & fjarhaed vaxtagjalda parf ad heaekka i 1josi verdlags & hdsnaedismarkadi.
Skynsamlegt virdist ad mida vid ad hafileg ibld fyrir einstakling kosti um 18 m.kr. og fyrir
hjon med 2 born um 27 m.kr. Midad vido 90% lansfjarmdgnun og 5% raunvexti veru
vaxtagjold af slikum ibadum 810 pus.kr. og 1215 pus.kr. a ari. Kostnadur einstaedra foreldra
er i raun mun nerri kostnadi hjona en einstaklinga og pvi lagt til ad hamark peirra verdi 10%
leegri en hdmark hjéna eda 1093 pas.kr.

3. Tekjuskerding vaxtagjalda haekkud i 9% ur 6%

Tekjuskerding vaxtabota er ni 6% sem gerir pad verkum ad vaxtabatur eru greiddar nokkud
héatt upp eftir tekjustiganum og par med til hopa sem vart purfa & studningi ad halda. Lagt er
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til ad pessi skerding verdi haekkud i 9%. Jafnvel kemi til greina ad skoda 10% skerdingu.
Tilgangur pessa er ad vaxtabetur fari hratt leekkandi med vaxandi tekjum.

. Eignaskerding haekkud
Nuverandi mork eignaskerdingar eru sem hér segir:

Fjarhaedir hreinnar eignar, kr.

Skerding béta hefst Beetur falla nidur
Einhleypir /einstaed foreldri 7.119.124 11.390.589
Hjon/sambylisfolk 11.390.589 18.224.958

peer breytingar hafa verid gerdar & fasteignamati & undanférnum arum ad pvi er nu &tlad ad
endurspegla markadsvirdi (navirt) ibGdarhGsnadis. Adur var pad skilgreint sem
endurstofnverd eignar. Af peim sokum hefur fasteignamat almennt haekkad p6 hafi nu aftur
leekkad i kjolfar efnahagshrunsins. EkKi virdist sem skerdingarmork i vaxtabotakerfinu hafi
verio leidrétt fyrir pessu. Fasteignamat & tveggja herbergja ibadum & héfudborgarsveedinu er
na almennt 16 — 17 m.kr. sem geeti verid viomidum fyrir einstaklinga en um 23 m.kr. fyrir 4
herbergja ibudir i fjolbyli sem veeri ef til vill edlileg vidmidun fyrir hjon. Hrein eign i
einkabifreioum fyrir einstakling veeri liklega um 3 m.kr. en 5 m.kr. fyrir hjon.

Ekki veeri dsanngjarnt ad skerding hefjist pegar hrein eign i ibudarhisnadi (einkabifreid
fratalin) er ordin 40% og falli alveg nidur pegar hrein eign er ordin 70%. Full asteeda er til ad
mork einstedra foreldra séu ner moérkum hjéna en einstaklinga er hér lagt til ad pau verdi
90% af moérkum hjona.

Tillaga ad nyjum skerdingarmdrkum vegna hreinnar eignar geetu pvi verid eftirfarandi:

\ | Nedri mork skerdingar, m.kr. | Efri mork skerdingar, m.kr. |

Einhleypir 10,2 15,9
Einsteed foreldri 14,2 21,5
| Hjon/sambylisfolk | 15,8 | 23,9 |
. Hamark vaxtabota

Héamark vaxtabota etti ad taka mid af hamarksskuldsetningu (90%) vegna héflegs hisnadis
eins og ad ofan er skilgreint (Einstaklingur 18 m.kr., hjon 27 m.kr.) og ad nidurgreidsla geti,
midad vid naverandi vaxtastig greitt vexti ad hamarki nidur i 1 — 1,5%. Samkvemt pvi yroi
hamark vaxtabota einstaklinga um 608 pus.kr. & ari en hjona um 911 pas.kr. & ari. Veeri
einstaedir foreldrar afram midadir vid 90 af hjonum veeri pak & vaxtabotum peirra 820 pus.kr.
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Kostnadarmat

Kostnadur af pessari Gtferslu er um 2 milljardar krona & ari, pegar midad er vid pad
vaxtabotakerfi sem nd er vid lydi. | forsendum fjarlagafrumvarps er gert rad fyrir ad vaxtabatur
verdi lekkadar um nalaegt 2 milljarda krona og kostnadarauki af pessari tillogu er pvi 4 milljardar
midad vid frumvarpid. bad er ekki sanngjarnt ad bera saman arlegan kostnad vegna vaxtabdta og
nidurferslu skulda sem ad ofan er fjallad um. Nidurferslan er endanleg og pa parf ad reikna a
moti navirtan frambudar kostnad af pvi ad greida arlega um 6komna framtid 2 milljarda krona til
vidbotar i vaxtabaetur. M.v. 5% avoxtunarkrofu er su fjarhaed um 40 milljardar krona. Skipting er
sem hér segir eftir fjolskyldugerd.

Nuverandi vaxtabaetur Tillaga um breyttar
baetur
Fjoldi Fjarhaed | Fjoldi Fjarhaed Kostnadar-
m.Kr. m.Kr. auki
Einhleypir 14.077 2.712 12.394 3.796 1.084
Einsteedir foreldrar 5.684 1.469 5.349 2.436 967
Hjon/sambylisfdlk 24.107 6.793 18.781 6.878 85
Alls 43.868 10.974 36.524 13.110 2.136

Eins og sja méa er hakkun vaxtabodta til einsteedra foreldra mjog mikil eda teplega 66%, en
Overuleg til hjona.

Ahrif & fjolda heimila i greidsluvanda

S0 haekkun vaxtabdta sem hér er lyst hefdi i for med sér ad heimilum i greidsluvanda myndi
feekka um 1.450 eda sem nemur 20,5%. pegar fjoldi heimila i greidsluvanda er metin eftir heerra
neysluvidomidinu fjolgar i hopi peirra sem eru med herri tekjur. SU haekkun vaxtabdta sem hér er
skodud leidir til mikillar haekkunar & béta til tekjulagra en getur leitt til leekkunar a tekjuhaum
heimilum. Af pessu leidir ad allstor hluti peirra sem teljast i greidsluvanda eftir harra
neysluvidmidinu fa leegri vaxtabatur en adur. Nidurstadan er st ad heimilum i greidsluvanda eftir
pessu viomidi feekkar um 1.050 eda sem nemur 10% heimila i vanda.
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Avinningur lantakenda eftir tekjum
Sa tillaga sem hér um raedir haekkar vaxtabetur til tekjulagra lantakenda mjog, einkum einhleypra
og einstaedra foreldra. [ eftirfarandi myndum er gerdur samanburdur & ndverandi vaxtabotum og
botum skv. pessum tillégum.
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Ofangreindar télur syna ad hakkun vaxtabota er bysna markviss leid til ad auka greidslugetu
pbeirra sem lakast standa. A hinn boginn er pessi nidurstada fengin med pvi ad auka tekjutengingu
verulega, sem hakkar jadarskatta & lagar tekjur med hugsanlega neikvad ahrif & vinnuframbod.
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pa verdur ad hafa i huga ad i frumvarpi til fjarlaga er lagt til ad vaxtabaetur verdi lekkadar um 2
milljarda krona fra pvi sem nu er. Pessi leid hefur pannig i for med sér 4 milljarda kréna haekkun
fra &formum i fjarlogum.

8.6. Leekkun vaxta & fasteignaldnum i 3%

Leekkun vaxta af fasteignalanum ur 4,5-5% i 3% felur i sér leekkun arlegra vaxtagreidsina ad
ibadarlanum um 24 milljarda kréna. Kostnadurinn af pessari adgerd til frambudar svarar til pess
ad hofudstoll allra lana sé lekkadur um ramlega 20%. Midad vid ad vextir verdtryggdra
ibldalédna séu ad jafnadi um 4,8% jafngildir leekkun vaxta i 3% um 23% laekkun & nuavirdi
lananna séd fra lanveitendum. 1 raun er hér um ad reeda flata eftirgjof skulda par sem nGvirdi
allra fasteignalana leekkar. Okosturinn i samanburdi vid flata laekkun eftirstodva eda nidurfaerslu &
visitolu neysluverds, sbr. Hugmynd Hagsmunasamtaka heimilanna, er ad pessi leekkun kemur
ekki formlega fram gagnvart skuldara. Pessi leid hefur pvi ekki bein ahrif til ad draga ar
ofskuldsetningu eins og peer leidir. Midad vid ad verdtryggd fasteignalan séu um 1240 milljardar
kréna kostar pessi leid lanveitendur um 250 milljarda kréna.

Kostnadarmat
Kostnadur vegna pessara leidar lendir a 6llum vedhdfum verdtryggdra lana jafnt 6had vedstodu.
Aetlanir benda til ad kostnadur Ibudalénasjods sé 95 milljardar kr.

Ahrif & fjolda heimila i greidsluvanda

Leekkun vaxta af hasnadislanum myndi hafa i for med sér ad heimilum i greidsluvanda myndi
feekka um 2.600 eda 36,3%. Metid a fraviksdeminu med harra neysluviomid myndi heimilum i
geidsluvanda fekka enn meira eda um 3.770 sem er 35,3% af heimilum i greidsluvanda med
pbessari viomidun.

37



4.130
Samtals
7.037
S Einnl 3.141 W 3% vextir
: i
1_% 5.237 O Grunnur
L 989
Hjon
1.800
0 2.000 4.000 6.000 8.000

8.7. Stiglekkandi nidurfeersla ad fasteignamati

Hugmyndin gengur Gt &4 pad ad lanastofnunafskrifi skuldir nidur ad 110% af verdmeeti eignar.
Rikio afskrifi sidan til viobotar nidur ad 95% eda ad 99% af verdmati eignar. begar fasteign er
seld myndar (jakveedur) mismunur & soOluverdi og stodu lana eftir afskriftir stofn til
tekjuskattsalagningar.

Kostnadarmat

[ pessari leid er lagt til ad ofan & kostnad lanastofnana vid ad feera skuldir ad 110% af verdmaeti
fasteignar, sem kostar um 90 milljarda kréna, feeri rikid nidur ad allt ad 90% af eign.
Vidbotarkostnadur af pessu er 60 milljardar kr. sem fellur & rikissjod og heildar kostnadur af
pbessari leid er um 150 milljardar. Rikissjodur geeti fengid einhvern hluta af kostnadinum til baka
med tekjuskottum med skattlagningu & framtidar séluhagnadi. Hvort og hvenaer kemur til sliks
sOluhagnadar er hins vegar 0ljost.

Rdmlega 35 pasund lantakendur myndu fa nidurfellingu skulda med pessari leid, fyrrgreindir 15
pbus. sem skulda yfir 110% af fasteignamati og auk teplega 21 pus. sem skulda & bilinu 100-110%
af fasteignamati.

_ Vedhlutfall
| dag Eftir Fjoldi Heildarniour  Medaltal
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afskrift lantaka felling (m.kr.)

(ma.kr.)

109% 99% 15.675 122 7,8
107% 94% 1.049 3 2,9
105% 93% 1.083 3 2,7
103% 92% 998 2 2,5
101% 91% 1.007 2 2,3
99% 90% 1.066 2 2,1

Samtals 20.878 135 6,5

Anrif & fjolda heimila i greidsluvanda

pessi leid hefdi i for med sér ad heimilum i greidsluvanda myndi fekka um 1.450 eda 20,5%.
Metid a fraviksdeeminu med herra neysluvidmid myndi heimilum i geidsluvanda fekka enn
meira eda um 1.800 sem er 16,7% af heimilum i greidsluvanda med pessari viomidun.

579
Samtals i
7.03
o B Stiglaekkandi
% Einhl Stiglaekkandi
T 7 8 Grunnur
Hjon
0 2.000 4.000 6.000 8.000

8.8. Tveggja prepa nalgun (s6lu-/kaupréttur)

Pessi leid felur i sér ad lantokum er veittur réttur til selja krofuhéfum eignir sinar. Ef skuldir eru
umfram veromati eigna afskrifar krofuhafi peer, ef eigid fé er jakveett greidir krofuhafi lantaka
mismuninn. | raun eru pvi ahrifin af fyrra skrefinu svipud pvi ad skuldir veeru ferdar nidur i
100% af fasteignamati eda virdi ibudar, eda um 125 ma.kr. midad vid fasteignamat eins pad er
nuna. Kostnadurinn yrdi meiri eftir ad nytt fasteignamat tekur gildi i desember nk. Vidbuid er
hins vegar ad krofuhafi leysir til sin eign med pessum heetti standi eftir fjairnam i eignum, en
slikar krofur hverfa ekki nema vid gjaldprot. Lantaki 6dlast rett til ad leigja fasteignina og eftir
tiltekinn tima hefur hann rétt til ad kaupa fasteignina. llimogulegt er & skdmmum tima ad meta
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pessa solu/kauprétti til fjar. Ljost er ad verdi pessi leid farin geetu fjarmalafyrirteeki og
Ibtdarlanasjodur eignast verulega fjélda ibuda en eins og adur segir eru um 15 pusund ibadir
yfirvedsettar m.v. 100% midad vid nlverandi fasteignamat. Ovist er hvort heppilegt er fyrir
fasteignamarkadinn ad svo stor hluti ibdda veru i eigu fjarmalafyrirteekja, auk pess sem
umdeilanlegt er hversu vel svo umsvifamikill fasteignarekstur fer ad 6drum pattum i starfsemi
fjarmalafyrirteekja.

8.9. LIN leidin

Vida um heim eru endurgreidslur ndmléna tengdar vid tekjur lanpegans, pannig ad hann greidir i
tiltekinn tima akvedid hlutfall af tekjum sinum. Lanveitandi er med akvednum heetti ad tryggja
sér hlutdeild i peim mannaudi sem af menntuninni leidir, en lantaki ber minni ahettu vegna
sveiflna i tekjum. Lanasjodur islenskra namsmanna (LIN) hefur t.d. beitt pessari adferd og pvi
hefur han verid kollud LIN leidin. Ekki er vitad til pess ad pessari leid hafi verid beitt vid
fasteignavedlan, pott tillogur hafi komid fram hér & landi og erlendis. Heér er ekki um
kostnadarauka ad raeda par sem ekki er um afskriftir skulda ad raeda heldur leekkun greidslubyrdi
og lengingu lana.

Pessa leid ma Utfaera med ymsum haetti. bak er sett & arlega endurgreidslu lana sem er hlutfall af
tekjum heimila umfram é&kvedin mork sem taka tillit til heimilissteerdar. Léanstiminn er
sveigjanlegur. Pau lan sem eru ekki greidd af fullu eru lengd par til 1anid er ad fullt greitt, lanio
verdur e.k. teygjulan.

Gert er rad fyrir ad endurgreidslur af 15 m.kr. lani séu 30% af tekjum umfram 80 pdsund kréna
radstofunartekjur a manudi. Ef lanid er haerra haekkar endurgreidsluhlutfall, t.d. um 1 présentustig
a hverja milljon, endurgreidsluhlutfall af 20 m.kr.lani er pvi 35% o.sfrv. betta geeti pytt ad i
einhverjum tilvikum eru menn ad greida meira en skv. skilmalum lans. Ad sumu leyti er pessi
adferd hlidsted og naverandi greidslujéfnun. Munurinn felst i pvi annars vegar ad tekid er mid af
tekjum hvers og eins skuldara i stad almennrar vidmidunar vid launavisitélu. Hins vegar er lagt
mat a hversu stéra hluta af tekjum skuldari getur ad hamarki radstafa til ibudarkaupa og
endurgreidslan midud vid pau mork. Athuganir hopsins leida hins vegar i 1jos ad pessi leid
gagnast tiltélulega faum og kemur litt til mots vid pa sem lakast standa

I pessari skyrslu er gengid Gt fra pvi ad hér sé um ad reeda valkost fyrir heimili og adeins pau
munu velja pennan kost sem fa fyrir vikid laegri greidslubyrdi en med pvi ad borga lan skv.
Obreyttum lanaskilmalum.

Leidin er frekar sanngjorn gagnvart skuldurum, p.e. folk greidir af lanum eins og pad redur vid.
pa felur han i sér mikla tryggingu gagnvart breytingum i tekjum skuldara og voxtum.

Endurgreidslur namslana eru tiltélulega litill hluti af tekjum lantaka, eda 3,75% af
tekjuskattstofni. Med pvi ad beita pessari leid a fasteignalan haekkar petta hlutfall upp i 30% og
heetta er vid ad pad letji folk til ad auka vid tekjur sinar eda gefa paer upp tekjur til skatts. pa er
0ljost hvernig skipta & greidslum milli kréfuhafa ef peir eru fleiri en einn, m.a. um ahrif vedradar.
Fyrir krofuhafa er pessi leid afar torsott vegna Gvissu um greidslustreymi og verdmeeti lananna.
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Han mun pvi leida til mikilla vandkvaeda i fjarstyringu kréfuhafa. pad er nestum éhugsandi ad
adrir en opinberar stofnanir geti bodid upp a lan af pessu tagi.

8.10. Eignarndm mead nidurfarslu med gerdardomi

Gerdardomsleidin felur i sér ad oll ibGdarvedlan i eigu annarra en IbGdarlanasjods verdi tekin
eignarnami med I6gum. Eignarnamid verdi bett kréfuhdfum i samremi vid 16g um eignarnam,
p6 med breytingum er vardar m.a. endurgreidslutima eignarndmsbdéta og akveaedi um tryggingar.
Nidurfeersla ibudarvedlana verdi falin sérstokum l6gbundnum gerdardomi. Haestiréttur skipar
domsforseta sem einnig skal skipadur tveimur fulltrGum neytenda og tveimur fulltrGum kréfuhaf.
Gerdardémurinn skal leggja fyrir Alpingi tilldogu um hvada ibudalan skuli faerd nidur, hve mikid
og eftir hvada malikvérdum. Pad er sidan Alpingis ad fjalla um nidurstéou domsins og eftir
atvikum feera i 16g. Tillagan gerir rad fyrir ad gerdardomurinn skuli leggja til grundvallar tegund
ibGdalana og lantokutima. Er vardar verd— og gengistryggingarpeetti skal gerdardomur m.a. horfa
til opinberra 4&tlana um verdbolgu, verdbolgumarkmids Sedlabanka Islands og par sem vid &
forsendna hlutadeigandi lanveitenda. Tekid er fram hverjir geti flutt mal fyrir domi. Gerdardomi
er heimilt ad gera tilldgu um fjarmégnun Urskurda sinna til Alpingis.

Kjarni pessarar tillogu er nidurfersla skulda med gerdardomi. Ljost er ad afar erfitt er ad reikna
hver Utkoma gerdardéms verdur. Af pessum sokum er ekKki lagt télulegt mat & pessa leid.
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