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Inngangur

Hinn 28. juni 2013 sampykkti Alpingi tillogu til pingsdlyktunar um adgerdir vegna
skuldavanda heimila & islandi, sbr. pingskjal 9 — 9. mal. 1. télulidur adgerdadzetiunar
pingsalyktunartillégunnar maelir svo fyrir ad settur verdi a fot sérfraedingahdpur sem utfeeri
mismunandi leidir til ad na fram hofudstdlslaekkun verdtryggdra husnaedislana og geri
tillégur par ad latandi. Verkefnid er & adbyrgd forseetisradherra og radherranefndar um
drlausnir i skuldamalum heimilanna. | athugasemdum vié pingsalyktunartilléguna er fjallad
nanar um verkefni hépsins med eftirfarandi haetti:

Tillogurnar eiga a0 mida ad pvi ad leidrétta pann forsendubrest sem vard med
aukinni verdbdlgu arin 2007-2010 i kjolfar falls fjarmalakerfisins. Breytingin &
visitélunni hafdi umtalsverd ahrif 4 stodu husnaedisskulda. Einnig er markmidid ad
hvetja lantakendur til a6 umbreyta [anum sinum i dverdtryggd lan gegn leidréttingu a
hofudstol. par sem greidslubyrdi dverdtryggdra ldana er haerri til ad byrja med en
verdtryggdra parf ad skoda moguleika & pvi ad heimili geti notid skattafslattar vid
nidurgreidslu a lanum svo ad radstofunartekjur skerdist ekki umfram pad sem nu er.

Ljost er ad langtimahagsmunum lantakenda er betur borgid til lengri tima med pvi ad
umbreyta lanum i Overdtryggd lan. Auk pess eru hagfraedileg rok sem IUta ad
peningamalastjornun pess efnis ad skilvirkara sé ad hafa ahrif a einkaneyslu i kerfi par
sem overdtryggd lan eru stor hluti Utgjalda heimila. Pad er betra fyrir hagstjornina ef
fjarmagnskostnadur er greiddur jafnddum i stad nudverandi fyrirkomulags par sem
fjarmagnskostnadi er velt inn i framtidina. Koma parf til méts vié aukna greidslubyrdi
i kjolfar pess ad afallnir vextir af lanum verda greiddir jafnddum. Par sem
greidslubyrdi overdtryggdra lana er haerri til ad byrja med en af verdtryggdum lanum
mun pessi adgerd hafa takmoérkud ahrif til penslu og verdbolgu.

Samhlida skodun a peim leidum sem faerar eru til pess ad leidrétta forsendubrestinn
pbarf ad skoda adrar leidir sem geta verid feerar til ad nyta pad svigrim sem ad 6llum
likindum myndast samhlida uppgjori protablda géomlu bankanna til ad koma til méts
vid lantakendur og pa sem |6g0u sparnad i heimili sin, rétt eins og neydarlogin
tryggdu ad eignir protablUanna nyttust til ad verja peningalegar eignir og endurreisa
innlenda bankastarfsemi.

Samkvaemt pingsalyktunartillégunni attu eftirfarandi forsendur ad liggja til grundvallar vinnu
sérfreedingahdpsins:

e Almennar adgerdir sem gagnast 6llum heimilum sem urdu fyrir forsendubresti.

e Um sé a0 rxeda leidréttingu 4 forsendubresti.

e Koma parf upp skyrum hvotum lantakenda til ad breyta fjarmognun i éverdtryggd
lan.

e Kostir og gallar metnir vid ad setja pak a pa fjarhaed leidréttingar sem hvert
heimili getur notid til ad studla ad jafnraedi i framkveemd.

e Metid verdi hvort leidrétting verdi valkvaed ad frumkvaedi lantaka.




e Metinn verdi fysileiki pess ad leekka hofudstdl 1ana med skattafsleetti. Utfeersla
gaeti ordid pannig ad lantakendum verdi gert kleift ad greida inn & hofudstdl lana
og njota skattafslattar i stadinn.

2. tolulidur adgerdadeetlunar pingsalyktunartillogunnar lytur ad pvi ad gerd verdi uttekt a
kostum og gollum pess ad stofna sérstakan leidréttingarsjéd vegna husnaedislana. Sama hop
var falid petta verkefni, en um pad segir ordrétt i pingsalyktunartillogunni:

Ef bid verdur 4 pvi ad samningar naist vid krofuhafa veeri mogulegt ad setja 4 fot
leidréttingarsjod vegna husnadislana til ad adgerdir i pagu lantaka komist fyrr til
framkvaemda og til ad tryggja gagnsaei og eftirlit med leidréttingunum. Ekki er gert
rad fyrir ad peningamagn i umferd aukist med tilkomu sliks sjods. Teymi fagadila leggi
fram tillogur um fjarmoégnun sjédsins, sér i lagi adkomu rikissjods og adkomu
lanveitenda auk greidslufleedis. Tillogur ad mogulegum utfaerslum liggi fyrir i
ndévember 2013.

Sérfraedingahdpurinn var skipadur 16. agust 2013. | honum eiga seeti eftirfarandi :

e Dr. Sigurdur Hannesson, steerdfraedingur, formadur

e Dr. Arnar Bjarnason, hagfreedingur

e Einar Hugi Bjarnason, hrl.

e Ingibjorg Olof Vilhjalmsdéttir, hdl.

e Lilja Alfredsdottir, alpjodahagfraedingur

e Sigrun Olafsdottir, alpjédavidskiptafreedingur i forsaetisraduneyti

e Sigurdur Gudmundsson, skipulagsfraedingur i fjarmala- og efnahagsraduneyti

Frd byrjun oktdber starfadi Benedikt Arnason, efnahagsradgjafi forseetisradherra og
radherranefnda rikisstjornarinnar med hépnum. Steinddr Grétar Jonsson, sérfraedingur i
fjarmala- og efnahagsraduneyti var starfsmadur hopsins.

Hopurinn kalladi a sinn fund gesti, en peir voru:

Fra Alpingi: Elsa Lara Arnardottir og Lineik Anna Saevarsdottir. Fra Arion banka: Gisli
Ottarsson, Jonina S. Larusdoéttir og Oskar Hafnfjord Audunsson. Fra Fjarmalaeftirlitinu: Jon
Pér Sturluson. Fra forsaetisraduneyti: Pall Pdrhallsson. Fyrrverandi efnahagsradgjafi
forsaetisradherra: Sigurdur Snaevarr. Fra Hagsmunasamtokum heimilanna: Gudmundur
Asgeirsson, Palmey Gisladéttir og Vilhjalmur Bjarnason. Fra Hagstofu islands: Résmundur
Gudnason. Fra ibudalanasjodi: Gunnhildur Gunnarsdéttir, Ingi Kristinn Palsson, Sigurdur
Erlingsson, Sigurdur Geirsson og Sigurdur Jén Bjornsson. Fra islandsbanka: Birna Einarsdottir
og Una Steinsdottir. Fra Landsbankanum: Helgi Teitur Helgason og Nina Gudbjorg Palsdadttir.
Fra Landssamtokum lifeyrissjdda: Arnar Sigurmundsson, Gunnar Baldvinsson, bérey S.
Pérdardattir. Fra rikisskattstjora: Pall Kolbeins og Ingvar J. Rognvaldsson. Fra Sedlabanka
islands: Jén Sigurgeirsson, borvardur Tjoérvi Olafsson, bérarinn G. Pétursson og Orn
Hauksson. Fra Umbodsmanni skuldara: Asta Sigriin Helgadottir og Lovisa Osk Prastardottir.

| 6



Samantekt

| skyrslu pessari er 16gd fram tvipaett tillaga med pad ad markmidi ad laekka hisnaedisskuldir
heimila. Annars vegar er um ad raeda laekkun hofudstoéls verdtryggdra husnaedislana og hins
vegar skattaivilnun vegna séreignalifeyrissparnadar sem fellur til eftir ad adgerdin er komin
til framkveemda. Unnt verdur ad radstafa séreignalifeyrissparnadi til leekkunar héfudstols og
bydst su leid 6llum peim sem skulda husnaedislan 6had lansformi. Pau sem nyta sér badar
leidirnar geta laekkad hofudstdl 1dna sinna um allt ad 20% a naestu fjérum arum. Adgerdirnar
eru eftirfarandi:

Leidrétting verdtryggdra husnaedislana

Verdtryggd husneaedislan verda feerd nidur um fjarhaed sem samsvarar verdbotum umfram
4,8% sem féllu til & timabilinu desember 2007 til agust 2010. betta samsvarar um 13%
leidréttingu a visitolu neysluverds til verdtryggingar. Hamarksfjarhaed nidurfeerslu @ heimili
verdur 4 m.kr. Um 90% heimila sem rétt eiga til leidréttingar verda ekki fyrir skerdingu vegna
hamarksins, p.e. [an sem stédu i allt ad 30 m.kr. i lok ars 2010. Til fradrattar koma fyrri
urredi til lekkunar hofudstdls sem lantakandi hefur notid. bPau lan sem skapa rétt til
leidréttingar eru verdtryggd husnaedislan vegna kaupa a fasteign til eigin nota. Leidrétting er
ad frumkvaedi lantaka og parf ad saekja um hana hja lanveitanda sem er med husnadislan 3
fremsta vedrétti & umsdknardegi. Lagt er til ad sa lanveitandi verdi umsjonaradili
leidréttingar og annist framkveemd hennar i samraemi vid pa adferdafraedi sem pessi skyrsla
lysir.

Skattleysi séreignalifeyrissparnadar

Pau heimili sem skulda husnadislan geta nytt greidslur sem ella rynnu inn i séreignasjddi til
bess ad greida inn @ hdsnaedislan sin. Rikissjédur gefur eftir tekjuskatt af allt ad 4% idgjaldi
launpega og allt ad 2% motframlagi vinnuveitenda i séreignalifeyrissparnad gegn pvi ad peim
fjarmunum sé varid til inngreidslna a hofudstdl husnadislana. Skattleysi takmarkast vid 500
busund kr. & ari. Urraedid gildir i prju ar. Adgerdin takmarkast vid pa sem skuldudu
husnadislan fyrir 1. desember 2013. Sa hdopur sem hefur pegar fengid nidurfellingu skulda
getur nytt sér skattleysi séreignalifeyrissparnadar og pannig gagnast adgerdin sem flestum.

Umfang adgerdarinnar

Heildarumfang adgerdarinnar er metid a um 150 ma.kr. sem dreifist yfir fjogurra ara timabil.
par af er umfang leidréttingar verdtryggdra husnaedisldana um 80 ma.kr. og hofudstdlslaekkun
med nytingu séreignalifeyrissparnadar um 70 ma.kr. bPess ber ad geta ad petta mat er had
nokkurri dvissu. Adgerdin krefst pess ad rikissjodur hafi milligobngu um fjarmégnun og
framkvaemd hennar. Ekki er porf @ stofnun leidréttingarsjéds par sem adgerdin verdur ad
fullu fjarmdgnud. Gert er rad fyrir pvi ad hrein ahrif a rikissjod verdi dveruleg fyrir hvert ar a
timabilinu 2014-2017.

Efnahagsleg ahrif

Adgerdin afléttir efnahagslegri dvissu er vardar skuldamal heimilanna. Skuldir heimilanna eru
nu 108% af vergri landsframleidslu, sem er hatt hlutfall i alpjédlegum samanburdi. Samhlida
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leekkun skulda mun adgerdin auka radstofunartekjur heimila og hvetja til sparnadar med
skattleysi séreignalifeyrissparnadar. Pa myndast aukinn hvati til fjarfestingar pegar heimilin
O0last styrk & ny og hafa meira svigrum til fjarfestingar.

Helstu nidurstodur i greiningu sem radgjafarfyrirteekid Analytica ehf. vann fyrir hépinn eru
paer ad midad vid gefnar forsendur eru pau pjodhagslegu ahrif peirra adgerda sem
sérfreedingahopurinn leggur til tiltolulega mild, pott talsverdra 6rvandi ahrifa geti geett 3
fjarfestingu i ibudarhusnadi. Sja ma ahrif adgerdanna a einstakar efnahagsstaerdir midad vid
fraviksspa Analytica vid pjédhagsspa Hagstofu islands fra névember 2013.

EINKANEYSLA HAGVOXTUR TEKJUSKATTUR
N 04% N 0.1% A 0,3%.
2,9% 2,6% 0,3 ma. kr.
VORU- & BJONUSTU- . .
JOENUBUR NYBYGGINGAR VERDPBOLGA
WV 0.2% N 2.0% N0, 1%
5 5% 22,6% 3,7%
NAFNGENGI ISK KAUPMATTUR LAUNA ATVINNULEYSI
N 0,1% N 0.2% Vv 0.0%
0,8° 2.1% 4.4

Timarammi adgerdarinnar

Gera ma rad fyrir pvi ad verdi tillagan sampykkt sem og naudsynlegar lagabreytingar verdi ad
Ollu forfallalausu heegt ad framkveema nidurfaerslu um mitt ar 2014. Nokkurn
undirbuningstima parf til ad endurreikna lan. Adgerdir sem varda skattleysi
séreignalifeyrissparnadar sem mida ad pvi ad leekka hofudstdl husnaedislana gaetu hafist um
svipad leyti.
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1 Skuldir heimila og hagpréoun

1.1 broun skulda heimila

Skuldir heimila sem hlutfall af vergri landsframleidslu (VLF) hafa prefaldast undanfarinn
aldarfjordung. Aukin skuldsetning heimila vegna ibudakaupa og neyslulana nadi hamarki arid
2007, en i kjolfarid lekkadi gengi krénunnar um meira en helming sem prysti upp
gengisbundnum og verdtryggdum lanum i verdbdlguskotinu sem fylgdi. A sama tima laekkadi
ibudaverd um pridjung ad raunvirdi, sem skildi eftir fjdlda heimila yfirvedsett samhlida auknu
atvinnuleysi og kaupmattarryrnun. Skuldir heimilanna ndmu haest 133,5% af vergri
landsframleidslu a fyrsta arsfjérdungi 2009, en til samanburdar stodu peer i 85,2% af VLF i
upphafi ars 2004. Arid 1990 ndmu heildarskuldir heimila um 46% af VLF.

[ arslok 2012 ndmu heildarskuldir heimila 1.921 ma.kr. eda um 110% af VLF, par af namu
ibudaskuldir 1.325 ma.kr. eda um 78% af VLF.! Skuldir heimila i lok juni 2013 eru azetladar
108% af VLF par af namu verdtryggdar skuldir heimila 87% af VLF, dverdtryggd lan 13%,
yfirdrattarlan 5%, gengisbundin lan 2% og eignaleigusamningar 1%.° Skuldasamsetning
heimilanna hefur tekid nokkrum breytingum undanfarin misseri, t.a.m. hefur vaegi
verdtryggdra og gengisbundinna ldna leekkad. Hlutur éverdtryggdra lana jokst verulega arid
2012.

Mynd 1. Skuldir heimila sem hlutfall af landsframleidslu 1986-2013>

140
% af VLF
120 - - - — 7
M Eignaleigusamningar | Yfirdrattarlan
100 1™ Overdtryggd m Gengisbundin

W Verdtryggd

80

‘86 ‘88 90 92 94 96 98 2000 ‘02 ‘04 ‘06 ‘08 ‘10 ‘12

Fra arslokum 2010 hafa skuldir heimila sem hlutfall af VLF laekkad um 14%. Laekkun skulda
heimila ma helst rekja til endurdtreiknings lanasamninga sem félu i sér 6légmaeta
gengistryggingu og uppgreidslu lana og afborgana en fjarhaed peirra hefur verid umfram ny
veitt lan.* Hofudstdll gengisbundinna lana var faerdur nidur um 149 ma.kr. & drunum 2010-
2012 og frekari nidurfaersla er datlud um 39 ma.kr. a arinu 2013. Fjarmalafyrirtaeki feerdu
nidur énnur lan samtals um 56 ma.kr. i tengslum vid sértaeka skuldaadlégun og 110% leidina

! Sedlabanki islands.

2 Sedlabanki [slands. Fjarmalastédugleiki. 2013/2. Bls.9

® Hagstofa islands, Sedlabanki islands.

* Households* position in the financial crisis in Iceland. Bls. 93.
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fyrir yfirvedsett heimili. Alls hafa skuldir laekkad um 244 ma.kr. eda 14% af VLF vegna pessara
Urraeda og eru pa ekki medtaldar adrar adgerdir sem sum fjarmalafyrirtaeki [6géu i a6ur en
gengisbundin 1an voru daemd 6légleg og Grraedi stjérnvalda voru kynnt.”

Meginporri ibudaldna eru verdtryggd jafngreidslulan og oftast eru pau veitt med
hamarkstima, sem hefur verié 40 ar sidan 1996. Hlutur verdtryggdra lana hefur laekkad ur

teeplega 80% af VLF i 70%. Hlutur éverdtryggdra lana hefur haekkad ur 0,1% af VLF i arsbyrjun
20101 5,5% i arslok 2012.

Tafla 1. Fasteignavedskuldir heimila vid starfandi fjarmalafyrirtaeki og lifeyrissj6di®

Millj. kréna 2009 2010 2011 2012
Innlansstofnanir 285.104 308.776 302.687 365.270
p.a. verdtryggd 235.943 215.970 218.257 251.914
p.a. 6verdtryggd 1.614 28.713 79.548 111.409
p.a. gengisbundin 47.547 64.093 4.882 1.947
fbadalanasjodur 616.362 641.887 658.301 669.048

Lifeyrissjédir 174.436 171.889 181.352 181.195
gtg'fjgﬂzgt‘;il?érgea ved ifasteign | 91.146 124.235 109.968 110.280
p.a. verdtryggd 34.019 124.235 109.968 110.280
p.a. gengisbundin 57.127

Samtals 1.167.048 1.246.787 1.252.308 1.325.794

Vedsetningarhlutfall fasteigna heimilanna var 50,2% i arslok 2012 og hefur leekkad toluvert
sidustu &r en vard haest 59% i lok &rs 2010.”

Mynd 2. Skuldir heimila med vedi i ibudarhusnaedi sem hlutfall af VLF og fasteignum8

I Verdtryggd lan (v. as) m Gengisbundin 1an (v. as)
Overdtryggd lan(v. as) == Skuldir heimila alls (v. as)
160 - == \/edsetningarhlutfalll (h. as) 80
120 | == M %
80 = - 40
40 - 20
0 - 0
T | A0 | G | NG | N | N | \T | T | T | O | G | T | O | NG | T | T || | | O
AN Nt |Hd| NS | Hd N F|H NS | AN 0|
2008 2009 2010 2011 2012

® Sedlabanki islands. Peningamal. 2013/2. Rammagrein 1V-1.
® Sedlabanki islands.

! Sedlabanki islands. Fjarmalastoougleiki. 2013/1. Bls.43.
Hagstofa Islands, Sedélabanki Islands.
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[ drslok 2012 voru skuldir hjéna med bérn 799 ma.kr. og h6fdu haekkad um 0,5% fra fyrra ari.
Skuldir einsteedra foreldra voru 171 ma.kr. og hofdu laekkad um 1,9% a milli ara. Medalskuld
hjona med born var 25,1 m.kr. og medalskuld einstaedra foreldra var 10,9 m.kr. Einstaklingar
skuldudu ad medaltali 4,6 m.kr. i arslok og hjén an barna skuldudu aé medaltali 13,8 m.kr.
Skuldir einstaklinga haekkudu um 2,8% a milli ara en skuldir hjéna an barna haekkudu um
3,5%.

Fjolskyldur & aldrinum 35—49 ara skuldudu mest allra aldurshépa i lok ars 2012. Samanlagdar
skuldir peirra voru 807,7 ma.kr. sem samsvarar 42% af heildarskuldum og drégust saman um
0,2% a milli ara. Skuldir aldurshépsins 25—29 ara drégust saman um 7,4% a milli ara.

Mynd 3. Skuldir eftir aldri fjélskyldu i arslok 2012*°

Ma.kr. I Fasteignarskuldir (v.as) mm Adrar skuldir (v.as) Mkr.
300 - - 25
Medalskuld (h.as) l

250

200

150

100

50

0
<24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-66 67+

Pegar litid er til heildarskulda er skuldsettasti aldurshopurinn einstaklingar a aldursbilinu 45-
49 dara en einstaklingar sem skulda mest i fasteignum sinum eru a aldursbilinu 40-44 ara.

Eiginfjarstada heimilanna hefur batnad sidustu tvo ar eftir ad hafa versnad verulega arin
2009-2010. Samanlogd stada eiginfjar i lok ars 2012 var ramlega 2.047 ma.kr. og styrktist um
10,6% fra fyrra 4ari. Eiginfjarstada i fasteign, p.e. virdi fasteigna ad fradregnum
fasteignaskuldum, styrktist um 14,7% og var 1.604 ma.kr. i arslok 2012. Annad eigid fé, p.e.
adrar eignir ad fradregnum 66rum skuldum, drést saman um 2% og var 443 ma.kr. i arslok
2012. Alls voru 129.193 fjolskyldur (68%) med jakvaeda eiginfjarstodu i lok ars 2012 og
fjolgadi um 4% a milli ara. Fjolskyldur med neikvaeda eiginfjarstédu voru 57.157 (30%) i lok
ars 2012 og faekkadi um 2,8% & milli ara. Fjoldi fjolskyldna med neikvaeda eiginfjarstédu er
umtalsverdur.

9 Hagstofa i§lands. Skuldir, eignir og eiginfjarstada einstaklinga 2012. 30.agust, 2013. Bls, 3.
Hagstofa Islands, Sedélabanki Islands.
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Mynd 4. Fj6ldi fjolskyldna med neikveett eigid fé'!

30.000

Fjoldi fjolskyldna (vinstrids)  ====Medaltals neikvaeds eigin fjar a fjolskyldu (haegri &s)
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\ - -2.000.000
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10.000 — —-O
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5.000 ~
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- -6.000.000

Eiginfjarhlutfall yngri aldurshopa er oft lagt eins og edlilegt ma teljast og jafnvel neikvaett, en
styrkist med haekkandi aldri eftir pvi sem skuldir eru greiddar nidur. A drunum 2008-2012
var préun eiginfjarhlutfalls i samraemi vid lifaldur en aberandi er neikveed eiginfjarstada
aldurshépsins 25-34 en han er neikvaed nanast allt timabilid.

Eiginfjarhlutfall eftir fjolskyldugerd er mismunandi. Hjén an barna eru i betri st6du, par sem
eiginfjarhlutfall peirra var 71% i arslok 2012 og somu sogu er ad segja um einstaklinga, en
bar er eiginfjarhlutfall 54%. Hja barnafdlki er hlutfallid nokkud laegra. Hja hjonum med born
er pad 28% en var laegst hja einstaedum foreldrum um 9%.

Vanskil heimila jukust mikid i efnahagserfidleikunum og voru mest i lok desember 2010 og
voru um 20% af heildaratldnum priggja steerstu vidskiptabankanna og (budalanasjéds m.v.
bokfaert virdi og Ia’ml:>egaa6fer6.12 Vanskil hafa minnkad fra lokum ars 2010 og i agust 2013
voru pau um 12% af heildarutlanum og hafa pvi laekkad um 6% af utlanum.

n Hagstofa Islands. Skuldir, eignir og eiginfjarstada einstaklinga 2012. 30.agust, 2013. Bls. 12.
2 Med lanpegaadferd teljast 6ll 1an vidskiptavinar i vanskilum ef eitt Ian er komid i vanskil (e. cross default
method).
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Mynd 5. Vanskil og erfidleikar vid ad standa i skilum & ibudalanum®*?
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Eins og sja ma @ mynd 5 hafa vanskil minnkad umtalsvert & sidustu tveimur arum, en pau
maelast po ha i alpjodlegum samanburdi. Einstaklingum & vanskilaskra hefur fjolgad og voru
beir i lok oktéber 28.141. Hér er um ad raeda um 11,6% af einstaklingum 18 ara og eldri. Stor
hluti einstaklinga 4 vanskilaskra hefur verid par lengi, en um 60% einstaklinganna hafa verid
tvo ar eda lengur a skranni og taeplega 30% fjogur ar eda lengur. Eins hefur gjaldprotum
fjolgad og i lok oktdber meeldust ny gjaldprot einstaklinga 343.

Mynd 6. Préun fjslda einstaklinga & vanskilaskra™
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Skuldaaukning heimila er alpjédleg préun pétt hin sé évida meiri en hér & landi. A mynd 7
ma sja skuldir heimila & fslandi i samanburdi vid skuldir i nokkrum Evrépuléndum. |
alpjédlegum samanburdi eru skuldir heimila hér a landi einna mestar hvort sem litid er til
radstofunartekna eda landsframleidslu. | pessum samanburdi verdur einnig ad taka tillit til
bess ad séreign 4 husnaedi er algeng 4 islandi. Aftur 4 méti er mikil skuldsetning ahyggjuefni

¥ Hagstofa islands.
14 Sedlabanki islands.
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fyrir hagpréun landsins, par sem rannséknir syna ad hun getur haldid aftur af efnahagsbata i
kjolfar fjarmala- og bankakreppu. *°

Mynd 7. Skuldir islenskra heimila i samanburdi vid nokkur Evrépuriki®®
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1.2 Ojafnveegid 2007-2010

Mikid djafnvaegi vard i hagkerfinu & timabilinu 2007-2010, par sem gengi islensku kronunnar
hrapadi, verdbdlga fér umtalsvert yfir markmid Sedlabanka islands og verulegur samdrattur
vard i landsframleidslu. Verdbdlga hefur raunar adur farid Gr bondunum & islandi og gengid
fallid en pad sem skilur timabilid fra arslokum 2007 til 2010 frd 68rum verdbdlgutimabilum
eru peettir sem tengjast neikveedum fylgifiskum efnahagssamdrattar s.s. préun launa og

eignaverds. Afallid setti prysting 4 efnahagslifid sem endurspegladist i versnandi stodu
islenskra heimila.

'S Mian og Sufi: Household Leverage and the Recession of 2007 to 2009.
1% Sedlabanki islands.
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Mynd 8. Préun hagvaxtar, kaupmattar, atvinnuleysis og verdbdlgu®’
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[ kringum 1990 fér verdbdlga & arsgrunni yfir 20% en adstaedur voru pa verulega frabrugdnar
pvi timabili sem nu er til skodunar. Vié efnahagsafallid 2008 féru saman laekkun eignaverds,
aukid atvinnuleysi, samdrattur landsframleidslu, minni tekjur og verdbdlguskot sem ad
stérum hluta leiddi af gengisfalli krénunnar. Verdbodlga var meiri i kringum 1990 en hun var
2008, en pa var atvinnuleysi litid, landsframleidsla i meira jafnvaegi og kaupmattur skertist
minna. Med hlidsjén af pessu voru adsteedur med 6drum haetti arid 2008 en i kringum 1990.

Arid 2001 var tekin upp stefna i peningamalum um verdbdlgumarkmid. Stefnan midar ad pvi
ad halda verdlagi stodugu pannig ad arleg verdbdlga verdi ad jafnadi sem naest 2,5% med
1,5% vikmorkum. Nedri morkin eru 1% en pau efri 4%.

A mynd 9 ma sja verdbolgupréun fra 1989 til 2013. Haest fér verdbdlga & pessu timabili i 25%
i desember 1989 og hefur hun verid sveiflukennd allt petta timabil ef undan er skilinn seinni
hluti tiunda aratugarins.

7 Hagstofa [slands.
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Mynd 9. Verdbdlgupréun fra 1989 — arsverdbdlga eftir manudum™®
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Medalverdbdlga alls timabilsins er 5,8% og er pad sama medaltalsverdbdlga og a timabilinu
fra pvi ad verdbdlgumarkmid var tekid upp og til seinni hluta arsins 2013. Ef einungis er litid
til timabilsins fra pvi ad verdbdlgumarkmidid var tekid upp par til i arslok 2007 nam hudn ad
medaltali 4,8%. Fra pjédarsattarsamningunum 1990 og ut arid 2007 nam verdbdlgan ad
medaltali 4,0%.

Tekjur heimila hafa dregist verulega saman fra arinu 2007 eda um 21% ef fra eru taldar
baetur og lifeyrisgreidslur. Munurinn er ennpd meiri @ milli aranna 2007 og 2010 eda 24%.
Hér er eingdngu horft til tekjuskatts- og utsvarsstofns en fjarmagnstekjur undanskildar.
Visitala kaupmattar launa leekkadi einnig skarpt fra arslokum 2007 fram a arid 2010.

Atvinnuleysi hefur ad jafnadi verid litid a Islandi. Pad breyttist verulega i kjolfar
efnahagshrunsins og fér ur 1,0% arié 2007 i 8,1% arid 2010.% pa drést landsframleidsla
talsvert saman i kjolfar efnahagshrunsins og hagvoxtur @ mann a fostu verdlagi minnkadi um
22,7% & milli &ranna 2007 og 2010. Arid 2010 var landsframleidsla @ mann svipud og hun var
arin 2003-2004.

Skuldir heimila jukust mikid a fyrsta dratug pessarar aldar eins og gerd er grein fyrir framar i
bessum kafla. i ljési skuldsetningar voru efnahagsreikningar heimila vidkveemari fyrir 4falli en
adur.

Fasteignaverd sveifladist talsvert a timabilinu 2004 til 2010. Raunverd ibudarhusnadis a
hofudborgarsveedinu haekkadi um 34% til arsins 2007 en laekkadi svo aftur fram til arsins
2010 pegar raunverdid var pvi sem naest ordid pad sama og pad var 2004.

'8 Hagstofa fslands.
19 ,,. ,
Vinnumalastofnun.
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Mynd 10. Préun ibudaverds & héfudborgarsvaedinu?®

= \/isitala (jan. 1994 = 100)

250 - 40,0
= Arsbreyting & 12 manada hlaupandi medaltali - 32,5
200 - - 25,0
- 17,5
150 - - 10,0
- 2,5
100 - - -5,0
- -12,5
50 - - -20,0
< LD O N 00 OO O d N D S LD O IN 0 O O &N M
O DD DO OO0 9000000 O A A Ao
O H OO OO OO0 O8O o o o O
I = AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN

Ibudarskuldir i arslok 2010 ndmu 1.226 ma.kr. og pad voru 73.000 fjolskyldur sem pessar
skuldir baru. A8 medaltali skuldadi hver fjolskylda 16,8 m.kr. en skuldunum var afar
misdreift, eins og fram kemur 4 mynd 11.%

Mynd 11. fbtdarskuldir i arslok 2010 eftir upphaed??
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A myndinni ma sja ad tidasta gildid er skuld & milli 12 og 13 m.kr. ef fra er skilid ad teeplega
27.000 ibudareigendur skulda ekki i husneaedi. Fjérdungur skuldadi innan vid 8 m.kr. og
helmingur innan vid 14 m.kr. Fjérdungur fjolskyldna skuldadi yfir 22 m.kr. og par af 1.700
fiolskyldur yfir 50 m.kr.

Eins og fram kemur i kafla 1.1 var skuldastada heimila téluvert mismunandi eftir
hjuskaparstodu, likt og fram kemur @ mynd 12.

0 geplabanki fslands.
21 Rikisskattstjori.
22 Rikisskattstjori.
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Mynd 12. fbGdarskuld i drslok 2010 eftir upphaed skuldar og hjuskaparstédu?®
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Medalskuld 28.000 einhleypra arid 2010 var 14 m.kr. og medalskuld riamlega 44.000 hjona
var 18,5 m.kr. Fjérdungur einhleypra skuldadi innan vid 7 m.kr. og helmingur innan vid 12
m.kr. Fjérodungur skuldadi svo meira en 19 m.kr. og 1% hdpsins skuldadi yfir 50 m.kr. Hja
hjonum skuldadi fjérdungur innan vid 9 m.kr. og helmingur innan vid 16 m.kr. Fjérdungur
hjéna skuldadi meira en 22 m.kr. og 3% meira en 50 m.kr.

1.3 Samband skulda og hagvaxtar

Hagrannsoknir benda til pess ad skuldastada heimila hafi marktaek ahrif a dypt
efnahagslaegda. Hagkerfi par sem skuldir heimila aukast mikid @ arunum fyrir efnahagsafall
eru baedi lengur ad na sér a strik auk pess sem landsframleidsla peirra dregst ad 6llu j6fnu
meira saman en i 16ndum par sem skuldaséfnunin var héflegri.* Asteedan er einkum sd ad
mjog skuldug heimili lenda i tvoféldum vanda pegar ad kreppir: snorp laekkun fasteignaverds
ryrir eignastodu peirra verulega og vaxandi atvinnuleysi og laegri tekjur skerda getu peirra til
ad standa i skilum. Mjog skuldug heimili verda pvi fyrir verulegum auds- og tekjudhrifum
begar efnahagsafoll 4 bord vid alpjédlegu lansfjarkreppuna dynja a.

Rannséknir syna jafnframt ad stefnumidadar adgerdir i pagu skuldsettra heimila flyta fyrir
efnahagsbata og 6rva hagvoxt, a.m.k. til skemmri tima litid.>> Astaedan er medal annars s ad
mjog skuldug heimili hafa gjarnan heerri jadarneysluhneigd en pau sem minna skulda. betta
pydir ad adgerdir sem auka radstofunartekjur mjog skuldugra heimila, t.d. i gegnum laegri
afborganir af fasteignalanum, munu 6rva einkaneyslu sem aftur stydur vid almenn umsvif i
efnahagslifinu.

2 Rikisskattstjori.

2 Sja t.d. IMF (2012): Dealing with Household Debt og Mckinsey&Company (2012): Debt and Deleveraging:
Uneven progress on the path to growth.

% Sja t.d. Coenen o.fl. (2012).
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Ohéfleg skuldsetning getur einnig valdid margvislegri hagkvamni. Sem daemi ma nefna ad
mjog skuldsett heimili radast sidur i vidhaldsframkvaeemdir sem auka verdmaeti eigna peirra.
Pa eru einnig visbendingar um ad greidsluprot heimila valdi skada af ymsu tagi, ekki sist
félagslegum. Avinningur af pvi ad létta & skuldum og afstyra greidslufalli getur pvi verid
umtalsverdur.”

% |MF 2012.
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2 Laekkun hofudstols

| kafla 1 var fjallad um pad efnahagslega 6jafnvaegi sem rikti & darunum 2007-2010 pegar
verdbodlga var mikil samhlida samdraetti hagkerfisins, kaupmattarryrnun og auknu
atvinnuleysi. Hépnum var falid pad hlutverk ad utfera leidir til pess ad na fram
hofudstolslaekkun verdtryggdra husnaedislana. Hoépurinn nalgadist hlutverk sitt med
tvennum haetti. Annars vegar er lagt til ad [an verdi feerd nidur med beinum heetti. Hins vegar
ad haegt verdi ad nyta fjarmuni sem ella rynnu i séreignalifeyrissparnad til pess ad greida inn
a hofudstdl lana og njdta skattafslattar. | pessum kafla er fjallad um adferdafraedi vid beina
nidurfaerslu lana. [ kafla 5 er nanari Utfaersla & peirri leid ad nyta séreignalifeyrissparnad.

2.1 Ofyrirsédar efnahagsadstaedur og verdbélgupréun

Vid akvordun um fjarfestingu einstaklinga i ibudarhisnadi eru dkvednar forsendur lagdar til
grundvallar sem snua einkum ad datludum radstéfunartekjum  heimilanna,
fjarmagnskostnadi, etladri eignamyndun og veaentingum lantaka um verdlagspréoun &
lanstima. Feera ma fyrir pvi gild rok ad verdbodlguskot aranna 2007-2010 hafi verid ofyrirséd
enda er haekkunin ad mestu leyti til komin vegna atburda sem erfitt var ad sja fyrir.

Lagt er til ad hakkun a verdtryggdum husnaedislanum heimilanna verdi leidrétt, vegna
misgengis sem orsakadist af haekkun a visitolu neysluverds eda annarri vidmidunarvisitolu
skuldbindinga lantaka umfram medaltalsverdbodlgu fra upptoku verdbdlgumarkmids.
Leidréttingin komi til uppgjérs samkveemt peim reglum sem ndnar er meelt fyrir um i kafla 4 i
skyrslunni. bessi adferdafraedi er ad mati hopsins edlileg samkveemt peim forsendum sem
l[agu til grundvallar starfi hépsins.

Sa mismunur vidmidunarverdbolgu og afallinna verdbdta & umraeddu timabili hefur i
opinberri umradu gjarnan verid nefndur forsendubrestur. bé ad su hugtakanotkun sé ekki
alls kostar heppileg er @ sumum stodum i skyrslunni notast vid petta hugtak til ad lysa
verdbolguskoti aranna 2007-2010. Rétt pykir ad taka sérstaklega fram ad pratt fyrir pessa
hugtakanotkun er i skyrslunni ekki @ nokkurn hatt tekin afstada til pess hvort um brostnar
forsendur i l6gfraedilegum skilningi sé ad raeda, p.m.t. hvort skilyrdi brostinna forsendna séu
uppfyllt almennt eda i einstokum tilvikum. bvert 8 moti er hér um ad raeda efnahagslega
adgerd sem beinist ad tilteknum hopi i samfélaginu sem er i sambaerilegri stodu og byggi 4
stjérnarsattmala rikisstjornarinnar og adurnefndrar alyktunar Alpingis. Adgerdinni er pannig
einungis beint ad verdtryggdum husnadislanum einstaklinga sem heaekkudu verulega vid
aukna verdbdlgu samhlida falli fjarmalakerfisins. Pannig er um ad rada vel afmarkada
einskiptisadgerd sem atlad er ad beeta stodu lantaka med verdtryggd husneaedislan, likt og
nanar er afmarkad i kafla 3. Adgerdin hefur pvi hvorki réttarahrif gagnvart 66rum hépum en
peim sem adgerdin beinist ad, p.e.a.s. lantokum med verdtryggd husneaedislan, né hefur hun
fordaemisahrif til framtidar litid, p.e.a.s. ef svo feeri ad amodta adstadur kynnu ad skapast i
framtidinni. Adrir en peir sem beinlinis falla undir adgerdina samkvaemt framanségdu geta
bvi hvorki byggt rétt 4 henni né er hun til pess fallin ad skapa réttmeetar vaentingar um ad
adrar skuldbindingar en paer sem um er getid i kafla 3 verdi einnig laekkadar. itrekad er ad
engin afstada er tekin i skyrslunni til setladrar skadabdtaskyldu lanveitenda enda er hér um
ad rada almenna efnahagslega adgerd.
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2.2 Aodferdafraedi

Adferdin sem 16gd er til er almenn og hnitmidud og felur i sér jakvaeda hvata og umbunar
skilvisi. Bein nidurfeersla er utfeerd pannig ad verdbaetur sem fallid hafa a verdtryggd
husnaedislan & timabilinu desember 2007 til agust 2010 umfram tiltekid vidmid verdi
endurgreiddar og komi til uppgjors. i sidari kéflum er fjallad um afmérkun ldna sem adgerdin
neer til og framkvaemd hennar. | greinargerd med pingsalyktunartillégu peirri sem storf
hdpsins grundvallast a er fjallad nanar um verkefni hépsins og forsendur fyrir storfum hans.
par kemur m.a. fram ad verdbdlga sé sd maelikvardi sem mida skuli nidurfeerslu hofudstols
verdtryggdra husnaedislana vid.

Ny peningastefna var logfest arid 2001 og formlegt verdbdlgumarkmid tekid upp asamt
flotgengisstefnu. Par med breyttist grundvollur prdéunar hagsterda enda midadi
peningastefnan ad pvi ad halda verdlagi stédugu og voru styrivextir Sedlabanka islands nyttir
i pvi skyni. | kafla 1 kemur fram ad medalverdbdlga timabilsins frd upptdku
verdbolgumarkmids 2001 og ut arid 2007 sé 4,8%. Hopurinn telur edlilegt ad leggja pad
vidmid til grundvallar Gtreikningi & nidurfaerslu hofudstdls verdtryggdra hisnadislana.

A drunum 2007-2010 var verdbdlga ad medaltali 8,4%. Adferdafraedin felur pvi i sér um 13%
leidréttingu 3 visitdlu neysluverds til verdtryggingar a pvi timabili. Rétt pykir ad arétta ad
petta felur ekki i sér fasta hlutfallslega nidurfeerslu hofudstéls heldur verdur ad taka tillit til
peirra verdbota sem féllu a 1anid umfram vidmid. Einnig tekur pessi adferdafraedi ekki tillit til
pbess hvenaer greidslur attu sér stad, hvort peer voru frystar eda greiddar & réttum tima
heldur er horft til pess hvenaer greidslur attu ad eiga sér stad samkvaemt lanssamningi og
60rum skilmalum hans. bannig skiptir m.a. mali hvenaer |an var tekid, hverjir samningsvextir
voru, upphafsgildi visitdlu neysluverds og greidsludagsetningar.
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Mynd 13. Samanburdur a greidslum fyrir og eftir leidréttingu og innborgun
séreignalifeyrissparnadar?’
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Fra pvi ad verdbolgumarkmid var tekid upp arid 2001 og ut arid 2007 var arsverdbdlga ad
medaltali 4,8%. Gert er rad fyrir pvi ad verdtryggd husnaedislan verdi leidrétt um verdbaetur
umfram 4,8% verdbdlgu fra desember 2007 til dgust 2010 med 4 m.kr. hamarki 3 hvert
heimili. Um 90% heimila sem rétt eiga til leidréttingar verda ekki fyrir skerdingu vegna
hamarksins, p.e. Ian sem stédu i allt ad 30 m.kr. i lok ars 2010.

Mynd 14. Samanburdur a héfudstdl fyrir og eftir leidréttingu og innborgun
séreignalifeyrissparnadar
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% Nénar er fjallad um séreignalifeyrissparnad i kafla 5.
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Leidréttingin verdur framkveemd med peim haetti ad peim hdsnaedislanum, sem koma til
lekkunar, verdur skipt i tvo greidsluhluta: Annars vegar frumhluta upphaflegs fasteignalans
og hins vegar leidréttingarhluta lansins. Peirri inneign sem I[antaki hlytur vegna
forsendubrestsins er radstafad inn a leidréttingarhluta lansins samkvaemt peim reglum sem
fram koma i kafla 4. Um bada lanshluta gilda sému kjor og samkveemt upphaflega laninu.
Rikissjodur er greidandi leidréttingarhluta lansins en dbyrgd hans hvilir afram a lantaka par til
ad 1anid er ad fullu greitt a fjorum arum. Greidslubyrdi lantaka mun pvi laekka enda greidir
lantaki eingdngu af frumhluta lansins pegar leidréttingin kemur til framkveemda.

2.3 Samningar vid lanveitendur og kostnadur vid adgerd

Samkvaemt 1. mgr. 72. gr. stjérnarskrarinnar nr. 33/1944, er eignarrétturinn fridhelgur. ba
segir ad engan megi skylda til ad lata af hendi eign sina nema almenningsporf krefji og purfi
til pess lagafyrirmaeli og fullt verdi komi fyrir. Hugtakid eignarnam er sem slikt ekki nefnt i 72.
gr. stjskr. en lysingu a efnislegu inntaki pess er b6 ad finna i 1. mgr. 72. gr. med visan til
peirra skilyrda sem par er getid. Eignarnam er i pvi félgid ad adili er skyldadur til ad lata
eignarrétt sinn yfir tilteknum verdmatum af hendi ad nokkru eda 6llu leyti. Eignarnam
verdur ad hvila & lagaheimild og skal greida fullt verd fyrir.

Vart parf ad fara um pad moérgum ordum ad verdtryggd lanasofn lanveitanda teljast til eignar
i skilningi eignarréttarakvaedis stjornarskrarinnar. Pad ma pvi ljést vera ad lanveitendur verda
ekki skyldadir til ad leidrétta verdtryggd husnaedislan nema ad uppfylltum skilyrdum 1. mgr.
72. gr. stjérnarskrarinnar.

Leidrétting su sem bodud er i skyrslu pessari felur i sér skerdingu a eignum lanveitanda ad
nokkru leyti. AG mati hépsins er engum vafa undirorpid ad skilyrdi eignarndms eru uppfyllt
vardandi umraeddar leidréttingar verdtryggdra husnaedislana. Pbannig er loggjafanum
vitaskuld i 16fa lagid ad setja 16g sem maela fyrir um slika leidréttingu auk pess sem skilyrdid
um ad almenningsporf krefjist er an alls vafa uppfyllt i pessu tilviki enda almenna vidhorfid
bad ad mati l6ggjafans um almenningsporf verdi ekki haggad.

Sidasta skilyrdi 1. mgr. 72. gr. stjérnarskrarinnar lytur ad pvi ad fullt verd skuli koma fyrir
pbegar adili er sviptur eign sinni. Almennt er vidurkennt ad pegar raett er um fullt verd i 1.
mgr. 72. gr. er visad til pess ad adeins skuli baeta fjarhagslegt tjon en ekki verda greiddar
baetur fyrir ofjarhagslegt tjon. Hins vegar eiga polendur eignarndms ekki eingéngu rétt til
endurgjalds fyrir verdmaeti peirrar eignar sem tekin er eignarnami heldur einnig rétt til bota
fyrir 6hagraedi sem eignarnam hefur ad 60ru leyti i for med sér og leidir til fjarhagslegs tjons
fyrir pa. Ekki er skylt ad afhenda eign, sem tekin er eignarnami, nema baetur séu greiddar eda
fullnaegjandi trygging sett fyrir greidslu peirra.

Mikilveegt er ad adur en til framkveemdar leidréttingarinnar kemur verdi haft fullt samrad vid
lanveitendur og pess freistad ad nd samkomulagi um baetur fyrir pad skerdingu 3 eignum
lanveitenda sem leidir af leidréttingu verdtryggdra husnaedislana. Edlilegt er ad stjornvold
hafi forgongu i slikum samningavidraedum og leitist eftir fremsta megni vid ad na
samkomulagi pannig ad ekki purfi ad koma til eignarnams samkvaemt 16gum nr. 11/1973.
Ljést er ad i slikum samningavidreedum koma margs konar sjonarmid til skodunar og pa
einkum hvad teljast vera fullar batur i pessum skilningi. Ad pvi er islenska rikid ahraerir er
liést ad byggt verdur a pvi ad taka purfi tillit til pess ad i einhverjum tilvikum faerdust
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verdtryggd |an fra follnu vidskiptabénkunum, Glitni, Kauppings banka og Landsbanka [slands,
yfir til nyrra banka sem stofnadir voru a grunni hinna eldri, med téluverdum afslzetti. ba parf
vafalaust ad taka med i reikninginn ad gadi lanasafna lanveitenda ad likindum almennt
koma til med ad aukast vid leidréttinguna.

Pad er mat hodpsins, byggt a utreikningum fjarmala- og efnahagsraduneytisins, ad
kostnadurinn vid adgerdina verdi 80 ma.kr. i heild og dreifist jafnt a fjogurra ara timabil.
Kostnadurinn mun koma fram i A-hluta rikissjéds. Par sem verkefni hopsins er ekki ad
akvarda tekjudflunarleidir rikissjods, gefur hdépurinn sér paer forsendur ad kostnadi vegna
leidréttingarinnar verdi maett og hrein ahrif a rikissjéd verdi éveruleg.

SU leid sem hopurinn leggur til krefst ekki stofnunar sérstaks leidréttingarsjods vegna
husnaedislana og pvi ekki asteeda til ad fjalla sérstaklega um kosti og galla sliks sjdds, eins og
2. lidur alyktunar Alpingis gerir rad fyrir.
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3 Afmorkun

| alyktun Alpingis kemur m.a. fram ad paer forsendur aettu ad liggja til grundvallar vinnu
hépsins ad um sé ad raeda almennar adgerdir til pess ad taka 4 skuldavanda heimila 4 islandi,
sem er tilkominn af hinni &fyrirsjdanlegu hofudstélshaekkun verdtryggdra husnazedislana
aranna 2007-2010. Fram kemur ad um sé ad raeda almennar adgerdir 6hadar lantdkutima
med aherslu & jafnraedi og skilvirkni Urreeda, sem gagnast 6llum heimilum sem urdu fyrir
forsendubresti. Pa kemur fram ad leidrétting skuli vera su sama hvort sem lan hafi verid i
skilum allan timann eda ekki. Med hlidsjon af framangreindu leggur hépurinn til ad paer
skuldbindingar sem rétt eiga til leidréttingar verdi skilgreindar med peim heetti sem greinir i
pessum kafla.

Af halfu hdpsins er dhersla 16g0 @ ad um er ad raeda ivilnandi adgerd gagnvart lantdkum og
leidrétting er valkvaed af halfu lantaka. Tekid skal skyrt fram ad ekki er aetlunin ad utiloka
betri rétt einstaklinga sé hann fyrir hendi hvort sem hann kann ad leida af samningum
lantaka vid lanveitanda, ddmafordeemum eda af 6rum astaedum.

3.1 Almenn skilgreining

Afmorkun peirra skuldbindinga sem falla undir hofudstdlslaekkun verdtryggdra husnaedislana
skal vera med eftirfarandi haetti:

Réttur til leidréttingar er bundinn vid verdtryggd lan, ad hluta til eda ad 6llu leyti, til
einstaklinga vegna kaupa eda byggingar a ibudarhusnadi til eigin nota, par med talin
kaup a buseturétti og kaup a eignarhlut i almennri kaupleiguibud, 6had lantokutima og
bvi hvort |an hafi verid i skilum allan lanstimann eda ekki, enda hafi lantaki ordid fyrir
forsendubresti, ad hluta til eda 6llu leyti, eins og hann er skilgreindur i kafla 2, auk pess
sem pad skilyrdi er sett ad lantaki hafi gert grein fyrir lanum og vaxtagjoldum af peim i
sérstakri greinargerd med skattframtali i pvi formi sem rikisskattstjori akvedur.

3.2 Nanari afmorkun peirra skuldbindinga sem rétt veita til
leidréttingar

3.2.1 Verotryggo lan

Med setningu laga um stjorn efnahagsmala o.fl., nr. 13/1979, var verdtrygging almennra inn-
og utlana heimilud sem og verdtrygging launa. Verdtryggd lan voru framan af tengd
lanskjaravisitolu, sem samanstod af blondu visitdlu neysluverds og byggingarvisitélu og sidar
einnig launavisitolu. Fra arinu 1995 hafa verdtryggd lan eingdngu verid tengd visitolu
neysluverds. pannig kemur fram i 13. gr. ndgildandi laga um vexti og verdtryggingu, nr.
38/2001, ad akveedi VI. kafla laganna gildi um skuldbindingar sem varda sparifé og lansfé i
islenskum kronum par sem skuldari lofar ad greida peninga og par sem umsamid eda askilid
er ad greidslurnar skuli verdtryggdar. bPa segir ad med verdtryggingu sé att vid breytingu i
hlutfalli vid innlenda verdvisitolu og ad um heimildir til verdtryggingar fari samkveemt 14. gr.
laganna nema 16g kvedi & um annad. | 14. gr. laganna kemur fram ad heimilt sé ad
verdtryggja sparifé og lansfé samkveemt 13. gr. sé grundvollur verdtryggingarinnar visitala
neysluverds sem Hagstofa islands reiknar samkvaemt |6gum sem um visitdluna gilda og birtir
manadarlega i Logbirtingabladi. | 2. mgr. 14. gr. kemur fram ad i lanssamningi sé pé heimilt
ad mida vid hlutabréfavisitolu, innlenda eda erlenda, eda safn slikra visitalna sem ekki maela
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breytingar 4 almennu verdlagi. Nanari utfaerslu a verdtryggingu sparifjar og lana er ad finna i
reglum Sedlabanka Islands nr. 492/2001, um verdtryggingu sparifjar og lansfjar. [ 1. mgr. 4.
gr. reglnanna kemur fram ad verdtrygging lans med akvaedi um ad hofudstoll pess midist vid
visitolu neysluverds sé pvi adeins heimil ad [anid sé til fimm ara hid minnsta.

Rétt pykir ad taka af oll tvimaeli um ad med verdtryggdum lanum, sem rétt kunna ad eiga til
leidréttingar, er att vid lan sem taka breytingum i hlutfalli vid innlenda verdvisitolu baedi
samkvamt nudgildandi [l6gum nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, sem og samkvaemt eldri
[6gum. begar um er ad rada svonefnd blondud fasteignavedlan, p.e.a.s. lan sem eru
verdtryggd ad einhverju leyti en ekki 6llu, tekur leidrétting, edli mals samkveemt, eingdngu til
verdtryggds hluta lansins.

Rétt er ad geta pess sérstaklega ad ekki skiptir mali vardandi rétt til leidréttingar med hvada
haetti hefur verid gengid fra gerd skjala eda peningamillifaerslum i tengslum vid vidkomandi
[anveitingu. Pannig er réttur til leidréttingar 6hadur pvi hvort [anveiting var t.d. veitt gegn
utgafu vedskuldabréfs eda eftir atvikum med sérstokum lanssamningi i tilefni
husnaediskaupa, en su skuld eftir atvikum tryggd med vedi i fasteigninni @ grundvelli
tryggingarbréfs. Hins vegar pykir rétt ad gera pad ad skilyrdi ad um sé ad raeda lanveitingar
fra fyrirteekjum og opinberum adilum, sem stunda ldnastarfsemi i atvinnuskyni eda
samkvaemt l6gum. Undir petta falla [bidaldnasjodur, fjarmalafyrirtaeki, p.m.t. pau sem styrt
er af skilanefnd, slitastjorn eda bradabirgdastjorn samkvaemt |6gum um fjarmalafyrirtaeki nr.
161/2002, lifeyrissjodir og onnur fyrirteeki og opinberir adilar sem veitt hafa einstaklingum
[an til ibudakaupa.

3.2.1.1 Greidslujofnun fasteignavedlana til einstaklinga

| kjolfar banka- og efnahagshrunsins hefur einstaklingum bodist ad tengja verdtryggd lan sin
greidslujofnunarvisitolu. bannig voru i oktober 2009 sett 16g nr. 107/2009, um adgerdir i
pagu einstaklinga, heimila og fyrirtaekja vegna banka- og gjaldeyrishrunsins, par sem m.a. var
kvedid @ um ad oll fasteignalan skyldu taka greidslujofnun fra og med névember 2009, nema
viokomandi lantaki segdi sig fra henni. Med lI6gunum voru pannig endurvakin Urraedi sem
innleidd voru med I6gum nr. 63/1985, um greidslujofnun fasteignavedlana til einstaklinga.
Fyrir liggur ad taepur helmingur lanpega sagdi sig fra greidslujofnuninni, pannig ad um
helmingur fasteignalana i dag er med greidslujofnun.

Astaeda er til ad taka sérstaklega fram ad peir lantakar sem hafa notid greidslujéfnunar &
grundvelli framangreindra lagafyrirmaela hafa rétt til leidréttingar & sama hatt og peir sem
dskudu pess sérstaklega ad vera undanpegnir greidslujofnun.

3.2.2 Lan til einstaklinga vegna kaupa eda byggingar ibudarhusncedis til eigin nota —
fleiri en ein ibud — lansveod o.fl.

3.2.2.1 Almennt

Réttur til leidréttingar vegna kaupa eda byggingar ibudarhusnadis til eigin nota er bundinn
vid einstaklinga og falla pvi utan hans 6ll 1an til I6gadila hvort sem pau hafa verid tekin til
oflunar husnaedis eda til annarra nota. Rétt pykir ad setja pad skilyrdi ad einstaklingur hafi 4
pvi timabili sem forsendubresturinn tekur til borid étakmarkada skattskyldu hér a landi eda
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hafi hér skattalega heimilisfesti. P6 geta einstaklingar busettir & Evrépska efnahagssvaedinu, i
adildarriki stofnsamnings Friverslunarsamtaka Evropu eda i Faereyjum, att rétt til
leidréttingar hafi peir nytt skilyrtan rétt sinn til ad vera skattlagdir hér a landi.

A0 mati hdpsins standa malefnaleg og hlutleeg rok til pess ad gera greinarmun & lanum til
einstaklinga og l6gadila sem og ad afmarka rétt til leidréttinga vid lan sem tekin hafa verid
vegna kaupa 4 ibudarhusnaedi til eigin nota.

Pannig er ekkert pvi til fyrirstédu ad maela fyrir um mismunandi medferd mala einstaklinga
og logadila. Visast um petta til pess ad vida i l6gum er ad finna sérreglur um lan til
einstaklinga par sem maelt er fyrir um rikari rétt einstaklinga en vid a i tilviki 16gadila, sbr. t.d.
[6g um neytendalan, nr. 121/1994, 16g nr. 63/1985, um greidslujéfnun fasteignaldna til
einstaklinga, 16g nr. 107/2009, um adgerdir i pagu einstaklinga, heimila og fyrirtaekja vegna
banka- og gjaldeyrishrunsins o.s.frv. pa er skattaleg medferd a lanum einstaklinga og l6gadila
Olik m.a. ad pvi leyti ad reglur um vaxtabaetur eru bundnar vid fasteignavedlan til
einstaklinga. Ad auki er rétt ad benda a ad allflest fjarmalafyrirtaeki hafa mismunandi reglur
um uppgjor vegna skuldavanda einstaklinga og l6gadila.

Af halfu hopsins er einnig litid svo 4 ad pau jafnraedissjonarmid sem bua ad baki
eignarréttarakveedi 72. gr. stjornarskrarinnar, nr. 33/1944, komi ekki i veg fyrir ad
greinarmunur sé gerdur & lanum einstaklinga sem tekin voru vegna kaupa eda byggingar
ibudarhusnaedis til eigin nota og lanum sem tekin voru i 68rum tilgangi. | pessu sambandi
visast til pess ad fordaemi eru fyrir pvi ad sett hafi verid 16g sem ivilna skuldurum
fasteignalana umfram skuldara annarra lana, enda almennt vidurkennt ad lan til 6flunar
ibudarhusnaedis sé mikilveegur pattur i pjodfélagsgerdinni auk pess sem markmidid er ad
verja heimili einstaklinga fyrir forsendubrestinum. Um petta ma t.d. nefna l6g nr. 63/1985,
um greidslujofnun fasteignaldana til einstaklinga, 16g nr. 50/2009, um timabundna
greidsluadlogun fasteignavedkrafna 4 ibudarhdsnaedi, og 16g nr. 151/2010, um breytingu a
[6gum um vexti og verdtryggingu, l6gum um adgerdir i pagu einstaklinga, heimila og
fyrirtaekja vegna banka- og gjaldeyrishrunsins og [6gum um umbodsmann skuldara, auk pess
sem ymiss konar sérreglur gilda um vedlan, svo sem reglur um vaxtabaetur sem bundnar eru
vid [an sem tekin voru vegna kaupa a eigin ibudarhusnaedi likt og nanar verdur rakid hér ad
nedan. Pannig ma vera ljést ad lan einstaklinga til husnaediskaupa njota nokkurrar sérstédu i
samanburdi vid 6nnur lan med tilliti til almannaheillasjénarmida og velferdar sem réttlaetir
ad mati hopsins ad réttur til leidréttingar sé bundinn vid fyrrnefndu lanin eingéngu.

Rétt er ad geta pess sérstaklega, ad i samreemi vid pad markmid sem fram kemur i
greinargerd med pingsalyktunartilléogunni ad um almennar adgerdir sé ad raeda med aherslu
a jafnraedi, er réttur einstaklinga til leidréttingar 6hadur eigna- og tekjustodu vidkomandi
lantaka. Hins vegar pykir rétt ad maela fyrir um akvednar fjarhaedartakmarkanir leidréttingar
likt og nanari grein er gerd fyrir i kafla 4.

3.2.2.2 Lan til kaupa eda byggingar ibadarhisnaedis til eigin nota

Nanari afmorkun peirra skuldbindinga, sem rétt kunna ad veita til leidréttingar, tekur mid af
skilyrdum akvaedis B-lidar 68. gr. laga um tekjuskatt, nr. 90/2003, par sem finna ma reglur
um vaxtabatur sem bundnar eru vid lan til einstaklinga sem tekin eru vegna kaupa a eigin
ibudarhusnadi. AG mati hdpsins er edlilegt, vid afmdrkun peirra skuldbindinga sem rétt veita
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til leidréttingar, ad nota viomid sem pegar er 16gfest og beitt hefur verid um langa hrid. Med
bessu er leitast vid ad setja fram skyr viomid sem taka til allra i sambeerilegri stédu.

[ samraemi vid petta er pad gert ad skilyrdi leidréttingar ad um sé ad raeda verdtryggd lan til
einstaklinga, sem tekin hafa verid vegna kaupa eda byggingar ibudarhusnadis til eigin nota,
pbar med talin kaup & buseturétti samkvaemt légum nr. 66/2003 og kaup & eignarhlut i
almennri kaupleiguibud samkveemt eldri [6gum, enda hafi lantaki gert grein fyrir lanum og
vaxtagjoldum af peim i sérstakri greinargerd med skattframtali samkveemt 1. mgr. 90. gr.
tekjuskattslaga i pvi formi sem rikisskattstjori akvedur.

Til nanari skyringar er rétt ad taka sérstaklega fram ad med eigin notum er att vid ad
hisnaedid sé nytt til ibudar af eiganda pess sjalfum. bPannig uppfyllir einstaklingur eingéngu
skilyrdi B-lidar 68. gr. laga um tekjuskatt, nr. 90/2003, hafi hann I6gheimili i vidkomandi eign,
sbr. pé sérreglu um fleiri en eina ibid hér ad nedan. bessi afmorkun er i samraemi vid tulkun
skattyfirvalda & nefndu lagadkvaedi.

Pa kann ad vera ad lantaki eigi, ad 6drum skilyrdum uppfylltum, rétt til leidréttingar vegna
lana fra ibudalanasjodi sem tekin voru vegna verulegra endurbéta @ hisnaedi til eigin nota. |
slikum tilvikum er sem endranaer sett pad skilyrdi ad gerd hafi verid grein fyrir lani i sérstakri
greinargerd med skattframtali og til vidbdtar ad réttur til vaxtabdta hafi verid vidurkenndur
af skattyfirvéldum a timabili forsendubrestsins.

pratt fyrir pa meginreglu ad réttur til leidréttingar sé bundinn vid ibudarhusnaedi til eigin
nota kann ad vera ad réttur til leidréttingar haldist ef hisnaedi var ekki notad af eiganda
vegna sérstakra timabundinna adstaedna, s.s. ndms, veikinda eda atvinnuparfa. Undir slikum
kringumstaedum er leidrétting bundin pvi skilyrdi ad réttur til vaxtabdta hafi verid
vidurkenndur af skattyfirvoldum a pvi timabili sem forsendubresturinn tekur til.

Ad lokum er rétt ad lata pess getid ad samkvaemt B-lid 68. gr. laga nr. 90/2003 er pad gert ad
skilyrdi pess, ad vaxtagjold geti myndad rétt til vaxtabdta, ad um sé ad reeda fasteignavedlan
til a.m.k. tveggja ara. Sidastnefnt skilyrdi getur pd vart talist hamlandi enda er verdtrygging
hofudstdls lana i islenskum kronum adeins heimil ad [anid sé til fimm ara hid minnsta, sbr.
reglur Sedlabanka [slands nr. 492/2001, um verdtryggingu sparifjar og lansfjar.

3.2.2.3 Fleiri en ein ibd

Eigi einstaklingur fleiri en eina ibud, a hann einungis rétt a leidréttingu lana med einni, peirri
sem atlud er til eigin nota. bPetta a einnig vid um samskattad sambylisfélk sem a sitt hvora
ibudina.

Lantaki getur p6, ad 6drum skilyrdum uppfylltum, att rétt a leidréttingu vegna lana sem tekin
eru vegna husnaedis i byggingu eda kaupa 3 eldra hisnaedi sem unnid er ad endurbétum & i
beinu framhaldi af kaupunum og zetlad er til eigin nota, pratt fyrir ad hann eigi 4 sama tima
husnaedi til eigin nota og njoti leidréttingar vegna lana sem tengjast 6flun pess hisnadis. A
sama hatt getur lantaki att rétt a leidréttingu vegna timabundins eignarhalds & tveimur
ibudum 6had byggingarstigi par sem sala reynist dmoguleg vegna dvenjulegra adstadna a
fasteignamarkadi.
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Framangreind afmorkun er i samraemi vid dkvaedi reglugerda nr. 266/2009 og 693/2011 sem
breyttu reglugerd nr. 990/2001, um greidslu vaxtabdta, med sidari breytingum, sem sett er
med stod i B-1id 68. gr. og 121. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt, med sidari breytingum.
Sem endranzer er pad 6fravikjanlegt skilyrdi leidréttingar ad gerd hafi verid grein fyrir [Anum
og vaxtagjoldum med peim i sérstakri greinargerd med skattframtali. Skilyrdi er ad réttur til
vaxtabota hafi verid vidurkenndur af skattyfirvéldum a pvi timabili sem forsendubresturinn
tekur til.

3.2.2.4 Lansved

VerdOtryggd fasteignavedlan sem tekin voru i nafni vibkomandi einstaklings vegna kaupa eda
byggingar ibudarhusnadis til eigin nota, tryggd med vedi i fasteign i eigu annars einstaklings,
eiga rétt til leidréttingar, enda hafi lantaki gert grein fyrir lanum og vaxtagjoldum af peim i
sérstakri greinargerd med skattframtali i pvi formi sem rikisskattstjori akvedur.

Pessi nalgun er ad mati hopsins i samraemi vid vilja I6ggjafans sem hefur leitast vid ad koma
til méts vid hinn svonefnda lansvedshop m.a. med nylegri breytingu a akvaedum laga nr.
90/2003, um tekjuskatt. Pannig baettist i byrjun april 2013 nytt dkvaedi til bradabirgda LII, vid
[6g nr. 90/2003, um tekjuskatt, sbr. 1. gr. laga nr. 43/2013, sem meelir fyrir um ad
rikisskattstjori skuli, ad akvednum skilyrdum uppfylltum, akvarda sérstakar vaxtabeetur,
lansvedsvaxtabaetur, til handa manni sem hefur tekid fasteignavedlan til kaupa eda
byggingar ibudarhusnadis til eigin nota, sem tryggt er med vedi i fasteign i eigu annars
einstaklings.

3.2.3  Ohdd lintékutima og hvort ldn hafi verio i skilum

Réttur til leidréttingar er o6hadur lantokutima. Hins vegar er naudsynlegt ad pad
grundvallarskilyrdi leidréttingar sé uppfyllt ad lantaki hafi ordid fyrir forsendubresti, ad hluta
til eda ollu leyti. betta felur edli mals samkvaemt i sér, ad ef lanstimi var lidinn adur en pad
timabil sem forsendubresturinn tekur til hofst eda [an var tekid eftir timabil
forsendubrestsins, a viokomandi lantaki ekki rétt til leidréttingar. Réttur til leidréttingar skal
einnig vera 6hadur pvi hvort |an teljist hafa verid i skilum allan timann eda ekki. pa skulu
innborganir inn 4 Ian, a pvi timabili sem forsendubresturinn tekur til, ekki hafa ahrif a rétt til
leidréttingar, ad 60ru leyti en pvi ad innborganir hafa edli mals samkvaemt ahrif a fjarhaed
nidurfaerslu, p.e.a.s. ef lantaki hefur greitt nidur lan ad hluta til eda 6llu leyti hefur pad ahrif
a afallnar verdbaetur lansins eda lananna.

Likt og nanar verdur rakio i kafla 4 skal vid leidréttingu lans hins vegar mida vid stoédu lansins
eins og pad hefdi verid i skilum allan lanstimann. Onnur adferd leidir til mismununar enda
fengju peir sem ekki voru i skilum ad 6drum kosti hlutfallslega haerri leidréttingu en peir sem
voru skilvisir og stodu vid skuldbindingar sinar.

3.2.4 Forsendubrestur — Adilaskipti o.fI.

Grundvallarforsenda pess ad lantaki geti att rétt til leidréttingar er su ad viokomandi lan hafi
ordid fyrir forsendubresti, ad hluta til eda o6llu leyti, eins og forsendubresturinn er
skilgreindur i kafla 2 hér ad framan.

Ef lantaki hefur af einhverjum astaedum adeins ordid fyrir forsendubresti ad hluta til skal
hann einungis eiga hlutfallslegan rétt til leidréttingar. Hafi t.d. ordid, einu sinni eda oftar,
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adila- eda skuldaraskipti, af ldnssamningi a timabilinu sem forsendubresturinn tekur til skal
ba hver lantaki eiga sjalfstaedan rétt til leidréttingar hlutfallslega midad vid pann tima sem
viokomandi var skuldari lanssamnings. Breytingar & hofudstol 1ans vegna forsendubrestsins
sem reiknadur hefur verid & hofudstol 1ans medan hver adili var skuldari 1ans skal koma til
uppgjors samkvaemt peim reglum sem fram koma i kafla 4 og midast vid dagsetningu
adilaskipta ad lanssamningi og midast réttur hvers adila til leidréttingar vid pann dag.

| kafla 4 verdur fjallad nanar um tillégur hépsins um framkveemd leidréttingarinnar, p.m.t.
umsoéknarferli og reglur um nidurfaerslu vegna leidréttingar og radstéfun inneignar.

3.2.5 Gera parf grein fyrir lanum i skattframtali

Ofravikjanlegt skilyrdi leidréttingar er ad lantaki hafi gert grein fyrir verdtryggdum ldnum
sem uppfylla skilyrdi leidréttingar og vaxtagjoldum af peim i sérstakri greinargerd med
skattframtali i pvi formi sem rikisskattstjéri akvedur likt og nanar er maelt fyrir um i 90. gr.
laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Nanar tiltekid er pad gert ad skilyrdi ad verdtryggd
husnaedislan einstaklinga hafi i skattframtdlum & timabili forsendubrestsins verid feerd i reit
5.2 sem ber heitid ,Vaxtagjold vegna ibudarhusnaedis til eigin nota” i sérstakri greinargerd
med skattframtali lantaka.

Ef einstaklingur hefur af einhverjum &astadum ekki gert grein fyrir verdtryggdum
husnaedislanum sem myndad geta stofn til vaxtabodta i reit 5.2 i skattframtélum peirra ara
sem forsendubresturinn tekur til telur hépurinn astaedu til ad vekja athygli 8 ad viokomandi
hefur pann kost ad senda rikisskattstjéora beidni um breytingu a skattframtali eda
skattframtolum i samraemi vid reglur XI. kafla laga nr. 90/2003, um tekjuskatt.
Rikisskattstjora er heimilt ad taka til greina slika beidni sex ar aftur i timann talid fra pvi ari
pbegar beidni kemur fram, enda liggi verulegir hagsmunir ad baki slikri beidni, sbr. 101. gr.
laga nr. 90/2003. Fallist rikisskattstjori @ ad gera breytingar i samraemi vid framangreint geta
pbau lan sem feerd eru i reit 5.2 i leidréttum framtdlum & timabili forsendubrestsins verid
andlag leidréttingar forsendubrests ad 66rum skilyrdum uppfylltum.
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4 Framkvaemd

4.1 Inngangur

Likt og rakid hefur verid i kaflanum um afmorkun skuldbindinga er pad ofravikjanlegt skilyrdi
leidréttingar ad lantaki hafi gert grein fyrir verdtryggdum lanum sem uppfylla skilyrdi
leidréttingar i reit 5.2. i skattframtali peirra dra sem leidréttingin tekur til. | peim tilvikum
pbegar einstaklingar eru samskattadir, p.e.a.s. hjéon og einstaklingar i ovigdri sambud sem
0skad hafa sérstaklega eftir samskottun, skal leidréttingin taka til sameiginlegra skulda peirra
er fram komu i reit 5.2. i skattframtali 6had pvi hvort peirra er skradur lantaki ad vickomandi
lani eda lanum. | 63rum tilvikum skal leidréttingin edli mals samkvaemt einvordungu taka til
beirra lana sem skrad eru a viokomandi einstakling og feerd voru i reit 5.2. i skattframtali.

Rétt pykir ad taka af oll tvimaeli um ad oll verdtryggd husnaedislan, sem feaerd voru i
sidastnefndan reit i skattframtali og voru i gildi, ad hluta til eda ad o6llu leyti, a timabili
forsendubrestsins fra desember 2007 til dgust 2010 skapa rétt til leidréttingar ad 68rum
skilyrdum uppfylltum. Pannig getur skuldari t.a.m. att hlutfallslegan rétt til leidréttingar ef
skuldaraskipti urdu a timabili forsendubrestsins eftir atvikum a moti sidari skuldara eda
skuldurum likt og nanar verdur rakid hér ad nedan. Hid sama a vid um lan sem greidd hafa
verid upp a timabili forsendubrestsins, p.e.a.s. skuldari @ pa rétt til leidréttingar vegna
timabilsins fram ad pvi ad 1anid var greitt upp. Med 6drum ordum a lantaki rétt til
leidréttingar pé ad skuldbinding sem skapar rétt til leidréttingar hafi fallid nidur af
einhverjum astaedum & timabili forsendubrestsins eda eftir pad, t.d. vegna skuldaraskipta,
endurfjarmognunar, uppgreidslu o.p.h.

Sem daemi um petta ma nefna hjén sem voru med prju verdtryggd lan a fyrstu premur
vedréttum fasteignar sinnar i lok ars 2010 sem tekin voru i byrjun ars 2006. Hjénin minnkudu
vid sig og keyptu minni fasteign um mitt ar 2009 og greiddu pa upp lan sem var a fjorda
vedrétti 4 fasteigninni. Samkvaemt framansdgdu geta 6ll lanin verid andlag leidréttingar en
uppgreidda 1anid a fjérda vedrétti eingdngu hlutfallslega fram ad peim tima sem lanid var
greitt upp. Engu breytir i pessu sambandi hvort hjéna var skrad sem lantaki ad viokomandi
lanum og/eda hvort annad hjéna hafi stofnad til viskomandi skuldbindingar fyrir hjaskap.
Réttur hjéna til leidréttingar skal vera jafn og 6hadur formlegri skraningu vidkomandi
l[ansskuldbindingar. Sem endranzer ber ad gaeta ad pvi ad pak er 4 fjarhaed peirrar
nidurfaerslu sem einstaklingar geta notid likt og nanar er rakid sidar i pessum kafla.

4.1.1 Skuldaraskipti urou ad lanssamningi d timabili forsendubrestsins

Ef skuldaraskipti hafa ordid, einu sinni eda oftar, ad lanssamningi 4 pvi timabili sem
forsendubresturinn tekur til skal hver lantaki eiga sjalfsteedan rétt til leidréttingar
hlutfallslega midad vid pann tima sem vidkomandi var skuldari lanssamnings. Réttur hvers
adila til leidréttingar midast vid dagsetningu skuldskeytingar.

Ef agreiningur ris um rétt til leidréttingar milli skuldara og fyrri skuldara er deiluadilum
heimilt ad skjéta agreiningi til drskurdarnefndar um leidréttingu verdtryggdra hisnadislana,
eins og fjallad er um sidar i pessum kafla.

| 31



4.1.2 Lan greidist upp meo leioréttingunni

Ef inneign lantaka vegna forsendubrestsins leidir til pess ad vidkomandi lansskuldbinding
greidist upp ad fullu, skal lanveitandi gefa ut fullnadarkvittun, hlutast til um afléttingu
vedbanda og gefa ut peer yfirlysingar sem naudsyn krefur svo sem ad afturkalla feerslur i
vanskilaskrar.

4.1.3 Ahrif fiarheedartakméorkunar

Likt og rakid er sidar i pessum kafla gera tillogur hépsins rad fyrir pvi ad pak verdi sett 4 pa
fjarhaed leidréttingar sem hvert heimili getur notid. Pannig er lagt til ad hamarksnidurfaersla
fasteignavedkrafna verdi allt ad 4 m.kr. Vid framkveemd leidréttingar er naudsynlegt ad taka
tillit til framangreindrar takmorkunar pannig ad samanlogd leidrétting verdi aldrei umfram
fjarhaedartakmarkanir.

4.1.4 Hjonaskilnadir

Ef skilnadur atti sér stad a pvi timabili sem forsendubresturinn tekur til skal sa adili sem tok
yfir [dn sem hjon baru sameiginlega abyrgd 3 eiga rétt til leidréttingar fra og med
dagsetningu yfirtoku skuldbindingarinnar. Fram ad pvi timamarki skal réttur til leidréttingar
vera Oskiptur milli hjona.

Dami um petta geeti verid ad hjonin M og K hafi borid ad jofnu sameiginlega abyrgd a
lansskuldbindingu sem pau undirgengust i byrjun ars 2007. bann 15. juni 2009 skildu M og K.
[ fiarskiptum peirra & milli var akvedid ad K skyldi yfirtaka umraedda lansskuldbindingu fra og
med skilnadardegi. Réttur M og K til leidréttingar skal samkveemt framansogdu vera jafn
fram ad vidmidunardegi skilnadar eda til 15. juni 2009 en K skal & hinn bdginn njéta peirrar
leidréttingar sem skapast fra og med yfirtokudegi. Vardandi slik skuldaraskipti gilda ad 60ru
leyti peer reglur sem um er getid hér ad framan.

4.1.5 Andlat lantaka

Ef lantaki sem rétt a til leidréttingar hefur andast skal inneign renna til maka hafi hann fengid
leyfi til setu i oskiptu bui. Eftirlifandi maki skal pa eiga frumkvaedi ad pvi ad saekja um
leidréttingu samkvamt peim reglum sem um er getid hér ad nedan. Ef skiptum a danarbui er
ekki lokid getur sa sem fer med forraedi danarbusins sétt um leidréttingu. Ef busetuleyfi er
ekki gefid Ut og skiptum a vidkomandi danarbui er lokid fellur réttur til leidréttingar nidur.

4.1.6 Buferlaflutningar til annarra landa

Likt og rakid hefur verid i kafla 3 um afmorkun peirra skuldbindinga sem rétt veita til
leidréttingar er pad skilyrdi sett fyrir rétti til leidréttingar verdtryggdra husnadislana ad
lantaki hafi @ pvi timabili sem forsendubresturinn tekur til borid dtakmarkada skattskyldu hér
a landi eda haft hér skattalega heimilisfesti. Buferlaflutningar til annarra landa eftir ad
timabili forsendubrests lauk hafa ekki ahrif a rétt til leidréttingar. Adilar busettir erlendis sem
voru med verdtryggd husnadislan hér 4 landi 4 timabili forsendubrestsins eiga pvi ad 66rum
skilyrdum uppfylltum rétt & nidurfaerslu peirra lana eda eftir atvikum inneign hja
rikisskattstjora likt og nanar er rakid hér ad nedan.

4.1.7 Fullnustugerdir

Hopurinn kannadi sérstaklega rok med og 4 moti pvi ad meela fyrir um sérstakar
endurupptokuheimildir vegna fullnustugerda sem pegar hafa farid fram a grundvelli
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verdtryggdra lanssamninga. Pannig er alitaefnid i raun hvort adstaedur séu pad sérstakar nu
ad asteeda pyki til ad vikja fra peim timafrestum og strongu skilyrdum sem almennt gilda um
slikar endurupptokuheimildir.

Rétt er ad benda & ad fordeemi eru fyrir sérstakri endurupptokuheimild i islenskum logum
eftir efnahagshrunid. bannig er maelt fyrir um endurupptoku i akveedi Xl til bradabirgda i
[6gum nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, sbr. 16g nr. 151/2010, vegna lanssamninga
med Sheimilli gengistryggingu. Samkveemt lokamalslid bradabirgdadkveaedisins féllu heimildir
til endurupptoku samkveemt akvaedinu nidur ad lidnum niu manudum fra gildistoku laganna
og er heimild pessi nu fallin dr gildi.

Hopurinn telur hins vegar med hlidsjon af peim edlismun sem annars vegar er a
verdtryggdum huasnaedislanum, sem ekki hafa verid demd ologmaet af islenskum
démstélum, og hins vegar erlendum lanssamningum sem innihalda d&kvaedi um
gengistryggingu sem itrekad hafa verid deemd 6logmaeet, ad ekki sé ad svo stéddu rétt ad
leggja til ad sérstakar endurupptokuheimildir verdi logfestar vegna verdtryggdra
lanssamninga. | pessu sambandi er einnig til pess ad lita ad su hofudstdlslakkun
verdtryggdra lana sem bodud er i skyrslu pessari er valkvaed og ivilnandi efnahagsadgerd og
felur ekki i sér vidurkenningu a pvi ad hid ofyrirséda verdbdlguskot aranna 2007-2010 hafi
falid i sér forsendubrest i 16gfreedilegum skilningi sem lanveitendur beri abyrgd a.

Ef lanveitandi hefur leyst til sin fasteign lantaka & naudungarsélu adur en 16g um
leidréttinguna taka gildi er lagt til ad inneign vegna leidréttingar hofudstéls verdtryggdra
lana, ad 6drum skilyrdum uppfylltum, verdi nytt til nidurfeerslu a eftirstédvum peirra
verdtryggdu lana sem 3 eigninni hvildu og ekki fengust ad fullu greiddar af soluverdi
fasteignarinnar, enda hafi skuldirnar ekki verid afskrifadar eda greiddar t.d. i samrami vid
reglugerd um medferd krafna Ibidalanasjéds sem glatad hafa vedtryggingu, nr. 359/2010.

4.2 Adferdarfrzaedi leidréttingar

4.2.1 Inngangur

Ljost er ad i kjolfar peirrar vinnu sem na hefur verid unnin af halfu hépsins parf l6ggjafinn ad
gripa inn i med lagasetningu par sem logfestar verda reglur m.a. um pad med hvada haetti
skuli stadid ad framkvaemd leidréttingar verdtryggdra husneaedislana. Samhlida pessu er
naudsynlegt ad loggjafinn hugi ad naudsynlegum lagabreytingum 4 6drum légum. bannig
barf ad gera breytingar 4 l6gum nr. 90/2003, um tekjuskatt, enda lagt til i tilldgum hopsins ad
i akvednum tilvikum verdi utreiknud fjarheed vegna leidréttingar forsendubrestsins i formi
skattaafslattar. P4 er naudsynlegt ad tryggja med logum ad leidréttingin teljist ekki vera
eftirgjof skuldar i skilningi laga nr. 90/2003 og skapi par med skattskyldu. Einnig parf ad gera
breytingar & 16gum nr. 44/1998, um husnaedismal, i pvi skyni ad heimila lbidalanasjédi ad
feera nidur vedkrofur sjédsins @ hendur einstaklingum ad uppfylltum akvednum skilyrdum.

Pa er ad sjalfsogdu mikilveegt ad fullt samrad verdi haft vid ldnveitendur vid utfaerslu 3
framkvaemd leidréttingarinnar og ad timafrestir til ad ljuka uppgjori verdi raunhaefir. | pvi
sambandi leggur hépurinn til ad stjérnvold hafi forgbngu um ad komid verdi 3
sameiginlegum vettvangi lanveitenda par sem maétadar verdi verklagsreglur lanveitenda 3
ibudalanamarkadi um nidurfeerslu verdtryggdra husnaedislana. Af halfu hépsins er ahersla
16g6 a ad slikar verklagsreglur taki mid af peim tillogum sem settar eru fram i skyrslunni.
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Mikilveegt er ad samstarf lanveitenda einskordist vid pad verkefni sem hér um raedir, p.e.a.s.
nidurfaerslu verdtryggdra husnaedislana til einstaklinga vegna forsendubrests eins og hann er
skilgreindur i kafla 2. Pa er naudsynlegt ad hugad verdi sérstaklega ad sambeerilegri
medhondlun drattarvaxta i tengslum vid radstéfun inneignar lantaka pannig ad tryggt sé ad
l[antakar njéti  bestu mogulegra kjara. Loks parf ad huga sérstaklega ad
samkeppnisréttarlegum ahrifum sliks samstarfs, p.m.t. hvort naudsynlegt sé ad 6ska eftir
undanpagu fra Samkeppniseftirliti samkvaemt 15. gr. samkeppnislaga, nr. 44/2005.

Ekki er sidur mikilveegt ad framkvaemd leidréttingarinnar verdi kynnt reekilega & opinberum
vettvangi, b.m.t. hvada skilyrdi purfa ad vera uppfyllt pannig ad leidrétting komi til alita,
fjarhaedartakmarkanir, ahrif fyrri leidréttinga a utreikninga, umsoéknarferli, timafresti o.s.frv.

4.2.2 Umsokn, umsjonaradili o.fl.

A3 mati hopsins er ekki onnur leid feer vid framkveemd leidréttingar verdtryggdra
husnaedislana en ad lantakar saeki sérstaklega um leidréttingu enda naudsynlegt ad fyrir liggi
skyr viljayfirlysing fra lantaka um ad hann 6ski eftir laekkun og sampykki pa skilmala sem um
hana gilda. Lantakar sakja pannig rafreent um leidréttingu hja peim kréfuhafa, sem a
umsoOknardegi, a pa krofu sem er fremst i vedrod husnazdislana sem hvila & fasteign
umsaekjanda med pvi ad fylla ut par til gerda umsdkn a heimasidu lanveitanda. Skal kréfuhafi
a fremsta vedrétti vera umsjénaradili med leidréttingunni, halda utan um malid og vera i
samskiptum vid adra krofuhafa i tengslum vid umsdkn eftir pvi sem purfa pykir. Ef lantaki er
med blandada lanasamsetningu, p.e.a.s. 1an i erlendum gjaldeyri og verdtryggd lan, skal
[antaki leita til pess krofuhafa sem er med verdtryggda |anid eda lanin jafnvel p6 ad erlenda
[anid sé framar i vedrod.

[ umsékninni skal m.a. koma fram nafn eda néfn peirra sem saekja um og heimilisfang. ba
skulu koma fram grundvallarupplysingar um verdtryggdar lansskuldbindingar umsaekjanda,
b.m.t. um lansnumer, tilgang lantéku, lanstima, lansfjarhaed og skuldaraskipti af laninu ef
pbeim er til ad dreifa. Ef lantaki getur af einhverjum asteedum ekki skilad umsdékn sinni
rafraent er honum einnig heimilt ad senda umsaokn til [anveitanda i dbyrgdarbréfi, almennri
pdstsendingu eda fylla it umsdkn a starfsstod viokomandi lanveitanda. Hid sidastnefnda er
b6 undantekning fra peirri almennu reglu ad umséknum skuli skilad med rafreenum haetti og
skulu lanveitendur eftir fremsta megni leitast vid ad leidbeina umsakjendum um rafraen skil
umsoknar eftir pvi sem frekast er unnt.

Ef umsdkn er 16g6 fram af 6drum en lantaka sjalfum skal koma fram hver hafi hana uppi
asamt kennitélu hans og heimili, svo og umbod fra lantaka, busetuleyfi o.p.h. til ad hafa uppi
beidni um leidréttingu fyrir hans hond.

Ef skuldaraskipti hafa ordid ad lani eda lanum umseaekjanda er naudsynlegt ad dagsetning
skuldskeytingar komi fram i umsdkn. Ef skuldskeyting atti sér stad a timabili
forsendubrestsins skal hver og einn skuldari eiga hlutfallslegan rétt til leidréttingar likt og
nanar er rakid hér ad framan.

Ef umsaekjandi er med verdtryggd husnaedislan hja fleiri en einum lanveitanda skal hann gera
grein fyrir pvi i umsékninni. | slikum tilvikum er naudsynlegt ad umsaekjandi veiti
umsjonaradila heimild, med pvi ad haka vid par til gerdan reit i umsdknareydubladi, til ad
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afla peirra gagna og upplysinga fra 6drum lanveitendum sem porf er 4 i tengslum vid beidni
um leidréttingu hofudstols verdtryggdra husnaedislana. Umsaekjandi skal jafnframt gera grein
fyrir peim lanum sem greidd hafa verid upp, ad hluta til ad Ollu leyti, & timabili
forsendubrestsins eda eftir atvikum eftir pad timabil.

Ef umsaekjandi hefur adur notid uUrreeda sem hafa haft ahrif 4 hofudstdl verdtryggds
husnaedislans til laekkunar svo sem greidsluadlogunar, sértaekrar skuldaadlogunar eda
svonefndrar 110% leidar skal umseaekjandi gera grein fyrir pvi | umsdkninni.
Endurutreikningur eda hofudstdlslaekkun erlendra lana telst ekki til nidurfellingar i pessum
skilningi. Umsaekjandi skal pa gera grein fyrir pvi hvada lanveitandi hafdi umsjon med
framkvaemd Urraedisins eda Urreedanna gagnvart 6drum lanveitendum. Pa skal greina fra pvi
hvenaer sott var um vidkomandi Urraedi og hvort og pad hveneer nidurfeersla a grundvelli
Urraedanna atti sér stad. ba skal einnig greina ndkvaemlega fra heildarnidurfeerslu vedskulda i
umsékninni  eftir atvikum med sundurliudum haetti eftir lanveitendum. Ef
heildarnidurfaersla a grundvelli slikra Urreeda er umfram fjarhaedartakmorkunina skal umsokn
um leidréttingu hafnad. Sé pvi Urraedi sem umsaekjandi hefur notid ekki lokid pegar umsokn
er skilad til umsjénaradila skal umsdkninni hafnad ad svo stoéddu, enda er i slikum tilvikum
ekki unnt ad leggja mat 4 umsdknina par sem ekki er pa endanlega ljést hvort og pa hversu
mikid af hofudstél lans eda lana umsakjanda verdur faert nidur. betta a t.d. vid pegar
greidsluadlogunartimabili samkveemt 16gum nr. 101/2010, um greidsluadlégun einstaklinga,
er 6lokid eda pegar timabili sértaekrar skuldadlégunar er élokid. Umsjonaradili skal undir
slikum kringumsteedum leidbeina umsaekjanda um pad hvenazer hann 4 pess kost ad
endurnyja umsodkna sina.

Pa skal lantaki stadfesta i umsokn sinni ad hann heimili umsjonaradila ad afla fra
rikisskattstjora tiltekinna upplysinga ur skattframtélum umseaekjanda vegna peirra ara sem
forsendubresturinn tekur til. Pad gerir hann med pvi ad haka vid sampykki i par til gerdan reit
i umsokninni par sem fram kemur ad umsakjandi veiti rikisskattstjora heimild til pess ad
veita umsjonaradila upplysingar um allar paer skuldir sem fram koma i reit 5.2. i
skattframtolum aranna 2008 til og med 2011 vegna aranna 2007 til 2010 sem ber heitid
»,Vaxtagjold vegna ibudarhusnadis til eigin nota”. Heimildin er bundin vid pessar upplysingar
einvordungu og mun lanveitandi ekki fa adrar upplysingar um lantaka svo sem um eignir
hans eda tekjur. Jafnframt skal umsakjandi stadfesta, ad verdi inneign hans vegna
leidréttingarinnar af einhverjum dastaedum ekki nytt til nidurfaerslu lana, heimili hann
umsjonaradila ad midla til rikisskattstjora yfirliti um inneign umsaekjanda og 6nnur pau gégn
sem rikisskattstjori telur naudsynleg til akvoréunar sérstaks persdnuafslattar, sbr. nénar
reglur um nidurfaerslu vegna inneignar eins og nanar er fjallad um hér ad nedan.

Ennfremur skal umsaekjandi stadfesta i umsdkn sinni ad hann heimili, ef purfa pykir vegna
radstofunar inneignar, ad gerd verdi skilmdlabreyting @ husnadislani eda lanum hans a
umsodknardegi pannig ad peim verdi skipt i tvo hluta, frumhluta lans og leidréttingarhluta
lans, likt og nanar verdur rakié hér ad nedan. Naudsynlegt er ad skyrlega komi fram i umsdkn
hver séu réttarahrif slikrar skilmalabreytingar, p.e.a.s. inneign lantaka vegna forsendubrests
feerist & inn a leidréttingarhlutann asamt vanskilum, ef um pau eru ad reeda, sem dragast fra
inneigninni. Baedi lanin, frumhluti og leidréttingarhluti, hvila eftir sem adur sem ved a
fasteign umsakjanda en greidandi af leidréttingarhlutanum verdur rikissjodur eftir
skilmalabreytinguna. Skuldin samkveemt leidréttingarhlutanum nytur sému kjara og
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vedstodu og frumhlutinn. Hér er pvi ekki um ad raeda skuldskeytingu pannig ad islenska rikid
verdi skuldari ad leidréttingarhlutanum heldur verdur umsaekjandi eftir sem adur skuldari en
rikissjédur greidir afborganir og fjarmagnskostnad af leidréttingarhlutanum. [ pessu felst ad
greidslubyrdi umsaekjanda laekkar pa pegar enda parf hann i kjoélfar pess ad umsdkn er
sampykkt eingdngu ad greida afborganir og vexti af frumhluta lans. Likt og rakid er i kafla 2.2
mun rikissjédur greida leidréttingarhlutann nidur ad fullu a fjorum arum og pegar [anid er ad
fullu greitt skal lanveitandi gefa ut fullnadarkvittun og aflétta vedbéndum af
leidréttingarhlutanum.

Lantaki skal stadfesta umsdknina par sem hann lysir pvi yfir ad allar paer upplysingar sem
gefnar eru i umsokninni séu réttar samkveemt bestu vitund og ad umsaekjandi sé sjalfrada og
naegilega heill heilsu til ad gera sér grein fyrir mikilvaegi og afleidingum sliks sampykkis.
Umsjonaradili vardveitir umsokn og pau gégn sem henni tengjast og skrair hvort fallist er a
beidni um leidréttingu, med upplystu sampykkti lantaka. Umsjonaradila ber ad vardveita
gogn med rafreenum haetti.

Ef upp kemur rokstuddur grunur um ad umsjénaradila eda 6drum krofuhéfum hafi verid
veittar visvitandi rangar upplysingar skal umsokn hafnad. Ef veittar upplysingar eda gogn eru
ofullnaegjandi skal umsjonaradili beina erindi til lantaka og skora & umsaekjanda ad baeta ur
og lata i té paer skyringar og pau gbégn sem umsjénaradili telur porf 4. Ef ekki er beett ur
annmorkum a umsoékn telst han nidur fallin.

[ kjolfar pess ad umsokn er skilad til umsjonaradila skal hann, ef 6ll skilyrdi eru uppfyllt og
naudsynlegar upplysingar liggja fyrir, hlutast til um ad reikna Ut inneign viokomandi lantaka
til hofudstdlslaeekkunar og kynna lantaka pa utreikninga og forsendur peirra. Umsjonaradili
skal leitast vid ad ljuka afgreidslu umsdkna innan heafilegs tima fra pvi ad umsakjandi hefur
skilad umsokn sinni. Vid utreikningana skal umsjénaradili reikna at afallnar verdbaetur 3
viokomandi lanssamning eda lanssamninga a timabili forsendubrestsins umfram 4,8%
verdbolgu. Su fjarhaed sem pannig er fengin kemur til leidréttingar og myndar inneign
viokomandi lantaka. Ef lantaki hefur adur notid Urreeda sem hafa haft ahrif a3 hofudstol
verdtryggds husnaedislans til laekkunar skal heildarfjarhaed nidurfaersina a grundvelli slikra
urraeda dregin fra inneign lantaka. Heildarfjarhaed leidréttingar skal aldrei vera umfram pau
mork sem um er getid i kafla 4.4. Ef l[antaki er med verdtryggd husnaedislan, sem uppfylla
skilyrdi leidréttingar, hja fleiri en einum lanveitanda midlar umsjénaradili til peirra eda tekur
vid upplysingum frd 66rum lanveitendum, enda sé porf a nidurfaerslu af halfu fleiri kréfuhafa
en umsjonaradila.

4.2.3 Reglur um niourfeerslu vegna leioréttingar og radstofun inneignar

[ Utreikningum umsjonaradila skal koma fram heildarfjdrhaed bpeirrar nidurfaerslu sem
umsakjandi eda umsakjendur, ef um samskattada einstaklinga er ad reeda, eiga rétt a og
sundurlidun & pvi hvernig su fjarhad er myndud, pb.m.t. hvada lansskuldbindingar mynda
stofn til leidréttingar. Par er um ad raeda lan sem uppfylla skilyrdi til laekkunar hofudstéls eins
og pau stodu i arslok 2010, samkvaemt skattframtolum vegna pess ars. Laekkunin kemur fram
a peim husnadislanum sem umsakjandi skuldar @ umsodknardegi. Ennfremur skal eftir
atvikum greina frd fradrattarlidum, p.m.t. vegna fyrri leekkunar skulda og ahrifum
fijarhaedartakmorkunar & nidurstdoduna. Einnig skal umsjénaradili greina fra pvi hvernig
inneign skuli radstafad.
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Ekki skal litid svo 4 ad leidrétting forsendubrestsins teljist til umframgreidslu inn 3
viokomandi Ian eda uppgreidslu lansins. Umsjénaradili skal pvi ekki reikna uppgreidslugjald
inn i dtreikninga sina undir neinum kringumstaedum jafnvel pé ad sa samningur sem faerdur
er nidur i tilefni leidréttingarinnar kunni ad innihalda akvaedi um uppgreidslugjald, enda faer
l[anveitandi fullkomlega jafngilt gagngjald eins og ef lantaki hefdi haldid afram ad greida af
[aninu.

bPegar umsakjandi hefur fengid utreikninga lanveitanda senda rafraent skal umsaekjandi
stadfesta utreikninga umsjénaradila med sama heetti hafi hann ekki athugasemdir vid
nidurstoduna eda peer forsendur sem hun byggist a. Hafi umsaekjandi athugasemdir hefur
hann hafilegan frest til ad tja sig um efni mals og koma fram med athugasemdir sinar. Hreyfi
umsaekjandi ekki andmalum telst hann hafa sampykkt utreikninga umsjénaradila.

Ef umsakjandi kemur fram med athugasemdir skal umsjénaradili taka rékstudda afstédu til
beirra og kynna umsaekjanda nidurstédu sina. Ef agreiningur adila verdur ekki jafnadur med
pessum hatti er umsaekjanda heimilt ad skjéta agreiningi til Urskurdarnefndar um
leidréttingu verdtryggdra husnaedislana, sbr. nanar hér ad nedan.

[ kjolfar pess ad umsaekjandi sampykkir Utreikninga umsjénaradila eda eftir atvikum frestur
til athugasemda hefur runnid ut, an pess ad athugasemdir hafi borist af halfu umseaekjanda,
skal umsjénaradili radstafa inneigninni med eftirfarandi haetti:

Inneign skal fyrst radstafad til nidurfaerslu pess husnaedislans umsaekjanda sem a
uppgjorsdegi, p.e. pegar leidréttingin a sér stad, er fremst i vedrod, p.e.a.s. [ans eda lana hja
umsjoénaradila. betta skal gert med peim hzetti ad lani fremst i vedr66 er, med sampykki
umsaekjanda, skipt i tvo hluta, frumhluta og leidréttingarhluta, og tekur rikissjodur ad sér
greidslu leidréttingarhlutans likt og rakid hefur verid hér ad framan. Inn a leidréttingarhluta
faerast utistandandi égreiddir vextir og vanskil af upphaflega [aninu, ef um slikt er ad raeda,
sem dragast frd inneign umsakjanda. Hid sama 34, eftir atvikum, vid um skuld &
jofnunarreikningi vegna greidslujéfnunar fasteignalana, p.e. skuld umszekjanda a
greidslujofnunarreikningi faerist inn a leidréttingarhluta og kemur su skuld til fradrattar
inneign umsaekjanda. Peirri inneign umsakjanda sem eftir stendur skal radstafad med peim
haetti ad hofudstoll upphaflega lansins skal faerdur inn a leidréttingarhluta lans.

Sem einfalt daemi ma hér taka lan a fremsta vedrétti sem stendur i 10 m.kr., ad medtdldum
utistandandi voxtum, vanskilum og skuld & greidslujofnunarreikningi, a upphafsdegi.
Umsaekjandi & rétt & laekkun sem nemur 1,5 m.kr. Utistandandi égreiddir vextir og vanskil
nema 100 pusund krénum og skuld & jofnunarreikningi 50 pusund kréonum. bannig faerast
150 pusund krénur inn 3 leidréttingarhluta lans sem fela i sér uppgjor a utistandandi voxtum,
vanskilum og skuld & jofnunarreikningi. pPa faerast til vidbotar 1,35 m.kr. inn a
leidréttingarhluta sem koma til leekkunar & upphaflega laninu sem hvildi @ fremsta vedrétti
midad vid stodu lansins & uppgjorsdegi. Med pessari adgerd hefur upphaflega laninu i pessu
daemi verdi skipt i tvennt. Annars vegar i frumhluta [ans sem a uppgjordegi feer nyjan
hofudstol sem nemur 8,5 m.kr. (10 m.kr. — 1,5 m.kr.). Umsaekjandi ber afram greidsluskyldu
af frumhluta lans sem ber sému kjor og vedstédu og upphaflega lanid. Hins vegar
leidréttingarhluta 4 sama vedrétti og 4 sému kjérum og upphaflega lanid. A upphafsdegi er
leidréttingarhluti med hofudstol ad fjarhaed 1,5 m.kr. Rikissjédur greidir af leidréttingarhluta
likt og um er getid hér ad framan, en umsaekjandi verdur afram skuldari ad laninu par til pad
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er ad fullu greitt. SU adferd sem hér er lyst hefur edli mals samkvaemt i fér med sér ad
greidslubyrdi umsaekjanda laekkar strax, enda parf hann pd eingdngu ad standa skil a
greidslum af frumhluta lans.

Sé porf & nidurfaerslu af halfu fleiri krofuhafa en umsjénaradila skal peirri inneign sem eftir
stendur fyrst radstafad med somu adferd til nidurfaerslu pess lans sem kemur 3 eftir lani eda
[anum umsjonaradila i vedrodinni & upphafsdegi. bannig yrdi upphaflegu lani eda eftir
atvikum lanum sem koma & eftir lani eda lanum umsjonaradila skipt i frumhluta lans og
leidréttingarhluta lans sem IUta somu reglum og um er getid hér ad framan, p.m.t. vardandi
greidanda a skuldbindingum og radstéfun inneignar.

Sem daemi ma nefna ef lantaki er med husnaedislan hja ibudalanasjédi a 1. vedrétti og lan hja
vidskiptabanka & 2. vedrétti skal lantaki leita til (budaldnasjods og saekja um leidréttingu.
Ibudalanasjédur er pa umsjoénaradili med skuldaleidréttingu vidkomandi umsaekjanda. Ef su
leidrétting sem vidkomandi lantaki feer hja ibudaldnasjodi leidir til pess ad frumhluti lans
greidist upp ad fullu a lantaki einnig rétt a leidréttingu lansins hja vidskiptabankanum, enda
hafi leidréttingin ekki farid fram ur fjarhaedartakmérkunum peim sem um er getid i kafla 4.4.
Skal pa Ibudalanasjédur midla naudsynlegum upplysingum til vidskiptabankans sem skal pa
nidurfaera vedskuld sina @ grundvelli peirra upplysinga i samraemi vid paer reglur sem um er
getid hér ad framan.

Ef inneign verdur af einhverjum astaedum ekki radstafad til nidurfaerslu 8 hofudstdl lans eda
lana umsakjanda med peirri adferd sem lyst er hér ad framan, s.s. vegna pess ad
umsaekjandi hefur gert upp 6ll sin lan @ upphafsdegi eda leidrétting forsendubrests leidir til
pbess ad lan greidast upp ad fullu, skal umsjénaradili senda rikisskattstjora yfirlit um inneign
umsaekjanda og onnur pau gogn sem rikisskattstjori telur naudsynleg til akvordunar sérstaks
persénuafslattar. Hid sama a vid ef einungis hluta inneignar er unnt ad nyta til nidurgreidslu
[ana. Inneign pessa skal reikna sem vidbot vid persdnuafslatt umsaekjanda samkvaemt 1. mgr.
66. gr., sbr. A-lid 67. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Ad 6dru leyti gilda 4kveedi
tekjuskattslaga um persénuafslatt p.m.t. um radstoéfun personuafslattar, pé med peirri
undantekningu ad hinn sérstaki personuafslattur dreifist a fjogur ar og sé yfirfaeranlegur milli
ara. Sa hluti hins sérstaka persénuafslattar, sem pa verdur enn oradstafad, fellur nidur.

A0 mati hdpsins er skynsamlegt i ljési peirrar leidréttingar sem bodud er i skyrslunni, sem
hefur i for med sér laekkada greidslubyrdi verdtryggdra fasteignavedlana, ad feera skuld
umsakjanda a jofnunarreikningi inn a leidréttingarhluta lans med peim heetti sem rakid er
hér ad framan, enda hefur greidslujéfnun lana i for med sér aukinn heildarvaxtakostnad og
verdbaetur af 1ani pegar uppi er stadid fyrir lantakendur. | pvi sambandi er einnig til pess ad
lita ad hlutfall skulda a greidslujofnunarreikningum er lagt hlutfall af heildarstédu lana med
greidslujofnun. Pannig leggur hépurinn til ad greidslujofnun umsaekjanda falli nidur samhlida
pbegar skuld 4 j6fnunarreikningi er faerd inn a leidréttingarhluta lans.

4.3 Fyrri adgerdir sem koma til fradrattar

Hafi umsaekjandi, adur en umsoékn er skilad til umsjénaradila, notid urraeda til adstodar
skuldurum, sem gatu ekki stadid i skilum med skuldbindingar sinar, hvort sem um er ad raeda
l6gfest Urraedi eda Urredi sem sett hafa verid a laggirnar samkvamt sérstoku samkomulagi
stjérnvalda og lanveitenda, skulu slikar nidurfeerslur koma til fradrattar peirri leidréttingu
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sem 16g0 er til i skyrslu pessari. Nanar tiltekid er hér att vid pau Urraedi sem fjallad er um i
vidauka vid skyrsluna ad pvi leyti sem pau héfou ahrif 8 hofudstdl slikra lana til leekkunar eda
midudust vid hann. Timabundin greidsluerfidleikaurraedi sem folu ekki i sér leidréttingu a
skuldum heldur eingdngu breytingu a greidslufyrirkomulagi, lengingu lanstima o.p.h. skal edli
mals samkvaemt ekki draga fra peirri leidréttingu. Pa er rétt ad taka sérstaklega fram ad
endurutreikningur eda hofudstoélsleekkun erlendra lana telst ekki til nidurfellingar i pessum
skilningi og kemur pvi ekki til fradrattar peirri leidréttingu sem bodud er i skyrslu pessari.
Umsjénaradili skal geeta sérstaklega ad pvi vid afgreidslu umsdkna ad taka ber tillit til peirra
nidurfellinga umsaekjanda sem hann hefur adur notid.

Samkveemt framansogdu skal draga fra inneign umsakjanda leidréttingar & verdtryggdum
fasteignavedlanum sem gerdar eru i tengslum vid sérteeka skuldaadlogum, sbr. l6g nr.
107/2009, um adgerdir i pagu einstaklinga, heimila og fyrirteekja vegna banka- og
gjaldeyrishrunsins. Hid sama a vid um leidréttingu verdtryggdra husnadislana a grundvelli
svonefndrar 110% leidar, sbr. samkomulag lanveitenda & ibudalanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila, dags. 15. januar 2011. Einnig skal draga fra
leidréttingar verdtryggdra husnadislana samkveemt timabundinni greidsluadlogun
samkvamt l6gum nr. 50/2009, um timabundna greidsluadlégun fasteignavedkrafna a
ibudarhusnadi, og samkveemt l6gum nr. 101/2010, um greidsluadlogun einstaklinga. b3 skal
einnig draga fra peirri leidréttingu sem pessi adgerd neer til ef umsaekjandi hefur notid
sérstakra vaxtabota, sem komu til vidbdtar vid hefdbundnar vaxtabeetur, vid alagningu
opinberra gjalda arin 2011 og 2012, sbr. dkvaedi til bradabirgda XLII. i l6gum nr. 90/2003, um
tekjuskatt.

4.4 Fjarhaedartakmorkun

4.4.1 Inngangur

| greinargerd med pingsélyktunartillégunni sem liggur til grundvallar starfi hépsins kemur
m.a. fram ad hopnum sé falid ad meta kosti og galla vid ad setja pak & pa fjarhaed
leidréttingar sem hvert heimili getur notid til ad studla ad jafnraedi i framkveemd. | pessum
kafla verdur i samraemi vid petta leitast vid ad gefa yfirlit yfir helstu kosti og galla slikrar
fjarhaedartakmorkunar.

4.4.2 Gallar fjarhceoartakmorkunar

Pegar rok med og a moéti slikri fjarhaedartakmorkun eru metin er ljost ad til skodunar hlytur
avallt ad koma hvort slik takmérkun byggist @ malefnalegum grunni og standist dkvaedi
stjornarskrarinnar, nr. 33/1944. Likt og nanar verdur rokstutt hér ad nedan er pad skodun
hopsins ad malefnaleg rok standi til slikrar takmdrkunar og dkveedi stjérnarskrarinnar standi
henni ekki i vegi.

Helsti gallinn vid beitingu slikrar fjarhaedartakmorkunar lytur & hinn boginn ad framkveemd
leidréttingarinnar hja viokomandi lanveitendum. Pannig ma ljést vera ad ef slik takmorkun a
fjarhaed leidréttingar verdur fyrir valinu mun pad 6hjakvaemilega auka fleekjustig vardandi
framkvaemd leidréttingar. Pannig er t.d. ljést ad lanveitendur yrdu, i peim tilvikum sem
lantakar eru med verdtryggd husneaedislan hja fleiri en einni lanastofnun, ad vera i
samskiptum sin @ milli var@andi leidréttingu pannig ad tryggt sé ad heildarleidrétting verdi
ekki umfram paer takmarkanir & fjarheed leidréttingar sem hvert heimili getur notid.
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Fyrirsjaanlegt er pvi ad fjarhaedartakmarkanir koma til med ad hafa ahrif a vinnsluhrada og
eru til pess fallnar ad tefja framkvaemd leidréttingar. betta er vitaskuld bagalegt enda
mikilveegt ad gengid verdi fra uppgjori sem fyrst pannig ad heimilin i landinu geti gert
aaetlanir og vissa faist um framtidarskuldbindingar.

Pessi rok ein og ut af fyrir sig duga hins vegar ekki ad mati hépsins til ad kveda upp Ur um ad
leidrétting skuli vera an nokkurra takmarkana. bvert @ moti leggur hépurinn aherslu & ad
l6ggjafinn hlutist til um ad beita motveegisadgerdum til ad vega upp a moéti peim
sjonarmidum um malshrada sem hér hefur verid lyst. Pannig maetti hugsa sér ad i
fyrirhugadri lagasetningu i tilefni af leidréttingu verdtryggdra lana yréu settir sérstakir
timafrestir til uppgjors og ad eftirlit verdi haft med uppgjori af halfu stofnana @ vegum hins
opinbera. Mikilveegt er ad fullt samrad verdi haft vid lanveitendur i pessum efnum og
timafrestir til ad ljuka uppgjori verdi raunhafir. Med pvi méti er jafnreedi og samkveemni i
framkvaemdinni best tryggt.

4.4.3 Kostir fjarhceedartakmorkunar

Pad er skodun hdpsins ad malefnaleg rok standi til pess ad setja pak & pa fjarhaed
leidréttingar sem hvert heimili getur notid. A mati hdpsins fer slik fjarhaedartakmaorkun ekki
i baga vid pau jafnraedissjbnarmid sem bua ad baki eignarréttardkvaedi 72. gr.
stjornarskrarinnar enda um ad reeda ivilnandi og valkveeda adgerd af halfu stjérnvalda.

Til pess ber ad lita i pessu sambandi ad afmorkun peirra skuldbindinga sem rétt eiga til
leidréttingar midast vid, likt og rakid er i kafla 3, ad vedkrafa uppfylli skilyréi um stofn til
vaxtabdta samkveemt B-1id 68. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt, med sidari breytingum. Af
nefndu lagadkvaedi ma rada ad vaxtabaetur eru bundnar akvednum fjarhaedartakmorkunum.

| pessu sambandi skal einnig 4 pad bent ad sjénarmid af pessu tagi hafa verid almennt
vidurkennd af halfu loggjafans, stjérnvalda og fjarmalafyrirteekjanna i peim fjolmorgu
adgerdum sem gripid hefur verid til i kjolfar efnahagshrunsins. Pannig var almenna reglan
t.a.m. su samkvaemt hinni svonefndu 110% leid ad hamarksnidurfaersla var 4 m.kr. hja
einstaklingum og 7 m.kr. hja hjénum, sambylisfélki og einsteedum foreldrum. Sem nylegt
fordeemi um fjarhaedartakmorkun af pessu tagi i settum légum fra Alpingi ma nefna
breytingu a 16gum nr. 44/1998, um husnaedismal. bannig baettist i lok mars 2011 vid 16gin
akvaedi XIV. til bradabirgda, sbr. 1. gr. laga nr. 29/2011, par sem ibuidaldnasjédi var heimilad
ad feaera nidur vedkrofur sjédsins 4 hendur einstaklingum, ad akvednum skilyrdum
uppfylltum, enda hafi uppreiknud stada vedkrafna 1. jantar 2011 verid umfram 110% af
verdmaeti fasteignar i eigu lantaka eda maka hans. | 2. mgr. bradabirgdadkvaedisins er ad
finna sambeerilega meginreglu um takmorkun nidurfeerslu og finna ma i framangreindu
samkomulagi um hid svonefnda 110% Urraedi.

A0 lokum er til pess ad lita ad haett er vid ad réttlaetiskennd alls meginporra almennings yroi
misbodid ef leidrétting yrdi an nokkurra takmarkana, enda ljost ad i mérgum tilvikum yrdu
leidrétt 1an a ibudarhdsnzedi sem samrymist ekki & nokkurn hatt fjolskyldustaerd vidkomandi
einstaklinga. Sjénarmid af pessum toga bjuggu t.a.m. ad baki pvi skilyrdi fyrir sampykki
sérteekrar skuldaadlogunar ad lantaki og/eda maki hans hafi greidslugetu af skuldbindingum
fyrir a.m.k. 100% af markadsvirdi vedsettra eigna, sbr. 1. mgr. 11. gr. samkomulags um
verklagsreglur um framkvaemd sértaekrar skuldaadldgunar. | lokamalslid 1. mgr. sidastnefnds

| 40



akvaedis er m.a. tekid sérstaklega fram ad med vedsettum eignum sé att vid ibudarhuisnaedi
sem samrymist fjolskyldustzerd. ba er ljost ad adgerdirnar hafa téluverdan kostnadarauka i
for med sér fyrir rikissjod verdi ekkert hamark sett a leidréttinguna.

4.4.4 Alyktun hépsins

Med hlidsjon af pvi sem ad framan er rakid, p.m.t. mati hdopsins &4 kostum og gollum
fijarhaedartakmorkunar, leggur hépurinn til ad pak verdi sett 8 pa fjarhaed leidréttingar sem
hvert heimili getur notid. Pannig leggur hodpurinn til ad hamarksnidurfeersla
fasteignavedkrafna verdi allt ad 4 m.kr.

A pad skal bent ad fjarhaedarmork pessi verda ad teljast nokkud rum og pvi fyrirséd ad
takmorkun a fjarhaed leidréttingar mun ekki hafa ahrif til skerdingar @ meginporra lantaka
verdtryggdra husnadislana. Takmoérkunin mun pvi eingdngu hafa ahrif a tiltélulega
famennan hop einstaklinga sem keyptu stérar og dyrar fasteignir og fjarmégnudu pau kaup
med verdtryggdu lansfé.

4.5 Urskurdarnefnd um leidréttingu verdtryggdra hisnadislana

Af halfu hopsins er lagt til ad sett verdi 4 laggirnar sérstok Urskurdarnefnd sem leysi Ur peim
agreiningi sem upp kann ad koma vid framkveemd leidréttingar verdtryggdra husnaedislana.
Nefndinni skal falid ad leysa ur agreiningsmalum hvort sem pau risa a8 milli krofuhafa og
lantaka um nidurfaerslu skulda vidkomandi lantaka eda eftir atvikum agreiningsmalum milli
l[antaka t.a.m. fyrri og sidari skuldara lanssamnings.

Malsadilar skulu lata nefndinni i té 6ll gégn mals, svo og paer upplysingar og skyringar er
nefndin telur porf 4. Akvaedi 58. gr. laga nr. 161/2002, um fjarmalafyrirtaeki, koma ekki i veg
fyrir ad nefndin fai afhent gégn. Urskurdarnefndin skal bundin pagnarskyldu um pau gégn og
upplysingar sem hun kann ad fa vitneskju um vid starf sitt.

Lagt er til ad samhlida lagasetningu um leidréttingu verdtryggdra husnaedislana setji
radherra reglugerd um skipun og starfsemi urskurdarnefndarinnar, m.a. verklag vid urlausn
deilumala, starfshaetti, starfsstdd, starfsmenn nefndarinnar, sérfreediadstod, malskotsgjold,
skiptingu kostnadar og adra paetti er luta ad starfsumhverfi nefndarinnar.
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5 Notkun skattkerfis vid leidréttingu hisnaedislana

Hopurinn hefur kannad tvaer mismunandi adferdir til pess ad audvelda heimilum ad laekka
hofudstol lana med studningi fra skattkerfinu. Annars vegar er um ad reda ad heimila
einstaklingum ad rddstafa séreignalifeyrissparnadi naestu priggja ara til ad laekka hofudstdl
husnadisldana og hins vegar ad laekka hofudstél med fyrirframgreidslu sem yrdi undanpegin
venjulegum tekjuskatti. Nidurstadan er su ad timabundin radstofun
séreignalifeyrissparnadar til ad laekka hofudstdl sé mjog ahrifarik leid til pess ad stydja
heimilin vid ad laekka husnaedisskuldir. HUn hvetur til sparnadar og baetir afkomu og lifskjor
umtalsvert vegna minni greidslubyrdar pegar adgerdinni lykur. Hopurinn skodadi einnig
beina nidurgreidslu hofudstdls med skattafsleetti, en gerir ekki tillégu um ad su leid verdi
farin ad svo stoddu.

Séreignalifeyrissparnadur hefur @ undanféornum darum fest sig i sessi sem pridja stod
lifeyriskerfisins pétt hrunid hafi haft ahrif par & eins og flest annad. A mynd 15 ma sja hvernig
helstu stzerdir séreignalifeyrissparnadar hafa proast frd pvi ad hann var tekinn upp arid
1999.

Mynd 15. bréun séreignalifeyrissparnadar 1999-2012 4 verdlagi 2012

Fjoldi og Heildarupphaed
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Medalupphad sparnadar og fjoldi peirra sem spara for mjog vaxandi fra upphafi og allt fram
ad hruninu en pa fekkadi peim, m.a. vegna atvinnuleysis og leekkandi launa, en pé aldrei
nidur fyrir 90.000 manns. Medalupphadin leekkadi um 16% ad raungildi sem er i samreemi
vid raunlaekkun launa. Fjoldi peirra sem spara hélst sidan naer dbreyttur og raunaukning vard
a sparnadi hvers og eins par til arid 2012. bad ar var pad hlutfall launa sem heimilt er ad
draga fra skattstofni vegna séreignalifeyrissparnadar leekkad ar 4% i 2%. Medalsparnadur i
séreignalifeyrissjodum drdést saman um nzer helming en peim sem spara fjélgadi um 22.000
eda 24%.
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Mynd 16. Fjoldi og hlutfall af launafdlki sem sparar i séreign eftir aldri 2012
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Af pessari mynd ma sja ad um og yfir 2/3 hlutar launpega spara i séreignalifeyrissparnad
steerstan hluta vinnuaevinnar. Hlutfallid er yfir helmingur peirra sem einhverjar launatekjur
hafa strax fra tvitugu. Upplysingar um uppsafnada séreign eftir aldri liggja ekki fyrir en
hlutfallid af tekjum er nalaegt 1,8% ad medaltali og hefur leekkad eftir ad fradrattarbaerni
idgjaldsins var laekkud ur 4% i 2%. Adur spoérudu peir sem pad gerdu ad medaltali 3% af
tekjum, heldur hakkandi med aldri. Engar takmarkanir eru a métframlagi atvinnurekanda.
pott sparnadarhlutfall hafi arid 2012 ekki verid tiltakanlega breytilegt eftir aldri fer su
upphaed sem launpeginn leggur fyrir mjog eftir aldri vegna pess hversu mikid launatekjur
gera pad. Medalsparnadur fer mjog vaxandi eftir aldri fram til 45-49 ara hoépsins en ar
honum dregur eftir pad enda fara tekjur ad laekka eftir pvi sem fdlk er eldra. bessar
upphaedir hafa laekkad umtalsvert eftir ad hamark fradrattarbaerni idgjaldsins var lsekkad.

Mynd 16 synir hvernig skuld peirra sem skulda i ibddarhdsnadi fer eftir aldri peirra.
Medalskuldin fer haekkandi fram til 35-39 ara flokksins en byrjar ad laekka jafnt og pétt fra 45
ara aldri. bpessar upplysingar saman gefa tilefni til pess ad draga pa alyktun ad toluverdum
arangri maetti nd med pvi ad heimila peim sem eru ad spara i séreignalifeyrissjddum ad nota
sparnad sinn jafnédum til ad leekka husnaedisskuldir sinar medan paer eru mestar. bParna
synist hdpurinn innan vid fertugt vera sd sem mundi muna mest um. barna eru skuldirnar
mestar en jafnframt eiga peir sem eru & pessum aldri eftir ad starfa (og spara) i 30 ar aéur en
hopurinn fer a eftirlaun og Ut af vinnumarkadi.
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Mynd 17. Medalskuld fjolskyldna sem skulda i ibudarhidsnaedi eftir aldursflokkum, 2012
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Séreignalifeyrissparnadur fer mjog eftir tekjum. Hlutfallid fer 6rt heekkandi upp ad 8-9 m.kr.
arstekjum en helst 4 pvi bili upp allan tekjustigann par fyrir ofan. Sparnadarhneigdin medan
tekjur eru ad haekka ad peirri upphaed er nanast 2%, p.e. vid launahakkun eru 2% af
haekkuninni 16g0 i séreignalifeyrissparnad. Medan heimilt var ad fresta skattlagningu a allt
ad 4% af tekjum var sparnadarhneigéin 3% & bili vaxandi tekna, hin sama og
medalsparnadarhlutfallid.

Ef litid er til arsins 2012 er haegt ad skipta fasteignaeigendum i eftirfarandi flokka med tilliti
til séreignalifeyrissparnadar, ibudareignar og skulda.

Tafla 2. Séreignalifeyrissparnadur

ibudareigendur Spara Spara ekki

Fjoldi fjolskyldna  Medalskuld, m.kr. Fjoldi fjolskyldna Medalskuld, m.kr.
Skulda i fasteign 47.995 18 24.285 15,1
Skulda ekki i fasteign 9416 0 17643 0

Af peim taeplega 100.000 fjolskyldum sem eiga fasteign er rimur fjérdungur i peirri stodu ad
skulda ekki vegna kaupa & henni. bridjungur peirra sparar i séreignalifeyrissparnadi en 2/3
gera pad ekki. Af peim rimlega 70.000 fj6lskyldum sem eiga fasteign sem peir skulda i er
stadan einnig pannig ad 1/3, um 24.000 fjolskyldur, spara ekki i séreignalifeyrissparnadi
medan 48 pusund fj6lskyldur skulda og spara. Nokkur munur er a3 medalibudaskuld peirra
sem spara og hinna og munar par 19% hvad skuld peirra sem spara er heaerri en hinna sem
ekki gera pad.

Peir sem spara og spara ekki skilja sig ad vardandi tekjur. Medallaunatekjur hverrar fjolskyldu
sem er i peim hopi sem skuldar i fasteign og sparar var 8,7 m.kr. arid 2012 en
medallauntekjur peirra sem ekki spara eru 2,6 m.kr. Almennt eru tekjur peirra sem spara i
séreignalifeyrissparnadi mun heerri en hinna sem ekki gera pad. Hjuskaparstada skyrir hluta
af pessum mismun. Teep 60% peirra sem ekki spara eru einhleypir medan hlutfall einhleypra
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fasteignaeigenda i hépi peirra sem spara er 30%. Hins vegar eru medallaun einhleypra sem
ekki spara 1,7 m.kr. en sambzerileg tala fyrir einhleypa sem spara er 5,3 m.kr. Hjén sem ekki
spara eru med 3,9 m.kr. tekjur en hjéon sem spara eru med 10,3 m.kr. i launatekjur ad
medaltali. Tekjumismunur peirra sem spara og gera pad ekki er mikill & 6llum aldri. Hér er
alls stadar att vid fasteignaeigendur sem skulda eitthvad i fasteigninni.

Adur hefur komid fram ad ibGdaskuldir fara ad medaltali eftir tekjum og sparnadarhlutfall i
séreignalifeyrissparnadi gerir pad einnig. bvi verdur nu horft til pess hversu hatt hlutfall af
hofudstoli sparnadur eins ars er til ad reyna ad meta hversu mikid vaeri haegt ad laekka
skuldir med pvi ad faera lifeyrissparnadinn yfir i huseign.

Mynd 18. Séreignalifeyrissparnadur a ari eftir ibudaskuld, 2012
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barna sést ad langstaersti hluti peirra sem skulda sparar 4@ milli 125 og 140 pusund krénur 3
ari, an métframlags. Jafnframt sést ad medan skuldin er ad haekka upp ad tidasta gildinu sem
er skuld um 15 m.kr. fer sparnadurinn ad medaltali minnkandi en par fyrir ofan fer
sparnadurinn vaxandi.

Nidurstadan er su ad haegt yrdi ad na umtalsverdum arangri i laekkun hofudstols ibudalana ef
pbeim sem skulda i ibudarhusneaedi yrdi bodid ad draga allt ad 4% af launum fra tekjum auk
allt ad 2% motframlagi launagreidanda i prju ar gegn pvi ad radstafa fénu jafnddum inn 3
hofudstol ibudalana umfram dakveedi lanasamninga og feera pannig lifeyrissparnad yfir i
husnaedissparnad. Hid opinbera parf ad afsala sér varanlega skatttekjum af pessu fé en pé
pbannig ad samtals yrdi hverri fjolskyldu ekki heimilt ad radstafa meira en 500.000 kr.
sparnadi & ari med pessum haetti. Axetlad er ad petta geeti laekkad hofudstdl ibudalana
samtals um 67 ma.kr. @ premur darum og er pa ekki tekid tillit til peirra sem ekki spara nu en
teekju upp sparnad sérstaklega i pessu skyni. Taeplega 40% heimila gaetu laekkad hofudstol
um meira en 10%, helmingur um meira en 8% og 2/3 geetu leekkad hann um meira en 7%. Ef
pbessi radstofun yrdi heimilud allt arid 2014 yrdi tekjutap rikissjéds um 5 ma.kr. og
sveitarfélog yrdu varanlega af 3 ma.kr. tekjum. Hins vegar eru nu pegar i l6gum akvaedi um
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ad fra og med arinu 2015 haekki fradrattarheimild vegna séreignalifeyrissparnadar aftur i 4%
og i langtimaadaetlun rikissjods hefur verid gert rad fyrir pvi. baer skatttekjur sem falla
endanlega nidur med pessari adgerd mundu annars ekki koma hinu opinbera til tekna fyrr en
ad morgum arum lidnum.

[ allri umfjdllun hér fyrir framan hefur einungis verid reiknad med peim sem nu pegar spara i
séreignalifeyrissparnad af tekjum. Hins vegar er ekki éliklegt ad verdi farid i slika adgerd leidi
pbad af sér ad fjolgi i hopi peirra sem mundu vilja nyta sér petta. pad virkar pa sem
timabundinn afslattur af skatti til ad greida nidur hofudstdl hradar en annars yrdi. Adur hefur
komid fram ad medaltekjur peirra sem ekki spara eru mun laegri en peirra sem pad gera.
Lausleg athugun 4 umfangi hugsanlegs timabundins sparnadar peirra sem pad gera ekki nu
bendir til pess ad um geeti verid ad raeda laekkun hofudstols sem naemi um 5 mo.kr. a ari. Er
ba hvorki reiknad med ad peir sem eru med haestar tekjur eda peir sem eru tekjulsegstir
tekju patt | adgerdinni. Samtals geeti pannig fjolgun peirra sem spara i
séreignalifeyrissparnadi leitt til 15 ma.kr. hofudstolslakkunar a priggja ara timabili.

pbessi tillaga er hugsud sem hluti af adgerdum stjérnvalda til ad audvelda heimilum ad laekka
husnaedisskuldir og auka radstofunartekjur i stad pess ad greida vexti. Engin sérstok rok
maela med pvi ad binda slika adgerd vid ad greida nidur verdtryggdar skuldir. Hins vegar veeri
rétt ad takmarka moguleika folks til ad nota pennan studning til ad greida nidur ny lan, sem
stofnad verdur til eftir ad adgerdin hefur kynnt, par sem slikt hvetur til skuldsetningar i peim
tilgangi einum ad nyta adgerdina.

Aftur @ méti veeri haegur vandi ad hluti af slikri radstofun séreignalifeyrissparnadar veeri
xtladur félki sem ekki &8 ibud pannig ad med pvi ad peir sem pad kysu fengju
séreignalifeyrissjodum pad til avoxtunar en hefdu sidan heimild til ad taka pad sem safnast
hefdi & 3-5 drum Ut an skattlagningar til ad greida Utborgun i ibud. Lagt er til ad nefnd um
framtidarskipan husnesedismala skodi nanari Utfaerslu a pessu.

Stjérnvold purfa ad heimila séreignalifeyrissjodum ad radstafa peim sparnadi sem fjolskyldur
akveda ad nota til ad laekka husneaedisskuldir beint inn & hofudstdél hdsnaedislans sem tekid
hefur verid til 6flunar husnaedis i eigin pagu. Byggja parf & umsdknum til vidkomandi
umsjonaradila séreignalifeyrissparnadar og stadfestingu rikisskattstjéra a pvi ad l[an sem 4 ad
fyrirframgreida hafi verid faert sem slikt 8 skattframtal. Jafnframt purfa lanastofnanir ad veita
rikisskattstjora hefdbundnar upplysingar um greidslur inn & lanin. Radstofunin parf ad vera
uppsegjanleg af halfu skuldarans.

Naudsynlegt er ad semja vid pa adila sem hafa heimild til ad taka vid séreignalifeyrissparnadi
um ad taka patt i pessari adgerd. Mikilvaegt er ad adgerdin verdi eins einfold i framkveemd og
haegt er.
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6 Hvatar til ad taka overdtryggod lan

Hér verdur gerd grein fyrir hvotum til pess ad skuldbreyta lanum yfir i dverdtryggd i tengslum
vid laekkun skulda. Hafa verdur i huga pann grundvallarmun & verdtryggdum ldnum og
overdtryggdum ad fjarmagnskostnadur overdtryggdra lana er stadgreiddur en
fjarmagnskostnadi verdtryggdra lana er fleytt inn i framtidina. Nidurstada pessa er su ad
greidslubyrdi verdtryggdra lana er laegri en greidslubyrdi sambaerilegra dverdtryggdra lana.
Frekari umfjollun um petta ma finna i Fjarmalastédugleika 1/2013, rammagrein Iv-1% ogi
ritinu Naudsyn eda val??® sem Samtok fjarmalafyrirtaekja gafu ut.

[ greinargerd med pingsalyktunartilldgu er raett um hvata til skuldbreytingar verdtryggdra
lana i dverdtryggd lan i tengslum vid nidurfaerslu hofudstdls. Bein nidurfaersla verdtryggdra
[ana minnkar greidslubyrdi peirra en skuldbreyting lansins yfir i éverdtryggt lan eykur
greidslubyrdina 4 mati. Unnt veeri ad koma til moéts vid pessi ahrif med pvi ad lengja
endurgreidslutima lana sem laekkar greidslubyrdina. Eins er unnt ad bjoda upp a laegri vexti i
byrjun sem fari haekkandi @ nokkurra ara timabili.

Par sem Overdtryggdir vextir eru haerri en verdtryggdir vextir og fjadrmagnskostnadur hinna
fyrrnefndu lana er stadgreiddur en ekki hinna sidarnefndu eru greiddir vextir haerri. Pad kann
ad leida til pess ad lantaki eigi kost @ auknum vaxtabdotum fra rikissjédi séu onnur skilyrdi
peirra greidsina uppfyllt. Med pessu moti er pegar innbyggdur hvati til pess ad skulda
overdtryggd lan frekar en verdtryggd.

Eftirfarandi deemi syna hversu miklu leyti stjornvold koma til méts vid pann aukna kostnad
sem Overdtryggt 1an hefur i for med sér fyrir lantaka. | deeminu er midad vid hjén sem hafa 6
m.kr. i heildararstekjur og hjon med 10 m.kr. i heildararstekjur hins vegar. Ekki er reiknad
med pvi ad vaxtabaetur skerdist vegna eigna sem pydir ad hrein eign peirra er innan vid 6,5
m.kr.

Tafla 3. Vaxtabaetur verdtryggdra og dverdtryggdra ldna

Tekjur 6 m.kr. 15 m.kr. lan 20 m.kr. [an

Verdtryggt Overdtryggt Verdtryggt Overdtryggt
4,5% vextir  7,5% vextir  4,5% vextir  7,5% vextir

Bruttovextir 675.000 1.125.000 900.000 1.500.000
Vaxtabaetur 195.000 570.000 420.000 600.000
Nettovextir 480.000 555.000 480.000 900.000
Tekjur 10
m.kr. 15 m.kr. lan 20 m.kr. [an

Verdtryggt Overdtryggt Verdtryggt Overdtryggt
4,5% vextir  7,5% vextir 4,5% vextir 7,5% vextir

Bruttovextir 675.000 1.125.000 900.000 1.500.000
Vaxtabaetur 0 250.000 100.000 400.000
Nettovextir 675.000 875.000 800.000 1.100.000

?® Sedlabanki islands. Fiarmalastddugleiki 2013/1.
o Asgeir Jonsson o.fl. Naudsyn eda val?
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Taflan synir ljoslega ad hve miklum hluta rikissjodur tekur patt i hinni auknu vaxtabyrdi sem
hid overdtryggda lan hefur i for med sér. bannig skiptist t.d. 450 pusund kréna aukinn
vaxtakostnadur vid 15 m.kr. dverdtryggt [dn umfram verdtryggt pannig ad vaxtabaetur greida
83% af mismuninum vid 6 m.kr. tekjur en 55% ef tekjurnar eru 10 m.kr. Parna er umtalsvert
komid til méts vid aukna greidslubyrdi af dverdtryggda laninu. | deeminu er ekki tekid tillit il
vaxtabdta af greiddum verdbdtum, sem eru litlar sem engar i upphafi en aukast eftir pvi sem
lidur a lanstima.

Hopurinn telur ekki rétt ad skilyrda beina nidurfaerslu vid skuldbreytingu lana i dverdtryggd
bar sem pad mun leida til kerfisbreytinga & htsnaedislanamarkadi, sem t.d. ibudalanasjédur
er 6faer um ad takast & vid eins og sakir standa. Hafa ber i huga ad ibudalanasjédur, sem er
staersti adilinn & husnaedislanamarkadi, bydur ekki éverdtryggd lan. bad eitt og sér pydir ad
timaramminn sem hér liggur fyrir er of knappur til ad ruma slika breytingu. Vaegi
verdtryggdra lana & hudsnaedismarkadi parf ad minnka smam saman, en su préun er pegar
hafin.

Sérfraedingahdpur um afnam verdtryggingar af neytendaldnum skilar skyrslu sinni fyrir lok
ars 2013 og verdur par nanar fjallad um mun Overdtryggdra og verdtryggdra lana.
Verkefnastjorn um framtidarskipan husnaedismala er einnig ad stérfum og mun skila tillégum
sinum i upphafi ars 2014.
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7 Efnahagsleg ahrif adgerda og motvaegisadgerdir

Hopurinn éskadi eftir greiningu a pjédhagslegum ahrifum tillagnanna fra radgjafarfyrirtaekinu
Analytica. Yngvi Hardarson hagfraedingur for fyrir vinnunni af halfu Analytica.

SU adferdafreedi sem 16gd var til grundvallar greiningunni er byggd 4 tolfraedilegu mati 3
pbjodhagslegum ahrifum peirra adgerda sem pegar hefur verid radist i til skuldaleidréttingar
arin 2010-2012 i kjolfar gengisldanadéma, svokalladrar 110% leidar o.fl. Byggt er & gégnum
rikisskattstjora ar skattframtolum og um umfang peirra adgerda, dreifingu yfir tima og
dreifingu @ mismunandi aldurshépa (arganga). Gognin na til timabilsins 1992-2012.

Alyktanir Analytica eru byggdar & nidurstédum hagmaelinga um adgerdirnar og peim varpad i
pjodhagslegt samhengi med par til gerdu reiknilikani. ESli mals samkveemt er alyktad a
grundvelli likinda en ekki fullvissu um samhengi peirra staerda sem taldar eru skipta mali.

Sérstaklega var gerd konnun a samhengi fyrri afskrifta lana og neysludtgjalda heimila og
breytinga & ibudaeign. Upplysingar um neyslultgjold er ekki ad finna i skattframtélum en
buin var til toluleg nalgun er byggd a radstofunartekjum og breytingu a skulda- og
eignastodu auk upplysinga um lanaafskriftir. Nokkud gdéd gbégn er hins vegar ad finna um
ibudaeign i framtolum. Upplysingar um badi datlada neyslu og ibudaeign voru faerdar til
raungildis annars vegar med visitdlu neysluverds og hins vegar a grunni asetlunar um préun
fasteignamats i takt vid verdbreytingu fasteigna.

| stuttu mali eru nidurstddurnar paer ad ekki virdist gaeta mikilla ahrifa fyrri skuldaleidréttinga
(afskrifta) & neyslu heimilanna en talsverd ahrif ma merkja 4 ibudaeign (bruttd). bannig er
ekki unnt ad hafna pvi ad svigrim sem myndast hefur vegna afskrifta [ana heimila hafi pytt
samsvarandi aukningu a ibudaeign og jafnvel rimlega pad.

Tafla 4. Ahrif adgerda & efnahagsstaerdir°

Présentur nema annad sé tekid fram 2014 2015 2016 2017 2018
Hagvoxtur 0,1 0,2 0,2 0,2 0,1
Einkaneysla 0,4 0,3 0,2 0,2 -0,1
Kaupmattur atvinnutekna 0,2 0,2 0,2 0,1 0,0
Véru- og bjénustujéfnudur — laggildi -0,2 0,4 -0,6 0,8 0,9
Voru- og pjonustujofnudur — hagildi -0,2 -0,4 -0,7 -0,9 -1,0
Verdbdlga 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Atvinnuleysi 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Skatttekjur rikissj6ds (m.kr.) 265 669 1.022 1.312 1.308
ibudafjarfesting — laggildi 1,1 5,2 6,8 5,3 3,4
ibudafjarfesting — hagildi 3,0 8,1 8,3 6,7 3,7

| greiningunni birtast ahrif framangreindra adgerda med beinum hzetti i einkaneyslu og sem
breyting & ibudaeign i framhaldi af lakkun skulda. Ahrif pess ad beina

%0 Greining Analytica.
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séreignalifeyrissparnadi til uppgreidslu ibudaldna birtast adallega i formi laegri greidslubyrdar
[ana, p.e. staerri hlutdeildar peirra tekna sem heimili hafa til frjalsrar radstéfunar. Slik ahrif
koma einnig til vegna beinnar skuldaleidréttingar.

Yfir timabil pad sem liggur til grundvallar greiningunni, p.e. 2014-2018, eru heildarahrif til
leekkunar ibudalana heimila um 150 ma. kr. a fostu verdlagi i arslok 2012. Samkveemt asetlun
Analytica laekkar greidslubyrdi ibudalana stig af stigi til loka timabilsins i allt ad 11 ma. kr. a
ari ad Obreyttri skuldsetningu ad 6dru leyti.

Analytica birtir mat sitt & pjodhagslegum ahrifum sem fravik fra grunnspa sem i pessu tilviki
er spa Hagstofu Islands fra 15. névember 2013. [ téflu 5 eru vidkomandi fravik 16gd vid spa
Hagstofunnar.

Helstu nidurstédur matsins er ad finna samandregnar i toflu 4. A heildina litid eru ahrif
adgerda samkvaemt tillogum sérfreedingahdpsins tiltélulega mild nema e.t.v. a fjarfestingu i
ibudarhusnaedi. bess ber pé ad geta ad ibudafjarfesting hefur verid i sogulegu lagmarki
undanfarin misseri.

Ahrif & verdbdlgu eru naer engin en i reiknilikaninu haekkar raungengi um allt ad 0,4% fra
grunnspa. Ovissa er um hvort pau ahrif birtist i formi haerra nafngengis eda litils hattar
aukningar verdbadlgu en i pessari svidsmynd birtast pau i litillega haerra nafngengi.

Mikilvaeg forsenda greiningarinnar er ad til stadar sé onytt afkastageta sem unnt sé ad ganga
4 an pess ad hvetja til verdbodlgu. | pessu samhengi er liklegt ad helst reyni & hvort
afkastageta sé til stadar i byggingaridnadi ef nidurstada pessarar greiningar gengur eftir.
Nokkur oévissa er um nyfjarfestingu i ibudarhusnaedi og eru pvi birt tvo tilvik sem og fyrir
vOru- og pjonustujofnud sem afleidda steerd.

Onnur mikilvaeg forsenda greiningarinnar er st ad nafnlaun eru tekin sem gefin staerd i
utreikningunum. Petta pydir ad nidurstodurnar gefa til kynna svidssmynd m.v. ad
launahaekkanir verdi ekki marktaekt meiri eda minni en samkvaemt grunnspa Hagstofu
islands. betta getur hreyfst til & ymsa 6fyrirséda vegu ef st forsenda gengur ekki eftir sem pa
hefur aftur ahrif a flestar adrar steerdir.

| samskiptum Analytica vid sérfraedingahdp um hoéfudstdlsleekkun  verdtryggdra
husnaedislana og kosti og galla leidréttingarsjods hafa komid fram nokkrar dbendingar sem
varda framkvaemd peirra adgerda sem hdpurinn leggur til.

e Huga parf ad uppgreidsludhaettu hja ibudalanasjédi i tengslum vid adgerdirnar.
Moguleiki er & ad hreyfing & ibudamarkadi auki endurfjadrmoégnun Utlana
ibudalanasjéds og valdi sjddnum tjoni sem bitni & fjdrhag rikissjéds. Erfitt er ad henda
reidur 8 mogulegum fjarheedum i pessu efni. Afnam stimpilgjalds um aramaétin kann
ad yta undir endurfjarmognun.

e bar sem [budaldnasjédur er lanveitandi stérs hluta verdtryggdra ibudalana parf ad
huga ad taekifeerum sjoédsins til endurfjarfestingar andvirdis peirra lana sem greidd
verda upp i tengslum vid adgerdirnar.

e Greiningin gefur til kynna ad fasteignaverd muni haekka pott talsverd dvissa sé um
hversu mikid sem og hvernig haekkanir dreifist yfir athugunartimabilid.
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[ greiningunni er gengid Ut fra ad su fjarhaed sem varid verdur til skuldaleidréttingar eftir ad
tekid hefur verid tillit til fyrri leidréttingaradgerda nemi um 80 ma. kr. sem dreifist jafnt a
fjdgurra ara timabil. bessi hluti adgerdarinnar verdi ekki fjarmagnadur med peningaprentun
eda igildi hennar. Fravik fra fjarheedum, timasetningum og fyrirkomulagi fjarmoégnunar
breyta nidurstédum greiningarinnar.

Tafla 5. Grunnspda Hagstofunnar og fravik Analytica

Grunnspd Hagstofu islands

Magnbreyting frd fyrra dri (%) 2014 2015 2016 2017 2018
Hagvoxtur 2,5 2,8 2,6 2,6 2,7
Einkaneysla 2,5 2,7 2,8 2,8 2,9
ibudafjarfesting 20,6 16,3 15,3 13,1 9,1

Breyting d milli drsmedaltala (%)
Kaupmattur atvinnutekna 1,9 1,9 1,9 2,6 2,3
Verdbdlga 3,6 3,0 2,5 2,5 2,5
Atvinnuleysi (% af vinnuafli) 4,4 4,1 3,8 3,6 3,5
Véru- og pjénustuj. (% af VLF) 57 4,1 4,2 4,6 4,2

Samanlagt med fraviksaaetlun

Analytica

Magnbreyting frd fyrra dri (%) 2014 2015 2016 2017 2018
Hagvoxtur 2,6 3,0 2,8 2,8 2,8
Einkaneysla 2,9 3,0 3,0 3,0 2,8
ibudafjarfesting - laggildi 21,7 21,5 22,1 18,4 12,5
ibudafjarfesting - hagildi 23,6 24,4 23,6 19,8 12,8

Breyting a milli arsmedaltala (%)
Kaupmdttur atvinnutekna 2,1 2,2 2,0 2,8 2,3
Verdbdlga 3,7 3,0 2,5 2,5 2,5
% af landsframleidslu

Véru- og pjonustujéfnudur - laggildi 55 3,7 3,6 3,8 3,3
Véru- og bjonustujéfnudur - hagildi 5,5 3,7 3,5 3,7 3,2
Atvinnuleysi (% af vinnuafli) 4,4 4,0 3,7 3,5 3,4

| 1jési greiningarinnar telur hépurinn mikilveegt ad benda & ad peer adsteedur kunna ad
skapast ad fasteignaeigendur vilji endurfjarmagna lan sin hja ibudalanasjédi vegna aukins
vedrymis sem myndast vid skuldanidurfellingu. Af pvi tilefni maetti ihuga ad skilyrda adgerdir
stjérnvalda, pannig ad lantakandi afsali sér rétti til patttoku i adgerdum stjérnvalda ef
viokomandi adili hyggst endurfjarmagna ibudalan. Um timabundna radstofun yréi ad reeda.

Ef atlit er fyrir ad eignabdla sé ad myndast & husnaedismarkadi er brynt ad videigandi
styriteekjum verdi beitt t.a.m. hamarki & skuldsetningarhlutfoll og vedsetningarhlutféll.®

3 Hagstofa islands. bjédhagsspa, vetur 2013. 15. Bls. 4.
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bPess vegna geeti purft ad skoda setningu laga eda tilmaela um timabundid bann vid
husnaedislanveitingum med haerri vedsetningu en akvedid hlutfall dsamt sérdrraedi fyrir
fyrstu kaupendur. Einnig maetti endurskoda umgjoérd vaxtabdtakerfisins i pessu samhengi.
Mikilveegt er ad fylgjast naid med Utlanavexti a pessu timabili adgerdanna.

Eitt meginmarkmid adgerda stjornvalda er ad leidrétta og minnka ibudaskuldir islenskra
heimila. bess vegna parf ad huga vel ad pvi ad ekki myndist adstaedur sem muni leida til pess
ad heimilin fari @ ny ad auka skuldir sinar. Mikilveegt er ad verdbdlgumarkmid Sedlabanka
islands naist og ad fjarmalastodugleika verdi ekki raskad. Stjornvold eru eindregid hvott til
pbess ad gripa til videigandi radstafana svo ad pessum markmidum verdi ekki stefnt i haettu.
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Vidauki I - Fyrri adgeroir

Brugdist var vid greidslu- og skuldavanda heimilanna med ymsum hzetti a4 drunum eftir hrun.
Sérstakar greidslur til heimilanna hafa att sér stad, annars vegar ad frumkvaedi stjornvalda og
hins vegar ad frumkvaedi fjarmalafyrirteekja.

[ pessum kafla er ztlunin ad gefa stutt yfirlit yfir paer adgerdir sem gripid hefur verid til og
beinst hafa sérstaklega ad leekkun hofudstoéls verdtryggdra husnaedislana. beer adgerdir eru
timabundin greidsluadlogun sbr. l6g nr. 50/2009, sértaek skuldaadlogun sbr. 16g nr.
107/2009, samkomulag um verklagsreglur fyrir svokallada 110% leid, sem sampykkt var af
lanveitendum & ibudalanamarkadi @ grundvelli viljayfirlysingar fra desember 2010 milli
stjérnvalda og lanveitenda a ibudalanamarkadi og greidsluadlogun einstaklinga sbr. 16g nr.
101/2010 auk pess sem vikid verdur ad sérstakri vaxtanidurgreidslu sem kom til vidbotar vid
hefdbundnar vaxtabaetur vid alagningu opinberra gjalda vegna aranna 2011 og 2012.

Vidaukatafla. Yfirlit yfir Urraedi, fjdolda sem hefur notid peirra og fjarhaedir i arslok 2012

Urraedi Fjoldi Fjarhaed
Greidslujofnun einstaklinga hja ibudalanasjédi 21.241 7.633
Timabundin greidsluadlogun fasteignavedkrafna a ibudarhusnadi 176

Timabundin Urraedi einstaklinga sem eiga tvaer fasteignir til heimilisnota 101

Greidslufrestanir* 3.056 33.139
Sértaek skuldaadlogun* 824 7.313
110% leig* 11.737 46.000
Greidsluadlogun einstaklinga 2.736

Vaxtabaetur** 37.400 9.193
Sérstok vaxtanidurgreidsla 65.500 12.296

* Stadan midast vid lok jandar 2012 hja premur steerstu vidskiptabonkunum og Droma/Frjélsa hf.
Stadan hja ibudaldnasjédi og lifeyrissjodunum er fra névember 2012
** (Jtgreidsla vaxtabdta arid 2012

Timabundin greidsluadlogun

Samkvaemt [6gum um timabundna greidsluadlégun fasteignavedkrafna a ibudarhusnadi, nr.
50/2009, gat eigandi ibudarhusnaedis 6skad eftir greidsluadlogun vegna fasteignavedlana.
Forsenda pessa var ad synt veeri ad vidkomandi vaeri og yrdi um einhvern tima é6faer um ad
standa i fullum skilum med greidslu vedlana og ad onnur tilteek greidsluerfidleikaurraedi
vaeru eda hefdu reynst 6fullnaegjandi.

Sértaek skuldaadlogun

Med logum nr. 107/2009 var lagdur grunnur ad adgerdum i pagu einstaklinga, heimila og
fyrirtaekja vegna banka- og gjaldeyrishrunsins. Med I6gunum var sértekri skuldaadlégun
komid a. Nanari utferslu er ad finna i ,Samkomulag[i] um verklagsreglur um sértaeka
skuldaadlégun einstaklinga” sem gilti til 31. desember 2012 og fdl i sér samramdar
verklagsreglur eftirlitsskyldra adila a fjarmalamarkadi um skuldaadlogun.
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Sértxek skuldaadlégun fol i sér ad lanveitendur og lantaki gerdu med sér samkomulag til
briggja dra um ad adlaga skuldir og eignir lantaka ad greidslugetu hans. beir sem gerdu
samning um sérteeka skuldaadlogun foéru/fara ekki & vanskilalista vegna skulda sem
samningurinn tekur eda tok til. Standi lantaki vid greidslur allt samningstimabilid falla
eftirstodvar skuldanna nidur ad premur arum lidnum. Standi lantaki ekki vid greidslur i
samraemi vid sértaeka skuldaadlogun geta krofuhafar akvedid ad skuldaadlogun falli nidur.
Peir samningar sem gerdir hafa verid halda gildi sinu par til ad peir annadhvort eru felldir
nidur eda eftirstodvar skulda samkveemt peim eru felldar nidur.

110% leidin

Pann 15. janudar 2011 var undirritad samkomulag lanveitenda a ibudaldanamarkadi um
verklagsreglur i pagu yfirvedsettra heimila i kjolfar viljayfirlysingar fra desember 2010 milli
stjérnvalda og ofangreindra adila. | samkomulaginu eru Gtfaerdar verklagsreglur um 110%
leid stjérnvalda fyrir kréfuhafa sem eru adilar ad pessu samkomulagi. Samkveemt pvi baudst
[antakendum med yfirvedsett ibudarhusnaedi ad fa eftirstédvar fasteignaskulda feerdar nidur
ad 110% af verdmaeti fasteignar.

Annars vegar var um ad rada nidurfaerslu ad hamarki 4 m.kr. hja einstaklingi og 7 m.kr. hja
hjonum/sambylisfélki og einsteedum foreldrum. Mun itarlegra mat @ eignum og greidslugetu
pburfti ad koma til ef um meiri nidurfaerslu var ad raeda eda ad hamarki 15 m.kr. hja
einstaklingi og 30 m.kr. hja hjonum/sambylisfélki og einstaedum foreldrum.

Greidsluadlégun einstaklinga

Greilsluadlogun einstaklinga er eitt helsta verkefni umbodsmanns skuldara samkveemt
[6gum um greidsluadlogun einstaklinga, nr. 101/2010. Henni er setlad ad audvelda skuldara
ad endurskipuleggja fjarmal sin og laga skuldir ad greidslugetu, pannig ad raunheeft sé ad
hann geti stadid vid skuldbindingar sinar um fyrirsjdanlega framtid. Uppfylli einstaklingur
skilyrdi laganna er honum skipadur umsjonarmadur sem vinnur ad gerd samnings um
greidsluadlogun. Lengd greidsluadlogunartimabils er ad jafnadi eitt til prju ar. Pegar umsokn
hefur verid sampykkt hja umbodsmanni skuldara hefst frestun greidslna. Med
greidslufrestuninni eru lagdar dkvednar skyldur a herdar kréfuh6fum og umsaekjendum.

Greidsluadlogun einstaklinga er i raun heildarendurskipulagning a fjarmalum vidkomandi
einstaklings og oft um ad raeda téluverdar upphadir sem hafa verid afskrifadar i kjolfar
slikrar endurskipulagningar. [ mérgum tilfellum eru einstaklingar, hjén/sambylisfélk ennpd i
samningaferli og/eda samningsbundin, pegar pad a vid er ekki haegt ad meta fradratt og/eda
nidurfellingu hofudstols verdtryggdra husnaedislana fyrr en samningurinn er lidinn undir lok.

Sérstok vaxtanidurgreidsla

Til vidbotar vid hefdbundnar vaxtabaetur var vid alagningu opinberra gjalda arin 2011 og
2012 greidd sérstok nidurgreidsla vaxta sem nam 0,6% af skuldum vegna ibudarhidsnaedis til
eigin nota. Nidurgreidslan gat haest ordid 200.000 kr. hja einstaklingi og 300.000 kr. hja
hjonum, sambudarfélki og einstaeedu foreldri hvort ar. b4 gat nidurgreidslan ad vidbaettum
vaxtabotum ekki ordid haerri en vaxtagjold vidmidunararsins vegna kaupa eda byggingar a
ibudarhusnaedi til eigin nota.
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Vidauki II — Adgerdir i 66rum Iondum

[ 63rum I6ndum sem glima vid skuldavanda heimilanna hefur verid gripid til margvislegra
adgerda med mismiklum - eda litlum — arangri, en ad domi Alpjédagjaldeyrissjodsins hefur
bo 6vida jafn mikid verid gert i pagu skuldara og & Islandi. Hagsaga heimsins hefur einnig a8
geyma nokkur deemi um sérteekar radstafanir til ad Iétta @ skuldum heimila i ymsum [6ndum.

Hér ad nedan er umfjéllun um nokkrar adgerdir i pagu skuldara i 6drum londum. Hafa ber i
huga ad uppbygging fasteigna- og lansfjarmarkada er mjog breytileg 4 milli landa og pvi getur
verid varasamt ad bera saman adgerdir 4@ milli landa.

e Bandarikin @ timum kreppunnar miklu

©)

@)
@)

Stofnadur leidréttingarsjodur sem fékk akvedid fjarmagn til radstofunar.
Sérstok stofnun, Home Owner’s Loan Corporation (HOLC), hélt utan um
adgerdirnar.

| mesta lagi 20% nidurfzersla ad uppfylltum mjég strongum skilyrdum og i
einhverjum tilfellum lanalengingar.

Tokst ad afstyra 800.000 gjaldprotum.

Umfangid um pad bil 5% af VLF alls.

e Bandarikin sidustu ar

©)

o

Ymis Urraedi handa peim verst settu og sett & laggirnar stofnun, Home
Affordable Modification Program (HAMO), sem afgreidir umsoknir.

Urraedi & bord vid greidsluadlogun og vaxtalaekkanir og i sérstokum
undantekningartilfellum nidurfaersla hofudstols.

Hefur skilad litlu hingad til ad démi AGS og heildarumfangid ekki nema 2,3
milljardar dala.

e Kolumbia 8 9. aratugnum

©)

Bonkum gert ad taka yfir fasteignir par sem ahvilandi |an var heerra en
markadsvirdid og lita svo & ad 1anid hefdi verid endurgreitt ad fullu. |
sumum tilfellum voru lanastofnanir latnar laekka vexti & lanum.

Adgerdir ekki taldar hafa heppnast vel og raunar orsakad mikla
lansfjarpurrd.

e Ungverjaland sidustu ar

©)

©)

Heimilum veittur 30% afslattur af gengi ef pau greida upp fasteignalan i
erlendum gjaldmidlum. Allur kostnadur latinn falla 4 lanastofnanir.

Hefur ekki skilad miklu ad démi AGS, m.a. vegna pess ad morg heimili hafa
ekki adgang ad fjarmagni til ad greida nidur hofudstolinn a afslattargengi.
pa veikir adgerdin bankakerfid sem er 13tid bera allan kostnad.

Alls er talid a0 allt ad 15% heimila hafi nytt sér Urraedid.

e Finnland, Noregur og Svipjéd 4 9. dratugnum

©)

Mjog litid um beinar adgerdir, adallega vaxtalaekkanir og 6flugt félagslegt
net sem studdu vidé heimilin.

Til deemis mjog riflegar atvinnuleysisbaetur sem tryggdu ad flestir geetu
greitt af lanum pratt fyrir atvinnumissi. Einnig voru lan a breytilegum
voxtum mjog vinsael svo ad vaxtalakkanir skiludu sér beint i leegri
greidslubyradi.
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Vaxtalaekkun er su almenna efnahagsadgerd sem flest vestraen riki hafa beitt til ad kljast vid
efnahagskreppuna sem gengid hefur yfir undanfarin ar. [ 6verdtryggdu lanakerfi hefur petta
haft paer afleidingar ad heimilin hafa haft auknar radstoéfunartekjur @ peim tima pegar umsvif
i hagkerfinu hafa minnkad. bessi eiginleiki hefur ekki skilad sér til islenskra heimila, og i raun
pbvert @ méti par sem greidslur heimila af hisnaedislanum hafa haekkad 6fugt vid pad sem
gerst hefdi ef um dverdtryggd lan hefdi verid ad raeda. | nylegri skyrslu McKinsey Global
Institute®? er m.a. fjallad um afleidingar pess ad laekka vexti og ahrif pess & einstaka hépa. |
fyrsta lagi laekkar pad fjarmagnskostnad rikissj6ds vidkomandi rikis. Pa kemur pad yngra félki
betur & kostnad hinna eldri. Pad er 6fugt vid pad sem gerdist & Islandi eftir 2008 en
verdtrygging faerdi eldri kynslédum fjarmuni 4 kostnad yngri kynsldda i gegnum lifeyrissjodi.

32 QE and ultra-low interest rates: Distributional effects and risks.
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