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Helstu nidurstoour

Fyrirkomulag fjarmégnunar almennra hiusnaedislana & Islandi — nytt
husneediskerfi

m Tekid verdi upp husnzedislanakerfi par sem lanveitingar til hiusnaediskaupa fara i
gegnum sérstok og sérhaefd husnaedislanaféldog og lan eru til framtidar dverdtryggd,
enda hafi naudsynlegar kerfisbreytingar og motveegisadgerdir gert pad kleift:

0 Sérstok 16ggjof verdi sett um husnaedislanafélég par sem tiltekid verdur ad
félégin megi eingdngu lana til husnaediskaupa og fjarmagna utlan med
utgafu sértryggdra husnaedisvedskuldabréfa.

o Til ad skapa hvata til stofnunar huasnaedislanafélaga verdi kannadur
moguleiki pess ad féldgin verdi undanskilin sérstokum bankaskatti og laegri
eiginfjarkrafa verdi gerd til peirra s6kum minni aheettu i rekstri en almennra
fiarmalafyrirtaekja.

o Til ad tryggja lansframbod a landinu 6llu verdi alpjonustukvod sett sem
skilyrdi fyrir starfsleyfi husnaedislanafélaga.

® Umgjord allra husnaedisvedlana taki almennt mid af prongri jafnveegisreglu pannig
ad jafnvaegi riki a milli dtlana og fjarmégnunar peirra.

m Komid verdi til méts vid tillégur sérfreedingahdps um afnam verdtryggingar af nyjum
neytendalanum.

B Husnaedissparnadur verdi festur i sessi og heimild til nytingar séreignarsparnadar til
oflunar ibudarhisnzedis verdi varanleg.

o \Verdi synt fram a ad pau urraedi sem rikisstjornin hefur kynnt um radstéfun
skattfrjals séreignarlifeyrissparnadar reynist vel telur verkefnisstjorn fulla
astaedu pess ad festa petta fyrirkomulag varanlega i sessi a grundvelli
hugmynda sem gerd eru nanari skil i kafla 2.1.3.

0 Husnadissparnad megi nyta jafnt til kaupa a fasteign, buseturétti og sem
leigutryggingu.

m Full endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu vid byggingu, hénnun, vidhald og
endurbaetur ibudarhusnaedis verdi varanleg.

Uppbygging a virkum leigumarkadi

m Vaxtabaetur og husaleigubaetur verdi sameinadar i eitt husnzedisbotakerfi og
studningurinn midist vid efnahag en ekki busetuform.

o Unnid verdi afram & grundvelli peirra tillagna sem starfshopur um
hasnaedisbaetur setti fram i mai 2012, m.a. vardandi haekkun husaleigubdta,
og bpeirrar utfeerslu sem sérfraedingahdpur & vegum verkefnisstjérnar um
breytingar @ umhverfi vaxtabota og husaleigubdta til ad sameina i eitt
hasnzedisbotakerfi vann ad og kemur fram i minnisbladi i vidauka. Einnig er
lagt til ad sérfraedingahdpurinn starfi afram ad utfeerslu sameiningarinnar
b.mt. med sérfreedingum velferdarraduneytisins og fjarmala- og
efnahagsraduneytisins. Frumvarp um sameiginlegt kerfi verdi lagt fyrir
Alpingi haustid 2014.

®m Stjornvold skuldbindi sig til pess ad leggja sitt af mdrkum til uppbyggingar
leigumarkadar sem raunhaefs valkosts fyrir pa sem kjésa ad kaupa ekki eda geta
ekki keypt husnaedi.

m Fjarhagslegur studningur vid leigufélég sem rekin eru an hagnadarsjonarmida veroi
i formi stofnframlaga i stad nidurgreidslu vaxta.

o Utreikningar syna ad stofnframlag er verdmaetara en nidurgreidsla vaxta og
pannig megi na fram laegra leiguverdi husnaedis sem rekid er an
hagnadarkvada og studla ad pvi ad lan til adila sem reka husnaedi an
hagnadarkvadar verdi veitt 8 almennum samkeppnismarkadi.




o Stofnframlag sveitarfélaga getur verid i formi gatnagerdargjalda, |6da,
fiarframlaga og/eda abyrgda og er gert rad fyrir ad framlég rikis og
sveitarfélaga telji sem eignarhlutur i framkveemdum og verdi endurgreidd
pbegar svigruim hefur myndast i rekstri peirra félaga sem pau hljéta en
mikilvaegt er ad sjalfbeerni kerfisins verdi hofd ad leidarljosi.

0 Veentanlegar breytingar a reikningsskilum opinberra fjarmala hafa paer
afleidingar ad skuldbindingar rikisins eins og 1%-stiga nidurgreidsla vaxta til
tiltekins tima i framtidinni verdi gjaldfeerd a peim tima pegar akvérdunin
liggur fyrir og pvi verda ahrif stofnframlaga og vaxtanidurgreidslu a
reikningsskil rikisins pau somu.

0 Raodist verdi i atak til ad fijdlga ibudum félaga sem rekin eru an
hagnadarsjénarmida med stofnframlégum.

B Fjarmagnstekjuskattur a tekjur af dtleigu ibudarhusnaedis utan atvinnurekstrar og a
grundvelli langtimaleigusamninga verdi leekkadur um helming, i 10% ur 20%.

m Sett verdi timabundid fritekjumark a tekjur af utleigu ibudarhisnaedis utan
atvinnurekstrar @ grundvelli langtimaleigusamninga eins og samvinnuhopur um
framtidarskipan husnaedismala lagdi til. Er pad tilaga verkefnisstjornar ad
fritekjumarkid verdi ad fijarhaed kr. 1.200.000 vegna tekjuaranna 2014—-2016.

B Husaleigulog verdi endurskodud med pad ad markmidi ad treysta umgjord
leigumarkadar og efla Urraedi leigusala og leigutaka. Tilldgur samvinnuhdps um
framtidarskipan husnaedismala verdi hofd ad leidarljési. Frumvarp verdi lagt fyrir
Alpingi haustid 2014.

B Aukid verdi svigrum i fyrningarprosentum i I6gum um tekjuskatt til hagsbéta fyrir
I6gadila sem reka leiguféldg.

B | 6ggjof um sjodi og stofnanir sem starfa samkvaemt stadfestri skipulagsskra veroi
endurskodud med pad ad markmidi ad styrkja eignarréttarstodu ibua i
pjonustuibadum fyrir aldrada, m.a. verdi ibudaréttur og 6nnur sambeerileg réttindi
heimilismanna a dvalarheimilum sett fremst i vedr6d med uppfaerslurétti a eftir fyrri
vedsetningum.

Hlutverk stjornvalda vid veitingu pjonustu i almannapagu a
husnaedismarkadi

m Stjornvold setji fram og kynni husnaedisstefnu sina med heildsteedum heetti med
adkomu Alpingis.

m |budalanasjédi verdi breytt varanlega og nlverandi verkefnum hans skipt upp,
annars vegar i nytt husnaedislanafélag og hins vegar verdi mérgum peim verkefnum
sem [budalanasjédur sinnir i dag, asamt vidbotarverkefnum sem 16gd eru til af
verkefnisstjérn, sinnt sérstaklega af opinberum adilum:

0 Nytt husnaedislanafélag i eigu rikisins verdi sett a fot.

= Félagid verdi rekid a somu forsendum og 6nnur husnaedislanafélog.
Sem dzemi um petta verdur engin rikisabyrgd a skuldbindingum
félagsins.

o0 Framkveemd husnaedisstefnu stjornvalda verdi fundinn traustur farvegur.
Nokkrar leidir koma par til greina en mikilveegt er ad pessum verkefnum
verdi sannarlega sinnt:

= Huasnadisstofnun, ny stofnun hdsnzedismala, verdi sett a fot.
Samlegdarmaoguleikar Husneedisstofnunar og Byggdastofnunar verdi
skodadir.

= Verkefnunum verdi fundinn stadur i nuverandi stofnanaumhverfi.

m Samhlida pessum breytingum haetti ibudalanasjédur lanveitingum samkvaemt
nuverandi fyrirkomulagi.

0 Lanasafn ibudalanasjods verdi I4tid renna Ut og lantakendur sjédsins fai
bjénustu fra hasnzedislanafélagi i eigu rikissj6ds eda umsyslan verdi bodin




at.

o Afram verdi adalmidlarakerfi & frum- og eftirmarkadi til stadar fyrir nyja
tegund fjarmdégnunarbréfa og vidskiptavakt a eftirmarkadi ibudabréfa svo
lengi sem porf er a.

Hudsnaedissamvinnufélog veroi efld

B | 8ggjof um husneedissamvinnuféldg verdi endurskodud med pad ad leidarljosi ad
starfsemi peirra verdi efld svo pau stydji enn betur vid nytt framtidarskipulag
hisnaedismala. Horft verdi m.a. til pess ad petta rekstrarform geti hentad patttoku
opinberra adila og jafnvel stéttarfélaga i leigufélogum vegna uppbyggingar
leigumarkadar og eflingu félagslegs husnaedis par sem porf krefur.

Endurskodunin taki mid af peim abendingum sem hafa borist til verkefnisstjérnar sem og
erindi fulltra husnaedissamvinnufélaga fra 21. februar sl. Frumvarp verdi lagt fyrir Alpingi
haustid 2014.




Inngangur

1.1 Tillaga til pingsalyktunar um skuldavanda heimila & Islandi

Pann 28. juni 2013 sampykkti Alpingi tillogu forseetisradherra til pingsalyktunar um adgerdir
vegna skuldavanda islenskra heimila. | tilldogunni er kvedid a um markvissar adgerdir til pess
ad meeta skuldavanda islenskra heimila og segir par medal annars:

Alpingi alyktar ad fela rikisstjorninni ad fylgja eftir adgerdaaaetiun i tiu lidum til pess ad
taka & skuldavanda heimila & islandi, sem er tilkominn af hinni &fyrirsjaanlegu
hofudstolshaekkun verdtryggdra husnaedislana sem leiddi af hruni fjarmalakerfisins, og
til ad tryggja stdédugleika og gagnsaei a husnzedislanamarkadi til framtidar. Um
almennar adgerdir verdi ad raeeda med aherslu a jafnraedi en pé med moguleikum a ad
beita fjarhaedatakmoérkunum og setja 6nnur skilyrdi til ad tryggja jafnraedi i framkveemd
og skilvirkni Urreeda.

Medal adgerda er kvedid a um ad stofnud verdi verkefnisstjorn um framtidarskipan
husnaedismala. Um verkefnisstjorn segir:

Verkefnisstjorn verdi falid ad koma med tillogur ad framtidarstefnu i husnaedismalum.
Pa verdi henni falid ad koma med tilldogur ad nyju husnesedislanakerfi, medal annars
med pad i huga ad tryggja virkan leigumarkad og skilvirk félagsleg urraedi fyrir pa sem
slikt purfa. Medal annars verdi skodadar fyrirmyndir fra Nordurldondunum og skyrsla
starfshops um framtidarhorfur og hlutverk ibudalanasjéds. Tilldgur um framtidarskipan
hisnaedismala liggi fyrir i upphafi ars 2014. Verkefnid er a abyrgd félags- og
husnaedismalaradherra.

Verkefnisstjorn um framtidarskipan husnaedismala var skipud a grunni pingsalyktunartillégu
bessarar.

1.2 Erindisbreéf verkefnisstjornar

Félags- og husnaedismalaradherra skipadi verkefnisstjérn um framtidarskipan hiusnaedismala
pann 9. september 2013. Samhlida verkefnisstjorn skipadi radherra breidan samvinnuhdp
um framtidarskipulag husnaedismala sem hafdi pad hlutverk ad vera verkefnisstjorn til
radgjafar. Hlutverk verkefnisstjérnar var ad hafa forystu i verkefninu, safna gégnum og greina
pbau i samvinnu vid o6hada sérfreedinga, framkvaema stédumat og méta stefnu um
framtidarskipan husnaedismala.

Samkveemt skipunarbréfi er verkefnisstjorn pannig falid pad verkefni ad kanna hvada
fyrirkomulag a fjarmégnun almennra husnaedislana & islenskum husnaedislanamarkadi sé
hagkvaemast og hvernig sliku fyrirkomulagi verdi komid a. Jafnframt skodi verkefnisstjorn
hvernig unnt sé ad tryggja virkan leigumarkad hér & landi sem og skilvirk félagsleg urraedi
fyrir pa sem slikt purfa. | pvi sambandi kanni verkefnisstjornin med hvada haetti stjornvold
geti sinnt afmoérkudu hlutverki sem felist i pjénustu i almannapagu a husnaedislanamarkadi.

i skipunarbréfi verkefnisstjornar er gert rad fyrir ad starfad verdi naid med ibudalanasjodi,
Samtokum fjarmalafyrirteekja og Sambandi Islenskra sveitarfélaga auk pess sem
verkefnisstjorn leiti umsagnar Sedlabanka Islands og Fjarmalaeftirlitsins.

Verkefnisstjorn um framtidarskipan husnaedismala er pannig skipud:

m Soffia Eydis Bjorgvinsdottir, an tilnefningar, formadur.




Bolli Por Bollason, an tilnefningar.

Esther Finnbogaddattir, tiln. af fjarmala- og efnahagsraduneytinu.
Benedikt Arnason, tiln. af forsaetisraduneytinu.

Gudlaugur bor bdérdarson, tiln. af pingflokki Sjalfstaedisflokksins.
Elsa Lara Arnarddéttir, tiln. af pingflokki Framsoknarflokksins.
Sigridur Ingibjérg Ingadéttir, an tilnefningar.

Karl Bjérnsson, aheyrnarfulltrdi Sambands islenskra sveitarfélaga.

Sigridur Ingibjorg Ingadéttir sagdi sig ur verkefnisstjorn af persénulegum astaedum pann 19.
mars 2014.

Med starfshopnum stérfudu  Gudmundur Palsson, sérfreedingur i fjarmala- og
efnahagsraduneytinu, og Hrafnkell Hjorleifsson, sérfraedingur i velferdarraduneytinu. Auk
beirra stérfudu Eva Margrét Kristinsdottir, Helga Maria Pétursdéttir, Lisa Margrét
Sigurdardottir og Sigran Jana Finnbogadottir, allar sérfraedingar i velferdarraduneytinu, med
teymum samvinnuhéps um framtidarskipan husnaedismala. ba sat Hanna Sigridur
Gunnsteinsdéttir, skrifstofustjéri i velferdarraduneytinu, nokkra fundi verkefnisstjérnar og var
henni til radgjafar um ymis mal.

1.3 Samrad og verklag

Mikilveegt er ad sem flestir sem lata sig varda velferd almennings a svidi husnaedismala komi
ad endurskipulagningu husneediskerfisins til ad sem breidust satt og samstada naist um
framtidarskipan husnaedismala. Pad var pvi skyrt markmid fra upphafi verkefnisins ad
samrad yrdi sem vidteekast vid akvordun um framtidarskipan husnaedismala.

Einnig var 16gd ahersla a ad vid vinnu verkefnisstjérnar yrdi byggt a peirri vinnu og tillégum
ymissa nefnda og starfshépa sem a undanférnum arum hafa fjallad um hdsnsedismal med
einum eda 66rum haetti. Ber par helst ad nefna nidurstddur starfshops um framtidarhlutverk
ibudalanasjods, sem skiladi tillsgum vorid 2013, en einnig pa vinnu sem hefur verid unnin &
vegum ymissa starfshopa fra pvi ad Samradshopur um husnaedisstefnu skiladi af sér tillogum
i april 2011.

Til ad tryggja samrad var samvinnuh6pur um framtidarskipulag husnaedismala skipadur en
hann haféi pad hlutverk ad starfa naid med verkefnisstjorn ad framtidarskipulagi
husnaedismala. Sérstakt vefsvaedi var opnad a heimasidu velferdarraduneytisins samhlida
skipun samvinnuhdps par sem almenningi gafst kostur a ad fylgjast med og taka patt i
starfinu. Oll gégn, fundargerdir og nidurstédur samvinnuhops er ad finna & vefsvaedinu og pa
var sérstok bodleid opnud fyrir almenning til ad koma athugasemdum sinum og tilldgum a
framfaeri.

Verkefnisstjorn fundadi einnig sérstaklega med fjoImérgum adilum til ad fara nanar yfir ymis
malefni tengt husnaedismarkadi. bessir adilar voru Sigurdur Erlingsson og Sigurdur Jon
Bjornsson fra ibudalanasjédi, Gunnar Tryggvason, formadur vinnuhéps um framtidarhorfur
og framtidarhlutverk ibudalanasjéds, Gylfi Arnbjérnsson og Magnis Norddahl fra
Alpydusambandi islands, Bjérn Karlsson fra Mannvirkjastofnun, Dagur B. Eggertsson fra
Reykjavikurborg, Gudrdin Bjoérnsdottir fra Félagsstofnun studenta, Gisli Orn Bjarnhédinsson
fra Buseta, Arnar Jonsson, Hjortur H. Jonsson og isak S. Hauksson fra ALM fiarmalum,
Snorri Bjérn Sigurdsson og Kristjan b. Halldérsson fra Byggdastofnun, Halldér Arnason fra
Samtdkum atvinnulifsins og Guéjén Runarsson og Yngvi Orn Kristinsson fra Samtékum
fjarmalafyrirtaekja. Verkefnisstjérn atti einnig fundi med pingflokki Framsoknarflokks,
bingflokki Sjalfsteedisflokks, pingflokki Pirata, pingflokki Bjartrar framtidar, pingflokki
Vinstrihreyfingarinnar graens frambods og pingflokki Samfylkingar. Ad auki voru Analytica og
KPMG fengin til samstarfs til ad vinna ymsa greiningarvinnu og svidsmyndagreiningu fyrir
verkefnisstjorn. Afrakstur peirrar vinnu ma finna i sérstokum skyrslum pessara adila.
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Verkefnisstjorn atti fund med fulltrdum Fjarmalaeftirlitsins og Sedlabanka islands, pann 11.
mars sl., par sem farid var yfir tillégur greiningaradila og endurgjafar 6skad. Fulltruar
Fjarmalaeftirlitsins voru iris Bjornsdéttir, Jon Pér Sturluson og Sigurdur Arni Kjartansson og
fulltrii Sedlabankans var Ludvik Eliasson. Endurgjof beggja adila barst verkefnisstjérn pann
29. april par sem fram koma ymsar gagnlegar abendingar vegna adurnefndra tillagna.

1.3.1 Samvinnuhdpur

Asamt verkefnisstjorn um framtidarskipan husnaedismala skipadi félags- og husnaedismala-
radherra samvinnuhop par sem breidri fylkingu hagsmunaadila gafst kostur a ad tilnefna
fulltrda. Alls attu 32 fulltrdar seeti i samvinnuhép um framtidarskipulag hidsnzedismala.
Samvinnuhdpnum var skipt upp i fjdgur malefnateymi og gafst hagsmunaadilum sem fulltrua
attu i samvinnuhépnum enn fremur kostur a pvi ad eiga fulltrda i hverju teymi fyrir sig. Yfir 60
manns attu pvi abkomu ad starfi samvinnuhdps og par med verkefnisstjérnar.

Samvinnuhdpurinn hittist a fjéorum fundum og var a peim fundum farid yfir nidurstédur teyma
samvinnuhopsins sem og skyrslu greiningaradila sem skilad var pann 18. mars sl. Eins og
adur segir eru oll gégn ur vinnu samvinnuhdpsins ad finna a sérstoku vefsvaedi & heimasidu
velferdarraduneytisins.

Nanar er fjallad um samvinnuhoépinn og nidurstédur hans i vidauka.

1.3.2 Greiningaradilar

i samraemi vid skipunarbréf verkefnisstjérnar var leitad eftir tilbodum par til gerdra adila til
svidsmyndagreiningar. begar timafresti lauk, pann 23. oktober 2013, haféi verkefnisstjorn
borist tilbod fimm adila. Var pad akvoérdun verkefnisstjérnar ad ganga til samninga vid
Analytica og KPMG a grundvelli tilboda peirra og voru pessir tveir adilar fengnir til sému
greiningarinnar 6had hvor 68rum. Viss rok hnigu til pess ad badir pessir adilar vaeru fengnir til
verksins. Annars vegar pottu tilbod peirra hagstaed og hins vegar var nokkur munur a nalgun
pbessara adila og pvi potti pad geta styrkt nidurstddur greiningarvinnu ef lokaafurd hvors adila
yrdi metin med hlidsjon af vinnu hins.

paer svidsmyndir sem greiningaradilum var uppalagt ad meta voru:

Heildsélubanki og félagslegur ibudalanasjédur.
Husneedislanastofnanir ad danskri fyrirmynd.
Sameining ibudalanasjods og Landsbanka islands.
Riki® heetti alfarid rekstri ibudalanasjods.

PWON =

Einnig var peim gefinn kostur & ad setja fram adrar svidsmyndir eda utfeerslu a einhverri
peirra sem til skodunar var.

Nidurstodur greiningaradila voru um margt samhljoma. Leitad var eftir aframhaldandi
samstarfi vid Analytica og KPMG a grunni fyrri greiningar med pad ad markmidi ad utfeera
nanari tillogur ad framtidarskipan husnaedismala. Analytica og KPMG unnu pa greiningu i
samstarfi.

Tilldgur greiningaradila og nidurstédur svidsmyndagreiningar er ad finna i vidaukum vid
skyrslu pessa. ba ma nalgast skyrslu radgjafarfyrirtaekjanna Analytica og KPMG a vefsvaedi
velferdarraduneytisins.




2 Umfjollun um tillogur verkefnisstjornar

2.1 Fyrirkomulag fjarmognunar almennra hisnaedislana a Islandi
— nytt hdsnaediskerfi

Arid 2013 nam velta & fasteignamarkadi 243 ma.kr. Par af var veltan um 200 ma.kr. &
héfudborgarsvaedinu en almennt er metid ad um 80% fasteignaveltunnar eigi sér stad par.
Med hlidsjon af pvi ad teep 65% landsmanna bua a héfudborgarsvaedinu geeti pad hlutfall i
fyrstu virst undarlegt en segja ma ad fasteignamarkadur a hoéfudborgarsvaedinu og a
landsbyggdinni séu tveir olikir markadir. Medalverd fasteigna er teeplega 40% laegra a
landsbyggdinni en & hoéfudborgarsveedinu og einnig ma velta pvi fyrir sér hvort ibuar a
landsbyggdinni bui lengur i sama husnaedi en ibuar a héfudborgarsvaedinu. Slikt geeti verid
afleiding minna frambods fasteigna a landsbyggdinni en a héfudborgarsveedinu.

Hér ad nedan ma sja hlutfall nyrrar lantdku hja lanastofnunum, Ibudalanasjodi og
lifeyrissjodum og heildarfjarhaed nyrra utlana fra pessum adilum fra arsbyrjun 2006 til juni
2013." Timabilid er tviskipt & myndunum par sem upplysingar um lan lifeyrissjoda il
ibudakaupa eru ekki adgengilegar fyrir fyrra timabilid.
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Mynd 1: Hlutfall nyrrar lantéku hja lanastofnunum, ibidalanasjodi og lifeyrissjédum og heildarfjarhaed
nyrra Gtlana fra pessum adilum fra arsbyrjun 2006 til juni 2013.

! Hagvisar Sedlabanka lslands. http:/sedlabanki.is/utgefid-efni/rit-og-skyrslur/hagvisar/myndagogn/hv-desember-
2013/
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Eftir ad hafa dregid sig ut af fasteignaldanamarkadi ad mestu i kjolfar efnahagshrunsins 2008
eru fjarmalafyrirtaeki aftur farin ad lana til ibudarkaupa a sidustu misserum. Vextir a utlanum
fjarmalafyrirteekja (verdtryggdum og éverdtryggdum) eru almennt fastir til skamms tima, fimm
ara ad jafnadi, og pvi fylgir tilheyrandi 6vissa fyrir lantakendur. Lifeyrissjédir hafa i gegnum
tidina bodid sjodsfélogum lan med vedi i ibudarhusnaedi og bjoda ymist fasta vexti at
lanstimann eda breytilega vexti sem taka mid af avoxtunarkréfu @ markadi. Ad sidustu bydur
ibudalanasjodur lan til lengri tima med féstum verdtryggdum véxtum. Nanari upplysingar um
lanaframbod er ad finna i vidauka.

Vid fall bankakerfisins a haustmanudéum 2008 haekkudu hasnaedislan, og par med
greidslubyrdi, fjdlmargra heimila i landinu. Lansframbod drost verulega saman pegar
bankarnir drégu sig af lanamarkadi og i kjolfarid hefur geett akvedins vantrausts &
husnzedislanastarfsemi peirra. Ovissa rikir um lanastarfsemi & landsbyggdinni en eins og
aodur hefur komid fram er fasteignamarkadur a héfudborgarsvaedinu og landsbyggdinni i raun
tveir olikir markadir. Vid petta baetist svo 6sjalfbaer rekstur ibudalanasjéds og athugasemdir
eftirlitsadila vid rekstur stofnunarinnar. bvi ma ljést vera ad breytinga er porf a fyrirkomulagi
fiarmdgnunar almennra hisnaedislana 4 islandi.

i tillbgum samvinnuhéps um framtidarskipan hisnaedismala kom fram ad meginmarkmid
med fjarmognun nys hasnaedislanakerfis veeri ad bjoda upp & hagkvaema
langtimafjarmognun fyrir alla adila og ad almennar lanveitingar verdi sjalfbaerar an beinnar
adkomu rikisins og sveitarfélaga. Einnig kemur fram i tilldgunum ad nytt husneedislanakerfi
eigi ad pjona Ollum landsmdnnum an tillits til busetu og ad pad stydji vid fidlbreytileg urreedi i
hdsnaedismalum allra landsmanna.

Verkefnisstjornin tekur undir pessi sjonarmid og ekki sidur pa mikilveegu og aeskilegu
eiginleika sem samvinnuhépurinn bendir a ad husnaedislanakerfi purfi ad bua yfir.

Verkefnisstjérnin leggur einnig aherslu & ad i nyju kerfi verdi stefnt ad afnami verdtryggingar
fasteignavedlana enda séu uppfylltar paer forsendur sem nefnd um afnam verdtryggingar
nyrra neytendalana fra i januar sl. tiltekur i skyrslu sinni, p.e. ad lagdur sé grunnur ad nyju
husnzediskerfi, stada ibudalanasjods skyrd og lifeyrissjodakerfid endurbsett med afnam
verdtryggingar i huga. Verkefnisstjornin kemur i skyrslu pessari til méts vid tveer fyrrnefndu
forsendurnar med tilldgum sinum en verdtrygging lifeyrisréttinda er i edli sinu markmid
lifeyriskerfisins sem gerir verdtryggda fjarfestingarkosti eftirsétta. Med hlidsjon af
framangreindu eru eftirfarandi tillogur settar fram vardandi fyrirkomulag fjarmégnunar
almennra husnaedislana sem og énnur atridi sem varda husneaediskerfid i heild:

m Tekid verdi upp husnaedislanakerfi par sem lanveitingar til hiusnaediskaupa fara i
gegnum sérstok og sérhaefd husnaedislanafélég og lan eru til framtidar éverdtryggd,
enda hafi naudsynlegar kerfisbreytingar og motvaegisadgerdir gert pad kleift:

0 Seérstok loggjof verdi sett um husnaedislanafélog par sem tiltekid verdur ad
félégin megi eingdngu lana til husnaediskaupa og fjarmagna utlan med utgafu
sértryggdra husnaedisvedskuldabréfa.

o Til ad skapa hvata til stofnunar husnaedislanafélaga verdi kannadur moguleiki
pess ad félégin verdi undanskilin sérstdkum bankaskatti og leegri
eiginfjarkrafa verdi gerd til peirra s6kum minni ahaettu i rekstri en almennra
fijarmalafyrirteekja.

o Til ad tryggja lansframbod a landinu 6llu verdi alpjonustukvod sett sem
skilyrdi fyrir starfsleyfi husnaedislanafélaga.

® Umgjord allra husnaedisvedlana taki almennt mid af prongri jafnvaegisreglu pannig ad
jafnvaegi riki a milli atlana og fjarmognunar peirra.

m Komid verdi til méts viod tillogur sérfraedingahdps um afnam verdtryggingar af nyjum
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neytendalanum.
® Husnaedissparnadur verdi festur i sessi og heimild til nytingar séreignarsparnadar til
Oflunar ibudarhusnaedis verdi varanleg.

o Verdi synt fram a ad pau urreedi sem rikisstjornin hefur kynnt um radstéfun
skattfrjals séreignarlifeyrissparnadar reynist vel telur verkefnisstjorn fulla
astedu pess ad festa petta fyrirkomulag varanlega i sessi & grundvelli
hugmynda sem gerd eru nanari skil i kafla 2.1.3.

0 Husnadissparnad megi nyta jafnt til kaupa a fasteign, buseturétti og sem
leigutryggingu.

® Full endurgreifsla virdisaukaskatts vegna vinnu vié byggingu, honnun, vidhald og
endurbaetur ibudarhusnaedis verdi varanleg.

2.1.1 Sérhsefdum husneaedislanafélogum komio a fot

Af peim svidsmyndum sem verkefnisstjorn hefur skodad og latid skoda pykir kerfi sem
byggist a sérhaefdum husnaedislanafélogum likt og hefur verid vid lydi i Danmorku um langt
arabil vera best til pess fallid ad na fram flestum peim
bar pykir danska kerfid eiginleikum sem aeskilegt er ad husnaedislanakerfi bui yfir.
aeskilegur kostur medal 1I::>vi til ftuénings rgé tl)(enctlja a samanb_léré svigsmynda se;rn
: ram kemur i vidauka par sem svidsmyndum er gefin
annars m.t.t. gagnsceis og einkunn Gt fra huglaegu mati skyrsluhéfunda en par pykir
. c . danska kerfid eeskilegur kostur medal annars m.t.t.
imnnar .samkeppm milli , gagnsais og neytendaverndar, aukinnar samkeppni milli
lanveitenda og vegna godra |inyeitenda og vegna godra  uppgreidsiu-  og
uppgreidslu- og endur- endurfjarmégnunarmoguleika.  Kerfid byggir a ad
fiarmognunarmoguleika. lanveitandi lanar gegn vedi i hisnaedi og sérstok
hasnaedislanaféldg sja um ad gefa Ut og selja skuldabréf
a markadi til ad fjarmagna og midla lanunum. Afgerandi eiginleiki kerfisins er sa ad utgefin
skuldabréf eru avallt j6fn utistandandi lanum og ad lantaki getur alltaf greitt upp lanié pegar
honum hentar.

neytendaverndar, auk-

Mikil skuldsetning danskra heimila og hlutdeild afborgunarlausra lana og stuttra vaxta-
adlégunarldana med tilheyrandi endurfjarmoégnunaraheettu kerfisisins hefur verid réttilega
gagnrynd ad undanférnu, nu sidast i grein The Economist fra april 2014. bad breytir pvi ekki
ad kerfid er i grunninn gott pott proun pess sé varhugaverd og hana beri ad fordast. bvi er
mikilveegt ad vid upptdku kerfisins verdi einblint &8 gdda eiginleika pess en varast ber pa
bréun sem verid hefur i Danmorku sidastlidinn aratug eda
svo par sem markadurinn hefur proast yfir i ad sifellt fleiri hisnaedisldnakerfi er ad
lantakendur notfaeri sér pann moguleika ad greida ekki af . e ey .
héfudstdl lananna en afborgunarleysi til allt ad 10 ara var peim sem ,Ve't' hqsnaedls-
leyft arid 2003. ba hafa lagir skammtimavextir leitt il pess vedlan verdi gert ad
ad hlutdeild stuttra vaxtaadlégunarlana, sem kynnt voru til vidhalda strangri
ségunnar arid 1996, hefur stéraukist og aukid par med jafnvaegisreglu og mark-
endurfjarmégnunaraheettu i danska kerfinu. bessi préun adnum beint eftir fremsta
vekur m.a. spurningar um hvada ahrif vaxtahaekkanir komi megni i nyja umgjord
til med ad hafa en skammtimavextir hafa undanfarié verid hidsnaedisvedlanafélaga.
mjog lagir i Danmorku i sdgulega samhengi. Svo virdist po

sem vidsnuningur sé hafinn i att til aukinna fastvaxtalana sem bendir til pess ad markadurinn
muni hugsanlega leidrétta sig sjalfur en bankarnir hafa ytt undir pessa préun med pvi ad
verdleggja stuttu lanin heerra en lengri fastvaxtalan.

Hin almenna regla i nyju
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Tillaga verkefnisstjornar er ad nytt husnaedislanakerfi byggi a pvi ad husnaedislan verdi veitt
af husnaedislanafélégum og ad pad verdi hin almenna regla i nyju hasnaedislanakerfi ad peim
sem veiti husnaedisvedlan verdi gert ad vidhalda strangri jafnvaegisreglu og markadnum beint
eftir fremsta megni i nyja umgjord husnaedisvedlanafélaga.

Félégin megi eingdngu lana til husnaediskaupa og fjarmagna utlan med utgafu sértryggdra
husnaedisvedskuldabréfa sem skrad verda a markadi, en ekki stunda adra starfsemi.

Mikilvaegt er ad prongri jafnvaegisreglu verdi komid a pannig ad jafnvaegi riki a milli atlana og
utistandandi skuldabréfa vidkomandi stofnunar, par sem tekid er tillit til adstaedna a
islenskum markadi. Meelst er til pess ad su kvod fylgi starfsleyfi husnaedislanafélaga ad pau
bjodi pjénustu sina 6llum ibuum landsins 6had busetu. Ef slik alpjénustukvdd reynist ekki
naegjanleg til ad tryggja lansframbod a landinu dllu kemur veiting vidbotarabyrgdar til greina,
t.d. med peim haetti sem lyst er i skyrslu greiningaradila. Med tilkomu vidbétarabyrgdar eettu
hasnaedislanafélég ad vera reidubduin til pess ad veita fullt 1an til nybygginga a peim svaedum
par sem byggingarkostnadur er nokkud yfir markadsverdi fasteigna. Ef stillt er upp daemi par
sem husnaedislanafélag litur pannig a tryggingarandlagid ad pad sé einungis reidubuid ad
veita lan fyrir 40% af byggingarkostnadi, en talid er aeskilegt ad lanshlutfallid geti verid 80%,
myndi rikid veita abyrgd a helmingi lansfjarhaedar. Gert er rad fyrir ad innheimt verdi
abyrgdargjald af lantaka fyrir slika abyrgd en vegna abyrgdarinnar gaetu kjor lansins verid
betri sem vegur & méti kostnadi vid abyrgdargjald.

Mikilvaegt er ad greidslu- og eignamat vegna fasteignaldna sé vandlega framkvaemt, midi vid
langtimavexti og sé samreemt milli lanveitenda og verdi undir eftirliti Fjarmalaeftirlitsins.
Pannig megi tryggja ad unnid verdi eftir alpjonustukvdéd peirri sem 16gd er a hendur
husnaedislanafélaga og er skilyrdi starfsleyfis peirra. Ny vedlanatilskipun, sem tekur gildi
innan ESB 2015, og ny 16g um neytendalan sem toku gildi 1. névember 2013 taka ad vissu
leyti a pessu og gera pad ad verkum ad faerri fa fullnaegjandi greidslumat.

Lagt er til ad sérstok 16ggjof verdi samin um hudsnaedislanaféldg. Til ad bua til hvata fyrir
stofnun husnaedislanafélaga verdur ad skoda hvort unnt sé ad undanskilja pau sérstokum
bankaskatti enda Iuti pau alpjénustukvdéd og lana a grundvelli samraemds greidslu- og
eignamats. Vegna frimarks bankaskatts vegna heildarskulda undir 50 ma.kr. ma gera rad
fyrir ad husnaedislanafélog verdi, i pad minnsta i upphafi, ad mestu undanskilin skattinum
hvort heldur sem er ef ekki reynist faert ad undanpiggja félégin skattinum. Verkefnisstjérnin
hefur borid petta atridi undir sérfréda adila en mikilveegt er ad skoda petta atridi nanar vid
utfeerslu a regluverki um huasnaedislanafélogin.

Sokum minni ahaettu i rekstri husnaedislanafélaga en almennra fjarmalastofnana hniga rok
ad pvi ad eiginfjarkrafa til husnaedislanafélaga verdi laegri en nu er gerd til vidskiptabanka. ba
er lagt til ad lifeyrissjédum verdi gert ad faera Gtlan sin i husnaedislanaféldég enda, ad mati
verkefnisstjérnar, naudsynlegt ad hisnaedisvedlan séu 6ll veitt undir sému formerkjum.

Utgafa sértryggdra skuldabréfa af halfu hisnaedislanafélaga krefst skilvirks ferlis vid utgafu
og utbod peirra. Gert er rad fyrir pvi ad utgafa sértryggdra skuldabréfa husnaedislanafélaga i
nyju kerfi byggi a niverandi 16ggjof um sértryggd skuldabréf nr. 11/2008. Fram ad pessu hafa
sértryggdu skuldabréfautgafur bankanna verid a formi sem torveldar almenningi ad eiga
vidskipti med bréfin. | nyju kerfi er mikilvaegt ad skuldabréfin séu & pvi formi ad almenningi
verdi heimilt ad eiga vidskipti med pau. Pad er mikilvaegur eiginleiki pegar lantaki hyggst
greida upp eda endurfijarmagna lan sitt med pvi ad kaupa tilsvarandi skuldabréf & markadi.
petta kallar 4 ad markadurinn med sértryggd bréf verdi synilegri en hann er i dag gagnvart
einstaklingum, p.a.m. upplysingar um avoxtunarkrofu, tilbod og vidskipti. Einnig er
naudsynlegt ad fiarhaedamork i vidskiptum med sértryggd bréf verdi laekkud og ad lysingar
verdi midadar vid almenna fjarfesta.
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Gera ma rad fyrir ad ferlid vid lantoku i nyju kerfi verdi apekkt og vid naverandi adstaedur eins
og pad blasir vid lantaka, sja mynd 2. Lantaki leggur fram ésk um lan hja hasnaedislanafélagi
eda banka sem rekur husnazdislanafélag. Framkvaemt er greidslumat og mat a virdi
viokomandi fasteignar i pvi skyni ad kanna forsendur lanveitingar. Tali® er liklegt ad
hamarkslanveiting verdi 75-85% af virdi eignar. Ad pvi gefnu ad lantaki standist greidslumat
getur hann vali® um lanstegund en mdogulegt er ad bjoda upp a fjdlbreytilegt frambod

I nyju kerfi er gert rdd
fyrir ad lantakendur fai
sin lan afgreidd sem
peningalan hja husnaedis-
lanafélagi, eda banka sem
rekur husnaedislanafélag
med sama hcetti og peir
gera hja bonkum og ILS nu,
en taki ekki vid markads-
verdbréfi sem peir purfa
ad selja.

husnaedislana i nyju husnaedislanakerfi, t.d. overdtryggd
lan, fasta vexti eda breytilega og mismunandi lengd
vaxtatimabils. bannig getur umgjordin hentad peirri stefnu
stjornvalda ad minnka veegi verdtryggingar. Ad pvi loknu
er lanid greitt ut i tengslum vid vidkomandi
fasteignavidskipti. Kerfisbreytingin mun pvi ekki hafa ahrif
a pad vidmot sem meetir lantakendum eda modguleika
peirra til ad nalgast lansfiarmagn. Gert er rad fyrir ad
husnaedislanafélégin - sinni markadnum  6llum, p.m.t.
sveitarfélégum og félagasamtokum.

A sinum tima pegar husbréfakerfid var vid lydi var algengt
ad kaupendur (lantakendur) teekju a sig affoll og var pad
mikill 6kostur vid pad kerfi. | nyju kerfi er gert rad fyrir ad

lantakendur fai sin lan afgreidd sem peningalan hja husnzedislanafélagi eda banka sem rekur
husneaedislanafélag med sama haetti og peir gera hja bonkum og ILS nu, en taki ekki vid
markadsverdbréfi sem peir purfa ad selja.

| 14



Gamla husbréfakerfid

ibudalanasjodur

/

Fasteignaved-
bréf

Husbréf
\ Selja &
markadi

Fasteigna-
seljandi

Verdbréfamarkadur

Kaupa
fasteign

Fasteigna-
kaupandi

Naverandi kerfi um ibadalanasj6d .

ibudabréf

Verdbréfamarkadur

ibudalanasjésur

ILS-vedbréf Peningur

Fasteigna-
kaupandi

Nytt kerfi hisneedislanafélaga .

Sértryggd
skuldabref

Fasteigna-
seljandi

Verdbréfamarkadur

Husnaedislana-
félag

Fasteignaved-

skuldabréf Peningur

¥

Fasteigna-
kaupandi

Fasteigna-

seljandi

Mynd 2: Samanburdur hisnaedislanakerfa. Heimild: Analytica og KPMG.

Mikilvaegt er ad eftirfarandi sjonarmid verdi hofd ad leidarljosi vid métun jafnvaegisreglu
islenskra husnaedisvedlana:

m Horft verdi til prengri jafnvaegisregina en sem endurspegla almenna jafnvaegisreglu
Danmerkur samanber tilskipun Evropusambandsins fra 2007.

B Tekid verdi tillit til sérislenskra adstedna, s.s. smaedar markadar vid utfeerslu
jafnveegisreglunnar. Til ad mynda verdi leitast vid ad innleida jafnveegisreglu sem
gerir mogulegt ad halda skuldabréfaflokkum opnum i nzegjanlega langan tima og
studla pannig ad fullneegjandi seljanleika a einstaka skuldabréfaflokkum.

m Vid gerd jafnveegisreglunnar verdi notast vid einféld vidmid sem takmarka
mikilvaegustu ahaettupeetti félaga sem veita husnaedisvedlan, en eru pé heefilega vid




til pess ad veita félogum svigrum til pess ad byggja upp fullnaegjandi steerd
skuldabréfaflokka.

m Jafnvaegisreglan verdi tengd ahaettu hudsneedislanafélagsins (t.d. i gegnum CAD
eiginfjarhlutfall) og/eda vidkomandi tryggingaséfnum. Med pessum heaetti verdi
ahaettuminni husnaedislanafélogum heimilud aukin ahaettutaka.

® Horft verdi til vikjandi lana til fjarmégnunar a vidboétar tryggingaporf.

i umsogn Fjarmalaeftirlitsins um tilldgur greiningaradila um upptéku husnaedislanakerfis segir
medal annars:

Rétt er ad benda a ad mikilveegur hluti nys fyrirkomulags husnaedislana-
fyrirkomulags sem tillégur verkefnisstjérnar byggja a er ad lantakendur geti
keypt a eftirmarkadi sambezerileg skuldabréf og lan peirra tilheyra og greitt med
peim upp lan sin ef svo ber undir. Ef sa moguleiki
hverfur vegna lana lifeyrissjoda beint til sjodsfélaga
pa hverfur pessi hornsteinn uppgreidslumdguleika

bvi er mikilvaegt ad peim
adilum sem veita hus-

sem tilldgur verkefnisstjérnar byggja a. needisvedlan verdi gert

ad vidhalda strangri

Pvi er mikilvaegt ad peim adilum sem veita hisnaedisvedlan jafnvaegisreglu og
verdi gert ad vidhalda strangri jafnvaegisreglu og markadnum markadnum beint eftir
beint eftir fremsta megni i nyja umgjérd husnzedisvedlana- fremsta megni i nyja
félaga. A pad jafnt vid um fjarmalastofnanir sem og umgjord husnaedisved-
lifeyrissjooi. lanafélaga. A pad jafnt

_ , _ _ vid um fjarmalastofnanir
Nanar ma lesa um hid nyja husneedislanakerfi og utfeerslu sem og lifeyrissjodi.

bess i skyrslu Analytica og KPMG.

2.1.2 Tillogur meirihluta og minnihluta sérfreedingahdéps um afnam
verotryggingar af nyjum neytendalanum

Samkvaemt stefnuyfirlysingu rikisstjornar Framsoknarflokks og Sjalfsteedisflokks fra mai 2013
skal unnid@ ad afnami verdtryggingar af nyjum neytendalanum a kjortimabilinu.
Sérfraedingahdpi um afnam verdtryggingar var komid a laggirnar i agust 2013 og skiladi hann
tilldigum i januar sl. Meirihluti hopsins lagdi til ad fra og med 1. jantar 2015 yrdu tekin
veigamikil skref i att ad fullu afnami verdtryggingar nyrra neytendalana en vinna vid aaetlun
um fullt afnam verdi hafin eigi sidar en & arinu 2016 pegar reynsla verdur komin a peer
breytingar sem hoépurinn lagdi til ad gerdar yrdu i arsbyrjun 2015. Breytingarnar eru
eftirfarandi:

m Oheimilt verdi ad bjéda neytendum verdtryggd lan med jofnum greidslum til lengri
tima en 25 ara.

B Lagmarkstimi nyrra verétryggdra neytendalana verdi lengdur i allt ad 10 ar.

B Takmarkanir verdi gerdar a vedsetningu vegna verdtryggdra ibudalana.

m Hvatar verdi auknir til téku og veitingar 6éverdtryggodra lana.

i aliti minnihluta verdtryggingarhdpsins var lagt til ad verdtrygging yrdi afnumin ad fullu af
nyjum neytendalanum i einum &fanga fra og med 1. juli 2014. Samhlida afnami
verdtryggingar ad fullu yrdi gripid til ymissa motveegisadgerda, svo sem ad:

m Skattaivilnun til nidurgreidslu a hofudstdl og voxtum verdi vid lydi a fyrstu arum
lanstima & medan greidslubyrdi er heerri en a verdtryggdum lanum.

m Tryggt verdi ad bodid verdi upp a fijdlbreytileg husnaedislan sem pjéna pdorfum
lantakenda, svo sem afborgunarlaus lan par sem greidslubyrdi er leegri.
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®m Lantakendum verdi gert kleift ad nyta séreignarsparnad til ad greida nidur hofudstol
lana.

m Vaxtabotum verdi beitt til ad Iétta greidslubyrdi og gera almenningi kleift ad eignast
husnaedi an pess ad hvetja til skuldsetningar.

® Danska kerfid nytt til fjarmdgnunar hdsnaedislana.

B Skapadar verdi adstaedur fyrir leigumarkad sem tryggi folki busetudryggi til langs
tima.

i skyrslu verdtryggingarnefndarinnar segir ad haekkun
: o greidslubyrdi og erfidara adgengi ad lansfé muni an

f,;y gtge’r?ggl’;igz :Tyé :,”:;d tenad motveegisadgerda verda til pess ad tekjuleegstu heimili
ey mer] 80 geti ekki keypt sér husnzedi. Naudsynlegt sé pvi ad
vinnu Ve:rkefmsstJO{'nar um  skapadar verdi adstaedur fyrir leigumarkad sem tryggi folki
hdsnaedismal. bannig segir  pyseturyggi til langs tima. bréadur verdi leigumarkadur

Vinna vid afnam verad-

verdtryggingarnefnd ad sem framtidarlausn og raunverulegur valkostur samhlida
forsendur fyrir pvi aé unnt  séreignarmarkadi en einnig ad ungt folk, sem fremur vill
sé ad afnema verdtrygg- eiga en leigja, purfi ekki ad radast i kaup a ibud mjog
ingu ad fullu sé medal snemma 4 lifsleidinni. A préudum leigumarkadi gefist feeri

annars ad lagdur hafi verid a ad byggja upp sparnad fyrir utborgun a ibud sem
grunnur ad nyju hisnaedis- minnkar skuldsetningu vid ibudakaup. Einnig purfi ad

kerfi og ad vandi ibuda- hvetja til pess ad byggdar verdi smaerri og édyrari ibudir.

:g;gtsdgds hafi verid Vinna vid afnam verdtryggingar af nyjum neytendalanum

’ er natengd vinnu verkefnisstjérnar um hudsnaedismal.
Pannig segir verdtryggingarnefnd ad forsendur fyrir pvi ad unnt sé ad afnema verdtryggingu
ad fullu sé medal annars ad lagdur hafi verid grunnur ad nyju huasnaediskerfi og ad vandi
ibudalanasjods hafi verid leystur.

Verkefnisstjornin hefur i vinnu sinni tekid mid af tilldgum baedi meirihluta og minnihluta
verdtryggingarnefndarinnar. bannig tekur verkefnisstjérnin undir hugmyndir um ad samhlida
kerfisbreytingum a huasnaedislanamarkadi verdi gerd gangskor ad pvi ad gera lansform sem
likust pvi sem almennt eru pekkt a peim husnaedislanamdorkudum sem vid berum okkur helst
saman vid. | pvi felst ekki hvad sist ad lan verdi ad jafnadi dverdtryggd. Hins vegar getur
tilaga verkefnisstjornarinnar um kerfisbreytingar a hdsnaedislanamarkadi med sérstokum
husnaedislanafélogum ordid ad veruleika 6had pvi hvada lansform verdi radandi a
markadnum. bvi tekur verkefnisstjornin ekki afstdédu til pess hversu hratt &4 ad ganga i att ad
afnami verdtryggingar a nyjum neytendalanum, p.e. i einu vetfangi eins og minnihluti
verdtryggingarnefndar lagdi til eda i afbngum eins og meirihlutinn radlagdi.

Snertifletir i vinnu verkefnisstjérnar og verdtryggingarnefndar snda ekki sist ad vaxtabétum
og skattalegum hvétum. Fer hér a eftir yfirlit um pau atridi sem talin eru tengjast vinnu
verkefnisstjornar og horft hefur verid til i tilldgum hennar:

a. Skattalegir hvatar og husneaedisbaetur
Verkefnisstjérnin  hefur i vinnu sinni fjallad téluvert um skattalega hvata og
husnaedisbeetur og eru tilldogur par ad lutandi i kafla 2.2. Verdtryggingarnefnd lagdi til
ad skattalegir hvatar yrdu nyttir i meira meaeli en gert er i naverandi vaxtabétakerfi,
m.a. ad heimila adeins vaxtabaetur vegna greidslu vaxta en ekki vegna greidslu
verdboétapattar og takmarka vaxtabastur vid akvedinn hluta lanstima. Verkefnisstjornin
telur ad pessi tillaga parfnist frekari skodunar i sérfreedingahdpi um husnaedisbaetur
sem gerd er grein fyrir i kafla 2.1.1. Verkefnisstjérnin er sammala pvi ad
vaxtabétakerfid parfnist lagfaeringar sem midar ad pvi ad tengja vaxtabaetur betur vid
pa sem purfa a studningi ad halda vegna fyrstu kaupa eda lagra tekna. Pa telur
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verkefnisstjornin sjalfsagt og edlilegt ad husneedisstudningur byggi a efnahag
viokomandi frekar en busetuformi. Nanar er fjallad um husnaedisstudning i kafla 2.2.1.

. Almenn adstod vio fasteignakaupendur i gegnum séreignarlifeyrissparnad
Verkefnisstjornin hefur svipadar hugmyndir og verétryggingarnefndin um almenna
adstod i gegnum séreignarlifeyrissparnad. Verdtryggingarnefndin taldi ad gera yrdi
lantakendum Kkleift ad radstafa nyjum séreignarsparnadi til ad greida nidur héfudstol
nyrra husnaedislana timabundid a medan greidslubyrdi er sem pyngst. Fjallad er um
tillégu verkefnisstjornarinnar i kafla 2.1.3.

Takmarkanir & vedsetningu vegna verdtryggdra hisnaedislana

Verkefnisstjornin tekur undir mikilvaegi pess ad sett verdi pak a vedsetningarhlutfall
verdtryggdra husnaedislana. Vedsetningarhlutfoll geetu breyst eftir stdédu hagkerfisins
og verid olik eftir fyrirkomulagi afborgana, p.e. jafngreidslur eda jafnar afborganir
og/eda timalengd. Verkefnisstjornin leggur aherslu & ad til pessa verdi horft vid
breytingar laga um husnaedismal auk pess sem reglur Fjarmalaeftirlitsins gaetu einnig
tekid mid af pessu atridi.

Beett lanaumgjord og neytendavernd

Verkefnisstjornin er sammala verdtryggingarnefndinni um beetta lagaumgjord um
veitingu fasteignavedlana i pvi skyni ad beeta neytendavernd og starfsheetti a
lanamarkadi. Hér er medal annars att vid beett gagnseei i vaxtabreytingum
lanveitenda og beetta upplysingagjof vegna vaxtagreidslupaks. Verkefnisstjornin visar
i pessu efni til kafla 2.1.1 um nytt hdsnaedislanakerfi.

Aukin fjarmalafreedsla

Verkefnisstjornin er sammala verdtryggingarnefnd um mikilvaegi pess ad efla
flarmalaleesi til ad baeta pekkingu neytenda pegar kemur ad pvi ad fjarfesta i
ibudarhusneedi. Ny neytendalanaldég, sem toku gildi i névember sl., tryggja ad
lantakendur fai betri upplysingar en adur var vid lantdku, en til ad skilningur a
upplysingum fjarmalalegs edlis aukist almennt er naudsynlegt ad fjarmalafraedsla
verdi efld beedi i grunn- og framhaldsskélum. Samvinnuhdépurinn gerir aukinni
fijarmalafraedslu einnig skil i sinum tillogum.

Alit minnihluta verdtryggingarnefndar um motveegisadgerdir samhlida afnami
verdtryggingar

i tilsgum verkefnisstiornar er komid ad mestu til mots vid alit minnihluta
verdtryggingarnefndar um motveegisadgerdir vegna afnams verdtryggingar. bannig
tryggir hid nyja hasnaedislanakerfi fjdlbreytilegt frambod husnaedislana, lagt er til ad
lantokum verdi gert kleift ad nyta séreignarsparnad til ad fjarmagna husnaediskaup,
16gd er til endurskodun husnaedisstudnings og med margvislegum tillégum
verkefnisstjérnar um arbeetur a leigumarkadi eru undirstodur leigumarkadar styrktar
og pannig skapadar adsteedur sem tryggja folki busetudryggi til langs tima.

2.1.3 Husneaedissparnadur

Rikisstjornin hefur kynnt adgerdir til leidréttingar & héfudstol verdtryggdra husnaedislana auk
leekkunar hofudstols med skattleysi séreignarlifeyrissparnadar. Annars vegar er Urraedi sem
heimilar einstaklingum eda fjdlskyldum radstofun séreignarsparnadar inn a vedlan sem tekin
voru vegna 6flunar ibudarhusnaedis til eigin nota. Skilyrdi er ad lanin geti verid grundvollur til
utreiknings vaxtabota. Hins vegar er urraedi er vardar radstéfun idgjalda sem safnast hafa
upp 4 tilteknu timabili (hisnaedissparnadur) til 6flunar ibudarhisnaedis til eigin nota. | badum
tilvikum er um ad raeda skattfrials urreedi sem eru timabundin og gilda i prju ar pegar um er
ad reeda greidslu/radstofun idgjalda inn a lan, en i fimm ar i tilviki husnaedissparnadar.
Grunnvidmidin vardandi hamarksfjarhaedir og 6nnur vidmid eru i badum tilvikum ad

| 18



viokomandi hafi fasteign til eigin nota, hamarksfjarhaed & ari er samtals 500 pus. kr. a
einstakling, fjdlskyldu og fasteign. Einnig er gert rad fyrir ad hamarksidgjald verdi 4% af
heildarlaunum fra launpega og 2% fra launagreidanda.

Liost er ad pessi studningur er mikilveegur flestum sem hans munu njéta. bvi telur
verkefnisstjornin ad igrunda purfi vel hvort studningur af pessu tagi eigi ad vera varanlegt
urraedi til ad audvelda folki ad eignast ibudarhusnaedi enda reynist moérgum erfitt ad leggja
fram eigid fé ad andvirdi um 15-20% af heildarverdi eignar. | verkefnisstjérninni kom pvi fram
su hugmynd ad til ad audvelda félki ad byggja upp eigid fé vegna husnaediskaupa eda kaupa
a buseturétti, auk pess ad létta greidslubyrdi peirra sem hafa nu pegar tekid ibudalan, verdi
heimilt ad verja allt ad 6% séreignarlifeyrissparnadar (4% fra launpega og 2% fra
vinnuveitanda) sem kaupsamningsgreidslu vid oflun ibudarhusneedis og/eda til ad standa
undir greidslubyrdi vedlana vegna ibudarkaupa i allt ad 10 ar a starfsaevi hvers einstaklings.
Pessi sparnadur verdi undanpeginn tekjuskatti baedi vid inngreidslu og utgreidslu og jafnframt
verdi hann undanpeginn fjarmagnstekjuskatti. Eigandi sparnadarins geti einungis nytt hann
ad hluta eda Ollu leyti til 6flunar ibudarhisnaedis. Ef hann gerir pad ekki lytur hann sému
reglum og skattamedferd og hefébundinn séreignarlifeyrissparnadur enda er ekki lagt til ad
nokkur breyting verdi & pvi sparnadarformi. ivilnunin af halfu hins opinbera er pvi einungis i
formi pess ad vidkomandi verdi heimilt ad taka Ut sparnadinn skattlausan til 6flunar eigin
hasnaedis. A hinn boginn kemur einnig vel til greina ad heimila leigiendum ad gefa Gt avisun
a pennan sparnad sem tryggingu fyrir leigugreidslum og getur pa sparnadurinn nyst sem
greidsla til leigusala ibudarhusnaedis ef tryggingin verdur virk. bannig losna leigjendur vid ad
safna upp sérstoku tryggingarfé eda ad taka lan til ad geta sett pad fram vegna
leigutryggingar gagnvart leigusdlum, en pad hefur oft reynst leigiendum erfitt.

Su regla ad mida vid 10 ara séreignarlifeyrissparnad er tilkomin vegna pess ad morg
ungmenni hafa verid med séreignarlifeyrissparnad vegna vinnu sinnar med nami sem oftast
er sumarvinna og hlutastérf & veturna. Ungt félk sem lokid hefur nami getur pvi akvedid
vidmidunartimabil 10 ara reglunnar, veentanlega med upphaf fyrsta arid sem pad hefur
heilsars tekjur.Taflan hér a eftir synir hvernig eiginfjarmyndun verdur til vid séreignarsparnad
m.v. tilteknar launaforsendur, avoéxtunartimabil, 3,5% raunvexti og mismunandi verdmaeti
huseigna.
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Tafla 1: Eiginfjarmyndun i ibudarhldsnaedi m.v. 6% arlegan skattfrjalsan séreignarlifeyrissparnad sem
varid yrai til hisnaediskaupa.

Allar fjarhaedir i pus.kr. & fostu verdlagi.

Manadarlaun Sparnadur | Sparnaduri| Vextir 3,5%
6% 12 man. 1. ar 2.ar 3.ar 4. ar 5. ar 6. ar 7.ar 8. ar 9. ar 10. ar

300 18 216 219 447 682 926 1.178 1.440 1.711 1.991 2.281 2.582

400 24 288 293 596 910 1.235 1.571 1.920 2.281 2.654 3.042 3.442

500 30 360 366 745 1.137 1.543 1.964 2.400 2.851 3.318 3.802 4.303

600 36 432 439 894 1.364 1.852 2.357 2.880 3.421 3.982 4.562 5.164

700 42 504 512 1.043 1.592 2.161 2.750 3.360 3.991 4.645 5.323 6.024

800 43 576 585 1.191 1.819 2.469 3.142 3.839 4.561 5.309 6.083 6.885

Verd huseignar 20.000

Manadarlaun 300 1,1% 2,2% 3,4% 4,6% 5,9% 7,2% 8,6% 10,0% 11,4% 12,9%
400 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17,2%
500 1,8% 3,7% 5,7% 7,7% 9,8% 12,0% 14,3% 16,6% 19,0% 21,5%
600 2,2% 4,5% 6,8% 9,3% 11,8% 14,4% 17,1% 19,9% 22,8% 25,8%
700 2,6% 5,2% 8,0% 10,8% 13,7% 16,8% 20,0% 23,2% 26,6% 30,1%
800 2,9% 6,0% 9,1% 12,3% 15,7% 19,2% 22,8% 26,5% 30,4% 34,4%

Verd haseignar 25.000

Manadarlaun 300 0,9% 1,8% 2,7% 3,7% 4,7% 5,8% 6,8% 8,0% 9,1% 10,3%
400 1,2% 2,4% 3,6% 4,9% 6,3% 7,7% 9,1% 10,6% 12,2% 13,8%
500 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17,2%
600 1,8% 3,6% 5,5% 7,4% 9,4% 11,5% 13,7% 15,9% 18,2% 20,7%
700 2,0% 4,2% 6,4% 8,6% 11,0% 13,4% 16,0% 18,6% 21,3% 24,1%
800 2,3% 4,8% 7,3% 9,9% 12,6% 15,4% 18,2% 21,2% 24,3% 27,5%

Verd huseignar 30.000

Manadarlaun 300 0,7% 1,5% 2,3% 3,1% 3,9% 4,8% 5,7% 6,6% 7,6% 8,6%
400 1,0% 2,0% 3,0% 4,1% 52% 6,4% 7,6% 8,8% 10,1% 11,5%
500 1,2% 2,5% 3,8% 5,1% 6,5% 8,0% 9,5% 11,1% 12,7% 14,3%
600 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17,2%
700 1,7% 3,5% 5,3% 7,2% 9,2% 11,2% 13,3% 15,5% 17,7% 20,1%
800 2,0% 4,0% 6,1% 8,2% 10,5% 12,8% 15,2% 17,7% 20,3% 22,9%

Verd huseignar 35.000

Manadarlaun 300 0,6% 1,3% 1,9% 2,6% 3,4% 4,1% 4,9% 57% 6,5% 7,4%
400 0,8% 1,7% 2,6% 3,5% 4,5% 5,5% 6,5% 7,6% 8,7% 9,8%
500 1,0% 2,1% 3,2% 4,4% 5,6% 6,9% 8,1% 9,5% 10,9% 12,3%
600 1,3% 2,6% 3,9% 5,3% 6,7% 8,2% 9,8% 11,4% 13,0% 14,8%
700 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17,2%
800 1,7% 3,4% 5,2% 7,1% 9,0% 11,0% 13,0% 15,2% 17,4% 19,7%

Verd huseignar 40.000

Manadarlaun 300 0,5% 1,1% 1,7% 2,3% 2,9% 3,6% 4,3% 5,0% 5,7% 6,5%
400 0,7% 1,5% 2,3% 3,1% 3,9% 4,8% 5,7% 6,6% 7,6% 8,6%
500 0,9% 1,9% 2,8% 3,9% 4,9% 6,0% 7,1% 8,3% 9,5% 10,8%
600 1,1% 2,2% 3,4% 4,6% 5,9% 7,2% 8,6% 10,0% 11,4% 12,9%
700 1,3% 2,6% 4,0% 5,4% 6,9% 8,4% 10,0% 11,6% 13,3% 15,1%
800 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17,2%

Verd huseignar 45.000

Manadarlaun 300 0,5% 1,0% 1,5% 2,1% 2,6% 3,2% 3,8% 4,4% 5,1% 57%
400 0,7% 1,3% 2,0% 2, 7% 3,5% 4,3% 5,1% 5,9% 6,8% 7,6%
500 0,8% 1,7% 2,5% 3,4% 4,4% 5,3% 6,3% 7,4% 8,4% 9,6%
600 1,0% 2,0% 3,0% 4,1% 52% 6,4% 7,6% 8,8% 10,1% 11,5%
700 1,1% 2,3% 3,5% 4,8% 6,1% 7,5% 8,9% 10,3% 11,8% 13,4%
800 1,3% 2,6% 4,0% 5,5% 7,0% 8,5% 10,1% 11,8% 13,5% 15,3%

Eiginfjarmyndun ad lagmarki 15%

Eiginfjarmyndun ad lagmarki 20%

Pessi hugmynd gerir ekki greinarmun a pvi hvort peaer tekjur sem tilgreindar eru midi vid tekjur
einstaklings eda sambylisfélks. Avoxtun er reiknud & arsgrundvelli med véxtum og
vaxtavéxtum en midad er vid fast verdlag. Oparfi er ad reikna inn verdbreytingar & grundvelli
einhverrar spar pvi gefin er su forsenda ad laun og husnaedisverd haekki jafnmikid i réttu
hlutfalli innbyrdis og i takti vid verdbolgu.
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Peir sem na naegri eiginflarmyndun & skemmri tima en 10 arum geta nytt sér sidustu ar pess
timabils til ad létta undir greidslubyrdi lana vegna husnaediskaupa. beir sem pegar eiga
husnaedi munu eflaust margir hverjir nyta sér pennan sparnad til ad greida nidur ahvilandi lan
og auka pannig eiginfjarmyndun i husnaedi sinu. Atla ma ad pegar til lengri tima er litid pa
muni petta Urreedi ad mestu na til peirra sem eru ad afla sér ibudarhusnaedis i fyrsta skipti.
Pannig mun petta ad stérum hluta na til ungs félks og reynast pvi mikilvaegur hvati til kaupa a
ibudarhusneedi. bPad er ljoést ad & medan eiginfjar ad verdmeeti 15-20% af husnaedisverdi er
krafist af lanveitendum er pad ekki a faeri margra ungmenna ad standa undir peirri krofu.
Pess vegna er studningur a grundvelli pessarar hugmyndar mikilvaegur.

Verkefnisstjérnin leggur pessa hugmynd hér fram til umraedu og frekari urvinnslu. Mikilveegt
er ad fylgjast vel med hvernig pau urraedi sem rikisstjornin hefur kynnt og varda radstéfun
skattfrjals séreignalifeyrissparnadar muni takast. Verdi synt fram a ad pessi urraedi reynist vel
a husneedismarkadi med tilheyrandi jakveedum ahrifum a hagkerfid telur verkefnisstjérnin
fulla astzedu til pess ad festa petta fyrirkomulag varanlega i sessi a grundvelli
framangreindrar hugmyndar.

Gagnrynt hefur verid ad med pessari radstofun séreignarlifeyrissparnadar sé verid ad ryra
veentanlegar radstéfunartekjur folks pegar pad kemst a lifeyristokualdur. | pvi sambandi er p6
vert ad hafa i huga ad nuverandi lifeyriskerfi midar vid ad folk muni fa ellilifeyri ar
samtryggingarlifeyrissjédum sem nemur 56%—76% af medalaevitekjum sinum & manudi.
Séreignarlifeyrissparnadurinn beetir lifeyrisgreidslum vid pennan grunnlifeyri. Ef einstaklingur
er 45 ar a vinnumarkadi og leggur 6% af tekjum sinum alla starfseevina i séreignarlifeyrissjod
heekka heildarlifeyrisgreidslurnar verulega & lifeyristokualdrinum. Hja viékomandi,
sérstaklega ef hann er undir midjum aldri, hlytur ad koma til alita hvort hann vilji létta
greidslubyrdi sina fyrri hluta starfsaevinnar og hafa par med meiri radstéfunartekjur eda ad
hafa hana punga og minni radstéfunartekjur & pvi aeviskeidi. Ad lokum er rétt ad leggja
aherslu a ad nidurgreidsla hofudstols er eitt form sparnadar.

2.1.4 Varanleg endurgreidsla virdisaukaskatts af vinnu

Samkvaeemt 2. mgr. 42. gr. laga um virdisaukaskatt, nr. 50/1988, skal endurgreida
byggjendum ibudarhusnaedis 60% pess virdisaukaskatts sem peir hafa greitt af vinnu manna
a byggingarstad. Med sama haetti skal endurgreida eigendum ibudarhusnaedis 60% pess
virdisaukaskatts sem peir hafa greitt af vinnu manna vid endurbastur eda vidhald pess.

Heimild til endurgreidslu virdisaukaskatts af pessu tagi var fyrst I6gfest arid 1989 og var pa
100% fra qildistoku laga nr. 50/1988, um virdisaukaskatt en endurgreidsluhlutfallid var
leekkad nidur i 60% arid 1996. Med I6gum nr. 10/2009 var sett inn bradabirgdaakvaedi XV par
sem timabundi® var aftur heimilud full endurgreidsla, p.e. 100%. Ad sama skapi var
endurgreidslan uUtvikkud svo hun naedi einnig til sérfreedikostnadar vegna hdnnunar og

eftirlits med byggingu ibudarhusnaedis eda endurbdta og
iljo’sijdkvceérar reynslu vidhalds pess. Bradabirgdaakvaedid hefur verid framlengt
af bradabirgdairraedi um fra ari til ars og gildir naverandi bradabirgdaakveedi ut arid
fulla endurgreidslu virdis- 2014. Vidhaldskostnadur er stor hluti rekstrarkostnadar

husneedis og husnaedisfélaga og hafa vidmid um 1-3% af
fasteignakostnadi verid notud til ad &eetla arlegan
vidhaldskostnad. Enn fremur getur frestun vidhalds veri®
mjog kostnadarsamt til lengri tima litid.

aukaskatts er lagt til ad
pad endurgreidsluhlutfall
sem nu er i gildi sam-
kvaemt bradabirgdadkvaedi
verdi gert varanlegt. i ljosi jakveedrar reynslu af bradabirgdadrreedi um fulla
endurgreidslu virdisaukaskatts er lagt til ad pad
endurgreidsluhlutfall sem nu er i gildi samkvaemt bradabirgdaakvaedi verdi gert varanlegt. Ad
sama skapi er lagt til ad hin varanlega endurgreidsluheimild nai til peirra patta sem hun naer
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til i dag. Er petta i takt vid tillogur beedi samvinnuhopsins sem og vinnuhops um endurskodun
a rekstrar- og skattaumhverfi fra névember 2012.

2.1.5 Umfjollun um pridja tolulid pingsalyktunar um adgerdir vegna
skuldavanda heimila a Islandi

i pridja tolulid pingsalyktunar um adgerdir vegna skuldavanda heimila & islandi segir:

Kannad verdi hvernig gera megi eigendum yfirskuldsettra ibuda kleift ad losna
an gjaldprots undan eftirstédvum sem vedid sjalft stendur ekki undir. Um verdi
ad reeda timabundna adgerd sem midi ad pvi ad leysa vanda tengdan
afleidingum efnahagshrunsins.

Verkefnisstjéorn var falid ad kanna hver ahrif innleidingar laga sem takmarka til framtidar
abyrgd lantaka vid andvirdi veds kynnu ad hafa. Nidurstada athugunar Analytica var su ad
slik breyting kaemi til med ad auka fjarmoégnunarkostnad husnaedis. Lanveitandi mun ekki
vilja lana & sému kjorum og gegn persénulegri abyrgd ef moguleikar hans & ad innheimta
kréfur sinar @ hendur lantaka vid greidslufall eru hadir pessum takmorkunum. Gera megi rad
fyrir ad lanveitandi krefjist aukins vaxtaalags til pess ad baeta fyrir lakari st6du og pa ma gera
rad fyrir ad lanshlutfall verdi laegra en ella.

i grundvallaratridum virdist sem pad maetti gefa kost & lantdku par sem abyrgd takmarkast
vid andvirdi veds an pess ad utiloka mdguleikann a lantdku med persénulegri abyrgd og
pannig hafi lantaki val & grundvelli mismunandi lanskjara. Er pad tillaga verkefnisstjornar ad
slik utfeersla verdi skodud nanar.

2.2 Uppbygging a virkum leigumarkadi

Husaleigumarkadur er o6adskiljanlegur hluti husnaedislanamarkadarins. Mikilveegt er ad
samspil husnaedislanakjara, fasteignaverds og husaleigu sé med peim heetti ad forsendur
séu fyrir pvi ad leigja at ibudarhisneedi ymist a vidskiptalegum og/eda félagslegum
forsendum. Félagslegar forsendur velta p6 a politisku vidhorfi.

Mikil filgun hefur ordid & leigumarkadi undanfarin ar. Samkveemt gégnum Hagstofu islands
var hlutfall leigumarkadar rétt teeplega 15,4% arié 2007 en arid 2013 var petta hlutfall ordid
24,9%. Til samraemis byr pridjungur ibua EU15 & leigumarkadi samkvaeemt somu gégnum.
Fjoélgunin a leigumarkadi segir p6 ekki alla sbguna pvi pegar gognin eru skodud eftir pvi hvort
leigt er & markadsforsendum eda i gegnum hvers kyns busetulrreedi, t.d. félagslegar
leiguibudir sveitarfélaga eda namsmannahusnaedi, sést ad mun meiri fjdlgun hefur ordid a
leigu @ markadsforsendum, sja mynd 3.
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Mynd 3: Hlutfall heimila sem bla i leiguhtsnaedi 2004-2013. Heimild: Hagstofa islands.

Benda Samtok atvinnu-
lifsins i pessu skyni sér-
staklega a ipyngjandi
kvadir byggingarreglu-
gerdar og haekkandi
l6daverd en [6daverd hefur
haekkad ar 4% af bygg-
ingarkostnadi ibudar i
fiolbyli arid 2001 i 16% i
arsbyrjun 2014.

Samfara aukningu a leigumarkadi hefur leiguverd farid
haekkandi a undanférnum arum. Samkvaemt
leiguverdsvisitdlu  bjodskrar islands hefur leiguverd
haekkad um 30% & sidustu premur arum. A sama tima
hefur visitala ibudaverds a héfudborgarsveedinu haekkad
um teep 24%. Pessi haekkun leiguverds segir p6 ekki alla
sbguna par sem adeins hluta leigusamninga er pinglyst
auk pess sem pvi hefur verid haldid fram ad adeins hluti
leigufjarhaedar sé uppgefinn a pinglystum
leigusamningum, enda pattur husnaediskostnadar i
husaleigubotum mjog takmarkadur. Slik tilfelli skekkja
gbgn um leiguverd og hindra ad heekkun leigu komi ad
fullu fram i meaelingum.

pott fjarmagnskostnadur sé steersti ahrifavaldurinn i leiguverdi spila fleiri hlutir par inn, svo
sem byggingarkostnadur og samspil frambods og eftirspurnar. Samkveemt greiningu
Samtaka atvinnulifsins var byggingarkostnadur fjélbylishuss 43% haerri ad raungildi i
arsbyrjun 2014 en fyrir ramum aratug og ma, samkveemt Samtékum atvinnulifsins, ad mestu
ef ekki 6llu leyti rekja pad til akvardana opinberra adila.” Benda Samték atvinnulifsins i pessu
skyni sérstaklega a ipyngjandi kvadir byggingarreglugerdar og haekkandi |6daverd en
I66averd hefur haekkad ur 4% af byggingarkostnadi ibudar i fjdlbyli arid 2001 i 16% i
arsbyrjun 2014, sja mynd. begar fjarmagnskostnadur er har og verdbodlga mikil eins og verid

hefur & Islandi i sdgulegu

samhengi verdur enn

mikilveegara en ella ad halda byggingarkostnadi niori. Engu ad sidur er mikil-

vaegt ad fylgjast afram

Byggingarreglugerd hefur verid i stdédugri endurskodun fra
fyrstu utgafu nyrrar reglugerdar fra pvi i febraar 2012. Med
peim breytingum sem gerdar voru pann 20. mars
sidastlidinn, med auknum heimildum til undanpaga, er pad
mat verkefnisstjornar ad ageetis satt virdist nu rikja um
nyja byggingarreglugerd. Engu ad sidur er mikilveegt ad
fylgjast afram med atridum sem geta haft ahrif il

2 http://www.sa.is/frettir/almennar/nr/6055/

med atridum sem geta
haft ahrif til haekkunar
byggingarkostnadar og er
lagt til ad pad verdi eitt
af hlutverkum nyrrar
stofnunar husnaedismala.
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haekkunar byggingarkostnadar og er lagt til ad pad verdi eitt af hlutverkum nyrrar stofnunar
husneedismala.

Hlutfall I6daverds af byggingarkostnadi fjdlbylishass (lyftuhiss)
25%
20%
16%
15%
10%
5%
/

0%

EEsEErTsS sE TSR TS RIS IS BRSBTS sif T SiERTS TS aliE S slB T Sk

BT B5T EBET P& BET BET BT BET BT BT BT HEsT BET EE

o o [=] [=] [s] [+] [=] o =] [=] o [+] (=]
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 014

Mynd 4: Hlutfall I60averds af byggingarkostnadi fjdlbylishuss. Heimild: Samtok atvinnulifsins.

Arid 2011 bjuggu 8,8% Iislendinga & heimilum par sem husnaediskostnadur var verulega
ipyngjandi, par af 17,9% leigjenda & almennum markadi og 14,4% peirra sem leigja husnaedi
sitt i gegnum hverskyns busetutrraedi skv. gégnum Hagstofu islands®. Med lsekkandi tekjum
eykst hlutfall husneediskostnadar af radstéfunartekjum en 25,2% heimila i laegsta
tekjufimmtungi bjuggu vié verulega ipyngjandi husnaediskostnad.
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Mynd 5: Verulega ipyngjandi hiusnadiskostnadur eftir stodu & fasteignamarkadi. Heimild: Hagstofa
islands.

3 https://hagstofa.is/lisalib/getfile.aspx?ltemID=16549
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Pessar nidurstdédur eru i samraemi vid nylega uttekt Capacent a husnaedismarkadi par sem
fram kemur ad hlutfall husnzediskostnadar er haest hja tekjulagum og almennt haerra hja
leigjendum en eigendum®.

Frambod husnaedis og eftirspurn virdist ekki hafa farid saman sidustu ar. A arunum fyrir hrun
var litid byggt af littum og odyrum ibudum og i kjolfar hrunsins stdédvast byggingar-
framkveemdir svo til alveg. bvi koma peer nidurstédur i nylegri uttekt Capacent a
fasteignamarkadi ad umframeftirspurn sé eftir littum og medalstérum ibudum a héfudborgar-
svaedinu ekki & dvart. | kjdlfar peirrar aukningar sem verid hefur a leigumarkadi sidustu ar er
ordinn tilfinnanlegur skortur & leiguhusnaedi a landinu o6llu. Til marks um petta ma benda a
kénnun medal sveitarstjérna i skyrslu Analytica og KPMG en huasnzedisskortur a svaedum
sem glima vid félksfeekkun er pekkt vandamal og er hann m.a. tilkkominn vegna pess ad
nokkur hluti husneedis feer nytt hlutverk sem fristundahusneedi.

Akvedin forsenda fyrir byggingarframkvaemdum er ad byggingarkostnadur sé lsegri en
markadsverd eigna. Su forsenda hefur ekki verid uppfyllt fra hruni en samkvaemt adurnefndri
uttekt Capacent hefur kaupverd nu farid upp fyrir byggingarkostnad i steerri fiélbylishusum i
fyrsta sinn sidan 2009.

Fleiri jakvaed teikn eru a lofti hvad vardar frambod leiguhusnaedis. Morg sveitarféloég hafa lyst
yfir dhuga sinum a ad koma beint ad uppbyggingu leigumarkadar a naestu arum. Medal
markmida husnaedisstefnu Reykjavikurborgar til 2020 er ad studla ad fjdlgun leigu- og
buseturéttaribuda, uppbyggingu langtimaleigumarkadar og ad husnaedisframbod verdi i
samreemi vid parfir. Til ad na fram pessum markmidum er m.a. asetlad ad 2.500 til 3.000
leiguibudir risi vida i Reykjavik & neestu 3—5 arum. Gert er rad fyrir ad uppbyggingin fari fram
i gegnum rotgroin byggingarfélog.

Auk pessa hefur Reykjavikurborg uppi aform um beina adkomu gegnum Félagsbustadi med
préun, hénnun og uppbyggingu minni og édyrari ibuda en adur hafa verid byggdar i borginni.
| pessum svokélludu Reykjavikurhisum verdur ad finna félagslegar leiguibudir, ibudir fyrir
namsmenn, buseturéttaribudir og almennar leiguibudir. Aaetlad er ad 400-800 slikar ibudir
risi & naestu arum.

Aform sveitarfélaga og samspil byggingarkostnadar og markadsverds gefa fyrirheit um
stéraukid frambod leiguhusnaedis a naestu arum.

Leida ma likur ad pvi ad 4 islandi sé ad myndast grundvéllur fyrir almennan leigumarkad. bvi
er mikilvaegt ad umgjord leigumarkadar sé sem hagfelldust. Til ad svo megi verda leggur
verkefnisstjérn eftirfarandi til:

B Vaxtabaetur og husaleigubaetur verdi sameinadar i eitt husnsedisbétakerfi og
studningurinn midist vid efnahag en ekki busetuform.

0 Unnid verdi afram a grundvelli peirra tillagna sem starfshopur um
hasnaedisbaetur setti fram i mai 2012, m.a. vardandi haekkun husaleigubdta,
og peirrar utfeerslu sem sérfraedingahdpur a@ vegum verkefnisstjornar um
breytingar a umhverfi vaxtabéta og husaleigubdta til ad sameina i eitt
hisnaedisbotakerfi vann ad og kemur fram i minnisbladi i vidauka. Einnig er
lagt til ad sérfreedingahdpurinn starfi afram ad utfaerslu sameiningarinnar
p.m.t med sérfreedingum velferdarraduneytisins og fjarmala- og
efnahagsraduneytisins. Frumvarp um sameiginlegt kerfi verdi lagt fyrir Alpingi

4 Capacent: Greining a fasteignamarkadi i Reykjavik 2013/2014
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haustié 2014.

®m Stjornvold skuldbindi sig til pess ad leggja sitt af mdrkum til uppbyggingar
leigumarkadar sem raunheefs valkosts fyrir pa sem kjosa ad kaupa ekki eda geta
ekki keypt husnzedi.

m Fjarhagslegur studningur vid leigufélég sem rekin eru an hagnadarsjonarmida verdi i
formi stofnframlaga i stad nidurgreidslu vaxta.

o Utreikningar syna ad stofnframlag er verdmaetara en nidurgreidsla vaxta og
pannig megi na fram laegra leiguverdi husnzedis sem rekid er an
hagnadarkvada og studla ad pvi ad lan til adila sem rekin eru an
hagnadarkvadar verdi veitt 8 almennum samkeppnismarkadi.

o Stofnframlag sveitarfélaga getur verid i formi gatnagerdargjalda, l6da,
fjarframlaga og/eda abyrgda og er gert rad fyrir ad framlog rikis og
sveitarfélaga telji sem eignarhlutur i framkvaeemdum og verdi endurgreidd
pegar svigrum hefur myndast i rekstri peirra félaga sem pau hljéta en
mikilveegt er ad sjalfbaerni kerfisins verdi hofd ad leidarljosi.

0 Veentanlegar breytingar a reikningsskilum opinberra fjarmala hafa peer
afleidingar ad skuldbindingar rikisins eins og 1%-stiga nidurgreidsla vaxta til
tiltekins tima i framtidinni verdi gjaldfaerd a peim tima pegar akvordunin liggur
fyrir og pvi verda ahrif stofnframlaga og vaxtanidurgreidslu a reikningsskil
rikisins pau sdému.

o Raodist verdi i atak til ad fjdlga ibudum félaga sem rekin eru an
hagnadarsjénarmidéa med stofnframlégum.

B Fjarmagnstekjuskattur a tekjur af utleigu ibudarhdsnaedis utan atvinnurekstrar og a
grundvelli langtimaleigusamninga verdi leekkadur um helming, i 10% ur 20%.

m Sett verdi timabundid fritekjumark a tekjur af utleigu ibudarhdsnzedis utan
atvinnurekstrar a grundvelli langtimaleigusamninga eins og samvinnuhopur um
framtidarskipan husnaedismala lagdi til. Er pad tilaga verkefnisstjornar ad
fritekjumarkid verdi ad fjarhaed kr. 1.200.000 vegna tekjuaranna 2014—-2016.

B Husaleigulog verdi endurskodud med pad ad markmidi ad treysta umgjord
leigumarkadar og efla urreedi leigusala og leigutaka. Tilldgur samvinnuhdps um
framtidarskipan hudsnzedismala verdi héfd ad leidarljési. Frumvarp verdi lagt fyrir
Alpingi haustid 2014.

B Aukid verdi svigrum i fyrningarprésentum i Iégum um tekjuskatt til hagsbota fyrir
I6gadila sem reka leigufélog.

B | 6ggjof um sjodi og stofnanir sem starfa samkvaemt stadfestri skipulagsskra verdi
endurskodudé med pad ad markmidi ad styrkja eignarréttarstodu ibua i
pjonustuibudum fyrir aldrada, m.a. verdi ibudaréttur og 6nnur sambeerileg réttindi
heimilismanna a dvalarheimilum sett fremst i vedr6d med uppfeerslurétti a eftir fyrri
vedsetningum.

Tillbgum verkefnisstjérnar vardéandi uppbyggingu & virkum leigumarkadi eru gerd nanari skil i
naestu koflum.

2.2.1 Husneaedisbaetur — aukinn studningur vid leigjendur

Verkefnisstjornin  hefur haft til umfjéllunar adur framkomnar tillégur um upptoku
hasnzedisbéta sem byggjast a pvi ad nuverandi kerfi husaleigubdta og vaxtabdta renni
saman i eina tegund béta. Utfeersla peirra yrdi pannig ad studningurinn teldist jafnverdmagtur
hvort sem vidkomandi botapegi afladi sér husneaedis a leigumarkadi, eignamarkadi eda med
buseturéttarfyrirkomulagi. Nuverandi kerfi er pannig byggt upp ad ekki er haegt ad sameina
bessa boétaflokka i husnaedisbeetur an nokkurs addraganda og adlégunar. Fyrsta skrefid er
pvi ad haekka husaleigubaetur svo paer nalgist verdmaeti vaxtabdtastudningsins. Verkefnis-
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stjornin leggur til ad pad ferli verdi hafid sem fyrst og med pvi eykst pa studningur vid
leigjendur.

Samkvaemt utreikningum ma aetla ad kostnadur pess ad gera husaleigubeetur jafnsettar
vaxtabétum sé um 2 ma.kr. arlega og er pa ekki reiknad med nylidun i husaleigubdtakerfinu.
Su fjarhaed sem leggja parf inn i naverandi kerfi reedst af pvi hvernig tilldgurnar eru utfaerdar
og hvada ahrif frumvarp um skuldaleiéréttingu munu hafa til laekkunar & naverandi stofni til
vaxtabdta. Pa meetti einnig draga ar poérf fyrir tekjutengdan vaxtastudning ef hugmynd
rikisstjornarinnar um ad heimila notkun séreignasparnadar a einhverju tilteknu timabili a
starfsaevi hvers og eins verdur breytt i varanlegan studning sem husnaediskaupendur geta
treyst a pegar peir gera aeetlanir sinar um husnaediskaup. Heildarfjarheed vaxta- og
husaleigubodta i nyju kerfi pyrfti pvi ekki ad vera hezerri en naverandi framlag pott til ad byrja
med purfi mégulega ad leggja til fjarmagn til ad jafna studninginn.

Sérfraedingahdpur um breytingar @ umhverfi vaxtabéta og husaleigubdta til ad sameina i eitt
husnaedisbétakerfi hefur verid ad storfum samhlida verkefnisstjéorn um framtidarskipan
husnaedismala. Hopinn skipudu Soffia Eydis Bjorgvinsdottir, sem einnig er formadur
verkefnisstjornar, Hrafnkell Hjorleifsson, Ingibjorg Ingvadoéttir, Karl Bjornsson, Sigurdur
Gudmundsson, Sigurjon Hognason og Tryggvi Pérhallsson. Hiutverk sérfraedingahdpsins er
ad skoda hvernig koma megi til moéts vid skyrslu verdtryggingarnefndar fra jantar 2014 og
skyrslu vinnuhdéps um husnaedisbeetur fra mai 2012. Sérfraedingahdpur um breytingar a
umhverfi vaxtabota og husaleigubdta leggur til ad stefnt verdi ad sameiningu
husnaedisstudningskerfa med eftirfarandi atriéi ad leidarljosi:

e Oll basetuform verdi jafngild i nyju hisnaedisstudningskerfi, par med talid stofnana-
hasnzedi hvers konar.
o Husnaedisstudningur taki mid af fjdlda a heimili.

0 Umfang husnaedisstudnings fer eftir fjdlda heimilismanna 6had aldri en ekki
eftir fjidlskyldumynstri eda fjdélda barna eins og nu er.

o Tekid verdi tillit til sameiginlegrar forsjar barna.

e Studningur minnki med auknum tekjum og eignum.

0 Studningur beinist ad peim sem a studningi purfa ad halda midad vid efnahag
heimilismanna.

o Allar eignir allra heimilismanna telja til skerdingar.

Allar skattskyldar tekjur allra heimilismanna telja til skerdingar.

0 Vid akvordun skerdingar verdi po litid til somu vidmida og gilda um tekjur
namsmanna a framfaeri framteljenda vid umsokn um leekkun tekjuskattsstofns
samkveemt 65. gr. laga nr. 95/2003, um tekjuskatt.

o Husnaedisstudningur verdi greiddur ut manadarlega.

0 Vaxtabétapattur kerfisins verdi greiddur Gt i hverjum manudi skv. héflegri
azetlun. Uppgjér m.v. raunverulegan vaxtakostnad, tekjur og adrar forsendur
fer fram reglulega. Med hdflegri dsetlun eetti i flestum tilfellum ad vera unnt ad
koma i veg fyrir ofgreiddar baetur. Ofgreiddar baetur maetti jafna i gegnum
husnaedisstudningskerfid.

o Utgreidsla studningskerfa hins opinbera verdi & einni hendi.

0 Med pvi meetti nd fram akvednum samlegdarahrifum auk betri samkeyrslu
gagnagrunna og studningskerfa og par med betri nytingu opinbers fjar. Bent
er a Udbetaling Danmark til hlidsjénar.

o0 Sterk rok er vidkoma midlaegri réttindaakvordun hniga einnig ad pvi ad
utgreidslur og umsysla boéta verdi a einni hendi.

e}
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e Almennur husnadisstuéningur verdi @ hondum rikisins en sérstakur husneedis-
studningur verdi a hdndum sveitarfélaga.
0 Vidraedur purfa ad eiga sér stad milli rikis og sveitarfélaga um fjarmégnun
kerfisins.

Minnisblad sérfraedingahdps er ad finna i vidauka vid skyrslu pessa. Lagt er til ad
sérfreedingahdpur starfi afram a grundvelli pess sem fram kemur i minnisbladi og ad
frumvarp um breytt husnaedisstudningskerfi verdi lagt fyrir Alpingi haustid 2014.

2.2.2 Skattlagning leigutekna

Fjarmagnstekjuskattur er lagdur a leigutekjur af ibudarhisneedi utan atvinnurekstrar pé
pannig ad ekki er greiddur fjarmagnstekjuskattur af 30% af tekjum af Utleigu ibudarhisnaedis.
Par sem fjarmagnstekjuskattur var 20% i mars 2014 jafngildir petta pvi 14% skattlagningu af
heildartekjum, en enginn annar fradrattur er heimiladur med peirri undantekningu ad heimilt
er ad draga fra leigutekjum af ibudarhisnaedi husaleigugjold af ibudarhusnaedi til eigin nota.

i medfylgjandi toflu ma sja samanburd & skattlagningu leigutekna einstaklinga utan
atvinnurekstrar samanborid vid |6gadila sem hefur leigustarfsemi med héndum.

| 28



Tafla 2: Utreikningur & skattlagningu leigutekna m.v. mismunandi forsendur. Reiknad er fyrir 27 m.kr.
eign, 70% vedsetningu og 30 ara lanstima. Heimild: Analytica og KPMG.

Afk . einstakling 10% af tekj
Afkomamyv. einstakling, ndverandi skatthlutfall omamy. einstading oattekjum
skattlagdar

ISK Niverandi| Medaltal 10 &r ISK Niverandi| Medaltal 10 &r
Arlegar leigutekjur 2.025.000 2.025.000 Arlegar leigutekjur 2.025.000 2.025.000
Fasteignagjold -81.000 -81.000 Fasteignagjold -81.000 -81.000
Tryggingar -18.900 -18.900 Tryggingar -18.900 -18.900
Vidhald -236.842 -236.842 Vidhald -236.842 -236.842
Vextir & ari -844.262 -772.853 Vextir & ari -844.262 -772.853
Stjérnunarkostnadur -60.750 -60.750 Stjérnunarkostnadur -60.750 -60.750
Afskriftir -540.000 -540.000 Afskriftir -540.000 -540.000
Hagnadur f. Skatta 243.245 314.655 Hagnadur f. Skatta 243.245 314.655
+Afskriftir 540.000 540.000 +Afskriftir 540.000 540.000
Afborganir & ari 1 -304.900 -376.310 Afborganir & ari 1 -304.900 -376.310
Skattar -283.500 -283.500 Skattar -202.500 -202.500
Sjodstreymi 194.846 194.846 Sj6dstreymi 275.846 275.846
Av. 4 eigid fé -0,5% 0,4% Av. 4 eigid fé 0,5% 1,4%
Afkoma myv. non-profit félag Afkomamyv. ehf.

ISK Niverandi| Medaltal 10 &r ISK Naverandi, Medaltal 10 &r
Arlegar leigutekjur 1.546.654 1.546.654 Arlegar leigutekjur 2.025.000 2.025.000
Fasteignagjold -81.000 -81.000 Fasteignagjold -81.000 -81.000
Tryggingar -18.900 -18.900 Tryggingar -18.900 -18.900
Vidhald -236.842 -236.842 Vidhald -236.842 -236.842
Vextir & ari 1 -844.262 -772.853 Vextir & ari 1 -844.262 -772.853
Stjérnunarkostnadur -60.750 -60.750 Stjérnunarkostnadur -60.750 -60.750
Afskriftir -540.000 -540.000 Afskriftir -540.000 -540.000
Hagnadur f. Skatta -235.100 -163.690 Hagnadur f. Skatta 243.245 314.655
+Afskriftir 540.000 540.000 +Afskriftir 540.000 540.000
Afborganir & ari 1 -304.900 -376.310 Afborganir & ari 1 -304.900 -376.310
Skattar 0 0 Skattar -48.649 -62.931
Sjédstreymi 0 0 Sjédstreymi 429.697 415.415
Av. deigid fé -2,9% -2,0% Av. deigid fé 2,4% 3,1%

Med laegri skattlagningu leigutekna meetti na fram nokkrum mikilvaeegum markmidum
samtimis. Hagfelldara umhverfi ytir undir auki® frambod leiguhisnaedis med tilheyrandi
fijarfestingu og sparnadi i samfélaginu og ad sama skapi er laegri skattlagning a hoflegri
fiarfestingu einstaklinga i fasteign til utleigu sanngérn par sem meiri kostnadur hlyst af pvi ad
eiga og reka fasteign en ad geyma sparifé hja innlansstofnun. Adeins hluta leigusamninga er
i dag pinglyst og ma buast vid pvi ad laegri opinberar alégur leidi til fidlgunar pinglystra
samninga og pannig aukist skatttekjur rikissjods og upplysingar um leigumarkad verda
adgengilegri. Ad lokum aetti pessi laekkun ad skila sér i laegra leiguverdi a markadi.

i tillbgum greiningaradila er lagt til ad greiddur verdi fijarmagnstekjuskattur af 30% af tekjum
af dOtleigu ibudarhusnaedis enda sé pad betri nalgun & pad ad greiddur sé
fiarmagnstekjuskattur af tekjum ad fradregnum kostnadi eda framlegd leigunnar. Vid paer
adgerdir hefur verid azetlad ad um 200—-400 leiguibudir keemu inn a leigumarkadinn og ad
tekjutap rikissjods yrdi um 670 m.kr. Hugsanlegt er ad pessi fjoldi ibuda sem myndi skila sér
inn & almenna leigumarkadinn sé vanaaetladur par sem tali® er ad um 1600 gistirymi séu
leigd ut til ferdamanna an pess ad nokkrar tekjur séu gefnar upp. Jafnvel er talid ad tekjur af

| 29



um 17% af Ollu gistirymi sé ekki gefid upp til skatts. bad er talid ad vid nuverandi adsteedur,
par sem flaekjustig i ferdapjonustu er tdluvert og alls ekki einfalt ad leigja at ibud til
ferdamanna m.t.t. leyfisveitinga og skattaumhverfis, séu jafnvel verulegar likur a pvi ad ef
pad er baedi hagsteedara midad vid umstang og skattlagningu ad leigja ibudir ut med
langtimaleigusamningi pa sé pessi fjoldi ibuda haerri og naer 600 til 700 ibudum. Einnig hefur
verid bent a ad vid fjolgun ibuda a hinum almenna leigumarkadi sé kostnadur sveitarfélaga
vié uppbyggingu leiguhusnaedis minni. Avinningur af laekkun skatthlutfalls er pvi tdluverdur ef
litid er til pess astands sem rikir a leigumarkadi i dag sem og naudsyn pess ad auka frambod
leiguhusnaedis hid fyrsta.

Greidsla a 20% fjarmagnstekjuskatti af 50% tekna af utleigu ibudarhusnaedis jafngildir
skattbyrdi af 10% fjarmagnstekjuskatti af dllum leigutekjunum. Timabundid geeti pad po verid
avinningur af pvi ad veita skattaafslatt af leigutekjum af ibudarhisnaedi. Yrdi pa horft til pess
tima par sem spar gera rad fyrir ad meira jafnvaegi verdi komid & frambod og eftirspurn eftir
leiguhusneedi. Tilldgur samvinnuhdps um framtidarskipan husnaedismala geréu m.a. rad fyrir
bvi ad leigutekjur af einni ibud yréu undanpegnar tekjuskatti. A® sama skapi var bent & i
skyrslu vinnuhéps um endurskodun & rekstrar- og skattaumhverfi husnaedisfélaga fra
névember 2012 ad med laegri alagningu sé hvati til ad gefa ekki upp leigutekjur minni sem
getur vegid upp a moti kostnadi rikissjods af leekkuninni.

Ad framansogdu er pad tillaga verkefnisstjornar ad alagning tekjuskatts a tekjur af utleigu
ibudarhusnaedis utan atvinnurekstrar og a grundvelli langtimaleigusamnings verdi laekkud,
b.e. ad flatur 10% skattur verdi lagdur & tekjur af leigu utan atvinnurekstrar. Samkvaeemt mati
verkefnisstjornar ma aaetla ad kostnadur vegna pessa verdi taeplega 300 m.kr., sja toflu 3. Ad
sama skapi er lagt til ad komid verdi til maéts vid tillogur samvinnuhdpsins og timabundid sett
fritekjumark ad fjarhaed 1.200.000 vegna tekjuaranna 2014-2016 til ad hvetja enn frekar

adila til pess ad leigja ut ibadir a grundvelli

Er talido ad pessi adgerd langtimaleigusamnings.
muni helst hafa ahrif a
peim stodum par sem Pad er tillaga verkefnisstjornar ad forsenda

Utleiga @ ibudarhusnaedi til —Skattaleekkunar —og  skattaivinunar ~sé  framvisun
ferdamanna dn tilskil-inna langtimaleigusamnings. Vid skattframtalsgerd framvisi
leyfa og skattgreidsina er adilar stadfestingu, S.S. pinglysingarvottordi

leigusamnings, og a grundvelli peirra gagna sé beitt laegri
algengust. skattalagningu og skattaivilnun veitt. Pad purfi pé ad huga
ad pvi ad i nugildandi 16ggjof er kvedid a um ad ef
leigusamningur er gerdur til lengri tima en eins ars teljist pad vera langtimaleiga. Vid
framkvaemd pessara tillagna purfi pvi til ad byrja med ad mida vid 16ggjofina eins og han er a
hverjum tima.

Er talid ad pessi adgerd muni helst hafa ahrif & peim stédum par sem dutleiga a
ibudarhusneaedi til ferdamanna an tilskilinna leyfa og skattgreidsina er algengust. Pad er
einnig mikilveegt ad stjornvold efli ad sama skapi eftirlit og adhald med slikri Gtleigu t.d. ad
pess sé geett ad skattlagning husnaedis sé i samraemi vid varanlega notkun pess, en
fasteignaskattur & atvinnuhusnaedi er mun heerri en a ibudarhusnaedi. bannig eetti utleiga
ibudarhusnaedis med langtimaleigusamningi ad verda hagkveemasta leidin pegar adilar vega
og meta hvad sé fysilegast ad gera vid autt ibudarhisnaedi.
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Leigutekjur af Leigutekjurdverdlagi Aaetladurtekjuskattur m.v.  Azetladur tekjuskattur

ibudarhusna0i arsins 2012 nuverandi fyrirkomulag m.v. 10% tekjuskatt Mismunur
2010 6.680 7.308,0 1.023 731 -292
2011 8.367 8.801,0 1.232 880 -352
2012 8.766 8.766,0 1.227 877 -351

Mogulegar vidb.

leigutekjur, 400 ib. Aaetladur tekjuskattur
Vidbot 552 55
Ahrif alls -295

Tafla 3: Ahrif skatttekna vid breytingar & fjarmagnstekjuskatti vegna Gtleigu husnaedis, m.kr.

2.2.3 Skilgreining a langtimaleigu

Engin skilgreining er a pvi hvad telst til langtimaleigu i husaleiguldgum, nr. 36/1994.
Samkveemt légum geta samningar annad hvort verid timabundnir eda o6timabundnir.
Timabundnum samningi lykur an sérstakrar uppsagnar nema um annad sé samid.
Uppsagnarfrestur 6timabundins leigusamnings skal vera 6 manudir af beggja halfu en hafi
leigjandi haft ibud a leigu lengur en fimm ar skal uppsagnarfrestur af halfu leigusala vera eitt
ar.

Otryggt leiguhtsnaedi og tidir flutningar eru medal helstu vandamala islensks leigumarkadar.
Edlilegt ma telja ad langtimadrraedi a husnaedismarkadi spanni priggja til fimm ara busetu hid
minnsta en svo 16ng leiga er pé trulega frekar undantekning en regla hérlendis.

Skilgreina verdur hugtakid langtimaleiga og bua verdur til hvata i gegnum skattkerfid svo
leiga geti i auknum maeli ordid langtimaurraedi. Vid skilgreiningu a pvi hversu langur timi geti
talist vera langtimaleiga komu fram tillégur i samvinnuhép um framtidarskipan hisnaedismala
ad pad veeri eigi skemur en 3 til 5 ar.

Verkefnisstjérn tekur undir tillégur samvinnuhoépsins og leggur til ad petta atridi verdi skodad
sérstaklega vid endurskodun husaleigulaga, sbr. kafli 2.2.5.

2.2.4 Logadilar & leigumarkadi

Samkvaemt abendingum sem verkefnisstjorn hefur borist kemur helst tvennt til greina til ad
koma til moéts vid I6gadila a leigumarkadi: Aukid svigrum i fyrningarpréosentum eda fjélgun ara
sem rekstrartap verdi nytanlegt. Einnig komu fram &skir um ad full endurgreidsla
virdisaukaskatts af vinnu idnadarmanna og af hénnun og eftirliti yrdi fest varanlega i sessi. Er
petta i samraemi vid nidurstddur vinnuhéps um endurskodun a rekstrar- og skattaumhverfi fra
november 2012.

Fulltrdar husnaedissamvinnufélaga a bord vié Buseta toku undir pessi sjénarmid a fundi med
verkefnisstjérn og tdldu petta mikilveegar breytingar til ad efla starfsemi slikra félaga.

Verkefnisstjorn leggur til i kafla 2.1.4 ad endurgreidsla virdisaukaskatts eins og hér er nefnd
verdi fest varanlega i sessi og er talid ad su adgerd hafi jakvaed ahrif. Tilldgur um fjdlgun ara
sem rekstrartap er nytanlegt vid alagningu tekjuskatts var einnig raedd en talid var ad aukid
svigrum i fyrningarprosentum veeri audveldari i framkvaeemd ut fra skattatzeknilegum
sjonarmidum.

Verkefnisstjorn telur auki® svigrum i fyrningarprésentum vaenlegri leid m.t.t. til framkvaemdar
og er pvi lagt til ad petta svigrum verdi aukid i I6gum um tekjuskatt.
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Einnig hefur verid raedd su hugmynd ad laekka stimpilgjold a leigufélég vegna kaupa a
ibudarhusneedi en leiguféldog greida 0,8% haerra gjald fyrir eign en einstaklingur.
Verkefnisstjérn telur slika breytingu vel koma til alita pegar mat hefur verid lagt &4 pann
tekjumissi sem slik breyting hefur i for med sér fyrir rikissjod.

2.2.5 Efla urreedi leigusala og leigutaka, eftirlit med leigumarkadi

Umgjord leigumarkadar er um margt abétavant og umhverfi® er um margt 66ruggt, baedi
hvad vidkemur leigutdkum og leigusdlum. Litil hefd er fyrir virkum leigumarkadi par sem
langtimaleigusamningar eru meginreglan. Lagaumgjérd midast vid ad leiga sé timabundid
urreedi fyrir leigutaka.

Mikilveegt er ad treysta stodir leigumarkadar og auka
mun rikari meeli gert ad pannig tiltrd almennings & pvi busetufyrirkomulagi. Til ad
.. svo megi verda parf fyrst og fremst ad studla ad aukinni
sameiginlegu hagsmuna- langtimahugsun & leigumarkadi eins og komid er inn & i
mali leigusala og leigu- kafla 2.2.3 pannig ad tidir flutningar heyri ségunni til. Aukin
taka. urreedi leigusala vegna oskilvisra leigjenda og leigjenda
sem ganga sannarlega illa um hina leigdu eign veeru
einnig til pess fallin ad auka tiltru leigusala og geeti studlad ad auknu frambodi leiguhisnzedis
og minni kréfum um tryggingar. Einnig er lagt til ad reglur midi ad pvi ad vidhald leigueigna
verdi i mun rikari maeli gert ad sameiginlegu hagsmunamali leigusala og leigutaka.

Vidhald leigueigna verdi i

Lagt er til ad husaleiguldég verdi endurskodud med petta til hlidsjonar og frumvarp pess efnis
lagt fyrir Alpingi hausti® 2014. Um leid verdi litid til peirra abendinga er komu fram i tilldgum
samvinnuhéps um framtidarskipan husnaedismala. bar ma t.d. nefna ad skoda hlutverk
peirra adila sem eiga ad tryggja skilvirkan leigumarkad, t.d. byggingarfulltria, heilbrigdis-
fulltria og Neytendastofu.

2.2.6 Breyting a deiliskipulagi einféldud

Fram kom pad sjonarmid a fundum verkefnisstjornar med hagsmunaadilum ad pad sé af
ymsum astaedum flokid og timafrekt ferli ad na fram breytingu a deiliskipulagi. Afleiding pess
getur reynst su ad nyting husnaedis verdi ekki med pvi moti sem best geeti ordid par sem
t.a.m. reynist erfitt ad breyta audu atvinnuhusnaedi i ibudarhusnzedi pegar ekki er gert rad
fyrir ibudabyggd i skipulagi fyrir viskomandi svaedi. Verkefnisstjorn pykir sjalfsagt ad skodad
verdi hvort mogulegt sé ad audvelda adlogun atvinnuhusnaedis ad breyttu hlutverki og leggur
til ad malid verdi skodad a vettvangi sveitarfélaga og hagsmunaadila.

2.2.7 Uppbygging félagslegs auds a leigumarkadi

Bent hefur verid a ad préun a husnaedismarkadi hafi verid tekjulagum einstaklingum erfid
undanfarinn aratug og ad stada peirra hafi versnad i kjolfar bankahrunsins 2008.
Alpydusamband Islands hefur fjallad sérstaklega um stédu pessa héps og telur ad porf sé &
stéru samfélagslegu ataki til ad tryggja husnaedisurreedi fyrir folk a vinnumarkadi sem er i
nedri hluta tekjudreifingarinnar, ibudir fyrir namsmenn og aldrada og ibudir fyrir skjélsteedinga
félagspjonustu sveitarfélaganna.

Pad er naudsynlegt ad mati verkefnisstjornar ad stjornvold skuldbindi sig til pess ad leggja
sitt af mdérkum til uppbyggingar leigumarkadar sem raunheefs valkosts fyrir pa sem kjoésa ad
kaupa ekki eda geta ekki keypt husnaedi og ad husnaedisoryggi pessara hopa sé tryggt til
langs tima. | fyrri koflum eru tilldgur sem geta stutt vid uppbyggingu & almennum
leigumarkadi en einnig parf ad gripa til adgerda til ad efla husnaedisurraedi fyrir pa hépa folks
sem taldir eru upp hér ad framan. Su nalgun sem Alpydusambandid hefur kynnt a félagslegu
hasnaediskerfi hefur verid til umraedu i verkefnisstjérn og er pad mat hennar ad skynsamlegt
sé ad horfa til peirrar umgjardar um félagslegt husnaedi sem par er kynnt, s.s.
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hasnaedissamvinnufélaga enda er pad félagsform ekki hagnadardrifid og tryggir abkomu ibua
ad eigin malum.

Verkefnisstjérn tekur undir ymis pau sjonarmid sem fram koma i tilldgum Alpydusambands
islands um nytt félagslegt husnaediskerfi, en bendir &4 ad sérstok abyrgd sveitarfélaga gaeti
verid erfid i framkvaemd. Verkefnisstjorn telur ad aukin uppbygging félagslegs husneaedis sé
naudsynleg og ad sérstok husnaedissamvinnufélég, eins og lyst er i tilldgum
Alpydusambandsins, séu vel til pess fallin ad koma ad peirri uppbyggingu. Pa ma vel gera
rad fyrir sérstéku framlagi ibia sem er endurgreitt pegar vidkomandi flytur at. | kafla 2.4.
leggur verkefnisstjorn til ad umgjord husnaedissamvinnufélaga sé efld og 16g par ad lutandi
verdi endurskodud, m.a. med tillégur Alpydusambandsins i huga.

Stofnframlog

Fjarmagnskostnadur er sa kostnadur sem vegur pyngst i rekstri allra leigufélaga og er pvi
mikid hagsmunamal ad na peim kostnadi nidur. Adkoma rikissjéds ad leekkun fjarmagns-
kostnadar hefur verid i gegnum nidurgreidslu vaxta af lanum ILS til félagslegs husnzedis og
hafa pessir nidurgreiddu vextir yfirleitt borid 1% leegri vexti en almenn utlan sjédsins.

Ef gert er rad fyrir ad nidurgreitt fjarmagn nai til um 90% af stofnkostnadi (kaupverdi eda
byggingarkostnadi) og midad er vid 2—3% avoxtunarkrofu til pess fiarmagns sem nidurgreitt
er, jafngildir pessi 1%-stiga nidurgreidsla vaxta um 23—28% nidurgreidslu stofnverds.

i fijarmalaraduneytinu er hafin vinna vid undirbining & breytingum reikningsskila rikisins.
Stefnt er ad pvi ad reikningsskil A-hluta rikissjods i heild verdi i framtidinni byggd a
reikningsskilastadli Alpjodareikningsskilaradsins um uppgjor opinberra adila og almennri
adlégun ad honum. Stadallinn er i adalatrioum samhljéda peim alpjédlega
reikningsskilastadli, IFRS-stadlinum (e. International Financial Reporting Standard, IFRS),
sem m.a. er lagdur til grundvallar reikningsskilum rikisadila samkveaemt gildandi Idgum.

Pessar breytingar geetu haft paer afleidingar ad skuldbindingar rikisins eins og 1%-stiga
nidurgreidsla vaxta til tiltekins tima i framtidinni verdi gjaldfeerdar & peim tima pegar
akvordunin liggur fyrir eins og um veeri ad raeda bein utgjold & peim tima. bad hefdi pvi sému
ahrif i reikningsskilum rikissjods og arlegt framlag eda eingreidsla i formi stofnframlags til
leigufélags sem byggir eda kaupir félagslegt husnaedi. bessi breyting aetti ad draga ur hvata
manna vid ad velja frekar framtidarskuldbindingar i stad utgjalda i nutid.

i pessum anda er edlilegt ad horfa frekar til pess ad rikisstyrkir til félagslegs leiguhtsnaedis
komi frekar til strax vid akvordun en sem skuldbinding inn i framtidina. Pannig gaeti rikid med
beinum heetti veitt stofnframlag til pessara husnaedisleigufélaga, sem pydir ad lansfjarporf
peirra minnkar sem pvi nemur.

Ef litid er til adkomu rikisins ad félagslegu husnaedi annars stadar i Evropu er algengast ad
studningur sé i formi beinna framlaga. Skodud var greining & fyrirkomulaginu i 25
Evropurikjum. bar kemur fram ad rikisstudningur vid félagslegt hisnaedi er i formi beinna
framlaga i 15 I6ndum. Lanveitingar fra riki eda sveitarfélogum eru i atta af pessum [6ndum
en bein nidurgreidsla vaxta adeins i fiorum [éndum.®

Med 25% stofnframlagi fra rikinu og 10% fra sveitarfélagi geeti lsekkun leigu i félagslegu
husneedi sveitarfélaga numid 10%. Med 10% eiginfjarframlagi félags sem rekid er an
hagnadarsjonarmida til vidbotar vid adurnefnd stofnframldg rikis og sveitarfélags gaeti laekkun
leigu numid 20%, sja medfylgjandi toflu.

° Heimild: CECODHAS Housing Europe’s Observatory, 2012
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Tafla 4: Daemi um rekstur félagslegs husneedis. Heimild: Analytica og KPMG.

Grunnforsendur

Verdmeeti ibudar 27.000.000
Steerd budar, fermetrar 95
Fermetraverd 285.000
Kostnadur

Fasteignagjold (% af f.mati) 0,30%
Vidhald (kr.pr. m2 & ari) 2.500
Tryggingar 0,07%
Stjérnunarkostnadur 3,00%
Afskriftarprésenta 2,00%

Rekstur non-profit félags midad vid

Rekstur midad vid nuverandi

Rekstur i eigu sveitarfélags midad

25% stofnframlag rikis og 10%
sveitarfélags

vid 25% stofnframlag

fyrirkomulag

Fjarmognun Farmognun Farmdégnun
Stofnframlag rikis 0% |Stofnframlag rikis 25%| |Stofnframlag rikis 25%
Stofnframleg sveitarfélags 0%]| |Stofnframleg sveitarfélags 10% Stofnframleg sveitarfélags 10%
Eiginfjarframlag 10%| |Eginfjarframlag Eiginfjarframlag 10%
Lanshlutfall 90%| |Lanshlutfall 65%| [Lanshlutfall 55%
Lan 24.300.000| |Lan 17.550.000| |Lan 14.850.000
Vextir 3,5%| |Vextir 45%| |Vextir 4,5%
Stofnfé 2.700.000| |Stofnfé 9.450.000| |Stofnfé 12.150.000
Lanstimi (ar) 50| |Lanstimi (ar) 50| |Lanstimi (ar) 50
Rekstur Rekstur Rekstur
Fasteignagjold -81.000| |Fasteignagjold -81.000| |Fasteignagjold -81.000
Tryggingar -18.900| |Tryggingar -18.900| |Tryggingar -18.900
Vidhald -236.842| |Vidhald -236.842( |Vidhald -236.842
Stjérnunarkostnadur -42.268| |Stjornunarkostnadur -43.733| |Stjérnunarkostnadur -43.733
Rekstraratgjold -379.010( |Rekstrarutgjold -380.475| |Rekstraruatgjold -380.475
Vextir a ari 1 -847.593( |Vextiraari1 -787.798( |Vextir & ari1 -666.598
Afborgun -182.338( |Afborgun -95.437| |Afborgun -80.755
Greidslubyrdilana -1.029.932| |Greidslubyrdilana -883.235| |Greidslubyrdilana -747.353
Leekkun greidslubyrdi 14%| |Leekkun greidslubyrai 27%
Utgjold =leiga -1.408.942| |Utgjold =leiga -1.263.710| |[Utgjold =leiga -1.127.828
Leigaamanudi -117.412| |Leigaamanudi -105.309| |Leigaamanudi -93.986
Leekkun leigu 10%)| |Leekkun leigu 20%

Med stofnframlagi i stad nidurgreidslu vaxta eins og nu er ma pvi na fram tveimur
mikilveegum markmidum samtimis, ad laekka leigu a félagslegu leiguhisnaedi og ad lan
vegna uppbyggingar félagslegs leiguhtisnaedis verdi veitt a almennum samkeppnismarkadi.

Med stofnframlagi i stad Stofnframlag sveitarfélaga getur verid i formi gatna-
nidurgreidslu vaxta eins og gerdargjalda, 16da, fjarframlaga og/eda abyrgda og er gert
nd er md pvi nd fram er rad fyrir ad stofnframlag rikis og sveitarfélaga telji sem

. op s eignarhlutur i framkveemdum og verdi endurgreitt pegar
tvelmU( mlkllvcegyn? svigrum hefur myndast i rekstri peirra félaga sem pau
markmidum samtimis, ad hljsta en mikilveegt er ad sjalfbaerni kerfisins verdi hofé ad

laekka leigu d félagslegu leidarljési. Pa er einnig mogulegt ad einhver hiuti
leiguhisncedi og ad lan fullnustueigna ibudalanasjods geti komid inn i kerfi® sem
vegna uppbyggingar stofnframlag rikisins.

félagslegs leiguhisnaedis

verdi veitt a almennum Mikilveegt er ad til samhents ataks rikis og sveitarfélaga
samkeppnismarkadi. komi i uppbyggingu leiguhusnzedis sem rekid er an
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hagnadarkvadar. Midad vid forsendur Alpydusambands islands sem fram eru settar i tilldsgum
ASI um nytt félagslegt husnzediskerfi og 25% stofnframlag rikis maetti byggja 206 ibudir fyrir
1.000 m.kr. stofnframlag rikissjods, par af 152 a héfudborgarsvaedi og 53 a landsbyggd. ba
er sérstaklega mikilvaegt ad studla ad aukinni uppbyggingu studentaibuda eins og komid er
inn a i kafla 2.2.8 enda slikt mjog til pess falli® ad minnka prysting a almenna hluta
leigumarkadarins.

Ad framansdgdu er pad tillaga verkefnisstjornar ad framlag rikisins verdi hér eftir ad
meginstefnu til i formi stofnframlaga i stad nidurgreidslu vaxta likt og nu er. Verdi
stofnframlag rikisins 25% af stofnverdi og @ méti komi 10% stofnframlag sveitarfélaga. Tillaga
verkefnisstjérnar um stofnframldg utilokar po ekki ad rikissjodur geti, sé vilji til pess, farid
fremur pa leid ad nidurgreida vexti pratt fyrir ad slikt fyrirkomulag geti verid 6hagkveemara ad
mati verkefnisstjornar.

2.2.8 Aukinn fjoldi stidentaibuda

Leigjendur eru ad stérum hluta ungt folk. Pessu til studnings ma nefna ad skv. upplysingum
Hagstofunnar hefur hlutfall folks a aldrinum 25-34 ara & almennum leigumarkadi vaxi®
hradar en i eldri aldurshépum, ur 8,6% i 23,7%.° Ein skilvirkasta leidin til ad minnka spennu a
leigumarkadi er pvi aukin uppbygging leiguhtisnaedis fyrir ungt folk.

Félagsstofnun studenta a og rekur i dag um 1.100 ibddir fyrir namsmenn. Markmid
Félagsstofnunar er ad geta pjonustad 15% haskolanema og er pad i samraemi vid pad sem
tidkast a Nordurldondum. Til ad na pvi marki er porf &4 ad byggja 1.000 ibudir til vidbotar vid
pad sem nu er en Félagsstofnun studenta hefur lyst vilja til ad setja 1.000 ibudareiningar a 7
ara byggingaraaetlun ad pvi gefnu ad til pess faist 168ir og lansfjarmagn.

Mikil adsokn er i leiguibudir Félagsstofnunar studenta sem lysir sér i IGngum bidlistum eftir
husnaedi. Pvi er miki® hagsmunamal ad Félagsstofnun studenta, og 68rum peim adilum sem
reynslu hafa af uppbyggingu og rekstri studentaibuda, verdi tryggdar 168ir fyrir frekari
uppbyggingu og ad riki og sveitarféldg komi ad uppbyggingunni gegnum stofnframldg eins og
adur er fjallad um.

2.2.9 Eignarréttur ibda i pjénustuibidum fyrir aldrada veradi tryggour

Ad undanférnu hafa komid fram erfidleikar i rekstri nokkurra sjalfseignarstofnana sem hafa
byggt upp og starfreekt pjonustuibudir sem einkum hafa verid snidnar ad poérfum eldra folks.
Pessir fjarhagslegu erfidleikar hafa leitt i ljés dvissu um réttarstédu ibuanna sem naudsynlegt
er ad bregodast vid. bessar ibudir hafa gjarnan verid byggdar i nanum tengslum vid
hjukrunarheimili med moguleikum ad adgangi ibua pjonustuibudanna ad peirri pjonustu sem
par er veitt. Eigna- og afnotaréttur ad slikum ibudum er nokkud mismunandi en algengustu
formin eru leiga med kauprétti, leiga med kaupum a eignarhluta i ibud eda kaup a ibudinni.

Fjallad er um starfsemi slikra stofnana annars vegar i I16gum um sjalfseignarstofnanir par
sem eru nokkud skyr akvaedi um arlega skilaskyldu a arsreikningum og skyrslu um rekstur
slikra stofnana til Rikisendurskodunar. Jafnframt er fjallad um starfsemi stofnananna i l6gum
um malefni aldradra par sem m.a. er kvedid & um ad velferdarraduneytid veiti framkveemda-
og rekstrarleyfi stofnananna ad undangengnu mati m.a. a fjarmdégnun, eigendum og
fijarhagsstodu peirra.

Verkefnisstjornin telur brynt ad laga- og reglugerdarumhverfi pessarar starfsemi verdi
endurskodad med pad ad markmidi ad styrkja eignaréttarstédu ibua i pjonustuibudum fyrir

6 http://hagstofa.is/Pages/95?NewsID=10858
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aldrada, m.a. verdi ibudaréttur og onnur sambeerileg réttindi heimilismanna a dvalarheimilum
sett fremst i vedr6d med uppfaerslurétti a eftir fyrri vedsetningum.

2.3 Hlutverk stjornvalda vid veitingu pjonustu i almannapagu a
huasnaedislanamarkadi

Riki® & adkomu ad husnaedismarkadi annars vegar sem lanveitandi i gegnum ibudalanasjod
og hins vegar i gegnum vaxta- og husaleigubétakerfi. Kostnadur rikissjéds vegna vaxtabota
var 9 ma.kr. arié 2013. ba var kostnadur vegna almennra husaleigubdta pad ar 4,4 ma.kr. og
kostnadur vegna sérstakra husaleigubdta 1,2 ma.kr. Kostnadarhlutdeild rikissj6ds af
almennum husaleigubétum var 64% og 60% af sérstokum husaleigubotum.

Heildarframlag rikisins til ibudalanasjods er ekki augljést par sem sjodurinn byr ad ymsum
ivilnunum sem erfitt er ad leggja mat &. Par ma nefna tekjuskattsfrelsi, hann er undanpeginn
greidslu rikisabyrgdargjalds, eigid fé er ekki reiknad a grundvelli aheettumats og minna
agavald rikir gagnvart FME en adrar lanastofnanir bua vid. Samkveemt mati Analytica og
KPMG hefur studningur rikisins vid husnaediskerfid i gegnum ibudalanasjod verid a bilinu
10,9-11,7 ma.kr. ad medaltali &4 ari a arunum 2004-2013, sja t6flu 4. bar munar mest um 50
ma.kr. eiginfjarframlag ur rikissjodi a arunum 2010-2013, sem fyrst og fremst ma rekja til
utlanatapa i kjolfar efnahagshrunsins, neikveeds vaxtamunar vegna misvaegis a milli
vaxtakjara fjarmoégnunar sjédsins og utlanavaxta og versnandi samkeppnisstddu hans.
Jafnframt er gert rad fyrir 4,5 ma.kr. framlagi til sj6dsins a fjarlogum 2014. Undanpaga fra
rikisabyrgdargjaldi er metin til ramlega 4 ma.kr. framlags ur rikissjodi ad medaltali & ari
sidustu tiu ar. Inni i pessum télum er undanpaga fra sérstokum timabundnum bankaskatti
sem er aeetlad ad svari til teeplega 3 ma.kr. 2014 en ad medaltali um 500 m.kr. & ari sidustu
tiu ar. Nidurgreidsla vaxta til leigufélaga sem rekin eru an hagnadarkvadar hafa numid
ramum 500 m.kr. arlega sidasta aratug og eru aaetlud 650 m.kr. samkveemt fjarlbgum 2014
en ibudalanasjédur hefur veitt ymsum leiguféldgum sem starfraekt eru an hagnadarkvadar og
sveitarfélébgum lan a nidurgreiddum voxtum og er pad sa hluti starfsemi sjédsins sem rekinn
er a félagslegum grunni eingéngu.

Tafla 5: Mat & studningi rikisins vid hisnaediskerfid i gegnum Ibudalanasj6d. Heimild: Analytica og KPMG.

10 &ra medaltol
m.kr. 2013 2014 2004-2013  2005-2014
Undanpaga fra tekjuskatti 0 0 237 224
Undanpaga fra sérstokum skatti a fjarmalafyrirteeki 1.118 2.888 264 553
Nidurgreidsla vaxta til leigufélaga 620 650 512 545
Undanpéaga ILS fra rikisabyrgdargjaldi 4.176 3.927 4.226 4.212
Eginfjar- og rekstrarframlag til ILS 17.500 4.500 5.501 5.951
Afslattur af eftirlitsgjald FME 197 185 200 199
Samtals: 23.611 12.151 10.940 11.685

Erfi® rekstrarafkoma [budalanasjods undanfarin ar hefur edlilega verid tilefni sérstakrar
skodunar af halfu stjérnvalda. bannig segir i skilabréfi starfshéps fjdgurra raduneyta um
stédu og horfur um efnahag ibudalanasjéds fra 23. névember 2012 ,[...] rekstur sjodsins er
osjalfbaer, vaxtamunur milli utldna og skulda upp & teep 0,30% er of litill m.v. almennan
rekstur sjédsins, lausafjarstyringu, fullnustueignir og fleira.“” Pess vegna var talid ad til frekari
eiginfjarframlaga pyrfti ad koma i framtidinni. Byggdi nidurstada starfshépsins m.a. & skyrslu
IFS greiningar um mat & ahaettu og eiginfjarpérf ibudalanasjods. Vaxtamunur lanasafnsins og
lantoku sjédsins heekkadi litillega eda sem nam 0,005% & arinu 2013. Vaxtamunurinn er pvi

4 http://www.fjarmalaraduneyti.is/media/skjal/Skilabref_starfshops121123.pdf
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enn i kringum 0,3%. Upplysingar Gr arsreikningi ibudalanasjods fyrir arid 2013 ma finna i
vidauka.

i skyrslu rannsoknarnefndar Alpingis fra september 2013 er fjallad um starfsemi
ibudalanasjods fra pvi i addraganda breytinga & fjarmégnun og lanareglum hans sem
hrundi® var i framkvaemd a arinu 2004 til arsloka 2010. Nefndin mat ahrif af peim breytingum,
stefnu sjodsins og einstokum akvérdunum & pessum tima a fjarhag sjodsins og
fasteignamarkadinn i heild sinni. Pa var nefndinni zetlad ad meta ahrif starfsemi
ibudalanasjods & stjorn efnahagsmala og loks ad leggja mat & hversu vel sjédnum hafi tekist
ad sinna l6gbundnu hlutverki sinu & timabilinu.

Rannsékn nefndarinnar & rekstri og skipulagi sjédsins leiddi i ljos ad stofnunin baeri mun fleiri
einkenni fjarmalafyrirtaekis & husnaedislanamarkadi en opinberrar stofnunar med félagslegt
hlutverk, sérstaklega eftir breytingarnar & sjédnum arid 2004. | skyrslunni er enn fremur bent
4 ad breytingar a fjarmalakerfi islands & undanférnum &ratugum samhlida &&rum
samfélagslegum breytingum hafi vaki® spurningar um hvort rikisstofnun a pessu svidi sé jafn
naudsynleg og adur. Meginforsenda opinberra afskipta eda rekstrar sé su ad markadsbrestur
sé til stadar a tilteknu svidi, p.e. ad um sé ad raeda vidfangsefni sem frjals markadur geti ekki
sinnt. A mati skyrsluhéfunda telst almennur husnaedislanamarkadur & islandi vart lengur
bua vid slikan markadsbrest ad pad kalli & adkomu rikisvaldsins vegna almannahagsmuna.
Pétt vissulega megi feera rok fyrir hinu félagslega hlutverki [budalanasjods telja
skyrsluhéfundar timabeert ad skoda fra grunni tilvist stofnunarinnar @ samkeppnismarkadi
husnaedislana.

Loks méa nefna ad ibudalanasjodur hefur sidan 2003 verid undir rannsékn ESA vardandi
umfang rikisadstodar til sjodsins og jafnframt hvort og pa ad hve miklu leyti adstodin geti
ramast innan peirra vidmida sem 59. gr. samningsins um Evrépska efnahagssveedid setur
vegna rikisadstodar til adila sem hafa med héndum almannapjénustu.® Hér & eftir er fiallad
nanar um tilefni pessara athugasemda ESA.

Med hlidsjon af framangreindu eru eftirfarandi tillogur settar fram vardandi hlutverk
stjornvalda vid veitingu pjonustu i almannapagu a husnaedismarkadi:

m Stjérnvold setji fram og kynni husnaedisstefnu sina med heildstaeedum haetti med
adkomu Alpingis.

m |budalanasjédi verdi breytt varanlega og nuverandi verkefnum hans skipt upp,
annars vegar i nytt husnaedislanafélag og hins vegar verdi mérgum peim verkefnum
sem ibudalanasjédur sinnir i dag, asamt vidbotarverkefnum sem 16gd eru til af
verkefnisstjérn, sinnt sérstaklega af opinberum adilum:

o Nytt husnaedislanafélag i eigu rikisins verdi sett & fot.

= Félagid verdi rekid a somu forsendum og onnur husnaedislanafélog.
Sem deemi um petta verdur engin rikisabyrgd a skuldbindingum
félagsins.

o Framkveemd husnaedisstefnu stjornvalda verdi fundinn traustur farvegur.
Nokkrar leidir koma par til greina en mikilvaegt er ad pessum verkefnum verdi
sannarlega sinnt:

= Husnadisstofnun, ny stofnun hudsnaedismala, verdi sett a fot.
Samlegdarmdguleikar Husnaedisstofnunar og Byggdastofnunar verdi
skodadir.
= Verkefnunum verdi fundinn stadur i nuverandi stofnanaumhverfi.
m Samhlida pessum breytingum heetti ibudalanasjodur lanveitingum samkvaemt

8 http://rna.is/media/myndir/RNAib_bindi4_092013.pdf
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naverandi fyrirkomulagi.
o Lanasafn ibudalanasjéds verdi latid renna Gt og lantakendur sjodsins fai
pjonustu fra husnaedislanafélagi i eigu rikissjods eda umsyslan verdi bodin ut.
m Afram verdi adalmidlarakerfi a4 frum- og eftirmarkadi til stadar fyrir nyja tegund
fiarmdégnunarbréfa og vidskiptavakt a eftirmarkadi ibudabréfa svo lengi sem porf er
a.

Tillbgum verkefnisstjornar eru gerd nanari skil i naestu koflum.

2.3.1 Rikisstyrkjareglur EES-samningsins og afstada eftirlitsadila

i 1. mgr. 61. gr. samningsins um Evrépska efnahagssveedid kemur fram st meginregla ad
hvers kyns adstod sem adildarriki ad samningnum veitir eda veitt er af rikisfiarmunum og
raskar eda er til pess fallin ad raska samkeppni med pvi ad ivilna akvednum fyrirtaekjum eda
framleidslu akvedinna vara sé 6ésamrymanleg framkveemd samningsins ad pvi leyti sem hun
hefur ahrif & vidskipti milli samningsadila. Eftirlitsstofnun EFTA hefur eftirlit med slikri
rikisadstod EES/EFTA-rikianna og urskurdar um hvort veiting rikisadstodar teljist
samrymanleg framkveemd samningsins um Evrépska efnahagssvaedid.

Adildarrikjum ad samningnum um Evropska efnahagssveedid er heimilt ad veita rikisadstod i
skilningi fyrrnefnds akveedis a grundvelli sérstakra undanpaga ad nanari skilyréum
uppfylltum, svo sem & grundvelli 2. mgr. 59. gr. samningsins. Samkvaemt peirri undanpagu er
heimilt ad veita rikisadstod til fyrirteekis sem falid hefur verid ad veita pjonustu i almannapagu
ad fullnaegdum tilteknum skilyrdum en med pess konar pjonustu er almennt att vid pjénustu
sem hefdi ekki verid veitt 8 markadnum an ihlutunar rikisins.

Eftirlitsstofnun EFTA hefur komist ad peirri nidurstédu ad ibudalanasjodur njéti rikisadstodar i
framangreindum skilningi i formi rikisabyrgdar (eigendaabyrgdar), vaxtanidurgreidsina,
undanpagu fra ardsemiskréfu og greidslu tekjuskatts og veitingu eiginfjarframlags til sjédsins
sem samrymist ekki meginreglum rikisstyrkjareglna EES-samningsins.

i pvi skyni ad tryggja ad starfsemi ibudalanasjods samrymist rikisadstodarreglum EES-
samningsins voru lagdar til breytingar a I16gum nr. 44/1998, um husnadismal, sem Alpingi
sampykkti i juni 2012, sbr. 16g nr. 84/2012. baer breytingar voru helstar ad heimildir
ibudalanasjods til ad lana til endurbdta, byggingar eda kaupa & ibGdarhisnaedi voru
takmarkadar vid einstaklinga en adur hafdi sjodnum verid heimilt ad lana til félaga, par a
medal byggingaverktaka. brenns konar takmarkanir voru settar & lanveitingar ibudalanasjéds
til einstaklinga til fasteignakaupa. Pannig skulu lan fra ibudalanasjédi ekki fara yfir 80% af
matsverdi ibudar en 16gin heimiludu adur ad pad hlutfall geeti farid upp ad 90% af matsverdi.
Afram er gert rad fyrir ad hamarkslan sjodsins nemi 20 m.kr. bPad nymaeli var jafnframt
sampykkt ad [budalanasjodi er oheimilt ad veita lan til einstaklinga pegar hamarkslan
sjodsins nemur minna en 40% af fasteignamati ibudarhusnaedisins. betta hefur pau ahrif ad
ibudalanasjodi er einungis heimilt ad lana vegna kaupa & fasteignum sem metnar eru ad
hamarki 50 m.kr. samkvaemt fasteignamati midad vid ad hamarkslan sjodsins nemi 20 m.kr.

i liosi pess ad rikisadstod til ibudalanasjods kann ad hindra adgengi samkeppnisadila ad
markadnum var sampykkt ad logfesta akvaedi sem meelir fyrir um ad félags- og
hasnzedismalaradherra endurskodi annad hvert ar hvort breyta purfi hlutfalli
hamarksfjarhaedar ILS-vedbréfa af fasteignamati ibudarhisnzedis med tilliti til breytinga a
lanamoérkudum, proun verdlags og pjédhagsforsendna. Er pannig leitast vid ad tryggja ad
umfang rikisadstodar til Ibudalanasjéds verdi i samreemi vid undanpagur fra
rikisadstodarreglum EES-samningsins pegar adsteedur a markadi breytast. Hafi ordid
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breytingar i pa veru ad takmarka beri hlutdeild ibudaléanasjéds a fasteignalanamarkadi pegar
litid er til framangreindra skilyrda er jafnframt gert rad fyrir ad radherra maeli i reglugerd fyrir
um breytingu & hlutfalli hamarksfjarhaedar ILS-vedbréfa af fasteignamati ibudarhisnaedis ad
fengnu sampykki rikisstjornarinnar. Pessu endurskodunarakvaedi er atlad ad takmarka enn
frekar heimildir ibudalanasjods til ad veita lan til kaupa & dyrari eignum og par med ad draga
Ur atlanum sjédsins. Med pessum heetti er jafnframt gert rad fyrir ad unnt sé ad studla ad pvi
ad lanastarfsemi ibudalanasjods raski ekki samkeppni @ markadi pegar markadsadsteedur
breytast.

Eigi starfsemi ibudalanasjods ad samreemast rikisadstodarreglum ma setla ad i ljési peirra
adstaedna sem eru a husnaedislanamarkadi i dag og raktar eru hér ad framan ad hlutfall
hamarksfjarhaedar [LS-vedbréfa af fasteignamati ibudarhisnzedis haekki vid naestu
endurskodun, p.e. hamarksfasteignamat eigna sem sjédurinn lanar til laekkar.

Loks ma benda a athugasemdir i skyrslu OECD um island fra juni 2011 en par er m.a. fjallad
um starfsemi Ibudalanasjéds og settur fram rokstudningur fyrir breytingu a husnaedisstefnu
stjornvalda og i hverju paer breytingar aettu ad vera félgnar. bar segir m.a. :

Stjornvold eettu ad beina husnaedisadstod betur ad tekjulagum heimilum og
nota til pess leidir sem veita ekki ibudalanasjodi samkeppnisforskot a
grundvelli stefnu stjérnvalda, vegna pess ad med pvi er dregid ur
rekstrarhagkveemni i fiarmalapjonustu auk pess sem skattgreidendur eru latnir
bera fjarhagslega aheettu. Til pess ad jafna samkeppnisgrundvéllinn zettu
stjornvold ad haekka eiginfiarhlutfall ILS til jafns vid pad sem krafist er af
6drum fjarmalastofnunum, setja ILS undir vartdarreglur og eftirlit FME og
krefjast gjalds af iLS sem nemur verdmeeti rikisabyrgdarinnar.®

2.3.2 Tillbgur verkefnisstjornar vardandi Ibudalanasjéd

Eins og hér hefur verid rakid pykir einsynt ad gera verdur breytingar a starfsemi
ibudalanasjods. bar vegur einna pyngst samfelldur taprekstur sjédsins mérg undanfarin ar
sem hefur kallad a veruleg framlog ur rikissjodi til ad styrkja eiginfjarstédu sjodsins.
Somuleidis er ohjakveemilegt ad bregdast vid framkomnum og itrekudum athugasemdum
ESA um ad starfsemi sjodsins brjoti gegn akveedum EES-samningsins.

Af tilldgum samvinnuhéps um framtidarskipan husnaedismala og i vidreedum
verkefnisstjornar vid ymsa adila kemur berlega i lj6s ad adilar eru ekki einhuga um
framtidarhlutverk ibudalanasjods og hefur niverandi stada sjodsins sem og porf fyrir vidbotar
eiginfiarframlag @ naestu arum par an efa toluverd ahrif. Pad sjénarmid hefur pd haft
yfirhéndina ad rikid hafi hlutverki ad gegna i almennum utlanum til fasteignakaupa og til ad
tryggja adgang landsbyggdarinnar ad lansfjarmagni.

Verkefnisstjornin er sammala um ad naudsynlegt sé ad verulegar breytingar verdi gerdar a
adkomu rikisins ad husnaedislanakerfinu hér a landi. Ad teknu tilliti til peirra sjonarmida sem
fram hafa komid, m.a. a vettvangi samvinnuhdéps um framtidarskipan husnaedismala, er po
ekki talid timabaert ad rikid hverfi alfarid af husnaedislanamarkadi. Er i eftirfarandi tillogum
haft ad leidarljosi ad adkoma rikisins ad husnaedislanamarkadi verdi i formi eignaradildar ad
sérstoku husneedislanafélagi ad danskri fyrirmynd. Slikt félag verdi sjalfbeert, rikisabyrgd
verdi ekki til stadar og almennar reglur um starfsemi husnaedislanafélaga nai einnig yfir
starfsemi pessa lanafyrirtaekis i eigu rikisins.

° Efnahags- og framfarastofnunin, OECD, landaskyrsla um fsland 2011, bls. 19
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Peir valkostir sem helst voru til umraedu i verkefnisstjérninni, utan pess ad rikid hverfi af
almennum huasnaedislanamarkadi, voru annars vegar ad ibudalanasjodur myndi starfa afram
4 félagslegum forsendum og hins vegar ad Iibudalanasjodi yrdi breytt i almennt
husneedislanafélag.

Yrdi ibudalanasjodur rekinn afram & félagslegum forsendum pyrfti ad taka tillit til peirra
athugasemda sem fram hafa komid og eru m.a. reifadar nanar i kafla 2.3.1 Pannig yroi
sjodurinn ad starfa a félagslegum grunni eingdngu sé tekid tillit til athugasemda ESA. Slik
stofnun sem adeins sinnir afmdérkudum félagslegum hluta markadarins, s.s. félagslegum
leiguféldgum og lanveitingum til kaldra sveeda a landsbyggdinni, mun ekki skila eigendum
sinum ardi heldur vera rekin med tapi & grundvelli husnaedisstefnu. Sa taprekstur baetist vid
fortidarvanda ibudalanasjéds sem adur er nefndur. A3 mati verkefnisstjornar pykir pessi
kostur pvi ekki fysilegur.

Hinn kosturinn, sem verkefnisstjérn leggur til ad verdi valinn, er ad breyta starfsemi
ibudalanasjods med peim haetti ad stédva Gtlanastarfsemi hans i ndverandi mynd og ad
starfsemi hans verdi skipt upp. Annars vegar yrdi stofnad sérstakt husnaedislanafélag sem
starfadi & almennum markadi an rikisabyrgdar. Til greina kemur ad sa hluti eignasafnsins
sem er uppgreidanlegur myndi grunn ad hinu nyja hadsnaedislanafélagi. Pessi hluti
eignasafnsins nemur rétt innan vid 30 ma.kr.

Hins vegar yrai félagslegu hlutverki ibudalanasjods og é8rum veigamiklum pattum sem snua
ad framkveemd husneedisstefnu stjérnvalda fundinn farvegur i naverandi stofnanaumhverfi
eda med nyrri stofnun husneedismala. bessi eining yrdi ekki fjarmalastofnun heldur sinnti
margvislegum verkefnum fyrir hdnd stjérnvalda eins og nanar er rakid hér a eftir.

Samhlida pessum breytingum verdi lanasafn ibudalanasjéds I4tid renna Gt og lantakendur
sjédsins fai pjénustu fra husnaedisfélagi i eigu rikissjods eda umsyslan verdi bodin ut. Afram
verdi adalmidlarakerfi a frum- og eftirmarkadi til stadar fyrir nyja tegund fjarmognunarbréfa og
vidskiptavakt a eftirmarkadi ibudabréfa svo lengi sem porf er a.

2.3.3 Husneaedisstefna stjoérnvalda

i skyrslu samradshéps um hasnzgedisstefnu fra april 2011 er fjallad um hvert meginmarkmid
husneaedisstefnu eigi ad vera. bPar segir medal annars: ,Meginmarkmi®d husnzedisstefnu er ad
tryggja husnaediséryggi heimila & islandi. Samhlida parf stefnan ad studla ad félagslegri
samheldni og vinna med efnahagslegum markmidum stjérnvalda og peningastefnu
Sedlabanka islands til ad studla ad efnahagslegum stédugleika. Mikilvaeg forsenda fyrir
farseelli stefnumétun i husnaedismalum er ad hun byggi & greinargédum upplysingum um
stddu og horfur i husnaedismalum landsmanna.“™

i vinnu samradshopsins vid métun husnaedisstefnu til framtidar var medal annars horft il
vegvisis Evropuradsins um husnaedismal en hann snyr einkum ad frambodi a husnaedi,
flarmoégnun & husnaedi og hisnaedisbotum.

| vegvisinum er 1698 ahersla & ad husnaedisstefna eigi ad:

Tryggja adgengi ad husnaedi fyrir vibkveema hopa.
Tryggja husnzedisoryggi.

Tryggja félagslega samheldni.

Vera sampeettadar vid efnahags- og félagsstefnur.
Tryggja frambod af husnaedi.

10 http://www.velferdarraduneyti.is/rit-og-skyrslur-vel/nr/32753?CacheRefresh=1
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® Tryggja jafnveegi i 16ggjof vegna leigumala.

Verkefnisstjornin tekur undir alla pa peetti sem parna koma fram og mikilvaegt er ad rikisstjorn
hverju sinni innleidi husnaedisstefnu sina enda er husnaedisstefna i edli sinu politisk.
Verkefnisstjérn leggur pvi til ad stjornvold leggi fram hisnaedisstefnu sina med heildstaedum
heetti og hun hljoti afgreidslu Alpingis.

i 16gum nr. 44 fra 1998, um hasnzedismal, eru verkefni ibudalanasjods utlistud, p.m.t. ad
fylgjast med ibudaporf i landinu og aasetlanagerd sveitarfélaga um porf a ibudarhusneedi. Auk
bess kalla ymsar tilldgur verkefnisstjornar a aukin verkefni vid framkveemd og eftirfylgni
husneaedisstefnu. Ad mati verkefnisstjérnar er naudsynlegt ad eftirffarandi verkefnum verdi
sinnt svo framtidarskipan husnaedismala megi verda sem hagfelldust:

B Ad fylgjast med ibudaporf i landinu og aaetlanagerd sveitarfélaga um porf a
ibudarhusneedi.

® A leggja mat 4 adstedur a fasteignamarkadi og husnaedislanamarkadi m.t.t. hvort
markadsbrestur sé, hversu stadbundinn hann sé, hvort gera megi rad fyrir ad hann
verdi langvinnur og hversu alvarlegt astandid sé.

m Ad veita abyrgdir & hluta lana sem veitt eru & peim svaedum sem talid er ad
husnaedislanafélog bjodi ekki vidunandi lanshlutfall.

® Ad innheimta abyrgdargjald af veittum abyrgdum.

B AQ veita stofnframlag til stofnunar leigufélags og sveitarfélags a vidkomandi svaedi
par sem husnzedisskorts geetir.

m AJ fylgjast med proun byggingarkostnadar.

® Ad sinna 68rum verkefnum sem radherra felur stofnunum med reglugerd a svidi
husnaedismala.

Samhlida pessu verdi umsjon med Varasjédi husnaedismala fundinn farvegur i pessu nyja
umhverfi.

Pyki synt fram a ad alpjonustukvdd husneedislanafélaga sé ekki naegjanleg til ad tryggja
lansfjarmagn til nybygginga a landinu 6llu kemur til alita ad rikid veiti abyrgdir & hluta lana
eins og fjallad er um i kafla 2.1.1. Gert er rad fyrir einféldu umsoknarfyrirkomulagi fyrir
milligbngu hudsneedislanafélaganna pannig ad ferlid Gt fra sjénarhdli lantaka yrdi ekki
frabrugdid almennu lansumsoknarferli & svaedum par sem frekari abyrgda er ekki krafist.

Mikilveegt er ad su abyrgd sem veitt er fyrir hond rikisins sé einfdld, nai adeins til hluta
einstakra lana og heildarrammi til veitingar abyrgda sé afmarkadur og gegnseer. Peirri
stofnun sem falid yrdi ad taka akvordun um veittar abyrgdir gerir svo innan pess ramma sem
setja parf med légum. | hasnzedisstefnu félags- og husnsedismalaradherra maetti tiltaka
nanar skilgreiningu a kéldum svaedum. Abyrgdargjald yréi innheimt sem zetlad er til ad
standa undir kostnadi vegna abyrgda. Innan verkefnisstjérnar hafa pau sjénarmid komid fram
ad kanna samlegdarmoguleika milli greiningarverkefna sérstakrar husnaedisstofnunar og
Byggdastofnunar. Enn fremur var pvi sjénarmidi hreyft ad upplysingadflun um ibudapoérf og
aaetlanagerd sveitarfélaga geeti verid sinnt & Hagstofu islands. A méti komu sjénarmié um
ad mikilveegt veeri ad saman feeri greining & stédu mala innan hvers svaedis og mat a porf
fyrir fyrirgreidslu og veitingu rikisabyrgdar verdi su leid farin. Annad fyrirkomulag bidi
einfaldlega upp a tviverknad sem vid, sem famennt pjodfélag, hefdum ekki efni a. Mestu mali
skiptir ad aéurnefndum verkefnum verdi sannarlega sinnt. Ef hagfelldara pykir ad verkefnum
sé uthlutad til peirra stofnana sem fyrir eru parf ad tryggja ad verkefnin stydji hvert vié annad
og tryggt ad stofnanirnar séu i stakk buanar til ad taka vid nyjum verkefnum.

| 41



2.4 Breytingar a logum um hudsnaedissamvinnuféldg

Husneedissamvinnufélég og pad buseturéttarfyrirkomulag sem pau bjoda hafa ad ymsu leyti
verid vannyttur moguleiki hérlendis en hja nagrannapjodum okkar er petta mjog algengt
fyrirkomulag. Reynslan af buseturéttarfyrirkomulaginu hérlendis er engu ad sidur géd og pvi
fylista astaeda til pess ad pessu busetufyrirkomulagi verdi gefinn meiri gaumur.
Verkefnisstjorn hefur pvi i skodun sinni & framtidarskipan hasnaedismala haft
husnaedissamvinnuféldg sérstaklega i huga til pess ad tillégur hennar baedi stydji vid og efli
starfsemi slikra félaga. Su vidleitni ad efla hdsnaedissamvinnufélég er i samraemi vid pad
markmid med vinnu verkefnisstjornarinnar ad studlad sé ad uppbyggingu fjdlbreyttari
busetuforma og buseturéttur verdi jafnsettur 66rum busetutrraeedum eins og kaupum a eigin
hasnaedi.

Verkefnisstjorn barst erindi fulltrua priggja husnaedissamvinnufélaga pann 21. februar sl. par
sem 16g0 er til endurskodun laga um hidsnaedissamvinnuféldég og breytingartilldgur Gtlistadar.
Er markmid endurskodunar ,[...] ad skapa traustan grunn fyrir félégin ad starfa a
nutimalegan og sjalfbaeran hatt til framtidar par sem mismunandi form og leidir ramast og
hagur buseturétthafa er tryggur.® [ tilldgunum er m.a. 16gd ahersla a akvedin atridi og ad pau
verdi hofd ad leidarljosi vid gerd nyrra laga um husnaedissamvinnuféldg :

1. Husnaedissamvinnufélég skuli vera rekin med sjalfbaerum heetti og studla ad o6ryggi
ibua.

2. Ad ekki verdi haegt ad taka ur peim ard og verdi peim slitid skuli ardur renna il
godgerdarmala. Skilgreina parf hvernig medhondla eigi félag sem lendir i erfidleikum
eda proti.

3. A0 félogin hafi moguleika & ad proast med olikum haetti, hvort heldur sem pau eru
mikid eda litid markadstengd og utfeersla, verdlagning og véruframbod sé akvardad af
félagsmonnum i sampykktum en ekki bundid i I6gum par sem allir skuli steyptir i
sama mot.

4. Ad réttur buseturétthafa sé sterkur og likari eignarformi. Moguleikar séu a
mismunandi eignarmyndun i buseturétti i gegnum sampykktir félagsins og 6lika
samninga. Einnig sé moguleiki a buseturétti sem er sambland leigu og eignarréttar.

5. A félégin geti bodid upp a mismunandi flokka samninga og reki® hagnadardrifnar
einingar til styrktar peim sem eru ekki hagnadardrifnar likt og tidkast erlendis.

6. Ad félogin geti notid avinnings af frumkvaedi, utsjonarsemi og vondudum
vinnubrégdum vid hdénnun og byggingu ibuda, pannig ad styrkja megi eigid fé og
halda afram uppbyggingarstarfssemi.

7. Ad i nyjum légum verdi skilgreindar krofur til stiornenda og stjérnar.

8. Ad kaupskyldunni verdi settar prongar skordur og han hverfi smatt og smatt nema ad
mjog takmorkudu leyti og hun sé pa had sampykktum félaganna sem utfeersla a
samningi gagnvart ibua.

9. Ad byggja skuli upp varasj6d vid akvérdéun manadargjalda.

10. Ad eigid fé sé metid med tilgreindum heetti pegar dregur Ur samningum med
kaupskylduakveedi og peim séu sett leibbeinandi rekstrar- og efnahagsviomid um
fijarhagsleg 6ryggismork.

11. Ad skapadir verdi hvatar og moguleikar fyrir sveitarfélég ad vera adilar ad eda stydja
vid féldégin med framlagi eigna, |6da eda styrkja.

Verkefnisstjorn fagnar pessu frumkvaedi fulltriua husneedissamvinnufélaganna og tekur undir
paer abendingar ad endurskoda purfi naverandi 16ggjof samhlida peim breytingum sem
verkefnisstjérn leggur til vardandi husnaedismal. Efling husnaedissamvinnufélagsformsins er
naudsynleg enda hentar pad form mjoég vel pegar horft er til uppbyggingar a virkum
leigumarkadi fyrir alla. Verkefnisstjorn tekur undir pau sjonarmid er koma fram i bréfi
fulltrdanna, ad uppbygging sterkari og fjdlbreyttari hisnaedissamvinnufélaga & islandi eykur
fidlbreytni pegna landsins i husnaedisvali og pjonustu, veitir sveiflujéfnun og adhald a
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fasteignamarkadi, minnkar fjarhagslega aheettu notenda um leid og pad eykur félagslegt
oryggi. Ad auki telur verkefnisstjorn mikilveegt ad settar verdi reglur um birtingu arsreikninga
husnaedissamvinnufélaga til ad auka neytendavernd félagsmanna, nuverandi og verdandi.
petta form hentar einnig vel pegar horft er til tillagna verkefnisstjornar um uppbyggingu a
baedi almennu og félagslegu husnaedi, pad studlar ad fjarhagslegu sjalfstaedi og
sjalfsvirdingu og adili upplifir pad ekki sem félagslegt form. Erlendis pekkist petta
fyrirkomulag mjog vel og hefur pad synt sig ad pad stendur af sér sveiflur & markadi og eykur
almennt husnaedisoryggi.

Ad einhverju leyti er komid til moéts vid ofangreindar tilldgur i skyrslu verkefnisstjérnar en pvi
til vidbotar er lagt til ad vid endurskodun léggjafar um husnaedissamvinnuféldég verdi horft til
bessa erindis og peirra breytingartilagna sem par koma fram. Venlegt er ad fulltrdar
husnaedissamvinnufélaganna komi ad pessari endurskodun ad einhverju leyti auk pess sem
lagt er til ad horft verdi til tillagna Alpydusambands islands um hlutverk
husnaedissamvinnufélaga i félagslegu husnaediskerfi sem og reglna sem gilda um
buseturéttaribudir i Danmérku (« almene boliger »).

Er pad von verkefnisstjornar ad med baettri lagaumgjord muni husneedissamvinnufélaga-
formid vaxa og dafna. Aukin uppbygging almennra husnaedissamvinnufélaga geeti, asamt
uppbyggingu félagslegra leiguibuda, ordid til pess ad minnka prysting a husnaedismarkadi en
mikilvaegt er ad rotgréin félog med mikla byggingargetu fai hvata til aframhaldandi godra
verka.
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Lokaoro

Hér ad framan hefur verid gerd grein fyrir tillbgum verkefnisstjornar um framtidarskipan
hasnaedismala sem félags- og husnaedismalaradherra skipadi i september 2013. Markmid
vinnunnar var ad leggja fram tilldgur sem haegt veeri ad skapa satt um. Med pad ad
augnamidi hefur farid fram vidteekt samrad vid hina ymsu adila og ber par fyrst ad nefna
sérstakan samvinnuhop um framtidarskipun hudsneedismala sem skipadur var samhlida
verkefnisstjérn. Eru peim adilum 6llum faerdar keerar pakkir fyrir sitt 6eigingjarna starf i pagu
husnaedismala.

Med peim tillbgum sem hér eru lagdar til er pad mat verkefnisstjornar ad umhverfi
husnaedismala verdi til framtidar tryggdur stédugleiki og gegnseei a husnaedismarkadi. Med
upptoku husnezedislanakerfis par sem byggt verdi a skyrum reglum um jafnvaegi a milli ttlana
og fjarmognunar peirra maetti tryggja lanpegum d6rugga langtimafiarmdégnun husnaedislana
med stérauknum heimildum peirra til endurfjarmégnunar. Tillégur pzer sem snua ad
leigumarkadi mida ad pvi ad skapa um pann markad traustari umgjérd og gera hann ad
raunverulegum valkosti til jafns vid édnnur busetuform.

i tillbgum verkefnisstjornar er ad finna atridi sem munu ymist koma til med ad auka kostnad
eda draga ur tekjum rikissjods, svo sem laekkun fjarmagnstekjuskatts a leigutekjur, aukin
verkefni vegna stefnumétunar og eftirfylgni husneedismala, varanleg endurgreidsla
virdisaukaskatts, stofnframlég til uppbyggingar & félagslegu husnaedi og jofnun
husnaedisstudnings. A méti vegur ad i tilldgum verkefnisstjérnar er einnig ad finna utfeerslu &
pbvi hvernig haegt er ad takmarka verulega frekari fjiarutlat rikissjods vegna erfidrar stodu
Ibudalanasjods en & sidustu fjorum arum hefur rikid lagt sjédnum til um 50 ma.kr. til ad verja
eiginfjarhlutfall sjédsins og a fjarlogum yfirstandandi ars er gert rad fyrir 4,5 ma.kr. til vidbotar.
Mikilveegt er ad taka sem fyrst akvérdun um varanlega breytingu & starfsemi ibudalanasjéds
og stdédva pannig frekari eiginfjarframlog til sj6dsins og skapa med pvi svigram til ad styrkja
stédu husnaedismala.

Pad er meginmarkmid framangreindra tillagna.
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Fylgiskjol og vidaukar

Bokun Gudlaugs bPdors bordarsonar

Nidurstada verkefnisstjérnar um hinsaedismal er afrakstur mikillar vinnu, greiningar og mikils
samrads.

Pad er mikilveegt ad fundin hafi verid lausn & vanda ibudalanasjéds. Kostnadur
skattgreidenda vegna hans hefur verid éheyrilegur og mikilveegt ad stédva hann. Undirritadur
hefdi kosid ad annar valkostur hefdi verid skodadur lika, pad var ekki gert en nidurstadan er
samt sem adur aseettanleg.

Nidurstodur vinnuhdéps sem pessa eru alltaf malamidlun. Gert er rad fyrir beinni adkomu
rikisins ad einu lanafélagi sem er ekki i samreemi vid pad danska kerfi sem er fyrirmynd
hugmyndanna. bad er gert i nafni pdlitiskrar samstédu sem er mikilvaeg. Pad verdur hins
vegar ad hafa hugfast ad framganga hins opinbera a hisnaedismarkadi hefur verid dyru verdi
keypt. Ganga verdur pannig fram ad ahaetta skattgreidenda verdi lagmorkud sem kostur er.
A pad vid um pessa hugmynd sem og adrar sem fela i sér patttdku rikisins & pessum
markadi.

i 8llum tilldgum verdur ad taka mid af stédu og skuldsetningu rikissjéds. Ekki er svigrum fyrir
aukin utgjold a pessu svidi.
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Vidauki A: Samvinnuhopur um framtidarskipulag husnaedismala

Til ad sem breidust satt og samstada naedist um framtidarskipan husnaedismala skipadi
félags- og husnaedismalaradherra pann 31. oktdber 2013 samvinnuh6p um framtidarskipan
husnaedismala sem hafdi pad hlutverk ad vera verkefnisstjorninni til radgjafar, en talid var
mikilveegt ad sem flestir sem latid hafa sig varda velferd almennings a svidi husnaedismala
kaemu ad endurskipulagningu husneediskerfisins.

Samvinnuhop um framtidarskipan husnaedismala skipa:

Soffia Eydis Bjérgvinsdattir, an tilnefningar, formadur.

Magnus M. Norddahl, tiln. af Alpydusambandi islands.

Gudlaug Kristjansdéttir, tiln. af Bandalagi haskdlamanna.

Kristjan Jéhannsson, tiln. af Bandalagi starfsmanna rikis og baeja.
Bjorn Arnar Magnusson, tiln. af Brynju - Hussjodi Oryrkjabandalagsins.
Daniel Hafsteinsson, tiln. af Bumonnum.

Gisli Orn Bjarnhédinsson, tiln. af Buseta, husnsedissamvinnufélagi.
Benedikt Sigurdsson, tiln. af Buseta Nordurlandi.

Heiddis Helga Antonsddttir, tiln. af Byggingafélagi namsmanna.
Ingibjorg boérdardéttir, tiln. af Félagi fasteignasala.

Gudrun Bjoérnsdottir, tiln. af Félagsstofnun studenta.

Vilhjalmur Bjarnason, tiln. af Hagsmunasamtékum heimilanna.
Sigurdur Helgi Gudjénsson, tiln. af Huseigendafélaginu.

Sigurdur Erlingsson, tiln. af ibudalanasjodi.

Jona Valgerdur Kristjansdattir, tiln. af Landssambandi eldri borgara.
Kristjana Sigurdardottir, tiln. af Landssamtokum lifeyrissjéda.
Hildigunnur Hafsteinsdottir, tiln. af Neytendasamtékunum.

Bjork Vilhelmsdattir, tiln. af Reykjavikurborg.

Tryggvi Porhallsson, tiln. af Sambandi islenskra sveitarfélaga.
Halldor Arnason, tiln. af Samtokum atvinnulifsins.

Yngvi Orn Kristinsson, tiln. af Samtdékum fjarmalafyrirtaekja.

Aldis Yr Olafsdéttir, tiln. af Samtékum leigjenda a Islandi.

Porbera Fjolnisdattir, tiln. af Sjalfsbjérgu.

Gisli Tryggvason, tiln. af talsmanni neytenda.

Asta Sigrun Helgadoattir, tiln. af umbodsmanni skuldara.

Steinunn Fjola Sigurdardottir, tiln. af umhverfis- og audlindaraduneytinu.
G. Valdimar Valdemarsson, tiln. af pingflokki Bjartrar framtidar.
Kristinn Dagur Gissurarson, tiln. af pingflokki Framsoknarflokksins.
Margrét Rosa Sigurdardottir, tiln. af pingflokki Pirata.

Gudbjartur Hannesson, tiln. af pingflokki Samfylkingarinnar.

Elin Hirst, tiln. af pingflokki Sjalfsteedisflokksins.

Elin Sigurdardaéttir, tiln. af pingflokki Vinstrihreyfingarinnar — graens frambods.
Asdis Erla Valdérsdattir, tiln. af Oryrkjabandalagi [slands.

A vegum samvinnuhépsins stérfudu fidgur teymi sem falid var ad greina alitaefni og méta
tillégur um eftirfarandi efni i tengslum vid framtidarskipan husnsedismala:

Teymi 1: Fyrirkomulag fjarmognunar almennra hisnzaedislana & islandi.

Teymi 2: Uppbygging & virkum leigumarkadi.

Teymi 3: Skilvirk félagsleg Urraedi i husnaedismalum.

Teymi 4: Hlutverk stjdrnvalda vid veitingu pjonustu i almannapagu & hdsnaedislanamarkadi.
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Nidurstoour samvinnuhoéps um framtidarskipan hisnaedismala

Samvinnuhépur um framtidarskipan husnaedismala tok nidurstédur teyma 2 og 3 il
umfjollunar pann 16. desember 2013. P& voru nidurstddur teyma 1 og 4 teknar til umfjdllunar
a fundi samvinnuhopsins pann 24. jantar 2014. Ad lokum voru nidurstdédur greiningarvinnu
KPMG ehf og Analytica ehf. teknar til umraedu a fundi samvinnuhdpsins pann 29. mars 2014.

Eftifarandi eru tilldgur teymanna ad teknu tilliti til umraedu og akvardana a fundum
samvinnuhopsins asamt békunum einstakra fulltrda i samvinnuhépnum.

Allar bokanir og fylgiskjol ma nalgast a vefsidu velferdarraduneytisins.

Teymi 1: Fyrirkomulag fjarmdégnunar a hdsnaedislanamarkadi
Teymi 1 taldi ad eftirffarandi peettir aettu ad vera meginmarkmid med fjarmoégnun nys

hasnaedislanakerfis:
1. Bjoda upp a hagkveema langtimafjarmognun fyrir alla adila.
2. Almennar lanveitingar verdi sjalfbaerar an beinnar adkomu rikisins og sveitarfélaga.
3. bjéna ollum landsménnum an tillits til busetu, ad teknu tilliti tii markadsverds

fasteigna.

Stydja vid fjdlbreytileg urraedi i husnaedismalum allra landsmanna.

Tryggja val a husnaedislanamarkadi.

Tryggja meiri stodugleika i fjarmdgnun husnaedis og pannig lagmarka sveiflur a
fasteignaverdi (Pad er & abyrgd rikisstjornar og Sedélabanka ad koma i veg fyrir
bélumyndun & fasteignamarkadi og pa eignaupptoku sem aféllum fylgir).

Husneedislanakerfi parf ad bua yfir nokkrum mikilvaegum og seskilegum eiginleikum:

1.

S©®

Fjarmagna j6fnum hdéndum kaup & eigin  hadsnzedi, hasnaedisfélog,
hisnaedissamvinnuféldg og sértaek rekstrarféldg, almennt- og félagslegt
leiguhusnaedi sem og vidhald og endurnyjum fasteigna.

Tryggja gegnseei i verdmyndun (vaxtaakvordun) og eftirmarkad fyrir vidskipti med pau
skuldabréf sem fjarmagna kerfid.

Vextir til lantakenda verdi akvardadir & verdbréfamarkadi ad vidbaettu vaxtaalagi
vegna umsyslukostnadar.

Ad lanveitingar verdi byggdar & traustu greidslumati og ad markadsvirdi fasteignar
verdi grundvollur lanveitingar.

Tryggja réttlata ahaettudreifingu milli lantakenda og fjarmagnseigenda.

Sja til pess ad i bodi séu dlikir valkostir, beedi verdtryggd'' og 6verdtryggd lan til lengri
tima, med mismunandi greidslufleedi, lan med fostum eda breytiliegum vdéxtum og
jafnvel afborgunarlaus lan til skemmri tima verdi pad talid hagkveemt.

Mikilveegt er ad skuldabréfaflokkar nai hagkveemri staerd til ad myndist virkur
eftirmarkadur med flokkana.

Tryggja ad uppgreidslur verdi heimilar.

Endurfjarmégnunarheimildir og vedflutningar verdi til stadar.

. Ad husnaedislanastofnun sé fiarmognud 1:1, p.e. ad jafnvaegi sé a milli utistandandi

skuldabréfa og utistandandi lana.

1 Med peim fyrirvara ad pau séu légmat og efnahagslega skynsamleg.
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Med ofangreind markmid og eeskilega eiginleika ad leidarljosi er lagt til ad sérstok 16ggjof
verdi sett um husnadisvedlan og husneedisvedlanastofnanir byggdar upp ad danskri
fyrirmynd. Danska kerfid er ekki gallalaust og snida verdur af pvi vankanta og adlaga
islenskum adstaedum. Einnig parf ad hafa i huga ad taka mid af l6ggjof a evrépska
efnahagssveedinu. Midad er vid ad meirihluti eda um 80% af husnaedi verdi fjarmagnadur i
gegnum bpad kerfi. Slikt kerfi utilokar p6é ekki ad adrir adilar 4 markadi geta bodid
husnaedislan en pau lan yrdu veentanlega @ 68rum kjorum og med O66rum skilmalum.
Fyrirkomulag husnaedislanamarkadar ad danskri fyrirmynd myndi byggja a:

1. Seértryggdri skuldabréfautgafu.

2. Sérstakar husnadislanastofnanir sjai um ad gefa Ut husnaedisskuldabréf il
fjarmdgnunar husneaedislana.

3. Jafnvaegi sé a milli utgefinna skuldabréfa og lana.

4. Lantakendur geti greitt lanin upp an uppgreidslugjalds, ymist midad vid stodu lansins
eda med pvi ad leggja markadsskuldabréf sem greidslu ad nafnvirdi.

5. Lantakendur greidi kostnad vegna endurfiarmégnunar skuldabréfa.

6. Fjarfestar geti ekki krafist uppgreidslu ad pvi gefnu ad lanaskilmalar séu ekki brostnir.

7. Lantakendur verdi eins og nu, personulega abyrgir fyrir lanum.

Pa leggur hopurinn til eftirfarandi atridi sem 6ll vinna ad baettu kerfi til framtidar:

—

Fjarmalafreedsla a fyrri stigum skélagéngu verdi efld.

2. Folki verdi audveldad ad bua vid husnaedisdryggi med hvata til husnaedissparnadar i
gegnum skattkerfid.

3. Hid opinbera beiti sér fyrir aukinni upplysingaséfnun um lanveitingar og

fasteignamarkad til ad audvelda ollum adilum ad taka upplystar akvardanir a

husnaedimarkadi.

Bokanir vid nidurstdédur teymis 1.
Bokun fulltrda Hagsmunasamtaka heimilanna.
Bokun fulltria Samtaka fjarmalafyrirteekja.

Teymi 2: Uppbygging a virkum leigumarkadi

Teymi 2 taldi ad lykilatridi i uppbyggingu a virkum leigumarkadi vaeri pélitiskur vilji. Tilldgur
teymisins voru eftirfarandi :

Auka parf frambod leiguhisnaedis med uppbyggingu a nyju husnaedi og nytingu eldra
hasnaedis i pessum tilgangi. Auka parf tiltrd a leigumarkadi og husnaedisfélogum med
markvissum adgerdum rikis og sveitarfélaga. Efla ber husnzedisféldog sem rekin eru an
hagnadarsjonarmida. Tryggja parf husnaedisoryggi, sanngjarna leigu og fjélbreytt frambod af
mismunandi tegundum husneedis fyrir 6lika hépa og parfir.

Lagt er til ad unnid verdi a grunni tillagna vinnuhopa sl. ara um uppbyggingu leigumarkadar.

= Riki og sveitarféldg tryggi forsendur fyrir markvissa uppbyggingu leigumarkadar med
fjarhagslegum studningi og adgerdum af ymsu tagi:

- Mikilveegt er ad husnaedisfélég hafi adgang ad fjarmdégnun sem hentar rekstri
peirra hvad vardar vedhlutfoll og lanstima.

- Riki og sveitarfélog utvegi 166ir og sveitarfélog fai heimild til ad fella nidur
gatnagerdargjold fyrir husnaedisféldog sem rekin eru an hagnadarsjonarmida eda
hasnzedisféldog sem rekin eru med langtimasjénarmid i huga. Skoda parf
mdguleika a slikri fyrirgreidslu til husnaedisfélaga, t.d. a vegum lifeyrissjoda, sem
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rekin eru med langtimasjénarmid i huga. (Sja minnisblad Sambands islenskra
sveitarfélaga um ivilnanir til leigufélaga).

- Ibudalanasjodi verdi heimilt, a.m.k. timabundid, ad lana til leigufélaga an
hagnadarsjénadarmida i peim tilgangi ad koma husnaedi sem pegar hefur verid
byggt i utleigu. Rymka parf reglugerd vardandi steerd husnaedis og verdmork i
peim tilgangi.

- Tekid verdi upp nytt husnaedisstudningskerfi sem veitir leigiendum og eigendum
sambeerilegan studning.

- Endurskoda parf 16g sem luta ad rekstrarumhverfi husnaedisfélaga i samraemi vid
fyrirliggjandi tilldgur og husaleiguldg m.t.t. réttinda og skyldna leigjenda og
leigusala.

- Sett verdi fritekjumark a leigutekjur einstaklinga sem leigja ut eina ibud med
otimabundnum pinglystum leigusamningi. Skodad verdi hvort fritekjumarkid eigi
adeins ad mida vid hefilega leigu.

= Samstillt atak parf til ad laekka byggingarkostnad, m.a. med endurskodun a
byggingarreglugerd (sja minnisblad um byggingarkostnad).
= |nnleida parf husnaedisaaetlun sem byggir a parfagreiningu sveitarfélaga.
- Hoéfudborgarsvaedid skal skodast sem eitt busetusvaedi.
- Utan héfudborgarsveedisins purfa sveitarfélog ad meta sameiginleg busetusveedi.
= Virkur leigumarkadur krefst eftirlits. Efla parf keerunefnd husamala. Skoda parf
hlutverk peirra adila sem eiga ad tryggja skilvirkan leigumarkad, t.d. byggingarfulltraa,
heilbrigdisfulltria og Neytendastofu.

- Komid verdi & vottunarkerfi fyrir leigufélég sem vilja njota fyrirgreidslu opinberra

adila og lanveitenda, neytendum til hagsbota.

Fylqiskjdl med nidurstédum teymis 2.
Minnisblad teymis 2 um byggingarkostnad.

Békanir vid nidurstdédur teymis 2.

Bokun fulltria Samtaka leigjenda 4 islandi.

Bokun fulltrda Sjélfsbjargar.

Bokun fulltrda pingflokks Vinstri hreyfingarinnar — greens frambods.
Bokun fulltria Oryrkjabandalags islands.

Teymi 3: SKilvirk félagsleg uUrraedi i husnaedismalum

Tilldgur teymis 3 skiptust i tvo hluta; annars vegar adgerdir sem gripa yrdi til sem fyrst til og
hins vegar adgerdir til framtidar. Tilldgurnar eru eftirfarandi:

Til framtidar:

= Almenn husnaedisstefna byggi & og greidi fyrir blandadri byggd og vinni markvisst
gegn félagslegri adgreiningu og einangrun.

= Lagaumhverfi skipulags og byggingarmala verdi endurskodar med pad fyrir augum ad
haegt sé ad byggja hagkveemara og édyrara husnaedi og breyta pvi sem nu er til i
minni og hagkvaemari einingar.

= Husnaedisbaetur komi i stad vaxta- og husaleigubdta til pess ad jafna studning vid
leigjendur og kaupendur.
- Husnaedisbaetur verdi ekki ad fullu tengdar tekjum barna sbr. 1. mgr. 9. gr. laga

nr. 138/1997.
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= Greitt verdi fyrir méguleikum samvinnufélaga og sjélfseignarstofnana sem rekin eru
an kréfu um hagnad til pess ad kaupa, byggja og reka leiguibudir med blandadri
busetu fyrir skilgreinda hépa.
- Nyr lagarammi, til deemis ad danskri fyrirmynd, par sem rikid veitir vaxtastyrki il
bess ad lagmarka fjarmagnskostnad.
- Sveitarfélogum verdi tryggdur réttur til radstoéfunar husneaedis i slikum féldgum
gegn framlégum, m.a. i formi 168a og eftirgjafar i gjdldum.
- Tryggd séu samraemd urraedi fyrir ibua sem eru timabundid 6fzerir um ad greida
husnaediskostnad, s.s. vegna atvinnuleysis eda veikinda.
= Ldg tryggi ad til frambudar sé almenn heimild til pess ad nota megi séreignarsparnad
til atborgunar a fyrstu ibud til eigin nota og til greidslu fyrir busetu- eda leigurétt.
= Athugad verdi hvort heimilt sé ad eignarhlutur, busetu- og leiguréttur i héflegu
ibudarhusneedi til eigin nota verdi undanskilinn adfér vegna almennra vanskilaskulda.

Til skemmri tima:
= Husaleigubeetur nai til fleiri (heekka tekjuskerdingarmdrk) og verdi haekkadar pegar i

stad a medan unnid er ad innleidingu husnaedisbota.

= Geett verdi jafnraedis vid greidslu sérstakra husaleigubdta.

= Tafarlaust verdi leitad leida til pess ad koma tilbunu eda nanast tilbdanu
ibudarhusneedi i leigu.
- Rekstrargrundvollur leigufélaga verdi styrktur, m.a. med skattalagabreytingum.
- Husaleigulogum verdi breytt til pess ad styrkja stodu og busetudryggi leigjenda i

ibudarhusnaedi sem leigt er ut i atvinnuskyni.

= Riki og sveitarfélég, i samvinnu vid hagsmunasamtok, vinni ad og leggi fram
framkveemdaaaetlun um aukningu husnaedisurreeda fyrir pa sem purfa sérteekari
félagslegan studning. Reynsla Nordurlanda verdi nytt i pessu samhengi.

Bokanir vid nidurstdédur teymis 3.
Bokun fulltrda pingflokks Pirata.

Teymi 4: Hlutverk stjérnvalda vid veitingu pjénustu i almannapagu a
hudsnaedislanamarkadi

Tilldgur teymis 4 voru eftirfarandi:

Fulltrdar i teyminu voru almennt sammala um ad o&breytt husnaedislanakerfi, par sem
ibudalanasjodur héldi afram ad lana almenn husnzedislan med rikisabyrgd an nokkurra
takmarkana, veeri ekki valkostur. Eins og fram kom i kynningu Bjarnveigar Eiriksdéttur hdl.
LL.M., sérfreedings i Evropurétti, pa samraemist veiting slikra lana ekki skuldbindingum
islenska rikisins samkvaemt rikisadstodarreglum samningsins um Evrépska efnahagssvaedid
a medan sjodurinn nytur rikisadstodar i ymsu formi, einkum rikisabyrgdar. Umraedur a
fundum teymisins hafa einkum beinst ad eftirfarandi svidsmyndum en p6 hafa komid fram
sjonarmid um ad fleiri svidsmyndir keemu jafnframt til greina:

a) Dregid verdi Ur starfsemi ibudalanasjods og ny husnaedislan takmérkud vid
félagslegt hlutverk og lanveitingar par sem markadsbrestur veeri fyrir hendi. Hér hefur
medal annars verid horft til norska Husbankans (Husbanken) sem hugsanlegrar
fyrirmyndar.

b) Rekstri Ibudalanasjods verdi haett og islenska rikid dragi sig ut af
hasnaedislanamarkadi. Félagslegum og byggdalegum markmidum stjérnvalda a
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husnaedislanamarkadi verdi meett, t.d. med alpjonustukvod og O66rum beinum
adgerdum rikisins an milligébngu lanastofnunar i eigu rikisins, t.d. i samstarfi vid
sveitarfélog.

c) ibudalanasjodur verdi afram virkur & almennum husnzedislanamarkadi med
lanveitingum an rikisabyrgdar og annarrar rikisadstodar. Sjodurinn veiti ekki lengur
pjonustu i almannapagu a husnaedislanamarkadi, (e. services of a general economic
interest), heldur verdi riki og sveitarfélogum fali® ad sinna pvi hlutverki med 6drum
heetti en gert hefur verid fram til pessa.

Fulltrdar i teyminu voru almennt sammala um ad obreytt husnzedislanakerfi, par sem
Ibudalanasjodur héldi afram ad lana almenn husnaedislan med rikisabyrgd an nokkurra
takmarkana, veeri ekki valkostur.

Umraedur a vettvangi teymisins hafa leitt til eftirfarandi meginsjonarmida:

1. Tekid verdi sérstaklega & fortidarvanda ibudalanasjéds pannig ad hann verdi alfarid skilinn
fra adgerdum sem luta ad framtidarskipan a husnaedislanamarkadi. Hér verdi til deemis horft
til tillagna radgjafarfyrirteekjanna um ad starfsemi ibudalanasjéds i naverandi mynd verdi 16gd
af og umsysla lanasafns og skuldbindinga sjédsins verdi sett i sérstakan farveg.

2. Opnad verdi fyrir moguleika a stofnun sérstakra husneedislanafélaga, t.d. ad danskri
fyrirmynd, par sem ahersla verdi 16gd & ad jafnveegi riki & milli greidsluflaedis husnaedislana
og fjarmobgnunar peirra.

3. Adkomu rikisins ad sliku fyrirkomulagi meetti tryggja med stofnun hlutafélags sem veiti
almenn husnaedislan @ markadsvoxtum an rikisabyrgdar.

Fulltruar SFF og SA lystu sig afar ésammala peirri hugmynd ad rikid keemi ad
husnaedislanamarkadi med stofnun hlutafélags sem veiti almenn husnaedislan i beinni
samkeppni vid almennar lanastofnanir. Ma faera fyrir pvi rék ad slik bein adkoma rikisins a
opnum samkeppnismarkadi geti ordid til pess ad hamla préun og framgangi skilvirks og
hagkvaems husnaedislanamarkadar. Sé talin heetta a ad almennar lanastofnanir sinni ekki
Ollu landinu i starfsemi sinni er einfaldara ad leysa pad med kvdéd um pjonustu annad hvort i
I6gum eda samningum vid almennar lanastofnanir.

Fulltrai ASi taldi hins vegar afar mikilveegt, ad pvi gefnu ad fortidarvandi ibudalanasjods verdi
leystur med pvi ad skilja pau lan og pau undirliggjandi skuldabréf sem standa ad baki fra
efnahagsreikningi ibudalanasjéds, ad ibudalanasjodur starfi afram a pessum markadi. bad
séu einfaldlega engin efnisleg rok fyrir pvi ad hann hverfi af markadi, poétt pad kunni ad vera
rok fyrir pvi ad jafna samkeppnisskilyrdi gagnvart bonkunum. ASI setur sig pvi alfarid gegn
peirri hugmynd ad sjodurinn verdi lagdur nidur.

Ad mati fulltrta ibudalanasjéds er einnig afar mikilveegt ad rikid purfi ad koma ad
hasnaedislanamarkadi. bratt fyrir fullyrdingar SFF, um ad fiarmalafyrirtaeki pjéni 6llu landinu,
telji hann ad sagan segi annad og ekki sé haegt ad tryggja 6ryggi og fjarmoégnun til busetu
almennings & annan hatt en med adkomu rikisins.

4. Vid mat a adkomu rikisins ad félagslegu husnaedislanakerfi, par sem medal annars er horft
til lanveitinga til landssveeda par sem markadsbrestur veeri fyrir hendi og félagslegra
leiguibuda med sérstakri fyrirgreidslu/iviinunum fra rikinu, er medal annars bent a tilldgur i
greinargerd KPMG um ad liklega purfi milligdngu sveitarfélaga eda einhvers konar samvinnu
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rikis og sveitarfélaga til ad na markmidum stjérnvalda um veitingu hisnzedislana a erfidum
markadssvaeedum. | pessu samhengi er t.d. bent a reynslu Dana og Nordmanna.

Bdkanir vid nidurstddur teymis 4.
Bokun fulltrda Hagsmunasamtaka heimilanna.
Bokun fulltrda pingflokks Samfylkingarinnar.

Bokanir vid nidurstodur samvinnuhoéps um framtidarskipan
hdsneedismala

Eftifarandi bodkanir voru gerdar vid lokaafgreidslu samvinnuhdéps um framtidarskipan
hdsnaedismala a nidurstddum teymanna:

Bdkun fulltrda Buseta a Nordurlandi.

Bokun fulltrda Reykjavikurborgar.

Bokun fulltria Samtaka leigjenda & islandi.

Bokun fulltrda pingflokks Pirata.

Békun fulltrda pingflokks Samfylkingarinnar.

Békun fulltrda pingflokks Vinstrihreyfingarinnar — graens frambods.

Bokarnir vid nidurstodur greiningarvinnu KPMG ehf. og Analytica eht.

Eftirfarandi bokanir voru gerdar vid umfjéllun samvinnuh6éps um nidurstdédur greiningarvinnu
KPMG ehf. og Analytica ehf.:

Bokun fulltrda Samtaka atvinnulifsins og Samtaka fijarmalafyrirtaekja.
Bokun fulltria samtaka leigjenda & islandi.

Bokun fulltria Alpydusambands islands.

Békun fulltrda pingflokks Samfylkingarinnar.

Bokun fulltrda hdsnaedissamvinnufélaga.

Bokun fulltrda Reykjavikurborgar.

Bdkun fulltrda pingflokks Vinstrihreyfingarinnar — graens frambods.
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Vidauki B: Tillogur greiningaradila
A grundvelli greiningar KPMG og Analytica leggja radgjafarfyrirteekin til ad Gtfaert verdi nytt

husnzedislanakerfi ad danskri fyrirmynd. Jafnframt leggja pau til ad verulegar breytingar verdi
gerdar a starfsemi ILS. Helstu tilldgur sem fram koma i skyrslunni eru eftirfarandi.

Nytt hdsneedislanakerfi

Lagt er til ad nytt husnaedislanakerfi byggi & pvi ad huasnaedislan verdi veitt af
husnaedislanafélégum. Pau féldg verda starfsleyfisskyld fiarmalafyrirtaeki og sett um pau 16g.
Félégin mega eingdngu lana til husnaediskaupa og fjarmagna utlan med utgafu sértryggdra
skuldabréfa sem skrad verda a markadi, en stunda ekki adra starfsemi.

Eiginfjarkréfur byggi @ sama grunni og gildir fyrir dnnur fjarmalafyrirtaeki, en pé méa gera rad
fyrir ad eiginfjiarkrafa til husnaedislanafélaga verdi laegri en nu er gerd til vidskiptabanka
vegna minni ahaettu.

Einn af grundvallarkostum huasnaedislanakerfis snyr ad jafnveegi a milli utlana og
flarmognunar husneedislanafélaga. Gerdar verdi krofur um heefilegt jafnveegi @ milli utlana og
utistandandi skuldabréfa vidkomandi félaga, par sem tekid er tillit til adsteedna a islenskum
morkudum.

Liklegt er ad stéru vidskiptabankarnir prir stofni hver og einn sitt félag. Eins ma aetla ad minni
fjarmalastofnanir komi sér saman um stofnun sliks félags og sama gaeti gilt um
lifeyrissjodina. Pannig er liklegt ad til verdi a.m.k. fijdgur til fimm husnaedislanafélog.

Til ad innleiding kerfisins heppnist vel er mikilvaegt ad sem mest af fjarmdégnun
ibudarhusnaedis fari i gegnum hasnaedislanafélég. Pvi er lagt til ad stjérnvold bui til hvata, til
deemis med pvi ad veita undanpagu eda afslatt af sérstokum bankaskatti. Jafnframt er lagt til
ad lifeyrissjodum verdi gert ad feera ny husnaedisvedlan sin i husnaedislanafélog.

Akvardanir sem snua ad fyrirkomulagi verdtryggingar hafa ekki ahrif & Utfeerslu pessa
hasnaediskerfis eda kosti pess.

Pjonusta vid lantaka

i nyju kerfi er gert rad fyrir ad lantakendur fai sin lan afgreidd sem peningalan hja
husnaedislanafélagi eda banka sem rekur husnaedislanafélag med sama haetti og peir gera
nu hja bénkum og ILS. Lantaki leggur fram 6sk um lanveitingu. Framkvaemt er greidslumat
og mat a a virdi viskomandi fasteignar i pvi skyni ad kanna forsendur lanveitingar.

Talid er liklegt ad hamarkslanveiting verdi 80% af virdi eignar. Ad pvi gefnu ad lantaki
standist greidslumat geti hann valid um lanstegund, t.d. fasta vexti og lengd vaxtatimabils.
Mikilvaegur eiginleiki kerfisins er ad 6l husnaedislan verdi uppgreidanleg.

Frambood lansfjar a landsbyggdinni

Tryggja parf ad lan til husnaediskaupa standi til boda a landinu 6llu. Lagt er til ad i starfsleyfi
hasnaedislanafélaga verdi skilyrdi um ad pau bjodi pjdnustu sina a 6llu landinu.

Enn fremur er lagt til ad stjornvold stydji vid sveedi a landsbyggdinni sem ekki njota
lanafyrirgreidslu eins og stjérnvold telja seskilegt med pvi ad veita abyrgdir a hluta lana.
Umsjén med mati umsdkna og uthlutun abyrgda verdi i hondum Husnaedisstofnunar (ny
stofnun).
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Félagslegt husnaedi

Eina adkoma rikissjods ad félagslegu husnaedi (fyrir utan studning vid leigutaka i gegnum
skatta og millifeerslukerfi®) hefur verid i formi nidurgreiddra vaxta af lanum LS til félagslegs
husnaedis. Su vaxtanidurgreidsla hefur verid 1% og lanshlutfall allt ad 90% til 50 ara. bessi
studningur jafngildir i raun 23-28% stofnframlagi, en med stofnframlagi myndi rikid skila mun
verdmaetari studningi vid félagslegt husnaedi. bvi er lagt til ad i stad nidurgreiddra vaxta komi
til 25% stofnframlag til félagslegs husnaedis. Ad auki komi a.m.k. 10% stofnframlag fra
sveitarfélogum. Med pessum heetti er talid ad leiguverd i félagslegu husnaedi geti leekkad um
10-20%.

Leigumarkadour

Nokkurs misvaegis geetir i frambodi og eftirspurn leiguhtsnaedis & Islandi. A undanférnum
misserum hefur veri® umframeftirspurn eftir leiguhisnaedi a hofudborgarsvaedinu og verd
farid heekkandi. Liklegast er ad hér sé um timabundi® misvaegi ad reeda sem po getur tekid
markadinn nokkur ar ad leysa ur.

Lagdar eru til adgerdir til pess ad stydja frambodshlid leigumarkadar: Laekkun tekjuskatts af
leigutekjum; full endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu vié byggingu, hénnun, vidhald og
endurbaetur ibudarhusnaedis; og atak i skipulagsmalum & hoéfudborgarsvaedinu til pess ad
auka enn frekar frambod byggingarl6da fyrir hagkveemt fjolbyli.

Mikill skortur er & leiguhisnaedi vida a landsbyggdinni, en asteedurnar eru ad einhverju leyti
frabrugdnar pvi sem peer eru & hofudborgarsvaedinu. Edlilegt er ad stjérnvold (riki og
sveitarfélog) leiti leida til pess ad studla ad pvi ad frambod leiguhusnaedis aukist a
landsbyggdinni. Adgerdir i pessa veru purfa ad vera i nanu samstarfi rikis og sveitarfélaga.
Jafnframt er bent & ad Byggdastofnun hefur unnidé ad verkefnum sem snua ad frambodi
hasnaedis a landsbyggdinni og geeti haft adkomu ad sérstokum leigufélogum med eigid fé
og/eda lansfé.

ILS verdi skipt i tvo hluta

Naudsynlegt ad setja skyr skil a milli vandans sem stafar af starfsemi ILS i forti® og framtidar
ILS. Ekki er talid radlegt ad vidhalda starfsemi ILS i naverandi mynd. Lagt er til ad sjodurinn
heetti alfarid ad veita ny utlan og starfsemi hans sidan skipt i tvo hluta:

Nyja stofnun, Husnaedisstofnun, sem tekur vid félagslegu hlutverki LS og 6&rum
veigamiklum pattum sem snua ad framkvaemd husnaedisstefnu stjornvalda.

ILS, sem annast umsjén med nlverandi safni Utlana og skulda par til pad er runnid Ut eda
hugsanlega selt.

Ny Husneaedisstofnun og skyr stefna i hUsneedismalum

Lagt er til ad ny stofnun husnaedismala — Husnaedisstofnun — verdi sett a fot. Gert er rad fyrir
ad stofnunin sem heyri undir félags- og husnaedismalaradherra hafi yfirumsjén med eftirfylgni
hasnaedisstefnu. Hun verdi stofnud a grunni ndverandi IiLS og hafi pad meginhlutverk ,...ad
annast stjorn og framkveemd hasnaedisméla i umbodi radherra...“. Stofnunin annist uthlutun
styrkja og abyrgda par sem pad a vid, en stundi ekki lanastarfsemi.

Husnaedisstofnun framfylgir hisnaedisstefnu, sem m.a. byggi a eftirfarandi markmidum:
m Studla ad 6ryggi, jafnrétti og hagkvaemni i husnaedismalum

B FOolk geti eignast eda leigt husnaedi a vidradanlegum kjorum
B Studla ad stddugleika i fjarmognun ibudarhdsnaedis
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B Fjarhagslegur studningur vid félagsleg leiguféldg (an hagnadarsjonarmidéa) med
stofnframlégum
® Naid samstarf vid sveitarfélég um hasnaedismal

Lanasafn ILS latid renna Ut eda selt

Med pvi ad LS heetti nyjum lanveitingum yrdi ahaetta sjédsins takmorkud vid utistandandi
utlan. ILS myndi pvi afram bera utlanaahaettu, standi lantakendur ekki i skilum, og
vaxtaaheettu vegna uppgreidsina og lagrar avoxtunar lausafjar.

Ekki pyrfti ad verja eiginfjarhlutfall sj6dsins med frekara eiginfjarframlagi ur rikissjodi par sem
ILS heettir utgafu skuldabréfa &4 markadi og pyrfti pvi ekki ad vidhalda lanshaefismati. Ef eigid
fé yroi neikveett gaeti engu ad sidur komid til gjaldfaerslu i rikisreikningi.

Midad vid pa grunnazetlun sem stillt hefur verid upp er mdgulegt ad ekki purfi ad koma til
frekari fjarframlaga rikissjods til iILS par sem sjodstreymi af Gtlanum myndi standa undir
greidslum af utgefnum skuldabréfum sjodsins. Mikil 6vissa rikir p6 um forsendur pessarar
svidsmyndar og verdi uppgreidslur t.d. meiri en par er gert rad fyrir mun sjédurinn purfa
framlag ur rikissjodi.

Haegt er ad selja lanasafn ILS i heild eda ad hluta. bannig yréi haegt ad lagmarka évissu um
fiarhagslega préun iLS og par med évissu um frekari fiarpérf af halfu rikissjods og ahaettu af
skuldbindingum rikissj6ds vegna abyrgdar & lantdkum iLS. Med pvi ad eyda pessari dvissu
er hins vegar nokkud ljést ad rikid mun raungera tap vid sélu lanasafnanna.

Ef akvedid er ad selja Gtlanasafn ILS er gerd tillaga um utfaerslu sem byggir & pvi ad faera
fyrst Utlanasofn i félég, sem sidan yrdu seld. bessa adferd meetti jafnframt nyta til studnings
nyju fyrirkomulagi med husnaedislanaféldogum.
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Vidauki C: Nidurstodur svidsmyndagreiningar — samanburdur

svidsmynda
Rikid heetti Danska leidin -
Naverandi | Heilds6lubanki og Danska Sameining ILS | alfarid rekstri Danska leidin - lanaséfn iLS

nr. |Eginleiki kerfi félagslegur ILS leigin og Li sj6dsins LS 14tid renna at seld

Kerfid sé feert um ad midla fjarmagni
1. - .

milli kynsléda
2. |Almennur hluti kerfisins sé sjalfbaer
3. |Oryggi umeignarrétt
4 Félagslegi hluti kerfisins sé vel

" |skilgreindur og afmarkadur
5. |Kerfisleegur stodugleiki
6. [Gegnsaeiog neytendavernd
7. |Tryggja edlilegt verdmat fasteigna
8. |Samkeppni milli lanveitenda - skilvirkni
9. |Aheettujafnvaegi
10. |Ad lan gjaldfalli ekki vid sélu
1 Uppgreidslu og
" |endurfjarmégnunarmdguleikar

Lagmarka kostnad og ahaettu
12, 0

rikissjods
13. |Koma i veg fyrir misnotkun 2 2 2 2 2 2 2
14. | Tryggja fjarmdgnun leiguhtsnaedis 2 2 2 2 2 2 2
15. | Studla ad hisnaedisoryggi 2 2 2 2 2 2 2

Samtals stig 21 33 41 31 36 42 42
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Vidauki D: Yfirlit yfir frambod & husneaedislanamarkadi pann 1.

mars 2014

Lifeyrissjodir

.. Vaxtafyrir-  Uppgr. Vedhlut- Hamarks- Lans-

Tegund Vaxtakior | ulag? gjald fall lansfi.  timi
Lif.sj. Verzlunarmanna  Verdtryggt lan 3,90% Ut liftima 0% 0-65% 5-40 &r
Lif.sj. Verzlunarmanna  Verdtryggt lan 3,54% BR 0% 0-65% 5-40 ar
Lifsj. starfsm. rikisins Verdtryggt lan 3,70% Ut liftima 0% 0-65% 40 m.kr 5-40 &r
Lifsj. starfsm. rikisins Verdtryggt lan 3,40% BR 0% 0-65% 40 m.kr 5-40 ar
Gildi Iif.sj. Verdtryggt lan 3,80% Ut liftima 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 &r
Gildi Iif.sj. Verdtryggt lan 3,10% BR 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 ar
Stapi Iif.sj. Verdtryggt lan 4,20% BR 0% 0-65% 10 m.kr 5-40 ar
Sameinadi lif.sj. Verdtryggt lan 3,90% Ut liftima 0% 0-65% 40 m.kr 5-40 ar
Sameinadi lif.sj. Verdtryggt lan 3,50% BR 0% 0-65% 40 m.kr 5-40 &r
Almenni lif.sj. Verdtryggt lan 3,85% Ut liftima 0% 0-75% 50 m.kr 5-40 ar
Almenni [if.sj. Verdtryggt lan 3,76% BR 0% 0-75% 50 m.kr 5-40 &r
Almenni lif.s]. Overdtryggt lan ~ 7,50% lar 0% 0-75% 50 m.kr 5-40 ar
Frialsi Iif.sj. Verdtryggt lan 3,10% BR 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 ar
Stafir Iif.sj. Verdtryggt lan 3,80% Ut liftima Gjald® 0-65% 30 m.kr 5-40 ar
Stafir Iif.sj. Verdtryggt lan 3,79% BR 0% 0-65% 30 m.kr 5-40 ar
Sofnunarsj. lifeyrisrétt. Verdtryggt lan 3,85% Ut liftima 0% 0-65% 5-40 &r
Sofnunarsj. lifeyrisrétt. Verdtryggt lan 3,50% BR 0% 0-65% 5-40 ar
Festa Iif.sj Verdtryggt lan 3,90% Ut liftima 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 ar
Festa lif.sj Verdtryggt lan 3,50% BR 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 &r
ibudalanasjodur

.. Vaxtafyrir- Uppgr. Vedhlut- Hamarks- Lans-
Tegund Vaxtakjor | ol giald fall lansfi,  timi
Verdtryggt lan 4,20% Ut liftima 1% 0-80% 20m.kr  20-40 &r

1) Valdir voru tiu steerstu lifeyrissjodirnir skv. eignayfirliti & heimasiou Landssamtaka lifeyrissjoda.

2) Vaxtafyrirkomulag:

BR = breytilegir vextir i takti vio gildandi vexti & hverjum tima.

Ut liftima = breyttir vextir 0t liftima lansins

3) Uppgr.gj.er & pessari tegund lana ef vextir 1ans eru herri en gildandi vextir samkvamt verdskra.

4) L&n &n heimildar til uppgreidsiu eda aukaafborgana nema gegn sérstakri péknun.

5) ibudalanasjodur hefur ekki farid i Gtbod & nyrri fiarmdgnun fra pvi f jandar 2012 og pvi endurspegla lanakjor sjodsins
vexti a skuldabréfamarkadi & peim timapunkti. Vaxtadkvardanir vegna Utlana eru adeins teknar pegar (thod eiga sér

Gert med fyrirvara um breytingar og adra skilmala hja ofangreindum adilum.
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Islandsbanki

_.. Vaxtafyrir- Uppgr. Vedhlut- Hamarks- Lans-
Tegund Vextakjor | o o ulag®  gjald fall lans . timi
Verdtryggt lan 3,85% 5ar 1% 0-70% 50 m.kr 5-40 ar
Overdtryggt lan 7,40% 3ar 1% 0-70% 50 m.kr 5-40 ar
Overdtryggt lan 6,75% BR 0% 0-70% 50 m.kr 5-40 ar
Verdtryggt viobotarlan 4,75% 5 ar 1% 70-80% 50 m.kr 0-25 ar
Overdtryggt vidbétarlan 8,30% 3ar 1% 70-80% 50 m.kr 0-25 ar
Overdtryggt vidbotarlan 7,25% BR 0% 70-80% 50 m.kr 0-25 ar
Arion banki
. Vaxtafyrir- Uppgr. Veodhlut- Hamarks- Lans-
Tegund Vaxtakjor | o ulag®  gjald fall lansfj. timi
Verdtryggt lan 4,25% Ut liftima 1% 0-70% 5-40 ar
Verdtryggt lan 3,80% 5 ar 1% 0-70% 5-40 ar
Verdtryggt lan 3,70% BR 0% 0-70% 5-40 ar
Overdtryggt lan 7,50% 3ar 1% 0-70% 5-40 ar
Overdtryggt lan 7,70% 5ar 1% 0-70% 5-40 ar
Overdtryggt lan 7,45% BR 0% 0-70% 5-40 ar
Verdtryggt vidbotarlan 5,35% Ut liftima 1% 70-80% 5-25 ar
Verdtryggt vidbotarlan 4,90% 5 ar 1% 70-80% 5-25 ar
Verdtryggt viobdtarlan 4,80% BR 0% 70-80% 5-25 ar
Overdtryggt vidboétarlan 8,60% 3ar 1% 70-80% 5-40 ar
Overdtryggt vidboétarlan 8,80% 5ar 1% 70-80% 5-40 ar
Overdtryggt vidboétarlan 8,55% BR 0% 70-80% 5-40 ar
Landsbankinn hf.
Tegund Vaxtakjor Vaxtafyri I;— U Ppgr. Ve dhlut- H arnar!(s - Lz’ans_ -
komulag gjald fall lansfj. timi
Verdtryggt lan 3,50% BR 0% 0-70% 0-40 ar
Verdtryggt lan 3,80% 5 ar 1% 0-70% 0-40 ar
Overdtryggt lan 6,75% BR 0% 0-70% 0-40 ar
Overdtryggt lan 7,30% 3ar 1% 0-70% 0-40 ar
Overdtryggt lan 7,60% 5 ar 1% 0-70% 0-40 ar
Verdtryggt vidbotarlan 4,50% BR 0% 70-85% 0-15 ar
Overdtryggt vidboétarlan 7,75% BR 0% 70-85% 0-15 ar
Overdtryggt vidboétarlan 8,30% 3ar 1% 70-85% 0-15 ar
Overdtryggt vidboétarlan 8,60% 5ar 1% 70-85% 0-15 ar
M P banki
Vaxtafyrir- - 4 - ANS -
Tegund Vaxtakjor fy A Upfpgr. Vedhlut Hamar!(s sz’tns_
komulag gjald fall lansfj. timi
Verdtryggt lan 3,75% BR 0% 0-60%0 15-40 ar
Oversdtryggt lan 6,75% BR 0% 0-60% 15-40 ar
Verdtryggt vioboétarlan 4,85% BR 0% 60-80% 0-25 ar
Overdtryggt vidbétarlan 7,75% BR 0% 60-80% 0-25 ar

1) VVaxtafyrirkomulag:

BR = breytilegir vextir i takti vid gildandi vexti & hverjum tima.

3 ar =3 ar: Fastir vextir. Lanio er med fostum voxtum i prju ar. Ad peim tima lidnum fara lan a
breytilega vexti 6verdtryggdra ibudalana samkveemt vaxtatoflu bankans.
5 ar = 5 ar: Fastir vextir. Lanid er med fostum voxtum i fimm ar. Ad peim tima lidnum fara lan a
breytilega vexti 6verdtryggdra ibudalana samkvemt vaxtatoflu bankans.

Ut liftima = Sbreyttir vextir Gt liftima lansins

Gert med fyrirvara um breytingar og adra skilmala hja ofangreindum adilum.
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Vidauki E: Vegvisir sérfreedingahops um breytingar a umhverfi
vaxtabodta og husaleigubdta til ad sameina i eitt
husnaedisbotakerfi

Ad mati sérfraeedingahdps um breytingar a umhverfi vaxtabéta og husaleigubdta er sjalfsagt
og edlilegt ad husnaedisstudningur byggi a efnahag vidkomandi frekar en busetuformi. Pegar
forsendur vaxtabdta eru heimfaerdar a husaleigubdtapega verdur ljost ad nuaverandi
hasnaedisstudningsumgjord uppfyllir ekki petta grunnskilyrdi en kostnadurinn vid ad feera
husaleigub6tapega undir hatt vaxtabéta er skv. utreikningum sérfraedingahdps um 2 ma.kr.
arlega. Inn i peim kostnadi er ekki reiknad fyrir fyrirsjdanlegri aukningu i fjdlda
husaleigubotapega.

Sérfreedingahdpur um breytingar & umhverfi vaxtabota og husaleigubdta leggur til ad stefnt
verdi ad sameiningu husnaedisstudningskerfa med eftirfarandi atridi ad leidarljési:

e Oll busetuform verdi jafngild i nyju hisnaedisstudningskerfi, par med talid stofnana-
husnaedi hvers konar.
e Husnaedisstudningur taki mid af fjdlda a heimili.

0 Umfang husneaedisstudnings fari eftir fjdlda heimilismanna 6had aldri en ekki
eftir fjidlskyldumynstri eda fjdlda barna eins og nu er.

o Tekid verdi tillit til sameiginlegrar forsjar barna.

e  Studningur minnki med auknum tekjum og eignum.

0 Studningur beinist ad peim sem a studningi purfa ad halda midad vid efnahag
heimilismanna.

o Allar eignir allra heimilismanna telja til skerdingar.

Allar skattskyldar tekjur allra heimilismanna telja til skerdingar.

0 Vid akvordun skerdingar verdi po litid til sbmu vidmida og gilda um tekjur
namsmanna a framfaeri framteljenda vid umsokn um laekkun tekjuskattsstofns
samkvaemt 65. gr. laga nr. 95/2003, um tekjuskatt.

o Husnaedisstudningur verdi greiddur ut manadarlega.

0 Vaxtabétapattur kerfisins verdi greiddur ut i hverjum manudi skv. héflegri
aeetlun. Uppgjor m.v. raunverulegan vaxtakostnad, tekjur og adrar forsendur
fari fram reglulega. Med hoflegri azetlun eetti i flestum tilfellum ad vera unnt ad
koma i veg fyrir ofgreiddar baetur. Ofgreiddar baetur maetti jafna i gegnum
husnaedisstudningskerfid.

o Utgreidsla studningskerfa hins opinbera verdi & einni hendi.

0 Med pvi meaetti nd fram akvednum samlegdarahrifum auk betri samkeyrslu
gagnagrunna og studningskerfa og par med betri nytingu opinbers fjar. Bent
er a Udbetaling Danmark til hlidsjonar.

0 Sterk rok er vidkoma midlaegri réttindaakvérdun hniga einnig ad pvi ad
utgreidslur og umsysla béta verdi a einni hendi.

o Almennur husnadisstudningur verdi a hondum rikisins en sérstakur huasnzedis-
studningur verdi & hondum sveitarfélaga.

0 Vibraedur purfa ad eiga sér stad milli rikis og sveitarfélaga um fjarmognun
kerfisins.

o

Eftirfarandi atridi pykir vert ad skoda sérstaklega afram:

o Tengsl husnaedisadsteedna og botaréttar.
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Hvort husnaedisstudningur geti verid 6timabundinn.

Medhdndlun verdbota.

Hvernig takmarka megi skuldahvetjandi ahrif kerfisins.

Hvort studningur eigi ad midast vid raunverulegan husnaediskostnad eda reiknadan.
Hvort husnaedisstudningur verdi greiddur inn a héfudstdl lana.
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Vidauki F: Upplysingar ar arsreikningi Ibudalanasjods
Samkvaemt arsuppgjéri ibudalanasjods arid 2013 var tap & rekstri sjédsins & arinu.

Samkveemt rekstrarreikningi nam tapid rétt teepum 4,4 ma.kr. samanborid tap upp a 7,9
ma.kr. arid 2012.

Eigid fé Ibudalanasjods, samkvaemt efnahagsreikningi arsins 2013, var ramir 14,8 ma.kr.
samanborid vid teeplega 14,7 ma.kr. arid 2012.

Eiginfjarhlutfall ibudalanasjéds sem reiknad er samkvaemt akvaedum i reglugerd um fjarhag
og athaettustyringu ibudalanasjods, nr. 544/2004 er 3,4% en langtimamarkmid sjodsins er ad
hlutfallid sé yfir 5% en fari ekki undir 4%. Eiginfjarhlutfall sj6dsins, sem reiknad er med sama
heetti og eiginfjarhlutfall fiarmalafyrirtzekja, haekkadi litillega fra fyrra ari en pa var pad 3,2%.

Rekstrarkostnadur var umtalsvert heerri arid 2013 samanborid vid arid 2012. bar munar mest
um gjold vegna fasteigna til sélu, kostnadar vegna umbodsmanns skuldara og aukinna
umsvifa sjédsins sem tengjast framkvaemd og urvinnslu greidslutrreeda skuldsettra heimila
og umsyslu fasteigna til sélu.

Samkvaemt efnahagsreikningi namu utlan ibudalanasjéds 768,5 ma.kr. &rid 2013 samanbori®
vid 779,1 ma.kr. arid 2012.

Ny udtlan sjodsins hafa dregist nokkud saman a timabilinu samhlida snemmbunum
uppgreidslum og téluvert auknum umsvifum i afgreidslu yfirtekinna lana. bannig veitti
sjodurinn 468 almenn ibudalan a fyrstu sex manudum arsins 2013 samanborid vid 611 lan a
sama timabili arid 2012. Snemmbunar uppgreidslur namu 8,3 md.kr. a timabilinu samanborid
vid 9,4 ma.kr. fyrstu sex manudi arsins 2012.
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