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Skyrsla pessi er tekin saman af starfsménnum fjarmdla- og efnahagsrdduneytisins til upplysingar fyrir haghafa,
b.e. neytendur, lIanveitendur, stiornmdlamenn og adra pd sem mdlid vardar. Markmid skyrslunnar er ad koma
umraedu af stad um bestu framkvaemd vid veitingu fasteignaldna sem nytast mun vid gerd nyrrar innlendrar
umgjardar par um.
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I. Inngangur

Vid bankahrunid 2008 komu i ljés brestir i fjarmalakerfinu sem stjérnvéld hafa i kjolfarid unnid ad pvi
ad lagfera. Island, sem adili ad samningnum um Evrépska efnahagssveaedid (EES-samningurinn),
byggir stéran hluta I6ggjafar 4 svidi fjarmalapjénustu 4 gerdum Evrépusambandsins (ESB). | kjolfar
efnahagskreppunnar 2008 hefur ESB lagt mikla dherslu a@ ad beaeta regluverk 3 svidi fjarmalapjénustu
til ad draga ar likum a ad slik fjdrmalaafoll endurtaki sig. Endurskodunin hefur nad til naer allra patta
fjarmalapjonustunnar og leitt til grundvallarbreytingar, m.a. med aukna einsleitni @ innri markadnum
ad leidarljosi.

begar efnahagskreppan reid yfir Evrépu komu ahrif éabyrgrar Utlanastefnu & fasteignalanamarkadi
fram. Lantakendur attu i erfidleikum med ad greida af ldanum sinum med tilheyrandi hrinu vanskila.
Vandamalin komu fram um alla Evrépu, baedi & evrusvaedinu og utan pess, par med talid & islandi.
Smitahrif 6abyrgrar Gtlanastefnu i einu riki geta fljott breidst Gt yfir landameeri, eins og deemin sanna.
Traust a fjarmalakerfinu hefur pvi farid pverrandi.

Vid endurskodun loggjafar & fjarmalamarkadi, baedi hérlendis og a alpjéodavettvangi, hefur
sérstaklega verid horft til pess ad baeta l6ggjof um lanveitingar til neytenda vegna fasteignakaupa,
enda eru slik 1an oftar en ekki steersta einstaka skuldbinding heimila & sama tima og midlun fjarmagns
til slikra lanveitinga er eitt helsta hlutverk fjarmalafyrirteekja og -markada. Umbatur & umgjord
fasteignaldnamarkadarins lita annars vegar til peirra laga og reglna sem gilda um veitingu lana, p.e.
hvernig fasteignalanamarkadurinn litur vid neytandanum, og hins vegar til pess hvernig slik 1an eru
fjdrmognud og farid med paer i bokum fjarmalafyrirteekjanna, hvort sem er Ut fra dhaettu einstakra
fjarmalafyrirtaekja eda fjarmalakerfisins i heild. Hvad sidara atridid vardar standa nu fyrir dyrum
verulegar breytingar & l6gum um fjarmalafyrirtaeki, sem byggja & Evrépuloggjof sem & raetur sinar i
alpjédlegum samningum, hvad vidkemur lanveitingum fjarmalafyrirtaekja og moguleikum stjérnvalda
til pess ad hafa ahrif 4 dzeskilega proun a fasteignamarkadi. Evrépureglurnar eru annars vegar i formi
tilskipunar (CRD IV) og hins vegar reglugerdar (CRR).

Hvad vardar stodu neytenda a fasteignaldnamarkadi hefur ESB sett tilskipun um fasteignavedlan til
neytenda, med pad fyrir augum ad lantakendur verdi betur upplystir og vardir fyrir peim dhaettum
sem fylgja toku fasteignaldna.® Til pess ad bregdast vid sampykkt tilskipunarinnar og porf & umbétum
a islenskum fasteignaldanamarkadi skipadi fjdrmala- og efnahagsradherra nefnd hinn 12. februar 2014
til ad vinna drog ad frumvarpi um veitingu fasteignalana hérlendis til neytenda. Nefndin hyggst skila
frumvarpsdréogum til radherra fyrir naestu aramot med pad ad markmidi ad frumvarp verdi lagt fram
a vorpingi 2015. Stefnt er ad pvi ad sett verdi ny heildarlég um veitingu fasteignavedldna til neytenda
og ad felld verdi ut akvaedi ur 16gum nr. 33/2013 um neytendalan um sama efni. Vid vinnuna skal

! i skyrslunni er almennt talad um fasteignalan til einfoldunar pegar att er vid fasteignavedlan neytenda.
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m.a. hofd hlidsjon af 4durnefndri tilskipun ESB um fasteignavedlan til neytenda,? tilmaelum Evrépska
kerfisahaetturadsins (ESRB) um abyrgar lanveitingar® og islenskum adstaedum.

i nefndinni eiga seeti Gudmundur Kari Karason, fjarmala- og efnahagsraduneytinu, formadur, Bolli bér
Bollason, velferdarraduneyti, Gudrin Finnborg bodrdardoéttir, Fjarmalaeftirlitinu, Jénas bdrdarson,
Sedlabanka islands, Yngvi Orn Kristinsson, Samtokum fjarmalafyrirtaekja, og Pérunn Anna Arnadéttir,
Neytendastofu. Gisli Orn Kjartansson, Fjarmalaeftirlitinu, og Gunnhildur Gunnarsdéttir,
velferdarraduneyti, hafa starfad med nefndinni sem varamenn Gudrunar og Bolla. Starfsmadur
nefndarinnar er Steinddr Grétar Jénsson, fjarmala- og efnahagsraduneytinu.

I1. islenski fasteignalanamarkadurinn

ibudalanasjodur (iLS) var med 49% hlutdeild Utistandandi fasteignalana i lok juni 2014. Hlutdeild hans
hefur farid laekkandi fra &rinu 2003 pegar hlutdeild hans var 70%. Arid 2004 héfu steerstu
vidskiptabankarnir prir,* sem pa voru starfandi, Kaupping banki Glitnir banki og Landsbanki islands,
ad veita langtimaldn til fasteignakaupa med allt ad 100% lanshlutfalli. | kjoIfarid hof ibudalanasjodur
ad lana allt ad 90% af kaupverdi en med fjarhaedarpaki. Lifeyrissjédir hafa einnig veitt sjéofélogum
sinum 1an med vedi i fasteignum. Utlan peirra jukust mikid 4 arunum 2007 og 2008.

- Skuldir heimila, % af VLF
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Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands

Heildarskuldir heimila hafa leekkad mikid sidustu misseri. | drslok 2013 voru paer 105% af vergri
landsframleidslu en féru haest i 133% af vergri landsframleidslu i lok ars 2009. betta hlutfall var 92% i
lok ars 2002.

2TiIskipun 2014/17/ESB verdur ekki tekin upp i EES-samninginn fyrr en pau vandamal hafa verid leyst sem
tengjast upptoku gerda ESB par sem hinu nyju yfirpjodlegu eftirlitsstofnunum a fjarmalamarkadi (EBA, ESMA og
EIOPA) eru veittar valdheimildir. Verdi frumvarp til nyrra laga um veitingu vedlana til neytenda ad I6gum adur
en vedlanatilskipunin hefur verid tekin upp i EES-samninginn verdur pvi ekki um innleidingu ad raeda heldur
sambeerilegt regluverk.

* http://www.financialstabilityboard.org/publications/r 120418.pdf

4 Sparisjodirnir hafa einnig verid a pessum markadi med litla hlutdeild.
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Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands

Lansformum hefur fj6lgad mikid sidasta dratug. Fyrir arid 2003 voru 6ll langtimalan til fasteignakaupa
verdtryggd med fostum eda breytilegum voxtum. Vidskiptabankarnir fjolgudu lansformunum sem i
bodi voru og hofu ad veita gengistryggd lan med breytilegum voxtum. Sidustu ar hafa
vidskiptabankarnir bodid dverdtryggd lan med breytilegum voxtum®. Hlutdeild slikra ldna for ort
vaxandi til ad byrja med en hefur farid laekkandi aftur med minnkandi verdbdlgu. Utbreidsla
dverdtryggdra lana hefur pvi ekki ordid mikil og verdtryggd lan eru enn algengasta lanaformid.

Arid 2008 toku haekkudu fasteignaldn mikid vegna verdbdlgu og gengispréunar. Sidustu ar hefur stér
hluti gengistryggdra lana verid deemdur dlogmeetur og endurreiknadur i kjolfar pess. Verdtryggd lan
voru leidrétt eftir samkomulag stjérnvalda og adila 8 fasteignamarkadi samkvaemt svokalladri 110%
leid og fleiri Urraedi voru i bodi eins og verdur vikid ad i kafla 4.1. Fra sidari hluta arsins 2011 hefur
fasteignamarkadurinn tekid haegt vid sér og raunverd fasteigna hefur haekkad fra peim tima.
Raunverd fasteigna hefur haekkad um 3,3% & hofudborgarsveedinu fyrstu 7 manudi 2014, en til
samanburdar haekkadi pad um 3,6% allt arid 2013. Skuldsetning islenskra heimila er pé enn mjog ha i
alpjédlegum samanburdi. Eins og &4dur sagdi atti ibudalanasjédur 49% utistandandi fasteignaskulda
heimila i juni 2014. bessar skuldir eru allar verdtryggdar. Auk pess eru utlan lifeyrissjoda til sjéofélaga
ad miklu leyti og 67% utlana innlansstofnana verdtryggd.

> Féstum véxtum i upphafi lanstima (3-5 ar), breytilegum eftir pad
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Fasteignaskuldir heimila
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Heimild: Sedlabanki islands

[ juni sidastlidnum skuldudu heimili 1.275 ma.kr. vegna fasteignakaupa, par af 157 ma.kr.
Overdtryggd lan. Eins og adur segir hafa éverdtryggdar skuldir verid ad aukast hlutfallslega sidustu
misseri og eru ni um 12% af fasteignaskuldum heimila. Léng verdtryggd lan eru pé enn vinszelasta
lanaformid par sem greidslubyrdin af peim er laegst. | juni 2014 voru 65% nyrra lanveitinga til
fasteignakaupa verdtryggd®.

Ny fasteignalan og uppgreidslur eldri lana
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Heimild: Sedlabanki islands

Vidskiptabankarnir hafa verid ad stiga skref til fjarmoégnunar 4 markadi med sértryggdum
skuldabréfum til ad fjarmagna fasteignalan og draga ur fastvaxtadhaettu. Vidskiptabankarnir prir hafa
sett & markad hérlendis sértryggd skuldabréf fyrir lislega 42 ma.kr. par af er {slandsbanki med
helming utgefinna bréfa.

® Netté utlan, p.e. utlan ad fradregnum uppgreidslum.
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III. Tilskipun ESB um fasteignavedlan

Fra arinu 2003 hefur framkvaemdastjérn ESB haft til skodunar hvort porf veeri & adgerdum til ad
studla ad samramdum innri markadi fyrir veitingu fasteignalana sem leiddi til pess ad arié 2007 var
gefin Ut Hvitbdk um samraemingu evrépsk fasteignavedlanamarkadar (e. White Paper on the
Integration of EU Mortgage Credit Markets). | kjolfarid voru skipadir sérfraedingahdpar sem

adstodudu framkveemdastjornina vié moétun frekari tillagna.
Hugmyndin um endurskodun & umgjord fasteignalana i Evrépu
fékk mikinn medbyr frd adildarrikjum i kjolfar fjarmalakreppunnar
og var frumvarp framkveemdastjérnarinnar ad nyrri tilskipun birt
vorid 2011. 7 0 Kkjolfar brihlida
framkvaemdastjérnarinnar, radherraradsins og Evrdpupingsins

vidreedna

téku tilskipanadrogin allnokkrum breytingum og var markmid
gerdarinnar vikkad Ut m.a. @ grundvelli peirra meginreglna um
abyrgar lanveitingar sem Fjarmalastodugleikaradido (FSB) gaf ut i
april 2012,% p.e. ekki er lengur eingéngu horft til aukinnar
neytendaverndar og vidskipta yfir landamaeri heldur er jafnframt
|16gd ahersla & ad tryggja fjarmalastdédugleika.

3.1. Megininntak tilskipunarinnar

Tilskipun Evrépupingsins og radsins 2014/17/ESB vardar
lanssamninga vid neytendur sem tengjast fasteignum. Tilgangur
tilskipunarinnar er ad skapa markad med fasteignalan sem neer
yfir 6ll riki innri markadar ESB, svo og adildarriki samningsins um
Evrépska efnahagssvaedid , og tryggja neytendavernd. Ad
meginstefnu til kvedur tilskipunin @ um lagmarkssamraemingu (e.
minimum harmonisation) sem pydir ad vid innleidingu i landsrétt
er rikjum heimilt ad ganga lengra heldur en akvaedi
tilskipunarinnar gera rad fyrir. Undantekningin fra pessu eru pau
akvaedi sem snua ad peim upplysingum sem veita skal, a6ur en
lanssamningur er gerdur, & evropska upplysingabladinu (e.
European Standardised Information Sheet, ESIS) og dkvaedi um
utreikninga arlegrar hlutfallstdlu kostnadar (e. Annual Percent
Rate of Charge, APRC). Nanar er fjalla um svigrum vid
innleidingu i Vidauka I.

Helstu dkveedi tilskipunarinnar varda upplysingaskyldu til
neytenda, reglur og stadla vardandi veitingu pjonustu (t.d.
vidskiptaheetti, hzefi og pekkingu starfsfolks), krofur um

Sidastlidid haust gengu i
gildi ny 16g um neytendalan
(33/2013) sem innleiddu i
islenskan rétt efnisakveedi
tilskipunar 2008/48/EB um
lanssamninga til neytenda.

Neytendalanatilskipunin
mynda ramma utan um
veitingu neytendaldna til
neytenda med
sambaerilegum hzetti og
tilskipunin um
fasteignavedlan gerir hvad
vardar lan til neytenda sem
tengjast fasteignum.

Vert er ad nefna ad
neytendaldnalogin taka i
dag einnig til lanveitinga til
neytenda sem varda
fasteignir og hefur svo verid
sidan 2001.

Fyrirsjdanlegt er ad vid
innleidingu tilskipunarinnar

um fasteignavedlan verdi

sett ny heildarlég par um og
ao gildissvid
neytendalanalaganna verdi
prengt med peim haetti ad
Ian sem tengjast fasteignum
verdi undanskilin.

greidslumat, dkvaedi um uppgreidslu lana, dkvaedi um lan i erlendum gjaldmidli, akvaedi sem banna
vissar samkeppnishamlandi adgerdir, ymis grundvallaratridi, s.s. fjdrmalalaesi, verdmat & eignum,
vanskil og naudungarsolur og heimildir lanamidlara (e. credit intermediaries) til veitingar pjonustu

7 http://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:52011PC0142&from=EN
® http://www.financialstabilityboard.org/publications/r 120418.pdf
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yfir landameaeri (e. passporting). Vardandi skipan huisnaedismala visast til nidurstadna
verkefnisstjornar um framtidarskipan hisnadismala, sem nanar er fjallad um i kafla 4.4.

Tilskipuninni er atlad ad efla traust neytenda & lanveitendum & fasteignamarkadi og peim
lanaflokkum sem i bodi verda. bessu verdur nad fram med beettri upplysingagjof, greidslumati og
traustari radgjof. Slikt 4 ad draga ur likum a dvarlegum lantékum sem gaetu leitt til yfirskuldsetningar,
vanskila eda naudungarsala.

Onnur ahrif tilskipunarinnar eru m.a. aukid gagnsaei vid lantdku. bvi er ndd fram med itarlegri
upplysingagjof i auglysingum og adur en l[dnasamningur er gerdur, par sem sérstaklega parf ad kynna
eiginleika lansins, t.d. hvad vardar breytilega vexti eda lan i erlendri mynt. ba gerir tilskipunin kréfur
um itarlegt greidslumat og frest par sem lantaki getur fallid fra samningi, auk pess sem skyr dkvaedi
eru um uppgreidslu lansins. Loks tryggir tilskipunin ad 6heimilt sé ad skilyrda lanveitingu 68rum
vidskiptum vid somu fjarmalastofnun, fyrir utan einstaka réttleetanleg tilvik. betta er gert til pess ad
audvelda neytendum ad flytja vidskipti sin @ milli fjarmalastofnana og studla ad samkeppni, an pess
ad gera lantakendum erfidara ad taka Ian vié hzefi.

i raun er liklegt ad tilskipunin audveldi ldntakendum ad taka lan, vegna aukinnar samkeppni
lanveitenda yfir landameeri. | tilskipuninni eru tilgreind pau skilyrdi sem lanveitendur purfa ad
uppfylla i heimalandi sinu til ad geta starfad i 66rum rikjum a innri markadnum. Jafnframt er 16g6
ahersla @ a6 umsyslukostnadi vegna peirra krafna sem gerdar verda til lantakenda sé haldid i lagmarki
og verdi ekki velt ut i verdlagningu til neytenda. bad samkeppnisumhverfi sem myndast a
fasteignaldanamarkadi 4@ innri markadnum vegna pessara breytinga eetti enn fremur ad yta undir
nyskdpun og studla ad skilvirkari nytingu fjarmuna.

Hafa verdur i huga ad tilskipunin felur ekki i sér efnisreglur um rekstrarform lanveitenda eda
rekstrarlegar krofur sem gerdar eru til peirra. Adeins er vikid ad pvi ad geeta skuli jafnraedis hvad
vardar krofur sem gerdar eru til lanveitenda 6had pvi hvort um er ad reeda lanastofnun eda adra
lanveitendur (e. level playing field). bvi mun nefndin ekki fjalla um breytingar & skipulagi
husnaedislanamarkadar, heldur adeins varfaerniskrofur vid lanveitingu og haefniskrofur peirra adila
sem veita lan, radgjof eda midla lanum.

IV. Onnur bakgrunnsgogn

Vid vinnu frumvarpsdraganna sem ztlad er ad mynda nyja umgjord um veitingu fasteignaldna hér a
landi pa skal nefndin, auk tilskipunar ESB um fasteignavedlan, m.a. hafa hlidsjon af meginreglum FSB
um abyrgar lanveitingar og islenskum adsteedum. Jafnframt verdur vid vinnuna horft til tillagna
Evrépsku eftirlitsstofnunarinnar & bankamarkadi (EBA) um abyrgar lanveitingar (e. EBA Opinion on
Good Practices for responsible mortgage lending)®fra 13. juni 2013 sem byggja & fyrrnefndum
tilmaelum Evrdpska kerfisdhaetturdadid (ESRB) um sama efni og tillogur EBA um goda vidskiptahaetti
gagnvart neytendum i greidsluerfidleikum (e. EBA Opinion on Good Practices for the treatment of

9

http://www.eba.europa.eu/documents/10180/604499/EBA+Opinion+on+Good+Practices+for+Responsible+M
ortgage+Lending.pdf
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borrowers in payment difficulties)™ fra sama tima. beer fela m.a. i sér tillégur ad gédri framkveemd
hvad vardar greidslumat og vidbrogd lanveitenda vid greidsluerfidleikum neytenda.

4.1. bingsalyktun um skuldavanda heimilanna

island hefur ekki farid varhluta af peirri préun sem &tt hefur sér stad a fijarmalamérkudum undanfarin
ar, eins og fram kom i Il. kafla. Af peim sokum hafa stjornvold fra hruni lagt mikla dherslu 3
endurskipulagningu skulda og urraedi vegna greidsluvanda. Yfirvedsettir lantakendur h6fdu kost a ad
saekja um laekkun fasteignaskulda nidur ad 110% vedsetningu, vaxtabaetur voru hakkadar, komid var
a sérstakri vaxtanidurgreidslu, auk pess sem endurskipulagning skulda einstaklinga var audveldud
med tilkomu nyrra drraeda og embaettis umbodsmanns skuldara. P4 voru gengistryggd lan
endurreiknud samkvaemt démum Haestaréttar og akvaedum laga nr. 151/2010. bess utan hafa
fjdrmdalastofnanir bodid upp @ Onnur Urredi umfram peer adgerdir sem stjéornvold hafa haft
milligdngu um.

Ny rikisstjorn sem tok vid véldum vorid 2013 hefur lagt sérstaka aherslu & skuldavanda heimilanna og
breytingar 4 skipan husnaedismala & islandi. | lok juni 2013 sampykkti Alpingi pingsalyktun um
adgerdir vegna skuldavanda heimila 4 slandi. [ pingsélyktuninni var kvedid 4 um markvissar adgerdir
til pess ad maeta skuldavanda islenskra heimila og sér i lagi ad nd fram leidréttingu vegna
verdbdlguskots dranna 2008-2009.

brir hdpar voru skipadir haustid@ 2013 til pess ad fjalla um adskilin mal tengd
hasnaedislanamarkadnum. Sérfreedingahdpur um hofudstélsleekkun verdtryggdra husnzedislana
skiladi af sér i nébvember 2013. Sérfraeedingahdpur um afnam verdtryggingar af nyjum neytendaldnum
skiladi skyrslu sinni i jandar 2014. Loks skiladi verkefnastjorn um framtidarskipan hidsnaedismala
skyrslu sinni i mai 2014. Skyrslur pessara priggja hdpa nytast sem veigamikil innlegg i pa vinnu sem er
framundan vid endurskodun l6ggjafar um fasteignaldn & islandi.

4.2 Hofudstolsleekkun verdtryggora hisnaedislana

Med pingsalyktun 28. juni 2013 um adgerdir vegna skuldavanda heimila & islandi var
forsaetisradherra falid ad skipa sérfraedingahdép sem utfaerdi mismunandi leidir til ad nd fram
hofudstolslaekkun verdtryggdra hisnadislana og gerdi tillégur par ad latandi. Hépurinn skiladi skyrslu
sinni i névember 2013 par sem tillogur voru reifadar.

[ skyrslunni er bent & pa miklu aukningu skulda heimilanna sem atti sér stad undanfarna aratugi.
Raedd er su mikla nafnvirdishakkun verdtryggdra skulda sem & sér stad pegar verdlag haekkar langt
umfram kaupmadtt, eins og gerdist 8 drunum 2008-2009. Lagt var til ad haekkun & verdtryggdum
hasnaedislanum heimilanna yrdi leidrétt, vegna misgengis sem orsakadist af haekkun & visitdlu
neysluverds eda annarri vidmidunarvisitélu skuldbindinga lantaka umfram medaltalsverdbdlgu fra
upptoku verdbdlgumarkmids. Tillogur sérfraedingahdpsins voru hafdar til hlidsjénar vid modtun
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lagafrumvarpa sem urdu ad l6gum nr. 35/2014 um leidréttingu verdtryggdra fasteignavedlana og
40/2014 um séreignasparnad og radstéfun hans til greidslu hisnaedisldna og husnaedissparnadar. |
mai 2014 var opnad fyrir umsdknir vegna laekkunar verdtryggdra fasteignalana.

Frestur til ad seekja um hofudstdlsleidréttingu rann Ut 1. september 2014 og héféu pa um 69.000
umsoknir borist. Um 27.500 manns hofou pd sott um radstdéfun séreignasparnadar inn a
husnadislan, en afram verdur tekid vid umsdknum vegna pess hluta adgerdanna.

4.3 Afnam verodtryggingar

Sérfreedingahdpur um afndm verdtryggingar skiladi skyrslu sinni i jandar 2014. Hépurinn maelti med
pvi ad veigamikil skref yrou tekin i att ad fullu afndmi verdtryggingar fra og med 1. jantdar 2015.

[ skyrslu hépsins segir ad mikilveegt sé ad draga ur veegi verdtryggdra jafngreidsluldna og muni slikt
stydja vid fjarmdalastodugleika til langs tima, efla virkni styrivaxta Sedlabankans og byggja undir
jafnvaegi | hagkerfinu. Greidsluferill 40 ara verdtryggdra jafngreidslulana valdi heettu a
yfirvedsetningu & fyrri hluta lanstimans og auki heildarvaxtakostnad yfir lanstimann par sem
verdbdétum sé velt yfir & hofudstolinn. Sa dkostur ldnanna agerist eftir pvi sem lanstiminn sé lengri.
Med pad fyrir augum maelti hdpurinn med pvi ad dheimilt verdi ad bjoda neytendum verdtryggd lan
med j6fnum greidslum til lengri tima en 25 ara.*

Jafnframt lagdi hdpurinn til ad lagmarkstimi nyrra verdtryggdra neytendalana verdi lengdur i 10 ar,
takmarkanir verdi settar 4 vedsetningu vegna verdtryggdra fasteignalana og ad hvatar til toku og
veitingar overdtryggdra lana verdi auknir.

Frumvarp, sem tekur mid af tillogum hépsins, er nd i smidum i fjarmala- og efnahagsraduneytinu.
4.4 Framtioarskipan husnadismala

Med pingsalyktuninni 28. juni 2013 var verkefnisstjérn falid ad koma med tillégur ad framtidarstefnu
i hisnaedismalum. Verkefnisstjornin skiladi af sér skyrslu i mai 2014 par sem helstu nidurstédur i
fijorum meginpattum voru reifadar.” [ fyrsta lagi er lagt til ad fyrirkomulagi fjarmégnunar almennra
husnaedislana & islandi verdi breytt og nytt hisnaedislanakerfi ad danskri fyrirmynd tekid upp. | 63dru
lagi eru lag@ar til adgerdir til pess ad studla ad uppbyggingu virks leigumarkadar. bridja atridid snyr ad
hlutverki stjérnvalda vid veitingu pjénustu i almannapagu & husnadismarkadi og loks stendur til ad
16ggjof um husnaedissamvinnufélog verdi endurskodud med pad fyrir augum ad efla félogin.

4.5 Tillogur radgjafahops (G3)

Sérfreedingahdpur sem skodadi heildarumgjord laga og reglna um islenskt fjarmalakerfi skiladi
tillogum sinum til fjarmala- og efnahagsradherra og atvinnuvega- og nyskopunarradherra i oktéber

" http://www.forsaetisraduneyti.is/media/Skyrslur/skyrsla-afnam-verdtryggingar.pdf
2 http://www.velferdarraduneyti.is/media/rit-og-skyrslur-2014/Skyrsla-verkefnisstjornar-um-framtidarskipan-
husnaedismala 06052014.pdf
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2012. Tilldgurnar er ad finna i skyrslu hdpsins Framework for Financial Stability in Iceland.™ Fulltrdar i
hdépnum voru Gavin Bingham, fv. framkvaemdastjoéri Central Bank Governance Forum hja BIS i Basel,
Jén Sigurdsson, fv. forstjori Norraena fjarfestingarbankans (NIB) i Helsinki og Kaarlo Jannari, fv.
forstjori fjarmalaeftirlits Finnlands.

Hluti af tillogum sérfraeedingahdpsins IUta ad skipan fjarmalakerfisins, med pad fyrir augum ad taka 4
sampjoppun, fakeppni og samkeppnismalum i fjarmalageiranum. Medal annars er lagt til ad breyta
ibudalanasjodi pannig ad samkeppnisskilyrdi 4 fasteignalanamarkadi verdi j6fnud og skilja i pvi skyni
félagslegt hlutverk ILS frd lanastarfsemi hans; gera bein Gtldn iLS til einstakra vidskiptavina had sému
reglum og eftirliti og er hja bonkunum ad pvi er vardar eiginfjarkrofur og -rddstafanir, sem og
skattlagningu; ad feera abyrgd 4 mélefnum iLS annadhvort til fjarmala- og efnahagsraduneytisins eda
atvinnuvega- og nyskdpunarraduneytisins, eda helst til pess raduneytis sem falin veréur abyrgd &
fjdarmalastodugleika. Einnig leggur sérfraedingahdpurinn til ad lata beinar lanveitingar lifeyrissjodanna
til einkageirans, p.m.t. til sjédfélaga, lita somu reglum og ldnastarfsemi bankanna.

V. Lanveitingar fjarmalafyrirtaekja til fasteignakaupa og 6ryggisumhverfi

A sama hatt og ny 16g um vedlan og vedlanatilskipun ESB styrkja stédu neytenda og umgjord um
veitingu husnadislana standa fyrir dyrum verulegar breytingar 8 16gum um fjarmalafyrirtaeki, sem
byggja einnig & Evrépuldggjof sem & raetur sinar i alpjodlegum vidmidum, sem styrkja munu umgjord
fasteignaldnamarkadarins um lanveitingar fjarmalafyrirteekja og moguleika stjérnvalda til pess ad
gripa inn i 6aeskilega proun a fasteignamarkadi. Evrépureglurnar eru annars vegar i formi tilskipunar
(CRD IV) og hins vegar reglugerdar (CRR).

Nymeeli vid breytingar & logum um fjarmdlafyrirtaeki sem hafa beina skirskotun vid
fasteignaldnamarkadinn eru i grunninn tvenns konar. Annars vegar er stjornvéldum gert kleift ad
haegja 4 eda takmarka utlan banka til fasteignakaupa og hins vegar eru akvaedi til ad bregdast vid
peirri dhzettu sem felst | timamismun langra utldna, p.m.t til fasteignakaupa, og
skammtimafjarmognunar.

5.1. Krofur um eigio fé vegna lanveitinga

Til pess ad skilja betur af hverju og hvernig fjarmalafyrirtaeki ldna fjarmuni til fasteignakaupa og
annarra fjarfestinga pykir rétt gera grein fyrir bakgrunni peirra reglna sem snlda ad pessum
lanveitingum og hvernig peer hafa ahrif a pad hvernig fjarmalafyrirtaeki eru rekin. Gildandi lagareglur
um starfsemi fjarmalafyrirtaekja og eftirlit med peim byggja & samevrdopskum reglum sem finna ma i
tilskipun 2006/48/EB (CRD) og tilskipun 2006/49/EB (CAD-tilskipunin) en badar tilskipanirnar byggja a
alpjodlega Basel Il stadlinum svonefnda. bessar reglur voru settar fyrir fjdrmalahrunié og hafa nu
verid endurskodadar. Endurskodunin leiddi til utgafu nys regluverks sumarid 2013 sem gilda mun 3
Evropska efnahagssvaedinu. Nytt regluverk, p.e. tilskipun 2013/36/ESB (CRD IV) og reglugerd ESB nr.
575/2013 (CRR), inniheldur samraemdar reglur um stofnun og starfsemi fjarmalafyrirtaekja og eftirlit
med fjarmalafyrirteekjum. CRR inniheldur pannig m.a. reglur um eigid fé fjarmalafyrirteekja, ldgmarks
eiginfjdrgrunn, dhaettuvogir og dhaettugrunn. bessir paettir eru lykilatridi i starfsemi fjarmalafyrirteekja
enda getur brot fjdrmalafyrirtaekis 8 pessum reglum leitt til pess ad fyrirtaekid verdi svipt starfsleyfi
sinu. Nyjar Evrépugerdir hafa ekki verid teknar upp i EES-samninginn pegar petta er skrifad en

B http://www.fjarmalaraduneyti.is/media/skjal/Framework for Financial Stability in Iceland.pdf
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fjarmala- og efnahagsraduneytid vinnur pratt fyrir pad ad lagabreytingum a grunni peirra. Tilskipunin
og reglugerdin byggja a nyju alpjédlegu regluverki, p.e. svonefndum Basel lll stadli.

Fjarmognun fyrirtaekja,, pb. & m. fjarmalafyrirtaekja, skiptist i grunninn i tvennt, p.e. i lansfé og eigid fé.
Vid stofnun fyrirteekis er eigid fé peir fjadrmunir sem hluthafar leggja inn i félagid og med timanum
safnast upp hagnadur eda tap i starfseminni sem leggst vid eigid féd. Ardur sem fyrirteekid greidir
eigendum sinum kemur til fradrattar eigin fé pess. Eigid fé lysir pvi hversu mikid eignir fyrirtaekisins
mega ryrna adur en paer verda minna virdi en skuldir fyrirtaekisins. Eigid fé er pvi i rauninni nokkurs
konar vorn eda trygging lanveitenda fyrirtaekisins fyrir pvi ad fa 1an endurgreitt. Hversu 6rugg vorn
han er veltur alfarid 4 pvi hversu hatt eigid fé félagsins er sem hlutfall af skuldum pess.

Fjarmalafyrirtaeki eru almennt skuldsettari en 6nnur fyrirtaeki en pad tengist pvi hlutverki peirra ad fa

fjdrmagn ad lani fra t.d. sparifjareigendum (innstaedueigendum) og midla pvi afram i formi lans til
fjarfesta, fyrirteekja og til almennings. | légum er ad finna reglur um lagmarks eigid fé
fjarmalafyrirtaekja en reglurnar hafa medal annars pann tilgang ad koma i veg fyrir ad fyrirtaeki taki of
mikla aheaettu i rekstri sinum. Reglur um eigid fé hafa einnig pann tilgang ad tryggja
fjarmdlastodugleika. b4 hafa reglurnar pad hlutverk ad hafa ahrif 8 moguleika fjarmalafyrirtaekja til
pbess ad taka ahaettu en oll Utlan og fjarfestingar mynda adkvedna ahaettu sem haekkar ahaettugrunn
fyrirtaekjanna og leekka par med eiginfjarhlutfall peirra ef eiginfjargrunnur er ekki haekkadur 4 sama
tima. Hugtokin eiginfjargrunnur og ahaettugrunnur eru grundvallarhugtok i pvi ad skilja reglur um
eigid fé og eiginfjarhlutfall fjarmalafyrirtaekja en eiginfjarhlutfall er hlutfall eiginfjargrunns af
ahaettugrunni.

Eignir fjarmalafyrirtaekja eru af ymsum steer6um og gerdum, t.d. vedlan, fyrirtaekjalan, eignarhlutir i
fyrirtaekjum o.fl. Ollum eignum fjarmalafyrirtaekja fylgir 4haetta en dhaettugrunni er ztlad ad meela
pessa ahaettu. bvi dhaettumeiri sem eign er pvi meira eigid fé parf fjarmalafyrirtaeki ad binda.
Adferdafraedi til pess ad reikna Ut dhaettu fjarmalafyrirtaekis ma skipta i tvennt p.e. med stadaladferd
og innramatsadferd. Oll fjarmalafyrirtaeki & islandi nota i dag stadaladferd til pess ad reikna Ut
eiginfjarbindingu sina. Med stadaladferd er helstu eignum fjarmalafyrirtaekja skipt i flokka og peim
gefin dhaettuvog, t.d. bera 1an tryggd med vedi i ibudarhisnaedi 35% dhaettuvog en lan tryggd med
vedi i atvinnuhlsnaedi bera dhaettuvogina 50% samkvaemt nyrri reglugerd ESB nr. 575/2013 (CRR).
Eignir sem taldar eru nanast 6ruggar bera 0% ahattuvog en sem daemi um slika eign er krafa a eda
med 4byrgd rikisins ef krafan uppfyllir nénar tiltekin skilyrdi. Ahaettusamar eignir geta borid 150%
ahaettuvog en daemi um slika eign er krafa sem hefur verid i vanskilum i 90 daga eda lengur.
Ahaettugrunnur er m.a. reiknadur Ut & grundvelli pessara patta auk annarra. Ut frd dhaettugrunni
reiknast eiginfjarhlutfall fijarmalafyrirtaekis en hlutfallid ma aldrei vera minna en 8% af dhaettugrunni
pess.

[ CRR er, eins og adur sagdi, kvedid 4 um dhaettuvog ldna til neytenda sem tryggd eru med vedi |
fasteign. Samkvaemt reglunum geta pau lan haft 35% aheaettuvog ef pau uppfylla dkvedin skilyréi sem
flest pessara lana gera. betta @ hins vegar einungis vid um pann hluta lans sem nzer 80% af verdi
fasteignarinnar samkvaemt fasteignamati bjodskrar islands eda markadsverdi hennar. bannig ef
lanveiting er heaerri en 80% af verdmaeti fasteignar skal reikna ahaettuvog 100% & pann hluta sem fer
yfir 80% og upp i 100% af markadsverdinu. Fjarmalaeftirlitid hefur eftirlit pvi ad fjarmalafyrirtaeki
beiti reglunum rétt og med pvi ad ahaettugrunnur fyrirtaekis sé réttur. Eins og adur segir getur brot a
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reglunum leitt til sviptingu starfsleyfis fjarmalafyrirtaekisins en einnig til stjérnvaldssekta og refsinga
ef ekki er brugdist vid dndgu eigin fé fyrirtaekisins.

[ pessum reglum felast heimildir fyrir stjérnvold ad haekka dhaettuvogir vegna aukinnar ahaettu eda
pbenslu & fjarmalamorkudum, sem skilgreina verdur sem pjédhagsvarudartaeki. bannig er med stod i
CRR haegt ad hakka ahaettuvog vegna lana til fasteignakaupa eda setja frekari skilyrdi fyrir pvi ad
fasteignalan geti fallid undir 35% dhaettuvogina. Hekka ma adhaettuvogina upp i allt ad 150%. bpannig
pyrftu fjarmalafyrirtaeki ad binda meira eigié fé fyrir slikum lanveitingum og pannig yrdi umrsedd
fiarfesting dyrari fyrir fjdrmalafyrirtaeki. CRR inniheldur einnig fleiri heimildir til handa stjéornvoldum
til pess ad hafa ahrif a atlan fjarmalafyrirtaekja. bannig ma haekka eda laekka lanshlutféll (e. Loan to
Value), t.d. pannig ad einungis megi mida vid 60-70% vedsetningu fasteignar eda annad hlutfall.
Einnig ma breyta mati & tapi ad gefnum vanefndum (e. Loss Given Default). Einn tilgangur pessara
heimilda er ad haegja 4 lanveitingum fjarmalafyrirtaekja, m.a. til pess ad sporna vid bolumyndun a
fasteignamarkadi og treysta med pvi fjarmalastédugleika. Mikilvaegt er ad beita umraddri heimild
timanlega og an tafar pegar merki koma fram um bdlumyndun. bessi heimild veitir pvi stjérnvéldum
teekifeeri & pvi ad bregdast vid adsteedum 3 fasteignamarkadi og treysta umgjord fasteignamarkadsins
og par af leidandi fjarmalakerfi landsins.

Heimildunum er unnt ad beita gagnvart 6llum fjarmalafyrirteekjum sem starfa innan rikisins eda
akvednum hluta peirra, t.d. peim kerfislega mikilvaegustu. Pessar heimildir takmarka a engan hatt
heimildir Fjarmalaeftirlitsins sem eftirlitid hefur & grundvelli lagareglna um kdénnunar- og matsferlis
stofnunarinnar (SREP). Fjarmalaeftirlitid getur a grundvelli peirra heimilda kvedid 8 um haerri
aheaettuvogir eda vedsetningarhlutfoll gagnvart tilteknu fjarmalafyrirtaeki ef sérstakar dstaedur eru til
pess.

Eftir a0 CRR 6dladist gildi i rikjum ESB hafa nokkrar Evrépupjédir dkvedid ad nyta sér heimildir til pess
ad hakka aheettuvog a fasteignalan eda setja rikari skilyrdi fyrir beitingu peirra t.d. laegra
vedsetningarhlutfall. Pessi riki eru t.d. Bretland og Svipjdd. Stjérnvold hér a landi hafa ekki dkvedid ad
nyta sér umreeddar heimildir ad svo stdddu en fylgjast grannt med préun pessara mala a
Nordurléondunum og i Evrépu. Fjarmala- og efnahagsraduneytid hefur til skodunar hvort fylgja eigi
slikum fordeemum.

5.2. Fjarmoégnunarahaetta

Mismunandi timalengd fjarmégnunar og Utlana banka leidir til dhaettu i rekstri peirra, en pessi
aheetta i rekstri banka kom berlega i ljés i alpjodlegu fjarmalakreppunni. ibudalan eru almennt til
langs tima. Skammtimafjarmégnun fjarmalafyrirtaekja getur pvi leitt til 6dsaettanlegrar aheettu i
rekstri peirra. Reynt er ad draga Ur pessari dhaettu i nyju regluverki. Bankar purfa ad standast
svokallada fjdrmognunarpekju sem ztlad er ad hvetja til stodugrar fjarmognunar til lengri tima,
a.m.k. eins ars. Fjarmognunarpekjan er honnud til ad tryggja ad langtimaeignir séu fjarmagnadar med
a.m.k. akvednu hlutfalli stodugrar fjdrmognunar ad teknu tilliti til lausafjarahaettu. Af pessu leidir ad
bankar geta fjarmagnad |an med breytilegum voxtum med skammtimafjarmégnun, t.d. innldnum, a
medan lan sem bera fasta vexti til lengri tima en eins ars parf ad fjarmagna med 68rum haetti.
Hérlendir bankar hafa m.a. fjarmagnad slik 1dn med utgafu sértryggdra skuldabréfa. Ny l6ggjof og
reglur Sedlabanka islands sem & henni byggja munu pvi taka 4 pessum vanda.
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VI. Nidurlag

Vedlanatilskipuninni, sem tok gildi i ESB 4. februar 2014 er atlad ad koma 4 einsleitum innri markad
fyrir veitingu fasteignaldna til neytenda, pd adildarrikjum sé heimilt ad ganga lengra til verndar
neytendum. Fyrir lok febrdar 2016 purfa adildarriki ESB ad vera buin ad taka upp i landsrétt akvaedi
sem efnislega innleida vedlanatilskipunina. island sem adili ad EES-samningnum barf jafnframt ad
innleida akvaedi vedlanatilskipunarinnar i landsrétt i kjolfar upptoku tilskipunarinnar i samninginn, en
pess md vaenta nu i vetur.

Askilegt er ad lagalegt umhverfi innri markadarins sé einsleitt hvad vardar samkeppnisskilyrdi
lanveitenda og neytendavernd. bvi hafa islensk stjérnvold sett sér pad markmié ad ny umgjérd um
veitingu fasteignaldna gangi i gildi hér a landi 4 sama tima og hja adildarrikjum ESB, p.e. eigi sidar en
1. mars 2016.
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VidauKi I - Svigrum vid innleidingu

Pau atridi sem fyrst koma til skodunar er hvort ad rétt sé ad Utvikka gildissvid tilskipunarinnar med peim hzaetti ad fleiri tegundir lanssamninga falli undir
innleidingarlogin heldur en tilskipunin gerir rad fyrir, sbr. 3. gr. tilskipunarinnar, og hvort rétt sé ad kveda 4 um strangari dkvadi til neytendaverndar heldur
en tilskipunin kvedur & um, sbr. 1. mgr. 2. gr. tilskipunarinnar. Tilskipunin hefur auk pess ad geyma allnokkur valkvaed akveedi, helstu peirra koma fram i

toflunni hér ad nedan, og purfa islensk stjérnvéld ad akveda hvort pad svigrim sem pau veita verdi nytt.
Efni Akveedi tilskipunar

Heimilt ad beita fremur akvaedum neytendalanatilskipunarinnar vegna vedtrygedra neytendalana er kemur ad
auglysingum og upplysingum adur en lanssamningur er gerdur.

a lidur 3. mgr. 3. gr.

val hvort akveedi vedtilski i igi vid I i itti da i pvi skyni ad h
al er um hvort akvadi vedtilskipunarinnar eigi vid um lanssamninga sem veittir eru neytanda i pvi skyni ad hann b. lidur 3. mar. 3. ar.

Gildissvid geti leigt ut vidkomandi fasteign.
Val er um hvort akveedi tilskipunarinnar eigi vid um vissar "félagslegar” lanveitingar. c. lidur 3. mgr. 3. gr. og 5. mgr. 3. gr.
Val er um hvort akvaedi tilskipunarinnar eigi vid um svokiéllud braarlan. d. lidur 3. mgr. 3. gr.
Val er um hvort akvaedi tilskipunarinanr eigi vid um starfstengda eftirlaunasjodi. e. lidur 3. mgr. 3. gr. og 5. mgr. 3. gr.

pekkingar og heefniskrofur

+arfstslk Heimilt er ad setja lagmarkskréfur um pekkingu starfsfdlks erlendra lanveitenda sem bjéda 1an sin hér & landi. ii. lidur 3. mgr. 9. gr.
starfsfalks

Ef gerd er krafa um ad birta =tid drlega hlutfallstdlu kostnadar i auglysingum pé er mégulegta ad heimila ad vikja

Auglysingar = . . B L 1.mgr.11. gr.
fr& darum upplysingakréfum i auglysingum.
Samtvinnun Heimilt er ad setja fram vissar undanpagur fra almennu banni tilskipunarinnar vid samtvinnun (e. tying). 2-4 mgr. 12 pr.
Uppgreidsla Heimilt er ad setja viss skilyrdi um pad hvenzr neytanda er heimilt ad nyta rétt sinn til greidslu fyrir gjalddaga. 2.,3. 025 mgr.25.gr.
Lanarmidlun Heimilt er aﬂ_ un-dansk_'llj_a vissa sérfraﬂ'm-ga fr& fyrir fram samhvlfk_i (e. a_dn'flitted! |égheers yfirvalds ad pvi gefnu ad 9. mer. 29 gr. og 1. mgr. 30. gr.
um starfsemi peirra gildi lagareglur eda sidareglur, sem undanskilja ekki lanamidlun.
Tilnefndir fulltriar Val er um hvort lanamidlurum sé heimilt ad notast vid tilnefnda fulltraar. 1.mgr. 31 pr.
Le@beu}lngarf\rnr Hem‘n_lt ttr aﬂ_ u_tfaer}a ?ﬂa_tllgr_em? nakveemari leidbeiningar til ad fylla Ot Stadlada evropska upplysingabladid a 43 lidur formalsorda
atfyllingu ESIS grunni leidbeininga i tilskipuninni.

Heimilt er ad setja kréfur um ad i auglysingum komi fram gagnord vidvarun i hlutfalli vid tiltekna ahaettu sem tengist

B ) B6.mgr.11. gr.
lanssamningum

Heimilt er ad akveda lengd bidtimi fyrir lanveitingu (e. cool-off period). LAgmarkstimi er pd 7 dagar. 6.mgr. 14 pr.

Heimilt er ad banna notkun hugtakanna ,radgjof” og , rédgjafi” begar peir adilar sem falla undir tilskipunina veita

neytendum radgjafarhjénustu. S mer 2t e

Heimilt er ad kveda & um takmarkanir & heimild til notkunar & hugtakinu "sjalfsteed r&édgjéf" og "sjalfstadur 4. mer. 22 gr.
Adrar valkveedar heimildir "202iaf1", b.m.t. bann vid ad slikur radgjafi biggi boknun fra lanveitanda.

Heimilt er ad setja ba krifu ad peir adilar sem falla undir tilskipunina vari neytanda vid, begar fjarhagsstada 5. mar. 22, gr.

neytandans er skodud, ad lanssamningurinn kunni ad hafa i for med sér tiltekna dhattu fyrir neytandann.
Heimilt er ad opna fyrir radgjafapjanustu annarra akvedinna annarra adila en lanveitenda, lanamidlara og
tilnefndra fulltrda.

Heimilt ad setja sérstakar reglur um lanveitingar i erlendum gjaldmidli. 5.mgr. 23. gr.

a-c. lidur 6. mgr. 22. gr.

Heimilt er ad kveda & um ad lanveitanda sé heimilt a8 abyrgjast bundinn lanamidlara, med dkvednum heetti, | stad

a. lidur 2. mgr. 29. gr.
hess ad lanamidlarinn leggi sjalfur fram starfsabyredartryggingu. € £
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