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Efni: Heimildir til beitingar pjédhagsvarudarteekja (frumvarp til laga um fasteignalan til
neytenda, pskj. 519, 383. mal.)

Notkun pjédhagsvarudarteekja hefur aukist mjoég & sidustu arum, enda vidurkennt alpjédlega
ad mikilveegt sé ad ad styodja vid fjarmalastdédugleika med slikum stjérnteekjum.1Reynslan
synir ad heimildir eftirlitsstofnanna til ad beita pjédhagsvartudarteekjum er varda
fasteignalanamarkadinn geta haft ahrif & veentingar markadsadila sem aftur getur haft
markverd ahrif til draga ar fasteignab6lum og uppséfnun aheettu.2

Ahersla eftirlitsstofnana & kerfisaheettumidada nalgun hefur stéraukist i kjolfar
fjarmalakreppunnar sem héfst haustid 2007. Sidan pa hafa moérg pjéohagsvarudarteeki verio
tekin i notkun sem hafa hvert sina eiginleika.3 Reynsla sidustu ara hefur synt ad mikilveegt sé
ad hafa mismunandi stjérnteeki tilteek sem geta unnid gegn upps6fnun aheettu Gt fra
adsteedum hverju sinni par sem ekkert fjarmalaafall er eins.4567 Med hlidsj6d af framan-
greindu er mikilveegt ad eftirlitsadilar hafi vidteekar heimildir til ad beita
pj6dhagsvarudartaeekum.

Adgerdir sem hafa bein 4hnf & lantakendur, eins og vedsetningarhlutféh (e. loan-to-value,
LTV) og skuldahlutfoll (e. debt-to-income, DTI) eda lanahlutfoll (e. loan-to-income, LTI). hafa
reynst ahrifarikar vid ad draga Ur Gtlanasveiflum.8 Framagreind stjérnteeki hafa pann tilgang
ad takmarka pa fjarhaed sem kaupendur fasteigna geta ad hamarki fengié ad lani og pannig
araga ur eftirspurn a fasteignamarkadi i pjodhagsvarudarskyni. Rannsoknir hafa synt ad pad
raedst af adstaeedum hverju sinni hvada stjornteeki henta best. irski sedlabankinn hefur t.a.m.
synt fram & ad takmorkun a heildarfjarhaed fasteignalana midad vid tekjur skuldara hafi meiri
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virkni en vedsetningarhlutfail vio parlendar adstaedur.9 Nidurstada seenska sedlabankans er
si ad skuldahlutfall vinnur vel med vedsetningarhlutfallinu til ad takmarka uUtlanavoxt
fasteignalana pegar husneedisverd fer heekkandi og hefur alpjodgjaldeyrissjédurinn stutt
pessa afstoou hans.1011,12 Einnig hefur verid synt fram a ad pessi stjornteeki virka best i
uppgangi fjarmalasveiflunnar, pegar utlanavoxtur er mikill, til ad draga ar atlanavextinum og
minnka likur & ad uppsveiflur endi med fjarmalaafalli.13 bvi er mikilveegt ad hafa slik
stjormeeki tilteek timanlega.

Englandsbanki og danska fjarmalaeftirlitid hafa nG pegar heimildir til ad beita baedi
vedsetningarhlutfallinu og skuldahlutfallinu og irski sedlabankinn hefur innleitt baedi
vedsetningarhlutfall og lanahlutfall til ad maeta uppsofnun aheettu 4 fasteignamarkadi.141516
Eins hafa eftirlitsstofnanir & Kypur, Eistlandi, Tékklandi, Lithden, Rumeniu, Pdllandi og
Sloévakiu heimildir til ad setja &, eftir adsteedum, baedi vedsetningarhlutfall og
greioslubyrdahlutfall (e. debt service-to-income, DSTI). Fjarmalastdédugleikardd Pyskalands
hefur lagt til ad innleidd verdi i parlend l6g pjédhagsvarudarteeki m.a. vedsetningarhluifall,
skuldahlutfall og greidslubyrdahlutfall, fyrir fasteignamarkadinn.l7 Eins og sést af pessari
upptalningu pa er almennt talid mikilveegt ad hesegt sé ad gripa til fjolbreyttra
pj6dhagsvariudarteekja med hlidsjon af adsteedum a faste gnamarkadi hverju sinni.

Fjarmélaeftirlitio hefur safnad gégnum um stéran hluta veittra fasteignaldna til neytenda &
timabilinu jali 2014 til og med april 2016. Greining & peim gégnum bendir til pess ad virkni
vedsetningarhlutfallsins sé 6lik virkni stjérntaeekja sem takmarka heildarfjarhaed fasteignalana
ut fra tekjum lantaka. Baedi virka pessi stjornteeki mismunandi a lanveitendur sem og lantaka.
Fjarmalaeftirlitio bar til ad mynda saman beitingu vedsetningarhlutfalls vid 85% og
greidslubyrdarhlutfalls vido 40%. Pess ber a6 geta ad adgerdirnar hafa sambeerileg ahrif &
fiolda lantaka sem yrou fyrir ahrifum af adgerdinni sem og fjarhaed nyrra fasteignalana sem
yrdi ekki veitt kaemi til slikra adgerda. A hinn boginn leiddi kénnun eftirlitsins i ljos ad
efnaminni einstaklingar yrou frekar fyrir ahrifum af innleidingu 85% vedsetn;ngarhlutfalls
heldur en ef innleitt yréi 40% greidslubyrdarhlutfall. Einnig kom i ljés ad tilteknir lanveitendur
yrou fyrir talsvert meiri ahrifum en adrir ef vedsetningarhlutfallio yrdi takmarkad, en dreifing
milli lanveitenda yrdi mun jafnari ef greioslubyrdarhlutfalli® yrdi notad.

Eitt af meginhlutverkum fjarmalastédugleikarads skv. c-lid 2. mgr. 4. gr. laga nr. 66/2014, er
.ad skilgreina peer adgerdir, adrar en beitingu stjornteekja Sedlabanka islands i
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peningamalum. sem eru taldar nauésynlegar & hverjum tima til a6 nata ahrif & flarmaiaKerfid i
peim tilgangi ad efla og vardveua fjarmalastédugleika". Til pess ad radid geti sinnt pessu
hlutverki sinu er ljost ad neegjanleg pjodhagsvarudarteki purfa ad vera til stadar sem vinna
gegn fjarméalalegum 6&stbdugleika sem getur verid af mismunandi toga og kallad & Odlikar
adgerair.

Med hiidsjon af framang-eindu telur Fjarmalaeftirlitio mikilveegt ad auk heimildar til ad
aKvarda hamark vedsetningarhlutfalls, sem pegar hefur verid 16gd til i frumvarpi til laga um
fasteignalan til neytenda, verdi einnig 1690 til sambaerileg heimild i frumvarpinu vardandi
takmorkun & heildarfjarheed fasteignaldna eda greidslubyrdi midad vid tekjur neytanda ad
fengnum tilmeelum fjarmalastédugieikardads. i samreemi vid petta leggur Fjarmalaeftirlitio til
eftirfarandi tillégu til breytinga & frumvarpinu:

Fyrirségn VII. kafla laganna verdur: Vedsetningarhlutféll o.fl.
A eftir 26. gr. komi ny grein, asamtfyrirségn, svohljédandi:

Takmorkun i hlutfalli vid tekjur neytanda.

Fjarmalaeftirlitinu er heimilt, ad fengnu aliti fja'-malastdédugleikarads, ad akveda i reglum
hamark heildarfjarhae dar fasteignalans eda greidslubyrdar pess i hlutfalli vid tekjur neytanda.

Takmorkun i reglum skv. 1. mgr. getur verid mismunandi eftir tegundum lana og hépum
neytenda. | reglum settum skv. 1. mgr. skal heimilad aukid svigrim vid veitingu fasteignalans
til ffarmdgnunar kaupa & fyrstu fasteign.

Lanveitanda er 6heimilt ad veita fasteignalan til neytanda ef heildarfjarhaed fasteignalans

eda greidslubyrdi pess fer yfir pau mork sem kvedid er a um ireglum skv. 1. mgr.

Eftirfarandi baeyting verdur & 1. mgr. 56. gr. (adur 55. gr.):
a. 3. tdlul. ordast svo: Vedsetningarhiutféllum o.fl. skv. VII. kafla.
Efti'farandi breybng verdur & 1. mgr. 57. gr. (&dur 56. gr.):

a. A eftir 4. télul. komi nyr télulidur, svohljédandi: 27. gr. um takmdrkun i hlutfalli vid
tekjur neytanda.

A0 sama skapi leggur Fjarmalaeftirlitio til ad su breyting verdi gerd & 1. mgr. 25. gr.
frumvarpsins ad malsgreinin ordist svo:

Fjarmalaeftirlitinu er heimilt, ad fengnu aliti fjAmnalastdodugleikarads, ad akveda i reglum
hamark vedsetningarhlutfalls fasteignalana.

Fjarmalaeftirlitio telur framangreinda breytingu & adkomu fjarmalastédugleikardds i betra
samraemi vid 16g um fijarmalastdédugleikarad nr. 66/2014 en samkveemt c. lid 2. mgr. 4. gr.
laganna skal fjarmalasttéougleikarad skiigreina peser adgerdir, adrar en beitingu stjorntaekja
Sedlabanka islands f peningamalum, sem eru taldar naudsynlegar & hverjum tima til ad hafa
ahrif & fjarmalakeriio i peim tilgangi ad efla og vardveita fjarmalastdougleika.
Fjarmalastodugleikardd er enda vettvangur samrads, upplysingaskipta og stefnumotunar
vegna fjarmalastoduleika sbr. 1. mgr. 4. gr. laganna. i 5. gr. laganna er fjallad um heimild
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fjarmalastbougleikarads til ad beina tilmeaelum til par til baerra stjornvalda um adgerdii til ad
maeta adsteedum sem upp hafa komid og eru liklegar til ad 6gna fjarmalastéougleika eda
hafa 6aeskileg ahrif & fjarmalakerfid i greinargerd med frumvarpi pvi sem vard ad l6gum um
jjarmalastddugleikarad segir um 5. gr. ad fjarmalastdougleikaradi s ekki eetlad beint
akvordunarvald pvi pad vald verdi eftir sem &dur hja adildarstofnunum radsins, p.e.
Sedlabanka islands og Fjarmalaetftirlitinu. Verkefni rddsins séu frekar ad hafa yfirsyn yfir
heildarstédu fjarmalakerfisins en su yfirsyn kunni ad benda til pess ad gripa purfi i taumana,
til ad mynda til ad vara vid tiltekinni préun. Gaeti r4did pa beint tiimaelum til Fjarmalaeftirlitsins
um ad efiirlitio fylgdist sérstaklega med préuninni eda gripi jafnvel til adgerda.

Fjarmalaeftirlitio telur samkveemt pessu ad pad sé i betra samreemi vid tilgang og efni laga
um fjarmalastodugleikarad nr. 66/2014 ad Fjarmalaeftirlitido geti akvedid i reglum hamark
vedsetningarhlutfalls fasteignaldna ad undangengnu aliti fjarmalastédugleikarads frekar en
ad undangengnum tilmeaelum. Fjarmalaeftirlitid bendir a4 ad framangreind adkoma
flarmalastbougleikarads a sér fyrirmyndir, sbr. til ad mynda ifrumvarpi til laga jm breytingu a
[6gum um vexti og verdtryggingu, ldgum um Sedlabanka islands og légum um neytendalan
(erlend lan, varudarreglur), pskj. 520, 384. mal. barertalad um heimild Sedlabanka islands, i
pagu fjarmalastéougleika og ad undangenginni kynningu i fjarmalastddugleikarddi, ad setja
lanastofnunum reglur um hamark & utlanum tengdum erlendum gjaldmidlum til adila sem ekki
eru vardir fyrir gjaldeyrisaheettu.

Virdingarfylist,

FJARMALAEFTIRLITID

Einar Jon Erlingsson
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