151. 16ggjafarping 2020-2021.
Pingskjal 1431 — 791. mal.
Stjérnarfrumvarp.

Frumvarp til laga

um breytingu 4 16gum um fasteignalan til neytenda, nr. 118/2016
(hamark greidslubyrdar, undanpagur o.fl.).

Fra fjarmala- og efnahagsradherra.

1. gr.
Vid 2. mgr. 3. gr. laganna baetist nyr tolulidur, svohljodandi: Sem veitt eru i tengslum vid
hlutdeildarlan i skilningi laga um htisnaedismal.

2. gr.
Vio 2. mgr. 25. gr. laganna baetist nyr malsliour, svohljodandi: Heimilt er ad kveda 4 um
undanpagur frd hdmarkinu vegna dkvedins hundradshluta af heildarfjarhed veittra l4na &
tilteknu timabili.

3. gr.
Eftirfarandi breytingar verda 4 27. gr. laganna:

a. [ stad ordsins ,,eda* i 1. mgr. kemur: og

b.  Vid 1. mgr. baetast prir nyir malslidir, svohljédandi: Hamark heildarfjarhaedar fast-
eignalans getur verid frd fimmfoldum til nifaldra arlegra rddstdfunartekna neytanda.
Hémark greidslubyrdar fasteignalans getur numid 25-50% af manadarlegum radstof-
unartekjum neytanda. Me0 radstéfunartekjum er att vio veentar vidvarandi tekjur ad
fradregnum beinum skottum og gjoldum.

c.  Vid 2. mgr. beetist nyr malslidur, svohljédandi: Heimilt er ad kveda 4 um undanpagur
fra hamarkinu vegna akvedins hundradshluta af heildarfjarhad veittra lana 4 tilteknu
timabili.

d. A eftir 2. mgr. kemur ny malsgrein svohljédandi:

Sedlabanka fslands er heimilt ad kveda nanar 4 um utreikning hamarks heildarfjar-
haoar fasteignalans og hamark greidslubyrdar fasteignalans i reglum skv. 1. mgr.

4. gr.
Log pessi 60last pegar gildi.

Greinargero.
1. Inngangur.

Frumvarpid er samid i fjarmala- og efnahagsraduneytinu. I pvi eru lagdar til breytingar a
VII. kafla laga um fasteignalan til neytenda, nr. 118/2016, sem fjallar um heimildir Sedlabanka
fslands til ad setja reglur um beitingu pjoShagsvaradartaekja. Akvaedin voru 1ogfest haustid
2016 og toku gildi 2017. bar breytingar sem lagdar eru til byggja 4 reynslu af beitingu



akvadanna og peirri umradu sem hefur att sér stad fra logfestingu peirra. Jafnframt er lagt til
a0 fasteignalan sem veitt eru i tengslum vid hlutdeildarlan verdi undanpegin VII. kafla
laganna.

2. Tilefni og naudsyn lagasetningar.

Heimild til ad setja reglur sem takmarka heildarfjarhaedir fasteignalana eda greidslubyroi
peirra i hlutfalli vio tekjur neytenda baettist vio frumvarpid sem vard ad [6gum um fasteignalan
til neytenda, nr. 118/2016, i medforum efnahags- og vidskiptanefndar Alpingis. { upphaflegu
frumvarpi var lagt til ad einungis yrou 16gfest akvaedi um ad Fjarmalaeftirlitinu veri heimilt,
ad fengnum tilmaelum fra fjarmalastddugleikaradi, ad setja reglur um hamark vedsetningar-
hlutfalls. [ umsogn Fjarmalaeftirlitsins um frumvarpid til efnahags- og vidskiptanefndar var
hins vegar bent a4 mikilveegi pess ad eftirlitsstofnanir hefdu mismunandi stjornteeki tiltek til
ad draga ur fasteignabolum og uppsoéfaun dhattu ut fra adsteedum hverju sinni. { ums6gninni
kom einnig fram ad mismunandi stjornteki hefou ahrif 4 mismunandi hopa og & mismunandi
hatt og takmork & vedsetningarhlutfalli veeru ekki avallt ahrifarikasta leidin til ad vinna gegn
utlanasveiflum. Fjarmalaeftirlitid lagdi pvi til ad stofnuninni yrdi einnig heimilad, ad fengnu
aliti fjarmalastodugleikarads, ad takmarka heildarfjarhaed fasteignalana eda greidslubyroi
peirra 1 hlutfalli vio tekjur neytenda. Meirihluti efnahags- og vioskiptanefndar féllst 4 ad aeski-
legt veeri ad auka vid stjérnteki Fjarmalaeftirlitsins til ad gera pvi betur kleift ad beita vio-
eigandi teeki hverju sinni og lagdi pvi til ad nyju akvaedi pessa efnis yrdi beett vid frumvarpio.
Akvadid var logfest i pvi horfi sem meiri hluti nefndarinnar lagdi til. Vid sameiningu Sedla-
banka Islands og Fjarmélaeftirlitsins var heimild til ad setja reglurnar ferd til Sedlabankans,
a0 fengnu sampykki fjarmalastodugleikanefndar.

27. gr. ntigildandi laga er kvedid 4 um ad Sedlabanka fslands sé heimilt, ad undangengnu
sampykki fjarmalastodugleikanefndar, ad é&kveda i reglum hdmark heildarfjarhedar
fasteignalans eda greidslubyrdar pess 1 hlutfalli vid tekjur neytanda. b4 segir ad st takmorkun
geti verid mismunandi eftir tegundum lana og hopum neytenda og i reglum skuli heimilad
aukid svigram vid veitingu fasteignalans til fjarmognunar kaupa a fyrstu fasteign. Pa er kvedio
4 um a0 lanveitanda sé oheimilt ad veita fasteignalén til neytanda ef heildarfjarheed fasteigna-
lans eda greidslubyrdi pess fer yfir pau mork sem kvedid er 4 um i reglum samkveemt
akveeOum greinarinnar.

Heimildin til ad setja reglur med stod 1 27. gr. hefur ekki verid nytt en 4 arinu 2017 voru
birtar reglur nr. 666/2017, um hamark vedsetningarhlutfalls fasteignalana til neytenda. beer
reglur eru settar med stod { 25. og 26. gr. I 25. gr. er kvedid 4 um innan hvada marka Sedla-
bankinn geti akvedid hamark vedsetningarhlutfalls med reglum.  27. gr. er hins vegar ekki
kvedio 4 um mork heimilda Sedlabankans. bessi skortur & mérkum i heimildarakvadi 27. gr.
hefur verid til umradu innan Sedlabanka Islands og Fjarmélaeftirlitsins i nokkurn tima og
nylega milli Sedlabankans og fjarmala- og efnahagsraduneytisins, medal annars & vettvangi
fjarmalastodugleikarads. { framhaldinu 4kvad fjarmala- og efnahagsradherra ad leggja til
breytingar 4 akvadinu til ad skyra betur mork pess valdframsals sem i akvaedinu felst.

Vid mat & heppilegum morkum fyrir hAmark heildarfjarhedar fasteignaldns af arlegum
radstofunartekjum og hédmark greidslubyrdar fasteignalans af manadarlegum radstdfunar-
tekjum var liti0 til reynslu nagrannalanda, rannsékna a pessu svidi og stodunnar & fasteigna-
lanamarkadi 4 Islandi.

[ Evrépu er algengara ad takmaork séu sett 4 greidslubyrdi fasteignaldna en heildarfjarhaed
peirra sem hlutfall af tekjum. Almennt er hamark fyrrgreinda hlutfallsins 4 bilinu 30-50% af
radstofunartekjum. I sumum 16ndum hefur verid farin st leid ad skilgreina tekjur sem



radstofunartekjur ad fradregnum framfaerslukostnadi og par er hlutfallid toluvert heerra, eda 4
bilinu 80-90%. I Bandarikjunum hefur lengi verid midad vid 43% hlutfall af greidslubyrdi
allra l4na af vergum tekjum.! Noregur, Svipj6d, Bretland og irland hafa 611 akvedid hamark
heildarfjarhedar fasteignalans af vergum arlegum raostofunartekjum og par er hlutfallid a
bilinu 3,5 til 5. [ Evropurikjum par sem midad er vid hreinar tekjur er hlutfallid almennt
nokkud harra og allt ad 8-9.

Almennt er talid ad lan sem eru veitt med hlutfall af greidslubyrdi umfram 40% séu
ahattusamari en 6nnur lan og liklegri til ad verda vanefnd en lan sem veitt eru med legra
hlutfalli af greidslubyrdi. Petta hlutfall er p6 mjog breytilegt eftir 16ndum, t.d. um 50% i
rannsokn sem byggoi 4 gognum fra Ungverjalandi og 33% samkvamt rannsokn franska sedla-
bankans.? Hlutfall af greidslubyrdi var skodad i samhengi vid fjarmalahrunid og stodu heimila
4 Islandi i rannsoknarritgerd nr. 59 sem Sedlabanki fslands gaf ut i juni 2012.3 Ut fra rann-
sokninni ma leida likur ad pvi ad heppilegt hamark 4 Islandi geti legid 4 bilinu 30-40% sé
horft til manadarlegrar greidslubyroi af radstofunartekjum.

A arinu 2020 voru lan 4 fslandi almennt veitt med laegra hlutfalli af greidslubyrdi en 25%
en um 15% veittra 1ana voru med herra hlutfall vid lanveitingu. Lakkandi vaxtastig 4 fast-
eignalanamarkadi a sinn patt i pvi ad hlutfall greidslubyrdi hefur verid nokkuo lagt ad medal-
tali undanfarin misseri. bvi er talid naegjanlegt a0 mida nedri mork heimildar Sedlabankans til
a0 akveda hamark hlutfalls greidslubyrdi vid 25%. Efri mork hamarksins eru sett vid 50% par
sem rannsoknir syna ad lan veitt med svo hau hlutfalli af greidslubyrdi eru mjog liklega
ahattusdm og pvi oliklegt ad reglum 4 pessu svidi verdi beitt med heerra hlutfalli. Efri og nedri
mork hamarks fyrir fasteignaldn sem hlutfall af radst6funartekjum eru stillt af pannig ad
ahrifin af reglusetningu 4 fasteignalanamarkadinn, midad vio naverandi stodu, séu samberileg
milli hlutfallanna tveggja sé litio til fjolda peirra lanveitinga sem hamorkin hafa ahrif 4.
Morkin myndu p6 ekki 1 6llum tilvikum hafa 4hrif 4 somu lanveitingarnar.

Auk pess ad skilgreina nanar pau mork sem gilda um hamark l4na og greidslubyroi peirra
sem hlutfall af tekjum er lagt til ad beett verdi vid akvadi um heimild Sedlabankans til ad
skilgreina undanpagu fra hdAmorkunum vegna dkvedins hundradshluta af heildarfjarhad veittra
lana 4 tilteknu timabili. Pad er algengt i Evropurikjum ad skilgreina undanpagur fra reglum a
pessum markadi 4 sambarilegan hatt og hér er lagt til. Undanpagunni er @tlad ad veita
lanveitendum akvedid svigrum til lanveitinga enda sé lanveitingin byggd & itarlegum gégnum
um fjarhagsstoou neytandans og jakvaedu mati lanveitanda 4 getu neytandans til ad standa vid
skuldbindingar sinar.

3. Meginefni frumvarpsins.
I frumvarpinu eru lagdar til breytingar 4 25. og 27. gr. laganna. I 25. gr. er fjallad um
heimild til ad setja reglur um hamark vedsetningarhlutfalls fasteignalana og i 27. gr. um

1'Sja t.d. hér: https://www.consumerfinance.gov/ask-cfpb/what-is-a-debt-to-income-ratio-why-is-the-43-
debt-to-income-ratio-important-en-1791/

2 Sj4 Erlend Nier, Radu Popa, Marai Shamloo og Liviu Voinea (2019), Debt Service and Default:
Calibrating Macroprudential Policy Using Micro Data. IMF Working Parper nr. WP/19/182. og Michel
Dietsch og Cécile Welter-Nicol (2014) Do LTV and DSTI caps make banks more resilient? Banque de
France, Débats économiques et financiers N°13.

3 Sja hér, https://www.cb.is/publications/publications/publication/2012/06/29/Working-Paper-no.-59-
Households-position-in-the-financial-crisis-in-Iceland-/



heimild til ad setja reglur sem takmarka heildarfjarhad fasteignalans eda greioslubyroi pess i
hlutfalli vio tekjur neytanda.

Lagt er til ad vid 25. gr. batist heimild til ad kveda & um undanpagur fra hamarki
vedsetningarhlutfalls 1 reglunum vegna lanveitinga sem nema akvednum hundradshluta af
heildarfjarhad veittra lana 4 tilteknu timabili. Pannig verdi ldnastofnunum veitt meira svigram
en nu er og gert kleift ad veita akvedinn hluta lana & tilteknu timabili, sem kvedid er 4 um i
reglunum, umfram hamarkio.

i gildandi dkveedi 27. gr. felst heimild til ad setja reglur sem kveda 4 um takmarkanir 4
heimildum lanveitenda til ad veita fasteignalan til neytenda, nanar tiltekid pannig ad hamérk
séu sett & heildarfjarhaed ldna eda greidslubyrdi lana i hlutfalli vid tekjur neytenda. I
frumvarpinu er lagt til ad pau viomid um takmarkanir sem felast i nagildandi 27. gr. verdi gerd
skyrari pannig ad tilgreind verdi akvedin mork fyrir paer takmarkanir sem um raedir. Pannig er
lagt til ad i stad pess ad heimildin sé opin og an vidmida verdi hun takmorkud & pann hatt ad
hamark heildarfjarhadar fasteignalans geti verio frd fimmfoldum til nifaldra arlegra
radstofunartekna neytanda og ad hamark greidslubyrdar fasteignalans geti numid 25-50% af
manadarlegum radstofunartekjum neytanda. Med radstofunartekjum er att vid vaentar
vidvarandi tekjur ad fradregnum beinum skottum og gjoldum. Pa er lagt til ad heimilt verdi ad
kveda 4 um undanpagur fra hamarki heildarfjarhaeodar fasteignalans og hamarki greidslubyroar
fasteignalans vegna lanveitinga sem nema dkvednum hundradshluta af heildarfjarhaed veittra
lana & tilteknu timabili likt og lagt er til ad baetist vid 25. gr. Jafnframt er 16g0 til st breyting
a0 heimilt verdi a0 kveda nanar 4 um utreikning 4 hamarkinu i reglunum.

Loks er lagt til ad samningar um fasteignalan sem veitt eru i tengslum vid hlutdeildarlan
verdi undanpegnir fra VII. kafla laganna um vedsetningarhlutfoll og takmorkun 1 hlutfalli vid
tekjur neytanda. Er petta gert par sem 16ggjafinn hefur pegar akvedio i 5. télul. 1. mgr. 29. gr.
b laga um husnedismal, nr. 44/1998, ad medalafborganir sliks fasteignalans megi ekki nema
meira en 40% radstofunartekna umsekjanda. Jafnframt ma segja ad fasteignalan sem veitt eru
i tengslum vid hlutdeildarlan séu meo innbyggt hamark 4 veosetningarhlutfall enda er pa
fjarmdgnun husnadisins almennt samsett af 5% eigid fé neytanda, 20-30% hlutdeildarlani og
65—75% fasteignalani. Pvi er ekki sama porf ad 4 ad hafa til stadar pann moguleika ad
takmarka i reglum vedsetningarhlutfall peirra likt og er med onnur fasteignalan til neytenda.

4. Samrzemi vid stjérnarskra og alpjodlegar skuldbindingar.

Eignarréttur nytur verndar 1. mgr. 72. gr. stjornarskrar Iydveldisins Islands, nr. 33/1944.
Med 16gum ma p6 mela fyrir um almennar takmarkanir a eignarrétti enda krefjist almanna-
hagsmunir pess og geaett sé jafnradis, sbr. 1. mgr. 65. gr. stjérnarskrarinnar. Talid hefur verid
heimilt ad framselja stjornvoldum vald til a0 utfzera almennar takmarkanir & eignarrétti ad pvi
gefnu ad 16g meeli fyrir um meginreglur par sem fram komi takmork og umfang peirrar
réttindaskerdingar sem talin er naudsynleg. Meginmarkmid frumvarpsins er ad gera mork
peirrar reglusetningarheimildar sem felst 1 27. gr. laga um fasteignalén til neytenda skyrari.
Reglurnar sem heimilt er a0 setja a4 grundvelli laganna fela i sér inngrip sem getur haft ahrif a
moguleika einstaklinga til ad eignast fasteignir og pvi pykir mikilveegt ad um peer gildi skyrari
lagarammi en nu er.

Med 16gum um fasteignalan til neytenda, nr. 118/2016, voru akvedi tilskipunar Evropu-
pingsins og radsins 2014/17/ESB um lanssamninga fyrir neytendur i tengslum vid ibudar-
htsnadi (fasteignalanatilskipunin) og um breytingu 4 tilskipun 2008/48/EB og 2013/36/ESB
og reglugerd (ESB) nr. 1093/2010 tekin upp i islenskan rétt. Tilskipunin fjallar ekki efnislega



um pjodhagsvarudartaeki, svo sem vedsetningar- eda greioslubyrdarhlutfall, og er adildar-
rikjum i sjalfsvald sett reglusetning & pvi svidi. { 55. 1id adfaraorda tilskipunarinnar er pau p6
hvott til pess ad horfa til meginreglna radgjafanefndar um fjarmalastddugleika (e. Financial
Stability Board) um abyrgar veitingar fasteignalana.

5. Samrao.

Vid vinnslu frumvarpsins var haft samrad vid Sedlabanka fslands. Aform og frummat &
ahrifum lagasetningar voru send 60rum raduneytum til umsagnar snemma i jantar 2021.
Aformin og frummatid voru lagfaerd med hlidsjon af dbendingum forsatisraduneytisins og
sidan birt asamt frumdrogum ad lagafrumvarpi i samradsgatt stjornvalda 4 vefnum fsland.is
11. febraar 2021 (mal S-42/2021). Umsagnir barust frd Samtokum fjarmalafyrirtaekja (SFF),
Husnadis- og mannvirkjastofnun (HMS) og Hagsmunasamtokum heimilanna.

f umsogn Samtaka fjarmalafyrirtekja eru gerdar athugasemdir vid drogin ad frumvarpinu
sem { meginatridum eru settar fram i fimm lidum. { fyrsta lagi telja samtokin ad ef til vill hefoi
verid rokréttara ad heimildir til ad vikja fra takmdrkunum hefou verid fastsettar med 16gum i
stad pess ad Sedlabankanum sé ztlad ad akveda pad. I 66ru lagi benda pau 4 ad wskilegt veeri
a0 breytingar & hamorkunum 4 milli upphaflegrar lantoku og endurfjarmégnunar komi ekki i
veg fyrir a0 neytendur meo fasteignalan geti fra einum tima til annars nytt sér til hagsbota
breytingar 4 voxtum eda ny lansform til ad endurskipuleggja fasteignalan sin. I pridja lagi ad
tryggja purfi ad peer radstofunartekjur sem midad er vid i mati 4 hamdrkum séu paer sému og
midad er vid i greidslumati og mikilvaegt ad hagt sé ad nalgast pau gégn sem 4 ad meta 4
einfaldan mata. { fjorda lagi ad somu hamarksvidmid séu sett fram fyrir einstaklinga og
sambylisfolk og ad hugsanlega sé asteda til pess ad hafa pau mismunandi eftir
fjolskylduformum. { fimmta lagi ad huga purfi ad ahrifum takmarkananna 4 adgang peirra
hopa sem pyngsta greidslubyrdi hafa, ungt folk, lagtekjufolk og einstzda foreldra. I pvi
samhengi segja pau fra greiningu fra einu adildarfyrirteeki SFF & ibadalanum til neytenda sl.
tolf manudi en hun leiddi i 1j6s ad 4 bilinu 0,8—10% umsakjenda hefou ekki fengid ibuidalan
midad vid paer takmarkanir sem settar eru fram i1 frumvarpinu. Samtokin telja pvi ad
lagabreyting sem pessi gaeti hert adgengi ad ibudalanum fyrir lagtekjuhdpa og yngri
kaupendur. A0 endingu segja pau pad sitt mat ad gera pyrfti nemnigreiningu a ahrifum
aformanna a0ur en lagasetningin 4 sér stad og ad éaskilegt sé ad takmarkanirnar prysti hopum
sem adur voru 4 almenna hisnadismarkadnum yfir i félagsleg trraedi i hlisnaedismalum.

SFF vekja athygli & nokkrum mikilveegum alitacfnum i umsodgn sinni. Hvad vardar fyrsta
atridio pa telur raduneytid ekki heppilegt ad fastsetja heimildir i 16gunum til ad vikja fra
hamorkum. Med pvi ad heimila Sedlabankanum ad undanskilja dkvedid hlutfall veittra 1ana
fra reglum settum skv. 25. og 27. gr. laganna verdur til stadar meiri sveigjanleiki vid beitingu
reglnanna sem talid er askilegt i pessu tilviki pvi pad gefur mdguleika 4 minna ipyngjandi
framkvamd.

Annad atridid 1 umsogn SFF snyr ad moguleikum neytenda a ad nyta sér breytt vaxtakjor
e0a ny lansform. Pad er mikilveegt ad neytendur sitji ekki uppi med ohagsted lan pegar
lanakjor batna, t.d. vegna leekkandi vaxta. Nu pegar er tryggt, med undanpaguheimild i 3. t61ul.
2. mgr. 3. gr. laganna, ad endurfjarmognun fasteignalans sem ekki hakkar hofudstol lansins
er undanpegin VII. kafla laganna og par af leidandi reglum sem Sedlabankinn kann a0 setja 4
grundvelli 27. gr.

brigja atridid sem SFF nefnir snyr ad skilgreiningu rddstdfunartekna i frumvarpinu. R4o-
stofunartekjur eru skilgreindar sem vantar vidvarandi tekjur ad fradregnum beinum skottum
og gjoldum. T umfjollun um 2. gr. frumvarpsins segir ad med hugtakinu radstéfunartekjum sé



att vid tekjur sem eru til pess fallnar ad vera vidvarandi um nokkurn tima og tekio er tillit til
vid gerd greidslumats skv. VI. kafla laganna. Pannig er leitast vid ad tryggja ad radstof-
unartekjur skv. 27. gr. séu sdmu tekjur og lanveitendur taka tillit til vid gerd greidslumats.

Fjorda atridid sem SFF bendir 4 er a0 mogulega sé ekki heppilegt a0 somu takmork gildi
fyrir einstaklinga og sambudarfolk. Taka ma undir pad sjonarmid samtakanna ad ekki er i
6llum adstedum heppilegt ad somu takmork gildi um alla hépa neytenda enda er gengid ut fra
pvi i frumvarpinu ad heimilt sé ad setja mismunandi takmork eftir hdpum neytenda. Hopar
neytenda geta t.d. verid akvardadir t fra fjolskylduformi eda landsveedum.

Fimmta atridid sem samtdkin benda 4 er ad lagasetningin geeti hert adgengi ad ibtidalanum
fyrir lagtekjuhopa og yngri kaupendur. Likt og fram kemur i umfj6llun um VII. kafla i greinar-
gerd med frumvarpi pvi er vard ad [6gum um fasteignalan til neytenda, nr. 118/2016, pa byr
pad meginsjonarmid ad baki valdframsalinu ad malefnalegt geti verid ad takmarka veitingu
fasteignalana i pvi skyni ad koma jafnvaegi 4 fasteignamarkad, draga Gr ohoflegri skuld-
setningu og vardveita kerfislegan stodugleika. Hér vegast a olikir hagsmunir. Annars vegar
hagsmunir neytenda sem sakjast eftir pvi ad fa lanafyrirgreidslu og hins vegar sjonarmid um
fjarmalastodugleika. Med pvi ad heimila Sedlabanka fslands ad setja reglur skv. 25. og 27. gr.
laganna hefur 16ggjafinn pegar fallist 4 a0 tilefni geti verio til ad takmarka adgengi neytenda
a0 fasteignalanum 1 pvi skyni ad varOveita fjarmalastodugleika. Pa er pad jafnframt vilji
l6ggjafans ad ivilna sérstaklega fyrstu kaupendum hvad vardar takmarkanir & veitingu fast-
eignalana til neytenda skv. 25. og 27. gr. bad hefur ni pegar verio gert i reglum nr. 666/2017
um hamark vedsetningarhlutfalls fasteignalana til neytenda og ber ad gera ef reglur veroa
settar skv. 27. gr. ba hefur 16ggjafinn pegar talid tilefni til ad lagt verdi mat 4 hvort rétt sé ad
beita mismunandi takmorkunum eftir 60rum hépum neytenda. Pad er pvi hlutverk
Seolabankans og fjarmalastodugleikanefndar ad greina hvort naudsynlegt sé a0 hafa prengri
eda vidari takmork fyrir mismunandi hopa. bess ber ad geta ad 16g0 er su skylda & fjar-
malastodugleikanefnd, sem tekur akvordun um beitingu pessara taekja, ad birta opinberlega
akvardanir um beitingu pjodhagsvarudartakja og gera grein fyrir forsendum peirra og mati a
astandi, nema ef &tla ma ad opinber birting geti haft neikvaed ahrif 4 fjirmalastodugleika, sbr.
2. mgr. 14. gr. laga um Sedlabanka Islands, nr. 92/2019. Pad hvort tzekin séu rétt stillt og hafi
pau ahrif sem stefnt er ad er malefni sem fellur undir nefndina.

i toflum 1 til 4 { 6. kafla greinargerdarinnar er ad finna upplysingar um &hrif mismunandi
takmarkana 4 fasteignaldnamarkad fyrir 4rid 2020. Upplysingarnar na yfir alla helstu lan-
veitendur, ba0i vidskiptabanka og lifeyrissjooi.

f umsogn HMS er visad til hlutverks stofnunarinnar vid lanveitingar samkvaemt 16gum um
htusnaedismal, nr. 44/1988, og ad stofnunin hafi pannig medal annars pad hlutverk ad annast
lanveitingar til tekjuleegri hopa. Stofnunin 6skar eftir pvi ad vid mat 4 beitingu urredanna
verdi sérstada hennar hofo i huga hvad vardar heimildir til undanpaga fra peim hdmoérkum
sem tilgreind eru i frumvarpinu.

Vert er ad benda 4 ad hluti af lanveitingum HMS eru pegar undanpegnar i heild eda ad
hluta fra gildissvidi laga um fasteignalan til neytenda, nr. 118/2016. Svokollud sérparfalan,
eru undanpegin fra VII. kafla laganna skv. 2. t6lul. 2. mgr. 3. gr. laganna og hlutdeildarlan eru
undanpegin fra gildissvidi laganna i heild sinni skv. 5. t6lul. 1. mgr. 3. gr. peirra.

Astaeda pykir jafnframt til ad undanskilja fasteignalan sem hlutdeildarlanid er veitt i
tengslum vid fra VII. kafla laganna um veosetningarhlutfoll o.fl. par sem 16ggjafinn hefur
pegar dkvedid i 5. télul. 1. mgr. 29. gr. b laga um husnadismal, nr. 44/1998, ad medal-
afborganir sliks fasteignalans megi ekki nema meira en 40% radstdfunartekna umsakjanda.
Er pvi 16g0 til breyting i 1. gr. frumvarpsins 4 3. gr. laganna til samraemis vid pad.



A0 00ru leyti visast til viobragda raduneytisins vid umsdgn SFF hér ad framan, sér i lagi
um atridi fjogur og fimm par sem medal annars kemur fram ad samkvemt frumvarpinu sé
heimilt ad kveda 4 um mismunandi takmérk eftir hopum neytenda.

[ ums6gn Hagsmunasamtaka heimilanna kemur fram ad samtokin leggist ekki gegn efni
frumvarpsins en vilji af pessu tilefni benda a hversu illa verdtrygging fasteignalana samramist
alpjodlegu regluverki og stoolum.

Samkvemt baeodi frumvarpinu og gildandi akvaedum er haegt ad beita mismunandi takmork-
unum eftir pvi um hvada tegund lana redir. { peim skilningi geti tegund lana t.d. verid
skilgreind ut fra pvi hvort pad er verdtryggt eda ekki, hvort 1anid beri breytilega vexti eda
fasta. ba skiptir mali mat Sedlabankans og fjarmalastodugleikanefndar 4 pvi hvort akvednar
tegundir lana feli 1 sér meiri eda minni ahattu fyrir neytandann og hvers edlis dhettan er.

6. Mat a ahrifum.
Ahrif & neytendur-

Heimild til pess ad akveda i reglum hamark heildarfjarhadar fasteignalans til neytanda eda
greidslubyrdi pess i hlutfalli vid tekjur neytanda er nti pegar i 16gum um fasteignalan til
neytenda. Hun felur i sér ad mogulegt er ad takmarka meo reglum hversu mikil skuldsetning
lantaka getur verio, sem hlutfall af tekjum hans, vid pad timamark sem 1anid er veitt. Ekki er
um ad reda eftirlit med hlutfollum yfir lanstima. Vid setningu reglna 4 grundvelli heimildar-
innar mun sa hépur neytenda sem hyggur 4 mesta skuldsetningu vegna ibudakaupa ekki hafa
somu moguleika til skuldsetningar og adur. bessu er i engu breytt med frumvarpinu par sem
pad felur eingdéngu i sér ndnari Utlistun 4 dkvaedinu par sem pad bil sem hamdrk hlutfallsins
geta legid 4 verda akvordud. I frumvarpinu er lagt til ad heimilt verdi ad kveda & um
undanpagur fra hamarki veodsetningarhlutfalls, hamarki hlutfalls greidslubyrdar af tekjum
neytanda og hamarki lansfjarhaedar af tekjum neytanda. Med beitingu pessarar heimildar
verdur lanastofnunum gefid svigram til pess ad veita hluta lana 4 dkvednu timabili par sem
framangreind hlutf6ll eru umfram hamark. Med pvi svigrimi aukast méguleikar akvedinna
neytenda til pess ad fa lan pratt fyrir hamork, t.d. peirra sem eru med timabundin fravik i
tekjum eda ad flytja buferlaflutningum.

{ toflunum hér 4 eftir hefur lanveitingum arid 2020 verid skipt i prja flokka eftir mismun-
andi hépum neytenda. Upplysingarnar na yfir alla helstu lanveitendur, p.m.t. vioskiptabanka
og lifeyrissj60i, og eru fengnar fra Sedlabankanum.

f fyrsta lagi er hopur neytenda med radstofunartekjur minna en 480 pus. kr. 4 manudi,
00ru lagi hopur neytenda med haerri radstofunartekjur en 480 pus. kr. og i pridja lagi fyrstu
kaupendur. Valid er ad mida radstofunartekjur vid 480 pus. kr. par sem pad vidmid samsvarar
u.p.b. 600 pus. kr. heildartekjum sambylisfolks fyrir skatta, sem telst til hops tekjulagra i frum-
varpi til laga um breytingu 4 16gum um vexti og verdtryggingu (pskj. 752, 441. mal a4 151.
16gp. 2020-2021) sem nu liggur fyrir pinginu. Ef midad er vid leegsta mogulega hlutfall af
greidslubyrdi sem heimilt veeri ad beita ma sja ad 17,9% allra lanveitinga 4 arinu hefdu verio
oheimilar, eins og fram kemur i t6flu 1. bar af voru 8,4% lanveitingar til neytenda med
radstéfunartekjur undir 480 pus. kr. en 9,5% til neytenda med heerri tekjur. Pa sést einnig ad
takmarkanir hefou frekar litil dhrif &4 fyrstu kaupendur en af pessum 17,9% lanveitinga voru
2,0% til fyrstu kaupenda sem hefou verid takmarkadir m.v. leegsta mogulega hlutfall af
greidslubyrdi. I toflu 2 eru settar fram samberilegar upplysingar en midad vid fjarhaed
lanveitinga 1 stadinn fyrir fjolda. Eins og sja ma 1 toflunni hefdi verid dheimilt ad veita sterri
hluta fjarhadarinnar midao vid laeegsta mogulega hlutfall af greidslubyrdi hja neytendum med
radstofunartekjur yfir 480 pus. kr. & manudi. Eins og sést i toflu 3 eru ahrifin af beitingu leegsta



mogulega hamarksins a hlutfall fasteignalana & moéti arlegum radstofunartekjum meiri 4
tekjulaegri hopinn pegar horft er til fjélda en meiri & tekjuharri hopinn ef horft er til fjarhaeda.

Tafla 1: Hlutfall lanveitinga sem vaeru takmarkadar af beitingu pjodhagsvarudartakja skv.
27. gr. midad vid mismunandi hlutfall af greidslubyroi 4 arinu 2020.

Greidslubyrdar  Allar lanveitingar bar af bar af bar af fyrstu

-hlutfall radst.tekjur undir  radst.tekjur yfir  kaupendur
480 pus. kr. 480 pus. kr.

>25% 17,9% 8,4% 9,5% 2,0%

>30% 8,1% 4,8% 3,3% 1,0%

>40% 1,4% 1,0% 0,4% 0,1%

>50% 0,4% 0,3% 0,1% 0,0%

Tafla 2: Hlutfall fjarhada lanveitinga sem vaeru takmarkadar af beitingu pjodhagsvarudar-
teekja skv. 27. gr. mioad vio mismunandi hlutfall af greidslubyrdi a arinu 2020.

Greidslubyrdar  Allar lanveitingar bar af bar af bar af fyrstu

-hlutfall radst.tekjur undir  radst.tekjur yfir  kaupendur
480 pus. kr. 480 pus. kr.

>25% 19,7% 7.2% 12,6% 1,1%

>30% 8,4% 4,1% 4,2% 0,4%

>40% 1,4% 0,8% 0,6% 0,0%

>50% 0,4% 0,3% 0,1% 0,0%

Tafla 3: Hlutfall lanveitinga sem vaeru takmarkadar af beitingu pjodhagsvarudartaekja skv.
27. gr. midad vid mismunandi hlutfall fasteignalana 4 moéti arlegum radstofunartekjum &
arinu 2020.

Hlutfall Allar bar af bar af bar af fyrstu
lanveitingar radst.tekjur undir  radst.tekjur yfir ~ kaupendur
480 pus. kr. 480 pus. kr.
>5 14% 8,1% 5,9% 2,1%
>6 6,0% 4,4% 1,6% 0,8%
>7 2,3% 1,9% 0,5% 0,3%
>8 0,9% 0,7% 0,2% 0,1%

>9 0,4% 0,4% 0,1% 0,0%



Tafla 4: Hlutfall fjarhaeda lanveitinga sem veru takmarkadar af beitingu pjoohagsvarudar-
tekja skv. 27. gr. midad vid mismunandi hlutfall fasteignalana 4 moéti arlegum radstof-
unartekjum 4 4rinu 2020.

Hlutfall Allar bar af bar af bar af fyrstu
lanveitingar radst.tekjur undir  radst.tekjur yfir kaupendur
480 pus. kr. 480 pus. kr.
>5 15,1% 7,0% 8,1% 1,4%
>6 6,5% 4,0% 2,5% 0,5%
>7 2,6% 1,8% 0,8% 0,1%
>8 1,0% 0,8% 0,3% 0,0%
>9 0,5% 0,3% 0,1% 0,0%

Ahrif & lanveitendur.

Beiting heimildarinnar byggir 4 gognum sem nu pegar er aflad af lanveitendum vid
greidslumat vegna lana og pvi er ekki talid ad heimildin auki reglubyroi eda eftirlit svo neinu
nemi. [ frumvarpinu er lagt til ad heimilt verdi ad kveda a4 um undanpagur fra hamarki
vedsetningarhlutfalls, hamarki hlutfalls greidslubyrdar af tekjum neytanda og hamarki lans-
fjarhedar af tekjum neytanda. Med beitingu pessarar heimildar verdur ldnastofnunum gefid
svigram til pess a0 veita hluta lana & akvednu timabili par sem framangreind hlutfoll eru
umfram hamark sjai peer tilefni til pess.

Hluti af lanveitingum Hsnadis- og mannvirkjastofnunar (HMS) er nll ymist undanpeginn
fra 16gum um fasteignalan til neytanda, nr. 118/2016, a0 6llu leyti (hlutdeildarlan) eda ad hluta
(sérparfalan). Efni frumvarpsins 4 pvi adeins ad takmorkudu leyti ad hafa ahrif 4 lanveitingar
HMS til neytenda. Pad eru pa adeins almennar lanveitingar stofnunarinnar, p.e. lan til kaupa
4 ibud til eigin nota og endurbotaldn, sem munu falla undir gildissvid reglna Sedlabanka
fslands sem heimilt er ad setja 4 grundvelli 27. gr. laganna. Umfang almennra lanveitinga
HMS er i dag takmarkad en 4arid 2020 voru veitt 86 slik lan samtals ad fjarhed um 1,7
milljardar kr.

Ahrif 4 eftirlitsadila.
Sedlabanki Islands er i stakk buinn til pess ad nyta heimildina sem lagt er til ad verdi
afmorkud skyrar 1 frumvarpi pessu komi upp paer adsteedur sem kalla & beitingu hennar.
Komi upp adstedur i hagkerfinu par sem ahatta af skuldsetningu fer vaxandi ma beita
pessum heimildum, og 6drum af sama toga, til pess ad draga Gr moguleikum heimila til pess
a0 skuldsetja sig umfram akvedin mork. Beiting heimildarinnar styour vid fjarmalastéougleika
og dregur ur likum & alvarlegum réskunum i fjarmalakerfinu.

Jafnréttismat.

Ekki er um nein sérstok jafnréttisahrif ad raeda af frumvarpi pessu en heimildin sem er
afmorkud 1 frumvarpinu hefur mismunandi ahrif & kynin. Konur eru ad medaltali med legri
tekjur en karlar & 6llum menntunarstigum og i 6llum heimilisgerdum. Fjarhagsstada einstaedra
foreldra er lika lakari en einstaklinga af 6drum heimilisgerdoum og konur eru mun liklegri til
a0 vera einstadir foreldrar en karlar. Reglur um hdmark lans eda greidslu af 1ani sem hlutfall
af tekjum neytanda munu hafa meiri ahrif 4 adgengi kvenna en karla ad fasteignamarkadi.
Ahrifin eru mest fyrir einstaedar madur.
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Ahrif a rikissjéo.
Ekki er gert rad fyrir sérstokum fjarhagsahrifum, hvorki timabundnum né varanlegum, a
rikissj6o eda eignir rikisins.

Um einstakar greinar frumvarpsins.
Um 1. gr.

[ greininni er lagt til ad vid 2. mgr. 3. gr. laganna baetist ny tolulidur sem kvedur 4 um ad
samningar um fasteignalan sem veitt eru i tengslum vio hlutdeildarlan séu undanpegin fra VII.
kafla laganna um vedsetningarhlutf6ll og takmorkun i hlutfalli vio tekjur neytanda. Enda hefur
16ggjafinn pegar akvedid i 5. tdlul. 1. mgr. 29. gr. b laga um husnadismal, nr. 44/1998, ad
medalafborganir sliks fasteignalans megi ekki nema meira en 40% radstéfunartekna umsaekj-
anda.

Ekki er porf & pvi ad undanskilja hlutdeildarlanin sjalf par sem pau eru undanpegin fra
gildissvioi laganna skv. 5. tolul. 1. mgr. 3. gr., par sem pau eru adeins i bodi fyrir afmarkadan
hop, p.e. fyrstu kaupendur og pa sem ekki hafa att ibudarhtisnadi sidastlidin fimm ar, heildar-
fjarhaed sem mogulegt er ad veita arlega er akvedin i fjarlogum (4 milljardar kr. arid 2021) og
lanin eru veitt an vaxta og afborgana. Skilyroum 5. tolul. 1. mgr. 3. gr. laganna um ad lanin
séu veitt takmorkudum fjolda adila samkvemt 16gum med almannahagsmuni i huga, an vaxta
eda med legri voxtum en markadsvoxtum eda med 6drum hagstedari skilmalum en almennt
gilda &4 markadi og med voxtum sem eru ekki harri en markadsvextir, er pvi fullnaegt.

Vert er a0 taka fram ad lanveitendum ber vid sidari lanveitingar sem ekki eru undanpegnar
fra 16gunum 1 heild eda VII. kafla peirra ad taka tillit til allra dhvilandi vedskulda viod utreikn-
ing 4 vedsetningarhlutfalli.

Um 2. gr.

[ greininni er lagt til ad vid 25. gr. beetist heimild til ad kveda 4 um undanpagur fra hamarki
vedsetningarhlutfalls i reglunum vegna lanveitinga sem nemi akvednum hundradshluta af
heildarfjarhad veittra lana a tilteknu timabili. Med pessu moéti verdi lanastofnunum gert kleift
ad veita akvedinn hluta lana & tilteknu timabili, sem kvedid er & um i reglunum, umfram
hamarkio. Undanpagunni er &tlad ad gefa lanveitendum akvedio svigrum til lanveitinga an
tillits til reglnanna enda verdi lanveitingin byggd a itarlegum gognum um fjarhagsstoou
neytanda og jakvaedu mati lanveitandans 4 getu neytandans til ad standa vid skuldbindingar
sinar.

Um 3. gr.

{ greininni er { a-1id 16gd til breyting & 1. mgr. 27. gr. til pess ad taka af vafa um ad heimilt
sé ad takmarka bae0i heildarfjarhaed fasteignalans og greidslubyrdi peirra 4 sama tima.

Meginefni greinarinnar er tillaga um ad 16gfest verdi mun skyrari afmorkun a heimild til
ad setja reglur um hamark fasteignaléna til neytenda i hlutfalli vid tekjur en na er. I gildandi
akvee0i felst heimild til a0 setja reglur sem kveda 4 um takmarkanir 4 heimildum lanveitenda
til a0 veita fasteignalan til neytenda, nanar tiltekid pannig ad hamark sé sett 4 heildarfjarhaed
lana eda greidslubyrdi lana i hlutfalli vid tekjur neytenda. I frumvarpinu er lagt til ad pau
vidmid um takmarkanir sem felast i nagildandi 27. gr. verdi gerd skyrari pannig ad tilgreind
verdi akvedin mork fyrir paer takmarkanir sem um reedir. Pannig er lagt til ad i stad pess ad
heimildin sé opin og &4n vidmida verdi hun takmorkud 4 pann hétt ad hamark heildarfjarhaedar
fasteignalans geti verid fra fimmfoldum til nifaldra arlegra raostofunartekna neytanda og ad
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hamark greidslubyrdar fasteignalans geti numid 25-50% af ménadarlegum radstdfunartekjum
neytanda.

Med hugtakinu radstdfunartekjum er att vid tekjur sem eru til pess fallnar ad vera
vidvarandi um nokkurn tima og tekid er tillit til vid gerd greidslumats skv. VI. kafla laganna,
ad fradregnum beinum skottum sem eftir atvikum eru a paer lagdar og ymsum gjoldum. I fyrsta
lagi teljast til pessara tekna hvers konar vinnulaun, eftirlaun, lifeyrir, reiknad endurgjald i eigin
atvinnurekstri eda sjalfstedri starfsemi og hofundaréttargreidslur, ad fradregnum utgjoldum a
moéti okutaekjastyrkjum og dagpeningum vegna ferda i pagu vinnuveitanda og ad fradregnum
idgjaldagreidslum launpega i lifeyrissjod. I 6dru lagi teljast til pessara tekna hreinar tekjur af
atvinnurekstri eda sjalfsteedri starfsemi, p.e. bruttd rekstrartekjur ad fradregnum skattalega
heimilum fradrattarlidum. [ pridja lagi teljast til pessara tekna leigutekjur af lausafé,
fasteignum og fasteignaréttindum, vextir, verdbetur, affoll, gengishagnadur og ardur af
hlutum i félogum. I fjorda lagi teljast til pessara tekna barnabatur og vaxtabzetur. Til radstof-
unartekna i pessu sambandi teljast hins vegar ekki tilfallandi tekjur, svo sem tryggingabaetur,
styrkir, verdlaun, happdrettisvinningar, gjafir, hagnadur af sélu eigna, arfur og eftirgjof
skulda. Afmdrkun pessi 4 radstofunartekjum midast vid tekjur sem veenta ma ad geti stadid
undir greidslum af lani pegar paer falla i gjalddaga. Med beinum skottum er hér att vio
tekjuskatt, p.m.t. fjirmagnstekjuskatt, og titsvar.

Til samraemis vi0 2. mgr. 26. gr. er lagt til ad heimilt verdi ad kveda nanar 4 um Utreikning
4 hamarki fasteignalana og greidslubyroi fasteignalana i hlutfalli vio tekjur neytanda i
reglunum. Takmork i reglunum geta verid mismunandi eftir tegundum lana og hopum
neytenda auk pess sem heimila skal aukid svigram vid veitingu fasteignalans vegna kaupa &
fyrstu fasteign. Gert er rad fyrir a0 i reglunum verdi fjallad nanar um tutreikning 4 hamoérkum,
t.d. vardandi 1an vegna fyrstu kaupa 4 fasteign eda lan med breytilegum voxtum.

) Um 4. gr.
Akvedio parfnast ekki skyringar.



