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Utdrattur

Markmidid med pessari ritgerd var ad kynna lesandanum upphaf og stodu
fijarmoégnunarleigu a islandi og upplysa um fjarmégnunarleigu og dnnur form eignaleigu.

Ritgerdin hofs med umfjollun um upphaf og stodu fjarmoégnunarleigusamninga a
[slandi. Fra drinu 1986 var bodid upp & fjarmdgnunarleigu hérlendis en starfsumhverfi
var 6stodugt i upphafi. Ny 16g og reglur & drunum 1989-1990 kom fétunum undir
eignaleigu hérlendis. Starfsemi eignaleigufyrirtaekjanna nddi hamarki & uppgangsarum
bjédfélagsins 2004-2008. Eftir efnahagshrunid @ arinu 2008 og nygengnum démum
Haestarétts um 6logmaeti gengistryggdra fjdrmognunarleigusamninga breyttist pjénustu-
frambod og eftirspurn og ekki er lengur bodid upp a fjarmdégnunarleigusamninga po

onnur eignaleiga sé enn i bodi.

Pa var i ritgerdinni tekid fyrir meginefni hennar med umfjéllun um eignaleiguformin;
fjarmognunarleigu, rekstrarleigu og s6lu og endurleigu, skilgreiningar peirra og sérkenni.
Helstu atridi eru ad leigusali fjarmagnar allt ad 70% i fjarmégnunarleigu en 100% i
rekstrarleigu. Notendur eignaleigusamninga eru einstaklingar, fyrirtaeki og stofnanir.
Helsti kostur eignaleigusamninga er hve einfaldir og fljétgerdir peir eru i samanburdi vid
adra fjarmognun. Helstu gallar fjarmoégnunarleigu varda bindingu og takmarkanir 3
vedsetningu. [ umfjéllun um skattalega medferd leigusamninga og ahrif & reikningshald
fyrirtaekja segir ad eignaleigusamningar skulu feerdir i efnahagsreikning. Rekstrarleiga er
b6 feerd beint i rekstur. Pad helsta sem skilur ad leigusamninga og hefdbundin [an er ad
leigusali er eigandi leigumunar en lantaki eigandi eignar og ekki er farid fram &
tryggingar i leigusamningum. Rannséknir benda til pess ad Idn og leigusamninga séu
stadkveemdarvorur og visbendingar eru um ad val fyrirteekja fari eftir fjarhagstodu (Lin
og félagar, 2013).

Nidurstada ritgerdarinnar er su ad fjarmognunarleiga er ekki sidri kostur en adrir
moguleikar til fjdrmognunar, par sem leigusamningarnir eru einfaldir og fljétgerdir.
Jafnframt hve naudsynlegt er vegna réttaroryggis ad upplysingar i leigusamningunum
séu skyrar svo ordaval skapi ekki dvissu. P4 ma aetla ad voxtur eignaleigufyrirtaekjanna
muni styrkjast & komandi arum og bau verdi i stakk buin ad meeta eftirspurn

vidskiptavina.
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1 Inngangur

Fjdrmognunarleiga, leigustarfsemi med lausafé og fasteignir, er eitt af algengustu
formum eignaleigu, asamt kaupleigu, rekstrarleigu og s6lu og endurleigu.
Fjarmdgnunarleiga 4 islandi & sér ekki langa ségu en uppphaf hennar ma pé rekja allt
aftur til arsins 1986 pegar Glitnir hf. tok til starfa og 6nnur eignaleigufyrirtaeki; Lind hf.,
Féfang hf. og Lysing héfu starfsemi sina i kjolfarid. Fyrir pann tima hafdi Fjarfestingafélag
islands bodid upp & kaupleigusamninga fra arinu 1972 (Erlingur Alfred Jnsson, 2010) en
starfsemi pess var aldrei mikil medal annars vegna takmarkana i lagaumhverfi sem riktu
hér a landi og pvi ekki grundvollur fyrir starfsemi fjdrmognunarleiga. Lagabreytingar 3

arunum 1979 og 1986 16gdu grunn fyrir slika starfsemi.

[ ritgerd pessari er markmidid ad kynna lesandanum upphaf og stédu fjarmégnunar-
leigu & Islandi og upplysa um fjarmégnunarleigu og onnur form eignaleigu. | byrjun
ritgerdar er fjallad um upphaf fjdrmoégnunarleigu hér a landi, greint fra préuninni sem
lagabreytingar og efnahagsastand hafa haft ahrif 4 og stédunni i dag. bvi naest er fjallad
um skilgreiningu & eignaleigu, hverjir reka slika starfsemi og hverjir eru adilar
leigusamnings. Pa er umfjéllun um hin ymsu form leigustarfsemi; fjamognunarleigu,
kaupleigu, rekstrarleigu og sOlu og endurleigu. Sameiginlegir paettir formanna eru
skodadir ut fra fjarmognun, valkostum, greidendum vatrygginga, leigugreidslum,
notendum og helstu kostum og gollum. b3 er fjallad um skattalega medferd leigu-
samninga, ahrif leigusamninga a reikningshald fyrirtaekja og samanburd leigusamninga

vid hefdbundin l1an. Ad lokum er samantekt umfjollunar og nidurstada.



2 Upphaf fjarmognunarleigu hér a landi

Upphaf fjarmoégnunarleigu hér a landi ma rekja aftur til arsins 1986 pegar nokkur
fjarmalafyrirteeki héfu starfsemi. En fyrir pann tima var grundvollur slikrar starfsemi litill
vegna ymissa adstaedna sem riktu hér & landi, verda paer prjar helstu nefndar hér.
[ fyrsta lagi var verdtrygging & fjarskuldbindingar takmérkud, sem studladi ad pvi ad
l[anastofnanir [Anudu a neikveedum raunvoxtum vegna mikillar verdbdlgu en med l16gum
um stjérn efnahagsmala var verdtrygging a fjarskuldbindingar leyfd almennt (Mar Gud-
mundsson sedlabankastjéri og Sigridur Logadéttir adalldgfraedingur, 2011). | 68ru lagi
var évissa um soluskatt a leigugreidslur, hvort innheimta aetti séluskatt af leigugreidslum
vegna eignaleigusamninga en med auglysingu i febrdar 1986 fra Fjarmalaraduneytinu
var stadfest ad leigugreidslur vegna eignaleigusamninga vaeru undanpegnar soluskatti
(Alpingi, e.d. - a). [ pridja lagi voru kréfur til erlendra lana miklar en um vorid 1987 var
veitt almenn heimild til erlendrar lantéku dn takmarkana vegna fjarmognunar véla og
teekja til atvinnurekstrar. bessi heimild var takmoérkud med auglysingu fra Vidskiptaradu-
neytinu i september arid 1987 og aftur i mai arid 1988 par sem erlendar lantékur voru
komnar nidur fyrir 70% af kostnadarverdi véla eda taekja (Alpingi, e.d. - a). bessi heimild
skipti miklu mali par sem erfitt var ad fa fjdrmagn & innlendum markadi 4 pessum tima

sem pyddi ad fjarmagn var dyrara en ef pad fékkst erlendis fra.

Fjarmalafyrirtaekid Glitnir hf. byrjadi fyrst med fjarmognunarleigu i mars arid 1986 en
eigendur Glitnis hf. voru I18nadarbanki islands, Nevi norskt fijarmalafyrirtaeki og Sleipnir
breskt fyrirteeki (JOhannes Témasson, 1986). Glitnir hf. baud til ad byrja med upp &
fjarmognunar- og kaupleigu auk fjarfestingalana til kaupa & atvinnutaekjum par sem
fjarfestingin var 5 milljonir eda meira (Morgunbladid, 1987). Arid 1991 baetti Glitnir hf.
enn vid pjénustu sina med pvi ad bjéda fyrirteekjum upp a erlend 1an til vidbotar vid pa
starfsemi sem fyrir var, en Glitnir hf. haféi aukid vidskipti sin med greidlusamningum
sem voru styttri en fjdrmognunar- og kaupleigusamningar og einnig med kréfukaupum

(Sigurdur Jéhannesson (Ritstj.), 1991).

Lind hf. hof starfsemi i lok ars 1986 og voru stofnendur Lindar hf. Samvinnubanki

islands, Samvinnusjédur Islands og fjarmalafyrirtaeki i Frakklandi, Banque Indosues



(J6hannes Témasson, 1986). Lind hf. stundadi eingdngu vidskipti med fjarmoégnunar-
leigusamninga. Breyting vard a eignarhaldi Lindar hf. & arinu 1990 pegar Landsbankinn
hf. keypti eignarhluti Samvinnubanka islands og Banque Indosues. Aftur vard breyting &
arinu 1992 er Landsbankinn hf. keypti hlut Samvinnusjéds islands og var pa ordinn eini
eigandi Lindar hf. (Erlingur Alfred Jénsson, 2010). bann 2. névember arid 1994 fékk
Landsbankinn hf. leyfi fra Vidskiptaraduneytinu fyrir samruna Lindar hf. vid Lands-
bankann hf., par sem rekstrargrundvollur Lindar hf. var ekki lengur til stadar samkveemt
milliuppgjori 30. agust 1994 (Alpingi, e.d. - b).

Féfang hf. ték til starfa i arsbyrjun 1987 og voru eigendur Féfangs hf. Fjarfestingar-
félag islands, Verzlunarbanki islands, Tryggingamidstodin, Lifeyrissjédur verslunarmanna
og Sparisjodur Vélstjora. bess ma geta ad Fjarfestingarfélag [slands var fyrsta fyrirtaekid
sem baud upp & kaupleigusamninga hér & landi arid 1972 (Erlingur Alfred Jonsson,
2010), en starfsemi pess var aldrei mikil vegna adsteedna eins og takmorkun a verdtrygg-
ingu fjarskuldbindinga og 6vissu um soluskatt a leigugreidslur. Féfang hf. fékkst vid
fjarmognunar- og kaupleigu auk hefébundinnar ldnastarfsemi til einstaklinga vegna
muna- og bilakaupa. [ &arslok arid 1994 keypti Islandsbanki hf. Féfang hf. sem var
sameinad Glitni hf. a arinu 1995 undir heiti Glitnis hf. (Erlingur Alfred Jonsson, 2010).

Lysing hf. hof rekstur i mars arid 1987 en eigendur Lysingar hf. voru Binadarbankinn,
Landsbankinn, Sjéva og Brunabdtafélag islands (J6hannes Témasson, 1986). Lysing hf.
baud eins og Lind hf. einungis upp a fjarmognunarleigu til ad byrja med en arid 1991
baetti Lysing hf. vid pjonustu sina med pvi ad bjéda upp a fjdrmognun atvinnuhlsnaedis

med leigustarfsemi (Sigurdur J6hannesson (Ritstj.), 1991).



3 Préun og stada hér a landi

Proun fjarmognunarleigu hér a landi var mikil eftir ad eignaleigufyrirtaekin héfu starf-
semi arid 1986. Med fjarmognunarleigu var hleypt nyju blédi i fjarmalamarkadinn hér &
landi og jokst starfsemi eignaleigufyrirtaekjanna ort fyrstu tvo arin eins og sést 4 mynd 1
en hun synir préun eignaleigusamninga i milljdnum kréna fra desember 1985 fram 3

mitt ar 1991 (Sigurdur J6hannesson (Ritstj.), 1990).
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Mynd 1. Préun eignaleigusamninga i milljonum kréna.

A sidari hluta arsins 1988 fér ad haegja & eftirspurn i fjarmognunarleigu vegna
samdrattar i efnahagslifinu sem leiddi til minni fjarfestinga fyrirtaekja. Pegar samdrattur
er i pjodfélaginu verdur fjdrmégnun med eigin fé meiri vid kaup a vélum og teekjum
vegna dvissunnar, eins verda menn meira 4 vardbergi gagnvart frekari skuldas6fnun
vegna fjarfestinga (Sigurdur Johannesson (Ritstj.), 1990).

Starfsumhverfi eignaleiganna var ekki stédugt til ad byrja med vegna breytilegra
akvardana stjornvalda sem hofdu hamlandi ahrif & voxt peirra. Ma par nefna ad afskrift-
arreglum var breytt svo fjarmognunarleigusamningar voru ekki eins fysilegir fyrir
fyrirtaeki sem notudu pa til ad leigja bifreidar fyrir starfsmenn sina. Einnig var reglum um
erlenda fjarmognun oft breytt, jafnframt pvi var skattur settur a erlendar lantokur

(Finnur Geirsson (Ritstj.), 1989). En med nidurfellingu skatts a erlend lan & midju ari



1989 batnadi starfsumhverfi eignaleiganna vegna pess ad yfir helmingur af starfsemi
beirra var fjarmagnadur med erlendum lantékum. Skatturinn var 6% a lan sem veitt voru
lengur en eitt ar. Til vidbdtar voru reglur um erlenda fjarmoégnun véla og teekja rymkadar
i ndvember arid 1989 en med peim haekkadi erlent lanshlutfall upp i 80% af innlendu
kostnadarverdi véla og taekja. Log um starfsemi eignaleiga voru lika sett en pau toku
gildi i april 1990 og kvadu 4 um ad hlutafé fyrirtaekja veeri ad minnsta kosti 10 milljénir
og hlutfall eigin fjar og vikjandi lana peirra 10% af ollum skuldbindingum (Sigurdur
Jéhannesson (Ritstj.), 1990).

Glitnir hf. var fyrsta aratuginn steerst 3 markadinum (Dagbladid Visir — DV, 1995) en
med timanum vard Lysing hf. staerst og var med 52% markadshlutdeild arid 2004 (Arbok
VFI/TFi, 2005). Tafla 1 synir markadshlutdeid eignaleigufyrirtaekja fyrir arin 1988 til 1990
(Finnur Geirsson (Ritstj.), 1989 og Sigurdur J6hannesson (Ritstj.), 1991).

Tafla 1. Markadshlutdeild eignaleigufyrirtakja.

Fjarmégnunarfyrirteeki ~ Hlutfall 1988 Hlutfall 1989 Hlutfall 1990

Glitnir 42% 38,0% 35%
Féfang 22% 23,0% 27%
Lysing 19% 20,0% 16%
Lind 17% 19,0% 22%
100% 100,0% 100%

Ymsar breytingar hafa ordid i gegnum arin & eignaleigufyrirtaekjunum sem bjéda upp
a fjarmoégnunarleigu, ma par nefna ad Landsbankinn hf. fékk leyfi fra Vidskiptaradu-
neytinu i névember arid 1994 fyrir samruna Lindar hf. vid Landsbankann hf. (Alpingi, e.d.
- b) og Féfang hf. sameinadist Glitni hf. arid 1995 (Erlingur Alfred Jonsson, 2010). Sama
ar stofnudu Sparisjédirnir eignaleigufyrirtaekid SP Fjarmoégnun hf. sem baud upp a
fjarmognunarleigu vegna teekja, einnig fjarmognun bila fyrir einstaklinga og fyrirtaeki.
Breyting vard 3a eignarhaldi SP Fjarmognunar pegar seldur var 51% hlutur til Lands-
bankans hf. i névember 2002, en félagid vard vid kaupin doétturfélag Landsbankans hf.
(Vidskiptabladid, 2009). Arid 2009 var Landsbankinn hf. ordinn eini eigandi SP

Fjarmognunar hf. (Landsbankinn, 2011).

[ mars arid 2006 baettist Sjéva fjarmognun hf. & eignaleigumarkadinn pegar pad fékk
starfsleyfi sem lanafyrirteeki en pad var détturfélag Sjovar Almennra trygginga hf.

Starfsemi félagsins fdlst i fjdrmoégnunarleigu, Utlanastarfsemi og vidskiptum fyrir eigin
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reikning (Fjarmalaeftirlitid, 2006). Nafnabreyting var gerd a Sjova fjarmognun arid 2007
er pad fékk nafnid Avant hf. (Sjéva, 2007). | oktéber arid 2011 sameinudust Avant hf. og
SP Fjarmognun hf. Landsbankanum hf., en Landsbankinn hf. hafdi i febrdar 2011 eignast
99% hlut i Avant hf. vegna naudasamninga. Megintilgangurinn med samrunanum var ad
einfalda starfsemina, auka voruframbod og gaedi pjonustunnar fyrir vidskiptavini

(Landsbankinn, 2011).

Eignaleigufyrirtaekin hafa keppt a svidi pjénustunnar og hafa aukid voruframbod sitt i
gegnum arin til pess ad na forskoti a keppinauta sina. Pannig hafa pau maett eftirspurn
vidskiptavina eftir nyrri pjonustu. Med auknu véruframbodi hafa pau styrkt stodu sina a
markadinum eins og Glitnir hf. gerdi arid 1993 en pa baud fyrirtaekid upp 4 rekstrar-
leigusamning sem var fyrstur sinnar tegundar (Sverrir, 1993). begar ahugaverdar
nyjungar koma fram & erlendum morkudum eins og rekstrarleiga, hafa eignaleigu-
fyrirteekin hér a landi baett peim vid starfsemi sina, en @ misjéfnum timum. Til daemis
baud SP Fjarmognun ekki upp & rekstrarleigusamninga fyrr en 4arid 2002 (Kjartan
Gunnarsson, munnleg heimild, 26. april 2013). Adrar nyjungar sem eignaleigufyrirtaekin
hafa bezett vid starfsemi sina til ad auka véruframbod sitt eru bilalan og bilasamningar.
Starfsemi eignaleigufyrirtaekja er undir eftirliti Fjarmalaeftirlitsins par sem starfsemi
beirra er starfsleyfisskyld (Fjarmalaeftirlitid, 2013), en onnur fyrirtaeki eins og bilaleiga
starfa an eftirlits, en bjéda upp a bilasamninga svipada og eignaleigufyrirtaekin.

Haustid 2008 upphdfust miklir erfidleikar a erlendum lanamoérkudum vegna falls
fijarmalafyrirtaekisins Lehman Brothers i Bandarikunum sem vard pess valdandi ad
islensku bankarnir gatu ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar og urdu gjaldprota
(Alpingi, e.d. - c). Vid gjaldprot bankanna vard efnahagslegt hrun hér a landi par sem
baedi einstaklingar og fyrirteeki lentu i verulegum fjarhagsvandraedum (Jén Sigurdsson,
2009). Stjornvold yfirtoku bankana med setningu neydarlaga par til samkomulag nadist
vid erlenda krofuhafa sem eignudust bankana ad hluta. Nyjir bankar voru stofnadir a

grundvelli peirra gdmlu sem voru komnir i prot (Log nr. 125/2008).

Eftir hrun drdst starfsemi eignaleiga saman vegna minni eftirspurnar eftir fjarmogn-
unarleigusamningum vegna mikils samdrattar i pjodfélaginu par sem fyrirtaeki héldu ad
sér hondum vegna Qvissu um stédu sina & markadinum. Einnig hefur pad haft ahrif a

starfsemi eignaleigufyrirteekjanna ad mikil dvissa skapadist vegna gengistryggdra lana.

11



A mynd 2 er syndur fjoldi peirra dkutaekja sem skrad voru & eignaleigufyrirtaekin &

arunum 2006 til 2012 (Steinunn Skuladottir, 2013).

24.000
20.000
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16.000 W Avant
® Ergo
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8.000 B Lykill filarmdgnun
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4.000 SP Fjarmognun
2009

2006 2007 2008 2010 2011 2012

Mynd 2. Fjoldi 6kutaekja skrad a eignaleigufyrirtaekin.

Eins og sést @ mynd 2 drdst fjoldi skradra dkutaekja saman um helming strax eftir
hrun en arié 2010 for fjoldi skradra okutaekja ad aukast & ny par sem leigusamningar
féru aukast einkum vegna rekstrarleigu (Steinunn Skaladéttir, 2013). | oktéber arié 2011
sameinudust Avant hf. og SP Fjarmognun hf. Landsbankanum hf. sem synir pess vegna
mikla fjolgun skradra okutaekja hja Landsbankanum hf. i arslok 2011 (Landsbankinn,

2011).

Starfsemi eignaleiganna sidustu prju arin hefur verid ad aukast. Ergo fjarmognunar-
bjénusta islandsbanka er med staerstu markadshlutdeildina i dag en islandsbanki hf.
breytti nafni Glitnis hf. i Ergo eftir hrun. Landsbankinn hf. er naest steerst a markadinum,
sidan Lykill og par a eftir er Lysing hf. og Arion banki hf. med litla markadshlutdeild hvor
(Haraldur Olafsson og Kjartan Gunnarsson, munnlegar heimildir, 26. april 2013). Lykill
hof starfsemi i mars 2012 og var MP banki stofnandi eignaleigufyrirtaekisins. Lykill bydur
einstaklingum og fyrirtaekjum upp a fjamognun bila og taekja (Lykill, 2013). Ekki er unnt
ad birta nakvaemar tolur i sambandi vid markadshlutdeild eignaleigufyrirteekjanna i dag
vegna pess ad upplysingarnar liggja ekki frammi og forsvarsmenn eignaleiga ekki tilbunir

ad lata peer i té.
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Stadan i dag hja eignaleigufyrirtaekjunum med leigustarfsemi er ad pau bjéda upp a
kaupleigusamninga, bilasamninga og énnur fjarfestingalan. bau veita ekki fjamoégnunar-
leigusamninga eins og er par sem Haestiréttur er buinn daema gengistryggdan fjarmogn-
unarleigusamning Glitnis hf. (Morgunbladid, 2011) og bilasamning Lysingar hf. él6glegan
(Morgunbladid, 2013). En i Haestarétti voru pessir samningar deemdir sem lan, en
samkvaemt l6gum (Log nr. 38/2001) er 6heimilt ad binda Ian i islenskum krénum sem
eru verdtryggd vid gengi erlendra gjaldmidla. Endurdtreikningur samninga stendur nu
yfir hja fjarmalafyrirteekjunum. Ad auki bida pau eftir nidurstédum annarra déma um
samninga og rikir évissa um hvernig peir falla. Eignaleigufyrirtaekin eru aé endurskoda
samninga um fjarmodgnunarleigu en ekki er vitad hvenzer eda hvort pau bjéda upp a pa

ad nyju.
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4 Eignaleiga

Eignaleiga samkvaemt I6gum um fjarmalafyrirtaeki (Log nr. 161/2002) er starfsemi med
leigu @ varanlegum rekstrarfjdrmunum eda fasteignum par sem gerdur er leigusamn-
ingur um ad leigutaki kaupi leigumun af leigusala gegn greidslu leigupdknunar 3
samningstima. Algengustu form & leigustarfsemi eru fjarmdgnunarleiga, kaupleiga,

rekstrarleiga og sala og endurleiga (Brigham og Houston, 2000).

4.1 Rekstur

Rekstur eignaleiga sem hefur leigustarfsemi ad megin verkefni er i hondum fjarmala-
fyrirtaeka med leyfi fyrir starfsemi sem vidskiptabanki, sparisjédur eda lanafyrirtaeki.
Starfsleyfi veitir Fjarmalaeftirlitid samkvaemt l6gum um fjamalafyritaeki (Log nr. 161/
2002). Vidskiptabankar og lanafyrirtaeki starfa sem hlutafélog en sparisjédir eru sjalfs-
eignastofnanir. Fjarmalafyrirtaeki sem reka eignaleigu i dag eru Arion banki hf,

[slandsbanki hf. med Ergo, Landsbankinn hf., MP banki hf. med Lykil og Lysing hf.

4.2 Adilar ad leigusamningi

Adilar ad leigusamningi geta verid allt ad prir; seljandi eda framleidandi leigumunar,
leigusali pad er eignaleigufyrirtaeki og leigutaki sem er fyrirteeki eda einstaklingur.
Seljandi (framleidandi) er oft pjénustuadili eftir ad leigusamningur hefur verid gerdur,
sem sér um allt vidhald leigumunar gegn gjaldi fyrir leigusala eda leigutaka. Til deemis er
bilasalan Toyota & Islandi ehf. pjénustuadili fyrir Landsbankann hf. sem er leigusali
rekstrarleigu. Leigusali er sa sem kaupir og & leigumun en leigutaki er adilinn sem leigir

og notar leigumun.

Leigumunur getur verid fasteign, land, ymsar vélar, teeki svo sem télvubunadur,
bifreidar eda adrir varanlegir rekstrarfjarmunir sem notadir eru til reksturs fyrirtaekja
(Brigham ofl., 2000). A mynd 3 er synt leigusamband priggja adila pad er seljanda,
leigusala og leigutaka (Clark, 1985).
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Mynd 3. Leigusamband priggja adila.
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5 Fjarmognunarleiga

Fjdrmognunarleiga og kaupleiga eru tvo af algengustu formum eignaleigu. bessi form
eiga margt sameiginlegt og oftast ekki gerdur greinarmunur a peim. Helsti munurinn
liggur i pvi hja hverjum eignarrétturinn er, en eignarétturinn er afram hja leigusala i
fjarmognunarleigu, 4 medan leigutaki i kaupleigu hefur rétt en ekki skyldu til ad eignast
leigumun i lok samningstima (EImar Hallgrims Hallgrimsson, 2011). Hér verdur fjallad um
fjarmognunar- og kaupleigu undir heitinu fjarmognunarleiga, greint frd pvi sem formin

eiga sameiginlegt og sérstaklega dregid fram pad sem er frabrugdid.

Fjdrmognunarleiga er leiga sem nazer yfir mest allan datladan hagraenan liftima
leigumunar, er duppsegjanleg af beggja halfu og kostnadur vid kaup a leigumun er greitt
nidur ad fullu @ samningstima. Vidhaldspjonusta er ekki innifalin i fjdarmognunarleigu

(Brigham og Daves, 2007).

Haegt er ad skipta undirbuningi ad fjarmoégnunarleigu i tvo skref. [ fyrra skrefinu velur
leigutaki pann leigumun sem fyrirteeki hans parfnast og uppfyllir veentingar til rekstr-
arins og semur sidan um kaupverd og afhendingu vid seljanda eda framleidanda
leigumunar. Sidara skrefid felur i sér ad leigutaki semur vid leigusala um ad kaupa
leigumun af seljanda (framleidanda) samtimis pvi sem hann gerir leigusamning
(Porsteinn Fr. Sigurdsson, 1986). A6 auki semur leigutaki vid leigusala um kaupvero &
leigumun, sem leigutaki feer afsal yfir i lok samningstima ef af kaupum verdur.

Kaupverdid er oftast 1-3% af upphaflegum leigugrunni (Landsbankinn, 2013).

Adur en leigusali sampykkir kaup & leigumun gerir hann athugun & fjarhagstédu
leigutaka asamt pvi a0 meta endursélumoguleika leigumunar (Jéhann Sigurjonsson,
1986). Fjarhagstada rekstrar leigutaka sem hyggst leigja fasteign verdur ad vera géd
sidustu tvo arin og endurmat eigin fjar parf ad vera minnst 15% af kaupverdi fasteignar
(Lysing, 2013).

Fjarmognunarleigusamningur er éuppsegjanlegur nema ef vanskil verda hja 68rum

hvorum adilanum (Brigham ofl., 2007).

Leigusali faer kostnad vid kaup a leigumun ad fullu greiddann 4 samningstima par sem

leigan naer yfir mest allan liftima leigumunar, en pad pydir ad leigutakinn greidir
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kaupverdid ad fullu asamt vidbattum kostnadi sem til fellur vegna 6flunar leigumunar

auk ardsemiskrofu leigusala vegna leigusamningsins.

Leigutaki greidir oftast oll tilfallandi gjold og vidhaldspjonustu vegna leigumunar,
hann tekur 3 sig alla pa ahaettu sem fylgir pvi ad reka leigumun en einnig nytur leigutaki

hagnadar af leigumun @ samningstima.

Leigutakinn 6dlast fullan og déskordadan afnotarétt yfir leigumun pegar hann gerir
fjarmogunarleigusamning en leigusalinn er l6gformlegur eigandi leigumunar. Skipting a
eignarhaldi og afnotarétti er eitt af adal einkennum fjarmégnunarleigu (Kjartan
Gunnarsson, 1986). Eignaréttur getur eda getur ekki feerst 4 milli leigusala og leigutaka

ad lokum samningstima (Jon Rafn Ragnarsson, munnleg heimild, 26. februar, 2010).

Ef leigutaki dkvedur i lok samningstima ad kaupa leigumun greidir hann umsamid

kaupverd og verdur vid pad formlegur eigandi leigumunar.
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6 Rekstrarleiga

Rekstrarleiga er leiga sem bydur baedi fjdrmognun og vidhald. Almennt er samningur um
rekstrarleigu toluvert styttri en dzetladur hagraenn liftimi leigumunar, einnig inniheldur

hann uppsagnarakvaedi (Brigham ofl., 2007).

Rekstrarleiga er stundum kollud pjonustuleiga enda sér leigusali yfirleitt um allt
vidhald og pjéonustu leigumunar, pad pydir ad leigugreidsla inniheldur allan datladan
kostnad vid rekstur hans. Leigusali faer kostnad vid kaup a leigumun ekki ad fullu
greiddann 4 samningstima eins og vid fjarmognunarleigu, par sem samningstimi er
almennt styttri en aaetladur liftimi leigumunar. Til ad nd upp i pann fjarmégnunar-
kostnad sem leigusali hefur lagt ut fyrir parf hann annadhvort ad endurleigja leigumun

til annars leigutaka eda selja i lok samningstima (Brigham ofl., 2007).

Rekstrarleigusamningur er med semjanlegu uppsagnarakvaedi sem kvedur 4 um ad
leigutaki geti sagt upp leigu eda skilad leigumun fyrir lok samningstima. betta dkvaedi i
rekstrarleigusamningi hefur mikil ahrif fyrir leigutaka vegna vaxandi framfara i mérgum
greinum sem geta haft veruleg ahrif & leigumun til deemis vegna taekniframfara sem
urelda leigumun, eins ef paer breytingar verda i rekstri leigutaka ad not fyrir leigumun er

ekki lengur til stadar (Brigham ofl., 2007).
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7 Sala og endurleiga

Sala og endurleiga felur i sér ad fyrirtaeki selur eign sina til annars fyrirtaekis, oftast
fjarmalastofnunar, jafnframt pvi ad gera leigusamning um ad leigja eignina til baka. Sala

og endurleiga er ein gerd af fjarmdgnunarleigu (Brigham ofl., 2007).

Eign sem fyrirtaekid selur getur verid land, fasteign, taeki eda adrir varanlegir rekstrar-
fjdrmunir. Fyrirtaeki eda fjarmalastofnun sem kaupir og endurleigir eignina getur starfad
sem tryggingafélag, vidskiptabanki, eignaleigufyrirtaeki eda einstakur fjdrmoégnunaradili.
Fyrirtaeki sem purfa a fjdrmagni ad halda lita & s6lu og endurleigu sem valkost 4 mati

hefdbundnu vedlani (Brigham ofl., 2007).

Vid soluna faer seljandi s6luverdid strax greitt af kaupanda en med solunni losar
fyrirtaekid fjarmagn sem pad getur notad vid fjarmognun rekstrar. Seljandinn parf ekki
ad afhenda eignina par sem hann gerir leigusamning um leid og salan a sér stad.
Seljandinn, nu leigutaki leigir eignina i dkvedinn tima og med akvednum skilyrdum af

kaupanda, nu leigusala (Brigham ofl., 2007).

Leigutaki greidir leigugreidslur med jofnum afborgunum i akvedinn tima. Leigu-
greidsla innifelur kaupverd til leigusala auk dkvedinnar ardsemiskrofu sem leigusali gerir
vegna fjarfestingar i leigumun. Haegt er ad bera saman leigugreidslur vegna sélu og
endurleigusamnings vid greidslur af hefdbundnu vedlani og sést pa ad greidslur eru
samsvarandi. Hef6bundna vedlanid er greitt med jofnum afborgunum af lansupphad

auk vaxta sem bankinn reiknar sér i ard af fjarfestingunni (Brigham ofl., 2007).

Ef sOlu og endurleigusamningur er borinn saman vid fjarmégnunarleigusamning er
tvennt sem skilur pa ad. | fyrsta lagi kaupir leigutaki i fyrri samningnum notadan
leigumun en { hinum sidari nyjan. [ 68ru lagi kaupir leigusali i sélu og endurleigusamningi
leigumun af leigutaka en i fjarmoégnunarleigusamningi kaupir leigusali leigumun af
seljanda eda framleidanda (Brigham ofl., 2007). S6lu og endurleigusamningur getur leitt

til flarmognunar- eda rekstrarleigu.
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8 Sameiginlegir peettir

Sameiginlegir peettir eignarleigu verda teknir hér fyrir, greint fra pvi sem leigurnar eiga

sameiginlegt og sérstaklega dregid fram pad sem er frabrugdid.

8.1 Fjarmognun

Fjarmognun leigumunar er i hondum leigusala allt ad 70% med virdisauka i fjarmognun-
arleigu en an virdisauka i kaupleigu pegar um lausafé er ad reeda en getur farid upp i 80-
90% vid fjarmognun a fasteign, fer eftir lengd samningstima (Lysing, 2013). Leigutaki
verdur pess vegna ad fjarmagna 10-30% annadhvort med eigin fé eda med lansfé til
deemis bankaldni. Til vidbotar verdur leigutaki i kaupleigu ad fjarmagna greidslu a
virGisaukaskatti af leigumun til seljanda en virdisaukaskattur faest endurgreiddur ef

leigutaki er med skattskyldan rekstur.

Fjdarmégnun leigumunar er hja leigusala ad ollu leyti i rekstrarleigu, pad er 100%
fjarmognun. begar leigusali kaupir af seljanda leigumun stadgreidir hann kaupverdid
med eda an virdisaukaskatts en med stadgreidslukjorum nazer leigusali ad tryggja leegri

leigugreidslur til leigutaka (Ergo, 2013).

8.2 Valkostir

Valkostir i fjarmognunarleigu i lok samningstima eru mismunandi eftir eignaleigufyrir-
teekjum en geta verid prenns konar. [ fyrsta lagi 4framhaldandi leiga, i 68ru lagi uppsdgn
a leigusamningi og i pridja lagi kaup a leigumun. begar fyrsti kosturinn er valinn greidir
leigutakinn laegri leigu til leigusala, oftast 1/12 af leigu & samningstima (Jhann Sigur-
jonsson, 1986). Ef annar kosturinn er tekinn skilar leigutaki leigumun til leigusala og vid
val pridja kostsins getur leigutaki keypt leigumun af leigusala @ verdi sem er oftast &
bilinu 1-3% af upphaflegum leigugrunni (Landsbankinn, 2013). Vid uppphaf leigusamn-
ings semja leigusali og leigutaki um kaupverd a leigumun ef af kaupum verdur i lok

samningstima.

Valkostur i kaupleigu i lok samningstima er rétturinn til ad kaupa leigumun, pad er
leigutaki hefur val um ad kaupa leigumun af leigusala eda ad sleppa pvi. Leigutaki er pvi

ekki skuldbundinn af leigusamningi (Lykill, 2013). Ef leigutaki akvedur ad kaupa
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leigumun i lok leigutima greidir hann kaupverd sem er pad sama og vid kaup i

fjdrmognunarleigu.

Samningstimi getur verid allt ad tuttugu arum pegar fasteign er leigd en upp ad tiu
arum pegar lausafé er leigt. Samkvaemt heimasidu Landsbankans (Landsbankinn, 2013)
er algengur samningstimi tvo til fimm ar & lausafé en samningstimi verdur aldrei lengri

en endingartimi taekis (Johann Sigurjénsson, 1986).

Valkostur i rekstrarleigu i lok samningstima er enginn par sem leigutaki skilar
leigumun. Samningstimi er ekki lengur en fjégur ar en algengur timi er fra premur

manudum til priggja ara (Holdur, 2013).

8.3 Vatryggingar
Vatryggingar leigumunar greidast af leigutaka i fjdrmognunarleigu einnig greidir hann oll
opinber gjold og vidhaldskostnad vegna leigumunar dsamt tilfallandi kostnadi sem kann
ad koma til vegna ofyrirsjaanlegra atburda (Landsbankinn, 2013). Leigutaki parf ad auki
ad greida stimpilgjald, pinglysingarkostnad og so6lulaun vegna kaupsamnings pegar
fasteign er leigd (Lysing, 2013).

Vatryggingar leigumunar greidast af leigutaka i rekstrarleigu auk kaskotryggingar og
bifreidagjalda pegar bifreidar eru rekstrarleigdar en annar vidhaldskostnadur er

greiddur af leigusala.

8.4 Leigugreidslur

Leigugreidslur til leigusala hefjast yfirleitt pegar leigutaki hefur fengid leigumun
afhentan til notkunar. Leigugreidslur i fjarmognunar- og rekstrarleigu vegna lausafjar
bera virdisaukaskatt sem leigutaki faer endurgreiddan ef hann er med skattskyldan
rekstur. Leigugreidslur eru faerdar dskiptar til gjalda i rekstrarreikning leigutaka par sem
baer eru i edli sinu jafngildi afskrifta og vaxta vid hefébundna fjarfestingu til deemis
bankaldn eda eigin fjarmognun (Jéhann Sigurjonsson, 1986). Leigugreidslur eru faerdar
hja leigusala i rekstrarreikning sem leigu- og vaxtatekjur en vaxtatekjur eru reiknadar Ut

fra ardsemiskrofu leigusala.

Leigugreidslur i kaupleigu eru faerdar hja leigutaka a tvo reikninga, i efnahags-
reikning til laekkunar & leiguskuld vegna leigumunar og i rekstrarreikning til gjalda sem

vextir vegna ardsemiskrofu leigusala. Einnig eru leigugreidslur feerdar a tvo reikninga hja
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leigusala, i efnahagsreikning til leekkunar & vidskiptakrofu vegna leigumunar og i
rekstrarreikning sem vaxtatekjur en vaxtatekjur eru reiknadar ut fra ardsemiskrofu

leigusala.

8.5 Notendur

Notendur eru einstaklingar og ymis konar fyrirtaeki, stér og sma. Til vidbdétar eru
notendur rekstrarleigu stofnanir med til deemis mikinn fjolda bifreida og télvubinadar i
rekstri og porf fyrir 6ra endurnyjun rekstrarfjarmuna. Med rekstrarleigu er audvelt ad
endurnyja leigusamning og losna vid endursdludahzettu sem hlyst af sélu leigumuna

(Héldur, 2013).

Fyrirtaeki med skattskyldan rekstur geta nytt fjarmognunar- og rekstrarleigu par sem
gjaldfeersla leigugreidsina kemur til lekkunar & bdékhaldslegum hagnadi sem leidir til
laegri skatta (Ergo, 2013). Fyrirtaeki sem er ekki med skattskyldan rekstur eda fyrirtaeki
sem hyggst ekki nota leigumun til atvinnurekstrar geta nytt kaupleigu par sem
gjaldfaersla afskrifta og vaxta kemur til laekkunar @ békhaldslegum hagnadi sem leidir til

laegri skatta (Landsbankinn, 2013).

8.6 Helstu kostir

Helsti kostur fjarmoégnunar- og rekstrarleigusamninga er hve einfaldir og fljétgerdir peir
eru i samanburdi vid adra fjadrmognun. Pannig parf leigutaki hvorki ad Utvega ved né fara
i skuldabréfaitbod eda hlutafjaraukningu heldur semur hann beint vid leigusala sem

eykur par med vidskipti sin. Fleiri kostir eru til stadar og verda peir tiundadir hér.

8.6.1 Rekstrarfé

Rekstrarfé leigutaka er ekki bundid i fjarfestingunni sem pydir ad lausafjarstada leigu-
taka verdur betri (Ergo, 2013). Med betri lausafjarstodu getur leigutaki nytt rekstrarfé til
annarrar fjarmognunar i rekstrinum. Aftur 8 maoti er rekstrarfé leigusala bundid i fjarfest-
ingunni en med fjarfestingunni er leigusali ad skapa sér avoxtunarleid med leigunni og

breidari pjonustu.
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8.6.2 Skattalegt hagraedi

Skattalegt hagraedi vegna fjarmoégnunar- og rekstrarleigu hja leigutaka kemur fram
begar leigugreidslur vegna leigumunar eru faerdar til gjalda i rekstrarreikning. Med
gjaldfeerslu leigugreidsina verdur frestun & skatti pegar samningstimi er styttri en
afskriftartimi leigumunar pvi gjoldin verda hzerri og ef hagnadur er hja leigutaka laekkar
tekjuskattur hans @ samningstima (Landsbankinn, 2013). Einnig er fjarmognun leigutaka
i upphafi gjaldfaerd strax. Skattalegt hagraedi hja leigusala er ekkert par sem leigutekjur
vegna leigumunar eru haerri en afskriftir af leigumun, sem pydir ad hagnadur eykst hja

leigusala.

Skattalegt hagraedi vegna kaupleigu hja leigutaka er litid par sem meirihluti af leigu-
greidslu fer til leekkunar & leiguskuld i efnahagsreikning vegna leigumunar og afgangur af
leigugreidslu er gjaldfeerdur i rekstrarreikning sem vaxtagjold vegna ardsemiskrofu
leigusala. Vaxtagjold og afskrift leigumunar haekka rekstrargjold leigutaka sem getur
lekkad hagnad ef hann er til stadar. Skattalegt hagraedi hja leigusala er ekkert par sem
stor hluti af leigugreidslu fer til laekkunar & vidskiptakrofu i efnahagsreikning vegna
leigumunar og restin af leigugreidslu er feerdur sem vaxtatekjur i rekstrarreikning sem
eykur hagnad hja leigusala, en vaxtatekjurnar eru reiknadar ut fra ardsemiskrofu

leigusala.

8.6.3 Tryggingar

Tryggingar vegna fjarmdgnunarleigusamnings eru fyrst og fremst i sjalfum leigumun-
inum par sem leigusali er l6gformlegur eigandi leigumunar. Sjaldnast er krafist annarra
trygginga (Ergo, 2013). Krofur til fjdrmognunarleigusamninga eru yfirleitt minni vegna

eignaréttarins en vid hefdbundnar lanveitingar eins og bankalans.

Tryggingar vegna rekstrarleigusamnings eru mismunandi. Ef leigutaki er stort fyrir-
teeki eda stofnun i gédum rekstri er ekki farid fram & tryggingu en ef leigutaki er
einstaklingur eda litid fyrirtaeki med otryggan rekstur er farid fram a tryggingafé og
kreditkortanumer. Fjarhad tryggingafjars getur verid samsvarandi tveggja manada leigu
(Skuli Agustsson, munnleg heimild, 12. april, 2013). Tryggingafé greidir leigutaki pegar

hann feaer leigumun afhentan og sem ganga & upp i kostnad ef vanskil verda hja
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leigutaka. Tryggingaféd er endurgreitt i lok samningstima ef leigumunur uppfyllir

almenn skilyréi um dstand pegar rekstrarleigusamningur er gerdur upp (Toyota, 2013).

8.6.4 Dreifing leigugreidsina

Dreifing leigugreidsina a samningstima er samningsatridi milli leigusala og leigutaka.
Leigugreidslur i fjdarmognunarleigu geta verid jafnar manadarlega, arsfjérdungslega eda
dreifdar med tilliti til arstidarbundinna sveiflna i rekstri leigutaka (Kjartan Gunnarsson,
1986). Oftast eru leigugreidslurnar i rekstrarleigu breytilegar og greiddar manadarlega

(Skuli Agustsson, munnleg heimild, 12. april, 2013).

8.7 Umfjollun um helstu galla

Umfjoéllun um helstu galla fjarmégnunar- og rekstrarleigu.

8.7.1 Binding

Binding vegna fjarmoégnunarleigusamnings er hja leigutaka pvi leigusamningur er
duppsegjanlegur. Leigutaki getur fundid fyrir hdmlun pegar not fyrir leigumun breytist,
til deemis vegna skyndilegra breytinga i rekstri hans eda ef teekniframfarir drelda leigu-
mun. Binding vegna rekstrarleigusamnings hja leigutaka er litil par sem leigusamningur
er med uppsagnarakveedi og leigutaki skilar leigumun i lok samningstima. Hja leigusala
getur ordid binding sem heftir rekstur hans ef leigusali situr uppi med leigumun i lok
samningstima pegar leigusamningur er ekki endurnyjadur eda erfitt er ad selja leigumun

sem skilad er og vid gjaldprot leigutaka.

8.7.2 Vedsetning

Vedsetning leigumunar hja leigutaka er ekki i bodi par sem leigusali er l6gformlegur
eigandi leigumunar, sem getur leitt til minna lanstrausts leigutaka. Einnig getur leigusali
i fjidrmognunarleigu ekki vedsett leigumun nema ad litlu leyti vegna pess ad leigutaki &
val um eda réttinn til ad kaupa leigumun i lok samningstima. Aftur & mati getur leigusali

i rekstrarleigu vedsett leigumun.
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8.7.3 Takmarkanir og hindranir

Takmarkanir og hindranir &4 notkun leigumunar samkvaemt leigusamningi geta hugsan-
lega hamlad notkunarmoguleikum leigutaka. Leigusali parf ad setja takmarkanir og
hindranir 4@ notkun leigumunar vegna trygginga og slikra hagsmuna en parf ad gaeta pess

ad krofur hans dragi ekki ur nytingarmaoguleika leigutaka.

8.7.4 Aukinn kostnadur

Aukinn kostnadur verdur hja leigutaka ef hann hefur porf fyrir leigumun i lok samnings-
tima vegna endurnyjunar & leigusamningi eda kaup a leigumun. Einnig verdur leigusali
fyrir auknum kostnadi vegna leigumunar i lok samningstima ef hann parf ad endurnyja

leigusamning eda selja leigumun.
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9 Skattaleg medferd leigusamninga

Skattaleg medferd leigusamninga byggir a alpjédlegum stadli IAS 17 sem tekinn hefur
verid inn i 16g um arsreikninga en markmid stadalsins er ad segja fyrir um reikningsskila-
adferdir sem skipta mali og upplysingar sem nota skal i reikningsskilum leigutaka og
leigusala vegna fjarmdgnunar- og rekstrarleigu (Deloitte, 2013). | Idgum um arsreikninga
(Log nr. 3/2006) kemur fram ad fyrirtaeki eigi ad gera arsreikning samkvaemt légum
bessum, reglugerdum og settum reikningsskilareglum eins og vid 4 til ad arsreikningur
gefi skyra mynd af afkomu, efnahag og breytingu & handbaeru fé. Einnig segir i 16gum
um bdkhald (Log nr. 145/1994) ad bokhaldsskyldir adilar eins og til deemis fjarmalafyrir-
teeki sem reka eignaleigu eigi ad faera békhald sitt 4 skyran og vidunandi hatt og semja
arsreikning.

Skattaleg medferd leigusamninga felur i sér samkvaemt [6gum um arsreikninga (LOg
nr. 3/2006) ad eignaleigusamningar eiga ad vera faerdir i efnahagsreikning eftir
samningsskilmdlum og settum reikningsskilaadferdum ef peir nema umtalsverdum
upphaedum. [ sému légum kemur fram ad ef fyrirtaeki hefur vedsett eignir skuli skyra fra
upphaed vedsetningar og bokfaerdu verdi vedsettra eigna skipt nidur eftir eignum. Einnig
er fjallad um i sému grein laganna ad hafi fyrirtaeki skuldbundid sig med umtalsverdum
upphaedum vegna leigusamninga til lengri tima en eins ars og ekki faert vidskiptin inn i

efnahagsreikning purfi sérstaklega ad greina fra skuldbindingunni.

Samkvaemt stadli IAS 17 (Deloitte, 2013) er fjdrmognunarleiga skilgreind sem leigu-
samingur er yfirfaerir svo til alla dhaettu og allan avinning sem fylgir eignarhaldi til leigu-
taka. Eins er i sama stadli skilgreining & rekstrarleigu en pad er leigusamningur sem ekki
er fjarmognunarleiga og ahaettan pvi hja leigusala. begar fjallad er um fjarmognunar-
leigu i stadlinum er einnig att vid kaupleigu, en skilgreining 4 kaupleigu samkvaemt
honum felur i sér leigusamning par sem leigutaka er veittur réttur til ad kaupa eignina i
lok samningstima & fyrirfram umsomdu kaupverdi. Einnig kemur fram i stadlinum ad
vidfangsefni vidskiptanna skiptir meira mali en form leigusamnings pegar flokka a

leigusamninga i fjarmognunar- eda rekstrarleigu (Jon Rafn Ragnarsson, munnleg
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heimild, 26. febrdar, 2010). A mynd 4 er synd adferd til ad flokka leigusamninga i

fjdrmognunar- og rekstrarleigu en flokkunin er ekki teemandi (Clark, 1985).

Eignarhald flyst til \ ja
i lokleigutima /
nei
Samningurinn felur \ ja
i sérrétt til kaupa /
nei

Samningurinn naeryfir mestallan ja
endingartimaleigumunar

nei
Nuvirdi af lagmarksgreidslumvegna ja
samnings erharra edanokkurnveginn >
jafnt og sanngjarntverd fyrirleigumun
nei
Rekstrarleiga Fjarmognunarleiga

Mynd 4. Flokkun leigusamninga i fjarmognunarleigu og rekstrarleigu.

Skattaleg medferd fjarmognunarleigusamninga hja leigutaka felur i sér ad faera
leigumuni og leiguskuldir i efnahagsreikning med upphsedum sem eru samsvarandi
gangvirdi eignar i upphafi samnings eda ef paer eru laegri med nuvirdi l[dgmarksleigu.
Afskriftir leigumuna eiga ad vera reiknadar eins og adrar eignir sem eru afskrifadar hja
leigutaka og gjaldfzaerdar i rekstrarreikning. Leigugreidslum er skipt upp i afborganir sem
koma til lekkunar 4 leiguskuldum i efnahagsreikningi og vaxtagreidslur sem gjaldfeerast i
rekstrarreikning. Skattaleg medferd fjarmoégnunarleigusamninga hja leigusala felst i ad
feera leigusamninga sem vidskiptakrofur i efnahagsreikning en upphaed krofunnar er
jafnt og hreint virdi fjarfestingarinnar. Vaxtatekjur eiga ad syna fasta ardsemiskrofu
leigusala af nettd fjarfestingu hans og eru paer tekjufaerdar i rekstrarreikning. Leigusalar
sem framleida eda selja eignir eiga ad bdka s6luhagnad eda tap i rekstrarreikning eins

og gert er vid beina solu (Deloitte, 2013).
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Skattaleg medferd rekstrarleigusamninga hja leigutaka felur i sér ad gjaldfaera leigu-
greidslur i rekstrarreikning med linulegri nalgun @ samningstimanum nema annad
markvisst ferli lysi betur gjaldfeerslu fyrir leigumuni. Skattaleg medferd rekstrar-
leigusamninga hja leigusala felst i ad feera eignir sem notadar eru i leigu i
efnahagsreikning eftir edli leigumuna og afskrifa samkvaemt stefnu leigusala fyrir
svipadar eignir. Vaxtatekjur eru tekjufaerdar i rekstrareikning linulega yfir samnings-
timann nema annad markvisst ferli vid skraningu a tekjum endurspegli betur tekjufaersiu
af leigumunum (Deloitte, 2013). Skattaleg medferd & beinum kostnadi hja leigusala

begar hann festir kaup a leigumun skal skipta jafnt 8 samningstimann.

Skattaleg medferd solu og endurleigusamninga fer eftir pvi hvort leigusamningurinn
er fjdrmognunar- eda rekstrarleiga (Deloitte, 2013). Ef um fjdrmognunarleigusamning er
ad reeda og hagnadur myndast af solu eignar, skal fresta hagnadinum og dreifa honum a
samningstimanum. Aftur & méti er hagnadur eda tap af solu eignar i rekstrarleigu-
samningi feerdur strax i rekstrarreikning (Jon Rafn Ragnarsson, munnleg heimild, 26.

februar, 2010).
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10 Ahrif leigusamninga & reikningshald

Ahrif leigusamninga & reikningshald fyrirtaekja geta verid talsverd pegar eignir og skuldir
eru ekki faerdar rétt inn i bokhald fyrirtaekja samkvaemt stadli IAS 17 eda skattalogum.
Til ndnari skyringar er einfalt deemi. Tvo fyrirtaeki B og L eru med eins efnahagsreikninga
i upphafi rekstrar, eignamegin eru veltufjarmunir $50.000 og fastafjarmunir $50.000 en
skuldamegin eru skuldir $50.000 og eigid fé $50.000. Hlutfall skulda og eigna hja badum
er 50%. Sidar akveda fyrirtaekin ad auka eignir um $100.000. Fyrirtaeki B feer hefdbundid
lan og kaupir eign, vidskiptin eru faerd i efnahagsreikning sem eign og skuld en vid pad
haekka fastafjarmunir upp i $150.000 og skuldir fara i $150.000 annad helst dbreytt.
Hlutfall skulda og eigna fyrirtaekisins haekkar upp i 75%. Fyrirteki B gjaldfaerir vexti af
l[anum i rekstrarreikning og afskrift af eignum fyrirtaekisins, einnig faerir pad afborgun af
l[anum til laekkunar skuldar i efnahagsreikning. Fyrirtaeki L dkvedur ad leigja eignina og
feerir ekkert i efnahagsreikning vegna leigusamningsins pé upphadin sé umtalsverd
heldur gjaldfeerir alla leigugreidsluna i rekstrarreikning. Hlutfall skulda og eigna hja
fyrirtaeki L helst dbreytt 50% (Brigham ofl., 2007). { téflu 2 eru syndir efnahagsreikningar
fyrirtaekja B og L fyrir og eftir aukningu eigna (Brigham ofl., 2007).

Tafla 2. Ahrif leigu i efnahagsreikningi.

Fyrir aukningu eigna Eftir aukningu eigna

Fyrirtaeki B, sem faer |an og
kaupir
$ s S S $ S
Veltufjarmunir 50 Skuldir 50 Veltufjarmunir 50 Skuldir 150 Veltufjarmunir 50 Skuldir 50
Fastafjarmunir 50 Eigid fé 50  Fastafjarmunir 150 Eigid fé 50 Fastafjarmunir 50 Eigidfé 50
100 100 20 200 100 100

Fyrirtaeki B og L Fyrirtaeki L, sem leigir

Hlutfall skulda/eigna: 50% Hlutfall skulda/eigna: 75% Hlutfall skulda/eigna: 50%
Allar upphadir i $1.000

[ tilviki fyrirtaekis L, sem leigir leigumun med umtalsverdum upphaedum en faerir ekki
leiguvidskipti inn i efnahagsreikning sem eign og skuld, verdur fjarmagn og skuldbinding
fyrirtaekisins vanmetin og fjarhagskennitolur skekkjast. Ennfremur verda rekstrargjold i

rekstrarreikningi oftalin. Oft eru pessi vidskipti kdllud fjarmdégnun utan efnahags
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11 Samanburdur leigusamninga vid hefdbundin lan

Samanburdur leigusamninga vid hefdbundin lan syna ad margt i pessum samningum er
svipad, til demis parf leigutaki ad greida dkvednar leigugreidslur til leigusala ut
samningstima og lantaki parf ad greida akvedna upphaed i afborgun og vexti til
lanveitanda par til 1anid er ad fullu greitt. Pegar vanskil verda hja leigutaka getur
leigusali sagt upp leigusamningnum og krafist uppgjors hans, par ad auki getur hann
tekid leigumun Ur vorslu leigutaka. Ef lantaki greidir ekki af lani getur lanveitandi
gjaldfellt 1anid, eins & lanveitandi rétt 4 ad selja eign upp i skuld ef hun hefur verid sett
ad vedi vegna lans. Skattaleg medferd leigusamninga par sem fjarhaedir eru umtals-
verdar og hefdbundinna [dna eru eins. Leigutaki @ ad faera leigumun og leiguskuld i
efnahagsreikning eins a lantaki ad faera eign og lan. Afskrift leigumunar og eignar 4 ad
vera reiknud eins og adrar eignir sem eru afskrifadar og gjaldfeerd i rekstrarreikning hja
leigutaka og lantaka. Leigugreidslum og greidslum af lani er skipt upp i afborganir og
vaxtagreidslur. Afborganir koma til laekkunar 3 leiguskuld og lani i efnahagsreikningi og
vaxtagreiOslur gjaldfeerast i rekstrarreikning. Skattaleg medferd leigusamninga og
hefédbundinna lana hja leigusala og lanveitanda felst i ad feera leigusamninga og lan sem
vidskiptakrofu i efnahagsreikning. Vaxtatekjur eiga ad syna fasta ardsemiskrofu leigusala

og lanveitanda af nettd fjarfestingu hans og eru paer tekjufeerdar i rekstrarreikning.

Pad helsta sem skilur leigusamninga og hefdbundin 1an ad er ad leigusali er eigandi
leigumunar en lantaki eigandi eignar. Vid gerd leigusamninga er ekki farid fram &

tryggingar vegna leigumunar en vid gerd lanasamninga er farid fram 4 ved i eigninni.

Samanburdur leigusamninga og annarra valkosta vegna fjarmognunar fyrirtaekis &
fjarfestingu er naudsynlegur til ad taka upplysta dkvordun um hagkveemustu leid; leigu,
lantoku eda skuldabréfautbod. Samanburdur fjarfestingakosta felur i sér ad fyrirtaeki
reikni og beri saman nuvirdi leigusamninga sem pad hefur kost &, vid nuavirdi annarra

fjarmognunarleida. Tafla 3 synir samanburd a leigusamningum og lani (Ergo, 2013).

30



Fjdrmognunarleiga

Tafla 3. Samanburdur leigusamninga og fjarfestingalans.

Kaupleiga

Rekstarleiga

Fjarfestingarlan

Hverjum hentar
fjarmognunin?

Hvad er
fjarmagnad?

Pjonusta / vidhald.

Samningstimi.
Fjarmognun.
Greidslur.

Skattaleg medferd
hja vidskiptavini.

Hver greidir

vir@isaukaskattinn.

Medferd
virdisaukaskatts.

Eigandi taekis 4
samningstima.

Lok samningstima.

Adilum sem hafa
skattskyldan rekstur og
geta nytt sér gjaldfeersiu a
leigugreidslum til
skattfrestunar.

Fasteign, vélar, teeki,
tolvubunadur og bifreidar
til atvinnurekstrar.

Ekki innifalid.

Alltad 10 ar*.

Alltad 70%**.

Jafnar eda breytilegar.

Oll leigugreidsla er
gjaldfaerd. Leigumunur ekki

eignfeerdur eda afskrifadur.

Skattfrestun hugsanleg.

Eignaleigufyrirtaekid greidir
seljanda vsk.
Samningsfjdrhaed er an vsk.

Vsk. erlagdura
leigugreidslur og
endurgreiddur sem
innskattur pegarvid a.

Eignaleigufyrirtaekid.

Aframhaldandi leiga,
leigumun skilad eda kaup &
leigumun.

Adilum sem hafa ekki
skattskyldan rekstur eda
pegarleigumunur er ekki
eingdngu aetlad til
atvinnurekstrar.

Vélar, taeki, bifreidar og
hasnaedi.

Ekki innifalid.
Alltad 10ar*.
Alltad 70%**.

Jafnar eda breytilegar.

Adeins vaxtahluti
leigugreidslu
gjaldferdur. Leigumunur
eignferdur og
afskrifadur.

Leigutaki greidir
seljanda vsk. efhann
feest endurgreiddur sem
innskattur. Samnings-
fidrhaed med/an vsk.

Leigugreidslur an vsk.

Eignaleigufyrirtaekid.

Leigutaki @ réttinn ad
kaupa 4 umsémdu
lokaverdi.

Adilum sem endurnyja 6rt
teeki eda bunad ogvilja
vera lausirvid
endurséludhaettu.

Bifreidar, tolvubunadur
ogvinnuvélar.

Innifalid.
Alltad 4 ar.
Alltad 100%.

Breytilegar.

Oll leigugreidslan er
gjaldfaerd. Leigumunur
ekki eignfeerdur eda
afskrifadur.

Eignaleigufyrirteekid
greidir seljanda vsk.
Samningsfjarhad er an
vsk.

Vsk. erlagdura
leigugreidslur og
endurgreiddur sem
innskattur pegarvid a.

Eignaleigufyrirtaekid.

Leigutaki skilar taekinu til
seljanda.

Adilum sem purfa ekki &
fullri fjarmognun ad
halda.

Skraningarskyldar
bifreidar.

Ekki innfalid.
Alltad 10 ar.
Alltad 60%.

Jafnar eda laekkandi.

Adeins vaxtahluti lansins
gjaldfeerdur.
Skraningaskyld bifreid
eignfeerd og afskrifud.

Lantaki greidir seljanda
vsk. Ldn eranvsk.

Lanagreidslur an vsk.

Vidskiptavinur.

Vedi aflétt af
skraningaskyldri bifreid.

*Samningstimi getur verid allt ad 15-20 ar pegar um atvinnuhusnaedi er ad raeda, fer eftir lengd samnings.
**Fjarmognun getur verid allt ad 80-90% pegar um atvinnuhUlsnadi er ad reeda, fer eftir lengd samnings.

Til viobdtar md nefna ad samkvaemt grein Lin og félaga (2013) benda fyrri rannséknir

til pess ad fyrirtaeki nota 1an og leigusamninga jéfnum hdndum. beir koma med
visbendingar i grein sinni um ad akvordun fyrirtaekja um hvort pau nyti sér lan eda
leigusamninga fari eftir fjdrhagstodu peirra. Fyrir flest fyrirtaeki sem hafa ekki sterka
fiarhagsstodu hafa leigusamningar neikveed tengsl vid innri sjodi en |lan jakvaed tengsl.
bessu er sidan ofugt farid hja fyrirteekjum med sterka fjarhagsstoédu. Nidurstédur Lin og
félaga stydja tilgatu peirra um ad fyrirtaeki med veika fjarhagsstodu velji frekar ad nyta
sér leigusamninga heldur en lan.

Lin og félagar (2013) fjalla einnig i grein sinni um pa peetti sem hafa ahrif 4 val
fyrirtaekja 4 milli leigusamninga og lana. Nidurstodur peirra eru i samraemi vid skyringar
sem tengja saman fjarhagsst6du fyrirteekja og akvardanir milli leigu og lana. Litil
fyrirtaeki med litla og breytilega innri sjodi og litid af eignum hafa tilhneigingu til ad

leigja frekar en ad taka lan. Laegri innri sjédir og taekifeeri 8 voxtum leida fyrirtaeki til ad
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velja frekar ad skuldbinda sig med leegri fostum greidslum. bessi fyrirtaeki hafa frekar
hvatningu til ad halda krofum sinum i leigusamningum heldur en i ldanum sem leidir til
bess ad fyrirtaeki med veika fjarhagstodu velji frekar leigusamninga. Nidurstoédur pessar
stydja tilgatur um ad akvardanir um leigusamninga eru gerdar med pvi ad vega og meta
kostnad og avinning fyrirteekisins af pvi ad velja leigusamning frekar en lan. bessar
nidurstodur virdast eiga frekar vid um litil fyrirtaeki par sem pad hefur verid synt fram a
ad litlir innri sjodir hvetji ekki stor fyrirtaeki i ad velja frekar leigusamninga. Einnig kemur
fram i grein peirra ad noktun leigusamninga er neikveett tengd notkun lana sem gefur til
kynna ad lan og leigusamningar eru stadkvaemdarvorur sem pydir ad fyrirtaeki velji pad
sem er hagkvaemara hverju sinni. betta a baedi vid um stér og litil fyrirtaeki og einnig

begar gerd er grein fyrir akvordun fyrirtaekja um breytilega fjarmoégnun.
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12 Samantekt og nidurstada

Markmidid med pessari ritgerd var ad kynna lesandanum upphaf og stodu
fijarmoégnunarleigu a [slandi og upplysa um fijarmégnunarleigu og énnur form eignaleigu.

Ritgerdin hoéfst & pvi ad fjallad var um upphaf og stédu fjarmognunarleigusamninga a
islandi og greint var fra préuninni sem ordid hefur. Fra arinu 1986 var bodid upp a
fjdrmognunarleigu hérlendis en starfsumhverfi var 6st6dugt i upphafi vegna breytilegra
akvardana stjérnvalda sem hofdu hamlandi ahrif 4 voxt starfsgreinarinnar. A arinu 1989
var reglum um erlenda fjarmognun breytt og beettu peaer starfsumhverfi eignaleiganna
mjog pvi fjarmognun starfseminnar var meira og minna med erlendum lantokum. baer
asamt nyjum logum um starfsemi eignaleiga fra arinu 1990 kom fétunum undir
eignaleigu hérlendis. A naestu drum jokst samkeppnin & milli eignaleigufyrirtaekjanna,
bau kepptust vid ad kynna nyjungar til ad bata samkeppnisstodu sina og meeta
eftirspurn vidskiptavina. bannig kom rekstrarleiga til sem nyr valkostur a arinu 1993 og
sidar bilasamningar. Starfsemi eignaleigufyrirteekjanna nddi hamarki 8 uppgangsarum
pbjodfélagsins @ arunum 2004-2008. Eftir efnahagshrunid a arinu 2008 vard breyting 3a
bjénustuframbodi og eftirspurn. | dag bjéda eignaleigufyrirtaekin ekki lengur upp 4
fjarmognunarleigusamninga, en onnur eignaleiga er enn i bodi. betta stafar af
nygengnum démum Haestirétts um 6logmeeti gengistryggdra fjarmognunarleigu-
samninga. Fjoldi annarra fjarmognunarleigusamninga eru i malaferlum og rikir mikil
Ovissa um nidurstodur peirra. Eignaleigufyrirteekin veita ekki upplysingar um

markadshlutdeild sidustu ara.

pa var i ritgerdinni tekid fyrir meginefni hennar med umfjéllun um eignaleiguformin;
fjarmognunarleigu, rekstrarleigu og solu og endurleigu, skilgreiningar peirra og sérkenni,
sameiginlega peetti, kosti og galla, skattalega medferd, feerslur i reikningshaldi fyrirteekja
og samanburdur leigusamninga vid hefdbundin [an. Greint var fra hverjir eru adilar ad
leigusambandi og hvernig leigusamningar ganga fyrir sig. | umfjéllun um fjarmoégnun
leigumunar kom fram ad leigusali fjarmagnar allt ad 70% i fjarmdgnunarleigu en 100% i
rekstrarleigu. Leigutaki fjarmagnar pvi sjalfur allt ad 30% med eigin fé eda lansfé nema i

rekstrarleigu. Valkostir i lok samningstima i fjarmognunarleigu eru prir; aframhaldandi
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leiga, uppsogn og kaup 4 leigumun. | kaupleigu hefur leigutaki rétt til ad kaupa leigumun
eda sleppa pvi en i rekstrarleigu er adeins bodid upp a skil leigumunar i lok samnings-
tima. Vatryggingar greidast af leigutaka sem og rekstrarkostnadur leigumunar.
Leigugreidslur i fjdrmognunarleigu og rekstrarleigu eru feerdar o&skiptar i rekstrar-

reikning. Notendur eignaleigusamninga eru einstaklingar, fyrirtaeki og stofnanir.

Gerd var grein fyrir kostum og gollum fjdrmdgnunar- og rekstrarleigusamninga. Einn
helsti kosturinn er hve einfaldir og fljotgerdir peir eru i samanburdi vid adra fjarmognun.
Adrir kostir varda rekstrarfé, skattalegt hagreedi, tryggingar og dreifingu leigugreidsina.
Gagnvart leigutaka er pad tvimeelalaust kostur ad rekstrarfé hans er ekki bundid i
fiarfestingunni og lausafjarstada pvi betri, skattalegt hagreedi hans er folgid i frestun
skattgreidsina pegar samningstimi er styttri en afskriftartimi nema i kaupleigu par sem
skattalegt hagraedi er litid. Gagnvart leigusala er rekstrarfé hans bundid, en hann skapar
sér avoxtunarleid med leigunni og getur bodid breidari pjonustu. Skattalegt hagreedi
leigusala er ekkert. Almennt eru tryggingar fjarmognunarleigusamnings folgnar i
leigumuninum sjalfum pannig ad leigutaki parf ekki ad leggja fram ved eda adrar
tryggingar. Dreifing leigugreidsina @ samningstima er samningsatridi og geta adilar pvi
samid um dreifingu medal annars me?d tilliti til arstidabundinna sveiflna. Helstu gallar
fjarmognunarleigu eru binding vegna duppsegjanlegra leigusamninga, leigutaki getur
ekki vedsett leigumun par sem leigusali er logformlegur eigandi og pegar um
fjarmognunarleigu er ad raeda getur leigusali ekki vedsett leigumuninn vegna valréttar
leigutaka i lok samningstima. Leigusali getur ordid ad takmarka og hindra notkun
leigumunar vegna hagsmuna sinna vardandi tryggingar og pannig hamlad notkunar-
moguleikum leigutaka. Aukinn kostnadur getur ordid i lok samningstima ef adilar vilja

endurnyja leigusamning, leigutaki kaupir leigumun eda leigusali selur.

[ umfjollun um skattalega medferd leigusamninga og ahrif & reikningshald fyrirtaekja
kemur fram i [6gum um drsreikninga ad eignaleigusamningar skuli feerdir i efnahags-
reikning. Login byggja a alpjédlega reikningsskilastadlinum IAS17 um leigusamninga par
sem fjarmognunarleiga er skilgreind sem leigusamingur sem yfirfeerir svo til alla dhaettu
og allan avinning sem fylgir eignarhaldi til leigutaka. Vidskipti med fjarmdgnunar-
leigusamningum hja leigutaka eru faerd eins og kaup med lantdku, pvi leigumunurinn er

eignfeerdur og skuldbindingin vid leigusalann bokfaerd eins og langtimalan en hja
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leigusala eru vidskiptin faerd sem krafa & leigutaka i efnahagsreikning og dvoxtunarkrafa
hans feerd i rekstur. A hinn béginn skilgreinir stadallinn rekstrarleigu sem leigusamning
pbar sem dheettan er hja leigusala og rekstrarleigan pvi feerd beint i rekstur. Stadallinn
tekur po fram ad vidfangsefni vidskiptanna skipta meira mali en form leigusamnings

begar flokka a leigusamninga i fjdrmognunar- eda rekstrarleigu.

Ad lokum var gerdur samanburdur a fjarmoégnunarleigu og fjarfestingarlani. Fram
kom ad pad helsta sem skilur ad leigusamninga og hefdbundin lan er ad leigusali er
eigandi leigumunar en lantaki eigandi eignar. Ennfremur ad vid gerd leigusamninga er
ekki farid fram a tryggingar vegna leigumunar en vid gerd lanasamninga er farid fram a
ved i eigninni. Rannsdknir benda til pess ad fyrirtaeki noti 1an og leigusamninga j6fnum
hondum sem gefur til kynna ad |an og leigusamningar eru stadkvaemdarvorur.
Akvardanir um leigusamninga eda lan eru teknar med pvi ad vega og meta kostnad og
avinning af hvoru um sig og pad valid sem hagkvaemara er hverju sinni. Visbendingar eru
b6 um ad val fyrirtaekja fari eftir fjarhagstodu pvi fyrirtaeki med veika fjarhagsstodu velji

frekar ad nyta sér leigusamninga en lan (Lin og félagar, 2013).

Nidurstadan er pvi su ad fjadrmognunarleiga er ekki sidri kostur en adrir moguleikar
sem bjoédast & markadinum til fjdrmognunar, ekki sist par sem leigusamningarnir eru
einfaldir og fljotgerdir fyrir badi eignaleigufyrirtaekin og leigutakana. bPann laerdédm ma
draga af ségu fjarmognunarleigu & islandi hve naudsynlegt er vid gerd fijarmognunar-
leigusamninga vegna réttaroryggis ad upplysingar i peim séu skyrar og settar fram 3
vidunandi hatt. Pannig skapi ekki ordaval évissu fyrir vidtakendur samninga og enginn
vafi leiki @ um samningsatridi. Ef pannig verdur buid um hndtana ma zetla ad voxtur
eignaleigufyrirtaekjanna muni enn styrkjast 4 komandi arum og pau verdi i stakk buin ad

maeta eftirspurn vidskiptavina.
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