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Formali

Ritgerd pessi er lokaverkefni til BS profs i vidskiptafreedi med aherslu a fjarmal vid
Vidskiptafraedideild Héaskéla Islands og er vaegi hennar 6 ECTS einingar. Ritgerdin er
unnin @ vordénn 2014 undir leidsogn Hersis Sigurgeirssonar og fjallar um ahrif

skuldaleidréttingar husnaedislana @ mismunandi samfélagshdpa.
Eg vil pakka Hersi fyrir géda leidsdgn. Sérstakar pakkir fa Lara Sif Christiansen

hagfraedingur og modir min, Jona Seemundsdéttir, fyrir studning og adstod vid vinnslu

bessa verkefnis.



Utdrattur

Ein helsta umradan i pjédfélaginu sidustu arin eftir hrun hefur verid ahrif hrunsins a
fjarhagsstodu heimila i landinu. Stjérnmalaflokkar hafa barist fyrir pvi ad koma peim
heimilum til bjargar sem komu verst ut Ur hruninu og peir stjérnmalaflokkar sem lofudu
bjérgunaradgerdum hafa aukid fylgi sitt mest. Rikisstjornin leggur til ad pau heimili sem
skuldudu fasteignaldan darin  2008-2009, og urdu fyrir forsendubresti, fai
skuldaleidréttingu a kostnad rikissjods. Rikisvaeding a einkaskuldum kemur 6llum vid og

er réttmaeti adgerdarinnar mikid rokraedd i pjodfélaginu.

Fyrirhugud adgerd hefur pad markmid ad laekka husnadisskuldir heimila og er
tvipaett, annars vegar nidurfeersla @ hofudstdl verdtryggdra husnaedislana og hins vegar
ad veita leyfi fyrir pvi ad radstafa séreignasparnadi skattfrjalst inn @ héfudstél lansins
naestu 3 ar. Hamarks nidurfaersla a hvert heimili er 4 milljénir. Heildarumfang

adgerdarinnar er talid vera um 150 milljardar kréna sem dreifist a fjogur ar.

[ ritgerdinni er farid yfir hvernig adgerdirnar virka, hverjir eiga rétt 4 henni og hver

ahrif hennar verda 4 mismunandi samfélagshépa.

Nidurstada ritgerdarinnar var su ad aldursgreining syndi ad félk a aldrinum 30-50 ara
mun fa haestu nidurfersluna ad medaltali. Hjéon med boérn er su fjolskyldugerd sem faer
mestu nidurfaerslu ad medaltali & medan einstaklingar fa minnst ad medaltali. Feera
meetti rok fyrir pvi ad pad eigi ekki allir skilid somu nidurfaerslu, en med pvi ad bera
saman proun @ markadsverdi fasteigna vid verdbdlgu kom i ljés ad peir sem toku lan
fyrir arid 2005 eru i betri stodu heldur en peir sem téku lan @ arunum 2005-2009 ef litid

er a raunvirdi fasteigna peirra i dag.
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1 Inngangur

Verdtrygging ldna er ekki gamalt fyrirbaeri & Islandi. Eftir fall Bretton-Woods
fastgengisins 1971 tapadist nafnverdsakkeri i fjarmalum & Islandi og araléng
6daverdbdlga skall & i kjolfarid. Vidtaek verdtrygging var tekin upp med Olafslégum 1979
sem svar vid 60averdbadlgunni. Med tilkomu verdtryggingar var kominn hvati til pess ad

halda verdbdlgunni nidri.

Sedlabanki [slands setti 2,5% verdbdlgumarkmid arid 2001 sem hefur sjaldan stadist
sidan pa en verdbodlga hefur verid mikid haerri ad medaltali. Einstaklingar eiga ad geta
notad verdbolgumarkmid sem vidmid pegar greidslubyrdi fasteignalana eru reiknud ut.
En med pvi ad uppfylla ekki verdbdlgumarkmidin ar eftir ar minnkar traust a

Sedlabankann sem veldur mikilli dvissu i lansfjarmognun fasteigna fyrir einstaklinga.

Haustid 2008 vard efnahagshrun & islandi pegar prir staerstu vidskiptabankar landsins
komust i greidsluprot & sama tima og i kjolfarid fylgdi verdbdlguskot sem haekkadi
hofudstdl verdtryggdra fasteignaldna téluvert og greidslubyrdi pyngdist i kjolfarid. |
kjolfar hrunsins hefur verid mikid hitamal i politik landsins ad koma heimilum til bjargar
og leidrétta pann hluta af verdbotum sem kom til vegna mikillar haekkunar a verdbolgu i
kjolfar efnahagshrunsins. Fyrir alpingiskosningar 2013 snerist umraedan ad miklu leyti
um leidréttingu husnaedislana og lofadi Framsodknarflokkurinn og adrir minni flokkar pvi
ad lanin yrdu leidrétt ef peir keemust til valda. Framsoknarflokkurinn fékk mesta
fylgisaukningu i kosningunum og pannig ma faera rok fyrir pvi ad pessi adgerd hafi verid
lydraedisleg akvordun.

Rikisstjornin setti saman sérfraedihdp i juni 2013 sem fékk pad hlutverk ad skoda
hvada leidir vaeru bestar til pess ad laekka hofudstol verdtryggdra husnaedisldna og
lagfeera pann forsendubrest sem atti sér stad i verdbdlguskotinu 2008-2010.
Lykilspurning sem leitad verdur svara vid i ritgerdinni er ad greina hvernig ahrif
fyrirhugadra adgerda hafa @ mismunandi samfélagshdpa og einnig verda paer leidir sem

sérfreedihdpurinn meelir med skodadar.

Ritgerdin byggist upp a fraedilegum hluta par sem fjallad er um hvad verdtryggd

skuldabréf eru og hvernig verdbdlga hefur ahrif & pau. Pa eru ahrif fyrirhugadra adgerda



a mismunandi samfélagshopa metin. bar a eftir verda pau gdgn sem notud eru i
greiningunni Utskyrd og forsendur utreikninga kynntar. Gognin byggja a upplysingum fra
Hagstofu islands um mismunandi tekjur og eignastédu einstaklinga eftir aldri og
fjolskyldugerd. Ad lokum eru birtar nidurstodur greiningar um hvada ahrif adgerdin mun

hafa a pessa hopa.



2 Verdtryggd husnaedislan

2.1 Hvad er skuldabréf
,,Skuldabréf: Skrifleg yfirlysing par sem utgefandi vidurkennir einhlida og skilyrdislaust
skyldu sina til ad greida dkvedna peningagreidslu” (Log um sértryggd skuldabréf nr.

11/2008)

Samkveemt Bodie, Kane og Marcus (2009) er skuldabréf (e. bond) skilgreint sem
verdbréf sem er Utgefid i tengslum vid lanveitingar. Utgefandi skuldabréfs selur
skuldabréfio til lanveitenda i skiptum fyrir dkvedna upphaed af peningum og
skuldabréfid er pa vidurkenning fyrir skuldinni, i tilviki hdsnaedislana eru utgefendur
einstaklingar eda hjon. Skuldabréfid parf ad vera skriflegt og medal annars parf ad koma
fram fjoldi afborgana, dagsetningar afborgana, vextir, upphaed, tegund gjaldeyris og
hvort pad sé verdtryggt. Skuldabréf eru framseljanleg og geta pau verid keypt og seld 3
eftirmarkadi an sampykkis utgefanda. Verdtryggd skuldabréf virka pannig ad greidslur
eru bundnar vid dkvedna visitélu, sem er neysluvisitalan i islenskum fasteignalanum.
Samkvaemt légum nr. 38/2001 (Log um vexti og verdtryggingu) er leyfilegt ad
verdtryggja skuldabréf & medan visitala neysluverds er notud sem grundvollur
verOtryggingar. Pegar skuldabréf er verdtryggt pba eru nafnvextir laegri en i
o6verdtryggdum skuldabréfum og pa baetist verdbdlgan ofan & vextina sem

ahaettupattur.

Steerstur hluti verdtryggdra fasteignaldna & Islandi eru verdtryggd jafngreidslulan
med fasta vexti til 40 ara. Pessi lan hafa verid kéllud islandsldan par sem pau eru
sérislensk. pessi [an veita lantakendum svigrdm i byrjun lanstima med laegri greidslum
en greidslubyrdin hakkar svo i takt vid verdbdlguna sem bezetist vid hofudstdl lansins.
islandslan gefa einstaklingum kost & ad geta tekid hzerri lan og hvetur til aukinnar
skuldsetningar vegna pess ad greidslubyrdin er svo lag i upphafi midad vid steerd lansins
(Asgeir, Sigurdur & Valdimar, 2012). Verdtryggd fasteignalan eru i flestum tilvikum
steerstu lan sem einstaklingar taka svo ad pad er mjog mikilveegt ad viokomandi atti sig a

e0li skuldabréfsins.

10



2.2 Hvad er verdtrygging

Verdtrygging er verkfzaeri sem notad er til pess ad skuldabréf haldi verdgildi sinu a timum
verdbolgu pegar gjaldmidillinn laekkar ad nafnverdi. begar verdbdlga myndast pa leekka
kronur i virdi og verdtryggingin leidréttir upphaed skuldabréfsins svo pad haldi raungildi
sinu. Peningar eru notadir sem malieining og pegar verdgildi peirra breytist pa tryggir
verdtryggingin ad virdi skuldabréfa breytist i takt vid virdi peninga, rétt eins og pegar
verslunareigendur haekka verd & vérum i verslunum. A [slandi er visitala neysluverds
notud sem vidmid til verdtryggingar & verdtryggdum fasteignaldnum. [ stuttu mali er
verdtrygging leid til ad eyda dvissu sem myndast um raunvirdi skuldabréfa vegna
verdbdlgu sem kann ad myndast @ samningstima skuldabréfsins. Verdtrygging audveldar
einnig fjarmognun lanakerfisins med pvi ad eyda dvissu um virdi endurgreidsina, pvi pa

er vitad hvert virdi endurgreidsinanna verdur (Ludvik Eliasson, 2013)

Vidtaek verdtrygging var tekin upp med Olafslégum (Lég nr. 13/1979) og voru pad
fyrstu 16gin um verdtryggingu. Login voru notud sem vopn gegn 60averdbdlgu og
neikvaedum raunvéxtum & fyrri arum (Asgeir o.fl., 2012). Verdtryggingin atti ad hindra
ryrnun a inn- og Utlanum i landinu. Fyrst um sinn voru baedi laun og lan verdtryggd en
bad var sidar afnumid og lan voru eingdngu verdtryggd. Med tilkomu verdtryggingar
vard meiri vilji til ad minnka verdbdlgu par sem enginn gat greett a henni lengur, en fyrir

tilkomu hennar laekkudu 1an hratt ad raunvirdi a timum édaverdbdlgu.

Verdbodlgan er mald sem breyting a visitdlu neysluverds yfir akvedid timabil og maelir
han breytingar & verdlagi einkaneyslu. Hagstofa islands maelir breytingar & verdlagi
einkaneyslu og gefur Ut nyja visitdlu manadarlega. pPad er flokid ferli ad reikna Ut visitdlu
neysluverds en hun er reiknud ut fra akvedinni korfu af vérum og pjénustu sem a ad
endurspegla hvad einstaklingar neyta reglulega. Hagstofa Islands akvedur sjalf hvernig
visitalan skal vera reiknud samkveemt l6gum nr. 12/1995. Hagstofan notar fimm
mismunandi Utreikningsadferdir til pess ad reikna visitolu neysluverds sem skiptast

niour i:

» 56% er reiknad med einfoldu margfeldismedaltali verds (Jevon)
» 18% er vegid margfeldismedaltal verds a dagsvoru

» 21% er baedi Lowe visitala og einfalt medaltal verds (Duot)
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» 1% er afburdarvisitala (Fisher) sem er veldismedaltal
» 4% eru svo visitélur sem na til visitdludtgjaldanna sem ekki eru utskyrdar frekar
Visitala neysluverds i januar 2009 var 334,8 en i jandar 2010 st6d huan i 356,8 sem
bydir ad verdbodlgan arid 2009 hafi verid 6,6%. 12 manada verdbdlga sem talad er um
sem ,,verdbdlga” i daglegu tali er reiknud med eftirfarandi j6fnu:

Visitala neysluverds;anz010 _ 3568

1=6,6%

T = 7.
2009 Visitala neysluverds;gnzo09 334,8

A mynd 1 ma sja hvernig verdbdlga hefur préast fra 2001 og hefur i gegnum arin
verid mjog 6stddug. I tilldgu sérfraedihdpsins er medal verdbdlga fra 2001-2007 notud
sem vidmid ad leidréttingu fasteignalana, p.e. 4,8%. Arid 2001 setti Sedlabanki [slands
verdbdlgumarkmid upp a 2,5% med 1,5% polmorkum og pad markmid hefur mjog
sjaldan nadst. A mynd 1 ma sja hvernig verdbdlgan yrdi leidrétt samkvaemt tilldgum
sérfreedihdpsins, par sést myndraent hvada hluta verdbdlgunnar rikid zetlar sér ad
nidurgreida af fasteignaldnum heimila.

20,0%
18,0%
16,0%
14,0%
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10,0%

8,0%
6,0%

4,0%
| ——a e e N30

2,0%
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e===Verdobdlga ®===Vergbdlgumarkmio 2001 Leiorétt verdbolga

Mynd 1. 12 manada verdbélga & islandi fra 2001-2014, verdbélgumarkmid 2001 og leidrétt verdbdlga
(Hagstofa islands, e.d.)

2.3 Forsendubrestur

A drunum 2008-2009 fér verdbdlga langt fram Gr verdbdlgumarkmidi Sedlabankans. |
skyrslu sérfreedihdps forseetisraduneytisins Hofudstdlslaekkun husneedisldna skilgreina
beir pessa umfram verdbdélgu sem forsendubrest & verdtryggingu. Rokin fyrir pvi ad

leidrétta lanin eru pau ad verdbdlguskotid hafi verid ofyrirséd, enda gerdust atburdir
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sem voru mjog oliklegir og hinn almenni neytandi hafi ekki gert rad fyrir. Adgerdin gildir
ekki fyrir alla verdtryggda samninga eins og til deemis namslan, neyslulan, hdsaleigu og
skuldir fyrirtaekja. Einstaklingar med fasteignaldn er sa afmarkadi hépur sem mun njota

gods af adgerdinni (Forsaetisraduneytid, 2013).

Haustid 2008 hrundi fjarmalakerfid a Islandi par sem prir steerstu vidskiptabankarnir
féru i greidsluprot pegar peir gatu ekki stadid vid erlendar skuldbindingar sinar.
Skuldbindingar bankanna i erlendum gjaldeyri voru ordnar svo miklar ad engin leid var
fyrir pa ad afla gjaldeyris til ad borga paer. Ur pvi vard greidsluprot priggja staerstu
vidskiptabanka landsins og i kjolfarid fylgdi pungt verdbolguskot. Auk verdbolguskotsins
voru adrir paettir sem hofou ahrif 3 forsendubrestinn i kjélfar hruns fjarmalakerfisins
haustid 2008. Gengisfall krénunnar, leekkun eignaverds og aukin verdbodlga haféi mjog
bung ahrif @ heimilin i landinu og fj6lskyldum med neikveett eigid fé fjdlgadi mikid par
sem eignirnar laekkudu i virdi @ sama tima og verdtryggd lan haekkudu. pvi fylgdi aukid
atvinnuleysi og rauntekjur laekkudu. Allir pessir atburdir attu sér stad a sama tima en

bad hefur ekki ddur gerst i fyrri verdbdlguskotum.

2.4 Adgerdir sem standa til boda

Rikisstjornin leggur til ad tveer leidir verdi i bodi i fyrirhugudum adgerdum. Annars vegar
bein nidurfelling af hofudstdl fasteignalana og hins vegar ad heimila einstaklingum ad
radstafa séreignalifeyrissparnadi skattfrjalst inn @ hofudstdl fasteignaldns naestu prju
arin. Einstaklingar sem skuldudu fasteignalan @ arunum 2008-2009 geta notfeert sér
badar adgerdirnar, en peir sem ekki skuldudu Ian a pessum tima geta notfaert sér seinni

adgerdina hvort sem peir eiga fasteign eda ekki.

2.4.1 Leidrétting h6fudstols

Leidréttingarfjdarhaedin er ad hamarki 4 milljénir kréna & hverja fjolskyldu. Adgerdin
virkar pannig ad laninu er skipt upp i tvo hluta, frum- og leidréttingarhluta.
Leidréttingahluti lansins verdur fjarhaed nidurfellingar og frumhluti lansins verdur
eftirstandandi hofudstoll. Skuldari mun sidan halda afram ad borga af frumhluta lansins
med somu skilmdla og adur. Rikissjédur mun svo sja um ad greida nidur

leidréttingarhlutann naestu 4 ar.
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Fyrir einstakling sem hefur greitt upp fasteignalan og er skuldlaus i dag mun
leidréttingafjarhaedin mynda sérstakan persénuafslatt sem vidbot vid almennan
personuafslatt. Personuafslatturinn mun svo feerast milli ara par til hann er fullnyttur
eda radstofunartimabilid utrunnid. Hjon eda sambylisfélk geta einnig notfaert sér
personuafslattinn med samskottun og faert hann a milli sin. Med pessu moéti er baedi
verid ad hvetja folk til atvinnu og sa hopur sem hefur selt fasteign sina og faert sig yfir a
leigumarkadinn kemur til med ad fa leidréttinguna i peningum i formi skattafslattar

(Frumvarp til laga um leidréttingu verdtryggdra fasteignavedlana, 2014).

2.4.2 Radstofun séreignalifeyrissparnadar

Pad virdist vera vinsael lausn hja rikisstjérninni ad nota séreignalifeyrissparnad til ad
leysa fjarhagsvanda heimila, en petta er ekki i fyrsta skipti sem gefid er leyfi til ad
radstafa séreignasparnadi. A timabili leidréttingarinnar juli 2014-2017 munu
einstaklingar fa heimild til pess ad radstafa séreignasparnadi skattfrjalst beint inn a
hofudstol fasteignalans. Skattfrjdlsa fjarhaedin takmarkast vid allt ad 4% framlag
einstaklings og 2% framlag launagreidenda. Hamarksfjarhaed er 500 pudsund krénur a ari
eda 1,5 milljon kréna yfir allt timabilid. Hjon og sambylisfélk geta lagt saman
séreignasparnad sinn til pess ad nyta sér hamarkié ad fullu (Frumvarp til laga um
séreignasparnad og radstofun hans til greidslu husnaedislana og hunsaedissparnadar,
2014). bessi upphad mun greidast inn & frumhluta lansins svo ad i pvi tilfelli sem ad
einstaklingur feer hamarks leidréttingu upp @ 4 milljonir kréna og notfaerir sér hamarks
séreignasparnad upp a 1,5 milljén kréna mun pa leekka hofudstoll fasteignaldns hans um
5,5 milljonir.

Einstaklingar sem ekki eru med fasteignalan geta samt sem adur notfaert sér pessa
adgerd. Samkveemt frumvarpinu munu einstaklingar fa heimild til pess ad leggja til
hlidar skattfrjalst 6% af idgjaldsstofni @ timabilinu og geta nytt pad til kaupa @ husnaedi
innan fimm ara. Hins vegar ef ad einstaklingur aetlar sér ekki ad kaupa husnaedi pa mun
hann ekki koma til med ad geta notfeert sér adgerdina. Pessi adgerd hvetur til
séreignasparnadar og gert er rad fyrir ad fjoldi einstaklinga sem spara i séreign muni

aukast eftir timabil adgerdanna.
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2.5 Afmorkun og fradrattur

Einstaklingar sem skuldudu verdtryggt Ian a timabilinu 1. jandar 2008 til 31. desember
2009 sem var notad til kaupa a fasteign til eigin nota eiga rétt a leidréttingu hofudstals,
en [anid verdur ad hafa verid grundvollur til dtreiknings vaxtabdta a pessu timabili.
Upphaflega var kynnt ad timabilid veeri desember 2007 til arsloka 2010 en pvi var breytt
i frumvarpinu. Lantaki parf ad seekja um leidréttinguna ad eigin frumkvaedi og ef ad
einstaklingur @ meira en eina ibud a hann bara rétt a nidurfellingu vegna einnar ibudar,
eda peirri sem atlud er til eigin nota. Ef ad lantaki borgadi upp lanid, endurfjarmagnadi
eda seldi pad med fasteign sinni a timabilinu eda eftir timabilid a8 hann samt sem adur
rétt a leidréttingu fyrir pad timabil sem hann greiddi af laninu og er i pvi tilviki i formi
sérstaks persénuafslattar. Hins vegar eru engar takmarkanir a pvi hverjir geta notfeert
sér radstdfun séreignasparnadar. SuU adgerd er opin fyrir alla einstaklinga a
vinnumarkadi og pa einstaklinga sem eru a atvinnuleysisbotum. Atvinnulausir fa ekki
motframlag atvinnurekenda sem er 2% svo ad pad hefur hvetjandi ahrif @ einstaklinga

a0 fara & vinnumarkad.

Fra reiknadri fjarhaed leidréttingarinnar munu dragast fra fyrri Urraedi sem lantakandi
hefur notfeert sér. Deemi um pessi Urraedi eru sértaek skuldaadlogun, 110% leidin,
timabundin greidsluadlégun og sérstakar vaxtabaetur. Eftirfarandi fyrrum drraedi eru til

fradrattar samkveemt frumvarpi rikisstjérnar:

,,a. Nidurfelling vedkrafna i kjélfar afmaningar fasteignavedkrafna skv. 12. gr. laga nr.

50/2009, um timabundna greidsluadlogun fasteignavedkrafna & ibadarhusnaedi.

b. Nidurfelling fasteignavedkrafna sem meelt er fyrir um i samningi um sértaeka skulda-
adlogun skv. 2. gr. laga nr. 107/2009, um adgerdir i pagu einstaklinga, heimila og fyrir-
teekja vegna banka- og gjaldeyrishrunsins, sbr. Samkomulag um verklagsreglur um sér-
teeka skuldaadlégun, dags. 31. oktédber 2010, med breytingum, dags. 22. desember
2010.

c. Leekkun skulda samkvaemt samkomulagi lanveitenda a ibudaldanamarkadi um verklags-
reglur i pagu yfirvedsettra heimila, dags. 15. januar 2011, sbr. Einnig akvaedi til brada-
birgda XIV i logum nr. 44/1998, um husnadismal, sbr. 1. gr. laga nr. 29/2011.
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d. Nidurfelling fasteignavedkrafna i kjolfar greidsluadlégunar samkvaemt I6gum nr. 101/
2010, um greidsluadlégun einstaklinga. Gildir petta pratt fyrir akveedi 33. gr. laga nr.
101/2010.

e. Nidurfelling fasteignavedkrafna samkvaemt légum nr. 103/2010, um timabundid
Urredi einstaklinga sem eiga tveer fasteignir til heimilisnota. Gildir petta pratt fyrir

akvaedi 2. mgr. 7. gr. Laga nr. 103/2010.

f. Sérstok vaxtanidurgreidsla samkvaemt akvaedi til bradabirgda XLII i 16gum nr. 90/2003,

um tekjuskatt, sbr. 6. gr. laga nr. 164/2010.

g. Akvardadar lansvedsvaxtabaetur samkvaemt akvaedi til bradabirgda LIl i I16gum nr. 90/
2003, um tekjuskatt, sbr. 1. gr. laga nr. 43/2013.” (Frumvarp til laga um leidréttingu

verdtryggora fasteignavedlana)

Landsbankinn var med sérstakar nidurfellingaradgerdir arid 2011 sem namu alls um
25 milljordum kréna. Samkveemt Kjarnanum munu paer adgerdir ekki dragast fra
leidréttingunni vegna pess ad bankinn gerdi betur vid sina vidskiptavini heldur en
stjérnvold gerdu rad fyrir. Pad pydir ad peir einstaklingar sem skulda fasteignalan hja
Landsbankanum og eiga rétt a leidréttingu munu ad jafnadi fa haerri leidréttingu heldur
en adrir. Sigurdur Mar Jonsson upplysingafulltrai rikisstjérnarinnar stadfesti petta i
samtali vid Kjarnann. Landsbankinn er ad staerstum hluta i eigu islenska rikisins og pess
vegna er mjog sérstakt ad vidskiptavinir Landsbankans fai meira nidurfellt heldur en

adrir (Pérdur Snaer Juliusson, 2014).

2.6 Fjarmognun og framkvaemd
Nokkud ljést er ad pessi adgerd snertir alla [slendinga par sem rikissjédur borgar fyrir
adgerdina. Gert er rad fyrir ad heildar ahrif adgerdarinnar muni vera um 150 milljarda
krona og skiptist nidur i 80 milljarda kréna fyrir leidréttingarhlutann og 70 milljarda
krona fyrir séreignasparnadinn. Ekki er vitad hversu margir munu seekjast eftir
nidurfaerslu svo ad dvissa rikir um hversu mikil heildar ahrifin verda.

Framlag til adgerdarinnar ur rikissjédi er had sampykki i fjarlogum hvers ars, en nu
begar er buid ad gera rad fyrir henni i fjarlogum 2014. bpad pydir ad fjarlég naestu 4 ara
burfa ad radstafa 20 milljordum kréna a hverju ari til leidréttingarinnar. Auk pess munu

70 milljardar kréna greidast skattfrjalst inn @ hofudstdl lana pannig ad rikissjédur mun
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gefa eftir um 21 milljard kréna i skatttekjur ef midad er vid 30% skatthlutfall.
Rikisstjornin aformar ad fjarmagna adgerdina ad mestu leyti med pvi ad haekka
sérstakan skatt a fjarmalafyrirtaeki, sem kalladur er bankaskattur, og gert er rad fyrir um
92 milljarda kréna tekjum vegna hans; pannig eru ahrifin a rikissjéd lagmorkud.
Bankaskatturinn a@ einnig ad na til protabda follnu bankanna og pannig haekka tekjur

rikissjods umtalsvert.

Bankarnir og paer stofnanir sem eiga verdtryggdu skuldabréfin sem falla undir pessa
adgerd munu koma til med ad eiga betri ldanaséfn ad lokum, en @ sama tima munu pau
tapa vaxtatekjum sem leidir til lakari afkomu. Ibadalanasjédur kemur verst Gt Gr pvi
vegna pess ad hann fjarmagnadi pessi lan med ouppgreidanlegum verdtryggdum
skuldabréfum og pa myndast vaxtamunur, en lan ibadarlanasjéds eru yfirleitt & fyrsta

veodrétti.

2.7 Skuldastada heimila 2009

Verdtryggdar fasteignaskuldir heimila i lok ars 2009 voru 1.195.410 milljénir krona
(Hagstofa Islands, e.d.) og flest peirra voru verdtryggd jafngreidsluldn til 40 4ra eda
svokéllud islandslan. A mynd 2 ma sja ad hjéon med bérn skuldudu 46,8% af 6llum
fasteignalanum og einstaedir foreldrar skuldudu 10,1% svo ad heimili med born eru med
57% af 6llum fasteignaskuldum. A mynd 3 ma sja ad einstaklingar & aldrinum 30-49 ara
skuldudu 59,1% af 6llum fasteignaldnum. bessir hopar munu koma til med ad vera i

meirihluta pegar kemur ad nidurfellingunni.
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Mynd 2. Fasteignaskuldir eftir fjélskyldugerd (Hagstofa islands, e.d.).
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Mynd 3. Fasteignaskuldir eftir aldri (Hagstofa islands, e.d.).
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3 Gogn

Nidurstodukaflinn inniheldur utreikninga fyrir mismunandi fjolskyldugerdir og
aldurshépa med mismunandi tekjur og skuldastédu. Allir dtreikningar eru midadir vid
heildar tekjur og skuldastédu fyrir arid 2009, en pau heimili sem eiga rétt a nidurfellingu
eru pau sem skuldudu verdtryggt fasteignalan a arunum 2008 og 2009. Samkvaemt
tillogu sérfraedingahopsins skal leidrétta oll verdtryggd fasteignalan sem nytt voru vegna
ibuda til eigin nota & Islandi. Upphaed nidurfellingar skal vera su fjarhaed sem samsvarar
verdbdétum umfram 4,8%, en pad veeri pa um 13% leidrétting a visitdlu neysluverds til
verdtryggingar(Hofudstdlsleekkun husnaedislana, 2013). Notast er vid upplysingar um
bréun visitélu neysluverds fra Hagstofu [slands. begar upphaed nidurfaerslu er midud vid
skuldir, eignir eda tekjur pa er midad vid 30 ara lanstima a fasteignalanum og 4,5%
nafnvexti sem forsenda fyrir nidurfeerslu. Gert er rad fyrir ad tveggja manada tof sé a
visitélu neysluverds til verdtryggingar og ad 12 manada verdbdlga fyrir arin 2008 og

2009 sé faerd nidur i 4,8%.

begar pessi greining er unnin er ekki buid ad taka loka akvérdun um hversu mikil
nidurfellingin verdur, p.e. hvada medal ars verdbdlga verdur notud sem vidmid.
Utreikningar i greiningunni mida vid télur um skuldastédu einstaklinga fra Hagstofu
islands par sem meginporri fasteignalana 2008-2009 voru verdtryggd og fyrri Urraedi til
lekkunar hofudstdls eiga eftir ad dragast fra. Ekki var haegt ad afla gagna um fjarhaed
fyrri adgerda pegar rannséknin var unnin. Hvert og eitt fasteignalan er med mismunandi
forsendur og gera utreikningar ekki rad fyrir lantékukostnadi, fyrrum skuldadrreedum,
auka greidslum inn 3 hofudstdl eda 68rum drreedum sem geta breytt greidslufleedi
lansins. Logd er dhersla 4 ad nidurstédur byggja a drégum rikisstjérnarinnar ad

frumvarpi til laga.
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4 Nidurstoodur

4.1 Leidrétting hofudstols

Hofudstolslaekkun hisnaedislana er byggd a pvi ad feera visitolu neysluverds arin 2008-
2009 nidur i sdmu verdbodlgu og var ad medaltali 4 drunum 2001-2007, p.e. 4,8%. Allar
verdbaetur sem faerdust a hofudstdl vegna verdbodlgu umfram 4,8% skulu vera feerdar til
baka. Tolf manada haekkun 4 neysluvisitélunni 2008 var 18,1% og arid 2009 haekkadi
han um 7,5% svo ad 4@ pessum drum haekkadi visitalan um 48 stig umfram
verdbdlguvidmid (Hagstofa Islands, e.d.). A mynd 4 sést hvernig fjarhaed nidurfaerslu
dreifist eftir uppheaed lans i arsbyrjun 2008 og breytist eftir l[anstima. Lengri lan fa ad
jafnadi heerri nidurfaerslu par sem [anid greiddist minna upp a timabilinu og pad munar
mjog miklu @ 10 og 15 ara lani eins og sést @ mynd 4, midad er vid 4,5% vexti. Eftir pvi
sem lanstiminn er styttri pa parf héfudstéllinn ad vera haerri i drsbyrjun 2008 til pess ad

fa hamarks nidurfaerslu eins og fram kemur & mynd 4.
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Mynd 4. Fjarhad nidurfaerslu eftir upphaed hofudstdls arsbyrjun eftir lanstima i arsbyrjun 2008.

4.2 Nidurfaersla eftir upphaed fasteignalans
Haesta medal nidurfeerslan mun fara til peirra sem eru 4 aldrinum 30-50 ara og sami
hépur er med haestu medal fasteignaskuldirnar. A mynd 5 sést hvernig medal

nidurfaersla skiptist nidur a aldursflokka og augljost er ad peir yngstu og peir elstu skulda
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minnst og fa par af leidandi minnsta nidurfeerslu. Medal einstaklingur eda hjéon med
fasteignalan a aldrinum 30-50 ara er ad fa 1,4-1,88 milljonir 8 medan medal nidurfelling

erum 1,1 milljén.
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Medal nidurfeersla Medal fasteignalan

Mynd 5. Medal nidurfeersla (vinstri as) og medal fasteignalan (haegri as) eftir fjdlskyldugerd (Hagstofa
islands, e.d.).

Medal nidurfaerslan mun vera haest til hjona med bérn eda um 2,1 milljén ad medaltali.
Hjon med born skulda um 47% af 6llum fasteignaskuldum i lok ars 2009. Einstaedir
foreldrar og hjén an barna munu fa um helmingi minni nidurfaerslu heldur en hjén med
born, en peir hépar eru ad medaltali ad fa um 1 milljén nidurfaerda. Einstaklingar koma
svo til med ad fa minnst af 6llum fjolskyldugerdum med rdmlega 500 pusund ad
medaltali. Hjon med bérn bua venjulega i staerra husnaedi heldur en barnlausar
fiolskyldur eda einstadir foreldrar og eru par af leidandi meira skuldsett par sem ad

jafnadi verdur husnaedid dyrara eftir staerd.
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Mynd 6. Medal nidurfzersla (vinstri as) og medal fasteignalan (haegri as) eftir fjélskyldugerd (Hagstofa
islands, e.d.).

4.3 Nidurfaersla eftir eignum

Einstaklingar yfir 50 4ra eiga teep 58% af fasteignum & [slandi og sa aldursflokkur er i
minni hluta pegar kemur ad medal nidurfaerslu eins og sést 8 mynd 7. Elstu einstaklingar
a [slandi eiga haestu medal eignir og haekkar eignastadan nokkud jafnt eftir aldri. beir
sem eru 4 aldrinum 35-39 ara munu fa mesta medal nidurfaerslu og eru par af leidandi
ad jafnadi mest skuldsettir pratt fyrir ad eiga minna af fasteignum. betta bendir til pess
ad sa aldurshdépur sé skuldsettastur og med yngstu fasteignaldnin. Einstaklingar yfir 67

ara eiga staerstan hluta fasteigna @ medan peir fa ad medaltali laga nidurfaerslu.
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Mynd 7. Medal eignir (vinstri 4s) og medal nidurfaersla (haegri as) eftir aldri (Hagstofa islands, e.d.).
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begar eignir eftir fjolskyldugerd eru skodadar kemur i ljos ad einsteedir foreldrar eiga
afgerandi minnstan hluta fasteigna 4 islandi eda um 6% af 8llum fasteignum (Hagstofa
[slands, e.d.). bad bendir til pess ad adeins litill hluti af heildar nidurfaerslunni fari til
einstaedra foreldra. Astaedan fyrir litlum eignum einstaedra foreldra er ad hluta til vegna
fiolda peirra & leigumarkadi sem gerir pad ad verkum ad einstadir foreldrar eru i
miklum minnihluta i adgerd rikisstjérnarinnar. Hins vegar purfa peir einstaedu foreldrar
sem eru 3 leigumarkadi ad gjalda fyrir forsendubrestinn med heerri leigu par sem
leiguverd myndast ut fra ahrifum vaxta og verdbdlgu a fasteignalan. Einstaedir foreldrar
munu fa laegri nidurferslu ad medaltali heldur en hjén med born pratt fyrir ad eiga
toluvert minni medal eignir eins og kemur fram a4 mynd 8. Hjon med boérn fa ad
medaltali um tvofalt haerri nidurfaerslu heldur en hjén dn barna pratt fyrir ad eiga minna
af medal eignum sem pydir ad hjon med boérn eru téluvert skuldsettari heldur en hjén

an barna, an pess pd ad eiga meiri eignir par sem skuldum fylgja yfirleitt eignir.
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Mynd 8. Medal eignir (vinstri 4s) og medal nidurfaersla (haegri 4s) eftir fjdlskyldugerd (Hagstofa islands,
e.d.).

4.4 Nidurfaersla eftir tekjum

Medaltekjur einstaklinga haekka nokkud stédugt fra 25-50 ara og jafnast svo ut a
aldursbilinu 50-67 ara par sem medaltekjurnar laekka i kjdlfar eftirlaunaaldurs. A mynd 9
sést hvernig medal nidurfaersla leekkar stédugt eftir 50 ara aldurinn og @ sama tima eru
bad tekjuhaestu einstaklingarnir. Tekjuleegra folk feer ad medaltali heaerri nidurfaerslu

midad vid aldursgreiningu sem er rokrétt midad vid ad sa aldurshépur parf mest a
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auknum radstofunartekjum ad halda. Eftir 35 ara aldur haekka tekjur ad jafnadi 8 medan

nidurfeersla laekkar.
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Mynd 9. Medal manadartekjur (vinstri 4s) og medal nidurfaersla (haegri as) eftir aldri (Hagstofa islands,
e.d.)

bpegar medaltekjur eru skodadar eftir fjolskyldugerd @ mynd 10 sést ad hjén med born
eru med haestu medaltekjurnar og fa @ sama tima mestu nidurfzaersluna. Hjén an barna
eru par 3 eftir med um 9% laegri medaltekjur en medal nidurfaersla er ad jafnadi
helmingi leegri. Hjon an barna undir 18 ara aldri eru ad jafnadi eldri og skulda minna i
fasteign sinni. Pad utskyrir hau medaltekjurnar og lagu nidurfeersluna. Einstaedir
foreldrar eru mun tekjulzegri en fa pd adeins heerri medal nidurfaerslu heldur en hjon an
barna. Hjén med born er tekjuhaesta fjolskyldugerdin og munu einnig fa haestu medal

nidurfeersluna.
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Mynd 10. Medal manadartekjur (vinstri as) og medal nidurfaersla (haegri as) eftir fjdlskyldugerd
(Hagstofa islands, e.d.)

4.5 Séreignasparnadur

Sérfredihdpurinn lagdi til ad veita einstaklingum heimild til pess ad radstafa
séreignalifeyrissparnadi naestu prja ar til pess ad borga beint inn a hofudstdls
fasteignalana sem tekin voru vegna ibudarhusnadis til eigin nota (Hofudstdlslakkun
hidsnaedislana, 2013). bPessa adgerd geta allir notfzaert sér hvort sem ad vidkomandi hafi
verid med verdtryggt fasteignaldn & arunum 2008-2009 eda ekki. beir einstaklingar sem
ekki skulda i fasteign geta safnad pessum séreignasparnadi og notad hann til

fasteignakaupa og geta pannig notfzert sér skattafslattinn.

Hamarksfjarhaed a hverju ari er 500 pusund krénur & hverja fasteign (Frumvarp til
laga um séreignasparnad, 2014) og hjon med sameiginlegt fasteignalan geta bazedi
notfeert sér séreignasparnad sinn til pess ad fullnyta pakid. Til pess ad notfaera sér 500
busund kréona heimildina pa parf viokomandi einstaklingur eda hjén ad vera med um
694 pusund krénur i manadarlaun eda 8,3 milljénir i arslaun og allir sem eru undir peim
arslaunum munu geta notfaert sér petta skattfrjalsa arraedi ad fullu an skerdingar. Mynd
10 synir skiptingu tekna eftir fjolskyldugerd og ma sja ad baedi hjén an barna og hjon
med born eru med medallaun yfir 700 pusund kronum sem pydir ad medalhjon geta
radstafad hamarksfjarhadinni a hverju ari. Hins vegar eru medal arstekjur einstaklings
arid 2012 (Hagstofan) bara 3,1 milljon og einstaedir foreldrar hafa 4,3 milljonir i medal

arstekjur sem bendir til pess ad medal einstaklingurinn getur ekki notfeert sér nema um
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helminginn af hamarkinu. Medal einstaklingur getur pa greitt 186 pusund krénur 4 ari
inn & hofudstdl fasteignalans og medal einstett foreldri getur borgad 258 pusund

kronur @ ari inn a hofudstdl fasteignalans a ari.

4.6 Markadsverd fasteigna

Hofudstoll verdtryggdra fasteignalana haekkar med verdbdlgunni en a@ sama tima er gott
ad skoda hvort ad markadsverd fasteigna hafi haekkad um sambaerilega prosentu til pess
ad atta sig @ hversu mikid fasteignalan hefur haekkad midad vid raunvirdi eignarinnar.
Pannig sést hvernig kronum i skuldum hefur fjdlgad midad vid krénurnar i virdi
eignarinnar. Markadsverd fasteigna a 6llu landinu haekkadi um 158% fra januar 2001 til
april 2014 og @ sama tima haekkadi visitala neysluverds um 108%. Raunverd fasteigna

hefur pvi haekkad meira heldur en almennt verdlag 4 sama timabili.

A mynd 11 sést hvernig markadsverd fasteigna & héfudborgarsvaedinu hefur haekkad
ad raunvirdi, p.e. umfram verdbodlgu, fra tilteknum manudi til april 2014. bar kemur
fram ad markadsverd fasteigna hefur ad jafnadi haekkad ad raunvirdi fyrir arid 2005 sem
bendir til pess ad peir sem téku lan fyrir arid 2005 hafa ekki ordid fyrir jafn miklum
forsendubresti par sem markadsverd eigna peirra hefur hlutfallslega haekkad jafn mikid
eda meira heldur en skuldir peirra. beir sem toku l1an @ arunum 2005-2008 eru par med
eini hopurinn sem eiga eignir sem hafa laekkad ad raunvirdi samkvaemt mynd 11.

Utskyring & Gtreikningum fyrir mynd 11 er ad finna i vidauka 1 & bls. 31.
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Mynd 11. Breyting 4 markadsverdi ibudarhisnaedis a h6fudborgarsvaedinu fra tilteknum manudi til april
2014 (Hagstofa islands, e.d.)

! Fridrik Mar Baldursson, professor vid Haskolann i Reykjavik, setti fram sambarilega mynd og

hugmyndin er fengin padan.
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5 Umrzeda og lokaord

[ pessari ritgerd var farid yfir ahrif fyrirhugadra adgerda rikisstjérnarinnar i skuldamalum
heimilanna & mismunandi samfélagshépa flokkad eftir aldri og fjolskyldugerd.
Nidurstodurnar syndu hvernig medal nidurfelling skulda var misjéfn og borid saman vid
tekjur og eignir mismunandi samfélagshdépa, asamt pvi ad draga alyktanir um dastaedu
fyrir pessari mismunandi st6du hdpanna. Tilgangur pessara adgerda er ad hjalpa
heimilum sem eru i fjargasvanda og nidurstodurnar benda til pess ad pessi adgerd muni
hjdlpa mest hjonum med bérn af peim fjolskyldugerdum sem skodadar voru og ad
einstaklingar a aldrinum 30-50 ara eru ad jafnadi ad fa haestu nidurfellinguna. bessi
nidurgreidsla a hofudstdl lananna mun koma til med ad minnka greidslubyrdi mest hja
bessum hopum. Hagnytt framlag greiningarinnar er ad sja hvernig pessi fyrirhugada
adgerd dreifist 3 mismunandi samfélagshdpa svo ad einstaklingar geti attad sig a hvernig

rikissjodur radstafar fjlarmunum pjodarinnar.

Sé reiknad med ad aldur lana fari eftir aldri einstaklingana sem taka pau pa meetti
deila um pad hvort ad eldri kynslédir hafi lent i sama forsendubresti og peer yngri ef
tekid er tillit til markadsverd fasteigna eins og kemur fram @ mynd 11. Svo maetti deila
um hvort ad peir sem toku fasteignalan a arunum 2005-2008 zettu mogulega rétt a
haerri leidréttingu par sem eigid fé peirra hefur minnkad mikid eda jafnvel ordid
neikveett eftir pvi hversu vedsett eignin var. Sa hopur situr i dag med eign sem hefur

ryrnad ad raunvirdi.

Erfid0 fjarhagsstada margra heimila i kjolfar efnahagshrunsins hefur verid stoért
umraeduefni & Islandi undanfarin &ar. Leidréttingin 4 ad vera almenn adgerd sem ad
hjalpar heimilum ad komast ur fjarhagserfidleikum og auka radstéfunartekjur med laegri
greidslubyrdi. Stadreyndin er hins vegar su ad pessi fyrirhugada adgerd mun ekki koma
til moéts vid tekjulagt folk sem geeti purft mest 4 pvi ad halda og félk a leigumarkadi mun
ekki njota gdds af pd svo ad verdbdlgan hafi ahrif a leiguverd peirra. beir einstaklingar a
leigumarkadi sem ekki zetla sér ad fjarfesta i fasteign naestu 5 arin munu ekki njéta

adgerdarinnar a neinn hatt.
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Rokraett hefur verid um hvort leggja eigi nidur verdtrygginguna og pad ma deila um
hversu géd eda sleem hun er fyrir island en ljést er ad naudsynlegt er ad takmarka
aheettu fdlks vegna fjarhagslegra afalla. Fjarmalafyrirtaeki hafa nu pegar aukid
moguleikana i fjarmégnun fasteigna med déverdtryggdum lanum og pad hefur aukid
hlutdeild éverdtryggdra lana mikid sidustu ar. Ahugavert vaeri ad vita hvort ad framtidar
rikisstjornir myndu framkveema sambezerilega skuldaleidréttingu ef ad annad eins
verdbdlguskot og forsendubrestur atti sér stad i framtidinni. Ef svo faeri ad verdbodlga
yrdi alltaf leidrétt ef hdn faeri umfram tiltekin mork, eins og gert er i pessari adgerd, pa
mun virkni verdtryggingar minnka og hvati til ad halda verdbdlgu nidri minnka. |
rauninni vaeri haegt ad leysa petta vandamal um forsendubrest fyrir fram med pvi ad
setja pak & hversu mikil verdbdlga geeti reiknast sem verdbeetur vid hofudstol

fasteignalana.
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Vidauki 1

| kafla 4.6 er mynd 11 sem synir breytingu 4 markadsverdi ibudarhisnaedis a
hofudborgarsvaedinu fra tilteknum manudi til april 2014. Visitala neysluverds stod i
202,4 i januar 2001 og i 421,0 i desember 2014. Markadsverd ibudarhusnaedis stéd i
107,7 januar 2001 og i 277,7 i april 2014. Til pess ad reikna ut hvad markadsverd
ibudarhusnaedis hefur haekkad umfram verdbdlgu fra jandar 2001 til april 2014 er notud

eftirfarandi jafna:

( I\/I,Ijan2001 (277’7)

Ml aprii2014 107,7

0, i = """ | -1 = ! —1 =~ 0,

YoBreyting VNVjan2014> 1 (421’0) 1= 24%
VNVjan2014 202’4

Med pessari jofnu eru 6l gildi i mynd 11 reiknud fyrir hvern manud fra jandar 2001 til

april 2014.
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