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Abstract

The aim of this report was to find out what role the House Financing Fund has
in the new economic environment in Iceland. The realestate market collapsed
almost 2 years ago and now is the time to rebuild it. But what is the role of
House financing fund in this context? In the beginning the history of
ibtdalansjodur, NBI, Arion bank and Islandsbanki will be demonstrated and
how the loans have developed since autumn 2004, when they began to give
mortgage loans. Overview of what they are giving back to the community, how
method is implemented and the terms and benefits offered will be given. Then
the report shows the situation of the realestate market today and people‘s
opinion of the House Financing Fund.

The main findings were that the role of the House Financing Fund is to help
people that want to buy their own housing, but should be stricter in their
lending protocols. The fund needs to increase the amount of information that
people need to submit, in order to build a more solid foundation for mortgage
loans. They should also examine the possibility of changing the House
Financing Fund into a wholesale that covers all mortage loans. It would
increase transparency and the government would have a better overview of the

situation.

Key concepts: House financing fund, property, history, terms, benefits, public
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Utdrattur

Markmid pessarar skyrslu var ad skyra Gt hvert hlutverk ibtdalanasjods er i
hinu nyja efnahagsumhverfi sem komid er upp. Fasteignamarkadurinn hrundi
nanast fyrir um 2 &rum og nna er komid ad pvi ad byggja hann upp aftur, en
hvert er hlutverk ibudalanasjods i pvi samhengi? Farid er yfir sogu
ibtdalansjods, NBI, Arion banka og Islandshbanka og hvernig Gtlanum hja peim
hefur verid hattad fra pvi ad peir hofu ad lana til fasteignakaupa haustid 2004.
Skodad er hvad peir eru ad gefa til baka til samfélagsins, hvernig greidslumat
er framkveemt og hvada kjor og kosti bodid er upp &. Sidan er farid yfir hvernig
stadan er i dag & fasteignamarkadnum og hvert vidhorf folks i landinu eru til

Ibidalanasjods.

Helstu nidurstédurnar voru paer ad hlutverk Ibudalanasjod sé ad hjalpa folki
sem vill kaupa ser sina eigin ibad, en samt pyrfti ad taka hardar a pvi hvernig
atlanastarfseminni er hattad. Auka parf peaer upplysingar sem folk parf ad skila
inn til ad haegt sé ad byggja lanveitinguna & traustari grunni en nG er gert.
Einnig eetti ad skoda hvort sa moguleiki sé fyrir hendi ad breyta ibudalanasjodi
i heilds6lu sem héldi utan um 6ll fasteignalan. bad myndi auka gagnsei og

stjornvold aettu ad hafa meiri yfirsyn yfir stodu mala.

Lykil hugtok: budalanasjodur, fasteignamarkadur, saga, kjor, kostir,

almenningur.
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Skilgreiningar

Breytilegir vextir: Breytilegir vextir geta tekid breytingum baedi til heekkunar
og leekkunar. Taka peir mid af markadsvoxtum hverju sinni, og er breytt med
fyrirfram &kvednu millibili i takt vid pa. Breytilegir vextir vidskiptabankanna
af ibudalanum eru myndadir af kjorvoxtum, ad vidbattu alagi sem oft liggur &
bilinu 0-1,5% eftir vedhlutfalli og kjorum hverju sinni.

Eiginfjarhlutfall: Synir hlutfall eiginfjar af heildareignum félagsins. pessi
kennitala synir hvernig félag er fjarmagn, pad er hve mikid eigid fé og hve
mikid lansfé. bessi kennitala er oft notud til ad meta getu félaga til ad mata

afollum i rekstrinum. Han er mikid notud vid samanburd milli fyrirtaekja.

Fastir vextir: Ef fjarmalagerningar bera vexti geta peir ymist verid fastir eda

breytilegir. Ef peir eru fastir er alltaf notast vid sému nafnvextina allt timabilid.

Greidslubyrdi: Heildarfjarhaed afborgana og vaxta. Sa fjarhaed sem parf til ad

greida afborganir og vexti.

Hofudstoll: Hofudstoll er upphaed skuldar sem lantakinn a eftir ad greida, ad
vOxtum undanskildum. Hofudstdll lans er yfirleitt greiddur til baka med
reglulegum afborgunum yfir skilgreindan tima, eda i einni greidslu i lok
lanstima. Vextir reiknast af hofudstélnum og einnig verdbeetur, ef lanid er

verotryggt. bad sem stendur eftir af laninu hverju sinni kallast eftirstodvar.

Kjorvextir: Laegstu Utlanavextir lanastofnana og eru notadir pegar lanastofnun

telur lanadheettuna litla sem enga.

Markadssveedi: Landinu er skipt upp i sveedi eftir veltu & hisnadismarkadi.
Talad er um ad hofudborgarsvaedid, Akureyri, Akranes, Selfoss og Sudurnesin
séu mjog virk sveedi par sem mikil velta er og audvelt ad selja ibudir, en

kaupstadir og sveitabaeir eru minna virkir en p6 mislitio.

Sjalfsvorsluved: begar sa sem vedsetur, skuldarinn, hefur radstofunarrétt yfir

eigninni sem er vedsett.



Vaxtaafslattur: Sa afslattur sem vidskiptavinir bankana fengu pegar peir toku
I&n hja sinum vidskiptabanka, ef hann var ekki i vidskiptum purfti hann ad

greida meira.

Ved: Til ad takamarka ahettu lanastofnana er oftast tekid ved i fostum eignum,
til deemis fasteign. Verdi vanskil & laninu getur eigandi bréfsins gengid ad
vedinu og fengid pannig fé sitt til baka.

Vedréttur: Lan er &kvedin kennitala sem oft er verdtryggd. VVedréttur segir til
um r6d krafna ef til uppbods kemur.

Vorukarfa: Aztlud innkaupakarfa fyrir visitélufjoIskylduna. bar er verid ad
skoda hversu mikid af utborgudum launum fer i innkaup og i hvada innkaup,
hversu mikid er keypt og hvad pad kostar.

Xi
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1 Inngangur

Oll purfum vid pak yfir h6fudid, hvar sem vid erum stédd i heiminum eda i
samfélagsstiganum. Abraham Maslow setti fram kenningu um parfir mannsins
0g nedst i pyramidanum kemur fram pad sem madurinn parf til ad lifa, en pad
er loft, svefn, matur, vatn, kynlif og skjol. begar talad er um skjol hugsa ekki
allir um pad sama. Skjol i huga Islendings er steypt hiis med rafmagni,
rennandi vatni og hisgdgnum, en skjdl i huga manneskju fra 6dru landi geeti
verid eitthvad allt annad. Oll purfum vid skjél og stad til ad kalla heimili, pvi
oll purfum vid stad til ad elska og vita ad vid erum 6rugg a. A akvednum
stodum i heiminum byggir folk sér has ur pvi sem hendi er nast, en &
Vesturlondum er hefdin su ad lata adra byggja has og kaupa pau sidan tilbuin.
Til pess ad geta keypt hus parf folk ad eiga peninga, en pvi midur pa eiga ekki
allir nog af peningum a peim tima sem kaupa & hasid og pvi parf ad taka lan fra
6drum. Flestir taka Ian hja fjarmalastofnunum til ad brda bilid & milli pess sem
ad folk & og pess sem ad hisid kostar. A islandi er hagt ad velja & milli
nokkurra fjarmalastofnana med ad fa lan, peir bjoda allir upp & mismunandi
lan, & mismunandi voxtum og med mismunandi krofum. Fyrir suma er petta of
flokid og sumir eru ekki i stakk bunir til ad leggja mat & pa méguleika sem i
bodi eru. En hvernig veit folk hvernig lan er best, & pad ad giska eda velja pad
sem starfsmadur pess fjarmalafyrirtaekis meelir med sem besta lanid sem peir
bjoda upp 4? A folk ad haetta ad treysta starfsménnum bankanna eda eiga peir
ad vona ad pad sem ad peim bydst sé pad rétta fyrir pad? Rikisrekin
fjarmalafyrirteeki eru lika @ pessum markadi, er pa rétt af peim ad stela
vidskiptavinum fra 6drum til ad peirra fyrirteeki gangi upp, eda eiga peir ad
adstoda folk vid ad koma undir sig fotunum og benda peim & pa stofnun sem er
med lan sem hentar i peirra tilfelli? petta er allt spurning um sidferdi og abyrgd

fyrirteekja og rikis, og hvert hlutverk rikisins er i pessu 6llu saman.
Rannsdknarspurningin sem lagt var upp med i upphafi var:

Hvert er hlutverk Tbtdalanasjods i hinu nyja islandi?
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| pessari skyrslu verdur byrjad a pvi ad fara freedilega yfir allt pad sem sidar
verdur fjallad um. T kaflanum islenskt hiisnadislanakerfi verdur farid i
nakvaema Utlistun & [bidalanasjod, NBI, Arion banka og Islandshanka, hver
saga peirra er, samfélagsleg abyrgd, utlan, kjor, greidslumat og kosti pess ad
taka lan hja peim. Kaflinn Samfélagid og fasteignamarkadurinn fer yfir veltu
og virkni & fasteignamarkadi, vidhorf almennings, greidsluerfidleikalrradi og
hver stada folksins i landinu er. I Umradum er farid yfir hvernig petta er gert &
Nordurléndunum og adra umraedu i samfélaginu. Nidurstodukaflinn tekur
saman pad sem kom fram i fyrri koflum, baedi greininguna & markadi og

umraeduna i samfélaginu.



LOK2106

Bjorg Ardis Kristjansdottir

2 Fraedilegur hluti

I pessari skyrslu koma endurtekid fram akvedin hugtok og pvi er rétt ad

skilgreina pau &dur en lengra er haldid. Med pvi feerd pu, lesandi gédur, betri

skilning & pvi sem 4 eftir kemur.

2.1 Visitala

Visitala er pegar margar steerdir og peettir eru reiknadir saman og akvedid

medaltal fundid. baer eru notadar til maelinga a préun efnhags og verdlags i

bjéofélaginu. Hér & eftir verdur farid yfir peer visitolur sem koma fyrir i

skyrslunni.

2.1.1 Neysluverdsvisitala

Neysluverdsvisitala er notud til ad skoda breytingar a verdlagi einkaneyslu likt

og kemur fram i 16gum nr. 12/1995. Hagstofan gerir kénnun um midjan hvern

manud & verdlagi og er pa midad vid akvedinn grunn eda ,,vorukorfu®, sem er

azetlud utgjold medalheimilis fyrir medalfjolskyldu eda ,,visitolufjdolskylduna®.

(Hagstofan, 2008).

Tafla 1 Hlutfallsleg skipting visitdlu neysluverds i mars 2010

Flokkur og vérutegund Hlutfall

%
01 Matur og drykkjarvorur 14,13
02 Afengi og tobak 3,65
03 Fot og skoér 6,19
04 Huasnaedi, hiti og rafmagn 22,92
05 Huasgogn, heimilisbdnadur o.fl. 8,09
06 Heilsa 3,34
07 Ferdir og flutningar 14,47
08 Pdstur og simi 3,35
09 Témstundir og menning 111
10 Menntun 0,71
11 Hétel og veitingastadir 4,81
12 Adrar vérur og pjonusta 7,25
Samtals 100,01

(Hagstofan, 2010 a)
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Neysluverdvisitalan tekur mid af yfir 4000 vorum og pjonustulidum sem
skiptast i 12 flokka, og fra arinu 2008 hefur verid reiknad ut nytt hlutfall i
hverjum manudi fyrir hvern flokk. A toflu 1 hér & undan ma sja hlutfall
einstakra lida fyrir marsmanud 2010. Heildartalan er rimlega 100 vegna pess
ad flokkarnir hafa verid namundadir og margar tolur & bak vid hverja staerd.
pessari toflu sést glogglega ad husnadisflokkurinn hefur mesta veegid, 22,9%
eda teepan fjéroung af visitdlunni. Af pessum teepum 23% eru 11,95% reiknud
hasaleiga en hun er reiknud ut fr4 fasteignamati. Reiknud hdsaleiga er reiknad
endurgjald vegna afnota af eigin hisnadi og hafa pvi breytingar &
fasteignaverdi mikid ad segja um hver visitala neysluverds er. A myndinni hér
fyrir nedan sést hver préun visitélunnar hefur verid fra arinu 2000 til 2010 med
0g &n hasnadisflokksins, midad vid visitolugrunninn fra 1988. Samkveaemt
visitolustodlum ESB er husnadisflokkurinn ekki tekinn inn i og pegar borid er
saman vid utlénd er sa flokkur alltaf tekinn at. (Hagstofan, 2010 d) (Hagstofan,
2008).

375

325

275

225

175

2000 2002 2004 2006 2008 2010

—— Visitala neysluverds —— Visitala neysluverds an hlsnadis

Mynd 1 Visitala neysluverds og visitalan an hdsnzadis

Neysluverdsvisitalan er notud af lanastofnunum.Er pannig talad um ad lan sé
verdtryggt med visitolu neysluverds, pegar eftirstddvar lansins fylgja proun
visitélunnar og lanid pannig bundid henni. HUn er einnig notud til ad gera
efnahagsspar, meta kaupmatt folks og margt fleira. Inn i einkaneysluna er ekki

reiknadur byggingarkostnadur huss. (Hagstofan, 2008).
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2.1.2 Byggingavisitala

Préun kostnadar vid ad byggja hus kemur fram i visitdlu byggingarkostnadar.
Hagstofan sér um ad meela kostnad vid hasbyggingar, pa er att vid kaup & efni,
teekjakostnad og launakostnad starfsmanna. Sidan skodar Hagstofan
breytinguna & milli manuda og reiknar Gt fra peim visitéluna. (Fridbjorn Orri
Ketilsson, 2006).

2.1.3 Launavisitala

Regluleg laun er hugtak sem studst er vid pegar launavisitalan er reiknud ut.
Ekki ma misskilja hugtakid pannig ad petta se kaupmattur launanna. Ef
verdbdlgan er meiri milli manuda en haekkun visitélunnar, pa minnkar
kaupmattur launanna p6 ad visitalan haekki & milli manada, eins og sést & mynd
2 hérna fyrir nedan. A myndinni er skodad timabilid fra 2002 til enda ars 2009.
Visitala launa eru peer launatekjur sem folk feer greitt Ut vegna dagvinnu,
yfirvinnu, neturvinnu og annarrar vinnu sem pad feer kaup fyrir. Pad ma sja
hvernig visitalan hefur proast fra pvi 2002 & mynd 3. Ef pessar tveer myndir eru
bornar saman ma sja ad pé launin fari alltaf haekkandi pa étur verdbdlgan pad
upp, og kaupmatturinn fer minnkandi fra arinu 2008. (Fridbjorn Orri Ketilsson,
2006).

: TV
110 '~ \
105 M~ AN

100
95

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

= \/isitala kaupmattar launa

Mynd 2 Kaupmattur launavisitélunnar
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Mynd 3 Launavisitalan

2.1.4 Greidsluj6fnunarvisitala

Pessi visitala er eitt af drreedum riksstjérnarinnar til ad koma a méts vid
skuldara. Pann 17. november 2008 sampykkti Alpingi breytingar a I6gum
nr.63/1985, sem nu eru 16g nr.133/2008, um greidslujofnun fasteignarvedlana
til einstaklinga. I pessum I6gum kemur fram ad Hagstofan eigi ekki ad sja um
atreikninga & pessari visitolu, en peir sja um alla visitludtreikninga, heldur
eigi félags- og tryggingaméalaraduneytio ad sja um utreikningana. beir fa lika
upplysingar um atvinnustig i landinu fra Vinnumalastofnun og nota pad vid
utreikninga & visitélunni. Adur en pessi visitala var tekin upp var adeins notast
vid neysluverdsvisitdluna, en i dag er greidslujéfnunarvisitalan notud til ad
reikna ut lan fyrir pa sem ad greidslujéfnudu lanin sin. Vid énnur verdtryggd

lan er notast vid neysluverdsvisitdlu. (Hagstofan, 2008).

2.2 Verdbolga (e. Inflation)

Pegar talad er um verdbdlgu er oftast verid ad tala um pa haeekkun sem ordid
hefur & verdlagi & akvednu timabili, verdhjodnun verdur pegar verdlag lsekkar.
Kenningin & bak vid verdbolgu er st ad pegar verdlag i landinu haekkar pa eiga
launin ad heekka um pad sama hja hinni ,,venjulegu manneskju, en pa er ekKi
atti vid hja 6llum. Laun sumra hakka hradar en verdbolgan & medan adrir eru
med fost laun og pa minnkar kaupmattur peirra. P6 ad kenningin hljomi

rosalega vel pa er raunveruleikinn ekki sa sami, blakaldur sannleikurinn er sa
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ad pegar pad er verobdlga pa fer folk minna fyrir peninginn sem pad feer.
Sedlabankar um allan heim notast vid verdbdlguspar sem segja folki hvert
stefnir. Ef spain er langt fra raunverulegri nidurstodu pa getur pad skadad
hagkerfid til lengri tima litid. Daemi um petta er ef gert er rao fyrir 10%
verdbolgu & hverju ari naestu 10 arin, pa parf verkamadur ad gera rad fyrir ad
launin hans haekki um 10% & hverju ari svo ad hann geti borgad skuldirnar
sinar. L&nadrottnar purfa einnig ad taka tillit til hennar pegar peir lana
Overotryggt svo ad peir fai virdi skuldarinnar til baka ad lanstima lidnum.
(Hubbard og O‘Brien, 2006, bls. 631)(Sedlabankinn, 2001).

Sedlabanki islands gerir verdbolguspar fyrir island i hverjum manudi, en
greiningardeildir bankanna og fleiri stofnanir gera einnig slikar spar. par kanna
peir sambandid & milli verdbdlgu og akvedinna hagsteerda, en visitala
neysluverds er notud til ad meta verdbdlgu. Peir hafa komist ad pvi ad par sem
vid erum med okkar eigin gjaldmidil pa skiptir gengi gjaldmidilsins miklu mali
vid verdbolguspar, pvi samband verdbdlgu og gengis krénunnar er mjog sterkt.
Gjaldmidillinn hefur mikil &hrif & verdbdlguna og préun hennar, pvi ad island
er i miklum samskiptum vid 6nnur 16nd, baedi med s6lu a vérum og pjonustu
og med vinnuafl. island fer mikid af vinnuafli fra 6drum Iéndum og purfa
vorur, pjonusta og vinnuafl ad vera sambarilegt pvi sem fyrir er i landinu.
(Sedlabanki Islands, 2001).

Verdbolgumarkmid Sedlabanka Islands er 2,5% med 1,5% vikmdrkum i hvora
att og hefur verdbdlgumarkmid forgang umfram énnur markmid Sedlabankans.
(Sedlabanki Islands, 2001).
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(Sedlabanki Islands, 2010)

A mynd 4 hér fyrir ofan sést hvernig verdbdlgan hefur proast i hverjum manudi
fra 1999 til aramdtanna 2010. Blaa linan er Kjarnavisitala 1 sem er su visitala
sem er undanskilin verd buvoru, greenmetis, avaxta og bensins. Dokk bleika
linan er Kjarnavisitala 2 og er pad viobot vid Kjarnavisitélu 1 par sem tekid er
til vidbotar verd opinberrar pjonustu. Kjarnavisitala 3 er graena linan og er pad
Kjarnavisitla 2 an ahrifa af breytingum raunvaxta & hisnadislidi
neysluverdsvisitdlunnar. Gula linan synir svo verdbolgumarkmid Sedlabanka
Islands. (Sedlabanki islands, 2010).

2.3 Skuldabréf (e. bond)

Pegar folk kaupir sér bil, fasteign, nyja eldhusinnréttingu og svo framvegis, er
ekki alltaf til peningur til ad klara verkid og pa er tekid lan til ad brda bilid.
Lan eru verdbréf, skilgreiningin & verdbréfi er st ad pad sé krofuréttur sem
heegt er ad selja afram gegn peningagreidslu eda igildi hennar. Einnig a petta
vid skilriki fyrir eignarréttindum sem hagt er ad selja afram, en pa er ekki att
vid fasteign eda einstaka lausafjarmuni. Pegar talad er um verdbreéf i daglegu
tali er oftast att vio skuldabréf eda hlutabréf. Hér a eftir verdur farid nanar yfir
hvad skuldabréf er.

Skuldabréf eru einhlida skrifleg yfirlysing skuldara um ad lofa ad greida
lanadrottni pa upphaed sem tilgreind er & bréfinu ad fullu, ad vidbattum
8
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vOxtum & peim tima sem tilgreindur er i bréfinu. Bréfid verdur ad geta stadid
efnislega sjélfsteett og verdur skuldari ad skrifa undir pad eda stadgéngumadur
hans. Bréfid verdur sidan ad vera framseljanlegt annars er pad ekki skuldabréf,
pad er gert med pvi ad setja litla klausu inn i textann par sem loford skuldara
kemur fram. (Pall Hreinsson, 2009).

Pegar skuldabréf eru skodudu pé eru flest almenn lan gefin ut sem skuldabréf,
hvort sem pad er skammtima- eda langtimaskuldabréf. Skammtimaskuldabréf
eru lan til eins ars eda skemur en langtimalan eru til lengri tima, oft er peim
skipt i tvo flokka. Annar er til 10 &ra eda skemur en svo er hinn til lengri en 10
ara, haegt er ad seekja um hasnaedislan sem eru til 40 &ra. (Fridbjorn Orri
Ketilsson, 2006).

Skuldabréf er skuldarvidurkenning sem greinir fra pvi ad tekid hafi verid lan
fyrir akvedna upphad. Sa sem tekur 1anid lofar ad greida skuldina til baka
samkvemt akvednum skilmalum og greida vexti eda annad sem tekid er fram i
skuldabréfinu. Ymsar leidir eru faerar vid ad tryggja pann sem lanar fyrir pvi ad
sa sem feer 1anid gangi ekki ad baki orda sinna. Haegt er ad leggja fasteign ad
vedi eda tilgreina abyrgdarmenn fyrir skuldinni. Margar tegundir skuldabréfa
eru til. (Investing bonds, 2010).

2.4 Vextir (e. Interest rate)

Vextir eru pad sem folk borgar fyrir ad fa afnot af peningum annarra. Peir eru
reiknadir sem akvedin prosenta af hofudstol lansins. begar talad er um vexti a
skuldabréfum er yfirleitt att vid nafnvexti, en einnig er talad um raunvexti og
sidan er haegt ad semja um ad hafa breytilega eda fasta vexti & lanunum sinum.
Einnig eru til reiknadi arsvextir, timabilsvextir og virkir vextir, ad 6gleymdum
millibankavoxtum. Hér & eftir verdur reynt ad Gtskyra pessi hugtok sem best.
(Friobjorn Orri Ketilsson, 2006).

2.4.1 Nafnvextir (e. Nominal rate)

Nafnvextir eru peir vextir sem gefnir eru upp & skuldabréfi, hvort heldur sem er

a inn- eda Gatlanum. Peir reiknast af héfudstdl lansins an tillitis til verdbolgu og
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begar lanid er greitt pa greidist 4 dverdlagdsleidréttan hofudstol. A
skuldabréfinu parf ad koma fram hversu oft & ari vextirnir reiknast af
hofudstolnum. Ef vextirnir eru reiknadir einu sinni & ari eru peir kalladir
arsvextir (APR) eda arleg avoxtun, en svo eru lika til timabilsvextir. Einnig eru
til vextir sem ad reiknast jafnt, en i paverdur ekki farid i pessari skyrslu.
Einungis er notast vid nafnvexti vid Gtreikninga pegar reiknadir eru Ut vextir &
lanum sem eru adeins med einn vaxtadag & ar. peir Utreikningar gefa ekki rétta
mynd af pvi hvernig lanid & eftir ad proast nestu manudina eda arin, pvi parna
er ekki tekio mid af verdbdlguproun. Raunvextir eru peir vextir sem gefa til
kynna hver raunpréun lansins er. Einfold utskyring & raunvoxtum er peir vextir
sem fast umfram verdbdlgu, en beturverdur faridi pa hér & eftir. Oft er verid ad
bera I&n saman til ad sja hvort 14nid sé hagsteedara, en pegar pad er gert verdur
ad skoda hversu morg vaxtatimabil eru & ari. Ef tvo lan hafa jafn morg
vaxtatimabil er haegt ad bera saman nafnvexti lananna, en ef ekki pa parf ad
finna at hverjir virkir vextir eru. Nafnvextir eru heldur aldrei syndir i timalinu
og eru aldrei notadir vid fjarmaladtreikninga, nema ad vaxtatimabil lansins sé 1

ar og adeins reiknad Ut einu sinni & ari. (Brigham og Houston,, 2004, bls. 243).

2.4.2 Timabilsvextir (e. Periodic rate)

Timabilsvextir eru peir vextir sem skuldari greidir lanadrottni fyrir hvert
timabil eda banki borgar i innlansvexti af bankareikningi. Timabilid getur verid
eitt ar, halft ar, dagur eda hvert pad timabil sem samid er um i upphafi.
Timabilsvextir eru fundnir med pvi ad deila med fjélda timabila & ari upp i

nafnvextina eda:

Timabilsvextir = M » Nafnvextir = timabilsvextir x m
par sem m stendur fyrir fjolda timabila a ari. Ef ekKki er vitad hverjir
nafnvextirnir eru en timabilsvextirnir og timabilid er pekkt, er lika haegt ad
snua formulunni vid eins og gert er hérna a undan. Vextirnir eru adeins
reiknadir einu sinni a ari. ba er timabilid 1, sem i raun er pad sama og ad segja

ad timabilsvextir séu peir somu og nafnvextirnir. Timabilsvextir eru venjulega

10
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syndir i timalinu og notadir vid frekari Gtreikninga & lanum. (Brigham og
Houston, 2004, bls. 243).

Til pess ad skilja hvernig timabilsvextir eru notadir pa er gott ad skoda fyrst

hvernig framvirdi fjarfestingar er fundid, en pa er notud formulan:
FV, =PV + (1 + )"

FV, stendur fyrir future value, bein pyding er framtidarvirdi en pad er
lokastadan ad loknu pvi timabili sem midad er vid. PV stendur fyrir present
value sem er naverandi virdi eda upphafsvirdi sem reiknad er Gt fra. | er
interest eda vextir & ari sem eru lagdir saman vid 1 til ad haekkun komi fram,
0g n er number of periods eda fjoldi timabila eda ara sem gert er rao fyrir.
(Brigham og Houston, 2004, bls. 221).

Formalan sem er hér & undan er hentug til ad reikna ut hversu mikid parf ad
greida af lani eda til ad sja hversu mikid verdur inn & bankabok eftir vissan
tima. Til ad fa ndkveemari nidurstodu er po betra ad nota:

. mn

l
Fv, =PV*(1+ ”"’")
m

Inom €ru nafnvextir, mhversu moérg timabil eru & ari og n er fjéldi ara. (Brigham
0g Houston, 2004, bls. 241).

2.4.3 Virkir vextir (e. Effective annual rate)

Petta eru peir vextir & arsgrundvelli sem gefa sama framvirdi af fjarfestingu og
umsamdir nafnvextir sem reiknadir eru oft a ari. Haegt er ad reikna virka vexti

af 6llum fjarfestingum med eftirfarandi formadlu:
[
EAR = (1 +Xym _ 1,0
m

[ formalunni er inom/m timabilsvextirnir og m eru timabilin & &ri. (Brigham og
Houston, 2004, bls. 244-5).

2.4.4 Raunvextir (e. Real rate of interest)

Pegar talad er um vexti & skuldabréfum er yfirleitt att vid nafnvexti

skuldabréfsins, en pad eru peir vextir sem koma fram & skuldabréfi adur en

11
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verdbdlgan er tekin inn i. Raunvextir er pad kallad pegar verdbdlgan er reiknud
inn i og pé sést hvadparf i rauninni ad borga fyrir skuldabréfid sem tekid var.

Formulan fyrir raunvexti er:

1+ nafnvextir)

Raunvextir = ( 1 + verdbolga

Ef vid gefum okkur ad nafnvextirnir séu 10% og verdbdlgan 4% pa er
raundvoxtunin 5,77%. Fyrir p4 sem eru med Overdtryggt lan pydir petta ad peir
graeda a mikilli verdbdlgu en tapa ef petta er sparnadurinn peirra, og 6fugt ef
att er vio verdtryggd lan og sparnad. Asteda pess ad vextirnir eru herri &
overdtryggdum reikningum og lanum er til ad stemma stigu vid verdbdlguna
sem ekki er reiknad med. (Friobjérn Orri Ketilsson, 2006, bls. 26).

Raunvextir eru taldir vera jakveedir pegar nafnvextirnir eru haerri en
verdbdlgan, en pegar verdbolgan er heerri eru raunvextirnir neikvaedir. begar
raunvextirnir eru neikveedir verdur pad til pess ad l1an ryrna ad raunvirdi og
fjarméalafyrirteeki f& minna, en @ moti hverfa innisteedur eigenda i bonkum.
Petta er algengt en vert ad nefna. (Vidskiptabladid, 2001).

pegar folk velur & milli fjarmalastofnana er pad oftast ad leita eftir bestu
kjorunum en pa parf pad mogulega ad férna einhverju 6oru, eins og gédum
kjorum fyrir goda pjonustu. bad er kallad fornarkostnadur pvi komid geeti
meiri kostnadur af véxtum eda ad folk leetur blekkja sig med auglysingum og

lofordum sem aldrei munu standast. (Brigham og Houston, 2004, bls. 224).

2.4.5 Millibankavextir

Millibankavextir eruvextir bankastofnana pegar peir lana sin a milli.
Sedlabankinn sér um ad lana bonkum eda peir lana sin & milli & hverjum degi
og pessi lan eru til misjafnlega langs tima. Millibankavextir i London eru
kalladir LIBOR eda London Interbank Offered Rate, en pad er su
vaxtaprosenta sem flestir storu alpjodlegu bankarnir i London nota pegar peir
lana sin a milli. Til eru fleiri millibankamarkadir se allir bera sina eigin

skammstdfun, til demis hefur Reykjavik millibankavextina REIBOR. Notaster

12
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vid REIBOR vexti pegar verid er ad reikna ut vexti & erlendum lanum.
(Fridbjorn Orri Ketilsson, 2006).

2.5 Verdtrygging (e. Price Indexation)

Verdtrygging er pad kallad pegar hofudstoll 1ans eda innistaedu er i islenskum
krénum og bundin vid neysluverdsvisitéluna. bannig haekkar héfudstollinn i
takt vid verdbolgu. Morg hdsnadislan eru verdtryggd en nd er einnig farid ad
bjéda upp & dverdtryggd hasnadislan ,en pa eru vextirnir yfirleitt heerri.
(Fridbjorn Orri Ketilsson, 2006).

Ho6fudstoll verdtryggds lans breytist manadarlega med breytingum & verdlagi.
NU er verotrygging oftast midud vio visitdlu neysluverds. Sem demi méa nefna
ad gildi visitdlunnar fyrir mars 2010 er 356,8 stig en fyrir april 360,9 stig. Til

ad reikna breytingu & milli marsméanadar og aprils er notud formulan:

, . ) e, eldri visitalan
Visitolubreyting milli manada = ————— —1%100
nyja visitalan

356,8
> 3600 — 0,9886 —1 = —0,0113605 * 100 = 1,13605%

Visitalan hefur haeekkad um 1,13605% & milli manada. bessa tdlu ma svo nota
til ad reikna at hversu mikid verdtryggda peningaupphadin hefur haekkad a
milli manada, med formulunni:

Visitélubreyting milli manada { %
100

x ho fudstoll

1,13605%

100 " 1.000.000 = 11.360,5

Upph&d lansins, sem er 1.000.0000, hefur sem sagt haekkad um 11.360,5
krénur @ milli manadanna. Raunvextir reiknast svo af verdlagsleidréttum
hofudstol, sem er hér 1.011.360,5 kronur, en nafnvextirnir af Overdleidréttum
hofudstéinum, pad er 1.000.000. (islansbanki, 2010 e) (Hrénn Helgadottir,
munnleg heimild, 30. mars 2010).

13
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2.6 Greioslur skuldabréfa

Pegar skrifad er undir skuldabréf parf ad standa & pvi hverskonar
greidslufyrirkomulag skal vera & greidslunum. Tvenns konar fyrirkomulag er
hvad algengast pegar kemur ad afoorgun langtimaskuldabréfa. Onnur leidin er
jafnar afborganir og hin jafnar greidslur. Einnig eru til Ian sem eru adeins med
einni greidslu, svokdllud kalulan, en pa er adeins einn gjalddagi eftir 20, 30
eda 40 ar en fram ad pvi eru borgadir vextir og verdbeetur.Ekki verdur farid
nanar Ut i pau bréf hér enda pau ekki mjog algeng i dag. (Helgi Teitur

Helgason, munnleg heimild, 26. mars 2010).

pegar skuldabréf eru med jofnum afborgunum er alltaf greidd sama upphad af
hofudstolnum vid hverja afborgun, en ofan & pa uppheaed leggjast vextir, en
upphad peirra lekkar eftir pvi sem hofudstoll lansins leekkar. Uppsafnadir
vextir leggjast & lanid og eignarmyndin er jofn allan timan. Mynd 5 synir vel
hvernig prounin er & 10 milljon krona hasnadislani sem er til 40 &ra med
4,45% verdtryggoum voxtum fra Landsbankanum. (Fridbjorn Orri Ketilsson,
2006).

Jafnar afoorganir - préun manadariegra greidsing Jafrnar afborganir - préun hafudstois
60.000

50.000

40.000

Afborgun

30.000

20,000

10.000 2000000 |

0 + T T T 1 :
10 20 30 40 3r 10 20 30 40 &

Afborganis ‘moy. 4,.45% verOtrygoda vext

Mynd 5 Jafnar afborganir.
(NBI, 2010 d)

Jafngreidslulan eru skuldabréf par sem alltaf er greidd sama upphad vid hverja
afborgun af laninu. Oft eru pessi 1an kollud annuity 1an. 1 fyrstu eru adalega
borgadir vextir og litid hlutfall af hofudstél, en eftir pvi sem ad lidur a
lanstimann pa fer hlutfallid ad vixlast og meira er borgad af hofudstél og

minna af voxtum. Med pessu er greidslubyrdi lansins jofn allan lanstimann og
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audvelt fyrir almenning ad atta sig & greidslubyrdinni. (Fridbjorn Orri
Ketilsson, 2006)

Jafnqredsiuldn - broun afborgana JaTngredsiuian « Proun POTLDSIOIS
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Afborganis “m.y. 4,459 verOtrygda vext

Mynd 6 Jafngreidslulan.
(NBI, 2010 b)

A mynd 6 er aftur tekid deemi um 10 milljon kréna husnadislan sem er til 40
ara med 4,45% voxtum og er 1anid verdtryggt eins og & mynd 5, en hér sést
hvernig greitt er af laninu a pessum 40 arum. Ma pé helst benda a hvernig
hlutfall hofoustdls og vaxta er fyrstu 10 arin og hvernig pad breytist pegar lida

tekur a lanstimann.

2.7 Samfélagsleg abyrgo

Arid 2002 setti framkvamdastjorn Evropusambandsins (hér eftir ESB) saman
nefnd med hagsmunaadilum innan ESB til ad fjalla um hver félagsleg abyrgd
fyrirteekja eetti ad vera. ESB setti saman stefnu sem peir kalla Corporate Social
Responsibility eda CSR, par sem kemur fram hver samfélagsleg abyrgd
fyrirteekja er gangvart samfélaginu og umhverfinu. bar er meelt med pvi ad
fyrirteeki taki agodann og nyti hann til ad gefa til baka til samfélagsins. Meira
ad segja er buid ad opna Facebook sidu sem heitir Social Europe. Pannig reynt
ad hofda til yngra folks, reynt ad kynna fyrir peim hvad ESB er,
atvinnumdguleika og samfélagslegan hagnad pess ad bua i Evrépurriki. Mérg
fyrirteeki og samtok hafa nytt sér pessa stadla sem ESB hefur sett, til ad mota
sina eigin stefnu. Ma par helst nefna Sameinudu pjédirnar. Allir bankarnir hafa
gefid til baka i einhverju formi. Eitt augljosasta deemid er Islandsbanki, en

hann heldur maraponhlaup & hverju ari sem er kallad Islandsbanka/Glitnis-
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hlaup. Par er haegt ad heita a eitthvad dkvedid godgerdarfélag og ef hlaupid er
klarad gefur bankinn i pad félag & méts vid keppanda. betta er mjog gofugt af
peim en er petta ndg, er petta pad sem vidskiptavinir sekjast eftir eda parf ad

feera pessa abyrgd meira inn i fyrirteekin? P& er ekki verid ad tala um ad taka

upp greent bokhald. (Evrépusambandid, e.d.) (Samtok atvinnulifsins, 2004).
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3 Aoferdarfraedi

Rannsoknarspurningin sem sett er fram i inngangi er mjog stor og bidur upp &
margar nalganir. Studst var vid heimildir ar bokum, af veraldarvefnum og
einnig fengust gogn fra stofnunum og bonkum. Tekin voru vidtol vid
Gudmund Bjarnason framkveemdarstjora ibidalanasjods og Helga Teit
Helgason utibusstjéra Landsbankans & Akureyri, taka atti vidtal vid porvald
Ludvik Sigurjénsson en aldrei fannst timi til ad hittast svo ekkert vard Gr pvi.
2. Skilgreina 3

rannsoknar- Rannsoknarferlid
markmid skipulagt

\ 4

4. Safna gognum

1. Skilgreining

VEIEINELS

. 5. Greina og setja
gogn fram

dm

Mynd 7 Markadsrannsoknarferlid
(Collis og Hussey, 2003, bls. 16)

A mynd 7 ma sja rannsoknarferlid eins og Collis og Hussey setja pad upp i
bokinni Business Research (2003, bls. 16-18). A myndinni ma sja einfalda
atgafu af pvi hvernig rannsdknarferlid er og hvernig vel skipulagt ferli er sett
upp. Fyrsta skrefid er ad skilgreina vandamalid, en pad er gert med pvi ad
finna efni sem kveikir ahuga pess sem skrifar. Nasta skref er ad skilgreina
markmid rannsoknarinnar og prengja pad svid sem ratt verour um i
rannsokninni. bridja skrefid er ad skipuleggja rannséknarferlid og finna ut
hvernig best er ad nalgast vidfangsefnid & sem skipulagdastan og
markvissastan hatt. P4 er komid ad pvi ad safha gégnum og pa skiptir mali
hvort rannsoknin sé eigindleg eda megindleg. I eigindlegri rannsokn er verid
ad leita eftir upplifun folks og skodunum peirra, en megindleg rannsokn leitar
eftir stadreyndum og fostum télum. [ pessari skyrslu verda badar adferdirnar
notadar. Fimmta skref er sidan ad greina gognin sem safnad hefur verid og

setja pau fram a skipulagdan hatt. Seinasta skrefid er ad leggja mat & peer
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nidurstoour sem ad liggja fyrir og svara peirri spurningu sem lagt var af stad

med i upphafi.

4 |slenska husnaedislanakerfid

I dag bjodast folki margar leidir til ad fjarmagna husnadiskaup sin, pad getur
farid til Ibudalanasjods sem rekid er af rikinu, til lifeyrissjods eda til banka.
Bankarnir hafa verid duglegir undanfarin ar ad auglysa ad peir séu med betri
Kjor en adrir, baedi med pvi ad bjéda upp a lan i erlendri mynt, 100% lan og
ymis dnnur kjor. En hver er stadan i dag? Hvad er pad sem feer ibudalanasjod
til ad vera akvedinn ,,gudfadir” pessara lana? Er pad ut af pvi ad petta er rekid
af rikinu en ekki lifeyrissjodum, sem ad sumir hverjir eru a kapunni eftir
eydslufylleri seinustu ar med bénkunum, eda ut af pvi ad folk veit ad
Ibudalanasjodur er rekinn af rikinu en ekki stjornendum bankanna? b6 ad
bankarnir séu reknir af riki, eins og stadan er i dag, treystir folk peim ekki. En
hvernig byrjadi petta allt saman og hvada leid foru paer stofnanir sem voru ad

lana til husnaediskaupa?

Upphaf pessa var pegar légum nr. 44 fra 1998 var breytt arid 2004, pannig ad
odrum fjarmalastofnunum var heimilt ad lana til hisnadiskaupa. Adur voru
bad einungis Ibtdalanasjodur og lifeyrissjodir, en peir lanudu adeins til sinna
féelagsmanna. Fra arinu 2004 hafa prir bankar verid storteekir i pvi ad lana
einstaklingum til ibudakaupa. Peir hafa margsinnis skipt um néfn, kennitdlur,
panist ut, farid ad vagga, reynt ad bjarga sér og verid teknir yfir af rikinu, en i
dag heita pessir bankar Arion banki hf., islandsbanki hf.og NBI hf.
(Landsbankinn). Notast verdur vid pau néfn ut skyrsluna. begar leitad var
upplysinga hja ibudalanasj6d og bénkunum fyrir pessa skyrslu voru
undirtektirnar misjafnar, p6 ad Ibtdalanasjodur og Landsbankinn hafi svarad
Ollu pvi sem ad pau gatu voru hinir bankarnir ekki eins viljugir. pvi var leitad
til Sedlabankans eftir upplysingum, atti ad gefa Gt samantekt a utlanastarfsemi
allra bankanna pann 20. april 2010 en vegna ésamramis i gdgnum pa var

atgafunni frestad fram yfir manadarmot, svo ekki var unnt ad nalgast pessi
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gogn. (Hrénn Helgadottir, munnleg heimild, 30. mars 2010). Vegna pessa
verda na gogn i sumum toflum adeins til rsins 2008 eda fram ad hruni.

4.1 ibadalanasjodur

4.1.1 Sagan

Husnadismalastofnun rikisins® tok til starfa &rid 1957 en &dur hafdi hiin adeins
verid litil deild innan Landsbankans i 2 ar. A pessum tima hafdi starfsemi
hasnaedismalastjornar vaxio mikid og porf komin & endurskipulagingu.
Huasnaedismalastofnun sa um vedlan til einstaklinga sem voru ad byggja og ad
atryma heilsuspillandi hisnaedi, sem var mikid vandamal & peim tima en margt
hefur breyst sidan pa. Veddeild Landsbankans sa samt ennpa um teeknilega

afgreidslu lananna og gerir enn pann dag i dag. (Jon Runar Sveinsson, 1997).

pann 1. jantar arid 1999 voru sett ny ldg um hasnadislan a islandi, 16g nr.
44/1998. Vid pa lagasetningu sameinudust Byggingarsjodur rikisins og
Byggingarsjodur verkamanna vid Hasnadismalastofnun rikisins og ar vard
ibtidalanasjodur, sem flestir landsmenn pekkja i dag. Ibtdalanasjodur heyrir
undir félagsmalaraduneytid og félagsmalaradherra parf ad sampykkja allar paer
breytingar sem gerdar eru, en er samt sjalfsteed stofnun. Félagsmalaradherra
getur kallad eftir upplysingum eda gognum fra ibudalanasjodi vardandi
hisnaedismal. Einnig getur hann sett fram reglugerd sem [badlanasjodur parf
ad vinna eftir og pa jafnvel i samstarfi vid fleiri, hvort sem pad eru adar
rikisreknar stofnanir eda sveitafélog. I hverju sveitarfélagi er starfandi
hasnadisnefnd med premur eda fimm stjornarménnum og jafnmargir til vara.
Pad eru morg verkefni sem hasnadisnefndir eiga ad sinna en pad sem snyr
helst ad [bidlanasjodi er milliganga peirra um lan fyrir hénd
sveitarstjornarinnar, til ad geta haldid ati leightsnadi fyrir einstaklinga. Einnig
eiga nefndirnar ad adstoda fatlada, aldrada og peirra samtok vid ad koma undir

sig fotunum med radgjof.,adstoda vid ad bjdda ut verk, samningagerd og fleira.

! Skv. 16gum nr. 42/1957.
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Til ad nefndin geti unnid petta starf vel purfa félogin ad gera aztlun um hversu
marga vantar hisneadi i sveitarfélaginu, og eiga pessi gogn ad vera adgengileg
6llum sem peirra 6ska. Ibudalanasjodur & ad hafa pessi gdgn undir héndum og
felagsmalaradherra getur 6skad peirra & hvada tima sem er. (Jon Runar
Swveinsson, 1997).

Tilgangur laga nr. 44 fr& arinu 1998 er ad ,,studla ad pvi med lanveitingu og
skipulagi hisnaedisméala ad landsmenn geti buid vid 6ryggi og jafnrétti i
hisaedismalum og ad fjarmunum verdi serstaklega varid til pess ad auka

moguleika folks til ad eignast eda leigja husnadi a vidradanlegum kjorum®.

ibtdalanasjodur er rikisrekin stofnun og styrkir pvi malefni, heldur veitir hann
styrki til verkefna og einstaklinga sem tengjast byggingaridnadinum. Hann
veitir & hverju ari um 20 styrki til teekninyjunga og umbdta i
byggingaridnadinum, samtals um 18,7 milljonir, enda er gert rad fyrir pvi i
I6gum um hasnaedismal par sem padstyrkir sjédinn. Einnig veitir hann nemum
i meistaranami i greinum tengdum byggingaridnadi styrk & hverju ari vegna
gods namsarangurs, en su hefd er ekki nema 5 ara gémul og hljémar styrkurinn
upp & 500 pasund krénur. Tbudalanasjodur veitir einnig 7 styrki til
haskdlanema vegna rannsdkna a husnadismalum, samtals 2,5 milljonir krona.
(Ibidalanasjodur, 2009).

4.1.2 Fjarmognun ibdudalana

ibtidalanasjodur hefur mjog einsleita fjarmdgnun en hann near samt ad
fjarmagna sig sjalfur, enda er pad &tlun hans. Midad er vid ad eiginfjarstada
ibtidalanasjods fari ekki undir 5% i lengri tima en arid 2009 var hlutfallid 4,6
0g 4,3 um mitt ar. [ vidtalinu vid Gudmund Bjarnason (munnleg heimild, 21.
mars 2010) sagdi hann ad sjodurinn staedi hvorki vel né illa, en ad ytri
adsteedur veeru vissulega sleemar. Vanskil hafa aukist mikid og sjodurinn hefur
aldrei att fleiri ibudir. Sem deemi tapadi hann8 milljéroum kréna arid 2008 og
bvi er vissulega astaeda til ad hafa ahyggjur af stodu sjédsins. Til pess ad
Ibldalanasjodur nai sér 4 strik aftur og néi eignfjarhlutfallinu yfir 5% péa eru
tvaer leidir. Onnur er ad lana meira og haekka vexti en pad teki langan tima ad

styrkja eigid fé med peim hatti. Hin leidin er adeins st ad rikid leggi aukid fé
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til ibidalanasjods. ibtdlanasjodur fjarmagnar sig i dag adeins med Gtgafu
ibuoabréfa en fyrir 2004 voru gefin Ut hasbréf og hisnadisbréf.

4.1.2.1 Husbréf

Utgéfa & hasbréfum byrjadi & medan Hasnadismélastofnun var ennpa til eda
arid 1989, og ibudalanasjodur hélt afram atgafu peirra til juni 2004. betta eru
eingreidslubréf eda kululan sem gefin voru Ut i skiptum fyrir fasteignavedbréf,
vegna beidni pess sem stod i ibudavidskiptum. bessi lan voru hisnzadislan til
15, 25 eda 40 ara med fostum voxtum & bilinu 4,75-6,00%. Husnadisbréfin
voru verdtryggd markadsbréf og eru pau verotryggd med lanskjaravisitolu eda
visitdlu neysluverds. Fjorum sinnum a ari eru hins vegar dkvedinn fjoldi
hasbréfa dregin Gt til greidslu. Pau bréf sem pannig eru Utdregin teljast vera
kominn a lokagjalddaga og verda greidd ad fullu. Hasbréf eru med rikisabyrgd
og hafa sama Aal mat matsfyrirtaekisins Moody*s eins og Ibidalanasjodur og
rikisskuldabréf. Enn er verid ad versla med brefin pé ad heett sé ad gefa pau ut.
(Ibidalanasjodur, 2010 a).

4.1.2.2 Husnaedisbréf

Husnadisbréf voru gefin ut af Hasnaedisstofnun rikisins a pappir, en ekki
rafreent eins og tiokast i dag. Heett var ad gefa pessi bréf Gt 1. juli 2004.
Husnadisbréf voru notud til ad endurfjarmagna eldri fjarmégnunarlan
stofnunarinnar og til ad fjarmagna ny félagslan stofnunarinnar. Lanstiminn var
10, 20, 24 eda 42 ar og voru pau verdtryggd jafngreidslulan med
lankjarasvisitolu eda neysluverdsvisitdlu. Vextirnir voru 2,7% og voru ein eda
tveer afborganir & ari. Eins og 6nnur bréf fra [bidalanasjodi pa eru pessi bréf
med rikisabyrgd og hafa sama mat matsfyrirteeksins Moody's.
(Ibtdalanasjodur, 2010 b).

4.1.2.3 Ibuidabréf

[ juli 2004 heetti ibudalanasjodur ad gefa Gt hasbréf og for ad gefa Gt bréf sem
heita ibudabréf. Munurinn er sa ad parna er um peningabréf ad raeda, en

hasbréfin voru adeins ved i husinu sem vedhafi purfti svo ad selja sjalfur &
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markadi til ad fa pening. ibGdabréf bera fasta vexti og eru bundin vid visitélu
neysluverds, pad parf ad skila vedbréfinu inn pinglystu til ad fa peningana
greidda ut. pegar nyi flokkurinn var tekinn upp var eigendum eldri bréfa bodid
ad skipta yfir. Um 80-84% eigendur hunszadisbréfa og 85-98% eigendur
rarfreenna hasbréfa skiptu yfir. Fyrst voru flokkarnir adeins prir, HFF150224,
HFF150434 og HFF150644, en sidar var bett vid flokknum HFF 150914. Allir
eru pessi flokkar skradir i Kaupholl islands hf. og eru par ad auki eignarskradir
i Euroclear sem er alpjodleg eignarskraningar- og uppgjorsmidstod. (Log
1998/44) (ibudalanasjodur, 2010 ).

4.1.3 Utlan

begar einstaklingar og félog fa lan hja Ibidalanasjodi, fa peir i hendurnar
skuldabréf sem Ibudalanasjodur kallar [LS-vedbréf. pau eru gefin Ut i premur
mismunandi flokkum i dag en mest voru peir fimm. Husbréf eru bréf sem voru
gefin at til einstaklinga til rsins 2004, en pa var hagt ad lata taka ved i hisi og
fa utgefid skuldabréf sem eigandinn purfti sidan sjalfur ad selja afram. Meira er
fjallad um pessi bréf i kaflanum um fjarmdégnun ibudalana. Vedhlutfallid &
pessum lanum var ekki nema 65-70% af kaupverdi eignarinnar og ef folk
vantadi meira lan pa baud ibudalanasjodur i samstarfi vid Sparisjodina upp a
vidbotarlan sem ad var allt ad 90% af kaupverdi fasteignarinnar.pessi lan voru
oft k6llud hattalan. Hattalanin voru ekki skert af brunabotamati likt og
hisbréfalanin. (Ibdalanasjodur, 2009).

ibtdalanin eru pau lan sem eru hvad mest veitt i dag og eru pau almenn
ibadalan med vedi i fasteigninni. Bodid er upp & tvennskonar lan, annad er med
uppgreidsludkvaedi og hitt ekki, pad sem er an uppgreidsluadkvaedi er med laegri
vOxtum en hitt. Baedi eru pau verdtryggd og med fostum voxtum. pegar
einstaklingur er ad byggja er ekki haegt ad taka fullt lan, heldur er pad gefid Gt i
afongum eftir pvi & hvada byggingarstigi ibudin er a. Til vidbotar vid petta er
sidan heegt ad fa vidbotarlan vegna sérparfa, en pad er lan til einstaklinga sem
ad purfa ad breyta htsakynnum sinum pvi ad einstaklingur a heimilinu er med
hreyfihdmlun eda er med skerta starfsorku. Deemi um breytingar af pessu tagi

er adkoma & heimreid og bett adstada inni a badherbergjum. Petta getur verid

22



LOK2106

Bjorg Ardis Kristjansdottir

kostnadarsamt og pvi er haegt ad fa sér 1an fyrir pessum adgerdum. (Log
1998/44).

Leiguibudalan er lanaflokkur sem ekki er etladur einstaklingum heldur
sveitafélégum, feldgum og félagasamtokum, sem atla sér ad leigja at peer
ibudir sem ad keyptar eru. Munurinn & pessari tegund Iana og hinum er ad petta
er eini flokkurinn par sem ma vera med fleiri en eina fasteign & kennit6lu, pessi
lan er haegt ad taka yfir og breyta i ibidalan og brunabd6ta mat stoppar ekKi
fjarhaedina sem peir fa lanad. betta geta lika verid leigufélog t.d. haskolagardar
eda sveitafélog. (Ibldalanasjodur, 2010 f)

80.000.000.000
70.000.000.000
60.000.000.000 s
M Leiguibudalan
50.000.000.000 Xl e 12
i Vidbdtalan
40.000.000.000
i Skuldbreytingalan/Sérparfalan
30.000.000.000 & (budalan
20.000.000.000 H Husbréfakerfi
10.000.000.000

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Mynd 8 Utlan fra 2004-2009 skipt eftir lanaflokkum

A mynd 8 ma sja hver heildardtlan sjodsins voru fra 2004 til 2008 og skipting
a milli lanaflokka, en pad sem ekki sest & pessari mynd er hver heildarfjoldi

tlana sjodsins voru a pessum tima og ma sja nakvaeema toflu i vidauka 1. EkKi
var buid ad gefa Gt arsskyrslu fyrir arid 2009 pegar pessi skyrsla for i prentun,

svo tolur fyrir pad ar vantar. (Ibidalanasjodur, 2009).

4.1.3.1 Kjor

Lan sem eru tekin hja ibGdalanasjod eru med akvednum afmérkunum, eins og
sést a mynd 9. Hamarkshlufall af kaupverdi er pad hlutfall sem haegt er ad fa

ad lani af kaupverdi fasteignarinnar, og eins sést a myndinni pa er
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hamarkshlutfall ekki alltaf pad sama. Hér er adeins gert rad fyrir ad tekin séu
almenn Ian, ef tekid er sérparfalan er haegt ad fara upp i 100% vedhlutfall.

Einnig hefur ibudalanasjodur hamarks fjarhaed sem haegt er ad fa ad lani.

35.000.000 P | L v & - 100%
- 95%
30.000.000 90% 90% 90% 90% 90%
- 90%
25.000.000 L 85%
0% 0%  80% °
L 0,
20.000.000 80%
- 75%
15.000.000 0%
10.000.000 - 65%
- 60%
5.000.000
- 55%
- - 50%
okt.04 des.04 apr.05 apr.06 jul.06 mar.07 jul.07 jan.08
== hamarkslan notad husnadis —@= hlutfall af kaupverdi
fid— hlutfalla af brunabdétamati =—#=hlutfall af [65armati

Mynd 9 Préunin hja ibudalanasjod

Einnig voru lan takmdrkud vid brunabdtamat fram & mitt sumar 2007, til pess
ad upphed lansins feeri ekki umfram pad sem ad folk fengi fra tryggingafélagi
ef his brynnu. A timabilinu april 2006 til juli 2007 var Gtgafa lana einnig
takmdrkud vid fasteignamat, en pad var adallega til ad sporna vid pvi ad
brunabdtamatid veeri mun harra en matid & 16dinni sjalfri hja peim sem héfou
keypt og byggt has, sem kom p6 ekki oft fyrir. Astaeda pess ad ibudalanasjodur
var med allar pessar takmarkanir var til pess ad sporna vid haekkandi
hisnaedisverdi og pa sérstaklega 4 hofudborgarsvaedinu. (Ibtdalanasjodur,
2010 ¢).
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Mynd 10 Vextir Ibtdalanasj6ds 2004 til 2009

Einnig er haegt ad velja um lanstima, sem getur verid 20, 30 eda 40 ar og hvort
lanid sé med uppgreidsluakveadi eda ekki. Munurinn er sa ad ef ad tekid er lan
med uppgreidsluakvaedi er um ad reeda heerri vexti, en ef lantaki vill greida inn
a lanid eda greida pad upp a lanstima pa kostar pad ekki neitt. Ef tekid er hins
vegar lan an uppgreidsluakvadis, kostar ad greida inn a eda greida upp lanid,

likt og sést &4 mynd 10. (Ibidalanasjodur, 2010 g).

4.1.3.2 Greidslumat

Pegar sott er um lan hja ibudalanasjodi parf ad fara i gegnum greidslumat. I
dag pegar sétt er um lan parf ad fara inn & greidslumatio med veflykli fra
rikisskattstjora eda med rafreenum skilrikjum af debetkorti. P6 ad farid sé inn
med pessari leid, koma ekki fram upplysingar um einstaklinginn heldur verdur
hann ad setja peer inn sjalfur. Petta er adeins dryggisatridi. Ef allt gengur eftir
er umsoknin afgreidd, en ef eitthvad skortir er 6skad eftir stadfestu
skattframtali sidastlidins ars og launasedlum priggja sidustu manada, sem og
stadfestingu a eigin fé umsaekjanda sem nota 4 til ad fjarmagna veentanleg
kaup. Stutt er sidan pessu var breytt, adur purfti bara ad seekja um nyskraningu
og pa gat folk fyllt greidslumatio sjalft Gt a netinu og skilad pvi inn. Ef engar
athugasemdir komu fram pa var umsoknin afgreidd an frekari skodunar en

einnig var haegt ad 6ska eftir somu gégnum og haegt er ad dska eftir i dag.
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(Ibidalanasjodur, 2010 e) (Svanhildur Gudmundsdottir, munnleg heimild, 18.
mars 2010)

4.1.3.3 Kostir

bad sem lan fra Ibudalanasjodi hafa umfram lan fra 68rum fjarmalastofnunum
er ad somu kjor eru fyrir alla sem eru ad kaupa sér hisnadi hér & landi og eru
med islenska kennitlu, sama hvort fasteignin er & virku markadssveedi eda
minna virku. Fastir vextir eru & lanum fra sj6onum og ma sja hvernig peir hafa
préast & mynd 10, telja margir lantakendur pad kost en pad getur lika verid
galli. T pvi arferdi sem hefur verid undanfarin 2 ar pa meetti telja petta kost en &
mati kemur ad 6ll 1an fra ibldalanasjodi eru verdtryggd. Pad pydir ad po ad
vextirnir hafi verid fastir, pa hefur neysluverdvisitalan haekkad 1anid.
Ibtidalanasjodur bydur ekki upp & endurfjarmégnun a lanum, lan fra sjodnum
purfa ekki ad vera a 1. vedrétti en pad lan auk pess sem er & undan ma ekki fara
yfir hdAmarksfjarhaed eda vedhlutfall & fasteigninni. Ef lanshafi flytur getur
hann tekid 1anid med sér an kostnadar, en adeins ef hann uppfyllir skilyrdi um

hamarkslan og lanshlutfall. (ibidalanasjédur, 2010 d).

4.2 NBI hf,

4.2.1 Sagan

NBI var stofnadur 1. juli 1886 og hefur adein nylega skipt um nafn, en &dur var
pad Landsbankinn. Bankinn hefur farid i gegnum miklar hremmingar, oft hefur
pbrengt ad bankanum en godu timarnir eru aldrei langt undan. Arid 1955 var
komid & samstarfi milli félagsmalaraduneytisins og veddeild NBI sem atti ad
hjalpa folki ad baeta hisakost sinn, og helsta markmidid var ad utryma
heilsuspillandi hisnadum. Vid petta jukust Gtlan bankans og stada landsmanna
vard betri. Pad var svo arid 1957 ad deildin var ordin of stor og var gerd ad
sjalfstaedri stofnun. Arid 1922 hafdi NBI tekid yfir peningattgéafu fyrir Island
en arid 1961 var stofnadur Sedlabanki islands sem tok hana yfir. P6 ad NBI

hafi misst paer tekjur sem hann fékk af peningaframleidslunni pa steekkadi
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bankinn sem aldrei fyrr. A nastu arum kom verdbolgan og verdhjodnun,
kronan var felld, verdtryggd lan voru tekin upp og alltaf jukust
bankavidskiptin. Umsvif bankans urdu sifellt meiri og meiri en pad var ekki
fyrr en med nyrri 10ggjof arid 1986 sem ad langpradur stodugleiki tok vid,
bankarnir toku upp rafraen vidskipti og allt vard natimalegra. Arid 1997 hofst
einkavaeding bankans, Landsbanki Islands hf. var formlega stofnadur og ari®
2002 keypti Samson 45,8% hlut i bankanum. pad var svo arid 2004 sem ad
bankarnir foru ad lana til hiisnaediskaupa. A pessum tima var bankinn i mikill
atras en ekki verdur fjallad um pad hér. (Landsbankinn, 2006).

I gegnum arin hefur NBI styrktsamfélagid & margan hétt, og i dag eru peir med
fimm meginpetti sem peir einbeita sér ad. Fyrst er vert ad nefna
Menningarsjod, en markmid hans er ad styrkja verkefni a svidi mannudar,
menningar, menntunarmala og iprotta- og s&eskulydsmala um land allt. Auk
pessara styrkja styrkir hann akvedin iprottalid og pa sérstaklega barna- og
unglingastarf. Einnig gefur hvert Gtibd dkvedna styrki til grunn- og
framhaldsnams i haskolum. NBI styrkir lika &kvedna vidburdi og er hann med
steerstu styktaradilum Menningarnatur i Reykjavik. Auk pess styrkir bankinn
folk med goodar vidskiptahugmyndir, en sa styrkur er gefinn Gt i samradi vid
Nyskoépunarmidstéd islands. Einnig er kominn nyr mdguleiki inn &
heimabankasvadid, en par getur folk gefid til godgerdarmalefnis ad eigin vali
0g er heegt ad stilla pad pannig ad alltaf renni akvedin upphad til pessa

godgerdarfélags i hverjum manudi. (NBI, 2010 f).

4.2.2 Utlan

NBI er med prja lanaméguleika pegar kemur ad lanum vegna ibldakaupa i dag
(24. april 2010), en pad eru lan med verdtryggingu, an verdtryggingar og
framkvemdarlan. Allir prir flokkarnir eru med breytilega vexti en NBI hetti ad
gefa (t 1an med fostum voxtum 1. september 2009. I kringum hrunid haetti
bankinn ad gefa Gt 1an i erlendri mynt (100%) og bldndud Ian en pau lan héféu
stadid til boda fra pvi NBI hof ad gefa ut husnaedislan.

Verdtryggt og 6verdtryggt ibudalan er lan til fasteignakaupa,

endurfjarmégnunar a eldri lanum, nybyggingar eda endurbota a fasteign.
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Framkvaemdalan er 1an sem vidskiptavinur tekur pegar hann er ad byggja sér
ibudarhus og vantar fjarmagn til ad koma pvi & byggingarstig 4, en pad er pad
byggingarstig sem nefnt er fokheldisstig. Pegar eign er komin & fokheldisstig
er haegt ad vedsetja hana. Lanio er 6verdtryggt en pad er heegt ad feera lan af
6drum eignum yfir & nyju eignina ef vedleyfi er til stadar. (NBI, 2010 d).

4.2.2.1 Kjor

Lan fra NBI hafa breyst mikid fra pvi ad hann hof ad lana haustid 2004. |
upphafi var hann med prja flokka. pad voru islensk lan, sem voru verdtryggd
lan med fostum voxtum eda breytilegum og var pad 100% i islenskri kronu.
Svo var pad 100% erlent 1an eda myntkdrfulan eftir pvi hvernig samningurinn
hljomadi hja lantakanda. Oftast voldu starfsmenn paer myntir sem ad voru hvad
hagsteedastar gagnvart islensku kronunni & peim tima sem lanid var tekid og
bjuggu til eitt 1an, oftast voru pessi lan i evrum, dollurum og jeni. Einnig var
heegt ad fa blondu af badum pessum lanum, pad er 50% i islenskri mynt og
50% i erlendri. Haett var ad gefa Ut 1an i erlendri mynt pegar bankinn var tekinn
yfir af rikinu haustié 2008. Allir lanaflokkarnir voru med svipada skilméla
pegar kom ad pvi hvers konar greidslumat og upplysingar einstaklingur purfti
ad skila inn til ad fa lan, hversu mikid matti vedsetja eign, pad matti greida inn
a 6ll 1an og greida pau upp hverner a lanstimanum sem er og lanstiminn var 25
eda 40 ar. Munurinn var sa ad lan sem voru 100% i erlendri mynt voru med
breytilega vexti og gengistryggd. Med pvi er att ad hofustoll lansins tok
breytingum i samreemi vid gengisproun mynta i lanakérfum gagnvart islensku
krénunni, en 1an sem voru 100% islensk voru med féstum voxtum og vextirnir
midadir vid neysluverdsvisitéluna. (Vefsafn, 2010 d) (Helgi Teitur Helgason,
munnleg heimild, 21. april 2010).
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Tafla 2 NBI: Fastir vextir og breytilegir vextir

Fasteignaldn | Fastir  Breytilegir Af
vextir vextir kaupveradi
1.9.2004 | 4,20% 4,20% 80%
22.11.2004 | 4,20% 4,20% 100%
24.11.2004 | 4,15%
1.3.2005 | 4,15% 4,15% 90%
1.11.2005 | 4,15% 4,15% 80%
14.11.2005 | 4,45% 4,45% 80%
1.4.2006 | 4,70% 4,70% 80%
21.5.2006 | 4,90% 4,90% 80%
11.7.2006 | 4,95% 80%
11.7.2007 | 5,20% 80%
21.8.2007 | 5,40% 5,90% 80%
3.10.2007 | 5,75%
11.11.2007 | 6,30% 7,80% 80%
24.7.2008 | 6,30% 7,80% 70%
13.08.2009 | 5,90% 7,80% 70%
21.7.2009 | 4,90% 6,80% 70%
6.11.2009 4,80% 70%
24.4.2010 4,80% 70%

[ toflu 2 ma sja vaxtabreytingarnar & fostum og breytilegum véxtum hja NBI
fra september 2004, nokkur bil eru i likaninu par sem ad paer upplysingar
fengust ekki. Sjad ma ad a timabilinu mai 2006 til oktober 2007 urdu miklar
breytingar, breytilegu vextirnir haekkudu um 2,9% sem er mikill munur. Annad
sem sést er ad heett var ad gefa Ut 1an med fostum voxtum i nGvember 2009 og
ad breytilegir vextir hafa ekkert breyst. i toflu 2 ma einnig sja hvert
hamarkshlutfall af kaupverdi matti lana fyrir & pessum tima, atti petta pa
adalega vid hofudborgarsvaedid pvi ad strangar krofur giltu um svo mikla
lanveitingu. Hafa atibusstjérar enn pann dag i dag bara heimild til ad lana upp
ad akvedonu hamarki og er pad misjafnt eftir pvi hvar atibain eru. Ef lanid fer
yfir pad hamark verdur ad leggja pad fyrir nefnd sem arskurdar um
lanveitinguna. Samkvaemt vidtali vid Helga Teit hja NBI hefur ekki komid til
svo harrar lanveitingar a Akureyri. begar pad kom til ad lan feeru upp i 90-
100% pakid, var midad vid ad ekki veeri lanad meira en 25 milljonir en petta

gilti adeins & medan svo ha lan voru i bodi. Almennt er midad vid
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brunabotamat auk lI6damats. Ef ad pad mat dugar ekki geta lantakendur einnig
keypt sér vidbotarbrunatrygginu. (Vefsafn, 2010 a) (Helgi Teitur Helgason,
munnleg heimild, 23. mars 2010).

4.2.2.2 Greidslumat

Fra upphafi hafa alltaf gilt somu reglur um pad pegar ad vidskiptavinur NBI
sekir um I&n, og & pad baedi vid um lan sem er tekid i islenskum og erlendum
gjaldmidli. Fyrst parf ad fa par til gerd eydublod i utibGi NBI. A pessum
eydublédum kemur fram hvada eign stendur til ad kaupa og a hvada verdi. ba
um leid er gerd krafa um akvedin gogn til bankans, en pau eru eftirfarandi;
launasedlar umseakjanda og maka sidastlidna prja manudi og i sumum tilvikum
fleiri ef um dreglulegar tekjur var ad raeda, stadfest afrit af skattaskyrslu fra
RSK, afrit af kauptilbodi, afrit allra greidslusedla sem viokomandi greidir par
med talid vegna bila og annarra lana, FE yfirlit en pad er yfirlit yfir allar
skuldbindingar umsakjanda & Islandi. A grundvelli pessara upplysinga er gert
greidslumat Ut frd umbedinni lansfjarhaed. Tvennt er skodad sérstaklega, pad er
hvort umseaekjandi geti stadid undir greidslubyrdi & pvi lani sem sott er um auk
peirra skuldbindinga sem hann hefur fyrir midad vid obreyttar tekjur, og hvort
umsaekjandi hefur naegt eigid fé til ad borga pad sem stendur eftir, eftir ad 1anid
hefur verid gefid ut. Petta atti ekki vid um pa sem ad toku 100% lan, en pad lan
fengu adeins peir sem voru med traustar tekjur og neegar manadarlegar tekjur.
Pegar pessari naflaskodun er lokid og umsakjandinn kominn med leyfi til ad fa
lan, parf ad skoda hvers konar hsnaedi um raedir, hvar pad er stadsett og hvert
brunabdtamat eignarinnar er, pvi eins og kom fram hér & undan er ekki lanad
heerra en brunabotamat eignar nema umsakjandi kaupi haerri
brunabdtatryggingu. Ef petta passar allt saman pa getur viokomandi fengid pad
lan sem hann bad um. (Helgi Teitur Helgason, munnleg heimild, 23. mars
2010).

4.2.2.3 Kostir

NBI baud upp & erlend Ian sem a peim tima voru talin mjog hagstaed, asamt pvi

ad bjoda upp & mjog laga vexti & islensku lanunum, en 61l 1an fra bankanum
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voru med pad skilyrdi ad lanid yrdi ad vera a fyrsta veorétti. Fjarhaed lana for
heest & virkum markadssvedum sem skilgreind voru sem hofudborgarsveaedid
(Akranes og Selfoss ad hluta til) og svo Akureyri. Veohlutfall 4 ,,minna
virkum‘ markadssveedum, pad er utan pessara svada, var legra eda fra 60% til
75% eftir atvikum. P& hafdi greidslugeta greidandans samkvaemt greidslumati
bankans, vidskiptasaga hans og ordstyr sem vidskiptavinar einnig mikla
pydingu. Farsell vidskiptavinur til margra ara atti audveldara med ad fa hatt
ibuoarlan, baedi ad fjarheed og midad vio vedhlutfoll, heldur en vidskiptavinur
sem var minna virkur eda til deemis nyr adili i vidskiptum vid bankann. (Helgi

Teitur Helgason, munnleg heimild, 16. mars 2010).

4.3 Arion banki

4.3.1 Sagan

Arion banki hf. var upphaflega tveir bankar sem sameinudust arid 1990. Annar
var Banadarbanki island en hann var stofnadur af rikinu arid 1930 og hinn
Kaupping banki hf. sem var stofnadur arid 1982. pad var sidan arid 1998 sem
Bunadarbankanum var breytt i hlutafélag, arid 1990 eignast Bunadarbankinn
50% i Kauppingi og pad er sidan vorid 2003 sem peir sameinast. I &rsbyrjun
2004 tilkynntu peir nytt nafn bankans, en pad var Kaupping Bunadarbanki hf.
eda KB-banki. Arid 2007 toku peir aftur upp nafnid Kaupping banki. Eftir
hrunid haustid 2008 fékk bankinn nafnid Nyi Kaupping banki og pad var svo
haustid 2009 sem hann fékk nafnid Arion banki, sem er pad nafn sem peir hafa
enn pann dag i dag. (Arion banki, 2010 c).

Pegar nyja heimasida bankans er skodud er ekki hagt ad finna neitt sem bendir
til pess ad bankinn styrki eitthvad malefni og engin svor fast fra bankanum
vardandi pad, en gera ma rad fyrir ad peir haldi uppi sému stefhu og Kaupping
var med og styrki ipréttafélog, menningarvidburdi og einstok verkefni og

einstaklinga.
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4.3.2 Utlan

Pegar Arion banki byrjadi ad lana i september 2004 baud hann upp &
jafngreidslulan, lan med jofnum afborgunum og lan i erlendri mynt. | dag er
bankinn med sex tegundir lana sem vidskiptavinir bankans geta valid um. bau
lan sem eru etlud til ibldakaupa eru med fostum véxtum og eru
jafngreidslulan. Arion banki bydur einnig upp a fasteignalan sem eru fyrir pa
sem ekki eru med fyrsta vedrétt lausan, en pessi lan eru med umsemjanlegum
vOxtum, engri hdmarksupphad en lanid ma ekki fara yfir brunabdtamat og
I6darmat samanlagt. Einnig bydur Arion banki upp & byggingarlan sem er
&tlad til pess ad koma hasum & fokheldisstig, en pad er skammtimalan til 5 ara.
Oll lan fra Arion banka i dag eru med verdtryggda vexti og lansfjarhadin ma
ekki fara yfir brunabdtamat og I6damat samanlagt. (Arion banki, 2010 b)
(Vefsafn, 2010 b).

4.3.2.1 Kjor

Proun vaxta a husnadislanum fra 2004 ma sja & toflu 3 en par sést einnig hver
vaxtaafslatturinn er. EkKi fékkst nakvaemt yfirlit yfir hvernig lanshlutfallid
hefur préast, en fra upphafi hafa hamarksibudarlan & pessum vaxtakjorum
verid bundin vid 80% af markadsverdmeeti eignarinnar. Um tima var bodid upp
aallt ad 100% fjarmdgnun ibudarhusnedis, en auk ibadarlana upp a 80%
vedhlutfall voru veitt svokollud vidbétalan & vedbilinu 80-100%, pau voru
beedi med herri voxtum og lanstiminn var adeins 10 ar. Fyrstu arin var engin
hamarksupphad en eftir ad fasteignir a hofudborgasvaedinu ruku upp i verdi
var tekin st akvordun ad setja hamarks upphaed, sem er 50 milljonir krona. Oll
lan fra Arion banka eru til 25 eda 40 ara, en einnig budust a timabili 1an i 30 ar
en slik 1an eru ekki lengur i bodi. (Olafur Hédinsson, munnleg heimild, 26.
april 2010).
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Tafla 3 Arion banki: ibudalanavextir og vaxtaafslattur

Dagsetning | Ibudalan Vaxtaafslattur An
afslattar

23.8.2004 4,40% 0,90% 5,30%
31.8.2004 4,20% 0,90% 5,10%
31.11.04 4,15% 0,90% 5,05%
1.6.2005 4,15% 0,75% 4,90%
16.3.2006 4,30% 0,75% 5,05%
3.4.2006 4,60% 0,75% 5,35%
22.5.2006 4,75% 0,75% 5,50%
11.7.2006 4,85% 0,75% 5,60%
21.12.2006 4,95% 0,75% 5,70%
6.7.2007 5,20% 0,75% 5,95%
30.7.2007 5,95% 0,75% 6,70%
2.11.2007 6,40% 0,75% 7,15%
30.6.2008 6,05% 0,75% 6,80%
29.9.2008 5,90% 0,75% 6,65%
1.2.2010 5,40% 0,75% 6,15%

(Olafur Hédinsson, munnleg heimild, 26 april 2010)

4.3.2.2 Greidslumat

Greioslumatid og forsendur pess hafa verid algerlega ébreytt fra pvi bankinn
hof fyrst ad bjoda upp & ibudalan, ad 6oru leyti en pvi ad framfeerslugrunnurinn
hefur breyst i timans ras, en hefur alltaf tekid mid af peim framfarslutélum
sem Hagstofan birtir, og midar vio fjoIskyldusteerd og tekjur. Umsakjendur eru
bednir um ad fylla inn télur um framfaerslu heimilisins eftir bestu getu.
Bankinn askilur ser samt sem adur rétt til ad mida vid lagmark sem bankinn
hefur sett sér. Pau eru reiknud ut fra kbnnun um medalneyslu heimila fra
Hagstofu Islands. bau fylgigdgn sem purfa ad fylgja med umsokn um
greidslumat hja Arion banka eru eftirtalin; lansbeidni par sem fram kemur
medal annars upphad lans, vextir, lanstimi, tryggingar, tilefni lansins og
radstofun. Utprentun lanayfirlits ar FE — kerfi Reiknistofu Bankanna ef
bankinn telur porf 4. Matsverd fasteigna i eign umsakjanda. Vedbokarvottord
a fasteignir i eigu umsaekjanda (bankinn getur prentad Ut gegn gjaldi). Afrit af
sidustu greidslukvittunum allra lana. Afrit af skuldabréfi, sé ekki komid ad
fyrsta gjalddaga pess. Yfirlit yfir adrar skuldir svo sem vegna greidslukorta

(radgreidslusamningar), bifreidavidskipta o.fl. Afrit af skattskyrslum sidustu
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tveggja ara, stadfest af skattstjora eda sent rafreent til pjonustufulltria. Afrit af
launasedlum sidustu priggja manada. Stadfesting & fostum botagreidslum, svo
sem vegna medlags og lifeyrisgreidsina. Skilagrein vegna stadgreidslu reiknads
endurgjalds ef um sjélfsteeda atvinnurekendur er ad reeda. Ef launasedlar liggja
ekki fyrir par sem ekki er um launada vinnu umsakjanda ad reeda, skal leggja
fram fullnaegjandi skyringar um afkomu, samanber tekjustofn i skattframtali.
Ekki er tekid tillit til leigutekna par sem ibudalan eru ekki etlud sem fjardflun
vid ,,atvinnustarfsemi heldur einungis til kaupa/endurfjarmégnunar & heimili
fjolskyldunnar. Gengid er eftir pvi ad f4 afrit af kaupsamningi ef um kaup er ad
reeda. Ef um er ad reeda endurfjarmognun ahvilandi lana er krafist veromats fra
fasteignasala ef heildarvedsetning er komin upp fyrir helming af aaetludu
markadsvirdi. (Olafur Hédinsson, munnleg heimild, 26. april 2010).

4.3.2.3 Kostir

Meirihluti Gtlana Arion banka voru i erlendri mynt pegar goderid var sem
mest, enda var pad vel auglyst og med mun laegri voxtum og greidslubyrdin
mun laegri en af lanum i islenskri mynt. i kj6Ifar pess ad Arion banki, pa
Kaupping, var tekinn yfir af rikinu, hettu peir ad lana i erlendri mynt og lana
pvi i dag einungis i islenskri. Helsti kosturinn vid ad vera med lanid sitt hja
Arion banka eru pau kjor sem bjodast vidskiptavinum bankans. En til ad geta
fengid afslattinn sem bodid er upp & parf ad vera med minnst tvo reikninga
med kennit6lu vidskiptavinar eda maka i bankanum. betta er skilyrdi sem allir
bankarnir eru med og hafa alltaf verid med. Ekki fengust upplysingar um hvort
Arion banki veeri med einhver svaedi sem fengu ekki eins hatt 1an og 6nnur, en
samkveemt samtali vid Helga Teit Helgason hja NBI (munnleg heimild, 16.
mars 2010)voru flestir bankarnir med mjog svipadar reglur vardandi lan &
virkum og minna virkum svaedum. (Olafur Hédinsson, munnleg heimild, 26.
april 2010).
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4.4 islandsbanki

4.4.1 Sagan

I arsbyrjun 1990 sameinudust Verdbréfamarkadir Alpydubankans,
Idnadarbankans, og Utvegsbankans i eitt fyrirtaeki og um leid tok til starfa
islandsbanki hf. bad var svo arid 2000 sem islandsbanki sameinadist vid FBA
og vard par af leidandi steersti banki landsins. Eftir pad foru peir i mikla utrés.
bar sem Islandsbanki var ordinn pekktur erlendis akvadu stjornendur hans ad
skipta um nafn. Glitnir banki hf. var kynntur i mars manudi 2006 og atti ad
marka pau timamot ad Gtrasin veeri komin & fullt. Eftir hrun bankanna fékk
bankinn nafnid Nyi Glitnir og pad var svo a vormanudum 2009 sem hann fékk
aftur nafnid Islandsbanki. (Morgunbladid, 1989) (Morgunbladid, 2000)
(Morgunbladid, 2006).

Islandsbanki leggur mikinn metnad i ad leggja samfélaginu lid, peir styrkja
medal annars iprottafélog og menningarmal. Peir eru med arlegt maraponhlaup
og gefa styrki til hina ymsu malefna. Einnig styrkja peir mikid nysképun og
eru peir med starfandi Frumkvodlasjod islandsbanka sem er &tlad ad styrkja
islenskt atvinnulif og pa sérstaklega verkefni tengdum endurnyjanlegri orku og
sjafbeerum sjavardtvegi, og Kvosina sem er vidskiptasetur og er i samstarfi vid
Nyskopunarmidstdd Islands. peir hafa verid mjog duglegir vid ad styrkja

einstaka vidburdi sem vid koma iprottum og menningu. (islandsbanki, 2010 a).

4.4.2 Utlan

Islandsbanki hof ad gefa Ut hisneadislan 1. september 2004. Islandsbanki hefur
alltaf reynt ad vera med mikla fjélbreytni i lanum sinum og pad ma sja skyrt
pegar skodud eru pau lan sem standa vidskiptavinum til boda i dag. Hann er i
raun med fimm tegundir hasnadislana, en pad eru 6verdtryggd husnadislan
beedi med fostum og breytilegum voxtum, verdtryggd lan med og an
vaxtaendurskodunar og vidbotarlan. islandabanki lanar allt ad 70% af
markadsvirdi ibudarinnar og dverdtryggt hisnadislan eru til 15, 25 eda 40 ara
en verdtryggd til 25 eda 40 ara. Munurinn a 6verdtryggdum hdsnadislanum

med breytilega vexti og fasta er ad vextirnir a breytilegu eru 8,0% en 9,1% ef
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vextirnir eru fastir i prju ar en eftir pad eru breytilegir vextir. Pad méa greida
I&n med breytilegum véxtum upp hvengr sem er & lanstimanum og an
uppgreidslugjalds. Lanin sem eru med fasta vexti i prju ar er haegt ad greida
upp med 2% uppgreidslugjaldi & fyrstu premur arunum en annars kostar pad
ekki neitt aukalega, petta a einnig vid um verdtryggd lan. Verdtryggd lan sem
eru med vaxtaendurskodun eru med 5,6% fasta vexti i fimm &r en lan sem eru
an vaxtaendurskodunar eru med 5,6% vexti allan lanstimann. Einnig geta peir
sem eru ad kaupa sina fyrstu ibad og eru undir 30 ara fengid lan upp ad 80% ad
markadsvirdi ibadarinnar. petta vidbotarlan er sem sagt fyrir peim 10% sem
munar pegar buid er ad nyta pa heimild sem bankinn leyfir. Lanio er til 15 ara,
pad er & breytilegum kjorvoxtum og haegt er ad velja um hvort pad sé
verdtryggt eda dverdtryggt. betta er eitt af pvi sem bankinn er ad gera til ad
hjalpa ungu folki til ad koma undir sig fotunum. (Islandsbanki, 2010 c).

4.4.2.1 Kjor

begar Islandsbanki byrjadi ad veita hisnadislan haustid 2004 budu peir baedi
upp & islensk og erlend lan, likt og hinir bankarnir. bad var svo i marsmanudi
2008 sem peir haettu ad lana i erlendri mynt. Erlendu lanin voru myntkdrfulan
og a LIBOR voxtum. Lan i islenskri mynt voru ekki auglyst eins mikid en
stodu samt lantakendum til boda. Islandsbanki hefur allt fra upphafi lanad
hasnadislan & REIBOR voxtum. begar tafla 4 er skodud sést ad i september
2004 voru vextirnir 4,2% og vedhlutfallid 80%, a sama tima var ekkert hamark
en i nGvember sama ar haekkudu peir hdmarks vedhlutfall upp i 100% en settu
einnig pad vidmid ad ef 1anid feeri yfir 80% meetti pad ekki vera meira en 25
milljonir. Ari seinna voru pessi vidmid endurskodud og péa voru vextirnir
haekkadir og hamarkslan leekkad nidur i 20 milljonir. I mars 2006 voru
vextirnir haekkadir aftur og vedhlutfallid leekkad nidur i 80% og & sama tima

var hdmarkslansfjarhaed tekin af.
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Tafla 4 Islandsbanka: Vextir og hamarks vedhlutfall

Dagsetning Vextir Hamarksvedhlutfall Hamarks
fyrir vidskiptavini vedhlutfall
ad kaupa fyrstu
ibud

1.9.2004 4,20% 80,00%
24.11.2004 4,15% 100,00%
24.11.2005 4,35% 100,00%
17.3.2006 4,35% 100,00%
31.3.2006 4,35% 100,00%
21.5.2006 4,90% 80,00%
7.7.2006 5,00% 80,00%
23.4.2007 | 4,95-5,95% 90,00% 80,00%
9.7.2007 | 5,2-6,2% 90,00% 80,00%
21.8.2007 | 5,80- 6,5% 90,00% 80,00%
6.11.2007 | 6,35- 7,05% 90,00% 80,00%
13.3.2008 | 6,50-7,05% 80,00% 70,00%

(Karc')ll'na Thorarensen, munnleg heimild, 27. april 2010).

Pad var svo vorid 2007 ad bankinn dkvad ad byrja ad lana sérstaklega til peirra
sem ad voru ad kaupa sina fyrstu ibid. Akvedid var ad peir meettu fa lanad upp
ad 90% en ef ad veohlutfallio for yfir 80% pa matti pad ekki vera haerra en 20
milljonir. I mars 2008 var svo vedhlutfallid leekkad ar 80% nidur i 70%, fyrir
pa sem voru ad kaupa fyrstu ibad ur 90% nidur i 80% og hamarkslan sem
bankinn lanar eru 35 milljénir. Standa pessi kjor enn pann dag i dag en reglur
um hverjir fa lan eru mun strangari en voru i upphafi. (Karélina Thorarensen,

munnleg heimild, 27. april 2010).

4.4.2.2 Greidslumat

begar sott er um l1an hja islandsbanka parf ad byrja & pvi ad sekja um lan &
heimasiounni peirra eda ad fara i nasta Utibd. Einnig parf ad skila inn
akvednum upplysingum um lantaka og maka ef ad hann er til stadar en pad er;
skattaskyrsla sidasta ars stadfest af RSK eda 16ggiltum endurskodanda.
Utprentun um skuldastédu lantaka og maka. Launasedlar, lifeyrisgreidslur og
beetur sidustu priggja manada. Gefa upplysingar um medldg, barnabeetur,
hasleigubaetur og adrar tekjur ef eitthvad af pvi er til stadar. Afrit af

greidslusedlum allra lana sem lantaki og maki eru med skrad & sina kennitdlu.
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Yfirlit yfir kreditkortareikninga. Ef lantaki er i greidslupjénustu hja banka eda
sparisjodi parf ad skila inn afriti af peim samningi. Einnig parf ad undirrita
beidni um lanayfirlit. Ef um skilnad er ad raeda eda fjarskipti parf ad fa
stadfestingu & pvi fra syslumanni. Vardandi fasteignina sjalfa pa parf ad skila
inn verdmati, kauptilbodi eda soluyfirliti sem unnid er af fasteignasala.
Vedbokavottord vegna allrar fasteignarinnar, en pad er hagt ad fa hja
bankanum. Einnig parf ad stadfesta ad mismunurinn & laninu og kaupverdi
verdi greiddur, pad er pa gert med pvi ad fa yfirlit fra banka eda sparisjodi. Ef
1anid fer yfir 70% parf ad skila inn ibadarvottordi seinustu priggja ara en pad

faest hja skattstjora eda Fasteignamati rikisins. (islandsbanki, 2010)

4.4.2.3 Kostir

Islandsbanki er med mun fjoIbreyttari husnadislan og finnst morgum pad mjog
gott, en einnig getur pad verio slemt fyrir pa vidskiptavini sem ekki skilja hver
munurinn a lanunum er og hvad hentar peirra lifstil best. Viomidunarmorkin
hja Islandsbanka eru svipud og hja hinum bénkunum, en samt er meira rymi til
ad taka heerri fjarheedir ad lani og & pad jafnt vio i dag og pegar ad gddeerid var
sem mest. En markadurinn hefur sveiflast mikid a pessum 6 arum sem eru
sidan ad bankarnir komu inn & markadinn og vert er ad skoda pad betur.
(Kardlina Thorarensen, 26. april 2010)

4.5 Minni Utlanastofnanir

Fleiri lana til fasteignakaupa, par & medal sparisjodirnir, lifeyrissjodirnir,
Frjalsi fjarfestingarbankinn, MP bankinn og fleiri. Flestar pessar
atlanastofnanir lana adeins til sinna vidskiptavina eda sjodsmedlima, eda eru
med einhverja tengninu vid adrar Gtlanastofnanir. Kjérin sem peir bjoda upp a
eru svipud og byadst i bonkunum en pegar ad godeerid var sem mest voru
bankarnir med betri kjor. Vegna pess hversu litid hlutverk pessar Gtlanastofnir

spila i heildarmyndinni verdur ekki farid frekar ut i ndnari greiningu a peim.
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5 Samfélagio og fasteignamarkadurinn

5.1 Velta og virkni & fasteignamarkadnum

Miklar breytingar hafa ordid 4 fasteignamarkadnum sidastlidin 10 ar. A mynd
12 mé sja breytingar sem hafa ordio & fjélda kaupsamninga og veltu i
milljonum kréna. Sidan 2000 til 2009. barna sést hvernig badir peettir aukast
og veltan near akvednum toppi 2007 en ekki kaupsamningarnir, svo gera ma
rao fyrir ad medalupphaed kaupsamninga hafi aukist & pessum tima. Einnig er
vert ad taka eftir ad & arunum 2000 og 2004 eru litlar breytingar & fjolda
kaupsamninga og er breitt bil & milli pessara patta, en pegar horft er til dagsins
i dag pa ma sja ad peir eru ndnast alveg samhlida. Pad ma pvi talka linuritid

pannig ad feerri kaupsamningar eru gerdir en fyrir heerri fjarhaedir en var fram

til arsins 2004. (Fasteignaskra Islands, 2009).

450.000 18.000
400.000 16.000
350.000 14.000
300.000 / 12.000
250.000 —/ 10.000
200.000 8.000
150.000 _// 6.000
100.000 - 4.000

50.000 2.000
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Velta kaupsamninga i millj.kr. (v.as) Fjoldi kaupsamninga (h.as)

Mynd 11 Velta og fjoldi kaupsamninga yfir allt landid fra 1996 til 2009

Ut fra peim upplysingum sem koma fram & mynd 12 mé gera rad fyrir ad
markadsvirdi hisnadis hafi heekkad mjog fra arinu 2000. begar adeins er
skodad virkt markadssveedi eftir ad bankarnir komu inn & ibddalanamarkadinn
ma sja hvernig fjéldi samninga og velta hefur aukist fra arinu 2004. i télum fra
Fasteignaskra Islands, sem sja ma i t6flu 5, er hins vegar sméa 6samrami. pad
ma rekja til pess ad skilgreiningin a virku hisnadismarkadssveedi var ekki eins

milli arana 2004 og 2009. Fasteignaskra Islands flokkar Sudurnesjasvadid
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undir virk markadssveedi fra arinu 2009, Arborgarsvaedid fra seinnihluta arsins
2004 og Akureyri frd midju ari 2004. betta skapar 6samreemi i gégnunum sem
gera parf rad fyrir pegar pau eru skodud. i toflu 5 sést hvernig medalverd &
hisnadi fer upp po ad fjoldi samninga fari faekkandi & sama tima. Arid 2009
sést ad fjoldi samninga er adeins 2034 en peir hafa ekki verid svo fair fra
arinu1979, en & sama tima er medalupphad fyrir fasteign 41,35 milljonir,
(Fasteignaskra islands, 2010).

Tafla 5 Kaupsamningar og velta & virkum markadssveedum

-

- Ar Samningar Velta Medaltal
2004 10085 183.757 18,22

T 2005 9503 249.475 26,25
2006 7501 226.908 30,25

a 2007 9929 333.864 33,63
2008 3437 126.373 36,77
2009 2034 84.116 41,35

(Fasteignaskra islands, 2010)

A sama tima og allar pessar hakkanir hafa verid, hefur visitala ibudarverds
haekkad mikid eins og sést a mynd 13. Hun haekkar nokkud hratt samhlida
byggingarvisitélunni en vert er ad taka fram ad byggingarvisitalan er byggd a
grunni fra 1987 en visitala ibudarverds fra 2000. Visitolurnar verda nanast

samhlida & arunum 2005 til 2008 en skiljast svo ad.
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= Byggingarvisitala (v.as)
= Visitala ibldaverds & héfudborgarsveedinu (v.as)
Medaltals kaupverd ibida i pusundum kréna (h.as)

Mynd 12 Visitala htsnadis & hofudborgasveedinu, kaupverd a héfudborgarsvaedinu og

byggingarvisitala

40



LOK2106

Bjorg Ardis Kristjansdottir

petta gerist vegna pess ad eftir hrun haeekkadi byggingarkostnadur verulega
vegna gjaldeyrishafta og falls kronunnar, @ medan husnadismarkadurinn fraus.
Medalverd peirra eigna sem seldar voru var ennpa frekar hatt en fjoldi
samninga feekkadi mikid eins og kom fram hér & undan. EKkki fundust nyrri
gogn en til desember 2008, en pegar horft er & greenu linuna ma sja hvernig
han naer d&kvednum toppi fyrri part 2008, eftir pad fer allt nidur. Gera ma rad
fyrir ad kaupverdid elti visitolu ibudarverds og pvi sé ibudarverd i dag frekar
lagt, en samt ekKki jafn lagt og pad var pegar bankarnir komu fyrst & markadinn
2004. (Sedlabankinn, 2010)(Fasteignaskra Islands, 2010).

5.2 ibudir i fangi lanastofnana

Pad eru um 1500 fasteignir i fangi lanastofnana i byrjun ars 2010. porvaldur
Tjorvi Olafsson hja Sedalabanka Islands tok sama télur yfir dseldar og
yfirteknar ibudir eftir hrun og birtist grein eftir Magnus Halldorsson i
Vidskiptabladinu 11. mars 2010. Samtals & Ibudalanasjodur 384 ibudir og eru
peer flestar & Sudurlandi eda 91 ibad, einnig eiga peir 85 & Sudurnesinu, 32 a
hofudborgarsvaedinu og 55 & Austurlandi. islandsbanki & 118 ibudir og flestar &
héfudborgarsvaedinu eda 76. Arion banki a 122 ibadir og flestar &
héfudborgarsveedinu eda 71. NBI a 177 ibudir og 345 sumarbustadi,

sumarbustadalodir og adrar fasteignir.

5.3 Viohorf almennings og fasteignakaupenda

Fra arinu 2003 hefur Capacent Gallup gert arlega vidhorfskannanir & vegum
iblidalanasjods medal almennings og fasteignakaupenda. Fram til arsins 2009
héfou spurningarlistar pessara tveggja kannana verid mjog svipadar og audvelt
ad bera paer saman, en breytingar voru gerdar & vidhorfskonnun

fasteignakaupenda. Farid verdur yfir helstu nidurstodur.

Svarendur kénnunar sem beint var til almennings voru 751 og skiptist petta
nokkud jafnt & milli kynja, en pad voru 51,3% karla og 48,7% kvenna sem
svorudu. Einnig skiptist petta nokkud jafnt a milli aldurshdpa, pad voru hvad

faestir & aldursbilinu 16 til 24 ara eda adeins rim 14% sem svorudu. Svarendur
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kdnnunar sem beint var til fasteignakaupenda voru 645 en ekki er gefid upp
hversu margir eru af hvoru kyni eda hvernig skiptingin er & milli aldurshdpa.
(Capacent Gallup, 2009 a) (Capacent Gallup, 2009 b).

Pegar ad almenningur var spurdur hvernig peim fyndist ad haga eetti starfsemi
iblidalanasjods var folk frekar ssmmala. A mynd 14 ma sja hver breytingin
hefur verid fra 2006. Fram til arsins 2008 for hlutfall peirra sem vildu halda
ibldalanasjod i ssmu mynd fjolgandi en feekkadi peim sem vildu leggja hann
af eda stofna heildverslun. T kdnnuninni 2009 var bodid upp & valmoguleikann
ad Ibudalanasjodur myndi fara i samstarf vid bankana og voru pad 8,7% af
vidmelendum sem ad vildu pad. (Capacent Gallup, 2009 a).

1,5%

Jan. '06 Nov. '06 Des. '07 Nov.-des. '08 Okt.-ndv. '09
m Sambland af beinum lanveitingum og patttaka i Gtlanum annarra fjarmalafyrirteekja
m |bidalanasjodur & ad haetta starfsemi bannig ad vidskiptabankarnir sji alfari um ibGdalan
Ibidalanasjodur a ad vera heildsali
m [bidaldnasjodur & ad starfa afram i ébreyttri mynd

Mynd 13 Hvernig & ad haga starfsemi Ibidalanasjods samkvaemt almenningi
(Capacent Gallup, 2009 a)

[ framhaldi af pvi var folk spurt hvert pad myndi leita ef pad etti ad taka lan i
dag og voru flestir sammala um ad peir myndu leita til [bidalanasjods eins og

sést a mynd 15.
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89,1% 85,1%
56% 8% T8%  4p% 5
e I
Nov.-des. '08 Okt.-nov. "09
@ (bidalanasjods Vidskiptabankanna og sparisjoda  pgLifeyrissjoda  pggAnnad

Mynd 14 Ef pu tekir 1an i dag til hvada lanastofnunar myndiru fyrst leita?

(Capacent Gallup, 2009 a)
Einnig er athyglisvert ad skoda hvernig lan almenningur myndi velja ef hann

veeri ad kaupa sér his i dag. A mynd 16 ma sja hvernig skiptingin & milli
lanastofnana hefur verid fra pvi bankarnir foru ad veita lan 2004. parna sest ad
ahugi & lanum fra ibtdalanasjodi daladi mikid fra 2004 til 2007 en eftir hrun
jokst ahuginn meira en nokkru sinni fyrr. Einnig sést hvernig ahuginn a lanum
fra bonkunum er mikill i jantar 2006 og desember 2007. (Capacent Gallup,
2008).

Innlent lan hja banka NG 31,0%

Erlent lan hja banka IR 15,9% Des. '04-jan. '05

I 55 6
] . I 42,6%
ibudalénasics N 51,0%

49, B%
56,0%
B 5,0%
I 17,9%
45,2%
38,2%

Lan hja lifeyrissjodi [ 10,2% m Nov.-des.'08
5,0% m Des. '07
m Nov. '06
42,6% Jan. '06

Mynd 15 hvernig lan myndi almenningur taka ef hann veeri ad kaupa i dag
(Capacent Gallup, 2008)
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A mynd 16 ma einnig sja hversu litid hlutverk lifeyrissjodirnir spila i pessu en
peir eru samt med, p6 ad bankarnir og ibtdalanasjodur séu radandi & pessum
markadi. (Capacent Gallup, 2008).

I konnun Capacent Gallup voru fasteignakaupendur spurdir um skodun sina &
bvi ef ad Tbidalanasjodur feri ad bjoda upp & lan med dverdtryggdum voxtum,
haegt er ad sja nidurstdouna & mynd 17. Par var badi spurt hvort ad peim
fyndist jakveett eda neikveett ad bjoda upp & dverdtryggd lan med breytilegum
vOxtum og fostum voxtum. Nidurstadan var st ad i badum tilfellum var félk

frekar jakveett og vildi sja pessar breytingar. (Capacent Gallup, 2009 b).

Neikvaed(ur)
1,1%

Neikvad(ur)
27,6%

Jakvaed(ur)

53,1%

Mynd 16 finns pér jakveett eda neikveett ad Tbudalanasjodur myndi bjéda upp & 6verdtryggd
langtimalan med fostum voxtum (t.h.) eda dverdtryggdlan a breytilegum voxtum (t.v.)?
(Capacent Gallup, 2009 a)

pessar vidhorfskannanir eru mikilvaegar fyrir ibtdalanasjod til ad sja hvernig
hann stendur, fyrir adra sem eru ad veita fasteignalan til ad sja hvar peir standa
og alit almennings og einnig geta peir sem eru ad kaupa sér fasteign séd petta

0g séd hvert flestir myndu fara ef peir veeru ad leita sér ad fasteign.
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5.4 Samfélagsleg abyrgd og sidferoi

ibtidalanasjodur tilheyrir félagsmalaraduneytinu og félagsmalaradherra i dag er
Arni Pall Arnason. I hans umsja var stofnud vefsidan island.is sem er
upplysingasida fyrir pa sem eru i erfidleikum fjarhagslega. Forveri hans
stofnadi Radgjafastofu um fjarmal heimilanna sem & ad taka vid peim sem eiga
i greidsluerfidleikum og hjalpa peim ad taka skynsama akvordun midad vio pa
stodu sem peir eru i. Akvardanir sem félagsmalaradherrar hafa tekid eru ekki
alltaf til hagsbota fyrir folkid i landinu. Haft var eftir Geiri H. Haarde
fyrrverandi félagsmalaradherra i skyrslu Rannséknarnefndar Alpingis, i bindi 8
um sidferdi (bls. 180), ad adeins med pvi ad sampykkja 90% lan iblalanasjoda
ario 2003 var haegt ad mynda rikisstjorn og vidurkennir Geir par ad petta hafi
verid stor mistok. Samkveemt pessu pa draga hofundar skyrslunnar pa alyktun
ad stjornmalamenn vilji frekar halda voldum en ad gera pad sem er
skynsamlegast fyrir land og pj6d. | samantekt um skyrsluna kemur fram ad
petta hafi verid einn af meginpattum pess ad husnadisverd og par af leidandi
hasnadislan haekkudu eins mikid og pau gerdu a pessum tima. Rannsokn sem
Haskoli Islands gerdi arid 2004 um malid benti & ad petta myndi verda til pess
ad bola feri a stad en eins og allar bolur pa springa peer & endanum. Likt og

spad var i rannsokninni pa sprakk petta sumarid 2008.

Nuna er bolan sprungin en islendingar verda ad halda afram, svo ad hvad er til
rada? Stjoérnvold komu af stad nefnd sem sa um ad gera aztlun fyrir pa sem
&ttu i skuldavanda. bessi hdpur var ekki talinn svo stor i byrjun og ekki talid
ad margir myndu nyta sér pennan moguleika, en raunveruleikinn var annar. Fra
oktober 2008 til dagsins i dag hafa & milli 60-80 pusund manns nytt sér
eitthvad af peim Urreedum sem bodid er upp a. Fjarmalastofnanir i landinu hafa
allar tekid upp pessa stefhu og bjoda peim vidskiptavinum sem eru i
greidsluerfidleikum ad laga sina stodu pa med frystingu, lengingu a lanstima,
skuldbreytingu og fleiri pattum, en hver fjarmalastofnun fyrir sig fékk lausan

tauminn med ad skilgreina hvernig a ad koma pessu i verk. (Island.is, 2010)
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5.4.1 Greidsluerfioleikalrraedi

Ibtidalanasjodur bidur upp & morg Grraedi, peir greidslujofnudu 61l lanin sin en
folk purfti sérstaklega ad afpakka hana. Einnig bydur sjédurinn lantakendum
ad semja um vanskil til 18 ménada, svo er lika haegt ad breyta vanskilunum i
nytt 1an til 5 til 30 &ra en sa breyting verdur ad koma fra vidskiptabanka
lantaka. Heegt er ad fa frestun & afborgunum allt upp i prja ar en st breyting
verdur einnig ad koma fré vidskiptabanka lantaka eda Radgjafastofu um
fjarmal heimilanna. Einnig er heegt ad lengja lanin, en adeins pau lan sem eru
med uppgreidsludkveedi og pa adeins upp i 40 ar. Ef lantakendur vilja lengri
tima parf ad fara med pa umsokn i banka og er pad adeins gert ef sott er um
frystingu. Gudmundur Bjarnason, framkvaemdarstjori ibadalanasjods, telur ad
pratt fyrir ad petta dragi ur peim fjarheedum sem koma inn til skamms tima pa
muni petta ekki hafa langtimaahrif & starfsemi Ibldalanasjods. Einnig kom upp
st spurning hvad atti ad gera vid allar paer fasteignir sem sjodurinn a en standa
tomar, og vinnursjodurinn i pvi ad setja upp kaupleigu-fyrirkomulag i samstarfi
vid hid opinbera. Su akvordun liggur hja stjornvoldum en ekki hja

Ibtidalanasjodi sjalfum. (Ibudalanasjodur, 2010 i).

NBI bydur likt og Ibtidalanasjodur upp & greidslujofnun a verdtryggdum
ibadalanum og a erlendum, greidsluadlégun og frystingu en einnig bidur
bankinn upp a fleiri valkosti. beir bjoda upp & ad breyta erlendum lanum i
islensk & peim kjorum sem bjodast i dag, einnig er haegt ad fa
héfudstolsleekkun sem er 110% af markadsvirdi fasteignar. Pessi leekkun faest
einnig fyrir l1an i islenskri mynt. Einn méguleikinn er svo ad fa ad greida adeins
vaxtagreidslur i 12 manudi og ef pad eru vanskil & laninu er heaegt ad breyta pvi
i nytt lan. Svo er haegt ad fa ad greida fastar greidslur i einhvern tima og
mismunurinn baetist vid & hofudstolinn, en ef vanskil eru & laninu er haegt ad fa

lan likt og pegar adeins eru greiddir vextirnir. (NBI, 2010 a).

Arion banki bydur likt og hinir upp a greidslujéfnun, greidsluadlégun og
frystingu og likt og Landsbankinn bidur hann einnig upp &4 110%
héfudstolsleidréttingu midad vid markadsverd & baedi islensku og erlendu, ad
lantaki greidi adeins vaxtagreioslur i allt ad 12 manudi eda ad borga fasta

upphad i akvedinn tima. Hann bydur einnig upp 4 30% leidréttingu en péa er
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erlendu lani breytt yfir i islenskt midad vid krénuna 29. september 2008 og
getur pad munad allt ad 30%. (Arion banki, 2010 a).

Islandsbanki gerdi likt og Ibudalanasjodur og greidslujafnadi 61l lanin sin, en
ef ad lantakendur vildu pad ekki vard ad hafa samband. Einnig bydur bankinn
upp a hofudstolsleekkun fyrir 1an i islenskri mynt um allt ad 10% ,pa er lanio
uppreiknad midad vid pann tima sem ad lanid var tekid 4. Hofudstélslekkun &
erlendum lanum getur verid allt ad 25% og einnig er haegt ad breyta pvi yfir i
islenskt. (Islandsbanki, 2010 b).

5.5 Folkio i landinu

Fyrir fyrsta fjérdung arsins 2010 eru 13.600 manns atvinnulausir samkvaemt
t6lum Hagstofunnar. (2010 h). bad er um 7,6% af vinnandi folki i landinu.
Mesta atvinnuleysid er hja 16-24 ara eda 16,4%. | freedilegri umfjollun um
launavisitoluna ma sja hvernig kaupmattur folks hefur minnkad & sama tima og
ad launin haekka, og & sama tima er miki® af folki atvinnulaust. Aztladur fjoldi
peirra sem ad bua fyrir nedan lagtekjumadrk var 27.600 arid 2005 en er i dag
ordin 31.400. EkKi er haegt ad finna uppysingar um hverjar medaltekjur
einstaklings eru i dag. (Hagstofan, 2010 e). A sama tima og kaupmatturinn
hefur farid nidur hafa skuldir heimilanna aukist mikid. Pad méa sja a mynd 18

hverjar skuldir heimilanna eru vid helstu lanastofanir.
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Mynd 17 Skuldir heimila vid helstu lanastofnanir

(Sedlabanki Islands, 2010)

Vegna mikils atvinnuleysis hja ungu falki, minnkandi kaupmeetti launa og
auknum skuldum hja folki pa etti pad ekki ad koma neinum a ovart ad mikid
af ungu folki er ad flytja erlendis. I fyrra faekkadi hér & landi um taeplega 5000
manns og hefur pad ekki gerst i mérg ar. Af peim ramum 10500 manns sem
foru af landinu voru teepir 5000 med islenskan rikisborgararétt og par af
rumlega 2000 a aldrinum 16-24 ara. Flestir fluttu til Danmerkur en einnig
jukust folksflutningar til Noregs mikid. petta er ekki god proun, hvorki fyrir
samfélagid né efnahagskerfid, pvi petta er ungt folk sem a eftir ad koma sér

fyrir og finna sér vinnu og hasnadi. (Hagstofan, 2010 b) (Hagstofan, 2010 c).

48



LOK2106

Bjorg Ardis Kristjansdottir

6 Umraedur

Island er litid land og pad var ekki mikid til ad byggja & pegar ad
lifsgeedakapphlaupid hofst. island hafdi aldrei 4dur verid audugt af neinu 68ru
en fiskafuroum. b6 vid hdéfum fario i sveiflum, pa hafdi enginn adur kynnst
pessu hrada og pessum ,,glamdrlifstil* sem allir drégust inn i sama hvort peir
vildu pad eda ekki. Teekninni flaug afram, flottir bilar, flatskjair, télvur, flott
huas og allir purftu ad eiga allt pad besta, en til ad vita hvernig landid st6d purfti
ad bera sig saman vid eitthvad. Pegar skodanakannanir voru gerdar um stdduna
var oftast fyrst borid saman vid Nordurléndin, sidan Bretland, 6nnur
Evrépuldnd og jafnvel Bandarikin par sem pau eru med svipud stjérnunarkerfi.
En Island kom misvel Gt og fjolmidlar fjolludu oft um rannséknir sem erlendir
adilar hofou gert sem syndu fram & ad pad veeri enginn grunnur fyrir pessari
velferd,svo gerdu islendingar samskonar rannsoknir og alltaf komum vid

langbest Ut i peim.

Rannsdknarskyrsla Alpings sagdi pjodinni sannleikann um blekkinguna sem
vid lifdum 611 i. Hisnadisverd haekkadi asamt allri neyslu og ibldalanasjodur
reyndi ad finna leidir til ad stemma stigu vid haekkandi markadsverdi fasteigna,
en pad var of seint. Likt og Geir H. Haarde sagdi i skyrslu Rannsoknarnefndar
Alpingis, byrjadi petta allt pegar ny rikisstjorn var myndud arid 2004, pegar
lofad varad haekka lanin upp i 90% og haekka hdmarkslansupphad.

Rikistjornin reyndi ad laga petta og kom af stad styrihdp 21. febrtar 2006 og
var Sigurjon Orn bdrsson settur formadur. Helsta markmid peirra var ad mota
framtidarstefnu um hlutverk og adkomu stjornvalda ad ibldalanamarkadi.
Styrihopurinn leitadi til Nordurlandanna til ad sja hvernig petta for fram par.
Lagdi hépurinn til ad stofna atti sameiginlega Gtlanastofnun sem veeri eins
konar heildsala, en pad er eftir seenskri fyrirmynd. SBAB heitir stofnunin i
Svipjéd og sér um ad lita eftir dllum Gtlanum vegna husnadiskaupa, ad
gagnsei sé i verdlagningu og ad allt eftirlit sé i lagi. Einnig var horft til
Totalkredit i Danmork, en peir dkveda vaxtaalagid & husnaedislanum og eykur

bad gagnsei i kerfinu.
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Styrihdpurinn lagdi til vid félagsmalaradherra ad starfsemi Ibidalanasjods yroi
breytt eftir pessum fyrirmyndum. Til pess ad petta myndi ganga eftir urdu allir
adilar & fjarmalamarkadi ad sampykkja petta, en par sem slik samstada nadist
ekki var ekki farid med pessar tillogur lengra. bessi leid hefur ekki verid
skodud aftur og pvi spyr hofundur hver asteeda pess sé? betta hljomar raunsatt
og myndi standa undir peim lofordum sem stjornmalamenn hafa lofad fra hruni
um meira gagnseei i vidskiptum. petta er eitthvad sem vert er ad skoda betur og
jafnvel ma skoda betur hvad adrar pjodir eru ad gera. Ibidalanasjodur og
félagsméalaraduneytio senda alltaf einn adila & sinum vegum & Nordurlandaping
hisnadislanastofnana & hverju ari, hefur Ibidalanasjodur nytt sér petta en er
ekki vert ad skoda pa kosti betur. Svipjéd stendur pokkalega, hlsnadisverd eru
enn ad haekka & vissum stddum. (Morgunbladid, 2010). Uppbodum i
Danmérku hafa fjolgad verulega eftir ad efnahagkreppan skall a. (Visir, 2010).
Hvorki Nordmenn né Sviar vilja taka upp evruna po svo ad Danmork hafi gert
bad. bad synir okkur ad po6 ad islands sé litid land med litla og nanast 6pekkta
mynt, p& erum vid samt hérna med okkar islensku krénu og verdtryggd

hdsnadislan.

| framhaldi af pessu veeri vert ad skoda hvernig evran myndi fara med
fasteignalanakerfid, hvort allt myndi fara endanlega a hvolf eda hvort pad veeri
moguleiki ad rétta ar katnum. Einnig veeri vert ad skoda hvort pad sé einhver
grundvéllur fyrir pvi ad leggja nidur verdtryggd lan eda hvort pad veeri
timasoun, par sem flestar dtlanastofnanir bjéda na pegar upp a pennan kost. I
framhaldinu veeri vert ad skoda hvort ibldalanasjodur atti ad taka upp pennan

valkost fyrir sina vidskiptavini. (Sigurjon Orn porsson, 2006).

Miki® hefur verid reett um stodu Ibtdalanasjods & medan verkefni petta var
vinnslu.Nyrra upplysinga matti veenta i fjoImidlum & hverjum degi um sleema
eiginfjarstodu sjodsins og nyjar tillogur stjornvalda um hvernig ma koma til
mots vid pa sem eru i skuldavanda og peirra sem ad misst hafa heimili sin til
Iblidalanasjods eda annarra fjarmalafyriratkja, vegna vangoldinna skulda. |
samtali héfundar vid Gudmund Bjarnason framkvamdastjora ibudalanasjods
(munnleg heimild, 21. mars 2010), kom upp su spurning hver stada sjodsins

veeri.Gaf hann pad svar ad fjarmdgnun hans veeri ad vissu leyti mjog einsleit og
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pad veeri vandamal, en ef stada hans yrdi mjog slem pa meetti blast vid pvi ad
,eigandi* hans, pad er ad segja rikid, gripi inn i og adstodi. Hofundur tok pa
akvorouna ad fjalla ekki um pennan patt par sem petta hefur ekki beint ad gera
med rannsdknarspurninguna sem lagt var upp med i byrjun. Vangaveltur
rikisstjornarinnar um hvernig heagt sé ad bjarga pvi sem ad farid er, er eitthvad
sem vert er ad skoda pegar slikt er komid i framkvaemd og einhver reynsla
komin & peer adferdir.
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7 Niourstoour

I 4glistmanudi 2004 ma segja ad hafi ordid timamot i islenskum
fasteignamalum. Vidskiptabankarnir foru ad bjoda upp a vedtryggd
fasteignalan & kjorum sem ekki hofou sést aour & islenskum
fasteignalanamarkadi. Fram ad peim tima hafdi Ibudalanasjodur setid nanast
einn ad markadnum. Vid petta vard markadurinn hardari, hAmarkslanin urdu
heerri og vedhlutfallid jokst med pvi. betta vard til pess ad fleiri gatu keypt sér
sina fyrstu ibd. Bankarnir budu lika upp & endurfjarmégnun og voru margir
sem nyttu sér pad, par sem ad eldri lan voru oft & 6hagstaedari voxtum en
baudst a pessum tima.

Ibtidlanasjodur akvad ad bjoda ekki upp & pennan kost vegna pess ad hlutverk
sjodsins er ad adstoda folk vid ad kaupa, byggja eda laga fasteignir samkvaemt
I6gum, en ekki til ad vedsetja heimili folks til ad fjarmagna einkaneyslu pess
sem virtist oft vera tilgangur pessara lana. Petta vard samt til pess ad margir
endurfjarmégnudu lanin sin hja Ibidalanasjodi med lani fra bonkunum og toku
jafnvel meira lan en peir mattu adur, pvi vedhlutfallid var ordid heerra og var
pad pa notad i einkaneyslu eda adrar fjarfestingar. petta vard til pess ad mikill
uppgangur vard & hasnadislanum, med aukinni eftirspurn kemur aukin
framleidsla og pvi haekkadi vedhlutfallid og hamarkslanin. T framhaldinu
heekkadi hisnadisverd og Ur vard bola semfraus i frystu og sprakk sidan
framan i islensku pjodina. I dag stendur pjodin frammi fyrir pvi ad sumir geta
ekki greitt af skuldbindingum sinum og pvi parf ad gripa til adgerda,
rikistjornin hefur komid fram med leidir en ein leid hentar ekki 6llum. En hvar
fellur ibtdalanasjodur inn i pessa mynd?

'''''

eftir gognum. Buist var vid skyrslu Rannsoknarnefndar Alpingis i byrjun
februaar, en hun kom ekki ut fyrr en 12. april 2010. Sedlabankinn var buinn ad
gefa Ut ad hann hyggadist gefa Gt skyrslu um hvernig dreifing a Gtlanum
bankanna hefdi verid fra 2000 um midjan aprilmanud, en Gtgafudeginum &
pbeirri skyrslu hefur verid frestad fram i midjan mai. Sa skyrsla hefur
mikilvaegar upplysingar sem ad stydja rok um stodu [bidalanasjods a

52



LOK2106

Bjorg Ardis Kristjansdottir

fasteignalanamarkadi. Umraedur i fjéImidlum og adgerdir stjérnvalda hafa
einnig haft mikil ahrif, pvi umraeda um Iélega stédu sjddsins og hvort leyfa eigi
hisaleigukerfi fyrir hisnadi Ibudalanasjods sem ad standa tom hefur mikid ad
segja um hvert hlutverk hans er i nyju efnahagsumhverfi. Taka verdur mid af
pbvi pegar nidurstodur verkefnisins eru skodadar.

begar hlutverk ibudalanasjods er skodad Gt fra sogulegu samhengi, ma leida
hugann ad pvi hvad myndi gerast ef allt feri aftur & pad stig ad
ibldalanasjodur veeri sett inn sem deild hja einum af hinum rikisreknu
bénkum, til deemis Landsbankanum, eins og var arid 1955. Hvada afleidingar
hefdi pad & storf baedi iblidalanasjods og Landsbankans og hver mundu
viobrogd almennings vera? Samkvaemt nidurstodum ur vidhorfskdnnunum ma
sja ad langflestir vilja halda ibtalanasjodi i pvi formi sem hann er. SG leid sem
farin var i Svipjod med SBAB hefur hins vegar ekki verid kynnt, og pvi ma
leida likum ad pvi ad med vanpekkingu a pessu efni pa vildi folk halda i pad
sem ad pad pekkir og er pad moéguleiki sem meetti kanna aftur. Einnig voru
margir & pvi ad hefja samstarf bankanna og Ibudalanasjods en pa er spurning
hvernig pvi yrdi hattad, pannig ad pad myndi ekki skada fasteignamarkadinn

enn meira og er pad einnig vert ad kanna.

Fjarmognun fasteignalana er eitthvad sem litid er haegt ad draga alyktanir af
par sem adeins fengust upplysingar fra ibudalanasjodi sjalfum. pad ma
gagnryna pad hja budalanasjodi, likt og Gudmundur framkvamdarstjori kom
inn & i vidtalinu, hvad fjarmdgnun hans er einfold og draga ma pa alyktun Gt
fra pvi ad pad sé ein af astedum pess ad sjodurinn standi mjog illa. Ahugavert
veeri ad skoda petta betur pegar ad fram lida stundir og skoda pa préun eigin

fjar og fleiri paetti sem spila inn i peer breytingar.

Pad eru ekki nema 6 ar sidan ad fasteignalanin foru ad haekka, vedhlutfallid
haekkadi, vextir leekkudu, betri kjor budust en adur hafdi sést med erlendum
lanum og i kjolfar pess for husnaedi ad haekka i verdi. Samkvaemt skyrslu
rannsoknarnefndarinnar byrjadi petta allt med pvi ad rikisstjornin skrifadi undir
ad hakka tti vedhlutfall & ibGdarlanum fra ibldalanasjodi upp i 90% i
nokkrum prepum. Par sem bankarnir voru nyir, toku peir pa akvéroun ad

haekka strax allt i botn og lata reyna & polmérk ibudalanasjods. I framhaldi af
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pessu haekkadi byggingarvisitalan, visitala ibidarverds og verd & fermetra, og
pratt fyrir mikla leegd sem landid er i nuna hefur verdid ekki farid eins mikid
nidur og blast hefdi matt vid. Velta & kaupsamningum og fjéldi peirra for hins
vegar mjog hatt pegar sem mest gekk &, en hrapid var mikid i kringum 2007.
Bankarnir vildu Ibudalanasjod Gt af markadnum en almenningur vildi halda
honum inni, bankarnir s6gdu nei vid pvi ad gera ibldalanasjod ad heildsolu pvi

peir vildu hann burt.

En hver er stadan i dag? I dag er Ibtdalanasjodur buinn ad taka yfir 1an fra
sparisjédum sem farid hafa & hausinn og hefur hann adstodad bankana med pvi
ad kaupa af peim lanaflokka. pannig ad velta ma fyrir sér hvernig stadan veeri
ef ibGdalanasjodi hefdi verid lokad i peirri mynd sem hann er. Hlutverk
Ibtidalanasjods allt fra upphafi hefur verid ad adstoda folk sem vill f4 lan til ad
kaupa sér fasteign. begar sott er um lan vegna fasteignar hja peim, parf ekki ad
skila inn nema broti af peim upplysingum sem ad bankarnir bidja um. petta er
eitt af pvi sem sjédurinn parf ad skoda betur og jafnvel ad breyta, pvi gera ma
rad fyrir ad fleiri hafi fengid lan hja ibudalanasjodi vegna rangra upplysinga
sem ekki var fylgt eftir. Mikid er um pad nuna ad folk sé & leidinni i gjaldprot
0g ad greidsluerfdleikalirraedin sem i bodi eru séu ekki naegjanleg. Hlutverk
sjodsins gagnvart almenningi i landinu veeri vert ad skoda pegar meira

jafnvaegi er komid & efnahagskerfid.

Samfélagsleg abyrgd er alltaf ad verda mikilvaegari, graen stefna, stydja
ipréttafélog og skdla. God framkoma, birta reglulega fréttir i blodum um hvad
peir eru gédir og koma vel fram, petta geeti platad marga til ad feera vioskipti
sin yfir i viokomandi banka. En hvad er & bakvid petta, liggur virkilega einhver
godmenska ad baki eda er petta bara brella til ad fa fleiri vidskiptavini? pad
veeri gaman ad skoda hversu mikid bankarnir voru og eru ad eyda i styrki.
begar ad horft er & hlutverk bidalanasjods i pessu samhengi spyr héfundur sig
hvort ad pad sé rétt ad rikisrekin stofnun sé sjalf ad standa i pvi ad styrkja
einstaka verkefni og einstaklinga, eda hvort ad rikio etti ad taka petta vald af
sjodnum og gera petta sjalft. Nidurstadan er samt st ad ibtdalanasjodur styrkir

adeins verkefni og einstaklinga sem ad tilheyra byggingarionadinum. Gaman
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veeri samt ad skoda hversu mikid gagnsei er innan ibidalanasjods, baedi milli
deilda og ut & vid, og sama ma segja um vidskiptabankana.

Pegar lagt var af stad i upphafi var ein lykilspurning h6fd ad leidarljési, hvert
hlutverk Ibudalanasjods sé i hinu nyja efnahagsumhverfi sem komid er upp &
islandi i dag. Hlutverk Tbtidalanasjods ad mati héfundar er ad gefa folki kost &
pbvi ad eignast sina fyrstu ibud, en samt med peim fyrirvara ad folk sem hefur
ekki efni & pvi ad kaupa sér fasteign sé ekki hleypt i gegn med lan sem ad peir
sioan geta ekki stadid undir og pegar upp er stadid standa peir verr en &dur en
peir foru Gt i pessa fjarfestingu. bvi atti ad auka eftirlit med peim sem ad sekja
um lan hja Ibadalanasjodi, en i dag parf folk ad lata inn RSK niimerid sitt til ad
stadfesta hvert pad sé. Peir sem ad veeru ad seekja um lan myndu skila inn
allavega launasedlum, skattaskyrslu og FE-yfirlit. Ibudalanasjodur & ad vera
samkeppnishaefur en ekki drepa nidur samkeppni, pvi &tti hann ad haekka 20
milljon krona pakid til pess ad vera samkeppnishefari & virkum
markadssvaedum. Einnig atti ad taka pa umraedu upp aftur ad gera
Ibtidalanasjod ad heildsdlu ad senskri fyrirmynd. pad etti ad auka gagnsai og
stjornvold hefdu pa meiri yfirsyn yfir hvad er ad gerast i fasteignalanum.
Vardandi eiginfjarstéduna er litid haegt ad gera nema ad sja hvernig prounin
verdur, og ef ad haegt verdur ad leigja Ut peer ibudir sem standa témar myndi
pad beeta stédu sjodsins tvimalalaust & skemmri tima en annars. VVon héfundar
er st ad eitthvad verdi gert i malum Ibudalanasjods sem fyrst pvi stadan sem

sjodurinn er i nana er évidunandi.
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Husnadislan islandsbanka fra 2004 til 2010. Vidtalid for fram i gegnum
tolvupost fra 25. mars til 27. april 2010.

Olafur Hédinsson, Starfsmadur Arion banki (Feeddur 1952) (2010).
Husnadislan Arion banki fra 2004 til 2010. Vidtal for fram i gegnum
tolvuposta, 25 mars til 26 april 2010.

Svanhildur Gudmundsdéttir, yfirmadur lansasvids hja ibudalanasjod. (Fedd
1964) (2010). Upplysingar um Ibudalanasjod. Vidtal for fram i gegnum
tolvupdsta og einstaka fundi & timabilinu 22. desember 2009 til 26. april 2010.
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Utlan Tbudalanasjods fra 2004, skipt eftir lanum.

Skuldbreytingalan Leiguibldalan  Viobotalan ibudalan Husbréfakerfi  Samtals
/Sérparfalan
2004 218.952.508
7.950.793.135 6.507.048.700 21.400.050.273 32.145.662.755 68.222.507.371
2005 88.059.057 -
5.093.531.222 14.804.733  68.019.015.384 73.215.410.396
2006 41.874.585 - -
7.242.613.909 42.136.383.324 49.420.871.818
2007 63.730.227 - -
13.333.527.693 54.987.163.666 68.384.421.586
2008 82.338.381 - -
15.688.947.058 48.655.211.855 64.426.497.294
2009 - - - - - -
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