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Efni: Breyting @ logum um huasnaedismal, nr. 44/1998, med sidari breytingum (stefnumétun a svidi
hisnaedismala, hlutverk ibudalanasj6ds). 469. mal

Vidskiptarad islands pakkar fyrir taekifaerid til ad veita malinu umségn. Hisnaedi er steersta eign og
steersti utgjaldalidur flestra heimila svo audveldlega ma halda fram ad um mikilvaegasta markadinn hér &
landi sé ad raeda. bvi er mikilvaegt ad vanda til verka. Frumvarpid tekur 4 ymsum atridum og ekki hefur
gefist svigrum til ad kanna pau 6ll til hlitar. 6 vill Vidskiptardd gera athugasemdir vid eftirfarandi.

ibudalanasjéd ber ad leggja nidur i niverandi mynd

Eins og 4dur hefur komid fram telur Vidskiptarad ad leggja eetti ibudalanasjéd nidurt. Tilgangurinn med
ibudalanasjédi var ad leysa markadsbrest sem félst i pvi ad erfitt var ad tryggja dlikum hépum
fjarmognun til kaupa ibudarhisnaedis. Efast ma um ad sd markadsbrestur hafi verid til stadar og i dag er
sa markadsbrestur engan veginn til stadar. Hrein ny ibudalan hafa farid alfarid i gegnum adrar
lanastofnanir og lifeyrissjodi sidustu ar enda bydur ibidalanasjédur kjor sem eru fjarri pvi ad vera
samkeppnishaef. Almennt séd virdist pvi engin porf fyrir pvi ad ibidalanasjédur veiti ny lan og leggst
Vidskiptardd gegn pvi ad sjodurinn fai afram ad veita lan ef hann verdur afram starfraektur.

Ekkert sem bendir til ad adrir lanveitendur geti ekki sinnt afskekktari sveedum

[ greinargerd frumvarpsins er fjallad um ad tryggja purfi ad lansfjarmoégnun standi til boda 4 afskekktari
svaedum par sem erfitt getur reynst ad fa lan a vidunandi kjorum. Télur benda pé sterklega til pess ad
ekki sé naudsynlegt ad vidhalda starfsemi sjédsins med pessi byggdarsjonarmid i huga. Ef horft er til
hlutdeildar ibudaldnasjéds i veittum lanum med ibudavedi eftir landshlutum, ma sja ad hlutdeildin 4rid
2017 var 1,5% 4 Hofudborgarsvaedinu , & Vesturlandi 3,6%, & Vestfjordum 1,2%, 5,6% 4 Nordurlandi

1Sj4 t.d. tillégur Vidskiptarads um faekkun stofnana fra arinu 2015:
http://vi.is/malefnastarf/utgafa/skodanir/snidum-stakk-eftir-vexti/ . Sja einnig skyrslu Vidskiptarads, bls 24, um
meintan markadsbrest sem {bidalansjédur &tti ad leysa en skapadi pess i stad markadsbrest:
http://vi.is/%C3%BAtg%C3%A1fa/sk%C3%BDrslur/Hid_opinbera_timi_til_breytinga.pdf



http://vi.is/malefnastarf/utgafa/skodanir/snidum-stakk-eftir-vexti/
http://vi.is/%C3%BAtg%C3%A1fa/sk%C3%BDrslur/Hid_opinbera_timi_til_breytinga.pdf

vestra, 1,6% a Nordurlandi eystra, 7,3% & Austurlandi, 2,8% a Sudurlandi og 3,4% & Sudurnesjum?.
Ennfremur virdist ekki sem porf sé & ad ibudalansjoédur veiti sveitarfélégum fjarmoégnun fyrir byggingu
husnadis sbr. 4 gr. Naer er ad pau leiti til LAnasjéds sveitafélaga sem fjarmagnar sig a8 gédum kjorum sem
eru riflega halfu présenti (50 punktum) yfir kjérum rikissj6ds>. Vardandi adra sem byggja hisnaedi ,,an
hagnadarkrofu” veeri skynsamlegra ad horfa til beinna fjarframlaga i stad pess ad auka skuldsetningu i
hagkerfinu.

Mogulegt er ad tryggja fjarhagslega verr settum einstaklingum adgang ad husnadi med skilvirkari og
sértaekari opinberum adgerdum. bannig zetti hid opinbera ad hverfa fra samkeppnisrekstri 8 almennum
husnadislanamarkadi og einbeita sér ad virkum félagslegum Urraedum fyrir pa sem purfa adstod vid ad
koma paki yfir h6fudid. bar ad auki synir reynslan af skuldavanda islenskra heimila fyrir nokkrum arum
og undirmalslanakrisan i Bandarikjunum, ad mikid adgengi ad lansfjarmagni getur reynst almenningi
bjarnargreidi.

Fortidarvandinn er nutimavandi

[ greinargerd frumvarpsins er talad um fortidarvanda ibidaldnasjéds. A3 mati Vidskiptrads er par
léttudlega fjallad um pad 307 ma.kr. tap* sem hlotist hefur af sjodnum og lendir med beinum eda
ébeinum haetti 4 skattgreidendum. [ dag er rekstur sjédsins enn i jArnum og avéxtun eigin fjar var
einungis 5,5% arid 2017, sem er ovidunandi. Vid pessa stodu maetti mogulega seettast 4 ef sjodurinn
myndi na tilgangi sinum um ad audvelda félki ad eignast hisneaedi. Stadan i dag er pé su ad meira ad
segja sjalfur ibudalanasjédur metur ad mikill skortur sé & ibudarhisnaedi®.

/tti ad feera eignasafn ibidalanasjods til bankanna?

p6 ad Ibudalanasjédur haetti ad veita lan eru i honum eignir upp 4 762 ma.kr., par af 500 ma.kr. Gtlan, og
737 ma.kr. skuldir. bessar skuldbingar og eignir hverfa ekki p6 ad sjédurinn sé lagdur nidur. Par sem rikid
4 nu tvo vidskiptabanka ma velta pvi upp hvort best sé ad eignir og skuldbindingar ibidalanasjéds renni
inn i annan hvorn eda bada rikisbankana. Par med vaeru eignaséfn bankanna steerri og dreifdari og
eflaust haegt ad na fram aukinni staerdarhagkveemni. Einnig maetti kanna ad selja eignasafniéd med
uppbodi. betta gaeti p6 verid flokid og pytt ad rikid purfi ad greida med ibudalanasjédi og pannig tapa a
slikri s6lu s6kum pess ad eiginfjarhlutfall hans er einungis 3%. bad endurspeglar kostnadinn sem hlyst af
ibudalanasjodi 6had pvi hvort hann verdur lagdur nidur eda ekki. Par sem rikissjédur er dgaetlega
staddur fjarhagslega og raedur yfir meirihluta bankakerfisins er ndna gédur timapunktur til ad kanna
petta.

Koéllum eftir frambodsstudningi frekar en eftirspurnarstudningi

2 Svar samgoéngu- og sveitarstjérnarradherra vid fyrirspurn fra Unni Bra Konradsdéttur um hlutfall Idna med vedi i
ibudarhusnadi: https://www.althingi.is/altext/148/s/0298.html

3 Midad vid dvoxtunarkrofu verdtryggdra skuldabréfa 2. mai 2018.

4 Skv. skyrslu rannséknarnefndar Alpingis nam heildartap sjédsins 270 ma.kr. & verdlagi arsins 2012 sem eru um
307 ma.kr. & verdlagi dagsins i dag.

5 Sja skyrslu iLS um undirliggjandi porf fra pvi i januar.



Grundvallaratridid, sem er liklega ein staersta astaedan fyrir pvi ad lanveitingar [budalanasjéds hafa ekki
pbjonad tilgangi sinum en um leid verid skattgreidendum dyrkeyptar, er nokkud einfalt: Eftirspurnarhlid
husnadismarkadsins er kvik en frambodshlidin mjog tregbreytanleg. Mynd 1, med frambodi og
eftirspurn a einfoldum husnadismarkadi, lysir pvi agaetlega. bar sem frambod er nanast fast til skamms
tima birtast allar breytingar a eftirspurn fyrst i ibuda- og/eda leiguverdi. bad er ekki fyrr en aukinn hvati
til husbyggingar skilar sér i auknu frambod med tid og tima sem nytt jafnvaegi myndast.

MYND 1

EINFALT LiKAN AF HUSN ZDISMARKADI
Svidsmynd med skyndilegri aukningu eftirspurnar

Skammtima- Skammtima-
frambod fyrir frambod sidar

|

Verd

Fjbldi ibada

Heimild: Greiningardeild Arion banka

Astaeda pess ad petta skiptir mali er ad opinber inngrip, likt og 1an ibudaldnasjéds, eru studningur vid
eftirspurnarhlid markadarins. Pau inngrip hafa fremur haekkad verd og jafnvel skapa sveiflur, frekar en
ad stydja vid adalatridid sem er ad naegt husnaedi sé til stadar fyrir landsmenn a hverjum tima. bvi veeri
askilegra, ef hid opinbera eetlar ad stydja vid hisnaedismarkadinn, ad pad stefni ad laegri
byggingarkostnadi og stydji pannig vid frambodshlidina. Pannig myndi, eins og mynd 2 synir, verd
raunverulega getad laekkad til lengri tima. Rétt er ad taka fram ad hér er um mikla einféldun &
raunveruleikanum ad raeda, en hun er engu ad sidur gagnleg. Vidskiptarad hefur adur lagt til leidir i
bessa veru —t.d. i umfjéllun um ,Leynda galla fasteignagjalda“® og , Af hverju er dyrt ad byggja?*’

6 Sja skodun Vidskiptarads fra 2015: http://vi.is/malefnastarf/utgafa/skodanir/leyndir-gallar-fasteignagjalda
7 Sja kortlagningu Vidskiptardds og Sl & byggingaferli hisnaedis fra 2015:
http://vi.is/malefnastarf/frettir/kortlagning-byggingarferlis/



http://vi.is/malefnastarf/utgafa/skodanir/leyndir-gallar-fasteignagjalda
http://vi.is/malefnastarf/frettir/kortlagning-byggingarferlis/

MYND 2

EINFALT LIKAN AF HUSN/ZDISMARKABI
Leekkun byggingarkostnadar

4 Skammtima- Skammtima-
frambod fyrir frambod sidar
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Fjoldi ibada

Heimild: Greiningardeild Arion banka

Hver & ad sinna 6dru hlutverki ibidalanasj6ds?

[ 4. gr. frumvarpsins er kvedid 4 um hlutverk {budalanasjéds. Ef ibidalanasjédur er lagdur nidur, likt og
Vidskiptardd leggur til, parf ekki einungis ad akveda hvad verdur um eignir og skuldir pess heldur einnig
hvernig sinna skuli peim hlutverkum sem snua ekki ad ldnastarfsemi. Flest pessara hlutverka geeti
raduneyti hisnaedismala, Velferdarraduneytid, sinnt. Hlutverk 6-11 zettu ad falla nidur ad mestu leyti ef
ibudalanasjodur heettir ad veita 1an en ad 68ru leyti gaetu slik hlutverk faerst til rdduneytisins. Hvad
vardar hid esetlada greiningarhlutverk sjédsins sbr. 2. lid, bendir Vidskiptardd a ad fjdlmargir einkaadilar
(t.d. vidskiptabankarnir), auk Fjarmalaeftirlitsins og Sedlabankans, rannsaka og fjalla um
hunsaedismarkadinn nu pegar. Ef stjérnvold purfa ad leggja aukna aherslu @ rannséknir er haegt ad leita
til einkaadila.

Med 2. og 3. lid 4. gr. er verid ad byrja a vitlausum enda. Til ad rannséknir @ hisnaedismalum séu oflugri
hér & landi er fyrst og fremst porf & betri gggnum um husnaedismarkadinn. [ peim tilgangi veeri betra ad
efla starfsemi Pjédskrd islands og/eda Hagstofu islands eda annarra 6hadra adila, sem & ekki vid um
ibudalanasjod skv. frumvarpinu. bad skiptir engu mali hversu vel t.d. busetutrraedi eru metin ef
naegilega gd0 gogn eru ekki til stadar.

[ greinargerd frumvarpsins er fjallad um ad vegna pessa og skorts & rannséknum séu nu erfidar adstaedur
a husnadismarkadi. Vidskiptarad lysir efasemdum um pessa stadhaefingu. Stadan 4 husnaedismarkadi i
dag helgast af pvi ad fordeemalaus efnahagslaegd ték ofskuldsettan byggingargeira nzer allan nidur med
sér sem leiddi til pess ad of litid var byggt of lengi. Adalatridid er pé ferdamannafjélgun sem fair ef
einhverjir gatu séd fyrir. bad leiddi til pess ad ibudum a almennum markadi faekkadi vegna



heimagistingar og ad ibGum fjolgadi hradar en nokkru sinni 4dur i islandssdgunni & sidasta arié. Med
hlidsjon af pessu virdist dliklegt ad einhverskonar greiningardeild ibidaldnasjéds hefdi baett stéduna eda
getad séd hana fyrir frekar en adrir.

Vidskiptarad leggur til ad frumvarpid ndi ekki fram ad ganga nema gerdar séu verulega breytingar sem
mida ad pvi ad leggja nidur ibudalanasjod i ntverandi mynd.

Virdingarfyllst,

g 07 /o 55¢4

Konrad S. Gudjénsson
Hagfraedingur Vidskiptarads [slands

8 Sja umfjéllun um husnaedisskortinn i ,Halaunalandid island“:
https://medium.com/@Vvidskiptarad/h%C3%A1llaunalandi%C3%B0-%C3%ADsland-a55d3a981980
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