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Helstu nidurstoéour starfshopsins

A. Markmid med tilvist ibudalanasjods (ILS) og leidir

Markmid Leidir
1. Sinna pjonustuhlutverki a. Lana til eigna undir skilgreindum verdmérkum
sjodsins i almannapagu b. Lana til sveitarfélaga, félaga og félagasamtaka

sem hafa pad ad langtimamarkmidi ad leigja
hasnaedi & vidradanlegum kjérum an

hagnadarkvadar
2. Veratil taks vid markadsbrest, a. Lan sj6dsins bjodist afram til fasteignakaupa
hvort sem er almennt eda a hvar sem er a landinu

einstokum sveedum

B. Tillogur ad breyttu fyrirkomulagi & fasteignalanamarkadi, par & medal
framtidarhlutverki ibudalanasj6ds

Markmio Leioir

3. Minnka sem kostur er abyrgo a. ILS sinni ad jafnadi eingdngu pjonustuhlutverki
rikisins a sinu i almannapagu pannig aé lan séu had
framtidarskuldbindingum prengri veromorkum og par med laekki
sjodsins heildardtlan sj6dsins

b. Haetta eda draga verulega Ur nyrri fjarmognun

ILS sem ber rikisabyrgd
4. Minnka 4heettu sjédsins a. Tryggja skal ad ahaettujafnvaegi riki milli nyrrar

fjarmognunar og Gtlana med beinni pérun ad pvi
marki sem haegt er

b. Hilutfall lana til einstaklinga fari ekki umfram 80%
af veromati hisnaedis og lan til sveitarfélaga,
félaga og félagasamtaka an hagnadarkvadar (e.
non profit) verdi eins og tiltekid er i I6gum um
hldsnaedismal

c. Afram verdi unnid ad eflingu greidslumatsferlis
sem og Utlanaeftirlits

5. Beeta lanskjor lantakenda og a. Stofnadur verdi utan LS sérstakur
studla ad aukinni samkeppni & heildsolubanki med adild lanveitenda, an
utlanamarkadi hagnadarkvadar, sem hefur pad hlutverk ad gefa

Ut stéra markadsheefa skuldabréfaflokka a
hagstaedum kjérum

b. Ollum fijarméalastofnunum sem uppfylla akvedin
skilyrdi, par & medal ILS, verdi bodin adkoma ad
heilds6lubankanum

c. Heildsélubankinn fjarmagni baedi verdtryggd og
Overotryggd lan
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C. Tilloégur til ad meeta niverandi rekstrarerfidleikum ibGdalanasjods

Markmio Leioir

6.

7.

10.

ILS einbeiti sér ad
utlanastarfsemi

ILS reyni sem kostur er ad
draga ur opinni
uppgreidsludheettu

ILS minnki sem kostur er
handbaert fé umfram skilgreint
lagmark

Minnka vanskil

Lansheefi sj6dsins veradi
vidunandi & ny med auknum
traverdugleika

a.

a.

Skilid verdi & milli atlanastarfsemi og umsyslu
fullnustueigna

Meta alla valkosti i stédunni vegna
uppgreidsluahaettu og hvada leidir séu
raunhaefar

ILS leiti allra leida til ad koma handbzeru fé i
avoxtun, til deemis med kaupum a lanaséfnum

Afram verdi unnid ad eflingu innheimtuferla ILS
med pad ad markmidi ad koma sem flestum
lanum i skil

Langtimamarkmidi um 5% eiginfjarhlutfall verdi
nad, medal annars med ofangreindum adgeroum




1 Inngangur

Starfshépur um framtidarhorfur og framtidarhlutverk ibudalanasjéds var skipadur i framhaldi
af vinnu starfshops um stédu og horfur um efnahag Iibudalanasjods. Sidarnefndi
starfshopurinn var skipadur af fjarmala- og efnahagsradherra pann 13. september 2012 og
hafdi pad hlutverk ad fara yfir stédu og horfur um efnahag sjodsins. | skilabréfi pess hops,
dags. 23. november 2012, kemur fram sU meginafstada starfshopsins ad stada og horfur i
rekstri sjodsins veeru verri en adur hefdi komid fram. pad felst medal annars i 6fullnsegjandi
vaxtamun sjodsins, aframhaldandi vexti vanskila, aukinni afskriftarpdrf og aframhaldandi
uppgreioslu veittra lana. P4 er yfirtaka fullnustueigna farin ad valda sjédnum verulegum
skuldbindingum og kostnadi. | skilabréfinu segir enn fremur: ,Jafnframt telur starfshopurinn
mikilveegt ad velferdarraduneytid beiti sér fyrir itarlegri skodun a framtidarhorfum og
-hlutverki sjédsins, medal annars med tilliti til athugasemda ESA um ad lanastarfsemi
sj0dsins eigi fyrst og fremst ad beinast ad pvi ad veita pjénustu i almannapagu.” bessi
itarlega skodun hefur nu farid fram og er skyrsla pessi afrakstur hennar.

1.1 Starfshopur um framtidarhorfur og framtidarhlutverk
Ibudalanasjods

Pann 22. jantar 2013 skipadi velferdarradherra starfshop sem hafdi pad hlutverk ad fara yfir

framtidarhorfur og framtidarhlutverk ibtidalanasjoéds sem leitt geeti til pess ad rekstur sjoédsins

steedi undir sér. Jafnframt var hlutverk starfshdpsins ad fylgjast med framgangi adgerda til

bess ad beeta eiginfjarstodu ibudalanasjods og tryggja rekstur sjédsins til lengri tima litid.

Starfshdpinn skipa:

Gunnar Tryggvason, an tilnefningar, formadur

Hanna Sigr. Gunnsteinsdéttir, &n tilnefningar

Agust Olafur Agustsson, tiln. af forsaetisraduneyti

Valdimar Halldérsson, tiln. af atvinnuvega- og nyskdpunarraduneyti
Pérhallur Arason, tiln. af fjarmala- og efnahagsraduneyti

Katrin Olafsdattir, tiln. af ibtdalanasjodi

Med starfshopnum storfudu  Gudmundur Palsson, sérfreedingur i fjarméla- og
efnahagsraduneyti, og Hrafnkell Hjorleifsson, sérfreedingur i velferdarraduneyti.

Samstada hefur rikt innan starfshépsins um pad markmid vinnunnar ad takmarka hlutverk
ibudalanasjods vid ad veita pjonustu i almannapagu i samraemi vid l6g um hisnaedismal, nr.
44/1998, sbr. einnig 16g nr. 84/2012, og pannig draga Ur rikisabyrgd vegna starfsemi
ibudalanasjods um leid og starfsemi hans dregst saman. Enn fremur ad sjodurinn geti avallt
sinnt hlutverki lanveitanda & hdsnaedismarkadi ef markadsbrestur verdur, hvort sem er
almennt eda & einstbkum svaedum. Hefur petta verid leidarljés starfshépsins i allri vinnu
hans.

A fundi starfshépsins komu gestir til ad raeda verkefni og hugmyndir hopsins, peir Gudjon
Runarsson og Yngvi Orn Kristinsson fra Samtokum fjarmalafyrirteekja, Bjarnveig Eiriksdottir
hdl., Gunnhildur Gunnarsdéttir, Sigurdur Erlingsson og Sigurdur Jon Bjornsson fra
ibudalanasjodi, Magnis Norddahl fra Alpydusambandi islands, Kristjana Sigurdardottir og
Olafur Sigurdsson fra Landssamtokum lifeyrissjoda, Ingi Valur Joéhannsson fra
velferdarraduneyti og Arnar Jonsson og isak S. Hauksson fra ALM fjarmalum. Jafnframt
hefur IFS greining starfad med starfshopnum ad gerd skyrslu pessarar.




1.2 Helstu nidurstoour i skilabréfi starfshéps um stédu og horfur
um efnahag Ibudalanasjods

Hlutverk starfshéps fijarmala- og efnahagsradherra sem skipadur var i september 2012 var
ad fara yfir stodu og horfur um efnahag ibtdalanasjods og meta medal annars hvort og pa
hvernig stadid verdi ad pvi ad tryggja efnahag sjédsins. Su greining sem unnin var a vegum
starfshopsins leiddi i ljos ad helstu gerdir ahaettu sem sjodurinn stendur frammi fyrir veeru
uppgreidsludheetta, Gtlanadheetta, kostnadur vegna reksturs fullnustueigna og rekstur
sjoasins.

Midad vid aeetlanir stefndi i ad eigid fé sjdédsins yrdi uppurid i lok arsins 2012. Starfshépurinn
lagdi til ad aflad yrai heimildar til pess ad auka eiginfjarframlag til ibtdalanasjods i fjarlogum
2013 pannig ad pad neemi 2—3% af eiginfjargrunni midad vid arsuppgjoér 2012, sem jafngildir
10-13 mo. kr. Adur en tekin yrdi akvérdun um frekari eiginfjarframlog pyrfti ad fara vandlega
yfir leidir til ad n& jafnveegi i rekstri sjédsins pannig ad hann verdi sjalfbeer til framtioar. Hiuti
af peirri lausn veeri ad taka innheimtuferla ibudalanasjods til endurskodunar med pad ad
markmidi ad koma lanum sem mest i skil. Jafnframt pyrfti ad finna hentuga leid til ad draga ur
hluta af peirri uppgreidsluahaettu sem sjodurinn stendur frammi fyrir. Pegar nddst hefoi
jafnveegi i rekstri sjodsins yrdi stefnt ad haekkun eiginfjarframlagsins i afbngum par til 5%
markinu er nagd.

P& lagdi hopurinn til ad fullnustueignir sjodsins yrou feerdar i sérstakt félag i eigu rikisins. bad
félag kaupi eignirnar og sjai alfarid um rekstur peirra og sélu. Til alita komi ad hid nyja félag
teeki yfir skuldir sem samsvari kaupvirdi eignanna. Jafnframt var lagt til ad skodud yrdi
hagkvaemni pess ad flytja hluta peirra eigna i sérstakt félag sem annist rekstur leiguibuoda.

Medan stada sjodsins veeri jafn 6ljos og hdn er nu taldi starfshopurinn ad akvordun um ad
Ibudalanasjédur bydi éverdtryggd lan eetti fyrst ad koma til skodunar pegar framtidarskipulag
hans yrdi ljést og fjarhagsleg stada hans traustari en hin veeri.

Jafnframt taldi starfshépurinn mikilveegt ad velferdarraduneytid beitti sér fyrir itarlegri skodun
a framtidarhorfum og -hlutverki sjédsins, medal annars med tilliti til athugasemda
Eftirlitsstofnunar EFTA um ad lanastarfsemi sjodsins eigi fyrst og fremst ad beinast ad pvi ad
veita pjonustu i almannapéagu.

Efni minnisblads velferdarradherra og fjarmala- og efnahagsradherra til rikisstjérnar

I kjolfar vinnu starfshéps um stédu og horfur um efnahag ibudalanasjods akvad rikisstjorn
islands & fundi sinum pann 27. névember 2012 ad afla heimilda i fjarldgum 2013 til ad auka
stofnfé ibudalanasjods um allt ad 13 ma. kr. til ad styrkja eiginfjarhlutfall hans. Var petta
nidurstadan ad lokinni itarlegri umfjollun um stodu ibudalanasjéds, veika eiginfjarstodu hans
og erfidan rekstur sem rekja meetti til Utlanatapa i kjolfar efnahagshrunsins, o6fullnaegjandi
vaxtamunar sjoédsins og dhaettu af uppgreidsium.

Hafa framangreindir ahaettupaettir itrekad verid til umraedu i stjorn ibtdalanasjods og kynntir
videigandi stjornvoldum. Til ad bregdast vid adstedjandi vanda hefur ibudalanasjodur pegar
komio af stad verkefnum @& tilteknum svidum auk pess sem onnur eru i farvatninu.
Rikisstjornin aréttadi mikilveegi pess ad eftirfarandi mal yrou skodud og leyst:

B |nnheimtuferlar sjodsins yrdu teknir til endurskodunar og skuldarar hvattir til ad nyta
sér almenn skuldadrraedi til ad koma lanum i skil.

® Fullnustueignir sjodsins yrou feerdar i sérstakt félag i eigu rikisins sem fari med
umsyslu eignanna, komid yrdi i veg fyrir virdisryrnun peirra og peim komid i verd eftir
pvi sem adsteedur leyfa.




m Aheettustyring ibGdalanasjods yrdi styrkt og medal annars settar fram tillogur um
hvernig draga meetti Ur hluta af peirri uppgreidsludhaettu sem sjodurinn steedi frammi
fyrir.

[ vidauka A ma finna nanari Gtlistun & peim adgerdum sem pegar eru hafnhar hja
Ibudalanasjéai.

1.3 Breyttar forsendur a fasteignalanamarkadi

Hlutverk ibudalanasjods vid veitingu fasteignalana hefur tekid breytingum & sidustu arum.
Lengi vel var IbGdalanasjodur &asamt forverum sinum einn helsti lanveitandi
ibudafiarmaognunar hér & landi en markadshlutdeild hans hefur minnkad fra arinu 2004 pegar
adrir lanveitendur hofu einnig ad bjéda slik lan. Fyrir pann tima hoéfou takmarkanir a
heimildum [bGdalanasjods til Gtlana sem folust baedi i takmorkun vedhlutfalls og
lansfjarhaedar pau ahrif ad flestir purftu einnig ad taka lan hja 6drum lanveitendum, svo sem
vidskiptabonkum eda lifeyrissjodum. Algengt var pvi ad lan fra ibudalanasjod fijarmagnadi
meiri hluta nys hisnaedis en adrir lanveitendur veittu lan par ofan & sem tryggd voru a 6drum
vedrétti fasteignar og oftar en ekki & haerri véxtum en peim sem ibludalanasjédur baud. Jafn
g00 eda betri lanskjor hafa hins vegar stadid lantakendum til boda hja 6drum lanveitendum a
fasteignalanamarkadi fra arinu 2004 sem jafnframt hafa bodid fram heildarlanapakka. ba ber
til pess ad lita ad ibudalanasjodi hefur ekki verid heimilt ad bjoda 6verdtryggd fasteignalan a
sama tima og ahugi lantakenda & slikum utlanum hefur aukist. Vidskiptabankarnir hafa bodid
fasteignakaupendum éverdtryggd fasteignalan.

begar horft er til préunar a innlendum fasteignalanamarkadi verdour ad lita at fyrir
landsteinana og skoda i samhengi hver préunin hefur verid erlendis. Almennt hefur verid
gerd aukin krafa um ad veiting fasteignavedlana verdi gerd tryggari fyrir lanveitanda og
lantakanda og pvi hefur regluverk pad er snyr ad fasteignalanveitendum i atvinnuskyni vida
verid til endurskodunar. | drogum ad tilskipun Evropusambandsins um fasteignavedlan
(Proposal for a Directive on Credit Agreements Relating to Residential Property, COM(2011)
142) og i grunnreglum alpjodlega fjarmalastédugleikarddsins (Financial Stability Board-
Principles for Sound Residential Mortgage Underwriting Practices, April 2012) er ad finna
itarlegar reglur um undirbining, Urvinnslu og 6flun upplysinga i addraganda lanveitinga. ba
er einnig gengid Ut fra pvi ad edlilegt sé ad peir adilar sem stunda samkynja starfsemi lGti
sama regluverki.

Starfandi er nefnd & vegum atvinnuvega- og nyskdpunarraduneytis sem hefur pad hlutverk
ad semja frumvarp til laga um veitingu vedlana sem tryggd eru med vedi i ibudarhlsnaedi og
tekur starf nefndarinnar medal annars mid af adurnefndum drégum ad tilskipun og regluverki.
Aeetlad er ad nefndin ljuki stérfum i juni 2013. bvi er atlit fyrir ad veiting vedlana vegna
ibudarkaupa verdi starfsleyfisskyld starfsemi samkvaemt sérstokum logum. M4 pvi gera rad
fyrir ad heimildir peirra sem ekki hafa slik leyfi — en hafa pad samkvaeemt 6drum I6gum — verdi
felldar ur gildi en pess ber p6 ad geta ad drogin ad tilskipuninni taka ekki til félagslegra
lanveitinga til 6flunar ibudarhldsnaedis.

Enn fremur hafa skuldabréfadtgafur ibudalanasjods myndad vaxtaferil &heettulausra
verdtryggdra vaxta med peirri dbyrgd sem rikissjoour veitir. bPeir markflokkar sem myndad
hafa ferilinn hafa verid storir og med 6fluga vidskiptavakt. Vid endurskilgreiningu & hlutverki
ibudalanasjods parf sérstaklega ad huga ad pessum peetti. Pegar starfsemi ibudalanasjods
dregst saman getur hann ekki gegnt pessu hlutverki afram par sem verdmyndun verdur
otryggari og vidhald markflokkana o6fullnsegjandi. | umreedu um framtidarhlutverk
ibudalanasjods verdur ad lita til pess ad fijarmognun ibudalana geti ordid med stérum
markadsheaefum flokkum sem draga (r aheettuveegi milli eigna og skulda og tryggja
lantakendum fasta vexti til lengri tima. Med stofnun heildsélubanka, sbr. tillogu starfshépsins
i kafla 4.2, meetti n& pessu markmidi.
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2 Hlutverk Ibudalanasjods

2.1 Hlutverk Tbudalanasjéds samkvaemt Ilogum um hdsnaedismal

ibudalanasjodur er sjalfsteed rikisstofnun sem hefur pann tilgang samkveemt l6gum um
hasnaedismal, nr. 44/1998, med sidari breytingum, ad studla ad pvi med lanveitingum og
skipulagi husneedismala ad landsmenn geti buid vid 6ryggi og jafnrétti i husnaedismalum og
ad fjarmunum verdi sérstaklega varid til pess ad auka moguleika félks til ad eignast eda
leigja husneedi & vidréadanlegum kjorum. | samreemi vid framangreint hlutverk veitir
ibudalanasjodur einstaklingum, sveitarfélogum, féldgum og félagasamtokum hasnaedislan til
ibudarkaupa og byggingarframkveemda auk pess sem sjodurinn annast stjérn og framkveemd
husnaedisméla asamt pvi ad vera stjornvoldum til rddgjafar.

Samkvaemt I6gum um hasnaedismal eru helstu verkefni ibidalanasjods medal annars:

1. AJ annast lanveitingar og sinna vidskiptum med skuldabréf sem sjédurinn gefur Gt i
samraemi vid akvaedi laga um husnaedismal.

2. Ad annast lanveitingar til sveitarfélaga, félaga og félagasamtaka til byggingar eda
kaupa & leiguhtsnaedi.

3. AJd leigja eda fela 66rum med samningi ad annast leigumidlun med ibludarhlsneedi
sem IbGdalanasjodur hefur yfirtekid & naudungarsélu samkvaemt nanari akveedum i
reglugerd.

4. Ad eiga leigufélag med ibudarhisnsedi sem Iibudalanasjodur hefur yfirtekid a
naudungarsolu samkveemt nanari akveedum i reglugerd par sem medal annars skal
kvedid & um sjalfsteedi stjornar leigufélags gagnvart stjorn ibudalanasj6ds og um
rekstrarlegan og bokhaldslegan adskilnad.

Enn fremur hefur sjédurinn samkvaemt I6gum um hilsnaedismal medal annars pau verkefni
ad fylgjast med ibudaporf i landinu og aeetlanagerd sveitarfélaga um porf & ibadarhlisnaedi
asamt pvi ad studla ad teekninyjungum og 68rum umbdtum i byggingaridnadi. i lgunum er
einnig ad finna akvaedi um hvernig fijarmagna beri pau verkefni sem IbGdalanasjodi eru falin
og fjallad er um adra grundvallarpeetti, svo sem innri endurskodun, ahaettustyringu, eftirlit
med sjédnum og hvernig skipulagi og stjérn sjodsins skuli hattad.

Gerdar voru breytingar a Il6gum um hasnaedismal, nr. 44/1998, sem toku gildi 5. jali 2012 &
ba leid ad ibudalanasjodi var gert oheimilt ad lana til ibudarhisnaedis umfram 50 m.kr. ad
fasteignamati, hamarkslan skyldi ekki vera haerra en 20 m.kr. og neemi ad hamarki 80% af
matsverdi fasteignar. Lan til leigufélaga voru einnig takmaorkud vid pa adila sem reknir eru an
hagnadarkvadar. Med pessum breytingum var félagslegt hlutverk sjodsins undirstrikad enda
samraemist rekstur lanasjods med rikisabyrgd i samkeppni vid einkaadila ekki
rikisadstodarreglum samningsins um Evrépska efnahagssvaedid eins og fjallad er um i kafla
2.2.

2.2 Anhrif rikisadstodarreglna  samningsins um Evrépska

efnahagssveedid & starfsemi Ibudalanasjods

[ 1. mgr. 61. gr. samningsins um Evropska efnahagssvaedid kemur fram st meginregla ad
hvers kyns adstod sem adildarriki ad samningnum veitir eda veitt er af rikisffarmunum og
raskar eda er til pess fallin ad raska samkeppni med pvi ad ivilna akvednum fyrirtaekjum eda
framleidslu akvedinna vara sé ésamrymanleg framkveemd samningsins ad pvi leyti sem han
hefur &hrif & vioskipti milli samningsadila. Eftirlitsstofnun EFTA hefur eftirlit med slikri
rikisadstod EES/EFTA-rikjanna og arskurdar um hvort veiting rikisadstodar teljist
samraemanleg framkvaemd samningsins um Evrépska efnahagssveedid. EES/EFTA-rikjunum
ber medal annars ad tilkynna Eftirlitsstofnun EFTA um aaetlanir sinar um ad veita adstod sem




kann ad falla undir rikisadstodarreglur samningsins og er rikjunum Oheimilt ad veita slika
adstod fyrr en nidurstdéour stofnunarinnar liggja fyrir.

Adildarrikjum ad samningnum um Evrdopska efnahagssveedid er heimilt ad veita rikisadstod i
skilningi fyrrnefnds akveedis a grundvelli sérstakra undanpidga ad nanari skilyroum
uppfylltum, svo sem & grundvelli 2. mgr. 59. gr. samningsins um Evrépska efnahagssvaedio.
Samkvaemt peirri undanpagu er heimilt ad veita rikisadstod til fyrirteekis sem falid hefur verid
ad veita pjonustu i almannapagu (e. services of general economic interest) ad fullneegdum
tilteknum skilyrdum en med pess konar pjonustu er almennt att vid pjonustu sem hefdi ekki
verid veitt & markadnum an ihlutunar rikisins. Skilyrdi fyrir beitingu undanpagunnar eru:

1. AOQ rikisadstodin feli i sér endurgjald fyrir pjénustu sem veitt er i almannapagu.

2. A0 viokomandi adila sé sérstaklega falid ad veita nanar skilgreinda pjonustu i pagu
almennings.

3. AJ einungis sé heimilt ad veita adstod sem er naudsynleg og ekki fram ar héfi midad
vid pa skilgreindu pjénustu sem aetlunin er ad veita.

4. AJ rikisadstod megi ekki fela i sér roskun a markadi ad pvi marki ad hin skadi
hagsmuni samningsadila & Evropska efnahagssvaedinu.

Eftirlitsstofnun EFTA hefur komist ad peirri nidurstodu ad rikisabyrgd sé a starfsemi
ibudalanasjods i formi eigendaabyrgdar, vaxtanidurgreidsina, undanpagu fra ardsemiskrofu
og greidslu tekjuskatts og veitingu eiginfiarframlags til sjodsins sem samrymist ekki
meginreglum rikisstyrkjaregina samningsins um Evrépska efnahagssveedid. | kjolfarid hafa
stjérnvold leitast vid ad skilgreina almannapjonustuhlutverk ibudalanasjods med skyrari heetti
pannig ad unnt sé ad tryggja ad rikisadstodin ndai einungis til peirrar starfsemi sjédsins sem
felur i sér almannapjonustu og falli par med undir framangreind undanpaguékveedi fra
meginreglu rikisstyrkjareglna samningsins um Evrépska efnahagssveaedid. Samhlida hafa
stjérnvold lagt aherslu & mikilvaegi hlutverks ibudalanasjods & innlendum hisnaedismarkadi
vid ad tryggja virkni markadarins vegna markadsbrests. Ahersla hefur verid 16gd a ad
ibudalanasjodur sé rekinn sem ein heild pannig ad starfsemi sjodsins er ekki skipt upp heldur
er 6ll starfsemi hans skilgreind sem pjonusta i almannapagu.

[ pvi skyni ad tryggja ad starfsemi [budalanasjods samraemist rikisadstodarreglum
samningsins um Evropska efnahagssveedid voru lagdar til breytingar & légum um
hasnaedismal sem Alpingi sampykkti i jani 2012. paer breytingar helstar voru ad heimildir
ibudalanasjods til ad lana til endurbéta, byggingar eda kaupa & ibudarhisnaedis voru
takmarkadar vid einstaklinga en adur hafdi sjodnum verid heimilt ad lana til félaga, par a
medal byggingaverktaka. Talid var ad lanveitingar til félaga sem rekin eru i hagnadarskyni
samraemist ekki rikisadstodarreglum samningsins um Evrépska efnahagssveedio og peim
félagslega tilgangi ibudalanasjods ad veita pjonustu i almannapagu. bvi eettu lanveitingar til
slikra félaga frekar ad vera hluti verkefna fijarmalafyrirtaekja en ibudalanasjods.

brenns konar takmarkanir voru settar & lanveitingar ibudalanasjods til einstaklinga til
fasteignakaupa. Skulu lan fra ibudaléanasjodi ekki fara yfir 80% af matsverdi ibadar en 16gin
heimiludu adur ad pad hlutfall geeti farid upp ad 90% af matsverdi. Gert var afram rad fyrir ad
hamarkslan sj6dsins nemi 20 m.kr. Pad nymeeli var jafnframt sampykkt ad ibudalanasjodi er
oheimilt ad veita lan til einstaklinga pegar hamarkslan sj6dsins nemur minna en 40% af
fasteignamati ibudarhisnaedisins. betta hefur pau ahrif ad ibadalanasjodi er einungis heimilt
ad lana vegna kaupa & fasteignum sem methar eru ad hadmarki 50 m.kr. samkveemt
fasteignamati midad vid ad hamarkslan sjodsins nema 20 m.kr. Asteeda pessarar breytingar
er ad veiting lans vegna svo verdomeets ibudarhisnaedis pykir ekki rimast innan félagslegra
markmida sjodsins um fjarmognun kaupa a ibtdarhdsnaedi fyrir almenning a vidradanlegum
kjorum. Feeli slik lanveiting pannig i sér brot & medalhofsskilyrdi 2. mgr. 59. gr. samningsins
um Evrépska efnahagssveedio.
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pratt fyrir framangreindar takmarkanir er stadan su ad flestar fasteignir & islandi eru
lansheefar hja ibudalanasjodi. Vid gerd frumvarpsins er vard ad légum nr. 84/2012 potti
mikilveegt ad hafa hamarki® & lanveitingum ibtdalanasjods svo hatt ad svo stéddu en vid mat
a pvi var tekio tillit til stdunnar & fasteignamarkadi & peim tima sem og peirrar évissu sem
pétti rikja um adkomu islenskra fijarmalafyrirtaekja ad fasteignalanamarkadi til framtidar. [ pvi
sambandi pétti ekki synt ad stdoougleiki hefdi nddst i lanveitingum peirra til ibudarkaupa
einstaklinga. Pannig var metid ad ekki hafi einungis afmarkadur hépur purft & pjénustu
ibudalanasjods ad halda heldur vaeri naudsynlegt ad tryggja ad sem flestir hefdu moguleika &
aod fa par lan til ibudarkaupa.

I ljosi pess ad rikisadstod til ibtdalanasjods kann ad hindra adgengi samkeppnisadila ad
markadnum var sampykkt ad velferdarradherra endurskodi annad hvert ar hvort breyta purfi
hiutfalli hamarksfjarheedar [LS-vedbréfa af fasteignamati ibudarhisnaedis med tilliti til
breytinga & lanamdrkudum, préun verdlags og pjodhagsforsendna. Er pannig leitast vid ad
tryggja ad umfang rikisadstodar til ibudalanasjods verdi i samreemi vid undanpagur fra
rikisadstodarreglum samningsins um Evropska efnahagssveedid pegar adsteedur & markadi
breytast. Hafi ordid breytingar i p4 veru ad takmarka beri hlutdeild ibudalanasjods &
fasteignalanamarkadi pegar litid er til framangreindra skilyrda er jafnframt gert rad fyrir ad
radherra meeli i reglugerd fyrir um breytingu & hlutfalli hamarksfjarhaedar ILS-vedbréfa af
fasteignamati  ibGdarhisneedis ad fengnu sampykki rikisstjérnarinnar.  bessu
endurskodunarakvaedi er setlad ad takmarka enn frekar heimildir ibudaléanasjéds til ad veita
lan til kaupa & dyrari eignum og par med ad draga Ur GtlAnum sj6dsins. Med pessum heetti er
jafnframt gert rad fyrir ad unnt sé ad studla ad pvi ad lanastarfsemi ibudalanasjods raski ekki
samkeppni & markadi pegar markadsadsteedur breytast.

Enn fremur er ibudalanasjodi eingéngu heimilt ad veita lan til sveitarfélaga, félaga og
félagasamtaka sem hafi pad sem langtimamarkmid ad eiga og hafa umsjon med rekstri
leiguhtisnaedis og ekki eru rekin i hagnadarskyni. Slikum lanveitingum eru settar frekari
takmarkanir pannig ad moguleiki folks til ad leigja hlisnaedi a vidradanlegum kjérum verdi
tryggdur, par a medal um lagmarksfjdlda ibada, gerd ibuda, steerd peirra, hagkveemni og
byggingarkostnad, Urreedi til ad tryggja sem laegst ibudaverd, takmarkanir vid ardgreidslum
og pinglysingu leigusamninga. P& kveda login & um heimild ibGdalanasjods til ad veita
sérstok vaxtakjor ad fengnu sampykki rikisstjornarinnar vegna lana til félagslegra leiguibida
sem eingbngu eru eetladar tilgreindum hépi leigjenda sem eru undir dkvednum tekju- og
verdmorkum sem tilgreind eru i reglugerd sem radherra setur ad fenginni umségn Sambands
islenskra sveitarfélaga.

2.3 Rikisabyrgd Ibudalanasjods og aheetta rikissjods

Skuldabréf ibudalanasjods njéta einfaldrar abyrgdar rikissjods islands. Stjornvold hafa lyst
yfir vilja sinum til ad draga ur rikisabyrgdum. Staersti hluti rikisabyrgda tengist ibudalanasjodi.
Verdi ibudalanasjodi eetlad ad jafnadi ad sinna eingdngu pjonustuhlutverki sinu i
almannapégu eins og l6g um huisnaedismal gera pegar rdd fyrir ma gera rad fyrir ad
heildaratlan sjédsins leekki og edli malsins samkvaemt dragi ar rikisabyrgd honum tengdum til
framtidar.

I skraningarlysingu fyrir skuldabréfaflokka ibudalanasjods (HFF-flokkanna) er medal annars
flallad um rikisdbyrgd. Um hana er sagt:

Skuldabréf ibudalanasjods njota einfaldrar abyrgdar rikissjods islands. Abyrgdin er
Oafturkallanleg og neer til nGverandi og framtidar skuldbindinga ibudalanasjéds, par a
medal peirra skuldbindinga ad greida hofudstol og vexti vegna nyju skuldabréfanna.
Abyrgdin & reetur ad rekja til vidurkenndrar meginreglu islensks réttar ad rikissjodur
abyrgist skuldbindingar allra rikisadila nema &byrgdin sé med Otvireedum heetti
takmorkud vio eignir pessa rikisadila. bad felst i abyrgdinni, ad verdi vanskil af halfu
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ibudalanasjods, pa parf handhafi skuldabréfanna fyrst ad teema 6ll innheimtutrraedi
gagnvart ibGdalanasjodi, adur en hann getur krafid rikissjod. Sem opinber stofnun
verdur ibadalanasjodur ekki tekinn til gjaldprotaskipta, sbr. 3. mgr. 5. gr. laga um
gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991. Sénnun pess, ad ibudalanasjodur geti ekki innt af
hendi greidslur samkveemt skuldabréfunum, geeti fengist med pvi fara fram a fjarnam
ad undangengnum démi. Komi i lj6s vid fjarnamid ad ibudalanasjodur eigi ekki
neegilegar eignir til fullneegju skuldarinnar, pé telst pad nseg so6nnun pess ad
ibudalanasjodur geti ekki greitt. Er pa unnt ad krefja rikissjod Islands beint vegna
abyrgdarinnar.

Ahaetta rikissjods felst einkum i ad stada ibudalanasjods muni ekki batna naegjanlega mikid
til pess sjédurinn verdi sjalfbaer. Arid 2010 var sampykkt ad leggja sjodnum til 33 ma. kr. til
aod styrkja eiginfjarhlutfall sj6dsins og &rid 2012 var sampykkt ad veita sjodnum allt ad 13 ma.
kr. Midad var vio ad 13 ma. kr. framlagid dugi til ad koma sjodnum upp i 3% eiginfjarhlutfall
0g samkveemt arsuppgjori sjédsins fyrir arid 2012 var eiginfjarhlutfallio 3,2%. Liggur pvi fyrir
ad sjédnum hafa verid lagair til 46 ma. kr. & sidastlidnum tveimur &rum en samkvaemt skyrslu
sem unnin var af halfu IFS greiningar® gaeti purft ad leggja sjédnum pvi til vidbotar allt ad 35
ma. kr. & naestu premur til fimm arum ad gefnum peim forsendum sem byggt var a.

Hér ad nedan ma sja proun & stodu rikisabyrgda gagnvart ibudalanasjodi, fiarheedir i
milljéroum kréna.

2007 2008 2009 2010 2011 2012

ibudalanasjodur 656 814 879 911 944 942
Skradar rikisabyrgdir samtals 813 1.120 1.212 1.185 1.217 1.320
Hlutfall ILS af rikisabyrgdum 81% 73% 73% T7% 78% 71%
Hlutfall ILS af vergri

landsframleidslu 50% 55% 59% 59% 58% 55%

Tolur fyrir Ibudalanasjod syna verdbréfaltgafu a nafnverdi med afélinum voxtum og
verdbotum, utan husbréfa, sem eru & markadsvirdi. Innifalid i télum fyrir Ibadaldnasjoo er
ibudabreéf (HFF-bréf) sem fratekin eru vegna samnings vid adalmidlara.

Heimild: Lanamal rikisins og Hagstofa islands.

! Skyrsla IFS greiningar ,Mat & dheettu og eiginfjarporf asamt tillégum ad adgeroum* dagsett 23. ndvember 2012.
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3 Stada & nuverandi fasteignalanamarkadi

3.1 Frambod a lanamarkadi

Innlend ibudalan eru einkum veitt af premur adilum, p.e. ibudalanasjodi, fiarmalafyrirtaekjum
og lifeyrissjodum. Heildardtlan pessara adila til ibudarkaupa namu um 1.300 ma. kr. um
sidustu aramoét samkveemt gbgnum Sedlabanka Islands.

Eftir ad hafa dregio sig Ut af fasteignalanamarkadi ad mestu i kj6lfar efnahagshrunsins 2008
eru fjarmalafyrirtaeki aftur farin ad lana til ibudarkaupa a sidustu misserum. Vextir & Utlanum
fjarmalafyrirtaekja (verotryggdum og Overdtryggdum) eru almennt fastir til skamms tima, fimm
ara ad jafnadi, og pvi fylgir tilheyrandi dvissa fyrir lantakendur. Lifeyrissjodir hafa i gegnum
tidina bodid sjoosfélogum lan med vedi i ibudarhisnaedi og bjéda ymist fasta vexti Gt
lanstimann eda breytilega vexti sem taka mid af &voxtunarkrofu & markadi. Ad sidustu bydur
ibudalanasjodur lan til lengri tima med féstum verdtryggdum voxtum.

Frambod a ibudalanamarkadi ma sja i vidauka B.

3.2 Fjarmoégnun fasteignalana

A sidustu arum hafa fjarmalafyrirtzeki fjarmagnad hluta af fasteignalanum sinum med Gtgéafu
sértryggdra skuldabréfa (e. covered bond), baedi verdtryggd og éverdtryggd til mismunandi
langs tima, sem og med innlanum. Lifeyrissjédirnir hafa fjarmagnad utlan sin med pvi lausafé
sem sjodirnir baa yfir og hafa peir bodid verdtryggd lan. Pa hefur ibudalanasjodur fijarmagnad
atlan sin med skuldabréfum & markadi og hafa skuldabréfadtgafur ibudalanasjéds myndad
vaxtaferil 4haettulausra verdtryggdra vaxta med peirri abyrgd sem rikissjodur veitir.

3.2.1 Fjarmognun Ibadalanasjods

ibudalanasjodur hefur fjarmagnad Gtlan sin med Gtgafu & skuldabréfum & markadi. Pessi
skuldabréf eru skrad & verobréfamarkadi, bera fasta raunvexti, eru verdtryggd og
ouppgreidanleg. Eigendur pessara bréfa eru einkum lifeyrissjodir landsins en einnig adrir
adilar. | eftirfarandi t6flu ma sja skiptingu eigenda HFF-bréfa, Utgefinna af sjodnum pann 31.
mars 2013.

Eins og taflan ber med sér eru lifeyrissjédir og verdbréfa- og fjarfestingarsjodir mjoég

veigamiklir i allri fjarmognun sjodsins. P4 ma reikna med ad lifeyrissjodir — i gegnum ymsa
verdbréfasjodi — eigi eitthvad meira en fram kemur i t6flunni p6 med ébeinum haetti sé.

HFF14  HFF24  HFF34  HFF44

Bankar og sparisjodir 5,8% 2,5% 1,8% 1,1%
Einstaklingar 4,4% 3,6% 1,5% 1,1%
Erlendir adilar 26,4% 2,0% 1,9% 0,8%
Onnur fyrirtaeki 8,5% 3,6% 3,2% 0,5%
Lanafyrirteeki 20,1% 7,0% 5,0% 3,2%
Lifeyrissjooir 2,8% 51,5% 68,1% 83,8%
Verodbréfa- og

fiarfestingarsjéoir 28,3% 23,9% 15,8% 7,6%
Adrir 3,6% 5,9% 2,7% 1,9%
Nafnverd i mo. kr. 70 164 175 273

Heimild: ibudalanasjodur.
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I efnahagi Ibudalanasjods eru auk pess eldri Utgafur i formi svokalladra husbréfa og
hasnaedisbréfa. Hér er pd adeins um dverulegan hluta af heildarfjarmégnun ad reeda eda um
60 ma. kr. samkveemt sidasta arsreikningi sjodsins.

3.2.2 Fjarmognun fjarmalafyrirtaekja

Innlent bankakerfi virdist ad verulegum hluta fjArmagnad med innlanum um pessar mundir.
Heildareignir fjarmalafyrirteekja namu ramum 2.900 ma. kr. i febrdar 2013. Pessar eignir eru
einkum fjarmagnadar med fernum heetti, innldn eru um 1.500 ma. kr., innlan fra
fjarmalafyrirteekjum og vikjandi lan um 150 ma. kr., bein lantaka og verdbréfautgafa er um
550 ma. kr. og eigid fé nemur um 500 mo. kr.

Utlan fjarmalafyrirtaekja til ibudafjarmégnunar heimilanna nam um 340 mo. kr. i febraar 2013.
EKkki er einfalt ad lesa préun sidustu ara ur opinberum gdgnum vegna peirra sérstoku
adsteedna sem hér hafa verid uppi fr4 efnahagsafallinu. Domar hafa fallio um gengistryggd
lan og adgerdir fjarmalafyrirtaekja til adstodar heimilunum hafa haft sitt ad segja. P06 ma
greina ad ahugi lantakenda a overdtryggoum lanum hafi aukist. Pannig namu slik ibddalan
adeins faeinum milljoréum krona i lok ars 2009 en nema na teepum 100 mo. Kr.

Fjarmognun fasteignalana med sértryggoum skuldabréfum hefur verid ad rydja sér til rams a
undanférnum arum og hafa hérlend fjarmalafyrirtaeki pegar hafid utgafu a sértryggdum
skuldabréfum med heimild Fjarmalaeftirlitsins. baer utgafur byggja a légum um sértryggd
skuldabréf, nr. 11/2008. Med tilkomu pessarar tegundar fjarmdgnunar hafa opnast
moguleikar fyrir innlendar fjarmalastofnanir a utgafu & langtimaskuldabréfum, hvort sem er
verdtryggdum eda Overdtryggdum. betta er mest notada form & fjarmoégnun hisnaedislana &
6drum Nordurléndum og Evrépu. Slik fjarmégnun hefur pétt henta vel & fasteignamarkadi en
er talin kostnadarsdm og ma eetla ad han sé eingdngu a feeri steerri fjarmalafyrirteekja. bratt
fyrir petta hafa fjarmalafyrirteeki almennt ekki bodid lantakendum fasta vexti til lengri tima en
fimm ara.

3.2.3 Vaxtaferlar og veromyndun

Ahaettulausir vextir mynda grunn i allri verdlagningu & fjarmalamarkadi. Rikissjodur myndar
almennt viokomandi vaxtaferil &heettulausra vaxta med Gtgafu skuldabréfaflokka til
mismunandi langs tima. Undanfarin &r hefur rikissjédur gefid ut overdtryggda rikisvixla og
Overdtryggd rikisbreéf, til ad mynda vaxtaferil ahasettulausra éverdtryggdra vaxta. Rikissjédur
hefur & hinn boginn treyst & fijarmognun budalanasjods til ad mynda vaxtaferil &hsettulausra
verdtryggdra vaxta.

Rikid hefur vidhaldid tveimur nokkud jafngildum ahzettulausum vaxtaferlum, beedi
Overotryggdum (rikissjodur) og verdtryggoum (Ibudalanasjédur), medan flest dnnur 16nd sem
vid berum okkur saman vid leggja meginaherslu & einn vaxtaferil, pann 6verétryggda.

Vid endurskilgreiningu & hlutverki ibtidalanasjods parf sérstaklega ad huga ad pessum peetti.
Utgéfur heildsélubankans koma ekki til med ad mynda grunn fyrir &haettulausa verdtryggda
vexti en hins vegar ma gera rad fyrir ad HFF-flokkarnir muni &fram gera pad i nanustu
framtid. Rikissjoour mun &fram mynda grunn fyrir &heettulausa 6verdtryggda vexti.
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4 Tillogur starfshopsins

Starfshopurinn hafdi pad hlutverk ad fara yfir framtidarhorfur og framtidarhlutverk sem leitt
geeti til pess ad rekstur ibudalanasjods steedi undir sér. Jafnframt var hlutverk starfshépsins
ao fylgjast med framgangi adgerda til pess ad baeta eiginfjarstodu ibtudalanasjods og tryggja
rekstur sjodsins til lengri tima litio.

Tilldgur starfshopsins eru settar hér fram i premur hlutum. | fyrsta lagi tillégur um pau
naverandi markmid med rekstri ibudalanasjods sem starfshépurinn telur ad eigi ad vera
Obreyttar, og eru peer settar fram i kafla 4.1. | kafla 4.2 er ad finna tilldsgur um breytt
fyrirkomulag a fasteignalanamarkadi sem starfshdpurinn leggur til ad stefnt verdi ad til lengri
tima litid. Loks er ad finna i kafla 4.3 tillégur um vidbrégd vid ndverandi vanda sjodsins.

Tillogurnar eru settar fram a pvi formi ad efst i hverjum kafla er ad finna téflu med
namerudum markmidum og leidum en rokstudning er ad finna i texta sem eftir fylgir.

4.1 Tillogur um markmid Ibudalanasjods

1. Sinna pjénustuhlutverki a. Lanatil eigna undir skilgreindum verdmaorkum
sjodsins i almannapégu b. Lana til sveitarfélaga, félaga og félagasamtaka
sem hafa pad ad langtimamarkmidi ad leigja
hasnaedi & vidradanlegum kjérum an

hagnadarkvadar
2. Veratil taks vid markadsbrest, a. Lan sj6dsins bjodist afram til fasteignakaupa
hvort sem er almennt eda a hvar sem er a landinu

einstokum sveedum

Pad hefur verid stefna stjornvalda ad hafa fjolbreytni ad leidarljosi i vali & busetuformi til ad
meeta porfum 6élikra hopa folks. Su hefd hefur lengi rikt hér & landi ad mjog stér hluti heimila
a sitt eigio husnaedi og hefur pad pvi jafnframt verid stefna stjérnvalda ad fjolga valkostum a
hasnaedismarkadi. | pessu sambandi hefur ibudalanasjédur gegnt mikilvaegu hlutverki i pvi
ad studla med lanveitingum ad pvi ad landsmenn geti buid vido oOryggi og jafnrétti i
husnaedisméalum. Hefur sjodurinn tryggt fjarmégnun hasnaedis fyrir almenning &
vidradanlegum kjérum ad nanari skilyrdum uppfylitum. | pvi skyni ad tryggja ad starfsemi
ibudalanasjods samreemist rikisadstodarreglum samningsins um Evrépska efnahagssvaedio
hafa stjornvold pegar tekid afstodu til pess ad Ibtdalanasjodur verdi rekinn sem ein heild
pannig ad starfsemi sjoédsins verdi skilgreind sem pjonusta i almannapagu. Hlutdeild
Ibudalanasjods a fasteignalanamarkadi er pvi aetlad ad verda takmorkud svo unnt sé ad
studla ad edlilegri samkeppni a peim markadi.

pannig er ibudalanasjodi heimilt ad hamarki ad veita 20 m.kr. lan til kaupa & hasnaedi og
jafnframt er honum 6heimilt ad veita lan pegar hamarksfjarhaed iLS-vedbréfa nemur minna
en 40% af fasteignamati. Sokum pessa er ibudalanasjodi 6heimilt ad lana til ibudarhtsnaedis
umfram 50 m.kr. ad fasteignamati. Er pad gert til ad tryggja ad sjodurinn taki ekki patt i
lanveitingum & ibudarhisnaedi sem ekki verdur talist samreemast félagslegu markmidi hans
um fjarmognun ibudarhisnaedis fyrir almenning a vidradanlegum kjorum.

Stadan er pé engu sidur su ad flestar fasteignir & islandi eda um 94,1% midad vid
fasteignamat 2013 eru lanshaefar hja Ibddalanasjodi. Hamarkid & lanveitingum
ibudalanasjods var haft svo hatt ad svo stéddu i ljosi stédunnar & fasteignamarkadi a peim
tima er unnid var ad breytingum laga sem og peirrar 6vissu sem pétti rikja um adkomu
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islenskra fjarmalafyrirteekja ad fasteignalanamarkadi til framtidar. Pannig var metid ad ekki
hafi einungis afmarkadur hopur purft & pjonustu ibudalanasjods ad halda heldur veeri
naudsynlegt ad tryggja ad sem flestir hefou moguleika a ad fa par lan til ibudarkaupa. Gert er
bvi rad fyrir ad lanveitingar ibGdalanasjods komi til med ad einskordast vid verdminna
hasnaedi en gildir samkvaemt |[6gunum, sbr. 4. mgr. 19. gr. laganna, i pvi skyni ad tryggja ad
umfang rikisadstodar til Ibldalanasjods hindri ekki adgengi samkeppnisadila ad
fasteignalanamarkadonum.

I pvi skyni ad tryggja fidlbreytni i valkostum folks & hisnaedismarkadi hefur pad verid stefna
stjornvalda um nokkurn tima ad tryggja lan til leigufélaga i eigu sveitarfélaga, félaga eda
félagasamtaka. Hefur verid litid svo a ad slikar lanveitingar séu hluti af pjonustu
ibudalanasjods i almannapagu i ljosi adsteedna & almennum leigumarkadi hér & landi. Pvi
hafi stjornvold akvedid ad Ibudalanasjodur veiti afram lan til leiguiblda enda sé um ad raeda
lan til sveitarfélaga, félaga og félagasamtaka sem hafi pad sem langtimamarkmid ad eiga og
hafa umsjon med rekstri leiguhtsnaedis og eru ekki rekin i hagnadarskyni.?

A0 teknu tilliti til framangreinds er starfshopurinn sammala um mikilveegi pess ad
ibudalanasjodi verdi afram falid pad hlutverk ad veita pjonustu i almannapagu a
fasteignaldnamarkadi til ad tryggja tilteknum hluta almennings fjarmégnun ibadarhisnaedis a
vidrddanlegum kjorum. Mikilveegt er pvi ad velferdarrddherra fylgist ndid med breytingum a
lanamorkudum, préunar verdlags og pjodhagsforsendna til ad meta hveneer breyta skuli
hlutfalli hamarksfjarheedar ILS-vedbréfa af fasteignamati ibudarhtsnaedis i pvi skyni ad
takmarka lanveitingar ibudalanasjods vid verdminna husnegedi en gildir nG. Er mikilvaegt ad
petta verdi gert i pvi skyni ad studla ad edlilegri samkeppni fjarmalafyrirteekja a
fasteignaldnamarkadi. Starfshopnum er kunnugt um ad til standi ad skipa starfshép & vegum
velferdarradherra sem medal annars hafi pad hlutverk ad akveda hvada gogn og upplysingar
eru naudsynlegar vid endurskodun & hlutfalli hamarksfijarheedar [LS-vedbréfa af
fasteignamati ibadarhlisnaedis, med hvada heetti unnt sé ad safna peim sem og ad préa a
hvad hatt matid skuli fara fram.

P& geta komid upp tilvik par sem samkeppnismarkadir virka ekki sem skildi. A jafn
mikilveegum markadi og fasteignaldnamarkadi er abyrgd rikisvaldsins ad koma i veg fyrir ad
markadsbrestir ndi ad grafa um sig og valda umtalsverdum skada. Mikilvaegur tilgangur
ibudalanasjods er pvi ad vera sa oryggisventill sem getur gripid inn i ef markadsadstaedur
proéast med framangreindum heetti. Undir slikum kringumsteedum getur ibudalanasjodur
tryggt virkni markadarins og jafnad adgengi heimilanna ad lansfjarmagni a vidrddanlegum
kjorum hvar sem er & landinu. Verdur ad setla ad unnt sé ad bregdast vid slikum adsteedum
med pvi ad breyta hlutfalli hamarksfjarheedar iLS-vedbréfa af fasteignamati ibudarhtisnaedis
eftir ad fario hefur fram mat a adsteedum. Sé pad mat velferdarradherra ad markadsbrestur
sé yfirvofandi er hlutfallinu breytt pannig ad ibudalanasjodur fai heimildir til ad lana til kaupa &
dyrari eignum svo hann nai til steerri hluta markadarins.

% Med félagi sem ekki er rekid i hagnadarskyni er att vid félag par sem hagnadur pess er notadur til ad vinna ad
meginmarkmidum félagsins en ekki i greidslu ards til eigenda eda igildi ardgreidsina. Gert er rad fyrir ad hagnadur
verdi notadur til vaxtar, viohalds eda nidurgreidslu lana.
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4.2 Tillbgur ad breyttu fyrirkomulagi a fasteignalanamarkadi, par
a medal framtidarhlutverki Ibudalanasjods

3. Minnka sem kostur er 4byrgo a. ILS sinni ad jafnadi eingdngu pjonustuhlutverki
rikisins a sinu i almannapagu pannig aé lan séu hao
framtidarskuldbindingum prengri verdmoérkum og par med laekki
sjoadsins heildardtlan sj6dsins

b. Haetta eda draga verulega Ur nyrri fjarmognun

ILS sem ber rikisabyrgd
4. Minnka aheettu sjodsins a. Tryggja skal ad aheettujafnvaegi riki milli nyrrar

fjarmognunar og Gtlana med beinni pérun ad pvi
marki sem haegt er

b. Hilutfall lana til einstaklinga fari ekki umfram 80%
af veromati hisnaedis og lan til sveitarfélaga,
félaga og félagasamtaka an hagnadarkvadar (e.
non profit) verdi eins og tiltekid er i I6gum um
hldsnaedismal

c. Afram verdi unnid ad eflingu greidslumatsferlis
sem og Utlanaeftirlits

5. Beeta lanskjor lantakenda og a. Stofnadur verdi utan iLS sérstakur
studla ad aukinni samkeppni a heilds6lubanki med adild lanveitenda, &n
utlanamarkadi hagnadarkvadar, sem hefur pad hlutverk ad gefa

Ut stéra markadsheefa skuldabréfaflokka a
hagstaedum kjérum

b. Ollum fijarméalastofnunum sem uppfylla akvedin
skilyrdi, par & medal ILS, verdi bodin adkoma ad
heilds6lubankanum

c. Heildsélubankinn fjarmagni baedi verdtryggd og
Overdtryggd lan

Starfshépurinn leggur til ad framtidarhlutverk Ibidalanasjods verdi i samreemi vid pad
hlutverk sem honum er aetlad |6gum samkveaemt, sbr. einnig |6g nr. 84/2012, og fjallad er um i
kafla 4.1. Pannig er gert rad fyrir ad verulega sé dregid Gr umfangi ibudalanasjods i veitingu
nyrra fasteignavedlana a samkeppnismarkadi. Hlutverk sjodsins felist pvi fyrst og fremst i ad
tryggja pjonustu i almannapagu & husnaedismarkadi sem 6hjakveemilega leidir til pess ad
sjodnum verdi eingdngu heimilt ad lana til verdminni eigna en na er. Med pessu mati er gert
rad fyrir ad rekstur sjodsins muni dragast jafnt og pétt saman medan umsvif
fjarmalafyrirtaekja eettu ad aukast ad sama skapi a fasteignaldnamarkadi.

Jafnframt leggur starfshopurinn til ad uppgreidsludheetta sjodsins verdi ekki aukin umfram
pad sem nu er og pvi er mikilvaegt ad framtidarfjarmoégnun sjédsins tryggi ad aheettujafnveegi
riki milli nyrrar fjarmognunar og Utlana. ba verdi adgeetni i starfsemi sjodsins pannig ad
lanahlutfoll verdi ekki haekkud umfram pad sem nu er. bannig er lagt til ad hlutfall lana til
einstaklinga fari ekki yfir 80% af verdmaeti hisneedis og lan til sveitarfélaga, félaga og
félagasamtaka an hagnadarkvadar verdi eins og tiltekid er i Ibgum um husnaedismal. Einnig
er lagt til ad afram verdi unnid ad eflingu a greidslumatsferli og Utlanaetftirliti innan sjodsins.
pannig verdi betur tryggt ad lantakendur ibudalanasjods séu i stakk bunir til ad standa vid
skuldbindingar sinar og par med aettu vanskil og Gtlanatép ad verda minni til framtidar.

P& leggur starfshépurinn til ad i stad pess ad ibudalanasjodur sjai um Gtgafu skuldabréfa til
ad fjarmagna eigin starfsemi verdi stofnadur heildsélubanki sem hafi pad meginhlutverk ad
sja um skuldabréfadtgéafu til ad fjarmagna ibudarkaup a islenskum hisnaedismarkadi i heild
sinni. Heildsélubankinn verdi i sameiginlegri eigu peirra adila sem veita einstaklingum
fasteignavedlan, p.e. fjarmalafyrirtaekja og ibudalanasjods,. Heildsélubankinn verdi rekinn an
hagnadarkvadar og adild ad bankanum eigi allir peir sem uppfylla fyrirfram akvedin skilyréi til
lanveitinga & husneedismarkadi. Hlutverk heildsélubankans verdi pannig ad sja um
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skuldabréfautgafu fyrir hond peirra adila sem lana til hdsneediskaupa. Skuldabréfautgafan
verdi baedi verotryggd og Overdtrygga til ad tryggja ad ibudakaupendur hafi val vid akvéroun
a fjarmognun ibudarkaupa.

Med pessu fyrirkomulagi & fjarmognun hisnaedislana er talid ad unnt sé ad na markmidum a
nokkrum svidum samtimis. Pannig yrdi unnt med steerdarhagkveemni heildsélubankans ad
veita lantakendum trygga fjarmodgnun a fasteignavedlanum a bestu mogulegum kjorum a
hverjum tima. Med stofnun heilds6lubankans er jafnframt eetlad ad unnt sé ad nyta
steerdarhagkveemni & skuldabréfamarkadi til ad tryggja hagsteeda fjarmoégnun skuldabréfa.
Jafnframt yroi haegt ad fjarmagna ibudarkaup & fostum vaxtakjorum til lengri tima en almenn
er i bodi & almennum markadi i dag.

Einnig pykir pessi leid vera til pess fallin ad tryggja adgang nyrra og minni fjarmalafyrirtaekja
ad fasteignalanamarkadi og audvelda peim pannig innkomu & markadinn. Med pvi ad veita
lanum i gegnum heilds6lubanka er haegt ad tryggja innkomu nyrra fyrirtaekja a markadinn svo
framarlega sem pau uppfylla fyrirfram akvedin skilyrdi. Ma pvi setla ad med pessu sé pvi unnt
ad tryggja samkeppni a lanamarkadi sem enn frekar tryggi hagkveemt lanaframbod til
lantakenda og edlilegt samkeppnisumhverfi & fasteignalanamarkadi.

A sama tima méa gera rad fyrir ad umsvif heildsélubankans muni tryggja ad eftirmarkadur
med baedi verdtryggd og 6verdtryggd skuldabréf verdi virkur og par med edlileg veromyndun
sem hugnast eetti fjarfestum & markadi. Steerdarhagkveemni er mikilveeg & pessum markadi
vegna smadar innlends fasteignalanamarkadar og heildsélubanki muni tryggja ad vidskipti
med skuldabréf Gtgefin af hans halfu veeru virk @ markadi. Til ad na pessu markmidi parf ad
skapa satt milli hagsmunaadila, einkum lantakenda, stjérnvalda, fjarmalafyrirteekja og
lifeyrissjooa.

Bein porun lanaskilmala, ad pvi marki sem haegt er, tryggir aheettujafnveegi a milli
fifarmoégnunar og lanveitingar a einum mikilveegasta eignamarkadi hagkerfisins. bpad er pad
fyrirkomulag sem notad er i fjarmodgnun hdsneedislana i Danmdérku. Ad undanférnu hafa
spunnist umraedur um danska hisnaediskerfid og kosti pess ad innleida slikt kerfi & islandi. |
pbvi sambandi er vert ad geta pess ad starfshépurinn kynnti sér reynsluna af islenska
hasbréfakerfinu sem var i gildi & arunum 1989-2004 og var ad danskri fyrirmynd.
Starfshépurinn er hins vegar sammala um ad fjarmognunarhluti pess kerfis sé hugsanlega
ekki heppilegur vid islenskar adsteedur sékum smaedar markadarins. Heildsélubanki sem
lanar til margra fjarmalastofnana veeri pvi i raun leid til ad laga danska hdsnaedislanakerfid
aod islenskum adstesedum.

Pad er mat starfshGpsins ad draga purfi Gr dbyrgd rikisins a skuldbindingum sjédsins en
rikissjodur ber ni 100% abyrgd & skuldum ibudalanasjods og namu peer 942 mé. kr. um
sidustu aramot sem nemur 55% af vergri landsframleidslu. | framangreindum tillogum
starfshopsins um stofnun heildsolubanka er gert rad fyrir ad ibtudalanasjodur fijarmagni sig &
markadi i gegnum heildsélubankann.

Rétt er ad taka fram ad gert er rad fyrir ad hlutverk heildsdlubankans lati einungis ad pvi ad
fiarmagna utlan fyrir hond ibudalanasjods og fiarmalafyrirteekja. Gert er rad fyrir ad vidskipta-
samband lantakenda verdi vid einstakar lanastofnanir sem med adild sinni ad
heildsdlubankanum geti veitt samkeppnishaef fasteignavedlan 4 pann hatt sem vidkomandi
lanastofnun telji best fyrir komid og ad ibudalanasjodur geti veitt pjonustu i almannapagu.

Starfshopurinn leggur til ad frekari athugun fari fram & vegum stjérnvalda hvernig
haganlegast sé ad standa ad stofnun heildsélubanka i samstarfi vid Samtok
fjarmalafyrirteekja, Ibudalanasjéd og adra hagsmunaadila.
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4.3 Tillbgur um adgerdir vegna nuverandi rekstrarvanda
Ibudalanasjods

6. ILS einbeiti sér ad a. Skilio verdi a milli atlanastarfsemi og umsyslu
utldnastarfsemi fullnustueigna
7. ILS reyni sem kostur er ad a. Meta alla valkosti i stddunni vegna
draga ur opinni uppgreidsluahaettu og hvada leidir séu
uppgreidsluaheettu raunheefar
8. ILS minnki sem kostur er a. ILS leiti allra leida til ad koma handbaeru fé i
handbeert fé umfram skilgreint avoxtun, til deemis med kaupum a lanaséfnum
lagmark
9. Minnka vanskil a. Afram verdi unnid ad eflingu innheimtuferla ILS
med pad ad markmidi ad koma sem flestum
lanum i skil
10. Lansheefi sjodsins verdi a. Langtimamarkmid um 5% eiginfjarhlutfall verdi
vidunandi & ny med auknum nad, medal annars med ofangreindum adgerdum

traverdugleika

Naverandi rekstrarerfidleikar ibtdalanasjods eru kunnir og hafa fengid itarlega umfjéllun &
sidustu manudum. Einn angi pessa vandamals er fjoldi fullnustueigna sem sjodurinn hefur
leyst til sin. Starfshopurinn leggur til ad skilio verdi & milli atlanastarfsemi og umsyslu
fullnustueigna og su vinna fari fram i eigu félags & vegum rikisins, hvort sem peer eru
Oibudarheaefar, i byggingu eda henta illa til Gtleigu. Pegar hefur Leigufélagio Klettur ehf. verid
stofnad. Ad mati starfshépsins & ad hrada pessari vinnu eins og haegt er enda bendir ekkert
til ad umfang pessa hlutverks sé ad dragast saman og samrymist pad illa hlutverki sjodsins
sem lanveitanda. Nanar er komid inn & fullnustueignir i eigu ibudalanasjods i vidauka A.

Verulegur hluti af atlanum ibtdalanasjods er uppgreidanlegur & medan skuldir sjodsins eru
pbad ekki. betta hefur skapad umtalsverda uppgreidsludheettu eins og rakid er i skyrslu IFS
greiningar fra pvi i névember 2012. ibudalanasjédur og stjérnvéld munu purfa ad meta alla
valkosti i stddunni vegna uppgreidsluahaettu og hvada leidir séu raunhaefar. Starfshépurinn
telur mikilveegt ad eyda eins mikilli 6vissu og haegt er.

Handbeert fé sj6dsins er talsvert meira en tilskilin lagmork kveda a um og likur eru a ad pad
eigi eftir ad aukast a komandi misserum. Um pad rikir reyndar dvissa sem tengist komandi
préun a uppgreidslum atlana sjodsins. Leita parf allra leida til ad koma handbaeru fé
Ibudalanasjods i avoxtun. Ein leid til pess er ad skoda kaup & lanaséfnum sem geetu baett
vaxtamun sjodsins pegar tekid hefur verid tillit til ahaettu.

Samkveaemt upplysingum Ibudaléanasjéds hefur verid 6skad radgjafar fra KPMG ad pvi er
vardar pann hluta verkefnisins sem snyr ad kerfum og innheimtuferlum og stendur su vinna
yfir en aaetlud verklok eru i april 2013.

Med pvi ad koma sem mestu af lanum sjédsins i skil meetti hafa bein ahrif & eiginfjarporf par
sem lan i vanskilum bindur almennt 100% en ibudalan i skilum adeins 35%. bessi adgerd
geeti pvi mogulega leekkad eiginfjarporf verulega par sem haar fjarhaedir eru i vanskilum. Hér
er reyndar gengid Gt fra pvi ad ekki purfi ad afskrifa vegna pessara lana. Jafnframt geetu
pbessar adgerdir dregid Ur afskriftarporf og med réttu lausnunum mdogulega skilad sér til
anaegoari vidskiptamanna.

Eiginfjarhlutfall sj6dsins er hdd umfangi vanskila med neikvaedum formerkjum. bvi leggur
starfshépurinn til ad efla beri innheimtuferla svo koma megi lanum sem mest i skil. bar &
medal ma skoda ad hafa samband vid lantakendur i vanskilum fyrr en na er gert. Maetti par
lita til verklags & Nordurléndum, sbr. vidauka D. Almennt er pad hvorki sjodnum né lantaka til
hagsbota ad sjédurinn leysi til sin fasteignir p6 ekki verdi hja pvi komist i einhverjum tilfellum.
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Samkvaemt upplysingum fra ibadalanasjodi hefur dregid Gr vanskilum einstaklinga & sidustu
manudum. Atla mé ad hluti pess sé tilkominn vegna yfirtoku fullnustueigna. Nanari umfjollun
um vanskila préun sjédsins ma finna i vidauka C.

Langtimamarkmid sjodsins um eiginfjarhlutfall er 5% og er pad reiknad & sama hétt og hja
fjarmalafyrirteekjum. Um sidustu aramot var hlutfallio 3,2%. Stefnt skal ad pvi ad koma
eiginfjarhlutfalli sj6dsins upp i 5% enda horfa erlendir greiningaradilar til pessa hlutfalls. Skal
markmidinu medal annars nad med minnkudu Uutlanatapi, s6lu fullnustueigna, minnkun
vanskila og med pvi ad auka vaxtamun sjodsins med kaupum & lanaséfnum fyrir umfram
handbaert fé sjodsins.

Rekstrarkostnadur ibtidalanasjods hefur aukist fa arinu 2007 til arsins 2012 eda Gr 945 m.kr.
i 2.665 m.kr. Gera ma rad fyrir ad rekstrarkostnadur sjédsins leekki nai framangreindar
tillogur starfshopsins fram ad ganga.
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Vidaukar

Vidauki A. Adgerdir ibidalanasj6ds
Ibudalanasjédur hefur & sidustu misserum gripid til margvislegra adgerda til ad beaeta stédu
sjodsins. Her er farid yfir helstu adgerdirnar.

Innheimtuferlar og minni vanskil

petta verkefni & sér tvo meginfleti, annars vegar kerfi og ferlar sem tengjast
innheimtuferlinum og hins vegar einstakar adgerdir til ad baeta stodu skuldara eda urvinnslu
skuldamala.

Pad er mat ibudalanasjods ad pau Grreedi sem hann bydur skuldurum { alvarlegum vanskilum
gagnvart sj6dnum asamt opinberum Urreedum, medal annars i samstarfi vid6 umbodsmann
skuldara (UMS) og adrar lanastofnanir, leidi til pess ad fleiri skuldarar geti stadid i skilum
med lan sin en adur. | pessu sambandi hefur sjodurinn jafnframt sett i gang sérstakt verkefni
par sem haft er samband simleidis vid pa vidskiptavini sem eru i miklum greidsluvanda?®,
adra en pa sem pegar hafa sétt um Urreedi eda eru pegar i Urreedum. Medal pess sem bodid
er upp & er radgjof um hugsanlega valkosti i stédunni hja ibtdalanasjodi eda radgjofum hja
UMS enda hafa margir i pessum hopi 1atid hja lida i nokkurn tima ad taka & fjarhagsvanda
sinum af ymsum asteedum. Ponokkrir hafa pegar nytt sér petta Grreedi og i framhaldi fengio
aostod vid ad endurskipuleggja fjarmal sin. Engu sidur verdur ad horfast i augu vid ad ekki er
unnt ad leysa skuldavanda allra og a petta ekki sist vid pegar vanskil eru komin nokkud til
ara sinna an pess ad nokkud hafi verid ad gert. Med pessum adgerdum er pvi leitast vid ad
audvelda folki ad stiga pad skref ad fara i opinber skuldaurraedi og hrada urvinnslu peirra
méla. Pann tima sem verkefnid hefur verid i gangi hafa margir sem eygdou pad ad missa
fasteign sina a naudungars6lu na skrad sig i pau opinberu skuldadrreedi sem aetlad er ad
endurskipuleggja fjarmal hlutadeigandi i pvi skyni ad raunhaeft sé ad skuldari geti stadid vio
skuldbindingar sinar um fyrirsjdanlega framtio.

Fyrst um sinn verdur unnid Ur elstu vanskilunum hja sjéédnum sem eru allt upp i ramlega fimm
ara gomul. Steersti hluti peirra lantakenda sem eru med svo gémul vanskil eru i ferli hja UMS
og hafa pa verid i greidsluskjoli sidan 2010. Samkvaemt upplysingum ibudalanasjods er pad
stefna sjédsins ad framvegis verdi unnio eftir peirri meginreglu ad alltaf verdi haft samband
vid pa lantakendur sem eru komnir i 90 daga vanskil. Markmidi®d a peim timapunkti er ad
greina milli léttveegari skammtimavanda og peirra sem eiga i vidvarandi og alvarlegri vanda
pannig ad unnt sé ad bjoda videigandi Grraedi fyrr en adur hefur verid gert. betta verkefni er
ny nalgun 4 pa aodferdafraedi sem notud hefur verid til ad nalgast vanskil innan sjodsins.
Fyrstu vidbrogd eru god og verkefnid er ad skila arangri ad mati ibudalanasjods.

Fullnustueignir

pann 24. jantar 2013 stofnadi ibudalanasjodur Leigufélagid Klett ehf. sem tekur i upphafi yfir
eignarhald og rekstur 524 fasteigna i eigu sjédsins. Liklegt er ad leigufélagid muni taka yfir
fleiri fullnustueignir sjodsins pegar fram i saekir. Leigufélaginu hefur verid skipud sjalfstaed
stjorn og buid er ad rada framkvaemdastjora. Asetlad er ad haustid 2013 verdi félagid ad
mestu komid i fullan rekstur. Leigufélaginu er fyrst um sinn aetlad ad vera ad 6llu leyti i eigu
ibudalanasjods en markmid sjodsins er ad selja félagid enda samreemist eignarhaldid ekki
langtimahlutverki sjodsins.

Eftir stofnun leigufélagins er ibtdalanasjédur afram med um 1.700 fullnustueignir og gert er
rad fyrir ad sjodurinn kunni ad leysa til sin allt ad 1.000 fasteignir & naestu misserum. Verid er
ad skoda ymsar leidir sem eru feerar til ad selja pessar eignir fra sjédnum en stefnt er ad pvi

3 Skilgreint sem lan sem komin eru i 90 daga vanskil og lan sem eru i greidslufrystingum. Lantakendur sem hafa
verid i greidslufrystingum og falla i vanskil ad peim loknum falla einnig hér undir.
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ao solustarfsemi verdi efld enn frekar fra pvi sem verid hefur. Pad er skodun sjédsins ad
arvinnsla pessara fullnustueigna muni taka ad minnsta kosti fimm til tiu ar ad 6breyttu en pad
mat sjédsins byggist a reynslu annarra landa sem hafa tekist a vid sambeerileg verkefni.

Aheettustyring og uppgreidsluahaetta

Med breytingum & I6gum um hdsnaedismal i juni 2012 med I6gum nr. 84/2012 voru krofur um
aheettustyringu Ibtdalanasjods efldar og feerdar naer pvi sem tidkast um dnnur lanafyrirtaeki.
Gerdar eru somu heefiskrofur til  stjornar og forstjora Ibudalanasjods og hja
fiarmalafyrirteekjum asamt pvi ad akvaedi i lbgunum um innri endurskodun ibudalanasjods,
eftirlitskerfi med &heettu, &rsreikning og endurskodun auk eftirlits Fjarmalaeftirlits med
starfsemi sjodsins eiga sér efnislega fyrirmyndir ar I6gum um fjarmalafyrirtaeki, nr. 161/2002,
med sidari breytingum. betta leidir medal annars til pess ad ibtdalanasjodur mun eftirleidis
fara i gegnum ICAAP-ferli® hja Fjarmalaeftirlitinu sem og ad almenn skyrslugjof
ibudalanasjods til Fjarmalaeftirlitsins er aukin umtalsvert og faerd i meginatridum til pess sem
a vio um fjarmalafyrirteeki.

Uppgreidsluahzetta er ahaettan sem fylgir pvi ad lantakendur ibudalanasjods greidi upp lan
sin og sjodurinn getur ekki greitt upp skuldir sinar eda avaxtad fjarhaedina a sému kjérum og
atlan sj6dsins sem greitt var upp eins og stadan er um pessar mundir. Su kerfisbreyting sem
gerd var arid 2004 & skuldabréfaltgafu sjoédsins og skiptiutbod sem fylgdu i kjolfarid eru talin
hafa lagt grunn ad peim vanda sem sjodurinn hefur glimt vid sidustu arin vegna uppgreidsina
lana. Fra peim tima hefur ibudalanasjodur verid med opna vaxtadhaettu sem lysir sér i pvi ad
skuldir sj6dsins eru Guppgreidanlegar a medan utlan sjodsins til lantakenda eru pad ekki.
Opin vaxtaahaetta veldur 6vissu en pad getur verid mjog kostnadarsamt ad draga ur slikri
aheettu.

Pad var nidurstada peirrar greiningar sem gerd var a vegum starfshops um stédu og horfur
um efnahag Ibudalanasjéds ad mikilveegt veeri ad reyna ad draga Ur hluta af peirri
uppgreidsludheettu sem sjédurinn byr vid til ad draga megi Ur peirri &heettu sem fylgir pvi ad
vera med évarda uppgreidsludhaettu sem geeti raungerst & skommum tima eins og gerdist a
arunum 2004-2006. | pvi sambandi kynni ad vera mikilvaegt ad fara i athugun & pvi hvada
kostnadur fylgi pvi ad loka hluta ahaettunnar, til deemis 100-200 méo. kr. af peim 200-300 mé.
kr. sem metid var ad geeti greitt upp lan sin & naestu misserum. Nanar er fjallad um petta
atridi i skyrslu IFS greiningar fra névember 2012.*

4 Skyrsla IFS ,Mat & ahaettu og eiginfjarporf asamt tilldgum ad adgerdum” dagsett 23. névermber 2012.
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Vidauki B. Frambod & lanamarkadi
Hér eru upplysingar um pa moguleika sem standa einstaklingum til boda hvad vardar
fiarmdgnun fasteignakaupa midad vio lok mars 2013.

Islandsbanki
Vaxtafyrir- Uppgr. Vedhlut- Hamarks-

Tegund Vaxtakjor komulag® gjald fall lans fjarhaed Lanstimi
Verodtryggt lan 3,95% 5ar 2% 0-70% 50 m.kr 5-40 ar
Overdtryggt lan 7,70% 3ar 2% 0-70% 50 m.kr 5-40 ar
Overdtryggt lan 6,75% BR 0% 0-70% 50 m.kr 5-40 ar
Verdtryggt vidboétarlan 4,95% 5ar 2% 70-80% 50 m.kr 0-25 ar
Overdtryggt vidbétarlan 8,60% 3ar 2% 70-80% 50 m.kr 0-25 ar
Overdtryggt vidbotarlan 7,25% BR 0% 70-80% 50 m.kr 0-25 ar
Arion banki

.. Vaxtafyrir- Uppgr. Vedhlut- Hamarks- e
Tegund Vaxtakjor komulag® gjald fall lans fjarhad Lanstimi
Verdtryggt lan 4,25% Ut liftima 2% 0-60% 5-40 ar
Verdtryggt lan 3,60% 5ar 2% 0-60% 5-40 ar
Verdtryggt lan 3,50% BR 2% 0-60% 5-40 ar
Overdtryggt lan 7.45% 5ar 2% 0-60% 5-40 ar
Verdtryggt vidobotarlan 5,35% Ut liftima 0% 60-80% 5-25 ar
Verdtryggt vidbotarlan 4,70% 5ar 0% 60-80% 5-25 ar
Verdtryggt vidobotarlan 4,60% BR 0% 60-80% 5-25 ar
Overdtryggt vidbétarlan 8,55% 5ar 0% 60-80% 5-40 ar
Landsbankinn hf.

... Vaxtafyrir- Uppgr. Vedhlut- Hamarks- e
Tegund Vaxtakjor komulag® gjald fall lans fjarhaed Lanstimi
Verdtryggt lan 3,75% BR 0,2%* 0-70% 0-40 ar
Verdtryggt vidbotarlan 4,75% BR 0% 70-85% 0-15 ar
Overdtryggt lan 6,75% BR 0% 0-70% 0-40 ar
Overdtryggt vidbétarlan 7,75% BR 0% 70-85% 0-15 ar
Overdtryggt lan 7,50% 3ar 2% 0-70% 0-40 ar
Overdtryggt vidbétarlan 8,50% 3ar 2% 70-85% 0-15 ar
Overdtryggt lan 7,60% 5ar 2% 0-70% 0-40 ar
Overdtryggt vidbotarlan  8,60% 5ar 2% 70-85% 0-15 ar

*Uppgreidslupéknun/umframgr., vegna verdtryggdra ibuda-og fasteignalana i ISK, fyrir hvert ar sem eftir er

1) VVaxtafyrirkomulag:

BR = breytilegir vextir i takti vid gildandi vexti & hverjum tima.

3 4r = Fastir vextir med vaxtaendurskodun eftir 3 ar

5 ar = Fastir vextir med vaxtaendurskodun eftir 5 ar

Ut liftima = ébreyttir vextir Gt liftima lansins

Lan med fostum voxtum (vextir til 3 ara og 5 ara). Haegt ad greida upp lan 30 dogum fyrir
endursetningu vaxta an kostnadar

Gert med fyrirvara um breytingar og adra skilmala hja ofangreindum adilum.
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Lifeyrissjodir

.. Vaxtafyrir- Uppgr. Vedhlut- Hamarks- ., .
Tegund Vaxtakjor komulag? gjald fall lansfjarheed Lanstimi
Lif.sj. Verzlunarmanna Verdtryggt lan ~ 3,90% Ut liftima 0% 0-65% 5-40 &r
Lif.sj. Verzlunarmanna Verdtryggt lan ~ 2,93% BR 0% 0-65% 5-40 ar
Lifsj. starfsm. rikisins Verdtryggt lan ~ 3,80% Ut liftima 0% 0-65% 40 m.kr 5-40 ar
Lifsj. starfsm. rikisins Verdtryggt lan ~ 3,50% BR 0% 0-65% 40 m.kr 5-40 ar
Gildi lif.sj. Verdtryggt lan ~ 3,80% Ut liftima 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 ar
Gildi lif.sj. Verdtryggt lan ~ 3,10% BR 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 ar
Stapi lif.sj. Verdtryggt lan ~ 4,20% BR 0% 0-65% 10 m.kr 5-40 &r
Sameinadi Iif.sj. Verdtryggt lan ~ 3,90% Ut liftima 0% 0-65% 40 m.kr 5-40 &r
Sameinadi Iif.sj. Verdtryggt lan ~ 3,50% BR 0% 0-65% 40 m.kr 5-40 ar
Almenni [if.sj. Verdtryggt lan ~ 3,85% Ut liftima 0% 0-75% 35 m.kr 5-40 ar
Almenni [if.sj. Verdtryggt lan ~ 3,75% BR 0% 0-75% 35 m.kr 5-40 ar
Frialsi lif.sj. Verdtryggt lan ~ 2,81% BR 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 ar
Stafir [if.sj. Verdtryggt lan ~ 3,80% Ut liftima Gjald® 0-65% 30 m.kr 5-40 &r
Stafir Iif.sj. Verotryggt lan ~ 3,25% BR 0% 0-65% 30 m.kr 5-40 ar
Sofnunarsj. lifeyrisrétt. Verdtryggt lan ~ 4,15% Ut liftima 0% 0-65% 5-40 ar
Sofnunarsj. lifeyrisrétt. Verdtryggt lan ~ 3,50% BR 0% 0-65% 5-40 ar
Festa lif.sj Verdtryggt lan ~ 4,40% Ut liftima 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 ar
Festa lif.sj Verdtryggt lan ~ 3,85% BR 0% 0-65% 20 m.kr 5-40 ar
ibudalanasjodur
.. & Vaxtafyrir- Uppgr. Vedhlut- Héamarks- ,
Tegund Vaxtakjor’ komulag? gjald fall  lansfjarhaed Lanstimi
Verdtryggt lan  4,20% Ut liftima~ boknun®  0-80% 20 m.kr  20-40 ar
Verdtryggt lan ~ 4,70% Ut liftima 0% 0-80% 20mkr  20-40 &r

1) Valdir voru tiu steerstu lifeyrissjodirnir skv. eignayfirliti & heimasidu Landssamtaka lifeyrissjoda.

2) Vaxtafyrirkomulag:

BR = breytilegir vextir i takti vid gildandi vexti & hverjum tima.

Ut liftima = Gbreyttir vextir (t liftima lansins

Lan med fostum véxtum (vextir til 3 ara og 5 ara). Haegt ad greida upp lan 30 dégum fyrir endursetningu
vaxta &n kostnadar

3) Uppgr.gj.er a pessari tegund lana ef vextir lans eru heerri en gildandi vextir samkveemt verdskra.

4) Léan an heimildar til uppgreidslu eda aukaafborgana nema gegn sérstakri péknun.

5) Ibtidalanasjodur hefur ekki farid i (tbod & nyrri fjarmégnun fra pvi i jantar 2012 og pvi endurspegla lanakijor
sjodsins vexti & skuldabréfamarkadi & peim timapunkti. Vaxtadkvardanir vegna Gtlana eru adeins teknar pegar Utbod

Gert med fyrirvara um breytingar og adra skilméla hja ofangreindum adilum.
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Vidauki C. Vanskilapréun og rekstur sjédsins

Vanskilapréun

I lok febrGar 2013 hafdi hlutfall lana i vanskilum einstaklinga leekkad attunda manudinn i r6d
fra pvi ad vanskil i lanasafni Ibudalanasjéds nadu hamarki i jali sidastlionum.

I lok febraar 2013 nam fjarhaed lana einstaklinga i vanskilum teepum 4,7 mé. kr. og var
undirliggjandi lanavirdi 87,2 ma. kr. eda um 13,2% Uutldna sjodsins til einstaklinga. Petta
samsvarar 0,2% leekkun fra fyrra manudi og var undirliggjandi hlutfall lanafjarhaedar i
vanskilum i lok febraar 0,4% laegra en i febraar 2012. Heimili i vanskilum eru 4.703 og par af
eru 606 heimili med frystingu & lanum sinum. Alls voru pvi 9,2% peirra heimila sem eru med
fasteignalan sin hja ibudalanasjodi med lanin i vanskilum i lok febrdar 2013 (var 11,8% i
februar 2012). Pad er 2,6% laegra hlutfall heimila en i lok febraar 2012.

i lok febraar 2013 nam fjarhaed vanskila Gtlana til l16gadila alls um 2,8 mé. kr. og nam
undirliggjandi lanavirdi 32,9 md. kr. Tengjast pvi vanskil um 22,4% lanafjarhaedar sjodsins til

|[6gadila, sem samsvarar 0,2% haekkun fra fyrri manudi en er 1,2% laegra hlutfall en i lok
febrdar 2012.

Vanskil eda frystingar na samtals til 14,9% lanasafnsins, en sambeerilegt hlutfall i jantar
2012 nam 15,4%.

Vanskil og frystingar einstaklinga

100 + - 16,0%
98 - 15,5%
96 -
- 15,0%
v 94 -
O 92 - 14,5%
g 90 - - 14,0%
g. 88 - - 13,5%
S 86 -
2 - 13,0%
84 -
82 - - 12,5%
80 12,0%
O v+ v A o v oA AN AN AN NN NN NN NNANOM
IR B R A A s B B B B B B B B B B B B B B B B B B B B
£EE8FEESS 33328528 ERESSREEEERE
Vanskil og frystingar — Hlutfall af heildarsafni
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Vanskil og frystingar l6gadila
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Vanskil og frystingar

Hlutfall af heildarsafni

Rekstur sjodsins

Samkvaemt arsuppgjori ibtdalanasjods arid 2012 var rekstrarnidurstada timabilsins neikveed
sem nemur 7,9 md. kr. samanborid vid 1,0 ma. kr. hagnad arid0 4 undan. Eigido fé
ibudalanasjods i lok timabilsins var 14,7 ma. kr. samanborid vid rama 9,6 ma. kr. i arslok
2011. Eiginfjarhlutfall sjédsins sem reiknad er samkveemt akvaedum i reglugerd um fjarhag
og ahaettustyringu ibtdalanasjods, nr. 544/2004, er 3,2% en var 2,3% i upphafi ars. Hlutfallié
er reiknad med sama heetti og eiginfjarhlutfall fjarmalafyrirteekja.
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Vidauki D. Samantekt fra stjornendum ibtdalanasj6ds

Stjornendur [bGdalanasjods hafa nyverid att itarlega fundi med nokkrum af helstu
hasneedislanveitendum og samtékum husnaedislanveitenda 4 Nordurléndunum til ad kynna
sér umhverfid & Nordurlondum og hvernig par er stadid ad rekstri slikra stofnana. Hér er
samantekt ibudalanasjods fra pessum fundum.

P6 greidslumat ibudalanasjods sé ivid itarlegra en almennt gerist & Nordurlondum syna
norraenir lanveitendur meiri varfaerni pegar kemur ad greidslugetu i greidslumati. Er litid svo a
ad megintilgangur Gtlanastarfsemi sé ad lana adeins peim sem hafa greidslugetu en vedid
sem ad baki laninu standi sé i raun formsatridi. Greidslubyrdi lana er pvi reiknud Gt fra peim
lanum sem hafa mesta greidslubyrdi, jafnvel pétt umsaekjandi aetli ad taka 6nnur lan sem
hafa leegri greidslubyrdi, svo sem lan sem adeins eru greiddir vextir af. Enn fremur lita
einhverjir lanveitendur a ad greidslumatid endurspegli adeins grunnkostnad en i
raunveruleikanum falli til ymsir kostnadarlidir og pvi purfi umsaekjendur ad hafa greidslugetu
sem er allt ad 20% umfram lagmarksviomid framfaerslukostnadar. Fyrir vikid ma verda nokkur
réskun & hégum lantakenda adur en peir haetta ad geta stadio i skilum med lan og hefur
petta fyrirkomulag verid vid lyai fra pvi eftir bankakreppuna fra um 1990.

Enn fremur hafa norreenu hlsnaedislanveitendurnir allir innleitt kerfi sem gefa lantakendum
lansheefiseinkunn (e. credit scoring). Einkunnin byggir a skuldaségu vidkomandi einstaklings
sem og greidslugetu og sé umsaekjandi i premur leegstu flokkunum leidir pad sjalfkrafa til
synjunar um lanveitingu. Slok lanshaefiseinkunn getur enn fremur leitt til pess ad gerd sé
krafa um auknar tryggingar, meiri greidslugetu eda laegra vedhlutfall. Norreenu hdsneedis-
lanastofnanirnar, olikt lanveitendum i 6drum I6ndum, bjoda Ollum sinum vidskiptavinum
sdmu vaxtakjor (e. unified pricing) 6had lansheefiseinkunn. Kvedid er a um gerd
lansheaefismats lantakenda i breyttum I6gum um neytendaldn sem taka gildi 1. september

2013.

Neer oll fjarmbdgnun peirra lanveitenda sem heimséttir voru byggir & utgafu sértryggdra
skuldabréfa i gegnum sérhaefd doétturféldég. bar sem lanad er umfram 80% vedhlutfall er s&
hluti lansins ekki fjarmagnadur med sértryggdoum skuldabréfum heldur med innlanum eda
annarri tegund fjarmognunar. Alltaf er aflad veromats a Nordurléndum sem lansfjarhaedin
byggir 4 og er verdmatid oft gert med sjalfvirkum verdmatslikbnum5. Utlanareglur
ibudalanasjods midast vid 80% af vedsetningu sem byggir & kauptilbodsverdum,
fasteignamati eda verdmati. P4 hafa lanveitingar til nybygginga a landsbyggdinni midast vid
endurstofnverd pé a pvi sé fjarheedarpak, en slikar lanveitingar eru gjarnan nokkud umfram
markadsvero.

Greina m4 abyrgara vidhorf gagnvart skuldum & Nordurléndum. Ef svo fer ad bankar leysa til
sin fasteign og soluverdmeeti eignar dekkar ekki ahvilandi 1an, er vidskiptavinurinn latinn
greida mismuninn. Mjog sjaldgeeft ad lan séu felld nidur en p6 eru slik lan oft seld til
innheimtufyrirteekja med afsleetti. Petta er nokkud frabrugdid pvi sem hér pekkist. Einnig ma
benda a ad innheimtuferlid byrjar hja flestum peirra mun fyrr & Nordurléndum péd
innheimtuferlarnir séu mjog apekkir pvi sem hér pekkist. Pannig er alla jafna buid ad senda
prjar tilkynningar, hringja i vidskiptavininn og lanid komid til 16gfraediinnheimtu 46 dégum fra
fyrstu vanskilum.

Vaxtamunur flestra lanveitenda hefur verio & bilinu 50-90 punktar a sidustu aratugum. Med
auknum krofum um eigio fé, verdlagningu aheettu, eftirlitspattar og aukio lausafé er pad
samddéma 4&lit lanveitenda ad vaxtamunur purfi ad verda um eda yfir 100 punktar til
frambuodar. Flestir eru byrjadir ad hesekka vaxtamuninn og munu halda pvi afram, enda er
skipulag Gtlana pannig ad unnt er ad breyta voxtum, baedi til ad endurspegla breytingu i

° Sja t.d. www.ev.no sem daemi um pjénustuadila sem veitir slika pjénustu. Likan peirra er tekid Gt og vottad med
5% veromatsskekkju af fiarmalaeftirlitinu i Noregi.
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vaxtaumhverfinu sem og til ad haekka alagningu lanveitandans. baer stofnanir sem vid var
reett eru allar med eiginfjarhlutfall umfram 8% og vegna lagabreytinga mun pad heldur aukast
fra pvi sem na er.
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