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Bakgrunnur

Verkefnisstjorn um framtidarskipan husnaedismala fol KPMG og Analytica ad skoda
eftirtalda valkosti:

Heilds6lubanki sem endurlanar til fjarmalastofnana vegna fasteignavedlana og
starfsemi Ibidalanasjods (ILS) afmorkud vid félagslegt hlutverk og vidbrogd vié
markadsbresti.

Fjarmalastofnanir sjai alfario um hdsnaedislanveitingar og rikio heetti alfario
rekstri ILS. Fjarmalastofnunum bodid ad kaupa lanasafn ILS.

Danska leidin par sem sérhaefdar husnaedislanafélog fa pad hlutverk ad lana til
fasteignakaupa og fjarmagna utlan med utgafu sértryggdora skuldabréfa.

Sameining Landsbanka og ILS.

KPMG og Analytica skiludu skyrslum sinum i desember og jandar sl.

Verkefnisstjorn taldi nidurstédurnar ad morgu leyti apekkar og 6skadi eftir pvi ad fyritaekin
skiludu sameiginlega tilldgum um nanari Utfeerslu

Umfjollun um peer tillogur fylgir hér & eftir
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Nidurstoour

A grundvelli greiningar KPMG og Analytica og EC Consulting er gerd tillaga um:

Nytt husnaedislanakerfi ad danskri fyrirmynd
Verulegar breytingar & starfsemi ibtidalanasjods
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Kerfi ad danskri fyrirmynd

Hvers vegna danska kerfid sem fyrirmynd?

Danska kerfid hefur stadist oll aféll i 219 ar an pess ad nokkurn timann hafi ordid
greidslufall

Sérstok husnaedislanafélog veita husnaedislan sem fjarmoégnud eru med utgafu
sértryggodra skuldabréfa

Adgengilegt fyrir banka ad stofna og reka slik félég innan sinnar samstaedu

Lika adgengilegt fyrir adra adila, s.s. smeerri fjarmalafyrirteeki, lifeyrissjodi o.fl.
pannig ad markadurinn verdi ekki eingdngu i hondum storu vidskiptabankanna

Liklegt ad satt geti nadst um kerfid, sem kemur i stad virkrar patttoku rikisins a
hisnaedislanamarkadi med resktri ILS

Mikilveeqir eiginleikar kerfisins:
Jafnveegi a milli itlana og utgefinna skuldabréfa
Uppgreidsluheimild gefur méguleika a endurfjarmégnun
Einfalt og gegnseett kerfi — verdupplysingar a markadi
Vel skilgreind ahaetta tryggir hagsteed vaxtakjor
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Nytt husnaedislanakerfi

Husnaedislanafélog...

Veiti hisnaedislan
Verdi starfsleyfisskyld fjarmalafyrirtaeki
Ny lagaakveedi
Lani eingdngu til husneaediskaupa
Fjarmognun: Sértryggd skuldabréf

Pjonusta vid lantaka
Lantakendur fa lan afgreidd sem peningalan
Mikilveegur eiginleiki ad 6ll lan séu uppgreidanleg
Kvaa i starfsleyfi hisnaedislanafélaga: bjoni 6llu landinu
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Samanburdur vido ndaverandi kerfi

Nuverandi kerfi

budabréf
Verdbréfamarkadur
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Adstaedur og yfirvofandi breytingar

Vedlanatilskipun ESB, fjarmalastodugleiki og neytendavernd
Sampykkt i jan. 2014 — Tekur gildi innan ESB mars/april 2015
Liklegt ad Island purfi ad taka upp innan priggja ara fra gildistoku skv. EES
Allir veitendur vedlana verda ad uppfylla somu skilyrai:
Stadlar um skyrleika og rétta fraségn i auglysingum og markadsefni
Lata i té stadladar (og skiljanlegar) upplysingar um eiginleika lana
Veita lantakendum fullnaegjandi skyringar & lanum og ahaettu
Hafna lanveitingu standist lantaki ekki greidslumat
Skilyrdi um starfsleyfi og eftirlit gildi um alla veitendur vedlana undir gildissvioi

Skyrsla G3 hépsins fra 2012 — Heildarumgjord um fjarmalastodugleika & Islandi
Skipta upp starfsemi ILS — félagslegur vs. lanahluti — sama eftirlit og bankar
Lanveitingar lifeyrissjoda luti sému reglum og eftirliti og hja bénkum

Tilmeeli fra fjarmalastdougleikaradi Evropu um abyrga hegdun i vedlanastarfsemi

Log um neytendalan fra 2013 — Strong innleiding akvaeda tilskipunar 2008/48
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Adsteedur og adlogun

Nytt hisnaediskerfi & Islandi

Lagalegur struktur til stadar — ma styrkja
Vidbeetur: L6g um husnaedislanafélog eda kafli i 16g um fjarmalafyrirtaeki
Nuverandi [6g um sértryggd skuldabréf

Innvidir til stadar

Lanveitendur
Husneedislanafélog (i eigu banka, lifeyrissjoda ofl.).
Liklega 4-5 félog
Bankar?

Skuldabréfafjarfestar:
Lifeyrissjooir
Tryggingafélog
Verdbréfasjooir
Adrir fagfjarfestar
Bankar?
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Aheaettustyring

Jafnveegisreglan

Vidfangsefnid: bréngar jafnveegisreglur vs. steerd flokka

brﬁngt Aukinn ) .:I‘E'\Ukin Vitt
ahzettujafnvaegi/ w R
litlir stadrir skulda-
skuldabréfaflokkar bréfaflokkar

Jafnveegisreglurnar purfa ad skilgreina vikmaork i eftirfarandi pattum

Timalengd, afborgunarferli, vextir, visitélutenging, uppgreidsluheimild og gjaldmidlar
Alagsprof og bein vidmid

Bein viomid einfaldari og hentugri

Smaed markadar

Alagsprof Viomid

Unnt ad profa marga aheettupaetti i einu Einfalt i framsetningu og tulkun

Fa tulkunaratridi i framkveemd

Engin 6vissa um hvar vaxtaferillinn liggur
i proéfunum
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Framtidarhorfur & fasteignamarkadi

Likur & aukinni ibadaporf
= Mikil fjélgun i aldurshopum sem eru ad leita ad fyrstu og sidustu ibud
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Framtidarhorfur a fasteignamarkadi

Tekur tima fyrir markadinn ad na jafnveegi
Umfram porf safnast upp & naestu arum
Vantar 4.600 leiguibudir a hofudborgarsvaedinu skv. konnun Capacent
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Skortur a leiguhtsnaedi

Lika skortur a leiguhtusnadi a landsbyggadinni

m Jafnvel & sveedum par sem mikil folksfaekkun & sér stad

byggingarkostnadi i sveitarfélaginu?

Spurning Nidurstada Ja Nei| Svarhlutfall
=Ja
Nei

Er skortur & badarhsnaedi i sveitarfélaginu? ‘ 84% 16% 84%
Vantar husnaedi til leigu? “ 100% 0% 69%
Vantar hisnaedi til eignar? ' 10% 90% 67%
H?fur syelt?rfel’elgla naggar [66ir til pess ad meeta ' 91% 9% 69%
porf fyrir nytt hisnaedi?

TeIu[ pa a6.s.kortur a}buéarhu}s.rlaeél .koml,lvejg fyrir 83% 17% 69%
aod folk komi til starfa i atvinnulifi i sveitarfélaginu?

Er markadsverd ibudarhldsnaedis almennt undir ‘ 86% 14% 100%
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Skortur a leiguhtsnaedi

Tillogur til ad hjalpa frambodshlio leigumarkadar
m Laekkun a stofni fjarmagnstekjuskatts einstaklinga af leigutekjum
— Skattstofn 30% af leigutekjum i stad 70%
— Heaekkun marka par sem leiga skilgreinist atvinnustarfsemi
= Full endurgreidsla virdisaukaskatts af ibudarhisnaedi
— Bygging, hénnun, vidhald, endurbaetur
— Nytist baedi einstaklingum og leiguféldgum
» Atak i skipulagsmalum

— Mikilveegt ad i Reykjavik verdi naegjanlegt frambod
|6da fyrir hagkveemt fjolbyli

Einstaklingur naverandi skattar

ISK

Fjarmagnstekjuskattur (70% af tekjum) -283.500
Hagnadur 31.155
Avoxtun eiginfjar 0,4%
Sjodstreymi 194.846

Einstaklingur myv. breytingartillogu

ISK

Fjarmagnstekjuskattur (30% af tekjum) -121.500
Hagnadur 193.155
Avoxtun eiginfjar 2,4%
Sjodstreymi 356.846
ISK

Skattar -62.931
Hagnadur 251.724
Avéxtun eiginfjar 3,1%
Sj6dstreymi 415.415
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Felagslegt leiguhtisneedi

Rikid nidurgreidir vexti
Eina adkoma rikisins ad félagslegu hdsnaedi nu er nidurgreidsla vaxta
Vextir nidur greiddir um 1% i 50 ar a 90% kostnadar
Jafngildir 23-28% stofnframlagi
Stofnframlag verdmaeetara
Lagt er til ad i stad vaxtanidurgreidslu verdi veitt stofnframlag
Rikid leggi fram 25%
Sveitarfélog leggi fram 10%
Veromeetara framlag og getur skilad sér i 10-20% leekkun leigu
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Kostnadur i nuverandi kerfi

Mat & studningi rikisins vid hisnaediskerfid i gegnum ILS

10 ara medaltol

m.Kr. 2013 2014 2004-2013 2005-2014
Undanpéaga fréa tekjuskatti 0 0 237 224
Undanpéga fra sérstokum skatti & fjarmalafyrirteeki 1.118 2.888 264 553
Nidurgreidsla vaxta til leigufélaga 620 650 512 545
Undanpéaga ILS fra rikisabyrgdargjaldi 4.176 3.927 4.226 4.212
Eiginfjar- og rekstrarframlag til ILS 17.500 4.500 5.501 5.951
Afslattur af eftirlitsgjald FME 197 185 200 199
Samtals: 23.611 12.151 10.940 11.685

m Hér er ekki tekid tillit til ardsemiskrofu a eigio fé
= Studningur vio félagslega kerfid adeins um 5% af heildinni
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Skil a milli fortidar og framtidar ILS

ILS verdi skipt i tvo hluta

Nyja stofnun: Hisnaedisstofnun tekur vid/sinnir félagslegu hlutverki ILS og
framkveemd husnaedisstefnu stjornvalda

ILS sem annast umsjon Gtlana og skulda
ILS heetti alfarid veitingu Gtlana og lantéku med rikisabyrgd
Utlanasafn lati® renna Ut eda hugsanlega selt

Naudsynlegt ad skilja & milli fortidarvanda og framtidarstarfsemi
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bjonusta i almannapagu

Ny Husnaedisstofnun
Annast stjorn og framkveemd hdsnaedismala i umbodi radherra

Er ekki fjarmalafyrirtaeki , i skyrslu RNA:

rvagine Lspatentben o
Leggur mat & stédu méla & fasteignamarkadi og lanamarkadi fasteigfgg%ea?kéasgﬁB?Tiavgr .
Skilgreinir kold sveedi LS pafi leeki?%?an;:‘i?réze%|gaggera
Samstarf vid Byggdastofnun, sveitarfélég o.fl. sveitarfélaga vardandi ibidaporf

Uthlutar styrkjum og abyrgdum
Abyrgdir & lan til “kaldra” svaeda gegn abyrgdagjaldi
Abyrgdir takmarkast vid hluta lana sem tekin eru hja hasaedislanafélégum
Takmarkad i fjarheedum og vel skilgreind svaedi

Framfylgir husnaedisstefnu — stjornvold méti stefnu
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Lanasafn ILS

Lanasafn ILS latid renna Ut eda selt
100 -

w ILS heettir nyjum lanveitingum og lantbkum o = Lénasan
— Aheetta sj6dsins “takmarkast” vié . = Skuldir (6uppgreiganiegar)
naverandi Gtlanasafn ER Skuldrr (uppgreigantegar)
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Svidsmynd med lanasafn ILS

Daemi um sviomynd
= Miklar uppgreidslur, allt ad 20% & ari
— Avoxtun lausafjar 2%

— Utgefin skuldabréf keypt fyrir helming
lausafjar

ma.kr.

ma.kr.
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Moguleg sala lanasafns ILS

Lanasafn ILS selt
Ovissa um fjarhagslega proun ILS lagmorkud
Tap raungert vid s6lu lanasafna
Ma gera & grundvelli dotturfélaga ILS
Doétturfélog fai starfsleyfi sem hisnaedislanafélog
Rikissjodur leggur doétturfélégum til eigio fe
Félog seld

Djupur skuldabréfamarkadur fra upphafi
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Lanasafn selt

Nuverandi Gtlanasafn iLS feert i félog

ibadalanasjéduri niverandi mynd ibudalanasjédur- Alm. lanasafniskipti 4
r \ ™ r \ ™
Félagsleg Félagsleg
utlan iLs utlan iLs
~— ibudabréf ~— ibudabréf
— —
1
Almenn \ / Almenn \ /
atlan iLs r— atlan iLs E—
Adrar Adrar
skuldir 3 skuldir
\—— \—
q y | Eigid fé | d J Eigid fé
A .
Eignir Skuldir ignir \ Skuldir
Mikilvaeg takmarkandi atridi: Félag 1¥ \
-Vedbann (e. Negative Pledge) i lysingu ibudabréfa fra Utlan 1 I skuldir 1 I
2004 og samhengi vid gjaldfellingardkvaedi lysingar. C ARl )
- Kvadir skv. stjérnsyslulogum. < 5
Félag 2
Hugsanlegt ferli: | Utlan 2 Skuldir 2
i. Almennu Utlanasafni iLS skipt upp i undirsdfn. L C  uerr )
i. ILS stofnar dotturfélog sem verdi hisnaedislanafélog. \/7
iii. ILS skiptir vid détturféldg a almennu Gtlanasafni og Félag 3

hlutafé og skuldabréfum. Liklegt ad rikissjédur purfi ad
lata (LS til aukid eigid fé til ad midla afram til détturfélaga
svo eigid fé peirra geti talist edlilegt m.t.t. dhaettu.
Utgefin skuldabréf félaga verdi innkallanleg og med vedi

i atlanasafni hvers félags. brong jafnvaegisregla i félogum.

iv. ILS bydur fjarfestum ad skipta & ibudabréfum og

innkallanlegum skuldabréfum détturfélaga. batttaka
i skiptum raedur fjarhaed skipta og fjolda patttokufélaga.

. Hlutafé détturfélaga iLS 1, 2, 3 og 4, nU nyrra fasteigna-

vedlanabanka selt til fjarfesta, t.d. fjarmalafyrirtaekja
og lifeyrissjoda.

Utlan 3

Skuldir 3

Félaga

Utlan 4

|
e )

Skuldir 4

|—a A d )
~
Al

Ahzettujafnvaegi eigna og skulda

Félagsleg

utlan iLs

ibidalanasjoédur - Skuldabréfaskipti

)

ibudabréf

Skuldir 4

Skuldir 2 Y,
)
Adrar
Skuldir 3
[ stuars | ckuldir
\——

Eignir @ Skuldir

Félagsleg
utlan iLs

ibudalanasjédur eftir skuldabréfaskipti

ibudabréf

—
Adrar

skuldir

Eigid fé

[

Fjarmalafyrirtaeki
1,203

Lifeyris-
sjodir
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Af hverju danska leidin?

Rikid heetti Danska leidin -
Niverandi | Heilds6lubanki og Danska Sameining ILS | alfarid rekstri Danska leidin - lanasofn ILS
nr. |Eginleiki kerfi félagslegur ILS leidin og LI sj6dsins LS 14tid renna Gt seld
Kerfid sé faert um ad midla fjarmagni
1. - .
milli kynsléda
2. |Almennur hluti kerfisins sé sjalfbaer
3. | Oryggi um eignarrétt
4 Félagslegi hluti kerfisins sé vel
" |skilgreindur og afmarkadur
5. |Kerfislaegur stédugleiki
6. |Gegnseeiog neytendavernd
7. |Tryggja edlilegt verémat fasteigna
8. |Samkeppni milli lanveitenda - skilvirkni
9. |Aheettujafnveegi
10. |Ad lan gjaldfalli ekki vid sdlu
Uppgreidsiu og
11. - . .
endurfjarmdgnunarmdguleikar
Lagmarka kostnad og ahaettu
12. o
rikissj6ds
13. |Koma iveg fyrir misnotkun 2 2 2 2 2 2 2
14. | Tryggja fjarmégnun leiguhtisnaedis 2 2 2 2 2 2 2
15. | Studla ad husnaedisoryggi 2 2 2 2 2 2 2
Samtals stig 21 33 41 31 36 42 42
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