MAT A AHRIFUM LAGASETNINGAR*
— sbr. sampykkt rikisstiornarinnar fra 24. februar 2023

*umfjéllun um einstok efnisatridi misjafnlega itarleg, eftir umfangi mals og edli

Malsheiti og nr. | Frumvarp til laga um breytingu 4 16gum um fasteignalan til neytenda nr.

118/2016
Raduneyti Fjarmala- og efnahagsraduneytio
Stig mats Frummat, sbr. 1. gr.

[J Endanlegt mat, sbr. 10. gr.

Dags.

9.10.2026

A. Greining og mat 4 fjarhagslegum ahrifapattum fyrir rikio

1.

Azetlud fjarhagsahrif fyrir rikid vegna helstu breytinga og radstafana sem felast i
fyrirhugadri lagasetningu, par sem tilgreindir eru sérstaklega ahrifapaettir 4 fjarhag
rikissjoos.

Ekki er gert rad fyrir beinum ahrifum a fjarhag rikisins.

Tekjubreytingar.
Engar.

Utgjaldabreytingar.
Engar.

Eignabreytingar.
Engar.

Adrir ahrifapaettir vardandi rikisfjarmal.
Eins og fjallad er um i kafla C.1. er talio ad 16ggjofin sé til pess fallin a0 styrkja midlun

peningastefnunnar og auka efnahagslegan stodugleika. Pad kann ad minnka sveiflur i afkomu
rikissjods og minnka vaxtakostnad hans.

B. Samrzemi vid utgjaldaramma og fimm aira fjarmalazetlun — fjairmégnun

1.

2.

Hefur verid gert rad fyrir peim fjarhagsahrifum 4 malaflokk sem leida kunna af
sampykkt frumvarpsins:

A ekki vid.

Hafi ekki pegar verid gert rad fyrir utgjoldum vid verkefni, hvernig er pa stlunin ad
finna peim stad innan utgjaldaramma malaflokks, t.d. med tilfeerslu fjirmuna eda med
pvi ad draga 1ir 60rum utgjoldum?

A ekki vid.

Tengist einhver ny eda aukin tekjuéflun verkefninu?
Nei.
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C. Efnahagsahrif — ahrif 4 atvinnulif, vinnumarkad og samkeppni

1. \Hagrzen ahrif 4 heildareftirspurn og einstaka markaoi — hagstjornarsjonarmio.

Verdtryggd lan eru pess edlis ad eftirstodvar hofudstols, ad medtoldum afollnum verdbotum,
geta haekkad reglubundio ad nafnvirdi. Eftirstoovar verdtryggora lana hakka hlutfallslega
meira eftir pvi sem verdbolga er meiri og lanstimi lengri ad 60ru dbreyttu. Greidslubyrdi
verdtryggora lana er jafnan laegri en 6verdtryggora a fyrsta gjalddaga — midad vid sama
lanstima og adrar forsendur — en fer jafnan haekkandi 4 lanstimanum, 6likt 6verdtryggdum.

Loggjofinni er atlad ad auka efnahagslegan stodugleika med pvi ad styrkja midlunarferli
peningastefnunnar og studla ad fjarmalastodugleika.

Margt bendir til pess ad utbreidd verdtrygging lana valdi pvi ad styrivextir Sedlabanka {slands
hafi minni 4hrif 4 hagkerfio en ella. Reynsla af hagstjorn undanfarinna ara og tilteknar nylegar
erlendar rannsoknir stydja pa kenningu. betta leidir einkum af peim eiginleika verdtryggdra

lana ad hluti vaxtakostnadar er ekki stadgreiddur heldur lagdur vid h6fudstdl i formi verdbota.

Neytendur geta almennt greitt upp eda endurfjdrmagnad lan med breytilegum véxtum med
litlum beinum kostnadi. Fyrir 1an med fostum voxtum getur uppgreidslugjald att vio. Heimili
feera pvi lan sin 6spart milli banka og lifeyrissjoda og milli verdtryggora og overdtryggora
lana pegar hlutfallslegir vextir og greidslubyrdi breytast. Hreyfanleikinn eykur verdsamkeppni
en gerir einnig ad verkum ad ahrif styrivaxtahakkana 4 radstofunartekjur geta veikst hratt ef
stor hluti heimila feerir sig ur 6verdtryggdum fasteignalanum i verdtryggd likt og raunin vard
eftir ad vextir hofu ad haekka hratt { kjolfar heimsfaraldurs og arasarstrids Russlands i Ukrainu.

Rannsoknir i samanburdarlondum, m.a. Svipj6d, Danmdrku og Hollandi, benda margar
hverjar (sj& hér, hér og hér) til pess ad 1 fyrsta lagi hafi breyting styrivaxta meiri ahrif 4 neyslu
heimila sem verda fyrir pvi ad greiddir vextir breytast en hja 68rum skuldsettum heimilum.
00ru lagi a0 pegar skilmalar lana eda adgerdir stjornvalda verda til pess ad afborganir af
hofudstol aukast hafi pad marktaek og jafnvel nanast samsvarandi ahrif 4 heildarsparnad
heimila. Pessar rannsoknir stydja pa kenningu ad aukin stadgreidsla vaxtakostnadar af
fasteignalanum auki pau ahrif sem styrivextir hafa a hagkerfid. Minna vagi verotryggora lana
myndi pannig gera peningastefnunefnd kleift a0 na markmidum sinum med minni breytingum
a styrivoxtum en ella. Pad hefdi almennan og verulegan pjoOhagslegan abata i for med sér.

Minna vegi verdtryggora fasteignalana getur jafnframt stutt vid fjarmalastoougleika. Atla ma
a0 sa eiginleiki verdtryggora lana ad adeins hluti vaxtakostnadar sé stadgreiddur og ad greiddir
vextir peirra geti jafnvel lekkad pegar verdbolga heekkar hratt geti valdio pvi ad hlisnaedisverd
s¢é heerra en ella ad jafhadi og ad pad hakki meira en ella 1 verdbolguskotum. Samspilid vid
gjaldmidilinn skiptir par mali.

Sveigjanlegt gengi kronunnar gegnir mikilveegu hlutverki vio adlogun pjodarbusins ad ytri
efnahagsskellum. begar 6ventri verdbolgu fylgir gengisveiking p4 minnka dverdtryggoar
skuldir ad raunvirdi. bad er til pess fallid ad styrkja efnahagsreikninga skuldsettra heimila og
fyrirteekja, eda draga ur ahrifum afalls 4 pa, og stydja pannig vio eftirspurn og efnahagsumsvif.
bessi adlogunarferill sveigjanlegs gengis er veikari pegar skuldir eru verdtryggoar, enda
haekkar hofudstoll peirra med verdlagi. Verdtrygging getur pvi vid tilteknar adstedur aukid
ahrif gengis- og verdbolguskella 4 skuldastodu heimila og dregid r peim studningi vid
eftirspurn sem annars feelist i laegra raunvirdi skulda.

A méti ma faera rok fyrir pvi ad verdtryggd fasteignalan geti stutt vid fjarmalastodugleika med
pvi ad jafna greidslubyrdi lantakenda og draga pannig ur haettu 4 greidsluerfidleikum pegar
vextir hakka. Pessi eiginleiki veikir po jafnframt midlun peningastefnunnar um greidslubyroi
heimila og getur pvi kallad & meiri breytingar a styrivoxtum en ella til ad na fram tileetludum
ahrifum 4 eftirspurn og verdbolgu. Eitt markmid lagasetningarinnar er ad styrkja pennan
midlunarfarveg og studla pannig ad minni vaxtasveiflum.

Minna vagi verdtryggdra fasteignalana minnkar einnig skuldsetningu heimila og minnkar
likur & pvi eigid fé heimila hverfi eda verdi neikveett pegar raunverd husnadis laeekkar. Fyrri
nefndir og starfshopar hafa lagt téluverda aherslu 4 pennan eiginleika verdtryggingar,
samhlida ahrifum hennar 4 midlun peningastefnunnar. Almenn skuldsetning heimila og
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fyrirtaekja er hins vegar nu hofleg, vidnamsprottur peirra mikill og vanskil litil. Minni
skuldsetning er pvi ekki meginhvati fyrirhugadrar lagasetningar.

Lanveitendur hafa oft breytt frambodi sinu undanfarin ar, svo sem hvad vardar hamark a
lanstima sem er oft olikt fyrir annars vegar grunnlan og hins vegar vidbotarlan. A fyrri
helmingi arsins 2026 var 96% af heildarfjarha0d nyrra verdtryggora lana med 30-40 ara
lanstima veitt af lifeyrissjooum (lengri fasteignalan en pad eru ekki veitt til neytenda hér a
landi). Aftur 4 moti voru adeins 21% nyrra verdtryggora lana med 20-30 4ra lanstima veitt af
lifeyrissjodum og 78% af innlansstofnunum.

Ahrif 4 fyrirtaekjaeftirlit og reglubyrdi, hversu morg fyrirtaeki verda fyrir ahrifum og
hvers konar fyrirtaeki? Einfoldun laga eda stjornsyslu? Leitad umsagnar
radgjafarnefndar um opinberar eftirlitsreglur, sbr. log nr. 27/1999?

[ nugildandi 16gum eru nu pegar akvaedi sem skylda lanveitendur til ad fara eftir reglum
Sedlabanka fslands um hamark vedsetningarhlutfalls fasteignaldna og hamark
heildarfjarhadar fasteignalans og greidslubyrdar pess i hlutfalli vid tekjur neytanda. Vid
myndi baetast krafa 4 lanveitendur um ad vio lanveitingu verdtryggds lans verdi skilmalar
lansins ad vera pannig ad 1anio sé ekki til lengri tima en 25 ara. Allir lanveitendur og
lanamidlarar sem veita eda midla verdtryggdum fasteignalanum til neytenda verda fyrir
ahrifum af lagasetningunni, a.m.k. er um ad raeda 11 lifeyrissjodi, 4 banka og 3 sparisjodi. Um
tiltdlulega einfalda reglu er um ad raeda sem ekki etti ad kalla &8 umfangsmikio eftirlit eda
ahrif 4 lanveitendur med hlidsjon af naverandi lanaframbodi.

Samkeppnisskilyroi.

a) Likur & pvi a0 fjoldi fyrirteekja 4 markadi takmarkist med beinum heatti vegna
reglusetningar (liklegt ef adgerdin felur i sér einhvers konar einkarétt, leyfiskerfi eda
kvota).

Ekki talio liklegt.

b) Likur a pvi ad fyrirteekjum 4 markadi faekki med dbeinum heetti vegna reglusetningar
(liklegt ef adgerdin felur i sér aukinn kostnad vid inngdngu a markad eda tekur adeins til
hluta starfandi fyrirtekja).

Ekki talid liklegt.

¢) Takmarkanir & mdguleikum fyrirtaekja til pess ad mata samkeppni vegna reglusetningar
(liklegt ef adgerdin hefur ahrif 4 vero fyrirtaekja eda edli vorunnar, t.d. stadlar eda ef
adgerdin takmarkar solusvaedi, svigram til ad auglysa eda til ad akveda hvernig vara er
framleidd).

Ekki talid liklegt.

d) Takmarkanir a frumkvaedi fyrirteekja til ad stunda virka samkeppni vegna reglusetningar
(liklegt ef adgerdin felur 1 sér ad fyrirtaeki verdi undanpegin samkeppnislogum eda ef
fyrirtaeki bera skyldu eda eru hvott til ad skipta med sér hvers konar vidskiptalegum
upplysingum)

Ekki talio liklegt.

D. Onnur ahrif

1. Ahrif 4 fjarhag sveitarfélaga, sbr. 129. gr. sveitarstjornarlaga, nr. 138/2011.

Engin ahrif.

2. Abhrif 4 frelsi til ad veita pjonustu (med eda an stadfestu 4 islandi).

Engin ahrif.
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10.

11.

Ahrif 4 teknilegar reglur um voru og fjarpjonustu, sbr. 16g nr. 57/2000.
Engin éhrif.

Ahrif 4 byggdalog.
Engin éhrif.

Ahrif 4 frjls félagasamtok.
Engin 4hrif.

Ahrif 4 jafnrétti kynjanna.
Ahrif 4 jafnrétti kynjanna verda greind vid vinnslu frumvarpsins.

Ahrif 4 lydheilsu.
Engin éhrif.

Ahrif 4 menntun, nyskopun og rannsoknir.
Engin ahrif.

Ahrif 4 moguleika einstaklinga og fyrirtaekja til ad eiga samskipti pvert 4 norraen
landameeri.

Engin éhrif.

Ahrif 4 stjérnsyslu, svo sem hvort raduneyti og stofnanir eru i stakk buin til ad taka vid
verkefni.

Gert er rad fyrir ad Sedlabanki [slands hafi eftirlit med pvi ad aformudum reglum sé fylgt.
Ekki er talid ad su tilhdgun feli 1 sér verulega aukna stjornsyslubyroi, enda sinnir hann nti
pegar samberilegu eftirlitshlutverki ad pvi er vardar lanspegaskilyrdi.

Ahrif 4 stodu tiltekinna pjodfélagshopa, svo sem aldurshépa, tekjuhépa, mismunandi
fjolskyldugerdir, launpega/sjalfstaett starfandi/utan vinnumarkadar.

Ahrif 4 aldurshopa, tekjuhopa og hopa 4 husnadismarkadi leida i fyrsta lagi af peim beinu
takmorkunum sem felast i 16ggjofinni og i 60ru lagi af afleiddum ahrifum 4 styrivexti,
husnadisverd og efnahagslegan stodugleika. Eins og fjallad er um i kafla C.1 er talid ad
16ggj6fin geti minnkad sveiflur i styrivoxtum og raunverdi hiisnaedis, sem gaeti jaftnframt ordid
leegra en ella til lengri tima 1itid. Telja ma ad petta hafi 4vinning i for med sér fyrir pa sem
standa utan ibudamarkadar og pa sem bua jafnan vid hastu greidslubyrdina af ibudalanum i
hlutfalli vid tekjur, p.e. fyrstu kaupendur, ungt folk og tekjulaga.

Ahrif radstéfunarinnar 4 moguleika 4 lantoku, einkum fyrir tekjulaga, takmarkast ad toluverdu
leyti af 4. gr. nigildandi reglna Sedlabankans um hamark greidslubyrdar fasteignalana i
hlutfalli vid tekjur neytenda. bar er kvedid a um ad vid utreikning greidslubyrdar skuli mida
vid ad hamarki 25 ara lanstima fyrir verdtryggd lan, 6had raunverulegum lanaskilmalum. A
medan reglur Sedlabankans eru pessar hefur 25 ara hamarkslanstimi verdtryggora
fasteignalana ekki ein og sér vidbotarahrif 4 pad hvort neytendur standist greidslumat.

bott greidslubyrdi verdtryggora lana sé, ad 6llu 60ru obreyttu, minni en 6verdtryggora a fyrsta
gjalddaga pa hefur ekki verid ykja mikill munur & hlutdeild langra verdtryggdra lana i nyjum
ibudalanum hja fyrstu kaupendum annars vegar og 60rum kaupendum hins vegar. Pannig er
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12.

ekki talid ad bein ahrif takmarkana 4 veitingu langra verdtryggdra fasteignalana séu markvert
meira ipyngjandi fyrir fyrstu kaupendur en adra lantaka.

Ungt folk er ekki liklegra til pess ad skulda verdtryggt fasteignalan en adrir aldurshopar, hvort
sem litid er 4 alla einstaklinga innan aldurshopa eda adeins pa sem skulda fasteignaléan.
Hlutfall peirra sem skulda verdtryggt lan er leegra medal lagtekjufolks en hatekjufolks pegar
allir eru taldir saman, par med talid folk sem ekki skuldar fasteignaldn. Sé & hinn boginn
adeins liti0 til peirra sem skulda fasteignalan er hlutfall peirra sem skulda verdtryggt
fasteignalan harra hja lagtekjufolki en hatekjufolki. Samandregid verdur varla komist ad peirri
nidurstodu ad verdtrygging fjarskuldbindinga heimila sé skilvirk leid til ad audvelda ungu og
tekjulagu folki fasteignakaup, sérstaklega i 1j6si pess ad hun kann a0 leida til heerra
husnadisveros.

Ahrif 4 umhverfi og sjalfbzra préun.
Engin ahrif.

E. Niourstada mats — meo visun i fylgiskjol ef vio a

1.

Samandregin nidurstada fjarhagsahrifa fyrir rikissjod — heildaritkoma vardandi tekjur,
gjold, afkomu og efnahag.

Engin ahrif.

Onnur ahrif en bein fjarhagsahrif, alitamal eda fyrirvarar sem astzeda pykir til ad vekja
athygli a.
Engin éhrif.

Samfélagslegur avinningur veginn 4 méti kostnadi og fyrirhofn (ekki gerd krafa um
tolulegt mat).

Talid er ad lagasetningin auki virkni hagstjornarteekja sem gerir pad ad verkum ad stjornvold
eiga audveldara med ad studla ad efnahagslegum stodugleika med tilheyrandi dbata fyrir
samfélagid. Sja nanar umfj6llun i C.

F. Til utfyllingar vegna endanlegs mats — breytingar fra frummati

1.

2.

3.

Voru aform um lagasetninguna asamt frummati 4 ahrifum kynnt fyrir FJR?

Eru helstu efnisatrioi frumvarpsins ébreytt/litid breytt fra peim tima?

Ef gerdar hafa verid breytingar umfram pad, sbr. pad frummat 4 dhrifum frumvarpsins
sem adur var kynnt, hverjar eru pzer og hver eru fjarhagsahrifin?
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