AFORM UM LAGASETNINGU
— sbr. sampykkt rikisstjiornarinnar fra 24. februar 2023, 1.—4. gr.

Malsheiti og nr.

Frumvarp til laga um breytingu 4 16gum um fasteignalén til neytenda nr. 118/2016

RAaouneyti og

Fjarmala- og efnahagsraduneytid, skrifstofa fjarmalamarkadar/skrifstofa

skrifstofa efnahagsmala
Innleiding EES- | [ Ja
gerdar? Nei
Dags. 9.10.2026

A. Tilefni

Forsaga mals og tilefni, par 4 medal ad hvada marki gildandi 16g og reglur duga ekki til?

{ stefnuyfirlysingu rikisstjornarinnar segir ad skref verdi stigin til ad minnka veegi

verdtryggingar. [ hiisnadispakka rikisstjérnarinnar sem kynntur var i oktéber 2025 segir ad
fjarmala- og efnahagsraduneytid muni vinna og kynna tillogur um ad vagi verdtryggora
ibtidalana verdi minnkad med nyjum reglum um lagmarkshrada afborgana sem taki gildi fra
og med 1. jantiar 2027.

Viotaekri verdtryggingu sparifjar og lansfjar var komid 4 arid 1979 vid adstedur langvarandi
og mikillar verdbolgu, neikvaeOra raunvaxta og takmarkads frambo0s langtimalansfjar. Henni
var &tlad ad verja raunvirdi sparnadar og lansfjar og skapa traustari grundvoll fyrir
langtimafjarmégnun, medal annars & hiisnaedismarkadi. Verdtrygging gegndi pannig
mikilveegu hlutverki vio ad draga Gr pjoohagslegu ojafnvaegi sem pa hafoi myndast.

Sidan pa hefur mikil reynsla byggst upp af ahrifum verdtryggingar hér a landi og pekking
aukist & virkni hagstjornartaekja badi hér 4 landi og alpjodlega. Umgjord peningastefnunnar
hefur breyst til muna og islenskur fjarmalamarkadur dypkad. Peningastefna 4 {slandi byggir na
4 yfirlystu verdbolgumarkmidi og Sedlabanki islands hefur fullt sjalfstzdi til ad beita
stjorntaekjum sinum til ad né pvi markmidi. Afram er eftirspurn eftir verdtryggdu lansfé og
fjarfestingarkostum en reynsla sidustu 20 ara hefur varpad skyrara 1j6si 4 neikveed ahrif
verdtryggingar, ekki sist ahrif verdtryggdra fasteignaldna 4 midlun peningastefnunnar og
eignamyndun heimila.

Auk pess sem frambod overdtryggdra htisnaedislana hefur aukist til muna hefur dregio ur
kostnadi og hindrunum vid uppgreidslu og endurfjdrmognun lana, m.a. par sem logfest hefur
veri0 hamark & uppgreidslugjoldum fasteignalana. Samhlida aukinni samkeppni banka og
lifeyrissjoda hefur petta studlad ad miklum hreyfanleika a islenskum ibudaldnamarkadi.
Reynslan er st ad neytendur faera lan sin i verulegum meeli milli lanveitenda og milli
verdtryggora og overdtryggdra lana pegar vextir, verdbolga og adrar adstedur breytast.

begar vextir Overdtryggdra lana hekka geta heimili leekkad manadarlega greidslubyrdi med
pvi ad endurfjarmagna med verdtryggdu lani. A peim er hluti fjarmagnskostnadarins lagdur
vid hofudstol frekar en stadgreiddur. Pegar verobolga haekkar hratt geta greiddir vextir
verdtryggora lana beinlinis leekkad 4 sama tima og nafnvextir heekka. Hagproun hér 4 landi
sidustu fimm &r pykir sterklega vera til marks um ad slik tilfeersla geti dregio r og tafid hrif
styrivaxtahaekkana 4 eftirspurn heimila, p6tt ahrif styrivaxta a hagkerfid séu jafnframt um adra
farvegi. Tilteknar erlendar rannsoknir stydja pessa kenningu eins og nanar er fjallad um i
frummati 4 dhrifum lagasetningarinnar.
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Nefndir og starfshopar a vegum stjornvalda hafa fjallad um mikilveegi pess ad draga ur vaegi
verdtryggingar og leidir i peim efnum. Nefnd um verdtryggingu skiladi efnahags- og
vidskiptaraoherra skyrslu arid 2011, en Alpingi hafoi falid radherra ad skipa nefndina arid
adur. Hun fjalladi medal annars um bann vid verdtryggingu, takmarkanir a verdtryggdum
jafngreidslulanum, greidslu verdbota og hugsanleg hamork. Nidurstodur og séralit syndu ad
sjonarmid um neytendavernd og peningastefnu purfti ad vega gegn greidslubyrdi, frambodi
langtimafjarmognunar og eignahlid lifeyrissjoda.

Sérfraedingahdpur um afndm verdtryggingar af neytendaldnum skiladi skyrslu til
forsatisradherra arid 2014. Hopurinn, sem myndadur var i tengslum vid pingsalyktun um
adgerdir vegna skuldavanda heimila 4 Islandi arid 2013, lagdi medal annars til ad verdtryggd
jafngreidslulén til neytenda yrdu ekki lengri en 25 ar, a0 lagmarkslanstimi verotryggdra
neytendaldna yrdi lengdur og ad vedsetningarhlutfall verdtryggdra hiisnadislana yroi
takmarkad. Hopurinn taldi petta draga Gr veegi langra verdtryggodra jafngreidslulana, styrkja
fjarmalastodugleika og midlun peningastefnunnar, en benti jafnframt & haerri greidslubyrdi og
moguleg ahrif 4 fyrstu kaupendur og tekjulaga. A 145. 16ggjafarpingi Alpingis 2015-2016
lagdi paverandi rikisstjorn fram frumvarp til laga um breytingu & 16gum um vexti og
verdtryggingu, nr. 38/2001. Frumvarpid melti fyrir um ad 6heimilt veeri ad veita neytendum
verdtryggd lan med jafngreioslufyrirkomulagi sem veru lengri en 25 ara. Undanpegid banninu
voru verdtryggo lan fyrir neytendur 4 akvednu aldursbili pannig ad samanlagdur lanstimi og
lifaldur yroi ekki haerri en 70-74 auk pess sem undanpagur voru fyrir tekjulaga lantaka og lan
med vedsetningarhlutfall ad hamarki 50%. Efnahags- og vidskiptanefnd klofnadi vid
umfjollun frumvarpsins og skiladi htin fjorum minnihluta nefndaralitum. Malid dagadi uppi
eftir ad 2. umraedu lauk. A 151. 16ggjafarpingi Alpingis 2020—2021 lagdi paverandi rikisstjorn
fram frumvarp til laga sem byggdi ad hluta til 4 pvi frumvarpi. Pad frumvarp lagdi til tver
takmarkanir 4 verdtryggoum lanum til neytenda. Annars vegar 10 ara lagmarkstima
verdtryggora neytendalana og fasteignalana til neytenda og hins vegar 25 ara hamarkstima
verdtryggora jafngreioslulana med akvednum undanpagum tengdum lifaldri lantakanda og
skattskyldum tekjum. Vid medferd efnahags- og vidskiptanefndar barust ymsar athugasemdir
fra umsagnaradilum og lagdi meirihluti efnahags- og vidskiptanefndar til ad frumvarpinu yrdi
visad til rikisstjornar i 1j6si framkominna athugasemda. Frumvarpinu var visad til rikisstjornar
i atkvaedagreidslu a Alpingi pann 13. juni 2021.

Markmid peirrar lagasetningar sem nu er aformud samreemast tilldgum sérfraedingahopsins
fra arinu 2014 vel.

Fra arinu 2021 hafa reglur Sedlabankans um hamark greidslubyrdar takmarkad ad nokkru leyti
svigram til veitingar langra verdtryggdra fasteignalana. Pott raunverulegur lanstimi geti verid
lengri skal vid mat & greidslubyrdi mida vid ad hamarki 25 ara lanstima fyrir verdtryggd lan,
en allt a0 40 ara lanstima fyrir 6verdtrygg0 lan. Lengri lanstimi verdtryggds lans umfram 25 ar
leekkar pvi ekki pa greidslubyrdi sem midad er vid samkvemt reglunum.

Vidskiptabankarnir hafa jafnframt prengt skilmala verdtryggdra lana undanfarin ar. St proéun
hefur medal annars att sér stad i kjolfar aukinnar asoknar heimila i verdtryggd lan pegar vextir
haekkudu 4 arunum 2023 og 2024 og sidar i kjolfar hins svokallada vaxtadoms Heaestaréttar.

Samhlida aukinni 4s6kn heimila i verdtryggd lan eftir vaxtahaekkanir aranna 2023 og 2024
prengdu lanveitendur frambod og skilmala slikra lana. Hamarkslanstimi var styttur i
einhverjum tilfellum og vextir verdtryggora lana haekkudu 4 sama tima og vextir
overdtryggdra lana toku ad lekka. Munur 4 greidslubyrdi milli [dnaformanna minnkadi pvi og
dr6 ad pvi leyti ur pvi hagraedi sem fylgdi verdtryggdum lanum. Eftir vaxtadom Heestaréttar
haustid 2025 endurskodudu bankarnir jafnframt lanaframbod sitt og skilmala um
vaxtaakvardanir. Hluti peirra breytinga var timabundinn, en sumar takmarkanir 4 frambodi og
lanstima verdtryggora lana standa enn.
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Dami eru um vidskiptabanka sem veita adeins overdtryggd lan eda adeins til fyrstu kaupenda
og ad hamarki til 20 ara. Einn vidskiptabanki veitir adeins verdtryggd lan til 20 ara og adeins
til fyrstu kaupenda. Bankarnir veita husnadislan til ad hamarki 30 ara, en hamarkslanstimi
lifeyrissjo0a er almennt lengri.

Fyrirhugud lagasetning er framhald peirrar préunar sem lyst er ad framan.

Markmid

1.

2.

Stefna hins opinbera 4 vidkomandi malefnasvidi/malaflokki (t.d. stjérnarsattmali).
Ad draga med skipulegum hztti Or vaegi verdtryggingar 4 Islandi.

Markmio sem ad er stefnt med lagasetningu.

Ad draga med skipulegum heetti Gr vagi verdtryggingar 4 {slandi, auka virkni hagstjornartzekja
og studla ad fjarmalastodugleika. Aformud lagasetning studlar ad pessum markmidum med
pvi ad takmarka almennt veitingu verdtryggora fasteignalana til neytenda til lengri tima en 25
ara sem og annarra fasteignalana til neytenda sem leida til sambeerilegrar uppséfnunar
kostnadar a hofudstol. Visad er til umfjéllunar i frummati um ahrif aformadrar lagasetningar.

B. Utfzrsla

1.

Stutt 1ysing 4 peirri ttfzerslu sem dformud er, heildarlog/breytingalég, innleiding EES-
gerdar o.s.frv. Rokstudningur par sem reifadar eru mogulegar leidir vio lagasetningu.

Lagt verour fram frumvarp sem melir fyrir um ad hamarkslanstimi verdtryggora fasteignalana
til neytenda verdi 25 ar og takmarkar jafnframt veitingu annarra lana me0 svipadan
greidsluferil og lengri verdtryggd lan. Aformad er ad heimilt verdi ad veita undanpagur fra
hamarkinu vegna dkvedins hundradshluta veittra lana.

St leid sem helst hefur komid til skodunar asamt peirri sem er aformud er lagmark 4 arlegar
afborganir fasteignalana eda 6llu heldur hamark a pad hversu mikid eftirstodvar mega
reglubundid hakka ad nafnvirdi. Pessi leid & sér pekktar hlidstaedur 1 Svipjod og Noregi og var
nefnd regla um lagmarkshrada afborgana i husnaedispakka rikisstjornar sem fra oktober 2025.
Hun hefur pann kost ad taka til allra lana par sem kostnadur er reglubundid faerdur 4 hdfudstol
6had pvi hvort um raedir verdtryggd lan eda ekki.

A0 setja lanstima verdtryggora lana skordur pykir aftur & moéti nd markmidum
lagasetningarinnar med einfaldari heetti. Verdtryggd fasteignalan eru pau einu sem njota
nokkurrar utbreidslu medal neytenda hér & landi par sem kostnadur er reglubundio lagdur vid
hofudstol pannig ad eftirstodvar fara haekkandi a hluta lanstimans. 25 ara hamarkslanstimi
tryggir ad hofudstoll verdtryggora lana haekkar ekki ad nafnvirdi 4 neinu 12 méanada timabili &
lanstimanum midad vid medalvexti nyrra verdtryggora lana hja bonkum og lifeyrissjodum
undanfarin 10 ar (3,5%) pegar verobolga er vid verobolgumarkmid (2,5%). 25 ara
hamarkslanstimi er einnig i samrami vid tillogur sérfredingahdps um afnam verdtryggingar a
neytendaldnum og frumvorp sem 16gd voru fram & 145. og 151. 16ggjafarping. Um frumvorpin
og nidurstddur sérfraedingahopsins er fjallad undir 4. Tilefni hér framar.

Til pess ad stydja vid markmid lagasetningarinnar er aformad ad frumvarpid muni einnig
leggja til takmorkun 4 veitingu lana sem hafa svipada eiginleika og verdtryggo lan til lengri
tima en 25 ara. [ pvi skyni er aformad ad frumvarpid meli fyrir um hamark & pvi hversu mikill
kostnadur, annar en verdbetur, megi med reglubundnum heetti leggjast vid hofudstol
fasteignalana til neytenda. Med pvi er att vid ad vid lanveitingu verdi skilmalum hagad pannig
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ad nafnvirdi eftirstodva heekki ekki umfram akvedid hlutfall 4 hverju ari lanstima vegna
uppsofnunar vaxta eda annars kostnadar a hofudstol.

2. A0 auki, ef innleiding EES-geroar: Taka parf fram ef fyrirhugao er ad ganga lengra en
lagmarkskrofur gerdar kveda a4 um og greina fra asteedum pess (svigram til
innleidingar).

Ekki er um ad rada innleidingu EES-gerdar.

C. Breytingar

Helstu fyrirhugudu breytingar a gildandi 16gum og reglum, hvort heldur bztt er vio eda
fellt brott.

Sja C.1.

D. Samraemi vid stjornarskra og pjodarétt — adorar grundvallarspurningar

1. Koma aformin inn 4 svid stjérnarskrar og pjéoréttarskuldbindinga?

Almennt er talid ad 16ggjafanum sé heimilt ad setja samningsfrelsi skordur svo lengi sem pad
er gert med 16gum, 1 pagu almannahagsmuna og geett s¢ medalhofs.

2. Varoa aformin akvaedi EES-samningsins um rikisadstod, teeknilegar reglur um voru og
fjarpjonustu eda frelsi til ad veita pjonustu?

Nei.

3. Eru onnur l6g sem taka parf tillit til?
Nei.

E. Samrao

1. Hyverjir eru helstu hagsmunaadilar?
Neytendur. Lanastofnanir og adrir lanveitendur. Neytendastofa. Sedlabanki fslands.

2. Er skorun vio stjornarmalefni annarra raduneyta?
Nei.

3. Samrad sem pegar hefur fario fram.

Birting aformaskjalsins er fyrsta skrefid i opnu samradi. Aformin hafa pegar verid kynnt
Sedlabanka Islands.

4. Fyrirhugad samrad (samradsgatt og annad samrad).
Aformad er ad birta drog ad frumvarpi i samradsgatt.

F. Mat a ahrifum peirrar leidar sem aformud er

1. Nidurstada frummats a ahrifum, sbr. fylgiskjal.

Loggjofin hefur einkum ahrif 4 verdtryggdar lanveitingar. [ framkvaemd mun reglan fyrst og
fremst takmarka veitingu verdtryggora lana til lengri tima en 25 ara. Minni utbreidsla slikra
fasteignalana, par sem nidurgreidsla eftirstddova er haegust og greidslu heildarvaxtakostnadar er
i mestum meeli frestad, er talin auka virkni styrivaxta og styrkja fjarmélastodugleika. Ahrif 4
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einstaka hopa lantaka leida badi af peim beinu takmorkunum sem 16ggjofin felur i sér og
afleiddum ahrifum a vexti, htisnaedisverd og efnahagslegan stodugleika. bPau takmarkast
jafnframt af pvi hvernig gildandi reglur Sedlabankans um hamark greidslubyrdarhlutfalls eru
utferdar. Afleidd ahrif eru talin til hagsbota fyrir m.a. fyrstu kaupendur, ungt folk og
tekjulaga.

G. Gildistaka og nzestu skref

1. Hveneer er gert rad fyrir gildistoku? Hvad ma ztla ad peir sem verda fyrir ahrifum, p.e.
opinberar stofnanir, hagsmunaadilar og almenningur, purfi langan tima til undirbunings
og adlogunar?

Aformad er ad gildistaka verdi 1. jantar 2027.

2. Melikvardar a arangur.
Lanstimi nyrra verdtryggdra lana verdur ad hamarki 25 ar. Hlutdeild verdtryggora
fasteignalana til lengri tima en 25 4ra laekkar 4n pess ad 6nnur lanaform med svipada
uppsofnun kostnadar & hofudstol nai fotfestu.

H. Annao

Nei.

I. Fylgiskjol

1. Mat a ahrifum lagasetningar — Frummat, sbr. eyoublad.
Frummat & ahrifum liggur fyrir.

2. Onnur fylgiskjol eftir atvikum.
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