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Ums6gn um aform vegna innleidingar a nyjum bankapakka ESB, p.e. tilskipun
(ESB) 2024/1619 og reglugerd (ESB) 2024/1623

Pessi umsogn snyr ad tvennu. Annars vegar ahrifum reglnanna & vexti nyrra
husnzedislana og hins vegar a framkvemdafjarmoégnun banka vid byggingu ibudar-
og atvinnuhusnaedis.

Vextir 4 hisnaedislanum med lagu vedhlutfalli gaetu haekkad

Innleiding & pessum bankapakka mun fela { sér upptoku 4 Basel I1I-stadlinum sem
hefur { for med sér umtalsverdar breytingar { mati & virdi fasteignaveds. Eins og
stadan er { dag geta lanastofnanir tekid mid af heekkunum & virdi fasteignar eftir ad
lan er tekid vio akvordun a vedhlutfalli eignarinnar a hverjum tima. Breytingarnar a
Basel 111 fela pad i sér a0 eftirleidis verdi lanastofnanir ad meta virdi lansveds midad
vid verd fasteignar pegar lanid var veitt eda medaltal & fasteignaverdi sidustu 6 ara
(8 ar ef um atvinnuhulsnaedi er ad raeeda) hvort sem haerra reynist. Pessi ahrif verda
ad Obreyttu til pess ad haekka utlansvexti a badi dverdtryggdum og verdtryggdum
hiisnadislanum vegna meiri eiginfjarbindingar. Ahrifin verda pé meiri i tilfelli
verdtryggdra lana vegna natturulegrar haekkunar a héfudstél samhlida haekkandi
verdlagi. A méti pessu vegur ad gerdar verda breytingar 4 dhaettuvogum sem munu
draga ur eiginfjarbindingu. ESB hefur metid pad svo ad breytingarnar { heild sinni
verdi til pess a0 draga litillega ur eiginfjarkréfum til medalstérra og minni banka
sem stydjast vio stadaladferd, sem 4 vio um alla islensku bankana.

SFF fyrir hond islenskra banka gera ekki athugasemdir vid pessa nidurstédu ESB og
eru utreikningar innlendra banka 4 somu lund, p.e. ad ahrifin verdi til pess ad draga
litillega ur eiginfjarkrofum bankanna midad vio stoduna i dag.

SFF telja b6 rétt ad benda a ad p6 ad heildarahrifin verdi litil verdi ad 60ru 6breyttu
um ad raeda meiri eiginfjarbindingu { nyjum hdsnaedislanum med harra en 76%
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vedhlutfall. Eiginfjarbinding i slikum lanum verdur einnig heerri { verdtryggdum
lanum en 6verdtryggdum. Vegna heerri eiginfjarbindingar kunna pessar breytingar
a0 hafa pau ahrif ad haekka utlansvexti til hopa med minna eigin fé milli handanna
eins og fyrstu kaupenda eda annarra sem standa héllum feeti. Slikir hépar hafa einnig
akvedinn hvata til pess ad taka verdtryggo lan fremur en 6verdtryggo vegna leegri
greidslubyrdar { upphafi.

Verulega ipyngjandi skilyrdi i framkvemdafjarmégnun

Grein 126a sem beett verdur vid reglugerd (ESB) 575/2013 og snyr ad
framkveemdafjarmégnun, s.s. byggingu nys huisnaedis, gerir rad fyrir ad skilyrdi og
eiginfjarbinding vegna slikra lana verdi hert sem mun hafa umtalsverd neikvaed
ahrif 4 baedi banka og fasteignaverdspréun hér 4 landi. Ahrifin koma eftir tveimur
leidum. Annars vegar t6luverd haekkun a ahaettuvog slikra lana midao vid naverandi
reglur og skapar pannig prysting til herri utlansvaxta og hins vegar umtalsverd
haekkun & skilyroum um eigio framlag skuldara i lok framkvamdatima.

Fjarmégnunarkostnadur 4 {slandi er har vegna mikillar verdbolgu, baedi sogulega
sé0 og einnig vegna nuiverandi verdbdlgustigs. Tillogur sem gera rad fyrir verulega
auknu eigin fé fra byggingarfyrirteekjum og heekkun aheettuvogar munu auka
pennan fjarmagnskostnad enn frekar og par med draga ur frambodi nyrra ibuda og
atvinnuhuisnezedis. Stadbundin eftirspurn eftir husnaedi hefur aukist verulega a
hofudborgarsvaedinu og frambodid hefur ekki nad ad halda i vid pessa aukningu.
Tillogurnar munu pvi enn frekar auka petta bil milli frambods og eftirspurnar.

Framkvaemdalan eru verulegur hluti af utlanaséfnum islenskra banka. Frekari
krofur munu leida pessi lan til annarra lanveitenda sem ekki luta jafn strongum
reglum og skada par med samkeppnishaefni bankageirans.

SFF eru sammala pvi ad aheettuvog i eiginfjarkrofum eigi ad endurspegla
undirliggjandi aheettu { hverjum eignaflokki. Samtokin telja p6 ad fyrirhugadar
breytingar séu of ihaldsamar. SFF telja a0 einstok 16nd attu ad hafa einhvern
sveigjanleika til a0 taka tillit til mismunandi dhaettupatta sem fasteignaproun felur {
sér { mismunandi l6ndum.

Gert er rad fyrir ad eigid framlag skuldara megi ekki vera undir 35% af virdi
byggingar vio lok framkveemda og er pad mun strangara skilyrdi en pad 20% skilyrdi
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sem Fjarmalaeftirlitid notar i SREP vidmidunum { dag. A undanférnum arum hefdu
mjog fa fasteignaverkefni, sem fengu fjarmagn fra islenskum bénkum, uppfyllt petta
35% skilyrdi. Islensk stjérnvold hafa gert verulegar tilraunir til ad 6rva uppbyggingu
ibudarhusnaedis a pessu timabili. Tillagan er { andstédu vid pessi markmid og mun
liklega hafa umtalsverd ahrif 4 préun i byggingu ibtidarhisnadis 4 Islandi. Ef
verktakar purfa ad uppfylla jafn strong skilyrdi um eigiod framlag og tillagan gerir rad
fyrir, mun pad draga verulega tr vilja peirra og getu til ad radast i byggingarverkefni.

Med vinsemd og virdingu
f-h. Samtaka fyrirtaekja i fjdrmdlapjonustu

(o4

Gustaf Steingrimsson hagfradingur SFF

sff@sff.is

www.sff.is


mailto:sff@sff.is
http://www.sff.is/

