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Lansfjarhaedir og vedsetningarhlutfall

Hlutfall Hlutfall af Hlutfall af
af kaupverdi brunabdtamati l6darmati

Hamarkslan Hamarkslan

Timabil Notad husnaedi i husneesi

06/2008 20.000.000 20.000.000 80% (2) (2)
07/2007 18.000.000 18.000.000 80% 100% 100%
03/2007 18.000.000 18.000.000 90% 100% 100%
07/2006 17.000.000 17.000.000 80% 100% 100%
04/2006 18.000.000 18.000.000 90% 100% 100%
04/2005 15.900.000 15.900.000 90% 100% 0%
12/2004 14.900.000 14.900.000 90% 100% 0%
10/2004 11.500.000 11.500.000 65%/70% 100% 0%
12/2003 9.200.000 9.700.000 65%/70% 85% 0%
06/2001 8.000.000 9.000.000 65%/70% 65%/70% 0%
07/2000 6.420.000 7.714.000 65%/70% 65%/70% 0%
10/1999 6.347.000 7.627.228 65%/70% 65%/70% 0%
07/1999 6.315.000 7.589.000 65%/70% (1) 65%/70% 0%

(2) Heett ad mida vio brunabotamat og I6darmat vio lanveitingu, adeins kaupverd og byggingarkostnad.

(1) Heerra lanshlutfall fyrir 1. ibtd. Einnig voru vid lydi vidbétarlan sem aetlud voru eignalitium og tekjulagum
einstaklingum.
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Hvad hefur breyst i starfseminni fhgdalénasiodur

Heettur ad lana byggingaverktokum

Heettur ad lana til eigna med fasteignmat haerra en 50 milljonir
Heettur ad lana til fleiri enn einnar eignar

Miklar breytingar i vinnslu allra umsdkna a sidastlidunum 3 arum
Lananefndir hafa verid settar a fot

Verulegar breytingar med tilkomu nyrra neytendalanalaga
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Vandi ILS i hnotskurn fogdalénasiédur

© Uppgreidstuvandi T
 Steersta vandamal sjoédsins sem parf ad leysa til pess ad sjédurinn veroi
feer um aod uppfylla lagalegt hlutverk sitt ad fullu

7 skorwrévatamun T
« Vaxtamunur tapadist i rekstri m.a. vegna uppgreidsluvanda
» Aheetta ekki rétt veralogd og vaxtamunur sdgulega of litill
» Mikid laust fé og fullnustueignir hafa mikil ahrif a vaxtamun
» Teekifeeri til ad snda pessum vanda vid a faeinum arum

" Fullnustueignir draga afkomu sjésins idur
» Fyrsta skref i umbreytingu eigna stigido med stofnun Kletts ehf.
* Unnid ad stefnumaétun um drvinnslu og soluferli annarra eigna

" EKkineg geedi lanasafns og hd vanskilahlutfoll
 Vanskilahlutfall neerri sdgulegu hamarki en visbendingar um vidsnuning
» Lanasafn Ibudalanasjods endurspeglar préun efnahagsmala hérlendis
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Veikleikar i vidskiptalikani parfnast lagfeeringar  ioisinssoor

Hvada veikleikar eru i vidskiptalikani sjodsins? Uppgreidsiu-

Vidskiptalikan hefur gengid ut a litinn vaxtamun, litlar afskriftir, adheetta
godar endurheimtur og par af leidandi ekki porf & miklu eigin fé

Uppgreidsluaheetta i bland vid of litinn vaxtamun

Of litill vaxtamunur dekkar ekki utlanatép og i stad pess ad

sjodurinn byggi sjalfur upp eigio fé parf framlag fra eiganda Vaxtamunur

sjodsins litill
Hvernig er pad lagad?

Lykilatridi ad leysa uppgreidsluvanda sj6édsins

Ymsar leidir til ad auka vaxtamun sjoédsins an pess ad pad snerti

naverandi vidskiptavini Eigio fe of
Laust fé skilar ekki neegilegri avoxtun litio
Rétt verdlagning & aheettu og vandadir Gtlanaferlar

Stjornendur sjodsins telja hagsmunum samfélagsins
best borgid med sjalfbeerum ibudalanasjodi

Mun hagkveemara heldur en ad leggja nidur sjodinn

Ekki haegt ad hlaupa fra 870 milljarda efnahagsreikningi

B T

Utlanatop
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Uppgreidsluvandinn er vandi samfélagsins fodalénasjsdur

Lan Ibtidalanasjods hvila & eignum yfir 50.000 heimila

Ekki haegt ad bjéda neytendum endurfjarmognun lana

Verdtryggd lan i overdtryggad lan
Vid leekkandi vaxtastig: greida upp Ohagstaedari lan

Vaxtakjor dsveiganleg - olikt pvi sem almennt tidkast hja

erlendum husnaedislanveitendum

Vaxtakjor & husnaedislanum er eitt staersta hagsmunamal

husneediseigenda

e T
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Meginaherslur til ad bregdast vid vandanum fbalénasjsdur

" Aukavaxtamun siédsins {7090punkta
« Samtals er umfram laust fé og fullnustueignir ad binda 55 milljarda sem
myndi breyta beeta afkomu sjodsins téluvert

+ Rett verdlagning aheettu pannig ad vaxtamunur endurspegli utlanaahaettu
0g gaedi Utlana

"~ Innheimtufedarogvanskil T
 Gripid inn i vanskil vidskiptavina med fyrirbyggjandi adgeroum
» Sérstakar adgerdir vegna gamalla vanskila

» Malum beint i videigandi Urreedi — eda hrada fullnustu

" Anettustyring, lanaferlar og upplysingakerfi  ©

» Breytingar i aheettustyringu s.s. jafnveegi eigna og skulda

 Lanaferlar i mikilli framproun, greidslumat endurbaett og gagnrynni syn a
vearymi eigna

« Lananefndir fjalla um atlan, vedflutninga, yfirtokur lana og fjarhagslega
endurskipulagningu l6gadila

 Greidsluerfidleikanefnd fjallar um beidnir um greidsluerfidleikaerindi

* Innleiding & voruhusi gagna til ad baeta upplysingagjof

* Reiknad sem &hrif & vaxtamun fra naverandi avoxtun lausafjar sjodsins sem nu er &samt breytingum & tekjum og gjéldum vid sélu

fullnustueigna. | pessu felst ekki spa um framtidarafkomu heldur visbending um taekifeeri til ad beeta afkomu sjodsins. Framgangur verkefna af
pessu tagi er h4d ymsum ytri ahrifapattum.
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Vandadir utlanaferlar forsenda truverdugleika fbdalanasiéour

Endurskodun a lanaferlinu (e. mortgage audit) til ad
tryggja geedi vinnubragda

Forsenda pess ad sjodurinn geti sidar hafid utgafu sértryggdra
skuldabréfa til flarmdgnunar sjodsins se vilji til pess

. Breytingar a lanareglum, vinnureglum og
aheettustyringu

. Akvordun um fjarhaed lanveitinga er tekin & grundvelli
veromats

.- VOndud utlanavinna er forsenda pess ao
utlanaaheetta sé i lagmarki

Sjodurinn veroi pannig sjalfbaer til ad meeta afskriftum
a grundvelli vaxtamunar

10
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HUSNZAEPISKERFI OG SAMBZARILEGIR
LANVEITENDUR

| ; |
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Helstu médel husnadisfjarmdgnunar Toddalanasicdur

. Evropa/Skandinavia
Sértryggd skuldabréf (e. covered bonds)
. Bandarikin

ABS (Asset Backed Securities): svipar mjog til sértryggora skuldabréfa en

moguleikar & ad flarmagna fleiri eignaflokka og sveigjanleiki i kerfinu er
meiri.

Fannie Mae er su stofnun sem mest likist ibudalanasjodi

. Dyskaland

Blandad kerfi par sem ymist er notast vid sértryggd skuldabréf (pfandbriefe)
og hins vegar bausparkasse kerfid

Bausparkasse kerfid byggir & sparnadi sem er veitt til hisnaediskaupa

e wer 2w x amew wm .
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Fakeppnismarkadur an Ibidalanasj6ds fidalinasotur

Eitt af markmidum husnaediskerfis er ad tryggja naega
samkeppni pvi han kemur neytendum til géda

| dag er hasnaedislanamarkadur fakeppnismarkadur
Lifeyrissjodir (10-15%), ibudalanasjodur (25%), bankarnir 3 (50%) og MP
banki (15%)

An Ibadalanasjods fengi hisnaedislanamarkadurinn & sig

yflrbragé fakeppnismarkads
Minni bankar eiga i erfidleikum med ad fjarmagna hidsnaedislan

Lifeyrissjodirnir munu eiga erfitt med ad lana eftir tilkomu breyttra
neytendalanalaga

Bankarnir prir munu verda radandi a markadnum

ey
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Markadshlutdeild i atistandandi husnaedislanum faainaseur
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Heimild: www.rsk.is. Sétt 2. april 2013. 14


http://www.rsk.is/
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Markadshlutdeild i nyjum atlanum fodalinasisbur

miLS %

M Lanastofnanir %

W Lifeyrissjodir %

Markadshlutdeild

Heimild: www.sedlabanki.is



http://www.sedlabanki.is/
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Til um h u g sunar fbadalénasjédur

Husnaedislanakerfi parf ad byggja a sjalfbaerni til lengri tima

Mead sjalfbaerni er att vid ad lanveitingar séu pad abyrgar ad utlanatop
lanastofnanna seu ekki meiri en svo ad paer standi undir peim an aukins
hlutafjar

- Markmid um ad lagmarka greidslubyrai

Pessu er haegt ad na fram med laegri voxtum en ekki a kostnad
eignamyndunar

. Oabyrgar lanveitingar eru i lagi Gt af vedtoku i fasteign

RANGT: Allir helstu norreenu husnaedislanveitendurnir byggja a
greidslugetu (,ability to pay rule®) — vedid er dryggisnet

. Islensku bankarnir lana um allt land
RANGT: lana bara & voldum markadssveeoum

- Hlutverk lifeyrissjoda a husnaedislanamarkadi

| dag eru lifeyrissjodir (fagfjarfestar undir 16ggjof um lifeyrissj6di) ad sinna
lanveitingum & smasotlumarkadi (e. retail) en falla ekki undir regluverk
lanastofnanna. Felur i sér mikinn adstédumun.

16
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Lagalegt hlutverk IbGidalanasj6ds fodoaénaséour

4 N

... Studla ad pvi med lanveitingum og

skipulagi husnaedismala ao
landsmenn geti buid vio Oryggi og
jafnrétti i hdsnaedismalum og ad

ffarmunum veroi sérstaklega vario til
pess ao auka moguleika folks til ad
eignast eda leigja hudsnzedi a
vioradanlegum Kjorum.” \ /

L6g 44/1998 um husnaedismal

———————————
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Framtidarhlutverk Ibidalanasjods - ahrifapaettir  ibsisnaser

E,r“ TELE @ LS ekki ad bjoda
jarmognun : ~ meod overdtrygga lan
raunheeft vegna vandamala

vidskiptamaodel?

Nyjar lanveitingar
forsenda betri
rekstrar — ekki 6fugt

| Mun smam
saman heetta ad
geta keppt og

feerast i att ad

B darstofnun
Natde " ~Hver er afstada
samkeppniseftirlitsins til
pess ef einn banki tekur

;rnungi-)r;ﬁ;mr ad yfir lanasafn ILS?
markadnum? AEskilegt ad petta

R verdi kannad —
Bankarnir sinna ; mikilveegt sjonarhorn i
EKKI 6llum 60rum léndum
markadnum !!!

19

* Markadsbrestur nefnist pad pegar framleidsla & voru eda pjonustu a markadi er ekki skilvirk en med pvi er att vido ad hagkveemara sé ad
skipuleggja framleidsluna med 6drum haetti. Sem daemi um markadsbresti ma nefna: einokunar- og fakeppnismarkadi.



Afnam rikisabyrgdar — félagslegt eda Ib/m
samkeppnislegt hlutverk sjédsins

Rikisabyrgd verour ekki afnumin afturvirkt

Haegt er ad fjarmagna sjédinn med nyjum lanaflokkum sem ekki
bera rikisabyrgd
Sambeerilegt deemi eru tveir EMTN fjarmégnunarrammar hja Landsvirkjun,
annar med rikisabyrgd (eldri) og an rikisabyrgdar (nyrri)
Hja Ibudalanasjodi er heppilegasta fjarmognunarformid i
gegnum sértryggd skuldabréf par sem trygging fyrir
lanveitingunni liggur i (Gt)lanasafninu (e. cover pool)
Sé farin su leid ad hafa ekki rikisabyrgd a nyrri lantoku ILS pa
parf ekki ad Iuta skilyroum ESA

Jafnframt opnast mdguleikar & pvi ad sjodurinn verdi jafnframt
heildsolufjarmognunaradili

ILS er eini adill sem i dag geeti ordid heildsolu-fjarmognunaradili

20
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Hvert eetti félagslegt hlutverk ILS ad vera? fbadalsnasiodur

. | dag hefur félagslegt hlutverk sjédsins mjog 6ljosa mynd —
birtist kannski helst i lana nanast 6llum 6had lanshaefi

- Félaglegt hlutverk aetti ad liggja i eftirfarandi pattum:

Studla ad samkeppni i stad fakeppni

Verdsamkeppni eda verdadhald

Abyrgara lanaframbod t.d. ekki vaxtaendurskodun

Leida kerfisbreytingar
Lana um allt land (par sem bankarnir lana ekki) — med abyrgum heetti
Koma ad fjarmodgnun lanveitingum til sveitarfélag — svo lengi sem pau eru
lanstaek
Adkoma ad ymsum ataksverkefnum stjornvalda t.d. studla ad byggingu
leiguiblda og félagslegs husnaedis
Nidurgreidd lan asettu ekki ad fara i gegnum sjédinn heldur i gegnum
skattkerfi, beint til lantakanda, eda med stofnstyrkjum

e
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Naudsynlegar breytingar & husnadislanamarkadi

Neytendur geti valid verdtryggd og overotryggo fasteignalan
Lanakjor an mikillar vaxtaahaettu

Endurfjarmogun lana adgengilegri*

Styttri lanstimi — aukin eignamyndun + laegri vextir

Abyrgari fjarmalahegdun og vidhorf til skulda

Umraeda a islandi um vanda hisnaedisskuldara & sér ekki hlidstaedu erlendis svo
vitad sé. bekkist ekki ad lan séu feerd niour i 6orum londum.

Eingongu serhaefd fasteignalanafjarmognun** til a.m.k. 10 ara
Stutt og kvik innlan éheimil i fjarmoégnun
Aukinn agi i lanaferlum, greidslumati, vedsetningu og vanskilaferlum

sem leidir til minni Gtlanatapa
Norraenir husnaedislanveitendur eru goad fyrirmynd

* Afndm stimpilgjalda mikilveegur pattur i aukinni samkeppni 29
** 5.5. med sértryggdum skuldabréfum
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Freedilegir valkostir Ibidalanasjéds fidalanasobu

Almennur lanveitandi — sambaerilegt eda 0breytt en natimalegra hlutverk

 Ekki rikisdbyrgd a nyrri flarmognun eda skipta starfseminni upp i almenna og félagslega*
 Lanveitingar um allt land & 6llum timum - stédugleikamal
» Meginhlutverk: Tryggja virka samkeppni og almennt adgengi allra landsmanna ad fasteignalanum

\

[Heildsblufjérmbgnun til hisnaedislana — utvikkad hlutverk

« LS er nu pegar stor & skuldabréfamarkadi - sambaerileg ahaettustyring og hja bonkum**

« Enn steerri flokkar og virkari veromyndun — betra lanshaefi en rikissjodur = bestu faanlegu lanskjor
 Fagleg vinnubrdg sjodsins munu setja sjodinn i fararbrodd pekkingar og fagmennsku

» Med sértryggoum skuldabréfum er haegt ad afnema rikisabyrgd og stofna heildsélubanka

« Aukinn agi i fasteignautlanum & landsvisu

bProun i adra tengda fjarmalastarfsemi — lengri tima staerra hlutverk

» Kaupa sparisjod og pannig bjoda tengdar fjarmalaafurdir
+ ,bancassurance likani®“ = samtvinna lanastarfsemi vid tryggingar
« Sja fyrirmyndir s.s. Nykredit, SBAB, BRF

* Med pessari breytingu veeri sett upp détturfélag sem fjarmagnar sjédinn i gegnum sértryggo skuldabréf og péa veeri ekki rikisabyrgd & peirri
fiarmdgnun, asamt pvi ad sjodurinn faeri ad greida skatta og ard til eiganda. | badum atfaerslum myndi ESA heetta afskiptum af ILS
| ** hluti laga 161/2002 um fjarmalafyrirteeki voru innleidd i 16g 44/1998 um hdsneedismal i juni 2012

23
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,Danska“ leidin — tillégur ASI fhGdalénasi6dur

Ekki n6g ad innleida kerfid — purfum ad utryma vanskilum og utlanatépum
Betri endurheimtur i danska kerfinu ma skyra med 6drum vidhorfum til skulda en hér rikja
Pekkist ekki ad husneaedislan séu afskrifud i Danmoérku eda 6drum nordurldndum
Pad er meiri agi i danska kerfinu vid lanveitingar en hérlendis

- Lausleg agiskun min ad a.m.k. um 10% peirra sem i dag geetu fengid lan
hja ILS eda bdnkunum yrdi synjad um lan i ,danska kerfinu®
Afleiding af strangara greidslumati, lansheaefimati og auknum kréfum um vedrymi
Stjérnvold verda ad tryggja studning vid afmarkada hépa félks med fjdlbreyttum Urraeedum

.- Tjonid af hruninu hefdi ekki ordid minna med danska kerfinu heldur hefdi
pbad lent ad fullu a fagfjarfestum i stad rikissjods

. Ibtdalanasjédur horfir til norreenna fyrirmynda i framtidarsyn sinni
Nyr verotryggour fiarmognunarflokkur i stad eldri HFF flokka verdur innleiddur i haustio 2013

Lanaferlar ibudalanasjods og uppbygging lanveitinga midast vid ad (LS kunni sidar ad
flarmagna sig med sertryggdum skuldabréfum, kjési stjornvold ad draga ur umfangi
rikisabyrgdar vegna ibtdalanasjods

Odrum ,dénskum* eiginleikum er haegt ad na fram med lanaskilmalum og ahaettustyringu

* e. covered bonds
** e. cover pool
~ **s.s. med sertryggdum skuldabréfum

24



Stefnaog starfsaesetlun 2013-2014 Y

fbudalénasjédur

HLUTVERK ILS eflir hisnaediséryggi landsmanna med

hagstaeedum lanakjoérum og fyrirmyndarpjénustu
GILDI Pjonusta Aheettuvitund Stodugar umbaetur ‘
FRAMTIDARSYN 2014 Lausnamidud nalgun og ahaettuvitund einkennir starfsemi LS, fjarmégnun er tryggd og

starfsmenn taka patt i stdougu umbétastarfi sem skilar sér i sterkum innvidum,
arangursrikum lausnum og aukinni starfsanaegju

2016 Synilegur arangur er af umbotarstarfi ILS, rikisabyrgd er afnumin i afbngum. God imynd
sjodsins byggir a préun starfseminnar med patttoku starfsmanna, hagkveemum lanum og
skyru hlutverki

2018 Sjalfbeer ibudalanasjodur Gtfeerir velferdarstefnu stjornvalda i hdisnaedisméalum og er
valkostur vidskiptavina sem leita hagkvaemra lana. ILS er vidurkenndur fyrir arangursrik
Urraedi til ad efla hdisnaedisdryggi. Landsmenn bera traust til sjodsins og starfsmenn hans
eru stoltir.

STARFSAZATLUN 2013-2014

GoOdur vinnustadur og G060 og lausnamidud

Skilvirkt vinnulag Styrkur fjarhagur

oflug liosheild pjonusta

= Skapa kraftmikid vinnuumhverfi = Stddugar umbeetur med patttoku = Abyrg nalgun i pj6énustuframbodi = Auka hreinan vaxtamun

med traust ad leidarljési starfsmanna studlar ad husnaedisoryggi

_ o = Umbreyting 6vaxtaberandi eigna

= Efla freedslu og pekkingu = Einfaldari eignaumsysla » Videigandi skuldaudrraedi ) _ )

starfsmanna , = Markvisst tekid a vanskilum og

= Véruhus gagna = Hagkveem kjor og godir skilmalar greivsluerfidleikum
= Efla verkefnastjérnun . : . lana i
) Kaup- og leigugrunnur { - = Aheettustyring og aheettuvitund

= Auka upplysingagjof til starfsfolks akvorounartoku * Auka sjalfvirkni og audvelda allra starfsmanna efld

. . adgengi i upplysingar
= Fagna &fangasigrum
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Nyr verdtryggdur fjarmoégnunarflokkur Ibidalanasjédur

» Hoéflegar uppgreidslupoknanir
* Aukinn sveigjanleiki

* Aukin upplysingagjof

* Studlar ad virkri samkeppni

» Forsenda breytinga
» Uppgreidsluadhaetta byggist ekki lengur upp
* Breytt ahaettustyring i aett vid ,donsku leidina“

» Gildistaka 1. név 2013

. Nyr verdtryggdur fiarmognunarflokkur ibiidalanasjods*
. Aheettustyring tryggir speglun fjarmognunar og Gtlana (jéfnunarregla)
- Byggjum upp lanaflokk i nokkur ar par til haefilegri steerd er nad
| stad fjogurra fjarmégnunarflokka eins og er i dag verdur einn virkur fjarmégnunarflokkur

. Ibudalanasjodur hafi heimild til uppgreidsiu nys fjarmognunarflokks i beinu samraemi
vid fjarhaed uppgreidsla vidskiptavina**

Markads- og vaxtaahaettu ad mestu eytt med pessari Utfeerslu
- Hoflegar uppgreidslupoknanir vidskiptavina greidast til fjarfesta i samraemi vid

uppgreidslur og leekka pannig kostnad vido uppgreidsluheimildina i almennri
verdlagningu husnaedislana til neytenda

* Lysir i stérum drattum fyrirhugudum eiginleikum en p6é ekki teemandi — med fyrirvara um breytingar adur en endanlegir o
fiarmognunarflokkar og eiginleikar neytendalana verda kynntir. | pessu felst ekki akvérdun um ad heetta Utgafu niverandi HFF flokka.
~ ** pessir eiginleikar skuldabréfa eru a ensku kalladir callable pass-through
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i hnotskurn ... fbadalsnasjédur

Islenskur hlsnaedislanamarkadur er ca. 15 arum & eftir
norreenum hudsnaedislanamorkudum og vid getum laert mikid af
freendpjodum okkar

bratt fyrir timabundinn vanda, mun Ibidalanasjédur gegna
lykilhlutverki i pvi ad koma a ,dansk-norraeenum® umbotum a
hdsnaedislanamarkadi

AEskilegt fyrir hUsnaedislanamarkadinn p.e. neytendur ad
Ibadalanasjodur gegni afram mikilvaegu hlutverki

ibudalanasjodur mun stiga fyrstu skrefin i att ad ,ddénsku®
leidinni a Q4-2013
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ENDIR
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