23. januar 2014

Greinargerd og meginsjénarmid teymis 4
um hlutverk stjérnvalda vid veitingu pjonustu i almannapagu
a husnadislanamarkadi

A vegum samvinnuhdps um framtidarskipan hisnadismala var teymi 4 falid ad kanna og gera
tilldogur um med hvada heetti stjornvold geetu sinnt afmorkudu hlutverki vid veitingu pjénustu
i almannapagu & husnadislanamarkadi.

Teymid skipudu eftirtaldir einstaklingar:

Bolli por Bollason (fundarstjori, verkefnisstjorn um framtidarskipan husnadismala),
Daniel Hafsteinsson (Bumonnum hsf.),

Elin Hirst (pbingflokki Sjalfsteedisflokksins),

Gestur Gudjonsson (pingflokki Bjartrar framtidar),
Gudbjartur Hannesson (pingflokki Samfylkingarinnar),
Gylfi Arnbjérnsson (Alpydusambandi Islands),

Halldér Audar Svansson (pingflokki Pirata),

Halldor Arnason (Samtokum atvinnulifsins),

Jonina S. Larusdottir (Samtokum fjarmalafyrirtaekja),

Ol6f Birna Bjornsdottir (pingflokki Framsoknarflokksins),
Sigurbjoérn Skarphédinsson (Félagi fasteignasala),

Soffia Gudmundsdottir (Ibtdalanasjodi),

Tryggvi borhallsson (Sambandi islenskra sveitarfélaga)
Vilhjadlmur Bjarnason (Hagsmunasamtokum heimilanna) og
pérny K. Sigmundsdottir (Samtokum leigjenda).

Fundarritarar voru Lisa Margrét Sigurdardottir og Sigran Jana Finnbogadottir, l6gfreedingar i
velferdarraduneytinu, og Helga Maria Pétursdottir, vidskipta- og hagfredingur i
velferdarraduneytinu.

Fyrsti fundur teymisins var haldinn 6. nGvember 2013 og alls hélt teymid 8 fundi, hinn sidasta
22. jandar 2014 par sem pessi greinargerd var redd og sampykkt med fyrirvara um bokanir
einstakra fulltrda.

Oskad var eftir pvi ad teymid skiladi stuttri greinargerd og hugmyndum sem byggdu medal
annars & peirri vinnu sem pegar hefdi verid unnin i tengslum vid verkefni teymisins.
Ennfremur ad hafa metti hlidsjon af greiningu réadgjafarfyrirteekjanna KPMG ehf. og
Analytica ehf. um nokkra valkosti i hisnadismalum sem verkefnisstjorn um framtidarskipan
hasnadismala hefdi dskad eftir. par voru eftirtaldar svidsmyndir sérstaklega tilgreindar:

1. Stofnun heildsélubanka og hlutverk [bGdalanasjods einskordist vid ad veita félagsleg
lan. Sjodurinn hafi p6 heimild til ad veita almenn lan til ad bregdast vid markadsbresti.



2. ,Danska leidin®, sbr. tillsgur ASI.
3. Sameining IbGdalanasjods og Landsbankans.
4. Rikid dragi sig Gt af htisnaedislanamarkadnum og leggi ibtdalanasjod nidur,

Radgjafarfyrirtekjunum var i sjalfs valds sett nanari Gtfersla & pvi hvernig pau kysu ad
nalgast greiningarvinnuna, par & medal ad gera tillogur um adra valkosti sem pau teldu
heppilega og fysilega ad skoda.

pad var fra upphafi ljost ad vinna teymisins tengdist 6hjakveemilega hugsanlegum breytingum
a fyrirkomulagi fjdrmoégnunar almennra husnadislana pétt pad vidfangsefni veeri ekki &
verksvidi teymisins (um pad var fjallad i teymi 1). Pad var pvi akvedid ad dska eftir kynningu
& ymsum hugmyndum og tillégum sem fram hafa komid.

pannig kynnti Gunnar Tryggvason, formadur starfshdps & vegum velferdarraduneytisins um
framtidarhorfur og framtidarhlutverk Ibudalanasjods, helstu nidurstodur sem fram komu i
skyrslu sem starfshdpurinn skiladi i april 2013.

Gylfi Arnbjérnsson, forseti ASI, kynnti ,,dénsku leidina“ svokolludu.

Bjarnveig Eiriksdottir hdl. LL.M., sérfredingur i Evrépurétti, kynnti rikisadstodarreglur EES-
samningsins med tilliti til starfsemi [btdalanasjods.

Soffia Gudmundsdattir, svidsstjori einstaklingssvids hja ibidalanasjodi, kynnti framtidarsyn
ibudalanasjoss.

Svanbjorn Thoroddsen, radgjafi hja KPMG ehf., kynnti helstu nidurstédur skyrslu KPMG ehf.
um framtidarskipan hdsnadismala.

Loks gerdi fundarstjori & naestsidasta fundi teymisins stuttlega grein fyrir peim efnisatridum ur
drogum ad greinargerd Analytica ehf. sem snertu beinlinis verkefni teymisins og peim var
sidan dreift til allra fulltrda fyrir lokafund teymisins.

Umrada teymisins um helstu valkosti

Fulltrdar i teyminu voru almennt sammala um ad Obreytt hdsnadislanakerfi par sem
ibtdalanasjodur héldi afram ad lana almenn husnadislan med rikisabyrgd an nokkurra
takmarkana veeri ekki valkostur. Eins og fram kom i fyrrnefndri kynningu Bjarnveigar pa
samreemdist veiting slikra lana ekki skuldbindingum islenska rikisins samkvaemt
rikisadstodarreglum samningsins um Evrdpska efnahagssveedid a medan sjodurinn nytur
rikisadstodar i ymsu formi, einkum rikisabyrgdar. Umraedur & fundum teymisins hafa einkum
beinst ad eftirfarandi sviosmyndum en pé hafa komid fram sjonarmid um ad fleiri
svidsmyndir keemu jafnframt til greina:



a) Dregid verdi 0r starfsemi ibudalanasjods og ny hisnadislan takmorkud vid félagslegt
hlutverk og lanveitingar par sem markadsbrestur veeri fyrir hendi. Hér hefur medal
annars verid horft til norska Husbankans (Husbanken) sem hugsanlegrar fyrirmyndar.

b) Rekstri Ibudalanasjods verdi hett og islenska rikid dragi sig ut af
hasnadislanamarkadi. Félagslegum og byggdalegum markmidum stjérnvalda a
hisnadislanamarkadi verdi meett, t.d. med alpjonustukvéd og 6drum beinum
adgeroum rikisins an milligéngu lanastofnunar i eigu rikisins, t.d. i samstarfi vid
sveitarfélog.

c¢) Ibtdalanasjodur verdi afram virkur & almennum huasnadislanamarkadi  med
lanveitingum an rikisdbyrgdar og annarrar rikisadstodar. Sjodurinn veiti ekki lengur
pjonustu i almannapagu a hasnadislanamarkadi, (e. services of a general economic
interest), heldur verdi riki og sveitarfélogum falid ad sinna pvi hlutverki med 6drum
heetti en gert hefur verid fram til pessa.

Umraedan um valkosti @) og b) hefur adallega snuist um hvort naudsynlegt sé ad rikid haldi
ati_sérstakri stofnun til ad sinna félagslegum markmidum stjérnvalda i husnaedismalum.
Skodanir hafa verid hér nokkud skiptar og telur teymid frekari greiningu naudsynlega a pvi
med hvada heetti rikid geti veitt pjonustu i almannapagu & hdsnadislanamarkadi med beinum
heetti fremur en med milligéngu lanastofnunar i eigu rikissjods. Eins skiptir mali hver porf
vaeri fyrir adkomu opinberra adila & svaedum par sem adstedur bydu ekki upp a
markadslausnir vid fjarmdgnun & byggingu eda kaupum & ibudarhisnadi, hvort sem er til
eignar eda Utleigu. Par sem slikur markadsbrestur veeri fyrir hendi skiptir meginmali ad
framtidarskipan fjarmdgnunar & husnaedismarkadi geri opinberum adilum kleift ad bregdast
vid, t.d. med alpjonustukvod, sem skuldbinda myndi fjarmalastofnanir med 16gum til ad veita
hisnadislan & starfssveaedi sinu, ad pvi tilskildu ad lanpegar standist greidslumat. Jafnframt
hefur verid bent & medal annars i greinargerd KPMG, ad samvinnu sé porf milli rikis og
sveitarfélaga til ad tryggja megi frambod almenns félagslegs hdsnadis & erfioum
markadssvaedum. | pessu samhengi er bent & reynslu Dana af samspili rikisins
(vaxtanidurgreidsla), sveitarfélaga (stofnkostnadarframlég) og hdsnadislanastofnana
(hagsteedustu lanakjor) til ad meeta porf fyrir almennt félagslegt husnadi (sbr. greinargerd
KPMG). Verdi su leid farin hérlendis méa vaenta pess ad med tid og tima muni byggjast upp
oflug felog, sem starfi & grundvelli pess langtimamarkmids ad tryggja varanlegt og stéougt
frambod husnadis & landsvisu.

I skyrslu Analytica ehf. er dregid i efa ad félagslegt hlutverk Ibidalanasjods sé naegilega skyrt
skilgreint og afmarkad og bent & ad hlutverk norska Husbankans sé t.d. talsvert skyrara. P4 er
varpad fram spurningum um hvort ibudalanasjodur sé pad fyrirteeki sem sé best fallid til ad
leysa hid félagslega hlutverk og hvort framlag til hans vegna pess sé hagkvemt. Svarid vid
pbeirri fyrri sé had nakveemri politiskri skilgreiningu & félagslegu hlutverki en svarid vid peirri
sidari sé torveldara par sem raunverulegt framlag rikisins til sjodsins sé ekki augljost.
Jafnframt er par bent & ad unnt sé ad sinna hinu félagslega hlutverki med starfraekslu



rikisstofnunar eda af halfu einkaadila sem er falin pjonustan a grunni alpjénustukvadar,
gjarnan i kjolfar utbods.

Umraedan um valkost ¢) hefur einkum snuaist um pad hvort rikid eigi ad reka sérstakan sj6d
eda banka til ad lana til almennra ibudakaupa i samkeppni vid banka og adrar einkareknar
fijdrmalastofnanir. Hér hefur annars vegar komid fram pad sjonarmid ad ahrif bankahrunsins
a lanveitingar til ibudakaupa par sem verulega hafi dregid ar lanveitingum til hiusnadiskaupa
& vegum bankanna, a.m.k. fyrst eftir hrunid, og ad Ibudalanasjodur hafi purft ad bregdast vid
fyrirliggjandi markadsbresti med auknum umsvifum & hdsnadislanamarkadi syni ad ekki sé
heegt ad treysta alfarid & einkarekinn hdsnadislanamarkad heldur purfi rikid ad hafa érugga
adkomu ad markadnum. bvi sjonarmidi hefur SFF hins vegar motmelt og pvert & moti talid
ad bankarnir hafi haldid afram ad bjéda fram ibadalan eftir hrunid en hafi ekki getad veitt jafn
hagstaed kjor og Ibudalanasjodur.

A moti sjonarmidum um ad rikid purfi ad reka sérstakan sjod til almennra ibidakaupa var
bent & sleema fjarhagsstodu Ibidalanasjods sem hafi kallad & 6meld fjarframlog Gr rikissjodi
sem ekKki sjai fyrir endann 4. Hér var reyndar bent & tvo mismunandi kosti. Annars vegar ad
ekki sé asteda til ad innleida nytt hisnaedislanakerfi par sem bankar og adrar
fjarmalastofnanir séu vel feer um ad sinna husnadislanamarkadnum eins og sjaist best a pvi ad
markadshlutdeild peirra i nyjum Gtlanum sé nd um og yfir 80%. Einnig var bent & pann
moguleika ad logfesta skyldu & fjarmalafyrirteeki, sem veita husnadislan, ad veita slika
bjonustu & starfssvaedi sinu. Hins vegar ad naudsynlegt sé ad nyir adilar komi inn a markadinn
til pess ad skapa traust & markadnum. Par er einkum bent & innleidingu lanatilhégunar sem
byggir & danska husnadislanakerfinu med stofnun sérstakra husnzadislanafélaga sem eingéngu
sinni lanveitingum til hasnadiskaupa sem veeru fjarmagnadar med atgafu bréfa & markadi
hverju sinni.

MEGINSJONARMID TEYMISINS
Framangreindar umradur & vettvangi teymisins hafa leitt til eftirfarandi meginsjonarmida:

1. Tekid verdi sérstaklega a fortidarvanda Ibudalanasjods pannig ad hann verdi alfarid
skilinn fra adgerdum sem luta ad framtidarskipan & husnaedislanamarkadi. Hér verdi
til deemis horft til tillagna radgjafarfyrirteekjanna um ad starfsemi Ibudalanasjods i
naverandi mynd verdi 16gd af og umsysla lanasafns og skuldbindinga sjédsins verdi
sett i sérstakan farveg.

2. Opnad verdi fyrir moguleika & stofnun sérstakra hdsnadislanafélaga, t.d. ad danskri
fyrirmynd, par sem ahersla verdi 16gd & ad jafnveegi riki @ milli greidslufledis
hasnadislana og fjarmognunar peirra.

3. Adkomu rikisins ad sliku fyrirkomulagi meetti tryggja med stofnun hlutafélags sem
veiti almenn hdsnadislan & markadsvoxtum an rikisabyrgdar.



Fulltrdar SFF og SA lystu sig afar 6sammala peirri hugmynd ad rikid kemi ad
hasnadislanamarkadi med stofnun hlutafélags sem veiti almenn hasnadislan, i
beinni samkeppni vid almennar lanastofnanir. M4 faera fyrir pvi rok ad slik bein
adkoma rikisins & opnum samkeppnismarkadi geti ordid til pess ad hamla préun og
framgangi skilvirks og hagkveems husnadislanamarkadar. Sé talin hatta & ad
almennar lanastofnanir sinni ekki 6llu landinu i starfsemi sinni er einfaldara ad leysa
pad med kvod um pjonustu annad hvort i 16gum eda samningum vid almennar
lanastofnanir.

Fulltri ASI taldi hins vegar afar mikilvaegt, ad pvi gefnu ad fortidarvandi
ibtidalanasjods verdi leystur med pvi ad skilja pau lan og pau undirliggjandi
skuldabréf sem standa ad baki fra efnahagsreikningi [budalanasjods, ad
ibtidalanasjodur starfi afram & pessum markadi. Pad eru einfaldlega engin efnisleg
rok fyrir pvi ad hann hverfi af markadi, po pad kunni ad vera rok fyrir pvi ad jafna
samkeppnisskilyrdi gagnvart bonkunum. ASI setur sig pvi alfarid gegn peirri
hugmynd ad sjédurinn verdi lagdur nidur.

A3 mati fulltrda Ibidalanasjods er einnig afar mikilvaegt ad rikid purfi ad koma ad
hasnadislanamarkadi. pratt fyrir fullyrdingar SFF um ad fjarmalafyrirtaeki pjoni 6llu
landinu telji hann ad sagan segi annad og ekki sé haegt ad tryggja 6ryggi og
fjarmognun til basetu almennings & annan hatt en med adkomu rikisins.

. Vid mat & adkomu rikisins ad felagslegu husnadislanakerfi par sem medal annars er
horft til lanveitinga til landssveeda par sem markadsbrestur veeri fyrir hendi og
félagslegra leiguiblda med sérstakri fyrirgreidslu/ivilnunum fra rikinu er medal
annars bent & tillégur i greinargerd KPMG um ad liklega purfi milligongu
sveitarfélaga eda einhvers konar samvinnu rikis og sveitarfélaga til ad na
markmidum stjornvalda um veitingu hlsnadislana a erfisum markadssveedum. |
bessu samhengi er t.d. bent & reynslu Dana og Nordmanna.
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