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Spurningar sem lagdar voru fyrir hofunda

= Helstu spurningar sem reynt var ad svara:

1. Hvernig er samanburdur a verdtryggdum og nafnvaxtalanum baedi med tilliti
til vaxtastigs og aheettu lantaka og lanveitanda?

2. Hefur verdtrygging ahrif & vaxtastig hér 4 landi og/eda leidir til
bjodhagslegs 6stodugleika?

Torveldar verdtrygging stjorn peninga- og efnahagsmala?

Hverjir hafa hag af verdtryggingu?

Hvernig er samanburdur a vaegi verdtryggingar hérlendis vid pad sem pekkist i
helstu nagrannalondum?

N o kAW

Hvada umbaetur eru mogulegar a ndverandi kerfi?



Verdtryggingu komid & med Olafsldgum 1979 sem
svar vid verdbolgu og neikvaeedum raunvoxtum

Overdtrygedir kidrvextir Landsbankans

& arsverdbdlga — fra 1887 til arsloka 2007

emmme Kjorvextir Landsbankans

Arsverdbélga

Heimild: Hagstofa Islands og Sedlabanki Islands



Islandslanin




Malid snyst ekki bara um verdtryggingu — heldur
almenna samsetningu lanaskilmala

= Steerstur hluti fasteignakaupa hérlendis hafa verid fjiarmognud med islandslanum sem eru
verdtryggd lan med fostum raunvoxtum til allt ad 40 ara med jafngreidsluskilmalum.

= fslandslan hafa pann eiginleika ad greidslubyrdi i upphafi lans eru lagmorkud par sem
greidslum af verdbotapaetti hofudstdls er frestad til sidari hluta lanstimans.

=  Kostir Islandslana:

— Stodug greidslubyrdi yfir allan lanstimann — sveiflujofnun faest med pvi ad baeta
verdbdlgu vid hofudstollinn.

— Lag upphafs greidslubyrdi — laegri proskuldur fyrir fasteignakaup.
— Leyfir mestu skuldsetninguna par sem endurgreidslum er ytt langt fram i timann.

=  Gallar islandslana:

— Nidurgreidsla hofudstols verdur mjog haeg og ad ollum likindum neikvaed a fyrri hluta
lanstima.

— Miklar likur a@ ryrnun eiginfjar a lanstima ef verdbdlga haekkar hradar en fasteignaverd.
— Slaeva dhaettumedvitund lantaka sem og lanveitanda.



Haekkun hofudstols er ekki kennimark allra
verdtryggdra lana

broun hofudstols

a 20 milljén kréna verdtryggdum ldnum til 25 og 40 dra
med 4,5% raunvéxtum midad vid 4% verdbélgu

Jafnar afborganir 25 ara

Jafngreidsluldn 25 ara
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Heimild: Utreikningar hifunda



Overdtryggd 1an fela i sér hradari nidurgreidslu &

byngri greidslubyroi

broun hofudstols

a 20 milljon kréna éverdtryggdum lanum til 25 og 40 dra

med jafngreidslum og jéfnum af borgunum
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e==== 25 aralan, jafnar afborganir

emmme 25 ara jafngreidslulan

Heimild: Utreikningar héfunda

w==== 40 ara lan, jafnar afborganir

e 40 ara jafngreidshulan

Hér er reiknad
med 8,9% fostum
overd-tryggdum
voxtum (midad er
vid rikis-
skuldabréf + 1,4%
alag).

Ldn med fostum
Overd-tryggdum
voxtum til 40 ara
er nanast hvergi
ad finnai
heiminum.



Freistnivandi islandslananna

=  |aegsta mogulega greidslubyrdi i upphafi lanstima ...

= .. en pvidyra verdi keypt ad endurgreidsluhradi hofudstoélsins er mjog haegur og oft a tidum
neikvaedur.

= [raun og veru er bara HLUTI vaxtanna til greidslu i islandslani.

Manadarleg greidslubyrdi i upphafilans & mismunandi lanum.

Somu forsendur og adur, p.e. 20 milljénir kroina, 4,5% raunvextir og 8,9% overdtryggdir vextir.

Afborgun Vextir Heildargreidsla Munur fra legsta

Vtr jafngreidslur 25 ar 36.000* 75.000 111.000 23%

Vtr jafngreidslur 40 ar 15.000* 75.000 90.000 -

Vtr jafnar afb 25 ar 67.000* 75.000 142.000 58%

Vtr jafnar afb 40 ar A42.000% 75.000 17.000 30%

Ovtr jafngreidslur 25 ar 18.000 148.000 166.000 84%

Owtr jafngreidslur 40 ar 4.000 148.000 152.000 69%

Ovtr jafnar afb 25 ar 67.000 148.000 215.000 139%

Ovtr jafnar afb 40 ar 42.000 148.000 190.000 m%
*Afborgun héfudstdls verdtryggOue &nanna er blekkjandi par sem verBbdlgu er beett vid héfudstdlinn sem nemur w.p.b. 16.000
krnum fyrir hvert prasent 7 &rsverdbélgu (um o0,083% manadarverdbdlga). Hér er pvi haegt ad hugsa petta sem afborgun T tilfelli
0% verbdlgu. Hér sdst i skyrt a8 ef verfbdlgan verdur 1% pbd dugar afborqun & 40 &ra 1&ni ekki einu sinni fyrir verdbdlgunni og
mismunurinn baetist vid héfudstdlinn pannig ad afborgunin er 7 rauninni neikvad um pisund krdnur.




Vandinn vio verdtryggingu

1. Veiting islandslana skapar hvata fyrir of mikla skuldsetningu og ytir undir lanabdlur sékum
bess hvad greidslubyrdin i upphafi er lag vegna pess ad jafngreidslufyrirkomulagid tryggir ad neer
ekkert er greitt af hofudstdl a fyrri hluta lanstimans.

2. Fjarmognun [slandslananna byggir a rikisabyrgd, sem er i raun nidurgreidsla sem hvetur til
skuldsetningar,auk pess sem rikissjédur hefur tekid a sig 6hoflega fjarhagslega abyrgd vegna
bessara abyrgda . NU eru um 60% af fasteignalanum heimilanna med beinni rikisabyrgd i gegnum
Ibudaldnasjéd sem er samtals um 650 milljardar, en auk bpess er rikid i abyrgd fyrir [anum
ymissa fyrirteekja og annarra adila. Einnig eru innisteedur i bankakerfinu enn med rikisabyrgd.

3. Heimilin taka a sig of mikla pjédhagslega dhaettu med verdtryggdum l[dnum par sem dveentir
verdbolguskellir feerast allir a peirra reikning. Vitaskuld eiga pau ad fa umbun i lzegri vaxtakjérum en
mikid umhugsunarefni hve mikla ahaettu haegt er ad leyfa folki ad taka i ljési pess hve mikil
haetta er a kerfisbundnum aféllum hérlendis.

4. Verdtrygging pvaelist fyrir framgangi peningamalastefnu Sedlabankans, einkum pé leidni styrivaxta
yfir til langtimavaxta og faera ma rok fyri pvi ad aukid vaegi nafnvaxta gaeti aukid arangur vid
framfylgd verdbdlgumarkmids og skapad heilbrigdari midlun peningamalastefnunnar i litlu opnu
hagkerfi eins og hinu islenska.



Skuldaradheetta islandslana hefur verid
vanmetin

= Ny log um gjaldprot einstaklinga og svokallad , lyklafrumvarp“ munu gjorbreyta vilja
lanveitenda til pess ad veita Islandslan.

=  Afnam persdnulegrar abyrgdar med lyklafrumvarpi mun verda til pess ad greidsluvilji lantaka
og vedpekja skipitir h6fudmali.
= Vedbekja islandslana stendur akaflega veik fyrir gagnvart verdbdlguskotum.

Figure 2: Drivers of Credit Risk in Mortgages
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Verdbolguhringrasin




Verdtryggingu hefur verid hnytt vio
rikisabyrgd...

Verotrygg0 ibudakaupalan til heimila

— skipt eftir ldnveitendum

Samtals 1150

1 5% milljardar.

175 ma.kr.

57% @7

650 ma. kr. 325 ma.kr.

ibiidalanasjédur

- Bankakerfid (verdtryggt)
Lifeyrissjodir

Heimild: Sedlabanki Islands
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.. Og fjarmognun verotryggora

lifeyrisréttinda

Eigendur verdtryggdra ibadabréfa Ibadalanasjods

Adrir
Bankar og sparisjodir

Einstaklingar
Onnur fyrirteki

Lanafyrirteki

Erlendir adilar

Verdbréfa- og
fiarfestingarsjodir

Heimild: Sedlabanki Tslands

Lifeyrissjodir
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Verdbolguhringrasin er hringras milli
kynsloda

» Lifeyrissjodirnir eiga um 60% af fasteignaldnum heimilanna (beint og dbeint).

=  Heimilin fjarmagna riflega pridjung af verdtryggdum lifeyrisréttindum sinum.

=  En rikisabyrgd Ibudalanasjéds aftengir skuldaradhaettuna.

= Hringrasinni pvi haldid uppi med rikisabyrgd ibudaldnasjéds og lagalegum skuldbindingum
lifeyrissjédanna.

= Naudsynlegt ad skoda alla hnitpunkta hringrasarinnar — par med talid kaupendahlid
verdtryggdra eigna.
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A ad afnema verdtryggingu?

= Verdtryggingin hvilir a tveimur meginstodum.

— Verdtryggingu lifeyrisréttinda sem hefur skapad gridarlega eftirspurn eftir [6ngum
verdtryggdum eignum

— Rikisabyrgd a utgafum ibudalanasjods sem hefur fullnaegt pessari eftirspurn an pess ad
lifeyrissjodirnir hafi purft ad hafa ahyggjur af utlanaahaettu.
= Sé pessum tveimur stodum kippt undan fellur verdtryggingin sjalfkrafa nidur og vid
taka veentanlega lan med breytilegum nafnvoxtum sem yrdu veitt af bonkunum.

= Einnig er haegt ad benda a millileid ad fordaemi Breta sem gefa Ut sérstaka paksetta
verdtryggingarvisitolu (Limited Price Index) sem vidmidun i [anavidskiptum og
réttindareikningi lifeyrissjoda.

= Slik paksett visitala er pannig gjord ad hun haekkar aldrei umfram akvedid mark a
arsgrundvelli — til ad mynda 4-5%.

= Lantakendur borga pannig haerri vexti en eru vardir fyrir verdbdlguahaettu og
baksett 1an ma pvi kalla blending @ milli nafnvaxta og verdtryggingar.



Hvaod er til rada?




Tillogur

1. Aukinn endurgreidsluhradi fasteignalana.
v" Minnkar girun og myndar natturlegt pyngdarafl gegn hisnaedisbolum.
v" Minnkar likur & kerfisbundnum skuldavandraeedum heimilanna.

2. Afnam rikisabyrgdar i lanavidskiptum.
v Ahaetta skattborgara alltof mikil af peim abyrgdum sem pegar eru til stadar.
v’ Rikisabyrgd er nidurgreidsla & voxtum og ytir undir skuldaséfnun.

3. bjodhagslegar varudarreglur.
v" Naudsynlegt ad takmarka ahaettu félks vegna pjédhagslegra afalla.

v' Kostnadarskipting parf ad liggja fyrir fyrirfram um hvernig kostnadi verdur skipt af
aféllum.

4. Aukid vaegi breytilegra vaxta.
v’ Hreinni og beinni leidni Sedlabankavaxta og minni likur & gjaldeyrisbélum.

v" Aukid medvitund um kostnad vegna verdbdlgu, auk pess sem styrivextir geta verid
notadir sem skuldastyringataeki.



Eru ,Adeins-vaxta-lan“ lausnin?

= [landi par sem verdbodlguvaentingar eru mjog haar hljéta nafnvextir einnig ad vera mjog hair.
= Ef vextir eru festir ad nafnvirdi til langs tima mun baetast vid alag vegna verdbolguahaettu.

= Ppad veldur pvi ad greidslubyrdi éverdtryggdra lana verdur avallt fremur ha og liftimi lansins
styttist ad raunvirdi i samraemi vid pessar hau nafnvaxtagreidslur.

v’ Langir, fastir nafnvextir eru ekki mogulegir hérlendis svo lengi sem landsmenn bua vid
kronuna.

v/ Stutt nafnvaxtaldn eru mjég pungbaer vegna harrar greidslubyrdi sem haar
verdbadlguveentingar skapa.

= Lausnin geeti falist i ,Adeins-vaxta-lanum® (interest only) sem bera breytilega vexti en engar
afborganir fyrr en a gjalddaga.

= Hofudstoll slikra 1ana laekkar ad raunvirdi med verdbadlgu pd hann standi fastur ad nafnvirdi.

" Haegt veeri ad setja inn akvaedi um ,pak” og golf a nafnvoxtum eda akvaedi um ad nafnvextir
umfram eitthvad akvedid mark faerist 8 hofudstadl.

v' ,Adeins-vaxta-lan“ gaetu verid eina raunhaefa leidin at ur verdtryggingunni!



,Adeins-vaxta“ lan veeru framfor midad vio
Islandslanin!

Hofudstoll ad raunvirdi midad vid 4,5% verdbodlgu og 4% raunvexti fyrir adeins-
vaxta lan og [slandslan
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