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Efni: Umségn um frumvarp laga um breytingu a 16gum um husnaedismal
(hlutdeildarlan)
Mal nr. 926

Samtok atvinnulifsins hafa tekid til umsagnar frumvarp félags- og
barnamalaradherra til laga um hlutdeildarlan. Frumvarpid er afrakstur vinnu sem
hoéfst { addraganda kjarasamningsvidraedna a almennum vinnumarkadi. Markmio
frumvarpsins er ad baeta stodu ungra og tekjuldgra a4 hisnaedismarkadi. Samtok
atvinnulifsins taka undir mikilvaegi pess a0 stydja sérstaklega vid pessa hopa. ba
mun Urraedid hafa jakvaed ahrif & byggingamarkadinn og getur virkad sem
sveiflujafnari & pann markad pegar haegir 4 nybyggingu ibtidarhdsnaedis. Samtok
atvinnulifsins setja p6 fyrirvara vid frumvarpid sem pau vilja koma a framfeeri.

1. Leera parf af reynslu annarra rikja af sambeaerilegum tUrraedum og snida af
helstu agnua hlutdeildarlananna til ad endurtaka ekki mistok pessara rikja.

2. Nokkur skilyrdi frumvarpsins vinna gegn pvi markmidi ad hjalpa
tekjulagum ad kaupa sér fasteign og leida til pess ad studningurinn renni
ad stéorum hluta til peirra sem purfa ekki 4 honum ad halda.

3. Heimildir radherra til ad setja reglugerdir sem eiga ad kveda nanar a um
hlutdeildarlan eru of rimar.

Inngangur: Baett stada ungra og tekjulagra vio fasteignakaup er mikilveegur
hlekkur i studningi stjornvalda vid Lifskjarasamninginn

Eitt af markmidum stjornarsattmalans er ad bezeta stodu ungra og tekjulagra a
husnaedismarkadi. Skref { att ad pvi markmidi hafa verid tekin a kjortimabilinu
med ad festa skattfrjalsa radstéfun séreignasparnadar i sessi, aframhaldandi
uppbygging almenna ibudakerfisins asamt fleiri smeerri og sérhaefdari verkefnum.

[ addraganda kjarasamningsvidraedna haustid 2018 skipudu stjérnvold atakshép
um aukid frambod a ibudum og adrar adgerdir til ad beeta stodu a
hiisnaedismarkadi (hér eftir dtakshépurinn). Atakshépurinn skiladi af sér 40
tillégum i byrjun ars 2019 sem voru grunnurinn ad adgerdum sem stjornvold birtu
samhlida undirritun Lifskjarasamningsins 3. april 2019.

[ peim adgerdum var ad finna fyrirheit um ad unnid yrdi med adilum
vinnumarkadarins til ad finna skynsamlegar leidir til ad audvelda ungu f6lki og
tekjulagum fyrstu fasteignakaup t.d. med svokolludum hlutdeildarlanum. Utfzrsla
pessara hlutdeildarlana litur dagsins ljos { frumvarpi pessu sem er til umsagnar og
var ekki unnin { samradi vido Samtok atvinnulifsins.
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[ frumvarpinu er lagt til ad fyrstu kaupendur og peir sem hafa ekki att eigid
hisnaedi { fimm ar eda lengur geti fengio allt ad 20% af kaupverdi nybyggdrar
hagkvemrar {budar i hlutdeildarlan fra rikinu ad uppfylltum akvednum
skilyroum. Lanin bera enga vexti né afborganir heldur eru svokéllud kululan par
sem lanpegi greidir upp lanid vid solu ibddarinnar og afmarkast st upphaed vid
sama hlutfall af soéluverdi ibudarhusnzedis og upphafleg lanveiting nam af
kaupverdi. M.6.0. mun lanio bera vexti sem nemur breytingu fasteignaverds og
stjornvold hafa par af leidandi beina hagsmuni af pvi ad fasteignaverd muni haekka
a pessum eignum a sama tima.

1. Reynsla annarra rikja ekki g6o
[ greinargerd frumvarpsins kemur fram ad sambaerilegum trraedum verid komid
a 1 Englandi, Skotlandi og Wales. Breska pingid sampykkti Help to Buy (H2B eda
HtB) arid 2013. Pegar frumvarpid var lagt fram { breska pinginu potti pad mjog
umdeilt og var mjog gagnrynt af adilum vinnumarkadarins og freediménnum.
e Fjoldi hagfrediprofessora og hagfreedingar hja hagsmunasamtokum voru
sammala um ad Urraedid geeti unnid gegn markmidoum sinum.
e Alpj6dagjaldeyrissjoourinn varadi vio haettunni & ad Urraedid geeti unnio
gegn markmidi sinu og haekkad fasteignaverao.
o Skrifstofa dbyrgra rikisfjarmala (e. Office of Budget Responsibility) varadi
vio pvi ad drreedid myndi liklega haekka fasteignaverao.
Hafa ber { huga ad einn grundvallarmunur var 4 Help to Buy og hlutdeildarlanum.
Pad var rikisabyrgo a hluta fyrsta vedlans en st rikisabyrgd var afnumin arié 2017.

Nu pegar sjo ar eru lidin fra gildistoku Help to Buy er komin agzet reynsla a kerfio.
Pratt fyrr ad Help to Buy hafi nad einu markmidi sinu, sem var ad fjolga ibudum og
koma byggingaridnadinum aftur a skrid eftir efnahagskreppuna 2008, pa eru
stjornvold pessara landa sammala um ad drraedio sé of almennt og standi til boda
fyrir of marga sem purfa ekki a pvi ad halda.

England

[ september &rid 2019 birti nedri deild breska pingsins skyrslu um
hlutdeildarlanin sin (e. Equity loan scheme). Nidurstada skyrslunnar var ad pratt
fyrir ad urreedid hafi verid framlengt og ad utgjold sem foru i pad séu attfalt heerri
en upphaflega st60 til er avinningur framlengingar uUrraedisins 6ljos. Markmid
urraedisins um ad auka frambod af nyju ibudarhtisnzedi og efla byggingargeirann
gekk eftir. Raduneyti malaflokksins metur ad urraedid hafi fjolgad ibildum um 14%
fra 2013. En pratt fyrir ad tekist hafi ad fjolga ibudum med hjalp pessa Urraedis
toldu 63% sem nyttu sér pad ad pau hefou geta keypt sér ibid an Help to Buy.

Skotland

Pann 11. juni sidastlidinn birti rikisstjorn Skotlands matsskyrslu a4 premur
urreedum, Help to Buy (HtB) og tveimur 60rum. Par gekk markmid HtB um ad
fjolga 6dyrum ibudum eftir og verd a HtB ibidum hefur verid laegra en medalverd
ibuda i Skotlandi. En HtB {budir voru samt sem adur 20% dyrari en medalverd
ibuoda fyrstu kaupenda. bPa téldu 56% peirra sem keyptu ibtid med hjalp HtB ad
peir hefou getad keypt ib1d an Urraedisins.


https://www.independent.co.uk/news/business/analysis-and-features/economic-focus-does-anyone-think-help-to-buy-is-a-good-idea-8849839.html
https://www.ft.com/content/6f8c2d50-30f3-11e3-b478-00144feab7de
https://www.theguardian.com/money/2013/mar/26/help-to-buy-house-prices-obr
https://www.parliament.uk/business/committees/committees-a-z/commons-select/public-accounts-committee/news-parliament-2017/help-to-buy-report-published-17-19/
https://www.gov.scot/binaries/content/documents/govscot/publications/research-and-analysis/2020/06/evaluation-scottish-government-shared-equity-schemes/documents/evaluation-scottish-government-shared-equity-schemes/evaluation-scottish-government-shared-equity-schemes/govscot%3Adocument/evaluation-scottish-government-shared-equity-schemes.pdf?forceDownload=true
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ba gaf Midstdd efnahagslegs arangurs (e. Centre for Economic Performance) hja
London School of Economics and Political Science ut skyrslu { mars & pessu ari um
mat a efnahagslegum ahrifum Help to Buy. Nidurstada peirrar rannsoknar var
eftirfarandi:
We find that HtB increased house prices by more than the expected
present value of the implied interest rate subsidy and had no discernible
effect on construction volumes in the Greater London Authority (GLA),
where housing supply is subject to severe long-run constraints and
housing is already extremely unaffordable. HtB did increase construction
numbers without affecting prices near the English/Welsh border, an area
with less binding supply constraints and comparably affordable housing.
HtB also led to bunching of newly built units below the price threshold,
building of smaller new units and an improvement in the financial
performance of developers. We conclude that credit expansion policies
such as HtB may be ineffective in tightly supply constrained and already
unaffordable areas.
Pad ad audvelda ungu f6lki skuldsetningu til kaupa a fasteign 4 sveedum par sem
frambod er mjog takmarkad mun koma til med ad haekka fasteignaverd par enn
frekar nema tekio sé a frambodsvandanum samhlida. Slikt Urreedi geeti pvi aukid a
verdsveiflur &4 {bidamarkadi, en & sama tima er verid ad takmarka avinning f6lks {
prongri fjarhagslegri stodu af ibidaverdshaekkunum par sem vextirnir eru tengdir
vi0 eignaverd.

2. Skilyrdi lananna vinna gegn markmidum frumvarpsins og leida til pess
ad studningurinn rennur ad storum hluta til peirra sem purfa ekki a
honum ad halda.

Til pess ad geta fengid hlutdeildarlan parf umsakjandi ad uppfylla akvedin

skilyrdi sem fram koma i frumvarpinu asamt skilyrdum sem radherra a ad setja

me0 reglugerd.

Skilyradi Athugasemd

A adeins vid um Meod pvi ad afmarka hlutdeildarlanin vid nybyggdar
nybyggoar hagkvaemar ibudir, sem nu pegar eru ad seljast 4 haerra verdi en
ibudir eldri ibudir, eru likur & pvi ad pad skapist sérstakur

markadur fyrir hlutdeildarlansibudir sem seldar verdi a
heerra verdi en adrar ibudir fyrstu kaupanda, eins og
raunin vard i Skotlandi.

Ldn sem kemur d undan Ungt f6lk og tekjulagir eru einmitt peir hépar sem er

hlutdeildarldni i vedréd liklegastir til a0 taka 40 ara lan pvi slikt lan er med

skal ad jafnadi ekki vera leaegri greidslubyrdi en 25 ara lan. Til ad urraedid gagnist

til lengri tima en 25 dr.  helst peim sem purfa & pvi ad halda etti ad afnema
hamarkslanstima. Skilgreina parf hvad att er vio med a0
lanin séu ad jafnadi til 25 ara.



http://cep.lse.ac.uk/pubs/download/dp1681.pdf
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Umsakjandi skal verja ~ Skynsamlegt er a0 radstafa séreignasparnadi
skattfrjdlsri rddstofun  skattfrjalst inn & h6fudstol fasteignalans. Med pvi ad
séreignasparnadar til ~ festa pad {10g er b6 verid a0 utiloka pann moéguleika ad

leekkunar héfudstols nyta séreignasparnad til greidslu inn a afborgun
fasteignaldns d fyrsta Overotryggos lans sem geeti leekkad afborgun lansins
vedrétti. nidur fyrir 40% af radstofunartekjum.

Pessi skilyrdi gera peim, sem helst pyrftu a adstodinni ad halda, erfidara fyrir.
Frumvarpid mun pvi adeins gagnast peim sem standast greidslumat fyrir 25 ara
fasteignalan og eru pa liklega nzer efri hluta tekjumarkanna en peim nedri.

Samkvaemt greinargerd frumvarpsins eiga hlutdeildarlanin fyrst og fremst ad
gagnast peim sem eru { 4.-7. tekjutiund sem samkvaemt skilgreiningu zetti ad
teljast til millitekjufélks fremur en tekjulags. Samkveemt toflu 5 { greinargero
frumvarpsins eru pad einmitt peer tekjutiundir sem fa mestan htiisnaedisstudning
nu pegar. Ef stjornvold telji ad peir sem falli undir pessar tekjutiundir purfi
aukinn hdsnaedisstudning gefur pad til kynna ad ndverandi studningskerfi séu
ekki ad virka sem skildi.

Pad er pvi toluverd heetta 4 pvi ad hlutdeildarlanin gagnist fyrst og fremst peim
sem purfa minnst & peim ad halda. Hiisnaedisstudningi hins opinbera vaeri mikid
betur vario i b4 sem sannarlega purfa 4 honum ad halda.

3. Of ramar reglugerdaheimildir radherra

Samkveemt d-lid 2. gr. frumvarpsins er radherra medal annars heimilt ad kveda
nanar a um hvada skilyrdi ibudarhtisnaedi skal uppfylla, p.m.t. hamarkskaupvero,
steerdarviomio og samstarf vid byggingaradila skv. 29. gr. a., heimildir til ad veita
undanpagu fra 6. og 7. tolul. 1. mgr. 29. gr. b, nanari skilyrdi fyrir veitingu
hlutdeildarlana, par 4 medal um frekari skilyrdi pess ad geta fengio hlutdeildarlan,
uppfeerd tekjumork og um eignastodu kaupanda skv. 29. gr. b., endurgreidslu
hlutdeildarlana skv. 29. gr. c,, mat 4 endurgreidslufjarhaed skv. 29. gr. c,, heimildir
til timabundinnar utleigu {budarhisnaedis skv. 6. mgr. 29. gr. c. og
gjaldfellingarheimild skv. 6. og 7. mgr. 29. gr. c.

Eins og sja ma er um mjog ruma heimild ad reeda. Ofangreind atridi kunna ad fela
i sér takmorkun a réttindum borgara sem gzetu notid verndar 72. gr.
stjérnarskrarinnar auk pess sem morg pessara atrida eru mjog matskennd. Pad
feeri pvi betur a pvi ad pau yrou betur leidd til lykta i 16gunum sjalfum og a0
reglugerdarheimildin yroi prengd.

4. Samantekt

Markmid frumvarpsins um ad stydja vio fasteignakaup ungs félk og tekjulagra er
gofugt. Oljést er hins vegar hvort hlutdeildarlanin munu { raun baeta kjor pessara
hoépa og vinna sum skilyrdi frumvarpsins gegn pvi. Ef marka ma reynslu annarra
rikja af sambeaerilegum lanum eru hlutdeildarlan likleg til pess ad haekka
fasteignaverd nyrra ibuda a akvednum sveedum og gagnast peim sem geta keypt



ibud an pessa studnings. Mikilvaegt er ad studningurinn sé ekki of almennur en
frekar afmarkadur vid pann hép sem parf 4 adstodinni ad halda.

Samtok atvinnulifsins telja ad vinna purfi frumvarpid betur adur en pad
verdur ad logum. Markmidid er gott en Urraedid sjalft vekur upp margar
spurningar sem parf ad svara. Leera parf af reynslu annarra rikja og koma i veg
fyrir ad studningur af pessu tagi prysti upp hiisnaedisverdi og gagnist fyrst og
fremst peim sem purfa litid eda ekkert 4 honum ao halda.

Samtok atvinnulifsins pakka fyrir tekiferid ad koma sinum sjénarmidum a
framfeeri og bjoda fram frekari adstod sé pess 6skad.

Virdingarfyllst,

Halldér Benjamin Porbergsson
framkvaemdastjori



