Fram hafa komid tillégur um lausn vanda husnadislana heimilanna, paer mida ad flétum
nidurskurai, afskriftum, kreppulanasjodi, greidslujéfnun eda greidsluadlogun hja
syslumanni ofl. Eg &tla ekki ad fjalla efnislega um pessar tilldgur hér en pad er tvennt
sem madur rekur sig strax & i pessum tilldgum: mismunun pegnanna, annars vegar og
seingripin Urraedi sem leida til roskunar heimilanna, hins vegar. Kannski er vandinn sa ad
of rik tilhneiging er til ad horfa a petta sem macro vandamal p.e. pjodhagslegt vandamal,
i stad pess ad horfa & petta sem micro vandamal, p.e. vandamal heimilisins, sem pad i
raun er, og hugsa lausnir ut fra pvi.

Starfshopur Sedlabanka Islands skiladi fleiri nidurstédum um skuldir heimilanna p. 27.
mars sl. Enn einblinir hépurinn & eiginfjarstddu heimilanna og reynir ad meta stodu
heimila Gt fra pvi. Pad er godra gjalda vert en er i engu adalatridi. Vid adstedur eins og
hér & landi par sem sveiflur eigna og skulda eru eins og raun ber vitni er vafasamt ad
draga of sterkar alyktanir hvernig bjarga eigi heimilum Gt fra eiginfjarstodu peirra. bar
fyrir utan er viomidun sem starfshdpurinn hefur um markadsvirdi eigna 6nakveemur, en
pbeir mida vid ad markadsverd sé fasteignamat, sem er i besta falli grof nalgun. Neer veeri
ad gera a pvi rannsokn hvert raunverulegt markadsverd er i afstaedi vid fasteignamat,
fasteignamat er ju pekkt, og reyna ad a&tla markadsverd pannig. Ef markadsverd
fasteigna er haerra en fasteignamat, sem er liklegt, pa faeekkar heimilum med neikvada
eiginfjarstodu. Pessu til vidbatar er liklegt ad fasteignaverd eigi eftir ad leekka i raun &
naestunni, pannig ad punkt eiginfjarstada heimila i dag verdur 6nnur eftir manud. Mér
finnst starfshdpurinn vera & villigétum, a.m.k. byrja peir a 6fugum enda, peir &ttu ad
byrja ad skoda tekjur og greidslubyrdi heimila, pad er adalatridid ad minu mati.

Vid edlilegar kringumsteedur laga kaupendur hisnadis i BNA (og vidar venti ég) sig ad
manadarlegri greidslugetu sinni pegar tekin er akvordun um kaup a fasteign, peir pela
minna i heildarkaupverdi hussins. Lakki tekjur peirra flytja peir sig i hdsnaedi par sem
beir greida leegri manadagreidslur, og 6fugt. Tekjur stjorna beinlinis fasteignakaupum.

[ nidurstddum starfshopsins segir ad pad standi til ad afla upplysinga um tekjur "og mun
starfshopurinn vonandi fa gégnin & naestu vikum™. A medan brennur Rom.

Eg vek athygli lesandans sem segir i beinu framhaldi af tilvitnuninni i nidurstodu
starfshdpsins :

" Sott hefur verid um leyfi Persénuverndar til ad afla dulkdda gagna um tekjur heimila ad
fengnu sampykKki rikisskattstjora og mun starfshopurinn vonandi f& gdgnin & naestu
vikum. Ad mati starfshopsins er naudsynlegt ad afla slikra gagna par sem erlendar
rannsoknir syna ad alvarlegasti skuldavandinn a sér stad pegar heimili verda fyrir
umtalsverdri kjaraskerdingu eda atvinnumissi um leid og og pau eru med miklar skuldir i
brongri eiginfjarstodu " (http://www.sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=6922)

Svo mérg voru pau ord. Eg velti pvi fyrir mér hvort porf sé & erlendum rannséknum til ad
syna fram & ad alvarlegasti skuldavandinn eigi sér stad pegar mikid skuldsett heimili
verdi fyrir umtalsverdri kjaraskerdingu eda atvinnumissi! Einhvern veginn finnst mér pad
liggja i augum uppi.



I nidurstodu starfshops Si segir ennfremur :

"Heildarfjéldi heimila med fasteignavedlanaskuldir eru um 80 pusund og pvi er
medalhisnadisskuld & heimili teeplega 16 mkr. pegar litid er framhja
lifeyrissjodsskuldum™ (http://www.sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=6922)

Heildarfasteignavedskuldir vid banka og ILS eru &atladar um 1,260 milljardar (SI,
nidurstodur 27.3.2009), og fasteignavedlan fra lifeyrissjooum eru aaetlud 170 milljardar
(sama heimild). Eftir pessum upplysingum ma aztla medalhtsnadisskuld & heimili um
18,5 mkr.

Af 80 pus. heimilum eru 68% peirra i hlisnadi sem eru metin i fasteignamati undir 30
mkr. En pridjungur peirra er i hisnaedi sem metin eru & yfir 30 mkr. eftir fasteignamati.
Pau 68% heimila sem eru i hdsnadi undir 30 mkr. skulda um 54% af
heildarhusnadiskuldunum, pridjungur heimilanna sem eru i husnadi yfir 30 mkr. skulda
46% af heildarhdsnadisskuldunum. (Allar télur sem hér eru birtar eru Ur nidurstédum
starfshdps SI fra 27.3.2009 eda afleiddar sterdir peirra).

Eins og adur hefur komid fram pa er "Aukning i manadarlegri greidslubyrdi heimila med
verdtryggd fasteignavedlan er nar undantekningarlaust undir 50 p.kr." (Sl, 11.3.20009,
bradabirgdaniourstodur starfshops).

Starfshopur SI hefur einblint 4 efnahag heimilanna til pessa og pa einkum & eignir, minni
upplysingar er um skuldir t.a.m. upplysingar um veshlutfoll, nafnverd skulda, ofl.
Eftirgreindar upplysingar fast ar nidurstodum starfshops Sl:

Utdrattur nidustédur starfshops ST hif af

kr. heildarskuldum
Medalvedskuldir heimila 18,500,000
68% heimila eiga fasteign undir fast.m. 30,000,000 54%
33% heimila eiga fasteign yfir fast.m. 30,000,000 46%
Vidbotarfjarporf pr manud er undir 50,000

hif. af

Til pess ad geta alyktad fyrirvaralaust um adferdir vid ad leysa vanda heimila vegna
skulda vantar fjarhaedir vedskulda eda vedhlutfoll og tekjur heimilanna. Hins vegar er
heaegt ad alykta Gt fra nidurstodum starfshops SI med fyrirvara.

Adur hafdi ég gert svofellda tillégu:
Hér er gerd su tillaga ad greidslubyrdi heimila verdi 16gud ad pessu hlutfalli

raostofunartekna, pannig ad heimili greidi manadarlega allt ad 33% radstdfunartekna
i afborganir og vexti, en ekki meir. bad sem kann ad standa Ut af, p.e. mismunurinn &



bvi sem & ad greida samkveemt skilmalum lansins og pvi sem greitt er skal baett vid
lanstimann. Petta yrdi almenna reglan til handa 6llum skuldurum fasteignavedalana.

[ fyrri pistli minum t6k ég deemi um hjon med 600 pus. i brittd tekjur og meeldi ahrif
frestunar a vedlanum peirra, midad vid gefnar forsendur. bar var ekki tekid tillit til vaxta
a viobot vid hofudstol vegna frestunarinnar. bad er aeskilegast ad vextir af uppséfnudum
hofudstdl séu greiddir jafnddum eda manadarlega en greidslu peirra ekki frestad til loka
lanstimans.

Skodum hér tvd 6énnur deemi med eftirgreindum forsendum :

Forsendur utreikninga 4 adlogun greidslubyrdi ad greidslugetu
Skv. skilmalum bréfsins 4 greidsla per manud ad vera X
bridjungur radstéfunartekna heimlisins Y
Hamarksgreidsla hunzdislansins nu er pvi Z
Frestun pr manud er pvi Q
Frestun greidslu, fjéldi manada 24 manudir
Lanstimi eftirstédva er 30 ar
Vextir 5%
Verdlag fast
Greidsla a framlengingartima er sama og manadarleg jafngreidsla X
Z =Y pegar X>Y,Q =X-7Z
Nidurstddur atreiknings 4 adlégun Frestun Q i 24 manudi
greidslubyrdi ad greidslugetu - 2 tilvik leidir til lengingar lans i
vextir voxtum
X Y Z Q greiddir frestad
1 150,000 120,000 120,000 30,000 5 man 12 man
2 200,000 150,000 150,000 50,000 6 man 20 man

I fyrra deminu er greidslubyrdin 150,000 kr. en greidslugetan 120,000 kr. Séu vextir
greiddir jafn6dum, sem er edlilegri kostur, pa lengist lanstiminn um 5 manudi midad vid
ad fresta 30,000 kr. greidslum naestu 24 manudi, og adrar tiundadar forsendur og ad 6dru
Obreyttu. Sé hins vegar vaxtagreidslum frestad til loka timabilsins og peim safnad upp
lengist lanstiminn um 12 manudi, ad 6dru Obreyttu.

Ef midad er vid ad greidslur skv. skilmalum eigi ad vera 200,000 kr. en pridjungur
raostofunartekna er 150,000 kr. og frestun pvi 50,000 kr. allt pr. manud og adrar breytur
beer sému og i fyrra deeminu pé lengist lanstiminn um 6 manudi séu vextir greiddir
jafnédum, en um 20 méanudi ef vextir eru uppsafnadir.



Adrir Gtreikningar, midad vid takmorkunarpatti sem komu fram i samandregnum
nidurstddum starfshops Si hér ad framan, benda til pess ad i meginporra tilvika leidi
frestun manadarlega a pvi sem greidslubyrdi er umfram greidslugetu i 24 manudi, til
lengingu lanstimans um 8 manudi eda skemur.

pessir utreikningar hafa ekki adra pydingu en pa ad profa freedilega nidurstédur sem
rumast innan peirra takmaorkunarpatta og forsenda sem adur er getid. Hér voru 72 tilvik
reiknud.

Nidurstada :

Adl6gun greidslubyrdi hisnadilana ad greidslugetu heimilanna, sem hér er talin
pridungur af radstoéfunartekjum, er framkvaemanleg og er hvorki ipyngjandi fyrir
lantakanda né lanveitanda. Sé midad vid nidurstddur starfshdps Sedlabankans og adrar
gefnar forsendur er liklegt ad med pvi ad laga greidslubyrdi ad greidslugetu heimilanna,
pannig ad manadarleg frestun naestu 24 man. a mismun greidslubyrdi og greidslugetu,
leidir til lengingar lanstima lansins um 8 manudi eda skemur, pegar vextir af
upps6fnudum hofudstol eru greiddir jafnédum, p.e. lanstiminn lengist Gr 30 arum i teept
31 ar.

Framkveemd :
Bankar og fjarmalastofnanir geta haeglega annast pessa framkvamd. Breyturnar sem peir
vinna med eru (a) tekjur og (b) greidslubyrdi heimilanna, en liklegt er ad pessar

upplysingar séu pegar fyrir hendi hja pessum adilum.

Pad etti ekki ad purfa ad taka langan tima ad sinna steerstum hluta peirra sem purfa ad
laga greidslubyrdi sina, jadartilvikin taka lengri tima. Ztli 80/20 reglan gildi ekki hér.



