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Um skyrsluhéfund

Eg, skyrsluhéfundurinn Hallur Magnusson, var radinn til ibudalanasjéds i julimanudi 1999 sem
yfirmadur gaeda og markadsmala ad undangenginni auglysingu. Eg starfadi sem yfirmadur {
ibudalanasjodi til loka arsins 2007 pegar ég hof storf vid eigid radgjafafyrirtaeki.

Eg var i timabundnu 90% leyfi timabilid 1. juli 2003 til 31. desember 2004 medan ég vann sem
verkefnastjoéri i félagsmalardduneytinu ad dsk félagsmalaradherra vid undirblning almennra 90%
ibudalana og breytinga a skuldabréfadtgafu ibudaldnasjods.

pa var ég i timabundnu leyfi fra 15. jandar til 1. 4gust arid 2006 medan ég starfadi ad sérverkefnum
vid Husbanken i Noregi ad 6sk paverandi forstjora Husbanken.

Eg var pvi beinn patttakandi i stjiornunarteymi ibudalanasjéds fra pvi rétt eftir stofnun sjédsins 1.
janudar 1999 til loka ars 2007 og hef pvi fra fyrstu hendi innsyn og pekkingu i starfsemi ibidaldnasjéds
pad timabil.

Fra arinu 2008 hef ég ekki verid beinn patttakandi i starfssemi [bidalanasjéds, en vann ad nokkrum
afmorkudum radgjafaverkefnum fyrstu misserin eftir ad ég haetti hja sjodnum pegar stjérnendur
6skudu eftir starfskroftum minum vegna pekkingar og fyrri reynslu hja sjodnum. Sidasta slika
verkefnid var unnid i mai og juni arid 2010.

Petta ber ad hafa i huga vid lestur skyrslunnar.



Samantekt

e Skyrsla RNA & LS er pvi midur uppfull af rangfaerslum og oft & tidum haepnum ayktunum
byggdum a veikum og jafnvel rongum forsendum.

e Efast ma um haefi nokkurra starfsmanna rannséknarnefndarinn til ad fjalla um ibidaldnasj6d
vegna tengsla vid sjédinn pott haefni peirra 4 sinu verksvidi sé i sjalfu sér ekki dregin i efa.

o Annars fyrrverandi starfsmenn sem ekki voru sattir vid vidskilnad sinn vid sjédinn.

o Hins vegar fyrrum lykilstarfsmenn banka sem 4 sinum tima gagnryndu (bidaladnasj6d
hardlega 4 opinberum vettvangi og hafa jafnframt hag af pvi ad draga ur veegi
gegndarlausra fasteignaldna bankanna i penslu dranna 2004 — 2006 og hruni
fjarmalakerfsins arid 2008.

o Efnistok og umgjord rannsdknarskyrslunnar eru afar hlutdraeg og til pess fallinn ad sverta
mynd ibidaldnasjéds og pess folks sem kom ad préun hisnaedismaéla & peim tima sem
rannsoknarskyrslan spannar.

e Vegid er alvarlega a0 starfsheidri minum med gréfum rangfaerslum sem reyndar hafa verid
leidréttar, en standa enn dn athugasemda i opinberri vefutgafu rannséknarskyrslunnar og
munu ad auki standa um ékomna tid i prentutgafu skyrslunnar.

Eg fer fram & opinbera afsékunarbeidni Alpingis vegna pessa og ad rangfeerslurnar verdi
leidréttar i opinberri vefutgafu skyrslunnar.

Vegid er alvarlega ad starfsheidri fleiri einstaklinga med rangfaerslum i skyrslunni.

o Edlileg samrdd var haft vid sérfraedinga raduneyta vié undirbuning skuldabréfaskipta og
undirbuning 90% lana, andstaett pvi sem ranglega er haldid fram i rannséknarskyrslunni.

e Akvordun um ad skuldabréfaskipti sumarid 2004 par sem horfid var fra fyrri hugmyndum um
morg litil skipti husbréfa og husnaedisbréfa yfir i ny ibudabréf var tekin eftir ad ljést var ad
forsenda skraningar hinna nyju ibadabréfa i 6flugt, evrépskt uppgjorshus, var ad nyir
skuldabréfaflokkar yrdu fra upphafi mjog storir.

Slik skraning var forsenda alpjédlegs markadshaefis ibudabréfanna. En i rannsdknarskyrslunni
er ranglega er gefid i skyn ad akvordun um stér skipti hisbréfa og hisnaedisbréfa hafi verid
tekin vegna hagsmuna Deutsche Bank.

Akvérdun um ad velja Deutsche Bank sem radgjafa og samstarfsadilja vid skiptin var tekin
sidar.

e Stadhafingar um ad ibudaldnasjédur hafi valid ad fjarfesta lausafé sitt i ahaettufjarfestingar
standast ekki skodun. ibudalanasjédur gerdi samninga vid fjlda traustra fjarmalafyrirtaekja &
islenskum fjarmalamarkadi i lausafjarstyringu sinni og dreifdi pannig ahaettunni. bad sem



sameiginlegt var med nanast 6llum pessum fjarmalafyrirtaekjum var ad pau voru metin AA+
og hofdu eiginfjarhlutfall, CAD, yfir 20. Lagmarks CAD a peim tima var 8.

Nuverandi mat islenska rikisins er ni BBB+. Pad mat er unnt ad yfirfaera 4 Sedlabanka islands.

Lanasamningar (budaldnasjéds vid fijarmalafyrirtaeki i lok ars 2004 og 2005 pegar purfti ad
fjarfesta mikid lausafé vegna mikilla uppgreidsina, hafa gefid ibudalanasjédi milli 20 — 30
milljarda meira i vaxtatekjur en ef féd hefdi verid lagt inn 4 Sedlabanka islands.

Ladnasamningar ibudalanasjéds vid fjarmalafyrirtaeki i lok 4rs 2004 og 2005 voru fullkomlega
|6gmeetir pratt fyrir stadhaefingar rannsdknarnefndarinnar um ad svo hafi ad likindum ekki
verid, enda er hvergi i skyrslunni faerd af halfu rannséknarnefndarinnar roék fyrir pessum
alvarlegu asokunum i gard ibudalanasjéd.

Fjarmalaeftirlitid stadfesti logmaeti samninganna a sinum tima.

Rannséknarnefnd Alpingis & ibidalanasjodi fer mikinn i umfjéllun sinni um uppgreidslugjold
og sakar Alpingi og pa sem unnu ad undirbuningi nyrra ibudalana um herfileg mistok fyrir ad
setja ekki & sérstakt uppgreidslugjald vid uppgreidslu ibidaldna ILS i [bgum um hdsnaedislan.

Vegna pessa ber ad hafa eftirfarandi i huga:

o Sérsakt uppgreidslugjald vid uppgreidslu ibidalana stangast a vid 16g um neytendalan
og utfaerslu Alpingis 4 EES tilskipun. Hluti vaxtadlags 4 almenn ibudalan er vegna
uppgreidsluahaettu.

o Vaxtadlag a Gtlan ibudaldnasjéds til einstaklinga var og er pvi haerra en annars hefdi
ordid.

o Mikilvaegt var medal annars vegna rikisstyrkjaregina EES samningsins ad
ibudalanasjodur med sin rikistryggdu Gtlan setti ekki upp vidskiptahindranir gagnvart
bonkum ef bankar hyggdust koma inn 4 hdsnadismarkadinn. Sérstakt
uppgreidslugjald vid uppgreidslu ibudaldna er dumdeilanlega slik vidskiptahindrum.

o [sérlégum um hisnaedismal var félagsmaélaradherra gert heimilt ad setja sérstakt
uppgreidslugjald & uppgreidslur ef haetta skapadist fyrir rekstur ibidaldnasjods vegna
mikilla og hradra uppgreidsina a ibudaldnum. Su sterka vorn er ennpa til stadar.

Settar voru upp vidamiklar varnir gegn uppgreidslu hibréfa pegar breytingar voru gerdar a
ibudalanakerfinu med pvi ad haldid var eftir teepum pridjungi hdsbréfa sem unnt yréi ad
draga & méti hdsbréfaldnum sem yrdu greidd upp fyrir lokagjalddaga.

Andstaett pvi sem rannséknarnefndin gefur i skyn pa hafa paer varnir skipt ibidaldnasjod
miklu og fyrirkomulagid gengid snurdulaust fyrir sig pott sjodurinn hafi gert akvednar
breytingar a fyrirkomulagi utdrattar vegna sjonarmida lifeyrissjédanna.

Margpaettar astaedur eru fyrir pvi ad Ibudalanasjédur hélt 4fram Gtbodum ibudabréfa pratt
fyrir uppgreidslur haustid 2004, en rannsdknarnefndin gagnrynir hardlega pau Utbod pratt



fyrir ad {budalanasjédur hafi ekki borid neinn fjarhagslegan skada af peim. Stadhaefingar
rannsoknarnefndarinnar um ad Utbod ibudabréfa haustid 2004 og vorid 2005 hafi aukid
6jafnvaegi milli inn- og Utgreidsina sjédsins eru ekki réttar.

Utbod ibudabréfa i névember 2004 var mikilvaeg dhaettustyringaradgerd sem tokst vel. Um
var a0 raeda Utbod til ad stofna 10 ara ibudabréfaflokk sem — eins og rannséknarnefndin
bendir sjalf 4 — var afar mikilveegt ad stofna. Vegna afar gédra kjara var unnt ad taka tilbodum
ad fjarhaed 8 milljarda i stad 3 sem styrkti markadshaefi 10 ara flokksins verulega.

Harkaleg gagnryni rannsdknarnefndar a petta tiltekna Utbod er pvi med 6llu dskiljanleg og er
einungis unnt ad skyra med pvi ad rannséknarnefndin hafi ekki aflad sér upplysingar um edli
utbodsins.

Stadhaefing rannsdknarnefndarinnar um ad i Utbodum ibudabréfa haustid 2004 og vorid 2005
hafi falist I6gbrot er ut i hott enda engin tilraun gerd til ad faera lagaleg rok fyrir peirri
stadhaefingu

Innleiding innra eftirlits budalanasjéds gekk allt of haegt. Hins vegar var pad ekki vegna
ahugaleysis framkvaemdastjoéra og stjérnar [budalansjéds einsog rannséknarnefndi kys ad
alykta.

ibudalanasjodur lagdi mikla vinnu og téluverda fiarmuni til pess ad uppfylla lagaskilyrdi sitt
um ad fylgjast med ibaudaporf i landinu, andstaett pvi sem rannséknarnefndin heldur fram.
ibudalanasjodur &tti hins vegar i erfidleikum med gagnadflun par sem lykiladiljar neitudu ad
starfa med sjédnum og adiljum & hans vegum og veita umbednar upplysingar.

ibudalanasjodur lanadi alls til 480 nyrra ibuda & Austurlandi & drunum 2003 — 2010. | skyrslu
Byggdarannsdknarstofnun islands, , /buafjéldi og pérf ¢ ibudarhisnaedi ¢ Austurlandi érid
2008 sem kom Ut arid 2005 er gert rad fyrir ad ibudaporf a Mid-Austurlandi yrdi 600 nyjar
ibudir & timabilinu 2005-2008. | skyrslunni kemur einnig fram ad hamarksporf gaeti ordid 857
ibudir.

bung gagnryni rannsdknarnefndarinnar a lanveitingar ibudalanasjéds til nybygginga a
Austurlandi stenst pvi ekki.

Rannséknarnefnd Alpingis 4 ibudalanasjédi virdist ekki gera sér fullkomlega grein fyrir edli og
ferli leiguibudaldna ibudaldnasjods fra pvi lansvilyrdi er greitt og par til lanveiting er
endanlega sampykkt og afgreidd.

Reyndar er umfjoéllun rannséknarnefndarinnar um leiguiblidalan sjédsins svo ruglingsleg ad
bad er ekki unnt ad sja hvort nefndin skilji ferlid og hvort nefndin telji ad leiguibudalan
ibudalanasjods séu framkveemdalan eda ekki.

Leiguibudalan sjédsins eru ekki framkvamdalan heldur eru pau afgreidd pegar
framkvaemdum er ad fullu lokid og lokauttekt hefur verid gerd.



Lanin eru einungis afgreidd ef leigufélog geta synt fram eigid fé er nemur 10% af matsvirdi
leiguhusnaedisins. bvi getur leigufélag ekki fengid afgreitt leiguibidaldn med einungis 500
pusund kréna eiginfjarframlagi eins og rannséknarnefndin gefur i skyn.

Rannsdknarnefnd Alpingis kys ad draga fram gera tortryggilegt ad brédir minn hafi unnid sem
sumarstarfsmadur hja [budalanasjédi arid 2003 til ad fylgja eftir og vinna med velheppnad
spalikan um fasteignamarkad sem nemendahdpur ur Vidskiptahdskélanum & Bifrost hafdi
smidad ad frumkvaedi kennara par.

Ekki feest sé6 ad sumarstarfsmadur geti skipt mali i rannsdkn pingnefndar 3 starfi
ibudalanasjods, en vert ad taka fram ad pad var ekki ibudalanasjodur sem valdi pann
nemanda sem fylgja skyldi eftir verkefninu.

Rannsodknarnefndin fjallar um vinnu stjérnvalda 1999 — 2012 vardandi stefnumétun i
husnaedismalum og hlutverk ibudalanasjéds. Af einhverjum dstaedum vantar umfjéllun um
vinnu stefnumaétunarhdps sem Arni Péll Arnason paverandi félagsmalaradherra setti a fot i
januar 2010 og skiladi skyrslu sinni 10. mars 2010. bvi eru nidurstédur
stefnumadtunarhdépsins kynntur i greinargerd pessari.



Inngangur

Pad urdu mér mikil vonbrigdi ad sja skyrslu rannséknarnefndar Alpingis um ibidaldnasjéd og fleira
eftir ad rannséknarnefndin hafdi varid rimum kvartmilljardi kréna af fé skattborganna til verksins.

Eg 4tti fjora 5 til 7 klukkustunda fundi med nefndinni. Fyrst tvo 6formlega fundi 4 arinu 2011 og sidan
tvaer yfirheyrslur arid 2012. A 6llum pessum fundum svaradi ég spurningum af fullum heilindum og
|ét nefndinni i té aragria gagna.

Eftir pa fundi og paer spurningar sem par komu fram og eftir ad ég attadi mig 4 pvi ad hluti
starfsmanna rannséknarnefndarinnar atti fortid i samskiptum vid ibudaldnasjéd éttadist ég ad
mogulega kynni skyrsla rannsdknarnefndarinnar i einhverjum tilfellum verda bjégud.

En ég hafdi ekki hugmyndaflug til ad imynda mér ad rangfaerslurnar og mistulkanirnar yrdi pvilikar
sem raunin vard.

Rannsdknarnefndin hunsadi algerlega mannréttindabundinn andmeelarétt adilja sem hun raedst ad i
skyrslunni. Ma par nefna fyrrum framkvamdastjéra ibudalanasjéds, forstjora Fjarmalaeftirlitsins og
fyrrverandi Rikisendurskodanda sem nefndin ber ad mestu ad ésekju pungum asékunum.

A0 ekki sé talad um stadlausa stafi gagnvart grandvérum embaettismanni med aratuga 6flekkad
mannord sem vandadur fagmadur innan Sedlabankans, en hefdi ekki getad nytt andmaelarétt sinn
pott rannséknarnefndinn hefdi valid ad veita peim sem hdn bar pungum sékum & haepnum
forsendum slikan rétt, par sem vidkomandi er latinn.

| bvi samhengi er 4ras nefndarinnar 4 mannord mitt med rangfaerslum sem strax voru hraktar hjém
eitt.

bvi er pad émetanlegt fyrir lydreedid og grundvallarmannréttindi i landinu ad stjérnskipunar- og
eftirlitsnefnd Alpingis veiti peim sem urdu fyrir dmaklegri gagnryni taekifeeri til andmeaela 4 opnum
fundum nefndarinnar og med pvi ad senda inn greinagerdir.

Eg vil pakka Alpingi fyrir pad taekifeeri sem ég fékk & opnum nefndarfundi til ad bera af mér sakir og
svara spurningum stjérnskipunar- og eftirlitsnefndar Alpingis. A slikum fundi er einungis unnt ad
koma & framfaeri hluta peirra leidréttinga og skyringa sem naudsynlegt er i stodu sem pessari.

Eg kys pvi ad nyta mér pau mikilveegu mannréttindi sem stjérnskipunar- og eftirlitsnefnd Alpingis
veita mér og skila inn greinargerd vegna malsins.

Greinargerd min tekur ad sjalfsogdu mid af minni persénu, minum vidhorfum og peim pattum sem
fyrst og fremst beinast ad mér i skyrslunni. En ég tek jafnframt & pattum par sem ibudalanasjédur og
adrir eru gagnryndir ad minu mati ad dsekju pott pad beinist ekki ad mér persénulega.

Eg hefdi viljad kafa dypra i rangfaerslur og misskilning og taka & enn fleiri pattum sem naudsynlegt er
ad skyra eda leidrétta i pessari sérkennilegu taeplega 900 sidna skyrslu rannséknarnefndar Alpingis
um [budaldnasjéd o.fl En edli malsins samkvaemt er pad ekki unnt. Nog er greinargerd min ldng.



Hezefi rannsakenda

Eins og fram kemur i rannsdknarskyrslunni pa er haefni eitt og heefi til ad taka ad sér verk annad.
Rannsdknarnefndin virdist i einu tilfelli hafa talid mjog haefan radgjafa ekki haft haefi til ad vinna fyrir
nefndina vegna fyrri tengsla viskomand vid (budalanasjéd.

Jén Gardar Hreidarsson hefur unnid farszellega ad rddgjof um aratuga skeid og medal annars unnid
verkefni fyrir [bidaldnasjod. Jon Gardar héf ad vinna fyrir rannséknarnefndina en pegar i [jés kom ad
hann hafdi verid radgjafi ibudalanasjéds i stjéornun og stefnumaotun var starfskrafta hans ekki lengur
Oskad.

Su akvordun rannséknarnefndarinnar getur vel verid réttmeet i ljos heefis.

Hins vegar skytur skokku vid ad nokkrir adrir lykilstarfsmenn rannséknarnefndarinnar hafi ekki verid
metnir a sému forsendum og Jén Gardar hvad heafi vardar pott fyrri tengsl peirra geefu tilefni til pess
ad efast um heefi peirra til ad vinna verkefnid.

Fyrsti starfsmadur sem nefndin réd til starfa var Jén Runar Sveinsson félagsfraedingur. Jén Runar
starfadi hja Hasnaedisstofnun um langt arabil og um 2 ara skeid hja ibudalanasjédi. pad var J6hanna
Sigurdardottir paverandi félagsmalaradherra sem fékk Jon Runar og Inga Val J6hannsson skélafélaga
hans fa Uppsalahaskdla til ad vinna verkefni a svidi husnadismala fyrir félagsmalardduneytid og
Hdsnaedisstofnun. beir félagarnir unnu saman lokaverkefni vid skdlann.

[ framhaldinu fékk J6n Runar starf hja Hasnaedisstofnun en Ingi Valur fékk starf vid
félagsmalardduneytid sem sérfraedingur a svidi husnaedismala og starfar par enn vid gédan ordsti.

Innsyn Jéns Runars og Inga Vals i husnaedismal verda ekki dregin i efa eftir aratuga starf. Hins vegar
ber ad hafa i huga ad Jon Ranar var afar métfallinn pvi ad Hasnadisstofnun yrdi 16gd nidur og
ibudalanasjodur settur a fot.

Vid skipulagsbreytingar sem gerdar voru hjé ibudalanasjédi arid 2001 var starf Jéns Runars lagt nidur,
en framkvaemdastjori [budalanasjéds hafdi milligdngu um ad Jon Runar fengi starf hja
Borgarfraedasetri, par sem ibidalanasjédur fjarmagnadi um skeid hluta rannséknarstédu Jons Runars
med sérstokum samningi. S samningur var ekki framlengdur pegar hann rann Ut enda litid komid fra
Borgarfraedasetri til ibudalanasjéds. Hins vegar mun Jén Runar hafa unnid nokkud ad verkefnum par
fyrir félagsmalaraduneytid.

Um starf sitt hja [budalanasjédi segir Jon Rinar med annars i télvupdsti til min pann 3. dgust 2013:

,Eqg var hins vegar talsvert upptekinn drin 2000 og 2001 ad skrifa greinar i Fasteignablad
Morgunbladsins, enda vissi ég pd ad pid — Gunnar S. og Framsdknar-elitan hjd ILS — myndud
reka mig vid fyrsta taekifeeri. bar gagnryndi ég alloft almenna fasteignamarkadslanastarfsemi
iLS, eins og ég hafdi gagnrynt sému starfsemi hjg Husnaedisstofnun.

Hlutur Jéns Runars i skyrslunni er eftirfarandi midad vid tolvupdst hans til min 3. agust 2013:

,Minn steersti texti i skyrslunni er héfundarmerktur mér og er nokkud itarlegt ségulegt yfirlit
um islenska husnaedisldnakerfid. Auk pess skrifadi ég styttri utgdfu af sému prdun, yfirlit yfir



félagslega kerfid, um stjornsyslulega st6du HR, um verdtryggingarpréoun d tima HR, um
greidsluerfidleikaldn og -adstod HR, um rikisframlég til HR, kafla um samanburd vid erlend
kerfi og loks kaflann um stjdrnmdlavenslin ¢ timum HR og tengingu par yfir i ILS.”

Haefni félagsfraedingsins Jons Runars Sveinssonar a svidi rannsdkna a félagslegum husnadismalum
verdur ekki dregin i efa. En i ljési fyrri starfa og afstodu Jéns Runars til ibudaldnasjéds og stjérnenda
sj6dsins ma setja spurningamerki vid heaefi hans til ad vinna rannsdknarskyrslu um sjédinn.

Stér hluti umfjéllunar um dhaettustyringu ibudaldnasjéds mun vera ritadur af starfsmanni
Sedlabankans Bryndisi Asbjarnardéttur. Haefni hennar sem hagfraedings dreg ég ekki i efa.

En Bryndis var um tima sumarstarfsmadur hja ibidaldnasjodi og fékk sidar heimild til ad vinna ad
haskdlaritgerd sinni um ahaettustyringu sjddsins. Johann G Jéhannsson paverandi svidsstjori ahaettu-
og fjarstyringarsvids taldi ritgerdina ekki nytast sj6dnum og hafnadi ad greida Bryndisi uppsett verd
fyrir ritgerdina. Bryndis var mjog ésatt vid afstédu Johanns.

Draga ma i efa heefi Bryndisar til ad fjalla um storf fyrrnefnds svidsstjéra ibudaldnasjods pott
menntun hennar og reynsla kunni ad 6dru leiti ad falla ad verkinu.

Hersir Sigurgeirsson var lykilstarfsmadur Kauppings & peim tima sem skuldabréfaskipti ibudalanasjéds
foru fram, en eins og kunnugt er var pad Kaupping sem leiddi markadssékn bankannainn a
ibudalanamarkadinn haustid 2004 med skelfilegum afleidingum fyrir islenskt efnahagslif.

Hersir skrifadi greinar arid 2004 par sem hann hélt pvi fram ad reiknivilla hafi verid gerd vid
undirbuning skuldabréfaskiptanna og gagnryndi skiptin hardlega. Sérfraeedingar Deutsche Bank féru
yfir dtreikningana i kjolfarid, kynntu Hersi Utreikninga og nidurstédur sinar sem afsénnudu kenningu
Hersis um reiknivillu.

i skyrslunni er pessi kenning Hersis endurvakin pratt fyrir ad fyrir laegju gégn Deutsche Bank um ad
stadhaefingar hans staedust ekki.

pad vekur reyndar furdu ad rannséknarnefndin hafi aldrei reett vid Deutsche Bank i rannsdkninni, ekki
sist i ljosi alvarlegara dsakana i gard bankans i skyrslunni. baer dsakanir hafa hins vegar verid hraktar
medal annars a lokudum simafundi stjérnskipunar- og eftirlitsnefndar Alpingis med sérfraedingum
Deutsche Bank. Hersir gerdi ekki athugasemdir vid nidurst6du Deutsche Bank a sinum tima og lét
stadar numid { bladaskrifum um meinta reiknivillu ILS.

Fyrri storf og skrif Hersis um [bdalanasjéd gera pad ad verkum ad efast ma um haefi hans til ad
rannsaka sjodinn poétt enginn geti né vilji draga i efa haefni hans, enda madurinn med doktorsgradu i
steerdfraedi.
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[ skyrslu rannséknarnefndarinnar er afar langt gengid i gagnryni a radningu forstjéra
Samkeppniseftirlitsins og & fyrri storf hans sem forstjéri Fjarmalaeftirlitsins. Eg aetla ekki ad taka
afstodu til peirrar gagnryni. En hins vegar gaeti vantad 4 hafi eins nefndarmanna hvad umfjéllun um
Samkeppnisstofnun vardar.

Valgerdur Sverrisdottir raGherra Framséknarflokksins skipadi einn nefndarmannanna, Kirstinu
Flygenring, sem formann stjéornar Samkeppnisrads arid 2002 pegar paverandi formadur haetti.

Arid 2005 var tilhégun samkeppnismala breytt. Samkeppnisstofnun og Samkeppnisrad voru 16gd
nidur og ny stofnun, Samkeppniseftirlitid, sett 4 fét og ny stjérn skipud. Valgerdur Sverrisdottir tok pa
akvordun ad skipa ekki Kirstinu Flygenring sem formann nyrrar stjérnar heldur valdi Gylfa Magnusson
— sidar radherra i stjorn VG og Samfylkingar — sem formann stjérnar.

Kirstin Flygering var afar ésatt vio pessa nidurstodu Valgerdar Sverrisdottur.

Petta ber ad hafa i huga vid lestur rannséknarskyrslunnar.
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Forsida og efnistok skyrslunnar

An pess ad ég vilji fara djupt i taknfraedi og uppbyggingu arédursrita pa get ég ekki 14tid orda bundist
um forsidu og efnistok skyrslunnar. Upplag ad minnsta kosti flestra alpingismanna sem sampykktu ad
setja 4 fot Rannséknarnefnd Alpingis um ibidaldnasjéd var ad rannséknin yrdi unnin af hlutlaegni og i

samrami vid vidurkennd fraedilega adferdarfraedi.

Svo var pvi midur ekki. Pad parf ekki ad skoda umgjord skyrslunnar lengi til ad sja skyr takn um hid
gagnstaeda.

Forsida skyrslunnar er svona:

Skyrsla rannsoknarnefndar
Alpingis um Ibdalanasjod o.fl.

Rznnsoknarnafnd Alpingis 2013
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Forsidan hefur enga visun i hisnaedismal, lanamal eda ibuidaldnasjéd. Um er ad reda drungalega
mynd af eydimork og dumbung i lofti par sem einstaka melgresi hefur pé nad fétfestu. Taknmynd
um svidna jord par sem melgresid heyir vonlitla barattu vid hafid, sandinn og uppblasturinn.

Pegar textinn er lesinn 6had innihaldi pa er afar dberandi, pung, neikvaed, gildishladin ord og
siendurteknar stadhaefingar sem oft a tidum hafa ekki trausta stod i umfjollun skyrslunnar. Einnig er
ordtakid ,,svo virdist” og ,,ef svo er” og sambeerileg ordtok dpaegilega algeng i skyrslunni. Ekki sist sem
addragandi ad hérdum, neikvaedum nidurstédum skyrsluhéfunda.

begar fjallad er um meint mistok og neikvaedar adgerdir helstu geranda i ibudalanasjodi og breytingar
sem gerdar voru a timabilinu 1999 — 2010 pa eru notud full n6fn og reynt itrekad ad tengja pau nofn
a neikvaedan hatt td. stjdrnmdlum, einstaklingum i samfélaginu, aettartengsl og svo framvegis.

Aftur & méti er sérkennilega oft reett um og visad i dnafngreindan ,starfsmann” eda ,sérfreeding”
begar byggd er upp gagnryni a storf nafngreindra einstaklinga i skyrslunni.

Pa er algerlega sleppt ad raeda um pdlitisk tengsl og hagsmunatengsl flestra peirra sem eru
gagnrynandi i skyrslunni en gengid langt i ad draga fram aettartengsl eda stjornmalatengsl peirra sem
gagnryna skal i skyrslunni.

Dzmi um petta:

Hallur Magnusson. Medlimur i Framsdknarflokknum. Bladamadur a Timanum ,flokksmalgagni
Framsodknarflokksins. Ekki ord um menntun né fyrri storf hans 6nnur en bladamennsku & Timanum
aratug adur en madurinn er radinn a grundvelli menntunnar og fyrri faglegra starfa sem
millistjérnandi hja ibudaldnasjodi.

Grétar Junius Gudmundsson bladamadur og fyrrum rekstrarstjori hja Hasnaedisstofnun. Ekki ord um
ad hann var poélitiskur adstodarmadur J6honnu Sigurdardottur i fyrri rddherratid hennar sem
félagsmalaradherra og félagi i Alpyduflokknum. Enda hefdi slikt ad likindum dregid ur vigt
eftirfarandi tilvitnunar a spassiu:

,[...] mér fannst svo skritid vidhorfid hjd starfsménnum I[budaldnasjéds. beir téludu og
reyndar las ég greinar eftir pa i bl6dum og mér fannst svo skritid ad sja af hverju petta sem ég
var ad tala um ddan, parna, var eiginlega bara pdlitisk stofnun. beir voru eiginlega bara ad
taka afst6du med pdlitikinni. beir voru ad tala fyrir kosningalofordi Framsoknarflokksins sem
ad tryggdi peim dframhaldandi setu i rikisstjorn med Sjalfstaedisflokknum®.

Hér er huglaegt mat Grétar Juniusar dregid sérstaklega fram og sett vid hlid umfjollunar um tilgang og
hlutverk [budalanasjéds, hvernig sem unnt er ad setja petta tvennt { samhengi, an pess ad geta pess
ad um er ad raeda fyrrum pdlitiskan adstodarmann J6hdnnu Sigurdarddttur félagsmalaradherra
Alpyduflokksins.

Hins vegar fer ekki framhja neinum sem les skyrsluna ad Arni Gunnarsson hafi verid adstodarmadur
Pals Péturssonar félagsmalaradherra Framsdknarflokksins og @ peim grunni reynt ad gera allt sem
Arni tok patt i & undirbuningsstigi og stofnun ibudalanasjéds tortryggilegt.
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Dzemi um sérkennilegt nafnleysi:

b6 mad geta pess ad Stefdn Olafsson, forstédumadur Borgarfraedaseturs, sendi Gudmundi
Bjarnasyni, framkvaemdastjéra [budaldnasjéds, bréf bann 23. Februar 2004 pess efnis ad
samstarfssamningur peirra yrdi framlengdur. [ bréfinu kemur framad samstarfid hafi gert
Borgarfraedasetri kleift ad hafa starsmann i fullu starfi vid ad sinna rannséknum og
upplysingadflun d svidi husnaedismdla. Med fylgdi listi yfir bau verkefni sem sa starfsmadur
hefdi unnid ad, og einnig mdtti sjd hluta af peim verkefnum sem framundan vaeru. Ekkert af
beim verkefnum sem fram komu d peim lista tengdust rannséknum @ ibudapérf. Umraeddur
starfsmadur Borgarfraedaseturs var spurdur ndnar ut i storf sin fyrir setrid og kannadist ekki
vid ad unnar hefdu verid sérstakar spar um ibudapérf” (Leturbreyting min)

Skyrsla RNA & iLS, 1. bindi bls. 251.

Hér skal upplyst ad ,,umraeddur starfsmadur Borgarfreedaseturs” er Jén Runar Sveinsson starfsmadur
Rannséknarnefndar Alpingis & [budalanasjédi. Um vidskilnad Jéns Runars vid [budalanasjéd og
afst6du hans til sjodsins sem fram kemur i télvupdéstum til min fra honum er fjallad 4 68rum stad i
pessari greinargerad.

En pétt skyrsluhofundar geri oftast mjog mikid ur pvi ad einstakir adiljar hafi tekid patt i stjornmdalum
og telji ad pad hafi haft 6edlileg ahrif a storf peirra og vidhorf, jafnvel yjad ad spillingu, pa virdist virk
stjérnmadlapatttaka annarra engu skipta.

pad kaldhaednislega er ad i einu deemi er vidhorf manns sem var alpingismadur 4 peim tima sem
skyrslan er unnin 16gd til grundvallar dsékunum um éedlilegar, ,,politiskar” radningar i stjérnkerfinu.
Svo virdist sem rannséknarnefndina skipti engu pétt vidkomandi stjiornmalamadur, alpingismadur, sé
med pvi ad gera pdlitiska andstaedinga sina tortryggilega.

Madurinn sem um raedir er Pér Saari paverandi alpingismadur Hreyfingarinnar.

pad eru sérkennilega margar tilvitnanir i Por Saari i skyrslunni. Pér hafdi 48ur en hann vard
alpingismadur unnid hja Rikisabyrgdasjédi sem var hyst innan Lanasyslu rikisins sem og
Sedlabankanum. Yfirleitt er vitnad til hans sem ,fyrrverandi starfsmadur Rikisabyrgdasj6ds“ og
,...var pd starfsmadur Sedlabankans”, pott 4 einum stad sé tiltekid ad hann veeri alpingismadur.

Por hefur stér ord um meinta ,pélitiska spillingu” innan stjérnkerfisins, hvort sem um er ad raeda
ibudalanasjod, Sedlabankann eda Fjarmalaeftirlitid.

Vitnad er medal annars @ pennan hatt i Pér Saari:

,Eirikur tjddi okkur fré ad daginn ddur hafi hann verid skipadur i stjiorn hins nyja
Fjgrmdlaeftirlits sem var ad taka til starfa vid sameiningu Bankaeftirlitsins sem hafdi ardur
verid innan Sedlabankans og Tryggingareftirlitsins... Eirikur pakkadi fyrir og sag@di svo pessi
ord sem enn hafa ekki lidid mér ur minni. ,bad sérkennilega er ad skipunin var hdd pvi
skilyrdi ad ég vaeri sammdla pvi ad rada son félagsmdlarddherra sem forstjora

wu

stofnunarinnar

(Leturbreyting min. Sja: 3. Hefti skyrslu RNA 4 iLS, bls.219.)

14



A grundvelli pessara orda stjornmélamannsins bérs Saari segir RNA 4 iLS eftirfarandi, greinilega an
pess ad hafa fyrir pvi ad kanna a einfaldan hatt hvort Eirikur heitinn Gudnason hafi verid skipadur i
stjérn Fjarmalaeftirlitsins:

~Ef betta er rétt,p.e. ad Eirikur hafi verid skipadur eftir ad hann sampykkti hver yrdi forstjori,
ba liggur i augum uppi ad pad var ekki stjorn Fiarmdlaeftirlitsins sem mat haefi umsaekjenda
um st6édu forstjora hinnar nyju stofnunar og réd pann haefasta. Sd sem skipadi stjiornina var
sjalfur buinn ad dkveda pad.”

(3. Hefti skyrslu RNA 4 LS, bls.219.)
Alpingi hefur nu leidrétt pessar gréfu rangfaerslur Pérs Saari og éigrundada nidurstddu RNA 3 ILS.

En pad er mun vidar sem Pér Saari leikur hlutverk i skyrslunni og Iatid lita it a6 um sé einungis ad
raeda sérfraeeding en ekki virkan stjornmalamann sem hafdi pad sem yfirlyst markmid i ad berjast gegn
hefdbundnu stjérnmalaflokkunum.

Sem deemi mé nefna eftirfarandi:

,Hjd Sedlabankanum kvadst Por hafa kynnst vel peirri flokkspdlitisku stjornsyslu sem
[slendingar bui vid. bar hafi verid mikid af haefu starfsfolki sem fékk ekki ad Idta heefileika sina
njota sin vegna pess ad yfirstjornin var flokkspdlitisk og einhvers konar flokkspdlitiskar
tilskipanir hafi i rauninni rddid starfsemi bankans. [ starfi sinu hjd Lénasyslu rikisins hafdi bor
afskipti af mdlefnum ibudaldnasjéds. bar kvad hann hafa verid um ad raeda hefdbundna
flokkapdlitiska skipan stjornar, reynt hafi verid ad nd fram sama meirihlutavaldi i stiornum og
a Alpingi hverju sinni og slikum stofnunum sé ekki eetlad ad starfa d faglegum forsendum.
Forstjori sjédsins, steerstu fjdrsyslustofnunar landsins, hafi verid Gudmundur Bjarnason,
fyrrverandi radherra Framsdéknarflokksins og mikid af starfsfolki sjodsins hafi verid félagar i
Framsoknarflokknum.”

(Leturbreyting min. Sja: 3. Hefti skyrslu RNA & ILS, bls.193.)

Engin daemi eru dregin fram hvad vardar Sedlabankann ad undanskyldum ésannindum um Eirik
Gudnason sedlabankastjora.

bad ad framkvaemdastjori ibudalanasjods var Framséknarmadur var almenn vitneskja. Hins vegar
reyna skyrsluhofundar ad stydja vid stadhaefingu Pors um ad ,,...mikid af starfsfolki sjodsins hafi verid
félagar i Framsdknarflokknum“ med pvi ad benda sjalfir 8 radningu Halls Magnussonar sem ,,...dtti sér
sémuleidis forségu innan Framsdknarflokksins.“

Stadreynd malsins er reyndar st ad vid Gudmundur Bjarnason fyrrum framkvaemdastjéri iLS voru
einu starfsmenn (budaldnasjéds i stjérnunarstddum sem attum forségu innan Framséknarflokksins.
Auk okkar voru 2 adrir starfsmenn ibidalanasjéds i starfsstodinni i Reykjavik flokksbundnir
Framsdéknarmenn. bad voru taep 7% starfsmanna sjodsins par.

Veit ekki um fjolda Framsdknarmanna a Saudarkroéki en svidsstjori par var hins vegar flokksbundin
Samfylkingarkona. Ekki ad pad skipti mali enda konan radin eins og adrir stjérnendur ibudalanasjéds
a grundvelli haefni, menntunar og reynslu.
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Mannordsmeidandi rangfeerslur um radningu

[ skyrslu rannséknarnefndar og 4 bladamannafundi pegar skyrslan var kynnt er vegid alvarlega ad
faglegum starfsheidri minum og pvi ranglegar haldid fram ad stada yfirmanns gaeda- og markadsmala
sem ég var radinn i sumarid 1999 hafi ekki verid auglyst.

Pad er rangt. Stadan var a0 sjalfsogdu auglyst pott nefndarmenn hafi ekki talid purfa ad kanna pad.
Pad ték DV 15 mindtur ad finna auglysinguna og birta hana i frétt sinni af malinu.

Starfslysing sem fram kom { auglysingunni var unnin i addraganda stofnunar [budalanasjéds pegar
skipurit sjédsins var akvedid. Vid stofnun [bidalanasjéds var afar haef kona radin i starfid. Su kona
akvad ad segja upp starfi sinu sumarid 1999 og halda til annarra starfa.

Eg sotti um starfid fra Kaupmannahofn par sem ég var ad ljuka sidari hluta meistaranams i stjérnun-
og stefnumadtun vid CBS, en ég hafdi rekist 8 auglysinguna i helgarbladi Morgunbladsins sem ég keypti
idulega 4 adaljarnbrautarstédinni i Kaupmannahofn.

Gefid er i skyn ad radning min hafi verid & grundvelli pdlitikur en ekki haefni. bad er alrangt. Eg var af
Gallup metinn haefastur umsaekjenda en auk min péttu tveir adrir koma til greina.

Eg hafdi dregid mig Ut ur stjérnmalum i kjolfar profkjors vorid 1995 enda héf ég storf sem
embaettismadur i reynslusveitarfélaginu Hornafjordur pad sumar eftir ad hafa Utskrifast sem dux i
rekstrarfreedum fra Haskélanum 3 Bifrost.

Starfsreynsla min féll mjog ad peirri starfslysingu sem I3 til grundvallar starfi yfirmanns geeda- og
markadsmadla. Eg hafdi mikla fjslmidlareynslu sem bladamadur & Timanum og pattagerdarmadur &
Bylgjunni og Ras1 en hluti starfsins var samskipti vid fjolmidla. Eg hafdi tveggja dra kennslureynslu
sem talinn var kostur vegna edli starfsins sem medal annars félst i fraedslu um starfsemi
ibudaldnasjods.

Eg hafdi stjdrnunarreynslu sem embaettismadur og reynslu af breytingastjérnun sem svidsstjori {
reynslusveitarfélaginu Hornafjoréur par sem starf mitt félst medal annars i sampaettingu opinberrar
pbjonustu a svidi heilbrigdismala, skélamala og félagsmala.

Hornafjordur ték a pessum tima vid rekstri allrar heilbrigdispjonustu i Austur-Skaftafellssyslu a
grundvelli rammasamnings vid rikid, grunnskélinn var ad koma til sveitarfélaganna fra rikinu og
gerdur var pjonustusamningur vio rikid um pjénustu vid fatlada. bessir peettir heyrdu undir mig sem
svidsstjora.

Pess ma geta ad Sjalfstaedisflokkur og Krian, félag félagshyggjufdlks voru i meirihluta baejarstjérnar a
Hornafirdi pegar ég var radinn en Framséknarflokkurinn i minnihluta.

Menntun min féll einnig afar vel ad starfinu. Eg var med BA i sagnfraedi og pjédfraedi,
rekstrarfraedingur ar Samvinnuhaskdlanum & Bifrost og var ad ljuka nami @ meistarastigi i stjérnun og
stefnumétun vid Haskdla islands og Verslunarhaskélann i Kaupmannahéfn. Einkunnir mina voru mjog
goddar. bad eina sem mér var ekki hagsteett i radningarferlinu var ad ég hafdi 4 &rum adur tekid patt i
stiéornmalum. Veit til pess ad um pad var reett Ut fra pvi sjonarhorni ad ekki veeri rétt ad rada mig til
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starfsins vegna fyrri patttoku minnar i stjornmalum. Nidurstadan var su ad lata pad ekki hafa ahrif 4
radninguna par sem ég var metinn haefastur umsaekjenda.

Omakleg adfor skyrsluhéfunda ad mér og étrilegar rangfaerslur komu mér verulega & évart. En i
kjolfar skyrslunnar hef ég fengid skyringar a pvi af hverju skyrsluhéfundar kénnudu ekki betur
bakgrunn radningar minnar. Peir voru greinilega bunir ad akveda pad fyrirfram ad radning min hafi
verid politisk.

[ télvupdstsamskiptum sem ég atti vid Jon Runar Sveinsson fyrsta starfsmann
rannsoknarnefndarinnar segir Jon Runar medal annars:

,, Eg var hins vegar fyrsti starfsmadurinn sem var rddinn til nefndarinnar og kann ad vera ad
,Framsdknar-sporid“ i glefraségu ILS sé eitthvad rekjanlegt til samtala minna vid
nefndarmenn og adra starfsmenn. Nefndarmadurinn Jon borvaldur og starfsmenn eins og
Ludvik Eliasson, Gestur Pdll Einarsson og Sigurdur Johannesson vissu audvitad allt um petta
lika og purftu ekki min ahrif til ad sjg pad sem ldg i augum uppi.”

Hér kemur fram ad pad eru ekki einungis einstakir starfsmenn rannséknarnefndarinnar sem hafa
fyrirfram dkvednar hugmyndir um nidurstoduna adur en ,rannsékn” hefst. A6 minnsta kosti einn

nefndarmanna hafdi pad einnig.

Afstada starfsmanna til budalanasjéds virdist skyr ef marka ma télvupdst fyrsta starfsmanns
nefndarinnar. Hann segir um athugasemdir minar vid ummaeli nefndarinnar um radningu mina:

,Pu ert sidastur manna dombeer d pessa skyrslu. Enda ertu i godum tveggja manna hopi med
David Oddssyni i pvi ad rakka hana manna mest nidur. Skyrslan afhjupar glaefrastarfsemi sem
kostar samfélagid jafnvel hundrud milljarda, par sem pu ert einn ca. 3-4 sekustu adilunum. Ad
pu hafir EKKI verid flokkspdlitiskt radinn til ILS, prdtt fyrir mdlamynda auglysingu, tekur
audvitad engu tali.”

,begar pu komst til ILS vissu allir par ad pu varst adeins einn Framséknarmadurinn enn i
,hostile overtake” ykkar. Rddning pin var kannski upphaf pess ad slikar rédningar veeru
fédradar med faglegu yfirvarpi. beer eru legio sidan, hja 6llum flokkunum.”

Hér er blakalt haldid fram ad starfsauglysing sem byggdi 4 starfslysingu sem unnin var ramu halfu ari
adur en ég kom til starfa vid sjodinn hafi verid ,malamyndaauglysing” og radning min hluti af ,hostile

ll'

overtake

Starfsmadurinn er reyndar afar upptekinn af stjiornmalum og er ekki par hrifinn af fyrrum
samstarfsmonnum sinum hja ibudaldnasjédi:

,Eq skrifadi naer eingéngu forségu-kafla skyrslunar, um préun Husnaedisstofnunar, og um
erlendan samanburd. Skrifadi einnig kaflann , Stiornmdlavens! hiusnaediskerfisins“. bar rek ég
pdlitiskar tengingar fré Hannesi fré Undirfelli til ykkar Guémundar géda vid stofnun ILS. Fdir
liklega haefari en ég til pess ad skrifa einmitt petta fyrir pessa einmitt nefnd. Og petta er
kjarnaatridi i hérmungarségu husnaedismdla d Islandi, par sem kafli pin og pinna félaga er

allra verstur.”
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,Eg nefni pig i stiornmdlavenslakaflanum og ad pu hafir starfad i Framséknarflokknum og
verid blaGamadur d Timanum, svona eins og sagt er frd pvi fyrr i textanum ad Sigurdur E.
Gudmundsson hafi verid framkvaemdastjori Albyduflokksins og unnid d Alpydubladinu. Sem
hvort tveggja er satt og rétt um ykkur bdda. bid erud bddir merktir sem tilheyrandi hdpi
leidandi manna hjd HR og ILS sem eru uppaldir i stidrnmdlaflokki og haldid dfram i flokknum
af engu minni fitonskrafti eigandi ad heita leidandi embaettismenn rikisstofnunar.

Pad er reyndar rangt hja Jéni Runari ad ég hafi tekid af fitonskrafti patt i flokksstarfi sem
embaettismadur. Eg ték ekki beinan patt i stjornmalum pann tima sem ég var embaettismadur hja
ibudalanasjédi. Hins vegar tok ég ad mér stodu varaformanns Velferdarrads hja Reykjavikurborg
nokkrum manudum eftir ad ég haetti sem embaettismadur enda med mikla reynslu dr peim
malaflokki sem fyrrum félagsmalastjéri a Hornafirdi.

Skrifstofa Alpingis hefur gert leidréttingar 4 Rannséknarskyrslunni hvad vardar radningu mina. |
leidréttingunni segir:

.l kafla 6.5.2. G bls. 197 segir:
»Ekki faest séd ad umraedd stada hafi verid auglyst er Hallur var fyrst radinn drid 1999,

Hallur var fyrst radinn til ibudaldnasjods i kj6lfar starfsauglysingar sem birtist a.m.k. i
Morgunbladinu 6 . juni 1999. bar sem auglyst var eftir yfirmanni gaeda- og markadsmdla hja
Ibudaldnasjédi.

http://rna.is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/

bratt fyrir pessa leidréttingu skrifstofu Alpingis pa er texti rafreenu skyrslunnar enn dbreyttur og
dylgjur um ad ég hafi verid radinn & pdlitiskum forsendum standa par enn. b3 er ljdst ad textautgafu
skyrslunnar verdur ekki breytt.

[ 1josi pessa fer ég fram & pad vid haestvirt Alpingi ad pad lati ofangreinda leidréttingu fylgja sem
athugasemd 4 spassidu rafraenu skyrslunnar. Pad sama eetti einnig ad eiga vid leidréttingu vegna
grofra rangfaersina bors Saari og skyrsluhéfunda i gard Eiriks heitins Gudnasonar sedlabankastjéra
pott pad sé ekki mitt ad fylgja sliku eftir.

Reyndar er & fleiri stodum i skyrslunni reynt ad gera starf mitt sem faglegs embaettismanns
tortryggilegt. [ kjolfar kafla par sem vitnad er til vangaveltna fyrrum alpingismanns bérs Saari um
politisk ahrif i stjérnsyslunni segir:

,Skémmu siBar, i juli 1999, rédist Hallur Magnusson til sjédsins sem svidsstjori gaeda- og
markadssvids. Hallur dtti sér forségu innan Framsoknarflokksins og hafdi m.a. starfad sem
bladamadur d mdlgagni flokksins, Timanum.”

bvi ber ad halda til haga ad ég var blaGamadur & Timanum arabilid 1986-1989 eda heilum aratug adur
en ég hof storf hja ibudaldnasjodi og hafdi ekki tekid virkan patt i stiornmalum fra arinu 1995.
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Reyndar er kaldhaednislegt ad a svipudum stad i skyrslunni er vitnad i ord Grétars Juniusar
Gudmundssonar fyrrum rekstrarstjéra hja Hasnaedisstofnun og farsaels bladamanns a
Morgunbladinu an pess ad dregid sé fram ad Grétar hafi verid pdlitiskur adstodarmadur J6hdnnu
Sigurdardottur félagsmalarddherra 8 sama tima og ég var bladamadur 4 Timanum.
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Samrad vio sérfradinga raduneyta

{ rannséknarskyrslunni er pvi haldid fram ad vid undirbuning skuldabréfaskipta, undirbining 90%
lana og vinnu vid vinnslu frumvarpa og reglugerda hafi skort 4 samrad vid sérfraedinga i raduneytum.
bessi gagnryni er med 0llu dskiljanleg og & sér enga stod.

Undirbdningshdpur vegna 90% ldananna var skipadur eftirfarandi adiljum:

e Hallur Magnusson verkefnastjori - svidsstjori préunar- og markadssvids ibudalanasjéds
e Sigurjéon Orn bdrdarson adstodarmadur félagsmalaradherra.

e pérhallur Arason skrifstofustjori i fjarmalaraduneytinu

e Benedikt Arnason skrifstofustjori i vidskiptaraduneytinu

Helmingur undirbdningshdpsins eru lykilstarfsmenn og skrifstofustjorar fjdrmalaraduneytis og
vidskiptaraduneytis. peir hafa bein tengsl vid sérfraedinga i peim raduneytum sem peir starfa vid og
komu dbendingum og athugasemdum fra sérfreedingum eigin raduneyta a framfeeri i vinnunni.

Auk pess var itrekad fundad med raduneytisstjéra og sérfraedingum fjarmalaraduneytisins a
undirbuningstimanum.

Mikid reglulegt samstarf og samrad var haft vid Gudjon Bragason skrifstofustjéra sveitastjérnar- og
husnaedismala i félagsmalaraduneytinu. Gudjén tok patt i fundum medal annars med fulltrdum
Eftirlitsstofnunar EFTA pegar peir fundudu & islandi og fleiri slikum fundum. Gudjén tok patt i og
fylgdist sem skrifstofustjéri hisnaedismala ad sjalfsogdu med vinnu vid frumvarpsgerd og gerd
reglugerda enda su vinna a hans forraedi i félagsmalardduneytinu.

Reyndar gengur rannséknarnefndin svo langt ad gera litid Ur framburdi Gudjons i yfirheyrslum hja
nefndinni og virdist annad hvort ekki gera sér grein fyrir ad Gudjén var skrifstofustjori hisnadismala
eda ekki viljad ad pad kaemi fram i skyrslunni. En Gudjén Bragason er einungis titladur éskilgreindur
,skrifstofustjori i félagsmalardduneytinu” i rannsdknarskyrslunni.

Pad virdist sem svo ad rannsdknarnefndin hafi talid félagsfraedinginn Inga Val J6hannesson eina
sérfraeding félagsmalaraduneytisins i hisnaedismalum, enda vitnar rannséknarnefndin i skyrslu Inga
Vals fyrir nefndinni pegar nefndin stadhzefir ad:

,Samrdd og tengsl vid sérfraedinga og adra starfsmenn stjornsyslunnar innan raduneytisins
um verkefnid var takmarkad.? bar sem sérfraedingar rdduneytisins voru ekkipdtttakendur i
stefnumatuninni @ pessu stigi mdlsins var i fyrsta lagi buid ad veikja eftirlitshlutverk
rdduneytisins med starfsemi [budaldnasjéds og i 6dru lagi veikja stefnumdtandi dbyrgd vid
innlei@ingu verkefnisins“

Skyrsla rannséknarnefndar Alpingis um ibudalanasjéd ofl.
Rannsdknarnefnd Alpingis 2013. 3. Bindi. Bls. 234

Med fullri virdingu fyrir reynslu Inga Vals sem hafdi starfad i félagsmalaraduneytinu fra tima Jéhénnu
Sigurdardottur sem félagsmalaradherra, pa var sérpekking hans a félagslegum husnadismalum ekki
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su pekking sem sérstaklega purfti ad leita eftir vid undirbining skuldabréfaskiptanna né undirbuning
almennra 90% lana. Pad var annars konar sérpekking sem porf var a og eftir henni var leitad.

Rannsdknarnefndin horfir hér algerlega fram hja pvi ad sérfraedingurinn Ingi Valur J6hannesson var
ekki sa adilji innan raduneytisins sem var med stjornsyslulega stédu til eftirlits med ibudalanasjodi
heldur var pad annars vegar Gudjon Bragason skrifstofustjori sveitarstjérnar og hisnaedismadla og
hins vegar raduneytisstjori félagsmalaraduneytisins.

Skrifstofustjori husnaedismala fylgdist grannt med proun verkefnanna og var reglulega upplystur um
stodu mala auk pess sem rdduneytisstjori félagsmalaraduneytisins sat idulega 6formlega
stodumatsfundi med radherra, adstodarmanni radherra og verkefnisstjora verkefnisins.

pa virdist rannsdknarnefndin horfa fram hja pvi ad ég hafdi a pessum tima 8 ara reynslu af
husnaedismalum, pad er 3 ara reynslu af rekstri félagslegs husnadiskerfis sem félagsmalastjori 4
Hornafirdi og 5 ara reynslu sem stjérnandi i ibidaldnasjédi par sem starf mitt folst medal annars i
eftirfylgni sampykkta stjorna ibudalanasjéds og i alpjédlegu samstarfi a svidi hisnaedismala.
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Starfsmenn undirbuningsnefndar 90% lana

Undirbuningsnefnd vegna 90% lana réd til starfa sem verktaka tvo sérfraedinga. Annars vegar Arna
Pal Arnason l6gfraeding og sérfraeding i Evrépurétti. Hins vegar J6hann G. Jéhannsson
vidskiptafraeding.

Svo pad sé & hreinu ba var pad ég sem lagdi til ad Arni Pall Arnason yrdi radinn sem logfraedilegur
radgjafi undirblningsnefndar, en Arni Pall vann & pessum tima sem |6gfraedilegur radgjafi i fyrirtaeki
sinu ,,Evrépuradgjofin ehf. Asteeda pess, fyrir utan ad Arni Péll var |6gfraedingur, var medal annars
reynsla hans sem fyrrum bankarddsmadur i Bunadarbankanum, menntun hans og reynsla & svidi
Evrépuréttar og reynsla hans sem embaettismanns i utanrikispjonustunni ma. i Brussel. Enda ljést ad
steerstu |0gfraedilegu alitamal innleidingar 90% lananna yrdu a svidi Evropuréttar vegna samningsins
um Evrépska efnahagssvaedid og dumflyjanlegt ad eiga samskipti vid Eftirlitsstofnun EFTA vegna
malsins.

Benedikt Arnason skrifstofustjori i vidskiptardduneytinu benti 4 Jéhann G. Jéhannsson
vidskiptafreeding sem vaenlegan kost sem radgjafi a svidi fjarmalamarkadar, en J6hann haféi mikla
reynslu og tengsl erlendis & pvi svidi. Hafdi medal annars unnid ad stofnun Kauppings i Stokkholmi.

[ 1josi ahuga RNA 4 iLS & pdlitiskum bakgrunni margra sem komu ad ibudalansjédi og verkefnum
tengdum husnaedismalumn, pa skal pad upplyst ad Arni Pall Arnason var félagi i Samfylkingunni og
atti bakgrunn ur Alpydubandalaginu. Hann er nd formadur Samfylkingarinnar.

Jéhann G. Jéhannsson hafd aldrei tekid patt i stijornmalum og hafdi aldrei tengst neinum
stjérnmalaflokki a einn eda neinn hatt svo ég viti.
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Deutsche Bank og skiptin

[ skyrslunni er gefid i skyn ad dkvérdun um stér skipti husbréfa og hisnaedisbréfa yfir i ibudabréf hafi
verid tekin vegna mogulegra hagsmuna Deutsche Bank par sem i samkomulagi vid bankann hafi verié
gert rad fyrir pédknun sem hlutfall af peirri fjarhaed sem var skipt.

betta stenst ekki skodun enda alltaf ljost ad pad yrdi sett PAK 4 greidslu pdknunar til bankans.

Skyrsluhofundar gera mikid dr pvi ad i tilbodi Deutsche Bank hafi ekki verid gert rad fyrir paki a
poknun og ad samkomulag um slikt pak hafi verid undirritad sidar en upphaflegur samningur. bad er
edlilegt pvi akvordun um pakid hélst i hendur vid dkvordun um hversu mikid skildi skipta og hvert
skiptidlag zetti ad vera.

Pa reyna skyrsluhéfundar ad gera tortryggilegt ad tilbodi Deutsche Bank hafi verid tekid frekar en
tilbodi JP Morgan sem rddgjafar og samstarfsadiljar vid skiptin.

Stadreynd malsins er su ad tilbod Deutsche Bank var laegra en JP Morgan. ba skiptir engu pott hluti
tilbods JP Morgan hafi verid setladur sem greidsla til islenskra banka vegna skiptana. baer upplysingar
voru ekki i fyrirliggjandi tilbodi JP Morgan og komu reyndar fra JP Morgan [6ngu EFTIR ad tilbodi
Deutsche Bank hafdi veriod tekid. En pratt fyrir pa eftiratulkun JP Morgan pd breytir pad ekki pvi ad
tilbod Deutsche Bank var hagstaedara en JP Morgan.

Akvordun um stéra ibudabréfaflokka

Skyrsluhofundar virdast ganga ur fra pvi ad hugmynd um ad byggja upp stdra, vidskiptahaefa
ibudabréfaflokka strax vid skuldabréfaskiptin hafi fyrst komid fra Deutsche Bank vegna pess ad i
tilbodi Deutsche Bank um skiptin hafi verid gert rad fyrir stérum ibadabréfaflokkum.

petta er rangt .

Einn pattur i undirbuningi skuldabréfaskiptanna var ad kanna moéguleika pess ad fa hina nyju
skuldabréfaflokka skrada rafraent i evropskum uppgjorshusum. Lanasysla rikisins hafdi um margra
manada skeid reynt ad fa islensku hidsbréfaflokkana skrada i slik uppgorshus an drangurs.

Steersti uppgjorsadiljinn i Evrépu er Euroclear. Euroclear hafdi hafnad beidni Lanasyslu rikissins um
skraningu husbréfaflokka medal annars a peirri forsendu ad flokkarnir veeru of litlir.

Hluti undirbuningshdépsins dsamt starfsmonnum hdpsins atti fund med starfsménnum Euroclear i
Brussel adur en hépurinn leitadi mogulegs samstarfs vid Deutsche Bank og JP Morgan um
skuldabréfaskiptin.

A fundum med Euroclear kom skyrt fram af peirra hélfu ad forsenda pess ad Euroclear myndi skra
nyja skuldabréfaflokka var ad skuldabréfaflokkarnir yrdu amk. 1 milljardur Evra ad staerd. bPad veeri
su steerd sem geeti tryggt vidskiptahaefi flokkanna a alpjodlegum skuldabréfamarkadi. bad var um 80
milljardar islenskra kréna a peim tima. ba kom einnig fram hja Euroclear ad skuldabréfin yrou helst
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ad vera sem likust ,eurobonds” svo unnt veeri ad sinna vidskiptum med pau a evrépskum
skuldabréfamarkadi.

pad vard pvi ljost a6ur en raett var vid Deutsche Bank og JP Morgan ad forsenda pess ad nyjir
skuldabréfaflokkar yrdu vidskiptahafir og fengju skraningu i evrépskum uppgjorshdsum vaeri ad
skuldabréfaskiptin yrdu tiltolulega stér. Leid margra smeerri skipta sem adur hafdi verid reett um,
medal annars i nefnd um endurskipulagningu 4 Gtgafumalum fbudalanasjéds, var pvi ekki feer ef pad
2tti ad skra skuldaflokkana rafraent i evrépsk uppgjoérshus.

Reyndar kemur fram i rannséknarskyrslunni, par sem vitnad er i minnisblad fra pvi um vorié 2003
adur en akvordunarferli um skuldabréfaskiptin fér af stad, ad pegar pd vissu menn ad
skuldabréfaflokkarnir yrdu ad vera stérir til ad peir gaetu ordid vidskiptahaefir. | skyrslunni segir ma:

,Tryggja parf ad skuldabréfaflokka sem eru a.m.k. 500 milljonir USD ad staerd (40 milljardar
IKR [...]"

(Skyrsla RNA & iLS, 2. Hefti, bls. 14)

og ur nidurstédu nefndar um endurskipulagningu a Gtgafumalum ibudalanasjéds:

»Skuldabréfaflokkar verdi fair med 10 dr a milli gjalddaga. Staerd peirra geeti fljotlega ordid
nokkrir tugir milljarda kr. Sem gerir bd markadshaefa d alpjédlegqum markadi.”

(Skyrsla RNA & iLS, 2. Hefti, bls. 28)
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,Ahattufjarfestingar ibidalanasj6ds”

Rannséknarnefnd Alpingis 4 Ibudaldnasjédi stadhaefir medal annars i samantekt kafla um
dhaettustyringu Ibudalanasjéds:

LA drunum 2004 — 2008 notadi sjédurinn lausafé sitt i dhaettufjdrfestingar, sem bdru haerri
vexti en dhaettuminni fjarfestingarkostir...”

(Skyrsla RNA 3 ILS, 3. Hefti, bls. 1)

Eg aetla ekki ad kafa itarlega ofan i afar sérstaka umfjéllun skyrslunnar um fullkomlega edlilegar
fjarfestinga (budalanasjéds 4 lausafé sinu { pvi sem almennt var talid vera traust fjarmalafyrirteeki fyrir
hrun. Minni @ ad pad voru ekki margir sem sau fyrir & arunum 2004 — 2007 allsherjarhrun a islenskum
fjarmalamarkadi og gjaldprot allra islensku bankanna.

pad kemur fram i skyrslunni af hverju ibudaldnasjédur parf ad vera med verulegar fjarhaedir {
lausafjarstyringu vegna skilyrda matsfyrirtaekja um ad sjédurinn skuli hafa til reidu fjarmagn til
greidslu afborganna naestu 6 manada.

ibudalanasjodur gerdi samninga vid fjélda traustra fjarmalafyrirtaekja a islenskum fjarmalamarkadi i
lausafjarstyringu sinni og dreifdi pannig dhaettunni. Pad sem sameiginlegt var med nanast 6llum
pbessum fjarmalafyrirtaekjum var ad pau voru metin AA+ og h6fdu eiginfjarhlutfall, CAD, yfir 20.
Lagmarks CAD & peim tima var 8.

Nuverandi mat islenska rikisins er ni BBB+. Pad mat er unnt ad yfirfaera 4 Sedlabanka islands.

Nu veit ég ekki hvernig rannséknarnefndin skilgreinir hvad eru ,,dhaettufjarfestingar” og hvad ekki,
enda kemur pad hvergi fram i skyrslunni. En samkvaemt 6ljdsri skilgreiningu rannsdknarnefndarinnar
a ,,aheaettufjarfestingu” pegar fjarfest er hja fjarmalafyrirtaeki lanshaefi AA+ og med yfir 20 i CAD, pa
yrdi pad ,ahaettufjarfesting” ad leggja lausafé ibidaldnasjéds inn & reikninga Sedlabanka islands i
dag.

bess ma geta ad langtimasamningar sem {budaldnasjédur gerdi i lok 4rs 2004 og & arinu 2005 i afar
vel heppnadri lausafjarstyringaradgerd, pegar purfti ad fjarfesta mikid lausafé vegna mikilla
uppgreidsina, hafa gefid ibudalanasjédi milli 20 — 30 milljarda meira i vaxtatekjur en ef féd hefdi verid
lagt inn & Sedlabanka islands.

Olikt pvi sem almennt virdist talid pa hafa tryggingar vegna peirra lanasamninga haldid betur en
almenn lan (budalanasjéds.
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Logmeeti lanasamninga

Ein af sérstokustu stadhaefingum Rannséknarnefndar Alpingis 4 ibudalanasjédi er:

,Vardandi pad hvort Ianasamningarnir hafi stadist 16g ber allt ad sama brunni: allt bendir til
bess ad peir hafi verid éléglegir”

Eg vil benda 4 ad hvergi i skyrslunni eru feerd af halfu rannséknarnefndarinnar rék fyrir pessum
alvarlegu asokunum i gard ibudalanasjéd.

Bendi a ad Fjarmalaeftirlitid urskurdadi [ldnasamningana légmaeta og ad Rikisendurskodun
undirstrikadi ad lanasamningarnir hefdu bjargad ibudalanasjédi.

itreka ad samningar pessir hafa gefid [budalanasjédi milli 20 — 30 milljarda meira i vaxtatekjur en ef
féd hefdi verid lagt inn & Sedlabanka islands og ad dlikt pvi sem almennt virdist talid pa hafa
tryggingar vegna peirra ldnasamninga haldid betur en almenn lan ibudalanasjéds.

Minni einnig 4 ad Rannsdknarnefndin raedst a afar haepnum forsendum a Fjarmalaeftirlitid og
Rikisendurskodun i skyrslunni og reynir pad sem han getur ad draga Ut trdverdugleika pessara
mikilveegu stofnanna.

Bendi jafnframt 4 ad forstjori Fjarmalaeftirlitsins syndi fram a i opinni yfirheyrslu fyrir Stjérnskipunar-
og eftirlitsnefnd Alpingis ad Rannsdknarnefnd Alpingis hafdi EKKI kannad lagalegan ramma
Fjarmalaeftirlitsins og hvada heimildir eftirlitid hafdi og hafdi ekki gagnvart ibudalanasjédi. Hrakti
pannig asakanir rannséknarnefndarinnar i gard Fjarmalaeftirlitsins um ad eftirlitid hafdi brugdist.

A sama hatt syndi fyrrum rikisendurskodandi & opnum fundi fyrir sému nefnd ad rannséknarnefndin
hefdi ekki heldur kannad til hlitar lagalegan ramma og hlutverk Rikisendurskodunar gagnvart
ibudalanasjodi og hrakti & fundinum staerstan hluta avirdinga Rannséknarnefndarinnar i gard
Rikisendurskodunar hvad vardadi eftirlit med ibudalanasjédi.
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VanpekKking a edli husbréfakerfisins?

Fraedileg umfjollun rannsdknarskyrslunnar er oft a tidum til mikillar fyrirmyndar og hefdi haft mikid
gildi sem greining 8 efnahags- og hisnadismalum ef ekki hefdu slaedst inn einstaka rangfaerslur og i
besta falli haepnar alyktanir.

Hluti pess sem er gagnrynivert er ekki pad sem stendur i skyrslunni heldur pvi sem er sleppt. Su dypt,
gaedi og skilningur sem oft & tidum ma sja i umfjollun, td. i 4. kafla skyrslunnar, bendir hins vegar til
ad dkvednum stadreyndum hafi verid sleppt ekki vegna pekkingarleysis heldur af 6drum astaedum.

Hins vegar er ekki gaedastimpill & 6llu pvi sem i kaflanum kemur fram.

Reyndar er i peim kafla gott deemi um ,,afritad — limt“ adferdina sem reyndar ma sja vidar i
skyrslunni. Med ,afritad — limt“ adferdinni 4 ég vid pegar skyrsluhéfundar nota nitima toélvutaekni til
bess ad afrita texta ur eldri skyrslum og lima textann aftur inn i pa skyrslu sem unnid er med.

A sidu 66 — 67 i 1. hefti er gott deemi um petta. Par er visad til tillagna Johans Hoffmann, sem var
forstjori norska husbankans arid 1963 og hvernig hann sa fyrir sér mégulega framtid
husnaediskerfisins & [slandi & peim tima.

bar segir sidan:

,Sidastli@na hdlfa 61d hafa bankar, lifeyrissjédir og Husnaedisstofnun rikisins sinnt
Idnveitingum @ husnaedismarkadi. Miklar breytingar hafa ordid i vaegi pessara adila og einnig
hafa ordid breytingar a utlanastefnu og dherslum Husnzedisstofnunar. Vaegi banka d
hudsnaedislanamarkadi drést saman i byrjun dttunda dratugarins en pd var bénkum dheimilt
ad veita verdtryggd lan“

(Leturbreyting min)

Eg verd pvi midur ad halda pvi fram ad hér sé greinilega ,,afritad — limt“ texti sem var ekki einu sinni
skrifadur & pessari 6ld heldur amk. kosti fyrir 14 drum sidan — pad er fyrir stofnun ibidalanasjéds! A
pessum ,heimildum“ byggir Rannsdknarnefnd medal annars sumar af haapnum alyktunum sinum.

Pad sem verra er ad i tengslum vid pessa umfjéllun opinbera skyrsluhéfundar pekkingarleysi sitt &
uppbyggingu husbréfakerfisins. Skyrsluhéfundar benda réttilega 4 ad bankar og sparisjédir hafi veitt:

“..lan a aftari vedréttarldn en pau ldn sem fengust hja Husnaedissofnun og lifeyrissjodum.
Yfirleitt var um ad reeda tiltélulega ldga fjdrhaed d mun heerri véxtum en ibudaldn almennt.
Algengt var ad pau veeru verdtryggd og med yfir 8% raunvexti”,

(Leturbreyting min)

Fyrir utan ad hér virdist enn & ny vera ,afritad — limt“ texti fra pvi fyrir stofnun ibidalanasjéds, pa
atta skyrsluhoéfundar sig ekki @ pvi ad par til arid 2004 h6fdu bankar og sparisjédir alla moguleika a pvi
ad lana til kaupa a millistdru og stéru hisnaedi verulegar fjarhaedir med ébeinni rikisabyrgd. betta
skiptir miklu mali pegar innkoma bankanna & ibudalanamarkad er skodud.
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Fyrirkomulagid hafdi nefnilega verid allt fra pvi husbréfakerfinu var komid a i lok niunda aratugarins
ad husbréfalan purftu EKKI ad vera 4 1. vedrétti og husbréfalan skertust EKKI pétt dnnur lan vaeru
fyrir framan hdsbréfalanid.

Skilyrdi fyrir veitingu husbréfalans var ad 1anid rymdist innan 70% af brunabdtamati eignar ef um
fyrstu kaup voru ad reeda eda innan 65% ef um sidari kaup var ad reda.

Petta pyddi ad ef vedrymi var fyrir haerra lani en hamarkslani Hisnaedisstofnunar og sidar
ibudalanasjéds, pa var ekkert pvi til fyrirstddu ad banki eda sparisjédur geeti veitt |an 4 1. vedrétt og
rikistryggt husbréfalan keemi @ annan vedrétt. bpannig hofou vidskiptabankarnir um 15 ara skeid att
kost & pvi ad veita 6rugg ibudaldn a 1. vedrétti til peirra sem fjarfestu i millistédru og stéru hisnadi.

Pad merkilega er ad bankarnir syndu aldrei dhuga a pvi ad nyta sér pennan vanlega kost heldur
krofoust 7,5% - 9% vexti a verdtryggd lan a fyrsta vedrétti og verdlogdu sig pvi ut af pessum kosti.

betta ber ad hafa i huga pegar skodud er 6flug innkoma peirra 4 ibudalanamarkad haustié 2004.

Annad veigamikid atridi er ad rannséknarnefndin virdist oft & tidum horfa framhja pvi ad nafnvextir
husbréfa er eitt en raunvextir annad. Sumstadar i skyrslunni er greinilegt ad vidkomandi hofundur
attar sig 4 pessu edli husbréfakerfisins en annars stadar ekki.

Einnig virdast sumir skyrsluh6funda ekki atta sig & peim mun sem eru a hdsbréfaldnum med fasta
nafnvexti og mismunandi raunvexti sem endurspeglast i afféllum eda yfirverdi eftir dvoxtunarkrofu
markadarins hverju sinni og peningalanum sem eru med fasta nafnvexti sem einnig eru fastir
raunvextir sé tekid tillit til verdtryggingar.

[ stad pess ad eltast vid fjolmorg deemi um pennan misskilning og misskilning ekki i skyrslunni mun ég
frekar skyra Ut pennan mun og syna préun raunvaxta husbréfa fra upphafi hisbréfakerfisins og sidan
raunvexti ibudabréfa.

Eg mun ad sjalfsdgdu feta i fotspor skyrsluhdfunda og beita , afritad — limt“ til ad koma & framfaeri
upplysingum ur fyrri skyrslum sem rannséknarnefndin hafdi undir hdndum en akvedur ad horfa
framhja i skyrslu sinni.
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Vaxtapréun utlana ibudalanasjéds

Vaxtalaekkunarferli almennra utlana héfst ekki 1. juli 2004 pegar husbréfakerfid var aflagt eins og
skilja maetti af umfjollun i skyrslu RNA & ILS . Vaxtalaekkunarferlid hofst I16ngu fyrr og hafdi ekkert med
breytingu a Gtlanakerfi ibudalanasjéds og fyrirhugud almenn 90% lan ad gera.

Sambaerilegs misskilnings hefur lengi gaett um vexti og vaxtapréun Gtlana ibidalanasjéds.
Stadreyndin er st ad raunvextir almennra Gtlana (budaldnasjéds og 4dur Husnaedisstofnunar hafa allt
fra upphafi husbréfakerfisins verid akvardadir & markadi en ekki verid handstyrt af stjérnvéldum né
stjorn (budalanasjéds. Astaeda pessa misskilnings er edli husbréfa.

pvi midur hafa baedi innlendir og erlendir adilar oft 4 tidum ekki attad sig 4 edli husbréfanna auk pess
sem sendinefndir erlendra stofnana hafa jafnframt horft fram hja hinni islensku verdtryggingu
hudsnaedislana.

[ husbréfakerfinu veitti budalanasjédur ekki lan i eiginlegum skilningi, heldur skipti 4 sté68ludum
fasteignavedbréfum med vedi i ibudarhidsnaedi og husbréfum. Husbréf voru fra upphafi verdtryggd
med fostum nafnvoxtum og gengu kaupum og s6lum 8 markadi.

Nafnvextir husbréfanna voru lengstum 5,1%, en raunvextir peirra toku mid af dvoxtunarkrofu til
peirra @ markadi hverju sinni og endurspegludust i afféllum eda yfirverdi. Pegar avoxtunarkrafan var
haerri en 5,1% ba voru affoll af bréfunum sem jafngilti fyrirfram teknum véxtum. Ef krafan var laegri
pa fékkst yfirverd fyrir husbréfin sem jafngilti utgreidslu a vaxtamun.

En einhverra hluta vegna er ekki tekid beint tillit til pessa a umfjéllun rannséknarnefndarinnar heldur
einblint 4 breytingu a 5,1% nafnvoxtum husbréfa yfir i 4,8% raunvexti almennra ibudalana pann 1. juli
2004.

[ skyrslu RNA & LS segir:

,begar breytingum & figrmégnun Ibudaldnasjéds var hrundid i framkvaemd sumarid 2004
voru vextir d lanum jafnframt laekkadir. Vextirnir h6fdu verid 5,1% fra pvi 1994“

(Leturbreyting min. Sja: 1.hefti skyrslu RNA & iLS, bls.72.)

Hér yta skyrsluhéfundar undir ranghugmyndir um sérstakar vaxtalaekkanir LS i kjolfar
skuldabréfafskiptana og breytingu ur kerfi hasbréfa pad sem seljandi purfti ad sata jafnvel milljéna
afféllum i upphafi lantoku yfir i kerfi peningaldna par sem lantakandinn vissi fyrirfram nakvaemlega
hversu margar krénur hann fengi greiddar og hverjir vextir vextir lansins yrdu til framtidar.

Hins vegar vita hofundar pessa hluta skyrslunnar nakveemlega hvert edli husbréfakerfisins var og
hvert edli peningalana i formid ibudabréfalana med tryggri lansfjarhaed og tryggum voxtum er. Enda
segja hofundarnir i framhaldinu:
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,Virdi bréfsins @ markadi var i raun pad sem Idntakandinn fékk til ad greida peim sem hann
keypti af. Virdi Idnsins var pvi yfirleitt nokkud frabrugdid peirri ldnsfjdrhaed sem afgreidd var
midad vid nafnverd bréfanna sem Idntakandi fékk afhent”

(1.hefti skyrslu RNA & ILS, bls.72.)

En i kjolfarid segja skyrsluhéfundar:

,Nafnvextir ¢ ldnum [budaldnasjéds voru laekkadir ur 5,1% i 4,8% i juli 2004 og i lokdrsins
voru peir komnir i 4,15%."

(1.hefti skyrslu RNA & LS, bls.72.)

bratt fyrir petta pa halda skyrsluhéfundar pvi fram annars stadar i skyrslunni ad ibudalanasjédur hafi
verid ad laekka vexti arid 2004 i samkeppni vid lan bankanna.

Adur en lengra er haldid er mikilvaegt ad atta sig & pvi hvernig ahrif markadarins sem adur dkvardadi
eftird verdgildi og raunvexti husbréfalana en dkvardadi eftir breytinguna 2004 raunvexti hinna nyju
peningaldnanna i formi ibudalana fyrirfram.

Utlanavextir almennra lana ibudaldnasjéds voru akvardadir med Utbodi 4 ibudabréfum.

Fyrirkomulagid er pannig ad ibudaldnasjédur dskar eftir tilbodum i ibudabréf. Sett er fram dkvedin
vidmidunarfjarhaed sem [budaldnasjédur hyggst selja i Gtbodi. Markadsadiljar & skuldabréfamarkadi
bjéda i ibudabréfin. Avéxtunarkrafa 4 markadi sem fram kemur i Gtbodinu er lagt til grundvallar
Utlansvéxtum. Ofan & pa dvoxtunarkrofu er lagt fyrirfram dkvedid vaxtaalag vegna rekstrar LS og
utlanadhaettu.

Med 6drum ordum. Pad er fjarmalamarkadurinn hverju sinni sem leggur grunn ad utlansvoxtum
ibudaldnasjods.

bessi adferdafraedi aetti ad vera skyrsluhéfundum RNA 4 ILS fullkomlega ljés.

bvi er pad dskiljanlegt ad i skyrslu RNA sé pvi haldid fram ad LS hafi i samkeppni vid ibudalan
bankanna arin 2004 — 2006 verid ad laekka lan sin med handafli til ad standast samkeppni. | jési pess

hvernig verdmyndun vaxta var hattad pa gat ibudaldnasjodur ekki styrt Gtlansvoxtum almennra
ibudalana heldur var pad avoxtunarkrafa a skuldabréfamarkadi sem rédi voxtunum!

Til vidbdtar er vert ad syna raunvaxtapréun 3 islenskum fjarmdalamarkadi i utbodum 3
husnaedisbéfum fra arinu 1989 til 2004 og & ibudabréfum fra arinu 2004 til 2009.
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Avéxtunarkrafa hisbréfa, hisnadisbréfa og ibidabréfa

Manadarmedaltdl
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Heimild: Askar Capital hf.

Esther Finnbogaddttir, Gudnin Inga Ingolfsdattir, Yngvi Hardarson. 2010
Verdtrygging d Islandi. Kostir og gallar. 5. 10

Eins og sja ma pa hafdi vaxtalaeekkunarferill 3 islenskum skuldabréfamarkadi verid ad laekka fra midju
ari 2001 til mids ars 2004 pegar raunvextir nd lagmarki og taka ad haekka aftur. Laekkun vaxta a pessu

timabili var pvi ekki vegna innleidingar ibudabréfa eins Rannséknarnefnd Alpingis 4 ibudaldnasjodi
heldur fram heldur hluti préunar a8 almennum fjarmalamarkadi.

Hins vegar er ljést ad dvoxtunarkrafa ibadabréfa hlaut alltaf ad verda laegri en dvoxtunarkrafa
husbréfa par sem ibudabréfin eru mun markadshaefari en hisbréfin vegna staerdar
ibudabréfaflokkanna, skraningu peirra i 6flugu, evrépsku uppgjorshusi og tryggu fyrirsjdanlegu
endurgreidsluflaedi peirra par sem dhatta vegna utdrattar er engin.

bvi ma frekar halda pvi fram ad vextir ibtidaldna iLS hafi haekkad minna & timabilinu 2005 — 2007 en
annars hefdi ordid ef husbréfakerfid hefdi verid afram vid lydi.
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Préun hamarkslans ibtidalanasjéds

[ skyrslu RNA & iLS er itrekad reynt ad tengja héflega haekkun hdmarkslans ibudalanasjéds vid aukna
pbenslu & fasteignamarkadi og i efnahagslifinu en algerlega horft fram hja pvi ad vidskiptabankarnir
veittu 4 héfudborgarsveedinu miklu haerri ibudaldn baedi i krénum talid og hvad vedhlutfall vardar.

Hamarkslan ibudalanasjods hefur fra upphafi midad vid ad adstoda folk vid ad koma sér upp hoéflegu
ibudarhdsnaedi.

begar (budaldnasjodur tok til starfa 1. jantar 1999 var fjarhaed hamarkslans sjédsins til kaupa &
notadri ibud 66% af medalkaupverd 4 herbergja 120 fermetra ibid. Hamarkslan til byggingar eda
kaupa & sému staerd husnadis var 6llu haerra og samsvaradi 79% af medalkaupverdi slikrar ibudar.

Hafa ber i huga ad 4 pessum tima var hamarkslanshlutfall 70% fyrir fyrstu kaupendur en annars 65%.

Allar gotur sidan til drsins 2010 hafa haekkanir & hdmarkslani ibadalanasjéds ordid eftir ad
husnaedisverd haekkadi og kaupmattur pess ryrnad verulega. Haekkanir 4 hdmarkslani hafa pvi komid i
kjolfar ver8haekkana a hdsnadi og midast vid ad sjédurinn uppfyllti l6gbundié hlutverk sem
skilgreint er i [6gum um husnadismal:

,Tilgangur laga pessara er ad studla ad pvi med Idnveitingum og skipulagi husnaedismdla ad
landsmenn geti buid vid 6ryggi og jafnrétti i husnaedismdlum og ad fiagrmunum verdi
sérstaklega varid til pess ad auka méguleika folks til ad eignast eda leigja husnaedi d
vidradanlegum kjérum. ,

(Ur 1. gr. laga nr. 44/1998 um husnaedismal)

Ef hamarkslan ibidaldnasjéds hefdu ekki fylgt ad hluta til eftir haekkunum & fasteignaverdi hefdi
sjédurinn ekki verid ad reekja hlutverk sitt um “...ad fjdrmunum verdi sérstaklega varid til pess ad
auka moguleika félks til ad eignast eda leigja husnaedi 8 vidradanlegum kjorum.”

bessa pbréun ma sja & eftirfarandi linuriti sem synir hamarkslan ibidalédnasjéds sem hlutfall af
medalverdi 4 herbergja ibuda 4 hofudborgarsvaedinu:
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Hamarkslan fbudalanasjods sem hlutfall af medalverdi 4 herbergja
ibuda i fjolbyli 4 héfudborgarsvaedinu 1999 - 2010

Hamarkslan (LS i hlutfalli af verdi 4 herbergja fjalbylis
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Linuritid tekur mid af hamariksidni il kaupa 4 mjjum ibidum sem var hoerra en Gl kaupa 4 notudum ibddum par &l §
desember 2004.

Einungis einu sinni & timabilinu hefur upphaflegu markmidi um kaupmatt hamarkslans verié nad, pad
er { desember 2004 pegar ibudalanasjédi var med lagabreytingu loks heimilad ad innleida almenn
90% |an eftir ad vidskiptabankarnir h6fdu um skeid veitt dheft ibudalan an hamarksfjarhaedar, en
upphafleg vidmidunarfjarhaed lana peirra rimlega tvofold hamarkslanveiting ibidaldnasjods.
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Innkoma banka a ibudalanamarkad

i rannséknarskyrslunni er afar litid gert Gr efnahagslegum dhrifum innkomu bankanna haustid 2004
og langt teygst i ad kenna fyrirhugudum 90% lanum um ofurpenslu a husnaedismarkadi pott pa hafi
verid 4 manudir i ad ibudalanasjodi yrdi heimilt ad veita slik lan.

Stadreyndin er su ad utlan bankakerfisins skilgreind sem ibudaldn voru einungis 9 talsins ad fjarhaed
samtals 90 milljénir i agust manudi 2004 en voru um 30 milljardar @ manudi @ haustmanudum 2004.

pott fjallad sé i rannsdknarskyrslunni um ad innkoma bankanna hafi haft neikvaed ahrif 4 efnahagslif
pa fordast skyrsluhofundar ad syna hversu gengdarlaus innkoma bankanna 4 fasteignaldanamarkadinn
var —markad sem bankarnir h6fdu alls ekki sinnt fram ad haustmanudum 2004:

Préun ibudaldna banka og Ibudalanasjods
agust 2004 - september 2009

Milljardar kréna

m Utlén ILS B Utldn banka

[ skyrslu rannséknarnefndarinnar er reynt ad gera eins |itid ur paetti bankanna i gifurlegri penslu &
ibudamarkadi a hofudborgarsvaedinu og unnt er en sifellt reynt ad gera breytingar a utldnum
ibudalanasjods ad sokuddlgi.

bvi er ekki Ur vegi ad birta mynd sem synir préun fasteignaverds a héfudborgarssvaedinu fra pvi 4dur
en bankar héfu ad lana med helmingslaekkun vaxta lagvaxtalan med vedi i ibidarhusnadi og par til
bankarnir drégu sig ut af fasteignaldnamarkadi:

34



Verd ibudarhusnaedis a hofudborgarsvaedinu
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Heimild: FMR og Hagfradistofnun Hi. Verdlag drsins 2008

bess ber ad geta ad 6likt almennum ldnum ibudaldnasjéds sem voru einungis veitt vid kaup eda
byggingu ibudahusnaedis og takmorkudust vid afar hoflega hamarksfjarhaed , pa voru lan bankanna
ekki med hamarki og voru ekki einskordud vié kaup eda byggingu ibudarhidsnadis.

Pannig finnast daemi allt ad 80 milljén ibudalan bankanna og vedhlutfall yfir 100% af markadsvirdi
hasnaedis & medan hamarksvedhlutfallibidaldnasjéds var 70% og hamarkslan 16,4 milljonir.

Olikt pvi sem Rannsodknarnefnd & ibuidalanasjédi reyna ad faera rok fyrir pa er ljést ad 6flug, dheft
innkoma bankanna sem ollu ofurpennslu a fasteignamarkadi hofudborgarsvadisins ekki hofelg lan
ibudalanasjéds og alls ekki 90% lan sjédsins sem ekki voru einu sinni komin til framkvaemda.

Til ad undirstrika pessi ahrif bankana sem skyrsluhéfundar leggja sig fram um ad komi ekki fram i

rannsoknarskyrslunni er vert ad birta annad graf sem synir hlutfallslega skiptingu ibudalana bankanna

og Ibudaldnasjéds 4gust 2004 - desember 2007.
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Hilutfallsleg skipting ibidalana banka og
ibudalanasjods agast 2004 - desember 2007

1

Hiutfall
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| Bankar @ ibadalanasjédur |

Tekid skal fram ad um er ad roeda skiptingu § dtldnum pessara tveggia adila { myndinni ad ofan. Elki er tekid tillit til
fasteignatrygedra idna lifeyrisgiédanna. Hiutfall juni og juli bygeir & medaltalsmarkadshiutdeild  bankanna i
fasteignatrygedum utldnum Hl heimila drid 2003 par sem mdnadarlegar télur um ibidaldn peirra fdst ekki fyrr en §

dgustmanudi 2004

Skyrsluhéfundar fara agaetlega yfir pad hvernig 90% lan hofdu lengi verid vid lydi og ad hlutfall slikra
lana i formi vidbdtalana hefdi ordid hatt fyrir breytingarnar 2004. beir horfa hins vegar framhja pvi ad
begar bensla & ibudamarkadi rykur upp i kjdlfar innkomu bankanna pa veitir ibudalanasjédur einungis

90% lan til leiguibuda ekki almennings.

Hlutfall 85-90% lana af fjélda lana 1986 - 2004

Timabilid Jan — jun 2004
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Athygli skal vakin & pvi ad & linuritinu er 4rinu 2004 skipt { tvennt.
Annars vegar timabilid jandar til jini 2004 pegar veitt voru 90% vidbotarlan,
Hins vegar timabilid jili til desemnber 2004 eftir ad lansvilyrdi vegna vidbotarlana var heett.
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bratt fyrir pessa stadreynd reyna skyrsluh6fundar ad halda pvi fram ad fyrirhugud 90% almenn lan
ibudalanasjéds hafi valdi penslunni, en ekki naer 200 milljarda innspyting bankanna i formi nyrra
ibudaldna bankanna. Jafnvel pé ad skyrsluh6fundar hafi vitad ad 4 arinu 2005 voru einungis 40
raunveruleg almenn 90% lan ILS verid veitt 4 héfudborgarsvaedinu.
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Uppgreidslugjald

Rannséknarnefnd Alpingis 4 ibidalanasjédi fer mikinn i umfjollun sinni um uppgreidslugjold og sakar
Alpingi og pa sem unnu ad undirbuningi nyrra ibddaldna um herfileg mistok fyrir ad setja ekki a
sérstakt uppgreidslugjald vid uppgreidslu ibudaldna ILS i 1Bgum um hdsnaedislan.

Vegna pessa ber ad hafa eftirfarandi i huga:

e Sérsakt uppgreidslugjald vid uppgreidslu ibudalana stangast 4 vid 16g um neytendalan og
utfeerslu Alpingis a EES tilskipun.

e Hluti vaxtaalags a almenn ibudaldn er vegna uppgreidsluahaettu. Vaxtaalag a utlan
ibudalanasjods til einstaklinga var og er pvi haerra en annars hefdi ordid.

e Mikilvaegt var medal annars vegna rikisstyrkjareglna EES samningsins ad [budaldnasjodur
med sin rikistryggdu utlan setti ekki upp vidskiptahindranir gagnvart bénkum ef bankar
hyggdust koma inn & hdsnaedismarkadinn. Sérstakt uppgreidslugjald vid uppgreidslu
ibudalana er dumdeilanlega slik vidskiptahindrum.

e [sérlogum um husnaedismal var félagsmalaradherra gert heimilt ad setja sérstakt
uppgreidslugjald & uppgreidslur ef haetta skapadist fyrir rekstur ibidaldnasjoéds vegna mikilla
og hradra uppgreidsina a ibddalanum. Su sterka vorn er ennpa til stadar.

Eins og afar vida kemur fram i umfjollun rannséknarnefndarinnar pa gerdi Nefnd um
endurskipulagningu @ utgdfumdlum Ibudaldnasjéds rad fyrir ad ibudabréf — fjarmdgnunarbréfa
lbudalansjéds - yrdu duppgreidanleg enda slikt ad likindum forsenda fyrir markadshaefi slikra bréfa a
alpjodlegum fjdrmalamarkadi. Einnig ad peirri dhaettu sem sliku fylgdi yrdi maett med pvi ad setja a
sérstakt gjald vid uppgreidslu.

Eins og fram kemur i skyrslunni var i fyrstu unnid ut fra pessum forsendum Nefndar um
endurskipulagningu & utgdfumdlum Ibudaldnasjéds. En eins og einnig kemur fram i skyrslunni pa kom
i 1jos ad slikt sérstakt uppgreidslugjald stenst ekki |l6g um neytendalan.

[ pessum fyrstu drégum ad frumvarpinu er lagt til ad 23. gr. laga nr. 44/1998 verdi breytt
pannig ad ILS geti heimilad aukaafborganir og uppgreidsiu Idna gegn péknun frd Idntaka sem
jafni muninn @ uppgreidslunni og markadskjérum ibudabréfsins sem stéd d moti. Med 68rum
ordum, uppgreidslugjald yrdi hverju sinni bannig ad ILS yrdi skadlaus af uppgreidslunni. betta
var i samraemi vid tillégur nefndarinnar um endurskipulagningu a verdbréfautgdfu
Ibudaldnasjéds.

bann 30. januar 2004 vard breyting d pessu. bd kom athugasemd fra Einari Jonssyni
l6gfraedingi ILS um ad uppgreidslugjald samraemdist ekki 16. gr. laga um neytendaldn, nr.
121/1994, sem byggdust d tilskipun 87/102/EBE, 8. gr. Fyrstu tvaer greinar laganna hljodudu
svo (med dordnum breytingum samkvaemt l6gum nr. 179/2000):

1. gr. Lég pessi taka til Iinssamninga sem Idnveitandi gerir i atvinnuskyni vid neytendur.
2. gr. Eftirtaldir Ianssamningar eru undanpegnir I6gum pessum:

1. Ldnssamningar sem gilda skemmri tima en prjd mdanudi.
2. Ldnssamningar sem fela i sér endurgreidslur dn vaxta og kostnadar
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3. Ldnssamningar par sem ldn er veitt gegn leegra gjaldi en almennt gerist og stendur
almenningi ekki til boda.

4. Leigusamningar, nema eignarleigusamningar, sbr. 16g um Idnastofnanir adrar en
vidskiptabanka og sparisjodi.

5. Ldnssamningar ad leegri fijdrhaed en 15.000 kr.

Akvaedi 1. mgr. gildir b6 ekki um samninga sem gerdir eru i pvi skyni ad halda peim utan
gildissvids laga pessara, svo sem med skiptingu fijdrhaedar d fleiri en einn Idnssamning.

Ekki verdur betur séd en ldgin hafi ndd yfir fasteignavedldn, pau eru ekki hluti af
undanpegnum ldnum. Pad voru pau hins vegar i I6gum nr. 30/1993 en st undanpdga var felld
ut pegar ny 16g nr. 121/1994 voru sampykkt. 16. gr. laga nr. 121/1994 hljédadi svo i drsbyrjun
2004 og hljédar enn:

16. gr. Neytanda skal heimilt ad standa skil G skuldbindingum sinum samkvaemt ldnssamningi
fyrir bann tima sem umsaminn er. Notfeeri neytandi sér heimild pessa @ hann rétt @ laekkun d
heildarldntékukostnadi sem nemur peim véxtum og 6drum gjéldum sem greida dtti eftir
greidsludag. Ekki er haegt ad krefjast endurgreidslu eda laekkunar a gjéldum sem eru 6hdd pvi
hveneer greidsla er innt af hendi.

Akvaedi 1. mgr. & ekki vid um greidslu sem innt er af hendi fyrir gjalddaga pegar hin tengist
ekki uppgreidslu lans fyrir umsaminn lokagjalddaga eda annarri breytingu ¢ umsémdum
afborgunum ldns.

Lagagreinina mda skilja pannig ad neytandi hafi rétt d ad greida upp Idn dn pess ad pad skapi
honum aukalegan kostnad. “ (2.hefti skyrslu RNA & iLS, bls. 35 - 36)

bratt fyrir 6l6gmeeti sérstaks uppgreidslugjalds a ibadalan pa var slikt gjald bankanna ein forsenda
oflugrar innkomu peirra a ibudalanabanka med lagvaxtalanum sem voru med helmingi laegri voxtum
en bankarnir hofdu adur veitt fasteignaldn a.

Vidskiptabankarnir settu dkvaedi um uppgreidslugjald i skuldabréf vegna fasteignalana. Med pvi
purftu bankarnir ekki ad gera rad fyrir tapi vid uppgreidslu vegna breytinga a vaxtastigi og gatu pvi
bodid mun laegri vexti en ella. bess utan gatu bankarnir hagnast verulega a sliku uppgreidslugjaldi par
sem slikt gjald var greitt pott bankarnir hefdu hag af uppgreidslunni.

Eins og fram kemur i rannséknarskyrslunni pa kaerdi einn vidskiptavinur vidskiptabankanna petta
sérstaka uppgreidslugjald bankanna til Samkeppniseftirlitsins & grundvelli framangreindrar
|6gskyringar.

Eftir nokkurra manada yfirlegu vard nidurstada Samkeppniseftirlitsins su ad uppgreidslugjald
bankanna stzedist 16g. Hins vegar liggur ekki fyrir 6véfengjanlegur domur um ad su tulkun
Samkeppniseftirlitsins sé rétt par sem einstaklingurinn sem keaerdi bankanna kaus ad fara ekki med
malid afram til ddmstdla. Min skodun er su ad ibudalan hafi fram & arid 2013 fallid undir 16ggjof um
neytendalan og ad sérstakt uppgreidslugjald sé og hafi verid 6l6gmaett, enda synir rannséknarnefndin
ekki fram 4 ad uppgreidslugjaldid hafi verid logmeett.

bvi afar dréttmaet su harda gagnryni rannséknarnefndarinna @ ad i undirbldning ibudabréfa hafi verid
gert rad fyrir ad sérstakt uppgreidslugjald hafi ekki verid I6gmaett. Ekki sist par sem fyrir 13 vid
akvardanatokuna logfreedileg greinargerd sem synir fram a 6légmaeti uppgreidslugjaldins,
greinargerd sem ekki var hrakin i rannsdknarskyrslunni, hvad pa fyrir démi.
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Uppgreidslur hisbréfalana ekki ibidalana ILS

Eftir fyrstu hrodu yfirferd skyrslunnar eftir ad ég fékk hana i hendur taldi ég ad rannséknarnefndin
hefdi ekki attad sig & peim mun sem er 4 lagaumgjérd um husbréfalan sem veitt voru fra arinu 1989
til 30. juni 2004 annars vegar og hins vegar lagaumgjordinni um hin nyju ibudalan sem veitt hafa verid
fra 1. juli 2004.

AQ sjalfsogdu var ekki um slikan misskilning ad reeda par sem i ljos kom vid ndnari lestur skyrslunnar
ad skyrsluhéfundar greindu pann mun sem var annars vegar a husbréfalanum og hins vegar nyju
ibudalanum ILS.

Astaeda misskilnings mins er sa ad i umfjdllun um uppgreidslur 4 lanum iLS haustid 2004 er yfirleitt
ekki sérstaklega tekid fram ad um uppgreidslur 8 [dnum i gamla hdsbréfakerfinu hafi verid ad raeda en
ekki uppgreidslur & hinum nyju ibudalanum sem edli malsins vegna voru ekki ordin morg i 4gust 2004
pbegar vidskiptabankarnir helmingudu vexti 8 fasteignatryggdum lanum sinum og héldu a fullum krafti
inn & ibudaldnamarkadinn. En hafa ber i huga ad vid snégga innkomu vidskiptabankanna &
ibddalanamarkad settu bankarnir pad skilyrdi fyrir naer étakmarkadri lanveitingu fasteignalana a
snarlaekkudum voxtum ad ahvilandi lan (buidalanasjéds yrdu greidd upp.

Hins vegar byggir rannséknarskyrslan gagnryni sina 4 umgjord varna gegn uppgreidslum i nyja
ibudalanakerfinu & afleidingum uppgreidsina i gamla husbréfakerfinu. Laetur lita svo Ut sem
félagsmalaradherra hefdi arid 2004 geta nytt dkvaedi i l6gum um ad setja a timabundid sérstaekt
uppgreidslugjald ef um miklar uppgreidslur yrdu ad raeda a stuttum tima og pannig dregid ur
uppgreidslum. Sem hann ad sjalfsogdu gat ekki.

Vandamal [budalanasjéds var ad nytt dkvaedi i 16gum um hdsnaedismal 4rid 2004 um slikan
oryggisventil atti einungis um ibudaldn en ekki hdsbréfalan.

Andsteett pvi sem rannsdknarnefndin yjar ad, en segir ekki beint, pa hefur ekki komid upp su stada
vegna uppgreidsina ibudalana LS sem kom upp haustid 2004 vid uppgreidslu hisbréfalana.

pad mikilveega er ad ibudalanasjodur nadi ad verja sig vegna pessara uppgreidsina & husbréfaldanum
med pvi ad gera ardsama, l6gmaeta ldnasamninga vid hluta vidskiptabankanna og sparisjddina par
sem tekid var ved i pegar lanudum ibudalanum banka og sparisjoda. beir samningar hafa gefid
ibudalanasjodi milli 20 og 30 milljarda meira i vaxtatekjur en ef uppgreidslufjarmunirnir hefdu verid
lagdir inn a reikninga i Sedlabankanum.

Um pessa ldnasamninga (budalanasjéds segir i skyrslu Rikisendurskodunar sem félagsmalanefnd
Alpingis fékk til ad gera itarlega rannsékn og uttekt 4 i névember 2005:

... verdur ad mati Rikisendurskodunar ekki annad rddid af fyrirliggjandi gégnum en ad
ibudaldnasjédi hafi med framangreindum adgerdum (lanasamningunum, innsk. mitt) tekist
ad forda sjodnum fra yfirvofandi tjoni i formi neikvaeds vaxtamunar og komid d pokkalegu
jafnvaegi milli eigna og skulda hans. Adgerdirnar sem slikar synast pvi hafa tryggt
fidrhagslega hagsmun sjodsins med nokkud vidunandi haetti“,

Rikisendurskodun segir einnig i skyrslu sinni:
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, b6 svo ad ymsir efist um I6gmaeti umraeddra dheettustyringaradgerda [biudaldnasjéds og
Utbods hans d ibudabréfum verdur ekki fram hja pvi litid ad su nidurstada Fjarmdlaeftirlitsins
er afdrdttarlaus ad lagaskilyrdi séu fyrir umraeddum adgerdum. Rikisendurskodun gerir i
sjalfu sér ekki sérstakar athugasemdir vid pessa meginnidurstédu Fjdrmdlaeftirlitsins”.

Lanasamningarnir voru og eru l6gmeetir.

bratt fyrir pessa afdrattarlausi afst6du Fjarmalaeftirlitsins sem Rikisendurskodun gerir ekki
athugasemdir vid leyfir rannséknarnefndin sér ad halda fram an nokkurrar eigin rannséknar né

roksemdafaerslu ad:

LVardandi pbad hvort Ianasamningarnir hafi stadist 16g ber allt ad sama brunni: allt bendir til
bess ad peir hafi verid oléglegir”

Tekid skal fram ad efnahagsleg ahrif pess ad leggja féd inn a reikninga Sedlabankans heféu ordid
nakvaemlega pau sému og pau ahrif sem lanasamningar vid banka og sparisjédi kunna ad hafa haft.
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Adfor bankanna ad ibiidalanasjodi 2004

bad er rétt hja rannséknarnefnd Alpingis & ibudalanasjédi ad i kjdlfar skiptanna 2004 skapadist
akvedin timabundinn veikleiki i mégulegum vérnum (buidaldnasjods ef upp keemi allsherjar arés 4
ibudalanasjod par sem & mjog skdmmum tima yrdu greidd upp mjog stér hluti husbréfalana
ibudaldnasjods.

AQ sjalfsogdu voru settar upp vidamiklar varnir vio slikri aras i tengslum vid skuldabréfaskiptin.
Varnirnar félust i pvi ad haldid var eftir taepum pridjungi husbréfa sem unnt yrdi ad draga & méti
uppgreiddum husbréfalanum ef ibidalanasjédur yrdi fyrir slikri aras.

Varnir sidar meir i nyja ibudalanakerfinu feelust i mikilvaegu sérakvaedi laga um hidsnaedismal par sem
radherra gat sett a timabundid sérstakt uppgreidslugjald ef uppgreidslur yrdu svo miklar a stuttum
tima ad pad 6gnadi stédu ibudaldnasjods.

[ sjalfu sér virtist ekki vera mikil haetta & sliku dstandi midad vid edilegar markadsforsendur. A pessum
tima voru vextir fasteignatryggdra lana bankanna fra 7,5% - 8,5% ofan a verdtryggingu.

Ljést var ad islensku bankarnir myndu ekki 8 markadslegum forsendum geta bodid |dn med lzegri
voxtum en grunnlan [budaldnsjéds i hinu nyjar kerfi, en gengid var Gt fra pvi ad bankarnir keemu
haegt og rélega inn a ibddalanamarkadinn. Annars vegar i fyrstu med heildstaed Ian 4 2. vedrétt a eftir
grunnlani ibidalansjéds i millistéru og staerra hisnaedi sem sidar gaetu prdast yfir i heildsteed 1an dn
grunnlans ibudalanasjods og hins vegar med gjaldeyrislan.

Medal annars pess vegna var pad talid jakveett ad [budalanasjédur setti ekki upp vafasaman préskuld
fyrir edlilegri innkomu bankanna 4 ibidalanamarkad med pvi ad setja a sérstakt uppgreidslugjald sem
par ad auki var ekki l6gmaett.

Su innkoma yrdi proun en ekki ards og myndi pvi ekki 6gna edlilegu jafnvaegi 4 fasteignamarkadi og i
efnahagslifi pjodarinnar.

pa var einnig raett um mogulega snégga innkomu erlendra banka 4 islenskan ibudalanamarkad.
Nanast Utilokad var talid ad slik innkoma gaeti ordid i formi lana i islenskum kréonum vegna
gengisahaettu og dliklegt ad gjaldeyrislan teekju 8 skommum tima yfir markadinn hvort sem um yréi
ad raeda lan fra islenskum bénkum eda erlendum.

pad hvarfladi ekki ad nokkrum i undirbuningi breytinga a fjarmognun og ibudalanum ibudalanasjéds
ad islenskir vidskiptabankar myndu a 6rfaum vikum daela inn fasteignatryggdum lanum upp 4
hundrud milljarda kréna & nidurgreiddum voxtum til ad nyta sér timabundinn veikleika i gamla
husbréfakerfinu til ad knésetja [budalanasjéds og samhlida leggja efnahagslif pjédarinnar i alvarlega
haettu.

bratt fyrir pad var 6flug vorn gegn slikri aras sett i tengslum vid skiptin.
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Varnir gegn uppgreidslu husbréfa

Eins og ad framan greinir voru settar upp vidamiklar varnir gegn uppgreidslum husbréfalana i kjolfar
skuldabréfaskiptanna sumaridé 2004. Varnirnar félust i pvi ad haldid var eftir taepum pridjungi
husbréfa sem unnt yrdi ad draga 8 moti husbréfalanum sem yrdu greidd upp fyrir lokagjalddaga.

Adur en lengra er haldid er rétt ad rifja upp ad einn megingalli htsbréfakerfisins var mikill fjoldi
husbréfaflokka sem margir hverijir voru afar litlir og nanast ekki markadshaefir. Husbréfaflokkar voru
26 talsins. bar af voru flokkarnir sem gefnir voru Ut arid 1989 og 1990 med 6% nafnvexti sem voru
nokkud haerri en 5,3% og sidan 5,1% nafnvextir husbréfa sem a eftir komu.

Vid undirbuning skuldabréfaskiptanna var gert rad fyrir ad {budalanasjédur gaeti dregid i aukautdraetti
ut husbréf ar hvada husbréfaflokki sem var 6had pvi ur hvada flokki uppgreidsla husbréfalans var
fijamognud. Azetlun ibudaldnasjods var ad draga elstu husbréfaflokkana ut fyrst krénu & méti krénu
og sidan hvern a faetur 68rum og enda a yngri, rafveeddu flokkunum.

Pessu métmeeltu lifeyrissjédirnir sem krofdust pess ad utdrattur hdsbréfa yrdi a pann veg ad beint
samband yrdi milli utdrattar husbréfa dr hverjum flokki og uppgreidsina husbréfalana i sama
husbréfaflokki. Hotudu lifeyrissjodunum malaferlum ef ekki yrdi gengid ad krofum peirra. pvi var
bessum fyriraetlunum fbudaldnasjéds breytt og fallist & krofu lifeyrissjodanna pratt fyrir pad skapadi
litillegt 6hagraedi fyrir ibudalanasjéd.

i skyrslu Rannséknarnefndar Alpingis 4 ibudalanasjédi er gert mjog mikid Ur pessari breytingu og pvi
haldid fram ad hdn hafi valdid ibudaldnasjodi verulegum skada vegna mikilla uppgreidsina haustid
2004 og fyrri hluta arsins 2005.

betta er ekki rétt hja rannséknarnefndinni og svo virdist sem hun hafi ekki kannad til hlitar hvernig
utdrattur hasbréfa 8 moti uppgreidslum hafi gengid fyrir sig og litur einnig algerlega fram hja pvi ad
ibudalanasjodur nadi ad endurfjarmagna uppgreidslur med hagstaedum, verdtryggdum og
fasteignatryggdum langtimalanasamningum sem var annar lidur i virkri aheaettustyringu sjédsins.

Sannleikurinn er sa ad fra pvi sidari hluta ars 2005 fram a arid 2008 voru framkvaemdir reglulegir
aukautdreettir ur hasbréfaflokkunum a méti uppgreidslum husbréfalana. Eftir pad voru uppgreidslur
svo litilvaegar ad ekki var astaeda til aukadtdrattar fyrr en 4 arinu 2013. pvi hefur verid fullur jofnudur
milli uppgeidsina og utdrattar husbréfa pratt fyrir pessa breytingu a fyrirkomulaginu sem var dztlad
vio skuldabréfaskiptin arid 2004.
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Utbod ibuidabréfa haustid 2004

Rannséknarnefnd Alpingis gagnrynir hardlega pa dkvordun ibudaldnasjéds ad halda 4fram ad bjéda ut
ibudabréf haustid 2004 eftir ad uppgreidslur a ldanum sjédsins foru af stad. Nefndin heldur pvi fram
ad engin haldbaer astaeda hafi verid fyrir Gtbodunum. bvi fer fjarri. Asteedurnar voru margpaettar og
komu fram i vitnisburdi nokkurra adilja fyrir nefndinni.

Af einhverjum sérkennilegum astaadum reynir nefndin ad gera pad tortryggilegt ad allir adiljar hafi
ekki lagt aherslu @ somu mismunandi atridi sem astaedur fyrir dframhaldandi utgafu og virdist telja ad
astaedurnar hafi ekki getad verid fleiri en ein.

En astaedur pess ad Utbod héldu afram haustid 2004 voru eftirfarandi:

1. Utbod 4 ibudabréfum voru naudsynleg til ad dkvarda utldnsvexti ibidaldna sem attu ad
endurspegla dvoxtunarkrofu @ markadi hverju sinni. Mikilvaegt var ad vaxtaakvordunarferlid
yrdi gagnsaett. Utbod ibudabréfa var forsenda sliks gagnsaejis. Hatt hlutfall endurldnadra
uppgreidsina i Utlanum ibudaldnasjods hefdu skekkt gagnsaeid og edlilega vaxtamyndun sem
var forsenda nyja ibudalanakerfisins.

2. Ibudaldnasjédur og ibudabréf hefdu misst triverdugleika & markadi ef ekki yrdi stadid vid
Utbodsdaetlun svo skdmmu eftir grundvallabreytingu a rikistryggdri skuldabréfautgafu
sj6dsins. Utgafudsetlun hafdi verid kynnt i Kaupholl islands og var mikilveegur pattur i
verdmyndun ibudabréfana.

3. Hin nyju ibddalan gegndu mikilveegu hlutverki i ad vidhalda edlilegri vaxtamyndun i landinu.

[ erindisbréfi nefndar um endurskipulagningu 4 Gtgafumalum ibidalanasjéds sem
fjdrmalaradherra skipadi arid 2001 segir i erindisbréfi um atridi sem atti ad skoda:

,Samhaefing utgdfa Ibudaldnasjéds og rikissjéds pannig ad par myndi edlilega timarda til
vaxtamyndunnar, jafnt d verdtryggdum sem og overdtryggdum bréfum” og einnig: ,Ad
athuga méguleika é ad rikissjodur hverfi af verdtryggda markadinum og sinni og einbeiti sér |
pess stad ad déverdtryggdum utgdafum”,

Nidurstadan vard einmitt 4 pennan veg. Rikissjédur sd um ad mynda vaxtagdlf med utgafu
éverdtryggdra rikisbréfa ad 5 drum og ibudalanasjédur med verdtryggdum, rikistryggdum
skuldabréfum fra 5 til 40 dra.

Utbod ibudabréfa var naudsynleg til ad vidhalda slikri vaxtamyndun

4. Talid var aeskilegt ad skilja @ milli gamla hasbréfakerfisins og nyja ibudalanakerfisins eins og
kostur var 4. ibudaldnasjédur hafdi haldid eftir teepum pridjungi husbréfa til pess ad maeta
uppgreidslum a hasbréfalanum. Ekkert benti til pess i fyrstu Utbodum haustid 2004 ad
uppgreidslur yrdu svo miklar sem raun vard a heldur yrdi unnt ad maeta peim med
aukautdreetti.
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5. Fyrir skuldabréfaskiptin var ljést ad medaltimi skulda [budaldnasjéds myndi lengjast vid
skiptin og ad gripa pyrfti til rddstafana til ad tryggja markmid i dhaettustyringarstefnu sjédsins
um ad munur milli medaltima eigna og skulda yrdi innan 0,9 ars. bvi var fyrir skiptin hugad ad
utgafu ibudabréfaflokks til 10 dra til vidbétar ibudabréfaflokkanna til 20, 30 og 40 ara. Ekki
var unnt ad koma slikum flokki & fét fyrr en stuttu eftir skuldabréfaskiptin. Vegna
uppgreidslina var enn rikari astaeda til pess ad koma slikum ibudabréfaflokki a fot.

Vert er ad vitna i rannséknarskyrsluna hvad pennan skuldabréfaflokk vardar:

,Pbessu til viBbotar mad nefna ad sjédurinn kom d fot 10 dra skuldabréfaflokki haustid 2004 og
var heiti flokksins HFF150914. Eins og fram kemur i kafla 9.5 felst dhaettustyring i pvi ad
halda sama medaltima eigna og skulda. Virkur medaltimi eigna sjédsins (utlan) var ordinn
mjég stuttur og algjérlega naudsynlegt ad stytta medaltima skulda G maoti (sjg nanar kafla
9.6). bvi var skynsamlegt ad stofna pennan stutta skuldabréfaflokk pvi ad hann gaf kost ¢ ad
stytta medaltima skulda sjodsins med pvi ad bjoéda skipti tur 20, 30 og 40 dra flokknum i 10
dra flokkinn.” (2.hefti skyrslu RNA & iLS, bls.119.)

[ skyrslunni teygir nefndin sig afar langt og & vafasaman hatt til ad gera litid ur framangreindum
astaedum pess ad akvedid var ad halda afram Utbodum ibudabréfa haustié 2004.

Pad breytir ekki pvi ad dkvardanir um aframhaldandi Utbod ibudabréfa var tekin a grundvelli
framangreindra astaedna sem voru taldar afar veigamiklar.

Nefndinni er sérstaklega uppsigad vid Gtbod sem var pann 19. névember 2004 pegar [bidaldnasjédur
hafdi gefid Ut ad hann stefndi 4 ad taka tilbodum ad fjarhad allt ad 3 milljarda kréna, en nidurstadan
vard ad sjodurinn dkvad ad taka tilbodum fyrir allt ad 8 milljarda.

pratt fyrir ad ibudalanasjédur hafi tekid tilbodum ad 2,6 sinnum haerri fjarhaed en sjédurinn hafdi
bodad ad taka og pad vid peaer adstaedur pegar uppgreidslur voru miklar virdist rannséknarnefndinn
ekki haft reenu 4 ad kanna ndnar afhverju. Nema nefndin hafi ekki vilja birta stadreyndir sem gengu 3
skjon vid pa fullyrdingu rannséknarnefndarinnar ad:

,Med pvi ad halda dfram utgdfu skuldabréfa prdtt fyrir uppgreidslur hrénnudust upp hjd
sjédnum var stjorn ILS ekki ad auka jafnvaegi é milli inn- og utgreidsina sjédsins. bvert ¢ moti
var verid ad auka déjafnveegi milli inn- og utgreidsinanna. bar sem engar haldbeerar skyringar
finnast fyrir dframhaldandi utgdfu vid pessar adstaedur verdur ekki annad séd en ad i henni
hafi falist I6gbrot eda ad hun hafi ad minnsta kosti brotid gegn anda laganna og verid
andstaed hagsmunum [budaldnasjéds”

(2.hefti skyrslu RNA & iLS, bls.119.)
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Ef rannséknarnefndin hefdi kannad malid pa hefdi hun komist ad pvi ad i skuldabréfadtbodinu pann
19. névember 2004 var einmitt verid ad stofna skuldabréfaflokkinn HFF150915, hinn mikilvaega
skuldabréfaflokk ad mati rannséknarnefndarinnar sjalfrar!

Vaxtakjorin sem fengust i Utbodinu voru pad gdd ad unnt var ad taka staerri skref en ella til ad byggja
upp markadshaefan 10 ara skuldabréfaflokk & sem skemmstum tima.

Hér var pvi um vel heppnada fjarstyringaradgerd ad raeda pvi afleiding pessa utbods sem
rannsoknarnefndin gagnrynir svo hardlega vard su ad medaltimi skulda styttist og i samraemi vid pau
markmid sem dhaettustyringarstefna sjddsins gerdi rad fyrir.

Stadhafingar rannséknarnefndarinnar um ad Utbod ibudabréfa haustid 2004 og vorid 2005 hafi aukid
djafnvaegi milli inn- og utgreidsina sjodsins eru pvi ekki réttar, enda hélt markmid i
ahaettustyringarstefnunni um ad munur milli medaltima eigna og skulda yrdi innan 0,9 ars.

[ peirri ahaettustyringu var tilkoma 10 &ra flokksins akvedid lykilatridi, enda unnt ad finstilla lifitima
skulda gagnvart eignum med mismunandi hlutféllum ibidabréfaflokka i Utbodum hverju sinni.

Stadhaefing rannsdknarnefndarinnar um ad i utbodum ibudabréfa hafi falist 16gbrot er natturlega at i
hott enda engin tilraun gerd til ad faera lagaleg rok fyrir peirri stadhaefingu. ba er pad einnig rangt ad
pessi pattur ahaettustyringar sjédsins hafi brotid gegn anda laganna hvad p4a ad hun hafi verid
andstaed hagsmunum [budalanasjéds.

Enda hefur [budalanasjédur ekki ordid fyrir tapi vegna pessarra Utboda.
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Innleiding innra eftirlits

Eitt af helstu gagnryniatridum skyrslunnar sem stenst skodun er gagnryni a seinagang vid innleidingu
innra eftirlits sjédsins. Sem fundarritari stjérnar (buidalanasjéds og sem svidsstjori i sjodnum fylgdist
ég med tilraunum framkvaemdastjora og stjornar til ad innleida slikt eftirlit.

pott innleiding hafi gengid seint pa get ég fullyrt ad pad var ekki vegna dhugaleysis
framkvaemdastjéra og stjérnar sjédsins.

Pegar dkvordun var tekin um ad innleida innra eftirlit var einn reyndasti svidsstjori ibudaldnasjods,
Sigurdur Geirsson, fenginn til pess ad taka ad sér verkié sem yfirmadur. Sigurdur haféi verid
stjérnandi i Husnaedisstofnun fra pvi husbréfadeild var sett a f6t 4 niunda aratug sidustu aldar og
sidar svidsstjori fjarstyringarsvids fra stofnun ibudalanasjéds.

Su akvérdun framkveemdastjéra og stjérnar [bidalanasjéds ad skipa svo reyndan stjérnanda innan
sj6dsins til ad styra verkinu finnst mér einmitt benda til pess ad yfirstjérn sjédsins hafi tekid verkefnid
afar alvarlega og viljad tryggja g6da innleidingu pess.

Astaedur pess ad haegt ték ad innleida innra eftirlit, pratt fyrir reyndan stjérnanda, eru eflaust
margar. Ein af peim tel ég vera almenna, kerfisleega andstédu innan sjédsins vid slikar breytingar. Eg
byggi pa skodun mina a peirri reynslu sem ég hafdi af innleidingu skjalastjérnunarkerfis hja
ibudalanasjodi. Midlaeg skjalastjornun hafdi ekki tidkast hja Husnaedisstofnun heldur virtist skjélun
vera a abyrgd hvers og eins stjérnanda.

bessari fyrirtaekjamenningu fra tima Husnadisstofnunar var afar erfitt ad breyta og ma segja ad
fagleg, midlaeg skjdlun innan (budalanasjéds hafi ekki verid komid & fét fyrr en skipt var Ut upphaflegu
skjalakerfi sjédsins, GoPro, og nytt skjalakerfi innleitt. Med peirri innleidingu nddist loks ad byggja
upp vinnuferla innan sjédsins par sem skjolun uppfyllti peer ldagmarkskrofur sem gera parf til
opinberrar stofnunar.

[ peirri vinnu vann paverandi skjalastjéri ibudaldnasjéds, niverandi skjalastjori i Alpingi, prekvirki.
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Rannsoknir a ibudaporf

Rannséknarnefnd Alpingis 4 ibidaldnasjédi fjallar nokkud um rannséknir & ibudaporf, en eitt af
fiolmorgum l6gbundnum verkefnum ibudalanasjéds er ad fylgjst med ibudaporf i landinu og
azetlanagerd sveitarfélaga um porf a ibadarhusnaedi.

[ samantekt i kafla 7. Rannséknir a ibudaporf segir:

,Almennt md lita ¢ pad sem svo ad Ibuidaldnasjédur hafi ekki sinnt pvi verkefni sinu ad
fvlgjast med ibudapdrf i landinu fyrr en dstandid & fasteignamarkadnum var ordid verulega
sleemt drid 2008 og ad stjorn sjodsins virdist ekki hafa haft mikinn dhuga @ ad fylgjast med
ibudapérf i landinu fyrir bann tima

(1.hefti skyrslu RNA & iLS, bls.206.)

pessi stadhaefing rannséknarnefndarinnar er réng. ibudalanasjédur reyndi eftir bestu getu ad fylgjast
med ibudaporf i landinu og reyndar er pad ferli ad nokkru rakid i rannséknarskyrslunni.

Hins vegar er eftirfarandi umfjollun dr samantektinni rétt:

,Hvad vardar daetlanagerd sveitarfélaga um ibudapérf pa bar husnaedisnefndum
sveitarfélaga ad gera drlega daetlanir um ibudapérf og senda paer inn til [budaldnasjods i
tengslum vid umsdknir um vidbdtarldn og Idnveitingar til leiguibuda og bar ibudaldnasjédi
svo ad fara yfir peer deetlanir vid dkvérdun ldnsheimilda. Samskonar fyrirkomulag var d@
Idnveitingum til félagslegs husnaedis i tid Husnaedisstofnunar en pad hafdi ekki gefist vel par
sem deetlanir sveitarfélaga um ibudaporf bdrust ekki i 6llum tilvikum og peer deetlanir sem
bdrust voru ekki endilega raunseejar. Vid afgreidslu frumvarpsins arid 1998 kom skyrt i ljos sd
vandi ad sveitarfélég attu pad fremur til ad ofdaetla en vandaetla ibudaporf i daetlunum
sinum. Var pad talid skyrast af pvi ad uppbygging félagslegra ibuda skapadi atvinnu. betta
olli einnig Ibudaldnasjédi vandkvaedum og kom sjédurinn pvi & nyju fyrirkomulagi sem tryggdi
ad deetlanir baerust med umsdknum. Aftur @ mdti var ekkert sem tryggdi geedi peirra daetlana
0g vissu stjornendur sjodsins ad oft veeri litid ad marka peer.”

(1.hefti skyrslu RNA & iLS, bls.206.)

pad var deginum ljdsara ad aezetlanir fra sveitarfélogunum dygdu ekki einar og sér til ad meta
ibudaporf i landinu af dstaedum sem ad framan greinir. (budaldnasjédur lagdi téluverda vinnu i ad
finna leidir til ad leggja mat a raunverulega ibudaporf.

Fasteignamarkadur og byggdaproéun er flékin fyrirbeeri og stjérnendur ibudaldnasjéds komust fljott
ad peirri nidurstodu ad vidfangsefnid yrdi ad ndlgast fra fleiri en einni hlid. Greining okkar var ad
nalgast yrdi verkefnid med pvi ad greina amk. fjéra grunnpzetti:

o Aaetlanir sveitarfélaga um ibudaporf

e Vidhorf og veentingar almennings til ibidakaupa og/eda ibudabygginga

e Birgdastada, frambod og eftirspurn og veentanleg umsvif a fasteignamarkadi
e  Eftirspurn eftir skammtimafjarmognun vegna ibudakaupa og ibudabygginga

48



ibudalanasjodur hafdi dkvednar upplysingar fra sveitarfélégunum um vaentingar peirra um
ibudaporf. Reynslan syndi ad haepid var ad byggja a peim upplysingum einum og sér. bzer pyrfti ad
sannreyna og bera saman vid adra paetti.

Einn patturinn var ad kanna vidhorf og veentingar almennings til ibidakaupa og/eda ibudabygginga.
ibudalanasjodur nalgadist pessi vidhorf og veentingar i reglubundnum vidhorfskdnnunum sem unnar
voru af Gallup sem sidar vard Capacent. Fyrsta vidhorfskénnunin var gerd arid 2003 og voru paer
unnar arlega allt til 4rsins 2010.

Vid gerdum okkur grein fyrir pvi ad leidin til ad nalgast birgdastédu og veentanleg umsvif &
fasteignamarkadi veeri upplysingagjof fra fasteignasdlum. (budalanasjédur atti reglubundna fundi
med stjorn Félags fasteignasala par sem sjédurinn fékk medal annars huglaegt mat stjérnarmanna a
stodu fasteignamarkadar hverju sinni.

En ljost var ad finna pyrfti leid til pess ad greina raunverulega birgdastodu, frambod og eftirspurn
med upplysingum fra fasteignasélum. bad var ekki einfalt med einfaldri upplysingagjof par sem sému
eignir geta verid 4 solu 4 fleiri en einni fasteignasolu.

[ vidraedum vid fasteignasala vid undirbuning slikrar vinnu & vegum ibudaldnasjéds kom mjog skyrt
fram ad fasteignasalar voru ekki reidubunir til ad veita slikar upplysingar nema tryggt veeri ad ekki
veeri unnt ad rekja slikar upplysingar til einstakra fasteignasala. pad vidhorf er edlilegt par sem
umvidkveemar samkeppnisupplysingar er ad reeda. En pad kom einnig fram hja fasteignasélum ad
arvinnsla slikra upplysinga yrdi ad fara fram hja 6hadum adilja en ekki ibudalanasjédi.

Hvad vardar ndlgun upplysinga fra bankakerfinu pa tok pad ekki nema faeinar mindtur ad fa pad 4
hreint ad ibudaldnasjoédur fengi aldrei slikar upplysingar beint , enda um vidkvaemar
samkeppnisupplysingar ad raeda.

[ 1j6si skyrrar afstodu fasteignasala og banka um ad budalanasjédur fengi ekki frumgégn til ad vinna
ur var ljést ad rannsékn & ibaudaporf yrdi ad fara fram hja 6hadum, ytri adilja.

Vantingar voru gerdar til pess ad Borgarfreedastetur geeti unnid hluta peirra vinnu sem sneri ad mati
4 ibudaporf. Pad gekk ekki eftir. Reyndar vann Borgarfraedasetur engin verkefni fyrir ibudalanasjod
pbann tima sem sjodurinn styrkti starfsemi setursins, en setrid vann hins vegar verkefni fyrir
félagsmalaraduneytid.

A hausténn arid 2002 barst ibudalanasjodi 6sk um ad pad fra Vidskiptahaskélanum & Bifrost ad
misserisverkefnishdpur haskolastidenta vid skdlann fengi ad vinna hagnytt misserisverkefni hja
ibudalanasjodi. Rannséknartillagan var ad kanna hvort unnt veeri ad vinna spalikan um préun &
fasteignaldnamarkadi med adhvarfsgreiningu.

Verkefnid var edlilega mjog dhugavert fyrir ibtidaldnasjéd par sem slikt spalikan gaetu stutt vid adra
paetti vid mat 4 ibudaporf, pott pad veeri liklegra en ekki ad ekki yrdi unnt ad vinna notheeft spalikan
med adhvarfsgreiningu. En nidurstada verkefnisins var ad nemendurnir gatu smidad spalikan sem
hafdi dumdeilanlegt spagildi hvad fortidina vardadi. bvi var naesta verkefni ad kanna hvort pad
virkadi til framtidar. bvi fékk ibudalanasjédur einn nemanda Gr hépnum til ad vinna afram med
spalikanid og vinna fleiri verkefni innan sjédsins sumarid 2003.
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[ 1j6s kom ad spalikanid hafdi spad nokkud rétt til um préun & fasteignamarkadi fyrri hluta arsins 2003
og somu nidurstodur fengust fyrir sidari hluta arsins 2003. En par sem likanid byggdi a
adhvarfsgreiningu sem medal annars byggdi 4 hasbréfakerfinu pa hafdi pad ekki gildi eftir ad
breytingar voru gerdar & skuldabréfautgafu (budalanasjéds sumarid 2004.

[ samskiptum minum vid rektor Vidskiptahaskélans & Bifrost og lektor nemendanna kviknadi su
hugmynd ad sett yrdi 4 fot Rannséknarsetur i husnaedismalum vid Vidskiptahaskdlann a Bifrost. Eitt
af verkefnum rannséknarsetursins yrdi ad taka ad sér pad verkefni ibudalanasjéds ad fylgjast med
ibudaporf a islandi.

Framkvaemdastjéri Ibidaldnasjéds, stjornarformadur ibudalanasjéds og félagsmalaradherra toku
hugmyndinni vel og var samningur um stofnun Rannsdknarseturs i husnadismalum a Bifrost
undirritadur 24. dgust 2004.

Um pa undirritun er fjallad a vefsidu Velferdarraduneytisins.

A opinberum vettvangi > Husta

25.8.2003
Rannsoknarsetur i husnadismalum a Bifrost

Ami Magnusson félagsmalaraherra, Guémundur
Bjarnason framkvamdastjori ibualanasjods og Runolfur
Agustsson rektor Vifiskiptahaskolans a Bifrost undirritudu
samkomulag um stofnun Rannsoknarseturs i
hisnazBismalum vid Vidskiptahaskalann a Bifrdst vid
setningu 86. starfsars Vidskiptanaskolans a Bifrdst a
sunnudag.

Rannsdknarsetur i hisnadismalum
Arni Magnisson, félagsmdlardaherra,
Gudmundur Bjarnason, framkvaemdastjori

Gert er rad fyrir ad Rannsoknarsetur i hisnadismalum
einbeiti ser i fyrstu af hagranum og efnahagslegum

rannsoknum a svidi hisnaefismala, jafnframt pvi ad vinna ibudalanasjods og Rundlfur Aglstsson,
ad vidtakr upplysingadflun a svidi hisnaefismala. bvi var  rektor Vidskiptahaskdlans 3 Bifrost
jafnframt undirritad samkomulag um a6 rannsoknarsetrié undirrita samkomulag um stofnun

sjai um serstaka gagnadflun og arvinnslu upplysinga a LBl gl LU el

svifi hasnazdismala fyrir felagsmalaraduneyti og
ibl6alanasjod. Félagsmalaradherra hefur pegar tryggt 1
milljén kKrana til pess verkemis.
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Af framangreindu ma rada ad {budalanasjédur lagdi verulega vinnu og toluvert fjidrmagn i tilraunum
sinum til pess ad vinna haldbaerar upplysingar um ibudapoérf i landinu og uppfylla pannig lagaskyldu
sina.

ibudalanasjodur nalgadist paer upplysingar sem hann gat nalgast gegnum skyrslur um aazetlanir fra
sveitarfélégum med peim meinbugum sem paer skyrslur hofdu. Sjédurinn nalgadist vidhorf og
vaentingar almennings til ibudakaupa og/eda iblidabygginga gegnum reglubundnar vidhorfskannanir
Gallup og sidar Capacent. Hafa ber i huga ad unnt var ad greina veentingar almennings eftir busetu
og aldri gegnum grunnbreytir i spurningavégnum.

Stjérnendur sjédsins nalgudust 6fullkomnar upplysingar um stodu a fasteignamarkadi med
reglubundnum fundum med stjérn Félags fasteignasala.

Sjédurinn gat ekki sjalfur nalgast adrar naudsynlegar upplysingar og valdi pvi ad Uthysa verkefninu
svo aseettanlegur arangur nadist.

En pratt fyrir pad — eins og rekid er i rannséknarskyrslunni — nadist ekki sa arangur sem sjédurinn
vaenti. bratt fyrir itrekadar tilraunir Rannsdknarseturs i husnaedismalum til ad na samstarfi vid
lykilstofnanir og nalgast naudsynlegar upplysingar tékst pad ekki.

Um pad segir i rannséknarskyrslunni:

,Rannsoknarsetrid starfadi til drsloka 2006 en i svari félags- og tryggingamdlarddherra vid
fyrirspurn Gudlaugs Pdrs bérdarsonar um stédu Ibudaldnasjéds kom fram ad
rannsoknarsetrid hefdi verid lagt nidur vegna pess ad illa gekk ad koma @ samstarfi vid adila
um vidfangsefni setursins. Nefndi radherra ad m.a. hefdi verid leitad til Hagstofunnar,
Fasteignamats rikisins, Sedlabankans, Samtaka fjdgrmdlafyrirtaekja, annarra hdskdla og
einstakra rdduneyta en peer tilraunir til samstarfs hefdu ekki borid arangur.11 Gudmundur
Bjarnason, sem pd var framkveemdastjdri [budaldnasjéds, nefndi i skyrslutéku hjd
rannsdknarnefndinni ad litill ea enginn dhugi hefdi verid a samstarfi medal peirra sem leitad
var til og ad bankarnir hefdu svarad pvi ad ekki veeri vilji til ad veita rannséknarsetrinu
upplysingar par sem [budaldnasjédur veeri adili ad samstarfinu. Gudmundur sagdi: ,pd sdum
vid ad pad var ekkert vit i pessari starfsemi. Hun var 16gd af.”

(1.hefti skyrslu RNA & iLS, bls.216.)

[ 1josi framangreinds pa er pad dsanngjarnt ad gagnryna ibidaldnasjéd um ad hafa ekki getad
uppfyllt lagaskilyrdi um rannséknir & ibudaporf. Pad voru ytri hindranir sem sjéodurinn komst
hreinlega ekki yfir.

pa er pad dmaklegt i ljosi framangreinds ad saka stjérnendur sjodsins um ahugaleysi fyrir verkefninu.

En reyndar er rannséknarnefndinni vorkunn hvad petta vardar par sem fyrrverandi svidsstjori
fjarstyringarsvids segir fyrir nefndinni:
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»Petta mat d husnaedisporf hefur aldrei verid framkvaemt og pad hefur verid svona opinbera
vidhorfid i pessu sambandi hefur verid pad ad Idntakendur eigi kréfu @ Idnid. Punktur. Og vid
héfum ekki heimild til pess ad synja ménnum um lan“

(1.hefti skyrslu RNA & iLS, bls.217.)

pessi stadhaefing fyrrverandi svidsstjora fjarstyringarsvid sem starfadi sem slikur fram a haustid 2004
pegar hann ték vid innleidingu innra eftirlits hja sjédnum er hreinlega rong. Reyndar ekki i eina
skiptid par sem gaetir misskilnings hja honum i yfirheyrslum hja rannséknarnefndinni pegar hann
fjallar um verkefni ibudalanasjéds sem féllu ekki undir fjarstyringarsvidid pann tima sem hann var pad
svidsstjori.

P6 pad falli ekki undir rannséknir a ibadaporf pa virdist Rannsdknarnefndin ekki atta sig a ad pessi
fyrrum svidsstjori fjarstyringarsvid kom ekki ad fjarstyringu ibudalanasjéds eftir mitt ar 2004.

Verkefnid ad rannsaka ibudaporf féll undir starfssvid geeda- og markadsmala og sidar préunarsvid. Eg
var yfirmadur pessara svida og lagdi mikla vinnu asamt undirménnum minum i ad reyna ad koma
pessum verkefnum i skikkanlegt horf.

Pegar pess purfti var pad yfirleitt Bragi Bragason sérfraedingur a fjarstyringarsvidi sem kom ad
vinnunni fyrir hond svidsins en ekki svidsstjorinn, enda med menntun og reynslu sem nyttist til
verksins. Hins vegar toku svidsstjori lanasvids, yfirmadur pjonustuvers 8 Saudarkroki, yfirmadur
rekstrarsvids og ad sjalfsogdu framkvaemdastjori ibudaldnasjods patt i pessari vinnu eftir atvikum
asamt undirménnum minum.

Nidurstada rannsdknarnefndarinnar hefdi veentanlega verié 6nnur ef malid hefdi verid reett vid pa
adilja sem ad verkefninu komu & einn eda annan hatt pessi ar sem um raedir.
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Rannsoknir a ibudaporf a Austurlandi

Pad vakti athygli mina ad i kaflanum ,Rannsékn & ibudaporf” par sem rannsdknarnefndin gagnrynir
ibudalanasjod harkalega fyrir meint 4hugaleysi um slikar rannséknir er ekkert fjallad um merkt
rannsoknarrit sem gefid var Gt arid 2005 af Byggdarannsdknarstofnun islands sem stadsett er &
Akureyri.

Ritid ber heitid ,Rannsdknarrit nr. 1: ibuafjéldi og porf 6 ibudarhusnaedi ¢ Austurlandi drid 2008 .

Rannséknarnefnd Alpingis 4 ibidaldnasjédi gagnrynir sjédinn afar harkalega vegna lana til leiguibida
og reyndar almennra ibida & Austurlandi, pratt fyrir ad rannséknarnefndinn viti ad ibidalanasjédur
geti ekki vegna jafnraedisreglu stjérnsyslunnar neitad ad veita almenn Ian til einstaklinga til kaupa og
bygginga a ibudarhuisnadi.

Hafa ber i huga ad lanveitingar til leiguibuda byggdu medal annars a greiningu sveitarfélaga a
ibudaporf i sveitarfélaginu.

Reyndar er vert ad staldra hér vid og rifja upp hlutverk ibudalanasjéds eins og pad er skilgreint {
[6gum um hdsnaedismal:

»Tilgangur sjodsins er ad studla ad pvi med Ianveitingum og skipulagi htusnaedismdla ad
landsmenn geti buid vid 6ryggi og jafnrétti i husnaedismdlum og ad figrmunum verdi
sérstaklega varid til pess ad auka méguleika folks til ad eignast og leigja husnaedi d
vidradanlegum kjérum.”

En i framangreindu riti segir um ibudaporf a Austurlandi:

,Liklegt er ad a@ Mid-Austurlandi purfi ad vera 455.000 m2 af ibudarhusnaedi arid 2008 ef
midad er vid ad ibuafjoldi a Austurlandi verdi 13.554 og fjélgunin verdi 61l a Mid-
Austurlandi. bad er 75.000 m2 meira af ibudarhusnaedi en var par til arid 2002. Medalstaerd
ibuda @ Mid-Austurlandi drid 2002 var 126 m2. Midad vid pd steerd pyrfti ad baeta vid um
600 slikum ibudum til 2008 sem er um 20% aukning frd 2002. Arin 2003 voru byggdar um 148
ibudir @ Mid-Austurlandi.” [leturbreyting min]

(J6n bporvaldur Hreidarsson. 2005. Rannsdknarrit nr. 1:
Ibuafjoldi og pérf ¢ ibudarhtsnaedi ¢ Austurlandi
drid 2008. Byggdarannsdknarstofnun islands, bls. 4)

Reyndar kemur fram i sama riti @ bls. 31 ad hamarksporf @ nyju hisnaedi 4 Austurlandi arid 2008
veeri 857 ibudir!

En aftur ad hardri gagnryni rannsdknarnefndarinnar & Gtlan ibidaldnasjéds til Austurlands:

,Ljost er ad byggt var mun meira en purfti @ Mid-Austurlandi d fyrsta dratug aldarinnar
samkvamt peim spdm sem héfdu verid birtar. Alls baettust 170-200 ibudir vid d sveedinu,
umfram paeer tvaer spdr sem kunnar eru. Sjédurinn hafdi yfirsynina, pvi ad hann Idnadi til
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flestra husbygginganna. [ 1jési pess ad hann bar einnig mesta dhaettu af smidi nys hisnaedis
hefdi hann dtt ad sja til pess ad ekki yrdi ldnad til fleiri ibuda en porf var talin fyrir.”

(3.hefti skyrslu RNA & iLS, bls.241.)
betta stangast reyndar a vid adrar upplysingar i skyrslu rannsdknarnefndarinnar, en par segir einnig:

,Ibudum fjélgadi eingéngu i tveim hreppum, svo ad heitid geti, p.e. Fjardabyggd og
Fljétsdalshéradi. A drunum 2003 til 2010 Iénadi [budaldnasjédur 15 milljarda kréna (um 22
milljarda ¢ medalneysluverdlagi 2012) til kaupa @ 1.800 ibudum i pessum tveim
sveitarfélégum og par af voru um 480 nyjar.”

itrekad skal ad { spa Jéns borvaldar Hreidarssonar fra pvi arid 2005 um porf 4 ibudarhlsnaedi & 3 ara
timabili fra peim tima til arins 2008 var gert rad fyrir ad porfin yrdu 600 ibudir. ibudalanasjédur
lanadi hins vegar einungis til 480 nyrra ibuda a timabilinu 2003-2010. bad er 120 ibudum fzerra en
spa Jéns borvaldar gerdi rad fyrir og 377 ibudum faerra en hamarksporf var metin og pad a rumlega
helmingi lengri tima!

Reyndar vekur pad furdu ad rannséknarnefndin hafi ekki kannad petta misraemi i eigin skyrslu upp a
270 —290 ibudir og pannig komid i veg fyrir rangfeersluna ,,Sjodurinn hafdi yfirsynina, pvi ad hann
Ianadi til flestra husbygginganna.” Fljétt & litid hefur ibidaldnasjédur einungis lanad til um 60%
nyrra ibuda a svaedinu en adrir adiljar til 40% ibuda.

Eg hef hins vegar eilitid grennslast fyrir um petta misvaegi og var fljétur ad fa upplysingar um ad td.
[AV hafi byggt téluvert af ibtdarhisnaedi sem ekki var fjirmagnad af ibidalansjédi. Pad sama hafi att
um fleiri adilja. Greinilega rétt ef télur Rannséknarnefndar Alpingis 4 {bidaldnasjédi eru réttar.

ibudalanasjodur hafdi enga moguleika 4 pvi 4 drunum 2004 — 2007 ad meta hversu margar nyjar
ibudir adrir en sjédurinn var ad fjarmagna & Austurlandi. Hins vegar hafdi ibudalanasjédur 4rid 2005
spa um ad porf a nyjum ibudum & sveedinu arin 2005 — 2008 vaeru um 600.

bvi ma faera rok fyrir pvi ad lan sjodsins til 480 nyrra ibdda fra 2003 - 2010, sem einungis var um 80%
barfar fyrir nytt hisnaedi samkvaemt spa Jéns borvaldar Hreidarssonar i skyrslunni,, /buafjéldi og pérf
d ibudarhusnaedi a Austurlandi darid 2008, hafi frekar borid vott um varfaerni en dvarkarni!

Rétt er ad geta pess ad Jon borvaldur Hreidarsson er einn af premur nefndarménnum
Rannséknarnefndar Alpingis 4 ibidalanasjédi.
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bekkingarleysi ranns6knarnefndar 4 ferli leiguibidalana ILS?

Alvarlegs misskilnings kynni ad gaeta hja Rannséknarnefnd Alpingis & ibudalanasjédi um pad hvernig
lanaferill leiguibudaldna sjédsins var @ arunum 2003 — 2010. Hvergi i skyrslunni er farid yfir hvernig
|anaferillinn var en vida eru setningar sem geta bent til ad sliks misskilnings gaeti.

[ umfjéllun um leigufélég & Austurlandi og leiguibudaldn til peirra er td ekki unnt ad sja hvort
rannsoknarnefndin eigi vid lansvilyrdi pegar héfundar tala um lanveitingar eda hvort um eiginlegar
lanveitingar pegar fjallad er um ,lanveitingar” ibudalanasjéds.

Lansvilyrdi eru nefnilega fjarri pvi ad vera lanveiting til leigufélaga, enda voru og eru lansvilyrdin
skilyrt og ekki afgreidd nema 6llum skilyrdum uppfylltum.

{ umfjéllun nefndarinnar um veitingu lansvilyrdis til Bumanna vegna pjénustuibida aldradra og
husnaedis undir 6ldrunarpjénustu a Alftanesi segir ma:

LPbegar allt petta er haft i huga er erfitt ad skyra afgreidslu stiornar sjédsins a 750 milljén
kréna Ilani til Bumanna i upphafi drs 2009”.

(3.hefti skyrslu RNA & iLS, bls. 125.)

ibudalanasjodur veitti ekki Biménnum 750 milljén krona lan i upphafi ars 2009. Reyndar veitti
sjédurinn Bumonnum aldrei slikt Ian til bygginga pjénustuibuda aldradra & Alftanesi. Hins vegar veitti
stjorn (budalanasjoéds Bimonnum lansvilyrdi fyrir [ani fyrir allt ad 750 milljén kréna ad dkvednum
skilyrdum uppfylltum.

[ umfjéllun um leiguibidalan segir einnig 4 6drum stad:

,bar sem markadur fyrir ibudir var litill @ fyrri hluta drs 2008 var freistandi fyrir verktaka, sem
héfdu smidad ibudir til sélu, ad breyta ibudunum i leiguhusnaedi. Sjédurinn ldnadi d pessum
tima fyrir 80% af kostnadi vid smidi leiguibuda. Verktakar gdtu pannig tryggt sér rekstrarfé i
nokkurn tima og frestad tapinu, sem virtist blasa vid mérgum pegar hér var komid.”

(3.hefti skyrslu RNA & iLS, bls. 129.)

Hér ma skilja sem svo ad rannséknarnefndin telji ad leiguibudalan ibidalanasjéds hafi verid
framkvaemdalan sem greidist Ut eftir framvindu verksins.

Svo var ad sjalfsogdu ekki.

Lan ibudalanasjéds til leiguibida voru og eru ekki greidd Gt fyrr en framkvaemd er ad fullu lokid,
lokauttekt hafi verid gerd af byggingafulltria og eftirlitsmadur ibudalanasjéds tekid bygginguna ut.
Jafnframt parf leigufélagid ad syna fram 4 ad minnsta kosti 10% eigid fé i framkvaemdinni.

Visbending um moégulegan misskilning skin enn frekar i gegn pegar fjallad er um lanveitingar til
leigufélaga a Austurlandi:
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»Pad hljomar einkennilega, svo ad ekki sé meira sagt, ad lagt sé i milljardafjdrfestingu dn pess
ad jardvegurinn sé skodadur en skyringanna gaeti verid ad hluta ad leita i peirri umgjérd sem
var um leiguibudaldn [budaldnasjéds. beir, sem stofnudu leigufélgin, 16gdu oft litid undir i
upphadfi, jafnvel adeins 500 pusund kronur, en pad var Iagmarkid sem krafist var i l6gum.”

(3.hefti skyrslu RNA & ILS, bls. 129.)

Hér virdast skyrsluhofundar telja ad lansvilyrdi vegna leiguibidaldna hafi verid veitt 4 grundvelli
skrads hlutafjar i leigufélagi sem saekir um. Pad er mikill misskilningur ef rétt er.

Reyndar er umfjéllun um leigufélégin, veiting skilyrtra lansvilyrda og lanveiting afar ruglingsleg pegar
fjallad er um einstok leigufélog & Austurlandi i kafla 13.15 ,Einstok leigufélog”.

Lykilatridi i greiningu pess hvort veiting lanssvilyrda ibudalanasjéds til leigufélaga og sidar eiginleg
lanveiting til pessara sému félaga hafi verid i samrami vid |0g og reglur er timaramminn. bad er
hvenzer lansvilyrdi er veitt og hvort leigufélog hafi a peim tima getad synt fram 4 skilyrta eigin
fjarmognun vegna verksins og hver eignastada leigufélaganna var pegar leiguiblidalan voru afgreidd
eftir ad leiguhlsnaedid var fullbuid og hafdi verid tekid ut.

Ekki er ad finna slikan timaramma i rannséknarskyrslunni. Engin greinarmunur virdist vera a pvi hvort
um lansvilyrdi eda eiginlega lanveitingu var um ad reeda og engin tilraun gerd til pess ad greina
fyrirliggjandi gégn um stodu leigufélaganna vid veitingu lansvilyrdis né vid lanveitinguna sjalfa.

Eins og adur segir virdist & stundum ad rannséknarnefndin telji ad leiguibuidalan ibudaldnasjéds hafi
verid framkvaemdaldn sem greidd hafi verid Ut 4 framkvamdatimanum. Leigufélog hafi pvi getad
farid af stad i hundrud milljéna framkvaemdir med jafnvel einungis 500 pusund kréna eigid fé.

Svo var ad sjalfsogdu ekki. Lan ibudalanasjéds til leiguibuda voru og eru ekki greidd ut fyrr en
framkvaemd er ad fullu lokid, lokauttekt hafi verid gerd af byggingafulltrda og eftirlitsmadur
ibudalanasjods tekid bygginguna ut.

Forsenda utgreidslu lansins er ad eigid fé leigufélagsins sé vid lokauttekt huisnaedisins ad minnsta
kosti 10% af matsvirdi leiguhisnaedisins. Ef byggt er fyrir milljard pa parf eigid fé leigufyrirtaekisins ad
vera ad minnsta kosti 100 milljénir svo lanveiting ibudalanasjéds verdi ad veruleika.

Hins vegar getur leigufélag med einungis 500 pusund krénur i hlutafé fengid lansvilyrdi. En forsenda
pess er ad leigufélagid geti synt fram a ad eigid fé i verkinu verdi 10% af heildarmatsverdi pegar pvi er
lokid, enda haepid ad festa td. 100 milljonir i hlutafé i leigufélag sem hyggur 4 byggingu leiguhlsnadis
en faer sidan ekki lansvilyrdi fra ibudaldnasjodi.

begar leigufélag hefur fengid lansvilyrdi fra ibidaldnasjédi med pvi ad syna fram & getu til ad
fjdrmagna 10% framkvaeemdarinnar med eigid fé pa parf leigufélagid ad tryggja
framkvaemdafjarmégnun annars stadar fra a framkveemdatima verksins. Leigufélagid parf einnig ad
ljuka framkveemdinni ad fullu 48ur en lan ibudalanasjéds er afgreitt.
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Vedandlag 90% lans ibudalanasjods pegar leiguibidaldn voru 90% og sidar 80% lans sjédsins til
leiguibuda er pvi fullbuid leiguhtsnaedi par sem leigufélag hefur lagt fram eigid fé fyrir amk. 10%
framkvaemdakostnadar. Ef sidari 10% af motframlagi leigufélags gegn 80% leiguibudalani
ibudalanasjods er fiarmagnad med lani fra annarri fjarmalastofnun en ibidaldnasjédi pa er pad lan &
2. vedrétti & eftir 80% lani ILS.

petta kemur hvergi fram i umfjéllun rannséknarnefndarinnar.
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Hrannar Magnusson brédir Halls Magnussonar

Rannséknarnefnd Alpingis kys af einhverjum astaedum ad draga pad sérstaklega fram ad einn
sumarstarfsmadur (budalanasjéds sumarid 2003 hafi verid Hrannar Magnusson og tekur pad
sérstaklega fram ad Hrannar hafi verid brddir minn.

Hins vegar minnist rannséknarnefndin ekki einu ordi 4 ad einn starfsmadur Rannsdknarnefndar
Alpingis, Bryndis Asbjarnardéttir, hafi verid sumarstarfsmadur hja [budalanasjéds petta sama sumar
og ad fadir hennar hafi verid starfsmadur a fjarstyringarsvidi. Vidskilnadur Bryndisar vid
ibudalanasjod sidar pegar hiin vann namsritgerd um fjarstyringu sjédsins hefur verid gerd skil annars
stadar i pessari greinargerd en vert ad rifja upp ad Bryndis vann stéran hluta umfjollunar
Rannséknarnefndar Alpingis um fjarstyringu og dhaettustyringu sjédsins.

Ekki etla ég ad halda fram ad svidsstjori rekstrarsvids hafi radid Bryndisi sem sumarstarfsmann 4
rekstrarsvidi vegna pess ad hun var déttir fyrrum starfsmanns fjarstyringarsvids (buidaldnasjéds.

Hins vegar er ljést ad dsteeda pess ad Hrannar Magnusson var radinn sumarstarfsmadur
ibudalanasjods petta sumar var ekki vegna pess ad hann var brédir minn. Astaedan var st ad
misserisverkefnishdpur fra Haskélanum a Bifrost hafdi haustid 2002 unnid med adfallsgreiningu
hagnytt spalikan um préun 4 fasteignamarkadi sem gekk upp. Verkefnid fékk afar haa einkunn.

Ljost var ad likanid gat haft pydingu fyrir ibudalanasjéd og fasteignamarkadinn almennt. pvivar
akvedid ad fa nemanda ur misserisverkefnishdopnum til ad préa likanid afram, kanna hvort pad
steedist proun a fasteignamarkadi a timabilinu eftir ad likanid hafdi verid unnié og koma pvi i
notendavaenna form.

Vert er ad taka fram ad likanid var ekki unnid ad frumkvaedi ibidalanasjéds heldur var verkefnid
tillaga haskdlakennara a Bifrost sem var leidbeinandi misserisverkefnishépsins.

Astaeda pess ad Hrannar Magnusson var radinn sem sumarstarfsmadur hja ibudaldnasjodi til ad
sannreyna og proda likanid var einfaldlega su ad adrir nemendur i misserisverkefnishopnum hoéféu
sumarvinnu annars stadar. bad var ekki ibudaldnasjods ad velja nemandann til starfans.

Pa ber einnig ad halda pvi til haga ad Hrannar vann fleiri verkefni sem sumarstarfsmadur i
ibudalanasjodi en dframhaldandi vinnslu spalikansins.

Vegna skyldleika okkar pa er einnig astaeda til pess ad rifja upp ad staerstan hluta sumarsins 2003
begar Hrannar var sumarstarfsmadur i ibudalanasjodi var ég starfsmadur félagsmalaradherra med
starfsadstodu i félagsmalaraduneytinu.

Hvad spalikanid vardar pa gekk pad upp sem raunhaeft spalikan fyrir sidari hluta arsins 2003. En par
sem likanid byggdi a8 adhvarfsgreiningu par sem husbréfakerfid var lagt til grundvallar pa hafdi pad
ekki gildi eftir ad husbréfakerfid var lagt nidur sumarid 2004.
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Rannsoknarnefndin fjallar ekki um stefnumotunarskyrslu

[ 18. kafla skyrslunnar er fjallad um vinnu stjérnvalda 1999 — 2012 vardandi stefnumétun
hisnaedismalum og hlutverk ibidaldnasjéds.

Svo einkennilega vill til ad pad vantar umfjéllun um vinnu stefnumétunarhéps sem Arni Péll Arnason
paverandi félagsmalaradherra setti @ fot i jandar 2010 og skiladi skyrslu sinni 10. mars 2010.

Verkefni hépsins var ad lista upp pa moguleika sem fyrir hendi gaetu verid vardandi heildarstefnu i
félagslegum husnaedismalum. Markmidid var ad nefna hverju maetti breyta og hverju bzeta vid pannig
ad félagslega husnadiskerfid sinnti enn betur hlutverki sinu.

En a fundi vinnuhdépsins med félagsmalaradherra pann 16. februar 2010 var dkvedid ad i stad pess ad
horfa eingdngu til félagslega husnadiskerfisins skyldi unnid ad pvi ad setja a blad drog ad heildstaedri
stefnu i hdsnaedismalum almennt, hvad vardar adkomu rikisins, undir yfirskriftinni ,Hdsnaedi fyrir
alla.”

Nokkur atridi ur skyrslunni komu fram sem ahersluatridi rikisstjérnarinnar a bladamannafundi
sumarié 2010.

Eins og kunnugt er pa var Arni P4ll Arnason faerdur til innan rikisstjérnarinnar haustid 2010.
Eftirmadur hans i rddherrastél akvad ad byggja ekki aframhaldandi stefnumaétun & umraeduskjalinu
heldur skipadi nyjan 20 manna starfshop til ad vinna sama verk fra grunni.

Su akvordun breytir ekki pvi ad vinnan for fram og skyrslunni var skilad til rdaGherra pannig hin er
hluti af vinnu stjérnvalda 1999-2012 vardandi stefnumaétun i husnaedismalum og hlutverk
ibudalansjods.

Ingi Valur J6hannesson sérfraedingur i hdsnaedismalum i félagsmalaraduneytinu var einn peirra
adilja sem var skipadur i vinnuhdpinn. Ingi Valur sat alla fundi starfshdpsins. bvi er ljést ad ad
vontun @ umfjollun um pessa stefnumdtunarvinnu i pessum kafla rannséknarskyrslunnar er ekki
vegna pess ad vitneskju skorti um tilvist hdpsins og skyrslunnar.

Reyndar urdu hugmyndir Inga Vals undir i vinnu starfshépsins og aherslur i umraeduskjalinu adrar en
hann vildi.

AQJ auki var skyrsla starfshopsins eitt peirra fjolmorgu gagna sem ég afhenti rannsdknarnefndinni.
Skipan pessa starfshops var eftirfarandi:

e  Grétar Junius Gudmundsson formadur starfshdpsins. Fyrrum rekstrarstjori
Husnaedisstofnunar

e Agnar Freyr Helgason hagfraedingur, starfsmadur félagsmalaraduneytisins

e Hallur Magnusson radgjafi og fyrrum svidsstjori i ibidaldnasjodi

e Ingi Valur Jéhannesson deildarstjori i félagsmalaraduneytinu

e Svanhildur Gudmundsdéttir svidsstjori lanasvids ibudalanasjéds

59



Helstu nidurstodur starfshépsins voru eftirfarandi:
Til framtidar

1.  Husnadisstefna stjornvalda hvili i bremur stodum

e Eignaribudum
o Leiguibudum
e Buseturéttaribudum

2. Husnaedisbaetur i stad vaxta- og husaleigubdta

Tryggt verdi jafnraedi milli ibudaforma hvad vardar adstod hins opinbera, pannig ad
leigjendur og eigendur njoti sambeerilegra réttinda, sem taki sem allra mest mid af pérfum
heimila @ hverjum tima.

3. Atak vegna endurbdta d notudu ibudarhisnaedi

Rddist verdi i sérstakt dtak vegna endurbdta d notudu ibudarhusnaedi, medal annars til ad
baeta adgengi fyrir alla. Jafnframt verdi hugad ad breytingum d I6gum og reglugerdum til ad
tryggja enn betur en hingad til gott adgengi ad nyju ibudarhusnaeedi.

4.  Husnedisstefna fyrir alla

Ibudaldnasjédur Iéni til ymissa samfélagslegra byggingaverkefna, sem sjédurinn ldnar ekki til
nd.

Vidbrégd vid nuverandi adstaedum
[adstaedum vorid 2010]

5. Adstod vegna greidsluerfidleika

Sem lidur i adstod vid heimili vegna greidsluerfidleika verdi timabundid komid d
kaupleigukerfi sem gerir peim, sem misst hafa ibudir sinar ¢ uppbodi, eda eiga pad d haettu,
kleift ad bua i viskomandi ibud dfram med méguleika d endurkaupum

par sem umfjdllun um pessa vinnu vantar i skyrslu Rannséknarnefndar Alpingis 4 ibidaldnasjédi leet
ég skyrsluna ,, Hisnaedi fyrir alla” fylgja pessari greinargerd sem vidauki. Bendi 4 ad i vidauka vid
umraeduskjalid fylgdi hugmynd ad leid til fjarmoégnunar og farveg fyrir sértaekan hidsnaedisstudning
stjérnvalda.

Peir sem vilja kynna sér nanari utfaerslur og rokstudning framangreindra tillagna geta pvi kynnt sér
skyrsluna i vidauka.
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Vidauki: ,Husnadi fyrir alla“

Tillogur starfshdps félagsmalaradherra skilad 10. mars 2010 fylgja hér ad aftan sem vidauki.
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Vinnuhdpur um
heildarstefnu i hisnadismalum

10. mars 2010

Husnadi fyrir alla
-umraduskjal-

Félags- og tryggingamalaradherra fol vinnuhdpi i jantar 2010 ad lista upp pa moguleika sem
fyrir hendi geta verid vardandi heildarstefnu i félagslegum hasnaedismalum. Markmidid var
ad nefna hverju meetti breyta og hverju bzta vid pannig ad félagslega hdsnadiskerfid sinni
enn betur hlutverki sinu. A fundi vinnuh6psins med félagsmalaradherra pann 16. febrtar 2010
var &kvedid ad i stad pess ad horfa eingdngu til félagslega husnadiskerfisins skyldi unnid ad
bvi ad setja & blad drog ad heildstaedri stefnu i hinsaedismalum almennt, hvad vardar adkomu
rikisins, undir yfirskriftinni Hasnaedi fyrir alla.

I vinnuhépnum voru: Hallur Magnisson, Svanhildur Gudmundsdottir, —starfsmadur
[btidalanasjods, og Grétar Jinius Gudmundsson.

Ingi Valur J6hannsson og Agnar Freyr Helgason, starfsmenn félagsmalaraduneytisins,
storfudu med vinnuhopnum

Helstu nidurstddur vinnuhopsins eru:

Til framtidar

1. Husnaodisstefna stjérnvalda hvili i premur stodum
= Eignaribidum
= Leiguibddum
= BuseturéttaribGdum
2. Husnadisbaetur i stad vaxta- og husaleigubota
= Tryggt verdi jafnreedi milli ibudaforma hvad vardar adstod hins
opinbera, pannig ad leigjendur og eigendur njoti sambarilegra réttinda,
sem taki sem allra mest mid af pérfum heimila a hverjum tima.
3. Atak vegna endurbdta & notudu ibudarhtsnaedi
= RAdist verdi i sérstakt atak vegna endurbodta & notudu ibudarhisnadi,
medal annars til ad beata adgengi fyrir alla. Jafnframt verdi hugad ad
breytingum & I6gum og reglugeréum til ad tryggja enn betur en hingad
til gott adgengi ad nyju ibudarhisnaedi.
4. Husnadisstefna fyrir alla
= [budalanasjodur lani til ymissa samfélagslegra byggingaverkefna, sem
sjodurinn lanar ekki til na.

Vidbrdgd vid naverandi adsteedum

5. Adstod vegna greidsluerfidleika
= Sem lidur i adstod vid heimili vegna greidsluerfidleika verdi
timabundid komid & kaupleigukerfi sem gerir peim, sem misst hafa
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ibadir sinar & uppbodi, eda eiga pad & hettu, Kleift ad bda i viokomandi
ibud afram med moguleika a endurkaupum.

Greinargerd

Grundvallarmarkmid hasnaedisstefnu islenskra stjornvalda er ad tryggja landsmoénnum 6ryggi
og jafnrétti i hasnaedismalum.

1. Husnadisstefna stjérnvalda hvilir a premur stodum

Islensk stjornvold leggja aherslu & ad landsmenn hafi raunhaft frjalst val um prjar
meginleidir i hdsnadismalum. Eignarleid, leiguleid og buseturéttarleid.

Mikilveegt er ad hafa i huga ad unnt er ad sampetta leiguleid og blseturéttarleid innan
husnadissamvinnufélaga, en naverandi buseturéttarfélog eru l6gum samkvaemt
hadsnadissamvinnufélog.

i) Eignarleid

Eignarleidin er sa leid sem radandi hefur verid & Islandi. Eignarhald ibada er alfarid i
héndum einstaklinga sem fjarmagna hisnadid med eigin fjarframlagi og lanum fra
IbGdalanasjodi (ILS), bonkum, sparisjédum og lifeyrissjéoum.

Afram er gert rad fyrir ad eignarleidin skipi &berandi sess i hUsnadisstefnu
stjornvalda. Adkoma stjornvalda ad eignarleidinni er mikilveeg til ad tryggja
stddugleika i fjirmognun og frambodi ibddalana & bestu mogulegu kjérum og
samfélagslega abyrga Utlanastefnu.

Adkoma stjornvalda ad eignarleidinni verdi eftirfarandi:

e Fjarmoégnun almennra ibGdalana verdi a grunni heildsolufyrirkomulags fyrir
tilstudlan stjérnvalda en p6 an rikisabyrgdar.
= Heilds6lueining verdi i meirihlutaeigu stjornvalda gegnum iLS
= Lénastofnunum og lifeyrissjodum gefinn kostur & eignaradild.

e Bankar, sparisjodir og ibGdalanasjodur sja um afgreidslu ibudalana.

e Hamarksvedhlutfall lana sem fjarmognud eru med heildsolufyrirkomulagi med
tilstilli rikisvaldsins verdi ad hamarki 80% af hoflegu husnzodi.

e Neytendavernd verdi tryggd
= Uppgreidsla lana avallt heimil
= Utlanakjor byggd a raunverulegum markadsforsendum
= VOndud greidsluerfidleikaadstod
= Reglur ILS um medferd krafna sem glatad hafa vedtryggingu verdi
fyrirmynd hins almenna markadar
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e Studningur hins opinbera verdi gegnum nytt hisnadisbotakerfi

i) Leiguleio

Tryggdur verdi traustur og abyrgur leigumarkadur sem byggir & 6ryggi leigjenda og
edlilegum fjarhagslegum rekstrargrundvelli leigufélaga.

e Kannadir verdi kostir pess ad einskorda studning stjornvalda vid fjarmoégnun
leiguibtda vid hasnadissamvinnufélog sem jafnframt eru buseturéttarfélog.
= Lanveitingar til almennra leigufélaga verdi einungis gegnum banka og
sparisjodi a grundvelli heildsélufjarmoégnunar sem rikisvaldid kemur ad
an beinnar rikisabyrgdar
= Almennt hamarkslanshlutfall til almennra leigufélaga verdi allt ad 80%
med slikri heildsolufjarmdgnun

e Dbak verdi sett & heimild til utgreidslu séluhagnadar & leiguibudum at ar
leigufélégum sem njota studnings stjornvalda..

= Utgreidsla soluhagnadar verdi hoflegur og hvetji ekki til solu
leiguiblda Ut ur leigukerfinu ad 6porfu.

e Soluhagnadur umfram sdluhagnadarpaki renni til leigufélagsins eda
buseturéttarfélagsins sem eigio fé og styrki pannig rekstrargrunn
leiguleidarinnar.

e Ibudalanasjodur hafi i 6llum tilfellum haldsrétt & leigu til greidslu afborgana.
e Hamarkslanshlutfall til buseturéttarfélaga vegna leiguiblida verdi allt ad 100%

e Almennur studningur stjornvalda vid leigjendur verdi gegnum nytt
hdsnadisbotakerfi

e Heimilt verdi ad husnadisbeetur renni beint til greidslu afborgana af
leiguibddalanum

o Ibudalanasjodi verdi heimilt ad ivilna leigufélogum sem njota skilgreindri
fyrirgreidslu sveitarfélaga
= Ollum slikum ivilnunum verdi pinglyst sem kvod a viskomandi eignir
= Sala (r eignunum verdi einungis heimil med sampykki ibudalanasjods
og sveitarfélags
= Vid sélu Gr eignum er njota ivilnunar hafi [budalanasjodur og
sveitarfélag rétt til ad krefjast bota vegna ivilnunar.

iii) Buseturéttarleio

Islensk stjornvold leggja aherslu & uppbyggingu 6flugra hisnadissamvinnufélaga sem
tryggi  fjolbreytni, 6ryggi og jafnrétti i  hasnaedismalum. Innan
husnaedissamvinnufélaganna  verdi blandadur  rekstur  buseturéttarforms,
kaupleiguforms og leiguforms.
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Jafnframt verdi innan hdsnadissamvinnufélaganna tryggt fjdlbreytt urval hisnadis
sem henti mismunandi porfum almennings, litlar, einfaldar og hagkveemar ibudir sem
henta einstaklingum og porum, hisnadi sem henta stérum barnafjélskyldum, ibudir
sem taka mid af pdrfum hreyfihamladra og hisnadi sem hentar 6ldrudum og fullnaegja
skilyréum til pjonustuiblda.

Stefnt verdi ad uppbyggingu storra hisnadissamvinnufélaga sem tryggt geta
naudsynlega fjolbreytni.

Stjornvold  afmarki  beinan  studning til  hasnadisuppbyggingar Vvid
hdsnadissamvinnufélagsformid.

Huasnaedissamvinnufélég sem njota sliks studnings stjornvalda skuli seeta tilteknu
opinberu eftirliti auk pess sem stjornvold eigi fulltrda i stjorn peirra.

Innan huasnadisfélaganna verdi gefinn kostur 4 ad leigjendur akvedi ad breyta
leigusamningi sinum i buseturéttarsamning ad uppfylltum akvednum skilyrdum

a. Aokoma sveitarfélaga oq félagasamtaka

Sveitarfélogum og félagasamtok sem nu reka leiguibldir gefist kostur a ad
leggja naverandi leiguibudir inn i husnadissamvinnuféldg.

Uppbygging leiguibuda sveitarfélaga og félagasamtaka verdi innan
hasnadissamvinnufélaga i formi buseturéttar sem heimilt verdi ad leigja.

btar sem fa athlutad leiguhlsnadi gegnum sveitarfélag eda sértekra
félagasamtaka hafi teekifeeri til pess ad skipta yfir i buseturéttarleid og eignast
buseturétt i peirri ibud sem leigd er.

Sveitarfélag eda félagasamtdk tryggi 6drum  skjolstedingum  sinum
aframhaldandi adgang ad leiguleidinni med kaupum & lausum bdseturétti eda
stofnframlagi i byggingu nyrra buaseturéttaribuda til leigu fyrir andvirdi
buseturéttarkaupanna, ef porf er & slikum leiguibGdum.

b. Adkoma einstaklinga

ibudaeigendum verdi gefinn kostur & ad leggja ibadir sinar inn i
hasnadissamvinnuféldg og 6dlast pannig buseturett eda leigurétt eftir atvikum.
Einstaklingar eda fjolskyldur festa kaup & buseturétti.

Heimilt verdi ad lana til kaupa a buseturétti. Greidsla buseturéttarlans taki mid
af tekjum, samanber reglur Lanasjods islenskra ndmsmanna LIN um
endurgreidslulana.

Unnt verdi ad hverfa fra buseturéttarkaupum yfir i almenna leiguleid.
Einstaklingar eda fjolskyldur taka ibudir & leigu med moguleika a ad skipta yfir
i buseturéttarleid.

(Tillégur vinnuhopsins um fjarmdgnun hasnaediskerfisins fylgja med i vidauka.)
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2. Husnadisbaetur i stad vaxta- og husaleigubota

Lagt er til ad tekid verdi upp eitt hasnadisbotakerfi i stad ndverandi vaxta- og
husaleigub6ta. Markmidid verdi a tryggja jafnreedi milli eigenda og leigjenda og jafnframt
ad studningurinn taki mid af pérfum heimilanna en verdi ekki skuldahvetjandi.

Husnadisbaetur taki mid af stodu ibldaeigenda og leigjenda a hverjum tima, tekjum og
hasnadiskostnadi midad vid skilgreint hisnadi ad teknu tilliti til fjolskylduadstedna. (bar
med talid verdi sérstakar husnadisbaetur sambeerilegar vid sérstakar husaleigubaetur i dag.)

P vaxta- og husnadisbeetur hafi ad morgu leyti reynst vel eru ymsir agndar a pessum
kerfum.

)] Helsti gallar vid vaxtabotakerfid eru:

= Hvetur til skuldsetningar.

= Eignamyndun i hasnadi dregur Gr vaxtabotum po svo ad greidslubyrdi
geti verid Obreytt og jafnvel aukist.

» Hegt veaeri ad nyta pad fjarmuni sem varid er i vaxtabatur med
skilvirkari hetti en nu, med pvi ad mida beetur vid skilgreindar ibdadir
med hlidsjon af fjolskylduadstedum. bannig veeri hegt ad draga ut
vaxtabotum pegar tekjur eru mjog haar og skuldsetning verulega
umfram pad sem talid yroi ,,e0lilegt*.

= Jafngreidslulan, sem eru algengustu hdsnadislanin, hentar i sumum
tilvikum illa fyrir pyggjendur vaxtabota. Hlutur vaxta i greidslum af
pessum lanum fer laekkandi eftir pvi sem lidur & lanstimann po
greidslubyrdin sé hin sama ad raunvirdi. Porf fyrir vaxtabaetur er pvi
hugsanlega i sumum tilvikum ekki minni pa en i upphafi.

Vinnuhépurinn telur likur a ad hagt veeri ad nyta pad fjarmagn sem fer til
greidslu vaxtabota betur en hingad til, til ad stydja vid pau heimili sem
sannanlega purfa & studningi ad halda.

i) Helstu gallar vid hisaleigubdtakerfid eru:

= Tekjumork eru éedlilega lag.

= Studningur husaleigubotakerfisins vid leigumarkadinn er ekki
sambeerilegur vid pann studning sem eignaribudir njota a fyrstu arunum
eftir kaup.

Vinnuhopurinn telur ad samreemt husnadisbotakerfi i stada tveggja mismunandi kerfa eigi
moguleika & ad tryggja betur en hingad til jafnreedi milli eigenda og leigjenda, og ad peir
fjarmunir sem hid opinbera ver til adstodar vid heimilin i landinu vegna hdsnadis geti
nyst betur en hingad til med sliku samreemdu kerfi.
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3. Atak vegna endurbdta & notudu ibudarhtsnadi

ibtdalanasjodur hefur heimild til ad lIana til endurbota & ibGdarhlsnadi og til ad bata
adgengi ad pvi. Sérstakt atak i pessum efnum geeti verid lidur i ad studla ad beettu
atvinnuéstandi. Pad geti jafnframt beett lifsskilyrdi og aukid lifsgedi samfara pvi ad
vera pjodhagslega hagkvemt i peim tilvikum er slikar framkvemdir studla ad pvi ad
folk geti buid lengur i eigin husnadi.

)] Bett adgengi

Lagt er til ad radist verdi i sérstakt atak til ad studla ad pvi ad ibudaeigendur, jafnt
einstaklingar, fyrirteeki og opinberir adilar, radist i framkveemdir sem studla ad
baettu adgengi.

Til ad né pessu fram pyrfti medal annars:

= Léansheimildir hja ibGdalanasjodi verdi rymkadar. Lan til
fjarmognunar & allt ad 90% af framkveemdakostnadi til peirra
sem vilja rédast i breytingar & adgengi ad ibadum, jafnt til
einstaklinga, fyrirteekja og opinberra adila.

= Heimild til 90% lana nai einnig til umtalsverdra umbreytinga &
eldra hasnadi, s.s. lyftur i eldri blokkir o.fl.

= Allt ad 100% lan verdi veitt til peirra sem purfa ad breyta eigin
hldsnadi vegna sérstakra adstaedna, s.s. vegna fotlunar.

= Byggingarreglugerd verdi breytt pannig ad fravik fra henni verdi
leyfd pegar um er ad reeda breytingar & eldra hisnadi til ad beeta
adgengi.

= Kannad verdi hvort breyta purfi I6gum og reglugerdum til ad
tryggja gott adgengi fyrir alla i nyju ibddarhusnadi.

= Einnig verdi kannad med hugsanleg ymis onnur fravik fra
byggingarreglugerd, sem geatu studlad ad betri nytingu
hasnadis, svo sem vardandi pvottahus, geymslur o.fl.

Vinnuhopurinn telur rétt ad adur en radist yrdi i ad breyta reglum um endurbétalan
hja Ibudalanasjodi verdi astand ibudarhisnadis kannad, med tilliti til adgengis, og
markmid skilgreind og moguleg framkvaemdaaatlun gerd i framhaldi af pvi.

i) Endurbatur almennt

Lagt er til ad kannadir verdi moguleikar & pvi ad hvetja ibadaeigendur til ad radast
i endurbeaetur & notudu ibudarhdsnaedi, par sem pess er porf. Frestun a reglubundnu
vidhaldi getur leitt til aukins kostnadar er fram i sakir. Adstedur i pjédfélaginu
hvetja hins vegar ekki til skuldsetningar almennt. Rymkun & reglum um
endurgreidslu  virdisaukaskatts vegna vinnu vid endurbeaetur & notudu
ibudarhdsnaedi geeti hugsanlega studlad ad auknum framkvemdum a pessu svidi,
SVo vegna eigin vinna ibudaeigenda o.fl. P& pykir vinnuhopnum rétt ad kannad
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verdi med moguleika & ad 1&n vegna endurboéta verdi afborgunarlaus i t.d. 3-5 ar, ef
pad meetti verda til ad studla ad auknum framkvaemdum.

4. Husnadisstefna fyrir alla

Til greina kemur ad auka pad fjarmagn sem varid er til ymissa framkvemdaverkefna,
sem lanastarfsemi ibtdalanasjods neer til, og jafnframt ad sjodurinn veiti lan til nyrra
verkefna sem hann sinnir ekki nd. Petta myndi geta studlad ad auknum
framkveemdum. P4 matti jafnframt athuga med ad rymka reglur sem gilda um lan til
slikra framkaemdaverkefna. Auknar framkvemdir & pessu svidi myndu ventanlega
hafa jakveed ahrif & atvinnuastandid i landinu, auk pess sem aukin umsvif
ibtdalanasjods geetu studlad ad betri lanskjorum sjodsins & markadi almennt, sem
framkvemdaadilar og pjodfélagid i heild myndu hagnast &. Um geeti verido ad reeda
ymiss samfélagsleg byggingaverkefni. par mé nefna:

= [badir fyrir aldrada
= Hjdkrunarheimili
= Sambyli fatladra
» pjonustuhtsnadi fyrir fatlada

Til vidbotar vid framannefnd verkefni ma jafnframt nefna verkefni sem falla ekki
undir grundvallarmarkmid hasnadisstefnu stjornvalda, p.e. ad tryggja landsménnum
oryggi og jafnrétti i hasnaedismalum, en sem Ibadalanasjodur geeti engu ad sidur
komid ad fjarmognun &. bar geetu m.a. verid eftirtalin verkefni:

= | eikskolar
= Skolar
= Kirkjur

Lagt er til ad lanshlutfall hja [budalanasjodi verdi almennt allt ad 90% vegna peirra
hugsanlegu samfélagslegu verkefna sem sjodurinn geeti komid ad. Lanshlutfall verdi
po jafnvel allt ad 100% i peim tilvikum par sem bakabyrgd rikis eda sveitarfélags
liggur fyrir.

Til vidbotar vid framannefnt er lagt til ad framkvaemdasjédir aldradra og fatladra verdi
sameinadir og peim verdi @tlad ad verja fé til ad brua bil, greida afborganir af
hasnadislanum sem tekin eru til byggingar serhaefds hdsnadis eda veita styrki til
umbreytingarverkefna.
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5. AdJstod vegna greidsluerfidleika

Vanta ma pess ad pvi betur sem tekst ad draga Ur greidsluerfidleikum heimila pvi
minni prystingur verdi & adgerdir af halfu hins opinbera i hdsnadismalum almennt.
Sem lidur i pessu leggur vinnuhdpurinn til ad komid verdi timabundid & kaupleigukerfi
sem gerir peim, sem misst hafa ibudir sinar & naudungaruppbodum, eda eiga pad a
heettu, kleift ad bua i peim afram med mdguleika & kaupleigu.

[ peim tilvikum par sem lanafyrirteeki eignast ibGd & naudungaruppbodi verdi
fyrrverandi eigendum gert Kleift ad baa i viokomandi ibud gegn leigu sem tekur mid af
markadsadsteedum & leigumarkadi. Jafnframt verdi samid um ad ibdarnir geti keypt
ibudina aftur a asetludu markadsverdi. Skuldir sem hugsanlega standa utaf verdi
medhdndladar i samreemi vid greidsluadlogun.

[ peim tilvikum sem ibGarnir dkveda ad kaupa ibudina aftur komi akvedinn hluti af
greiddri leigu & leigutimanum, sem geti t.d. verid allt ad 5 ar, upp i greidslu
utborgunar. Nytt 1an verdi pa gefid Gt fyrir allt ad 80% af kaupverdi, eda gildandi
hamarklani vidkomandi lanafyrirteekis. Utborgun verdi pvi ekki undir 20% af
kaupverdi og greidist & 12 manudum.

Tillsgur um fyrirkomulag & kaupleigu & ibudum sem [btdalanasjodur hefur eda mun
eignast a naudungaruppbodum liggja fyrir. Vinnuhopurinn meelir med peim tillégum,
sem eru ad mestu i samraemi vid framannefnda lysingu.

Vinnuhdpurinn leggur til ad kannad verdi med ad koma & sambeerilegu fyrirkomulagi
hja 6drum lanafyrirteekjum.

pa er su tillaga sett hér fram ad kannadur verdi sa moguleiki ad komid verdi a
kaupleigufyrirkomulagi & ibadum sem fyrirséd er ad eigendur muni ekki geta stadid
undir, &dur en ibadir fara alla leid & naudungaruppbod.

(Tilldgur Tbudalanasjods um kauprétt & leiguibtidum sjodsins fylgja med i vidauka.)
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Vidauki

Fjarmognun husnadiskerfisins

Adkoma islenskra stjornvalda ad premur stodum islenska husnadiskerfisins er
mismunandi baedi hvad vardar fjarmdgnun og beinan studning, enda er stjornvoldum skylt
ad hafa skipan hisnadismala & pann veg ad pau rdmist innan samningsins um Evrépska
efnahagssvedio.

Stjornvold hafa fyrst og fremst um prjar meginleidir ad velja hvad fjarmognun
hasnadiskerfisins vardar. Endanleg utfersla & eignarleid, leiguleid og buseturéttarleid
mun taka mid af pvi hvada adferdafraedi verdur hofo vid fjarmdgnun kerfisins.

a. brong leid rikisdbyrgdar

e Skuldabréfaflokkar med rikisabyrgd eingdngu til fjarmdgnunar ibudalana til
hasnadis sem fellur undir heimild EES samningsins.
e Adkoma hins opinbera ad fjarmdgnun annarra lana engin.

prong leid rikisabyrgdar tryggir einungis fjarmégnun til pess hasnadis sem fellur
klarlega undir skilyrdi EES samningsins um heimila rikisadstod. peir sem ekki falla
undir pa skilgreiningur purfa ad leita sér lana annars stadar, pad er hja bonkum,
sparisjodum og mogulega beint til lifeyrissjéoa.

Rikisabyrgd tryggir almennt hagsteedari avoxtunarkjor.

Vaxtakjor til peirra sem falla undir félagslega skilgreiningu EES kann ad verda
asettanleg, en vegna mogulegrar smadar rikistryggou skuldabréfaflokkanna kann
avinningur rikistryggingarinnar ad vera samberilegur eda minni en avinningur i
storum, vidskiptahaefum skuldabréfaflokki an rikisabyrgdar.

Vaxtakjor peirra sem ekki geta nytt sér rikistryggd lan verda hins vegar nokkud ha,
ekki hvad sist ef hver banki og hver sparisjodur parf ad fjarmagna ibddalan sin med
utgafu tiltélulega litilla skuldabréfaflokka.

b. Blondud leid rikisabyrgdar og almennrar fjarmoégnunar
e Skuldabréfaflokkar med rikisdbyrgd eingdngu til fjarmdgnunar ibudaléna til
hasnaedis sem fellur undir heimild EES samningsins.

e Almennir skuldabréfaflokkar an beinnar rikisabyrgdar til fjarmégnunar ibudalana
sem ekki falla undir heimild EES samnings um rikisabyrgd
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Vaxtakjor til peirra sem falla undir félagslega skilgreiningu EES kann ad verda
asettanleg, en vegna mogulegrar smadar rikistryggdu skuldabréfaflokkanna kann
avinningur rikistryggingarinnar ad vera samberilegur eda minni en avinningur i
storum, vidskiptahaefum skuldabréfaflokki an rikisabyrgdar.

Adkoma hins opinbera ad fjarmognun iblddalana an rikisdbyrgdar & pau lan sem falla
utan félagslegrar skilgreiningar EES samningsins par sem tryggdir verda storir
vidskiptahafir skuldabréfaflokkar myndi ad likindum laekka verulega avoxtunarkréfu
almennra ibGdalana.

c. Almenn fjarmdgnun

e Almennir skuldabréfaflokkar an beinnar rikisabyrgdar til fjarmoégnunar ibudalana
til allra.

e Moguleg adkoma rikisins med rikisdbyrgd sem komi ekki beint ad
grunnfjarmdégnun heldur tryggi rikio greidslur af lanum til skilgreinds hdsneadis
sem uppfyllir skilyrdi EES.

Kjor & lanum til pess hops sem fellur undir félagslega skilgreiningur EES og ma par af
leidandi njéta rikistryggdra lana kann ad verda jafn gdd eda jafnvel betri ef sa leid er
farin ad fjarmagna steersta hluta islenskra ibudalanas an rikisabyrgdar i tilt6lulega
faum, storum skuldabréfaflokkum skradum & alpjodlegum fjarmalamarkadi par sem
uppgjor er tryggt gegnum 6flug uppgjorshdas.

Jafnframt kann s leid ad tryggja 6llum almenningi hagstedari vaxtakjor en ella.
Mogulegt veeri ad rikisvaldid tryggi greidslufledi af hluta eda 6llu pvi hashaedi sem
fellur undir skilgreiningu EES samningsins um félagslegt husnadi. Slik rikistrygging &

greidslufledi styrkir heildarstodu skuldabréfaflokkana og etti ad tryggja legri
avoxtunarkrofu & alla fjarmognun ibldalana.
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Eftirfarandi eru tillogur vinnuhops ibidalanasjods um kauprétt & leiguiblidum sjodsins.

Kaupréttur i leiguibGdum ILS febr. 2010
Tillaga unnin af vinnuhopi ILS.

Kerfid parf ad vera einfalt og audskilio og umfram allt midast vio markadskjor eins og pau
eru a hverjum tima og per krofur sem almennt eru gerdar. bess vegna er hdsaleiga
markadsleiga, kaupverd ibudar markadsverd hennar, lanakjor og lanaskilyrdi pau sému og
almennt gerist:

A. Leigutakar geta verid:

Leigutakar sem fyrir eru i leiguibudum
Fyrrverandi eigendur uppbodsibuda

c. Adrir sem dska eftir leiguibud

o

B. Ekkert ahvilandi.
Lan ILS & uppbodsibudum eru greidd upp pegar ILS eignast uppbodsibid og pé getur eftir
atvikum stofnast krafa & uppbodspolann (glétud ved). Uppbodspolinn feer ekki
lanafyrirgreioslu nema greida helming skuldar. Skuld er felld nidur eftir 5 ar eda fyrnist eftir
10 ér. Skuldin ber hvorki vexti né verdbatur og er ekki innheimt (reglugerd nr. 119/2003.

C. Allir husaleigusamningar med kauprétti.
Husaleigusamningar ILS verda allir med kauprétti og umsamin htsaleiga tekur avallt mid af
markadsleigu & vidkomandi stad. Pad er had adsteedum og akvordun leigutaka hvort eda
hvenar hann nytir sér kaupréttinn.

D. Nyting kaupréttar.
a. Kaupréttur taknar ad leigutaki getur hvenzr sem er a leigutimanum dskad eftir ad
kaupréttur verdi virkur.

b. Verdi kaupréttur virkur er gerdur kaupsamningur milli ILS og leigutaka par sem kaupandi
greidir umsamid kaupverd samkvaemt akveedum samningsins.

c. Kaupverd ibudar er markadsverd hennar pegar kaupréttur verdur virkur og stydst vid mat
tranadarmanns ILS. Lanafyrirgreidsla ILS til kaupanna er hefdbundin; ni hamarkslan eda allt
ad 80% af kaupverdi og kaupanda ber ad gera skil & pvi sem & vantar (Utborgun) & 12
manudum.

d. begar kaupréttur verdur virkur reiknast 75% af pegar greiddri hasaleigu upp i Gtborgun svo
og af peirri husaleigu sem greidd er & tborgunartimanum (12 manudum).
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e. Kaupandi verdur ad fullnagja 6llum lanaskilyrdum ILS og hafa efnt leigusamninginn med
réttum skilum og godri umgengni.

E. Personuleg réttindi einungis vid kaup.
Kaupréttur er bundinn leigutaka persénulega og verdur a engan hatt radstafad af honum. 75%
af greiddri hasaleigu reiknast einungis upp i ibudakaup leigutaka & leiguibud sinni pegar
kaupréttur verdur virkur en verdur & engan annan hatt radstafad til eda af leigutaka nyti hann
ekki kaupreéttinn.

Deemi: Leigutaki leigir af ILS ibGd & markadsleigu med kauprétti & kr. 100 pUs. pr. méan. Leigutaki
nytir kaupréttinn pegar hann hefur haft ibadina a leigu i t.d. 3 ar. Markadsvero ibudar pa er kr. 20
millj. og hamarkslan 80%. Utborgun &n vaxta og verdhota.

Kaupandinn feer kr. 16 millj. i 1&n og parf ad greida Utborgun kr. 4 millj. & 12 madnudum. Hann hefur
begar greitt leigu i 3 ar samtals kr. 3.600 pus. og reiknast 75% af peirri fjarhaed upp i Gtborgun eda kr.
2.700 pus. Einnig reiknast 75% af leigugreidslu & Gtborgunartima til vidbotar eda kr. 900 pus. Samtals
gerir hluti af hdsaleigugreidslu pa kr. 3.600 pus. og parf pa kaupandi einungis ad leggja fram ad kr.
400.000,- i utborgun.

Nokkrar spurningar og svor:
1. Hversu lengi purfa tilraunir til ad selja eignina ad hafa stadid yfir &dur en han fer i
leigu?
Ef ILS eignast ibGd sem er aud eda med fyrri eiganda pa atti eign ad fara &
sOlu i 3 manudi. Ef fyrir er leigjandi i ibid pa etti ad bjoda honum ad fara inn i
pbetta kaupleigukerfi eda ryma med sama heetti og & vid um fyrri eiganda.

N

Hve lengi & ad leigja eftir ad fallid hefur verid fra kaupleigu? Ma pad vera lengur en 3
ar ef adili etlar ekki ad nyta rétt sinn? Hver purfa skilyrdin ad vera?
Akvadi er i leigusamningi um kauprétt ef adili hefur hug 4 ad kaupa en ef
hann fellur fr& honum pé hefur sjédurinn heimild til ad setja ibd & s6lu og
segja upp leigjanda vid uppsogn leigusamnings.

w

Hvernig & ad velja folk inn? Gildir ,,fyrstur kemur fyrstur feer? Utdréttur?
Utdrattarfyrirkomulag verdi eftir umsoknartima ef fleiri sekja um og pa dregid
ar innkomnum umsoknum. Sa sem dreginn er Ut faer leigusamning svo
framarlega sem hann uppfyllir leiguskilyrdi. Ef enginn sakir um & auglystu
timabili ma nota ,,fyrstur kemur fyrstur feer regluna.

e

Utreikningar & vidhaldshlutfalli og énnur vidmid sem geetu purft ad koma fram.
Sampykkt ad hafa vidhaldskostnad 1%. Erum ad gefa okkur akvedna leigu en i
raun er um markadsleigu ad raeda og han hefur ahrif & framlagda Utreikninga.

5. Hvernig a ad fara med vanskil a leigusamningum?
Eins og gengur og gerist almennt med leigusamninga, p.e. riftun og Gtburdur
ef svo fer. Setja parf upp reglur ef petta er adili sem skrifar upp & kaupleigu en
lendir i vanskilum i lok timabils. Kaupréttur verdi ekki i bodi strax heldur purfi
leigutaki ad sanna sig med pvi ad standa i skilum med husaleigu i tiltekinn
tima, t.d. i 6 manuadi.

1S

Skilyrai i samningi vardandi umgengni og par kvedid & um hvad ILS atlar ad
framkvaema eda ekki framkveema i vidkomandi eign.
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betta parf ad vera nidurnjorvad i leigusamningi, p.e. hvad ILS etlar ad
framkveema i vidhaldi og endurb6tum og einnig veradi til stadar itarlegar reglur
um hvernig umgengni um eignina a ad vera og um skil vid afhendingu.

Utreikningar:

Kaupleiga iLS

Tillaga

Forsendur
Husaleiga er markadsleiga
Kaupverd markadsverd
Lanakjor og skilyrdi somu og almennt gerist
Allir husaleigusamningar verdi med kauprétti
Utborgun greidd & 12 manudum (pad sem upp & vantar)
75% af leigugreidslu fer upp i utborgun

Dzemi - markadsverd i byrjun

Greidslur
Leigugreidsla (endurskodud arlega/visitdlutengd?)
Hluti kaupréttar

Leigugreidsla
Uppsafnad vegna kaupréttar

Leigugreidsla
Uppsafnad vegna kaupréttar

Leigugreidsla
Uppsafnad vegna kaupréttar

Leigugreidsla
Uppsafnad vegna kaupréttar

Nyting kaupréttar eftir 3 ar

Markadsverd metid m.v. 2% haekkun fasteignaverds a ari
Uppsafnad vegna kaupréttar

{LS lanar eftirstodvar kaupverds

Utborgun

Leigugreidsla a ari 4

Nyting kaupréttar eftir 5 ar

Markadsverd metid m.v. 2% haekkun fasteignaverds a ari
Uppsafnad vegna kaupréttar

{LS lanar eftirstodvar kaupverds

Utborgun

Kostnadur - Daemi
Fasteignagjold
Hussjodur
Rafmagn & hiti
Alls

Hlutfall kostnadar af leigu

Leiga ad fradregnum kostnadi

Kaupréttur er 75% af leiguverdi

Mismunur

Vidhaldskostnadur af ibudarverdi a ari
2,20%
1,50%
1,00%

17.500.000

Greitt a ari
1.080.000
810.000

1.080.000
1.620.000

1.080.000
2.430.000

1.080.000
3.240.000

1.080.000
4.050.000

18.571.140
2.430.000

14.856.912

1.284.228
810.000

19.321.414
4.050.000

15.457.131

-185.717

100.000
84.000
84.000

268.000

385.000
262.500
175.000

Greitt @ manudi
90.000
67.500

90.000

90.000

90.000

90.000

8.333

7.000

7.000
22.333

24,81%
67.667
67.500

32.083
21.875
14.583

20.000.000

Greitt a ari
1.440.000
1.080.000

1.440.000
2.160.000

1.440.000
3.240.000

1.440.000
4.320.000

1.440.000
5.400.000

21.224.160
3.240.000

16.979.328

1.004.832
1.080.000

22.081.616
5.400.000

17.665.293

-983.677

120.000
96.000
96.000
312.000

440.000
300.000
200.000

Greitt 8 manudi
120.000
90.000

120.000

120.000

120.000

120.000

10.000
8.000
8.000

26.000

21,67%

94.000

90.000
4.000

36.667
25.000
16.667

24.000.000

Greitt a ari
1.740.000
1.305.000

1.740.000
2.610.000

1.740.000
3.915.000

1.740.000
5.220.000

1.740.000
6.525.000

25.468.992
3.915.000

20.375.194

1.178.798
1.305.000

26.497.939
6.525.000

21.198.351

-1.225.412

140.000
96.000
96.000
332.000

528.000
360.000
240.000

Greitt 4 manudi

145.000
108.750

145.000

145.000

145.000

145.000

11.667
8.000
8.000

27.667

19,08%

117.333

108.750
8.583

44.000
30.000
20.000
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