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Efni: Umsögn Hagsmunasamtaka heimilanna um 345. mál á 153. löggjafarþingi

Greiðslumat

Með ofangreindri þingsályktunartillögu er lagt til að reglugerð um lánshæfis- og greiðslumat (með því 
er væntanlega átt við reglugerð um fasteignalán til neytenda, nr. 270/2017), verði breytt þannig að 
þeim sem leigja húsnæði verði veitt undanþága frá þeim framfærsluviðmiðum sem almennt liggja til 
grundvallar við framkvæmd greiðslumats, til að auðvelda þeim að “standast” greiðslumat.

Umrædd tillaga hefur það göfuga markmið að gera fleirum en ella kleift að eignast húsnæði, en að 
mati Hagsmunasamtaka heimilanna er sú aðgerð sem er lögð til í því skyni aftur á móti vanhugsuð og 
því miður er vafasamt að hún geti staðist EES-reglur. Neikvæð niðurstaða greiðslumats þrátt fyrirað 
leigjandi hafi staðið í skilum með hærri húsaleigu en greiðslubyrði yrði af húsnæðisláni, er að mati 
samtakanna einfaldlega staðfesting á því að viðkomandi leigjandi hafi þá verið að greiða allt of háa 
húsaleigu. Ekkert í tillögunni er til þess fallið að breyta þeirri staðreynd eða bregðast við henni með 
því að knýja fram lækkun á þeim íþyngjandi húsnæðiskostnaði sem leigjendur búa við.

Með 18. gr. Tilskipunar 2014/17/ESB um lánssamninga fyrir neytendur í tengslum við íbúðarhúsnæði 
sem var innleidd í 20. gr. laga um fasteignalán til neytenda, nr. 118/2016, er kveðið á um skyldu til að 
meta lánshæfi neytandans (lántakanda). Þá kemur fram í 2. mgr. 22. gr. sömu laga sú afdráttarlausa 
regla að lánveitandi skuli aðeins veita fasteignalán ef hann telur líklegt að neytandi geti staðið í skilum 
með lánið að teknu tilliti til niðurstöðu lánshæfis- og greiðslumats. Eins og kemur fram í 3. lið 
aðfararorða tilskipunarinnar er tilgangur hennar að stuðla að ábyrgum lánveitingum og koma í veg 
fyrir ofskuldsetningu heimila. Tilskipunin mælir fyrir um hámarkssamræmingu reglna á þessu sviði, 
sem þýðir að aðildarríkjum er óheimilt að víkja frá fyrirmælum hennar nema með því að samþykkja 
strangari ákvæði til verndar neytendum en leiða af tilskipuninni. Með gagnályktun leiðir af þessu að 
aðildarríkjum er óheimilt að samþykkja vægari ákvæði en tilskipunin mælir fyrir um.

Auk þess þarf að líta til jafnræðissjónarmiða, en með tilliti til þeirra má efast um ágæti þess að setja 
vægari reglur um greiðslumat fyrir tiltekinn hóp neytenda í viðkvæmri stöðu og er jafnframt vandséð 
að það samræmist hinum fyrrnefndu fyrirmælum tilskipunarinnar. Með því að veita leigjendum slíka 
undanþágu frá kröfum um greiðslumat, sem mörg greiða yfir 40% af ráðstöfunartekjum sínum í leigu 
og sum jafnvel 70% en það er skilgreint sem íþyngjandi húsnæðiskostnaður, gætu þau samt tekið 
húsnæðislán með allt að því jafn hárri greiðslubyrði og auk þess þurft að greiða allan rekstrarkostnað 
viðkomandi fasteignar sjálf. Hagsmunasamtök heimilanna telja slíkt ekki vera til þess fallið að bæta 
stöðu þessa hóps heldur myndi það þvert á móti viðhalda þeirri slæmu stöðu sem þau búa við. 
Ráðast þarf að rótum vandans sem í þessu sambandi er allt of hár húsnæðiskostnaður.
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Hagsmunasamtök heimilanna geta samkvæmt framangreindu ekki stutt umrædda tillögu. Samtökin 
leggja frekar til að innleidd verði skylda til að gera greiðslumat vegna húsaleigusamninga. Þannig yrði 
óheimilt að krefja leigjendur um íþyngjandi húsaleigu og þess í stað yrði fjárhæð húsaleigu ávallt að 
samrýmast raunverulegri greiðslugetu leigjanda. Ef slíkar reglur yrðu algildar um leigu húsnæðis til 
eigin nota og ófrávíkjanlegar, myndi það koma í veg fyrir útleigu húsnæðis með íþyngjandi leiguverði. 
Leigumarkaðurinn myndi þá neyðast til að laga sig að því, sem væri til þess fallið að koma böndum á 
leiguverð og stuðla að sanngjarnri verðlagningu. Óskum leigjenda um bætta stöðu væri best svarað 
með því að tryggja þeim þannig aðgang að viðunandi húsnæði á viðráðanlegu verði.

Hagsmunasamtök heimilanna telja fulla þörf á að auðvelda leigjendum aðgang að húsnæðismarkaði 
og gera þeim kleift að komast af leigumarkaði, en því miður sé ólíklegt að þessi þingsályktunartillaga 
geti náð því markmiði. Að mati samtakanna þarf að koma böndum á húsnæðiskostnað leigjenda eins 
og samtök þeirra hafa ítrekað kallað eftir. Með því að laga verðmyndun á húsaleigu að raunverulegri 
greiðslugetu leigjenda á grundvelli greiðslumats, gæti verið mögulegt að ná því markmiði.

- o -

Virðingarfyllst,
f.h. Hagsmunasamtaka heimilanna,

Guðmundur Ásgeirsson, varaformadur@heimilin.is
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