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Efni:  Umsogn Hagsmunasamtaka heimilanna um 576. mal & 145. 16ggjafarpingi
Samningsved (fasteignavedlan, fullnusta krofu, lyklafrumvarp)

Eins og fram kemur iathugasemdum med pvi frumvarpi sem hér um radir er pad nud lagt fram |
fimmta sinn. Hagsmunasamtok heimilanna eru almennt fylgjandi pvi ad frumvarpid verdi ad 16gum
svo 6heimilt verdi ad leita fullnustu ivedkréfum vegna ibddarhisnadis umfram verdmeeti pess, og
skora & Alpingismenn ad lata ekki enn eitt pingio lida hja an pess ad petta bryna hagsmunamal
verdi afgreitt, ad minnsta kosti i peirri mynd sem pad er na pegar fram komid.

Samtokin vilja pé hvetja til pess ad gengid verdi lengra og eigio fé heimila sem bundid hefur verid i
kaupum & ibudarhisnadi hljéti sému vernd og annad eigid fé t.d. bankainnstaedur. pannig verdi
lanveitanda sem lanad hefur fyrir tilteknu hlufalli kaupverds gert 6heimilt ad leita fullnustu
umfram samsvarandi hlutfall uppgjorsverds vid naudungarsdlu eda adrar fullnustugerdir, en ad s
hluti krofu sem sé umfram samsvarandi hlutfall uppgjorsverds skuli pa jafnframt falla nidur.

Af pessu tilefni vilja samtdkin einnig vekja athygli & pvi ad fyrir Alpingi liggur na frumvarp til nyrra
laga um fasteignalan til neytenda (pskj. 519 — 383. mal). Fari svo ad pad frumvarp sem hér um
reedir nai ekki fram ad ganga, veeri pratt fyrir pad moégulegt ad koma peirri tillogu sem pad felur i
sér til atkveedagreidslu, med pvi ad setja akvaedi pess fram i formi breytingartillogu vid
framangreint frumvarp um fasteignaldn til neytenda. Hagsmunasamtdk heimilanna hvetja pa
pingmenn sem telja sér annt um hagsmuni neytenda, ad ihuga pann mdguleika vandlega.

(¢}

Virdingarfylist,
f.h. Hagsmunasamtaka heimilanna

Vilhjalmur Bjarnason, formadur@ heimilin.is Palmey Gisladéttir, varaformadur@ heimilin.is

Gudmundur Asgeirsson, erindreki@ heimilin.is

Fylgiskjal: Utfeerdar breytingartilldgur vid frumvarpid, og frumvarp um fasteignalan til neytenda.
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Fylgiskjal

Breytingartillogur Hagsmunasamtaka heimilanna

Breytingartillaga

vi0 frumvarp til laga um breytingu a [6gum um samningsved, nr. 75/1997
(fasteignavedlan, fullnusta krofu).

1. gr. ordist svo:

Vid 19. gr. laganna bactist ny malsgrein, svohljédandi:

Lanveitanda, sem veitir neytanda lan gegn veoi i fasteign sem atlud er til 16gheimilis, er ekki
heimilt ad leita fullnustu fyrir krofu sinni i 60rum veromactum lantaka en hinu lanada nema krafa hafi
oroid til vegna saknaemra athafna eda brota lantaka a lanareglum. Med hinu lanada er att vio hlutfall af
endanlegu uppgjorsverdmeeti vegna fullnustugerdar sem svarar til pess hlutfalls af upphaflegu
kaupverdi sem lanad var fyrir til vidkomandi neytendakaupa. Krafa lanveitanda a hendur neytanda
skal falla nidur, po svo samsvarandi hluti af andvirdi vedsins sem faest vid naudungarsélu eda annad
uppgjor 1 tengslum vid fullnustu kréfu naegi ekki til fullnadargreidslu hennar asamt afollnum
lantokukostnadi og alégdum gjoldum af halfu lanveitanda.

Breytingartillaga
vid frumvarp til laga um fasteignalan til neytenda.

Vid 63. gr. beetist nyr t6lulidur, svohljodandi:

Log um samningsved, nr. 75/1997, med sidari breytingum: Vid 19. gr. laganna baetist ny
malsgrein, svohljodandi:

Lanveitanda, sem veitir neytanda lan gegn veoi i fasteign sem atlud er til 16gheimilis, er ekki
heimilt ad leita fullnustu fyrir krofu sinni { 60rum veromactum lantaka en hinu lanada nema krafa hafi
oroid til vegna sakneemra athafna eda brota lantaka a lanareglum. Med hinu lanada er att vio hlutfall af
endanlegu uppgjorsverdmeeti vegna fullnustugerdar sem svarar til pess hlutfalls af upphaflegu
kaupverdi sem lanad var fyrir til vidkomandi neytendakaupa. Krafa lanveitanda a hendur neytanda
skal falla nidur, po svo samsvarandi hluti af andvirdi vedsins sem faest vid naudungarsélu eda annad
uppgjor i tengslum vid fullnustu kréfu naegi ekki til fullnadargreidslu hennar asamt afollnum
lantokukostnadi og alégdum gjoldum af halfu lanveitanda.
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Efni:  Umsdgn um frumvarp til laga um breytingu a légum um
samningsved, nr. 75/1997 (fasteignavedlan, fullnusta krofu), 145.
loggjafarping, 576. mal.

Med télvupdsti dags. 10. mars sl. éskadi allsherjar- og menntamalanefnd
Alpingis eftir umsdgn Sedlabanka islands um ofangreint frumvarp.

P6 malid sé ekki inni & hefdbundnu verksvidi Sedlabankans verdur ekKi
hja pvi komist ad gera nokkrar athugasemdir vié frumvarpio. i fyrsta lagi
telur Sedlabankinn ad lagabreytingin beinist ad réngum l6gum og ad
frekar tti ad vera um ad raeda breytingu a l6gum um naudungarsélu, nr.
90/1991, en ekki lI6gum um samningsved, nr. 78/1997. i 6dru lagi vekur
Sedlabankinn athygli & pvi, sem tengist fyrri punkti, ad &rid 2010 var
einmitt gerd breyting & 57. gr. naudungarsélulaga, vardandi krofur
krofuhafa sem eiga réttindi yfir fasteignum; en ekki er ad sja ad tekid sé
a pvi i frumvarpinu med hvada hetti petta dkvadi naudungarsélulaga
spili saman vid akveadi frumvarpsins. i pridja lagi verdur ad gera
athugasemdir vid ordalag og afmoérkun frumvarpsins. Tillagan skv.
frumvarpinu tekur ekki skv. ordanna hljédan til pess hvort hlsnaedid sé
®tlad til busetu lantakans, hun tekur ekki & pvi hvad skuli gera ef pad eru
fleiri en einn lantaki sem veita lan med ved i eigninni og pa vantar par ad
segja eitthvad um pad hvad gerist ef lantaki flytur sidar i adra eign en
setur pa eign sem frumvarpid ijallar um i Gtleigu. Almennt meetti pvi geta
meiri nakvemni i frumvarpinu.

Sedlabankinn ventir pess ad fa annad taekiferi til ad veita efnislega
umsodgn um frumvarpid eftir ad baid er bregdast vid ofangreindum
athugsemdum. Sedlabankinn vill pé einnig benda & ad umségn um
samskonar frumvarp var gerd 10. desember 2009. Margt af pvi sem fram
kemur i peirri umségn er enn videigandi nd, med peirri megin breytingu
ad proun husnadisverds hefur verid 4 annan veg upp & sidkastid. bvi eru
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SEDLABANKI

iISLANDS

upphafs ahrif af setningu laga sem pessa mun minni pvi ramlega
helmingi feerri hasnadiseigendur skulda ni meira en peir eiga i husnadi
sinu en &rid 2009.

Midad vid ofangreint getur Sedlabanki islands ekki stutt framgang
frumvarpsins.

Virdingarfyllst,
SEDLABANKIISLANDS

[jcyilAF

Mar Gu*mundsson Sigridur Logadottir
sedlabankastjori adallogfredingur
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Med tolvuposti dags. 25. névember 2009 6skadi allsherjamefnd
Alpingis eftir umsdgn Sedlabanka islands um frumvarp til laga um
breytingu & 16gum um samningsved (fasteignavedlan), 7. mal.

i frumvarpinu er lagt til ad fasteignavedlan geti ekki ordid grundvéllur
adfarar i 60rum eignum lantaka en peim sem vedréttindin taka til en i
pvi felst fravik fra peirri meginreglu islensks krofuréttar ad skuldari
abyrgist efndir Oarkrofu med 6llum eignum sinum. Jafnframt & lantaki
ad vera laus undan persénulegri dbyrgd & greidslu lansins ef vedid
hrekkur ekki til greidslu pess. Ekki skiptir mali hvort vedsali er lantaki
eda pridji aadili.

i greinargerd med frumvarpinu er fjallad um st6du islenskra heimila og
hlutdeild fasteignavedlana i skuldum heimilanna. Par er vikid ad
adsteoum i pjéoarbdinu og leiddar likur a0 pvi ad heetta sé a ad
krofuhafar sakist eftir auknum tryggingum eda geri ijarnam i
Ovedsettum eignum. Pad geti ekki talist sanngjamt par sem mdorg
heimili  hefédu stadid vid skuldbindingar sinar vid edlilegri
kringumstedur. bar er ennfremur nefnt ad frumvarpid sé lagt fram til
ad styrkja stoou skuldara sem hafa i kjolfar bankahrunsins ordid fyrir
vemlega neikve@dum &hrifum gengis og verdtryggingar. Er visad i ad
stada einstaklinga og heimila sé svo alvarleg um pessar mundir ad til
samfélagslegrar  eydileggingar  horfi ef gamalgréonni  reglu
samningaréttarins um ad samninga skuli halda (pacta sunt servanda)
verdur fylgt til hins ytrasta. Ennfremur verdi markmidum frumvarpsins
ekki ndd nema pad verdi I4tid taka til samninga sem gerdir hafa verid
fyrir gildistoku laganna og 6had pvi hvort lanastofnun IGti eignarhaldi
hins opinbera eda einkaadila. Til lengri tima litio er frumvarpinu &tlad
ad studla ad vandaodri lanastarfsemi og hvetja til ad lanveitingar taki
mid af greidslugetu lantaka.

pad kann ad vera réttmett ad setja 16g med pad ad markmidi ad
takmarka hversu langt lanastofnanir geta gengio i pvi efni ad ganga ad
®vitekjum skuldara sem peir hafa ianad Ovarlega til. Sedlabankinn
telur hins vegar ad iyrirliggjandi frumvarp geti haft umtalsverd skadleg
efnahagsleg ahrif og feli pvi ekki i sér heppilega lausn & ofangreindu
vandamali. Reynsla Bandarikjanna, par sem pad fyrirkomulag sem lagt
er til i frumvarpinu pekkist i nokkrum fylkjum, synir ad pado hefur
tilhneigingu til  ad styrkja vitahring naudungars6élu ibuda,
hasnedisverdslekkunar og veikari stddu bankakerfisins pegar
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nidursveifla & sér stad a ibUdaniaikadi. Ef uniracdd tillaga ad
lagabreytingu gengi eftir er liklegt ad naudungarsala ibudarhisnadis
myndi aukast verulega hér & landi, en pegar er aztlad ad u.p.b.
fimmtimgnr heimila hafl verid i neikvadri eiginfjarstdou i lok sidasta
ars. Heetta er pvi & ad vitahringur af pvi tagi sem myndadist &
bandariskum fbudamarkadi yrdi mjog kroftugur hér og erfitt ad sja
hvernig metti rjufa hann an verulegra &hrifa a fjarméalakerfid og
pjédarbuskapinn i heild sinni. Mikil tjolgun naudungarsala er ekki til
pess fallin ad styrkja stodu heimila sem virdist p6 vera markmid
umraddrar tillogu par sem peim myndi fjolga verulega sem lenti i
ncikvadri ciginf)arstodu um leid og ibudaverdslekkunin yrdi meiri og
myndi vara lengur en ella. bvi er mjog varasamt ad gera breytingar af
pessu tagi vido naverandi skilyrdi.

Jafnvcl vid cdliiegri skilyrdi pyrfti ad meta vandlega efnahagsleg ahrif
breytinganna. Ljost er ad frambod lanstjar til ibudakaupa myndi
dragast saman par sem Gtlanaahetta ykist, ibadalansvextir yrou heerri
en ella, virdi undirliggjandi veda lanasafna. p.m.t. Ibddalanasj6ds og
annarra lanastofnana i rikiseigu, yrdi minna, umsvif & fasteignamarkadi
yrou minni og ibGdaverd héldist lengur lagt. Revnslan vestanhafs synir
jafnframt ad lagaumhverfi af pessu tagi er ekki til pess fallid a0 koma i
veg fyrir a6 eignaveié.s- og lanstjarbélur gcti myndast d nyjan leik.

Flest ibudalan i Bandarikjunum eru pannig ad lanveitendur geta ekki
gengid & eftir 6drum eignum eda tekjum lantaka nagi virdi
fasteignaveds ekki lil ad cndurgreida fastcignavcdlan. Rannséknir
stadfesta ad 16ggjof sem styrkir stédu skuldara med pessum hetti felur
i sér almennan kostnad fyrir lanveitendur sem er liklegur til ad leggjast
i kjftlfario & alla lantaka i formi minna lansfjarframbods, harra
adhattualags og strangari lansskilyrdum.1 Vid lyrstu syn etti slikt ad
vera til pess fallid a0 koma i veg fyrir ad eigna- og lansfjarbola geti
myndast & fasteignamarkadi en reynsla Bandarikjanna synir gléggt ad
svo er ekki. Ahrit pessa fyrirkomulags i nidursveiflu & ibudamarkadi
hafa hins vegar reynst mjog erfid viofangs vestanhafs pvi pad hefur ytt
undir naudungarsélu & hasnazai.

Eftir a0 ibudaverd vestanhafs nadi hamarki & A&rinu 2006 hcfur
naudungars6lum fjolgad gridarlega og vitahringur myndast par sem
sifellt fleiri ibidalantakar lenda i neikveadri eiginfjarstodu i hisnadi og
velja ad yfirgefa hdsnadi sitt. Naverandi regluverk i ymsum fylkjum
Bandarikjanna er til pess fallid ad fjolga peim lantakendum sem velja
ad fara pa leid. i kjolfarid lekkar ibudaverd enn frekar vegna ahrifa

1Sja t.d. Pence. K.M.. (2006). ..Foreclosing on opportunity: State laws and mortgage
credil , The Rvvivw uf Economics anJ Stutistics. 88. 177-182 og Kill. J og V
Klyuev. (2009). ..Foreclosure Mitigation Ffforts in the United States: Approaches
and Challenges"”, IM FStaffPnsition A'o/e. SPN/09/02.



pess ad yfirgefnu hasnaxodi fjélgar, eftirspum dregst saman pegar
ventingar um ibudaverds breytast, ibGdalantakendum i neikveadri
eiginQarstddu fjolgar sem aftur verdur til pess ad fleiri velja ad yfirgefa
hasnaedi sitt. Vitahringur af pessu tagi hefur reynst mjog kroftugur i
nidursveiflunni i Bandarikjunum. Umfangsmiklar adgerdir stjomvalda
og einkaadila hafa pvi beinst ad pvi ad reyna ad koma i veg fyrir
adframhaldandi fjolgun naudungarsala. Sumir hafa lagt til ad l6gum
verdi breytt & pann veg ad bankastofnunum verdi leyft ad ganga & adrar
eignir vegna fasteignavedlansskulda/ Umredan i Bandarikjunum
gengur pvi i pverdéfuga att vido pa breytingu sem 16gd er til i pessu
lagafrumvarpi.

Samningum stjémvalda vid kréfuhafa follnu bankanna er nG lokid i
tilfelli tveggja peirra. i peim felst uppgjor vido gémlu bankana vegna
yfirtekinna eigna og skulda, sem byggir & mati a Iliklegum
endurheimtum lana sem takmarkar svigrum bankanna til afskrifta.
Verdi lagafrumvarpid sampykkt er haetta 4 ad samningar vido krofuhafa
verdi settir i uppnam. A0 sama skapi setur frumvarpid lbidalanasjod
og onnur ljarméalafyrirteeki i opinberri eigu i algera 6vissu. Frumvarpid
myndi einnig i grundvallaratridum breyta peim forsendum sem unnid
hefur verid at fra undanfarin misseri vardandi endurskipulagningu
skulda heimila og mogulega setja p& endurskipulagningu i uppném.

Vardandi einstaka greinar frumvarpsins ma ad lokum geta pess ad
frumvarpid Utilokar ekki ad skuldari geti misnotad regluna um ad krafa
lanveitanda 4 lantaka falli nidur negi andvirdi vedsins sem fast vid
naudungarsdlu ekki til greidslu hennar. Pannig virdist skuldari geta
losad sig vid skuldina samkvemt vedlaninu med pvi ad lata eignina
fara & naudungarsdlu, an pess ad spurt sé i raun um greidslugetu hans.

P& virdist 2. gr. frumvarpsins ekki vera negilega skyrt ordud par sem
med gagnalyktun er unnt ad komast ad peirri nidurstédu ad greinin taki
adeins til fasteignavedlana sem stofnad hefur verio til fyrir gildistoku
pess.

Afofangreindum asteoum getur Sedlabankinn ekki stutt frumvarpid.

Virdingarfyllst,
SEDLABANKI [SLANDS

Mar Gudmundsson Sigridur Logaddttir
sedlabankastjori adallogfredingur

2 Fjolmargar rannsoknir stadfesta neikvaed ahrif naudungarsala & fibGdaverd &
narliggjandi eignum, sja yfirlit i Lee, K. (2008). ,,Foreclosure‘s Price-Depressing
Spillover Effects on Local Properties: A Literature Review*, Federal Reserve Bank
ofBoston Community Affairs Discussion Paper, 2008-01.

3 Sja t.d. Kiff, J. og V. Klyuev (2009). ,,Foreclosure Mitigation Efforts in the United
States: Approaches and Challenges®, IM FSlaffPosition Note, SPN/09/02.
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Efni: Ums6gn um frumvarp til laga um breytingu & 16gum um samningsved (576. mal)

pann 10. mars sl. leitadi allsherjar- og menntamalanefnd Alpingis eftir umsogn embeettis
umbodsmanns skuldara um ofangreint pingmal.

Ad aliti embeettisins er virdingarvert markmid ad dreifa ahattutéku i lanavidskiptum vegna
fasteignakaupa pannig ad lantaki purfi ekki ad bera meginpunga ahattunnar eftil pess kemur ad hann
getur ekki stadid vid skuldbindingar sinar. bad er mat flutningsmanna frumvarpsins ad leidin til ad
tryggja slikt markmid sé ad lanveitandi hafi eingdngu rétt ad leita fullnustu i fasteign skuldara, verdi
greidslufall hjd honum, og geti pannig ekki gengid frekar ad skuldara ef ekki fest greitt upp i kréfuna
vid naudungars6lu. Vid mat & pessu frumvarpi telur embettid mikilvegt ad greina afleidingar pess til
framtidar litid og hvort pad muni pjona tilgangi sinum Gt fra heildarhagsmunum lantakenda.

Embeettid vill benda a moguleg ahrif sem slik lagasetning getur haft a lanakjor og lanamdoguleika
einstaklinga. Ef lanveitendur purfa ad taka a sig aukna ahettu kann pad ad leida til pess ad lanakjor
versna. Fjarmalafyrirteeki geta lekkad hamarksviomid um vedsetningarhlutfall fasteigna pannig ad
mun erfidara verdur fyrir fasteignakaupendur ad fjArmagna fasteignakaup. P& geta fjarmalafyrirteki
gert strangari krofur um framkvemd lanshafis- og greidslumats sem bitnar mest & tekjulagum
einstaklingum.

I greinargerd med frumvarpinu er rakid ad verid sé ad veita skuldurum ad fasteignalanum pann
moguleika ad ganga skuldlausir fra bordi ef i harobakkann sler. ba er visad til pess ad ekki sé gert
gert radd fyrir ad & dkvadio reyni nema i neyd. Embettid vill benda & ad dkvadiod utilokar ekki ad
skuldarar ad fasteignalanum geti misnotad regluna par sem ekki er gert rad fyrir ad greidslugeta
hlutadeigandi sé konnud adur en eftirsteed krafa i kjolfar naudungarsélu er latin falla nidur. bannig
geta skuldarar gengio fra skuldbindingum sinum pratt fyrir ad greidslugeta sé til stadar.

Embettid vill jafnframt vekja athygli & &hugaverdri umsdgn Sedlabanka islands dags. 10. des. 2009
um adur framlagt frumvarp Lilju Mdsesddttur, par sem farid er yfir reynslu Bandarikjanna af slikri
lagasetningu. Par er visad til pess ad i nokkrum fylkjum Bandarikjanna hafi slikt fyrirkomulag leitt til
vitahrings i naudungarsdlu ibGda, hasnaedisverdslekkunar og veikari stddu bankakerfisins pegar
nioursveifla & sér stad a ibldamarkadi. Sedlabankinn fjallar um ad liklegt sé ad naudungarsala myndi
aukast hér a landi, umsvif & fasteignamarkadi yrdu minni og leekkun yréi a ibGadarverdi sem myndi
haldast lengur lagt.
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Ad mati embeettisins er mikilveegt ao lita til reynslu annarra rikja af lagasetningu sem pessari par sem
han getur haft i for med sér umtalsverdar afleidingar sem meta verdur i heildarsamhengi.

A0 lokum vill embettid vekja athygli & ad haegt er ad semja um eftirgjof eftirstedra krafna i kjolfar
naudungarsdlu i gegnum Grraedi greiosluadlogunar samkvemt [6gum um greidsluadldgun einstaklinga
nr. 101/2010. Markmid greidsluadlégunar er ad gera einstaklingum i verulegum greidsluerfidleikum
kleift ad endurskipuleggja fjarmal sin og koma 4 jafnvagi milli skulda og greidslugetu pannig ad
raunhzaft sé ad skuldari geti stadid vid skuldbindingar sinar um fyrirsjaanlega framtid. I dag hafa um
2950 samningar um greidsluadlégun tekid gildi. Medaleftirgjof samningskrafna er um 86%.

Virdingarfyllst,

Asta S. Helgadottir
Umbodsmadur skuldara



