FJARMAL

Naudungarsélur a islandi

VERDMYNDUN | NAUDUNGARSOLU — SOGULEG PROUN OG RETTARBOT
AHAETTA OG OVISSA HEIMILA A iSLANDI

Sveinn Oskar Sigurdsson
meistaranemi vid vidskiptafraedideild

Haskoéla islands

Januar 2010



Pessa skyrslu tileinka ég halfbrodur minum
heitnum, Roberti Fridpjofi Sigurdssyni, sem
lést 19. november 2009.

Par for réttsynn og godur madur sem lét sig
hagsmuni og ségu islensku pjodarinnar
varda. Lagdi hann avallt aherslu a ad leera
yroi af reynslunni og sagan kenndi okkur ad
réttlaeti vaeri ekki audsott heldur torsott.

Sagdi hann meér eitt sinn ad almenningur |
hverju landi hefdi oftast nad arangri og aukid
mannréttindi. Par getur litil pjod barist vid
storveldi, par getur hinn minni sigrad hinn
staerri med réttleeti og sanngirni ad vopni.
Freendur Roberts i Finnlandi béroust vid
Russa og héfou sigur. Pad, sem svo margt
annaod, kennir ad pad parf ad saekja rétt sinn
bvi hann verdur ekki a bord borinn, hvorki

fyrir islensku pjodina né islensk heimili.

© Sveinn Oskar Sigurdsson, Reykjavik, jantar 2010
Utgefandi: Hofundur sjalfur gefur ut

Oft tiokast ad hofundar fari vinsamlegast fram a frjals
framlég. H6fundur pessa skyrslu fer fram a slikt en
pa pvi adeins ad sliku framlagi veroi radstafad til
Maedrastyrksnefndar Reykjavikur sem sér um ad
afrakstrinum verdi jafn dreift a Islandi til peirra sem &
studningi purfa ad halda.

Bent er a reikning nefndarinnar i pessu efni en fyrir
pessari tilhdgun hefur fengist leyfi:

0101-26-35021
Kt. 470269-1119

Fyrirvari: Hofundur er ekki I6gfreedimenntadur heldur vidskiptafreedingur MBA
og i meistaranami i fjarmalum vid Haskdla Islands. Er lesendum bent 4 a0 leita
til IdGgmanna um Urlausn sinna mala er gaetu tengst naudungarsélum. Oll tlkun
Ut fra pessu riti er a eigin abyrgd pess sem pad tulkar en ekki & abyrgd
héfundar. Hafa skal skyrslu pessa adeins til hlidsjonar. Akvardanir, sem adilar
kunna ao taka, eru alfarid &4 abyrgd vidkomandi adila.



UTDRATTUR

Rannsékn pessi gekk Ut a pa spurningu hvort nudgildandi
naudungarsoélulég veeru ad virka eins og léggjafanum gekk til med
lagasetningunni & sinum tima. Svarid er einfalt. Naudungarséluldgin
eru ekki ad virka med peim haetti sem lagt var upp med af halfu
|6ggjafans. Pessar eru asteedurnar helstar:

ibudarhtsnaedi i umdsemi Syslumannsins & Akureyri hefur
selst 4 eda undir 20.000 krénum & hvern fermetra i yfir 54%
tilvika @ arunum 2001 til 2009.

Yfir 90% ibudarhusnaedis i umdeemi Syslumannsins & Akureyri
seljast langt undir fasteignamati' ibudarhisnzedis sem selst
hafa & naudungarsélu a arunum 2001 til 2009.

Meoalverd i naudungarsélum a Akureyri a hvern fermetra
ibudarhdsnaedis er undir 40.000 krénum & hvern fermetra
midad vid maelingar fyrir timabilid 2001 til 2009. Sému eignir
ad medaltali eru metnar na & yfir 137.000 kronur a hvern
fermetra i fasteignamati og & yfir 174.000 kronur i
brunabétamati.?

Yfir 24% ibudarhiusnaedis i umdeemi Syslumannsins i
Reykjavik seldist @ arunum 2007 til september 2009 & eda
undir 100.000 krénur a hvern fermetra i naudungarsoélu.
Meodaltal fasteignamats pessara sému eigna er nu metio a yfir
209.000 kronur & hvern fermetra og ad medaltali & yfir 187.000
kronum & fermetra i brunabdétamati.

Yfir 62% eigna i umdaemi Syslumannsins i Reykjavik seldust
vid naudungarsélu a arunum 2007 til 2009 & verdi langt undir
ndgildandi fasteignamati® sému eigna.

' Fasteignamat arsins 2009.

2 Midad er hér vid fasteigna- og brunabétamat arid 2009 i 6llum slikum télum i Gtdraettinum. Vid
nanari og itarlegri ranns6kn veeri haegt ad leidrétta fyrir pessu. Slikt myndi engu ad sidur leida til
sambeerilegrar nidurstdédu par sem eignir leekka mikid i verdi & naestu manudum og par med aetti
fasteignmat ad gera slikt hid sama ef til lengri tima er liti0.

® Fasteignamat arsins 2009.



Yfir 83% ibudarhusnaedis i umdemi Syslumannsins i
Reykjavik seljast vid naudungarsélu langt undir fasteignamati
sbmu eigna fra jandar 2009 til september 2009.

Innan arsins 2009 nadu fjéldi naudungarsala i umdeemi
Syslumannsins i Reykjavik ad vera yfir 20% af heildar
pinglystum kaupsamningum. Pinglystir kaupsamningar eru
gbgn sem Fasteignaskra Islands notar m.a. til mats a
markadsproun, skattstofni sveitarfélaga, p.e. fasteignamati og
Hagstofa Islands notar pessi gbgn vid mat a reiknadri
husaleigu sem vegur yfir 14% i visitélu neysluveros.

Fraedimenn & pessu svidi geta pess ad einhver akveedi
naudungarsoélulaga kunni ad eiga raetur sinar til sidari hluta 18.
aldar og geetu bakad skuldara tjoni.

Domar Haestaréttar hafi synt ad Urreedi skuldara eru til litils vid
ad fa leekkun kréfu ef beitt er 57. grein naudungarsélulaga par
sem Ordugt hefur reynst fyrir skuldara ad sanna eiginlegt
markadsverd eignar pegar banki hefur selt eftir kaup a
naudungarsélu. Pessi mal hafa tekid 5 til 6 ar fra
naudungarsélu adur en urlausn domstoéla hefur fengist, a.m.k
Haestaréttar.

Ahzetta skuldara er 6baerileg og er ahaettu ekki rétt deilt mill
skuldara og vedhafa i Idgum um naudungarsélu nr. 90/1991.

Sérstaklega skal geeta skuldara par sem tjon vid hrun
fiarmalakerfis ma ekki rekja til vanefnda skuldara. Slikt skal pvi
meta sem einstakt og afar sérstakt tilvik i hagségu Islands.

Tryggja parf ad fjarmalastofnanir meti betur eignir og geeti
betur ad vedum sem og eignum sinum par sem rekja ma
vedskuldabréf til peirrar ahaettu sem i vidkomandi bréfi felst.
Fjiarmalaeftirlitid ber ad fylgja sliku eftir samhlida pvi ad
lanveitanda verdi gert ad taka meiri aheettu af herdum
skuldara. Betri og vandadri lanveiting, en na tidkast, tryggir
fiarfesta og kréfuhafa banka og fjarmalastofnanna fyrir tjoni.

Réttarbotar er pvi pérf vardandi naudungarsélu & islandi og
réttarstodu skuldara.
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FORMALI

Um &raradir, jafnvel aldir, hefur verid vitad pegar syslumenn bjéda
upp eignir ad um er ad reeda naudung, l6gmaeta naudung. Atla ma
ad naudungarsala a eignum sé engum, sem ad pvi koma,
anaegjuefni nema einna helst peim sem saekja par rétt sinn til
fullnustu peningakréfu hja skuldara. Vid naudungarsoélu takast pvi &
fjielmorg vidkveem sidfreedileg og fjarhagsleg sjonarmio.

Oftar en ekki hefur rikt satt um stérf pessara embaettismanna en
einnig hefur slegid i brynu milli peirra og polenda adgerda af peirra
halfu. | pessu efni ma fullyrda ad syslumenn og fulltriar peirra séu
ekki 6fundsverdir af stérfum sinum. Til eru deemi um blygdunarlausa
meodferd islensks stjornvalds a pegnum sinum, venjulegu folki,
Islendingum.

Hefur petta oft verid med peim eindeemum ad hreinlega er um ad
reeda bzedi fjarhagslegt og tilfinningalegt ofbeldi. Par ma eetla ad
Islendingar hafi oft verid 16ndum sinum verstir, medvitad eda
Omedvitad.

Med pessu verkefni var i upphafi eetlunin ad taka saman
verdomyndun i naudungarsélum hér a landi. Slikt er i tengslum vid
rannsdékn og lokaverkefni er snyr ad visitdlu neysluverds og
undirvisitélu hennar er meelir verdmyndun & ibudarhusnazedi, p.e.
svokalladri reiknadri husaleigu. Hins vegar reyndist pessi vinna svo
vidamikil og ahugaverd ad skyrsluhéfundur akvad ad taka saman
nidurstédur rannsdknarinnar i sérstaka skyrslu sem er og vidauki vid
lokaverkefni hofundar i meistaranami i fiarmalum vid vidskiptadeild
Haskéla Islands.

| pessu verkefni hefur verid leitad til tveggja syslumannsembazetta,
b.e. Syslumannsins & Akureyri og Syslumannsins i Reykjavik.

Vil ég feera fulltrdum beggja pessara embaetta sérstakar pakkir fyrir
viomotid og pa greidvikni sem peir hafa synt. Einnig vil ég pakka
Persdnuvernd fyrir leyfid sem fékkst til rannséknarinnar.



INNGANGUR

Skyrsla pessi hefst & s6gulegu agripi um réttarbét sem ordid hefur &
Islandi med Ilégum nr. 92/1989. Leiddi pessi lagasetning il
aodskilnadar umbodsvalds og domsvalds i héradi. Pad hefur vakid
undrun ad ekki hafi ordid su réttarbot mun fyrr hér & landi en slikt
bendir til pess ad stjornvdld hér hafi 14tid slikt 6gert um aratugi og
virt préun i pvi efni hja nagrannaléndum okkar ad vettugi sem og
hvatningu til pess sama hér innanlands.

Reikna ma med aod fjarhagslegir hagsmunir hafi parna komio til enda
hefur reynst dyrt ad halda uti syslumannsembaettum sem og
domstolum fyrir fateeka pjéd nordur a hjara veraldar. Einnig hefur
verid um ad raeda valdaafsal sem sysluménnum hafi i raun ekkert
hugnast og ekki hvatt til.

Petta er vissulega umhugsunarvert i ljdsi mikils nidurskurdar i dag
baedi hja syslumannsembeettum og hja démstélum an pess ad fyrir
liggi hver ahrifin geta ordid.

Einnig skal aréttad ad pad er eins nu og fyrr & 6ldum ad pad er
fjarskortur sem leidir baedi til minni geeda og lakari Urlausna mala og
ba ekki sidur hja sysluménnum nuatidar en fortidar. Sama meetti
segja um baedi l6ggjafann og framkveemdavaldid, sem leita
einfldustu leida til ad na endum saman i fjarmalum rikisins. Ahrif
nidurskurdar eru sjaldan koénnud og sidur en svo gerdar
areidanleikakannanir og rakin ahrif a lagasetningu, p.m.t. &hrif
nidurskurdar i fijarldgum hins opinbera.

Renna ma sterkum stodum undir ad pegar syslumenn og démstolar
purfa ad lata nidurskurdi bitni slikt & pjénustu vid almenning i
landinu. Slikar adgerdir geta pvi valdid tjoni sem verdleggja meetti a
mun heerri fjarhaedir en pad sem aetlunin var ad na fram med
sparnadi og adhaldi. Par getur pvi hid opinbera, p.e. baedi I6ggjafinn
og framkveemdavaldid, valdid mun meira tjoni med adgerdum sinum
sem bitnar & almennum borgurum a Islandi.

Leitast verdur vid ad skyra ut verdmyndun i uppbodum og hvort eetla
meetti ad framkveemd vid naudungarsélu, verdmyndun og uppgjor sé
i anda laga nr. 90/1991.



SOGULEGT AGRIP

| pessum hluta er zetlunin ad fara eilitid yfir pa réttarbét sem vard ad
veruleika pegar adskilnadur vard milli umbodsvalds og domsvalds i
héradi sem og adrep vardandi setningu laga um naudungarsolu.

Reéttarbot

Svo virdist sem ekki hafi ordid fullnaegjandi réttarbot i tugi ara
vardandi embeetti syslumanna og erindi peirra fyrr en med setningu
laga um framkvaemdavald rikisins i héradi nr. 92/1989. Vardadi
pessi lagasetning adskilnad umbodsvalds og démsvalds i héradi. |
greinarger® med frumvarpi til framangreindra laga segir m.a. um pad
pegar aetlunin var ad koma réttarbdt pessari a fyrr:

Meiri  hluti pingnefndar, sem skipud var i samreemi Vvid
pingsalyktun fra 1914, lagdi arid 1916 til fullan adskilnad
umbodsvalds og domsvalds. Lagdi meiri hlutinn sem skipadur
var peim Joni Jonatanssyni, Joni Magnussyni og Josef
Bjérnssyni til ad landinu yroi skipt upp i sex lbgdeemi med
einum héradsdomara i hverju I6gdaemi og skyldu peir vera

.Sem sjalfsteedastir og oOhadastir beedi umbodsvaldinu og
almenningi.

A méti yrdi syslumannsembaettum verulega faekkad.

Minnihluti nefndarinnar, en hann skipudu peir Halldor
Danielsson og Skuli Thoroddsen, segir i aliti sinu

,a0 [ sjalfu sér vaeri pbad mikilsverd og aeskileg framfér, ef
fundid yroi rad til pess ad greina umbodsvald fra domsvaldi
svo, ad hagkvaemt veeri fyrir alla hlutabeigendur. Minni hlutinn
veeri og a peirri skodun eins og meiri hlutinn, ad ef radist yroi i
slika breytingu mundi pad skipulag, sem nefndin bendir &,
yfirleitt vera liklegasta lausnin a pvi mali, og ad taeplega yroi
Oénnur leid fundin, er ad minnsta kosti i adaldrattum zetti betur
vid eda audveldari yroi i framkvaemd, eftir pvi, sem til hagar
hér a landi”.

Pratt fyrir bessa alyktun lagoi minnihlutinn til ad ekki yroi radist
i breytingu a domstdlaskipan ad svo stéddu par ed hvorki hafi
komid i ljos porf a slikri breytingu eda O0skir um hana. Medan
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greining umbodsvalds og domsvalds sé enn sem komid er
hvorki pingi né pjod neitt ahugamal pyki minni hlutanum pad of
snemmt ad gera tillbgur um ad rada til slikrar gjérbreytingar a
stjornarfari landsins®.

Alit nefndarinnar var sérprentad og gefid ut arid 1916 og er
pad um margt merkilegt rit.*

Hér er ljést ad pad tok 77 ar ad na fram pessari réttarbot fra pvi ad
framangreint sérrit var prentad og meirihluti pingnefndarinnar lagdi
alitid fram & pingi.’

Nidurstada Alpingis var, pratt fyrir ad meirihluti vaeri fyrir malinu i
nefnd, ad ekki yroi radist i pessa réttarbdt ,,ad svo stéddu”.

Nidurstada Alpingis vard su ad ekki var raoist i breytingar a
démstélaskipan og umbodsstiérn i héradi ad svo stéddu.®

Pvi er ljost ad pratt fyrir ad pjodir hafi komid pessu ad Iéngu aour en
framangreind nefnd var skipud og afgreiddi malid fra sér tok pad
islendinga 77 ar eda heilan mannsaldur ad bregdast vid. Pvi mattu
peir pola érétt umfram adrar pjédir og saeta pvi allt til natimans af
halfu islenskra embeettismanna.

Annad, sem meira mali skiptir, er ad & medan pessi heimatiloina
6ldglega medferd a Islendingum var vid lydi nadi réttarkerfi { héradi
ekki ad proskast med edlilegum heaetti og prdast i att ad heilbrigdara
kerfi neest ibuum landsins. Sem deemi par um ma nefna
naudungarsoélur og medferd skuldara.

Bankakerfid byr vid kerfi, p.e. lanardrottnar i landinu, sem minnkar
ahaettu peirra og mat vid lanveitingar par sem ekki rikti 6nnur krafa
en su ad geta bodid upp i kréfu sina en ekki upp i alla kréfuna sem
um er ad raeda hverju sinni.

Verdi vedhafi haestbjodandi a naudungaruppbodi og fai hann
samkvaemt bodi sinu greidslu ad nokkru, en ekki ad fullu, getur
hann krafist pess, ad vedid verdi lagt honum ut til eignar fyrir
pad verd, sem hann hefur bodid, enda segi hann til pess,

(Alplngl Islendlnga 2010)
(Alplngl Islendlnga 2010)
® (Alpingi islendinga, 2010)



medan pess er enn kostur ad gera heaerra bo0, sbr. uppbl., 32.
gr. 1. mgr.
(Gaukur, 1974)’

Hver og einn verdur ad meta pad sjalfur hvort framangreind tulkun
sé bygg0d a réttu aheettumati peirra l6gspekinga sem hana hafa sett
fram og tulkad. Lagdur er skilningur & rétt kréfuhafa enda verdur
réttur hans einnig ad vera skyr sem og skuldarans.

Léngu adur en Mannréttindadémstaoll Evropu purfti ad setja ofan i
vid islenska démstéla, rikisvaldid og Alpingi Islendmga var reglulega
brotid & islenskri pjod undir ureltri 16ggjéf. Mérg daemi eru til um slikt
og fa hafa verid reifud po svo ad benda megi a bokmenntir um illa
meoferd og 6sanngjarna & islendingum. Par hafa peir sjalfir oft veri®
|6ndum sinum verstir.

Benda ma i pvi efni & eina af fraegustu persénum islenskrar
békmenntasdgu, Jon Hreggvidsson bénda dr islandsklukku Halldérs
Laxness. Pessi veseeli béndi & Rein var veendur um stuld a
sneerisspotta sem hann zetladi ad nyta sér til haegdarauka vid
buskapinn. Var Jon vissulega daemdur til hydingar eins og
pagildandi 16g sogbu til um sem og tilsvarandi refsingar. Hefur
eitthvad breyst i pessu efni & islandi? (Halldér Kiljan, 1. Gtg. 1943-
1946)

Annad og Ollu skyrara deemi tengist tveimur sysluménnum
Rangaeinga er gengu hart eftir i innheimtu undir Eyjafjéllum i malum
er spanna timabilid fra 1883 til 1904. | peim adgerdum hafa
syslumenn sjalfsagt, ungir og dugmiklir, zetlad ad fylgja naid
lagabdkstaf peim sem framkveemdavaldid hafdi sett peim & peim
tima. Eftir ad Pall Briem, nyr syslumadur Rangaeinga & sidari hluta
19. aldar og réggsamur mjég, hof metnadarfullar rannséknir og
deemdi med visan i eigin rannsékn. Par hékk saman domsvald og
framkveemdavald i héradi a einum manni Iongu aour en leidrétting &
bessu fékkst & islandi. Par voru framin brot 4 almennum borgurum
sem gatu ekki borid hénd fyrir héfud seér. Eignir bodnar upp og
jafnvel Gtidyrahurdir seldar sérstaklega til ad érugglega ekkert yroi
eftir. Kr6fuandlagiod la i pvi ad baendur voru m.a. vaendir um stuld a
reka illu heilli. Hinn nyji syslumadur vildi taka til og beitti sér med
6tralegum heetti.® (Kristinn, 1994.)

Herwsar Gaukur Jérundsson i Theodér B. Lindal: Um uppbod, Tr. 1962, bls. 100-101).
(European Court of Human Rights, 2009/2010)
° Til frodleiks er bent & heimildina — Far undir fjéllum.

10



Vardandi ficlmarga unga l6gfraedinga og sidar I6gmenn menntada
vid Haskola Islands eda vid adra haskola landsins ma benda & ad
par fara vaenir kvenmenn og karlmenn. Pvi midur Utskrifast pessi
hépur oft med fremur takmarkada pekkingu og menntun i sidfraedi
og nutima fjarmala- eda hagfreedum. Telja ma ad meginmarkmid
flestra med réttu sé hin pekkta kennisetning ad med I6gum skuli land

byggja.

Sidan er deilt um hvort heldur um sé ad reeda réttlata eda ranglata
16ggjof hverju sinni og hvernig han skuli préast i att ad mannbzaetandi
samfélagi a Islandi samhlida préun i att ad alpjédlegum reglum,
straumum og stefnum.

Vid verdum einnig ad staldra vid pa stadreynd ad petta ageeta folk
hefur métad okkar islenska samfélag meira en margan grunar enda
hafa 16gfreedimenntadir einstaklingar skipad stéran sess a medal
pingmanna pjédarinnar. Fjéldinn allur er par af gédu folki sem vill
vel. Pvi skal hér haldio til haga. En er pad n6g? Hefur pad oroio til
a0 vid héfum gengid 6ll saman til géds gétuna fram eftir veg?

Gildandi 18g eru pau 16g sem ber ad stydjast vid. A medan parf langa
og stranga bid m.a. eftir lagabreytingum og domaframkvaeemd til ad
tulka megi fyrir ddomi hvort kynferdisleg brot eigi ad leida til lengri
refsivistar en innflutningur og sala & amfetamini eda 60ru pess edlis.

Sem deemi er enn refsivert, an sérstakra leyfa, ad koma med 6so0did
kjot og onnur slik matveeli til landsins; pott fa megi spaegipylsu
keypta i verslunum a Islandi er hun talin talsvert verri ef hun er keypt
a Kastrup-flugvelli i Danaveldi. Allt er petta hid veensta félk, p.e.
l6ggjafar og radgjafar peirra, rétt eins og vid hin. Eins og segir i
tilvitnun i Ordreeduna eftir Descartes:

Pess vegna er ekki einhlitt ad vera godum gafum geeddur,
heldur skiptir mestu ad beita peim rétt. | fari ageetustu andans
manna ma finna verstu lesti ekki sidur en beztu dyggdir. "°

(Decartes, 1991)

Ekki skal fullyrt ad héfundur sé eitthvad gafadri en adrir menn enda
ljést ad lestirnir eru til stadar og hver madur er breyskur a sinn hatt.

"% Ur fyrstu setningum bokarinnar Ordraeda um adferd eftir René Descartes.
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Hofundur leggur aherslu & ad sjalfsgagnryni hjalpi til vid ad leita
sannleikans og réttmaetrar medferdar hvad |6g og reglur varodar.

Ahuggvert mal sem upp kom fyrir mérgum arum er deemi svipad pvi
sem Islendingar munu margir purfa ad pola ef ekkert verour ad gert
um pessar mundir eftir mikid efnahagshrun a Islandi. Var
syslumadur einn vittur af Landsyfirrétti 5. mars 1894 vegna afglapa i
starfi en par foru fram handtdékur og naudungarsélur sem og kaerur
vegna meints pjéfnadar.

| malum pessa tima undir Eyjafjdllum matti sja hve almenningur ma
sin litils undir segivaldi pvi sem beitt er. Slikir atburdir geta avallt
endurtekid sig en aetla ma ad peir taki & sig nyja mynd i aldanna ras.
(Kristinn, 1994.)

islendingar geta ordid vitni ad slikum erfidleikum hér & naestunni, fari
sem verdur ekki einangrad vid faeina baendur undir Eyjafjéllum
heldur stéran hluta landsmanna, baedi ungt folk og eldra. Petta félk
keypti sér husnaedi fyrir fjdlskyldu sina, pak yfir h6fudid, a timum
pegar radamenn sogdu ad ekkert veeri ad ottast. Hvar er haegt ad
finna sambeerilegt pjédfélag og a Islandi ni um stundir?

Réttarbotin hefur pvi ordid umtalsverd en hafa kerfin adlagad sig,
bréast og dafnad i rétta att? Pad skal dsagt 14tid en fullvist er ad 16g
og reglur purfa ad préast med samtimanum, tidarandanum og
auknum skilningi & pvi hvad telst rétt og hvad rangt. Slik préun mun
avallt eiga sér stad og verdur ef ad likum leetur aldrei fullkomnud i
|6gum eda reglum.

Naudungarsala

Heimili félks lenda oft a naudungarsélu par sem einstaklingar og
fidlskyldur missa oftar en ekki aleigu sina. Hér ma til sanns vegar
feera ad i slikum tilvikum sé um ad raeda einhverja sorglegustu
naudung sem faerd hefur verid i 16g i hinum vestreena heimi.
Naudungarsala er pé talin naudsynlegt Urraedi til ad geeta réttar
beirra sem purfa ad leita fullnustu krafna sinna og pvi mikilvaegt ad
vanda vel til verka.

Almannarémur hefur yfirleitt leitast vid ad fullyrda ad par sem heimili
fer & naudungarsoélu sé slikt folkinu sjalfu ad kenna sem i pvi lendir
vegna 0raodsiu i peningamalum. ,Sjaldan lygur almannaromur®, eda
hvad?
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Einnig segir almannaromur ad islensk stjornsysla hafi fremur verid
héll undir kréfuhafa en skuldara og ad kréfuhafar hafi oftar fengid sitt
fram an pess ad mikid tillit sé tekid til skuldara. Pad a vid baedi
stofnanir rikisins sem og Alpingi Islendinga par sem ,lobby-istar*
fjarmalastofnana tryggja hagsmuni umbjédenda sinna. Likur eru &
ad oft sé par gengid hart fram og pingheimur oft helst til bljugur
begar pessir adilar berja ad dyrum eda eru kalladir til umsagnar.
Pingheimi ber ad geeta hagsmuna heimila i pessu efni med
raunhaefum leidum ad beettri réttarstédu. Slikt er ekki fyrirsjdanlegt i
dag.

Pegar petta er reett er ljost ad litid er hugad ad hagsmunum skuldara
(heimila & Islandi) allt ferlid, p.e. fr& upphafi kréfuandlags til
naudungarsoélu fasteigna. Pessu er ekki 4formad ad svara hér en
engu ad sidur reynt ad finna svor vid pvi hvort 16g um
naudungarsélu fullneegi pvi sem léggjafinn eetladist til med
lagasetningunni.

Syslumenn eru umbodsmenn framkveemdavaldsins i umdaemum
sinum og hlutverk peirra er m.a. ad sja um tollgaeslu, I6greglustjorn
og skattheimtu. Peir fara, hver i sinu umdaemi, med stjornsyslu
rikisins eftir pvi sem 16g og reglugerdir meela fyrir um, sbr. 16g um
framkveemdavald rikisins i héradi 92/1989 med &ordnum
breytingum. Fj6lmérg dnnur 16g gilda um petta mikilvaega stjornvald
hér & landi og mélaflokkarnir fislmargir."

Eitt af pvi sem syslumenn um land allt sja um og framfylgja er ad
adstoda krofuhafa vid ad fa fullnustu krafna sinna og hafa til pess
|16ggj6f er peir stydjast vid, m.a. 16g um naudungarsdlu nr. 90/1991
asamt sidari breytingum.

Frumvarp til nyrra laga

Hinn 22. oktéber 1991 var nyju frumvarpi til laga um naudungarsolu
tbytt & Alpingi Islendinga.’® Mzelti Porsteinn Palsson, paverandi
sjavarutvegs-, ddms- og kirkjumalaradherra, fyrir stjérnarfrumvarpi
pessu a Alpingi 11. névember 1991. Um var ad raeda pingskjal
numer 63 um naudungarsOlu sem kom i Kjblfar fj6lmargra
lagabreytinga er tengdust breytingu um adskilnad umbodsvalds og
domsvalds i héradi.

' (Syslumenn, 2010)
'2 (Alpingi islendinga, 2010)
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Eftir 1. umraedu var frumvarpid sampykkt til annarrar umraedu. Var
malinu visad til 2. umraedu med atkveedagreidslu par sem 40 s6gdu
ja og 23 voru fjarverandi, enginn @ moti. Fremur litill ahugi virdist
hafa verid & malinu a Alpingi enda fremur litil eda engin umraeda um
frumvarpid i 1. umraedu.

Meelt fyrir frumvarpi til laga um naudungarsolu

Fram kom i framsdgu radherra, sem meelti fyrir frumvarpinu, ad viod
samningu pess hefdi verid unnid i samradi vid réttarfarsnefnd' og
jafnframt hefdu drég ad pvi verid kynnt stjéornum Ddmarafélags
Islands', Légmannafélags islands'® og Syslumannafélags islands'®
og leitad tillagna peirra og dbendinga.

i framsdgu radherra kom m.a. fram:

Vid gerd frv. hefur i fyrsta lagi verid hugad sérstaklega ad pvi
ao leita leida til ad studla ad pvi ad sem heest verd faist fyrir
eignir vid naudungarsélu. Peirri skodun hefur stundum verio
haldid fram i almennri umraedu ad lagt verd faist fyrir eignir vid
naudungarsélu pott hun stangist reyndar a vid skodanir margra
peirra sem koma naerri framkvaemd & pessu svidi."”

AEtla ma ad nénast égerlegt'’® sé ad stadreyna hvort eda ad
hvada marki fullyrdingar um lagt séluverd eigna geti att vid rék
ao stydjast, enda er séluverd eignar vid naudungarsélu ekki ad
Ollu leyti heeft til samanburdar vid gangverd eignar i frialsum
vioskiptum. Pott varasamt sé ad draga almennar alyktanir um
ao séluverd eigna a naudungaruppbodum sé storum leegra en
sannvirdi eigna nemur verour pvi engan veginn neitad ad pess
finnast vissulega daemi.

pPad er keppikefli ad fyrirbyggja ad slik tilvik komi upp en ekki
Skiptir sidur mali ad um leid verdi reynt ad studla ad pvi
almennt ad séluverd geti ordid heerra en nuverandi reglur gefa
vibunandi kost a. Sambeerileg markmid bjuggu ad baki
breytingum sem voru gerdar a akveedum danskra og saenskra

'3 (Déms- og mannréttindaraduneytio)

' (Héradsdomar)

'* (Légmannafelag islands)

16 (Syslumenn, 2010)

' Ahugavert hefdi verid ad fa lista yfir pa adila sem téldu ad svo hefdi verid og gégn pvi tengdu.
'® Hver eda hverijir alyktudu svo?
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laga um naudungarsélu fyrir rimum aratug og hefur verio héfo
hlidsjon af peim vid gerd pessa frv.

Hér vekur pad sérstaka athygli ad radherra getur pess ad nanast
Ogerlegt sé ad stadreyna hvort eda ad hvada marki fullyrdingar um
lagt séluverd eigna geti att vid rék ad stydjast vid naudungarsdlu
eigna. Getur radherra pess jafnframt ad soéluverd eignar vid
naudungarsdlu sé ekki ad Ollu leyti heeft til samanburdar vid
gangverd eignar i frialsum vidskiptum.'®

Pad vekur athygli ad pessi skyring sé h6éfd uppi par sem radgjafar
radherra ad 6llum likindum ekki, adur en frumvarpid var lagt fram,
leitad heefustu manna til ad meta petta og lata rannsaka
kaupsamninga og uppbodsverd til ad hafa a einhverju ad byggja i
pbessum malflutningi. Hugsanlegt er ad pad hafi verid gert en ekki
stadfest ad rannsdkn hafi verid gerd & pessum peetti malsins.

Einnig, ef litid er til peirra sem kalladir hafa verid til alits, ma ekki
buast vid pvi ad l6gfreedingar peir sem kalladir voru fyrir og peir
alitsgjafar sem ad pessari frumvarpssmid komu hafi haft kunnattu a
pessu svidi. Peir hafi pvi ekki haft naegjanlega menntun er tengdist
vioskiptum og edli frjdls markadar og verdmyndunar fasteigna &
markadi eda vid naudungarsélu. Pad ad leitad hafi verid til hag- eda
vioskiptasérfraedinga kemur hvergi fram i umségn med frumvarpi til
laganna.

Pratt fyrir pessar efasemdir um ad frumvarpid, sem radherra sjalfur
meelir fyrir, ndi markmidum sinum kemur hann inn a eftirfarandi:

[ 23. 0g 62. gr. er maelt fyrir um heimildir til bess ad dkveda ad
naudungarsala eignar fari fram a almennum markadi i stad
pess ad hun verdi seld a uppbodi. Til samreemis vid pennan
nyja valkost er heitid frv. til laga um naudungarsélu en ekki til
laga um naudungaruppbod eins og heiti nugildandi laga er.

I: reglum um framkveemd naudungarsélu a almennum markadi
I VI. kafla frv. er m.a. byggt a pvi ad leitad veroi tilboda i
eignina med hlidsteedum heetti og vid sélu i frjalsum
vioskiptum, t.d. fyrir atbeina fasteignasala pegar um fasteign er
a0 raeda. Heimildir til pessa urraedis eru ekki fyrir hendi i
nugildandi Ibgum en i framkvaemd hefur tidkast nokkud ad

'® Um petta geta menn verid sammala en hvort gridarlegur munur eigi ad vera parna 4 maetti
teljast fremur afbrigdilegt.
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samkomulag takist milli vebhafa og eigenda eignar um ad
fresta naudungaruppbodi til pbess ad reyna ad koma henni i
verd vio frialsa sélu.

Med reglum frv. er stefnt ad pvi ad feera adgerdir af pbessum
toga i fastari farveg, m.a. med pvi ad syslumadur stjorni peim
og taki eftir pérfum akvardanir um paer auk pess ad urraedi eru
veitt til ad koma sélu a frialsum markadi fram pott andstada sé
gegn pvi af hendi einstakra vedhafa.?

Hér getur radherra pess ad i VI. kafla frumvarpsins er byggt a ad
leita eetti tilboda & almennum markadi. Hér er um heimild ad raeda
og undirstrikad ad ekki hafi verid um slikt ad raeda i peim 16gum sem
fumvarpid atti ad leysa af héimi.

Pad er pvi athyglisvert ad i sama mund og dregid er i efa baedi ad
haegt sé ad rannsaka med samanburdi verdmyndun i
naudungaruppbodum (p.e. uppbodum pess tima adur en frumvarpid
var lagt fyrir) og veromyndun a frjalsum markadi leggur radherra pd
til a0 bodid sé upp & ad sala geti farid fram & frjdlsum markadi.

Leida ma likum ad pvi ad ekki hafi gefist timi til kbnnunar i pessu
efni og malid hafi verid afgreitt med pessum heetti i flyti an
fullnaegjandi rannsoknar a ahrifum pess og framkvaemd.

Radherra heldur afram um nyjar og ahugaverdar heimildir sem felast
i nyju frumvarpi hans til laga um naudungarsélu:

[ 28. gr. frv. er stefnt ad pvi ad fzera skilmala vid uppbodssélu
um ymis énnur atridi en greidslu kaupverds naer venjulegum
skilmalum vid kaup i frialsum vidskiptum. Er petta gert i pvi
Skyni ad hvetja til pbess ad adrir en vedhafar komi a uppbod og
geri bod i eign sem getur leitt til haeskkads séluveros.

[ 28., 29. og 65. gr. er gert rad fyrir meiri sveigjanleika til ad
akveda greidslu skilmala vid uppbodssdélu en nu tidkast. Petta
getur leitt til haekkads uppbodsverds, ekki sist pegar adrir en
vedhafar syna eign ahuga.

[ 37. gr. er sidan gert rdd fyrir undantekningarheimild handa
syslumanni til ad akveda eftir kréfu eda Otilkvaddur ad
endurtaka uppbod a eign ef hann telur bod sem komu fram a

2% (Alpingi islendinga, 2010)
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pvi fara fjarri liklegu markadsverdi eignar. Petta akveedi felur i
sér vissa tryggingu fyrir pvi ad ekki verdi unad vido ad eign
verdi seld gegn oedlilega lagu veroi.

Pott radherra hafi dregid stérlega i efa ad naudungarsala geeti med
einhverjum heetti nalgast markadsverd leitast hann vid ad tryggja ad
verd geti heekkad med tilkomu framangreindra lagagreina. Pvi ma
lesa Ur ordum hans, greinargerd med frumvarpinu, nefndaraliti og
reedum pingmanna ad eetlunin var ad na fram heerra verdi a
naudungarsoélu en tidkast hafdi og talid var ad hafdi verid of lagt.

Sérstaka athygli vekur akveedi sem felst i 37. gr. par sem er heimild
syslumanns til ad akveda eftir kréfu eda o6tilkvaddur ad endurtaka
uppbod & eign ef hann telur bod sem komu fram a pvi fara fjarri
liklegu markadsverdi eignar.

Hér ma sja ad léggjafinn aetladi sysluménnum ad hafa lokaord um
bad ad verd a fasteignum sem seldust naudungarsélu sé ekki vids
fiarri markadsverdi eigna hverju sinni. Parna eru heimildarakvaedi
sem spurning er um hvort syslumenn eoda fulltrdar peirra hafi nytt til
a0 tryggja eodlilega framgébngu maéla og tryggja polendum
naudungarsoélu edlilegt verd. Spurningin er su hvort syslumenn, sem
reyndar voru alitsgjafar i malinu, hafi i raun vitad ad 16ggj6fin var
fremur mattlaus hvad petta vardar. Telja peir sig a.m.k. hafa rikari
heimildir i nagildandi 16gum til ad koma kréfuhéfum til varnar sbr.
akvaedi 36. gr. naudungarsélulaga.

Hins vegar getur vel verid ad lita megi a ad parna sé léggjafinn i
raun ad leggja til ad syslumenn tryggi ad naudungarsalan sé neer
markadsverdi og ef kréfuhafi, sem kaupir eign a naudungarsolu,
kaupir eign a akvednu verdi sé pad markadsverd eignarinnar enda
hagur kréfuhafa ad sem haest verd faist fyrir eign hverju sinni. Annad
virdist p6é gilda ef kréfuhafi er sjalfur kaupandi eignar vid
naudungarsolu.

Ad lokum skoradi radherra a forseta pingsins ad malinu yrdi ad
lokinni umraedu, sem reyndist vera fremur litil i 1. umraedu, visad til
2. umraedu og til allsherjarnefndar.

Alit allsherjarnefndar og framsaga nefndarformanns

A milli fyrstu og annarrar umraedu, eins og reglur segja til um, for
malid til allsherjarnefndar. | pingskjali numer 216 & 115.
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|6ggjafarpingi  kemur fram alit allsherjarnefndar. Formadur
nefndarinnar a pessum tima var Solveig Pétursdottir
(Sjalfstaedisflokki) og med henni i nefndinni voru Anna Olafsdéttir
Bjérnsson  (Samtékum um  kvennalista), Bjérn Bjarnason
(Sjalfstaedisflokki), Eyjolfur Konrdd Jonsson (Sjalfstaedisflokki), Ingi
Bjorn Albertsson (Sjélfsteedisflokki), Jon Helgason
(Framsodknarflokki), Kristinn H. Gunnarsson (Alpydubandalagi),
Olafur b. bérdarson (Framséknarflokki) og Ossur Skarphédinsson
(Alpyoduflokki).

Nefndin lagdi til ad frumvarpid yrdi sampykkt obreytt en undir
nefndaralitid rita pau Sédlveig Pétursdotti, Anna Olafsdottir
Bjérnsson, Bjorn Bjarnason, Ingi Bjorn Albertsson, Jon Helgason,
Ossur Skarphédinsson, Eyjolfur Konrad Jonsson, Kristinn H.
Gunnarsson og Olafur b. Pérdarson.

Getid er i framsdgu formanns allsherjarnefndar, sbr. pingskjal numer
216 a 115. léggjafarpingi sem utbytt var a Alpingi 9. desember 1991,

a0 prir peir sidastnefndu rita undir nefndaralmb meo fyrirvara, p.e.
peir Eyjélfur Konrad, Kristinn og Olafur.?’

Getid er pess ad nefndin hafi fjallad itarlega um frumvarpid. A fundi
nefndarinnar hafi komid eftirtaldir adilar:

Markus Sigurbjérnsson’ préfessor;

Hrafn  Bragason®™,  haestaréttardémari og  formadur
réttarfarsnefndar;

Gestur Jonssor?”, formadur Légmannafélags Islands;

Valtyr Slgurésson25 formadur Domarafélags Islands;

Gardar Gislason, formadur Légfraedingafélags Islands

Runar Guéjonsson27 formadur Syslumannafélags Islands.

Sja ma ad utan nefndarmanna voru adeins kalladir til alita I6gleerodir
menn. Ekki var nokkur sérfraedingur kalladur inn & svidi fjarmala eda
vidskipta. Peir sem ad malinu komu af halfu Alpingis voru pvi med
eftirfarandi menntun:*®

2 - (Alpingi islendinga, 2010)
Nuverand| démari vid Haestarétt islands.
Fyrrverand| démari vid Heestarétt islands.
Logmaéur a Mérkinni Igmannsstofu og var helsti verjandinn i Baugsmalinu svokallada.
Nuverandl rikissaksoknari
SJa nanar um Logfraeblngafelag islands & vefsetri félagsins — http://www.logfraedingafelag.is
%7 (Syslumadurinn i Reykjavik, 2009)
% Hér er getid eilitid um bakgrunn, aldur og menntun til ad varpa fram einhverri hugmynd
vardandi pekkingargrunn sem og bakgrunn peirra pingmanna sem ad malinu komu. Ekki er
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Solveig Pétursdottir, student MR 1972, I6gfreedingur;
Bjorn Bjarnason, student MR 1964, I6gfraedingur;
Anna Olafsdottir Bjérnsson, student MR 1972, sagnfreedingur

0g kennari;
Jon Helgason, student MR 1950, kennari og bondi
Seglbudum;
Ossur Skarphédinsson, student MR 1973, doktorsprof i
lifedlisfraedi;

Eyjélfur Konrad Jénsson, student Vi 1949, I6gfraedingur;
Kristinn H. Gunnarsson, student MR 1972, staerdfraedingur,
Olafur bP. Pordarson, héradsprof Nupi 1957, bufraedingur og
kennatri.

Ef teknir eru dlitsgjafar og nefndarmenn saman er um ad reeda ad
pbeir sem ad pessu komu vid vinnslu nefndaralitsins voru 64%
|6gfreedimenntadir. Petta vekur vissulega sérstaka athygli og ad ekki
skuli hafa verid kalladir inn adrir en I16gmenn nefndinni til alitsgjafar
med fullri virdingu fyrir peirra peetti vardandi alitsgjof. Par ma til
daemis nefna sérfraedinga a svidi vidskipta- og hagfraedi.

| stuttu mali segir { &liti nefndarinnar ad:

[ fyrsta lagi er 16gé til su grundvallarbreyting & framkvaemd
naudungarsélu ad hun verdi stjornsysluathéfn i stad
domsathafnar, sbr. akvaedi nugildandi laga, nr. 57/1949. Er
pad gert i samraemi vid pa skipan sem adskilnadur domsvalds
0og umbodsvalds i héradi hefur i fér med sér, p.e. ad
framkvaemd fullnustugerda og buskipta og alika verka er tekin
undan starfssvidi domstdla og feero til syslumanna.

[ 66ru lagi er meelt fyrir um heimildir til pess ad dkveda ad
naudungarsala eignar fari fram a almennum markadi i stad
pess ad hun verdi seld a uppbodi. Med pessum heimildum er
verid ad studla ad pvi ad sem haest verd faist fyrir eign hverju
sinni. Enn fremur er stefnt ad pvi ad feera skilmala vio
uppbodssélu um ymis énnur atridi en greidslu kaupverds naer
venjubundnum skilmalum vid kaup i frialsum vidskiptum.

[ pridja lagi gerir frumvarpid rad fyrir reglum um sérstaka
greidsluaskorun adur en beidst er naudungarsélu. Margar

petta gert til ad varpa ryrd & vibkomandi né heilindi hans heldur fremur ad syna hve hlutfallslega
margir 16gleerdir adilar komu ad malinu en fair (enginn) vidskipta- og hagfraedimenntadir.
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beidnir um naudungarsélu eru afturkalladar vegna greidsiu
skommu eftir a0 pser koma fram og ma buast vio ad peim
faekki vid formlega greidsluaskorun. | frumvarpinu er og leitast
vid ad einfalda framkvaemd naudungarsélu fra pvi sem ni er.®

Hér kemur fyrst fram, utan pess sem getid er i umségn med
frumvarpi til laga um naudungarsélu, ad studla eigi ad pvi ad sem
haest verd faist fyrir eign hverju sinni. Einnig segir ad stefnt sé ad pvi
ad feera skilmala vid uppbodssdlu, um ymis énnur atridi en greidslu
kaupverds, neer venjubundnum skilmalum vid kaup i frjalsum
vidskiptum.

Petta sidastnefnda vekur sérstaka athygli og einnig ad formadur
allsherjarnefndar skuli sérstaklega hafa dregid fram mikilveegi pess
ad login skuli studla ad heerra verdi a eignum er seljast &
naudungarsélu eda sem neest markadsveroi.

Auk pessa kemur fram i ordum formanns nefndarinnar:

Heildarendurskodun a I6gum um framkvaemd naudungarsélu
hefdi verid ohjakveemileg pott ekki hefdi komio til lagasetningar
um adskilnad déomsvalds og umbodsvalds i héradi vorid 1989.
Frv. petta er lagad ad nyrri réttarfarsskipan sem
aodskilnadarlégin 16gdu grunninn ad en hafa verid utfeerd a
Ollum svidum islensks réttarfars i 16ggjof a sioustu tveimur
arum og tekur gildi um leid og adskilnadarlégin 1. juli 1992.

Fyrir utan adlégun a reglum um framkvaemd naudungarsélu ad
nyrri  verkaskiptingu  milli  handhafa  domsvalds og
framkveemdarvalds eru gerdar tillbgur um margvislegar
breytingar i frv. sem eiga ekki rot ad rekja til hennar en voru po
ordnar mjég adkallandi. Veroi frv. ad légum ma eetla ad
réttarstada peirra sem verda ad pola ad eign peirra sé seld
naudungarsélu verdi storum beettari en nu er.

Akvaedi pess ganga mjég i pa att ad tryggja réttarstédu peirra
en ad auki er leitast vid ad draga ur pyngslum og opdérfum
formsatridum vid framkvaemd naudungarsélu sem oneitanlega
hafa sett mark sitt a framkvaemd naudungaruppboda eftir
nugildandi Ibgum. Loks ma eetla ad malum af pessu tagi faekki
téluvert ef frv. verdur ad 16gum.*

29 (Alpingi [slendinga, 2010) bingskjal nimer 216 & 115. I6ggjafarpingi Alpingis islendinga.
% (Alpingi islendinga, 2010)
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Hér vekur athygli ad formadur allsherjarnefndar segir ad pratt fyrir ad
frumvarp petta hafi verid lagt fram i tengslum vid
heildarendurskodun & I6gum um framkveemd naudungarsélu hafi
endurskodun  vardandi  framkveemd  naudungarsélu  verid
Ohjakvaemileg. Einnig er undirstrikad ad med frumvarpi ad l6gum
megi eetla ad réttarstada peirra sem verda ad pola ad eign peirra sé
seld naudungarsélu verdi stérum beettari en na er, p.e. arid 1991 og
fyrir pann tima. Pessu matti vissulega fagna.

Nefndarformadur segir pa einnig;

Fjoldi uppbodsmala i islensku réttarkerfi er vaegast sagt
oedlilegur i dag og i engu samraemi vid pad sem gengur og
gerist hja nagrannapjédum sem bua pé vid svipada 16ggjor>!

Hér getur formadur allsherjarnefndar, Sélveg Pétursdéttir, pess ad
pbad hafi verid einhver bjégun vardéandi pau mal er um var ad reeda
og ekki i neinu samreemi vid pad sem almennt gerist hja
nagrannapjodum Islendinga.

Einnig segqir:

Eitt helsta nymzlid sem pad kvedur a um er valkostur sem
polandi naudungarsélu hefur um ad reynt verdi ad selja eign a
frialsum markadi adur en til uppbods kemur. Af pessari asteedu
er tilkomid nafn frv. um naudungarsélu i stad pess ad pad
vardi eingéngu reglur um naudungaruppbod. Valkosturinn um
s6lu eigna a frialsum markadi er ein peirra leida sem farnar eru
i frv. til ad studla ad pvi ad sem heest vero faist fyrir eignir.

Su  gagnryni  hefur komid fram a framkvaemd
naudungaruppboda ad gerdarpolar séu idulega hlunnfarnir
vegna pess hve lagt verd feest fyrir eignir a uppbodum. Pott
erfitt sé ad stadreyna ad hvada marki pessi gagnryni a rétt a
sér eru vissulega til deemi um ad eignir seu seldar a
naudungaruppbodi a verdi sem er langt fyrir nedan edlilegt
markadsverd. Pad er mikilvaegt ad fyrirbyggja ad slik tilvik
komi upp en ekki skiptir sidbur mali ad reynt verdi ad studla ad
pvi almennt ad sbluverd eigna verdi heerra en nuverandi reglur
gefa kost a.

%" (Alpingi islendinga, 2010)
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[ reglum frv. um framkvaemd naudungarsélu & almennum
markadi er i pessum tilgangi radgert ad leitad veroi tilboda i
eign med hlidsteedum haetti og vid sélu i frialsum vidskiptum,
t.d. fyrir atbeina fasteignasala pegar um fasteign er ad raeda.
Freendpjodir okkar, Danir og Sviar, gerbu sambeerilegar
breytingar a 16ggjéf sinni um naudungarsélu fyrir meira en
aratug i sama markmidi og hafa peer gefist vel.

Burtséod fra pvi hvort heerra verd feest fyrir eign med pvi ad
nyta pennan valkost ma ekki gleyma pvi ab med honum er
heegt ad komast hja eiginlegri uppbodsmedferd sem kann oft
ao virdast harkaleg gagnvart polendum hennar. Pessi leid er
bvi an efa ekki jafnpbungbaer fyrir gerdarbola og pegar
einhverjar fasteignir i eigu einstaklinga eru bodnar upp a
naudungaruppbodi.®

Hér gerir formadur nefndarinnar mikid ar pvi hve Grraedi polenda séu
vidtaek og pa sérstaklega er lytur ad pvi ad polendur geta reynt ad
selja eign sina a frjalsum markadi adur en til uppbods kemur. Bent
er & ad freendpjodir Islendinga, p.e. Danir og Sviar, hafi gert
breytingar i pessa att og hafi paer gefist vel.*

Pad kemur fram i framsbégu nefndarformanns ad a hverju ari hafi
beidnir um uppbod a fasteignum i Reykjavik einni n4d yfir 20 pusund
og ad ekki sé ad finna hlidsteedu um slikan fjélda uppbodsbeidna i
nagrannaléndunum. Reyndar virdist sem mikill hluti pessara
uppbodsbeidna sem koma fram hafi verid afturkallladur.®*

Nefndarformadur getur jafnframt eftirfarandi i framsdgu sinni;

P6 ma ekki draga pa alyktun af pessu ad verid sé ad torvelda
peim sem eiga I6gvardar kréfur a hendur skuldara ad neyta
réttar sins. Fyrir pad fyrsta ma nefna ad pad hlytur
Ohjakvaemilega ad verda kréfuhdfum til hagsbota ekki sidur en
skuldaranum ef heerra verd faest fyrir eignir med sélu peirra a
frialsum markadi.

% (Alpingi islendinga, 2010)

% Ekki er gerd grein fyrir pvi hvad pad nakvaemlega var sem Danir og Sviar hafi gert til
breytinga & 16ggj6f sinni hvad naudungarsoélur vardar og medferd slikra mala. Ber hér ad hafa i
huga hvort par sé stada skuldara betri og tryggari, sérstaklega er vardar meodferd eftirstddva
vedskulda sem standa utan pess sem faest vid naudungarsolu tilsvarandi vedsettrar eignar.

% Svo virdist sem petta hafi fremur verid notad sem hiuti innheimtuadgerda skuldheimtumanna
en raunverulegur og ébeaerilegur raunveruleiki par sem skuldari getur émdgulega stadid i skilum
med lan sin.
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Eins ma atla ad skuldheimtumdnnum sé akkur i pvi ad losna
vid medferd mals um naudungarsélu hja syslumanni og ad peir
fai i mérgum tilvikum kréfur sinar greiddar ad undangenginni
greidsluaskorun til gerdarpolans. Umfram allt er pad po
mikilvaegt hagsmunamal fyrir alla adila ad naudungarsélu ad
malsmeoferd eftir akvaedum frv. verdur liprari og einfaldari i
snidum en framkvaemd pessara mala er i dag.*®

Hér er aréttad sérstaklega ad pad hljoti dhjakveemilega ad verda
krofuhéfum til hagsbéta ekki sidur en skuldaranum ef heerra verd
faest fyrir eignir med sélu peirra a frjalsum markadi.

Hér er komid ad kjarna malsins i skilningi l16ggjafans & markmidum
pessara laga, p.e. ad sem heest verd faist fyrir eignir med pessum
heaetti til ad tryggja ad polendur, ekki sidur en kréfuhafar, fai sem
mest Ut Ur pvi pegar um fasteignir er ad reeda, p.e. haesta verd sem
kostur er a.

Hér er pvi verid ad hofda til kréfuhafans um ad hann sjalfur hljoti ad
vila ad sem mest faist fyrir eign hverju sinni og ef ekki komi
videigandi svar af frjalsum markadi hljoti ad vera fullreynt med ad
eignin seljist & markadi og naudungarsala eina urreedi hans.

Me0 pessu ma tulka ad ef markadurinn svarar ekki a frjalsum opnum
markadi pvi verdi sem eigninni er eetlad ad seljast a, liklega
samkveemt mati fasteignasala eda 6skum eiganda (polanda i pessu
tilviki — gerdarpola) um asett verd a fasteign, sé eina urraedid
naudungarsala sem pa eetti ad verda sem heest en pa ad 6llum
likindum hid eiginlega markadsver® eignarinnar a peim tima sem um
raedir hverju sinni.

Nefndarformadur getur pess svo i framsdgu sinni hve langt er um
lidid fra pvi ad fyrri 16g um naudungaruppbod voru sett en pad var
fyrir 40 arum (nu i dag fyrir 60 arum). Slikt vekur athygli og ad ekki
hafi fyrr verid gerdar breytingar i att til pess sem Sviar og Danir
héfou unnid ad i sinni 16ggjéf hvad pennan malaflokk vardar, p.e.
nokkrum arum aodur en ny 16ggjof toék gildi vardandi naudungarsélur
1991.

Nidurstadan er i raun su ad nefndarformadur skorar i lokin a
bingheim ad sampykkja frumvarp til laga um naudungarsélu obreyit.

% (Alpingi islendinga, 2010) Pingskjal nimer 216 & 115. Iéggjafarpingi Alpingis islendinga.
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Afgreidsla a pingi og umradur

Hinn 11. desember 1991 var frumvarpid, adeins eftir framségu
nefndarformanns allsherjarnefndar og ekki frekari umreedur,
sampykkt til 3. umraedu, 44 s6gdu ja og 19 voru fjarstaddir.

i 3. umraedu tok Saléme Porkelsdéttir, forseti pingsins, til mals og
sagoi:

Forseti vill vekja athygli a pvi ad petta frv. sem adur hefdi saett
medferd I deildum er hido fyrsta af pvi tagi sem Alpingi
sampykkir sem 16g eftir ad pad hof starf i einni malstofu. Adur
héfdum vid sampykkt fiaraukaldg fyrir 1991 en slik frumvérp
voru &éur raedd vid prjar umraedur i sameinuéu pingi.*®

Pad vekur sérstaka athygli ad pingmenn skuli ekki hafa tekid virkari
patt i umraedum um petta mikilvaega mal fyrir mérg heimili i landinu.

Reyndar var 16ggj6fin aetlud rikisstofnun sem veitti lan fremur en
bdnkum og lifeyrissjédum sem sidar komu meira inn i lanveitingar
med vedi i fasteignum.’” Var pa 16ggjéfin hentug og voru &hrifin
kénnud? Pad er Ovist en taepast ma aetla ad pad hafi verid gert.

Hinn 12. desember 1991 var frumvarpid sampykkt sem 16g fra
Alpingi; 43 s6gdu ja, einn greiddi ekki atkvaedi og 19 voru fjarstaddir.
Petta var nidurstadan eftir prjar umraedur sem po6 reyndust fremur
litilveegar, svo ekki sé€ dypra i arinni tekid. Parna virdist pingheimur
algerlega hafa latid framkvaeemdavaldid um verkid og treyst pvi ad
vel veeri ad verki stadiod.

Ekki verdur farid nanar i 16ggjéfina né greinargerdina med frumvarpi
til laga um naudungarsélu. Framangreint er 14tid naegja i pessu efni
en fremur leitast vid ad benda & faein atridi sem vakid geta
verdskuldada athygli og tengjast verdmyndun i naudungarsélum.

% (Alpingi islendinga, 2010) )

” Vissulega voru hagsmunir fiarmalastofnana, sbr. Veddeild Landsbanka islands, sem enn &ttu
kréfur &hvilandi a vedum (p.e. huseignum og heimilum um land allt). Sama ma segja um
lifeyrissjédi sem einnig lanudu umtalsvert sem og adra kréfuhafa med vedréttindi i eignum af
Ollum gerdum og steerdum.
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RANNSOKNIR A NAUDUNGARSOLUM i REYKJAVIK OG A
AKUREYRI

Med visan i reglur erlendis ma benda a ad pyskar reglur, sem
danskar og saenskar reglur byggjast oft a, fara betur med skuldara
en peer islensku. Pyskar reglur segja m.a.:

In regular insolvency proceedings, the satisfaction of claims is
settled as follows: third-party property rights, including
reservations of title and personal rights, can be separated from
the insolvency estate and transferred to their rightful owners.
Secured interests — such as mortgages, land charges, liens,
and chattel mortgages — give rise to an entitlement to separate
(preferential) satisfaction and will be processed and paid out
separately by the insolvency administrator. After deduction of
the costs of the insolvency proceedings, the remaining
creditors are satisfied on a pro rata basis in relation to their
claims.

Instead of the regular insolvency proceedings, the parties may
also decide to salvage an enterprise through reorganization
measures on the basis of an insolvency plan (Insolvenzplan).
The plan may be proposed by the debtor or by the
administrator and will be implemented if the majority of the
creditors and the debtor agree. However, an insolvency plan
cannot be rejected if it is more beneficial than regular
insolvency proceedings would be.

Where the debtor is a natural person, s/he may apply, after
insolvency proceedings are closed, for a discharge of residual
debt (Restschuldbefreiung) if such indebtedness was not
caused recklessly. S/he must fulfill certain obligations to
ensure the satisfaction of the remaining debt, such as finding
adequate employment and ceding a part of his/her wages for a
period of 6 years. After the expiry of the 6 years, the debtor
may be discharged from the remaining debt. In some
circumstances, the creditors may apply to have such
discharge denied.*®

%8 (Federal Ministry of Economics and Technology — Germany) — Raduneyti hag- og teeknimala i
Pyskalandi.
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Hér skal adeins bent & pennan texta svo hafa megi hann i huga adéur
en farid er i nidurstédur rannsdékna sem gerdar voru &
naudungarsélum umdaemi Syslumannsins Reykjavik og a Akureyri.
Farid var a vordégum 2009 nordur til Syslumannsins & Akureyri og
fario yfir nokkrar baekur er innihéldu gogn er varda framhaldsuppbod
a fasteignum. A haustdégum 2009 var unnid ur gdégnum
Syslumannsins i Reykjavik. Fengist hafdi leyfi Personuverndar il
verksins er gekk Ut & rannsékn pa sem nu er kynnt med eftirfarandi
nidurstéoum.
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Syslumadurinn i Reykjavik

Ljést var i upphafi ad miklu meira var um naudungarsolur i
Reykjavik en & Akureyri. | pvi efni var akvedid ad rannsoknin naedi
adeins til timabilsins fra april 2007 til september 2009.

Reiknud husaleiga Hagstofu islands og Til ad bera saman grunn,
naudungarsolur i Reykjavik sem notadur er af Hagstofu

130 Islands il mats &
% ié% ~— fasteignamarkadnum (p.e.
g o A ibudarhusnaedi fyrir landio
2 v allt) fyrir visitolu
553333383222 3333 | neysluverds, og maelingar

2 s R:kzal—lzgz ‘_;:g—fﬁzk - ¢ 2 | (med 12 tilvika medaltali) a

vivnd 1+ Reiknud hisaleioa Haostofu fsiand naudungarsélum i umdaemi
lyn : Reiknud husaleiga Hagstofu Islands og , . . ..
naudungarsélur i Reykjavik. Notast vid 12 meelinga SyS|umannS|nS | ReykJaWk-
hlaupandi medaltal vid reikning a

naudungasdluverdvisitélunni. (Syslumadurinn i

Reykjavik, 2009)

Til ad gera breytingar i fasteignavisitdlu Fasteignaskrar islands
(meelir adeins fyrir héfudborgarsveedid an makaskiptasamninga)
annars vegar og fasteignaverdsvisitdlu®® (reiknadri  husaleigu)
Hagstofu Islands hins vegar

Naudungarsdlur hja Syslumanninum i Reykjavik voru p&r stilltar a4 100 i mai
" | | | 2007 svo bera meetti peer
Altria 2008 ot saman vid nidurstdour

| rannsoknar a verdproun i
| ‘ naudungarsélum i umdeemi
— _207 Syslumannsins i Reykjavik.

50 100 150 200 250

Til ad gera petta eins

Mynd 2: Naudungarsélur i umdaemi Syslumannsins Samanburéa.rhaft Qg l.«.)Stu.r
7 Reykjavik 2008 og 2009 - Um 30% aukning 4 mili €7 var aoeins tekid tillit til

o 4

ara. (Syslumadurinn i Reykjavik, 2009) naudu ngars('j|u a
ibudarhdsnaedi. Metnar voru, vid mat a naudungarsélugdgnum,
breytingar i fermetraverdi sem fékkst vid naudungarsélu

ibudarhusnaedis og notad 12 meelinga medaltal svo na meetti fram
alittegum ferli auk pess sem medaltal hvers manadar var metid med
hefébundnu medaltali svo f& meetti télur fyrir hvern manud um sig.

% Reiknud hisaleiga er i raun fasteignaverdsvisitala og undirvisitala i visitslu neysluverds er
meelir svokoéllud eigin not i eigin hisnaedi (owner-occupiers — users cost) og tekur til alls
ibudarhldsnaedis a Islandi med mismunandi veegi. NG vegur pessi lidur um 14% i visitdlu
neysluverds og hefur vegid heerra arin 2007 og 2008.
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Ljost ma vera ad umtalsverd laeekkun hefur att sér stad a
fermetraverdi eigna sem seljast a naudungarsélum i umdaemi
Syslumannsins i Reykjavik og vekur sérstaka athygli ad arid 2009
verdur nanast hrun hvad petta vardar.

Pessi samanburdur er ekki ngegur enda ljést ad pétt sjd megi préun
breytinga af pessum toga verdur ad meta hve naleegt markadsverdi
eignir eru pegar peer seljast a naudungarsélu. Gefa framangreindar
upplysingar sterkar visbendingar um ad verd & naudungarsdlum
fiarlaegist opinbert matsverd hratt, p.e. sem opinberir adilar hér a
landi mida vid sem slikt og nefnist fasteignmat.

Eins og getid var i greinargerd med frumvarpi til gildandi laga um
naudungarsélu ma vissulega aetla ad eignir seljist ekki a
markadsverdi pegar um naudungarsélur er ad reeda en einnig a pad
bent ad ekki hafi verid sannad med greiningu ad verdmyndun vid
naudungarsoélur sé mjog fjarri pvi verdi er faest & almennum markaadi.

Vid greiningu pessa var verd, sem fékkst fyrir eign a naudungarsélu,
borid saman vid fasteignamat sému eignar (fasteignamat 2009).
Eins og vitad er & fasteignamat ekki adeins ad mynda skattstofn fyrir
sveitarféldg heldur a fasteignamat (sem er samtala l6darmats og
husmats) ad endurspegla markadsvirdi eigna hverju sinni eda sem
naest pvi og midast vid préun verdlags i fasteignum sidustu ara.

Tidnigraf - Fravik naudungaséluverds i
Reykjavik fra fasteignamati eignar fyrir 2009
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Fravik naudungassluverds ibudarhisnzedis fra fasteignamati eignar 4 fermetra
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Mynd 3: Naudungarsélur i Reykjavik og
fasteignamat eigna 2007-2009
(Syslumadurinn i Reykjavik, 2009),
(Fasteignaskra Islands, 2010)

Yfirfasteignamatsnefnd hefur
avallt midad framreikning*® sinn
vid markadsgogn fra
Fasteignaskra Islands  (&dur
Fasteignamat rikisins) vardandi
fasteignamat eigna.
Fasteignamat er pvi eini raunhgefi
samanburdurinn i pessu efni
enda opinberlega sampykkt aod
pbad eigi ad vera einhver
visbending um  markadsvirdi
viokomandi eignar.

0 Sidasti framreikningur yfirfasteignamatsnefndar (heyrir undir fjirmalaraduneytid) var unninn
fyrir fasteignamat 2009 & 6llum eignum & landinu. Breyting hefur ordid a par sem Fasteignaskra

Islands (adur Fasteignamat rikisins

sem

var radgefandi adili vid framreikning

yfirffasteignamatsnefndar) mun hér eftir reikna Gt midad vid vidamikla adfallsgreiningu nytt
fasteignamat a Islandi. Hefur pegar komid fram skyrsla um nytt fasteignamat fyrir arid 2010.
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i li6s kom ad 4 timabilinu fra april 2007 til september 2009 seldust
yfir 85% eigna a fasteignamatsvirdi og undir pvi. Yfir 62% eigna
seljast & um 25.000 krébnum a hvern fermetra eda laegra verdi undir
Tidnigraf fyrir 2009 - Fravik naudungasoluverds i faSteig nam atl 09 yf”'
Reykjavik fra fasteignamati eignar fyrir 2009 fjéraungur eigna Se|st é um
}ﬁﬁfﬂﬁﬁ 100.000 krénum & hvern
IJ ‘( fermetra undir fasteignamati

\

hnil. \

= gignar eda laegra.
SISl WSS Pessi nidurstada er nokkud

Mynd 4: Nauaungarso/ur/ Reykjavik og faste/gnamai lids og synir fram a ad eignir
eigna 2009 (Syslumadurinn | Reykjavik, 2009), i umd=emi Syslumannsins i

(Fasteignaskra Islands, 2010) L :

Reykjavik seljast umtalsvert
undir hinu opinbera fasteignamati og skattstofni peim sem félki er
gert ad greida gjold sin af, p.e. fasteignagjold.
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Pegar I|t|6 er sérstaklega & arid 2009 er petta skodad med sama
haetti og i peirri skodun kemur i ljos ad verd fer hratt laekkandi a
naudungarsolu eigna.

Karfan sem hér sést feerist hratt til vinstri og sja ma ad stoér hluti
fasteigna fer langt undir fasteignamati vibkomandi eignar, p.e. sému
eignar og bodin er upp. Af gégnum ma sja aod yfir 95% eigna fer a
verdi sem er 4 eda undir fasteignamatsverdi. Taeplega 60% eigna
seljast a eda undir 75.000 krénum a fermetra laegra verdi en
fasteignamat eignar segir til um. Teaeplega 36% eigna seljast 4 eda
undir 125.000 krénum & fermetrann leegra verdi en fasteignamat.

Fjoldii ol adeins i Reykjavik sem hlutfall af

heldarida kaupsamnings & Refudborgarsvsd Sja ma einnig ad eitthvad er um ad
’ eignir seljist a nanast ekki neitt en

/, deemi eru um ad eignir seljist a

/ 200.000 til 225.000 krénur @ hvern

25,00%

20,00%

— fermetra undir fasteignamati eignar.
N betta pydir i raun ad eign sem er
w \J 100 fermetrar er ad seljast & 20 til
S e e e w29 B-omijlljonum  undir fasteignamati

© hifafks  ——2per.Mov. Ave. (hif af Ks)

Mynd 5: Fioldi  naubungarsala 4 €ignar. Audvelt er ad gera sér grein
ibudarhisnzeoi i umdaemi Syslumannsins i fyrir pvi ad slikt pydir bara eitt, p.e.
feyk/a""k sem hiutfall af olium pinglystum a5 aignir seljast & érfaar milljonir vid
aupsamningum ibudarhusnzedis a

héfudborgarsvaedinu  til  mars  2009. naubungarsolu og pad telst vart
(Syslumadurinn i Reykjavik, 2009), podlegt. A medan gerdarbeidendur

Fasteignaskré lslands, 2010
(Fasteignaskra lslands, 2010) purfi adeins ad bjoda upp i krdfur
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sinar bjéoi peir ekki haerra en porf er & fyrir pa sjalfa enda oftar en
ekki enginn annar en peir a kauphlidinni.

Einnig matti sja mjég augljéslega ad mikill umbodsvandi virdist
rikjandi par sem komid hefur fyrir ad umbjédandi (t.d. |6gmadur)
gerbarpola er sa sami og fyrir

NAUDUNGARSOLUR | REYKIAVIK OG gerdarbeidanda eda ad
. =FASTEIGNAMAT EIGNA 2007-2009 gerdarbeidendur eru med
a0 - l6gmenn sem vinna fyrir marga

30
20 4

TiDNI

m” gerdarbeidendur i einu. Petta
PR FTTTT I Li“ i “u _getur skapad umbodsvanda eda

TEEEEEEES3EEE2£EEE8 samrad um hvernig haga skuli
VE:DA‘;V;N;R!\:ETR‘:\[K:} NNNNN nléurSt06u nauaungar,SO“J a
B Tioni NS-Rvk M Tidni FM-Ruk hverrl elgn fyrlr Slg' Sllkt getur

Mynd 6: Naubdungarsélur | Reykjavik og verid Oheppllegt'
fasteignamat eigna 2007-2009

Rautt: Fasteignamat 2009 kr/fermetra og i z Py 4
Svart: Verd i naudungarsélu kr/fermetra p,ess,l bI’O Ull"l viroist aug lJOS 09
(Syslumadurinn i Reykjavik, ~ 2009), €lgnir — Se ljast unnvorpum 4
(Fasteignaskra Islands, 2010) naudu ng arsOlum i umdaemi
Syslumannsins i Reykjavik langt undir opinberu markadsmati eignar,

b.e. fasteignamati.

Ljést ma vera ao fasteignir seljast i dag og um langa hrid langt undir
markadsvirdi a naudungarsdlum a Islandi. Pad vekur sérstaka
athygli ad enginn skuli hafa hreyft pessu mali og ad ekki hafi verid
gerd nakveem rannsokn. Skyringu a pvi ma hugsanlega finna i
fremur lélegu skraningarkerfi syslumanna og takmd&rkudum
upplysingum sem veittar eru almenningi um préun a pessu svioi.

Audsott er ad gera gégn dpersdnugreinanleg vid mat af pessu tagi
og birta opinberlega til ad tryggja upplysta umraedu par sem
samantekin vel unnin gégn geta avallt varpad ljosi a préun mala,
veitt stjornvéldum adhald og fjarmalastofnanir geta nytt pessar
upplysingar a ahaettumati sinu vid lanveitingar.
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Syslumadurinn a Akureyri

Tidnigraf - Fravik naudungasoluverds a Akureyri fra A VordOgum a,_r|6 2007 var fann
fasteignamati eignar fra 2001 til 2009 , - .

“ o S@rstdék ferd nordur til Akureyrar
w1l @® rannsaka naudungarsoélur i
»» umdaemi  Syslumannsins &
" Akureyri.  Vid  heimsdknina
I .. pangad voru héfundi afhent
BB . 7 gogn sem ol voru handskrifud i

i RS O 2 baekur en sama var upp a

40,00%

el s teningnum hja Syslumanninum i
Mynd 7: Tidnigraf — Fravik naudungarséluverds Revkiavik
a Akureyri fra fasteignamati eignar fra 2001 til YK :
2009 (Syslumadurinn a Akureyri, 2009)

Pad vekur sérstaka furdu ad fjarmalastofnanir, fagadilar i pessu efni
sem aettu ad hafa hagsmuna ad geeta, skuli ekki hafa kallad eftir pvi
a0 beett yrdi ar i pessu efni og gbgnum midlad rafreent um land allt
svo greina maetti dpersdnuleg gébgn hvad petta varodar.

Pad vekur enn meiri furdu ad petta skuli hafa verid svona lengi med
pessum heetti & Islandi par sem folk er pekkt fyrir ad vera baedi
framsynt og nyjungagjarnt. Pad kom svo i ljos, baedi vid skraningu &
Akureyri og i Reykjavik, ad tdlvuskraning gagna var erfid vegna
peirrar einféldu stadreyndar ad sumir skrifa vel, aorir illa. Pvi tapast
parna afar mikilvaeg goégn ef pau eru ekki vel skrad.

NAUDUNGARSOLUR A AKUREYRI OG Skrébar voru uppleingar um
FASTEIGNAMAT EIGNA 2001-2009 w 7
naudungarsolur a
ibudarhusnaedi fra 2001 il
jandar 2009. Kom i ljés hreint
sldandi stadreynd; nanast allar
eignir  seljast langt undir
fasteignamati sému eignar. Pad
vekur athygli ad petta hefur
Mynd 8: Naudungarsélur & Akureyri o0g em.mg gerst pegar i OP'”be”,r
fasteignamat eigna 2001-2009 (Syslumadurinn & aoilar kaupa elgnir a
Akureyri, 2009), (Fasteignaskra Islands, 2010) naudu ngarst')lum J afnvel
opinberir adilar sem hafa pegid i araradir skatta af einstaklingum
(p.e. heimilum) er midast vid fasteignamat eignar, skattstofn
sveitarfélaga sem svo a ad vera midadur vid markadsvero.

TiONI

VERD A HVERN FERMETRA [KR)

WTidniNSAk mTioni FMAK

Sja ma ad yfir 98% ibudarhusnzedis sem selst a naudungarsodlu &
Akureyri selst & eda undir fasteignamati eignar. Yfir 73% eigna
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seljast meira en 75.000 kronum a

Kr. fermetra  Tidni  Uppsafnad (%) . . .
o 0 0,00% hvern fermetra undir fasteignamati
10.000 26 25,74% . . . . s .z .
om0 29 54 s6mu eigna. Einnig ma sja ao eitthvad
Do 7 e 35% er um ao eignir seljist 4 bilinu 150.000
L 1030% til 175.000 krénur & hvern fermetra a
Lo o o2, 10% eda undir fasteignamati sému eigna.
oo 2 1055 Hér parf ekki ad fjlyréa um i hvada
o0 2 o4 05 st6ou skuldari er pegar svo er buid um
w2 o0 s hnutana ad einn I6gmadur vinnur fyrir
o 1 e marga gerdarpola og geetir pess ad
hera 0 100,00% bj6da neegjanlega lagt svo m.a. megi

Mynd 9: Tafla sem synir ad yfir 54% fordast ad greida i rikissjod of haa
eigna a Akureyri hefur selst a eda undir péknun eda gja|d sem nemur 1% af
20.000 kronum a hvern fermetra i p .

naudungarsélu 2001-2009. bVI sem reynist vera endanlegt

(Syslumadurinn & Akureyri, 2009) kaupverd eigna & naudungarsélu.*’

URR/EDI SKULDARA

Urraedi skuldara eru til samkveemt naudungarséluldgum. Skuldari
hefur kost & ad bjoda eign sina a markadi adur en til naudungarsdélu
kemur. Skuldari getur einnig fengid feerdar nidur Gtistandandi kréfur
sem eftir standa ad lokinni naudungarsélu, p.e. framhald uppbods
sbr. 35. til 37. gr. naudungarsélulaga nr. 90/1991 og samkvaemt 57.
gr. laganna.

Nu hefur einhver sa, sem hefur notid réttinda yfir eigninni,
gerst kaupandi ad henni vid naudungarsélu an pess ad
réttindum hans hafi verid fullneegt med 6llu af séluverdinu og
hann krefur sidan gerbarpola eba annan um greidslu pess
sem stendur eftir af skuldbindingunni. Getur pa sa sem
kréfunni er beint ad krafist pess ad hun verdi feerd nidur um
flarhaed sem nemur mismun a pvi verdi sem eignin var seld
fyrir og pvi sem pykir synt ad hafi verid markadsvero
eignarinnar vid sampykki bods midad vio pau greidslukjér sem
eignin var seld gegn.

Rétt er peim sem kann ad verba krafinn um eftirstéovar
skuldbindingar ad héfda mal a hendur kaupanda til ad fa peer

feerdar nidur samkvaemt pvi sem segir i 1. mgr. (Alpingi
Islendinga, 2010.)

* Sja reglur syslumanna ad pessu leyti — www.syslumenn.is
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Petta er i raun lokaurraedi gerdarpola (skuldara) til ad fa skuldir sinar
felldar nidur sem eftirstandandi eru eftir a® naudungarsala er
afstadin. Ef skuldari er krafinn greidslu eftirstdova skuldbindingar
getur hann hoéféad mal & hendur kaupanda eignarinnar a
naudungarsélu. Um 57. gr. segir i frumvarpi* til laga um
naudungarsolu:

[ 57. gr. er ad finna sérreglur sem varda adstéduna pegar
vedhafi eda annar rétthafi i eign gerist kaupandi ad henni vio
naudungarsoélu. Pessar sérreglur snua nanar tiltekid ad pvi
hverjar afleidingar kaupin hafi a rettindi sem kaupandinn hefur
att yfir eigninni og fullnusta fékkst ekki a af séluverdi vid
naudungarséluna. Samkveemt 1. mgr. 57. gr. yrdu pessar
afleidingar einkum peaer, ad ef kaupandinn reynir sidar ad krefja
gerdarpola um greidslu vegna ofullnaegdra réttinda sinna, pa a
gerdarpoli rétt a pvi ad greidslukrafa kaupandans a hendur sér
verdi leekkud um sému fiarhaed og nemur mismun milli
verdsins, sem kaupandinn greiddi fyrir eignina, og gangveros,
sem ma telja ad eignin hefdi haft i frialsum vidskiptum a sama
tima og naudungarsala fér fram®™ og med peim skilmalum sem
var beitt vid hana. Ef kaupandi gengi ad 60rum en gerdarpola
til ad fa greidslu vegna ofullnaegdra réttinda sinna, pa nyti sa
sému stbou og gerdarpoli i pbessum efnum samkveemt ordoum
1. mgr. 57. gr. Pa er einnig heimilad i 2. mgr. 57. gr. ad
gerdarpoli eda annar sa, sem kynni ad verba krafinn vegna
Ofullnaegdra réttinda kaupandans, hoéfdi mal a hendur
kaupandanum til ad fa dom um laekkun eda brottfall kréfu hans
af bessum sému astaedum.

Megininntak pbessara heimilda 57. gr. felst i pvi ad hagnadur,
sem kaupandi kann ad njota af pvi ao fa eign a laegra veroi vio
naudungarsélu en nemur gangverdi hennar i frialsum
vidskiptum gegn sambeerilegum kjérum, verdur notadur likt og
greidsla a peim hluta af kréfum hans, sem séluverd
eignarinnar neegdi ekki til ad greida. | ordum 57. gr. er pessi
heimild til ad feera nidur kréfur kaupandans ekki bundin vid
kréfur sem tengjast eda verda leiddar af tilteknum tegundum
réttinda hans yfir vibokomandi eign, en i reynd hefur heimildin

“2 Frumvarp til laga um naudungarsélu — 115. l6ggjafarping — 62. mal — (Alpingi islendinga,
2010)

3 Hér vekur pad upp spurningar hvort bankar hafi i raun stadfest markadsverd sem mida ma vid
i mélflutningi fyrir peim med peim auglysingum sem peir hafa birt nd nylega og auglysa enn.
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Ollu 66ru fremur ahrif a ofullnaegdar eftirstédvar peningakrafna,
sem hafa verio tryggdar med veolrétti i seldri eign.

Akvaedi 57. gr. eru i meginatridum efnislega pau sému og nu
koma fram i 3. og 4. mgr. 32. gr. laga nr. 57/1949, pott
ordalagi sé breytt nokkud. (Alpingi Islendinga, 2010.)

Hér er i raun 16gd talsverd aheetta, sem er arfleifd eldri laga um
naudungaruppbod nr. 57/1949, & herdar skuldara og honum bodin
urredi eftir ad hann hefur ordid fyrir skada med eignamissi og
aukinni fjarhagslegri aheettu. Pad ad urreedi af pessu tagi til handa
skuldara adila sem er me® meiri fjarhagslega burdi komi ad lokinni
naudungarsoélu er augljés adstédumunur.

Pegar litid er & petta Urraedi i ddmaframkveemd Heestaréttar ma sja

ad flestum peim malum, sem beinast ad pessu Urraedi skuldara,
hefur annadhvort verid visad fra Héradsddmi eda verid vanreifud.
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Haestaréttardomur nr. 180/1999

Stutt um feril malsins sem tok rim sex ar i medforum fra vanskilum:

e Hinn 30. mars 1993; vanskil hefjast a skuldabréfi.

e Hinn 24. névember 1994 er eign soOknaradila seld &
naudungarsolu.

e Hinn 13. mars 1995 er gefin Ut stefna af halfu varnaradila &
sOknaradila.

e Hinn 4. mars 1998 krefst varnaradili pess ad gert verdi fjarnam
hja soknaradila.

e Hinn 24. mars 1999; domur héradsddms varnaradila i vil.

e Hinn 8. juni 1999; domur Heestaréttar par sem malinu er visad
fra héradsdomi.

Kaerumal. Fjarnam. Naudungarsala. Fravisun mals fra
héradsdémi. Adfinnslur.

S motmeelti fiarnami, sem gert var a0 krofu I. Andmaeli S voru
studd peim rékum ao Kkrafa | hefdi verio vedtryggo i fasteign S,
sem | hefdi keypt vid naudungarsélu a verdi undir
markadsveroi. AEtti hun pvi ad saeta laekkun samkveemt 57. gr.
laga nr. 90/1991 um naudungarsélu. Pott fallist veeri a pad
med S, ad kréfu | eetti ad faera nidur umfram pad, sem | hafoi
endanlega fallist a, potti S ekki hafa gert vidhlitandi grein fyrir
pvi sem hann taldi ad laekkunin zetti ad nema. Potti domkrafa
S pvi svo o6skyr ad pessu leyti ad ekki yrdi komist hja pvi ad
visa malinu sjalfkrafa fra héradsdomi.

(Hzestiréttur Islands, 2009/2010)

Ljost er samkvaemt pessum démi Haestaréttar islands ad S hefdi
ekki tekist ad sanna ad verdid, sem eignin var keypt &, hefdi reynst
undir markadsveroi.

| démnum ma sja ad Heestiréttur telur Aagreiningslaust ad
s6luhagnadur varnaradila skuli koma til laekkunar skulda s6knaradila
vid varnaradila enda sé pad mismunur & pvi sem eignirnar voru
keyptar & vid naudungarsdlu og pvi sem fékkst fyrir peer &
markadnum. Féllst domurinn & pad med soknaradila ad fjarhaedin,
p.e. mismunur kaupverds vid naudungarsbélu og sOluverds a
markadi, eetti ad dragast fra kréfum varnaradila og midast pa vid
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pann dag sem syslumadur sampykkti tilbod varnaradila vid
naudungarsolu.

Svo seqir i domi Haestaréttar:

Getur kostnadur, sem hlaust af sidari radstéfun og rekstri
varnaradila a eignarhlutanum, ekki komio til fradrattar pessari
fiarhaed, enda var varnaradila i sjalfsvald sett hvort hann seldi
eignina eda nytti hana med 60rum heetti. (Haestiréttur Islands,
2009/2010.)

Hér vekur sérstaka athygli ad Haestiréttur segir varnaradila hafa fullt
vald til ad radstafa eigninni ad vild eftir ad hafa keypt hana &
naudungarsoélu og pvi eetti ekki ad draga rekstrarkostnad af eigninni
fra naudungarsélu til markadss6lu fr& mismuni verds vid
naudungarsoélu og sélu eignarhlutar & markaoi.

Hér ma telja, pratt fyrir hdéfnun & fradreetti kostnadar vid rekstur
fasteignar, ad Haestiréttur sé i raun ad veita varnaradila heimild til ad
selja eignina hvenaer sem er. Pvi er pad algerlega undir varnaradila
komid hvort og pa med hvada heetti sdknaradili faer kréfur sinar
feerdar nidur. Slik Urreedi skuldara eru pvi algerlega undir peim
komin sem kaupir eign a naudungarsélu, hvernig Urreedi hans
reynast til nidurfeerslu & kréfu. Pvi og pess vegna getur kréfuhafi,
b.e. sa sem & kréfu sem eftir stendur pegar ekki naest ad selja eign
upp i alla kréfu kréfuhafa, haldid kréfunni opinni eins lengi og verda
vill & medan eign selst ekki.

Heestiréttur hefur pvi med démi sinum ad 6llum likindum stadfest
heimild pess abila, sem sakir fullnustu kréfu sinnar vid
naudungarsélu og kaupir eign @ naudungarsoélu, til ad radstafa eign
aod eigin vild par sem vidkomandi vissulega a eignina samkveemt
naudungarsoéluafsali. Pvi getur banki eda hver annar sem kaupir
eign 4 naudungarsdlu, samkvaemt pessum démi, haldid eign i
langan tima og pvi bedid med ad setja hana a markad sem verdur til
bess ad gerdarpoli i naudungarsdlu hefur ekki ték a ad fa vidhlitandi
urlausn sinna mala.

Pratt fyrir ad Haestiréttur hafi fallist @ med soéknaradila ad kréfu
varnaradila eigi ad faera nidur samkveemt 57. gr. laga nr. 90/1991
umfram pad, sem varnaradili hefur endanlega fallist &, virdist sem
domurinn hafi ekki talid malatilbunad séknaradila vardandi laeekkun a
krofulibum varnaradila fullneegjandi. Var domkrafa soknaradila pvi
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svo 6skyr ad pessu leyti ad ekki var hja pvi komist ad visa malinu fra
héradsdomi.

Héradsdomur hafdi adur deemt (24. mars 1999) ad soknaradili staedi
i skuld vido varnaradila med drattarvoxtum til 22. jandar 1999. Horfoi
héradsddmur til pess ad varnaradili hefdi leekkad heildarkréfur
talsvert. Stadfesti héradsddmur pvi fjarnamsgerd ad fjarhaed ramar
10 milljénir krona. A0 lokum visadi Heestiréttur malinu fra
héradsddmi samanber ofangreint.

Haestaréttardomur 186/1999

Stutt um feril malsins sem ték rum fimm ar i medférum fra
naudungarsolu:

e Hinn 11. mai 1994 var eign gagnafryjanda seld a
naudungarsélu til varnaradila.

e Hinn 19. juni 1997 var b0 gagnafryjanda tekid til
gjaldprotaskipta.

e Hinn 19. febraar 1999 fellur domur héradsdoms par sem krafa
islenska rikisins var faerd nidur um 2,3 milljénir kréna.

e Hinn 11. névember 1999 fellur domur i Haestarétti, malinu
visad fra héradsddmi vegna vanreifunar.

Kréfugerd. Vanreifun. Meddomsmenn. Matsgerd. Fravisun mals
fra héradsdomi.

[ keypti faste/gn K a uppbodi og rann hluti uppbodsandvirdisins
til greidslu a kréfum | vegna opinberra gjalda. K stefndi I til ad
pola leekkun a kréfum sinum um mismun markadsverds og
naudungarséluverdsins | samraemi vid akveedi laga um
naudungarsélu. ba afladi hann sér mats ddémkvaddra
matsmanna um hvert hefdi verid verdmaeti hussins a séludegi.
Héradbsdomur, sem Skipadur var sérfrodum
meddomsmédnnum, taldi ekki unnt ad byggja a matsgerdinni
par sem ekki hafdi verio stadio rettilega ad gerd hennar. Féllst
hann & kréfu K og laekkadi kréfu [ um pann mismun, sem hinir
séerfroou meddomsmenn téldu hafa verid a raunvirdi og
naudungarséluverdi. Heestiréttur taldi ad krafa K hefdi verid
vanreifud, medal annars ad pvi leyti ad ekki hefdi verid gerd
naeg/lega grein fyrir beim kréfum I, sem krafist vaeri laekkunar
a. Par sem mat hinna domkvéddu matsmanna yrdi ekki lagt til
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grundvallar, hefdu engar sénnur verio faerdar a fullyrdingar K
um verdmeeti hussins og veeri sérfrooum meddomsmdnnum
ekki aetlad ad beeta ur pbeim annmdrkum a malatilbunadi. Var
malinu visad fra hérabsdomi.

(Hzestiréttur Islands, 2009/2010)

| pessum démi keypti islenska rikid fasteign adilans K (gagnafryjandi
i malinu) & uppbodi og rann hluti uppbodsandvirdis til greidslu a
kréfum islenska rikisins vegna opinberra gjalda. Stefndi adilinn K
islenska rikinu til ad pola leekkun a kréfum sinum um mismun
markadsverds og naudungarsoéluverdsins. Var aflad mats
domskvaddra matsmanna, sem K sd um ad lsegi fyrir domnum,
vardandi verdmeeti hussins & sbéludegi. Héradsdémur, sem var
skipadur sérfrodum medddmsmdnnum, taldi ekki unnt ad byggja a
matsgerdinni par sem ekki hefdi verid stadid réttilega ad gerd
hennar. Hins vegar féllst héradsddmur & kréfu K og leekkadi kréfu
islenska rikisins um pann mismun, sem hinir sérfrodu
meddomsmenn téldu hafa verid a raunvirdi og naudungarsoéluveroi.

Haestiréttur taldi hins vegar ad krafa K hefdi verid vanreifud, medal
annars ao pvi leyti ad ekki hefdi verid naegjanlega gerd grein fyrir
peim kréfum islenska rikisins sem krafist veeri leekkunar a. Par sem
ekki veeri haegt ad leggja til grundvallar mat hinna démkvdddu
matsmanna hefdu engar sénnur verid feerdar & fullyrdingar K um
verdmeeti hussins og veeri sérfrodum meddémsmdénnum ekki aetlad
ad baeta ur peim annmérkum a malatilbunadi. Var malinu pvi, med
domi Heestaréttar, visad fra héradsdomi.

Taldi Heestiréttur ad héradsdomur hefdi réttilega komist ad peirri
nidurst6du ad annmarkar hefdu verid a matsgerd ddémskvaddra
matsmanna og ekki veeri haegt ad stydjast vid pad til ad akveoda
matsverd umraeddrar fasteignar pegar bod i hana var sampykkt 19.
mai 1994. Haestiréttur taldi pvi ad ekki hefdu legid fyrir fullnsegjandi
g6gn til akvérdunar héradsdoms. Sérfrodum medddmsmonnum er
ekki ad 16gum aetlad ad baeta ur annmdérkum a gagnadéflun malsadila
med pvi ad leggja & grundvelli eigin pekkingar mat 4 atvik, sem
viohlitandi gégn skortir um, sbr. 1. mgr. 44. gr. og 1. mgr. 46. gr.
laga nr. 91/1991. Taldi Haestiréttur pvi malid vanreifad af halfu
gagnafryjanda um hvert markadsverd fasteignarinnar hefdi verid &
peim tima, sem hér um raedir. Visadi Haestiréttur malinu fra domi.
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Hér er enn og aftur stadfest hversu 6rdugt er fyrir gerdarpola vid
naudungarsélu ad seekja mal sitt samkveemt 57. gr.
naudungarsélulaga par sem hann i fyrsta falli hefur ekki
radstofunarrétt yfir eigninni og erfitt er ad akvarda markadsverd
eignar. Pad eitt ad kaupandi eignar vid naudungarsélu getur
radstafad eign ad eigin gedpdtta setur gerdarpola i pa stédu ad
hann & afskaplega erfitt med ad fa rétt markadsverd & fasteign sem
ekki er lengur i hans umsja eda radstdfun. Getur slikt skert mjég pa
hagsmuni sem hann parf ad geeta samkveemt 57. gr. par sem eign
getur annadhvort skemmst i medhdndlun kaupanda eignar vid
naudungarsélu eda aukist eitthvad ad verdmeeti vegna endurbota
pbess kaupanda. Einnig er undir haelinn lagt hveneer t.d. banki selur
eign, vid hvada markadsadsteedur og & hvada verdi.

Framangreindar reifanir syna hvernig Urraedi skuldara i raun verdur
ad engu. Vardandi sidari dominn ma visa i dom Heestaréttar nr.
127/2000 par sem annad malid var gert upp an mikilla béta fyrir
skuldara. Reyndar var kréfum hans alfarid hafnad.

HVAD UM 57. GREIN NAUDUNGARSOLULAGA?

Af framangreindu ma ljést vera ad 57. gr. er engan veginn trygging
gerdarpola vid naudungarsélu til ad fa betri rétt og sanngjarnari eins
og sja matti ad léggjafinn eetladi sér med setningu laganna.

Til vidbétar framangreindu ma einnig setla ad langur timi geti lidid fra
pvi ad eign selst kaupanda vid naudungarsélu par til kaupanda
poknast ad selja vibkomandi eign. Ef skyringin er, t.a.m. hja
bdnkum, ad markmidid sé ad selja ekki eign a markadi par sem
markadur er fremur stadnadur er slikt ekki endilega hagur
gerdarpola.

Pad ad geyma umtalsvert af eignum a boékum sinum eins og bankar
og Ibudalanasjédur gera parf ekki ad vera gerdarpola til hagsbéta.
Markmid pessara adila, samkvaemt Utskyringum peirra, er ad setja
ekki eignir a fasteignamarkadinn vegna pess ad virdi peirra geeti
minnkad. Par geta peir bent a tvaer astaedur. Onnur vaeri su ad verid
veeri ad geeta hagsmuna gerdarpola svo hann geeti fengid kréfur
sinar faerdar nidur vid sélu sidar a heerra verdi eda hitt ad med pvi
ad setja eignir & s6lu nu myndu allar eignir & markadi laekka og gera
lanasafn peirra verdminna fyrir vikid, p.e. eignir & markadnum
leekkudu enn frekar sem leiddi til pess ad vedmark lana pessara
adila yrdi mun heerra.
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Med pessu geta fjarmalastofnanir notad 57. grein sem skalkaskjél til
skyringar a pvi hvers vegna peir setja fullnustueignir ekki a markad
um pessar mundir. /Etla ma ad rétta skyringin sé su ad med pvi ad
setja eignirnar @ markad veeri verid ad laekka markadsvero fasteigna
almennings og par med auka enn frekar a lanaahaettu bankanna og
minnka  verdgildi eigna  peirra sem  félgnar eru i
husnaedisvedskuldabréfum sem verda verdminni ef vedin laekka
hratt i verdi & markadi.

Pad gleymist einnig oft ad med pvi ad setja eignir, p.e.
fullnustueignir, ekki & markad koma peer ekki til med ad leekka ad
markadsverdi vid sOlu og pvi og pess vegna er hin reiknada
husaleiga Hagstofu Islands mjog treg til ad laekka sem og hefur pau
ahrif ad verdbdlga laekkar litid eda mjég treglega vegna pessa lidar i
visitélu neysluverds.

Annad sem gerist er ad ef fjarmalastofnanir halda eignum lengi, oft
tomum og o6notudum, leidir slikt til pess ad um verdur ad reeda
bjodhagslegt tap par sem eignirnar nytast ekki @ markadi. Vardandi
ibudarhusnaedi sérstaklega verdur slikt til pess ad eignir leekka ekki
svo neinu nemi & markadi sem pa geeti hjalpad folki ad komast i
odyrara husnaedi og pannig nytt hisnaedi sem annars vaeri vannyit.

A pessu tapa allir eitthvad. Um er ad raeda allra tap par sem bankinn
tapar umtalsverdu fé vegna vanskila, skuldari tapar réttindum og
verdmaetum, hann getur ekki med gdédu moti rétt sinn fjarhagslega
hag m.a. med kaupum a ddyrari eign & markadnum, eignir standa
audar og O6notadar sem er ekki hagstett og med Hilliti til
atvinnuhdsneedis leidir petta til pess ad mun erfidara verdur fyrir
atvinnulifid ad komast aftur a feetur enda munu eignir, sem annars
geetu nyst nyjum sprotafyrirteekjum, ekki seljast a leegra verdi par
sem markadnum er haldid uppi af fjarmalastofnunum.

Hér skal einnig geta pess ad ferill mala af pessum toga er mjég
langur og par felst umtalsvert tap fyrir alla. Pvi er ljost ad 16ggjafinn
verour ao leitast vid ad feera abyrgdina af lanveitingum med jafnari
heetti milli skuldara og lanveitanda. Ahazettan er mest & herdum
skuldara pratt fyrir ad vid0 vedsetningu eignist bankinn obein
eignarréttindi yfir fasteign. | slikum 6beinum eignarréttindum felst
ahaetta sem lanveitandi verdur ad hafa vilja til ad meta og geeta ad.
Pad ad lanveitendur gera mun minni kréfur um skodun fasteigna fyrir
lanveitingu (p.e. itarleg skodun verkfreedinga og astandsskodun
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vegna kostnadar vid vidhald og fleira) en margar nagrannapjéoir
Islendinga eykur dhaettu og évissu af margvislegum toga.

Med visan i petta dhagraedi og ad réttindi gerdarpola yfir fasteign,
eftir ad naudungarsala fer fram, eru engin ma telja loku fyrir pad
skoti® ad haegt sé ad stydjast lengur vid 57. grein
naudungarsoélulaga. E8li naudungarsélu er ad eign sé an allra kvada
og vedbanda og pvi er ekki haegt ad gera kaupanda eignar vid
naudungarsélu pad ad purfa ad verja mal sitt vardandi radstéfun
eignarinnar eftir ad salan er afstadin. Tryggja verdur ad hann hafi full
yfirrad hér eftir sem hingad til og purfi ekki ad auki ad seeta
malaferlum eins og reifad hefur verid hér ad framan.

Vardandi petta er ljést ad I6ggjafinn verdur ad leita annarra leida i
pessu efni. Réttast veeri ad stada lantakanda verdi beett gagnvart
lanveitanda pegar lan er veitt med peim heetti ad lanveitandi taki
meiri ahzettu vid lanveitinguna svo tryggja megi ad hann geeti vel ad
pvi hvada ved er ad baki pvi husnaedislani sem veitt er. Itarleg Uttekt
fagadila (sérstaklega verkfraedinga og sérmenntadra matsmanna) a
vidhaldi er algert skilyrdi til ad meta megi virdi eigna rétt. Mat
|6ggiltra fasteignasala verdur ad vera 6had og stydjast vid
verkfraedilega utreikninga a virdi eignar med tilliti til vidhalds og
astands burdarvirkis eignar, veorunar, taeknilegra afskrifta og
annarra patta sem vid eiga hverju sinni.

41



Reglur ibadalanasjods

Félagsmalaradherra paverandi, Pall Pétursson, setti reglugerd
(119/2003) um medferd krafna Ibudalanasjods sem glatad hafa
veodtryggingu:

1. gr.
Reglugerd pessi tekur til skilgreininga og medferdar a kréfum
Ibudalanasjodés sem glatad hafa  veltryggingu  vid
naudungarsélu, nidurfellinga og skilyrda fyrir afskriftum slikra
krafna.

Reglugerd pessi tekur eingbngu til skulda einstaklinga
gagnvart Ibudalanasjooi.

2.gr.
Kréfur Ibudalanasjods teljast hafa glatad vedtryggingu annars
vegar pegar sjodurinn kaupir fasteign vid naudungarsélu og
kréfur sjodsins eru heerri en matsverd hennar vid uppbod, sbr.
57. gr. laga nr. 90/1991, og hins vegar begar adrir kaupa
fasteign vid naudungarsélu og kréfur sjodsins sem hvila a
fasteign fast ekki aod fullu greiddar af séluverdi hennar.

Kréfur [budaldnasjéds sem glatad hafa vedtryggingu bera
hvorki vexti né verdtryggingu.

3. gr.
Ibudalanasjééur skal tilkynna skuldara bréflega um nidurstédu
uppgjérs a naudungarsélunni um leid og frumvarp um dthlutun
a séluveroi eda verdmat ibudar liggur fyrir.

[ tilkynningu skal m.a. gera grein fyrir méguleika & greidsiu
kréfunnar skv. 5. gr. og dtilokun fra fyrirgreidslu sjodsins skv.
4. gr.

Ibudaldnasjédur adhefst ekki frekar vid innheimtu kréfu nema
sjoourinn telji ad krafa hafi ordid til vegna saknaemra athafna
eda meintra brota a lanareglum. Vid slik brot fellur nidur
heimild sjodsins til nidurfellinga skv. 5. gr. og afskrifta skv. 6.

gr.
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4. gr.
Skuldarar f4 ekki fyrirgreidslu ad nyju hja Ibudalanasjéoi,
hvorki ny lan né heimild til yfirtbku eldri lana, fyrr en kréfur
sjodsins a hendur peim hafa verid greiddar skv. 5. gr. eda pzser
afskrifadar skv. 6. gr.

5. gr.
Skuldari getur hvenzer sem er greitt inn a kréfuna og er
Ibudalanasjodi heimilt ad koma til mots vid skuldara vid hverja
greioslu med pvi ad fella nidur af kréfunni til vidbotar sému
fjarhaed og greidd var. Med pvi er krafa ad fullu greidd pegar
Skuldari hefur greitt helming hennar.

6. gr.
A0 lionum fimm arum fra naudungarsélu er stjorn
Ibudalanasjods heimilt ad afskrifa kréfur sem glatad hafa
vedtryggingu enda synt ad skuldari hafi ekki haft og hafi ekki
fjarhagsgetu til ad greida kréfuna, sbr. 5. gr., vegna Ofyrirséodra
eda ovidradanlegra atvika.

7. gr.
Reglugerd pessi sem sett er med heimild i 47. og 50. gr. laga
nr. 44/1998, um hudsneedismal, &dlast pegar gildi. Jafnframt
fellur ar gildi reglugerd, nr. 795/2001, um medferd Krafna
Ibudalanasjods sem glatad hafa vedtryggingu.

(Félagsmalaraduneytio, 2009/2010)

Hér ma sja ad reglugerd nr. 119/2003 er meira i anda peirra reglna
sem tidkast i Pyskalandi; par er gert rad fyrir sex arum en i
reglugerdinni hér ad framan er um heimildarakveedi ad reeda. |
pbessu efni aetti fremur ad skylda kréfuhafa til afskrifta ef tekid er tillit
til peirrar ahaettu sem sjodurinn tekur med lanveitingum sinum.

| pessu efni verdur ad skilgreina betur stefnu sjédsins sem félagslegt
urreedi, t.a.m. vegna lanveitinga a landsbyggdinni eda par sem talid
er ad um fremur dvirkt markadssveedi med fasteignir sé ad reeda. |
bvi efni verdur i raun ad flokka landid betur i ljosi pessa.

Vardandi banka og ymsar fjarmalastofnanir ma eetla ad efni
bessarar reglugerdar veeri heegt ad feera i 16g p6 svo ad i stad
heimildaradkveedis 6. gr. reglugerdarinnar keemi akvaedi sem skyldaoi
flarmalastofnun til afskriftar. A® 60rum kosti yrdi dhesettumat vid

43



lanveitingu ekki eins gott og best verdur a kostid. Par skiptir einu
afstada obinberra eda 6obinberra endurskodenda vardandi uppgjor
krafna og innheimtu peirra. Mat a pessu efni verdur ad na til alls
timabilsins fra lantdéku til lok naudungarsélu. | pvi efni verdur
ahaettumat ad tryggja ad beaedi skuldari og kréfuhafi beri hvor sina
abyrgd a vidskiptum sin i millum.

Breytir petta ekki pvi ad taka parf naudungarsélulégin til gagngerrar
endurskodunar auk laga er tengjast peim og laga er tengjast eftirliti
me0 fjarmunaeignum fjdrmalastofnana af halfu Fjarmalaeftirlitsins og
annarra til pess beerra stofnana.

Fyrirspurnir a Alpingi

A 133. 1dggjafarpingi Alpingis islendinga, med pingskjali 462, lagdi
Johanna Sigurdardoéttir, paverandi  pingmadur og nuaverandi
pingmadur og forseetisraherra, fram fyrirspurn til paverandi
vioskiptaradherra, Jons Sigurdssonar, um endursélu vidskiptabanka
og sparisjoda a eignum sem peir hafa leyst til sin vid naudungarsélu.
Fyrirspurnin var 16g0 fram 24. nGvember 2006 og voru spurningarnar
eftirfarandi:

1. Hver er mismunur a innlausnarverdi ibuda sem seldar hafa
verid a naudungarsélu til vidskiptabanka og sparisjoda og
endurséluverdi peirra a frialsum markadi sidastlidin tvé ar?

2. Hvernig standa bankar og sparisjodir ad endursélu a
eignum sem peir hafa leyst til sin vid naudungarsélu?

3. Er eitthvert eftirlit med kostnadi sem vidskiptabankar og
sparisjodir lata ganga til laekkunar a skuld gerdarpola adur
en endurséluvirdi er greitt til hans vid naudungarsélu
eignar?

4. Er astaeda til ad setja reglur um slikt?

(Alpingi Islendinga, 2010)

Stuttu sidar lagdi Johanna fram annad pingskjal, nr. 463, il
domsmalaradherra, Bjérns Bjarnasonar, um  framkvaemd
naudungarsoélu. Spurningar i pessari fyrirspurn voru eftirfarandi:

1. Hversu margar ibudir hafa verio innleystar sidastlidin tvé
ar med naudungarsélu hja embeetti syslumannsins i
Reykjavik af vidskiptab6nkum og sparisjodum annars
vegar og Ibudalanasjodi hins vegar?

2. Eru pad i 6llum tilvikum ohadir fasteignasalar sem meta
verogildi  fasteigna sem koma til naudungarsélu
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samkvaemt krofu vidskiptabanka og sparisjoda annars
vegar og Ibudalanasjods hins vegar?

3. Eru gerdarpolar upplystir um rétt sinn skv. 2. malsl. 1.
mgr. 57. gr. laga um naudungarsélu, nr. 90/19917?

4. Telur radherra astaedu til ad herda a eftirliti med pvi
hvernig fyrrnefndu akveedi er framfylgt pannig ad
geroarpoli fai skilyrdislaust upplysingar um pennan rétt?

(Albingi Islendinga, 2010)

Vekur sérstaka athygli ad spurningarnar snerta kjarna pess sem
fjallad er hér um po svo ad Alpingi hafi ekki tekid a pvi éjafnvaegi
sem rikir enn a mili &heettu heimila annars vegar og
fjarmalastofnana hins vegar m.tt. peirra akveeda laga um
naudungarsoélu ad kréfuhdfum er heimilt adeins ad bjéda upp i krdfu
sina en ekki i hana alla. Auk pess snertir petta hvorki mal er varda
fijarfesta og aheettu peirra vegna lélegra eignasafna banka né pau
Urraedi er varda 57. grein laga um naudungarsélu. Stangast
framangreint algerlega a vid jafnreedi i uppgjori eftir ad
fiarmalastofnanir féru ad lana an setningar reglugerdar yfir paer
lanveitingar sambaerilegar peirri sem Ibudalanasjodi er gert ad fara
eftir um uppgjér og nidurfellingu krafna eftir naudungarsélu.

Svor Jons Sigurdssonar, paverandi vidskiptaradherra

1. Hver er mismunur a innlausnarverdi ibudéa sem seldar
hafa verid a naudungarsélu til vioskiptabanka og
sparisjoda og endurséluverdi peirra a frjalsum markadi
sioastlioin tvé ar?

2. Hvernig standa bankar og sparisjodir ad endursélu a
eignum sem peir hafa leyst til sin vidé naudungarsélu?

Svar radherra

1.-2. Upplysingar um mismun a innlausnar- og endurséluveroi
ibuda sem seldar hafa verid a naudungarsélu til
vidskiptabanka og sparisjoda sidastlidin tvé ar og upplysingar
um framkveemd endursélu vibkomandi eigna hja bénkum og
sparisjodum eru ekKki tilteekar i raduneytinu.

Raduneytid for pess a leit vid Fjarmalaeftirlitid ad pad veitti
peaer upplysingar um framangreint sem stofnunin hefdi
handbeerar og teldi sig hafa heimildir til ad veita. | svarbréfi
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Fjarmalaeftirlitsins kemur fram ad upplysingarnar sem 0skad
sé eftir i fyrirspurninni séu ekki medal peirra upplysinga sem
Fjarmalaeftirlitio  safni med reglubundnum heetti fra
fjarmalafyrirtaekjum, né heldur sé unnt a0 lesa paer upplysingar
ur pbeim gégnum sem safnad sé meo reglubundnum heetti.

Raduneytid vill benda a ad sysluménnum er falin framkveemd
naudungarsélu og uppboda, b.m.t. uthlutun uppbodsandvirdis
til kréfuhafa.

Upplysingar um endurséluverd framangreindra fasteigna a
frialsum markadi og upplysingar um framkvaemd banka og
sparisjoda vid endursélu eigna ma hins vegar ztla ad liggi
eingbngu hja vibkomandi bénkum og sparisjodum. Raduneytid
setti sig i samband vid Samtbk fiarmalafyrirteekja (SFF) vegna
pessa en af halfu SFF var visad til bréfs SBV (Samtaka banka
og verdbrefafyrirteekja) til rabuneytisins fra arinu 2002 vegna
fyrirspurnar fra Alpingi. | bréfinu segir:

JAllar opinberar upplysingar um félagsrekstur
flarmalafyrirteekja sem heyra til Samtaka banka og
verObréfafyrirteekja eru birtar [ arsskyrslum peirra a
hefdébundinn hatt. Pa veita fiarmalafyrirtaeki reglulega
upplysingar til Fjarmalaeftirlits eftir pvi sem 6skad er lbgum
samkvaemt. Ad &0ru leyti hvilir ekki upplysingaskylda a
fjarmalafyrirtaekjum gagnvart 606rum en hluthéfum sinum.

Par sem framangreind fyrirspurn beinist ad einkamalefnum
viokomandi félaga telja SBV sig ekki i adstédu til ad verda vid
beidbni radherra. Opinberar upplysingar um starfsemi peirra er
hins vegar ad finna i arsskyrslum pessara fyrirteekja, eins og
fyrr seqgir, auk pess sem Sedlabanki Islands birtir reglulega
almennar upplysingar i Peningamalum um reikninga
bankakerfisins.”
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3. Er eitthvert eftirlit med kostnadi sem viodskiptabankar og
sparisjooir lata ganga til laekkunar a skuld gerodarpola
aour en endurséluvirdi er greitt til hans vio
naudungarsoélu eignar?

Svar radherra

Ekki er haft sérstakt eftirlit med kostnadi af pessu tagi.
Fjarmalaeftirlitid sinnir heildstaedu eftirliti med starfsemi og
starfshattum fjarmalafyrirteekja. Fjarmalaeftirlitio getur tekid
mal til athugunar ad eigin frumkveedi auk pess sem
viOskiptavinir  banka og sparisjoda geta leitad il
Fjarmalaeftirlitsins,  drskurdarnefndar —um  viOskipti  vid
fjarmalafyrirtzeki og Neytendastofu vanti pa adstod eda
upplysingar vegna starfshatta fjarmalafyrirteekja.

4. Telur radherra astaedu til ad herda a eftirliti med pvi
hvernig fyrrnefndu akvaedi er framfylgt pannig ad
geroarpoli fai skilyrdislaust upplysingar um pennan rétt?

Svar radherra

Ad svo stéddu telur raduneytid ekki astaedu til ad setja
sérstakar reglur um eftirlit af pessu tagi. Fjarmalafyrirteeki eru
undir beinu eftirliti  Fjarmalaeftirlitsins auk pess sem
margpeettar drlausnarleidir eru i bodi fyrir vidskiptavini telji peir
a ser brotid eda vidskiptahattum afatt. Raduneytinu hafa ekki
borist neinar abendingar eda kvartanir um aod eftirlit med
fjarmalafyrirtaekjum sé ekki fullnaegjandi.

Loks ber ad nefna ad 16g nr. 90/1991, um naudungarsélu,
geyma itarleg akvaedi um medferd eigna sem Oskad er
naudungarsélu a, m.a. akvaedi um kostnad. Mat a pvi hvort
akvaedi peirra laga seéu fullneegjandi er ekki a feeri
viOskiptaradherra par ed pau heyra undir domsmalaradherra.

(Albingi Islendinga, 2010)

Pad sem fram kemur i meginatridum i svérum vidskiptaradherra er
ad engar upplysingar eru til um innlausnar- og endurséluverd ibuda
sem seldar eru hja bénkum og sparisjédum. Fjarmalaeftirlitid tekur
ekki saman pessi gogn pratt fyrir ad petta leiki talsvert hlutverk i
eignasafni banka og pa sérlega um pessar mundir. Bent var a ad
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sysluménnum veeri falin pessi framkveemd en par for héfundur
pessa lokaverkefnis ofan i handskrifadar besekur til ad meta
veromyndun a naudungarsélum. Svo virdist sem ekki hafi verid beitt
nuatimataekni svo gbégn séu adgengileg til rannsokna fra setningu
laganna fyrir teepum tveimur aratugum.

Vardandi endurséluverd fasteigna a frjalsum markadi segir ad slikt
eigi ad liggja hja vidokomandi fjarmalastofnunum en samkveemt efni
svars Samtaka banka og verobréfafyrirtaekja (SBV) var ekki atlunin
ad gefa slikt upp. Bent var a arsskyrslur fijarmalafyrirtaekjanna en
6rdugt er ad lesa ur peim vardandi petta efni.

Hugsanlegt veeri réttast ad gera pessa skraningu i arsreikninga
fijarmalafyrirtaekja ad skyldu med lI6gum og koma pannig & maéts vid
bessa ahugaverdu abendingu Samtaka banka og
verdbréfafyrirtaekja (SBV).

Pvi er ekkert sem bendir til eftirlits a pessum hagsmunum
gerdarpola vid naudungarsélu og hann algerlega seldur i hendur
fjarmalastofnana med pessum heetti. Visadi SBV i ad petta beindist
a0 einkamalefnum vidkomandi félaga og veeri pvi ekki i peirra
verkahring i raun ad hlutast til um pessi malefni.

Spurningu Johénnu hvad vardar endursélu eigna banka og
sparisj6da var pvi ekki svarad.

Vid spurningu Jéhénnu er tengdist eftirliti med pessum malum er
svar vidskiptaradherra ad svo sé ekki. Bent er 4 ad Fjarmalaeftirlitid
geti tekid upp sjalfstaeda rannsékn hvad petta vardar.

Vardandi lokasvar vidskiptaradherra ma benda a ordalagid ,ad svo
stéddu® sem vissulega minnir mann & frestun réttarbéta um 75 ar
sem bent er a i kafla um Réttarbot og fjallar um frestun adskilnadar
domsvalds og framkvaemdavalds i héradi. Radherra taldi pvi ad ,ad
svo stdddu” veeri ekki asteeda til ad setja sérstakar reglur um eftirlit
med uppgjori eigna eftir naudungarsolu.

Pvi ma eaetla, ef fer sem a fyrri hluta sidustu aldar, ad ef heimilin i
landinu bregodast ekki vid nu og ldéggjafinn lagfeerir ekki réttarstédu
skuldara hid fyrsta verdi bidin eftir nyrri réttarbot i pessu efni 16ng.
Slik réttarbot skal luta ad pvi ad jafnraedi riki milli huseiganda og
lanveitanda par sem aheettu er dreift midad vid almennar reglur og
endurspegli alpjédaldég og reglur.
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Med auknu eftirliti Fjarmalaeftirlitsins & pessu svidi og endurskodun
naudungarsoélulaga og annarra laga til hagsbaéta fyrir islensk heimili
ma na fram réttarbot sem hefdi matt eiga sér stad fyrir allléngu.

Svor Bjorns Bjarnasonar, paverandi domsmalaradherra

1. Hversu margar ibudir hafa verid innleystar sioastlidoin
tvé ar meod naudungarsélu hja embeetti syslumannsins i
Reykjavik af vioskiptabonkum og sparisjodum annars
vegar og Ibudalanasjodi hins vegar?

Eignir eru ekki sundurlioadar eftir pvi hvort um er ad raeda
ibudarhusnaedi, atvinnuhusnaedi, sumarhus, jardir/lodir
e.t.v. an husakosts eda énnur fasteignarettindi.

Arid 2005 var 41 uppbodsméli a
fasteignum/fasteignaréttindum lokid med afsali. Par af var
17 eignum afsalad til vidskiptabanka og sparisjoda og
tveimur til Ibudalanasjoos.

A rinu 2006 (fr4 1. januar til 30. névember) hafa farid fram
86 framhaldsuppbod a fasteignum/fasteignaréttindum. Af
peim malum hefur 15 verid lokid med afsali, 10 til
vidskiptabanka og sparisjoda en engu til Ibudalanasjoos.

2. Eru pad i 6llum tilvikum 6haoir fasteignasalar sem meta
verogildi fasteigna sem koma til naudungarsélu
samkvaemt krofu vidskiptabanka og sparisjoda annars
vegar og Ibudalanasjods hins vegar?

Vidskiptabankar, sparisjédir og Ibludaldnasjédur gaeta
hagsmuna sinna med pvi ad maeta a uppbod, beedi pegar
peir eru uppbodsbeidendur og pegar adrir adilar eru
uppbodsbeidendur. Hvorki  syslumannsembeettid 1
Reykjavik né doms- og kirkjumalaraduneytido geta svarad
hvernig vioskiptabankar og sparisjo0ir haga verdmati a
eignum. | sumum tilfellum verdur syslumannsembeettid vart
vid a0 fasteignasalar eru i fér med peim sem maeta fyrir
nefnda adila. Stundum meaeta peir starfsmenn vibkomandi
aodila sem sja um fasteignaumsyslu peirra. Verid getur og
ao fasteignasalar komi ad malum fyrir uppbodid an pess ad
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peir maeti a pad. Um petta atridi eettu vioskiptabankar,
sparisjodir og Ibudalanasjodour ad geta veitt betri
upplysingar.

3. Eru geroarpolar upplystir um rétt sinn skv. 2. malsl. 1.
mgr. 57. gr. laga um naudungarsélu, nr. 90/19917?

Gerdarpolum er leidbeint um réttarstédu sina a uppbodinu,
um framkveemd pess og um leidir til ad fa uppbodiod
afturkallad. Jafnan er ekki farid yfir hvernig uppgjér a
kréfum sem ekki fast greiddar af uppbodsverdinu fer fram
eftir ad uppbodi lykur med afsali, né heldur ymis urraedi sem
pa geta komid til alita, t.d. ad leita eftir naudéasamningum.
Pannig er ekki sérstaklega farid yfir tilvitnaba malsgrein en
geett er almennrar leidbeiningarskyldu skv. 21. gr.
naudungarsélulaga.

4. Telur radherra astaeodu til ad herda a eftirliti med pvi
hvernig fyrrnefndu akvaedi er framfylgt pannig ad
gerdarpoli fai skilyrdislaust upplysingar um pennan
rett?

EKki liggja fyrir i raduneytinu upplysingar um nein atvik par

sem vreynt hefur a 2. malsl. 1. mgr. 57. gr.
nauodungarsélulaga. Engar kvartanir eda athugasemdir hafa
borist raduneytinu vegna leidbeiningarskyldu syslumanna
vid naudungarsélu og hefur hun almennt verid talin i gooum
farvegi.

(Albingi Islendinga, 2010)

Ljost pykir i svérum domsmalaradherra ad syslumenn sinna
gagnas6fnun ekki vel enda gat héfundur pessa lokaverkefnis unnid
bessi gogn eftir ad leyfi Persénuverndar fékkst. Samantekt
syslumanna, er svar démsmalaradherra byggist &, var ekki
fullneegjandi. Télur um fjélda naudungarsalna segja ekki alla séguna
heldur su verdmyndun, sem stangast a vid markmid léggjafans
samkveemt I6gum nr. 90/1991, sem a sér stad vid naudungarsélu og
peir hagsmunir er snua ad skuldara.

Svar domsmalaradherra vid fyrirspurn Jéhdénnu vardandi hvort gaett
sé hagsmuna skuldara ma telja ad byggist a misskilningi,
sérstaklega er vardar svar vid spurningu 2. Reikna ma med ad
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Johanna hafi hér verid ad vekja athygli & pvi ad l6ggjafinn hafi setlad
ad naudungarslluverd nalgadist markadsverd og eignir seljist ekki a
undirverdi. Ef skilja m& svar radherra rétt pa er enginn sem geetir
hagsmuna skuldara. Sysluménnum er ekki gert ad gaeta peirra med
sama haetti og peir geeta hagsmuna gerdarbeidanda med itrekudum
frestunum eda nidurfellingu naudungarsélu ef gerdarbeidandi meetir
ekki eda hefur ekki fengid upp i kréfu sina samanber dkveedi 36. gr.
naudungarsélulaga. Lesa ma ut ar pessu mikinn adstédumun milli
gerdarpola og gerdarbeidanda vid naudungarsélu. (Syslumadurinn i
Reykjavik, 2009.)

i 3. spurningu sinni visar Jéhanna i hvort gerdarpolar séu upplystir
um rétt sinn samkveemt 57. gr. laga um naudungarsélu. Svar raderra
er skyrt og felur i sér yfirlysingu um ad hlutverk syslumanna sé i
raun ekki annad en ad leidbeina vid naudungarsdlu samkveemt 21.
gr. naudungarsolulaga. Hins vegar eru fjélmérg uppbod haldin an
bess ad gerdarpoli sé vidstaddur en i pvi efni er latid naegja ad
viokomandi hafi fengid itrekadar tilkynningar um naudungarsélu a
|6gheimili sitt eda med O60rum sannanlegum haetti, m.a. med
auglysingu i Légbirtingabladinu og almennum fjélmidlum.

Lokasvar radherra lysir i raun hvernig um hnutana er buid. Svarid er
me0 visun i nakveemlega réttan malslid i spurningu Jéhdénnu fremur
en med visun i alla 57. grein. Hér m& sja urskurdi Haestaréttar i
tveimur malum (HRD 180/1999 og HRD 186/1999) er tengjast
naudungarsélu & fasteign og drlausn med visan i 57. grein
naudngarsélulaga.

Ahzetta, ovissa og fjarhagsleg 6ryggismal islenskra heimila

| fjarmalafraedum snyr stér pattur fraedigreinarinnar ad ahaettu- og
ovissustjérnun. Fjélmargar fjarhagsvorur hafa verid préadar til ad
tryggja aodila & fjarmalamoérkudum gegn aheettu af margvislegum
toga. Ein tegund slikra trygginga er t.a.m. framvirkir samningar og
afleidur par sem adilar geta tryggt sig gegn gengisahaettu hvers
konar og breytingum m.a. i verdi hlutabréfa.

Vegna pessa er 6ll 16ggjof mikilveeg til ad tryggja adila gegn aheettu,
hvers kyns sem hun er, og gaeta réttinda peirra sem verda fyrir tjoni.
Petta pekkist i 16ggjof vardandi hina margvislegu paetti mannlegs
lifs, vidskipti og hvers kyns réttindi.
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SU aheetta sem skuldari tekur vid lantoku er t.a.m. st ad hann getur
misst atvinnu og pannig ekki greitt af lanum. | pvi efni slysatryggir
folk sig og kaupir pannig tryggingar til ad fordast tjon. Banki, sem
lanar, parf ad tryggja sig fyrir pvi ad fa verdmeeti pad sem bréfid
stendur fyrir og greitt var ut t.a.m. vegna kaupa a ibudarhusnaedi.
Pvi tekur banki ved i ibudarhdsnaedi svo tryggt sé ad hann fai a.m.k.
pad upp i kroéfu sina. Skuldari kaupir slysatryggingu ef ske kynni ad
hann slasadist og geeti ekki unnid en afram greitt af lani sinu og
bankinn tryggir sig med vedi i ibGdarhusnaedi hans. Pannig tryggja
adilar sig gegn hugsanlegu tjéni. A medan skuldari hugar ad atvinnu
sinni hugar bankinn ad pvi hvort skuldari geti greitt og leggur pvi
aherslu a ad geta fengid eignina, t.a.m. vid naudungarsélu, ef
skuldari missti vinnuna og geeti ekki greitt af eigninni.

Einnig ma nefna deemi um gengisaheettu. Ef lantakandi tekur lan i
erlendri mynt, p.e. feer greidda bandarikjadollara og gert ad greida
ba aftur sidar med jéfnum haetti. | slikum tilvikum verdur lantakandi
ad geta keypt tryggingu fyrir pvi ad geta greitt til baka og pa
sérstaklega ef laun hans eru i kronum. Bankar, sem lana dollara og
hafa greitt pessum adila dollara, reikna med ad fa pessa dollara
greidda til baka og myndi i slikum tilvikum krefjast pess ad skuldari
keypti jafnframt tryggingu fyrir pvi ad dollararnir beerust bankanum.
Slikar tryggingar eru kalladar afleidur. Pvi myndi banki, sem veeri vel
rekinn, kalla eftir tryggingu eins og afleidu (gjaldeyristryggingu) rétt
eins og hann Kallar eftir vedi i fasteign sem tryggingu i hefébundnu
ibudarlani. Hins vegar hafa bankar & Islandi verid skyldadir til ad
tryggja sig gegn gengisaheettu og hafa peir pvi sjélfir, m.a. vegna
reglna par um, tryggt sig i floknum gjaldeyrisvidskiptum sinum.

Allt snyr petta ad aheettu og til pess eru tryggingafélég ad tryggja sig
fra tjoni hvort um sé ad raeda likamlegt tjon eda tjén a husnaedi og
hasmunum. Fjarmalastofnanir bjéda upp a tryggingar af mdérgum
toga en almennt hafa slikar tryggingar (sbr. gjaldeyristryggingar)
ekki leigid a lausu fyrir almenning, fremur fyrir fagfjarfesta og stéra
adila i verslun og pjénustu. Ekki er vitad til um ad bankar, sem
lanudu almenningi svokoéllud erlend husnaedislan, hafi bodid
tryggingar af pessum toga en peir tryggdu sig pé med pvi ad
veodsetja eignir vida um land, baedi fasteignir og lausafé.

i pessu efni ma minnast & nyfallinn dém nr. E-4501/2009 vid
Héradsdom Reykjavikur par sem Kjartan G. Gunnarsson, forstjori
SP-fiarmdgnunar, visar til reglna Sedlabanka Islands og
eftirlitshlutverks Fjarmalaettirlitisins vardandi gjaldeyrismal hvers
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konar. | démnum kemur fram ad forstjérinn hafi stadfest ad SP-
fjarmognun veeri bundin almennum reglum um ad hafa jafnveegi i
erlendri mynt i eignum og skuldum. | pvi efni benti hann a ad farid¢
veeri ad akvednum reglum i pvi sambandi og ad eignir og skuldir
yrou ad standast a. | pvi efni fullyrdir forstjorinn ad oheimilt sé ad
taka gengisaheettu. Pvi og pess vegna skuli malum hattad pannig ad
ef lanad er 0t i dollurum verdi félagid ad skulda i dollurum. |
arsreikningi  SP-fjarmégnunar  kemur m.a. fram vardandi
afleidusamninga: (Héradsdomar)

Félagid notar eingbngu framvirka gjaldmidlasamninga til ad
takmarka gengisahaettu sem verdur til vegna starfsemi
félagsins.

Afleibusamningar eru faerdir a gangvirdi og er gangvirdid
akvardbad med notkun viburkenndra matsadferba. Hagnadur
eda tap vegna breytinga a gangvirdi er faert i rekstrarreikning.
Afleidusamningar med jakvaeda stédu eru faerdir medal eigna
og afleibusamningar med neikveeda stédu eru feerdir medal
skulda.

(SP-fiarmdégnun, 2007)

Einnig kemur fram i arsreikningi SP-fiarmbégnunar ad
afleidusamningar séu faerdir & gangvirdi og fylgt sé alpjédlegum
reikningsskilastadli namer 39.** (SP-fiarmégnun, 2007)

Vardandi utldn og kréfur kemur skyrt fram i arsreikningi SP-
fjarmbégnunar ad utlan sem eru gengistryggd l1an séu feerd midad vid
gengi vibkomandi gjaldmidla i arslok.

Utlan og kréfur eru afskradar pegar rétturinn til ad f4 fiarsteymi
af beim er ekki lengur til stabar eda pegar félagio hefur flutt ad
verulegu leyti ahaettu og avinning af eignarhaldinu.

(SP-fiarmégnun, 2007)

Ljost er pvi ad Sedlabanki Islands hefur gert pad sem i hans
verkahring var med pvi ad tryggja ad islenskar fjarmalastofnanir,
sem versla med krénur, tryggi sig algerlega gegn gengisahaettu og
stadfestir Kjartan Gunnarsson, forstjéri SP-fjarmégnunar, petta i
framangreindum démi héradsdoms rétt fyrir lok sidasta ars.

*|AS 39
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i 9. gr. reglugerdar um gjaldeyrismal nr. 679/1994 er tekid & pvi
hverjir hafi heimildir til gjaldeyrisvidskipta. Par segir:

Peir adilar sem hyggjast hafa milligéngu um gjaldeyrisvidskipti
og versla med erlendan gjaldeyri, adrir en peir sem hafa til
pess heimild samkvaemt I6gum eda alpjodasamningum sem
Island er adili ad, sbr. 1. mgr. 8. gr. laga nr. 87/1992, skulu
hafa til pess starfsleyfi fra Sedlabankanum. Heimilt er
Sedlabankanum vid veitingu slikra starfsleyfa ad afmarka pau
vio tiltekna peetti gjaldeyrisvidskipta, sbr. 2. mgr. 8. gr. laga nr.
87/1992.

Sedlabankinn  setur nanari  reglur um  skilyrdi il
gjaldeyrisvidskipta sem gilda um pa adila sem leyfi hafa til
gjaldeyrisvidskipta samkvaemt I6gum eda alpjodasamningum
sem Island er aodili ab ebda hafa starfsleyfi Sedlabankans, sbr.
2. mgr. 8. gr. laga nr. 87/1992.

(Sedlabanki Islands, 2009/2010)

Eftir ad Fjarmalaeftirlitid tok vid eftirlitshlutverki Sedlabanka islands
med fjarmalafyrirteekjum hafa nyjar og skyrari reglur pessa efnis
komid fram.

| reglum um eiginfiarkrofur og &haettugrunn fjarmalafyrirtaekja nr.
215/2007 ma sja skyrt og greinilega hversu rika aherslu
Fjarmalaeftirlitid leggur a ad fijarmalafyrirtaeki fordist gjaldeyrisaheaettu
sem kostur er. (Stjérnartidindi, 2010.)

Med pessu ma ljést vera ad Fjarmalaeftirlitid hefur lagt umtalsverda
aherslu a ad fjarmalastofnanir flokki ahzettu sina en slikt audveldar
Fjarmalaeftirlitinu ad meta lanadheettu fjarmalastofnana. | 4. mgr. 33.
Gr. reglugerdar nr. 215/2007 segir:

Pegar um 6fiarmagnada® utldnavérn er ad raeda skulu peir
adilar sem veita vérnina vera areidanlegir og samningar [
samraemi vid 16g i vibkomandi riki til ad tryggja rétt mat a
vérninni vio utreikning a ahaettuvegnum
aheettuskuldbindingum. Eingbéngu peir adilar sem veita

*® Fjarmognud Gtlanavorn (e. funded credit protection): Adferd vid mildun Gtlanaahaettu par sem
lanastofnun tekur eignir, efnislegar eda peningalegar, til tryggingar ef til vanefnda lantakanda
kemur. Sja einnig 6fjarmégnud utlanavorn. (Stjérnartidindi, 2010)
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utlanavérn og paer tegundir samninga sem skilgreindar eru i 1.
hluta vidauka VIII skv. 55. gr. A eru heaef til mildunar
utlanaaheettu.

(Stjornartidindi, 2010)

| pessu efni og i ljési peningamalastefnu Sedlabanka islands er
athyglisvert ad domur i héradsddmi skuli hafa fallid SP-fiarmégnun i
vil. Ljost er ad fjarmalafyrirteekinu bar ad verja sig gegn ahaettu en
slikt er i samraemi vid 16g um verdtryggingu par sem allur vafi er
tekinn af um hvernig ma verdtryggja, m.a. utlan. Ad 66rum Kkosti veeri
peningamalastefna Sedlabanka Islands i uppnami.

| arsreikningi SP-fjarmdgnunar segir m.a.:

Félagio byr vid gengisaheettu vegna utlana og lantéku i 66rum
gjaldmidlum en starfsraekslugjaldmidli félagsins. Umtalsverour
hluti atlana og lantbku félagsins er i erlendum gjaldmidlum.
Peir gjaldmidlar sem einkum skapa gengisahaettu eru evra
(EUR), dollari (USD), svissneskur franki (CHF) og japanskt
yen (JPY).

Félagio fylgist naid med gjaldeyrisjéfnudi fra degi til dags og
gripur til videigandi radstafana ef um ¢j6fnud er ad raeda.
Félagio ver sig fyrir gjaldmidlagengisahesettu med framvirkum
gjaldmidlasamningum til skamms tima. Markmidid er fyrst og
fremst ad eyda gengisahaettu félagsins en ekki til ad hagnast a
skammtimasveiflum. Midad vid gjaldeyrisjéfnud félagsins i
arslok 2007 hefdi 1% styrking kronunnar haft um 4 millj. kr.
neikvaed ahrif a afkomu félagsins.
(SP-fiarmégnun, 2007)

Heér kemur skyrt fram ad fjarmalastofnunin, m.a. vegna reglna fra
opinberum adilum a Islandi eins og forstjori SP-fiarmégnunar kom
ad i framangreindum démi, ver sig gegn gengisaheettu vegna utlana
sinna. Pad liggur i hlutarins edli ad ef svo veeri ekki yrdi ahaetta
fijarmalastofnunarinnar 6vidunandi en Sedlabankanum ber ad geeta
a0 stéougleika asamt tilsvarandi hlutverki Fjarmalaeftirlitsins.

Ef visad er i dom Héradsdoms Reykjavikur, sem getid er ad framan,
ma ljést vera ad lantakanda er ad o&sekju gert ad vera
gjaldeyristrygging  SP-fjarmdgnunar til prautavara eftir ad
flarmalastofnun, sem reikna ma med ad gerdur hafi verid
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afleidusamningur vid, var ordin gjaldprota og afleidan pvi verdlaus.
Pad getur ekki verid rokrétt, m.a. med tilliti til reglna hvad vardar
pessi mal, ad ldéggjafinn hafi aetlad skuldurum ad taka mun meiri
ahaettu en fjarmalastofnanir, sem eru fagaoilar & markadi, en peir
tryggja sig med itarlegum heetti.

Pvi og pess vegna méa etla ad par sem lantakendum, hja peim
fjarmalastofnunum sem innheimtu kaupleigusamninga eda lan ad
jafnvirdi i krbnum med innheimtusedlum i islenskum kronum pratt
fyrir myntkérfur, var ekki bodin afleidutrygging vid lanveitingu hafi
verid um lan i islenskum kronum ad reeda. Teepast ma eetla ad
l6ggjafinn hafi aetlad ad almenningur taki meiri ahaettu en
fijarmalastofnanir sem gert var ad verja sig gegn peirri dhaettu sem
moérgum heimilum er nu aetlad ad taka. Heimili bda yfir minni
bekkingu & gengi gjaldmidla, teekjum og hafa minni tima til
varnarbarattu. Nutiminn er talsvert floknari hvad pessa hluti vardar
en 4 sidustu 6ld og hvad pa ef sidari hluti 18. aldar er notadur til
vidmidunar til ad meta réttarstddu skuldara.

Til samlikingar vid petta ma visa til abyrgdar sem byggingameistari
og tilsvarandi byggingafulltrdi gengst undir ef byggingaradili selur
fasteign & jarOskjalftasveedi an vatryggingar og nokkurrar
jarnabindingar. Hver ber pa abyrgdina pegar jaroskjalftinn ridur yfir
og eignir eru ekki vatryggdar eda jarnabundnar? Telja ma Oliklegt ad
l6ggjafinn og tilsvarandi eftirlitsadilar, m.a. med visan i 16ggjof um
neytendalan, hafi eetlad heimilum & Islandi ad horfast i augu vid
bvilika ahaettu og évissu. Til pessa hefur vatrygging (brunatrygging)
verid skilyrt med I6gum og reglum.

Heér skal visad i rit um &haettu sem tengist namskeidi um aheettu- og
ovissustjérnun vid vidskiptafreedideild Haskéla Islands:

Personal losses directly affect an individual. Premature death,
accident and sickness, unemployment, and superannuation
are likely to bring financial loss.

Property losses include those in which one's property is
directly damaged, destroyed, or wrongfully taken by others, or
one's financial position is adversely affected by some
occurrence. The first two types of property loss need no
Clarification, but the last can perhaps be explained by
example. A factory has a single means of access, a road next
to a river. The river overflows, workers cannot get to the
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factory, and production is stopped. Although the factory itself is
not damaged, the financial position of the owner is adversely
affected by the swollen river.

(Gestur, vor 2005)

Sja ma ad aheettu og 6vissu getur borid ad med olikum haetti. Petta
snertir 6talmarga apreifanlega og 6apreifanlega peetti i mannlifinu.
Hlutverk hins opinbera er m.a. ad verja réttindi heimila og tryggja
oryggi fidlskyldna, bezedi likamlegt 6ryggi og fjarhagslegt. Atburdir
sem heimilin komu ekki ad eda afleidingar gjérda sem ekki voru
framkvaemdar af heimilum eiga ekki ad veroda til pess ad aheettu og
frekara tjoni sé komid yfir a islensk heimili.
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Aherslur — dr. Stefan Mar Stefansson

| greinargerd med frumvarpi til laga um naudungarsélu*® koma fram
margvislegar dbendingar um préun i l6gum nagrannarikja Islands.
Eins og &adur hefur komid fram komu pessi 16g til sem hluti
vidamikilla breytinga vid adskilnad doms- og framkvaemdavalds i
héradi. | pvi efni var leitast vid ad réttarfarsnefnd myndi draga upp
linu er vardar lagabreytingarnar. Var hinum nyju légum zetlad ad
leysa af hélmi I6g um naudungaruppbod, nr. 57 27. mai 1949, med
aordnum breytingum, auk laga um vidauka vid pau l6g, nr. 20 16.
april 1966. (Alpingi Islendinga, 2010.)

Eins og fram kom i framangreindri greinargerd var markmio
l6ggjafans ad verd a fasteignum vid naudungarsélu yréi sem neest
markadsvirdi 4 frjdlsum markadi pé svo ad vitad veeri, samkvaemt
freedum pess efnis, ad slikt verd yrdi adeins undir markadsverodi en
ekki nakveemlega markadsvero.

Heér skal vitnad i dr. Stefan Ma Stefansson, préfessor vid lagadeild
Haskéla Islands:

Naudungaruppbod sem séluadferd hefur stadid nokkurn
veginn oObreytt fra pvi a sidari hluta 18. aldar. A sidari arum
hafa ordid miklar framfarir i sélutaekni a flestum svidum
s6lumennsku. Su proun hefur po ekki tekid il
naudungaruppbods ad neinu marki. Par situr flest i féstum
skordum pratt fyrir breytta pjodfélagsbyggingu og breytt vidhorf
almennt. /Etla ma ad smam saman hafi pessi proun leitt til
pess ad oedlilega mikill mismunur hafi ordid a milli pess verds
sem feest a naudungaruppbodi og pess sem faest fyrir
sambeerilegan hlut a frialsum markadi. Afleidingin er su ad
eigandi og adrir rétthafar geta ordid fyrir miklu tjoni vegna sélu
a naudungaruppbodi. Petta a sérstaklega vid um fasteignir og
Skip og um verdmikla lausafjarmuni. Bein afleiding pessa er ad
naudungaruppbod er nu sarasjaldan haldin nema a
lausafiarmunum. Fremur er litid a flarnam og beina
uppbodsheimild sem ahrifamikla pvingun a skuldara til ad
greida heldur en til ad pjona lbgakvednu hlutverki sinu.
Uppbodsbeidandi er samkveemt pessu Orlatur a fresti 1
uppbodsmalum en yfir skuldara vofir storfellt tjion ef hann
greidir ekki og uppbod verdur ao fara fram af pbeim sékum.

“® Lg um naudungarsélu nr. 90/1991
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Margir munu peirra skodunar ad petta kerfi sé ekki séerlega
heppilegt og feli auk pess i sér misnotkun a domstolum. Pessi
vandamal eru eda hafa verid svipud i nagrannaléndunum.
Peim hefur par verid maett med ymsum lagabotum eda pa ad
umreedur hafa ordid og skyrslur lagoar fram til urbota. Hér a
landi hefur slik umraeda verid med minna moti enn sem komid
er. Benda ma a ad nokkur sjonarmid sem fram hafa komid til
urbota. Tillébgurnar mida ymist ad pvi ad na haerra verodi fyrir
séluhlut eda ad faekka uppbodsbeidnum.

(Stefan M.S., 1978)

Hér parf ekki ad fjélyrda frekar um alit préfessorsins & pessu efni og
tella ma pad Obreytt. Fyrir um 32 arum var pessum abendingum
komid fram i fraediriti & Islandi &n pess ad 16ggjafinn brygoist vid sem
nokkru nemur. Hins vegar ma benda & ad med tilkomu nugildandi
laga nr. 90/1991 um naudungarsélu var eetlunin ad beeta parna ur.
Liost pykir ad baedi med pessum dabendingum fyrir nokkrum
aratugum og adkomu sinni ad smidi frumvarps nugildandi laga i
gegnum setu sina i réttarfarsnefnd hafi hann zetlad pessu stad i
|6gunum.

Med einhverjum outskyroum heetti hefur nadst ad halda i aldargémul
akvaedi sem reikna ma med ad felist m.a. i 57. grein nugildandi laga
og umtalsverdri ahaettu sem skuldari tekur umfram kréfuhafa.

URR/EDI TIL BOTA

Vid mat a fjarhagslegum pattum i naudungarsélu er ljést ad mikill
adstoédumunur er milli lanveitanda og lantakanda pegar lan eru veitt.
Lanveitandi verdur, vid lanveitingu, ad geeta sinna hagsmuna betur
en gert hefur verid. Par verdur hann ad tryggja ad lan sem veitt er
uppfylli geedastadla en med pvi tryggir hann sem best hagsmuni
bankans og par med fjarfesta sem meta virdi bankans ut fra eignum
hans. Lanveitandi verdur ad meta ahaettu vid lanveitingu & faglegum
grunni en i dag og sidustu ar ma fullyrda ad svo hafi ekki verid.

Pau Urreedi sem helst pyrfti ad gripa til med breytingu
naudungarsoélulaga eda annarra laga og reglugerda sem vid a:
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e Ad Alpingi islendinga fresti frekari uppbodum fasteigna &
meodan réttarfarsnefnd endurskodar naudungarséluldég nr.
90/1991.

* A0 réttarfarsnefnd endurskodi naudungarsoéluloég nr. 90/1991
med hlidsjon af hagsmunum skuldara, p.e. heimila & Islandi.

e A0 réttarfarsnefnd endurskodi naudungarsélulég nr. 90/1991
med hlidsjon af hagsmunum fjarmalastofnunar par sem litid
verdur a ad vinnubrdgd vid lanveitingu séu baett en pad feest
med pvi ad fjarmalastofnunum verdi gert ad taka a sig meiri
aheettu vid lanveitingu. Fjarmalastofnun verdur pvi vid
naudungarsoélu ad vera gert ad bjéda upp i alla kr6fdu sina og
ad lagmarki hid opinbera fasteignamat eda hlutfallstélu af pvi
mati vidkomandi eignar.

e A0 réttarfarsnefnd auki ahaettu fjarmalastofnunar sem lanar i
fasteign med vedsetningu upp fyrir t.a.m. 60%.

e A0 57. gr. naudungarsdlulaga gildi um alla uppbodskaupendur
en ekki adeins vedhafa. Ef petta verdur ekki heimilad finna
vedhafar, med meintu samradi, leid til ad bodid sé upp i einn
veodréttinn og sidar gera sidari vedhafar upp vid pann sem
haest baud en samt fjarri markadsverdi. Slikt fyrirkomulag er
alger 6haefa og éréttmaett med 6llu.

e A0 allir vedhafar sem eru innan fasteignamats skulu glata
krofum sinum i kjblfar uppbods hvort heldur sem peir bjoda i
eign vid naudungarsélu eda ekki.

e Veodhafar & vedum innan markadsverds (sem er pa heerra en
fasteignamat) glati kr6fum sinum i samraemi vid 57. gr. hvort
sem peir bjoda i eign eda ekkKi.

e AOD geett sé ad pvi ad fylgt sé lébgum, t.a.m. i Pyskalandi sem
gengid hefur i gegnum sambaerilegar hremmingar a
fasteignamarkadi og nu rida yfir islenskan fasteignamarkad.

e A0 Fjarmalaeftirlitinu verdi gert ad fylgjast betur med
eignasafni fjarmalastofnana er tengjast utlanum til heimila og
fasteignavedlanum til ad tryggja geedi peirra, ahsettumati a
eignasafni tengdu pessum eignum og ad fylgt sé reglum og
stodlum er tengjast BASEL Il. Med pessu veeri tryggt betra mat
i eignasafni fjarmalastofnana a lIslandi og geedi eignasafns
pannig ad fjarfestar gaetu betur séd verOmeeti
fijarmalastofnunar i samraemi viod fjarmalastofnanir erlendis.

Med pessum Urreedum ma auka geedi pjénustu fjarmalastofnana en

l6ggjafinn verdur hins vegar ad lita til landsbyggdarinnar og horfa &
Ibudalanasjéd sem urlausn a peim sveedum sem teljast til ,kaldra®
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markadssvaeda fra ari til ars. Par verdur ad lita til byggdarsjonarmida
og félagslegra urlausnarmala vardandi husnaedismal.

Almennt vardandi eignasafn fjarmalastofnana er afar mikilveegt, par
sem fasteignir eru stér pattur veda sem eignir fjarmalafyrirteekja
stydjast vid, ad Fjarmalaeftirlitid geri atak i ad beeta Ur pessu. Med
breytingum & naudungarsoélulégum, meira i anda pess sem gerist og
gengur erlendis, er samhengi tryggt milli lanveitingar, 4haettumats og
rétts virdis eigna i efnahag fjarmalastofnana.

Pvi og pess vegna fara hér saman hagsmunir heimila og fjarfesta.
Fjarmalastofnanir verda betri fjarméalastofnanir og vinna meira i
samraemi vid pa aheettu sem peim ber ad gangast undir. Pad ad
l6ggjafinn létti & aheettu fjarmalastofnana a Islandi umfram pad sem
gerist erlendis leidir adeins til pess ad ahaettuseekni islenskra
fjarmalastofnana verdur meiri og mikid vanmat verdur a eignum
slikra fyrirtaekja. Pad skekkir ekki adeins efnahag peirra heldur
beinlinis gerir pad ad verkum ad rangt mat er & fjarmalastofnun a
markadi.

ADd auki verda lan illa flokkud i ahesettuflokka i bokum banka og illa
synilegt hve mikil ahaettan er sem fjarmalastofnun tekur. Pvi verdur
l6ggjafinn ad gaeta betur ad pvi ad fjarfestar fai sem réttast mat a
eignum peirra fyrirteekja, pa sérstaklega fjarmalastofnana, sem peir
fjarfesta i.

Vardandi heimilin, p.e. skuldara sem eru einstaklingar, verdur ad
samraema ahaettu pess adila sem & beinan eignarrétt i fasteign og
bess sem viljugur tekur ahaettu med pvi ad lana og pannig eignast
Gbeinan eignarreétt i fasteign. Loggjafinn geeti midad vid um 60%
vedmark sem hamarksvedmark i fasteignum & Islandi par sem telja
ma ad jafnveegis gaeti. Petta er matsatridi en petta hlutfall er midad
vio pad sem t.a.m. tidkast i Pyskalandi og Hollandi.

Fjarmalastofnun sem lanar 100% i fasteign verdur pvi ad gaeta betur
ad pvi hvernig markadir muni préast og taka ahaettu med eiganda
eignar. Vid pad ad veita 100% fjarmdégnun ma eetla ad med dbeinum
eignarrétti eigi lanveitandi meira i eign en lantakandi en dheettan af
markadshorfum er 6ll hja lantakanda. Petta er ekki i samraemi vid
pann mikla adstddumun sem adilar eru i par sem geta
fijarmalastofnunar er mun meiri en lantakanda til ad greina markadi
og afla upplysinga um préun og horfur.
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Med pvi ad feera abyrgd og durlausn allra mala fram fyrir
naudungarsolu fasteignar, par sem fijarmalastofnun
(gerdarbeidanda/lantakanda) er gert ad bjéda upp i alla kréfu sina,
feest eftirfarandi:

e Bankar verda betri.

e Hagsmunir heimila og fjarfesta fara saman og med pessu
verdur tryggt ad islenskar fjarmalastofnanir hafa i efnahag
sinum betur metnar eignir.

e Kaupandi eignar vid naudungarsélu verdur laus allra mala par
sem gerdarpoli leitar ekki afram réttar sins eftir ad
naudungarsala er afstadin.

e Gerdarpoli losnar undan takmoérkudum réttindi samkveemt 57.
grein og lostnad vid malaferli sem eru bzedi kostnadarsém og
bj6dhagslega 6hagkvaem.

e Bankar og fjarmélastofnanir vanda betur til verka vid
lanveitingar.

e Fjarmalaeftirlitid  framfylgir reglum um ad eignarhald
flarmalafyrirtaekja a fasteignum skuli takmarkad vid akvedid
stért eignasafn og takmarkadur timi sem halda ma akvedinni
eign i efnahag banka.

e Bankar og fjarmalastofnanir munu losa sig vid fasteignir eins
fljott og audiod er til ad tryggja ad peir fai fé i baekur sinar.

» Fagpekking eykst a pessu svidi hja fjarmalastofnunum &
Islandi.

e Enduruppbygging islensks efnahagslifs verdur hradari.

e Eignir koma & laegra verdi & markadinn og félk sem og fyrirteeki
geta fundid husnaedi og aukid hagreedi i rekstri.

e Loggjafinn mun ekki lengur nidurgreida islenska banka med
pvi ad velta ahaettu fra fjarmalastofnunum yfir til heimila.

* Eignir fara timabundid leekkandi sem leidir til pess ad reiknud
husaleiga fer laekkandi hja Hagstofu Islands (ath. skilyrda
pinglysingu allra kaupsamninga).

e Verdlag a fasteignum fer hradar nidur og heldur i vid visitdlu
neysluveros.

e Vextir fara hradar nidur og peningastjorn midlast betur innan
hagkerfisins.

Fj6ldi annarra patta spilar parna inn i en med pessum utlistunum hér
ma sja hve sterkt i raun samhengid vid aheettu er og gaedi ldna sem
og tengslin vid markadinn. Pad er Oteekt ad ld6ggjafinn studli ad
nidurgreidslu til fjarmalafyrirtaekja med pvi ad feera meiri og meiri
aheettu fra peim yfir til heimila. Hinum 6beinu eignarréttindum verdur
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ao fylgja ahesetta sem samraemist pvi sem almennt gerist i 60rum
rikjum.

Ef 16ggjafinn heldur afram ad halda ahaettu vid fasteignavedlan
fremur i fangi heimilanna en fjarmalastofnana studlar hann ad pvi ad
fijarmalastofnanir taki meiri ahaettu en ella @ 68rum svidum.

Munur milli inn- og Utlansvaxta & Islandi hefur avallt verid mun meiri
en vida erlendis. Leida ma likum ad pvi ad pad sé m.a. vegna mikilla
greidsina i afskriftarsjodi vegna umtalsverdrar lanadhaettu sem
islenskir bankar taka umfram pad sem venja er. Ekki er farid nanar
ut i pad en bent & petta sem verdugt rannsdknarefni.

NU eru bankar ad bjoda nidurfeersiu lana nidur i 110% af
markadsverdi eda eigi leegra en fjarhaed sem midast vid
fasteignamat og l6darmat eignar. Hér ma aetla ad fjarmalastofnanir
séu med ranghugmyndir um raunverulegt markadsverd og leitast
fremur vid ad styra markadnum en ad finna hid eiginlega
markadsverd. Likur eru a pvi ad petta hafi pegar verid reiknad Gt og
midad vid hvernig peir vilja fyrst og fremst ad efnahagur peirra liti ut
og azetli svo hvad peir telja sig geta bodid heimilum landsins.

/Etla ma pvi ad framangreint tilbod fjarmalastofnana komi fremur Gt
fra pvi sem peir vilja ad efnahagur sinn standi i en ad leitad sé leida
vio ad finna rétt markadsverd a fasteignum. Med pessu er pvi enn
og aftur verid ad velta yfir a heimili landsins &heettu og l6ggjafinn
studlar ad pvi m.a. med pvi ad nylega ritadi fifarméalaradherra undir
ad starfsmenn Landsbanka Islands fengju bénusa fra eigendum og
krofuhéfum ef peir geetu haldid eignum i verdmeeti til 2013. Med
pessu er Ollum starfsménnum bankans spilad a moéti heimilum
landsins og sama ma aetla ad gert hafi verid i Islandsbanka, Arion
banka og 66rum bdnkum. P6 skal ekkert fullyrt um slikt.

Lo6ggjafinn verdur ao leita allra leida til ad finna leidréttingu & pessu,
annars mun Island ekki risa upp og na ad jafna sig. Stada islenskra
heimila, fjarfesta og fyrirteekja er grundvdllur ad uppbyggingu. Ef
l6ggjafinn geetir ekki ad heimilum landsins i pessu efni og 6drum
peim adilum sem hér eru nefndir getur pad tekid aratugi fyrir
efnahag landsins ad na aftur fyrri styrk.

island er enn med urelta 16ggjéf sem verdur ad leidrétta og snyr
adallega ad naudungarsdluldgum nr. 90/1991.
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NIDURLAG

Pad er 6haett ad segja eftir rannsdkn pessa ad litid virdist hafa
breyst fra pvi ad Jén Hreggvidsson er talinn hafa stolid
sneerisspottanum. Medferd vid uppbodshaldid undir Eyjafjéllum
pegar fateekir beendur voru vaendir um stuld a rekavidi var ekki sidur
skelfilegt. A medan malaferli stéou yfir pessum fyrirvinnum islenskra
heimila i patid voru eignir peirra bodnar upp i skuldir enda var
enginn tiltaekur svo vinna meetti upp i peer. Pad ma hver vita ad
begar fyrirvinnur eru an vinnu (hvad pa ef viokomandi hefur verid
handtekinn fyrir rekavidarstuld) og geta ekki braudfeett folkid sitt
leidir forgangsrédun til pess ad einhverjar krofur verda undan ad
lata. Sérstaklega er pungt i skauti pegar afallid kemur ar allt annarri
att en buast matti vid og samhlida haekka skuldir vegna
verdtryggingar eda gengisfalls islensku kronunnar.

Ljost er ad med pessari rannsékn & staersta markadssvaedi 4 islandi,
b.e. i umdeemi Syslumannsins i Reykjavik, og einu pvi steersta Gti &
landi, p.e. Akureyri, hafa forsendur brostid fyrir pvi ad med tilkomu
laga um naudungarsélu hafi ordid einhver bragarbét par sem
verdmyndun vid naudungarsélu gaeti nalgast markadsverd.

Pad sem vekur sérstaka furdu er ad ef petta er raunin er ljost ad
l6ggjafinn verdur, ekki adeins vegna hagsbéta fyrir heimili i landinu,
ad huga alvarlega ad breytingum enda leidir petta hugsanlega til
yfirmats & lanasafni banka sem hvilir & efnahagsreikningi peirra. Vio
bad eitt ad geta visad til pess ad lan verdi ,non performing*’“ pegar
naudungarsoluferli hefst en ekki fyrr ma reikna med ad ahasettumat
fjarmalastofnana eda lanveitenda almennt verdi annad ef peim
verdur zetlad ad bjoda upp i kréfu sina alla. Vid pad, og pa midad
m.a. vid Basel 1I*® og reglur Fjarméalaeftirlitsins, verdur dhaettan ekki
oIl 16gd a herdar skuldurum.

Vid pad eitt ad 16ggjofin heimilar gerdarbeidanda vid naudungarsélu
adeins a0 bjéda upp i krdfu sina en ekki hana alla verdur
lanveitandi, p.e. vid upphaf lanveitingar, vaerukeerari um lanveitingu
sina enda hugar hann ad pvi pa adeins hvort lanveitandi standi undir
greidslubyrdi sinni vid lanveitingu og veit ad ef fjarflaedid stoppar parf
hann adeins ad bjoda upp i kréfu sina.

7 pydir ad eign gefur ekki af sér eins og til var stofnad i upphafi. Ekkert tekjuflaedi af lani eda
eign almennt.
“® Sja nanar um Basel Il-reglurnar hja Alpjédagreidslubankanum — http:/www.bis.org
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Getur lanveitandi (p.e. kréfuhafi) elt skuldara med eftirstédvar af pvi
sem ekki fékkst upp i krofuna eda ad einhver satt naist i malid og
lausnir finnist eftir ad naudungarsala hefur att sér stad. Pad ma hins
vegar eetla ad pa sé viokomandi gerdarpoli ordinn pad fjarhagslega
skaddadur ad hann geti jafnvel ekki leitad réttar sins fyrir ddmstélum
eins og l6gin gefa til kynna ad sé moégulegt.

Segja ma pvi ad hér sé ekki sidur um mikilvaegi fyrir skuldara ad
reeda en pa sem meta fjarmalastofnanir 4 Islandi®® og
fjarmalastofnanirnar sjalfar sem vilja vissulega ad CAD’-flokkun sin
sé sem réttust. Med pvi verdur lanasafn (eignasafn) vidkomandi
fijarmalastofnunar betur metid og endurspeglar pannig mun betur rétt
virdi fjarmalastofnunar a markadi. Med pessu er einnig verid ad
vernda fjarfesta sem fjarfesta @ markadi i fjarmalastofnunum enda er
gridarlega  mikilveegt ad pa sé lanasafn  vidkomandi
fijarmalastofnunar rétt metid og midist vid alpjédlega vidskiptahaetti.

Pvi og pess vegna ma reikna med ad breytingar a 16ggjéf Dana og
Svia hafi i pessu efni og vardandi naudungarsélur leitt til baettra
vioskiptahatta vardandi lanveitingar. Aukin abyrgd sem med pessum
heetti yrdi velt yfir & herdar lanveitenda gerir pad ad verkum ad
skilvirkni vid peningastjérnun verdur vaentanlega meiri enda minnka
med pvi likur a verdbolum, t.a.m. a fasteignamarkadi, eins og
Islendingar, sem og adrar pjodir, hafa margoft ordid fyrir med
skelfilegum afleidingum.

LOKAORD

Pessi skyrsla er gefin Ut a undan lokaverkefni skyrsluh6fundar um
visitélu neysluverds. Skyrslan er vidauki vid lokaverkefni héfundar
en par sem ljost potti ad petta eetti erindi vid islensk heimili og
stjornvdld var 16gd ahersla a ad birta hana sjalfsteett adur en
lokaverkefnid verdur gefid ut.

Pad hefur verid afar ahugavert ad sja hversu meing6llud 16ggjéf um
naudungarsoélu er og hve lengi islensk heimili hafa matt pola pann
orétt sem i pvi felst. Rétt er ad geta pess ad 6llum ber sa réttur ad fa
réttindum sinum fullngegt. Par eiga bankar og aodrar fjarmalastofnanir
rétt, samanber veorétt. Tilsvarandi veoréttindi eru skyr og
skilmerkileg en pegar reynir & ad meta ahaettu milli skuldara og
krofuhafa er slikt ekki adeins |6gfreedilegt heldur ekki sidur

*° Eins og Fitch Ratings, Moodys, Standard & Poor’s o.fl.
%0 Skuldaghaettuflokkun
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fijarhagslegt mat. Pvi verdur avallt ad lita til pess hvernig til kréfu var
stofnad i upphafi og hverjar forsendur voru sem adilar byggou a.

Von héfundar er su ad islensk heimili sem og adrir geti nytt sér pa
samantekt sem i pessari skyrslu ma finna. Hun er vissulega ekki
teemandi hvad pau fjélmdérgu alitaefni sem fram koma i henni en pé
visbending til peirra sem betur pekkja til.
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