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Efni:  Umsogn Hagsmunasamtaka heimilanna um mal nr. $-103/2018 i samradsgatt
Drég ad frumvarpi til laga um breytingu & I6gum nr. 118/2016 um fasteignaldn til neytenda

Frumvarp pad sem hér um radir felur i sér innleidingu & dkveedum tilskipunar 2014/17/ESB um
l[dnssamninga fyrir neytendur i tengslum vid ibudarhidsnadi o.fl., vardandi heimildir lanamidlara til
ad stunda vidskipti yfir landamaeri. Hagsmunasamtok heimilanna gera ekki athugasemdir vié ad
umradd dkvaedi verdi innleidd enda verdur vart hja pvi komist.

Samtokin sja p6 asteedu til ad draga i efa pau ummaeli sem koma fram i 3. mgr. 3. kafla greinargerdar
med frumvarpinu, par sem segir ad “Kaemu hingad erlendir lanamidlarar sem hefdu milligdngu um
Ian i erlendri mynt geeti i pvi falist mikill abati fyrir neytendur sékum baetts adgengis ad upplysingum
um lanaframbod, ad lanum og hugsanlega betri kjorum.” Samtokin benda & ad lantaka i erlendri
mynt er i edli sinu dhaettusom fyrir venjulega neytendur med tekjur i islenskum krénum, par sem
umfang slikrar skuldbindingar talid i krénum getur sveiflast umtalsvert vegna breytinga 4 gengi
gjaldmidla. Slikar lanveitingar myndu eftir sem a8ur purfa ad uppfylla pau préngu skilyrdi sem 16gin
setja fyrir peim og yrou paer pvi ekki raunhaefur valkostur fyrir porra islenskra neytenda.

pratt fyrir ad ekki séu gerdar athugasemdir vid efni frumvarpsins ad svo stoddu vilja samtokin nota
betta taekifeeri til ad koma & framfaeri eftirfarandi athugasemdum er varda hin nylegu l6g um
fasteignaldn til neytenda, sem frumvarpinu er stlad ad breyta.

l. Greidslumat + verdtrygging = dmoguleiki

Samkvamt nugildandi dkveedum laga um fasteignalan til neytenda nr. 118/2016 er lanveitendum
skylt ad veita neytendum greinargédar upplysingar um kostnad vegna lantdku, par 4 medal um
arlega hlutfallstolu kostnadar og heildarlantokukostnad. Sé um verdtryggd lan ad reeda skal sa
utreikningur taka mid af arsverdbélgu og gera rad fyrir ad hun haldist dbreytt til loka lanstimans, auk
bess sem upplysa skal um préun verdlags sidustu 10 ar. Jafnframt er lanveitanda skylt samkvaemt 1.
mgr. 20. gr. laganna, a6 meta greidslugetu neytanda adur en samningur um fasteignalan er gerdur, i
samraemi vid reglugerd um fasteignaldn til neytenda nr. 270/2017.

Hvorki umraedd 16g né reglugerd um fasteignalan til neytenda, taka af skarid um hvernig gera skuli
rad fyrir peim ahrifum sem verdtrygging hefur til haekkunar a greidslubyrdi slikra lana eftir pvi sem
lidur & lanstimann. A hinn béginn koma i 21. gr. laganna og 6. gr. reglugerdarinnar fram sérreglur um
greidslumat fasteignaldna sem tengjast erlendum gjaldmidlum, par sem segir m.a. ad neytandi purfi
ad hafa naegar tekjur i vibkomandi gjaldmidli til ad standast greidslumat eda standist greidslumat par
sem gert er rad fyrir verulegri haekkun 4 greidslubyrdi sem nemi a.m.k. 40%.
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Hagsmunasamtok heimilanna hafa ordid pess askynja ad pegar um verdtryggd lan er ad reeda hagi
l[dnveitendur hér & landi greidslumati almennt pannig ad einungis sé midad vid greidslubyrdi a fyrsta
gjalddaga eda fyrsta ari [dnstimans. Med pvi er aftur 8 méti litid ad mestu leyti fram hja peim dhrifum
sem verdtrygging hefur til hakkunar a greidslubyrdi slikra lana, ekki sist hinna svokolludu
“jafngreidslulana” (annuitet) sem er p6 rangnefni par sem greidslubyrdin er pratt fyrir allt aldrei su
sama heldur fer hun alltaf haekkandi eftir pvi sem 4 lidur, einmitt vegna ahrifa verdtryggingarinnar. i
bvi sambandi ma benda & ad fasteignaldn eru oftast tekin til langs tima, allt ad 40 ara.

A sama tima hafa stjérnvéld p.e. sedlabanki og rikisstjérn, komid & opinberu verdbdlgumarkmidi sem
er 2,5% med 1% vikmorkum. pad pydir ad jafnvel pd petta markmid haldi (sem pad hefur sjaldan gert
fyrr en nylega) mun visitala neysluverds haekka um 168,5% 4 40 drum. Enn fremur ma nefna ad a
sogulegum tima hefur verdbdlga oftast verid talsvert yfir pessu markmidi, til ad mynda hefur
medalverdbdlga undanfarinna 10 dra verid um 4%. Undir slikum kringumsteedum myndi
greidslubyrdi af verdtryggdu lani til 40 dara sem nemur u.p.b. 100.000 kr. & fyrsta gjalddaga eda
[ansari, verda komin yfir 450.000 kr. & sidustu gjalddogum, sem jafngildir 450% hakkun!

Hagsmunasamtok heimilanna lita svo & ad framangreind framkveemd greidslumats par sem ekki er
tekid mid af éhjakvaemilegum ahrifum verdtryggingar til heekkunar a greidslubyrdi lana, samraemist
ekki leidbeinandi tilmaelum evrépska bankaeftirlitsins nr. 2015/11 fra 19. dgust 2015." bar segir i
grein 6.1 ad vid framkveemd greidslumats skuli gera rad videigandi svigrumi m.a. vegna breytilegra
vaxta, neikveedra afborgana (“negative amortisation”), sihaekkandi greidslubyrdi (“balloon
payments”), eda frestunar afborgana héfudstéls eda vaxta. Oll pessi atridi einkenna pd utfeerslu
verdtryggdra lana sem er hvad Utbreiddust hér & landi. Jafnframt segir i grein 4.4 ad lanveitandi skuli
tryggja ad greidslumat sé ekki byggt a vaentingum um ad tekjur neytanda muni aukast verulega,
nema fyrirliggjandi gogn veiti fullnaegjandi sannanir par ad Idtandi. Sidastnefnda skilyrdid hefur
reynslan synt ad dmogulegt sé ad uppfylla, enda eru laun almennt ekki verdtryggd hér a landi.

Hagsmunasamtok heimilanna hafa @ undanférnum arum oft og itrekad bent a ad hid sérislenska og
rotgréna fyrirkomulag verdtryggdra ldana, samraemist illa og jafnvel engan veginn, EES-reglum & svidi
neytendaverndar. Samtokin telja ad framangreindir annmarkar a greidslumati vegna slikra lana syni
enn og aftur fram 4 naudsyn pess ad afnema verdtryggingu neytendaldna, ekki sist pegar um er ad
reeda lan til langs tima eins og a jafnan vid um fasteignaldn til neytenda. A8 mati samtakanna eru i
raun adeins tveir kostir i stédunni, annad hvort ad afnema verdtryggingu slikra Iana eda hins vegar
ad laga reglur um greidslumat ad framangreindum tilmaelum, sem myndi jafnframt leida til pess ad
bau yrdu hvort sem er ekki framar raunhaefur valkostur & islenskum lanamarkadi fyrir neytendur,
ekki frekar en lan i erlendum gjaldmidlum, enda megi leggja petta tvennt ad jofnu par sem
neytendur hafa almennt ekki tekjur i “gjaldmidli lansins” (p.e. “verdtryggdum kréonum”).

Hagsmunasamtok heimilanna gera pa krofu til islenskra stjérnvalda ad nu pegar verdi gripid til peirra
adgerda sem naudsynlegar eru i pvi skyni ad fylgja fyrrnefndum tilmaelum evrdpska bankaeftirlitsins
um greidslumat. Eins og fyrr segir koma par tveer mogulegar leidir til greina, annars vegar ad stadid
verdi vid itrekud fyrirheit um afndm verdtryggingar neytendaldna, eda hins vegar ad faert verdi i
reglur um greidslumat ad pegar um verdtryggd lan sé ad reeda verdi skylt ad mida vid raunverulega
greidslubyrdi & lanstimanum, en ekki adeins a allra fyrstu gjalddégum.

! https://www.eba.europa.eu/regulation-and-policy/consumer-protection-and-financial-innovation
/guidelines-on-creditworthiness-assessment
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1. Skilyrdi fyrir naudungarsélu vegna fasteignaldna

Medal nymaela i umraeddum l6gum um fasteignalan til neytenda nr. 118/2016 er dkvaedi 38. gr. par
sem segir ad adur en lanveitandi krefst naudungarsélu & grundvelli samnings um fasteignalan skuli
neytanda veitt faeri 8 ad dska eftir Urreedum, svo sem endurfjarmognun eda skilmalabreytingu lans,
sem gaetu leyst greidsluerfidleika neytanda. Vikid var ad pessu akvaedi i 2. to6lulid svars radherra vid
fyrirspurn Alpingismanns um skuldaskil einstaklinga fra 17. jali sl. (pskj. 1335 - 379. mal, 148. loggj.).
bar segir m.a. ad likt og komi fram i greinargerd med frumvarpi til umraeddra laga um fasteignalan til
neytenda, byggist greinin & 1. mgr. 28. gr. tilskipunar 2014/17/ESB , en i henni segi ad adildarriki skuli
gera radstafanir til ad hvetja lanveitendur til ad syna edlilegt umburdarlyndi adur en krafist sé
naudungarsolu. Vid mat & pvi hversu langt purfi ad ganga sé rétt ad horfa til 4. gr. i
vidmidunarreglum evrdpska bankaeftirlitsins um vanskil og naudungarsélur,® en greinin fjallar um
mat lanveitanda 4 videigandi vidbrogdum vid vanskilum og felur i sér ad lanveitendur skuli m.a. taka
tillit til adstedna neytanda og greidslugetu hans pegar dkvedin eru nesestu skref vegna
greidsluerfidleika, sem geta falid i sér endurfjdrmdégnun eda skilmalabreytingu lansins.

Einnig segir i fyrrnefndu svari ad raduneytinu sé ekki kunnugt um annad en ad fjarmalafyrirtaeki og
adrir lanveitendur fari eftir akvaedinu i framkvamd, med visan til pess ad samkvamt upplysingum fra
Neytendastofu, sem fer med eftirlit med framkveemd laganna, hafi engin mal komid upp par sem
neytendur hafi kvartad til stofnunarinnar yfir pvi ad lanveitendur fari ekki ad akvaedinu. Af pessu
tilefni er astaeda til ad upplysa ad Hagsmunasamtokum heimilanna hafa ekki heldur borist neinar
upplysingar um stadfest tilvik par sem farid hafi verid ad akvaedinu fra gildistoku pess. bvert 8 mati
beindi félagsmadur i samtékunum kvortun til Neytendastofu pann 19. juli sl. par sem kvartad var yfir
bvi ad lanveitandi hefdi ekki farid ad akvaedinu adur en krafist var naudungarsolu, en beidni par ad
lutandi hafdi l[anveitandi beint til syslumanns rimum manudi eftir gildistoku akvaedisins og pa hafdi
viokomandi neytanda aldrei verid gefinn kostur a endurfjarmégnun eda skilmalabreytingum. Kvoértun
bessi er enn til medferdar hja Neytendastofu og er pvi ad svo stéddu dvist hvort nidurstada faist fyrir
lokauppbod sem hefur verid akvedid ad muni fara fram i byrjun septembermanadar.

Med hlidsjon af framangreindu gera Hagsmunasamtok heimilanna pa krofu til islenskra stjérnvalda
ad gripid verdi til adgerda i pvi skyni ad tryggja ad lanveitendur fari ad 38. gr. laga um fasteignalan til
neytenda nr. 118/2016, og krefjist ekki naudungarsélu & grundvelli fasteignaldna an pess ad
neytanda hafi verid gefinn kostur & Urreedum a bord vid endurfjarmognum eda skilmalabreytingar, i
bvi skyni ad afstyra naudungarsolu, sem atti adeins ad vera urradi til prautavara.
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Virdingarfyllst,
f.h. Hagsmunasamtaka heimilanna,
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Asthildur Léa bérsdéttir, formadur@heimilin.is Gudmundur Asgeirsson, erindreki@heimilin.is

2 https://www.althingi.is/altext/148/s/1335.html
3 https://www.eba.europa.eu/regulation-and-policy/consumer-protection-and-financial-innovation
/guidelines-on-arrears-and-foreclosure
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