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pPessa skyrslu tileinka ég halfbrédur minum
heitnum, Réberti Friopjofi Sigurdssyni, sem
lést 19. névember 2009.

par for réttsynn og goédour madur sem lét sig
hagsmuni og sogu islensku pjoédarinnar
varda. Lagoi hann avallt dherslu a ad leera
yrdi af reynslunni og sagan kenndi okkur ad
réttleeti veeri ekki audsott heldur torsaott.

Sagdi hann mér eitt sinn ad almenningur i
hverju landi hefdi oftast nad arangri og aukio
mannréttindi. Par getur litil pj6d barist vio
stérveldi, par getur hinn minni sigrad hinn
steerri med réttleeti og sanngirni ad vopni.
Freendur Roberts i Finnlandi boérdoust vid
Russa og hofdu sigur. Pad, sem svo margt
annad, kennir ad pad parf ad saekja rétt sinn
bvi hann verdur ekki a bord borinn, hvorki

fyrir islensku pjédina né islensk heimili.

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

Oft tidkast ad hofundar fari vinsamlegast fram a fr  jals
framlog. Hofundur pessa skyrslu fer fram & slikt en

pa pvi adeins ad sliku framlagi verdi radstafad til
Meedrastyrksnefndar Reykjavikur sem sér um ad
afrakstrinum verdi jafn dreift & islandi til peirra sem a
studningi purfa ad halda.

Bent er & reikning nefndarinnar i pessu efni en fyr  ir
pessari tilhégun 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 & ad leita
til Iigmanna um drlausn sinna méla er geetu tengst naudungarsélum. Oll tulkun
Gt fra pessu riti er & eigin abyrgd pess sem pad tulkar en ekki & abyrgd
héfundar. Hafa skal skyrslu pessa adeins til hlidsjonar. Akvardanir, sem adilar
kunna ad taka, eru alfarid & abyrgd vidkomandi adila.



UTDRATTUR

Rannsokn pessi gekk Ut & pa spurningu hvort nudgildandi
naudungarsolulég veeru ad virka eins og loggjafanum gekk til med
lagasetningunni a sinum tima. Svarid er einfalt. Naudungarsolulégin
eru ekki ad virka med peim heaetti sem lagt var upp med af hélfu
l6ggjafans. bessar eru asteedurnar helstar:

ibudarhusnaedi i umdeemi Syslumannsins & Akureyri hefur
selst & eda undir 20.000 krénum & hvern fermetra i yfir 54%
tilvika a arunum 2001 til 2009.

Yfir 90% ibudarhdsnaedis i umdaemi Syslumannsins a Akureyri
seljast langt undir fasteignamati' ibudarhisnsedis sem selst
hafa a naudungarsolu a arunum 2001 til 2009.

Medalverd i naudungarsdlum & Akureyri & hvern fermetra
ibadarhusnaedis er undir 40.000 krénum a hvern fermetra
midad vid meelingar fyrir timabilid 2001 til 2009. S6mu eignir
ad medaltali eru metnar na a yfir 137.000 kronur a hvern
fermetra i fasteignamati og a yfir 174.000 kronur i
brunabétamati.?

Yfir 24% ibadarhdsnaedis i umdeemi Syslumannsins i
Reykjavik seldist & arunum 2007 til september 2009 a eda
undir 100.000 krénur a hvern fermetra i naudungarsolu.
Medaltal fasteignamats pessara somu eigna er ni metid a yfir
209.000 kronur a hvern fermetra og ad medaltali a yfir 187.000
kronum a fermetra i brunabétamati.

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

! Fasteignamat arsins 2009.

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

% Fasteignamat arsins 2009.



Yfir 83% ibudarhisneedis i umdaemi Syslumannsins i
Reykjavik seljast vid naudungarsoélu langt undir fasteignamati
somu eigna fra jantar 2009 til september 2009.

Innan arsins 2009 nadu fjoldi naudungarsala i umdaemi
Syslumannsins i Reykjavik ad vera yfir 20% af heildar
pinglystum kaupsamningum. Pinglystir kaupsamningar eru
gbgn sem Fasteignaskra Islands notar m.a. til mats &
markadspréun, skattstofni sveitarfélaga, p.e. fasteignamati og
Hagstofa islands notar pessi gogn vid mat & reiknadri
hasaleigu sem vegur yfir 14% i visitdlu neysluverads.

Freedimenn & pessu svidi geta pess ad einhver akveedi
naudungarsolulaga kunni ad eiga reetur sinar til sidari hluta 18.
aldar og geetu bakad skuldara tjoni.

Démar Haestaréttar hafi synt ad Urraedi skuldara eru til litils vid
ao fa laeekkun krofu ef beitt er 57. grein naudungarsélulaga par
sem ©Orougt hefur reynst fyrir skuldara ad sanna eiginlegt
markadsverd eignar pegar banki hefur selt eftir kaup a
naudungarsolu. Pbessi mal hafa tekio 5 til 6 ar fra
naudungarsolu adur en udrlausn domstéla hefur fengist, a.m.k
Heestaréttar.

Aheetta skuldara er obaerileg og er ahaettu ekki rétt deilt milli
skuldara og vedhafa i I6gum um naudungarsolu nr. 90/1991.

Sérstaklega skal geeta skuldara par sem tjon vid hrun
flarmalakerfis 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 aheettu sem i viokomandi bréfi felst.
Fjarmalaeftirlitio ber ad fylgja sliku eftir samhlida pvi ad
lanveitanda verdi gert ad taka meiri aheettu af herdum
skuldara. Betri og vandadri lanveiting, en nu tidkast, tryggir
fiarfesta og kroéfuhafa banka og fjarmalastofnanna fyrir tjoni.

Réttarbotar er pvi porf vardandi naudungarsélu & Islandi og
réttarstodu skuldara.
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FORMALI

Um araradir, jafnvel aldir, hefur verid vitad pegar syslumenn bjéda
upp eignir ad um er ad reeda naudung, ldgmeeta naudung. Atla ma
ad naudungarsala & eignum sé engum, sem ad pvi koma,
aneegjuefni nema einna helst peim sem saekja par rétt sinn til
fullnustu peningakréfu hja skuldara. Vid naudungarsolu takast pvi a
fijolmorg vidkveem sidfraedileg og fjarhagsleg sjonarmid.

Oftar en ekki hefur rikt satt um storf pessara embeettismanna en
einnig hefur slegio i brynu milli peirra og polenda adgerda af peirra
halfu. | pessu efni ma fullyrda ad syslumenn og fulltrdar peirra séu
ekki 6fundsverdir af storfum sinum. Til eru deemi um blygdunarlausa
medferd islensks stjornvalds & pegnum sinum, venjulegu folki,
islendingum.

Hefur petta oft verio med peim eindeemum ad hreinlega er um ad
reeda beedi fjarhagslegt og tilfinningalegt ofbeldi. Par ma aetla ad
islendingar hafi oft verid léndum sinum verstir, medvitad eda
Omedvitad.

Med pessu verkefni var i upphafi etlunin ad taka saman
veromyndun i naudungarsélum hér a landi. Slikt er i tengslum vid
rannsOkn og lokaverkefni er snyr ad visitdlu neysluverds og
undirvisitélu hennar er meelir veromyndun a ibudarhudsnaedi, p.e.
svokalladri reiknadri husaleigu. Hins vegar reyndist pessi vinna svo
vidamikil og ahugaverd ad skyrsluhofundur akvad ad taka saman
nidurstédur rannsoéknarinnar i sérstaka skyrslu sem er og vidauki vio
lokaverkefni héfundar i meistaranami i fjarmalum vid vidskiptadeild
Haskéla islands.

[ pessu verkefni hefur verid leitad til tveggja syslumannsembeetta,
b.e. Syslumannsins a Akureyri og Syslumannsins i Reykjavik.

Vil ég feera fulltrGum beggja pessara embaetta sérstakar pakkir fyrir
viomotio og pa greidvikni sem peir hafa synt. Einnig vil ég pakka
Persénuvernd fyrir leyfio sem fékkst til rannsoknarinnar.



INNGANGUR

Skyrsla pessi hefst & sdgulegu agripi um réttarbot sem ordid hefur a
islandi med I6gum nr. 92/1989. Leiddi pessi lagasetning til
adskilnadar umbodsvalds og démsvalds i héradi. Pad hefur vakid
undrun ad ekki hafi ordid sa réttarbot mun fyrr hér a landi en slikt
bendir til pess ad stjérnvold hér hafi 1atid slikt 6gert um aratugi og
virt préun i pvi efni hja nagrannalondum okkar ad vettugi sem og
hvatningu til pess sama hér innanlands.

Reikna ma med ad fjarhagslegir hagsmunir hafi parna komid til enda
hefur reynst dyrt ad halda uati syslumannsembaettum sem og
domstolum fyrir fateeka pjod nordur a hjara veraldar. Einnig hefur
verio um ad reeda valdaafsal sem sysluménnum hafi i raun ekkert
hugnast og ekki hvatt til.

petta er vissulega umhugsunarvert i ljosi mikils nidurskurdar i dag
baedi hja syslumannsembeettum og hja domstélum 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 nutidar en fortidar. Sama maetti
segja um beedi loggjafann og framkveemdavaldid, sem leita
einfoldustu leida til ad na endum saman i fjarmalum rikisins. Ahrif
nidurskurdar eru sjaldan konnud og sidur en svo gerdar
areidanleikakannanir og rakin &hrif 4 lagasetningu, p.m.t. ahrif
nidurskurdar i fjarlogum hins opinbera.

Renna ma sterkum stodum undir ad pegar syslumenn og démstolar
pburfa ad Idta nidurskurdi bitni slikt & pjonustu vid almenning i
landinu. Slikar adgerdir geta pvi valdid tjoni sem verdleggja maetti &
mun haerri fjarhaedir en pad sem eetlunin var ad na fram med
sparnadi og adhaldi. bPar getur pvi hid opinbera, p.e. baedi 16ggjafinn
og framkveemdavaldid, valdid mun meira tjoni med adgerdum sinum
sem bitnar & almennum borgurum & islandi.

Leitast verdur vid ad skyra ut veromyndun i uppbodum og hvort aetla
meetti ad framkvaemd vid naudungarsoélu, veromyndun og uppgjor sé
i anda laga nr. 90/1991.



SOGULEGT AGRIP

[ pessum hluta er eetlunin ad fara eilitid yfir pa réttarbot sem vard ad
veruleika pegar adskilnadur vard milli umbodsvalds og démsvalds i
héradi sem og adrep vardandi setningu laga um naudungarsolu.

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

Meiri hluti pingnefndar, sem skipud var i samreemi vid
pbingsélyktun fra 1914, lagdi arid 1916 til fullan adskilnad
umbodsvalds og démsvalds. Lagdi meiri hlutinn sem skipadur
var peim Jéni Jonatanssyni, JOni Magnussyni og Joésef
Bjornssyni til ad landinu yrdi skipt upp i sex légdeemi med
einum héradsddémara i hverju [6gdaemi og skyldu peir vera

.sem sjalfsteedastir og Ohadastir baedi umbodsvaldinu og
almenningi“.

A méti yréi syslumannsembeettum verulega faekkad.

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

,a0 i sjalfu sér veeri pad mikilsverd og eaeskileg framfor, ef
fundid yroi rad til pess ad greina umbodsvald frA domsvaldi
svo, ad hagkveemt veeri fyrir alla hlutadeigendur. Minni hlutinn
veeri og a peirri skodun eins og meiri hlutinn, ad ef radist yroi i
slika breytingu mundi pad skipulag, sem nefndin bendir a,
yfirleitt vera liklegasta lausnin & pvi mali, og ad teeplega yroi
onnur leid fundin, er ad minnsta kosti i adaldrattum eetti betur
vid eda audveldari yrdi i framkvaemd, eftir pvi, sem til hagar
hér a landi*.

pratt fyrir pessa alyktun lagdi minnihlutinn til ad ekki yrdi radist
i breytingu & domstélaskipan ad svo stdddu par ed hvorki hafi
komid i lj6s porf & slikri breytingu eda éskir um hana. Medan
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greining umbodsvalds og domsvalds sé enn sem komid er
hvorki pingi né pjéd neitt ahugamal pyki minni hlutanum pad of
snemmt ad gera tillégur um ad rada til slikrar gjorbreytingar a
stjornarfari landsins”.

Alit nefndarinnar var sérprentad og gefid Gt arid 1916 og er
bad um margt merkilegt rit.*

Hér er ljost 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 veeri fyrir malinu i
nefnd, ad ekki yrdi radist i pessa réttarbét ,,ad svo stoéddu®.

Nidurstada Alpingis vard su ad ekki var radist i breytingar a
démstolaskipan og umbodsstjérn i héradi ad svo stéddu.®

Pvi er ljost ad pratt fyrir ad pjédir hafi komid pessu ad 16ngu adur en
framangreind nefnd var skipud og afgreiddi malid fra sér ték pad
islendinga 77 &r eda heilan mannsaldur ad bregdast vid. Pvi mattu
beir pola orétt umfram adrar pjodir og seeta pvi allt til natimans af
héalfu islenskra embeettismanna.

Annad, sem meira mali skiptir, er ad a medan pessi heimatilblna
6léglega medferd & islendingum var vid lydi nadi réttarkerfi i héradi
ekki ad proskast med edlilegum haetti og proast i att ad heilbrigdara
kerfi naest ibGum landsins. Sem deemi par um ma nefna
naudungarsolur og medferd skuldara.

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

Verdi vedhafi haestbjodandi & 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,

* (Alpingi islendinga, 2010)
® (Alpingi islendinga, 2010)
® (Alpingi islendinga, 2010)



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

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

Léngu adur en Mannréttindadémstoll Evrépu® purfti ad setja ofan i
vid islenska domstéla, rikisvaldid og Alpingi islendinga var reglulega
brotid & islenskri pjod undir Ureltri 16ggjof. Morg deemi eru til um slikt
og fa hafa verid reifud p6 svo ad benda megi & bokmenntir um illa
medferd og ésanngjarna & Islendingum. bar hafa peir sjalfir oft verid
|6ndum sinum verstir.

Benda ma i pvi efni & eina af freegustu persénum islenskrar
bokmenntasdgu, Jon Hreggvidsson bonda ar islandsklukku Halldors
Laxness. Pessi veseeli bondi & Rein var veendur um stuld a
shaerisspotta sem hann eetladi ad nyta sér til haegdarauka vid
baskapinn. Var Joén vissulega deemdur til hydingar eins og
pbagildandi 16g s6gdu 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 Eyjafjoéllum i malum
er spanna timabilid fra 1883 til 1904. | peim adgerdum hafa
syslumenn sjalfsagt, ungir og dugmiklir, eetlad ad fylgja naid
lagabokstaf peim sem framkveemdavaldid hafdi sett peim & peim
tima. Eftir ad Pall Briem, nyr syslumadur Rangaeinga & sidari hluta
19. aldar og réggsamur mjog, hoéf metnadarfullar rannsoknir og
deemdi med visan i eigin rannsékn. Par hékk saman domsvald og
framkveemdavald i héradi & einum manni [6ngu adur en leidrétting a
pessu fékkst & islandi. bar voru framin brot & almennum borgurum
sem gatu ekki borid hond fyrir hofud sér. Eignir bodnar upp og
jafnvel dtidyrahurdir seldar sérstaklega til ad 6rugglega ekkert yroi
eftir. Kréfuandlagio la i pvi ad beendur voru m.a. veendir um stuld a
reka illu heilli. Hinn nyji syslumadur vildi taka til og beitti sér med
6tralegum heetti.? (Kristinn, 1994.)

" Hér visar Gaukur Jérundsson i Theodor B. Lindal: Um uppbod, Tr. 1962, bls. 100-101).
8 (European Court of Human Rights, 2009/2010)
° Til frédleiks er bent & heimildina — Far undir fjollum.
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Vardandi fjolmarga unga logfreedinga og sidar l6gmenn menntada
vid Haskdla islands eda vid adra haskoéla landsins ma benda & ad
par fara veenir kvenmenn og karlmenn. bvi midur utskrifast pessi
hopur oft med fremur takmarkada pekkingu og menntun i siofreedi
og nuatima fjarmala- eda hagfreedum. Telja ma ad meginmarkmid
flestra med réttu sé hin pekkta kennisetning ad med ldgum skuli land

byggja.

Sidan er deilt um hvort heldur um sé ad reeda réttlata eda ranglata
|6ggjof hverju sinni og hvernig han skuli proast i att ad mannbeetandi
samfélagi a Islandi samhlida proun 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 l6gfreedimenntadir einstaklingar skipad storan sess a medal
pbingmanna pjédarinnar. Fjoldinn allur er par af gédu félki sem vill
vel. bvi skal hér haldid til haga. En er pad n6g? Hefur pad ordid til
ad vid hofum gengid o6ll saman til gods gotuna fram eftir veg?

Gildandi l6g eru pau l6g sem ber ad stydjast vid. A medan parf langa
og stranga bid m.a. eftir lagabreytingum og démaframkveemd til ad
tulka megi fyrir ddmi hvort kynferdisleg brot eigi ad leida til lengri
refsivistar en innflutningur og sala a amfetamini eda 6dru pess edlis.

Sem daemi er enn refsivert, an sérstakra leyfa, ad koma med 6s0did
kjot og onnur slik matveeli til landsins; pétt fa megi spaegipylsu
keypta i verslunum & Islandi er hun talin talsvert verri ef hiin er keypt
a Kastrup-flugvelli i Danaveldi. Allt er petta hid veensta félk, p.e.
|6ggjafar og radgjafar peirra, rétt eins og vid hin. Eins og segir i
tilvitnun i Ordraeduna eftir Descartes:

Pess vegna er ekki einhlitt ad vera godum gafum geeddur,
heldur skiptir mestu ad beita peim rétt. | fari &geetustu 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 & sinn héatt.

10 Or fyrstu setningum békarinnar Ordraeda um adferd eftir René Descartes.
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Hofundur leggur &herslu a ad sjalfsgagnryni hjalpi til vid ad leita
sannleikans og réttmeetrar medferdar hvad 16g og reglur vardar.

Ahugavert mal sem upp kom fyrir mérgum arum er deemi svipad pvi
sem Islendingar munu margir purfa ad pola ef ekkert verdur ad gert
um pessar mundir eftir miki® efnahagshrun & islandi. Var
syslumadur einn vittur af Landsyfirrétti 5. mars 1894 vegna afglapa i
starfi en par féru fram handtokur og naudungarsolur sem og keerur
vegna meints pjofnadar.

I malum pessa tima undir Eyjafjollum matti sja hve almenningur ma
sin litils undir aegivaldi 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 & nsestunni, fari
sem verdur ekki einangrad vid faeina beaendur undir Eyjafjollum
heldur stéran hluta landsmanna, baedi ungt folk og eldra. petta félk
keypti sér husnaedi fyrir fjdlskyldu sina, pak yfir hofudid, a timum
begar radamenn sdgou ad ekkert veeri ad Ottast. Hvar er heegt ad
finna sambeerilegt pj6dfélag og & islandi ni um stundir?

Réttarbotin hefur pvi ordid umtalsverd en hafa kerfin adlagad sig,
bréast og dafnad i rétta att? bPad skal ésagt latid 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
l6gum eda reglum.

Heimili folks lenda oft a naudungarsdlu par sem einstaklingar og
fiolskyldur missa oftar en ekki aleigu sina. Hér ma til sanns vegar
feera ad i slikum tilvikum sé um ad reeda einhverja sorglegustu
naudung sem feerd hefur verid i 16g i hinum vestreena heimi.
Naudungarsala er po talin naudsynlegt Grreedi til ad geeta réttar
beirra sem purfa ad leita fullnustu krafna sinna og pvi mikilveegt ad
vanda vel til verka.

Almannarémur hefur yfirleitt leitast vid ad fullyrda ad par sem heimili
fer & naudungarsolu sé slikt folkinu sjalfu ad kenna sem i pvi lendir
vegna o6radsiu i peningamalum. ,Sjaldan lygur almannarémur”, eda
hvad?
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Einnig segir almannaromur ad islensk stjornsysla hafi fremur verio
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*
fjarméalastofnana tryggja hagsmuni umbjodenda sinna. Likur eru a
ad oft sé par gengid hart fram og pingheimur oft helst til bljagur
begar pessir adilar berja ad dyrum eda eru kalladir til umsagnar.
pPingheimi ber ad geeta hagsmuna heimila i pessu efni med
raunhaefum leidum ad beettri réttarstodu. Slikt er ekki fyrirsjaanlegt i
dag.

Pegar petta er reett er ljost ad litid er hugad ad hagsmunum skuldara
(heimila & Islandi) allt ferli®, p.e. fra upphafi kréfuandlags il
naudungarsolu fasteigna. bessu er ekki aformad ad svara hér en
engu ad sidur reynt ad finna svor vid pvi hvort 16g um
naudungarsolu fullneegi pvi sem loggjafinn eetladist til med
lagasetningunni.

Syslumenn eru umbodsmenn framkveemdavaldsins i umdaemum
sinum og hlutverk peirra er m.a. ad sja um tollgeeslu, l6greglustjérn
og skattheimtu. beir fara, hver i sinu umdaemi, med stjérnsyslu
rikisins eftir pvi sem 16g og reglugerdir meela fyrir um, sbr. 16g um
framkveemdavald rikisins i héradi 92/1989 med aoronum
breytingum. Fjolmérg 6nnur 16g gilda um petta mikilveega stjornvald
hér & landi og mélaflokkarnir fjplmargir.'*

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
l6ggjof er peir stydjast vid, m.a. [6g um naudungarsolu nr. 90/1991
asamt sidari breytingum.

Hinn 22. oktéber 1991 var nyju frumvarpi til laga um naudungarsélu
tbytt & Alpingi islendinga.”” Mzelti borsteinn Palsson, paverandi
sjavarutvegs-, doms- og kirkjumalaradherra, fyrir stjornarfrumvarpi
pbessu a Alpingi 11. névember 1991. Um var ad reeda pingskjal
namer 63 um naudungarsdlu sem kom i Kkjolfar fjélmargra
lagabreytinga er tengdust breytingu um adskilnad umbodsvalds og
domsvalds i héradi.

1 (syslumenn, 2010)
12 (Alpingi islendinga, 2010)
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Eftir 1. umraedu var frumvarpido sampykkt til annarrar umraedu. Var
malinu visad til 2. umraeedu med atkveedagreidslu par sem 40 s6gdou
ja og 23 voru fjarverandi, enginn a maéti. Fremur litill ahugi virdist
hafa verid & malinu & Alpingi enda fremur litil eda engin umraeda um
frumvarpid i 1. umraedu.

Fram kom i framsogu raddherra, sem meelti fyrir frumvarpinu, ad vid
samningu pess hefdi verid unnid i samradi vid réttarfarsnefnd™® og
jafnframt hefdu drég ad pvi verid kynnt stjornum Domarafélags
Islands™, Légmannafélags islands™ og Syslumannafélags islands*®
og leitad tillagna peirra og abendinga.

[ framsogu radherra kom m.a. fram:

Vid gerd frv. hefur i fyrsta lagi verid hugad sérstaklega ad pvi
ad leita leida til ad studla ad pvi ad sem haest verd faist fyrir
eignir vid naudungars6lu. beirri skodun hefur stundum verid
haldid fram i almennri umraedu ad lagt verd faist fyrir eignir vid
naudungarsolu poétt han stangist reyndar a vio skodanir margra
beirra sem koma neerri framkvaemd & pessu svidi."’

/Etla ma ad nanast 6gerlegt’® sé ad stadreyna hvort eda ad
hvada marki fullyrdingar um lagt séluverd eigna geti att vio rok
ad stydjast, enda er soluverd eignar vid naudungarsélu ekki ad
Ollu leyti heeft til samanburdar vid gangverd eignar i frjalsum
vidskiptum. Po6tt varasamt sé ad draga almennar alyktanir um
ad sobluverd eigna a naudungaruppbodum sé stérum laegra en
sannvirdi eigna nemur verdur pvi engan veginn neitad ad pess
finnast vissulega daemi.

Pad 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 sdluverd geti ordid heerra en naverandi reglur gefa
vidunandi kost a. Sambeerileg markmid bjuggu ad baki
breytingum sem voru gerdar a akveedum danskra og saenskra

'3 (Déms- og mannréttindaraduneytis)

4 (Héradsdomar)

!5 (Logmannafelag Islands)

16 (syslumenn, 2010)

" Ahugavert hefdi verid ad fa lista yfir pa adila sem toldu ad svo hefdi verid og gégn pvi tengdu.
'8 Hver eda hveriir alyktudu svo?
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laga um naudungars6lu fyrir ramum aratug og hefur verid hofo
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 soluverd eigna geti att vido rok ad stydjast vido naudungarsolu
eigna. Getur raoherra pess jafnframt ad soéluverd eignar vid
naudungarsolu sé ekki ad oOllu leyti haeft til samanburdar vid
gangverd eignar i frjalsum vidskiptum.™

Pad vekur athygli ad pessi skyring sé hofd uppi par sem radgjafar
radherra ad 6llum likindum ekki, &dur 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
bessum malflutningi. Hugsanlegt er ad pad hafi verid gert en ekki
stadfest ad rannsokn hafi verid gerd & pessum peetti malsins.

Einnig, ef litid er til peirra sem kalladir hafa verid til alits, ma ekki
blast vio pvi ad logfreedingar peir sem kalladir voru fyrir og peir
alitsgjafar sem ad pessari frumvarpssmid komu hafi haft kunnattu a
bessu svidi. beir hafi pvi ekki haft neegjanlega menntun er tengdist
vidskiptum og edli frjals markadar og veromyndunar fasteigna a
markadi eda vido naudungarsoélu. Pad ad leitad hafi verid til hag- eda
vidskiptasérfreedinga kemur hvergi fram i umsdgn 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. og 62. gr. er meelt fyrir um heimildir til pess ad akveda ad
naudungarsala eignar fari fram a almennum markadi i stad
bess ad hun verdi seld a uppbodi. Til samraemis vid pennan
nyja valkost er heitid frv. til laga um naudungarsoélu en ekki til
laga um naudungaruppbod eins og heiti nagildandi laga er.

I reglum um framkvaemd naudungarsélu & almennum markadi
I VI. kafla frv. er m.a. byggt & pvi ad leitad verdi tilboda i
eignina med hlidsteedum heetti og vid sOlu i frjalsum
vidskiptum, t.d. fyrir atbeina fasteignasala pegar um fasteign er
ad reeda. Heimildir til pessa Urraedis eru ekki fyrir hendi i
nagildandi l6gum en i framkveemd hefur tiokast nokkud ad

% Um petta geta menn verid sammala en hvort gridarlegur munur eigi ad vera parna & maetti
teljast fremur afbrigdilegt.
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samkomulag takist milli vedhafa og eigenda eignar um ad
fresta naudungaruppbodi til pess ad reyna ad koma henni i
verd vid frjalsa solu.

Med reglum frv. er stefnt ad pvi ad feera adgerdir af pessum
toga i fastari farveg, m.a. med pvi ad syslumadur stjorni peim
og taki eftir porfum akvardanir um peer auk pess ad Urraedi eru
veitt til ad koma s6lu & frjalsum markadi fram pott andstada sé
gegn pvi af hendi einstakra vedhafa.?

Hér getur rddherra pess ad i VI. kafla frumvarpsins er byggt 4 ad
leita eetti tilboda a almennum markadi. Hér er um heimild ad reeda
og undirstrikad ad ekki hafi verid um slikt ad reeda i peim l6bgum sem
fumvarpio atti ad leysa af hoimi.

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 frumvarpio
var lagt fyrir) og veromyndun & frjdlsum markadi leggur rddherra pé
til ad bodid sé upp a ad sala geti fario fram a frjalsum markadi.

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

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

[ 28. gr. frv. er stefnt ad pvi ad feera skilméala vid uppbodssolu
um ymis onnur atridi en greidslu kaupverds neer venjulegum
skilmélum vid kaup i frjalsum vidskiptum. Er petta gert i pvi
skyni ad hvetja til pess ad adrir en vedhafar komi a uppbod og
geri bod i eign sem getur leitt til haekkads sdluverds.

I 28., 29. og 65. gr. er gert rad fyrir meiri sveigjanleika til ad
akveda greioslu skilmala vio uppbodssolu en nu tiokast. petta
getur leitt til haekkads uppbodsverds, ekki sist pegar adrir en
vedhafar syna eign ahuga.

[ 37. gr. er sidan gert rad fyrir undantekningarheimild handa
syslumanni til ad &kveda eftir kroéfu eda otilkvaddur ad
endurtaka uppbod a eign ef hann telur bod sem komu fram &

20 (Alpingi Islendinga, 2010)
16



bvi fara fjarri liklegu markadsverdi eignar. betta akvaedi felur i
sér vissa tryggingu fyrir pvi ad ekki verdi unad vid ad eign
verdi seld gegn 6edlilega lagu verai.

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

Sérstaka athygli vekur dkveaedi sem felst i 37. gr. par sem er heimild
syslumanns til ad akveda eftir krofu eda 6tilkvaddur ad endurtaka
uppbod a eign ef hann telur bod sem komu fram & pvi fara fjarri
liklegu markadsverdi eignar.

Hér ma sja ad loggjafinn setladi syslumdénnum ad hafa lokaord um
bad ad verd a fasteignum sem seldust naudungarsolu sé ekki vids
fiarri markadsverdi eigna hverju sinni. Parna eru heimildarakvaedi
sem spurning er um hvort syslumenn eda fulltrdar peirra hafi nytt til
ad tryggja edlilega framgdéngu mala og tryggja polendum
naudungarsolu edlilegt verd. Spurningin er su hvort syslumenn, sem
reyndar voru alitsgjafar i malinu, hafi i raun vitad ad 16ggjofin var
fremur mattlaus hvad petta vardar. Telja peir sig a.m.k. hafa rikari
heimildir i nagildandi I6gum til ad koma kréfuhéfum til varnar sbr.
akveedi 36. gr. naudungarsélulaga.

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

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

A milli fyrstu og annarrar umreedu, eins og reglur segja til um, for
malid til allsherjarnefndar. | pingskjali ndamer 216 a 115.
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|6ggjafarpingi  kemur fram &lit allsherjarnefndar. Formadur
nefndarinnar & pessum tima var Soélveig Pétursdottir
(Sjalfstaedisflokki) og med henni i nefndinni voru Anna Olafsdéttir
Bjornsson  (Samtékum um kvennalista), Bjorn Bjarnason
(Sjalfsteedisflokki), Eyjolfur Konrad Jonsson (Sjalfsteedisflokki), Ingi
Bjorn Albertsson (Sjalfsteedisflokki), Jon Helgason
(Framsoknarflokki), Kristinn H. Gunnarsson (Alpydubandalagi),
Olafur b. bérdarson (Framsoknarflokki) og Ossur Skarphédinsson
(Alpyduflokki).

Nefndin lagdi til ad frumvarpid yrdi sampykkt oObreytt en undir
nefndardlitid rita pau Soélveig Pétursdéttir, Anna Olafsdéttir
Bjornsson, Bjorn Bjarnason, Ingi Bjorn Albertsson, Jon Helgason,
Ossur Skarphédinsson, Eyjolfur Konrdd Jonsson, Kristinn H.
Gunnarsson og Olafur b. bérdarson.

Getid er i framsdgu formanns allsherjarnefndar, sbr. pingskjal numer
216 a 115. loggjafarpingi sem utbytt var & Alpingi 9. desember 1991,
ad prir peir sidastnefndu rita undir nefndaralitio med fyrirvara, p.e.
beir 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®®, haestaréttarddmari og  formadur
réttarfarsnefndar;

Gestur Jénsson?*, formadur Légmannafélags islands;

Valtyr Sigurdsson?®, formadur Démarafélags islands;

Gardar Gislason, formadur Logfreedingafélags islands;*
Rinar Gudjénsson®’, formadur Syslumannafélags islands.

Sjad ma ad utan nefndarmanna voru adeins kalladir til alita 16gleerdir
menn. Ekki var nokkur sérfreedingur kalladur inn & svidi fjarmala eda
vidskipta. Peir sem ad malinu komu af halfu Alpingis voru pvi med
eftirfarandi menntun:*®

L (Alpingi Islendinga, 2010)

%2 Naverandi démari vid Haestarétt islands.

3 Eyrrverandi domari vid Haestarétt islands.

4 Logmadur & Morkinni lsgmannsstofu og var helsti verjandinn i Baugsmalinu svokallada.

> Naverandi rikissaksoknari

% 5ja nanar um Logfreedingafélag islands & vefsetri félagsins — http://www.logfraedingafelag.is
27 (Syslumadurinn i Reykjavik, 2009)

%8 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, |6gfraedingur;
Bjorn Bjarnason, stident MR 1964, |ogfraedingur;
Anna Olafsdattir Bjérnsson, student MR 1972, sagnfraedingur

og kennatri;
Jon Helgason, stadent MR 1950, kennari og bondi
Seglbudum;
Ossur Skarphédinsson, stident MR 1973, doktorsprof i
lifedlisfreedi;

Eyjolfur Konrad Jonsson, stident Vi 1949, [6gfraedingur;
Kristinn H. Gunnarsson, stadent MR 1972, steerdfraedingur;
Olafur b. bordarson, héradsprof Napi 1957, bufreedingur og
kennari.

Ef teknir eru alitsgjafar og nefndarmenn saman er um ad reeda ad
beir 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 ldgmenn nefndinni til alitsgjafar
med fullri virdingu fyrir peirra peetti vardandi alitsgjof. Par ma til
deemis nefna sérfreedinga a svidi vidskipta- og hagfraedi.

[ stuttu mali segir i aliti nefndarinnar ad:

| fyrsta lagi er 16g& til sG grundvallarbreyting & framkvaemd
naudungarsélu ad hdan verdi stjérnsysluathofn i stad
domsathafnar, sbr. dkveedi nugildandi laga, nr. 57/1949. Er
bad gert i samraemi vid pa skipan sem adskilnadur démsvalds
0og umbodsvalds i héradi hefur i fér med sér, p.e. ad
framkvaemd fullnustugerda og buskipta og alika verka er tekin
undan starfssvidi ddmstola og feerd til syslumanna.

[ 68ru lagi er meelt fyrir um heimildir til pess ad akveda ad
naudungarsala eignar fari fram a almennum markadi i stad
bess 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 vid
uppbodssolu um ymis dnnur atridi en greidslu kaupverds neer
venjubundnum skilmalum vid kaup i frjalsum vidskiptum.

I pridja lagi gerir frumvarpid rad fyrir reglum um sérstaka
greidsluaskorun &dur en beidst er naudungarsolu. Margar

petta gert til ad varpa ryrd a viokomandi né heilindi hans heldur fremur ad syna hve hlutfallslega
margir logleerdir adilar komu ad malinu en fair (enginn) vidskipta- og hagfreedimenntadir.
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beidnir um naudungarsolu eru afturkalladar vegna greidslu
skdbmmu eftir ad paer koma fram og ma buast vid ad peim
faekki vid formlega greidsluaskorun. | frumvarpinu er og leitast
vid ad einfalda framkveemd naudungarsélu fra pvi sem na er.?

Hér kemur fyrst fram, utan pess sem getid er i umségn med
frumvarpi til laga um naudungarsoélu, ad studla eigi ad pvi ad sem
haest verd faist fyrir eign hverju sinni. Einnig segir ad stefnt sé ad pvi
ao feera skilméla vid uppbodssolu, um ymis énnur atridi en greidslu
kaupverds, neer venjubundnum skilmalum vid kaup i frjdlsum
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 & eignum er seljast a
naudungarsolu eda sem naest markadsveroai.

Auk pessa kemur fram i ordum formanns nefndarinnar:

Heildarendurskodun & Iégum um framkveemd naudungarsolu
hefdi verid 6hjakveemileg poétt ekki hefdi komid til lagasetningar
um adskilnad domsvalds og umbodsvalds i héradi vorid 1989.
Frv. petta er lagad ad nyrri réttarfarsskipan sem
adskilnadarlogin 16gdu grunninn ad en hafa verid utfeerd a
Ollum svioum islensks réttarfars i 16ggjof a sidustu tveimur
arum og tekur gildi um leid og adskilnadarlégin 1. juli 1992.

Fyrir utan adlégun a reglum um framkvaemd naudungarsoélu ad
nyrri  verkaskiptingu milli  handhafa démsvalds og
framkveemdarvalds eru gerdar tillogur um margvislegar
breytingar i frv. sem eiga ekki rét ad rekja til hennar en voru pé
ordonar mjog adkallandi. Verdi frv. ad ldgum ma eetla ad
réttarstada peirra sem verda ad pola ad eign peirra sé seld
naudungarsolu verdi storum baettari en nu er.

Akveedi pess ganga mjog i pa att ad tryggja réttarstédu peirra
en ad auki er leitast vid ad draga Ur pyngslum og 6porfum
formsatrioum vid framkveemd naudungarsélu sem odneitanlega
hafa sett mark sitt & framkveemd naudungaruppboda eftir
nagildandi I6gum. Loks ma aetla ad malum af pessu tagi feekki
téluvert ef frv. verdur ad l6gum.*

29 (Alpingi Islendinga, 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 a logum um framkveemd naudungarsélu hafi
endurskodun  vardandi  framkveemd  naudungarsélu  verid
Ohjakveemileg. Einnig er undirstrikad ad med frumvarpi ad l6gum
megi eetla ad réttarstada peirra sem verda ad pola ad eign peirra sé
seld naudungars6lu 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 veegast sagt
Oedlilegur i dag og i engu samreemi vid pad sem gengur og
gerist hja nagrannapjodum sem bua po6 vid svipada l6ggjof.

Hér getur formadur allsherjarnefndar, Sélveg Pétursdéttir, pess ad
bad hafi verid einhver bjogun vardandi pau mal er um var ad raeda
og ekki i neinu samreemi vid pad sem almennt gerist hja
nagrannapjédum Islendinga.

Einnig seqir:

Eitt helsta nymeaelid sem pad kvedur & um er valkostur sem
bolandi naudungarsoélu hefur um ad reynt verdi ad selja eign a
frjdlsum markadi adur en til uppbods kemur. Af pessari asteedu
er tilkomid nafn frv. um naudungarsélu i stad pess ad pad
vardi eingdngu reglur um naudungaruppbod. Valkosturinn um
s6lu eigna a frjdlsum markadi er ein peirra leida sem farnar eru
i frv. til ad studla ad pvi ad sem haest verd faist fyrir eignir.

Su gagnryni  hefur komid fram & framkveemd
naudungaruppboda ad gerdarpolar séu idulega hlunnfarnir
vegna pess hve lagt verd faest fyrir eignir & uppbodum. bott
erfitt sé ad stadreyna ad hvada marki pessi gagnryni & rétt a
sér eru vissulega til deemi um ad eignir séu seldar a
naudungaruppbodi a verdi sem er langt fyrir nedan edlilegt
markadsverd. pPad er mikilveegt ad fyrirbyggja ad slik tilvik
komi upp en ekki skiptir sidur mali ad reynt verdi ad studla ad
bvi almennt ad sdluverd eigna verdi heerra en naverandi reglur
gefa kost 4.

% (Alpingi Islendinga, 2010)
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[ reglum frv. um framkveemd naudungarsélu & almennum
markadi er i pessum tilgangi radgert ad leitad verdi tilboda i
eign med hlidsteedum heetti og vid solu i frjadlsum vidskiptum,
t.d. fyrir atbeina fasteignasala pegar um fasteign er ad reeda.
Freendpjédir okkar, Danir og Sviar, gerdu sambeerilegar
breytingar & 16ggjof sinni um naudungarsolu fyrir meira en
aratug i sama markmidi og hafa paer gefist vel.

Burtséd fra pvi hvort haerra verd faest fyrir eign med pvi ad
nyta pennan valkost ma ekki gleyma pvi ad med honum er
haegt ad komast hja eiginlegri uppbodsmedferd sem kann oft
ad virdast harkaleg gagnvart polendum hennar. bessi leid er
bvi an efa ekki jafnpungbeer fyrir gerdarpola og pegar

einhverjar fasteignir i eigu einstaklinga eru bodnar upp a
naudungaruppbodi.*?

Hér gerir formadur nefndarinnar mikid Ur pvi hve Grraedi polenda séu
vioteek og pa sérstaklega er lytur ad pvi ad polendur geta reynt ad
selja eign sina & frjalsum markadi adur en til uppbods kemur. Bent
er 4 ad freendpjodir islendinga, p.e. Danir og Sviar, hafi gert
breytingar i pessa att og hafi paer gefist vel.**

Pad kemur fram i framsdgu nefndarformanns ad & hverju ari hafi
beidnir um uppbod & fasteignum i Reykjavik einni nad yfir 20 pusund
og ad ekki sé ad finna hlidsteedu um slikan fjdlda uppbodsbeidna i
nagrannalondunum. 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
pbeim sem eiga légvardar krofur & hendur skuldara ad neyta
réttar sins. Fyrir pad fyrsta ma nefna ad pad hlytur
Ohjakveemilega ad verda krofuhdfum til hagsboéta ekki sidur en
skuldaranum ef heerra verd faest fyrir eignir med sélu peirra a
frjalsum markadi.

%2 (Alpingi Islendinga, 2010)

% Ekki er gerd grein fyrir pvi hvad pad nakveemlega var sem Danir og Sviar hafi gert til
breytinga a 16ggj6f sinni hvad naudungarsolur vardar og medferd slikra méala. Ber hér ad hafa i
huga hvort par sé stada skuldara betri og tryggari, sérstaklega er vardar medferd eftirstoova
vedskulda sem standa utan pess sem feest vid naudungarsolu tilsvarandi vedsettrar eignar.

% Svo virdist sem petta hafi fremur veri® notad sem hluti innheimtuadgerda skuldheimtumanna
en raunverulegur og Obeerilegur raunveruleiki par sem skuldari getur 6mogulega stadid i skilum
med lan sin.
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Eins ma eetla ad skuldheimtuménnum sé akkur i pvi ad losna
vid medferd mals um naudungarsélu hja syslumanni og ad peir
fai i moérgum tilvikum krofur sinar greiddar ad undangenginni
greidsluaskorun til gerdarpolans. Umfram allt er pad pod
mikilveegt hagsmunamal fyrir alla adila ad naudungarsolu ad
malsmedferd eftir akveedum frv. verdur liprari og einfaldari i
snidum en framkvaemd pessara méla er i dag.*

Hér er aréttad sérstaklega ad pad hljéti 6hjakveemilega ad verda
krofuhofum til hagsbota ekki sidur en skuldaranum ef heerra verd
feest fyrir eignir med solu peirra a frjalsum markadi.

Hér er komid ad kjarna malsins i skilningi l6ggjafans & markmidum
bessara laga, p.e. ad sem haest verd faist fyrir eignir med pessum
heaetti til ad tryggja ad polendur, ekki sidur en krofuhafar, fai sem
mest Ut Ur pvi pegar um fasteignir er ad reeda, p.e. haesta verd sem
kostur er &.

Hér er pvi verid ad hofda til kréfuhafans um ad hann sjalfur hljéti 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.

Med pessu ma tulka ad ef markadurinn svarar ekki & frjalsum opnum
markadi pvi verdi sem eigninni er aetlad ad seljast &, liklega
samkvaemt mati fasteignasala eda 6skum eiganda (polanda i pessu
tilviki — gerdarpola) um asett verd a fasteign, sé eina Urraedio
naudungarsala sem pa eetti ad verda sem heest en pa ad 6llum
likindum hid eiginlega markadsverd eignarinnar a peim tima sem um
reedir hverju sinni.

Nefndarformadur getur pess svo i framsdgu sinni hve langt er um
ligid fra pvi ad fyrri |l6g um naudungaruppbod voru sett en pad var
fyrir 40 &rum (na 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 16ggjof hvad pennan méalaflokk vardar, p.e.
nokkrum arum adur en ny l6ggjof tok gildi vardandi naudungarsoélur
1991.

Nidurstadan er i raun su ad nefndarformadur skorar i lokin &
bingheim ad sampykkja frumvarp til laga um naudungarsoélu ébreytt.

% (Alpingi Islendinga, 2010) bingskjal nimer 216 & 115. l6ggjafarpingi Alpingis Islendinga.
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Hinn 11. desember 1991 var frumvarpid, adeins eftir framsdgu
nefndarformanns allsherjarnefndar og ekki frekari umraedur,
sampykkt til 3. umraedu, 44 s6gdu ja og 19 voru fjarstaddir.

I 3. umraedu ték Saldme Pborkelsdottir, forseti pingsins, til mals og
sagoi:

Forseti vill vekja athygli a pvi ad petta frv. sem adur hefdi saett
medferd i deildum er hid fyrsta af pvi tagi sem Alpingi
sampykkir sem l6g eftir ad pad hof starf i einni malstofu. Adur
hofoum vid sampykkt fjaraukaldg fyrir 1991 en slik frumvorp
voru &dur reedd vid prjar umraedur i sameinudu pingi.*

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

Reyndar var 16ggjofin setlud rikisstofnun sem veitti 1an fremur en
bonkum og lifeyrissjodum sem sidar komu meira inn i lanveitingar
med vedi i fasteignum.®” Var pa 16ggjofin hentug og voru &hrifin
kénnud? Pad er Qvist en teepast ma aetla ad pad hafi verid gert.

Hinn 12. desember 1991 var frumvarpid sampykkt sem l6g fra
Alpingi; 43 s6gdu ja, einn greiddi ekki atkveedi og 19 voru fjarstaddir.
petta var nidurstadan eftir prjar umraedur sem po6 reyndust fremur
litilvaegar, svo ekki sé dypra i arinni tekid. barna virdist pingheimur
algerlega hafa latid framkveemdavaldio um verkid og treyst pvi ad
vel veeri ad verki stadid.

EKkki verdur fario nanar i l16ggj6fina né greinargerdina med frumvarpi
til laga um naudungarsoélu. Framangreint er latid naegja i pessu efni
en fremur leitast vid ad benda & faein atrioi sem vakid geta
verdskuldada athygli og tengjast verdmyndun i naudungarsélum.

% (Alpingi Islendinga, 2010)

Vissulega voru hagsmunir fjarmalastofnana, sbr. Veddeild Landsbanka Islands, sem enn attu
krofur ahvilandi & vedum (p.e. hiseignum og heimilum um land allt). Sama ma segja um
lifeyrissj6di sem einnig lanudu umtalsvert sem og adra krofuhafa med vedréttindi i eignum af
6llum gerdum og staerdum.
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RANNSOKNIR A NAUBPUNGARSOLUM | REYKJAVIK OG A
AKUREYRI

Med visan i reglur erlendis ma benda & ad pyskar reglur, sem
danskar og seenskar reglur byggjast oft a, fara betur med skuldara
en peer islensku. byskar 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.*®

% (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 adur
en farid er i nidurstddur rannsdkna sem gerdar voru a
naudungarsélum umdaemi Syslumannsins Reykjavik og a Akureyri.
Farid var a vordogum 2009 nordur til Syslumannsins a Akureyri og
farid yfir nokkrar baekur er innihéldu goégn er varda framhaldsuppbod
a4 fasteignum. A haustdégum 2009 var unnid Gr gdgnum
Syslumannsins i Reykjavik. Fengist hafdi leyfi Persénuverndar til
verksins er gekk Ut a rannsokn pa sem nu er kynnt med eftirfarandi
nidurstéoum.
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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

10 fslands tl  mats &
% ié% ~— fasteignamarkadnum (p.e.
g o A ibudarhusnaedi fyrir landid
2 v allt) fyrir visitolu
5353323223233 383¢33 | neysluverds, og maelingar

£z Rw'kzal—lzgz ;:’ f;.sz =22 (med 12 tilvika medaltali) a
naudungarsélum i umdaemi

Mynd 1: Reiknud husaleiga Hagstofu Islands og SVys| . i Revkiavik
naudungarsolur i Reykjavik. Notast vid 12 meelinga yslumannsins I keyKjavik.

hlaupandi medaltal Vvid reikning a
naudungaséluverdvisitélunni. (Syslumadurinn i
Reykjavik, 2009)

Til ad gera breytingar i fasteignavisitlu Fasteignaskrar islands
(meelir adeins fyrir hoéfudborgarsveedid an makaskiptasamninga)
annars vegar og fasteignaverdsvisitolu*® (reiknadri husaleigu)
Hagstofu islands hins vegar

Naudungarsélur hja Syslumanninum i Reykjavik VOru p%l" Sti”tar é 100 II mall
] | | | 2007 svo bera meetti peer
- o1 saman vid nidurstoour

rannsOknar a verdproun i
naudungarsélum i umdaemi

S 8268 _ s Syslumannsins i Reykjavik.
| | | L

50 100 150 200 250

Til ad gera petta eins
Mynd 2: Naudungarsolur i umdaemi Syslumannsins Samanburéa.rhaeft (.)g l.<0.Stu.r
i Reykjavik 2008 og 2009 - Um 30% aukning &4 mili €F var adeins tekid tillit til

o

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

ibudarhisnaedis og notad 12 meelinga medaltal svo nd meetti fram
alitlegum ferli auk pess sem medaltal hvers manadar var metid med
hefdbundnu medaltali svo f& meaetti tolur fyrir hvern manud um sig.

% Reiknud husaleiga er i raun fasteignaverdsvisitala og undirvisitala i visitolu neysluverds er
meelir svokollud eigin not i eigin hldsneedi (owner-occupiers — users cost) og tekur til alls
ibudarhtsnzedis & Islandi med mismunandi veegi. NO vegur pessi lidur um 14% i visitdlu
neysluverds og hefur vegio heerra arin 2007 og 2008.
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Lj6st ma vera ad umtalsverd leekkun hefur &tt sér stad &
fermetraverdi eigna sem seljast & naudungarsélum i umdaemi
Syslumannsins i Reykjavik og vekur sérstaka athygli ad ario 2009
verdur nanast hrun hvad petta vardar.

Pessi samanburdur er ekki naegur enda ljost ad pott sja megi préun
breytinga af pessum toga verdur ad meta hve nalsegt markadsverdi
eignir eru pegar peer seljast & naudungarsolu. Gefa framangreindar
upplysingar sterkar visbendingar um ad verd & naudungarsolum
fiarleegist opinbert matsverd hratt, p.e. sem opinberir adilar hér &
landi mida vid sem slikt og nefnist fasteignmat.

Eins og getid var i greinargerd med frumvarpi til gildandi laga um
naudungarsdlu ma vissulega aetla ad eignir seljist ekki &
markadsverdi pegar um naudungarsolur er ad reeda en einnig a pad
bent ad ekki hafi verid sannad med greiningu ad veromyndun vid
naudungarsolur sé mjog fjarri pvi verdi er feest & almennum markadi.

Vid greiningu pessa var verd, sem fékkst fyrir eign a naudungarsolu,
borid saman vid fasteignamat sému eignar (fasteignamat 2009).
Eins og vitad er a fasteignamat ekki adeins ad mynda skattstofn fyrir
sveitarfélog heldur & fasteignamat (sem er samtala l6darmats og
hasmats) 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: NaudungarsoOlur i
fasteignamat eigna
(Syslumadurinn i Reykjavik,
(Fasteignaskra Islands, 2010)

Reykjavik og
2007-2009
2009),

Yfirfasteignamatsnefnd hefur
avallt midad framreikning® sinn
Vid markadsgogn fra
Fasteignaskra islands  (&dur
Fasteignamat rikisins) vardandi
fasteignamat eigna.
Fasteignamat er pvi eini raunhaefi
samanburdurinn i pessu efni
enda opinberlega sampykkt ad
pad eigi ad vera einhver
visbending um  markadsvirdi
vidkomandi eignar.

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

[slands (4dur Fasteignamat rikisins

sem

var radgefandi adili vid framreikning

yfirfasteignamatsnefndar) 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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[ lj6s kom ad & timabilinu fra april 2007 til september 2009 seldust

yfir 85% eigha a fasteignamatsvirdi og undir pvi. Yfir 62% eigna

seljast a um 25.000 krénum & hvern fermetra eda lsegra verdi undir
fasteignamati 0g yfir
fjoroungur eigna selst a um
100.000 krénum a hvern
fermetra undir fasteignamati
eignar eda leegra.

Pessi nidurstada er nokkud
Mynd 4: Naudungarsolur i Reykjavik og fasteignamat lj6s og synir fram & ad eignir
Feignasad ans oonty |/ 2009 1 umdzemi Syslumannsins |

Reykjavik seljast umtalsvert
undir hinu opinbera fasteignamati og skattstofni peim sem félki er
gert ad greida gjold sin af, p.e. fasteignagjold.

Pegar litid er sérstaklega a ario 2009 er petta skodad med sama
heetti og i peirri skodun kemur i ljos ad verd fer hratt leekkandi &
naudungarsolu eigna.

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

Sja ma einnig ad eitthvad er um ad
eignir seljist a nanast ekki neitt en
deemi eru um ad eignir seljist &
200.000 til 225.000 kronur & hvern
fermetra undir fasteignamati eignar.
petta pydir i raun ad eign sem er
100 fermetrar er ad seljast & 20 til
22,5 milljonum undir fasteignamati
Mynd 5: Fjoldi naudungarsala a elg_nar- Audvelt er aé gera se_r grein
ibadarhasnaedi i umdaemi Syslumannsins i fyrir pvi ad slikt pydir bara eitt, p.e.
reyavik sem hiutfall al olum POysStim a3 eignir seljast & orfaar milljonir vid
aupsamningum ibudarhisnaedis a a
hofudborgarsvaedinu  til  mars  2009. nauéungqrsolu og pad telst vart
(Syslumadurinn i Reykjavik, 2009), phog@legt. A medan gerdarbeidendur
(Fasteignaskra Islands, 2010) . . ., . ..
burfi adeins ad bjéda upp i kréfur
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sinar bjodi peir ekki haerra en porf er a fyrir pa sjalfa enda oftar en
ekki enginn annar en peir a kauphlidinni.

Einnig matti sjA mjog augljéslega ad mikill umbodsvandi virdist

rikjandi par sem komid hefur fyrir ad umbjédandi (t.d. lI6gmadur)
gerdarpola er sa sami og fyrir
gerdarbeidanda eda ao
gerdarbeidendur eru meod
l6gmenn sem vinna fyrir marga
gerdarbeidendur i einu. Petta
getur skapad umbodsvanda eda
samrad um hvernig haga skuli
nidurstbou  naudungarsdlu  a
hverri eign fyrir sig. Slikt getur

Mynd 6: Naudungarsélur i Reykjavik og verid 6hepp|legt'

fasteignamat eigna 2007-2009

Rautt: Fasteignamat 2009 kr/fermetra og ; 4 ir i i
Svart: Verd i naudungarsolu kr/fermetra bessi broun virdist augljos 09

(Syslumadurinn  {  Reykjavik, ~ 2009), €ignir seljast unnvOrpum a
(Fasteignaskra Islands, 2010) nauéungarstﬂum i umdaemi
Syslumannsins i Reykjavik langt undir opinberu markadsmati eignar,
b.e. fasteignamati.

Lj6st ma vera ad fasteignir seljast i dag og um langa hrid langt undir
markadsvirdi 4 naudungarsélum & Islandi. bPad vekur sérstaka
athygli ad enginn skuli hafa hreyft pessu mali og ad ekki hafi verid
gerd nakveem rannsokn. Skyringu & pvi ma hugsanlega finna i
fremur Iélegu skraningarkerfi syslumanna og takmorkudum
upplysingum sem veittar eru almenningi um préun a pessu svidi.

Audsott er ad gera gogn Gpersénugreinanleg vid mat af pessu tagi
og birta opinberlega til ad tryggja upplysta umreedu par sem
samantekin vel unnin gégn geta avallt varpad ljosi & proun mala,
veitt stjornvéldum adhald og fjarmalastofnanir geta nytt pessar
upplysingar a aheettumati sinu vid lanveitingar.
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A vordégum arid 2007 var farin
sérstok ferd nordur til Akureyrar
til ad rannsaka naudungarsolur i
umdeemi  Syslumannsins  a
Akureyri. Vid heimséknina
pangad voru hofundi afhent
gogn sem oll voru handskrifud i
baekur en sama var upp a
teningnum hja Syslumanninum i
Reykjavik.

Mynd 7: Tidnigraf — Fravik naudungarsoluverds
a Akureyri fra fasteignamati eignar fr4 2001 til
2009 (Syslumadurinn & Akureyri, 2009)

Pad vekur sérstaka furdu ad fjarmalastofnanir, fagadilar i pessu efni
sem eettu ad hafa hagsmuna ad geeta, skuli ekki hafa kallad eftir pvi
ad beett yrdi Ur i pessu efni og gdgnum midlad rafreent um land allt
Svo greina maetti 6persénuleg gogn hvad petta vardar.

Pad vekur enn meiri furdu ad petta skuli hafa verid svona lengi med
pessum heetti & islandi par sem folk er pekkt fyrir ad vera beaedi
framsynt og nyjungagjarnt. Pad kom svo i ljos, baedi vid skraningu a
Akureyri og i Reykjavik, ad télvuskraning gagna var erfid vegna
peirrar einfoldu stadreyndar ad sumir skrifa vel, adrir illa. bvi tapast
pbarna afar mikilveeg gogn ef pau eru ekki vel skrad.

Skradar voru upplysingar um
naudungarsolur a
ibudarhusnaedi fra 2001 til
janbar 2009. Kom i ljés hreint
slaandi stadreynd; nanast allar
eignir seljast langt undir
fasteignamati somu eignar. bad
vekur athygli ad petta hefur
Mynd 8: Naudungarsélur & Akureyri og em_mg gerst pegar_oplnberlr
fasteignamat eigna 2001-2009 (Syslumadurinn & adilar kaupa elgnir a
Akureyri, 2009), (Fasteignaskré islands, 2010) naudungarsoélum, jafnvel
opinberir adilar sem hafa pegid i araradir skatta af einstaklingum
(b.e. heimilum) er midast vid fasteignamat eignar, skattstofn
sveitarfélaga sem svo a ad vera midadur vio markadsvero.

Sjad mé& ad yfir 98% ibudarhlsnaedis sem selst a naudungarsolu a
Akureyri selst a eda undir fasteignamati eignar. Yfir 73% eigna
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seljast meira en 75.000 kréonum a
hvern fermetra undir fasteignamati
sdmu eigna. Einnig ma sja ad eitthvad
er um ad eignir seljist a bilinu 150.000
til 175.000 kronur & hvern fermetra &
eda undir fasteignamati sému eigna.
Hér parf ekki ad fjdlyrda um i hvada
stédu skuldari er pegar svo er buid um
hndtana ad einn I6gmadur vinnur fyrir
marga gerdarpola og geetir pess ad
bj6da naegjanlega lagt svo m.a. meqi
Mynd 9: Tafla sem synir ad yfir 54% fordast ad greida i rikissj6od of haa
eignaéAkgreyri hgfur selst & eda undit péknun eda gja|d sem nemur 1% af
20.000 kronum & hvern fermetra i . .
bvi sem reynist vera endanlegt

naudungarsolu 2001-2009. . . wr o A1
(Syslumagdurinn & Akureyri, 2009) kaupverd eigha a naudungarsoélu.

URR/EDI SKULDARA

Urraedi skuldara eru til samkveemt naudungarséluldgum. Skuldari
hefur kost & ad bjoda eign sina a markadi adur en til naudungarsolu
kemur. Skuldari getur einnig fengid feerdar nidur Utistandandi krofur
sem eftir standa ad lokinni naudungarsoélu, p.e. framhald uppbods
sbr. 35. til 37. gr. naudungarsodlulaga nr. 90/1991 og samkveemt 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 gerdarpola eda annan um greidslu pess
sem stendur eftir af skuldbindingunni. Getur pa sa sem
krofunni er beint ad krafist pess ad han verdi feerd nidur um
fjarheed sem nemur mismun & pvi verdi sem eignin var seld
fyrir og pvi sem pykir synt ad hafi verio markadsverd
eignarinnar vid sampykki bods midad vid pau greidslukjor sem
eignin var seld gegn.

Rétt er peim sem kann ad verda krafinn um eftirstodvar
skuldbindingar ad héfda mal a hendur kaupanda til ad fa paer
feerdar nidur samkveemt pvi sem segir i 1. mgr. (Alpingi
islendinga, 2010.)

*1 Sja reglur syslumanna ad pessu leyti — www.syslumenn.is
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petta er i raun lokalrraedi gerdarpola (skuldara) til ad fa skuldir sinar
felldar nidur sem eftirstandandi eru eftir ad naudungarsala er
afstadin. Ef skuldari er krafinn greidslu eftirstodva skuldbindingar
getur hann hoéféad mal a hendur kaupanda eignarinnar a

naudungarsdlu. Um 57. gr. segir i frumvarpi® til laga um
naudungarsolu:

[ 57. gr. er ad finna sérreglur sem varda adstdduna pegar
vedhafi eda annar rétthafi i eign gerist kaupandi ad henni vid
naudungarsolu. bessar sérreglur snda nanar tiltekid ad pvi
hverjar afleidingar kaupin hafi & réttindi sem kaupandinn hefur
att yfir eigninni og fullnusta fékkst ekki & af soluverdi vio
naudungarséluna. Samkveemt 1. mgr. 57. gr. yrou pessar
afleidingar einkum peer, ad ef kaupandinn reynir sidar ad krefja
gerdarpola um greidslu vegna 6fullnaegdra réttinda sinna, pa a
gerdarpoli rétt a pvi ad greidslukrafa kaupandans a hendur sér
verdi leekkud um sému fjarheed og nemur mismun milli
verdsins, sem kaupandinn greiddi fyrir eignina, og gangverds,
sem ma telja ad eignin hefdi haft i frialsum vidskiptum & sama
tima og naudungarsala for fram** og med peim skilmalum sem
var beitt vido hana. Ef kaupandi gengi ad 6drum en gerdarpola
til ad fa greidslu vegna oOfullnaegdra réttinda sinna, pa nyti sa
somu stéou og gerdarpoli i pessum efnum samkveemt ordum
1. mgr. 57. gr. P4 er einnig heimilad i 2. mgr. 57. gr. ad
gerdarpoli eda annar sa, sem kynni ad verda krafinn vegna
ofullneegdra réttinda kaupandans, hofdi mal & hendur
kaupandanum til ad fa déom um laekkun eda brottfall kréfu hans
af pessum sému asteedum.

Megininntak pessara heimilda 57. gr. felst i pvi ad hagnadur,
sem kaupandi kann ad njéta af pvi ad fa eign a laegra verai vio
naudungarsélu en nemur gangverdi hennar i frjdlsum
vidskiptum gegn sambeaerilegum kjérum, verdur notadur likt og
greidsla & peim hluta af kréfum hans, sem séluverd
eignarinnar naegdi ekki til ad greida. | ordum 57. gr. er pessi
heimild til ad feera nidur krofur kaupandans ekki bundin vid
krofur sem tengjast eda verda leiddar af tilteknum tegundum
réttinda hans yfir viokomandi eign, en i reynd hefur heimildin

*2 Frumvarp til laga um naudungarsolu — 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 malflutningi fyrir peim med peim auglysingum sem peir hafa birt na nylega og auglysa enn.
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Ollu 6dru fremur ahrif & ofullnsegdar eftirstodvar peningakrafna,
sem hafa verid tryggdar med vedrétti i seldri eign.

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

Hér er i raun 16go talsverd aheetta, sem er arfleifd eldri laga um
naudungaruppbod nr. 57/1949, a herdar skuldara og honum bodin
Grreedi eftir ad hann hefur ordid fyrir skada med eignamissi og
aukinni fijarhagslegri dheaettu. Pad ad Urreedi af pessu tagi til handa
skuldara adila sem er med meiri fjarhagslega burdi komi ad lokinni
naudungarsolu er augljés adstddumunur.

Pegar litid er a petta Urraedi i ddmaframkveemd Haestaréttar ma sja

ad flestum peim malum, sem beinast ad pessu Urraedi skuldara,
hefur annadhvort verid visad fra Héradsdomi eda verid vanreifud.
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Stutt um feril malsins sem tok rim sex ar i medoférum fra vanskilum:

Hinn 30. mars 1993; vanskil hefjast a skuldabréfi.

Hinn 24. névember 1994 er eign soéknaradila seld a
naudungarsolu.

Hinn 13. mars 1995 er gefin Gt stefna af halfu varnaradila a
sOknaradila.

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

Hinn 24. mars 1999; domur héradsdéms varnaradila i vil.

Hinn 8. juni 1999; démur Haestaréttar par sem malinu er visad
fra héradsdomi.

Keerumal. FjarnAm. Naudungarsala. Fravisun mals fra
héradsddémi. Adfinnslur.

S moétmeelti fjarnami, sem gert var ad kréfu I. Andmeeli S voru
studd peim rékum ad krafa | hefdi verid vedtryggd i fasteign S,
sem | hefdi keypt vid naudungarsdlu & verdi undir
markadsverdi. Atti han pvi ad seeta leekkun samkveemt 57. gr.
laga nr. 90/1991 um naudungarsolu. Pott fallist veeri & pad
med S, ad krofu | eetti ad feera nidur umfram pad, sem [ hafdi
endanlega fallist &, poétti S ekki hafa gert vidhlitandi grein fyrir
bvi sem hann taldi ad leekkunin aetti ad nema. botti ddmkrafa
S pvi svo 6skyr ad pessu leyti ad ekki yrdi komist hja pvi ad
visa malinu sjalfkrafa fra héradsdomi.

(Haestiréttur islands, 2009/2010)

Ljost er samkvaemt pessum domi Heestaréttar islands ad S hefdi
ekki tekist ad sanna ad verdid, sem eignin var keypt &, hefdi reynst
undir markadsverai.

[ domnum méa sja ad Haestiréttur telur agreiningslaust ad
s6luhagnadur varnaradila skuli koma til leekkunar skulda séknaradila
vid varnaradila enda sé pad mismunur a pvi sem eignirnar voru
keyptar a vid naudungarsdlu og pvi sem fékkst fyrir paer a
markadnum. Féllst ddmurinn a pad med sdéknaradila ad fjarhaedin,
b.e. mismunur kaupverds vid naudungarsdlu og soluverds a
markadi, setti ad dragast frA kréfum varnaradila og midast pa vio
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pbann dag sem syslumadur sampykkti tilbod varnaradila vid
naudungarsolu.

Svo segir i domi Heestaréttar:

Getur kostnadur, sem hlaust af sidari radstéfun og rekstri
varnaradila a eignarhlutanum, ekki komid til fradrattar pessari
fjarhaed, enda var varnaradila i sjalfsvald sett hvort hann seldi
eignina eda nytti hana med 6drum haetti. (Haestiréttur islands,
2009/2010.)

Hér vekur sérstaka athygli ad Heestiréttur segir varnaradila hafa fullt
vald til ad radstafa eigninni ad vild eftir ad hafa keypt hana a
naudungarsolu og pvi eetti ekki ad draga rekstrarkostnad af eigninni
frA naudungarsolu til markadssolu frd mismuni verds vid
naudungarsolu og solu eignarhlutar & markadi.

Hér ma telja, pratt fyrir hofnun & fradreetti kostnadar vid rekstur
fasteignar, ad Haestiréttur sé i raun ad veita varnaradila heimild til ad
selja eignina hvenaer sem er. bvi er pad algerlega undir varnaradila
komid hvort og pa med hvada heetti séknaradili feer krofur sinar
feerdar nidur. Slik arreedi skuldara eru pvi algerlega undir peim
komin sem kaupir eign & naudungars6lu, hvernig arreedi hans
reynast til nidurfeerslu a kréfu. Pvi og pess vegna getur krofuhafi,
b.e. s& sem & kroéfu 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.

Haestiréttur hefur pvi med domi sinum ad ollum likindum stadfest
heimild pess adila, sem saekir fullnustu krofu sinnar vid
naudungarsoélu og kaupir eign a naudungarsolu, til ad radstafa eign
ad eigin vild par sem vidkomandi vissulega a eignina samkveemt
naudungarsoéluafsali. Pvi getur banki eda hver annar sem kaupir
eign a naudungarsoélu, samkveemt pessum démi, haldid eign i
langan tima og pvi bedid med ad setja hana & markad sem verdur til
bess ad gerdarpoli i naudungarsolu hefur ekki tok a ad fa viohlitandi
drlausn sinna mala.

pratt fyrir ad Haestiréttur hafi fallist & med soknaradila ad krofu
varnaradila eigi ad feera nidur samkveemt 57. gr. laga nr. 90/1991
umfram pad, sem varnaradili hefur endanlega fallist &, virdist sem
domurinn hafi ekki talid malatilbunad soknaradila vardandi laeekkun &
krofulioum varnaradila fullneegjandi. Var domkrafa séknaradila pvi
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svo Oskyr ad pessu leyti ad ekki var hja pvi komist ad visa malinu fra
héradsdomi.

Héradsdomur hafdi &dur deemt (24. mars 1999) ad sdknaradili steedi
i skuld vid varnaradila med dréattarvoxtum til 22. jantar 1999. Horfdi
héradsdémur til pess ad varnaradili hefdi leekkad heildarkrofur
talsvert. Stadfesti héradsdomur pvi fjarnamsgerd ad fjarhaed ramar
10 milljénir kréna. Ad lokum visadi Heestiréttur malinu fra
héradsdomi samanber ofangreint.

"#'N"&&&

Stutt um feril malsins sem toék rium fimm ar i medoférum fra
naudungarsolu:

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

Hinn 19. juni 1997 var ba gagnéafryjanda tekio til
gjaldprotaskipta.

Hinn 19. febrdar 1999 fellur domur héradsdéms par sem krafa
islenska rikisins var faerd nidur um 2,3 milljonir kréna.

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

Kréfugerd. Vanreifun. Meddomsmenn. Matsgerd. Fravis  un méls
frd héradsdomi.

| keypti fasteign K & uppbodi og rann hluti uppbodsandvirdisins
til greidslu & krofum | vegna opinberra gjalda. K stefndi | til ad
pbola leekkun a kréfum sinum um mismun markadsverds og
naudungarsoluverdsins i samreemi vid akveedi laga um
naudungarsolu. P& afladi hann sér mats doémkvaddra
matsmanna um hvert hefdi verid verdmaeti hussins a soludegi.
Héradsdomur, sem skipadur var sérfrodum
medddémsmonnum, taldi ekki unnt ad byggja & matsgerdinni
par sem ekki haféi verid stadio réttilega ad gerd hennar. Féllst
hann & krofu K og laekkadi kréfu [ um pann mismun, sem hinir
sérfrodu medddmsmenn toldu hafa verio & raunvirdi og
naudungarsoluverdi. Haestiréttur taldi ad krafa K hefdi verid
vanreifud, medal annars ad pvi leyti ad ekki hefdi verid gerd
naegilega grein fyrir peim kréfum I, sem krafist vaeri laekkunar
a. bpar sem mat hinna domkvéddu matsmanna yroi ekki lagt til
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grundvallar, hefdu engar sénnur verid feerdar a fullyrdingar K
um veromeeti hdssins og veeri sérfrodum meddémsmonnum
ekki eetlad ad beeta Ur peim annmdrkum & malatilbanadi. Var
malinu visad fra héradsdomi.

(Haestiréttur islands, 2009/2010)

[ pessum démi keypti islenska rikid fasteign adilans K (gagnafryjandi
i malinu) a uppbodi og rann hluti uppbodsandvirdis til greidslu a
krofum islenska rikisins vegna opinberra gjalda. Stefndi adilinn K
islenska rikinu til ad pola leekkun & kréfum sinum um mismun
markadsverds og naudungarsoluverdsins. Var aflad mats
domskvaddra matsmanna, sem K sa um ad leegi fyrir domnum,
vardandi verdmeeti hussins a soludegi. Héradsdémur, sem var
skipadur sérfrodum medddémsmonnum, 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 krofu
islenska rikisins um pann mismun, sem hinir sérfrédu
meddomsmenn téldu hafa verid & raunvirdi og naudungarsoluverai.

Haestiréttur taldi hins vegar ad krafa K hefdi verid vanreifud, medal
annars ad pvi leyti ad ekki hefdi verid neegjanlega gerd grein fyrir
beim kréfum islenska rikisins sem krafist veeri leekkunar a. bar sem
ekki veeri haegt ad leggja til grundvallar mat hinna démkvdddu
matsmanna hefou engar sénnur verid faerdar a fullyrdingar K um
verdmeeti hassins og veeri sérfrodum medddmsmonnum ekki setlad
ad beeta Ur peim annmoérkum & mélatilbanadi. Var malinu pvi, med
domi Heestaréttar, visad fra héradsdomi.

Taldi Heestiréttur ad héradsdoémur hefdi réttilega komist ad peirri
nidurstoou ad annmarkar hefou verid a matsgerd domskvaddra
matsmanna og ekki veeri heegt ad stydjast vido pad til ad akveda
matsverd umraeddrar fasteignar pegar bod i hana var sampykkt 19.
mai 1994. Heestiréttur taldi pvi ad ekki hefou legid fyrir fullnaegjandi
gogn til dkvorounar héradsdéms. Sérfrodum meddémsmonnum er
ekki ad 16gum aetlad ad baeta ar annmérkum a gagnadflun malsadila
med pvi ad leggja a grundvelli eigin pekkingar mat a atvik, sem
vidhlitandi gégn skortir um, sbr. 1. mgr. 44. gr. og 1. mgr. 46. gr.
laga nr. 91/1991. Taldi Heestiréttur pvi malid vanreifad af halfu
gagnafryjanda um hvert markadsverd fasteignarinnar hefdi verido a
pbeim tima, sem hér um reedir. Visadi Haestiréttur malinu fra démi.
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Hér er enn og aftur stadfest hversu 6rdugt er fyrir gerdarpola vio
naudungarsdlu ad seekja mal sitt samkveemt 57. gr.
naudungarsolulaga par sem hann i fyrsta falli hefur ekki
radstofunarrétt yfir eigninni og erfitt er ad akvarda markadsverd
eignar. bad eitt ad kaupandi eignar vid naudungarsélu getur
radstafad eign ad eigin gedpotta setur gerdarpola i pa stéou ad
hann a afskaplega erfitt med ad fa rétt markadsverd & fasteign sem
ekki er lengur i hans umsja eda radstofun. Getur slikt skert mjog pa
hagsmuni sem hann parf ad geeta samkveemt 57. gr. par sem eign
getur annadhvort skemmst i medhondlun kaupanda eignar vid
naudungarsolu eda aukist eitthvad ad veromeeti vegna endurbédta
bess kaupanda. Einnig er undir heelinn lagt hvenaer t.d. banki selur
eign, vio hvada markadsadstaedur og & hvada verai.

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

HVAD UM 57. GREIN NAUDUNGARSOLULAGA?

Af framangreindu ma ljost vera ad 57. gr. er engan veginn trygging
gerdarpola vid naudungarsoélu til ad fa betri rétt og sanngjarnari eins
0g sja matti ad ldggjafinn aetladi sér med setningu laganna.

Til vidbotar framangreindu mé einnig aetla ad langur timi geti lidid fra
bvi ad eign selst kaupanda vid naudungarsélu par til kaupanda
boknast ad selja viokomandi eign. Ef skyringin er, t.a.m. hja
bonkum, ad markmidid sé ad selja ekki eign & markadi par sem
markadur er fremur stadnadur er slikt ekki endilega hagur
gerdarpola.

Pad ad geyma umtalsvert af eignum a békum sinum eins og bankar
og Ibudalanasjodur gera parf ekki ad vera gerdarpola til hagsbota.
Markmid pessara adila, samkvaemt utskyringum peirra, er ad setja
ekki eignir & fasteignamarkadinn vegna pess ad virdi peirra geeti
minnkad. bar geta peir bent & tveer astaedur. Onnur vaeri st ad verid
veeri ad geeta hagsmuna gerdarpola svo hann geeti fengid krofur
sinar feerdar nidur vid so6lu sidar & heerra verdi eda hitt ad med pvi
ad setja eignir a s6lu ni myndu allar eignir a markadi laekka og gera
lanasafn peirra verominna fyrir vikid, p.e. eignir & markadnum
leekkudu enn frekar sem leiddi til pess ad vedmark lana pessara
adila yroi mun haerra.

39



Med pessu geta fjarmalastofnanir notad 57. grein sem skalkaskjol til
skyringar & pvi hvers vegna peir setja fullnustueignir ekki & markad
um pessar mundir. Atla ma ad rétta skyringin sé st ad med pvi ad
setja eignirnar & markad veeri verid ad leekka markadsverd 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 lsekka
hratt i verdi & markadi.

pPad gleymist einnig oft ad med pvi ad setja eignir, p.e.
fullnustueignir, ekki a 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 mjog treglega vegna pessa lidar i
visitolu neysluveros.

Annad sem gerist er ad ef fjarmalastofnanir halda eignum lengi, oft
tbmum og onotudum, leidir slikt til pess ad um verdur ad reeda
bjédhagslegt tap par sem eignirnar nytast ekki a markadi. Vardandi
ibudarhusnaedi sérstaklega verdur slikt til pess ad eignir leekka ekki
svo neinu nemi a markadi sem pa geeti hjalpad folki ad komast i
odyrara husnaedi og pannig nytt hisnaedi sem annars veeri vannytt.

A pessu tapa allir eitthvad. Um er ad reeda allra tap par sem bankinn
tapar umtalsverdu fé vegna vanskila, skuldari tapar réttindum og
veromaetum, hann getur ekki med gédu moti rétt sinn fjarhagslega
hag m.a. med kaupum a odyrari eign a markadnum, eignir standa
audar og oOnotadar sem er ekki hagstett og med tilliti 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 fiarmalastofnunum.

Hér skal einnig geta pess ad ferill mala af pessum toga er mjog
langur og par felst umtalsvert tap fyrir alla. pPvi er ljost ad l6ggjafinn
verdur ad leitast vid ad feera abyrgdina af lanveitingum med jafnari
haetti milli skuldara og lanveitanda. Ahzettan er mest a herdum
skuldara pratt fyrir ad vid vedsetningu eignist bankinn &bein
eignarréttindi yfir fasteign. | slikum obeinum eignarréttindum felst
aheetta sem lanveitandi verdur ad hafa vilja til ad meta og geeta ad.
pPad 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 nagrannapjédir
Islendinga eykur ahaettu og ovissu af margvislegum toga.

Med visan i petta 6hagraedi og ad réttindi gerdarpola yfir fasteign,
eftir ad naudungarsala fer fram, eru engin ma telja loku fyrir pad
skotido ad heegt sé ad stydjast lengur vid 57. grein
naudungarsolulaga. Edli naudungarsolu er ad eign sé an allra kvada
og vedbanda og pvi er ekki heegt 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 ljost ad l6ggjafinn verdur ad leita annarra leida i
bessu efni. Réttast veeri ad stada lantakanda verdi baett gagnvart
lanveitanda pegar lan er veitt med peim heetti ad lanveitandi taki
meiri dhaettu vid lanveitinguna svo tryggja megi ad hann geeti vel ad
pvi hvada ved er ad baki pvi htisnaedislani sem veitt er. tarleg Gttekt
fagadila (sérstaklega verkfreedinga og sérmenntadra matsmanna) a
vidhaldi er algert skilyrdi til ad meta megi virdi eigna rétt. Mat
|6ggiltra fasteignasala verdur ad vera Ohad og stydjast vid
verkfreedilega utreikninga & virdi eignar med tilliti til vidhalds og
astands burdarvirkis eignar, vedrunar, teeknilegra afskrifta og
annarra patta sem vid eiga hverju sinni.
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Reglur ibtdalanasjods

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

1. gr.
Reglugerd pessi tekur til skilgreininga og medferdar a krofum
Ibddalanasjods sem glatad hafa vedtryggingu  vid
naudungarsolu, nidurfellinga og skilyrda fyrir afskriftum slikra
krafna.

Reglugerd pessi tekur eingdngu til skulda einstaklinga
gagnvart Ibudalanasjoai.

2. 0r.
Krofur ibudalanasjods teljast hafa glatad vedtryggingu annars
vegar pegar sjoédurinn kaupir fasteign vid naudungarsélu og
krofur sjédsins eru haerri en matsverd hennar vid uppbod, sbr.
57. gr. laga nr. 90/1991, og hins vegar pegar adrir kaupa
fasteign vid naudungarsolu og krofur sjédsins sem hvila a
fasteign fast ekki ad fullu greiddar af séluverdi hennar.

Krofur Ibudalanasjods sem glatad hafa vedtryggingu bera
hvorki vexti né verdtryggingu.

3.9r.
ibudalanasjodur skal tilkynna skuldara bréflega um nidurstodu
uppgjoérs a naudungarsoélunni um leid og frumvarp um Gthlutun
a soluverdi eda veromat ibudar liggur fyrir.

I tilkynningu skal m.a. gera grein fyrir moguleika a greidslu
krofunnar skv. 5. gr. og utilokun fra fyrirgreidslu sjodsins skv.
4. gr.

ibudalanasjodur adhefst ekki frekar vid innheimtu kréfu nema
sjodurinn 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 fa ekki fyrirgreidslu ad nyju hja ibadalanasjodi,
hvorki ny lan né heimild til yfirtéku eldri lana, fyrr en krofur
sjodsins a hendur peim hafa verid greiddar skv. 5. gr. eda paer
afskrifadar skv. 6. gr.

S.gr.
Skuldari getur hvenser sem er greitt inn & kréfuna og er
ibudalanasjodi heimilt ad koma til mots vid skuldara vid hverja
greidslu med pvi ad fella nidur af krofunni til vidbotar sému
fjarhaed og greidd var. Med pvi er krafa ad fullu greidd pegar
skuldari hefur greitt helming hennar.

6. gr.
Ad lionum fimm arum frA naudungarsdlu er stjérn
ibudalanasjods heimilt ad afskrifa krofur sem glatad hafa
vedtryggingu enda synt ad skuldari hafi ekki haft og hafi ekki
fijarhagsgetu til ad greida krofuna, sbr. 5. gr., vegna ofyrirsédra
eda dvidradanlegra atvika.

7. Qr.
Reglugerd pessi sem sett er med heimild i 47. og 50. gr. laga
nr. 44/1998, um hdsnaedismal, ddlast 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 byskalandi; par er gert rdd fyrir sex arum en i
reglugerdinni hér ad framan er um heimildarakveedi ad raeda. |
bessu efni aetti fremur ad skylda kréfuhafa til afskrifta ef tekid er tillit
til peirrar ahesettu sem sjodurinn tekur med lanveitingum sinum.

[ pessu efni verdur ad skilgreina betur stefnu sj6dsins sem félagslegt
arreedi, t.a.m. vegna lanveitinga a landsbyggdinni eda par sem talid
er ad um fremur Ovirkt markadssvaedi med fasteignir sé ad reeda. |
bvi efni verdur i raun ad flokka landid betur i ljési pessa.

Vardandi banka og ymsar fjarmalastofnanir ma eetla ad efni
bessarar reglugerdar veeri haegt ad feera i l6g p6 svo ad i stad
heimildarakveedis 6. gr. reglugerdarinnar keemi akveedi sem skyldadi
fjarmalastofnun til afskriftar. Ad 6drum kosti yrdi ahaettumat vid
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lanveitingu ekki eins gott og best verdur & kostid. bar skiptir einu
afstada obinberra eda 6obinberra endurskodenda vardandi uppgjor
krafna og innheimtu peirra. Mat & pessu efni verdur ad na til alls
timabilsins fra lantdku til lok naudungarsélu. [ pvi efni verdur
aheettumat ad tryggja ad baedi skuldari og krofuhafi beri hvor sina
abyrgd & vioskiptum sin i millum.

Breytir petta ekki pvi ad taka parf naudungars6lulogin til gagngerrar
endurskodunar auk laga er tengjast peim og laga er tengjast eftirliti
med fjarmunaeignum fjarmalastofnana af halfu Fjarmalaeftirlitsins og
annarra til pess beaerra stofnana.

Fyrirspurnir a Alpingi

A 133. loggjafarpingi Alpingis islendinga, med pingskjali 462, lagdi
Johanna Sigurdardéttir, paverandi pingmadur og nuverandi
bingmadur og forseetisraherra, fram fyrirspurn til paverandi
vidskiptaradherra, Jons Sigurdssonar, um endursélu vidskiptabanka
0g sparisjoda a eignum sem peir hafa leyst til sin vid naudungarsolu.
Fyrirspurnin var 16gd fram 24. névember 2006 og voru spurningarnar
eftirfarandi:

1. Hver er mismunur a innlausnarverdi ibida sem seldar hafa
verid a naudungarsolu til vidskiptabanka og sparisjoda og
endursoluverdi peirra a frjalsum markadi sidastlidin tvo ar?

2. Hvernig standa bankar og sparisjédir ad endursélu &
eignum sem peir hafa leyst til sin vid naudungarsolu?

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

4. Er asteeda til ad setja reglur um slikt?

(Alpingi islendinga, 2010)

Stuttu sidar lagdi Jéhanna fram annad pingskjal, nr. 463, til
démsmalaradherra, Bjorns Bjarnasonar, um  framkveemd
naudungarsoélu. Spurningar i pessari fyrirspurn voru eftirfarandi:

1. Hversu margar ibudir hafa verid innleystar sidastlidin tvo
ar med naudungarsblu hja embeetti syslumannsins i
Reykjavik af vidskiptabonkum og sparisjodum annars
vegar og Ibudalanasjodi hins vegar?

2. Eru pad i 6llum tilvikum 6hadir fasteignasalar sem meta
verdgildi fasteigna sem koma til naudungarsolu
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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 naudungarsolu, nr. 90/19917?

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

(Alpingi islendinga, 2010)

Vekur sérstaka athygli ad spurningarnar snerta kjarna pess sem
fiallad er hér um pé svo ad Alpingi hafi ekki tekid & pvi 6jafnvaeqi
sem rikir enn & milli &hesettu heimila annars vegar og
fjarmalastofnana hins vegar m.tt. peirra ékveeda laga um
naudungarsolu ad krofuhdéfum er heimilt adeins ad bjoda upp i krofu
sina en ekki i hana alla. Auk pess snertir petta hvorki mal er varda
fijarfesta og aheettu peirra vegna lélegra eignasafna banka né pau
Grreedi er varda 57. grein laga um naudungarsolu. Stangast
framangreint algerlega & vid jafnreedi i uppgjori eftir ad
fjarmalastofnanir foru ad lana an setningar reglugerdar yfir paer
lanveitingar sambeerilegar peirri sem ibGdalanasjodi er gert ad fara
eftir um uppgjor og nidurfellingu krafna eftir naudungarsélu.

() o+, -

1. Hver er mismunur & innlausnarverdi ibuda sem sel dar
hafa verid & naudungarsolu til vidskiptabanka og
sparisjoda og endursoluverdi peirra a frjdlsum mark aodi
sidastlidin tvo ar?

2. Hvernig standa bankar og sparisjodir ad endursol ua
eignum sem peir hafa leyst til sin vid naudungarsol u?

Svar radherra

1.-2. Upplysingar um mismun & innlausnar- og endurséluverdi
ibuda sem seldar hafa verid & naudungarsolu til
vidskiptabanka og sparisjoda sidastlidin tvd ar og upplysingar
um framkveemd endursoélu viokomandi eigna hja bénkum og
sparisjooum eru ekki tilteekar i raduneytinu.

Raduneytid for pess a leit vio Fjarmalaeftirlitid ad pad veitti
peer 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 o6skad
sé eftir i fyrirspurninni séu ekki medal peirra upplysinga sem
Fjarmalaeftirlitio safni  med reglubundnum heetti fra
fjarmalafyrirteekjum, né heldur sé unnt ad lesa paer upplysingar
ar peim gégnum sem safnad sé med reglubundnum haetti.

Raduneytid vill benda & ad syslumoénnum er falin framkvaemd
naudungarsolu og uppboda, p.m.t. Uthlutun uppbodsandvirdis
til kréfuhafa.

Upplysingar um endurséluverd framangreindra fasteigna a
frjdlsum markadi og upplysingar um framkveemd banka og
sparisj0da vid endursolu eigna ma hins vegar eetla ad liggi
eingbngu hja visdkomandi bénkum og sparisjodum. Raduneytio
setti sig i samband vid Samtok fjarmalafyrirtaekja (SFF) vegna
bessa en af halfu SFF var visad til bréfs SBV (Samtaka banka
og verdbréfafyrirtaekja) til raduneytisins fra arinu 2002 vegna
fyrirspurnar fra Alpingi. [ bréfinu segir:

SAllar opinberar upplysingar um félagsrekstur
flarmalafyrirteekja sem heyra til Samtaka banka og
verdbréfafyrirteekja eru birtar i arsskyrslum peirra a

hefdbundinn hatt. Pa veita fjarmalafyrirteeki reglulega
upplysingar til Fjarmalaeftirlits eftir pvi sem 6skad er l6gum
samkvaeemt. Ad 6dru leyti hvilir ekki upplysingaskylda a
fjarmalafyrirteekjum gagnvart 6drum en hluthéfum sinum.

par sem framangreind fyrirspurn beinist ad einkamalefnum
vidkomandi félaga telja SBV sig ekki i adsttdu til ad verda vid
beidni radherra. Opinberar upplysingar um starfsemi peirra er
hins vegar ad finna i arsskyrslum pessara fyrirtaekja, eins og
fyrr segir, 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 vidskipta bankar og
sparisjodir lata ganga til leekkunar a skuld gerdarp ola
aour en endursoluvirdi er greitt til  hans vid
naudungarsolu eignar?

Svar radherra

Ekki er haft sérstakt eftirlit med kostnadi af pessu tagi.
Fjarmalaeftirlitio sinnir heildsteedu eftirliti med starfsemi og
starfshattum fjarmalafyrirteekja. Fjarmalaeftirlitio getur tekid
mal til athugunar ad eigin frumkveedi auk pess sem
vidskiptavinir banka og sparisjoda geta leitad il
Fjarmalaeftirlitsins,  drskurdarnefndar um  vidskipti  vid
fjarmalafyrirteeki og Neytendastofu vanti pa adstod eda
upplysingar vegna starfshétta fjarmalafyrirtaekja.

4. Telur radherra asteedu til ad herda a eftirliti m ed pvi
hvernig fyrrnefndu akveedi er framfylgt pannig ad
gerdarpoli fai skilyrdislaust upplysingar um pennan rétt?

Svar radherra

Ad svo stoddu telur rdduneytid ekki astsedu til ad setja
sérstakar reglur um eftirlit af pessu tagi. Fjarmalafyrirtaeki eru
undir beinu eftirliti Fjarmalaeftirlitsins auk pess sem
margpeettar Urlausnarleidir eru i bodi fyrir vidskiptavini telji peir
a sér brotid eda vidskiptahattum afatt. Raduneytinu hafa ekki
borist neinar abendingar eda kvartanir um ad eftirlit med
fjarmalafyrirteekjum sé ekki fullneegjandi.

Loks ber ad nefna ad 16g nr. 90/1991, um naudungarsolu,
geyma itarleg &kveedi um medferd eigna sem Oskad er
naudungarsolu &, m.a. akveedi um kostnad. Mat a pvi hvort
akveedi peirra laga séu fullneegjandi er ekki a feeri
vidskiptaradherra par ed pau heyra undir domsmalaradherra.

(Alpingi islendinga, 2010)

pPad sem fram kemur i meginatrioum i svérum vidskiptaradoherra er
ad engar upplysingar eru til um innlausnar- og endurséluverd ibuda
sem seldar eru hja bénkum og sparisjodum. 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 fér hoéfundur
bessa lokaverkefnis ofan i handskrifadar baekur til ad meta
veromyndun a naudungarsélum. Svo virdist sem ekki hafi verid beitt
natimateekni svo goégn séu adgengileg til rannsékna fr4 setningu
laganna fyrir teepum tveimur aratugum.

Vardandi endursoluverd fasteigna a frjdlsum markadi segir ad slikt
eigi ad liggja hja viokomandi fjarmalastofnunum en samkveemt efni
svars Samtaka banka og verdbréfafyrirteekja (SBV) var ekki aetlunin
ad gefa slikt upp. Bent var & arsskyrslur fiarmalafyrirtaekjanna en
Ordugt er ad lesa ur peim vardandi petta efni.

Hugsanlegt veeri réttast ad gera pessa skraningu i arsreikninga
fjarmalafyrirtaekja ad skyldu med I6gum og koma pannig & mots vid
bessa ahugaverdu abendingu Samtaka banka 0g
verdbréfafyrirteekja (SBV).

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

Spurningu Jéhénnu hvad vardar endursdlu eigna banka og
sparisjoda var pvi ekki svarad.

Vid spurningu J6honnu er tengdist eftirliti med pessum malum er
svar vioskiptardoherra ad svo sé ekki. Bent er & ad Fjarmalaetftirlitio
geti tekid upp sjalfsteeda rannsékn hvad petta vardar.

Vardandi lokasvar vidskiptaradherra ma benda & ordalagid ,ad svo
stoddu“ sem vissulega minnir mann a frestun réttarb6ta um 75 ar
sem bent er a i kafla um Réttarbot og fjallar um frestun adskilnadar
démsvalds og framkveemdavalds i héradi. Radherra taldi pvi ad ,ad
svo stoddu” veeri ekki asteeda til ad setja sérstakar reglur um eftirlit
med uppgjori eigna eftir naudungarsolu.

Pvi ma eetla, ef fer sem & fyrri hluta sidustu aldar, ad ef heimilin i
landinu bregdast ekki vid na og loggjafinn lagfeerir ekki réttarstoou
skuldara hid fyrsta verdi bidin eftir nyrri réttarbét i pessu efni 16ng.
Slik réttarbot skal luta ad pvi ad jafnraedi riki milli hiseiganda og
lanveitanda par sem aheettu er dreift midad vid almennar reglur og
endurspegli alpjodaldg og reglur.
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Med auknu eftirliti Fjarmalaeftirlitsins & pessu svidi og endurskodun
naudungarsoélulaga og annarra laga til hagsbota fyrir islensk heimili
ma na fram réttarbot sem hefdi matt eiga sér stad fyrir alllongu.

C.C . >+, -

1. Hversu margar ibadir hafa verid innleystar sidas  tlidin
tvdé ar med naudungarsolu hja embeetti syslumannsins i
Reykjavik af vidskiptabénkum og sparisj6dum annars
vegar og Ibudalanasjodi hins vegar?

Eignir eru ekki sundurlidadar eftir pvi hvort um er ad reeda
ibudarhisnaedi, atvinnuhdsneaedi, sumarhus, jardir/I6dir
e.t.v. an husakosts eda onnur fasteignaréttindi.

Arid 2005 var 41 uppbodsmali a
fasteignum/fasteignaréttindum lokid med afsali. bar af var
17 eignum afsalad til vidskiptabanka og sparisj6da og
tveimur til ibudalanasjods.

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

2. Eru pad i 6llum tilvikum 6h&dir fasteignasalars  em meta
verdgildi fasteigna sem koma til naudungarsélu
samkvaemt kréfu vidskiptabanka og sparisjoda annars
vegar og Ibudalanasjods hins vegar?

Vidskiptabankar, sparisjodir og [budalanasjodur geeta
hagsmuna sinna med pvi ad meeta & uppbod, baedi pegar
peir eru uppbodsbeidendur og pegar adrir adilar eru
uppbodsbeidendur. Hvorki  syslumannsembeettio i
Reykjavik né déoms- og kirkjumalaraduneytid geta svarad
hvernig vidskiptabankar og sparisjodir haga verdmati a
eignum. | sumum tilfellum verdur syslumannsembeetti® vart
vid ad fasteignasalar eru i for med peim sem maeta fyrir
nefnda adila. Stundum meeta peir starfsmenn vidkomandi
adila sem sja um fasteignaumsyslu peirra. Verid getur og
ad fasteignasalar komi ad malum fyrir uppbodid an pess ad
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peir meeti & pad. Um bpetta atridi eettu vidskiptabankar,
sparisjodir og Ibddalanasjédur ad geta veitt betri
upplysingar.

3. Eru gerdarpolar upplystir um rétt sinn skv. 2. m  alsl. 1.
mgr. 57. gr. laga um naudungarsolu, nr. 90/1991?

Gerdarpolum er leidbeint um réttarstddu sina & uppbodinu,
um framkveemd pess og um leidir til ad fa uppbodio
afturkallad. Jafnan er ekki farid yfir hvernig uppgjor a
krofum sem ekki fast greiddar af uppbodsverdinu fer fram
eftir ad uppbodi lykur med afsali, né heldur ymis Urraedi sem
ba geta komio til alita, t.d. ad leita eftir naudasamningum.
Pannig er ekki sérstaklega farid yfir tilvithada malsgrein en
geett er almennrar leidbeiningarskyldu skv. 21. gr.
naudungarsolulaga.

4. Telur rdoherra asteedu til ad herda & eftirliti m  ed pvi
hvernig fyrrnefndu éakveedi er framfylgt pannig ad
gerdarpoli fai skilyrdislaust upplysingar um pennan
rétt?

Ekki liggja fyrir i raduneytinu upplysingar um nein atvik par
sem reynt hefur & 2. malsl. 1. mgr. 57. gr.
naudungarsolulaga. Engar kvartanir eda athugasemdir hafa
borist raduneytinu vegna leidbeiningarskyldu syslumanna
vid naudungars6lu og hefur han almennt verid talin i gédum
farveqi.

(Alpingi islendinga, 2010)

Lj6st pykir i svorum doémsmalaradherra ad syslumenn sinna
gagnasofnun ekki vel enda gat héfundur pessa lokaverkefnis unnid
bessi gogn eftir ad leyfi Personuverndar fékkst. Samantekt
syslumanna, er svar doémsméalarddherra byggist &, var ekki
fullnaegjandi. Tolur um fj6lda naudungarsalna segja ekki alla sbguna
heldur si verdmyndun, sem stangast & vid markmid l6ggjafans
samkvaemt [6gum nr. 90/1991, sem a sér stad vid naudungarsélu og
beir hagsmunir er snda ad skuldara.

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

[ 3. spurningu sinni visar Johanna i hvort gerdarpolar séu upplystir
um rétt sinn samkveemt 57. gr. laga um naudungarsolu. Svar raderra
er skyrt og felur i sér yfirlysingu um ad hlutverk syslumanna sé i
raun ekki annad en ad leidbeina vid naudungarsolu samkvaemt 21.
gr. naudungarsoélulaga. Hins vegar eru fjolmérg 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 6drum sannanlegum heetti, m.a. med
auglysingu i Logbirtingabladinu og almennum fjélmidlum.

Lokasvar radherra lysir i raun hvernig um hnutana er buid. Svarid er
med visun i nakveemlega réttan malslid i spurningu Johonnu fremur
en med visun i alla 57. grein. Hér ma sja arskurdi Heestaréttar i
tveimur malum (HRD 180/1999 og HRD 186/1999) er tengjast
naudungarsélu a fasteign og urlausn med visan i 57. grein
naudngarsoélulaga.

Aheetta, 6vissa og fjarhagsleg 6ryggismal islenskra heimila

I fjarmalafraeedum snyr stor pattur freedigreinarinnar ad aheettu- og
ovissustjérnun. Fjolmargar fjarhagsvorur hafa verid préadar til ad
tryggja adila & fjarmalamérkudum gegn &heettu af margvislegum
toga. Ein tegund slikra trygginga er t.a.m. framvirkir samningar og
afleidur par sem adilar geta tryggt sig gegn gengisaheettu hvers
konar og breytingum m.a. i verdi hlutabréfa.

Vegna pessa er 6ll 16ggjof mikilvaeg til ad tryggja adila gegn aheettu,
hvers kyns sem hun er, og geeta réttinda peirra sem verda fyrir tjoni.
petta pekkist i 16ggjof vardandi hina margvislegu peetti mannlegs
lifs, vidskipti og hvers kyns réttindi.
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SuU aheetta sem skuldari tekur vid lantdku er t.a.m. su ad hann getur
misst atvinnu og pannig ekki greitt af lanum. | pvi efni slysatryggir
félk sig og kaupir pannig tryggingar til ad fordast tjon. Banki, sem
lanar, parf ad tryggja sig fyrir pvi ad fa veromaeti pad sem bréfio
stendur fyrir og greitt var Gt t.a.m. vegna kaupa a ibudarhisnaedi.
Pvi tekur banki ved i ibudarhisnaedi svo tryggt sé ad hann fai a.m.k.
pbad upp i krofu 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 ibudarhisnaedi hans. bannig tryggja
adilar sig gegn hugsanlegu tjoni. 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 jofnum heetti. | 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 baerust bankanum.
Slikar tryggingar eru kalladar afleidur. bvi 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 gengisahaettu og hafa peir pvi sjélfir, m.a. vegna
reglna par um, tryggt sig i fléknum gjaldeyrisvidskiptum sinum.

Allt snyr petta ad aheettu og til pess eru tryggingaféldg ad tryggja sig
fra tjoni hvort um sé ad raeda likamlegt tjon eda tjébn & hisnaedi og
hasmunum. Fjarmalastofnanir bjéda upp & tryggingar af mérgum
toga en almennt hafa slikar tryggingar (sbr. gjaldeyristryggingar)
ekki leigid & 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 hdsnaedislan, hafi bodio
tryggingar af pessum toga en peir tryggdu sig p6 med pvi ad
vedsetja eignir vida um land, baedi fasteignir og lausafe.

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

Félagido notar eingdngu framvirka gjaldmidlasamninga til ad
takmarka gengisdhaettu sem verdur til vegna starfsemi
félagsins.

Afleidusamningar eru feerdir a gangvirdi og er gangvirdid
akvardad med notkun vidurkenndra matsadferda. Hagnadur
eda tap vegna breytinga a gangvirdi er feert i rekstrarreikning.
Afleidusamningar med jakvaeda stbdu eru faerdir medal eigna
og afleiousamningar med neikveeda stoou eru fserdir medal
skulda.

(SP-fjarmégnun, 2007)

Einnig kemur fram i éarsreikningi SP-fjarmégnunar ad
afleiousamningar séu feerdir & gangvirdi og fylgt sé alpjodlegum
reikningsskilastadli numer 39.* (SP-fjarmdgnun, 2007)

Vardandi utlan og krofur kemur skyrt fram i arsreikningi SP-
ffarmdgnunar ad Gtlan sem eru gengistryggd lan séu faerd midad vid
gengi viokomandi gjaldmidla i arslok.

Utlan og krofur eru afskradar pegar rétturinn til ad fa fjarsteymi
af peim er ekki lengur til stadar eda pegar félagio hefur flutt ad
verulegu leyti ahaettu og avinning af eignarhaldinu.

(SP-fjarmognun, 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 gengisadhaettu og
stadfestir Kjartan Gunnarsson, forstjori SP-fjarmoégnunar, petta i
framangreindum démi héradsdoms rétt fyrir lok sidasta ars.

4 |AS 39
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[ 9. gr. reglugerdar um gjaldeyrismal nr. 679/1994 er tekid a pvi
hverjir hafi heimildir til gjaldeyrisvidskipta. bar segir:

Peir adilar sem hyggjast hafa milligbngu um gjaldeyrisvidskipti
og versla med erlendan gjaldeyri, adrir en peir sem hafa til
pess heimild samkveemt I6gum eda alpjédasamningum 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
vid tiltekna peetti gjaldeyrisvidskipta, sbr. 2. mgr. 8. gr. laga nr.
87/1992.

Sedlabankinn  setur nanari reglur um  skilyroi il
gjaldeyrisvidskipta sem gilda um pa adila sem leyfi hafa til
gjaldeyrisvidskipta samkveemt l6gum eda alpjodasamningum
sem Island er adili ad eda 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.

I reglum um eiginfijarkréfur og &ahaettugrunn fjarmalafyrirteekja nr.
215/2007 m& sja skyrt og greinilega hversu rika aherslu
Fjarmalaeftirlitio leggur & ad fjarmalafyrirteeki fordist gjaldeyrisdhaettu
sem kostur er. (Stjérnartidindi, 2010.)

Med pessu ma ljost vera ad Fjarmalaeftirlitio hefur lagt umtalsverda
aherslu a ad fjarmalastofnanir flokki 4haettu sina en slikt audveldar
Fjarmalaeftirlitinu ad meta lanaahaettu fjarmalastofnana. i 4. mgr. 33.
Gr. reglugerdar nr. 215/2007 segir:

begar um ofjarmagnada® atlanavorn er ad raeda skulu peir
adilar sem veita vornina vera areidanlegir og samningar i
samraemi vid 16g i viokomandi riki til ad tryggja rétt mat a
vorninni Vvid atreikning a aheettuvegnum
aheettuskuldbindingum. Eingdngu 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 éfjarmégnud utlanavorn. (Stjérnartidindi, 2010)
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utlanavorn og paer tegundir samninga sem skilgreindar eru i 1.
hluta vidauka VI skv. 55. gr. A eru heaef til mildunar
utlanaaheettu.

(Stjérnartioindi, 2010)

I pessu efni og i ljési peningamalastefnu Sedlabanka islands er
athyglisvert ad démur i héradsdomi skuli hafa fallio SP-fjarmognun 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 mé verdtryggja, m.a. utlan. Ad 6drum kosti veeri
peningamalastefna Sedlabanka islands i uppnami.

I arsreikningi SP-fiarmognunar segir m.a.:

Félagiod byr vid gengisaheettu vegna utlana og lantdku i 6drum
gjaldmidlum en starfsraekslugjaldmidli félagsins. Umtalsverdur
hluti atlana og lantéku félagsins er i erlendum gjaldmidlum.
Peir gjaldmidlar sem einkum skapa gengisahaettu eru evra
(EUR), dollari (USD), svissneskur franki (CHF) og japanskt
yen (JPY).

Félagid fylgist naid med gjaldeyrisjofnudi fra degi til dags og
gripur til videigandi radstafana ef um 0j6fnud er ad reeda.
Félagio ver sig fyrir gjaldmidlagengisaheettu med framvirkum
gjaldmidlasamningum til skamms tima. Markmidid er fyrst og
fremst ad eyda gengisahaettu félagsins en ekki til ad hagnast a
skammtimasveiflum. Midad vido gjaldeyrisjoéfnud félagsins i
arslok 2007 hefdi 1% styrking kronunnar haft um 4 millj. kr.
neikveed ahrif & afkomu félagsins.
(SP-fjarmégnun, 2007)

Hér kemur skyrt fram ad fjarmalastofnunin, m.a. vegna reglna fra
opinberum adilum & islandi eins og forstjori SP-fiarmoégnunar kom
ad i framangreindum domi, ver sig gegn gengisdheettu vegna utlana
sinna. Pad liggur i hlutarins edli ad ef svo veeri ekki yrdi aheetta
fjarmalastofnunarinnar 6vidunandi en Sedlabankanum ber ad geeta
ad stodugleika asamt tilsvarandi hlutverki Fjarmalaeftirlitsins.

Ef visad er i ddm Héradsddms Reykjavikur, sem getid er ad framan,
ma ljést vera ad lantakanda er ad Osekju gert ad vera
gjaldeyristrygging SP-flarmdgnunar til prautavara eftir ad
fjarméalastofnun, 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
bessi mal, ad loggjafinn hafi setlad skuldurum ad taka mun meiri
aheettu en fjarmalastofnanir, sem eru fagadilar & markadi, en peir
tryggja sig med itarlegum heetti.

Pvi og pess vegna ma etla ad par sem lantakendum, hja peim
fjarmalastofnunum sem innheimtu kaupleigusamninga eda lan ad
jafnvirdi i kronum med innheimtusedlum i islenskum kronum pratt
fyrir myntkorfur, var ekki bodin afleidutrygging vid lanveitingu hafi
verid um lan i islenskum krénum ad reeda. Teepast ma eetla ad
l6ggjafinn  hafi eetlad ad almenningur taki meiri &heettu en
fjarmalastofnanir sem gert var ad verja sig gegn peirri ahesettu sem
morgum heimilum er nu eetlad ad taka. Heimili bda yfir minni
bekkingu a gengi gjaldmidla, teekjum og hafa minni tima til
varnarbarattu. Natiminn er talsvert fléknari hvad pessa hluti vardar
en a sidustu 6ld og hvad pa ef sidari hluti 18. aldar er notadur til
vidmidunar til ad meta réttarstoou skuldara.

Til samlikingar vid petta ma visa til abyrgdar sem byggingameistari
og tilsvarandi byggingafulltrdi gengst undir ef byggingaradili selur
fasteign & jardskjalftasveedi an vatryggingar og nokkurrar
jarnabindingar. Hver ber pa abyrgdina pegar jardskjalftinn 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 setlad heimilum & islandi ad horfast i augu vid
pvilika dhaettu og dvissu. Til pessa hefur vatrygging (brunatrygging)
verid skilyrt med l6gum og reglum.

Hér skal visad i rit um ahzettu sem tengist namskeidi um aheettu- og
ovissustjornun vid vidskiptafreedideild Haskadla 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 Ovissu getur borid ad med 6likum heetti. petta
snertir 0talmarga apreifanlega og 6apreifanlega peetti i mannlifinu.
Hlutverk hins opinbera er m.a. ad verja réttindi heimila og tryggja
oryggi fjdlskyldna, baedi likamlegt 6ryggi og fjarhagslegt. Atburdir
sem heimilin komu ekki ad eda afleidingar gjoroa sem ekki voru
framkveemdar af heimilum eiga ekki ad verda til pess ad aheettu og
frekara tjoni sé komid yfir a islensk heimili.
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Aherslur — dr. Stefan Mar Stefansson

i greinargerd med frumvarpi til laga um naudungarsoélu®*® koma fram
margvislegar abendingar um préun i [6gum nagrannarikja islands.
Eins og &dur hefur komid fram komu pessi 16g til sem hluti
vidamikilla breytinga vid adskilnad déms- og framkveemdavalds i
héradi. | pvi efni var leitast vid ad réttarfarsnefnd myndi draga upp
linu er vardar lagabreytingarnar. Var hinum nyju ldgum eetlad ad
leysa af hdlmi 16g um naudungaruppbod, nr. 57 27. mai 1949, med
aoronum breytingum, auk laga um vidauka vid pau 16g, nr. 20 16.
april 1966. (Alpingi islendinga, 2010.)

Eins og fram kom i framangreindri greinargerd var markmio
l6ggjafans ad verd & fasteignum vid naudungarsolu yrdi sem neest
markadsvirdi a frjalsum markadi pé svo ad vitad veeri, samkvaemt
freedum pess efnis, ad slikt verd yrdi adeins undir markadsverdi en
ekki ndkveemlega markadsverd.

Hér skal vitnad i dr. Stefan Ma Stefansson, professor vid lagadeild
Haskdla Islands:

Naudungaruppbod sem soéluadferd hefur stadid nokkurn
veginn oObreytt fra pvi & sidari hluta 18. aldar. A sidari arum
hafa ordid miklar framfarir i soluteekni a flestum svidum
s6lumennsku. Su  préun hefur po6 ekki tekid il
naudungaruppbods ad neinu marki. bar situr flest i fostum
skoroum pratt fyrir breytta pjodfélagsbyggingu og breytt vidhorf
almennt. /Atla ma ad smam saman hafi pessi proun leitt til
bess ad 6edlilega mikill mismunur hafi ordid & milli pess verds
sem faest & naudungaruppbodi og pess sem faest fyrir
sambeerilegan hlut a frjalsum markadi. Afleidingin er su ad
eigandi og adrir rétthafar geta ordid fyrir miklu tjéni vegna sélu
a naudungaruppbodi. betta a sérstaklega vid um fasteignir og
skip og um verdmikla lausafjarmuni. Bein afleiding pessa er ad
naudungaruppbod er nu séarasjaldan haldin nema a
lausafjarmunum. Fremur er litid a fjarnam og beina
uppbodsheimild sem ahrifamikla pvingun & skuldara til ad
greida heldur en til ad pjona logakvednu hlutverki sinu.
Uppbodsbeidandi er samkveemt pessu oOrlatur & fresti i
uppbodsmalum en yfir skuldara vofir stérfellt tjon ef hann
greidir ekki og uppbod verdur ad fara fram af peim sokum.

% Log um naudungarsolu nr. 90/1991
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Margir munu peirra skodunar ad petta kerfi sé ekki sérlega
heppilegt og feli auk pess i sér misnotkun a démstélum. pessi
vandamal eru eda hafa verid svipud i nagrannaléndunum.
Peim hefur par verid meett med ymsum lagabétum eda pa ad
umraedur hafa ordid og skyrslur lagdar fram til Grb6ta. Hér a
landi hefur slik umraeda verid med minna méti enn sem komid
er. Benda ma a ad nokkur sjonarmid sem fram hafa komid til
arbota. Tillogurnar mida ymist ad pvi ad n& heerra verdi fyrir
sOluhlut eda ad faekka uppbodsbeidnum.

(Stefan M.S., 1978)

Hér parf ekki ad fjblyrda frekar um alit professorsins a pessu efni og
teljla ma pad obreytt. Fyrir um 32 arum var pessum abendingum
komid fram i freediriti & Islandi an pess ad l6ggjafinn brygdist vid sem
nokkru nemur. Hins vegar ma benda 4 ad med tilkomu nudgildandi
laga nr. 90/1991 um naudungarsélu var aetlunin ad baeta parna r.
Ljost pykir ad baedi med pessum &abendingum fyrir nokkrum
aratugum og adkomu sinni ad smidi frumvarps nugildandi laga i
gegnum setu sina i réttarfarsnefnd hafi hann eetlad pessu stad i
|6gunum.

Med einhverjum outskyroum heetti hefur nadst ad halda i aldargémul
akveedi sem reikna ma med ad felist m.a. i 57. grein nugildandi laga
0og umtalsverdri aheettu sem skuldari tekur umfram kréfuhafa.

URRZEDI TIL BOTA

Vio mat a fjarhagslegum pattum i naudungarsélu er ljost ad mikill
adstédumunur er milli lAnveitanda og lantakanda pegar lan eru veitt.
Lanveitandi verdur, vid lanveitingu, ad geeta sinna hagsmuna betur
en gert hefur verid. bar 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 a 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 vio a:
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Ad Alpingi Islendinga fresti frekari uppbodum fasteigna &
medan réttarfarsnefnd endurskodar naudungarsélulég nr.
90/1991.

A0 réttarfarsnefnd endurskodi naudungarsoluldég nr. 90/1991
med hlidsjon af hagsmunum skuldara, p.e. heimila & islandi.
Ad réttarfarsnefnd endurskodi naudungarsolulég nr. 90/1991
med hlidsjon af hagsmunum fjarmalastofnunar par sem litid
verdur a ad vinnubroégd vid lanveitingu séu baett en pad feest
med pvi ad fjarmalastofnunum verdi gert ad taka a sig meiri
aheettu vio lanveitingu. Fjarmalastofnun verdur pvi vid
naudungarsolu ad vera gert ad bjéda upp i alla kréfdu sina og
ad lagmarki hid opinbera fasteignamat eda hlutfallstdlu af pvi
mati viokomandi eignar.

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

A0 57. gr. naudungarsoélulaga 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
vedréttinn og sidar gera sidari vedhafar upp vid pann sem
haest baud en samt fjarri markadsveroi. Slikt fyrirkomulag er
alger 6haefa og oréttmaett med ollu.

Ad allir vedhafar sem eru innan fasteignamats skulu glata
krofum sinum i kjolfar uppbods hvort heldur sem peir bjoda i
eign vid naudungarsolu eda ekki.

Vedhafar a vedum innan markadsverds (sem er pa haerra en
fasteignamat) glati krofum sinum i samraemi vid 57. gr. hvort
sem peir bjoda i eign eda ekki.

Ad geett sé ad pvi ad fylgt sé 16gum, t.a.m. i byskalandi sem
gengid hefur i gegnum sambeerilegar hremmingar a
fasteignamarkadi og nu rida yfir islenskan fasteignamarkad.
A0 Fjarmalaeftirlitinu verdi gert ad fylgjast betur med
eignasafni fjarméalastofnana er tengjast utlanum til heimila og
fasteignavedlanum til ad tryggja geedi peirra, ahesettumati a
eignasafni tengdu pessum eignum og ad fylgt sé reglum og
stédlum er tengjast BASEL Il. Med pessu veeri tryggt betra mat
i eignasafni fjarmalastofnana a islandi og gaedi eignasafns
pbannig ad fjarfestar geetu betur séd verdmeeti
fjarmalastofnunar i samraemi vid fjarmalastofnanir erlendis.

Med pessum Urreedum ma auka geedi pjonustu fjarmalastofnana en

l6ggjafinn verdur hins vegar ad lita til landsbyggdarinnar og horfa a
Ibadalanasjéd sem udrlausn a peim sveedum sem teljast til ,kaldra“
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markadssvaeda fra ari til ars. bar 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 vio, ad Fjarmalaeftirlitid geri atak i ad beeta Ur pessu. Med
breytingum a naudungarsoéluldgum, meira i anda pess sem gerist og
gengur erlendis, er samhengi tryggt milli lanveitingar, &haettumats og
rétts virdis eigna i efnahag fjarmalastofnana.

Pvi og pess vegna fara hér saman hagsmunir heimila og fjarfesta.
Fjarmalastofnanir verda betri fjarmalastofnanir og vinna meira i
samraemi vio pa ahaettu sem peim ber ad gangast undir. Pad ad
lbggjafinn étti & ahaettu fijarmalastofnana & islandi umfram pad sem
gerist erlendis leidir adeins til pess ad &heaettusaekni 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 a fjarmalastofnun a
markadi.

Ad auki verda lan illa flokkud i dhaettuflokka i bokum banka og illa
synilegt hve mikil aheettan er sem fjarmalastofnun tekur. bvi verdur
l6ggjafinn ad geeta betur ad pvi ad fjarfestar fai sem réttast mat a
eignum peirra fyrirteekja, pa sérstaklega fjarmalastofnana, sem peir
fiarfesta |.

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

Fjarmalastofnun sem lanar 100% i fasteign verdur pvi ad geeta betur
ad pvi hvernig markadir muni préast og taka ahaettu med eiganda
eignar. Vid pad ad veita 100% fjarmdégnun ma aetla ad med 6beinum
eignarrétti eigi lanveitandi meira i eign en lantakandi en dhaettan af
markadshorfum er 6ll hja lantakanda. petta er ekki i samraemi vid
pbann mikla adst6dumun sem adilar eru i par sem geta
fjarmalastofnunar 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 drlausn allra mala fram fyrir
naudungarsolu fasteignar, par sem fjarméalastofnun
(gerdarbeidandal/lantakanda) er gert ad bjoda upp i alla krofu sina,
feest eftirfarandi:

Bankar verda betri.

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

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

Gerdarpoli losnar undan takmdrkudum réttindi samkveemt 57.
grein og lostnad vid malaferli sem eru baedi kostnadarsém og
bj6dhagslega 6hagkveem.

Bankar og fjarmalastofnanir vanda betur til verka vid
lanveitingar.

Fjarmalaeftirlitio  framfylgir reglum um ad eignarhald
flarmalafyrirteekja a fasteignum skuli takmarkad vid akvedid
stort eignasafn og takmarkadur timi sem halda ma akvedinni
eign i efnahag banka.

Bankar og fjarmalastofnanir munu losa sig vid fasteignir eins
fljott og audid er til ad tryggja ad peir fai fé i baekur sinar.
Fagpekking eykst & pessu svidi hja fjarmalastofnunum a
islandi.

Enduruppbygging islensks efnahagslifs verdur hradari.

Eignir koma & leegra verdi & markadinn og folk sem og fyrirteeki
geta fundid hdsnaedi og aukid hagraedi i rekstri.

Loggjafinn mun ekki lengur nidurgreida islenska banka med
bvi ad velta aheettu fra fjarmalastofnunum yfir til heimila.

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

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

Vextir fara hradar nidur og peningastjorn midlast betur innan
hagkerfisins.

Fjoldi annarra patta spilar parna inn i en med pessum uatlistunum hér
ma sja hve sterkt i raun samhengid vid ahaettu er og geedi lana sem
og tengslin vid markadinn. Pad er Oteekt ad loggjafinn studli ad
nidurgreidslu til fiarmalafyrirtaekja med pvi ad feera meiri og meiri
aheettu fra peim yfir til heimila. Hinum 6beinu eignarréttindum verdur
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ad fylgja aheetta sem samraemist pvi sem almennt gerist i 68rum
rikjum.

Ef l6ggjafinn heldur &fram ad halda &heettu vid fasteignavedlan
fremur i fangi heimilanna en fjarmalastofnana studlar hann ad pvi ad
fjarmalastofnanir taki meiri aheettu en ella & 6drum svidum.

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

NU eru bankar ad bjoda nidurfeerslu lana nidur i 110% af
markadsverdi eda eigi leegra en fjarheed sem midast vid
fasteignamat og I6darmat 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 Ut og
midad vid hvernig peir vilja fyrst og fremst ad efnahagur peirra liti Ut
og aeetli svo hvad peir telja sig geta bodid heimilum landsins.

Atla ma pvi ad framangreint tilbod fjarmalastofnana komi fremur Gt
fra pvi sem peir vilja ad efnahagur sinn standi i en ad leitad sé leida
vid ad finna rétt markadsverd & fasteignum. Med pessu er pvi enn
og aftur verid ad velta yfir a heimili landsins aheettu og léggjafinn
studlar ad pvi m.a. med pvi ad nylega ritadi fjarmalaradherra undir
ad starfsmenn Landsbanka Islands fengju bonusa fra eigendum og
krofuh6fum ef peir geetu haldid eignum i verdmeeti til 2013. Med
pessu er Ollum starfsménnum bankans spilad & moti heimilum
landsins og sama mé aetla ad gert hafi verid i islandsbanka, Arion
banka og 6drum bonkum. b6 skal ekkert fullyrt um slikt.

Loggjafinn verdur ad leita allra leida til ad finna leidréttingu a pessu,
annars mun island ekki risa upp og na ad jafna sig. Stada islenskra
heimila, fjarfesta og fyrirtaekja er grundvollur ad uppbyggingu. Ef
l6ggjafinn geetir ekki ad heimilum landsins i pessu efni og 6drum
pbeim adilum sem hér eru nefndir getur pad tekid aratugi fyrir
efnahag landsins ad né aftur fyrri styrk.

island er enn med urelta 16ggj6f sem verdur ad leidrétta og snyr
adallega ad naudungarsoluldgum nr. 90/1991.
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NIDURLAG

Pad er Oheett ad segja eftir rannsdkn pessa ad litid virdist hafa
breyst fra pvi ad Jon Hreggvidsson er talinn hafa stolid
shaerisspottanum. Medferd vid uppbodshaldid undir Eyjafjollum
begar fateekir beendur voru veendir um stuld a rekavidi var ekki siour
skelfilegt. A medan malaferli stédu yfir pessum fyrirvinnum islenskra
heimila i patid voru eignir peirra bodnar upp i skuldir enda var
enginn tilteekur 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 forgangsrodun 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 hasekka skuldir vegna
verdtryggingar eda gengisfalls islensku kronunnar.

Ljost er ad med pessari rannsokn & staersta markadssvaedi & islandi,
b.e. i umdaemi Syslumannsins i Reykjavik, og einu pvi steersta Uuti &
landi, p.e. Akureyri, hafa forsendur brostid fyrir pvi ad med tilkomu
laga um naudungarsélu hafi ordid einhver bragarb6t par sem
verdmyndun vid naudungarsolu gaeti nalgast markadsverd brostid.

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

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

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

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

Pvi og pess vegna ma reikna med ad breytingar a 16ggjof Dana og
Svia hafi i pessu efni og vardandi naudungarsolur leitt til baettra
vidskiptahatta vardandi lanveitingar. Aukin abyrgd sem med pessum
haetti yrdi velt yfir & herdar lanveitenda gerir pad ad verkum ad
skilvirkni vid peningastjérnun verdur veentanlega meiri enda minnka
med pvi likur & verdbdlum, ta.m. & fasteignamarkadi, eins og
islendingar, sem og adrar pjodir, hafa margoft ordid fyrir med
skelfilegum afleidingum.

LOKAORD

Pessi skyrsla er gefin Gt & undan lokaverkefni skyrsluhdéfundar um
visitdlu neysluverds. Skyrslan er vidauki vid lokaverkefni héfundar
en par sem ljost poétti ad petta eetti erindi vid islensk heimili og
stjornvold var 16gd &hersla 4 ad birta hana sjalfsteett adur en
lokaverkefnid verdur gefid ut.

Pad hefur verid afar ahugavert ad sja hversu meingéllud 16ggjof um
naudungarsolu er og hve lengi islensk heimili hafa matt pola pann
orétt sem i pvi felst. Rétt er ad geta pess ad dllum ber sa réttur ad fa
réttindum sinum fullnaegt. Par eiga bankar og adrar fjarmalastofnanir
rétt, samanber vedrétt. Tilsvarandi vedréttindi eru skyr og
skilmerkileg en pegar reynir & ad meta aheettu milli skuldara og
krofuhafa er slikt ekki adeins logfreedilegt heldur ekki sidur

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

Von hoéfundar 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 fjolmorgu alitaefni sem fram koma i henni en po
visbending til peirra sem betur pekkja til.
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