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Med tolvuposti dags. 25. november 2009 oOskadi allsherjarnefnd
Alpingis eftir umsdgn Sedlabanka Islands um frumvarp til laga um
breytingu 4 16gum um samningsved (fasteignavedlan), 7. mal.

I frumvarpinu er lagt til ad fasteignavedlén geti ekki ordid grundvollur
aOfarar 1 68rum eignum lantaka en peim sem vedréttindin taka til en i
pvi felst fravik fra peirri meginreglu islensks kréfuréttar ad skuldari
abyrgist efndir fjarkr6fu med 6llum eignum sinum. Jafnframt 4 lantaki
ad vera laus undan personulegri abyrgd 4 greidslu lansins ef vedid
hrekkur ekki til greidslu pess. Ekki skiptir méli hvort vedsali er lantaki
eda pridji adili.

I greinargerd med frumvarpinu er fjaliad um stodu islenskra heimila og
hlutdeild fasteignavedléna { skuldum heimilanna. bar er vikid ad
adstedum { pj6édarblinu og leiddar likur ad pvi ad hztta s¢ 4 ad
krofuhafar sakist eftir avknum tryggingum e8a geri fjamdm i
Ovedsettum eignum. Pad geti ekki talist sanngjarnt par sem morg
heimili hefbu stadid vid skuldbindingar sinar vid edlilegri
kringumstedur. bar er ennfremur nefnt ad frumvarpid sé lagt fram til
a0 styrkja stodu skuldara sem hafa { kjolfar bankahrunsins ordid fyrir
verulega neikvaedum ahrifum gengis og verdtryggingar. Er visad 1 ad
stada einstaklinga og heimila sé svo alvarleg um bessar mundir ad til
samfélagslegrar  eydileggingar horfi ef gamalgréonni reglu
samningaréttarins um ad samninga skuli halda (pacta sunt servanda)
verdur fylgt til hins ytrasta. Ennfremur verdi markmidum frumvarpsins
ekki na® nema pad verdi latid taka ti! samninga sem gerdir-hafa veiid
fyrir gildistdku laganna og 6had pvi hvort lanastofnun Iuti eignarhaldi
hins opinbera eda einkaadila. Til lengri tima litid er frumvarpinu atlad
ad studla ad vandadri lanastarfsemi og hvetja til ad lanveitingar taki
mid af greidslugetu lantaka.

Pad kann a0 vera réttmett ad setja 16g med pad ad markmidi ad
takmarka hversu langt lanastofnanir geta gengid { pvi efni ad ganga ad
evitekjum skuldara sem beir hafa lanad o6varlega til. Sedlabankinn
telur hins vegar ad fyrirliggjandi frumvarp geti haft umtalsverd skadleg
efnahagsleg ahrif og feli pvi ekki i sér heppilega lausn 4 ofangreindu
vandamali. Reynsla Bandarikjanna, par sem pad fyrirkomulag sem lagt
er til i frumvarpinu pekkist { nokkrum fylkjum, synir ad pad hefur
tilhneigingu til ad styrkja vitahring naudungarsélu ibuda,
hisnedisverdslekkunar og veikari st6du bankakerfisins pegar
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nidursveifla &4 sér stad 4 ibodamarkadi. Ef umradd tillaga ad
lagabreytingu gengi eftir er liklegt ad naudungarsala ibhidahusnadis
myndi aukast verulega hér 4 landi, en pegar er a=tlad ad u.p.b.
fimmtungur heimila hafi verid i neikveedri eiginfjarstdu i lok sidasta
ars. Heetta er pvi 4 ad vitahringur af pvi tagi sem myndadist &
bandariskum ibudamarkadi yrdi mjog kroftugur hér og erfitt ad sja
hvernig metti rjufa hann an verulegra ahrifa & fjdrmalakerfid og
pjodarbuskapinn 1 heild sinni. Mikil fjélgun nauGungarsala er ekki til
pess fallin ad styrkja stodu heimila sem virdist pd vera markmid
umreeddrar tilidgu par sem peim myndi fjolga verulega sem lenti i
neikveedri eiginfjarstédu um leid og ibudaverdslakkunin yrdi meiri og
myndi vara lengur en ella. Pvi er mjog varasamt ad gera breytingar af
pessu tagi vid ntverandi skilyrdi.

Jafnvel vid eOlilegri skilyrdi pyrfti ad meta vandlega efnahagsleg ahrif
breytinganna. Ljést er ad frambod lansfjar til ibudakaupa myndi
dragast saman par sem utlanadheetta ykist, ibuGalansvextir yrou haerri
en ella, virdi undirliggjandi veda lénasafna, p.m.t. [bidalénasjéds og
annarra lanastofnana i rikiseigu, yroi minna, umsvif 4 fasteignamarkadi
yrou minni og ibidaverd héldist lengur 1agt. Reynslan vestanhafs synir
jafnframt a0 lagaumhverfi af pessu tagi er ekki til pess fallid ad koma {
veg fyrir ad eignaverds- og lansfjarbolur geti myndast 4 nyjan leik.

Flest ibudalan i Bandarikjunum eru pannig ad lanveitendur geta ekki
gengid 4 eftir 60rum eignum eda tekjum lantaka naegi virdi
fasteignaveds ekki til ad endurgreida fasteignavedlan. Rannsoknir
stabfesta a0 16ggj6f sem styrkir st6du skuldara med pessum hetti felur
i sér almennan kostnad fyrir lanveitendur sem er liklegur til ad leggjast
i kjolfarid & alla lantaka { formi minna lansfjarframbods, harra
aheettualags og strangari lansskilyrdum.! Vi8 fyrstu syn atti slikt ad
vera til pess fallid ad koma { veg fyrir ad eigna- og lansfjarbola geti
myndast 4 fasteignamarkadi en reynsla Bandarikjanna synir gloggt ad
svo er ekki. Ahrif pessa fyrirkomulag i nidursveiflu 4 ibidamarkadi
hafa hins vegar reynst mjog erfid vidfangs vestanhafs pvi pad hefur ytt
undir naudungarsélu & hisnaedi.

Eftir ad ibidaverd vestanhafs nadi hamarki 4 arinu 2006 hefur
naudungarsélum f{jolgad gridarlega og vitahringur myndast par sem
sifellt fleiri ibudalantakar lenda i neikvaedri eiginfjarstodu 1 husnedi og
velja ad yfirgefa hisnzdi sitt. Nuverandi regluverk i ymsum fylkjum
Bandarikjanna er til pess fallid ad fjolga peim lantakendum sem velja
ad fara pa leid. I kjolfarid lekkar ibudaverd enn frekar vegna ahrifa

! Sja t.d. Pence, K.M., (2006). ,,Foreclosing on opportunity: State laws and mortgage
credit“, The Review of Economics and Statistics, 88, 177-182 og Kiff, J. og V.
Klyuev, (2009). ,,Foreclosure Mitigation Efforts in the United States: Approaches
and Challenges*, IMF Staff Position Note, SPN/09/02.
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pess ad yfirgefou husnadi fijolgar,” eftirspurn dregst saman pegar
ventingar um ibudaverds breytast, ibudalantakendum i neikvedri
eiginfjarstodu fjolgar sem aftur verdur til pess ad fleiri velja ad yfirgefa
husnaedi sitt. Vitahringur af pessu tagi hefur reynst mjog kroftugur i
nidursveiftunni i Bandarikjunum. Umfangsmiklar adgerdir stjérnvalda
og einkaadila hafa pvi beinst ad pvi a0 reyna ad koma i veg fyrir
aframhaldandi fj6lgun naudungarsala. Sumir hafa lagt til ad 16gum
ver0i breytt 4 pann veg a0 bankastofnunum verdi leyft a0 ganga 4 adrar
eignir vegna fasteignavedlansskulda.® Umredan i Bandarikjunum
gengur pvi i pverdfuga att vid pa breytingu sem 16gd er til { pessu
lagafrumvarpi.

Samningum stjérnvalda vid krofuhafa follnu bankanna er ni lokid i

tilfelli tveggja peirra. I peim felst uppgjor vid gomlu bankana vegna

yfirtekinna eigna og skulda, sem byggir & mati & liklegum.
endurheimtum lana sem takmarkar svigrim bankanna til afskrifta.

Verdi lagafrumvarpid sampykkt er heetta 4 ad samningar vid krfuhafa

verdi settir i uppnam. A3 sama skapi setur frumvarpid ibdalénasjod

og onnur fjarmalafyrirteeki 1 opinberri eigu { algera 6vissu. Frumvarpid

myndi einnig i grundvallaratridum breyta peim forsendum sem unnid

hefur verid Ut fr4 undanfarin misseri vardandi endurskipulagningu

skulda heimila og mégulega setja pa endurskipulagningu { uppnam.

VarBandi einstaka greinar frumvarpsins méa ad lokum geta bess ad
frumvarpid utilokar ekki ad skuldari geti misnotad regluna um ad krafa
lanveitanda & lantaka falli nidur neegi andvirdi vedsins sem fast vid
naudungarsdlu ekki til greidslu hennar. Pannig virdist skuldari geta
losad sig vid skuldina samkvamt vedlaninu med pvi ad lata eignina
fara 4 naudungarsoélu, an pess ad spurt s€ i raun um greidslugetu hans.

b4 virdist 2. gr. frumvarpsins ekki vera negilega skyrt ordud par sem
med gagnalyktun er unnt ad komast a0 peirri nidurstddu ad greinin taki
aleins til fasteignavedlana sem stofnad hefur verid til fyrir gildistoku
pess.

Af ofangreindum astaedum getur Sedlabankinn ekki stutt frumvarpid.

0 C}’(((%ff’ /\o../O/A’f/ !
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? Fjolmargar rannsOknir stadfesta neikvaed ahrif naudungarsala 4 fbudaverd 4
nerliggjandi eignum, sja yfirlit § Lee, K. (2008). ,,Foreclosure‘s Price-Depressing
Spillover Effects on Local Properties: A Literature Review®, Federal Reserve Bank
of Boston Community Affairs Discussion Paper, 2008-01.

* Sja t.d. Kiff, ). og V. Klyuev (2009). ,,Foreclosure Mitigation Efforts in the United
States: Approaches and Challenges®, IMF Staff Position Note, SPN/09/02. '



