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Efni: Umsogn Landssamtaka lifeyrissjéda um frumvarp til laga um fasteignalan til
neytenda, 383. mal.

Med tolvuposti fra nefndarsvidi Alpingis, dags. 8. desember s.l., var Landssamtékum
lifeyrissjoda (LL) sent til umsagnar 383. mal sem vardar frumvarp til laga um fasteignalan til
neytenda. Jafnframt pvi ad veita eftirfarandi umségn lysa samtokin sig reiubdin til senda
fulltria fyrir nefndina til ad skyra frekar einstakar abendingar og athugasemdir og eftir atvikum
ad svara spurningum nefndarmanna.

LL eru sammala pvi meginmarkmidi frumvarpsins ad stydja vid neytendavernd og ad gerdar
séu faglegar kréfur til lanveitenda sem veita lan til neytenda i atvinnuskyni. Pad er p6 mat LL
ad med frumvarpinu sé { akvednum tilvikum maelt fyrir um skyldur lanveitanda med helst til of
almennum, matskenndum og huglaegum haetti. ba synist i sumum tilvikum vera 16gd heldur
mikil ahersla 4 ad lanveitanda sé eetlad ad hafa vit fyrir lantaka, ef svo ma ad ordi komast.
Astzdur pessa ma pd i ymsum tilvikum rekja til efnis peirrar tilskipunar sem verid er ad
innleida.

Margir lifeyrissjodir hafa veitt sjodfélsgum sinum fasteignavedlan um dratuga skeid. Peir bua
bvi ad langri hefd i bessum efnum og reynslu sem gerir peim kleift ad sinna faglegri pjonustu
vid lantakendur. A grundvelli gildandi laga um neytendaldn nr. 33/2013 hafa vidkomandi
lifeyrissjédir, edli malsins samkveemt, pegar innleitt flesta ba paetti sem mazelt er fyrir um i
fyrirliggjandi frumvarpi. b6 liggur fyrir ad um einhver nymzeli og aherslubreytingar er ad raeda
eins og néanar er gert grein fyrir i frumvarpinu. Auk beinna lénveitinga til sj6dfélag hafa
lifeyrissjodir fra 6ndverdu verid virkir pétttakendur i fjarmégnun hasnaedislanakerfis a
hverjum tima. Sjédirnir, og par med sj¢dfélagar, hafa pvi vidteeka hagsmuni af pvi ad
lagaumgjérd um slikar lanveitingar sé traust. Er pa m.a. til tvenns ad lita. Annars vegar ad
tryggja traustar forendur vid lanveitingu pannig ad dregid sé Ur likum & pvi ad lantaki reisi sér
hurdards um 6xl og sem bestar likur séu & farszelli endurgreidslu lansfjarhaedarinnar. Hins
vegar ad prengja ekki um of ad svigrimi til lanveitinga pvi med peim heetti getur athafnafrelsi
einstaklinga til laintdku verdi prengt of mikid.
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Umsogn um einstaka greinar frumvarpsins:

:

[ 2. mgr. 5. gr. segir;

,Ldnveiting, ldnamidlun og veiting Idnaradgjafar skal byggjast @ upplysingum
um adstaedur neytanda og tekid skal tillit til 6ska sem neytandi kemur sérstaklega d
framfeeri. Jafnframt skal byggt d edlilegum forsendum vardandi hugsanlegar
breytingar ¢ adstaedum neytanda @ Idnstimanum.”

i greinargerdinni med frumvarpinu segir;

»1 2. mgr. kemur jafnframt fram ad byggja skuli d edlilegum forsendum vardandi
hugsanlegar breytingar d adstaedum neytenda d ldnstimanum og er hér fyrst og fremst
att vid ef neytandi er ad fara d eftirlaun d allra naestu drum. Po geta adrir peettir, t.d.
sem neytandi upplysir um, komid til skodunar”

LL gerir ekki athugasemd vid pad ad lanveiting og veiting lanaradgjafar skuli byggjast a
upplysingum um adstadur neytanda og ad tekid sé tillit til peirra 6ska sem neytandi
kemur sérstaklega 8 framfaeri. Aftur 8 méti gera LL athugasemd vid sidari malslid 2.
mgr. pbar sem fram kemur m.a. ad vid lanveitingu skuli byggt 4 edlilegum forsendum
vardandi hugsanlegar breytingar d adstzedum neytanda a lanstimanum. Ad mati LL er
hér um allt of huglaegt og matskennt dkvaedi ad raeda. Erfitt verdur fyrir lanveitendur
ad purfa ad meta hvad kunni eda geeti komid upp a lanstima, en lita ber til pess ad
fasteignaldn eru oft veitt til 40 dra. Sem dzemi um tulkunarvanda sem upp kemur
vegna framangreinds dkvaedis ma nefna hvort pad teljist ekki gédir vidskiptahaettir
lanveitanda i skilningi dkvaedisins ad lana neytendum sem eru ordnir 60 ara gamlir lan
til 40 ara. Staedi peim pa eingdngu til boda ad taka 10 4ra lan? AJ mati LL er hér um of
ipyngjandi og matskennt akvaedi ad raeda. bvi er lagt til ad pessi malslidur 2. mgr. 5.
gr. verdi tekinn ur frumvarpinu.

[ 7. mgr. 22. gr. frumvarpsins segir;
LVid akvérdun um lanveitingu skuli ldnveitandi taka tillit til patta sem skipta
mdli vid mat @ framtidarhorfum neytanda til ad standa vid skuldbindingar sinar
samkvaemt samningi um fasteignaldn.”

Hér eiga somu sjénarmid vid og ad framan er greint vegna 2. mgr. 5. gr. | deemaskyni
er i greinargerd visad til lekkunar & tekjum pegar lanstiminn varir fram &
eftirlaunaaldur eda eftir atvikum haekkun 3 utlansvéxtum eda dhagstada breytingu a
gengi gjaldmidils. LL vilja vekja athygli a pvi ad akvaedi sem petta er mjog matskennt og
leggur um margt éraedar skyldur & lanveitanda. Hafa ber i huga ad fasteignaldn eru
gjarnan til margra ara, t.d. 25 til 40 ara, pannig ad tilvisun til mogulegrar laekkunar
tekna vegna starfsloka s6kum aldurs gaeti att vid um stéran hluta lantaka. Edlilegt getur
verid ad maela fyrir um ad lanveitanda sé rétt ad benda lantaka & moguleg ahrif
breyttra forsendna til framtidar litid. Hins vegar synist hér gengid lengra en porf er a til



ad gaeta réttmaetra hagsmuna ldntaka. bd md hafa i huga i pessu sambandi ad gera ma
rad fyrir pvi ad margir lantakendur sem taka fasteignavedlan til nokkurra aratuga gera
rad fyrir pvi ad selja hina vedsettu eign pegar dregur ad starfslokum og minnka pa
jafnframt skulda- og greidslubyrdi. i greinargerd kemur fram ad nefnt akvaedi taki mid
af tilskipun ESB. LL telur pratt fyrir pad tilefni til ad huga ad ordalaginu m.t.t.
framangreindra abendinga, innan pess svigriums sem tilskipunin kann ad veita og ekki
ganga lengra en naudsynlegt pykir. Ekki verdur heldur séd ad akvaedi petta sem og
fyrrgreind 7. mgr. 22. gr. sé neytendum sérstaklega til hagsbéta, en eins og ad framan
greinir hafa lantakar t.d. pann moguleika ad selja fasteign sina vid starfslok og minnka
bannig skulda- og greidslubyrdi. Ekki ver8ur annad séd en ad akveedi pessi skerdi ad
6porfu frelsi einstaklinga til lantoku.

[ 10. mgr. 22. gr. frumvarpsins segir;
Ldnveitanda er éheimilt ad falla frd eda breyta samningi um fasteignaldn d
peim grundvelli ad greidslumat hafi verid framkvaeemt med réngum haetti, sé
pad til pess fallid ad valda neytanda tjoni.”

Edlilegt kann ad vera ad setja lanveitanda akvednar skordur i pessu tilliti sbr. m.a.
roksemdir i greinargerd med akvaedinu. Hins vegar skal bent a8 ad si adstada geeti
komid upp ad neytandi fai vilyrdi um lan s6kum mistaka. Sem deemi ma taka ef
upplysingar um laun eru t.d. skradar rangt inn i greidslumat af halfu lanveitanda fyrir
mistdk og greidslumatid gefur pvi ekki rétta mynd af fjarhagsstédu neytanda.
Lanveitandi kemst ad pvi a8ur en lan er veitt ad nidurstada greidslumats er i raun
neikvaed og ekkert sem bendir til bess ad liklegt sé ad neytandi geti stadid i skilum med
lanid. Skilyrdi til lanveitingar skv. 6. mgr. 22. gr. frumvarpsins eru pvi ekki uppfyllt . Hins
vegar synist nefnd 10. mgr. leifa til pess ad lanveitanda bzeri engu ad sidur ad veita
14nid. Hér synist vera um akvedna moétsoégn ad raeda. Telja verdur pbad éedlilegt ad veita
neytanda lan pegar 6ll likindi standa til pess ad hann muni ekki geta stadid undir
greidslubyrdi pess. Verdi neytandi fyrir tjoni vegna mistaka vid gerd greidslumats veeri
edlilegast ad almennar reglur skadabotaréttar taekju til slikra atvika.

i 5. tolulid 23. gr. frumvarpsins segir;
+Ekki er skylt ad framkvaema ldnsheefis- og greidslumat skv. 20. gr. vegna:
5.tl. Timabundinnar yfirtéku erfingja d samningi um fasteignaldn, i allt ad tolf
manudi.”

[ skyringum vid 5. t6lulid 23. gr. kemur fram ad lagt sé til ad heimilt verdi ad veita
neytanda fasteignalan an pess ad framkvaema lanshaefis- eda greidslumat ef um er ad
raeda skuldskeytingu fasteignalans til erfingja. Ekki pyki sanngjarnt ad gera kr6fu um ad
erfingjar, t.d. eftirlifandi maki, purfi ad fara i gegnum lanshzefis- og greidslumat til ad
geta tekid vid lani sem hvilir a fasteign sem fengin er i arf. LL taka undir pessi sjdnarmid.
Hins vegar synist m.v.t. ordalags 5. tolulidar 23. gr. frumvarpsins ad pad vanti inn pessa
heimild i frumvarpstextann par sem hin kvedur eingéngu @ um timabundna yfirtoku
erfingja en tekur t.d. ekki til erfingja sem situr i dskipti bui eftir eftirlifandi maka.
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5. [37. gr. frumvarpsins segir;
LAdur en ldnveitandi krefst naudungarsélu d grundvelli samnings um
fasteignaldn skal neytanda veitt feri ¢ ad dska eftir drreedum, svo sem
endurfidrmégnun eda skilmdlabreytingu ldns, sem gaetu leyst greidsluerfidleika
neytanda.”

Greinin byggir 4 1. mgr. 28. gr. tilskipunar 2014/17/ESB sem segir efnislega ad
adildarriki skuli gera radstafanir til ad hvetja ldnveitendur til ad syna edlilegt
umburdarlyndi 48ur en krafist er naudungarsélu. Velta ma pvi fyrir sér hvort fullnaegja
maetti pessum markmidum tilskipunarinnar med 68rum haetti, svo sem med pvi ad
veita neytendum aukna fresti til pess ad leita lausna ddur en heimilt er ad oska
naudungarsolu. Adstaedur geta verid med ymsum haetti og med pvi ad nefnd sé
sérstaklega endurfjarmégnun eda skilmalabreyting i akvaedinu pa kunna neytendur ad
60last veaentingar um slikar fyrirgreidslur 6had pvi hvort adstaedur gefa tilefni til pess.
Einnig er gerd athugasemd vid ordalagid ,skal neytanda veitt feeri a“ sem gefur til kynna
ad lanveitandi skuli eiga frumkvaedi 4 pvi ad bjoda einhver slik Grraedi.

6. [ 1. mgr. 38. gr. frumvarpsins segir;
,Glati samningur um fasteignaldn vedtryggingu i fasteign i kjdlfar
naudungarsélu skal ldnveitandi bjéda neytanda upp d samkomulag um
greidslur @ eftirstédvum ldnsins sem tekur mid af greidslugetu hans .”

Akvaedid byggir @ 2. malslid 5. mgr. 28. gr. tilskipunar 2014/17/ESB sem segir efnislega a0
adildarriki skuli gera radstafanir sem lidka fyrir endurgreidslu eftirstédva sem verja
hagsmuni neytenda. Taka pyrfti ndnar fram i dkvaedinu & hvada grundvelli lanveitanda sé
skylt ad bjéda upp @ samkomulag um endurgreidslu eftirstédva skv. framangreindu. Til
daemis gaeti komid fram ad lanveitandi geti gert kréfu um ad fyrir liggi fullnaegjandi
upplysingar um fjarhag lantaka, ad lita megi til eignast6du og fara fram & tryggingar séu
baer til stadar, ad ekki sé heetta 4 undanskoti eigna og ad greidslugeta gefi tilefni til pess
ad eftirstddvar verdi endurgreiddar innan haefilegs tima. A3 mati LL er naudsynlegt ad
kveda & um slikt par sem akvaedid takmarkar beitingu annarra Idgmaetra Grraeda.
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