Reykjavik, 22. mars 2024

Greinargero starfshops

um neytendalan

Menningar- og vidskiptaradherra skipadi haustid 2023 starfshép um greiningarvinnu i
tengslum vid akvedna peetti fasteignalana til neytenda med pad ad markmidi ad efla
neytendavernd a svidi fjarmalapjonustu og auka fjarmalalaesi. Verkefni starfshépsins voru

bripaett:

e | fyrsta lagi ad greina og kanna hvernig stadid er ad upplysingagjof og leidbeiningum
gagnvart neytendum i tengslum vid lanveitingar Ut fra mismunandi lanaformum,

ahrifum vaxta, verdbdlgu o.s.frv.

e [ 6dru lagi ad greina eftirlitshlutverk Neytendastofu og Sedlabanka [slands gagnvart
l[anveitendum vid framkveemd lanveitingar til neytenda og eftir ad Ian er veitt, p.m.t.

vid skilmalabreytingar og vanskil.

e | bridja lagi ad skoda hvada upplysingum og leidbeiningum parf ad koma & framfeeri til
neytenda um mismunandi l[anaform, ahrif vaxta, verdbdlgu o.s.frv. og hvernig peim

verdi midlad med sem skilvirkustum haetti.

Hoépurinn hittist vikulega fra 5. oktdéber til 28. desember og fékk til sin fulltrda fra
fijarmalastédugleikasvidi Sedlabanka f[slands. ba attu medlimir starfshépsins fundi med
fulltrdum eftirlitssvida Sedlabanka [slands og yfirlogfraedingi Neytendastofu i tengslum vid

vinnu starfshépsins.



Starfshopinn skipudu:

Axel Hall, lektor vid Haskdélann i Reykjavik (formadur)

Einar B. Arnason, hagfraedingur i menningar- og vidskiptaraduneyti
Résa Bjork Sveinsdottir, sérfraedingur i Sedlabanka islands

Pérunn Anna Arnadéttir, forstjéri Neytendastofu

Starfshopurinn fékk & sinn fund sérfraedinga fra Sedlabankanum til ad raeda upplysingar sem
lantakar fa pegar husnadislan eru tekin. Einnig radfaerdi hépurinn sig vid adra sérfraeedinga
Sedlabankans og yfirlogfreeding Neytendastofu. Pa ryndi starfshépurinn upplysingaskjal
Neytendastofu og kom med dbendingar um hvernig bzaeta og einfalda maetti upplysingar sem

lanveitanda ber skylda til ad veita lantakendum fasteignalana.

Vid yfirferd & ndverandi upplysingaskjali var 16gd ahersla @ ad skyrdur veeri munurinn 3
verdtryggdum og overdtryggdum lanum. Skjalid var endurskodad, stytt, einfaldad og gert
markvissara. Mikil vinna fér i petta af halfu starfshépsins i samvinnu vid starfsmenn
Neytendastofu. Leitast var vid i endurskodun skjalsins ad bua til stuttar skyringar par sem vid
a sem fjarmalastofnanir gaetu notad sem adfong i sinum reiknivélum og efni gagnvart
neytendum fasteignaldna. Horft var sérstaklega til pess ad fjarmalalaesi lantakenda
fasteignalana getur verid afar mismunandi. Pannig synir nyleg kdnnun Gallup t.a.m. ad um

20% peirra sem svorudu konnun um fjarmalalaesi hofdu litid sem ekkert slikt.

Til a0 maeta peim breida og fjolbreytta hdpi sem tekur fasteignalan vié husneaediskaup pa var
Utbuid stutt og einfaldad yfirlit fremst i upplysingaskjalinu. Skjalid var pannig einfaldad og pad
gert heildsteedara og um leid lagad ad efni sem Evrédpusambandid hefur utbuid til ad efla
fjarmalalaesi. b4 hafa efnistok litillega breyst. [ fyrsta lagi er nti reynt ad draga fram med skyrari
haetti hvernig lantakar purfa ad greida verdbaetur fyrir verdbdlgu og hvernig paer birtast med
6likum haetti i 6likum lanaformum. [ 68ru lagi er umhverfi fjiarmalamarkadar nokkud breytt
sidan upplysingaskjal Neytendastofu var utbuid fyrst arid 2014 p.e. éverdtryggd lan eru

algengari en a0ur og flestir lanveitendur hafa bodid lan 4 fostum voxtum til 3-5 ara, ymist



verdtryggd eda Overdtryggd. begar upplysingaskjalid var gefid ut a sinum tima var meginporri
lana verdtryggdur og hluti vidfangsefnisins pa var ad skyra hvernig samspili préunar
radstofunartekna og verdbdlgu er hattad. bessa umfjollun purfti ad laga ad breyttu
[Anaumhverfi. b4 var tekid tillit til pess ad breytingar a fjarmdalamarkadi hafa gert pad ad
verkum ad neytendur fasteignaldna eru ekki einungis ad huga ad ldnamalum pegar
fasteignavidskipti eiga sér stad. A hverjum tima, vid breytingu 4 persénulegum adsteedum eda
i ytra umhverfi, huga neytendur ad endurfjarmégnun og skoda lanaform og moguleika i pvi
efni. Skjalid tekur ordid mid af pvi hversu audvelt er ad endurfjdrmagna eldri 1an og minni
kostnadur sem pvi fylgir en adur var. Ad lokum hefur 6ll svidssmyndagreining verid skerpt,

stytt, og gerd skyrari.

Upplysingaskjalid var tekid til yfirlestrar i tvigang af starfsmonnum fjarmalastodugleikasvids
Sedlabanka Islands og abendingar peirra voru til béta. Lokaafurdin fer nd i hénnunarferli
bannig ad ur verdi nytt upplysingaskjal Neytendastofu. Pad mun vaentanlega pjéna sem
adfong i gerd kynningarefnis lanveitenda og adstoda pa vid gerd pess. Vonir standa til ad pa
muni geta meira samramis i upplysingum ldnveitenda sem gerir pad ad verkum ad
kynningarefni verdur einsleitara og audveldar neytendum ad kynna sér délik [anaform og ahrif

verdbdlgu 4 pau.

Fulltraar starfshépsins fundudu nokkur skipti med auglysingastofunni Brandenburg til ad
skipuleggja hvernig best veeri ad koma skilabodum og fraedslu tengdri vinnunni 4 sem
skilvirkastan hatt til neytenda. Su vinna stendur enn yfir en gert er rad fyrir ad henni ljuki a

fyrri hluta pessa ars.

Eitt af verkefnum starfshépsins var ad greina og kanna hvernig stadid veeri ad upplysingagjof
og leidbeiningum i tengslum vid lanveitingar i ljési mismunandi lanaforma, ahrifum vaxta,
verdbdlgu o.s.frv. Fra 2013, pegar ny heildstaed 16ggjof um neytendalan var sett 16g nr.
33/2013, hafa verid i Il6gum itarleg akvaedi um upplysingagjof til neytenda vid lantoku. Login
eru innleiding a tilskipun Evropusambandsins um neytendalan og var akvedid ad l6ggjofin
hérlendis skyldi einnig taka til fasteignaldna til neytenda. i 16gunum eru tilgreindar itarlegar
upplysingar sem & ad veita 4 stodludu eydubladi adur en lan er tekid. b3 eru itarleg dkvaedi

um upplysingar sem eiga ad koma fram i lanasamningi auk pess sem akvaedi er i [6gunum um



kynningarefni og auglysingar lanveitenda. A peim tima sem vinna vid frumvarp til laganna st68
yfir var hérlendis enn verid ad glima vid afleidingar bankahruns og verdbdlgu auk pess sem
umrada var mikil um verdtryggingu og hin mismunandi lanaform. Af pessu pétti pvi tilefni til
ad ad setja inn i l6gin dkveedi sem kvad a um skyldu lanveitenda til ad veita neytendum
tilteknar upplysingar sem Neytendastofa skyldi birta opinberlega 4 vefsidu sinni. beer
upplysingar sem hér um raedir voru um ségulega préun verdlags og breytilegra vaxta og ahrif
beirra a hofudstol og greidslubyrdi auk upplysinga um préun verdlags og radstéfunartekna s.l.
10 ar. Af pvi tilefni var framangreint upplysingaskjal Neytendastofu Utbuid 2014 en i pvi var

einnig skyrdur munur a lanaformum m.a. verdtryggdum og éverdtryggdum ldnum.

Arid 2016 var innleidd tilskipun um fasteignaldn til neytenda med légum nr. 118/2016.
Markmid tilskipunarinnar og laganna var ad tryggja beetta neytendavernd vié kynningu,
radgjof, veitingu og midlun fasteignaldna til neytenda sem og studla ad abyrgum lanveitingum
og sporna vid ohoflegri skuldsetningu neytenda sbr. 1. gr. laganna. Vid setningu laganna var
[6gum um neytendaldn breytt med peim haetti ad pau téku ekki lengur til fasteignaldna. Med
[6gunum urdu akvaedin um upplysingagjof til neytenda enn fleiri og itarlegri. Til vidbdtar vid
bau akvaedi sem pegar voru i lI6gunum um neytendalan baettust vid akveedi um almennar
upplysingar um ldnaframbod auk akvaedis um skyldu til ad utskyra samning. Var par

sérstaklega visad til skyldu til ad utskyra paer upplysingar sem veita & neytandanum.

Vid vinnu starfshopsins ad pessu leyti var dkvedid ad kanna hvernig stadid veeri ad
upplysingagjof m.v. akvaedi laga um fasteignalan til neytenda en ekki laga um neytendalan.
Astzeda pess er ad akvaedin i 16gunum um neytendaldn eru ekki jafn itarleg og i [6gum um
fasteignalan til neytenda auk pess sem Neytendastofa hefur 4dur kannad hvernig stadid er ad

upplysingagjof i st6dludu eydubladi neytendaldna.

[ 12. gr. laga nr. 118/2016 er kvedid & um skyldu lanveitenda til ad tryggja ad neytandi hafi
adgang ad skyrum og skiljanlegum almennum upplysingum um lanaframbod lanveitanda i

kynningarefni.

Lanveitendur hafa val um ad veita neytendum upplysingar um I[dnaframbod i formi
kynningarefnis & pappir, 6drum varanlegum midli eda rafraent. Margir lanveitendur virdast

hafa valid ad kynna lanaframbod sitt til neytenda i rafreenu formi og voru kannadar vefsidur



hja 20 lanveitendum & [slandi til ad sja hvort peir veiti neytendum paer upplysingar sem peim

ber ad veita.

i kynningarefni lanveitenda virtust i einhverjum tilvikum vanta uppéa ad peir birtu 4 vefsidum
sinum allar paer almennu upplysingar sem 12. gr. laganna kvedur a um ad peim beri ad veita.
Upplysingagjof skv. 12. gr. er almenn og vidtaek og var mismunandi milli lanveitenda hvad

virtist vanta.

Athygli vakti ad pegar hinn hefébundni neytandi vill afla sér upplysinga um lanaframbod
l[anveitenda a netinu pa getur pad oft og tidum reynst honum mikill frumskégur af gégnum.
Neytandinn parf i moérgum tilfellum ad leita gagna 8 moérgum undirsidum hja lanveitanda og
lesa sig til i lanareglum einstaka lanveitanda. Pa virdast lanveitendur ekki nota samraemd
hugtok og Utskyringar & somu atridum eru oft dlikar sem getur flaekt hlutina fyrir neytendum.

Hér skortir 4 einsleitni og samramda nalgun.

Auk upplysinga i ritudu formi pa ber ldnveitendum ad veita neytendum adgang ad
l[anareiknivél. Lanveitendur vir6ast almennt standa sig vel pegar kemur ad pessari skyldu og

heyrir pad til undantekninga ef lanveitandi bydur ekki upp a reiknivél a vefsidu sinni.

Samhlida kdnnun & upplysingagjof lanveitenda a vefsidum peirra var send ut fyrirspurn, til
somu 20 lanveitenda, par sem dskad var eftir upplysingum um pad hvernig lanveitendur
standa ad upplysingagjof til neytenda skv. 13., 14. og 16. gr. laganna. Svor barust fra ollum
lanveitendunum. | tilviki fjdgurra peirra var ekki um fullnaegjandi svar ad raeda og parf pvi ad

Oska eftir itarlegri upplysingum. Svor peirra eru pvi ekki tekin til greina i nidurstédunum.

[ 13. gr. laganna er kvedid 4 um skyldu lanveitanda til ad veita neytendum naegar upplysingar
til ad geta tekid upplysta akvordun um hvort hann taki Ian hja lanveitandanum. [ vidauka med
reglugerd nr. 270/2017 er ad finna stadlad upplysingablad par sem lanveitendur skulu fylla
inn i eydurnar til ad snida pad ad lanaframbodi sinu og par med uppfylla 1. til 3. mgr. 13. gr.
svo lengi sem upplysingarnar eru veittar an éhzfilegrar tafar og med gédum fyrirvara adur en
neytendur er bundnir af samningi eda tilbodi. Lanveitandi hefur sidan valmdguleika um hvort

hann afhendi neytendum upplysingabladid i pappirsformi eda i formi annars varanlegs midils.

Allir peir sem svorudu fyrirspurn Neytendastofu sé6gdu i svari sinu ad peir afhendi neytendum
fyrrnefnt upplysingablad. bess skal getid ad skodun Neytendastofu tok ad pessu sinni ekki til

bess hvernig efnisleg utfylling eydubladsins er sem parfnast pvi nanari skodunar.



Auk pess ad veita neytendum stadlad upplysingablad eiga lanveitendur ad veita upplysingar
um sogulega préun vaxta sem og upplysingar sem fram koma i upplysingabladi sem
Neytendastofa gefur Ut og ber heitid ,Upplysingar og deemi um ahrif verdlags og breytilegra
vaxta 4 hofudstdl og greidslubyrdi ldna.” begar adsend svor eru kdnnud er nidurstadan ad allir

svarendur nema einn lata neytendum i té upplysingabladid fra Neytendastofu.

Likt og fram hefur komid er gerd su krafa til lanveitenda ad peir lati neytendum einnig i té
skjal sem felur i sér upplysingar um sogulega préun vaxta hja lanveitanda sjalfum. Svor
lanveitenda vid fyrirspurn Neytendastofu gefa til kynna ad almennt teljist pad abdtavant hvad
fair lanveitendur 1ati slikt skjal af hendi til neytenda. Gaeti pad falist i pvi ad lanveitendur telji

ad peer upplysingar séu tilteknar i upplysingabladi Neytendastofu.

pad er ekki ndg ad lanveitandi Iati neytendum i té stadlad upplysingablad, upplysingablad fra
Neytendastofu og yfirlit um préun vaxta, heldur verdur lanveitandinn ad utskyra
upplysingarnar fyrir neytendum. Utskyringarnar skulu einkum taka til peirra upplysinga sem

veita skal 4dur en samningur er gerdur i samraemi vié 13. til 15. gr., sbr. 16. gr. laganna.

Lanveitendur virdast ekki allir hafa somu talkun 4@ 16. gr. laganna p.e. skyldu peirra til ad
utskyra samninga um fasteignaldn eda vidbdtarpjonustu pannig ad neytendur geti tekid
upplysta afstédu til peirra og almennt virdist sem samskipti lanveitenda vid neytendur i pvi
skyni fari dvinandi. Lanveitendur kjosa i auknum maeli ad lata neytendum i té svokallada
gagnapakka sem inniheldur upplysingar um fyrirhugad lan og dska sidan eftir ad peir skrifi
undir rafreent til stadfestingar & ad hafa moéttekid og lesid gognin. | kjolfarid bjéda
l[anveitendurnir i allflestum tilfellum neytendum ad hafa samband ef peir skilja ekki gégnin
eda vilja fa nanari rddgjof.

Nefna ma i tengslum vid fyrri malsgrein ad i adsendum svorum virdast a.m.k. tveir

l[anveitendur lita svo 4 ad upplysingar sem skylt er ad veita skv. 16. gr. laganna sé komid a

framfaeri i peim skjolum sem peim ber ad veita neytanda skv. 13. gr. laganna.

P svo ad enn séu til stadar lanveitendur sem kalla neytendur a fund med radgjafa til ad
utskyra fyrirhugad 1an, pa fer peim o6rt faekkandi. Tveir lanveitendur nefndu ad rekja meetti
préunina til Covid-19 og aukins frambods lanveitinga hja samkeppnisadilum par sem

neytendur purfa ekki ad seekja upplysingafund adur en til lanveitingar kemur.



Med aukinni teeknipréun og breytingu & hegdun neytenda virdist upplysingamidlun og
samskipti [dnveitenda vid neytendur i auknum meeli feerast yfir i rafraent form. bréunin stefnir
i pa att ad meiri krofur eru gerdar til neytenda ad kynna sér upplysingar @ netinu og eiga
frumkveedi ad pvi ad hafa samband sé ndnari Utskyringa porf adur en til lanveitingar kemur.
bvi midur virdist ad pratt fyrir auknar krofur til neytenda séu margir lanveitendur sem ekki
veita fullnaegjandi upplysingar a vefsiGum sinum. bPad er pvi ljést ad Neytendastofa mun purfa
ad taka til ndnari skodunar upplysingagjof lanveitenda til neytenda og fylgja pvi eftir ad allir
lanveitendur uppfylli skilyrdi laga med fullnaegjandi haetti. NU er i gangi vinna vid ad uppfaera
vefsidu Neytendastofu vardandi fjarmalaleesi og Utskyringar & lanaformum. [ kjolfar peirrar

vinnu verdur upplysingagjof lanveitenda tekin til nanari skodunar.

P4 var starfshopnum falid ad greina eftirlitshlutverk Neytendastofu og Sedlabanka islands

gagnvart lanveitendum vid framkvaemd lanveitingar til neytenda og eftir ad Ian er veitt.

Starfshopurinn for pvi yfir eftirlitshlutverk stofnananna og mogulega skérun & hlutverkum
beirra. [ flestum tilvikum er ljést af dkvaedum peirra laga sem stofnanirnar starfa eftir og hafa
eftirlit med hvada verkefni falla undir hvora stofnunina fyrir sig. Neytendastofa hefur eftirlit
med upplysingagjof skv. I6gum um neytendalan og fasteignalan til neytenda en
Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands hefur almennt eftirlit med vidskiptahattum
fijarmalafyrirtaekja sem geeti att vid samskipti og upplysingagjof eftir ad lanveiting hefur att
sér stad. Kom fram ad drog ad samstarfssamningi stofnananna h6féu verid gerd arié 2016,
adur en login um fasteignalan til neytenda toku gildi. Telur starfshdpurinn gagnlegt ad klara
gerd sliks samnings med pad ad markmidi ad studla ad skilvirkari neytendavernd i opinberu

eftirliti & fjarmalamarkadi.



