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28. Frumvarp til laga

um fasteigna-, fyrirtzekja- og skipasolu.

(Lagt fyrir Alpingi 4 121. loggjafarpingi 1996.)

I. KAFLI
Heimildir til ad selja fasteignir, skip og fyrirtaeki.
1. gr.

Engum er heimilt ad annast kaup, s6lu eda skipti & fasteignum, fyrirtekjum sem
stunda virdisaukaskattsskylda starfsemi eda skraningarskyldum skipum fyrir adra nema
hann hafi til pess loggildingu radherra.

Heestaréttar- og héradsdomslogmenn purfa eigi leyfi til ad annast kaup, solu eda skipti
a eignum i einstokum tilvikum ef pad tengist I6gmannsstorfum peirra.

Par sem reett er um fasteignastiu og tasteignavidskipti 1 I16gum pessum er einnig att
vid sélu fyrirteekja sem stunda vir8isaukaskattsskylda starfsemi og s6lu skraningarskyldra
skipa. bar sem reett er um fasteignasala i 16gum pessum er att vid pa sem hafa heimild
radherra til ad annast sdlu framangreindra eigna.

Peim sem hafa atvinnu af byggingu fasteigna er heimilt ad annast sjalfir s6lu peirra.
Skjol, sem tengjast sélunni, skulu pé unnin af fasteignasdolum eda vera stadfest med sér-
stakri aritun peirra. Er slik aritun & skjal skilyrdi fyrir pinglysingu pess. Sama gildir um
félagasamtok sem annast byggingarframkvaemdir fyrir félagsmenn sina.

beir sem hafa, { 66ru EES-riki, fengid [6ggildingu til ad starfa sem fasteignasali eda
leyfi til malflutnings hafa heimild til ad annast fasteignavidskipti ad fullnaegdum skilyrd-
um sem radherra setur um profraun og tryggingar.

Neytendasamtdkin:

Hér er um mjog mikilvaegt akvaedi ad reda. Tilgangur med dkveaedinu hlytur ad vera
sa ad loggiltur fasteignasali gangi fra allri skjalagerd um fasteignavidskipti vegna
nybygginga og pannig sé tryggt ad fra henni sé¢ gengid i samranu vid frumvarp petta.
Koma barf fram i dkvaedinu med otviraedari hatti ad fasteignasali ber abyrgd 4 slikri
skjalagerd, sbr. 5. gr. og 17. gr. frumvarpsins.

Félag fasteignasala:

Ymis fyrirteeki stunda atvinnurekstur sem er ekki virdisaukaskattskyldur. Einnig er
algengt ad verid sé ad selja hluta af rekstri. A8 okkar mati er naudsynlegt a0 sala 4 6llum
atvinnurekstri falli hér undir. P4 er jafnframt talid rétt ad sému reglur gildi um vioskipti
med pa bata sem veidileyfi hafa skv. 16gum um stjérn fiskveida og gilda um
skraningarskyld skip. Hér er oft um flokna samningsgerd ad reda og verulegir hagsmunir
i hufi. bad er forsenda pess ad fa veidileyfi ad batur sé skradur 4 skipaskra pétt hann nai
ekki 6 metrum og sé bannig ekki skraningarskyldur,

Ef tillit verdur tekid til ofangreindra atrida gati 1. mgr. verid sem hér segir: ,,Engum
er heimilt a6 annast fyrir adra kaup, s6lu eda skipti &4 fasteignum, fyrirtzkjum og
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skradum eda skraningarskyldum skipum og batum nema hann hafi til pess l6ggildingu
radherra.”

I athugasemdum vid pessa maélsgrein meetti sidan visa til pess ad med fyrirteki sé att
vid firma sem og rekstur peirra adila sem eru skréningarskyldir skv. 16gum um
fyrirteekjaskra nr. 62/1969. Vardandi skip og bata ma visa til pess sem ad ofan segir auk
tilvisunar til laga nr. 115/1985 um skraningu skipa og laga nr. 38/1990 um stjorn
fiskveida.

Breyta parf 3. mgr. ef 1. mgr. verdur breytt eins og lagt er til ad ofan vardandi sélu
4 atvinnurekstri og batum.

bvi er varpad fram ad hvort ekki sé rétt ad arétta pad i lagatextanum ad skjol i
tengslum vid sblu peirra adila sem tilgreindir eru i 4. mgr. séu samin af fasteignasala og
beri hann jafnframt abyrgd 4 skjalagerdinni. Geeti 4. mgr. pa verid sem hér segir: ,,Peim
sem hafa atvinnu af byggingu fasteigna er heimilt ad annast sjalfir solu beirra. Skjol sem
tengjast s6lunni skulu pd samin af fasteignasdlum og stadfest med sérstakri ritun peirra.
Er slik aritun a skjal skilydri fyrir pinglysingu pess. Sama gildir um félagasamték sem
annast byggingaframkveaemdir fyrir félagsmenn sina. Fasteignasalar bera skadabodtaabyrgd
4 pvi fjarhagstjéni sem rekja ma til vanrakslu vid pessa skjalagerd.

Logmannafélag islands:

Samkveemt athugasemdum med 1. gr. frv. virdist akvedid eiga vid um ba, sem i
atvinnuskyni annast kaup, so6lu eda skipti & fasteignum, fyrirtekjum o.s.frv. Ordalag
akveedisins sjalfs virdist ekki naegilega skyrt ad pessu leyti og pvi matti beeta inni pad
setningarhluta eins og .....fyrir adra i atvinnuskyni nema hann hafi..” til ad taka af
tvimeeli.

I frumvarpinu er gert rad fyrir pvi nymali, ad einungis fasteigna- og skipasala sé
heimilt ad hafa milligbngu vegna kaupa og solu 4 fyrirteki, sem stundar
virdisaukaskattsskylda starfsemi. Er { pessu sambandi ekki gerur greinarmunur 4 hvort
er um 2d r@da hlutafélag, sameiningarfélag eda einkafyrirtaeki. Akvadi petta er ad ymsu
leyti 61j6st. Er edlilegt ad takmarka dkvaedid vid virdisaukaskattskyld fyrirteki? Hvad
med onnur fyrirteki, hugsanlega mjog stor, sem ekki reka virdisaukaskattskylda
starfsemi? Hvad felst t.d. kaupum eda sdlu & fyrirtaeki? Er einungis 4tt vid ad fyrirtaekid
sé selt i heild sinni eda gildir einkaréttur pessi einnig i beim tilvikum begar seld eru
hlutabréf i fyrirteki, t.d. meiri eda minni hluti peirra? Hvada ahrif hefur petta 4 starfsemi
verdbréfafyrirtekja, sem m.a. hafa milligéngu um sélu hlutabréfa? virdist akvadi petta
purfa nénari skoOunar vid.

2. gr.
Hver madur getur fengid 1dggildingu sem fasteignasali ef hann:
a. er heimilisfastur hér 4 landi,
b. er lograda og hefur haft forreedi 4 bui sinu undanfarin tvo ar,
c. leggur fram tryggingu fyrir greidslu kostnadar og tjons sem vidskiptamenn hans
kunna ad verda fyrir af hans voldum,
d. hefur stadist prof fyrir fasteignasala.
Undanpegnir profi eru heestaréttar- og héradsdéomslogmenn.
Heimilt er ad synja manni um 1oggildingu ef hann hefur gerst sekur um brot 4 akvad-
um almennra hegningarlaga eda verid deemdur til refsivistar samkvaemt dkveedum annarra
laga.



Neytendasamtokin:
Til bota veeri ad vera hér med tilvisun til 5. gr. frumvarpsins.

3. gr.
Sa sem o0last vill 16ggildingu sem fasteignasali skal standast prof sem syni ad hann
hafi 60last bé pekkingu og reynslu ad hann sé starfinu vaxinn.
Raodherra skipar profnefnd til ad standa fyrir préfi fyrir pa sem 68last vilja 16ggildingu
sem fasteignasalar. Skal profnefnd skipud til fjdgurra 4ra i senn og { henni eiga saeti prir
menn og prir til vara.

4. gr.

Radherra er heimilt ad stofna 4 hefilegum fresti til namskeida fyrir b4 sem preyta
vilja prof fyrir fasteignasala. Profnefnd, eda memn sem hin tilnefnir, hafa 4 hendi for-
st6Ou namskeids, sja um préfraun og dkveda namsefni, nema radherra feli pad 6drum ad-
ilum, svo sem Haskola Islands.

Kostnadur vegna namskeida og préfa, par med talin poknun til préfnefndarmanna,
greidist med kennslu- og profgjoldum er radherra dkvedur.

5. gr.

Fasteignasali skal hafa abyrgdartryggingu sem tryggir vidskiptamanni hans baetur ef
hann verBur fyrir fjarhagstjoni sem fasteignasalinn ber skadabdtadbyrgd 4 og leitt hefur
af storfum hans eda starfsmanna hans. Ekki skiptir mali hvort skadabotaskyldan stofnast
vegna asetnings eda galeysis. Slika tryggingu ma setja med bvi a8 kaupa vatryggingu hja
vatryggingafélagi sem hefur starfsleyfl hér 4 landi eda setja adra tryggingu jafngilda ad
mati ra0herra. Trygging skal nema minnst 5.000.000 kr. vegna hvers einstaks tjonsatburd-
ar. Heildarfjarheed tryggingarbdta innan hvers tryggingartimabils skal nema minnst
10.000.000 kr. Par sem tveir eda fleiri fasteignasalar starfa saman og bera éskipta bota-
abyrgd 4 stérfum hvers annars teljast peir fullnagja tryggingarskyldu sinni med pvi ad
leggja fram sameiginlega tryggingu og skal bé lagmarkstryggingarfjarh®d hekka um
a.m.k. 10% fyrir hvern fasteignasala umfram einn.

Ef fasteignasali, samhlida fasteignasolu, hefur med hondum ldgmannstorf og hefur
abyrgdartryggingu sem slikur ma telja hann hafa med pvi fullnaegt tryggingarskyldu sinni
samkvaemt logum pessum. I slikum tilvikum gildir st lgmarksfjarhzd sem heest er.

Félag Fasteignasala:

Ekki er talid rétt ad kvedid s¢ & um bad i frumvarpinu ad dbyrgdartrygging si sem
lagt er til ad fasteignasalar skuli hafa, taki til skadabédtaskyldu sem stofnast vegna
asetnings.

Er lagt til ad upphaf greinarinnar breytist til samraemis vié hlidsteett akvaedi 1 1ogum
um malflytjendur nr. 61/1942 eins og peim var breyit med 16gum nr. 24/1995 og verdi
sem hér segir: ,Fasteignasali skal kaupa abyrgdartryggingu hja vatryggingafélagi sem
hefur starfsleyfi hér & landi eda leggja fram adra jafngilda tyggingu ad mati radherra
vegna fjarhagstjons sem leitt getur af storfum hafs og starfsmanna hans.*

Pad hlytur ad teljast edlilegt, m.a. med hlidsjon af lokamalsgrein 5. gr. frumvarpsins
ad hlidstedar krofur verdi gerlar til dbyrgdartryggingar hja fasteignasdlum og hja
16gmoénnum. Hlidstett dkveedi og er { lokamalsgrein 5. gr. frumvarpsins er ni ad finna
i 2. mgr. 4. gr. reglna um starfsabyrgdartryggingar logmanna.
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i greinargerd yrdi sidan 4 sama hatt og hja 16gmonnum kvedid nanar 4 um gildissvid
tryggingarinnar p.e. ad hun taki einungis til fjarhagstjons sem valdid er af galeysi.

Er bent 4 hver prounin hefur ordid i starfsdbyrgdartryggingum 4 sidustu manudum bar
sem verid er ad hverfa frda peirri riku krofu um tryggingavernd sem nd er 16gd &
fasteignasala. Ma par nefna auk lé6gmanna, vatryggingamidlara, en hja badum pessum
stéttum er ekki gert rad fyrir pvi ad vatryggingaverndin taki til tjéna vegna storkostlegs
géleysis og dsetnings. P4 méa benda 4 nyjan skilmala vatryggingafélaganna vardandi
abyrgdartryggingu leigumidlara skv. husaleigulégum nr. 36/1984,

Er mjog dedlilegt ad stjornvold geri rikari kréfur 1 pessu efni til einnar starfsstéttar
en annarrar.

pa er okkur kunnugt um ad Samband isl. tryggingafélaga hefur vakid athygli
stiornvalda 4 pvi ad ofangreind préun hljoti ad kalla & breytingar & peim logmeeltu
starfsabyrgdartryggingum sem vatryggingaféldgin bjoda nu.

Légmannafélag islands:

I pessari grein er kvedid 4 um abyrgdartryggingu fasteignasala. Er par radgert ad
16gfesta ymis akvadi um tryggingaskylduna, sem hingad til hefur verid melt fyrir um
i reglugerd, og verdur pad ad teljast til bota. Laganefnd telur rétt ad gera eftirfarandi
athugasemdir vié greinina:

a) Gert er rad fyrir ad tryggingunni sé ®tlad ad beeta tjén sem verdur vegna athafna
eda athafnaleysis fasteignasala, hvort sem rekja ma pad til géleysis eda asetnings
hans. A® mati laganefndar parf ad skoda petta akvadi betur. Bent hefur verid 4 ad
pad, ad menn geti tryggt sig fyrir eigin 4asetningsbrotum, sé¢ i andstddu vid
meginsjonarmid i vatryggingarétti. P4 hefur verio bent 4 pad, ad i peim tilvikum, sem
16ggjafinn hefur melt fyrir um tryggingaskyldu einstakra starfsstétta, skorti a
samrazmingu og heildaryfirsyn. Pannig nai starfsdbyrglartryggingar sumra stétta
einungis til einfalds galeysis, annarra stétta ti} einfalds og stérfeilds géleysis og enn
annarra til gileysis- og ésetningsverka. Um petta efni visast m.a. til bréfs stjornar
Logmannafélags Islands til allsherjarnefndar Alpingis, dags. 18. april (sbr.
medfylgjandi ljosrit), par sem vakin er athygli 4 malefninu. Er sérstaklega bent & pad,
a0 naudsynlegt sé ad kanna i hvada meli reynt hafi & tryggingaskyldu fasteignasala
vegna asetningsbrota. Einnig, ad pad kann ad takmarka moguleika fasteignasala eda
jafnvel alveg koma i veg fyrir ad fasteignasalar geti keypt starfsabyrgdartryggingar
erlendis, par sem &setningsbrotatryggingar pekkjast ekki (tryggingasvid vegna
vatryggingamidlara var prengt mjog af pessum sékum 4 sinum tima). Pa er vert ad
benda 4 a0 med tryggingu, sem ner badi til einfalds og stérfellds géleysis, eru
vidskiptamenn fasteignasalanna i raun mjog vel tryggdir.

b) ba er vakin athygli 4 pvi, ad i frv. er gert rdd fyrir ad lagmarksfjrheed
tryggingabdta innan hvers tryggingatimabils skal nema minnst 10 miljénum kréna. 1
reglum nr. 657/1995, um starfsabyrgdartryggingar l6gmanna, er samberileg tala 15
milljonir. AD mati laganefndar pyrfti ad vera samrami um bessa lamarksfjarhaed. Ma
i pessu sambandi einnig benda 4 ad fasteignasalar sysla jafnan med mikla fjarhagslega
hagsmuni, oft aleigu f6lks. Veaeri af peirri 4stzedu e.t.v. ekki dedlilegt ad meela fyrir
um 15 milljona krona lagmarkstryggingu.
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¢) Laganefnd telur pad til mikilla bota ad logfesta heimild fyrir 16gmann, sem
jafnframt stundar fasteignasélu i atvinnuskyni, eins og algengt er t.d. Gti 4 landi, ad
fullneegja tryggingaskyldn med I6gmannstryggingu sinni, sbr. 2. mgr. 5. gr.
frumvarpsins. PO er rétt ad vekja athygli & pvi misreemi, sem er milli gildissvids
starfsabyrgdartrygginga logmanna annars vegar og fasteignasala (skv. frv.) hins vegar,
pbar sem logmannatryggingin neer til einfalds og storfellds galeysis en
fasteignasalatryggingunni er xtlad ad na til galeysis- og asetningsverka. Visast ad
66ru leyti til a-lidar hér ad framan um betta efni og rdkin fyrir pvi ad takmarka
tryggingarnar vid galeysisverk.

Légmannafélag islands II:

A undanférnum aratug eda svo hefur pad ferst 1 voxt ad loggiafinn hafi i 16gum
kvedid 4 um skyldutryggingu starfsstétta. Er su bréun ad nokkru rakin i bréfi
Vatryggingaeftirlitsins, & bls. 3. Par kemur einnig fram ad mjég mismunandi er hversu
viotekar starfsabyrgdartryggingar hinna einstoku stétta eru og hvernig gildissvid
trygginganna er akvedid. 1 fjdrum tilvikum er gildissvid trygginganna akvedid af
stjornvoldum med setningu reglugerda og i einu tilviki er pad akvedid { 1ogunum sjalfum.
1 sjotta tilvikinu er dkvorSunin tekin af vidkomandi starfsstétt (logmenn) med
stadfestingu radherra eftir 4.

I peim fjorum tilvikum, par sem stjérnvold hafa i reglugerd dkvedid hversu vidtekar
tryggingarnar skulu vera, eru vidkomandi starfsstéttir { tveimur tilvikum skyldadar til ad
kaupa sér starfsabyrgdariryggingar er veita vidskiptamdnnum peirra vernd fyrir jafnt
galeysisbrotum sem dasetningsbrotum (fasteignasalar og verdbréfamidlarar). I tveimur
tilvikum (vatryggingamidlarar og leigumidlarar) ber vidkomandi starfsstéttum ad kaupa
sér tryggingu vegna galeysisbrota og ba eingdngu vegna einfalds géaleysis. Skyringin 4
pessari sidast nefndu reglu mun vera st ad upphaflega var @tlunin ad skylda
vatryggingamidlara til ad kaupa sér tryggingar med géleysis- og 4setningsbrotavernd. Par
sem vatryggingamidlarar gatu ekki keypt sér paer tryggingar, sem reglugerd nr. 473/1994
kvad 4 um, var reglugerdinni breytt, med reglugerd nr. 656/1994, par sem fallid var frd
krofu um 4setningsbrotavernd og reyndar einnig vernd fyrir tjéni, sem yrdi vegna
storfellds galeysis. Reglugerdin um leigumiblara tok mid af pessari stefnubreytingu.

bessi deemi syna ad pad er had akvordun stjornvalda hversu strangar kréfur eru gerdar
um tryggingar einstakra starfsstétta. Par sem bessar akvardanir geta verid mjog
ipyngjandi fyrir pa, sem tilheyra vidkomandi starfsstéttum, er ad mati stjornar L.M.F.IL
afar 6edlilegt ad pad sé lagt i vald vidkomandi stjérnvalds ad setja slikar reglur 4 veikum
og 6lj6sum lagagrunni . Ekki er kunnugt um ad 14tid hafi verid reyna 4 gildi reglugerdanna
fyrir domstélum.

Stjorn LMFI getur tekid undir bad med Vatryggingaeftirlitinu ad
starfsdbyrgdartryggingar purfi ad skodast i miklu vidara samhengi en gert hefur verid
hingad til. Ljost er ad skilgreina parf betur og nékvemar tilganginn med
starfsabyrgdartryggingum, badi almennt og eins fyrir einstakar stéttir. I pvi sambandi
beri m.a. ad lita til eftirfarandi atrida:

a) Er yfirleitt porf & ad skylda einstaka starfsstéttiv til ad kaupa sér
starfsabyrgdartryggingar?

b) Telji menn almennt askilegt ad logbjdda starfsdbyrgdartryggingar, ber pé ekki a
grundvelli jafnredissjonarmida og samkeppnissjonarmida a0 skylda allar starfsstettir
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til a0 kaupa sér starfsabyrgdartryggingar, a.m.k. peer stéttir, sem purfa opinber leyfi
til ad stunda starfsemi sina?

¢) Telji menn almennt @skilegt ad 10gbjoda starfsabyrgdartryggingar, er pa ekki
naudsynlegt ad hamla gegn pvi ad slikar tryggingar verdi um of ipyngjandi?  pessu
sambandi skal m.a. bent 4 a0 dedlilega strangar krofur , t.d. um vétryggingarfjarhed
eda gildissvid tryggingar, getur dregid Ur edlilegri nylidun i vidkomandi stétt og par
med Gr edlilegri samkeppni innan hennar.

d) Naudsynlegt er ad benda 4 ad 16gbodin skylda til ad tryggja gegn dsetningsbrotum
vatryggingartaka sjalfs er andsted peirri grundvallareglu vatryggingaréttarins ad menn
geti ekki tryggt sig fyrir eigin refsiverdum athéfhum eda athafnaleysi.

Vegna framkomins frumvarps til laga um fasteigna-, fyrirtekja- og skipasdlu skorar
stjorn L.M.F.1. 4 allsherjarnefnd Alpingis ad skoda gaumgefilega roksemdir fyrir pvi ad
skylda leyfishafa til ad kaupa starfsabyrgdartryggingar med ésetningsbrotavernd, adur en
frumvarpid verOur sampykkt. Par 4 medal verdi kannad hversu oft hafi reynt & slikar
tryggingar fra pvi reglur um ber voru fyrst settar.

Vatryggingaeftirlitio:

begar Alpingi sampykkti ad 16gbjéda starfsabyrgdartryggingu 16gmanna 4 sidast 4ri,
med 16gum um breytingu 4 16gum um malflytjendur sbr. sidari umfjollun, var alveg ljost
hver vilji loggjafans var. Vatryggingin 4 ad veita vidskiptamanni logmanns vernd af
hvada astzedu sem skadabotaskylda 16gmannsing stofnast ef pad skilyrdi er uppfyllt ad
abyrgdin hafi stofnast vegna logmannsstarfa. I athugasemdum frumvarpsing var pess getid
a0 ekki skiptir mali gagnvart vidskiptamanninum hvort skadabétaskyldan stofnast vegna
asetnings eba galeysis.

Samkveemt pessari grein framvarpsins skal fasteignasali hafa abyrgdartryggingu sem
tryggir vidskiptamanni hans beetur ef hann verdur fyrir fjarhagstjoni sem fasteignasalinn
ber 4byrgd 4 og leitt getur af storfum hans eda starfsmanns hans, b4 kemur fram ad ekki
skiptir_mali _hvort skadabotaskyldan stofnast vegna 4setnings eda galeysis, I
athugasemdum frumvarpsing kemur fram a8 ,,ni eru i 7. gr. laga um malflytjendur nr.
61/1942, med sidari breytingum, samsvarandi fyrirmeeli um tryggingaskyldu légmanna.*
Tilvitnud umfjollun athugasemda frumvarpsins gefur eftirlitinu tilefni til ad upplysa
Alpingi um eftirfarandi atridi.

Med8 hlidsién af eftirfarandi umfiollun er mikilveegt ad bess sé getid i lagatexta ef
varryggingin 4 ad taka til asetnings jafnt sem gélevsis (p.e. einfalt og stérkostlegt
galeysi).

Vardandi starfsabyrg8artryggingu légmanna i kjolfar laga um breytingar 4 16gum um
malflytjendur nr. 61/1942, med sidari breytingum, nr. 24/1995.

Oparft er ad fjalla um addraganda ad beirri breytingu sem gerd var 4 16gum um
malflytjendur nr. 61/1942 med nefndum logum nr. 24/1995.

I nefndum l6gum kemur fram m.a. ad Logmannafélagid skuli i sampykktum sinum
setja reglur um skyldu félagsmanna til bpess ad kaupa abyrglartryggingu hji
vatryggingafélagi sem hefur starfsleyfi hér 4 landi eda leggja fram adra jafngilda
tryggingu ad mati stjornar Logmannafélagsins, vegna fidrhagstidns sem leitt getur af
storfum beirra _eda _starfsmanna _peirra. 1 athugasemdum frumvarpsins er bess
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skilmerkilega getid a0 ,vatryggingin 4 ad veita vidskiptamanninum vernd af hvada
astebu sem skadabotaskylda logmannsins stofnast vegna 16gmannsstarfa. Ekki skiptir
mali gagnvart vidskiptamanninum hvort skadabodtaskyldan stofnast vegna dsetnings eda
géaleysis.”

Vatryggingaeftirlitid hefur jafnan litid svo 4 ad hér sé um otviraett logskyringargagn
a0 reda sem ckki gefi tilefni til vafa um pad hvernig skuli tulka 16gin. Eftirlitid telur ad
starfsabyrgdartrygging logmanna skuli ad obreyttum l6gum taka til dsetnings og galeysis
pratt fyrir ad bessa s¢ ekki getid i texta laganna sjélfra.

Ekki er einhugur medal [6gfredinga um pessa tilkun. Ymsir telja ad loggjafinn hefdi
purft ad lata pessa getid i texta laganna sbr. asetningur og storkostlegt galeysi, pvi ella
taki vatryggingin eingéngu til einfalds gleysis og/eda einfalds og storkostlegs géleysis.

Til upplysingar skal pess getid ad i oktdber 1995 oskadi Logmannafélagid eftir
vidredum vid eftirlitid um drog ad reglum um starfsébyrgdartryggingu logmanna, er
nefnd & vegum félagsins hafdi tekid saman. I kjolfar vidradna { milli fulitria eftirlitsins,
Logmannafélagsins og domsmalaraduneytisins (9., 10. og 16. oktdber sl.) var fallist &
drog ad reglum um starfsabyrgdartryggingu 16gmanna.

Sidan tok meirihluti félagsmanna 4 félagsfundi Logmannafélaginu, sem haldinn var
i oktéber 1995, akvordun um breytingu & fyrirliggjandi drégum. Hin légbodna
starfsdbyrgdartrygging skuli cinungis taka til einfaids galeysis. Pessi sampykkt var gerd
pratt fyrir pad sem fram kemur i athugasemdum frumvarpsins og nefnt hefur verid.

Likt og kvedid er & um I nefndum logum & démsmalaradherra ad stadfesta sampykktir
Logmannafélagsins um tryggingaskyldu. Radherra stadfesti reglur Légmannafélagsins
bann 21. desember 1995. Par voru sidan birtar 1 B-deild Stjdrnartidinda sem reglur nr.
657/1995. Samkvemt 1. gr. nefndra reglna er I[0gménnum gert ad kaupa
abyrglartryggingu eda leggja fram adra jafngilda tryggingu, sem veitir vernd gegn
flarhagstjoni sem peir af géleysi valda umbjédendum sinum og leitt getur af stérfum
peirra o.s.frv. sbr. ndnar nefnda grein.

Domsmalaraduneytiod taldi ad athugudu mali ad ekki veeri negur lagagrundvollur til
ad synja um stadfestingu reglnanna pd svo ad ekki veeri par kvedid & um skyldur
I6gmanna til ad kaupa sér tryggingu vegna tjons sem valdid er af dsetningi, Réduneytid
telur ad starfsabyrglartryggingin takmarkist ekki vid einfalt galeysi, hun taki og til
storkostlegs galeysis.

I kjslfar birtingar reglnanna sendi Samband islenskra tryggingafélaga eftirlitinu, {
febraar sl., drog ad vatryggingaskilmalum starfsabyrgdartryggingar 16gmanna. I nefndum
drégum var einungis kvedid & um bétaabyrgd vegna cinfaids galeysis en dsetningur og
stérkostlegt galeysi eru undanskilin.

Samkvamt 55, gr. laga um vatryggingastarfsemi nr. 60/1994 skal Vatryggingaeftirlitid
fylgjast med pvi ad vatryggingaskilmalar sem 1 bodi eru hér 4 landi séu { samrami vid
log sem hér gilda og géda vidskiptahattu. Telji eftirlitid ad svo sé ekki skal pad gera
krofu um ad slikum akvaedum verdi breytt eda pau verdi afnumin. Samkvzaemt somu grein
er skylt ad senda eftirlitinu skilmala logbodinna vatrygginga adur en peir eru boonir 4
vatryggingamarkadi.

Med bréfi dags. 5. mars sl. hafnadi Vatryggingaeftirlitid peim drégum ad skilmalum
sem fyrir lagu og nefndir hafa verid. Eftirlitid telur ad dbreyttum logum megi 16gbodin
starfsabyrgdartrygging logmanna ekki undanskilja tjon sem valdid er af 4setningi eda
storkostlegu galeysi. Loggjafarviljinn sé afdrattarlaus og ad eftir honum skuli fara.

Vid ritun bréfs pessa er stada mals pessa i hnotskurn st ad vidradur hafa stadid yfir
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i milli adila mals pessa b.e. stjornvalda, Logmannafélagsins og Samband islenskra
tryggingafélaga. Ovist er hver framvindan verdur. Vatryggingafélogin hafa Iyst sig
reidubuin til ad breyta fyrirliggjandi drogum ad skilmalum & pann veg ad
vatryggingaverndin taki og il storkostlegs géleysis, en askilnadur verdur um endurkréfu.
Ljost er af framanritudu ad verulegur misbrestur er 4 mali pessu ef tekid er mid af vilja
16ggjafans eins og hann birtist { umfjollun athugasemda frumvarps til breytinga & logum
um malflytjendur. A9 aliti eftirlitsins hefur vilji 16ggjafans ekki ndd fram ad ganga.
Almennt um logbodnar starfsabyrgdartryggingar: Sem kunnugt er, er kvedid 4 um
nokkurn fj6lda 16gbodinna starfsabyrgdartrygginga hér 4 landi. Eftirfarandi skal nefnda:
1. Fasteigna- og skipasalar. Lég um fasteigna- og skipasélu nr. 34/1986 og reglugerd
nr. 520/1987 um 16ggildingu og tryggingaskyldu fasteigna- og skipasala sbr. breytingu
med reglugerd nr. 161/1994, kveda & um 16gbodna starfsabyrgdartryggingu. Malt fyrir
um vernd vegna &setnings og galeysis (beedi einfalt og stérkostlegt galeysi).
Reglugerdin tiltekur gildissvid vatryggingarinnar en ekki 16gin. Fyrirliggjandi
frumvarp baetir ur pessu, sem kunnugt er.

2. VerObréfamiolarar, Starfsabyrglartrygging verdbréfamidlara sbr. 16g um
verObréfavidskipti nr. 9/1993 sbr. reglugerd um tryggingaskyldu vegna
verdbréfamidiunar og verdbréfavidskipta nr. 361/1993. Melt fyrir um vernd vegna
asetnings og galeysis (bzedi einfalt og storkostlegt galeysi). Reglugerdin tiltekur
oildissvid vatryegingarinnar en ekki 16gin.

3. Vitryggingamidlarar, Starfsabyrgdartrygging véatryggingamidlara sbr. 16g um
vatryggingastarfsemi nr. 610/1994 og reglugerd nr. 473/1994 sbr. breytingu med
reglugerd nr. 656/1994. Reglugerdin kvedur & um vernd vegna einfalds galeysis.
Asetningur og storkostlegt galeysi eru undanskilin. Reglugerdin tiltekur gildissvid
vatryggingarinnar en ekki légin. Vatryggingafjarheedir starfsdbyrgdartryggingar
vatryggingamidlara eru heerri en fjarheedir annarra 16gbodinna starfsabyrglartrygginga.
bar eru 25 milljonir kr. pegar vatr. midlari starfar & svidi persénutrygginga, 150
milljonir kr. starfi midlari ad midlun greinaflokka vétrygginga sem teljast til
storaheettu samkvaemt logum um vatryggingastarfsemi ad greidsluvatryggingum
undanteknum, eda 1 atvinnuskyni par sem eru fleiri en 100 drsverk, og 50 milljonir
i 60rum vatryggingum en peim sem tiigreindar hafa verid. Astadan fyrir tiltolulega
haum fjarhaedum er einkum st ad ef vatr.midlari gaetir ekki vel ad sér { starfi pa getur
bad haft skadabotaskyldu i for med sér sem numid getur umtalsverdum fjarhaedum.
Sem demi ma nefna ad midlari gerir mistdk vid toku vatryggingar, pannig ad
abyrgdartrygging sem hann hugdist koma 2 fyrir vidskiptavin sinn komst ekki 4 hja
vatryggingafélagi. Sidan verdur tjon par sem reynt hefdi 4 vidkomandi
abyrgdartryggingu en vidkomandi vétryggingafélag hafnar réttilega greidslu béta.
Framhald mals pessa getur ordid a bann veg ad pad kemur til dbyrgdar vegna
starfsabyrgdartryggingar midlarans sem numid getur umtalsveréum fjarhadum.

4, Leigumidlun. Husaleiguldg nr. 36/1994 sbr. reglugerd um leigumidlun nr.
675/1994. Melt fyrir um tryggingaskyldu leigumidlara vegna einfalds galeysis.
Reglugerdin tiltekur gildissvid véatryggingarinnar, en ekki login.

5, Bilasalar. Loég um solu notadara okutxkja nr. 69/1994 og reglugerd um



9

tryggingaskyldu vid solu notadra dkutekja nr. 406/1994. Malt fyrir um vernd vegna
asetnings og galeysis (badi einfalt og storkostlegt galeysi). Login skilgreina
vatryggingaverndina sbr. dsetningur og gileysi.

6. Logmenn. Log nr. 24/1995 er breyta logum um malflytjendur nr. 61/1942 kvela
a um starfsabyrgdartryggingu logmanna sbr. og reglur um starfsabyrgdartryggingar
16gmanna nr. 657/1995. Kvedid 4 um vernd vegna galeysis. Agreiningur um réttmaeti
pessa. Nefndar reglur nr. 657/1995 tilgreina vatryggingaverndina sbr. og ddurnefnd
umfj6llun athugasemda frumvarps til breytinga 4 10gum um mélflytjendur. Umfjollun
athugasemda frumvarpsins og nefndra reglna er ekki samhljoda.

Framanritud umfjoliun ber pad med sér ad [6gbodnir starfsabyrgdartryggingar kveda
4 um mismunandi vatryggingavernd. A stundum tilgreinir 16ggjafinn vatryggingaverndina
i texta laganna, 4 stundum i athugasemdum frumvarps og loks stjornvold med reglugerd
ellegar reglum.

Med hlidsjén af framanritadri umfjollun um starfsabyrgdartryggingu logmanna vill
eftirlitid undirstrika mikilvaegi pess ad lagatexti skilgreina itarlega hvert sé gildissvid
vatryggingar hverju sinni. Ef vatryggingaverndin 4 ad né til asetnings og stérkostlegs
géleysis pa er mikilveegt ad geta pessa { [6gum.

Sem fyrr segir er agreiningur { milli 16gfredinga um hvernig skuli tilka 16gin um
malflytjendur. 1 dag eru likur fyrir pvi ad vidskiptavinir logmanna njéti ekki
vatryggingaverndar vegna asetnings og/eSa storkostlegs gdleysis logmanns eda
starfsmanns hans.

Eftirtitid telur ad Alpingi jafnt sem stjornvold purfi ad huga ad mali pessu. Mikilvagt
er ald samrama reglur um 16gbodnar starfsabyrgdartryggingar mismunandi starfsstétta
eftir pvi sem unnt er t.d. vardandi pad hvort starfsdbyrgdartryggingin skuli greida baetur
vegna einfalds galeysis eda hvort vatryggingin skuli og taka til stérkostlegs galeysis og
asetnings. Eftirlitid telur mikilvegt ad samremis sé gaett 1 pessu efni eftir pvi sem kostur
er. Ljost er ad pad er erfitt ad koma vid dsetningsvernd pegar vétryggingafjarhadir eru
héaar likt og i tilviki vatryggingamidlara.

Med hlidsjon af framanritudu vill eftirlitid radleggja allsherjarnefnd ad huga ad
endurskodun umfjsliunar athugasemda frumvarps til laga um fasteigna-, fyrirteekja- og
skipastlu. Samanburdur vid starfsdbyrgdartryggingu 16gmanna parfnast endurskodunar.

Pratt fyrir framanritad verdur ad hafa i huga a0 dheettur eru misjafnar i pessu efni og
pvi er mikilveegt ad huga ad pvi hver skuli vera hin 16gbodna vatryggingafjarhaed hverju
sinni. Pegar tekid er mid af fyrirliggjandi réttarreglum t.d. vardandi fasteignasala og
1dgmenn pa er hin 16gbodna vatryggingafjirhad ekki hd. Pad getur vitaskuld verid
ghyggjuefni pegar tekid er mid af réttarstodu tjonpolans.

Framanritudu er hér med komid & framferi vid Alpingi. Vatryggingafélagid er
reidubuid til vidredna um framanritad verdi pess oskad.

Vatryggingaeftirlitid II:

Asetningsvernd.

a. Bftirlitid telur ad 2. mgr. 5. gr. frumvarpsins sé ofulln®gjandi. Fyrirliggjandi
vatryggingaskilmalar starfsabyrgdartryggingar logmanna hafa ekki ad geyma
vatryggingavernd vegna dsetningsbrota. Fasteignasali sem jafnframt er l6gmadur, &
bvi ekki ad geta fullnegt vatryggingaskyldu sinni med pvi ad framvisa gildandi
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skilméalum starfsabyrgdartryggingar logmanna. Til upplysingar ma via til bréfs
eftirlitsins til allsherjarnefndar dags. 29. mars 1996.

A0 obreyttu parf ad breyta 2. mgr. 5. gr. frumvarpsins t.d. pannig: ,,Ef fasteignasali
samhlida fasteignasélu, hefur med hondum l6gmannsstorf og hefur abyrgdartryggingu
er uppfyllir skilyrdi 1. mer bessarar greinar sem slikur, ma telja ad hann hafi med pvi
fullnagt tryggingaskyldu sinni samkvaemt légum bessum...” o.s.frv.

b. Ef upp koma éasetningsbrot og fasteignasali er ekki med vatryggingu er tekur til
dsetningsbrota hver sé réttarstada fasteignakaupenda eda seljanda! Réttarstadan er i
stuttu mali pannig ad b4 getur tjonpoli ekki krafid vatryggingafélag um greidstu bota.
Ef fyrirliggjandi er starfsdbyrgOartrygging 16gmanns er tekur mid af fyrirliggjandi
skilmélum, verdur tjénpoli a4 sama hatt ad szkja beetur 4 fasteignasalann. E.t.v. getur
reynt & abyrgdarsjod logmanna.

¢. Hvort =ztla megi ad ef kvedid er Otvirztt um tryggingaskyldu gagnvart
asetningsbrotum ba muni pad leida til haekkunar idgjaida?

Fyrirliggjandi frumvarp kvedur 4 um litla heekkun vétryggingafjérhaeda. Ekki verdur
séd ad litil heekkun vatryggingafjarhaeda hafi haekkun idgjalda i for med sér. Vegna bess
hve vatryggingafjarhedir eru lagar hafa islensku vatryggingafelogin ekki tekid
endurtryggingar vegna pessara starfsabyrgdartrygginga. Atla ma ad bau geti pad afram
pé frumvarpid verdi sampykkt.

Almennt ma scgja ad asetningsvernd hafi ahrif til hekkunar idgjalda. Samkvemt
upplysingum eftirlitsins er idgjald fyrir fasteignasolu med 3 starfsmenn ramlega 200.000
kr. & ari (grunnidgjald um 150.000 og 10% alag {yrir hvern starfsmann). bad idgjald er
talsvert umfram pad sem vatryggingamidlarar hafa purft ad greida fyrir talsvert heerri
vatryggingafjarhedir en su véatryggingavernd tekur ekki til dsetningsbrota.

Pad eru sjalfsagt skiptar skoSanir um hve mikil dhrif dsetningsvernd eigi ad hafa til
haekkunar i8gjalda. Tilteknir vatryggingamenn eru 4 moti pvi ad vatryggingafélog bjodi
upp 4 asetningsvernd m.6.o. slik vatrygging eigi ekki rétt & sér. Eftirlitid gerir ekki
athugasemd vid bad ad log geri tilteknum starfsstéttum ad kaupa vernd vegna
asetningsbrota. Til umradu er hversu mikil neytendaverndin skuli vera. A Nordurlondum
er tilhneyging { pessa att en vida gera vatryggjendur athugasemdir vid 16ggj6f af pessu
tagi ma t.d. nefna Bretland.

18gi6ld taka jafnan mid af vatryggingaverndinai p.a.m. vatryggingafjarhedum, hvada
starfsemi um reedir, tjonareynslu, kostnadi o.s.frv. Jafnframt verbur ad taka mid af
moéguleikum vatryggjenda 4 endurtryggingavernd en islensk vatryggingafélég hafa lyst
pvi yfir ad erfitt sé ad fa endurtryggingavernd vegna dsetningsbrota.

Vatryggingafjarhaedir.

a. Hvort vatryggingafjarhedir frumvarpsins séu . fullnegijandi ad mati
Vatryggingaeftirlitsins til ad tryggja fullkomlega bad tjon sem fasteignakaupendur eda
seljendur geta ordid fyrir 1 fasteignavidskiptum.” Fullvist ma telja a0 umraddar
fjarheedir trygeja ekki fullkomlega bad tjon sem fasteignakaupendur eda seljendur geta
orBid fyrir af voldum fasteignasala. Gera ma rad fyrir pvi ad peer dugi i flestum
tilvikum. Fasteignasali getur sjalfsagt valdid umtalsverdu tjéni af galeysi sem og
vitaskuld asetningi. Nefna ma mistok vid tilfeerslu ldna, vanraekta upplysingaskyldu
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og/eda skodunarskyldu o.s.frv. Fljott & litid telur eftirlitid almennt séd ad dheetia
vegna starfsemi fasteignasala sé minni en dhaetta vegna starfsemi vatryggingamidlara
og logmanna. Fullvist ma telja ad 16gmenn og vatryggingamidlarar geti valdid
umtalsverdu tjoni t.d. af galeysi.

b. Hvad burfa véatryggingafjarhadirnar ad vera hdar? Pad cr élitamal hver hin
16gbodna vatryggingafjarhaed skuli vera. £tla mé ad hugsun 16ggjafans i dag sé 4 pa
leid ad koma til mots vid neytendur og kveda 4 um lagmarks vatryggingavernd ad pvi
er fjarhaedir vardar. Pad frumvarp sem hér er til umraedu er an efa skref i rétta att.
Eftirlitid leggur ekki fram tillégu um hakkun fjarheoa frumvarpsins. Til upplysinga
ma geta pess ad gildandi vatryggingafjarh®dir i 16gbodinni starfsabyrgdartryggingu
vatryggingamidlara taka mid af midlun mismunandi vatryggingagreina p.e. 25
milljénir kr. pegar vatryggingamidlari starfar vid midlun personutrygginga, 150
milljénir  kr. Vid midlun greinaflokka sem teljast til stérdheettu ad
greidsluvatryggingum undaskildum, eda i atvinnurekstri par sem eru fleiri en 100
arsverk  og loks 50 milljénir kr. i 606rum vatryggingum. Umredd
starfsabyrgdartrygging tekur ekki til dsetningsbrots. Fyrirliggjandi
starfsabyrgbartrygging logmanna kvedur 4 um 5 milljénir kr. vegna hvers
tionsatburdar og 15 milljénir kr. i heildarfjarhad innan hvers vatryggingatimabils. Pad
eru ekki haar fjarheedir midad vid mogulegar dheattur en beer studla ad lagmarks
neytendavernd og duga sjalfsagt { moérgum tilvikum. Annad ma nefna til upplysingar
en pad eru umferdarlog nr. 50/1987. Gildandi vétryggingafjarhedir eru skv.
auglysingu nr. 123/1996, 473 milljéonir kr vegna likamstjona eda vegna missis
framferanda og 108 milljonir kr. vegna tjons & munum og loks 19. milljonir kr. {
slysatryggingu 6kumanns. Pessar fjarhaedir eru of lagar ad mati eftirlitsins og hefur
vidkomandi stjérnvoldum verid & pad bent.

¢. Breyting fjarhaeda midad vid visitolu. | umferSarlogum er pess getid ad
démsmaélaradherra skuli arlega breyta vatryggingafjarheedum ad fengnum tillogum
Vatryggingaeftirlitsins er taki mi0 af verdlagsbreytingum (p.e. neysluverdsvisitala).
I logum um brunatryggingar (nr. 48/1994) er kvedid 4 um ad breyta skuli
vatryggingaverdi husa til samramis vio visitolu byggingarkostnadar. I reglugerd um
midlun vatrygginga nr. 473/1994 sbr. breytingu med rgl. nr. 656/1994 er kvedid & um
ad Vatryggingaeftirliti® skuli gera tilldgu til raGherra vatryggingamadla um breytingar
4 vétryggingafjarhedum telji pad astedu til og skulu breytingar tilkynntar med
auglysingu i Stjornartidindum. 1 vatryggingaskilmalum fyrir starfsabyrgdartryggingu
fasteignasala er akvaedi um visitolubreytingar p.e. vatryggingafjarhadir (midad vid 1.
april 1994) er ,,midud vid lanskjaravisitdlu 3346 stig. Skal hun breytast { hlutfalli vid
breytingar & lanskjaravisitolu. I0gjaldid breytist & sama hatt.” I skilmalum fyrir
starfsabyrgdartryggingu 1ogmanna er og édkveedi um visitélubreytingar.

Eftirlitid telur rétt ad hafa dkvadi um visitolubreytingar. bPad er fyllri grundvéllur ef
pessa er getid i logum. Eftirlitid er bvi fylgjandi ad 16g taki & pessu atridi og tilgreini a
vidmidun sem hér um reedir hverju sinni.

Vatryggingaeftirlitid er reidubuid til fyllri vidredna um mal petta verdi pess oskad.
Timans vegna var farid hratt yfir sdgu vid ritun bréfs pessa.
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6. gr.

Radherra gefur Gt 1oggildingarskirteini fyrir fasteignasala.

Fyrir 1oggildingu skal a0ili greida gjald i rikissjod samkvaemt 16gum um aukatekjur
rikissj6ds.

Adbur en loggilding er veitt skal adili vinna drengskaparheit um ad rzkja i hvivetna
med kostgefni og samviskusemi starf pbad sem l6ggildingin veitir honum rétt til og hlita
I6gum og 66rum réttarreglum er pad vardar.

Sa einn mé nefna sig fasteigna-, fyrirtekja- cda skipasala sem hefur til pess loggild-
ingu.

7. gr.
Loggilding til fasteignasolu er bundin vid nafn.
Fasteignasali skal tilkynna raGherra hvar starfsstod hans er. Hann getur adeins haft
eina starfsstod en er pd heimilt ad reka utibu { ¢0ru sveitarfélagi en pvi sem starfsstd
hans er i. Tilkynna ber radherra um stofnun sliks utibus og um tilhdgun a rekstri pess.

Haukur Fridriksson:

I bessari grein er gert rad fyrir heimild fasteignasala til ad reka utibu i 6dru
sveitarfélagi. 1 greinargerd med frumvarpinu, fylgiskjal 1, er sagt ad tillaga pessi byggi
a4 pvi ad vida um landid sé ekki grundvéllur til ad reka sjélfstaeda fasteignasolu pétt par
sé augljdéslega porf fyrir pjonustu fasteignasala. Pessi fullyrding er ad hluta til rétt, en
a bad er ekki bent ad fasteignasélur uti 4 landi ma reka samhlida annarri starfsemi, enda
er pad { einhverjum meli gert i dag.

Vegna frumvarpsins vaknar su spurning hja meér hvort ég hafi yfirleitt att ad leggja
& mig petta réttindanam, sem badi er timafrekt og mjog dyrt. Eg skil frumvarpid svo ad
i uatiblinu purfi ekki ad starfa loggiltur fasteignasali umfram pann sem er |
,»hofudstddvunum.“ bvi geeti gédur og gegn madur komid 4 sambandi vid fasteignasolu
4 hofudborgarsvedinu og farid ad stunda fasteignavidskipti { sinni heimabyggd i formi
utibuts 4n nokkurra réttinda. Eg sé ekki betur en parna sé verid ad koma aftur 4 pvi
nastandi“ sem rikti adur en 10g nr 34/1986 téku gildi. P4 var leppun i fasteignasélu i
algleymingi. Sj4 athugasemd vid lagafrumvarpid fra 1986. Fylgiskial 2. Pa& ,,astand* var
m.a. ein megin astedan fyrir nyrri lagasetningu 1986 um fasteignasolur, en par var 16g0
megindhersla 4 strong hefisskilyrdi fasteignasala. St hugsun kemur alitof oft upp a0 pad
sé i godu lagi ad gera minni krofur til gaedi pjonustu Gti & landsbyggdinni pvi vid
landsbygg0dafolkid smttum okkur frekar vid lakari pjénustu. Petta er alrong hugsun en
mér finnst hin pvi midur endurspeglast i frumvarpinu.

Hjé mér hafa vaknad margar spurningar, sem ég vil varpa fram ti] peirra adila sem
hafa med undirbining pessa frumvarps ad gera 4 Alpingi, sem ég set hér fram:

a) A ad vera heimilt ad setja upp Gtibu hvar sem er 4 landinu, einungis ad pad sé
stalsett 1 §dru sveitarfélagi en starfsstodin er?

b) Ma fasteignasali { Kdépavogi setja upp utibu i Reykjavik?
¢) Og ba spyr ég ma ég setja upp utibu { Reykjavik par sem ég by uti & landi? Nu

geeti mér dottid { hug eftir ad ég hef 68last mina [6ggildinu ad na mér { aukapening
og gerast leppur fyrir fasteignasélu i Reykjavik. P4 geeti st fasteignasala, sem er
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buinn ad hafa légmann 4 hadinni fyrir nedan, sem lepp i gegnum 4rin og kostad pa
sitt, fengid odyrara tilbod fra mér. Ad nafninu til vaeru peir Gtiba fra mér.

d) Verdur takmarkad i hvada sveitarfélogum eda landshlutum megi setja upp 1tibd
vegna pess ad 4 staerri péttbylisstédunum eru pegar fyrir fasteignasélur? Vid skulum
gefa okkur ad heimildin verdi takmdérkud og utibt megi einungis setja upp par sem
fasteignasala sé ekki rekin fyrir. Veri pad ekki mismunun & réttindum, baedi
fasteignasla og neytenda. '

Gefum okkur ad heimildin verdi takmérkud:
e) Hver ma b4 opna utibuid, fasteignasali A, B eda C?
f) Mega mérg utibu vera i sama sveitarfélagi?
g) Hvad ef loggiltur fasteignasali flytur 4 sv20id, 4 pa Gtibaid ad loka?

h) Hvada heafisskilyrdi verda gerd til peirra sem reka eiga utibdin? Ad peir séu
semilega pennafeerir. Er hagt ad gera adrar kréfur til beirra ef krofunni um
16ggildingu er ekki haldid fram. Framkvemdin er augljéslega allflokin.

Starfsabyrgdatryggingar fasteignasala eru nokkud dyrar og hja mér hefur vaknad st
spurning hvort edlilegt sé ad litil fasteignasala ati 4 landi, sem rekin er samhlida annarri
starfsemi t.d. bokhaldsstofu, sé skyldug ad kaupa sér jafndyra og vidtaka tryggingu og
stor fasteignasala a hofudborgarsvaedinu. 1 sjalfu sér tla ég ekki ad fjolyrda um petta
atridi, en geetu ekki nokkrir litlir fasteignasalar 4 landsbyggdinni tekid sig saman med
utibua forminu og keypt sér eina tryggingu, reyndar stigh®kkandi um 10% fyrir hvern
l6ggiltan fasteignasala, og sparad sér pannig storfé?

II. KAFLI
Réttarstada fasteignasala, storf peirra og starfshattir.
8. gr.
Fasteignasali hefur réttindi og ber skyldur sem opinber syslunarmadur, par 4 medal
pagnarskyldu um pad er hann feer vitneskju um 1 starfa sinum og leynt 4 ad fara.

9. gr.

Fasteignasala er sjélfum oheimiit ad ganga inn { samning um kaup 4 eign sem honum
hefur verid falin til umbo0dssélu, nema hann hafi 1yst pvi yfir 48ur en hann tdk eignina
til s6lu ad hann sé persénulegur kaupandi hennar.

Fasteignasala er 6heimil milliganga um s6lu fasteignar hafi hann, vegna annarra starfa
sinna eda starfsmanna sinna, sérstakar upplysingar sem hafa pydingu vid s6lu eignarinnar
og alrir hafa ekki adgang ad.

Fasteignasali skal tilkynna adilum hafi hann nokkurra anparra hagsmuna a0 gzta en
ad pvi er snertir sjalf sélulaunin.

10. gr.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gdédar vidskiptavenjur
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bj6da. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geta réttmetra hags-
muna peirra. Hann skal gata pess ad adila séu eigi settir 6l6gmaetir, ésanngjarnir eda
dedlilegir kostir i samningum.

11. gr.
Fasteignasali skal tryggja sér 6tvireett umbod hja réttum adila til ad leita eftir tilbodum
i eign eda gera tilbod [ eign og cftir atvikum til ad ganga fra samningum og annarri
skjalagerd. Sama er ef dskad er annars lidsinnis fasteignasala vid samningsgerd um pess-
ar eignir. Greina skal glégglega hvort um einkaumbod er ad rzda.

Neytendasamtokin:

| sidasta malslid segir a8 greina purfi hvort um einkaumbod sé ad raeda. Hér er ekki
gengid negjanlega langt heldur parf einnig ad greina fra hvad felist i einkaumbodi, svo
sem hvort sérstakar kvadir fylgi umbodinu t.d. varfandi uppsdgn. Hér er visad til
akvordunar Samkeppnisrads nr. 36/1996 sem komst ad peirri nidurstddu ad nuverandi
akveedi 1 stodludu séluumbodi Félags fasteignasala um rétt til einkasélupdknunar veeri
brot 4 20. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993. Einnig parf ad koma fram { akvadinu ad
s6lupoknun til fasteignasala skuli vera legri pegar eign er seld { einkasdlu en ekki
almennri solu, enda er vidskiptamadurinn med pvi ad afsala sér dkvednum rétti og pvi
eblilegt ad hann fai umbun fyrir slikt.

12, gr.
begar fasteignasali hefur fengi® eign til s6lumedferdar eda honum verid falid ad ganga
fra kauptilbodi og/eda kaupsamningsgerd skal hann semja raekilegt yfirlit yfir pau atridi
sem mali geta skipt vid s6lu eignarinnar.

Neytendasamtokin:

Hér er horfid frd pvi sem gildandi 18ggjof melir fyrir um, p.e. ad tiltaka hvad skuli
koma fram { s6luyfirliti heldur skal regiugerd meela nd fyrir um slikt. I séluyfirliti koma
fram veigamestu atridi sem Iita ad forsendum kaupa og er pvi mikilvaegt ad loggjafinn
kvedi 4 um pad med skyrum hetti. Neytendasamtdkin telja pvi ekki nzgjanlegt ad
reglugerd meli fyrir um slik grundvallaratridi. A pad skal einnig bent ad samkvemt d)
1id 18. gr. pessa frumvarps vardar pad sektum ad semja ekki sdluyfirlit eda gera pad med
ofulinegjandi heetti. SU meginregla gildir 1 refsirétti ad refsiheimildir skuli vera
ldgbundnar og skyrar og parf pvi ad koma skyrt fram i 12. gr. hvad skuli koma fram i
soluyfirliti.

A soluyfirliti parf pvi ad tiltaka 61l pau atridi er skipta mali vid solu eigna og er um
bad m.a. visad til almennra athugasemda hér ad framan um astandsskyrslur og
upplysingagjof fasteignasala. Einnig er mikilvaegt ad { s6luyfirliti komi fram hverjar eru
ménadarlegar afborganir lana sem hvila 4 eign, hver skal sja um ad greida vanskil 2
yfirteknum lanum og eda ad greida upp ahvilandi lan. Telja verdur edlilegt ad slik vinna
komi i hlut fasteignasala enda hefur vidskiptamadur pé tryggingu fyrir pvi ad fra pessu
sé gengid.

13. gr.
Fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vardandi sélu fasteigna og skal geta
bess i skjélunum, par & medal i kauptilbodum, kaupsamningum, afsélum, vedbréfum og
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skuldabréfum, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um
vilist. Einnig skal fasteignasali geta nafns sins i 6llum auglysingum.

Oll skjalagerd og samningsgerd skal svo ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu
trygg0ir og réttarstada hvors um sig glégg.

14. gr.
Fasteignasali skal, pegar o0skad er milligbngu hans um kaup eda sélu eignar, gera
samning vid umbjédanda sinn um pdknun fyrir starfann og greidslu Gtlagds kostnadar,
par med talinn auglysingakostnadur,

Samkeppnisstofnun:

I bréfum Samkeppnisstofnunar til déms- og kirkjumalaraduneytis, sbr. fylgiskjol 111
og V med nefudu frumvarpi, var st skodun sett fram ad hamarkspdknun s sem fram
kemur { 14. gr. laga nr. 34/1986 stridi gegn markmidum samkeppnislaga, nema
veigamikil rék standi til annars. Einnig var 4 pad bent ad starfsskilyrdi og keofur til
fasteignasala séu alrar ni en pegar akveedid um 2% hdmarkspoknun var upphaflega
logfest, sbr. 16g nr. 47/1938. Jafnframt var vakin & bvi athygli ad umradd
hamarkspoknun veiti ekki jafn rika neytendavernd og atla megi vid fyrstu syn vegna bess
ad svo virdist sem fasteignasalar taki sér poknun vegna annarra kostnadarlida en tengjast
sOlunni beint.

i ofangreindum bréfum Samkeppnisstofnunar er hins vegar ekki tekin afstada til pess
hvort veigamikil rok standi til pess ad vibhalda afram { Iogum dkvadi um
hamarkspoknun fasteignasala. I undantekningartilvikum geta adsteedur verid med peim
heetti ad samkeppni tryggi ekki hagkvamasta verd 4 markadnum. I pvi sambandi ma
nefna ad { 16. gr. samkeppnisiaga er samkeppnisyfirvéldum veitt heimild til pess ad veita
undanpagu fra meginreglunni um verdsamkeppni, t.d. ef sérstakar dstedur eru fyrir hendi
er varda almannaheill. A hinn béginn er ekki unnt ad taka afstédu til pess hvort
veigamikil r6k kalli 4 undanpagu fra nefndri meginreglu nema ad undangegninni athugun,
Slik athugun hefur ekki farid fram i mdli bessu af halfu samkeppnisyfirvalda. Med
hlidsjon  af 19. gr. samkeppnislaga potti edlilegt ad benda déms- og
kirkjumalaraduneytinu 4 ad umrzaett akveedi um hamarkspoknun feeri gegn markmidum
samkeppnislaga, nema veigamikil rok stedu til annars. Samkeppnisstofnun leit svo 4 ad
pad veeri raduneytisins, og eftir atvikum 16ggjafans, ad meta pa almannahagsmuni sem
hér liggja til grundvallar.

I januar sl. sendi raduneyti® Samkeppnisstofnun til umsagnar drog ad ofangreindu
frumvarpi. I drdgunum var gert rad fyrir bvi ad akvaedid um hamarkspoknun yrdi fellt
ur gildi. Samkeppnisstofnun leit pvi svo & ad pad vari mat rdduneytisins ad veigamikil
rok stedu ekki til pess a0 dkvadid um hamarkshoknun veri afram i 16gum og var
svarbréf stofnunarinnar i samremi vid pad. Hins vegar er rétt ad itreka ad
Samkeppnisstofnun hefur ekki gert sérstaka athugun & samkeppnisadstedum 4 fasteigna-,
fyrirteekja- og skipasdhumdrkudum er pvi ekki i stakk bidinn til ad meta hvort veigamikil
rok séu fyrir pvi ad hafa i 1ogum akvadi um hdmarkspdknun f pessum greinum.

Neytendasamtokin:
Eru fylgjandi pvi ad akvaedi um hamarkssolupdknun séu afnumin enda stridir slikt
gegn markmidum samkeppnislaga og hagkvamni voruverds til neytenda. Edlilegt er ad
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um s6élupdknun sé€ samid i hvert skipti. Samkvaemt 17. gr. frumvarpsins er gefin heimild
til ad setja reglugerd um samninga um poknun. Neytendasamtdkin lysa sig andvig pessu
badi vegna bess ad hér er ekki um skyldu ad rzda og eins er hér ekki tryggt ad slikir
samningar taki tillit til sjonarmida neytenda. Pad er alit Neytendasamtakanna ad stadladir
samningar i fasteignavidskiptum i dag beri pess merki ad peir séu samdir einhlida af
86rum adila samnings, fasteignasala og pvi fai sjonarmid neytenda ekki ad koma par
fram. Lagt er pvi til ad dkvedid meeli fyrir um skyldu til ad utbua stadlada samninga um
solupéknun og skulu slikir samningar yfirfarnir og sampykktir af Neytendasamtdkunum
sem og samtokum fasteignasala. I reglugerd um samninga um pdknun sem radherra skal
setja parf pvi ad koma fram ad ofangreindir hagsmunaadilir hafi fengid ad koma ad
athugasemdum sinum vardandi hina st6dludu samninga um bdknun.

Grein bessi virdist gera rad fyrir ad auk sdlupdknunar fai fasteignasali greidslu fyrir
utlagdan kostnad. Petta er mjog oskyrt atridi og mun valda vandredum i framkvemd.
Hvada kostnad er verid ad tala um hér? Greinin parf ad kveda 4 um pad fyrir hvad sé
heimilt ad taka gjald. Ma { pessu sambandi nefna ad nokkur brégd eru ad pvi ad
fasteignasalar taki sérstdk gjold fyrir ljésritun pappirs, ad tekin sé sérstok poknun fyrir
a0 fara me@ skjol til pinglysingar svo deemi séu tekin. Vidskiptamadurinn verdur atid ad
hafa vitneskju fyrirfram um slika gjaldtoku enda geeti pad haft dhrif 4 pad hvort hann
oskadi eftir vidskiptum vid vidkomandi fasteignasala. Sama 4 vid um auglysingakostnad
en til Neytendasamtakanna berst mikid af kvortunum vegna hans og er pa i flestum
tilvikum 0ljost hvert sé innihald samnings um auglysingar. Stadladur samningur um
béknun parf pvi ad kveda skyrt 4 petta atridi pannig ad 1idst sé hversu oft vidskiptamadur
oskar eftir ad auglysa fasteign sina, hvad slik auglysing kostar og ®tid purfi ad leita eftir
skriflegu sampykki vidskiptamannsins ef oskad er eftir frekari auglysiningum.

Par sem hér er gert rad fyrir ad afpumin verdi hdmarksséiupoknun en i stad bess komi
samningar i hvert skipti er naudsynlegt ad fasteignasali verdi skylt ad gera nadkvama
grein fyrir peirri vinnu sem hann hefur lagt fram og utldgdum kostnadi.

Jafnframt skal dkveaedid kveda & um ad fasteignasala sé Oheimilt ad taka fulla
s6lupdknun vegna starfa sinna ef eign hefur verid seld hja odrum fasteignasala, en
vardandi rokstudning fyrir pessu er visad til framangreindrar akvérBunar Samkeppnisrads
nr. 36/1996.

I, KAFLI
Adili fullnzegir ekki skilyroum til fasteignasoélu.
15. gr.

Eftirlit med starfsemi fasteignasala er i hondum radherra.

Fullnagi fasteignasali ekki lengur 1ogmeeltum skilyrdum til 16ggildingar sem fast-
eignasali er honum 6heimil frekari starfsemi og ber ad skila til raduneytisins 16ggilding-
arskirteini sinu. Heimilt er ad afhenda adila 1oggildingarskirteinid ad nyju syni hann fram
4 ad hann fullneegi lagaskilyrbum til 16ggildingar sem fasteignasali.

Ef radherra berast upplysingar um ad madur sem ekki hefur fengid loggildingu til
fasteignasolu stundi slika starfsemi, eda a0 fasteignasali fullnaegi ekki lengur l6gmeeltum
skilyrdum til 18ggildingar sem fasteignasali en starfi pé afram sem slikur, er rddherra
heimilt ad fela [ogreglustjora ad stodva starfsemi vidkomandi og innsigla starfssto0 hans
pegar i stad.

16. gr.
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Seti fasteignasali akaeru | opinberu mali ber 4kvordun um sviptingu 16ggildingar undir
domara pess mals.

1V. KAFLI
Heimild til dtgafu reglugeréa, refsiakvadi og gildistaka.
17. gr.

Radherra skal setja reglugerd um namskeid og prof fyrir fasteignasala. [ reglugerdinni
skulu vera akvzdi um profgreinar, framkveaemd profs, skipun préfnefndar og storf prof-
nefndarmanna. Akvadi reglugerdarinnar um tilhégun namskeids, inntokuskilyrdi, nams-
greinar, kennsiu og kennslugjold skulu sett ad fengnum tillogum préfnefndar.

Rédherra er heimilt ad dkveda med reglugerd hvada upplysingar skuli koma fram §
soluyfirliti eigna og stadfesta med reglugerd sto8lud eydublod fyrir slik yfirlit. Jafnframt
getur hann sett ndnari akvadi um stodu, storf og starfsheetti fasteignasala, par 4 medal
um ad tiltekin stérf og stodur séu eigi samrymanleg fasteignasélu. P4 ma setja sérstok
akveedi 1 reglugerd um boékfeerslu vegna pessara starfa.

Radherra kvedur i reglugerd & um préfraun og tryggingar ad pvi er vardar pa sem hafa
fengid leyfi til ad starfa vid fasteignasdlu eda malflutning i 60ru riki & Evrépska efna-
hagssveedinu.

I reglugerd skal melt fyrir um nanara fyrirkomulag trygginga skv. 5. gr. og um sjalfs-
aheaettu tryggingartaka.

Heimilt er med reglugerd ad mela fyrir um rekstur utibua skv. 2. mgr. 7. gr. laga
pessara.

Heimilt er ad setja reglugerd um samninga um poknun skv. 14. gr laga pessara.

Neytendasamtékin:

2. mgr. bau atridi sem hér er visad til eru pad mikilveeg ad um pau parf ad kveda i
I6gunum sjalfum p.e. i 12. gr. frumvarpsins og er hér visad til athugasemda sem bar
koma fram.

6. mgr. Mjog mikilvaegt er ad radherra verdi skylt ad setja slika reglugerd en ekki
abeins heimilt, sbr. athugasemdir vid 14. gr. frumvarpsins,

18. gr.
bad vardar sektum ad:
nefna sig fasteigna-, skipa eda fyrirtakjasala an pess ad hafa 16ggildingu sem slikur,
annast fasteignasélu an 18ggildingar eda heimildar samkvaemt 16gum pessum,
tilkynna ekki um starfsstdd eda tibd,
semja ekki soluyfirlit eda gera bad med ofullneegjandi haetti,
arita ekki skjol um fasteigna- skipa- eda fyrirteekjavidskipti eda gera pad med 6full-
nagjandi haetti,
brjota gegn akvadum 12. gr.

oo o

™

19. gr.
Log pessi 6B8last pegar gildi. Vid gildistoku laga pessara falla ur gildi 16g um fast-
eigna- og skipasdlu, nr. 34 5. mai 1986, med sidari breytingum.
Peir sem hafa fengid utgefid leyfi til fasteignasslu 4 grundvelli laga nr. 47/1938 eda
a grundvelli laga nr. 34/1986 halda réttindum sinum enda fullnaegi peir skilyrdum pessara
laga til 16ggildingar sem fasteignasali.
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Almennar athugasemdir.

Neytendasamtokin.

bzr breytingar sem hér er lagt til ad gerdar verdi 4 nigildandi 16gum um fasteigna-
og skipasolu mé almennt telja til bota fyrir vidskiptamenn fasteignasala svo langt sem
par na. I athugasemdum med lagafrumvarpi pessu kemur fram ad nigildandi 16g séu ad
stofni til fra 1938 og hafi litid breyst. A Nordurléndum hefur 4 undanfdrnum érum farid
fram heildarendurskodun 4 16ggjof um fasteignavidskipti og var vid pa endurskodun mjdg
horft til neytendasjénarmida. I Danmérku er a8 finna tvenns konar 15ggjéf um
fasteignavidskipti, p.e. 16g um s6lu fasteigna nr. 453/1993 og 16g um neytendavernd vid
afhendingu fasteignar og fl. nr. 391/1995. Norsku 16gin um fasteignavidskipti heita lo6g
um athendingu fasteignar nr. 93/1992 og einnig liggur fyrir i Noregi frumvarp til laga
um kaup 4 nyjum fasteignum. Sviar hafa nylega endurskodad sin I6g um
fasteignavidskipti og eru pau nr. 400/1995. Neytendasamtdkin telja naudsynlegt ad vid
endurskodun niigildandi laga um fasteignavidskipti verdi hofd hlidsjon af peirri 16ggjof
sem sett hefur verid & Norlurléndum um sama efni og er & pad bent ad hér & landi
skortir lagavernd vardandi réttindi og skyldur adila um kaup 4 fasteign eins og er ad
finna i Danmérku og Noregi.

Kveda parf m.a. 4 wm eftirfarandi atridi i 16ggjof um fasteignavidskipti:

a) Brynt er a0 i fasteignavidskiptum sé vidskiptamadur ®tid upplystur um rétt hans
til ad fa astandsskyrslu um eiginleika peirrar fasteignar sem verid er ad kaupa og parf
hin ad vera gerd af hlutlausum uttektaradila. Slikar skyrslur myndu draga verulega
ur fjolda peirra dgreiningsmala sem koma upp vegna kaupa 4 fasteign. Bent er & ad
i 1ogum um solu notadra Skuteekja er meelt fyrir slika upplysingagjof og verdur ekki
talin sidur porf & pvi i fasteignavidskiptum.

b) Setja parf samraemdar reglur um uppgjor vid fasteignakaup t.d. vardandi greidslu
vaxta af yfirteknum ldnum og skiptingu ymissa opinberra gjalda og kostnadar milli
adila samnings.

¢) Kveda parf skyrt 4 um upplysingagjof fasteignasalans um alla pa peetti sem skipta
mali vi0 kaup 4 fasteign, t.d. um vidgerdarframkvamdir sem att hafa sér stad eda eru
yfirvofandi um husgjold og upphad peirra.



