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Efni: Frumvarp til laga um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, 462. mal 4 130.
loggjafarpingi, pskj. 670.

Umsogn til allsherjarnefndar fra islenskum adalverktokum hf. vardandi
7. gr. frumvarpsins.

1.

Islenskir adalverktakar hf., Hofdabakka 9, Reykjavik gera athugasemdir vid pau ahrif
sem frumvarpid, ef ad 16gum verdur, mun hafa. Vidbét vid efni eldri laga nr. 54/1997,
sem i fyrstu virdist minni hattar, gerir ad verkum ad gjorbylta parf fyrirkomulagi vid
sOlu 4 ibudum sem fyrirtekid byggir. Af pvi leidir verulegur vidbotarkostnadur fyrir
félagid - sem & endanum kemur fram i haekkudu ibudaverdi — og verri pjoénusta vid
vidskiptavini, an pess ad séd verdi ad nokkur avinningur verdi i raun fyrir nokkurn
annan en stett sjalfstaett starfandi fasteignasala.

Pad sem hér er um ad reda er ad i 1. mgr. 7. gr. frumvarpsins er kvedid 4 um ad
fasteignasala beri sjalfum ad starfa 4 fasteignasolu sinni og ,,vera eigandi ad
rekstrinum”. Efnislega felur petta akveedi i sér ad fasteignasalar verda ad starfa hja
sjalfum sér eda eftir atvikum 68rum fasteignasélum. Verdi frumvarpid ad 16gum yrdi
pvi utilokad ad byggingarfyrirteeki gaetu radio til sin 16ggilta fasteignasala er 6nnudust
vidskipti vid kaupendur, skjalagerd og annan fragang svo sem verid hefur.

Eftir sem adur verdur byggingarfyrirtekjum heimilad ad selja framleidsluvéru sina,
sbr. 4. mgr. 1. gr. frumvarpsins og sému grein eldri laga. Par er hins vegar gert ad
skilyrdi ad skjol sem varda slik vidskipti verdi unnin af fasteignasdélum eda stadfest
med aritun peirra. Su breyting sem radgerd er 1. mgr. 7. gr. leidir til pess ad slik skjol
ma ekki lengur fasteignasali, sem starfar hja byggingarfyrirteeki, litbua pott adrir
starfsmenn virdist mega annast alla adra peetti s6lunnar.

2.

I athugasemdum med 7. gr. frumvarpsins er vikid ad pvi ad astedan fyrir pvi ad
fasteignasali megi ekki starfa i pagu annars sem ekki er fasteignasali sé su ad
mikilvegt sé ad auka sjalfstaedi stéttarinnar og ad peir sem nyti sér pjonustu
fasteignasala megi treysta pvi ad st pjonusta sem fram er bodin sé veitt af og a abyrgd
fasteignasala sem hlotid hefur 16ggildingu. Ekki er hér dregid i efa ad aukid sjalfstedi
stéttarinnar sé til bota en sérstaklega verdur ad benda 4 ad ekki er med neinum heetti
rokstutt ad porf s€ 4 breytingum ad pvi er vardar starfsemi byggingarfyrirtakjanna ad
s6lu sinna eigna, eda ad nokkru hafi par verid sérstaklega dbdtavant i gegnum tidina
ad bvi er vardar starfsemi fasteignasala 4 peirra vegum.
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Ur pvi ad 4. mgr. 1. gr. frumvarpsins gerir rad fyrir ad byggingarfyrirteekjum verdi
afram heimilt ad selja ibudir sem pau byggja verdur ekki séd ad pad breyti neinu fyrir
réttarst60u hugsanlegra kaupenda poétt fasteignasali ,,utanhiss™ stadfesti skjél med
sérstakri aritun. [ umségn frumvarpshéfundar um athugasemdir Félags fasteignasala
(a bls. 16 i frumvarpi med greinargerd) er m.a. sagt um pa krofu Félags fasteignasala
ad heimild 1. mgr. 4. gr. til handa byggingaradila ad selja eigin eignir yrdi felld ur
gildi:

»lelja verdur ad hér sé ad oporfu gengid a sjalfsagdan rétt byggingaradila.
Telja verdur ad su breyting sem gerd var 1997 og kvedur 4 um ad fasteignasali

skuli i pessum tilvikum annast skjalagerd, tryggi réttarstddu neytenda.” [lbr.
JKS].

Hér virdist i raun vera vikid ad pvi adalatridi ad réttur neytenda er fyllilega tryggdur
med nugildandi fyrirkomulagi ad pvi er byggingarfyrirteekin vardar. Fasteignasali sem
raedur sig til starfa hja sliku fyrirtaeki ber allar almennar skyldur samkvaemt 16gum og
verdur ad hafa personulega allar tryggingar i gildi sem bata fyrir mistok sem hann
kynni ad gera vid rekslu starfs sins. Par til vidbotar er hiisbéndaabyrgd og 611 almenn
vanefndaabyrgd vinnuveitanda hans (byggingarfyrirteksisins) og er pvi vandséd ad
neytandinn geti notid betri tryggingar fyrir fullneegjandi fragangi sinna mala.

A sidustu arum hafa gengid pé nokkrir démar i Hestarétti Islands um
skadabdtadbyrgd fasteignasala. beir domar gefa i pad minnsta visbendingu um pad
hvar skérinn kreppir ad i starfsemi og vinnubrégdum fasteignasala. I engum pessara
mala var fengist um vinnubrogd fasteignasala sem starfadi hja byggingarfyrirteki.
begar skodadir eru démar Hastaréttar {slands i méalum vegna galla eda annarra
vanefnda i fasteignakaupum ma sémuleidis sja ad i 6llum porra tilvika er um ad reda
notadar eignir og ekki i neinu tilviki svo vitad séd hefur upplysingagjsf fasteignasala
starfi hja byggingarfyrirtaeki verid talin amelisverd eda henni dbdtavant.

3.

Naudsynlegt er ad atta sig 4 pvi hvad felst i raun i hugmynd um sjalfstedi og 6hadi
starfsstétta i pessu sambandi. Hin radgerda lagabreyting verdur ad fela i sér tryggingu
fyrir pvi ad sjalfstedi aukist i reynd og ad neytendur geti pa treyst pvi. Ad pvi leyti
sem her um redir verdur ad telja ad a.m.k. geti brugdid til beggja vona. Astzdan er su
byggingarfyrirtzki 4 bord vid Islenska adalverktaka hf. selja gridarlegan fjolda eigna
4 almennum markadi. Arid 2003 seldi félagi® 127 ibudir ad verdmeeti 1.967.735 pus.

kr. Midad vid almenna poknanaprosentu fasteignasala (1,5-2%) hefdu sélulaun af
beim eignum einum numid a.m.k prjatiu milljénum krdna.

Fullyrda ma ad nénast allar islenskar fasteignas6lur hefdu verulega hagsmuni af
slikum vidskiptum og tekjur nema upplstoéu af veltu ,medal” fasteignasélu. I
frumvarpinu er ekki gert rad fyrir neinum takmérkum 4 vidskiptum einstakra
vidskiptavina vid fasteignasala. Stadan geeti heglega verid st ad byggingarfyrirtaeki
veri adaluppspretta tekna vidkomandi fasteignasala, sem i ordi kvednu veri péd
sjalfsteedur i stérfum sinum.



Peim mun bagalegra ma telja slikt fyrirkomulag i ljosi pess ad neytandi geti ekki
vitad af slikum stérfelldum hagsmunatengslum. Pegar neytandi 4 vidskipti vid
byggingarfyrirteki med fasteignasala innanbords i dag er Ollum ljost ad
fasteignasalinn er starfsmadur seljandans og getur ekki gefid sig ut fyrir ad vera neitt
annad. Upplysingar sem hann gefur eru skodadar i pvi ljosi og neytandinn getur aflad
sér sérfraediadstodar vitandi um pa stddu.

Hér ma einnig nefna ad hagsmunir vidkomandi sjalfstedra fasteignasala magnast i
raun vid ad uppitSkueignir eda eignir sem kaupendur purfa ad selja vegna vidskipta
vid byggingarfyrirteekid. Peer eignir myndu i mérgum tilvikum rata i solu til pess
fasteignasala og pvi aukast enn hagsmunirnir af pvi ad hafa byggingarfyrirtekid i
vidskiptum.

4.
I framhaldi af setningu laga nr. 54/1997 dkvadu Islenskir adalverktakar hf. ad rada til
sin 16ggilta fasteignasala og setja a fot sjalfsteeda soludeild nyrra eigna. Peirri reglu
hefur verid fylgt ad einungis nyjar eignir eru seldar 4 vegum deildarinnar og ekki eru
teknar eldri eignir upp i nyjar. SSludeild Islenskra adalverktaka er svo vitad si eina
sem radid hefur til sin 16ggilta fasteignasala & medal byggingarfyrirtekja og hafa
moérg hundrud eignir af ymsum steerdum og gerdum verid seldar 4 pessu timabili.

Petta fyrirkomulag hefur reynst afar vel enda hefur veruleg ahersla verid 16gd a
pjalfun og menntun starfsfolks deildarinnar. Forstodumadur deildarinnar er menntadur
vidskiptafreedingur. Tveir 16ggiltir fasteignasalar starfa hja deildinni, par af annar sem
hefur aflad sér 16ggildingar sem verdbréfamidlari og réttinda til ad gera
eignaskiptayfirlysingar, auk annars starfsfélks. Samanlogd reynsla starfsmanna
s6ludeildar af fasteignas6lu er um 30 ar.

Logd hefur verid mikil vinna i ad fylgja gedaeftirliti allt fra hénnun og byggingu
fasteigna til pjénusutu eftir afhendingu eigna. Hja Islenskum adalverktékum eru t.d.
tveir til prir starfsmenn i fullu starfi vid ad sinna gadaeftirliti sem er umfram
16gbundid eftirlit. Vantanlegum kaupanda er t.d. synd ibud einni viku fyrir
athendingu, er pa gerdur listi yfir pad sem hugsanlega ma betur fara og pad lagfert.
Vid athendingu er ibudin svo aftur yfirfarin med kaupanda af gadaeftirlitsmanni
Islenskra adalverkaka. Kaupendur eru aftur heimséttir 2-4 manudum eftir athendingu
og pa lagdur fyrir pa sérstakur spurningalisti m.a. vardandi astand eignarinnar,
pjonustu soludeildar og solugdgn. Allir kaupendur fa athenta sérstaka
kaupendahandbok med upplysingum um allt er vardar vidkomandi eign. Islenskir
adalverktakar telja ad pjonusta vid kaupendur og geasla réttinda peirra sé 1 betra horfi
en gengur og gerist. Enda liggur i hlutarins edli ad fyrirteki sem er stértekt a
byggingarmarkadi ibuda a allt sitt undir gédu ordspori.

5.
Til vidbdtar peim almennu roksemdum sem lyst er ad framan og lata ad pvi ad engin
sérstok porf sé 4 ad breyta starfsskilyrdum byggingarfyrirteekja med pvi ad takmarka
heimildir peirra til ad annast s6lu eigin eigna telja Islenskir adalverktakar ad ymislegt
meli beinlinis gegn sliku:



(a) Samningar um breytingar a eignum og efnisval. I nybyggingum hefur feerst i
voxt ad byggingaradilar bjéda upp & valkosti ad bvi er vardar innra skipulag,
efnisval og fragang. Mikilvegt er ad halda vel utan um alla slika samninga og
hefur pad verid til mikilla béta i slikum malum ad starfsmenn s6ludeildar komi
beint ad malum og gangi fra sliku samhlida gerd kaupsamnings um fasteign. Verdi
pad gert ad skyldu ad fasteignavidskiptin verdi fragengin ,,0ti i ba” parf ad ganga
fra vidbotarsamningum um bessi atrid 4 68rum vettvangi og verdur ekki séd ad
pad sé neinum til gods.

(b) Almennur réttur til ad annast eigin hagsmuni. Eins og fram kemur i
greinargerd med 1. gr. laganna (bls. 29 i grg.) er bad sérstaklega aréttad ad
breyting 4 1. gr. komi ekki i veg fyrir ad menn geti sjalfir selt eignir sinar ,,0g
gengid fra peirri s6lu ad fullu.” Ekki er gert ad skilyrdi i 16gunum ad skjol sem
slikum vidskiptum tengjast séu unnin af fasteignaslum, hvad ba sjalfsteett
starfandi fasteignasdlum. Pad er i samrami vid islenska lagahefd ad borgarar hafi
allar heimildir til ad annast sin mal sjalfir, t.d. ad pvi er vardar malflutning fyrir
démi og annad fyrirsvar. Varlega hlytur ad purfa ad ganga i pvi ad takmarka slik
grundvallarréttindi og verda fullgild rok ad liggja til grundvallar. Ad bvi er vardar
byggingarfyrirteekin er ekki med neinu méti synt fram a pad i greinargerd med
frumvarpinu ad starfsemi peirra hafi verid pannig ad til hattu stofni, eda ad rok
séu til pess a0 fasteignasalar sem starfa a peirra vegum hafi ekki uppfyllt skyldur
sinar. Fyrirteki eins og Islenskir adalverktakar, sem eru stortzk 4 hinum almenna
ibidas6lumarkadi, eiga allt undir pvi ad kaupendur séu dnagdir med séluvéruna
og vidskiptin med hana.

(c) Jafnrzedi. Benda verdur 4 ad enginn ellismunur er 4 starfsemi
byggingarfyrirteekja og margra annarra framleidslu- eda solufyrirteekja. Ma sem
demi taka bifreidaumbod sem nar eingéngu fast vid vidskipti a neytendamarkadi
an pess a0 nokkur krafa sé gerd um milligongu eda adkomu sjalfstedra
sérfredinga. Er par i ymsum tilvikum um jafn haar eda harri fjarhaedir ad reda en
einstakar ibudir og ad ymsu leyti varasamari vidskipti. Sama & vid um solu alls
kyns tekja og tola. Loggjafinn verdur hér ad gaeta ad meginreglunni um jafnraedi
sem endranzr. Hér ma jafnframt benda 4 akvedi gildandi laga um 16gmenn, en
par er fyrirtekjum heimilt ad rada til sin 16gfraedinga med 16gmannsréttindi, med
sérstbkum undanpagum pd, gegn pvi ad vidkomandi starfsmenn sinni ba
einvordungu l6gmannsstérfum sem varda sina vinnuveitendur.

(d) Skerding a eignarréttindum. Byggingarfyrirteeki hafa byggt upp starfsemi sina
m.a. med pvi ad stofna sérstakar s6ludeildir. Verdlagning ibida og aztlanagerd
hefur midad vid ad tiltélulega nyleg lagasetning (sem pé prengi ad) myndi standa
um einhvern tima. Roskun af pessu tagi skerdir afkomumdoguleika verulega an
pess ad séd verdi ad nein malefnaleg po6rf leidi til pess. Meginastedur fyrir
breytingu a 16gum um fasteignasala eru allt adrar en par sem lita ad starfsemi
byggingarfyrirtekjanna. Er pvi sérstaklega varad vid pvi ad ekki verdi gengid
lengra en naudsynlegt er vid ad tryggja hagsmuni neytenda. Fjarhagslegir
hagsmunir sjalfstett starfandi fasteignasala eda almenn starfsskilyrdi peirra geta
aldrei radid hér for eda talist réttlaeta inngrip i starfsemi annarra sem dska eftir pvi
einu ad fa ad selja eigin framleidsluvoru.
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Hér er einnig ad lita til pess ad i landinu eru fasteignasalar sem hafa radid sig til
starfa hja byggingarfyrirteekjum og annast peirra s6lumal. Verdi frumvarpid ad
16gum er vegid ad atvinnu peirra med peim heetti ad beir verda ad segja upp
stérfum sinum og i raun ekki i 6nnur his vernda en ad byrja a sjalfstadum rekstri.
Fyrir skerdingu atvinnuréttinda af pvi tagi verda ad vera mjég veigamikil rék og
fullvist ad ekki megi na peim markmidum sem ad er stefnt med 68rum og vagari
urredum. Hugsanlega metti pé komast hja sliku med breytingum &
gildistokuadkvedum laganna pannig ad 16gin gerdu ekki einstaka menn i raun
atvinnulausa.

6.

I ljési alls framangreinds telja Islenskir adalverktakar hf. ad fella eigi nidur ur
frumvarpinu tvo fyrstu malslidi 1. mgr. 7. gr. frumvarpsins sem vardar eignarhald ad
fasteignasélu. Verdi ekki fallist & ad petta verdi fellt Gr frumvarpinu er éskad eftir pvi
ad vid 1. mgr. 7. gr. baetist nyr malslidur: ,,Rddherra ma veita undanpagu fra 1. ml.
1. mgr. ef fasteignasali starfar hja peim sem atvinnu hefur af byggingu fasteigna,
verksvid hans er takmarkad vid storf skv. 2. og 3. ml. 4. mgr. 1. gr. og skal starfsstoo
hans vera su sama og viokomandi byggingarfyrirteekis”

Med undanpagu & bord vid pa sem hér er lyst er tryggdur sa edlilegi pattur i starfsemi
byggingarfyrirtaekja ad pau geti sjalf stadid ad solu eigin framleidslu og jafnframt ad
vantanlegir vidskiptavinir fari ekki i grafgétur um ad 16ggiltur fasteignasali sem utbyr
skjol er s6lunni tengjast sé¢ starfsmadur pess fyrirteekis. Med pessu méti verdur ekki
annad séd en réttindi neytenda séu fyllilega tryggd og engin hatta & pvi ad sérstakt
traust skapist 4 folskum forsendum. Hugsanlegt er ad setja frekari skilyrdi fyrir
starfsemi fasteignasala med slika undanpagu

Oskad er eftir pvi ad fa ad koma 4 fund allsherjarnefndar til ad gera nanari grein fyrir
sjonarmidum félagsins.

Bréfid er sent med tSlvupdsti til nefndasvids Alpingis (nefndasvid@althingi.is) en
frumrit bodsent i dag.

Virdingarfyllst,

F.h. islenskra adalverktaka hf.




