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1. Almennt

Efnahags- og vidskiptanefnd 6skadi eftir pvi ad raduneytio ritadi minnisblad petta.
Réduneytid vill pakka fyrir ad fa teekifeeri til ad gera grein fyrir sjénarmidum sinum gagnvart
peim umségnum sem borist hafa um frumvarp um sélu fasteigna og skipa pskj. 365 sem er
236. mal pingsins, og er reidubtiid ad svara frekari spurningum nefndarinnar sé pess éskad.

1.1 Inngangur

Margar innkomnar athugasemdir varda ndgildandi 16g en ekki peer breytingar sem verid er ad
gera. Athugasemdirnar og dbendingarnar sem gerdar eru vid frumvarpid eru pvi ekki i 6llum
tilfellum afleiding af peim breytingum sem verid er ad gera. Pa er rétt ad benda 4 a0 démsmal
sem rekin eru gegn fasteignasélum eru f4tid og bendir pad ekki til pess ad alvarlegir gallar séu
a framkveemd enda um mjog algeng vidskipti ad reeda

1.2 Eftirlitié

Athugasemdir og dbendingar sem hafa komid fram lita ad nokkru leyti ad légunum og
framkveemd peirra. I tilefni athugasemdanna er rétt ad gera stuttlega grein fyrir eftirliti,
eftirlitsnefndar Félags fasteignasala, med l6gunum og préun pess.

Nefndin er skipud premur ménnum og jafnmérgum til vara, til priggja dra i senn. Nefndinni
er heimilt ad rdda sér starfsmann og er jafnframt heimilt ad kveda sér til radgjafar og adstodar
sérfr60a menn ef hin telur porf 4. Nefndin er hlutlaus stjérnsyslunefnd og um stérf hennar
gilda pvi stjérnyslulog nr. 37/1993.

Urreedi eftirlitsnefndar Félags fasteignasala eru: Ad skora & fasteignasala ad beeta rad sitt,
aminna fasteignasala, ef fasteignasali heldur afram préatt fyrir itrekadar dminningar eda
nefndin telur fasteignasala hafa vanraekt skyldur sinar alvarlega, getur nefndin svipt hann
l6ggildingunni timabundid. P4 getur eftirlitsnefndin skotid mali til réduneytis og 6skad eftir
ad fasteignasali sé sviptur 16ggildingunni 6timabundid.

Ré&duneytid hefur skodad eftir abendingar frd eftirlitsnefndinni hvort pad sé aeskilegt ad auka
heimildar eftirlitsnefndarinnar. Pad sem helst hefur verid hugleitt er ad bata vid



stjornsyslusektum vid tilteknum brotum. Pad getur reynst hjalplegt gagnvart brotum sem eru
ekki pad alvarleg ad svipting 16ggildingar sé naudsynleg eda edlileg. Pad hefur m.6.0. vantad
veegari tirreedi en sviptingu en hardari en aminningu. I fylgiskjali 3 er ttfeerd hugmynd ad
slikum stjérnsyslusektum.

Ré&duneytid hefur ordid vart vid fleiri keerur vegna dminninga fra eftirlitsnefndinni ad
undanférnu og ad mati rdduneytisins hefur eftirlitid verid hert undanfarin ér og er nd
skilvirkara.

Eftirlitsnefndin dminnti fasteignasala pann 14. febrdar 2012 fyrir ndnar tiltekin brot gegn
dkvaedum laga um fasteignir, fyrirtaeki og skip nr. 99/2004. Aminningin vardadi i fyrsta lagi
pa framkveemd ad solufulltriar veeru ad auglysa sig én adkomu fasteignasala og/eda peir voru
auglystir med meira dberandi hetti en fasteignasalinn. I 6dru lagi var sett dt 4 ad
solufulltrdum veeru falin verkefni sem l6ggiltum fasteignasolum veeri falid ad lgum. I pridja
lagi veeru starfsemin rekin 4 dhattu solufulltria en ekki loggiltra fasteignasala. Pessi
akvordun var keerd til rdduneytisins og raduneytio stadfesti dkvordun eftirlitsnefndarinnar,
med drskurdi dags. 18. juni 2013, fylgiskjal 4. Sa drskurdur stadfestir tilkun
eftirlitsnefndarinnar 4 1ogunum. I kjolfar pessa fordeemis gefandi drskurdar méa reikna med
nokkurri aukningu mala hja eftirlitsnefndinni.

2. Neytendasamtiokin
2.1 Nam fasteignasala helst ébreytt.

Neytendasamtokin gera athugasemdir vid ad ekki hafi verid fallist & upphaflegar tillégur um
ad lengja nam til 16ggildingar fasteignasala. Fyrst ber ad taka fram ad nefnd sem stofnud var
2007 gerdi ymsar tillogur en ein peirra var ad lengja ndmid. Sidar var skipud nefnd til ad
vinna dr tillégum nefndarinnar sem stofnud var 2007, st nefnd var ad mestu leyti skipud
somu adilum og 4dur, nefndin féll fra pessum tillégum um ad lengja ndmid og vard pad pvi
aldrei hluti ad frumvarpinu. Pessi tillaga sem nefndin féll sjalf frd gerdi rad fyrir 180 eininga
nami eda jafngildi BA-profs til ad 6dlast réttindi til ad hafa milligongu vid sélu fasteigna.
pessu samhengi ma benda & ad margir fasteignasalar eru vidskiptafreedingar, l6gfreedingar,
endurskodendur eda hafa adra sambeerilega menntun. Pvi hafa margir ni pegar BA og MA
prof. Auk pessa er adstadan stundum pannig ad adilar sem hafa unnid lengi sem starfsmenn
hjé fasteignasolu vilja 60last frekari réttindi og vilja nyta reynslu sina til pess. Pessir adilar
gera pad oft medfram vinnu og purfa leggja mikid & sig til ad 6dlast réttindin. Réduneytinu
barst erindi nylega par sem kvartad er undan pvi ad préfin séu of pung og kréfurnar of miklar.
Nemendur sem preyta prof til ad o6dlast 16ggildingu til solu fasteigna, purfa ad nd 7 i
medaleinkunn dr hverjum ndmskeidshluta en peir eru fjorir.

Ad mati rdduneytisins er ekki askilegt ad gera l6ggildingu fasteignasala ad igildi BA-profs.
Hins vegar er rdduneytid sammaéla pvi ad ndmid sé mikilveegt svo fasteignasalar hafi pa
kunnéttu sem er peim naudsynleg til ad leysa storf sin vel af hendi. P4 telur rdduneytid ad
namskeidio taki til peirra atridi sem Neytendasamtokin benda sérstaklega & ad purfi ad kenna:

Kennslugreinar & ndmskeidinu skiptast pannig milli ndmskeidshluta:



L. hluti.

1. Inngangur ad 16gfraedi, einkum réttarheimildir og stada peirra, 16gskyringar og reglur
um démstélaskipan.

2. FEignaréttur, par med talid reglur um forkaupsrétt og pinglysingar.

3. Samningaréttur.

4. Agrip af persénu-, sifja- og erfdarétti, einkum reglur um lograedi, eigendaskipti ad
fasteignum fyrir erfdir og takmarkanir 4 heimildum maka og sambudarfélks til ad
rddstafa fasteignum sinum.

5. Agrip af félagarétti, einkum reglur um flokka félaga, stofnun peirra, hlutverk og
heimildir framkveemdastjéra, stjérna og félagsfunda til radstafana og abyrgd
framkvamdastjéra, stjérnarmanna og félagsmanna.

6. Agrip af réttarfari.

II. hluti.

1. Fasteignakauparéttur.

2. Vidskiptabréfareglur.

3. Vedréttur.

4. Samningar um afnotarétt af fasteignum, einkum leigusamningar.

5. Fjoleignarhds, stada eigenda einkum vio rekstur og vidhald og sérstakar skyldur vid
s6lu eignarhluta i fjéleignarhdsum.

6. Adrir flokkar fasteigna, t.d. jardir og sérsjénarmio vid sdlu peirra.

7. Sérstakar reglur um skip.

II1. hluti.
1. Log um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa, nr. 99/2004.

- Skilyrai loggildingar.

- Starfsébyrgdartryggingar.

- Skadabdta- og refsidbyrgd fasteignasala.

- Utibu.

- Stérf og starfsheettir fasteignasala.

- Vorslufjarreikningar.

- Félag fasteignasala.

- Reglur um eftirlit med stérfum fasteignasala.



2. Vioskiptasiofredi og hagsmunadrekstrar.
3. Kaup og sala fasteigna erlendis.

4. Verdmat fasteigna, fyrirteekja og skipa.
- Fignamat.
- Nuavirding fasteigna.

IV. hluti.
1. Bokhald, reikningsskil og skattskil.

2. Skodun fasteigna vegna fyrirhugadrar solu.

3. Oflun annarra upplysinga um fasteignir vegna sélu.

4. Seéluyfirlit, efni pess og gerd. (Skjalagerd I).

5. Skjalagerd vegna kaupa a fasteign, fyrirteeki og skipi. (Skjalagerd II).

6. Sérstakar reglur um fyrirteeki, sem falla undir 16g um so6lu fasteigna, fyrirteekja og
skipa, nr. 99/2004, p.m.t. skodun fyrirteekja og 6flun upplysinga um rekstur og
afkomu. Gerd séluyfirlits og samningsgerd.

7. Skodun skipa vegna sélu og gerd soluyfirlits og samningsgero.

8. Raunhef verkefni.

Pa er préfnefnd heimilt ad fjolga kennslugreinum, ef hin telur pess porf.
2.2 Athugasemdir vid 8. gr.

[ umsogn Neytendasamtakanna er tekid fram ad ttfeera purfi nénar { reglugerd hvada stérfum
starfsmoénnum fasteignasélu er heimilt ad sinna. Raduneytid vinnur i pvi ad bda til reglugerd
vegna pessa og er komin med drog ad henni, sbr. fylgiskjal 1.

A0 mati raduneytisins er athugasemdin géd enda er rdduneytio, og peir sem hafa komid ad
samningu frumvarpsins, ad reyna bregdast vid pvi astandi sem er lyst i athugasemdinni.
Raduneytid telur gagnlegt ad fa innlegg frd Neytendasamt6kunum, sem og 6drum
hagsmunaadilum vid 4framhaldandi vinnu vid pessa reglugerd. Pa tekur nylegur trskurdur
rdduneytisins, dags. 18 jini 2013, m.a. 4 pessu sbr. fylgiskjal 4.

P4 er gerd athugasemd vid ad 2. mgr. 8. gr. frumvarpsins heimili 6drum en fasteignasala ad
vinnna dkvedin verkefni. Jafnframt er tekid fram ad nam til ad 6dlast 16ggildingu sé pad stutt
ad pad eigi ekki ad vera proskuldur fyrir b sem vilja seekja sér vidhlitandi menntun. I pessu
samhengi er rétt ad visa til pess sem fram kemur hér ad framan um ndm fasteignasala. Ad
mati raduneytisins skiptir mestu ad dbyrgd og verkaskipting sé skyr i l6gum en ad ekki sé porf
4 ad taka algjorlega fyrir pad i 16gum ad adrir en fasteignasalar hafi heimilt til ad sinna



afmorkudum verkefnum.
2.3 Vardandi 9. gr. umsyslugjald

[ umsogn Neytendasamtakanna er tekid fram ad umsyslugjald vegna fasteignakaupa sé
innheimt af kaupendum fasteigna dn pess ad peim sé gerd grein fyrir pvi ad sd pjonusta sé
valkvaed. Akveedi nigildandi 9. gr. laganna hljédar svo:

Fasteignasali skal, pegar oskad er milligéngu hans um kaup eda sélu eignar eda adra
pjonustu samkvaemt 16gum pessum, gera skriflegan samning vid pann er til hans leitar.
Samningurinn skal gerdur adur en fasteignasali tekur til vid starfann. I samningi skal
tilgreint hvada verkefnum fasteignasali eigi ad sinna, hver poknun hans sé fyrir starfann eda
hvernig hun skuli akvedin og hvada ttlagda kostnad vidsemjandinn eigi ad greida.

[ frumvarpinu sem lagt hefur verid fram er akvaedid svohljédandi:

Fasteignasali skal, pegar oskad er milligéngu hans um kaup eda sélu eignar eda adra
pjonustu samkvaemt I6gum pessum, gera skriflegan samning vid pann er til hans leitar,
hvort sem vidkomandi er kaupandi eda seljandi. Samningurinn skal gerdur da0ur en
fasteignasali tekur til vid starfann. I samningi skal tilgreint hvada verkefnum fasteignasali
eigi ad sinna, hver poknun hans sé fyrir starfann eda hvernig hiin skuli akvedin og hvada
Utlagda kostnad vidsemjandinn eigi ad greida .

Upphaflegt dkvaedi er ad mati rdéduneytisins skyrt um petta atridi, en pessar breytingar taka af
oll tvimeeli um ad einnig eigi ad gera samning vid kaupanda. Einnig parf ad hafa { huga ad i
14. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 kemur fram:

Seljandi skal bera allan kostnad vegna undirbtinings s6lu fasteignar. Po skal kaupandi
greida stimpilgjold og annan kostnad vegna pinglysingar eda skrdningar eignarheimildar
sinnar yfir fasteign og annarra eignarréttinda sem hann stofnar til vegna kaupanna.

Fari kaup fram fyrir milligéngu midlara skal kostnadur vid pad greidast af peim sem veitt
hefur midlara umbod til verksins. Feli vidsemjandi hans midlara ad annast sérstok
verkefni 1 sina pdgu er pad gagnadila hans ovickomandi. Leiti adili samnings adstodar
annarra sérfreedinga vid kaupin skal hann greida kostnad af pvi.

A0 mati rdduneytisins eru l6gin skyr um ad sa sem veiti umbod til verksins skuli greida fyrir
pjénustuna, fasteignasali & ad gera sérstakan samning vid kaupanda ef fasteignasalin atlar ad
sjd um umsyslu fyrir kaupanda. Pa hefur Neytendastofa i dkvordun nr. 12/2006 komist ad
peirri nidurstédu ad innheimta umsyslugjalds tdr hendi kvartenda &n sérstaks samnings par um
brjéti gegn 3. gr. laga, um eftirlit med éréttmeetum vidskiptahattum og gagnseei markadarins,
nr. 57/2005. Og er st nidurstada m.a. byggd a 14. gr. laga um fasteignakaup 40/2002 og 9. gr.
laga nr 99/2004.

Prétt fyrir framangreint virdist framkveemd vera st ad umsyslugjaldinu velt yfir 4 neytendur
an pess a0 gerdur sé sérstakur samningur og pannig ad peir étta sig ekki & pvi ad peir getir
sjalfir sinnt pessum verkefnum. Oft med pvi ad umsyslugjaldid er sett i kauptilbod sem
kaupandi undirritar eda jafnvel gefid { skyn ad pad sé fastur kostnadur sem beri ad greida. Vio
pvi parf ad bregdast med vitundavakningu medal neytenda og eftirliti, a0 mati rdduneytisins



enda er lagaramminn skyr likt og rakid hefur verid hér ad framan.

[ lj6si framangreinds telur raduneytid ekki porf 4 ad baeta nyrri malsgrein vid 9. gr. likt og
Neytendasamtokin leggja til enda sé ekki um efnislega viobét ad reeda.

Athuga mé hins vegar hvort trraedi eftirlitsadila séu negilega markviss. Raduneytid telur ad
trreedi eins og stjornsyslusektir geetu nyst eftirlitsadilum betur til ad taka & pessu en svipting
léggildingar eda dminningar, og visar i pvi sambandi til umfj6llunar um eftirlitid i kafla 1.2,
og fylgiskjals 3.

2.4 Ver0 fyrir pjonustu fasteignasala — VSK ekki innifalin i veroi.

Visad er til eldri reglugerdar i frumvarpinu, sem er midur, og 6skar rdduneytid eftir pvi ad
nefndin lagi pad i medférum sinum. Sd breyting 4 texta i greinargerd hefur engin efnislega
ahrif.

Hér 4 sér stad akvedin skorun & milli laga. Log um fasteignasala eru sérlég sem varda
starfsemi peirra. Log um eftirlit med vidskiptahdttum og markadsetningu nr. 57/2005 eru
almenn 16g sem gilda um vidskiptahatti og markadsetningu. Fasteignasalar sem og adrir sem
falla undir 16g nr. 57/2005 eiga ad fara eftir peim 16gum, en undir 16gin fellur hvers konar
atvinnustarfsemi, svo sem framleidsla, verslun og pjénusta, 4n tillits til pess hvort hin sé
rekin af einstaklingum, félégum, opinberum adilum eda 6drum. Neytendastofa hefur eftirlit
med pvi ad pessum légum sé framfylgt. Log um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr.
99/2004 fjalla um hlutverk fasteignasala og mida ad pvi ad fasteignir séu kynntar réttilega og
skjalagerd sé pannig a0 réttarstada adila sé tryggd.

Pad ad érétta bann samkvaemt 6drum l6gum er einn moguleiki sem stendur til boda, eins og
Neytendasamtokin stinga upp 4. P4 er hins vegar spurning hvort pad sé eskilegt ad dtbua
bandorm, par sem samskonar édkvaedi er beett inn i 16g par sem mdoguleiki er 4 pvi ad menn
auglysi pannig ad pad brjéti gegn fyrrgreindum 16gum nr. 57/2005. Raduneytid leggst ekki
gegn pvi ad beett verdi inn { frumvarpid ad fasteignasali skuli taka fram { auglysingu hvort
virdisaukaskattur sé innifalin i verdi eda ekki, sé pad vilji nefndarinnar, hins vegar telur
raduneytid pad 6parfi og bendir 4 ad pa geeti purfi ad setja slikt akveedi { fleiri 16g.

Pa er tekid fram ad erfitt sé ad sjé hvernig fasteignasali geti geett hagsmuna beggja adila par
sem afkoma hans sjalfs er had pvi ad fa sem mest fyrir eignina. Pessi tilhdgun er ekki nymeeli.
Pessi framkvaemd geri starf fasteignasala vandasamara par sem péknunin er hlutfall af
solupoknun. Ekki hefur komid til alvarlegrar umreedu ad breyta reglunni og i peim tilfellum {
démaframkvemd par sem reynt hefur & regluna hefur pad yfirleitt verid vegna pess ad
fasteignasali hafi ekki varad kaupanda neegilega vid kaupa fasteign, pratt fyrir baga
fjarhagsstoou seljanda og mikla dheettu kaupanda af vidskiptunum (Hrd. 1996, bls 1279, Hrd.
1998, bls 471, Hrd. 2003, bls 1261). P4 ma reikna med ad kostnadur kaupanda aukist talsvert
ef hann parf ad rdda sér fasteignasala til ad geeta hagsmuna sinna. Pessi framkveemd er 6dyrari
heldur en ad bdadir adilar rddi sér fasteignasala og hefur reynst dgetlega. Reynslan af
framkvamd laganna hefur pvi ekki leitt af sér sérstaka endurskodun & pessu atrioi.

2.5 Soluyfirlit og upplysingargjof

Tekid er fram { umsogninni ad fasteignasalar hringi i félk og yti 4 eftir pvi med pvi ad segja



ad 6nnur tilbod séu komin og ad félk verdi ad bregdast vid. I pvi sambandi er vert ad benda 4
15. gr. laganna sem er almennt dkvadi um ad fasteignasali skuli geeta hagsmuna beggja adila
og starfa i samraemi vid gédar vidskiptavenjur. Fasteignasala er pvi éheimilt ad beita adila
prystingi p.m.t. med ésannsoégli um framkomin tilbod. Hins vegar kann ad vera mogulegt ad
kveda sérstaklega 4 um ad Sheimilt sé ad beita prystingi til ad né fram s6lu, eda ad Sheimilt sé
ad vitna i 6nnur tilbod, én pess ad framvisa peim.

Vardandi soluyfirlit mé til ad byrja med benda 4 ad i peim 4 ad vera lysing 4 fasteign, sem
inniheldur grundvallaratridi um eiginleika og &stand eignarinnar sem, 4samt skodun kaupanda
a eign pegar vid 4, md atla ad geti verid grundvollur dkvordunar hans um hvort hann kaupir
eignina og hvada verd hann er tilbtinn ad greida fyrir hana. I frumvarpinu, og i ntgildandi
16gum, er gert rdd fyrir pvi ad kaupandi undirriti séluyfirlit med nafni og dagsetningu til ad
tryggja sonnun fyrir pvi ad hann hafi lesid pad, pa ber seljanda ad rita undir s6luyfirlitid til
pess ad votta ad pad sé rétt samkveemt hans bestu vitund. Fasteignasali skal skv. 12. gr. afla
upplysinga sem eiga ad koma fram i séluyfirliti, m.a. med pvi ad sakja upplysingar {
opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerd og btinad sem 4a ad fylgja skal
hann kynna sér ad eigin raun. Fasteignasali ber dbyrgd 4 pvi ef upplysingar i soluyfirliti
reynast rangar eda 6fullnegjandi. Ef um géleysi er um ad reda af hans hélfu sbr. 2. mgr. 12.
gr., 4 pessum grundvelli getur vaknad skadabétaabyrgd skv. 27. gr. laganna.

[ umsogn Neytendasamtakanna kemur fram ad { séluyfirliti komi idulega fram par sem fjallad
er um galla: ,seljenda sé ekki kunnugt um galla® eda ad ,s6lumanni hafi ekki verid bent 4
galla“. T peim tilfellum par sem petta stendur a séluyfirliti en svo reynast vera gallar a
fasteign, hefur kaupandi mikilveega sénnun fyrir pvi ad honum hafi ekki verid gerd grein fyrir
go6llum & fasteign, sem getur nyst honum i pvi ad sakja rétt sinn vegna galla. Démstélar hafa
metid malin heildsteett, pegar kemur ad géllum og oft eru atridi sem ldta ad sénnun sem
skipta mali vid nidurstdduna, sem og atvik méls ad 6dru leyti. En svona texti { soluyfirliti
keemi kaupanda til g60a ef fasteignin reynist svo gollud shr. dém Heestaréttar nr. 223/2002.

Pvi neest benda Neytendasamtokin 4 ad upplysingar um dstand raf- og pipulagna,
byggingarlag, glugga og ytra byrdist hdss vanti idulega eda séu takmarkadar. Ekki verdur
betur séd en ad o6ll pessi atridi séu tilgreind i nigildandi 16gum, og breytingarnar sem lagdar
eru til snerta ekki pessi atridi, pau felast { b.,c.,g. og j-1id 2. mgr. 11. gr. frumvarpsins. Ekki er
gert rdd fyrir pvi ad skyrslur um é&stand fasteigna séu bdnar til sérstaklega enda mikill
kostnadur sem getur stadid ad baki slikri skyrslugerd, en peaer skyrslur sem btnar hafa verid til
skulu kynntar, jafnvel p6 peer sé ordnar gamlar.

Pa benda Neytendasamtokin & ad auglysingar & fasteignavef Morgunbladsins komi fram hin
ymsustu lysingarord til ad lysa fasteignum og rannsékn samtakan leidi i ljés ad ordid ,falleg”
komi fram 3.498 sinnum en ord eins og ,bygginarefni® fai eingdngu 42 samsvaranir og
,skolp” fai 76 samsvaranir. Pad ber pé ad hafa i huga ad séluyfirlit og auglysing i bl6dum er
ekki sami hluturinn en pad kemur reyndar einnig fram i umsogninni, ad pessar auglysingar
myndi oftast megin uppistédu { soluyfirliti, s6luyfirlitid getur pvi innihaldid enn frekari
upplysingar. P4 ber ad geta pess ad liklegast pykir ekki tilefni til ad nefna skélplagnir eda
onnur slik atridi nema pegar eitthvad er abétavant. Gengid er tt frd pvi ad hlutirnir séu 1 lagi
eda i edlilegu horfi midad vid aldur hisnadis. Pannig er farin st leid ad tilgreina pessa hluti
pegar peir eru { 6lagi, i stad pess ad telja upp 6ll atridin og segja pau vera i lagi.



Raduneytid sér ekki tilefni til neinna vidbragda vid pessari athugasemd.
2.6 Upplysingar vid neytendakaup (Fjarmalafyrirteki selur eigin eign).

Neytendasamtokin gera athugasemd vid almenna fyrirvara sem fjarmaélafyrirteeki setja {
auglysingar vegna fasteigna sem pau 6dlast vid skuldaskil:

~Kaupanda er kunnugt um ad seljandi eignadist hina seldu eign i skuldaskilum og ad
seljandi getur pvi ekki uppfyllt upplysingarskyldu sina. Seljandi bendir pvi kaupanda a ad
gaeta sérstakrar drvekni vid skodun d eigninni og ad kaupandi leiti sér adstodar sérfraedinga
til ad meta dstand eignarinnar. Seljandi veitir kaupanda allan naudsynlegan adgang til ad
meta og skoda hina seldu eign. Kaupverd tekur mid af pvi dstandi eignarinnar sem selst 1 pvi
dstandi sem hin var 1 vid nakvaema skodun kaupanda og hann sattir sig vid ad ollu leyti. *

Eins og Neytendasamtokin gera grein fyrir i sinni umségn er ekki hagt ad koma sér hja
abyrgd med ordalaginu ,eignin selst { pvi astandi sem htin er og kaupandi hefur kynnt sér”
eignin telst samt gollud ef akvaedi 26. og 27. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 eiga vid.
Pa telst hin einnig gollud ef hin er seld med slikum skilmalum og astand hennar er mun
lakara en kaupandi hafdi dsteedu til ad atla midad vid kaupverd eda atvik ad 60ru leyti. Hins
vegar getur svona fyrirvari haft neikveed ahrif fyrir mélarekstur kaupanda, ef adilar lenda i
deilu, par sem kaupandi getur purft ad bera hallan af pvi ad skoda ekki fasteign pegar skorad
er 4 hann ad gera pad sbr. 29. gr. laga um fasteignakaup. Pad gildir p6 eingéngu um galla sem
kaupandi maétti sja vid slika skodun.

Gera verdur pad almennu athugasemd ad fjarmalafyrirteeki sem selur eigin eignir telst ekki
fasteignasali i skilningi laganna. Pad tilvik fellur pvi ekki undir 16gin og athugasemdin 4 pvi {
raun ekki vid p.e. ad skyra purfi betur { I16gunum hvada upplysingar purfi ad veita og hver sé
abyrgd fasteignasala, pad er skyrt i 16gunum. I peim tilvikum sem fasteignasala er falid ad
selja fasteign fyrir fjarmélafyrirteeki, gilda 16gin fullum fetum. Hér virdist pvi vera gerd
tillaga um ad fjarmalafyrirteeki verdi latin falla undir gildissvid laganna. Pad feeli m.a. i sér ad
fjarmélafyrirteeki geeti ekki selt fasteign sem pad etti sjalft og veeri pvi skyldugt til ad rdda
utanadkomandi fasteignasala til ad sjd um soluna par sem 14. gr. laganna girdir fyrir ad
fasteignasali selji eign sem hann 4 sjélfur.

Athugasemdin virdist fela i sér, ef fallist er 4 hana, ad pad purfi ad setja i l6g um
fasteignakaup nr. 40/2002 dkveedi sem gerir strangari krofur til fjarmélafyrirteekja vid solu
fasteigna eda i sérlég um fjarmalafyrirteeki. T [6gum um fjarmaélafyrirteeki nr. 161/2002 kemur
fram 2. mgr. 22. gr. ad vidskiptabénkum sé heimilt ad yfirtaka eignir til ad tryggja fullnustu
krafna. Eignir skuli pa seldar jafnskjoétt og hagkveemt er. Mogulegt vaeri ad breyta pessu
akveedi pannig ad pad leggdi frekari skyldur 4 fjarméalafyrirteeki vid s6lu fasteigna.

Rétt er pvi ad koma athugasemdum vardandi petta til videigandi rdduneytis, sem er pa
fjarmala- og efnahagsraduneytid og mun réduneytio koma pessum abendingum éfram.

2.7 Sérstok kaerunefnd eda baett vid verkefni eftirlitsnefndarinnar?
Upphaflega frumvarpid 6l 1 sér tillégu um ad skipa sérstaka kaerunefnd til ad gefa alit 4 pvi

hvort péknun fasteignasala hafi att rétt 4 sér og hvort hann hafi valdid keeranda tjoni med
broti & starfsskyldum sinum. Sd keerunefnd atti ad vera skipud premur adilum, tveimur



l6gfreedingum skipudum af rddherra og einum eftir tilnefningu Hiseigandafélagsins sja
fylgiskjal 2. Pvi var breytt vid sidari framlagningar vegna pess ad menn 6ttudust ad pad geeti
ordid o&heppileg skorun milli verkefna nyrrar keerunefndar og eftirlitsnefndar Félags
fasteignasala. Verkefni keerunefndar samkveemt tillogunum var m.a. ad athuga hvort
fasteignasali hafi brotid gegn starfsskyldum sinum, i einhverjum tilfellum er 6ljést hvort pad
geti ordid grundvollur méls eftirlitsnefndarinnar 4 hendur fasteignasala eda hvort rétt sé ad
gefa it alit sem getur ordid grundvollur skadabétaabyrgdar. I peim tilfellum veeri pad til
einféldunar ad sami adili sjéi um beedi 4lit og eftirlit, pvi hann getur pd metid hvor leidin er
heppilegri 1 pvi tilfelli. Jafnframt eru sjénarmid um einféldun og hagkveemni ad baki pessum
breytingum.

Pa felst nokkur kostnadur i ad stofna til nyrrar keerunefndar og liklegt er ad nokkurn tima taki
ad yta henni tr vor. Pvi var talid ad sd hlutlausa stjérnsyslueining sem nd pegar vinnur ad
eftirliti veeri vel til pess fallinn ad beta pessu verkefni vid sig og ad sérfreedipekking innan
nefdarinnar nytist til ad meta hvort fasteignasali hafi brotid gegn starfsskyldum sinum og
hvort péknun hans sé hefileg. Pegar um svona dlit er ad reeda, sem er ekki bindandi, er
rokstudningurinn og ndkveem vinnubrégd forsenda pess ad alitid nytist. Mikilvaegt er pvi ad
kerunefnd hafi sérfreedipekkingu og reynslu til ad leysa vel dr mélum og rokstydja
nidurstédurnar vel.

Pessi breyting 4 skipan maéla hefur pau ahrif athugasemdirnar sem varda sérstaka keerunefnd
eiga ekki vid med sama heetti pvi eftirlitsnefndin, sem nd er falid verkefnid, er skipud af
radherra og er sjélfstaed stjérnsyslueining sem sinnir eftirliti og er hlutlaus.

2.8 Adferd vio lagasetningu.

Pad var mat nefndar sem skipud var til ad kldra tillogugerd sem hoéfst 2007 ad pessi
framsetning veri heppilegust (p.e. ad visa i eldri 16g til nénari skyringa). Formadur
nefndarinnar, var Vidar Mdr Mathiasson, fyrrum préfessor og niverandi Heestaréttardémari.
Vid mat & pvi hvad sé heppilegast pegar 16g eru samin parf ad horfa til edli breytinga sem eru
gerdar. I pessu tilfelli var hugmyndin ad byggja ofan 4 ndgildandi 16g og setja i légin texta
sem 4dur var { greinargerd, beeta vid 16gin til ad beeta dr vandkveedum sem hafa komid i 1jés i
framkvamd og breyta framkveemd 4 nokkrum svidum, sem og setja nokkur nymeeli. Farid var
eftir raidum nefndarinnar hvad petta vardar.

Raduneytid bendir & ad neytendur munu skoda sjalf 16gin enda eru pad pau sem gilda. Nyja
frumvarpid beetir texta inn 1 16gin sem skyrir frekar pad sem 6skyrt potti. Ef texti { greinargerd
a sér ekki stod i l6gunum pé hefur hann ekki sjélfsteett gildi. Pad er eingdbngu pegar um
vafamal er ad reeda og texti greinargerdar leysir dr peim vafa, sem sé texti skiptir mali. Hin
adferdin sem nefndin thugadi var ad ttbda breytingarlog/frumvarp en pau hefdu verid mjog
flékin og éskyr dsjonar og par hefdu sérfreedingar og neytendur purft ad leggja sig mikid fram
vid ad finna l6gskyringargégnin og atta sig & peim.

A0 mati rdduneytisins munu flestir neytendur lata sjalfan lagatextan duga pegar peir athuga
rétt sinn en { 60rum tilfellum mun peir leita til eftirlitsnefndarinnar eda fé sérfreediadstod.

Ré&duneytid er hins vegar sammala pvi ad leitast eigi vid ad tryggja ad athugasemdir i
lagafrumvarpi séu einar og sér fullneegjandi. Raduneytio telur hins vegar ekki ad um alvarlega



4galla sé um ad reda. I peim tilfellum sem visad er til eldri frumvarpa, veldur pad helst
vandkveedum pegar leita parf pad langt aftur i timan ad gognin eru eingéngu til 4 békaséfnum
eda samberilegum stodum. Annar galli er pegar athugasemdirnar eru ekki skyrandi i peim
eldri 16gum sem visad er til. Hvorugt 4 vid i pessu tilfelli.

Ef setja & fram heildarlég og taka athugasemdir dr eldri l16gum getur skapast misremi sem
ekki var deetlad og pvi mun vinna vid ad ttbda slikt frumvarp taka p6é nokkurn tima og
yfirsetu. Réduneytid telur pvi med hlidsjon af mikilvaegi pess ad nd fram vel véndudum
breytingum 4 16gunum og nyta afurd gédrar vinnu, rétt ad halda frumvarpinu i pvi formi sem
pad er. Pa er vert ad benda 4 ad badi eldri 16g og greinargerd med peim eru adgengileg a
Alpingisvefnum.

3. Umsogn ASI, FME og NS um 14. gr.

[ umségnum eru gerdar athugasemdir vid 14. gr. vegna pess ad haegt sé ad tilka hana, 4 pann
veg ad eingdngu starfsmoénnum fasteignasala sé 6heimilt ad selja eignir maka sinna en ekki
fasteignasalanum sjalfum. Neytendasamtokin gera svipadar athugasemdir og vilja jafnframt
ad gengio verdi lengra.

[ nigildandi 16gum er kveedid svohljédandi:

Fasteignasala og starfsmonnum hans er cheimilt ad kaupa eign sem fasteignasalanum hefur
verid falin til solumedferdar.

Fasteignasala er cheimil milliganga um kaup eda sélu fasteignar bii hann eda starfsmenn
hans yfir sérstokum upplysingum sem hata pydingu vio séluna og adrir hafa ekki adgang ad.
Fasteignasali skal tilkynna adilum tafarlaust med sannanlegum hatti hafi hann nokkurra
annarra hagsmuna ad geta en peirra er varda greidslu poknunar og utlagds kostnadar.

Akveedid i frumvarpinu er svohljédandi:

Fasteignasala og starfsmonnum hans er cheimilt ad kaupa eign sem fasteignasalanum hefur
verid falin til solumedferdar.

Fasteignasala er cheimil milliganga um kaup eda s6lu fasteignar sé hann, starfsmenn hans
eda makar peirra, eda félag i peirra eigu, eigendur hennar eda verulegs hluta hennar, eda ef
peir bua yfir sérstékum upplysingum um fasteignina sem hata pydingu vid séluna og adrir
hafa ekki adgang ad.

Fasteignasali skal tilkynna adilum tafarlaust med sannanlegum hatti hafi hann nokkurra
annarra hagsmuna ad geta en peirra er varda greidslu poknunar og utlagds kostnadar.

A0 mati rdduneytisins er mogulegt ad tiilka setninguna pannig ad fasteignasala sé heimilt ad
selja fasteign maka sin, p6 einnig megi tiilka hana eins og hin var hugsud. I 1jési pess og hve
margir benda & petta telur rdduneytid rétt ad henni verdi breytt. Rdduneytid er med tvaer
tillogur 1 peim efnum til skodunar fyrir nefndina. Onnur lytur ad pvi ad gulltryggja ad
akveedid verdi skilid réttilega og hin ad pvi ad ganga enn lengra en &dur.

Tillaga 1 (texti lagadur an efnisbreytinga):

Fasteignasala er cheimil milliganga um kaup & solu fasteign sé hann eda maki hans,
starfsmenn hans eda makar peirra, eda félag i eigu fasteignasala eda starfsmanna, eigendur



hennar eda verulegs hluta hennar.

Fasteignasala og starfsménnum hans er cheimil milliganga ef peir bua yfir sérstokum
upplysingum um fasteignina sem hata pydingu vid séluna og adrir hata ekki adgang ad.

Tillaga 2 (Beett inn fleiri skilyrdum):
Fasteignasala er cheimil milliganga um kaup og s6lu 4 fasteign ef:

a. Hann eda maki hans, starfsmenn hans eda makar peirra, eru eigendur hennar eda
verulegs hluta hennar.

b. Hann er eda hefur verid maki eiganda, skyldur eda maegdur adila i beinan legg eda ad
60rum 1id til hlidar eda tengdur eigenda med sama haetti vegna @ttleidingar.

¢. Hann tengist fyrirsvarsmanni eda umbodsmanni eiganda med peim haetti sem segir 1 [id b.

d. Ad 60ru leyti er fyrir hendi adstaedur sem eru til pess fallnar ad draga ohlutdragni hans
til efa meo réttu.

Seinni tillagan stydst vid hefisreglur stjornsyslulaganna. I b-1id felst ad ef fasteignasali er
skyldur eiganda { beinan legg telst hann vanheefur. Hér falla annars vegar undir fadir og
modir, afi og amma, langafi og langamma o.s.frv. og svo hins vegar bérn, barnabérn og
barnabarnabérn o.s.frv. P4 er fasteignasali vanheefur til pess ad sinna milligéngu ef hann er
skyldur adila svo ndid sem ad 6drum lid til hlidar. Pegar skyldleiki ad 6¢drum lid til hlidar er
reiknadur Ut er talid fra afa eda 6mmu, allt ad 60rum lid til hlidar. Fasteignasali veeri pvi t.d.
vanhefur til pess ad fara med maél par sem adili mals er systkinabarn hans eda skyldur honum
ndnar, svo sem systkini eda f6durbr6dir hans. Hins vegar veeri fasteignasali ekki vanhaefur til
ad fara med milligéngu fasteigna i eigu afa- eda 6Gmmusystkina sinna og barna peirra. Meegdir
teljast einnig valda vanheefi. Fasteignasali er vanheefur ef adili er meegdur honum i beinan
legg. Fasteignasali vaeri pvi t.d. vanheefur { méli tengdaforeldra sinna. P4 tekur dkvaedid um
meegdir einnig til skyldmenna maka ad 60rum lid til hlidar. Starfsmadur md pvi ekki fara med
madl brédur eda systur maka sins eda barna peirra né heldur f6dur- eda médurbrédur maka
sins eda barna peirra. Magdir haldast ad 16gum enda pétt sd sem er tengilidur i maegd sé
latinn eda skilinn.

P4 pykir rétt ad hafa d-1id, sem inniheldur matskennt dkveedi, sem getur nyst démurum i
madlum par sem 6nnur skilyrdi stédva ekki milligbngu en augljost er ad fasteignasali gat ekki
geett hagsmuna beggja adila.

4. Umsogn félags fasteignasala

Vidbrogd vid flestum athugasemdum Félags fasteignasala er ad finna { fyrri umfjéllunum.
Hér verdur reynt ad bregdast vid pvi sem ekki hefur komid fram &dur eda er pannig sett fram
ad rétt er a0 koma med abendingar.

I fyrsta lagi eru abendingar um ad ekki hafi verid tekid til skodunar hvernig eftirlitid virkar og
hvort afnema eigi skylduadild ekki réttar. Nefndin sem skipud var 2007 til ad gera tillogur
fékk pad verkefni ad endurskoda l6gin 1 heild og sérstaklega var visad til pess ad skoda eetti



hvort skylduadild veri naudsynleg. Ein helsta réksemd skylduadildar var ad félagid yroi
stondugt og geeti sinnt eftirlitinu, 4samt eftirlitsnefndinni.

[ 60ru lagi er fjallad um gildi sidareglna félagsins. Ekki verdur séd ad sidareglur Félagsins
tapi gildi sinu vid pad ad skylduadild sé afnumin. Afram myndu démstélar horfa til
sidareglna og venju { fasteignavidskiptum, til ndnari skyringa i peim tilfellum sem vid &. Hins
vegar hafa sidareglur ekki sama gildi og 16g, hvort sem skylduadild er ad félaginu eda ekki.
Héradsdémur ordadi pad svo, { mali E-425/2013, ad hlutverki félagsins vid ad setja sidareglur
verdi bersynilega fullnaegt prétt fyrir ad skylduadild yrdi afnumin.

I pridja lagi er bent 4 ad i d-1id 11. gr. komi m.a. fram ad i soluyfirliti eigi ad koma fram
hverjar séu ahvilandi vedskuldir. Félag fasteignasala bendir & a0 um vidkvaemar persénu
upplysingar ad reeda og pvi sé petta 6askilegt. Soluyfirlit er ekki pad sama og auglysing.
Pannig myndi adili sem vill ekki setja fram hvad hann skuldar i eign, sleppa pvi. Hins vegar
er honum skylt ad setja peer upplysingar i soluyfirlit enda & veentanlegur kaupandi fullan rétt 4
peim upplysingum. Séluyfirlit er undirritad af baedi seljanda (i hans undirskrift felst ad allt sé
rétt sem par komi fram) og kaupanda (i hans undirskrift felst ad hann hafi séd yfirlitid og
kynnt sér pad). P4 er rétt ad taka fram ad ekki er um nymeeli i l6gum sé ad reda, en svo er
ekki. I frumvarpinu er beett vid dkvadid ad upplysa skuli kaupanda um pad hvort heimilt sé
ad yfirtaka vedskuldir med 6breyttum ldnskjérum og ef pad er ekki heimilt, pa ber ad taka
fram hvada kostnadur hlyst af pvi og hvada breytingar verda & lanskjorum.

[ fjérda lagi er gagnrynt eftirlitid sem haft er med fasteignasélum skv. 3. mgr. 21. gr. laganna.
Par kemur fram ad skoda eigi hvern fasteignasala eigi sjaldnar en pridja hvert ar. Petta er ekki
nymeeli, og hugsunin er sd ad tryggja ad einstaka fasteignasalar sleppi ekki vid eftirlit eda
eftirlitid beinist eingdngu gagnvart tilteknum hép 4 medan hinn sleppur.

I fimmta lagi mé4 benda &, vardandi tilkynningarskyldu Félags fasteignasala til eftirlitsnefndar
Félags fasteignasala, nidurst6du Héradsdéms Reykjavikur i mali E-425/2013, vardandi pa
malsasteedu ad storf Félags fasteignasala tryggdu oryggi og fagmennsku i storfum l6ggiltra
fasteignasala:

Af hadlfu adalstefnanda [Félag fasteignasala] er pvi allt ad einu haldid fram ad hann gegni
veigamiklu hlutverki vid storf eftirlitsnefndarinnar. Visar hann i pvi sambandi einkum til
pess ad adalstefnandi taki vid kvértunum og dbendingum vegna starfa loggiltra
fasteignasala, sbr. 4. mgr. 21. gr. laga nr. 99/2004. Adalstefnandi kanni jafnframt slikar
kvartanir og abendingar ndnar og leggi peer fyrir eftirlitsnefndina ef dstada er talin til
Meirihluti mdla fyrir eftirlitsnefndinni stafi pannig i reynd fré adalstefnanda.

A pad verdur fallist med adalstefnanda ad honum sé a@tlad ad sinna nokkru hlutverki vid storf
eftirlitsnefndarinnar. An tillits til beinna fyrirmala laganna verdur heldur ekki dregid 1 efa
ad hlutverk adalstefnanda kunni ad hafa proast 1 pa att ad sinna rannsckn og ad einhverju
marki undirbuningi mala sem koma til umfjollunar eftirlitsnefndarinnar. Hjd pvi verdur hins
vegar ekki 1itid ad samkvaemt umraeddum dkvaedum Il kafla laga nr. 992004 er hlutverk
adalstefnanda 1 umraeddu eftirlitskerfi einungis til fyllingar og verdur ad éllu virtu ad skodast
sem overulegur hluti pess. M4 pannig allt eins skilja umraett dkvaedi 4. mgr. 21. gr. laganna
4 pd leid ad adalstefnanda beri ad visa dbendingum og kvortunum dfram til
eftirlitsnefndarinnar dn sérstakrar kénnunar eda vinnslu 1 peim tilvikum sem erindi hefur ekki




verid beint ad nefndinni sjdlfri, [undirstrikun rddunevytisins|

3. Athugasemd Fjarmalaeftirlitsins

Réduneytid fellst & pé breytingartillogu sem kemur fram i umségn Fjarmalaeftirlitsins, med
visan til rokstudnings sem par kemur fram. Pvi leggur rdduneytid til ad 2. malsl. 4. gr. verdi
svohljédandi:

Slik trygging getur verid vatrygging tekin hja vatryggingarfélagi med starfsleyfi 4 Islandi eda
vatryggingarfélagi sem hefur heimild til ad veita pjonustu hér & landi skv. I6gum um
vatryggingarstarisemi.

6. Umsiogn Samkeppniseftirlitsins

[ henni er visad til eldra frumvarps og pvi eiga athugasemdirnar ekki vid med sama heetti.
Samkeppniseftirlitid studdi upphaflegu tillogurnar sem félu i sér ad breyta 7. gr. um
eignarhald 4 fasteignasolum. Akveedid setur takmarkanir 4 pad hverjir megi eiga
fasteigansolu.

Samkeppniseftirlitid er pvi med edlilegri gagnalyktun 4 méti pvi ad hverfa fré pvi ad losa um
eignarhald & fasteignasolum. Asteedur pess ad heett var vid fyrri hugmyndir er sd, i stuttu mali,
ad 1 upphaflegum till6gum var verid ad fylgja préun i Nordurléndum og vidar vardandi pad
ad losa um eignarhald til ad yta undir samkeppni. Petta 4atti ad vera neytendum til g6da en
afleidingar af breytri skipan erlendis hefur ekki verd i samraemi vid vantingar. Pannig hafa
bankar og fjarmalastofnanir ordid umsvifamiklar i fasteignasélu. St préun hefur ekki verid i
pégu neytenda. Kostnadur neytenda hefur ekki leekkad og samkeppni hefur ekki aukist. Pa
hefur sjalfsteedi fasteignasala og hlutleysi minnkad par sem peir hafa ordid starfsmenn hja
fasteignasolum i eigu banka, t.d. vardandi radleggingar um fjarmégnum. Petta er nénar rakio {
athugasemdum med 7. gr. frumvarpsins.

1. Refsidkva0i laganna.

Vid nénari skodun telur rdduneytid ad rétt sé ad afnema refsidkveedi laganna og veita pess {
stad eftirlitsnefnd Félags fasteignasala ( eftirlitsnefnd fasteignasala, verdi frumvarpid ad
16gum) heimild til ad beita stjérnsyslusektum. Vantad hefur drreedi sem er millistig pess ad fa
aminningu og pess ad missa starfsréttindin. Tillagan er sett fram i fylgiskjali 3.



Fylgiskjal 1

REGLUGERD

um storf sem fasteignasala er heimilt ad fela
starfsménnum sinum ao sinna vio fasteignasolu.
(beirra sem raonir eru - sélumanna).

1. gr.

Fasteignasala er oheimilt ao fela oorum aod hafa milligongu um kaup og solu fasteigna eda
skipa, nema um sé aod reda annan fasteignasala sem hefur abyrgoartryggingu, sbr. 1. mgr. 6.
gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. xx/2014.

Fasteignasala ber sjdlfum ao sinna peim verkefnum sem fiallao er um i Il. kafla laganna,
en honum er po heimilt ao fela einstaklingum sem starfa hjad honum eda félagi hans um
Jasteignasolu einstok afmorkud verkefni vio solu einstakra eigna. Gera skal skriflegan
samning milli adila um storf adstodarmanns fasteignasala, p.m.t. sélumanns, dour en
aostooarmaodur fasteignasala tekur til starfa.

Vio raomingu solumanna skal fasteignasali avallt geeta pess ad solumadur hafi menntun,
reynslu og pekkingu er veita honum feerni til ao sinna starfinu. Solumanni eda OOrum
aostooarmonnum fasteignasala er oheimilt ao fela oorum, einstaklingi eda logadila, ad sinna
verkum sem fasteignasali hefur falio honum.

2. gr.

Fasteignasali skal sjdlfur undirrita samninga um milligongu um kaup eda solu eignar eda
aora pjonustu vio seljanda eda kaupanda samkvemt logum um kaup og solu fasteigna eda
skipa. Soluumboo skal veitt tilteknum fasteignasala en ekki félagi um fasteignasolu og skal
hann undirrita pao.

Fasteignasala er heimilt ad fela solumonnum ao afla gagna er varoa soluyfirlit eda
sjclfsteo veromot fasteigna og undirbiia gerd peirra undir leiosogn hans. Fasteignasali skal
avallt stadfesta soluyfirlit eda onnur veromot meo undirritun sinni ¢ viokomandi skjal og ao
hann hafi kynnt sér dstand fasteignar af eigin raun

Fasteignasala er heimilt ao fela solumanni verkefni vio kynningu d fasteign, s.s. vio
upplysingagjof eda syningu og skooun fasteignar. Sé solumanns eda annarra starfsmanna
fasteignasala getio 1 auglysingum skal pao gert med peim heetti ad ekki leiki vafi d hvada
fasteignasali ber dbyrgo a sélumedferdinni og hvada fasteignasali annist milligongu hverju
sinni.

3. gr.

Fasteignasala er heimilt ao fela solumonnum adstod vio undirbiming kauptilboda um kaup
og solu fasteigna eda skipa en ber davallt ao yfirfara sjdlfum framkomio kauptilboo dour en
Dvi er veitt sampykki. Fasteignasala ber ao stadfesta med undirritun sinni sampykkt
kauptilboo.

Fasteignasala er heimilt ao fela soluménnum adstod vio undirbuning kaupsamninga um
kaup og solu fasteigna eda skipa en ber dvallt ao yfirfara sjalfum kaupsamning dour en hann
er undirritadur af adilum. Fasteignasala ber ad halda og sitja fund seljanda og kaupanda vio
gero kaupsamnings og stadfesta hann meod undirritun sinni.

Vottun fasteignasala a undirritun seljanda og kaupanda d kauptilboo eoa kaupsamning
teljst neegileg stadfesting viokomandi skjala af hans hdlfu en vottun sélumanns eda annars



starfsmanns fasteignasala d framangreind skjol telst ekki vera stadfesting af hdlfu
fasteignasala.

4. gr.
Reglugero pessi, sem sett er meo stod i a.- og c. lio 27. gr. laga nr. x/2014, um solu fasteigna
og skipa, odlast pegar gildi.



Fylgiskjal 2

25. gr.
Keerunefnd um mdlefni fasteignasala.
Efnahags- og vioskiptaraoherra skipar keerunefnd um mdlefni fasteignasala til priggja dara i
senn. Nefndarmenn skulu vera prir og skulu a.m.k. tveir vera logfredingar. Skulu tveir peirra
skipadir dn tilnefningar, en einn eftir tilnefningu Hiiseigendafélagsins.

26. gr.
Verkefni kcerunefndar og niourstoour.

Telji kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordio ao fyrir milligongu
fasteignasala, ao fasteignasali hafi valdio sér tjoni meo brotum d starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengio greidda poknun sem hann dtti ekki rétt a getur hann sniio sér til
keerunefndar um mdlefni fasteignasala. Kvortun skal berast keerunefndinni innan drs frd pvi
ao poknunar var krafist eda hun greidd eda frd pvi ad peim er kvortun sendir varo eda mdtti
verda ljost ad hann varo fyrir tjoni af voldum fasteignasala.

Keerunefnd skal ldta i [jos dlit a pvi hvort fasteignasali hafi att vétt til poknunar i pvi tilviki
sem um reedir og hver fjdrheod hennar skuli vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er dskao,
lata i ljos dlit a pvi hvort sa er kvartar hafi ordio fyrir tjioni vegna starfa fasteignasala, eoa
Deirra er starfa d hans vegum, hver fidrhceed tjionsins er og hvort pvi hafi verio valdio meo
hdttsemi sem leioi til skadabotaskyldu fasteignasala.

Keerunefnd skal leitast vio ao skila skriflegu dliti sem fyrst og ekki sioar en mdnuoi eftir ao
keeroi lagoi eda dtti pess kost ad leggja fram andmeeli sin eoa athugasemdir.

Sa er kvartar til kerunefndar skal greioa keerugjald sem rdoherra dkveour i reglugero.
Keerugjald skal endurgreitt ef fallist er i heild eda ao hluta d krofur pess er kvortun ber fram.
Niourstooum keerunefndar verour ekki skotio til annarra stjiornvalda en adilar geta lagt
dgreining sinn fyrir domstola meo venjulegum heetti.

Efnahags- og vioskiptardaoherra er heimilt ao setja meo reglugero ndnari dkvedi um valdsvio
keerunefndar, keerugjald, malsmedferoarreglur fyrir nefndinni og storf hennar ad ooru leyti.



Fylgiskjal 3
Athugsemdir v. till. ad frv. 2013

storf fasteignasala — stjornvaldssektir — drog ad reglug.

& sk ok

Vid 22. gr. Nidurlags malsl. 8. mgr. (um adfararhefi) falli brott.

& sk ok

A eftir 22. gr. komi ny gr., 23., svohljodandi:

Eftirlitsnefnd fasteignasala getur lagt stjornvaldssektir a fasteignasala sem:

a. brytur gegn akvaedum 1. mgr. 6. gr. med pvi ad fela 60rum ad vinna pau storf er
loggilding tekur til,

b. brytur gegn akvedum 7. gr. um eignarhald, framkvemdastjorn fasteignasolu,
abyrgdartryggingu, utibu eda tilkynningu um starfsstod,

c. vanrakir eda brytur verulega eda itrekad skyldur sinar sem fasteignsali med brotum gegn
akvedum II. kafla um réttarstodu fasteignasala, storf og starfshatti eda reglugerdum sem
settar eru med heimild i a.-d. og g. 118 26. gr.

Sektir skv. 1. mgr. geta numid allt ad 2 millj. kr.

& sk ok

Vid 23. gr. (sem verdur 24. gr.) komi ny mgr. er verdi 3. mgr., svohljodandi:

Fasteignasali getur skotid til radherra akvordun eftirlitsnefndar fasteignasala um
stjornsyslusektir til radherra, sem getur stadfest hana, breytt eda fellt ur gildi.

& sk ok

A eftir 24. gr. — er verdi 25. gr. komi ny grein — 26. gr.

Akvardanir eftirlitsnefndar fasteignasala um ad leggja 4 stjornvaldssektir eda akveda
malskostnad eru adfararheefar ad lidnum malsskotsfresti skv. 4. mgr. 24. gr.

Malskot til radherra frestar adfor.



Urskurdur vegna stjornsyslukzeru X vegna akvordunar eftirlitsnefndar Félags
fasteignasala fra 14. februar 2012

I. Keeruefni og malsatvik

Med bréfi dags. 13. mars 2012 keerdi X, hér eftir nefndur keerandi, til efnahags- og
vidskiptaraduneytisins aminningu sem eftirlitsnefnd Félags fasteignasala veitti X pann 14.
februar 2012.

Vid breytingar 4 skipulagi Stjornarrads Islands pann 1. september 2012 fluttust verkefni er
varda almenn vidskiptamal, p.m.t. sala fasteigna, fyrirteekja og skipa til atvinnuvega- og
nyskdpunarraduneytis.

I framangreindri keeru kemur fram ad kaerd sé akvordun eftirlitsnefndar Félags fasteignasala
(EFF) fra 14. febraar 2012 um ad kaerandi s€¢ aminntur vegna brota gegn akvaedum laga nr.
99/2004 um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa (fsl.), sbr. einkum 1. mgr. 1. gr., 7. gr. og
akvedum II kafla, sbr. einkum 9. gr., 10.-12. gr., 13. gr., 15.-16. gr. laganna 4samt akvaedum
sidareglna fasteigna-, fyrirteekja- og skipasala fra 4. november 2004, med sidari breytingum,
einkum 1. gr., 9. gr. og 11.-12. gr. peirra. Um keeruheimild er visad til 1. mgr. 23. gr. laga nr.
99/2004 um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa, sbr. og 1. mgr. 26. gr. stjornsyslulaga nr.
37/1993. Gerir keerandi pa krofu ad felld verdi ar gildi hin keerda dkvordun.

I nidurstodukafla hinnar keerdu akvordunar kemur fram ad brot keeranda gegn fsl. og
sidareglum fasteigna-, fyrirtekja- og skipasala megi greina i prennt.

I fyrsta lagi par sem solufulltriar 4 abyrgd kaeranda auglysa sig an adkomu fasteignasala
og/eda peir auglysa sig med meira aberandi hetti heldur en hinn 16ggilti fasteignasali sé hann
nafngreindur. b4 séu solufulltriar med auglysingum ad bjéda milligongu um solu fasteigna,
p.m.t. gerd verdmats, an adkomu fasteignasala. Brjoti slik hegdun gegn 1. gr. fsl. sbr. og IL
kafla laganna, einkum 10.-13. gr. 4samt akvedum sidareglna, einkum 1. gr. 9. gr. og 11.-12.
gr. peirra.

I 68ru lagi par sem solufulltraar 4 'Y annist verkefni sem falin eru 16ggiltum fasteignasala ad
logum. Nanar tiltekid utbui og undirriti sélufulltraar skjol sem a ad vera a hendi 16ggilts
fasteignasala, s.s. kauptilbod, umbod og pjonustusamninga. Ennfremur er pad nidurstada
nefndarinnar ad solufulltraar bjodi neytendum verdmat fasteigna og annist gerd pess. Pannig
séu hagsmunir neytenda skertir og um alvarlegt brot a starfsskyldum fasteignasala s¢ ad reda.
Telur nefndin ad slikt fyrirkomulag brjoti gegn 1. mgr. 1. gr. fsl, sbr. og IL kafli laganna
einkum 9.-12. gr., 15.-16. gr. 4samt akvedum sidareglna, einkum 1. gr., 9. gr. og 12. gr.
peirra.

I pridja lagi par sem hin eiginlega starfsemi fasteignaslunnar Y hafi ekki farid fram i
rekstrarfélagi fasteignasélunnar, Z, og 4 abyrgd hins 16ggilta fasteignasala heldur sé hun rekin
af halfu solufulltraa sem par starfa, eftir atvikum i félogum 1 peirra eigu. Pad séu pvi
sOlufulltruar sem beri aheattu af rekstri fasteignasélunnar. Starfsemin og annad fyrirkomulag a
rekstri grafi undan peirri lagalegu abyrgd sem er 16gd 4 16ggilta fasteignasala samkvamt
logunum sem geri pad ad verkum ad su neytendavernd sem i akvaedum laganna felist sé
brotin. Kaerandi hafi med skipulogdum heetti framselt verkefni og adrar skyldur sem honum
ber ad sinna 16gum samkvamt til solufulltria med samningum. Pvi s€¢ um ad rada storfelld
brot gegn 1. mgr. 1. gr. fsl., 7. gr. og akvaedum II. kafla laganna, einkum 9.-12. og 14.-16. gr.



I keerunni kemur fram ad kaerandi sé framkvamdastjori Y og ad hann sé abyrg@aradili
fasteignasolunnar. Fram kemur ad fjarmunir tengdir rekstrinum fari um hendur
rekstrarfélagsins sem radi til sin starfsfolk, ymist sem launpega eda verktaka og greidi
hverjum og einum laun eda pdknun fyrir sina vinnu. P4 fari fjarmunir vidskiptamanna avallt
gegnum vorslufjarreikning pess fasteignasala sem annast milligéngu um vidkomandi eign og
s¢ pannig fullkominn adskilnadur & fjarmunum allra hagsmunaadila. P4 segir a0 keerandi vinni
sjalfur a fasteignasolunni og hafi 1 pjonustu sinni fjolda sélufulltria og ad peir séu likt og
keerandi sjalfir med gilda starfsabyrgdartryggingu. Fram kemur ad vidkomandi solufulltroar
starfi allir undir stjérn kaeranda og lati bodvaldi hans og er i pvi sambandi visad til
verksamninga vid alla hlutadeigandi adila og sérstakra yfirlysinga sem afhentar hafi verid
EFF.

Hvad vardar nidurstodu EFF pess efnis ad kaerandi hafi brotid gegn 1. gr. og 10.—13. gr. fsl.
med pvi ad solufulltriar hafi ymist auglyst sig &n aGkomu fasteignasala eda verid auglystir
med meira dberandi hzetti en fasteignasali, og i einhverjum tilvikum bodid milligbngu um sélu
fasteigna, p.a m. gerd verdmata, an adkomu fasteignasala telur keerandi ad gégn malsins syni
med skyrum hetti ad slikt eigi ekki vid rok ad stydjast og fjallar keerandi um efni peirra 11
auglysinga sem um radir hverrar fyrir sig. Tekur keerandi fram ad EFF hafi sjalf lyst pvi yfir
a0 auglysingar nr. 1 og 2 séu hluti af eldra mali sem ekki veeri til endurskodunar 1 pvi mali
sem nefndin hafdi til umfjoéllunar. Kerandi motmeelir pvi ad paer 11 auglysingar sem fjallad er
um i keerunni feli 1 sér brot & fsl. par sem 1jost sé af 13. gr. laganna ad hun luti eingongu ad
auglysingu 4 ,,eign“ og ad tilgreint sé sérstaklega ad um sé ad reda eign sem fasteignasali
,Hhefur til solumedferdar”. Tekur kaerandi fram ad ekki sé fjallad um gerd og fyrirkomulag
auglysinga a 60rum stad i fsl. P4 séu tver af peim 11 auglysingum sem fjallad er sérstaklega
um auglysingar um storf i bodi og alpekkt s¢ ad adrir en framkvaemdastjorar veiti almennar
upplysingar um slikt. Pannig séu prjar adrar auglysingar af peim 11 sem fjallad er um almenns
edlis og tveer af peim birtar af b og pvi alls ekki a4 abyrgd keranda. Bendir kaerandi a ad fimm
af peim 11 auglysingum sem um radir beri allar greinilega mynd af keeranda og par sé hann
baedi titladur héradsdomslogmadur og 1oggiltur fasteignasali. Bendir kaerandi 4 hvad vardar
steerd ljosmynda pé luti 13. gr. fsl. ekki ad gerd auglysinga almennt og pvi geti EFF ekki borid
fyrir sig broti kaeranda 4 sidareglum fasteignasala til ad koma fram aminningu 4 hendur
honum. Bendir kaerandi 4 ad hér sé um ad raeda refsiverd vidurlog sem verdi ad eiga sér skyra
stod 1 settum logum eda eftir atvikum settum stjornvaldsfyrirmaelum. EFF og/eda Félag
fasteignasala (FF) geti ekki rymkad efnisreglur fsl. og ad tilvisun EFF til sidareglanna, p.4 m.
til 12. gr. sé pydingarlaus fyrir urslit malsins og brjoti i baga vid 1ogmeetisregluna.

Fram kemur i keerunni ad i premur af peim 11 auglysingum sem fjallad er sérstaklega um sé
bodid upp 4 verdmat fasteigna. I keerunni kemur fram ad kaerandi telji rétt ad fjalla um
verOmat i tengslum vid sidustu adrepu EFF, p.e. ad hann hafi brotid gegn 1. mgr. 1. gr., 9.-12.
gr. og 15.-16. gr. fsl. Bendir kaerandi 4 ad hugtakid verdmat komi hvergi fram i fsl. og ad
verOmat sem slikt eigi og ekkert skylt vid soluyfirlit i skilningi fsl. sem lytur ad eign sem
fasteignasali hefur pegar til solumedferdar a4 grundvelli skriflegs pjonustusamnings samkveaemt
9. gr. laganna. Fram kemur ad verdmat s¢ ekki had reglum fsl., pad feli ekki i sér milligéngu
um fasteignavidskipti i skilningi 1. mgr. 1. gr. laganna, og geti eftir atvikum olikar starfsstéttir
bodid fram slikt mat. Pa segir ad ekki verdi annad radid en EFF fallist 4 petta sjonarmid
keeranda i umburdarbréfi til fasteignasala nr. 1/2012 en par segi a bls. 3 ad verdmat sé ,,oft
gefid ut pratt fyrir ad tilgangur pess sé ekki beint s ad selja hlutadeigandi fasteign™. Telur



keerandi ad 16g standi ekki til pess ad lata hann seta refsikenndum vidurlogum & peim grunni.
b4 segir ad tilvisun til sidareglna EFF fai pvi ekki breytt.

b4 kemur fram 1 keerunni ad kerandi motmeeli pvi ad hann hafi falid sélufulltraum sem ekki
eru jafnframt 16ggiltir fasteignasalar nokkur pau storf sem talist geta milliganga um sélu i
skilningi fsl. Bendir kaerandi a ad hugtakid , milliganga™ sé ekki sérstaklega skilgreint i fsl. og
megi pvi ekki gefa pvi rama merkingu og alls ekki umfram edlilega textaskyringu. Telur
keerandi mega rada af athugasemdum med frumvarpi til fsl. ad hid efnislega inntak einkaréttar
fasteignasala sé ekki skyrt, p.e. hvada starfsemi falli undir hann og teljist milliganga i
skilningi 1. mgr. 1. gr. laganna. Kerandi tekur fram ad po sé€ i athugasemdunum nefnt ad
einkarétturinn taki til undirbunings ad kaupum, solu eda skipti 4 fasteignum, s.s. ,,auglysinga
og kynninga a eignum 1 pvi skyni ad selja peer, skjalagerdar i slikum vidskiptum, radgjafar
sem tengist peim og fleira®. P4 kemur fram ad 16gin girdi ekki fyrir ad fasteignasali radi
starfsfolk til ad sinna t.d. s6lumennsku, upplysingaéflun og undirbiningi skjalagerdar, enda sé
fasteignasali 4 vinnustadnum, starfi vid reksturinn og beri 4byrgd 4 vickomandi storfum. Fram
kemur ad keerandi telji ad hann geti falid starfsmonnum sinum ad adstoda sig vid ad afla
upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti og kynna sér astand eignar, gerd hennar og
bunad sem fylgja a vid solu i sinu umbodi og 4 sina abyrgd. Fram kemur ad kerandi telji pad
alalatridi ad fasteignasali annist alla skjalagerd vid solu fasteigna og ad pess sé getid 4
vidkomandi skjolum ad pau séu samin af fasteignasala og ad nafn hans komi par fram svo
ekki verdi um villst. Tilgangurinn sé ad tryggja gagnvart vidskiptaménnum ad abyrgdin a
skjalagerd hvili 4 fasteignasalanum.

A0 lokum kemur fram i keerunni ad verkaskipting milli keranda og solufulltria sé dbreytt fra
2006 og ad EFF hafi 14ti0 pa verkaskiptingu atolulausa vid lyktir mals i mars 2008. Nefndin
s€ bundin af fyrri afstodu til somu rekstrarpatta og innra skiplags fasteignasélunnar. Fram
kemur ad keerandi gagnryni ad nefndin skuli lata somu &virdingar atdlulausar i rekstri annarra
fasteignasala sem eru 1 samkeppni vid Y og ad slikt jadri vi0 brot & jafnraedisreglu
stjornsyslulaga nr. 37/1993. Pa telji kerandi ad umradd dminning stydjist ekki vid malefnaleg
sjonarmid og ad hun sé had mati EFF sem samrymist ekki raunverulegum stadreyndum
malsins og fari pvi i baga vid medalhofsreglu 12. gr. stjornsyslulaga.

Med stjornsyslukaerunni krefst keerandi pess ad hin keerda akvordun verdi felld ur gildi.
I1. Malsmeofero

Med bréfi til EFF dags. 30. mars 2012 6skadi raduneytid eftir afstodu eftirlitsnefndarinnar til
keerunnar. Sérstaklega var 6skad afstodu eftirlitsnefndarinnar til fullyrdinga i keerunni um ad
verOmat feli ekki i sér milligongu um fasteignavidskipti 1 skilningi 1. mgr. 1. gr. fsl., um
rekstrarfyrirkomulag fasteignarsélunnar Y og fyrri afstodu eftirlitsnefndarinnar fra 2008 til
rekstrarpatta og innra skipulags fasteignasoélunnar. Var nefndinni veittur frestur til 25. april
2012 til a0 koma ad afstodu sinni.

Med bréfi dags. 16. april sl. 6skadi eftirlitsnefndin eftir pvi ad frestur til ad skila inn afstodu
nefndarinnar yrdi framlengdur til 23. mai 2012 vegna umfangs malsins og pess hve erindi
raduneytisins dags. 30. mars barst nefndinni seint. Med bréfi dags. 20. april 2012 féllst
raduneytid 4 ad veita frest til 9. mai 2012.

Med tolvuposti dags. 8. mai 2012 oskadi eftirlitsnefndin eftir pvi ad frestur til ad skila afstodu
nefndarinnar yrdi framlengdur til 15. mai 2012. Féllst raduneytid & ad veita umbedinn frest



med tolvuposti dags. 8. mai 2012.

Umsogn eftirlitsnefndarinnar barst med bréfi dags. 15. mai 2012. Nefndin skipti umfjollun
sinni i fjora hluta, fyrri afgreidslur nefndarinnar, auglysingar, verdmat og
rekstrarfyrirkomulag a Y.

Um fyrri afgreidslur EFF segir i umsogn ad nefndin hafi 48ur komist ad nidurstédu um ad 1og
nr. 99/2004 leggi ekki fortakslaust bann vid pvi ad fasteignasali hafi i pjonustu sinni verktaka
enda sé skilyrdi laganna fullnaegt ad 60ru leyti. Einnig tekur nefndin fram ad hun telji sig
bunda af fyrri akvordun nefndarinnar og ad nefndin hafi ekki asteedu til ad endurtaka peer. Pa
segir i umsogninni: ,,I mali pessu er hins vegar verid ad fjalla um rekstrarfyrirkomulag &
fasteignasolunni [Y] 1 1j6si hinnar vidteku undirverktoku solufulltria sem par 4 sér stad par
sem aheetta af rekstri fasteignasdlunnar er 16g8 a solufulltraa, og eftir atvikum félog i peirra
eigu, med visan til fyrirliggjandi verksamninga sem kveda a4 um hlutverk solufulltrua pegar
kemur ad milligongu um soélu fasteigna.*

[ umsdgn EFF kemur fram vardandi auglysingar ad nefndin hafi 1 eftirliti sinu lagt rika aherslu
a ad auglysingar séu i samraemi vid akvadi fsl. og sidareglur fasteignasala og séu hagsmunir
neytenda par hafir ad leidarljosi. EFF telur ad umraddar auglysingar brjéti gegn dkvaedum
fsl. annars vegar pannig ad nafn fasteignasala sé ymist ekki til stadar i auglysingum eda ad
sOlufulltrui Y veeri auglystur med meira aberandi haetti en fasteignasalinn en slikt sé i
andstodu vid 13. gr. fsl. og sidareglurnar. Hins vegar pannig ad solufulltraar bydu milligongu
um solu fasteigna en slikt sé brot &4 1. gr. fsl. og II. kafla laganna, einkum 13. gr. Visad er til
markmida fsl. um ad tryggja neytendavernd i fasteignavidskiptum, m.a. med pvi ad kveda
skyrt 4 um einkarétt fasteignasala. Visar nefndin til 1. gr. fsl. og tekur fram ad pegar fjallad sé
um einkarétt fasteignasala verdi ad hafa i huga ad auk radstofunar a sjalfri fasteigninni sem
um raedir og tilheyrandi skjalagerd falli par undir allur undirbaningur ad vidskiptum med
fasteign og radstofun hennar, s.s. auglysingar um vidskiptin, um storf fasteignasala almennt
og kynning 4 eign. I umsdgninni fjallar nefndin um 13. gr. fsl. par sem fjallad er um
auglysingar og hvernig per eigi ad vera ur gardi gerdar. Visad er til 2. mgr. 13. gr. laganna
par sem fram kemur ad nafn fasteignasala skuli koma fram i auglysingum og kynningum &
eign og ad sé firmanafn fasteignasolu auglyst eda kynnt skuli nafn fasteignasala einnig koma
fram. Fram kemur { umsogninni ad vid setningu laga nr. 99/2004 hafi pad verid skyr vilji
loggjatans ad snua vid dkvedinni proun sem att hafdi sér stad um og ad pad veari brot gegn
akvadum laganna ad sélumenn veru i forgrunni 1 auglysingum sem milligéngumenn um soélu
fasteigna og ad peir vaeru auglystir med meira aberandi hetti en fasteignasalinn. Slikt
fyrirkomulag skapadi vafa um hver beeri abyrgd a fasteignasolunni og veri beer til ad annast
milligéngu um radstofun fasteigna. Pa gerir eftirlitsnefndin athugasemdir vegna umfjollunar
um auglysingar i keeru.

Um verdmat fasteigna visar EFF 1 umsogninni til hinnar keerdu akvordunar. Visad er til 9. gr.
fsl. par sem segir ad fasteignasala sé skylt ad gera samning hvort sem honum sé falid ad selja
fasteign eda adstod vid kaup 4 fasteign, eda hafa onnur verkefni med hondum. Visad er til
umfjollunar i ritinu Fasteignir og fasteignakaup eftir Vidar Ma Matthiasson par sem rakin séu
helstu atridi sem falla undir einkarétt 16ggiltra fasteignasala en pad sé m.a. 61l radgjof um
verdlagningu fasteigna. P4 er visad til 10.-12. gr. fsl. par sem fjallad er um pau atridi sem eiga
ad koma fram i soluyfirliti og reglugerdar 837/2004 um namskeid og profraun til ad 6dlast
loggildingu til solu fasteigna, fyrirtekja og skipa vardandi pa peetti sem kenna skuli til
undirbinings profraun. I umsoégninni er fjallad um merkingu ordsins verdleggja og visad til
laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna um matsverd fasteigna. Fram kemur a9 EFF



telji ad upplausnarastand yrdi ef allir geetu gefid sig ut fyrir ad verdleggja fasteignir an pess ad
hafa til pess menntun, reynslu og pekkingu sem l6g um fasteignasala askilja. Vekur nefndin
athygli raduneytisins a domi Heestaréttar, H 1999:363, par sem Heestiréttur demdi 16ggiltan
fasteignasala botaskyldan vegna rangrar verdlagningar/verdmats 4 fasteign.

Hvad vardar rekstrarfyrirkomulag og starfsemi fasteignasélunnar Y er i umsogn EFF visad til
1. og 7. gr. fsl. vardandi einkarétt 16ggiltra fasteignasala til ad hafa milligongu um kaup, sélu
eda skipti a fasteignum, skraningarskyldum skipum eda atvinnufyrirteekjum eda eignarhlutum
i peim og eignarhald og rekstur fasteignasolu. Einnig er fjallad um dkvadi 5. gr. fsl. um
starfsabyrgdartryggingu. Fram kemur a0 nefndin telji ad 6ll fravik fra pvi kerfi sem 16ggjafinn
vildi koma & fot, p.e. a0 fasteignasalar starfi sjalfir a sinni starfsstéd med adstod starfsmanna
med radningarsamband vid sig, beri ad tulka prongt og Ut fra peim hagsmunum sem l6gunum
var ztlad ad vernda. Pa itrekar nefndin nidurstédu hinnar keerdu dkvordunar um ad hin
eiginlega starfsemi fasteignasolunnar Y fari ekki fram i rekstrarfélagi fasteignasolunnar, Z, og
a abyrgd 10ggilts fasteignasala heldur sé hun rekin af halfu solufulltrua sem par starfa og eftir
atvikum félogum i peirra eigu. Med umsogn EFF fylgi dkvordun nefndarinnar nr. 019/11
asamt ollum fylgiskjélum hennar.

Med bréfi dags. 22. mai 2012 var kaeranda, med visan til 13. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993,
gefinn kostur 4 a0 tja sig um paer upplysingar sem fram koma 1 bréfi eftirlitsnefndarinnar fra
15. mai. Var kaeranda veittur frestur til 11. juni 2012.

Med bréfi dags. 31. mai 2012 6skad keerandi eftir afritum af bréfum raduneytisins til
eftirlitsnefndarinnar sem og 6drum bréfum sem gengid hofdu a milli eftirlitsnefndarinnar og
raduneytisins. Med bréfi dags. 31. mai 2012 voru umbedin gogn send kaeranda.

Med tolvuposti dags. 5. jani 2012 6skadi keerandi eftir vidbotarfresti til ad skila andsvorum
vid athugasemdir eftirlitsnefndarinnar. Féllst raduneytid 4 ad veita umbedinn frest til 15. juni
2012.

Med bréfi dags. 13. jani 2012 barust raduneytinu athugasemdir kaeranda vid umsoégn EFF.

Med bréfi dags. 25. september 2012 6skadi kaerandi eftir upplysingum um stodu malsins.
Jafnframt sendi keerandi eintak af bladinu , fasteignir.is* sem er utgefid af Fréttabladinu 17.
september 2012 og vakti athygli & auglysingum i bladinu og minnti 4 jafnraedisreglu
stjornsyslulaga nr. 37/1993. Pa itrekadi keerandi fyrri askilnad um ad koma ad nyjum
malsastedum og gognum & sidari stigum og minnti 4 andmelarétt stjornsyslulaga.

Med visan til 31. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 pykir ekki asteda til pess ad rekja frekar pad
sem kemur fram i gégnum malsins um malsatvik og agreiningsefni adila, en raduneytid hefur
haft hlidsjon af 6llum gégnum malsins vid arlausn pess.

III. Nidurstaoa

L

Eins og ad framan hefur veri0 lyst er keerandi samkvamt dkvordun EFF &minntur vegna brota
gegn akvaedum laga um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr. 99/2004 sbr. einkum 1. mgr. 1.
gr., 7. gr. og dkvaedum II. kafla, sbr. einkum 9.-13. gr. og 15.-16. gr. laganna dsamt akveedum
sidareglna fasteigna-, fyrirteekja- og skipasala einkum 1. gr., 9. gr. og 11.-12. gr. peirra.



Samkvaemt 1. mgr. 1. gr. fsl. er peim einum heimilt ad hafa milligongu um kaup, s6lu eda
skipti a fasteignum eda skraningarskyldum skipum fyrir adra sem hafa til pess 16ggildingu
syslumanns. b4 segir ad sama gildi um kaup, s6lu eda skipti 4 atvinnufyrirteekjum eda
eignarhlutum 1 peim, hvort heldur er um ad raeda fyrirtaeki i eigu einstaklinga eda félaga,
annarra en hlutafélaga.

I frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 99/2004 segir um 1. mgr. 1. gr. ad i greininni sé leitast
vid a0 afmarka pad svid er einkaréttur til ad annast kaup, solu eda skipti fasteigna,
skraningarskyldra skipa eda atvinnufyrirteekja 1 atvinnuskyni tekur til. Pegar mork einkaréttar
fasteignasala eru dregin i réttarframkvamd synist 1jost ad 16gskyringareglur leidi til pess ad
velja eigl pann kost sem prengri er ef um fleiri en einn kost er ad reda. Getur einkaréttur til
starfa vart verid vidtaekari en otvirztt leidir af [6gum. I athugasemdunum kemur fram ad hid
efnislega inntak einkaréttarins, p.e. hvada starfsemi falli undir hann, sé ekki skyrt sérstaklega,
en um sé ad reda kaup, solu eda skipti a fasteignum, fyrirteekjum eda skipum. Pessi pattur
einkaréttarins verdi ekki skyrdur 4 annan veg en svo ad hann taki lika til undirbunings ad
pessum vidskiptum, m.a. auglysinga og kynninga & eignum i pvi skyni ad selja peer,
skjalagerdar i slikum vidskiptum, radgjafar sem tengist peim og fleira. Akvadi frumvarpsins
sem efnislega lati ad vidskiptum med pessar eignir, en pau er einkum ad finna i II. kafla pess,
taki pess vegna til badi kynningar 4 eign, undirbunings ad solu, t.d. gerdar soluyfirlits,
samningsgerdar, skjalagerdar o.fl. Megi pvi af reglum II. kafla rada hvert hid efnislega
gildissvid einkaréttarins sé.

Einungis einstaklingar geta fengid loggildingu sem fasteignasalar. Peir sem saekja um
loggildingu purfa ad uppfylla tiltekin skilyrdi um haefi og fjarhagslega stodu, sbr. 1. mgr. 2.
gr. fsl. ba parf umsakjandi, adur en 16ggilding er veitt, ad vinna drengskaparheit um ad raekja
i hvivetna af kostgaefni og samviskusemi pad starf sem 16ggildingin veitir honum rétt til og
hlita 16gum og 60rum réttarreglum er starfid vardar, sbr. 2. mgr. 6. gr. laganna. Er pannig i
logunum gert rad fyrir ad fasteignasali sinni sjalfur peim storfum sem loggildingin tekur til og
ad hann megi ekki fela pad 60rum nema til pess sé sérstok heimild.

I 16gunum er gert rad fyrir pvi ad fasteignasali megi hafa i sinni pjonustu folk sem starfar vid
fasteignasolu en i [6gunum eru sett tvo skilyrdi fyrir pvi. I 1. mgr. 7. gr. fsl. kemur fram ad
fasteignasala sé einungis heimilt ad hafa i pjénustu sinni vid fasteignasoéluna menn sem
starfsabyrgdartrygging hans tekur til. P4 kemur fram 4 vid og dreif i 16gunum agd peir sem séu
i pjénustu fasteignasala skuli vera radnir til starfa hja honum, sbr. t.d. 1. mgr., 2. mgr. og 3.
mgr. 5. gr. laganna. Af ordalagi pessara akvada er 1jost ad 1oggjafinn hefur dkvedid ad peir
sem eru i pjonustu fasteignasala séu pad 4 grundvelli radningarsamnings. A su talkun sér stod
i skyringum vid 5. gr. i athugasemdum frumvarps pess sem sidar vard ad fsl. Par er einnig
rokstutt hvers vegna fasteignasalar skuli einungis hafa starfsfolk 1 sinni pjonustu & grundvelli
radningarsamnings, en pau rok luta einkum ad skadabotaréttarlegri stodu peirra, sem verda
fyrir tjoni vegna starfsemi &4 vegum fasteignasala. Storf sem ekki falla undir einkaréttinn er
fasteignasala i sjalfsvald sett hvernig hann leysir, svo sem raesting, bokhald, skattskil o.fl.

bratt fyrir a0 fasteignasali megi rada sér starfsmenn til ad adstoda sig vid fasteignaséluna
getur hann ekki falid peim ad sinna hvada verkefnum sem er. Login kveda ekki sérstaklega &
um hvada storf fasteignasali megi fela peim, sem hann hefur i pjonustu sinni. Fasteignasala
ber pvi ad meta pad, hvort starfsmadur hans hafi negilega pekkingu, menntun og reynslu til
a0 sinna pvi verkefni sem honum er falid ad vinna hverju sinni. Fasteignasalinn ber abyrgd a
akvordunum sinum og rangar akvar@anir 1 pessum efnum geta bakad honum skadabotaabyrgd.
Fasteignasala er einungis heimilt ad fela starfsménnum sinum ad sinna verkum, sem falla



undir einkarétt hans, ef [jost er ad peir hafa pekkingu menntun og reynslu til ad annast pau.

11.

I 1. mgr. 5. gr. fsl. segir a8 fasteignasala sé skylt ad hafa i gildi abyrgBartryggingu vegna
flartjons sem leidir af galeysi 1 storfum hans eda peirra sem radnir eru til starfa hja honum,
svo og abyrgdar sem leidir af 3. malsl. 27. gr. laganna. Einnig segir i dkvaedinu ad kveda skuli
nanar & um vatrygginguna i reglugerd, m.a. um lagmark vatryggingarfjarhaedar vegna hvers
einstaks tjonsatburdar og heildarfjarhad bota innan hvers vatryggingartimabils.

12. mgr. 5. gr. laganna segir ad starfi tveir eda fleiri fasteignasalar saman og beri 6skipta
abyrgd a storfum hvors annars fullnagi peir vatryggingarskyldu sinni med pvi ad leggja fram
sameiginlega vatryggingu. Skal lagmarksvatryggingarfjarhadir i slikum tilvikum haekka um
a.m.k. 10% fyrir hvern fasteignasala umfram einn. Hid sama eigi vi0 ef fasteignasali hefur
radio til starfa menn vid fasteignasolu a sinum vegum eda sem starfsmenn félags sem rekur
fasteignasolu.

I athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 99/2004 er fjallad um reglur um
starfsabyrgdartryggingu fasteignasala. I meginatridum er lagt til ad efni greinarinnar verdi
Obreytt fra pvi sem var i pagildandi 16gum. b6 var gerd tillaga um bprjar breytingar a
framkvaemd eldri laga. I fyrsta lagi var lagt til ad ordalagi yrdi breytt fra pvi sem var i
pagildandi 16gum og radherra @tlad meira svigram til ad akvarda med reglugerd meginatridi
skilmala starfsabyrgdartrygginga, en ekki adeins vatryggingarfjarhaedir. 1 68ru lagi var lagt til
ad peir sem starfa vi0 fasteignasolu eda dnnur verkefni a4 vegum 16ggilts fasteignasala og falla
undir abyrgdartryggingu hans yrdu starfsmenn hans, p.e. séu radnir til starfa hja honum a
grundvelli radningarsamnings, sbr. og 7. gr. frumvarpsins. 1 pridja lagi var gerd tillaga um
logbodna hakkun 4 vatryggingarfjarhedum i samraemi vid fjolda peirra starfsmanna sem
r48nir eru til starfa hja fasteignasala. I athugasemdunum er fjallad um ad tekid hafi verid til
sérstakrar skodunar hvort haegt veri ad leggja til breytingu pess efnis ad fasteignasali skuli
leggja fram tryggingu vegna tjons sem hann kann ad valda af asetningi. I tengslum vid pa
umfjollun kemur m.a. fram i athugasemdunum ad i 5. gr. pagildandi laga hafi einnig verid
notad i pessu sambandi ,,galeysi i storfum hans eda starfsmanna hans“. Fram kemur ad skyrt
s¢ ad reglan eigi ekki vid um verktaka hja fasteignasala vid solumennsku og skjalagerd. Su
skyring sé 1 samraemi vid reglur skadabotaréttar en samkvamt reglum um
vinnuveitandadbyrgd ber vinnuveitandi abyrgd 4 skadverkum sem starfsmenn hans valda med
sakneemum heetti. P4 segir i athugasemdunum ad af pessu leidi ad pegar vinnuveitandi sem er
loggiltur fasteignasali tekur 16gboOna starfsabyrgdartryggingu tekur su starfsabyrgdartrygging
einnig til tjons sem starfsmenn hans, p.e. peir sem eru radnir til starfa hja honum, valda par
sem reglan um vinnuveitandaabyrgd leidi til skadabdtaabyrgdar hans 4 sliku tjoni. Meginregla
skadabotaréttar er su ad peir sem vinna verk sem verktakar beri sjalfir abyrgd a pvi tjoni sem
peir valda med skadabotaskyldum hetti, en ekki verkkaupinn. Fram kemur ad bryn naudsyn
s¢é ad peir sem koma fram fyrir hond 16ggilts fasteignasala séu starfsmenn hans, p.e. radnir til
starfa & grundvelli radningarsamnings. Fjallad er nanar um reglur skadabotaréttarins og reglur
krofuréttarins i athugasemdum vid 5. gr. frumvarpsins en par segir m.a. ad naudsynlegt sé ad
bua svo um hnutana ad vidskiptamenn sem kunna ad verda fyrir tjoni vegna saknamrar
hattsemi pess sem raunverulega hefur milligéngu um vidskipti med fasteign hans eigi
skadabdtakrofu & hendur hinum 16ggilta fasteignasala.

I11.
I 1. mgr. 6. gr. fsl. segir ad syslumadur gefi Gt l6ggildingarskirteini fyrir fasteignasala. I 2.
mgr. somu greinar segir ad adur en 16ggilding s¢ veitt skuli umsakjandi vinna



dregnskaparheit um ad rekja i hvivetna af kostgefni og samviskusemi starf pad sem
16ggildingin veitir honum rétt til og hlita 16gum og 6drum réttarreglum er pad vardar. I 3. mgr.
6. gr. laganna segir ad loggilding fasteignasala s¢ bundin vid nafn hans. I 5. mgr. 6. gr.
laganna segir ad peir einir megi nefna sig fasteignasala, fyrirteekjasala eda skipasala sem hafa
til pess 16ggildingu.

Loggilding fasteignasala er i raun opinbert leyfi sem veitt er 4 grundvelli lagaheimildar og
veitir einkarétt til fasteignasolu. Slikt opinbert leyfi er adeins veitt einstaklingum. Eins og
fram kemur i 3. mgr. 6. gr. laganna er 16ggildingin bundin vid nafn hins 16ggilta fasteignasala.
bannig feer eingongu sa sem uppfyllir skilyrdi laganna loggildinguna.

Iv.

1. mgr. 7. gr. fsl. segir ad fasteignasala beri sjalfum ad starfa 4 fasteignasélu sinni og vera
eigandi a0 rekstrinum. Fasteignasali geti p6 radid sig til starfa hja 60rum fasteignasala sem
rekur fasteignasolu samkvamt 1ogunum. Pa segir ad fasteignasala sé einungis heimilt ad hafa
i pjénustu sinni vid fasteignasdluna menn sem abyrgdartrygging hans taki til eda eru sjalfir
loggiltir fasteignasalar. Samkvaemt 2. mgr. 7. gr. laganna skal fasteignasala sem stundud er i
nafni félags vera i meiri hluta eigu fasteignasala. Pa segir i akvaedinu ad adrir eigendur og sa
eda peir sem fara i raun med framkvaemdastjérn, skuli fullnaegja skilyrdum a- og b-lidar 1.
mgr. 2. gr. laganna. Akvadid girdi hvorki fyrir ad adrir fasteignasalar starfi hja félaginu né ad
tveir eda fleiri fasteignasalar sem starfa saman eigi sameiginlega meiri hluta i félagi.

3. mgr. 7. gr. fsl. segir ad pott fasteignasala sé rekin i nafni félags beri fasteignasali oskipta
abyrgd 4 tjoni og kostnadi sem hann kann ad valda vidskiptamonnum sinum. Pa segir ad adrir
sem starfi 1 pjonustu félagsins skuli falla undir abyrgdartryggingu fasteignasala.

I athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 99/2004 segir um 1. mgr. 7. gr. ad
lagt sé til ad fasteignasala verdi skylt ad starfa a fasteignasolu sinni. Fram kemur ad pessi
krafa sé sjalfsogd og i samraemi vid pa stefnu frumvarpsins ad peir sem leita til fasteignasolu,
sem starfar i nafni eda 4 vegum fasteignasala sem fengid hefur 16ggildingu til starfans, geti
verid vissir um ad hann sé i raun sa er a0 rekstrinum stendur og sinnir pjénustu vid
vidskiptavini, en noti ekki til pess adra menn. Reglan felur ekki annad i sér, en ad
fasteignasali sinni peim storfum sjalfur sem hann hefur fengid sérstakan rétt fré rikinu til pess
a0 stunda og med drengskaparheiti skuldbundid sig til ad reekja med kostgaefni og
samviskusemi, sbr. 2. mgr. 6. gr. frumvarpsins. Pa segir a0 reglan komi ekki i veg fyrir ad
fasteignasali radi til sin starfsmenn til ad sinna t.d. sélumennsku, upplysingaéflun og
undirbuningi skjalagerdar. Fram kemur ad reglan meelir fyrir um a0 fasteignasali s¢€ &
vinnustadnum, starfi vid reksturinn og ad hann beri abyrgd 4 storfum peirra sem hann hefur
radid til starfa. Sérstaklega er tekid fram ad peir sem fasteignasalinn hefur i pjonustu sinni vid
fasteignasoluna, p.e. hinni leyfisskyldu starfsemi, skuli falla undir dbyrgdartryggingu hans.
Almennt felst i pvi ad peir purfi ad vera radnir til starfa hja honum pott ekki sé pad
ofravikjanlegt skilyrdi. Med pessu er leitast vid ad takmarka eftir megni pa réttarovissu sem
fylgir verksamningum { starfsgrein.

I athugasemdunum vid 2. mgr. segir ad lagt sé til ad sett verdi regla sem gerir rad fyrir ad
fasteignasolu megi reka i félagsformi. A hinn béginn sé lagt til ad gengid verdi ut fra ad
eignarhald sliks félags sé i hondum fasteignasalans sjalfs, a.m.k. ad meiri hluta til. Akvadid
komi ekki 1 veg fyrir ad adrir en fasteignasalinn eigi minni hluta i félaginu. bPad gerir einnig
rad fyrir ad framkvamdastjorn fasteignasolu, p.e. rekstrarleg framkvamdastjorn, geti verid i
hondum annars en fasteignasalans sem pa sinnir faglegum verkefnum. S¢é pessi hattur hafdur a



s¢€ & hinn bdginn askilid ad medeigandi og/eda framkvamdstjori fullnegi peim skilyrdum ad
eiga logheimili hér 4 landi og hafa sem meginreglu alltaf haft forreedi 4 bui sinu. Fram kemur i
athugasemdunum ad nokkud hafi borid & pvi ad menn sem sjalfir hafi ekki 16ggildingu sem
fasteignasalar og fullnaegi ekki skilyrdum til pess ad fa 1oggildingu reki i raun fasteignasolur
og fai til starfa hja sér fasteignasala sem hafa 16ggildingu. Er i pessu sambandi bent & dém
Heestaréttar fra 21. névember 2002, mali nr. 223/2002. Fram kemur ad verulega skortir &
sjalfstedi fasteignasala i slikum tilvikum, enda sé hann pa i raun ekki annad en starfsmadur
pess sem & og fer med alla stjérn 4 fasteignasélunni og purfi ad luta fyrirmalum hans sem
vinnuveitanda. Pannig hafa menn getad snidgengid gildandi reglur sem gilda um pa er annast
fasteignasolu. I athugasemdunum segir ad reynt sé ad koma i veg fyrir petta med peim reglum
sem gerd er tillaga um i malsgreininni.

I almennum athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad fsl. segir m.a. ad i gildandi 16gum
sé kvedid a um pad ad starfsabyrgdartrygging taki til skadaverka sem fasteignasali vinnur af
galeysi, svo og skadaverka starfsmanna hans. Er pad edlilegt i 1j6si pess ad hann ber
skadabotadbyrgd 4 tjoni sem starfsmenn hans valda med saknemum hztti. Su 6heppilega
proun hefur or6id 1 rekstri fasteignasolu hérlendis ad sifellt fleiri vinna i pjonustu
fasteignasala sem verktakar eda med annars konar samningum sem pé eru ekki
radningarsamningar. Hljoti petta ad valda mikilli 6vissu um skadabotaréttarlega stodu
neytenda sem skipta vid fasteignasala, einkum pegar tengsl slikra verktaka vi0 fasteignasalann
séu litil, e.t.v. ekki onnur en pau ad fasteignasalinn leigir honum adstodu 4 starfsstod sinni
gegn gjaldi, en hefur litil afskipti af honum eda sélustérfum hans.

Einnig kemur fram ad a undanférnum missirum hafi stada hins 16ggilta fasteignasala, sem
abyrgd a ad bera a pvi ad vidskiptin fari ad logum, veikst og itrekad hafi matt sja auglysingar
og adra kynningu a fasteignum sem einungis er gerd i nafni sélumanna sem 16gin gera enga
krofu til og bera 1 raun takmarkada abyrgd ef nokkra.

ba segir a0 pegar skipad er efni reglna um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa verdi ad hafa
hugfast ad rikisvaldi0 veitir tilteknum hopi manna einkarétt til pess ad stunda pessi storf 1
atvinnuskyni. Peir sem hljota slikan einkarétt fra rikisvaldinu verdi ad sata pvi ad til peirra
séu gerdar rikar krofur, einkum pegar peim er heimilad ad sysla med mikla hagsmuni sem oft
eru aleiga peirra einstaklinga sem vidskipti eiga vid pa. Pad geti pvi ekki verid varhugavert ad
gera strangar krofur til ad farid sé ad 16gum og reglum i starfseminni og ad vidbrogd
stjornvalda vid brotum a pessum 16gum og reglum feli i sér sviptingu pess einkaréttar sem
hinum brotlega hefur verid fenginn.

Sérstaklega er tekid fram ad akvaedid eigi ekki ad koma 1 veg fyrir ad fleiri en einn
fasteignasali sem starfa saman eigi sameiginlega meiri hluta i félagi.

I athugasemdum um 3. mgr. er hnykkt 4 pvi ad pott fasteignasala sé rekin i nafni félags beri
fasteignasalinn samt sem adur fulla og dskipta abyrgd a pvi tjoni sem vidskiptamonnum kann
ad vera valdi0 t.d. af starfsmonnum einkahlutafélags ef reksturinn er i nafni pess. Fram kemur
ad liklega feli logfesting pessarar reglu ekki 1 sér neina breytingu a gildandi rétti, en 4steda sé
til a0 taka af skarid um hvada regla gildir um petta. Er bent 4 a0 samberilega reglu megi finna
13. mgr. 19. gr. laga um logmenn. Pa segir ad i 2. malsl. malsgreinarinnar sé€ hnykkt & pvi til
samreemis vid 1. mgr. ad adrir sem starfa i pjonustu félagsins (vid fasteignavidskipti, sélu,
skjalagerd og annad) skuli falla undir abyrgdartryggingu fasteignasalans.

I 5. mgr. er hnykkt 4 pvi ad akvadi 2. og 3. mgr. skuli gilda um tibu fasteignasala og hann



skuli vera eigandi a0 rekstri pess.

V.
11 kafla, 8. — 17. gr., fsl. er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfshaetti.

19. gr. laganna er fjallad um samning um pjonustu en par segir ad fasteignasali skuli, pegar
Oskad sé milligongu hans um kaup eda solu eignar eda adra pjénustu samkvaemt 16gunum,
gera skriflegan samning vi0 pann er til hans leitar. Slikan samning skal gera adur en
fasteignasali tekur til vid starfann. Pa segir ad 1 samningi skuli tilgreina hvada verkefnum
fasteignasali eigi ad sinna, hver poknun hans sé fyrir starfann eda hvernig hun skuli akvedin
og hvada utlagdan kostnad vidsemjandinn eigi ad greida. Pannig hvilir su skylda &
fasteignasala ad gera skriflegan samning um pjénustu vid pann sem Oskar milligéngu hans um
kaup og solu fasteignar, eda adra pjonustu samkveemt fsl. T athugasemdum vid 9. gr.
frumvarps pess er vard ad logum nr. 99/2004 kemur fram ad 16gd s¢ dhersla 4 ad samningur
um pjonustu fasteignasala s¢ gerdur adur en hann tekur til vid starfann. Fram kemur ad
ordalagi greinarinnar s¢ hagad pannig ad ekki eigi ad leika & pvi vafi ad skylt sé ad gera
samning, hvort sem fasteignasala er falid ad selja fasteign eda honum er falid ad adstoda vid
kaup, eda hata onnur verkefni med hondum. Fram kemur ad akvad6id feli i sér ad fasteignasali
sem gerir samning vid seljanda um ad hafa milligéngu um soélu a fasteign hans verdi einnig ad
gera samning vid kaupanda taki hann ad sér verkefni fyrir hann. b4 segir ad med pjonustu i
akvaedinu sé badi att vid verk sem fasteignasali tekur ad sér fyrir seljanda og kaupanda.

110. - 12. gr. fsl. er fjallad um soluyfirlit, efni pess og 6flun upplysinga vegna soluyfirlits.

I 1. mgr. 10. gr. laganna segir ad strax og fasteignasali fai eign til solumedferdar, eda ef
honum er falid a0 ganga fra kauptilbodi og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til
solumedferdar hja 6drum fasteignasala og ekki hefur verid gert soluyfirlit um og athent
kauptilbodsgjafa, skuli hann semja raekilegt yfirlit um pau atridi sem skipt geta mali vid sélu
eignarinnar.

I 1. mgr. 11. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli gata pess vandlega ad 4 séluyfirliti komi
fram oll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda a
eign pegar vid 4, ma xtla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir
eignina og hvada verd hann er tilbuinn ad greida fyrir hana. 12. mgr. 11. gr. eru talin upp, i
stafalidum a-j pau atridi sem koma eiga fram i soluyfirliti auk almennrar lysingar a fasteign,
en i a-1id segir ad fram skuli koma soluverd pad sem eigandi 6skar ad fa fyrir eign sé pad
akvedid.

I 1. mgr. 12. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli sjalfur afla upplysinga sem fram eiga ad
koma i soluyfirliti og skuli hann sakja upplysingarnar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er.
I athugasemdum vid 12. gr. i frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 99/2004 segir um 1. mgr. ad
lagt sé til ad tekid verdi af skarid um ad pad sé fasteignasalinn sem eigi ad afla upplysinganna
sem fram eiga a0 koma i soluyfirliti. Petta pydi po ekki ad hann geti ekki falid starfsménnum
sinum ad afla upplysinganna 4 sina 4byrgd og 1 sinu umbodi, heldur sé tekid af skarid um ad
skyldan hvili 4 fasteignasalanum en ekki seljandanum.

I 13. gr. fsl. er fjallad um kynningu fasteignasala 4 eign. I 2. mgr. segir a8 fasteignasali skuli

geta skyrlega nafns sins i 6llum auglysingum og kynningum a eign. P4 segir ad s¢é firmanafn

fasteignasolu auglyst eda kynnt skal nafn fasteignasala einnig koma fram. Tilgangur pessarar
reglu er ad ekki leiki vafi 4 pvi hver pad sé sem abyrgd ber 4 kynningu eignarinnar. I



athugasemdum i frumvarpi pvi er vard ad 1ogum nr. 99/2004 segir um 2. mgr. 13. gr. ad lagt
sé til a0 dhersla verdi 10g0 4 ad natn fasteignasala komi fram i 6llum auglysingum og
kynningum & fasteign. Jafnframt segir a0 ef fasteignasala sé rekin undir firmanafni pa komi
nafn pess fasteignasala, sem 4 firmad og rekur, einnig fram. I athugasemdunum er visad til
pess ad i almennum athugasemdum med frumvarpinu komi fram ad i auknum meeli
auglysingum hafi s6lumenn verid i forgrunni sem milligbngumenn um sélu eigna og ad séu
morg demi pess ad fasteignasala pess sem 1oggildingu hefur og standa & fyrir starfseminni sé
jatnvel alls ekki getid. Segir i athugasemdunum ag slikt s¢ ekki i samraemi vid pagildandi 16g
og leidi til vata um pad hver beri abyrgd a fasteignasélunni. Fram kemur ad naudsynlegt s¢ ad
snua peirri préun vid og sé leitast vid ad gera pad med peim tillogum sem gerdar voru i
frumvarpinu.

115, gr fsl. segir ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa storf sin af hendi svo sem godar
vidskiptavenjur bjodi og ad hann skuli lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta
réttmaetra hagsmuna peirra. P4 segir ad hann skuli geeta pess ad adilar séu eigi settir
ologmeetir, 0sanngjarnir eda oedlilegir kostir i samningum.

116. gr. fsl. er fjallad um samnings- og skjalagerd. I 1. mgr. 16. gr. segir ad fasteignasala sé
skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og skuli geta pess i skjolum, par & medal
soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi og skuldabréfi, hver hafi samid. ba
segir ad nafn fasteignasala skuli koma fram svo eigi verdi um villst.

VL

Med 3. mgr. 18. gr. fsl. er Félagi fasteignasala falid ad setja sidareglur fyrir fasteignasala. 1 4.
mgr. somu greinar segir ad Félag fasteignasala skuli senda radherra sampykktir sinar og
sidareglur, svo og breytingar 4 peim, pegar eftir sampykkt peirra. I gildi eru sidareglur
fasteigna-, fyrirtaekja- og skipasala sem sampykktar voru a adalfundi félagsins 4. november
2004. Breytingar hafa verid gerdar a sidareglunum fimm sinnum fra pvi paer voru upphaflega
sampykktar.

I athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 99/2004 segir um 3. mgr. ad par sé
melt fyrir um ad félagid skuli setja félagsmonnum sinum sidareglur, en sidareglur starfsstétta
eins og fasteignasala eru mikilvaegur vegvisir um géda hattu i fasteignasolu.

Sidareglurnar gilda fyrir alla félagsmenn i Félagi fasteignasala, sbr. 1. mgr. 18. gr. fsl., par
sem segir ad fasteignasalar skuli hafa med sér félag sem nefnist Félag fasteignasala og er peim
ollum skylt ad vera par félagsmenn. I 1. gr. sidareglanna segir einnig ad félagsmenn skulu sja
til pess ad starfsmenn peirra fylgi sidareglunum og ad fasteignasali megi 4 engan hatt studla
ad pvi ad adilar sem hafa ekki 16ggildingu fai unnid verk sem skulu [6gum samkvamt adeins
unnin af fasteignasala.

19. gr. sidareglnanna segir ad félagsmenn skulu ekki gefa rad eda veita umsagnir um malefni
sem peir hafa ekki kunnattu 4. Ef félagsmenn bua ekki yfir pekkingu a akvednu malefni skuli
peir ekki fjalla um pad, heldur visa vidskiptavinum til sérfreedinga & pvi svidi. Pa segir
jatnframt ad félagsmenn skuli tryggja ad engir starfsmenn adrir en peir sem hafa 16ggildingu
til fasteignasolu komi fram sem sérfraedingar a svidi fasteignavidskipta né veiti
sérfrediradgjof 1 peim efnum.

[ 11. gr. sidareglnanna segir ad markadsoflun fasteignasala, par med talid med auglysingum,
skuli ekki byggd 4 rongum, villandi eda ofullnegjandi upplysingum. I greininni segir einnig



a0 fasteignasali skuli vegna fasteignaauglysinga koma fram med abyrgum hetti og fylgja i
einu og 6llu logum um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu nr. 57/2005, einkum
6.,7., 14 og 15. gr. laganna. Pa segir a0 fasteignasali skuli gaeta pess vid 6flun verkefna ad
fara ad l6gum og sidareglunum og geeta ad pvi ad hugsanlegir kaupendur eda seljendur verdi
ekki fyrir 6edlilegum prystingi eda dedlilegri hattsemi fasteignasala vid verkefnadtlun.

1 12. gr. sidareglanna segir ad auglysingar skuli vera malefnalegar og efnislega réttar. I
auglysingum skuli birta nafn og titil 16ggilts fasteignasala med dberandi haetti. Sama gildi um
611 skjol og bréfsefni. I 2. mgr. sému greinar segir ad fasteignasali skuli tryggja pad ad adrir
menn kynni sig ekki sem fasteignasala, né komi fram sem radgjafar, sérfreedingar eda
sjalfstaedir rekstraradilar 1 hans nafni nema peir séu fasteignasalar. Pa segir i 3. mgr. sému
greinar a0 i auglysingum skuli pess gett ad almennra starfsmanna 4 fasteignasdlum sé¢ aldrei
getid med meira aberandi heatti en fasteignasala, naer petta til baedi texta og mynda i
auglysingum.

VIL
[ I11. kafla laga nr. 99/2004 er fjallad um eftirlit med storfum fasteignasala.

119. gr. laganna segir ad i tengslum vid Félag fasteignasala skuli starfa eftirlitsnefnd. Um
hlutverk eftirlitsnefndarinnar er fjallad 1 20. gr. laganna en i 1. mgr. peirrar greinar segir m.a.
ag eftirlitsnefndin skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid fyrirmali
laganna, sidareglur Félags fasteignasala og gddar venjur i fasteignasolu.

I 1. mgr. 20. gr. fsl. segir ad eftirlitsnefnd Félags fasteignasala skuli hafa eftirlit med pvi ad
fasteignasalar starfi i samreemi vid fyrirmeli laganna, sidareglur Félags fasteignasala og godar
venjur i fasteignasolu. I athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad logum nr. 99/2004 segir
m.a. um 1. mgr. ad par sé ad finna almennt akvaedi um hlutverk eftirlitsnefndarinnar og ad i
peirri almennu reglu felist ad eftirlitsskyldur nefndarinnar séu vidtekar og einskordist ekki
vid pau atridi sem talin eru upp 1 2. mgr. sému greinar.

122. gr. fsl. er fjallad um agavidurldg og timabundna sviptingu 16ggildingar fasteignasala. I 1.
mgr. segir ad telji EFF ad fasteignasali hafi vanraekt skyldur sinar, eda hann hafi gerst
brotlegur vid 16g 1 starfsemi sinni, skuli nefndin skora 4 hann ad baeta rad sitt 4n tafar. Pa segir
12. malsl. 1. mgr. a0 bregdist fasteignasali ekki vid eda nefndin telur brot ekki smavagilegt
geti hun veitt fasteignasala aminningu vegna slikra brota en adur en &minning sé veitt skuli
nefndin gefa honum kost 4 ad koma ad sjénarmidum sinum.

1 1j6si framangreinds telur raduneytid ad hafa eigi sidareglur fasteignasala til hlidsjonar vid
urlausn malsins.

VIIL

I fyrsta lagi er keerandi aminntur par sem EFF telur oheimilt ad solufulltraar 4 abyrgd keeranda
auglysa sig an a0komu fasteignasala og/eda peir auglysa sig med meira aberandi hetti heldur
en hinn 16ggilti fasteignasali s€¢ hann nafngreindur. P4 séu solufulltriar med auglysingum ad
bjoda milligdéngu um sélu fasteigna, p.m.t. gerd verdmats, an adkomu fasteignasala. Brjoti slik
hegdun gegn 1. gr. fsl. sbr. og II. kafla laganna, einkum 10.-13. gr. 4samt dkvaedum
sidareglna, einkum 1. gr. 9. gr. og 11.-12. gr. peirra.

Raduneytid tekur undir pa nidurstodu EFF. Ljost er af framanroktum lagaakvadum og peim
skyringum sem finna ma i frumvarpi med fsl. ad hid etnislega inntak einkaréttar 16ggilts



fasteignasala til ad hafa milligongu um sélu fasteigna hefur verid skilgreint med peim heetti ad
pad taki til undirbunings ad vidskiptum med fasteignir, fyrirteeki og skip, par med talid
auglysingu og kynningu 4 eignunum, allrar skjalagerdar sem tengjast vidskiptunum, radgjafar
i tengslum vid vidskiptin, par med talid radgjof um verdlagningu fasteignar o.fl.

bé segir ogi2. mgr. 13. gr. ad sé firmanafn fasteignasolu auglyst eda kynnt skuli nafn
fasteignasala einnig koma fram. I greinargerd med fsl. er pess og sérstaklega getid i
skyringum vid 13. gr. laganna ad i almennum athugasemdum med frumvarpinu komi fram ad
i auknum meeli 1 auglysingum hafi s6lumenn verid i forgrunni sem milligbngumenn um soélu
eigna og ad séu morg demi pess ad fasteignasala pess sem 16ggildingu hefur og standa a fyrir
starfseminni s¢ jafnvel alls ekki getid. Segir i athugasemdunum ad slikt sé¢ ekki i samraemi vid
pagildandi 16g og leidi til vafa um pad hver beri abyrgd a fasteignasélunni. Fram kemur ad
naudsynlegt s¢ ad snua peirri proun vid og s¢€ leitast vid ad gera pad med peim tillogum sem
gerdar voru i frumvarpinu.

béa er ogljost af 12. gr. i sidareglum fasteigna-, fyrirteekja- og skipasala ad pess skuli geta ad
almennra starfsmanna 4 fasteignasdlum sé aldrei getid med meira dberandi hetti en
fasteignasala og nai pad baedi til texta og mynda i auglysingum.

Telur raduneytid pvi ad paer auglysingar sem visad er til i &minningu EFF séu ekki 1 samraemi
vid akveadi fsl. Med visan til peirra mikilvaegu hagsmuna neytenda sem [6gunum er &tlad ad
vernda s¢ ekki um a0 reda sméavagilegt brot og pvi hafi EFF verid heimilt ad veita keeranda
aminningu vegna pessa.

IX.

I 68ru lagi er keerandi 4aminntur par sem EFF telur ad sélufulltriar 4 Y annist verkefni sem
falin eru loggiltum fasteignasala ad 16gum. Nanar tiltekid utbui og undirriti sélufulltraar skjol
sem eigi ad vera 4 hendi 10ggilts fasteignasala, s.s. kauptilbod, umbod og pjénustusamninga.
Ennfremur er pad nidurstada nefndarinnar ad sélufulltriar bj6di neytendum verdmat fasteigna
og annist gerd pess. Pannig séu hagsmunir neytenda skertir og um alvarlegt brot a
starfsskyldum fasteignasala s¢ ad reda. Telur nefndin ad slikt fyrirkomulag brjoti gegn 1.
mgr. 1. gr. fsl,, sbr. og IL. kafli laganna einkum 9.-12. gr., 15.-16. gr. 4samt akvaedum
sidareglna, einkum 1. gr., 9. gr. og 12. gr. peirra.

Raduneytid tekur undir pa nidurstodu EFF. Eins og adur segir er 1jost af framanroktum
lagadkvaedum og peim skyringum sem finna ma i frumvarpi med fsl. ad hid efnislega inntak
einkaréttar 10ggilts fasteignasala til ad hata milligbngu um sélu fasteigna hefur verid
skilgreint med peim hatti ad pad taki til undirbunings ad vidskiptum med fasteignir, fyrirteki
og skip, par med talid auglysingu og kynningu & eignunum, allrar skjalagerdar sem tengjast
vidskiptunum, radgjafar i tengslum vid vidskiptin, par med talid radgjof um verdlagningu
fasteignar o.fl.

bé er pess og sérstaklega getid i 1. mgr. 16. gr. laganna ag fasteignasala sé skylt ad annast alla
skjalagerd vid solu fasteigna og skuli geta pess i skjolum, par a medal soluyfirliti, kauptilbodi,
kaupsamningi, afsali, vedbréfi og skuldabréfi, hver hafi samid. P4 segir ad natn fasteignasala
skuli koma fram svo eigi verdi um villst.

A0 sama skapi eri 9. gr. sidareglna fasteignasala tekid fram ad félagsmenn skuli tryggja ad
engir starfsmenn adrir en peir sem hafa 16ggildingu til fasteignasolu komi fram sem
sérfredingar & svidi fasteignavidskipta né veiti sérfreediradgjof i peim efnum. Pa segir



jatnramti2. mgr. 12. gr. sidareglnanna ad fasteignasali skuli tryggja pad ad adrir menn kynni
sig ekki sem fasteignasala, né komi fram sem radgjafar, sérfreedingar eda sjalfstaedir
rekstraradilar i hans nafni nema peir séu fasteignasalar.

Telur raduneytid ad 1jost sé af gognum malsins ad solufulltraar annist verkefni sem falin eru
loggiltum fasteignasala ad 16gum og starfsemin pvi ekki i samraemi vid dkvaoi fsl. Haetta s¢ &
ag slikt fyrirkomulag kunni ad leida til pess ad hagsmunir neytenda séu skertir pegar kemur ad
tryggingarvernd. Med visan til peirra mikilvegu hagsmuna neytenda sem 16gunum er atlad ad
vernda sé ekki um ad reeda smavagilegt brot og pvi hafi EFF verid heimilt ad veita keeranda
aminningu vegna pessa.

X.

I pridja lagi er kaerandi aminntur par sem EFF telur ad hin eiginlega starfsemi
fasteignasolunnar Y hafi ekki farid fram i rekstrarfélagi fasteignasolunnar, Z, og a abyrgd hins
loggilta fasteignasala heldur sé hun rekin af halfu sélufulltria sem par starfa, eftir atvikum i
félogum 1 peirra eigu. Pad séu pvi solufulltruar sem beri aheettu af rekstri fasteignasélunnar.
Starfsemin og annad fyrirkomulag a rekstri grafi undan peirri lagalegu abyrgd sem er 16g6 a
loggilta fasteignasalan samkvaemt [6gunum sem geri pad ad verkum ad s neytendavernd sem
i akveedum laganna felist sé€ brotin. Kerandi hafi med skipulégdum heetti framselt verkefni og
adrar skyldur sem honum ber ad sinna l6gum samkvamt til soélufulltria med samningum. bvi
sé um ad reda storfelld brot gegn 1. mgr. 1. gr. fsl., 7. gr. og akvaedum II. kafla laganna,
einkum 9.-12. og 14.-16. gr.

Raduneytid tekur undir pa nidurstédu EFF. Eins og 4dur segir er [jost af framanroktum
lagadkvaedum og peim skyringum sem finna ma i frumvarpi med fsl. ad hid efnislega inntak
einkaréttar 10ggilts fasteignasala til ad hafa milligongu um sélu fasteigna hefur verid
skilgreint med peim hatti ad pad taki til undirbinings ad vidskiptum med fasteignir, fyrirtaeki
og skip, par med talid auglysingu og kynningu & eignunum, allrar skjalagerdar sem tengjast
vidskiptunum, radgjatar 1 tengslum vid vidskiptin, par med talid radgjof um verdlagningu
fasteignar o.fl.

bé er og skyrt skv. 1. mgr. 7. gr. fsl. a0 fasteignasala ber sjalfum ad starfa 4 fasteignasslu
sinni og vera eigandi ad rekstrinum. I athugasemdum med frumvarpi til fsl. segir ad pad sé
sjalfsogd krafa ad fasteignasali starfi sjalfur & fasteignasolu sinni. S¢é pad i samraemi vid pa
stefnu frumvarpsins ad peir sem leita til fasteignasolu, sem starfar i nafni eda & vegum
fasteignasala sem fengid hefur 16ggildingu til starfans, geti verid vissir um ad hann sé i raun
sd er ad rekstrinum stendur og sinni pjénustu vid vidskiptavini, en noti ekki til pess adra
menn. Reglan felur ekki annad 1 sér, en ad fasteignasali sinni peim storfum sjalfur sem hann
hefur fengid sérstakan rétt fra rikinu til pess ad stunda og med drengskaparheiti skuldbundid
sig til ad rekja med kostgefni og samviskusemi, sbr. 2. mgr. 6. gr. frumvarpsins. Login gera
pvi ekki rad fyrir ad adrir en loggiltir fasteignasalar séu i fyrirsvari fyrir fasteignasolu.

Telur raduneytid ad 1jost sé af gognum malsins ad ad hin eiginlega starfsemi
fasteignasolunnar Y hafi ekki farid fram i rekstrarfélagi fasteignasolunnar, Z, og a abyrgd hins
loggilta fasteignasala heldur sé hun rekin af halfu sélufulltria sem par starfa, eftir atvikum i
félogum 1 peirra eigu. Slikt fyrirkomulag sé til pess fallid ad grafa undan peirri lagalegu
abyrgd sem 16g0 er 4 1oggiltan fasteingasala skv. fsl. og hetta sé 4 a0 slikt fyrirkomulag kunni
ad leida til pess ad hagsmunir neytenda séu skertir. Med visan til peirra mikilvaegu hagsmuna
neytenda sem l6gunum er &tlad ad vernda sé ekki um ad reda smavagilegt brot a [6gunum og
pvi hafi EFF verid heimilt ad veita keeranda aminningu vegna pessa.



XI.

Med visan til pess sem ad framan greinir er stadfest hin kerda akvordun eftirlitsnefndar
Félags fasteignasala fra 14. februar 2012 um ad veita X, aminningu vegna brota a akvaedum
laga um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr. 99/2004, sbr. einkum 1. mgr. 1. gr., 7. gr. og
akvedum II kafla, sbr. einkum 9. gr., 10.-12. gr,, 13. gr., 15.-16. gr. laganna, asamt akvedum
sidareglna fasteigna-, fyrirteekja- og skipasala, fra 4. n6vember 2004, med sidari breytingum,
einkum 1. gr., 9. gr. og 11.-12. gr. peirra.

Bedist er velvirdingar a hve afgreidsla malsins hefur dregist.
Urskurdarord

Raduneytid stadfestir akvordun eftirlitsnefndar Félags fasteignasala fra 14. febraar 2012 um
ad veita X, aminningu vegna brota 4 akvaedum laga um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr.
99/2004, sbr. einkum 1. mgr. 1. gr., 7. gr. og dkvaeedum II. kafla, sbr. einkum 9. gr., 10.-12.
gr., 13. gr., 15.-16. gr. laganna, dsamt akvaedum sidareglna fasteigna-, fyrirteekja- og
skipasala, fra 4. november 2004, med sidari breytingum, einkum 1. gr., 9. gr. og 11.-12. gr.
peirra.



