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Koépavogur, 10. febrtar2021

Efni: Umsdgn um frumvarp til laga, um breytingu a ymsum légum til einféldunar & regluverki

Inngangur - Hvemig tengist undirritadur malinu

Undirritadur er kvartandi i mali Umbodsmanns Alpingis, nr. 9446/2017, sem i lid 3.3 i greinargerd med frumvarpi
er sagt orsok ordalagsbreytinga a 25. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. 6. gr. frumvarps hvers
hér er til umsagnar. Tel ég naudsynlegt ad koma & framfaeri athugasemdum vardandi fyrirhugadar breytingar sem
leiddar eru af framangreindu mali og skyra mikilveegi pess ad halda ordalagi 6breyttu.

pa er tilefni til ad lysa vonbrigdum med ad fallid hafi verid fra fyrirhugudum breytingum um eignarhald starfssemi
sem ad hluta kann ad byggja a milligéngu um soélu fasteigna, enda ljost ad a pa skilgreiningu mun i auknum meeli
reyna a, & komandi misserum hvad telst milliganga um sélu fasteigna og hvad telst afleidd pjénusta. Pegar ad pvi
kemur er grundvallaratridi ad ar peim agreiningi leysi domstoélar fremur en ad einstaka urskurdarnefndir gangi um
og loki starfsstodvum an pess ad agreiningur um tulkun sé adur leystur.

Framangreint mal, 9446/2017, 6tvireed nidurstada Umbodsmanns Alpingis i malinu sem og skyr afstada
Syslumannsins a héfudborgarsveedinu i addraganda mals, synir med 6yggjandi heetti mikilvaegi pess ad
démstolar eda ad minnsta kosti annad stjérnvald, hlidsett eda sedra, komi ad mali ef eftirlitsnefnd fasteignasala
telur ad gripa purfi til jafn hamlandi inngripa i stjérnarskrarvarid atvinnufrelsi borgaranna og pad ad loka
starfsstdd peirra.

Skv. 6. gr. i umraeddu frumvarpi er radgert ad breyta ordalagi 25. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa nr. 70/2015
med brottfalli eftirfarandi ordalags:

...ernefndinniheimiitad éska bess vid svsiumann ad starfsstod viokomandi verdiiokadpegaristad. “
og er radgerd ad pess i stad komi:
»...skaihin med atbeina idareaiu ioka viokomandistarfsstod eda starfsemipegaristad.

Svo pad sé engum vafa undirorpid, pa er hér verid ad veita eftirlitsnefnd fasteignasala étakmarkadar valdheimildir
til ad loka starfsstodvum fyrirteekja. Engar takmarkanir eru i I6gunum um hvernig fyrirtaeki eda starfsemi og pvi
engin rekstur undanskilin. Persénuleg skodun nefndarmanna & alitamali eins og hvad telst skarast vid einkarétt
fasteignasala, eda ao 6dru leiti falla undir 16g um sélu fasteigna og skipa er skv. pessum breytingum nseg asteda
til inngripa og lokunar starfsemi, allt an pess ad andlag inngrips geti varid sig fyrir ddmstdlum eda njéti réttar til
andmeela eda annarra réttinda er tilgreind eru i malsmedferdarreglum stjérnsyslulaga.

pessi stada mun koma upp vegna akveeda um hdomlur a eignarhaldi fasteignasélu sem illu heilli var akvedid ad
fella Gt ar frumvarpinu. b.e. kvéd um ad eignarhald rekstrar sem hefur milligéngu um soélu fasteigna, jafnvel p6
par sé um ad mjog litin hluta heildarstarfsemi ad raeda, skuli vera ad meirihluta i eigu I6ggilts fasteignasala.

pad ad akvedid hafi verid ad heetta vid brottfall pessa akveedis, ad pvi vidbaettu ad eftirlitsnefnd fasteignasala er
gefid sjalfdeemi i pvi hvad telst mogulega til rekstrar sem skarast ad einhverju leiti vid pau storf sem 16ggiltir
fasteignasalar hafa einkarétt til ad logum, skapar hér heaettulegt fordeemi um heimild stjérnvalds til inngripa i
stjdrnarskrarvarid atvinnufrelsi borgaranna.
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Malsastaedur og roksemdir

NU er ekki verid ad draga Ur mikilvaegi pess ad fasteignasalar hafi par til beera menntun, pekkingu og l6ggildingu.
Heldur er verid ad benda & mikilveegi pess ad borgararnir njéti i hvivetna peirra réttinda sem
malsmedferdarreglum stjérnsyslulaga er aetlad ad tryggja. Hér eru pvi gerdar athugasemdir vid lagabreytingu
sem ad Obreyttu heimilar eftirlitsnefnd fasteignasala (ENF) ad loka starfsstdd eda fyrirteeki hvers starfssemi felur
ekki i sér milligbngu um fasteignasoélu, an tillits til malsmedferdarreglina stjdrnsyslulaga, likt og ENF reyndi
gagnvart undirritudum og fyrirteeki hans, sbr. mal UA nr. 9446/2017.

bpessa heimild nytir ENF a grundvelli skodunar fremur en vidurkenndrar lagatulkunar & hvag telst vera starfsemi
sem lGta skal meirihlutaeignarhaldi 16ggilts fasteignasala p6 augljdst sé ad par er ekki skyr lina & milli og mun su
lina sist skyrast & komandi misserum eda med aukinni sjalfvirkniveedingu pjonustu og nysképun.

Hvad um radgjof um fjarmoégnun hldsnaedis?

Hvad um leidbeiningar um hvar laegstu vexti hasnaedislana er ad finna?

Hvad um radgjof um markhépagreiningu eda markadsgreiningu fasteignar?
Hvad um markadssetningu og auglysingagerd vegna solu fasteignar?

Hvad um vinnslu verdmatsupplysinga fasteigna i midlaegum gagnagrunni?
Hvad um markadssetningu a pjonustu loggiltra fasteignasala?

Hvad um markadssetningu fasteigna?

Hvad um hugbinad sem adstodar fasteignaeigendur ad selja sjélf eigin eignir?

O N TN

/tlar l6ggjafin ENF ad loka ollum fyrirteekjum sem ekki eru i meirihlutaeigu I6ggilts fasteignasala og hverra
starfsemi fellur ad 6llu eda sumu af ofangreindu, an adkomu démstéla eda ad minnsta kosti aedra stjornvalds?

i framangreindu mali nr. 9446/2017 lagodi undirritadur fram kvortun til Umbodsmanns Alpingis vegna framgdngu
ENF og kréfu nefndarinnar um ad fyrirteeki og vefsidu undirritads, procura.is yrdi lokad an pess ad gefinn veeri
kostur til andmeela.

Undirritadur stjérnar og tengist fyrirtaekinu Procura Home ehf. hvers rekstur felst i ad ryna opinber gégn um
busetufasteignir & islandi og reikna aaetlad séluverd i rauntima og birta gjaldfrjalst & heimasidu félagsins. Auk
pess stendur notendum til boda ad fa verdmat sjalfsteett starfandi 16ggilts fasteignasala sem bydur pjénustu sina
avef procura.is og ad selja eign sina med adstod pess sama fasteignasala. Ekkert i starfssemi félagsins er nd,
eda var pegar ENF krafdist lokunar starfssemi, & skjon vid skyr dkvaedi laga um soélu fasteigna og skipa, nr.
70/2015.

b4, likt og i dag, var einn af premur nefndarménnum ENF, framkvaemdastjéri hagsmunasamtaka fasteignasala.
Samkveemt gégnum sem safnad var vegna mals 9446/2017 hj& Umbodsmanni Alpingis var ljést ad svokoéllud
frumkveedisathugun ENF hofst sama dag og abending kom fr4 peim nefndarmanni sem styrir framangreindum
hagsmunasamtékum, Félagi fasteignasala pann 29. 4glst 2017 og var krafa um lokun sampykkt samdaegurs af
Ollum nefndarmdénnum. Af fundargédgnum var ljést ad & 6rfaum klukkustundum var mél rannsakad, gagna aflag,
krofubréf skrifad og sent med stefnuvotti & heimili undirritads ad kvoldi pess sama dags. Loka skyldi starfsstéd og
heimasidu fyrir kl. 16:00 naesta dag.

Nidurstada pessarar ,vidamiklu" rannsoknar ENF var ad undirritadur og fyrirteeki hans stundudu fasteignasolu an
adkomu loggilts fasteignasala. Enginn fulltrGi ENF gerdi tilraun til ad hafa samband vid undirritadan eda leita
upplysinga. Akvérdun skildi standa og fyrirtaekinu skildi lokad p6 einfold fyrirspurn hefdi leitt i ljos ad undirritadur;

1. Hafdi ekki milligbngu um sélu fasteigna

2. Kom ekki ad neinum samningum um sélu fasteigna

3. Kom ekki ad neinum skjélum sem véréudu sélu eda kaup & fasteignum

4. Kom ekki ad neinni radgjof vardandi sblu eda kaup afasteignum

5. Atti hvorki i vidskiptasambandi vid seljanda eda kaupanda fasteignar

6. Starfadi ekki vid neitt pad sem l6g kveda a um ad 16ggiltir fasteignasalar megi einir starfa vid.

2 Procura I-bme ehf. kt. 681220-1000
Asakoér 12- 1S-208 Képavogur
procura@ procira.is


mailto:procura@procira.is

Var pess 6skad vid ENF ad koma ad andmaelum vid malsmedferd nefndarinnar, en pvi var hafnad og pad tekid
fram ad alit ENF veeri hafid yfir vafa, malid fullrannsakad, sekt sonnud, brot fullframid og hugsanleg andmeeli
undirritads breyttu par engu um.

Syslumadurinn & hofudborgarsveedinu hafnadi pessum malatilbunadi ENF nokud afdrattarlaust.

,Pad ermatsys/umanns ad nokkur vafisé upp i ma/ipessu hvortumraedd starfsemifeiii sér eiginiega

bessi afstada syslumanns synir i hnotskurn i hverju &greiningur felst, p.e. hvort umraedd starfsemi kalli & ad
eignarhald rekstrar skuli fara eftir akveedum laga um solu fasteigna og skipa og vera i meirihlutaeigu 16ggilts
fasteignasala og par med, hvort ENF hafi yfir h6fud heimild til stédvunar starfsemi félagsins.

Nidurstoour

Af framangreindu er ljést ad 6liku er saman ad jafna, ad syslumadur taki 4kvérdun um lokun starfsstédvar ad
lokinni malsmedferd til samraemis vid stjornsyslulog eda eftirlitsnefnd sem m.a. er skipud framkveemdastjora
hagsmunasamtaka peirra sem hafa a eftirlit med. bad gefur auga leid ad félagsmenn i félagi fasteignasala hafa
beinna hagsmuna ad geeta ef ytri paettir verda til pess ad samkeppni milli félagsmanna eykst eda ef fram koma
teekninyjungar sem auka a vold neytenda vid kaup & pjonustu fasteignasala. Augljos haetta er pvi & ad énnur
sjonarmid en pau er ENF er eetlad ad hafa ad leidarljosi, radi for pegar lokunar starfsstodva er krafist, sem enn
frekar ytir undir mikilveegi pess ad déomstolar fjalli um slik agreiningsefni og ad fleiri en eitt stjornvald komi ad mali
svo sem er i [dgunum Gbreyttum.

Um eignarhaldsskilyroi félaga sem stunda pjonustu vid fasteignaeigendur

pad er opid og vitt hugtak, hvada félog skuli luta eignarhaldsskilyréum 7. gr. laga um soélu fasteigna og skipa. bvi
er mikilveegt, ef ekki stendur til ad fella Gt ar I16gunum téd eignarhaldsskilyrdi, ad skyrt sé hvada atridi teljst til
starfsemi sem falla skal undir téd akvaedi og fjallad er um i 1. mgr. 2. gr. laga um solu fasteigna hvar tiltekid er:

skraningarskyidum skipum sem hafa tiipess i6ggiidingu sys/umanns. “

Ad hafa milligéngu um kaup, sélu eda skipti fyrir adra kallar & skyra skilgreiningu a hvad sé milliganga og hvada
verk falli undir kaup og s6lu. Auglysingamidlar sem auglysa fasteignir, taka greidslu fyrir ad koma a sambandi
milli kaupanda og seljanda fasteignar sem auglyst er. bydir pad ad Fréttabladid, Morgunbladid og Facebook skuli
vera ad meirihluta i eigu l6ggilts fasteignasala?

i skyringum um téda 2. gr. segir svo til aréttingar:

Pegarmdrk einkaréttar fasteignasaia eru dregin i réttarframkvae md synistijostad ibgskyringarregiur
ieiditiipess ad veija eigipann kostsem prengrierefum fieirien einn kosterad reeda. Getureinkaréttur
tiistarfa vart verid vidteekarien 6tviraettieidirafiogum.

betta er med 6drum ordum alls ekki klippt og skorid og pvi parf ad tryggja ad agreiningur um pau moérk sem sett
eru sbr. 2. gr. skuli leystur fyrir domstélum fremur en ad ENF fai auknar heimildir til lokunar starfsemi an pess ad
malsmedferdarreglur stjérnsyslulaga séu virtar.

En pé vaknar spurning um hvad gera skuli vid starfsemi sem adeins ad litlum hluta lytur ad verkum sem tilgreind
eru i 2. gr. laga um fasteignasélu? Oumdeilt er ad 16ggiltur fasteignasali skal framkvaema pau verk. En er
honum/henni heimilt ad vera launpegi félags sem sinnir verkefnum sbr. 2. gr. sem 6rlittum hluta af heildarveltu
félagsins eda er honum/henni skylt ad vera eigandi ad 51% eignarhlut pess félags? Fordeemi er ad finna i
I6gunum fyrir pvi ad adrir en fasteignasalar eigi rekstur er stundar sélu fasteigna sbr. 4. mgr. 2. gr. og pvi ekkert
pvi til fyrirstddu Gt fra faglegu sjénarmidi ad afnema framangreind eignarhaldsskilyrdi.

Eins og adur sagdi skal pad itrekad hér, ad ekki er verid ad gera athugasemdir vid einkarétt fasteignasala skv. 1.
magr. 2. gr. heldur er gerd athugasemd vid ad nyskdpun til hagsbéta fyrir neytendur sé hindrué med
eignarhaldsskilyrdum sem hafa ekkert med fagleg storf fasteignasala ad gera. Astaeda pess ad fasteignasala a
Nordurléndum fer ad meiri hluta fram hja faerri fyrirteekjum er ekki st ad kvéd um eignarhald sé ekki til stadar,
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heldur st augljésa stadreynd ad pau félog bjéda betri og heildsteedari pjénustu en einyrkjafyrirteeki rada vio.
Margt bendir pé til pess ad petta sé ad breytast med tilkomu aukinnar og frjalsrar nyskélunar og teekni sem gerir
adilum moégulegt ad bjoda pjonustu fasteignasala gegn mun leegra verdi en hér tidkast. Neegir par ad horfa til
Bretlands og Noregs par sem sélupdknun er i mérgum tilvikum langt um laegri en hér tiokast.

Svo sem af framangreindu ma sja pa er 16ggjofin gollud hvad vardar eignarhaldsskilyrdi. Oteljandi talkanir eru um
hvada atridi nj6ta einkaréttar fasteignasala og hver ekki og par af leidandi koma fram jafn margar talkanir um
hvernig haga skuli eignarhaldi félaga sem bjéda pjénustu tengda fasteignum. betta dregur Ur fjarfestingu og
hvata til nysképunar sem eru pau tvd atridi sem mestu skipta pegar kemur ad baettri pjonustu til almennings gegn
leegra veroi.

Best feeri audvitad & pvi & ad l6ggjafinn aflétti girdingum og 6drum hindrunum sem felst i eignarhaldsskilyrdum 7.
gr.. En hvort sem léggjafinn dkvedur ad fella Ut akveedi 7.gr. laganna um eignarhaldsskilyrdi eda ekki, pa er
mikilveegt ad réttindi borgaranna séu tryggd med pvi ad felld verdi ar frumvarpinu aform um breytingar a 25. gr.
laga um solu fasteigna og skipa sbr. 6. gr. frumvarpsins.

Um 6. gr. frumvarpsins

i alitt Umbodsmanns Alpingis sem ad framan er nefnt, er reifad hvernig téd 25. gr. ntgildandi laga er til komin og
par bent & ad adur var pad radherra sem gat fyrirskipad lokun starfsstédva og pad vald feerdist sidar til
syslumanna, sem edlilegt er ad hafi, &samt domst6lum lokaord um slik inngrip. Telji adilar naudsyn til pess ad
fella & brott krofuna um ad ENF leiti sampykkis hlidsetts stjornvalds vid lokun starfsstédvar, pa veeri rétt ad leida
inn breytingu sem tryggir ad sedra stjérnvald komi jafnframt ad malsmedferd og ad radherra teeki aftur vio keflinu
pannig ad tryggt veeri ad akvordun byggdi a malsmedferd a.m.k. tveggja stjérnvaldsstiga. Edlilegast veeri pé ad
doémstdlar keemu ad pvi ad skera ar um agreining um talkun a starfsemi og hvort ENF hefdi yfir h6fud valdbod yfir
peirri starfsemi sem ENF aetladi sér ad loka.

i frumvarpinu er til pess visad ad rétt sé ad samreema akveedi 25. gr. laganna vid 4. mgr. 22. gr. hvar ENF hefur
heimild til ad loka starfsstod fasteignasala sem sviptur hefur verid 16ggildingu. bar er 6liku er saman ad jafna.

1. Sérstaklega er kvedio 4 um pad i 5. mgr. 18. gr. laganna, ad um medferd mala er lita ad atridum sem
flallad er um i 4. mgr. 22. gr. skuli fara skv. dkveedum stjérnsyslulaga. Sliku er ekki fyrir ad fara vardandi
25. or..

2. 4. mgr. 22. gr. er fjallad um Grreedi gagnvart starfandi fasteignasala sem pegar hefur szett timabundinni
sviptingu l6ggildingar ad undangenginni askorun um arbaetur.

3. 5. mgr. 18. gr. neer ekki til 25. gr. laganna og ma pvi alykta ad par sé ekki gerd sérstok krafa um
malsmedferd i samreemi vid stjornsyslulég og ad par skuli pvi gilda frjals og jafnvel persénuleg tulkun
um hvad ENF finnst ad geti skarast vid einkarétt fasteignasala, allt &n askorunar, rannsoknar eda
andmeelaréttar.

Grunur hagsmunaadila um ad fyrirteeki eda einstaklingur stundi starfsemi sem geeti hugsanlega skarast vid
starfsemi sem verndud er einkarétti skv. I[6gum, ma ekki verda til pess ad priggja manna nefnd hafi heimildir til ad
loka starfsemi pridja adila an adkomu doémstéla eda skilyrda um malsmedferd sem kvedid er a um i
stjérnsyslulégum.

Veentur alvarleiki mals hvar vera kann ad réttindalaus adili taki ad sér storf sem skarast ad litlu eda takmorkudu
leiti vid einkaréttarvarin storf fasteignasala og hugsanlegt tjon sem kann ad leida af sliku mali, réttleetir ekki ad
fallid sé fra akvaedum stjornsyslulaga um réttlata malsmedferd, rannséknarskyldu og andmeelarétt. Hins vegar og
eins og deemin sanna, pa kann tjon ad verda 6baetanlegt fyrir fyrirtaeki eda einstakling, fari stjérnvald ranglega
fram med slikum inngripum og loki starfstdd.

Hér skal enn og aftur itrekad ad ekki er verid ad segja ad 6llum skuli heimilt ad taka ad sér storf sem 16ggiltir
fasteignasalar hafa einir heimild til ad sinna ad l6gum. Hér er verid ad benda & ad breyting skv. 6. gr.
frumvarpsins brytur gegn stjérnsysluldgum um medferd mala ef vikid er fra rannséknarskyldu og andmaelarétti og
stjérnvaldi veitt slik undanpéga eftirlitslaust.
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Ad lokum pa er rétt ad itreka ad Umbodsmadur Alpingis komst ad peirri 6tvireedu nidurstodu ad ENF hefdi farid ut
fyrir valdsvid sitt i framangreindu mali.

.Med visan ti/pess sem ad framan errakid erpad nidurstada min ad eftiriitsnefnd fasteignasaia hafi
farid atfyririogbundid hiutverk sitt med bréfum sinum tiiAog B ehf., dags. 29. og 31. 4gust2017 og 30.
aprii2018, parsem pess varkrafistad A iétiaftiitekinniatvinnustarfsemiog ad starfsstdd B ehf. yrdi
iokad.

Eabeinibeim timaeium tii eftiritsnefndar fasteianasaia ad hin endurskodiframsetninau & beirriafstédu
oa kréfum sem hun settifram i framanareindum bréfum tiiAoa B ehf. med hiidsion afbeim sibnarmidum
sem rakin eru i bessu 4iiti. “

i kjdlfar eftirfylgni Umbodsmanns hvar hann kalladi eftir upplysingum frd& ENF um mélalok s& Umbod&smadur
asteedu til ad taka eftirfarandi sérstaklega fram:

JAfsvarbréfinefndarinnartiiumbodsmanns og bréfsem hadn sendiA verdur ekkiséd ad bruadisthafi
verid vid beim timaeium ad endurskoda framsetninau & beirriafstodu oa krofum sem hin settifram i
bréfum sinum tiiAoa B ehf. “

pad er pvi ljost ad Eftirlitsnefnd fasteignasala aetladi sér aldrei ad bregdast vid tiimeelum Umbodsmanns Alpingis,
heldur leggja fram kréfu um ad tédri 25. gr. laga um solu fasteigna og skipa, yrdi breytt & pann hatt ad vold
nefndarinnar yréu aukin svo nefndin geeti fram haldid fyrri idju og hefdi ein um pad ad segja hverjum yréi lokad og
hverjum ekki.

Eg get pvi ekki lagt naega aherslu & mikilveegi pess ad fella & brott 6. gr.frumvarps til laga um breytingu & ymsum
I6gum til einféldunar & regluverki, hvar tédar breytingar & 25. gr. laga um soélu fasteigna og skipa nr. 70/2015 eru
settar fram, og halda tédri 25. gr. 6breyttri.

bpad getur ekki verid eetlun loggjafans ad veita einu stjérnvaldi vold og heimildir til ad loka a stjérnarskrarvarid
atvinnufrelsi einstaklinga an pess ad uppfyllt séu lagmarks akveedi stjérnsyslulaga um rannséknarskyldu og
andmeelarétt.

Tillogur

Med visan til framangreindrar umfjollunar, réksemda sem par eru fram settar og varnadarorda um ad stjérnvaldi
séu feerdar of vidtaekar heimildir til inngripa f stjérnarskrarvarin réttindi borgaranna, legg ég til ad alfarid verdi
faiiid frabrevtinaum & 25. ar. iaaa um s6lu fasteiana oa skioa nr. 70/20150a ad 6 gr. frumvarps pessa verdi
felld ar frumvarpinu.

Pa legg ég til ad stibrnvo/dendurskodiafstddu sina tiieianarhaldsskilvrda idaaiitra fasteianasaia ameiri
hiuta féiaas sem stundar fasteianas6/u oa feiiinidur bau dkvee &il. gr. svo sem lagt var upp med i
upphaflegum drégum ad frumvarpi pessu. Slikt hefdi ekki einungis i for med sér skyrari leikreglur, heldur yroi
einnig rutt ar vegi peim hindrunum sem akveaedid er gegn nyskdpun og fjarfestingu i faginu, neytendum til heilla.

G.A . ra Home ehf.
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