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Efni: Um frumvarp til laga um sélu fasteigna, fyrirtzekja og skipa, 462. mal.

Med bréfi allsherjarnefndar Alpingis, dags. 5. febrdar sl., var Sambandi islenskra
tryggingafélaga (SIT) sent ofangreint frumvarp til umsagnar. begar unnid var ad
samningu frumvarpsins 4 vegum domsmalaraduneytisins var leitad sjonarmida SIT 4
frumvarpsdrogum, er pa lagu fyrir. Af SIT halfu var send allitarleg umsdgn. I
athugasemdum med pessu frumvarpi er vikid ad abendingum og breytingartillogum, sem
SIT setti fram um drogin. A3 einhverju orlitlu leyti var tekid tillit til sjonarmida SIT. S
umsogn SIT, er hér fer 4 eftir, byggir pvi ad ymsu leyti & fyrri sjonarmidum SIT til
mélsins. Er pad edlilegt, par sem endurségn af umségn SIT { frumvarpinu greinir ekki fra
6llum efnisatridum, er SIT setti fram, og skautad er fremur 1étt yfir 6nnur.

Yfirlyst markmid frumvarpsins er ad lagfaera vankanta, sem taldir eru 4 gildandi 16gum
um fasteigna-, fyrirteekja- og skipasélu og tryggja betur hagsmuni neytenda, p.e. peirra
sem vidskipti eiga vid fasteignasala. Almennt synist margt til béta i frumvarpinu og vera
til pess fallid ad styrkja stodu neytenda, ef af 16gum yrdi. Hér a eftir verdur vikid ad
nokkrum akvadum, sem asteda er til ad faera til betri vegar. Einkum verdur vikid ad peim
dkvedum frumvarpsins, sem beint og Obeint snila ad starfsdbyrgdartryggingu
fasteignasala, skadabodtareglum og dheettumati vatryggingafélaga. Einnig verdur p6 drepid
a orfa almennari akveedi frumvarpsins.

1. Um 2. gr. framvarpsins.

I pessari grein er fjallad um skilyrdi l6ggildingar fasteignasala. I a- 1id 1. mgr.
er i drogunum skilyrdi l6ggildingar, ad vidkomandi eigi 16gheimili hér a landi.
Ekki er vist, m.a. vegna EES- samningsins, ad svo fortakslaust akvedi
standist. [ 16gum um tam. vétryggingastarfsemi nr. 60/1994 og um
fjarmalafyrirteeki nr. 161/2002 er midad vid, ad ymsir peir, sem pau 16g taki til,
séu busettir hér 4 landi. Ekki er par gerd krafa um logheimili, enda mun
almennt svo litid 4, ad rikisborgarar EES-rikja geti att l6gheimili { heimariki
sinu, pott peir kunni ad vera busettir um skeid i 68ru EES-riki



[ b- 1id 1. mgr. er gerd krafa um, ad fasteignasali sé 16grada og hafi aldrei
ordid ad sxta pvi, ad bu hans hafi verid tekid til gjaldprotaskipta. P6 er i 2.
mgr. gert rad fyrir ad vikja megi fra pessu dkvaedi, hafi umsakjandi haft
forredi 4 fé sinu { prju ar hid skemmsta. Ovist er ad, dkvadi af pessu tagi
standist jafnradisreglur og grundvallarrétt manna til atvinnu. Samberileg
dkveedi var 40ur ad finna { 16gum um vatryggingastarfsemi og um
vidskiptabanka, svo ad demi séu tekin. Peim hefur nd verid breytt, enda
talio otzekt, ad menn skuli sviptir zvilangt atvinnurétti i tilteknum
greinum, hafi peim ordid a i eigin fjarmilum, en menn gzetu 4 hinn
boginn fengid somu starfsréttindi, pott peir hafi adur brotid alvarlega
akvzdi hegningarlaga og ymissa sérlaga, og verido deemd refsing. Hitt er
annad, ad gera verdur strangari kr6fur en almennt tidkast til peirra, sem eru ad
sysla med fjarmuni og verdmati annarra. A sidustu arum hefur verid leitast vid
ad taka 4 pessum atridum med samremdum hetti, t.d. { l6gum um
vatryggingastarfsemi  (krofur  til stofnenda, stjornarmanna  og
framkvemdastjéora félaga og til vatryggingamidlara) og i [6gum um
fijarmalafyrirteeki (krofur til stjérnarmanna og framkvamdastjéra o.s.frv.).
bessi hafisskilyrdi hafa verid motud med réttarvorslu-, jafnraedis- og
sanngirnissjonarmid i huga. Uppfylli adilar ekki pau skilyrdi, er engan ,,afslatt"
eda undanpagu ad fa fra peim. Til a0 skyra pessi sjonarmid, skal hér tilfert
eftirfarandi ur 52. gr. laga nr. 161/2002, en par er fjallad um hafisskilyrdi
stjornar og framkvaemdastjora i fjarmalafyrirtekjum:

»Stjornarmenn og framkvamdastjorar fjarmalafyrirteekis skulu vera 16grada.
beir mega ekki 4 sidustu fimm arum hafa verid urskurdadir gjaldprota eda i
tengslum vid atvinnurekstur hlotid dém fyrir refsiverdan verknad samkvaemt
almennum hegningarlogum, pessum 16gum, eda 16ggjof um hlutafélog,
einkahlutaféldg, bokhald, arsreikninga, gjaldprot eda opinber gjold eda peim
sérlogum sem gilda um adila sem luta opinberu eftirliti med
fjarmalastarfsemi.“

Samberileg akvadi eru og m.a. i 14. gr., 43. gr. og 81. gr. laga nr. 60/1994 um
vatryggingastarfsemi.

Eindregid er lagt til, ad a- lidur og b- lidur 1. mgr. auk 2. mgr. og 4. mgr. 2. gr.
frumvarpsins verdi breytt til samraemis vid ofangreind sjénarmid, og pess i
stad tekid upp dkvadi efnislega samhljoda 52. gr. laga nr. 161/2002, sbr. hér
ad framan.

. UmS. gr. frumvarpsins.

A undanfornum arum hefur 16gbodnum starfsabyrgdartryggingum ymissa
sérfredistétta farid fjolgandi hér a landi. Leitast hefur verid vid i loggjof ad
geta jafnreedissjonarmida, pannig ad gildissvid og vatryggingarfjarhaedir
starfsabyrgdartrygginganna hafa verid apekk milli stétta. Hlytur pad ad teljast
edlilegt. [ 5. gr. frumvarpsins synist i hofuddrattum pessara sjonarmida gaett.
bannig synist starfsabyrgdatryggingunni atlad ad na til fjartjons, sem leidir af



galeysi 1 storfum fasteignasalans og peirra launpega, sem rddnir eru til starfa
hja honum.

Edli malsins samkvamt getur 16gbodin starfsabyrgdartrygging hlutadeigandi
fasteignasala einungis tekid til hans, en ekki til sjalfsteedra verktaka, er 4 einn
eda annan hatt tengjast starfsemi hans. [ athugasemdum med frumvarpinu segir
ordrétt a bls. 34. ,Framkvaemdin hefur verid sa, ad vatryggingafélog hafa til
pessa......... 1itid framhja pvi bétt tjoni sé valdid af manni, sem ekki er
starfsmadur fasteignasala, heldur i pjonustu hans & grundvelli verksamnings®.
Vid gerd umsagnar SIT 4 sidasta ari um drdgin ad pessu frumvarpi var kannad
hja vatryggingafélogunum, hvort hér sé rétt med farid. Var nidurstadan su, ad
svo veri ekki. Gildissvid logbodinna starfsabyrgdartrygginga fasteignasala
sem annarra sérfredistétta taka mid af pvi ad beta tjon, er starfsmenn
fasteignasalans, sem radnir eru til starfa hja honum & grundvelli
vinnusamnings/radningarsamnings, hafa valdid en ekki annarra, p.m.t. ekki
verktaka sem kunna ad sinna tilteknum verkefnum. Almennir skilmalar
l6gbodinna starfsibyrgdartrygginga taka skyrt 4 pessu. Lagdi SIT pvi til ad
pessi tilvitnudu ord ur athugasemdum frumvarpsdraganna yrdu felld a brott,
enda gatu pau ordid tilefni dparfa agreinings sidar. Pad var hins vegar ekki
gert, og er pvi pessa stadreyndavillu enn ad finna i athugasemdum
frumvarpsins vardandi lagaframkvamdina til pessa. Er sanngjarnt ad nokkrum
ordum verdi vikid ad pessu atridi i nefndaraliti allsherjarnefndar. Hitt er annad,
a0 félag geeti hugsanlega med sérskildaga/vidauka samid sérstaklega um
vidteekara gildissvid ad pessu leyti. Pad er 4 hinn béginn allt annad mal, og
breytir ekki meginreglum skadabédtaréttar um vinnuveitendaabyrgd.

SIT lagdi til 4 sinum tima, ad i athugasemdum frumvarpsins yrdi beinlinis
aréttad, ad starfsabyrgdartryggingar fasteignasala skuli eins og vid geti att
tekid mid af starfsabyrgdartrygginum annarra starfsstétta. Er slikt m.a.
naudsynlegt vegna  jafnrazedissjonarmida, par sem liagmarks
vatryggingarfjarhaed a vatryggingartimabilinu i starfsabyrgdartryggingu
fasteignasala er ni miklu lzegri en i l6gbodnum starfsabyrgodartryggingum
annarra stétta. Algengast er i starfsabyrgdartryggingum, ad fjarhd i hverju
einstoku tjoni sé skv. ordanna hljédan kr. 5. milljénir (nd midad vid
verOlagsbreytingar kr. 6 til 7 milljonir) og fjarhed greiddra bota a
vatryggingararinu prefold st fjarhed, p.e. skv. ordanna hljédan kr. 15.
milljonir (ad teknu tilliti til verdlagsbreytinga um kr. 20 milljénir). | tilviki
fasteignasalanna er fjarhadin i einstdku tjéni su sama og oftast tidkast, p.e. kr.
5. milljonir (nu riflega kr. 6 milljonir ad teknu tilliti til verdlagsprounar), en
einungis kr. 10 milljénir (na riflega kr. 12. milljonir) 4 vatryggingartimabilinu.
Er eindregid lagt til, ad allsherjarnefnd hugi ad pessu atridi vid afgreidslu
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pessari 16gbodnu vatryggingu er &tlad ad vera, i nokkurri dvissu.

Fallast ma & pad sjonarmid, ad haetta & tjoni aukist med vaxandi fjolda
starfsmanna fasteignasalans og almennt auknum umsvifum hans. Ekki er pvi
gerd athugasemd vid pad nymeli, ad vatryggingarfjarhaed skuli hekka um
10% vegna hvers starfsmanns hans, sem hann hefur radid til starfa vid



fasteignas6luna. Lagfaera parf pé ordalag 2. mgr. 5. gr. par sem 4 pessu atridi
er tekid. Med auknum starfsmannafjélda eykst fyrst og fremst heettan 4 pvi ad
tjonum fjolgi, en ekki fjarhaed hvers einstaks tjons. Pvi er eindregid lagt til ad
akvaedinu verdi breytt og  ,,a0 heildarfjarhadé boéta innan hvers
vatryggingartimabils heekki um 10%.....“ o.s.frv. { stad niverandi ordalags
frumvarpsins, sem tekur mid af pvi, a0 baedi hamark bdta i hverju tjoni og
hamark bota a vatryggingararinu skuli hakka um 10%.

. Almennt um III. kafla frumvarpsins. Akvzdi laga nr. 27/1999 um
opinberar eftirlitsreglur.

i pessum kafla frumvarpsins er m.a. fjallad um Félag fasteignasala og
skylduadild ad pvi, um eftirlit med stérfum fasteignasala og i pvi sambandi um
stofnun og starfrekslu svonefndrar Eftirlitsnefndar Félags fasteignasala med
afar vidteeku hlutverki, rikum heimildum og skyldum. Med pessum dkvaedum
er greinilega &tlunin ad reyna ad takmarka sem kostur er mistok hvers konar
vid kaup og s6lu eigna og efla neytendavernd. Er pad ut af fyrir sig pakkarvert.
A3 60ru leyti verdur i umsdgn pessari ekki vikid ad peim hugmyndum um
eftirlitstrreedi, er i kafla pessum eru nefnd til sogu. i pessu sambandi verdur pé
ad minna 4 akvadi laga nr. 27/1999 um opinberar eftirlitsreglur. Markmid
peirra laga er ad opinbert eftirlit studli m.a. ad oryggi eigna, edlilegum
vidskiptahattum og neytendavernd. Eftirlit & vegum hins opinbera megi ekki
leida til mismununar eda takmarka athafnafrelsi nema almannahagsmunir
krefjist. Pa segir i logunum, ad pegar eftirlitsreglur eru samdar eda
stofnad er til opinbers eftirlits skuli vidkomandi stjornvald meta porf fyrir
eftirlit, gildi pess og kostnad pjéofélagsins, fyrirteekja og einstaklinga af
pvi. Slikt mat skuli fylgja lagafrumvérpum rikisstjérnar. Skipar
forsatisradherra radgjafarnefnd um opinberar eftirlitsreglur til ad fylgjast med
framkvaemd laganna. Ekki verdur séd, ad framangreind akvedi laga nr.
27/1999 hafi verid uppfyllt, a.m.k. fylgir ekki frumvarpinu petta 16gbodna mat
a pessum tilldgum um eftirlit med fasteignasélum.

. Um 25. gr. frumvarpsins.

par er fjallad um fasteignasala an réttinda og pa sem fullnaegja ekki lengur
skilyrbum um 16ggildingu. Segir i greininni ad i slikum tilvikum sé
eftirlitsnefndinni ,,heimilt ad 6ska pess vid radherra ad starfsstod vidkomandi
verdi lokad pegar i stad“. Tapast er &tlunin ad raduneytid sjalft eigi ,ad loka“
hlutadeigandi starfsst5d. [ athugasemdum med pessari grein segir, ad pad sé ad
mestu sama efnis og 3. mgr. 15. gr. gildandi laga um fasteignasala. bad er ekki
alls kostar rétt, pvi par segir, ad pegar svona sé um pottinn buid ,er radherra
heimilt ad fela logreglustjora ad stddva starfsemi vidkomandi og innsigla
starfsst6d hans pegar i stad”. Lagt er til, ad efni og ordalag gildandi laga ad
pessu leyti verdi tekid upp vid afgreidslu frumvarpsins.



5. Um 27. gr. frumvarpsins.

Yfirlit pessarar greinar er ,,skadabaetur®. Segir par: , Fasteignasali ber abyrgd a
tjoni, sem hann eda starfsmenn hans valda { stérfum sinum af asetningi eda
galeysi. Um sakarmat og soénnun gilda reglur skadabdtaréttar®. betta dkvadi
eitt og sér eins og pad er ordad i frumvarpinu hefdi tepast kallad 4 mikla
umfjollun, ef ekki keemu til ummeli i athugasemdum med grein pessari, sem
koma a dvart. bar er pad skyrt, ad visun til almennra regina skadabotaréttar,
geetu heft proun er ordid hefdi vart hér 4 landi og { ndgrannalondunum og snyr
ad skadabdtaabyrgd sjalfstaett starfandi sérfredinga. Lysir si préun sér & pann
veg, a0 sakarmatid hefur ad vissu marki ordid strangara en leidir af almennum
sonnunarreglum og hagfelldara tjonpolum. Med pvi ad visa einungis i ,reglur
skadabotaréttar® sé pvi verid a0 koma i veg fyrir ad pessi proun verdi heft.
bessi ummali og roksemdafzrsla gatu kallad 4 langa og itarlega umfjéllun, en
ramsins vegna skal pad po ogert latid. Einungis skal aréttad, ad { almennum
reglum skadabotaréttar felst einmitt, ad paer geta verid afstaedar og breytilegar
4 hverjum tima, m.a. vardandi sénnun og sakarmat. Hafa par helst ahrif
nidurstddur domstola & afmérkudum svidum skadabdtaréttarins 4 hverjum
tima. Hattsemi sérfreedings, sem pétti tilhlydileg fyrir einhverjum arum, geeti
hugsanlega leitt til skadabotaabyrgdar nit vegna breyttra almennra sjénarmida
um sakarmat. Pannig hafa almennar reglur skadabotaréttarins og par med
skadabdtarétturinn { heild atid verid i préun, lika vardandi abyrgd sérfredinga.
Ekki verdur séd ad visun frumvarpshéfunda ,,i reglur skadabdtaréttarins” med
peim ummelum og skyringum, sem fylgja athugasemdum med 27. gr., hafi
nokkra fradilega pydingu nema pa helst ad efna til 6parfa agreinings. Lagt er
til med hlidsjon af framansdgdu, ad nidurlag 27. gr. frumvarpsins verdi breyttt
og hlj6di svo (feitletrunin er vidbot) ,,Um sakarmat og sénnun gilda almennar
reglur skadabdtaréttarins®.

Samband islenskra tryggingafélaga er reidubuid ad skyra nanar sjonarmid sin vardandi
frumvarp betta, verdi pess dskad.




