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Umsogn um frumvarp til laga um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, 457. mal.

Arlega berast Neytendasamtokunum tluverdur fj61di erinda vegna starfa fasteignasala.
Med hlidsjon af peirri reynslu gera samtokin eflirfarandi athugasemdir vid framlagt
frumvarp. Eftirfarandi athugasemdir eru jafnframt ad nokkru leyti hinar sému og
samtokin sendu fra sé hinn 13. april 2010, pegar frumvarpid var sidast lag,t fram. Ekki
verdur s¢0 ad tekid hafi verid tillit til athugasemda samtakanna svo neinu nemi i pvi

frumvarpi sem nt liggur fyrir og er pad midur.

Um d-1id 1. mgr. 3. gr.

Pad veldur vonbrigdum ad ekki hafi verid fallist 4 upphaflegar tillogur um
umfangsmeira nam til 16ggildingar fasteignasala. Sala og kaup fasteigna eru alla jafna
mikilveegustu samningar sem folk gerir um @vina og oftar en ekki er um aleigu folks ad
reeda. Hlytur pvi ad varda miklu ad peir sem sjdi um samnmg,sgjué i slikum tilfellum
hafi stadgoda menntun. I athugasemdum med bessari grein segir ,aréttad skal ad
frumvarpid felur ekki i sér ad nam beirra sem hyggjast verda fasteignasalar verdi
vidameira en ni er* en ekki eru rakin frekari rok fyrir pvi. I upphaflegum tillogum
vinnuh6ps doms- og kirkjumalaradherra pegar frumvarp betta var fyrst lagt fram var
hins vegar gert 140 fyrir pvi ad til ad hljota 16ggildingu pyrfti ad ljuka nami sem svaradi
til bakkalarprofs, eda sem svarar nii 180 einingum. Neytendasamtokin hvetja pvi til pess
a0 petta dkvaedi verdi endurskodad enda krefst samningsgerd vegna fasteignakaupa pess
ad vidkomandi hafi stadgéda pekkingu og menntun, m.a. hvad vardar lagaleg alitacfni,
flarmdgnun, reglur um yfirtoku lana og utreikning vegna skiptingar kostnadar.

ba eru, s¢ midad vio pau erindi sem samtékunum berast, einhver brégd ad pvi ad reglum
nugildandi laga um pad sem koma skuli fram { soluyfirliti sé ekki fylgt. ba hefur pvi
verid haldid fram ad tilbodsgjéfum sé jafnvel neitad um upplysingar sem eiga a® koma
fram i soluyfirliti, svo ad i einhverjum tilvil\um virdast fasteignasalar ekki negilega
kunnugir 16gunum. Telja samtokin pvi ad full porf sé 4 pvi ad auka vid nugildandi
menntunarkréfur,

bessar athugasemdir parf jafnframt ad skoda i tengslum vid 8. gr. frumvarpsins en par
kemur m.a. fram ad heimilt sé ad fela starfsménnum sem starfa hja fasteignasala
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afmorkud  verkefni  vid  s6lu  cinstakra ecigna. Midad vid pau erindi sem
NeytendasamtSkunum berast er talsvert um ad samskipti seljenda og kaupenda fari 20
langmestu leyti fram i gegnum sélumenn, en I6ggiltir fasteignasalar sjai einvérdungru
um skjalagerd. Pa er mjog misjafnt hvada reynslu og menntun slikir sélumenn hafa.

Ad mati samtakanna er pvi naudsynlegt ad s6lumonnum veri einnig gert ad szk ja
einhvers konar namskeid eigi peir ad hafa milligbngu um sélu fasteigna i nafni 16ggiltra
fasteignasala. [ 6llu falli er ad mati samtakanna afar mikilveegt ad reglugerd skv. c-1id
26. gr. verdi sett og ad eftirlit med henni verdi virkt. Raunar hafa samtokin akvednar
efasemdir um ad heimildardkvaedi 2. mgr. 8. gr. um ad fela megi 6menntudum
s6lumoénnum dkvedin verkefni eigi yfirleitt rétt & sér, verdi akvaoi d-lidar 1. mgr. 3. gr.
Obreytt ad [6gum. Er pa litid til pess ad nam til ad 6dlast 16ggildingu er pad stutt ad pad
etti ckki ad vera proskuldur fyrir ba adila sem & annad bord vilja sinna solu fasteigna og
attu pd ad sama skapi ad vera reidubtnir ad sekja sér vidhlitandi menntun.

Um9. gr.

Umsyslugjald
Neytendasamtokin hafa lengi gagnrynt svokallad umsyslugjald, sem felst i pvi ad

akvedin poknun er innheimt af kaupanda fasteignar m.a. vegna skjalagerdar og/eda
pinglysingar skjala. betta fyrirkomulag er i métsogn vid pa meginreglu krofuréttar ad sa
er bidur um, og gerir samning um, akvedna pjonustu skuli greida kostnad vid hana. ba
er i mérgum tilvikum 6rdugt ad sja ad sérstakur samningur sé gerdur vid kaupanda um
umframpjonustu, heldur er i flestum tilvikum um ad reeda klausu i st68ludum samningi,
sem vantanlegur kaupandi 4 litla moguleika 4 ad motmaela. Pa hlytur pinglysing og
skjalagerd ekki sidur ad vera i hag seljanda en kaupanda. bvi fallast samtokin ekki 4 ad
um umframpjonustu vid kaupanda sé ad raeda pegar fasteignasali tekur ad sér
venjubundin verkefni er varda s6luna, heldur séu slik viovik innifalin i samningi vid

seljanda.

Eftir lauslega skodun 4 fasteignaauglysingum verdur svo ekki annad séd en hid
svokallada umsyslugjald sé par { mérgum tilvikum talid upp sem fastur kostnadur sem
kaupendum beri ad greida, rétt eins og pinglysingar- og lantékugjald, i einhverjum
tilvikum er umreett umsyslugjald sagt nema allt ad 50.000 kr., sem verdur ad telja
umtalsverda fjarhad fyrir pjonustu sem kaupandi bidur i raun ekki um. Ekki er ad sja ad
i auglysingum pessum, né stédludum samningsskilmalum fasteignasala, komi fram ad
kaupanda sé t.a.m. frjalst ad sja sjalfur um pinglysingu og ad honum sé ekki skylt ad
gera sammning vid fasteignasala. Er pvi ljost, pratt fyrir akvordun Neytendastofu nr.
12/2006, ad einhver misbrestur hefur verid a pvi ad fasteignasdlur fari rétt ad i pessum

malum.

A ofangreind sjénarmid er i raun fallist { athugasemdum med 9. gr. frumvarpsins. Ad
mati Neytendasamtakanna er po naudsynlegt ad kveda mun skyrar ad ordi i
lagatextanum sjalfum eigi ad koma i veg fyrir pa starfshetti sem hafa verid tidkadir i
sambandi vid umsyslugjéld kaupenda. Verdur pannig ekki séd hvernig ordalag 9. gr.,
verdi frumvarpid ad 16gum, taki fyrir pad ad klausu um umsyslugjald Gr hendi kaupanda
sé batt inn { kaupsamning an pess ad sérstakur samningur um pjénustu sé i raun gerdur
vid kaupanda, eda ad beidni um slika pjonustu stafi i raun fra kaupanda.



Vero

Hvad vardar verd fyrir pjonustu fasteignasala er pad svo ad flestir fasteignasalar ge fa
upp prosentutdlu an virdisaukaskatts, sem er i andstédu vid pa reglu ad uppgefid verd til
neytanda skuli innihalda 61l opinber gj6ld, p.m.t. virdisaukaskatt, sbr. 2. gr. reglna um
verdmerkingar og adrar verdupplysingar nr. 537/2011 (adur 725/2008 og par adur nr.
580/1998), sbr. og 5. tl. 3. gr. laga nr. 57/2005. Einnig ma visa til 9. og 10 gr. sému laga,
en par er m.a. kvedid 4 um ad i auglysingum og 6drum upplysingum skuli tilgreina
endanlegt verd med virdisaukaskatti, en fullljést er ad pau 16g gilda m.a. um starfsemi
fasteignasala. Neytandi, sem leitar eftir pjonustu fasteignasala hefur pvi peer réttmetu
ventingar ad s prosentutala sem gefin er upp vid samningsgerd sé med
virdisaukaskatti. bPa er pad ekki svo ad seljendur fasteigna geti almennt fengid
virdisaukaskatt endurgreiddan svo engin rok standa til pess ad gefa ekki upp verd med
virdisaukaskatti vid samningsgerd. Vissulega er pad svo ad pad er erfitt, pegar ndkveemt
sOluverd eignar er ekki vitad, ad gefa upp ndkvamt verd en hins vegar er 2%
s6lupoknun (sem virdist algeng) nar 2,5% ad teknu tilliti til virdisaukaskatts og pad er
su prosentutala sem seljandi eignar ad lokum greidir. Neytendasamtokin £ hins vegar
idulega erindi fra seljendum fasteigna sem hefur brugdid { brun pegar reikningurinn
hljodar ekki upp 4 umsamin 2% heldur 2% auk virdisaukaskatts, eda riflega 2,5% af
sOluverdmaeti eignar.

A ofangreind sjénarmid er i raun fallist i athugasemdum med 9. gr. frumvarpsins en p6
tekid fram ad ekki sé lagt til ad askilnadur um ad gefid skuli upp endanlegt verd med
virdisaukaskatti skuli bundinn i pessi 16g. Neytendasamtokin eru ekki sammala peirri
nidurstddu og telja raunar fraleitt [ ljosi reynslunnar ad neagilegt sé ad telja upp i
athugasemdum med lagafrumvarpi ad i raun sé um 6l6glega tilh6gun ad reeda en samt sé
6parfi ad taka fram { 16gum hver hin rétta framkvaemd sé. bvert 4 moti atti st stadreynd
ad framkveemdin er andsted [6gum og reglum ad syna fram 4 naudsyn pess ad skerpa
frekar & pessum reglum i 16gum sem fasteignasélum ber ad kynna sér.

Telja verdur ad su tilhégun ad gefa ekki upp verd med virdisaukaskatti sé til pess fallid
ad blekkja neytendur, og svo ma rada af athugasemdum med 7. gr. frumvarpsing ad
frumvarpsnefndin hati jafnframt latid blekkjast, en par er ad finna téluverda umfjollun
um hve pjonusta fasteignasala hér & landi sé i raun odyr, eda yfirleitt um 1,5%. Gleymist
pbar ad taka tillit til pess virdisaukaskatts sem baetist ofan 4, og leidir til pess ad
s6lupoknun sem er gefin upp sem 1,5% er i raun 1,88%.

Neytendasamtokin gerdu lauslega konnun & uppgefinni s6lupdknun fasteignasala
samkvamt verdskram sem birtar eru a heimasidum. Raunar virdist heyra til algerra
undantekninga ad verdskrar séu adgengilegar 4 heimasidum fasteignasala, sem gerir
verdlagninguna enn dgagnserri og neytendum erfidara um vik ad bera saman verd. Hins
vegar vekur athygli ad & flestum heimasidum fasteignasala er ventanlegum seljendum
bo0di0 upp 4 ad skra eignir sinar i s6lu med rafreenum hastti, an pess ad a sidunum sé ad
finna upplysingar um verd slikrar pjonustu.

Af hatt 1 eitt hundrad heimasidum sem samtokin skodudu var verdskra adeins
adgengileg { 8 ftilvikum. [ einu tilvikanna var gefin upp fost solupoknun med
virdisaukaskatti. [ engum hinna tilfellanna var uppgefid verd med virdisaukaskatti. Verd
vegna einkasolu var & bilinu 1,95% til 2,95% (réttilega 2,45% til 3,7% veeri verd gefid
upp med réttum heetti) en verd vegna almennrar sélu var a bilinu 2,5% til 3,5% (réttilega
3.14% til 4,4% vaeri verd gefid upp med réttum heetti). Verdur pvi ekki fallist & pau
ummeli sem fram koma i athugasemdum vid 7. gr., p.e. ad um laga™ poknun sé ad
reda.



Ma svo raunar velta fyrir sér réttmaeti pess yfirleitt ad krefjast hlutfallslegrar poknunax i
stad fastrar kronutélu vegna veittrar pjonustu, en 6rdugt er ad koma auga & hvernig
vinna vid solu dyrrar fasteignar geti verid margfalt meiri, og par med réttlett margfalt
haerrl poknun, en vinna vid s6lu minni og odyrari eignar. ba ma jafnframt velta fyrir sér
hvernig fasteignasala er feert ad reekja skyldur sinar skv. 15. gr. frumvarpsins, p.e. ad
gaeta hagsmuna beggja adila, pegar afkoma hans sjalfs er beinlinis hdd pvi ad sem mest
faist fyrir eignina.

Um 14. gr.
Neytendasamtokin fa nokkud af erindum par sem pvi er haldid fram af seljendum eigna

ad kaupandi hafi verid nakominn fasteignasala, svo sem barn hans eda systkini. Eigi slik
vidskipti sér stad hlytur pad ad koma i veg fyrir ad fasteignasali geti sinnt skyldum
sinum & pann hatt sem 15. gr. frumvarpsins kvedur 4 um. Hins vegar er ekki a0 finna i
frumvarpinu skyrt bann vid s6lu eigna til svo nakominna adila og raunar verdur ckki
annad séd af 14. gr. frumvarpsins a0 sala til t.a.m. barna fasteignasala sé heimil. Hvetja
pvi samtékin til ad vanhefisreglur um fasteignasala verdi rymkadar, pannig ad peer
samrymist fremur peim vanhafisreglum er gilda innan stjornsyslunnar eda medal
domara. Slikar reglur veeru til pess fallnar ad auka traust milli seljanda eignar og
fasteignasala og @tti ekki ad valda miklum vandreedum i framkvaemd, par sem audvelt
veaeri ad visa vidskiptunum til annars fasteignasala syni adili nainn fasteignsala ahuga a
kaupum.

[ ljosi pess ad fasteignavidskipti eru sennilega mikilvasgustu vidskipti sem flestir gera &
lifsleidinni er mikilveegt ad adkeypt sérfredipekking sé veitt af hlutleysi og fagmennsku
og pvi leggja samtdkin til ad rymri vanheefisreglum verdi beett vid 14. gr. frumvarpsins.

Um I1I. kafla.

[ frumvarpi pvi sem lagt var fram & 138. 16ggjafarpingi var gert rad fyrir ad starfrackt
veeri  sérstok  karunefnd um  malefni  fasteignasala, sem teki til medferdar
einkaréttarlegar krofur vidskiptamanna fasteignasala. Neytendasamtokin fognudu peirri
hugmynd enda stofnsetning slikrar nefndar verid eitt af barattumalum samtakanna um
arabil. Nu hefur hins vegar verid fallid {ra peirri hugmynd og gert er rad fyrir ad
verkefni eftirlitsnefndar fasteignasala verdi vikkud Gt pannig ad st nefnd taki jafnframt
a einkaréttarlegum krofum. Neytendasamtokin gera ekki ad svo stéddu athugasemdir
vid pa tilhogun en telja rétt ad skoda hvernig pad fyrirkomulag reynist. Hins vegar gera
samtokin athugasemdir vid skipun nefndarinnar, en gert er rad fyrir ad hin sé skipud
premur adilum, 6llum skipudum af radherra en ekki virdist gert rad fyrir tilnefningum
annarra adila i nefndina. Einn nefndarmanna skal vera fasteignasali, annar 1oggiltur
endurskodandi og hinn pridji [6gmadur. Neytendasamtokin telja ad med breyttu
verksvidi nefndarinnar sé afar liklegt ad fljotlega muni meginporri peirra mala sem til
nefndarinnar rata varda cinkaréttarlegar krofur adila sem byggi pa a reglum neytenda-
og krofuréttar, Telja samtdkin pvi rétt ad stadid sé ad skipan nefndarmanna med 68rum
haetti. Ma t.a.m. nefna ad i arskurGarnefnd i vatryggingamalum sitja prir adilar, einn
tilnefndur af Neytendasamtokunum, einn af vatryggingafélogunum og einn af rd8herra.
{ Grskurdarnefd um vidskipti vid farmalafyrirteki sitja tveir adilar tilnefndir af
Neytendasamtékunum, tveir af fjarmalafyrirtakjum og einn af radherra. Svo ma lengi
telja en 1 raun eru flestar, ef ekki allar, stjornsyslunefndir sem dkvarda um



einkaréttarlegar kréfur skipadar med sambaerilegum hetti.! Samtkin telja pvi akved 10
6samreemi 1 pvi eigi fulltrdar neytenda ekki ad eiga neina adkomu ad eftirlitsnefind
fasteignasala i peim tilvikum sem hun gefur alit sitt 4 einkaréttarlegum kréfum adila.
Teldu samtdkin ad pad yki traverdugleika nefndarinnar fengju t.a.m. Neytendasamtok in
ad tilnefna nefndarmann i slikum tilvikum, en heett er vid ad pad verdi dkvedin slagsidda
a nefndinni eigi fasteignasali seti i henni en enginn fulltrai kaupenda og seljenda.

Hvad petta vardar ber einnig ad hafa i huga ad i tilmelum Evropusambandsins
nr. 98/257/EB um drlausn agreiningsmala utan domstola er pad gert ad skilyrdi ad jotn
adild sé ad urskurdarnefndum. [ drégum ad nyrri Evroputilskipun um urlausn
agreiningsmala utan domstola, en vinnsla peirrar tilskipunar er nt a lokastigum, segir {
2. mgr. 6. gr.: Member States shall ensure that ADR entities where the natural persors
in charge of dispute resolution form part of a collegial body provide for an equal
number of represeniatives of consumers’ inlerests and of representatives of traders’
interests in that body. Verdur ad telja ad su skipun eftirlitsnefndarinnar sem hér er 15gd
til sé ekki { samraemi vid petta dkvaedi.

Ad 60ru leyti gera samtokin ekki athugasemdir ad svo stéddu en hvetja til pess ad
ofangreint verdi haft til hlidsjénar vid vinnslu frumvarpsins,

Virdingartyllst,
f.h. Neytendasamtakanna,
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Hildigunnur Hafsteinsdottir.
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