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Reykjavik, 7. febraar 2013
Efni: Umsogn Félags fasteignasala

Félag fasteignasala vill hér med koma a framfaeri umségn um frumvarp til laga um sélu
fasteigna og skipa.

Brynt er ad vekja sérstaka athygli 4 ad frumvarpid sem felur i sér eina sterstu
neytendaloggjof landsins var ad langsteerstu leiti unnid fyrir hrun og ber frumvarpid pess
skyr merki.

bannig hefur:

1. Alfarid hefur verid horft framhja brynum nidurstédum rannsoknarnefndar
Alpingis og sidferdisnefndar vegna hrunsins. I kjolfar skyrslunar var pvi heitid
af loggjafarvaldi og framkvemdarvaldi ad tekid yrdi rikulega tillit til
nidurstadna um urbeatur. Pad hefur engan veginn verid gert.

2. Litid sem ekkert verid hlustad & rad peirra sem gerst pekkja til malaflokksins
og eru med malaflokkinn & sinum herdum daglega. Pannig hefur brynum
samdéma athugasemdum Neytendasamtakanna, FF og virtra logmanna
vardandi umbetur verid visad a bug og pad an pess ad nanast nokkur umraeda
um pau sjoénarmid hafi att sér stad.

Mikil ovissa hefur rikt s.l. dr um gildandi rétt og tekur frumvarpio litio d ad eyda peirri
ovissu. Formadur eftirlitsnefndar kynnti ollum fasteignasolum bréflega fyrir dri sioan ao
i framkveemd veeru ymsir peettir i milligongu vissra fasteignasala vio fasteignavioskipti
hdoir alvarlegum anmorkum. Fram kom ao eftirlitsnefndin liti pau brot mjog alvarlegum
augum enda feelist i peim einbeittur brotavilji ad snioganga lo6g um sélu fasteigna. Petta
var keert til vioskiptardouneytisins fyrir dari sioan en ekki er nein niourstada en komin frd
raouneytinu. Eftirlitsnefondin hefur ekki getao fylgt eftir urskuroi sinum medan mdlio
liggur oafgreitt og hafa pannig viss grundvallaratrioi verio sett i biostoou 1 dr sem hefur
leitt til opolandi ovissu og bagalegrar stoou eftirlitsnefndar vio storf sin.

Marghattuo vandamdl skapast auglioslega hja FF ao koma fram athugasemdum vegna
pessa enda réttarstadan um margt mjog oljos medan ekkert liggur fyrir um hvort
niourstada eftirlitsnefndar um tulkun laga og sioareglna er stadfest. bannig er
grundvallaratrioi ao vrskurour raouneytisins liggi fyrir par sem frumvarpio leysir ekki
Dpau vandamdl sem eftirlitsnefndin hugoist taka d. Pannig verour aod setja fyrirvara i
umsogninni um hver niourstada rdouneytisins verour.



[. Almennt

Neytendasamtokin, Huseigendafélagid og Félag fasteignasala ritudu Bjorvin G
Sigurdarsyni vidskiptaradherra pann 28. ndévember 2008 sameiginlegt bréf um viss atridi
er skortir mjog a i frumvarpinu. Bréfid var ritad par sem pessi samtok hafa yfirgripsmikla
pekkingu og reynslu af gildandi 16gum. Nanast ekkert var brugdist vid dbendingum um
bryn atrfidi. Til vidbotar pvi bréfi (sem fylgir hér med) og til nokkurrar fyllingar pess
bréfs verda hér a eftir nefnd nokkur atridi sem huga parf rikulega ad.

1. Radgjof hagsmunagaesla og skjalagerd — milliganga um fasteignavioskipti

Marghattud vandamal hafa skapast undanfarin ar par sem akaflega 6ljost hefur verid skv.
gildandi logum og athugasemdum hvada storf pad eru sem fasteignasalar megi fela
starfsmonnum sinum ad sinna. Eftirlitsnefnd med fasteignasélum hefur reynt ad taka a
malum en einkar 0ljést lagaumhverfi hefur hindrad ad haegt hafi verid ad taka & méalum.

Mikilveegt er ad loggjafinn meli mun skyrar fyrir um petta mikilveega atridi en pad sé
ekki alfarid latid radast af reglugerd hvernig med pennan bryna patt neytendaverndar
verdi farid. I frumvarpinu par sem sérstaklega er fjallad um helstu breytingar sem felast i
frumvarpinu segir a0 fasteignasala sé oheimilt ad fela 60rum ad sinna peim storfum sem
hann hefur 1oggildingu til. Um brynt og mikilvaegt nymeli er ad reda. A hinn boginn
verda lagatextinn og frumvarpstextinn ad stydja petta nymeli og kveda & um med skyrum
haetti hvada storf pad eru sem loggildingin nai til — pvi er 14tid Osvarad og mun
augljoslega gera eftirliti og framkvaemd mjog erfitt fyrir eins og reynslan hefur svo mjog
borid med sér.

Laga parf'!

Lagatexti er oskyr og matskenndur og virdast athugasemdir med logunum vera i
andstoou vio lagatextann. Framsal loggjafans til framkvemdarvaldsins hvao petta
grunnatrioi varoar verour ao telja allt of viotekt. Benda md d:

1. 1. gr. Markmio frumvarpsins er neytendavernd og ao oryggi kaupanda og seljanda
sé tryggt. Loggjafinn verour ad tryggja ao pessu markmioi verdi ndo.

2. [ kafla II varoandi helstu breytingar sem frumvarpio hefur ad geyma kemur fram
ao naudsynlegt sé ao halda pvi opnu ao fasteignasali geti falio peim sem rdonir
eru hja honum ad sinna einfoldum og auoveldum verkum. Dessu parf ao fylgja
skyrar eftir 1 lagatexta.

3. 6. gr. barna er um grunnatrioi laganna ad reda um atrioi sem hefur valdio
grioarlegri réttarovissu i framkvemd. bao verour ao vera ljost af loggjafans hdlfu
til hvaoa starfa loggildingin neer til og hvaoa storf pao eru sem fasteignasalinn d
ao sinna. betta er allt haft opio sem er mjog oheppilegt og getur valdio rikri
réttarovissu. Framsal loggjans til framkvemdarvaldsins um petta mikilvega atrioi
er allt of vioteekt.



4. 8 gr. Um er ad reoa mjog matskennt dkvedi sem mun vafalitio valda i
framkveemd mikilli ovissu hvernig fasteignasalar leggja mat d heimild til framsals
réttinda sinna. DPetta er nokkuo sem reynsla af logum nr. 99/2004 hefur synt ao
hefur valdio rikri réttarévissu og lausungar. I umsogn med 8. gr.vardandi
reglugerdarheimild um hvada storf megi fela almennu starfsfolki ao sinna er stor
dgalli enda engan veginn sambeerileg stada adstodarfolks par sem adstodarfolk i
Noregi parf ad undirgangast itarlegt namskeio dour en pao hefur storf

5. Fella parf 6 og 8. gr saman i eina lagagrein — enda fjallad um pao sama i baoum
greinum meo Olikum heetti sem skapar rika réttardvissu.

2. Verktakastarfssemi
Visad er til bréfs Neytendasamtakanna, Huseigendafélagsins og Félags fasteignasala.

Laga parf.

Miklar deilur hafa verid uppi hvort verktaka i fasteignasolu s¢€ heimil eda ekki og erfitt ad
lesa Ut ur nugildandi 16gum og athugasemdum med peim vilja 16ggjafans.

Engan veginn er ljost hvort verktaka er heimil eda ekki skv. frumvarpinu og hafa peir
sem komid hafa ad vinnu ad frumvarpsgerdinni 4 pvi mismunandi syn hvort verktaka sé
almennt heimil eda ekki.

3. Skylduadild a0 Félagi fasteignasala

Nefnd su sem vann ad frumvarpinu taldi skylduadild bryna vegna almannahagsmuna og
var andsnuin peirri kréfu radherra ad fella skylduadild brott og taldi ad slikt faeli i sér
mun lakari neytendavernd en adur. Auk pess liggur fyrir 16gfraedialit fra tveimur virtum
logmonnum sem gengur i somu att ad nidurfelling skylduadildar leidi til mun lakari stodu
neytenda en fyrr auk pess sem Neytendasamtokin hafa varad vid pessari radstofun. bad
var pvi samdoma alit peirra er komu ad malum ad nidurfelling skylduadildar s¢€ heettuspil
og gangi m.a. i berhogg vid tilgangsakvadi frumvarpsins skv. 1. gr. frumvarpsins par
sem neytendavernd er sett i ondvegi.

Afleidingar brottfalls skylduadildar fasteignasala eru m.a.:

a) Felld er brott skylda fasteignasala ad fylgja strongum sidareglum vid storf sin
gagnvart neytendum.

b) Logbodid eftirlit eftirlitsnefndar med fasteignasdlum ad peir fylgi sidareglum
gagnvart neytendum er fellt nidur en verulega hefur reynt 4 pad 1 eftirliti.

c) Felld er brott lagaskylda Félags fasteignasala ad tilkynna eftirlitsnefnd um meint
brot fasteignasala gagnvart neytendum. Reynslan er st ad oll alvarlegustu mal
sem upp hafa komid i storfum fasteignasala undanfarin ar hafa komid upp eftir
skodun félagsins og verid upplyst vegna pessarar lagaskyldu. Fra pessu a nu ad
hverfa !

d) Felld er brott 6ll tenging eftirlitsnefndar vid FF en reynslan hefur synt svo eigi er
um villst ad si mikilvega tenging i eftirliti hefur reynst alger naudsyn i
framkveemd med eftirliti med fasteignasélum.



bé vekur pad sérstaka furdu vardandi tillégu um brottfall skylduadildar i pessu frumvarpi
a0 horfa til a0 16ggjafinn hefur talid brynt vegna almannahagsmuna og opinberra réttinda
sem logmenn og endurskodendur hafa ad peir séu innan félags til pess ad skapa rikulega
festu og tryggja hagsmuni félks. Med sama hztti hefur verid talid ad sama skylda hvildi 4
fasteignasdlum med réttarstodu opinberra syslunarmanna enda fzli slikt ekki i sér punga
skyldu enda koélludu storf peirra 4 rika festu.

bessa skyldu & nu ad afleggja 1 pvi frumvarpi sem liggur fyrir en 4 sama tima p.e. na i
februar 2013 liggur fyrir frumvarp um endurskodendur par sem lagt er til ad skylduadild
verdi sem fyrr ad Félagi loggiltra endurskodanda og engin breyting verdi gerd.
Oskiljanlegt er med ollu hvers vegna pessi stada sé uppi enda ekki sidur
almannahagsmunir ad festu 1 kringum storf fasteignasala sem eru ad hondla almennt med
alla fjarmuni almennings og framtidarfjarskuldbindingar. Um mjog einkennilega stodu er
a0 reda sem varad hefur vid eins og fyrr segir af nefndinni sem samdi frumvarpid, virtum
16gmonnum, sérfraedingi vid lagadeild HI, Neytendasamtékunum ofl.

Verulegir agallar eru 1 frumvarpinu vardandi roksemdarfzerslu hvers vegna tillogur eru
gerdar um afndm skylduadildar og er beinlinis rangt farid med i texta. Geta ma m.a.:

1.1 athugasemdum meo 18. gr. frumvarpsins kemur fram ad Félag fasteignasala eitt hafi
lagst eindregio gegn pvi ad dkveedi um skylduadild veroi felld ur gildi. Parna er alls ekki
fario meo rétt mdl enda var nefnd su er samdi frumvarpio einhuga um mikilveegi
dframhaldandi skylduadildar — pess er ¢ hinn boginn alfario latio ogetio. Til skyringa d
tiluro pessara umreona er ad Bjorn Bjarnason pdverandi domsmdlardoherra lagoi
dherslu a ao afleggja skylduadild ao félaginu og var frumvarpinu skilao i samremi vio
Dpann vilja po svo nefndin hafa verio algerlega andsnuin pvi.

2.bar sem fiallao er um helstu breytingar sem felast i frumvarpinu kemur fram sem
rokstuoningur fyrir brottfalli skylduadildar su fullyroing ao fram komi i nefndardliti
allsherjarnefndar “ao ef félagio hefoi eflst neegilega teldi him ekki porf a dframhaldandi
skylduaoild. bau rok sem byggt er a hvao petta vardar eru alfario réong og koma hvergi
fram !

3.Fram kemur par sem fiallao er um helstu breytingar sem felast i frumvapinu ao
skylduaoild ao Félagi fasteignasala veroi felld brott enda talio ao dkveedio hafi pjonao
tilgangi sinum. DPetta ordalag er illskiljanlegt enda hefur ekki nokkur skooun fario fram d
Dessu hvorki af framkvemdarvaldi né loggjafanum og Oskiljanlegt hvernig pessi
fullyrding er til komin.

4.Margir hafa varao sérstaklega vio afncmi skylduadildar og talio ao pao gangi pvert a
rika hagsmuni neytenda og ao slik skylda gangi engan veginn gegn félagsfrelsisdkvaeoi
stjornarskrdrinnar, md par nefna dlit nefndar er vann ao gildandi frumvarpi, dlit Vioars
Mas Matthiassonar heestaréttardomara, dlit Gests Jonssonar hrl og Einars DPors
Sverrissonar hrl, rok Eyvinds Gunnarssonar lektors vid lagadeild HI sem kennir pessi
freedi vio lagadeild HI en hann hefur skodad pessi mdl mjog ndkvemlega i storfum
sinum, pd hafa Neytendasamtokin og Huseigendafélagio talio afndm skylduaouadildar



leioa til heettuspils og skada stoou neytenda pratt fyrir aod tilgangur frumvarpsins skv. 1.
gr. sé ao tryggja hagsmuni neytenda.

5. Ur nidurstioukafla sidferdisnefndar Alpingis — Brynt ad huga reekilega ad

Fram kemur meo skyrum heetti ao vioskiptalifio hafa vanrcekt sioferdilega peetti og dygoir
sem eru kjolfesta goora vioskiptahdtia og peim hafi verio kastao fyrir rooda eins og segir..
ba segir ororétt: “Skyrsla vinnuhdpsins um sioferdi og starfsheetti synir i hnotskurn ao
bryn porf er fyrir siovedingu d fjolmorgum svioum i islensku samfélagi”.

bao er undarlegt 1 kjolfar pessa sé lagt til i frumvarpinu ao fasteignasalar sem eru
opinberir syslunaramenn skv. logum og purfa loggildingu frd pjoofélaginu ao fd ao starfa
vio milligongu um steerstu fiarhagslegu vioskipti almennings purfi ekki lengur ao fylgja
strongum sioareglum vio storf sin, heldur sé pao gert valkveett | Petta gengur alfario
Dbvert a rikar krofur i kjolfar hrunsins og eins a skyrslu sidferdisnefndar Alpingis en
mikilvegt er ad hafa i huga ao pessi krafa rdoherra um m.a. um afndm skyldu
fasteignasala ad fylgja sidareglum kom ftil a drinu 2007, p.a.l. fyrir hrun og gero
rannsoknarskyrslunar. Sams konar sioareglur gilda eins og fyrr segir i logum um storf
endurskooenda og logmanna m.a. vegna rikra opinberlega skyldna peirra meod
ndkvemlega sama heetti og fasteignasala. Hefur Alpingi talio eins og fyrr segir petta
skipta pcer stéttir miklu vegna edlis starfs peirra medan a sama tima og lagt er til ao
unnio er ao afnema slikt gagnavart fasteignasolum !

Nokkur onnur atridi sem brynt er ad tekid verdi tillit til

Tryggingamal fasteigna

I frumvarpinu er gert rad fyrir ad fasteignasalar hafi tryggingar til ad meta tjoni.
Varhugavert er ad fasteignasali sem einstaklingur 1 starfi hja fasteignasolu beri punga
flarhagslega abyrgd vegna mistaka. Ner er ad kveda skyrar & um abyrgd
fasteignasolufyrirtekis a tjoni sem verdur pannig ad einstakur starfsmadur sé ekki settur i
pa stodu ad bera skadabotaabyrgd og haegt sé ad ganga ad 6llum hans eigum fari tjon yfir
logbodna hamarkstryggingu. Slikur adili litur hasbondaabyrgd eins eda fleiri
fasteignasala sem eiga vidkomandi fasteignasolufyrirtaeki skv. 7. gr. frumvarpsins.

Endurmenntun fasteignasala

Mjog hefur skort a ad fasteignasalar leiti naudsynlegrar endurmenntunar sem FF hefur
bodid upp 4 m.a. i samstarfi vid EHI til ad gera fasteignasala heefari ad sinna storfum
sinum 1 pagu almennings med sem tryggustum og Oruggustum hetti. Loggilding til
fasteignasolu eru réttindi 1 pagu almannahagsmuna og gefin Ut af halfu hins opinbera til
viss hops folks og pvi brynt ad hinum opinberu réttindum sé stodugt haldid vid.
Tilgangur frumvarpsins er skyr skv. 1. gr. frumvarpsins ad tryggja neytendavernd og
fasteignavidskipti geti farid fram med 6ruggum heetti fyrir kaupendur og seljendur. Slik
endurmenntunarskylda fellur beint ad pvi ad stydja vid pad markmid sem 16gin setja. Pess
ma geta ad 1oggjafinn hefur lagt slika endurmenntunarskyldu & endurskodendur.



Sala banka og annarra a eignum sem peir hafa leyst til sin

Upp hefur komid eftir fall bankana ad peir hafa asamt O6drum stadid 1 talsvert
umfangsmikilli fasteigna, fyrirteekja og skipasolu. Nokkud oskyrt er i [6gum hver heimild
banka er til solu eigna sem peir hafa leyst til sin. Bankar eru ekki bundir af neinum
reglum frumvarpsins m.a um mikilveega vernd neytenda. Pannig er peim unnt ad komast
fram hja fjolda mikilvegra sjonarmida til verndar neytendum t.d. er engin
hagsmunagasla neytenda askilin, skylda ad utbua soluyfirlit med 6llum peim brynu
atridum sem bpurfa a0 liggja fyrir er ekki til stadar, engar kréfur eru um naudsynleg atridi
sem gata parf ad 1 skjalagerd, engin skylda er a4 ad naudsynlegar tryggingar vegna tjons
er upp kann ad koma sé€ til stadar, ekkert eftirlit virdist vera um pessa starfssemi auk
margs annars. Brynt er ad petta sé skodad rekilega.

Réttindi til leigumidlunar

Undanfarin ar hafa eignir i slumedferd verid settar i leigu um dakvedinn tima. Porf er &
ad baeta inn 1 réttindi fasteignasala réttindum til leigumidlunar fasteigna enda er pad efni
sem leigumidlarar purfa ad kunna skil 4 kennt i nami til 16ggildingar 1 fasteignasolu.

Sala fasteigna erlendis.
Ekki er tekid & reglum um hvernig med eigi ad fara vardandi solu eigna erlendis sem fram
fer hér & landi. Umtalsverd ovissa hefur rikt i pvi sambandi sem er einkar 6heppileg.

Athugasemdir vio einstakar lagagreinar frumvarpsins

2. gr.

4. mgr. Fullkomlega oedlilegt er hafa akvadid opid med peim heatti ad skyldur
fasteignasalans vid réttindagaeslu peirra sem kaupa fasteignir af byggingarfélogum eigi
bara vid eftir pvi sem vid 4. Med pessu er mjog 0ljost hvert s¢€ verid ad fara og petta skilid
eftir opid.

3. gr.

3. mgr. Logmenn njota undanpagu ad hafa ad baki naudsynlega menntun til ad 60last
loggildingu til fasteignasolu. Fyrir liggur ad med umfangsmiklum breytingum sem hafa
ordid 4 nami til 1oggildingar 1 fasteignasolu hin sidari ar og meiri krofum ad 16gmenn
hafa einungis logfedilegan hluta namsins ad baki en ekki allar adrar paer krofur sem ad
gerQar eru i nami til 16ggildingar i fasteignasolu og peir sem utskrifast purfa ad kunna skil
a.Rok ad baki pvi ad logmenn fai sjalfkrafa réttindi eru pannig mjog hapin og engan
veginn 1 samremi vid per krofur sem gerdar eru til kunnattu fasteignasala og utgafu
loggildingar til starfans. Pess ma geta ad fyrir nokkrum &rum nutu vidskiptafredingar
somu heimildar og logmenn med ad fa sjalfkrafa réttindin en s heimild var felld brott.



6.gr.

Um er ad reda einkar goda frumvarpsgrein en mikill vafi hefur verid i framkvaemd
vardandi skyldur fasteignasala gagnvart neytendum. DbPetta hefur wvaldid miklum
erfidleikum 1 framkvemd og eftirlitsnefnd med fasteignasdlum m.a. kallad eftir mun
skyrari 16ggjof. Rétt veeri po ad telja upp med “jakvadum hatti” hvada verkefni er um ad
reda sem loggildingin tekur til en pad s€¢ ekki framselt framkvaemdavaldinu med
reglugerdarheimild.

8 gr.

2. mgr

Um er ad reda mjog oljosa frumvarpsgrein sem gengur & margan hatt pvert &4 6. gr. og
mun koma til med ad vidhalda peim oOskyrleika sem ad m.a. eftirlitsnefnd med
fasteignasolum hefur kallad eftir ad 16ggjafinn taki &4 og kvedi skyrar 4 um.

9.gr.

I athugasemdum med 9. gr frumvarpsins er miskilningur i umfollun um umsyslugjald. Sa
rokstudningur sem par er settur fram er hadur agoéllum og gengur ekki upp i framkvemd
vegna annarra skyldna sem hvila a fasteignasolum. Brynt er ad hugad verdi ad pessu.

10.gr.

1. mgr. Akvadid gengur ekki upp p.e. ad ef fasteignasali faer eign til solumedferdar ad
hann purfi ekki ad gera soluyfirlit ef ad annar hefur pegar gert pad. Soluyfirlit er 4 abyrgd
pess fasteignasala sem hefur milligbngu um sélu eignar og getur hann ekki reitt sig a
sOluyfirlit sem adur hefur verid gert og er alls endis ovist um abyrgd vid slikar adstedur.

11. gr.

d lidur — varhugavert er ad senda opinberlega Ut upplysingar um skuldir folks enda mjog
vidkvemt morgum. Eblilegra er ad slikar upplysingar séu kynntar peim sem gera tilbod.
b4 ma einnig geta pess ad fasteignasali hefur ekki upplysingar hvada breytingar kunni ad
verda a lanskjorum og pvi hvort vidtakandi fai ad taka yfir lan. Parna er pvi um
omoguleika ad raeda i frumvarpsgreininni.

19. gr.

I framkvaemd hefur stor pattur i eftirliti eftirlitsnefndar med fasteignasélum verid ad
fasteignasalar fylgi 1 storfum sinum sidareglum gagnvart neytendum. Mikilvaegt er ad
vakin sé bryn athygli 4 pvi ad pad hlutverk eftirlitsnefndar er fellt brott par sem pad er
valkvett fasteignasolum ad fylgja sidareglum gagnvart neytendum.

I athugasemdum med greininni er sagt ad greinin samsvari gildandi lagaakvaedi, pad er
alls ekki rétt enda pessi umfangsmikli og mikilvagi pattur neytendaverndar alfarid felldur
brott.



20. gr.

Erfitt er a0 atta sig &4 med hvada haetti nefndin geti veitt alit & réttmaeti poknunar og geti
akvedid fjarhaed poknunar. Ekki er ad finna nokkra samsvorun hjéd 68rum stéttum hvad
petta vardar. Brynt er ad hafa 1 huga ad 1 hvert skipti sem fasteignasali tekur ad sér storf
fyrir vidskiptavini ber honum skylda ad gera samning vid vidkomandi. Allt samrad um
gjaldtoku er oheimilt og gjaldtaka frjals og midast hun vid auglysta verdskra eda samning
adila. Skyr akvadi eru um petta i 9. gr. frumvarpsins. Pannig er heimild nefndarinnar ad
breyta gerdum samningum fullkomlega i andstédu vid samningsfrelsi og brytur gegn
almennum reglum samningaréttar.

21. gr.

3. mgr.

Melt er fyrir um skyldu ad eftirlit sé eigi sjaldnar en pridja hvert ar gagnvart hverjum
fasteignasala. Slik skylda er i beinni andstodu vid framkvemd og getur ekki gengid upp.
Sums stadar starfa 5-10 fasteignasalar saman og pa er hver og einn ekki skodadur eins og
frumvarpid gerir rad fyrir, heldur er pad starfsstodin.

b4 verdur ad telja oedlilegt ad sett sé timamark ad skoda hvern og einn med vissu
millibili. Mun e0lilegra er ad fram komi ad nefndin skodi svo oft sem purfa pykir.

Athugasemdir med frumvarpinu !

I athugasemdum med frumvarpinu kemur sérstaklega fram ad athugasemdir i frumvarpi
er vard ad logum nr. 99/2004 eigi ad gilda vid skyringar.

Mjog amelisvert er ad 1 stersta neytendafrumvarpi landsins sé melt fyrir ad til skyringa
a lagagreinum purfi ad fara i eldra frumvarp til ad leita skyringa a lagagreinum.
Ekki parf ad fjolyrda um mikla réttarovissu sem skapast af sliku og ekki til heilla ad
almenningur purfi ad leita i gdbmlum l6gum sem formlega hafa verid felld ur gildi til ad
geta vitad hvad sé gildandi réttur ! Neytendaloggjof sem pessi 4 ad vera skyr og ad
almenningur geti kynnt sér gildandi rétt. bvi fer fjarri med pessu og leidir til ad meira ad
segja sérfredingar lenda 1 vata um talkun & gildandi rétti komi upp alitaefni.

Rétt er ad vekja a pvi athygli ad sérstaklega er varad vio slikum vinnubrégoum i
handbék forsaetisraduneytisins um fragang lagafrumvarpa pegar um
heildarlagafrumvarp er ad rada.
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Sélvholsgﬁtu 7
150 Reykjavik

Reykiavik, 28. névember 2008

Milefni: Erindi Neytendasamtakanna, Huselgendafélagsms og Félags
fasteignasala vidvikjandi frumvarp til laga um sblu fasteigna o1,

tﬂgangl siﬁum i' velganilklum atnéum Qg lagaframkvm;nd'
skyldi, 1 hezm éttu ad felast miklar rettarbaetur og bau dttu ggj




0g rikar heumldlr reynst métﬂitxé og hefur ekkr’ smnt }m hlutverkl sem bvi var aatlaé

ekki leitt af sér sér auklﬁ' 'vibsluptaﬁryggl, fagmennsku og festu 4 bessu } kiflvaega
sviBi. AS: nBrgu leyti er astandid mi sist betra en pad var fyrir gildistdku beirra. Um
sumt or 4standi® pvi midur verra og ma bad ad mestu rekja il veikburda og
adgerdariitils eftirlits.

bal: fmmvarpl sem nu liggur fyrir geymir ymsa: réttarbatur en b6 eru 4 pvi ymsir
hndkrar og veigamiklum atridum er skipad 4 annan veg en aBsteur, edli mals og
18ggjafarsjonarmid kalla 4.

Ofangteind félog leggja Aherslu 4 pau fimm meginatridi sem stuttlega eru reifud hér
ad nedan;

1. Réégﬁjf, hagsmunagzsla og skjalagerd.
{ gildandi 18gum var stefnt a8 pvi a8 sty "'Iga sstﬁau hins lﬁggxita faste:gnasala og i
athugasemdmn‘_ 'klﬁ aé ]ov: aﬁ staa hins . gna g

4
g ~ »bégyﬁfigegnum _ ). Tryggja verQur
ey -stﬁrf séu ekk1 'unmn ,af" réttmdalaw;sum aailum' kkx' tefh:

4. Menntun og endurmenntun.
Mmﬂmgt er abd avknar keofur verdi gerdar til menntunar faste:gnasaia sem og
“endurmenntunar;

5. Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala




Loghodid efticlit med fasteignasblum hefur alls ekki verid sem skyldi og
lagaframkveemdin hefur valdid miklum vonbrigbum, Mikilvaegt er a6 endurskoda
eftirlitskerfid fré grunni og { bvi ¢fni er naertekt ad horfa il pess hvernig eftirliti med
16gmonnum er héttad en pad hefur reynst berilega og bjonad tilgangi sfnum vel.

Hér erum a8 t@ﬂa bryna hagsmuni neytenda og bydingarmikid réttarsvid sem verdur
a8 byggja 4 skyrum reglum og 8flugu eftirliti. Hremmingar si8ustu vikna syna gloggt
‘hversy miklu varBar a8 Oflugt eftirlitskerfi og festa og dryggi | vidskiptum sé til
staar.

-éskaﬁ ereftir fundi med pér sem fyrst, dgesti vidskiptaraBherra, til ad fara nénar yfir
betta erindi og bau 1ok og sjénarmid sem a8 baki bia.




Laganefnd Félags fasteignasala
Karl Georg Sigurbjérnsson
Sidumula 1

108 Reykjavik.
Reykjavik 16. febraar 2008
Efni: Alitsgerd unnin fyrir laganefnd Félags fasteignasala.

I Inngangur
Undirritudum 16gménnum hja Morkinni 16gmannsstofu hf., Gesti Jonssyni hrl. og Einari
bor Sverrissyni, hdl. hefur af laganefnd Félags fasteignasala verio falid ad vinna alitsgerd
um nokkur alitaefni vegna fyrirhugadrar endurskodunar & 16gum nr. 99/2004 um s6lu

fasteigna, fyrirteekja og skipa, hér eftir nefnd Isf.

I akveedi til bradabirgda i Isf. segir ad 16gin skuli endurskodud fyrir 1. janaar 2008. Vid
pa endurskodun skuli sérstaklega kanna hvort astzda sé til ad mela afram fyrir um
skylduadild ad FF, hvort markmid med eftirlitskerfi III. kafla laganna hafi nadst og hvort
efni séu til a0 leekka eftirlitsgjald skv. 2. mgr. 19. gr. laganna.

Alitsgerdin er unnin 4 grundvelli atrida sem komu fram i bréfi formanns nefndarinnar til
okkar dagsett 1. febrdar sl. I bréfinu, sem fylgir med alitsgerd pessari, kemur fram ad

Gskad sé alits 4 eftirfarandi atridum.

1. Hvada heimildir eru i Isf. i dag fyrir pvi a0 stunda verktoku i fasteignasolu hér

4 landi?



2. Hvada heimildir hefur almennt starfsfolk 4 fasteignasélum i dag til ad koma
ad solu fasteigna, hver eru edlileg takmdrk & slikum heimildum og hvernig
veeri best ad skilgreina pa adkomu 1 16gum?

3. Stenst skylduadild ad Félagi fasteignasala 2. mgr. 74. gr. stjskr. um
félagafrelsi og hvad parf ad koma til svo heegt sé ad réttleta skylduadild.

Med bréfi formanns vinnuhdps um endurskodun & Isf, professors Vidars Mas
Matthiassonar, dagsettu hinn 28. desember sl. til domsmalaraduneytisins voru
domsmalaradherra sendar tillogur hopsins. Gerdar eru tillogur um breytingar a ntigildandi

Isf. Er 1itid til pessara breytingartillagna eftir pvi sem vio 4 1 alitsgerd okkar.

II. Verktaka

Med setningu Isf. 4 arinu 2004 var horft til pess ad neytendavernd & fasteignamarkadi
yroi tryggd. Login voru sett i kjolfar pess ad alvarleg mal h6fou komid vardandi
fjarreidur fasteignasala og misferli innan starfsgreinarinnar. Nokkur peirra voru med

peim hatti ad einstaklingar tdpudu verulegum fjarmunum i vidskiptum vid fasteignasala.

Fasteignakaup eru hja megin porra folks sterstu fjarhagslegu vidskipti, sem pad gerir 4
lifsleidinni og med peim tekst pad 4 hendur miklar fjarhagslegar skuldbindingar inn i
framtidina. Fasteignasala felur pvi ekki einungis i sér midlun og s6lu fasteigna, heldur
einnig fragang | dnaskjala, v edskjala o .fl. Ve gna p ess er m ikilvaegt a d p eir a dilar s em
stunda fasteignasolu séu til pess heefir og hafi hlotid pjalfun i vidkomandi starfi. Eru 16gin
byggo a pessu sjénarmidi. Ma pvi sja stad 1 1. gr. Isf. par sem segir ad peim einum sé
heimilt ad hafa milligéngu um kaup, s6lu eda skipti 4 fasteignum eda skraningarskyldum
skipum sem hafi til pess 16ggildingu syslumanns. I 2. gr. koma svo fram pau skilyrdi, sem
parf ad uppfylla til ad fa 16ggildingu sem fasteignasali. Af 16gunum verdur ekki annad
radid en ad um sé ad reda hefobundna 16ggildingu til pess ad rekja starfa, sem 16ggjafinn
hefur metid ad sérfredikunnattu purfi til. I 3. mgr. 6. gr. Isf. segir ad 16ggilding
fasteignasala s¢ bundin vid nafn hans. Er pad i samremi vio pd almennu reglu ad slik

starfsréttindi séu persénubundin, sem felur pad i sér ad réttindin eru ekki framseljanleg ad



neinu leyti. [ 7. gr. Isf. segir ad fasteignasala beri sjalfum ad starfa 4 fasteignasélu sinni
og vera eigandi ad rekstrinum. Ef fasteignasala er rekin i félagsformi er skilyrdi

samkvemt 2. mgr. 7. gr. Isf. ad fasteignasalinn eigi meirihluta i vidkomandi félagi.

[ bréfi laganefndar Félags fasteignasala til okkar kemur fram ad s breyting hafi ordid 4
rekstrarumhverfi 1 fasteignasdluhéra landi & 1i0num 4rum a0 sifellt feristi voxtad
starfsmenn fasteignasolu sinni starfinu 1 verktoku. Sérstok athygli er vakin & pvi { bréfi
laganefndarinnar ad Eftirlitsnefnd fasteignasala hafi i upphafi litid svo 4 ad verktaka a
grundvelli laganna veri 6heimil. Hefur okkur verid synt bréf pess efnis dagsett 10. juni
2005, sem sent var til allra fasteignasala. I pvi bréfi kemur fram ad verktaka f
fasteignasélu sé¢ bonnud. Samkvemt okkar upplysingum var rekstrarformi fj6lda
fasteignasala breytt til samramis vid pessa skodun Eftirlitsnefndarinnar. Breyting vard a
pessu med bréfi Eftirlitsnefndarinnar dagsettu 13. oktober 2006, en pa var tilkynnt ad
verktaka veri hér eftir heimil med akvednum skilyroum. Engar utskyringar fylgdu pessari

afstodubreytingu, en tekio skal fram ad lagabreyting var a.m.k. ekki aflvaki hennar.

Séu Isf. skodud an tengsla vid framkvaemd beirra verdur ad lita svo 4 ad med setningu
peirra hafi verdi hugsun 16ggjafans ad koma i veg fyrir verktoku. Fyrir peirri skodun

okkar feerum vid eftirfarandi rok:
II.1. Verktaka er hvergi heimilud i 16gunum.

I1.2. Ordanotkun i 16gunum um starfsmenn fasteignasala bendir til pess ad um
launpegasamband sé ad rada. bannig segir 1 2. mgr. 5. gr. Isf. ,,...rd0nir eru til
starfa hja honum”, i 3. mgr. 5. gr. Isf. segir: ,,Hid sama 4 vid ef fasteignasali hefur
radid til starfa..”, { somu mgr. segir: ,,Hafi einhver starfsmanna hans...”, 1 2. mgr.
7. gr. Isf. segir: ,,Fasteignasala er einungis heimilt ad hafa i pjénustu sinni”, i 3.

mgr. 7. gr. Isf. segir: ,,Adrir sem starfa i pjonustu...”, 1 2. mgr. 14. gr. Isf. segir:

,»-..bul hann eda starfsmenn hans yfir...”. (undstr. okkar). Ordanotkunin rada,
pjonusta og starfsmenn getur ekki bent til annars en ad visad sé til hefdbundins

launpegasambands.



11.3. T athugasemdum vid lagafrumvarpid sagdi: ,,St 6heppilega préun hefur ordid
i rekstri fasteignasolu hérlendis ad sifellt fleiri vinna 1 pjonustu fasteignasala sem
verktakar eda med annars konar samningum sem p6 eru ekki radningarsamningar.
Hiytur petta ad valda mikilli 6vissu um skadabotaréttarlega st6du neytenda sem
skipta vi0 fasteignasala, einkum begar tengsl slikra verktaka vid fasteignasalann
eru litil, e.t.v. ekki 6nnur en pau ad fasteignasalinn leigir honum adstodu a

starfsstod sinni gegn gjaldi, en hefur litil afskipti af honum eda s6lustérfum hans”.

{ 1josi ofangreinds verdur ad telja ad atlun 16ggjafans vid setningu Isf. hafi ekki verid su

a0 starfsmenn fasteignasala veeru verktakar.

Talsverdur munur er 4 sambandi atvinnurekanda og launpega og sambandi verktaka og
verkkaupa. I tengslum vid fasteignasélu skiptir pessi munur mestu mali, pegar kemur ad
botadbyrgd. Samkvaemt reglum skadabotaréttar ber atvinnurekandi 4byrgd 4
skadaverkum sem starfsmenn valda med saknaemum hetti. I sambandi verkkaupa og
verktaka er pessu 6fugt farid. Logbodin starfsabyrgdartrygging fasteignasala tekur adeins
til tjons, sem starfsmenn hans valda, en ekki til peirra sem hann hefur radid til verktoku
til ad sinna einhverjum hluta starfsemi sinnar 4 fasteignasélu. I pessu felst ad fai 16ggiltur
fasteignasali verktaka til pess ad sinna s6lumennsku eda 60rum storfum og sa veldur
vidskiptaménnum tjoni med saknemum hetti, pa ber 16ggilti fasteignasalinn venjulega
ekki skadabdtadbyrgd, a.m.k. ekki 4 grundvelli reglunnar um vinnuveitandaabyrgd. Leidir
pad til pess ad starfsdbyrgdartrygging hans tekur ekki til tjonsins'. Samkveemt 5. gr. 1sf.
na&r abyrgdartrygging fasteignasala einungis til hans sjalfs og peirra sem ,,radnir” eru til
starfa hja honum. Samkvamt okkar skilningi & akvadinu verdur ekki séd ad lagaskylda
sé ad tryggja storf verktaka, sem starfar & vegum fasteignasala sérstaklega, sem skyrist
sennilega af pvi ad hugsun frumvarpshofunda var st ad verktaka veeri ekki heimil. Hid
sama ma segja um akvaedi 2. mgr. 14. gr. Isf. en 1 peirri grein kemur fram a0 fasteignasala
sé 6heimil milliganga um kaup eda solu fasteignar bui hann eda ,,starfsmenn” hans yfir

sérstokum upplysingum sem hafa pydingu vid s6luna og adrir hafa ekki adgang ad. Ekki

'Pessu sjonarmidi ma sja stad i athugasemdum vid frumvarp til nigildandi 1sf.



verdur séd ad regla pessi eigi vid um bpa adila, sem fasteignasali hefur falid dkvedin storf

4 fasteignasolu sinni i verktoku.

Ekki hefur enn reynt & skadabdtadbyrgd adila sem vinnur vid fasteignasélu sem verktaki,
fyrir domstolum. A okkar mati kynnu undir slikum kringumstedum ad risa veruleg
alitaefni vardandi réttarstodu vidskiptamanns fasteignasolu, sem hefdi ordid fyrir tjoni
vegna saknaemrar hegdunar verktaka. Okkar mat er ad sa vidskiptamadur veeri mun verr
settur heldur en ef launpegi hja fasteignasalanum veri tjonvaldur og hefdbundin

vinnuveitendaabyrgd teeki til starfa hans.

I 2. mgr. 13. gr. Isf. segir a0 fasteignasali skuli geta skyrlega nafns sins { 6llum
auglysingum og kynningum 4 eign. S¢é firmanafn fasteignasolu auglyst eda kynnt skal
nafn fasteignasala einnig koma fram. I bréfi laganefndar Félags fasteignasala til okkar,
sem er grundvollur pessarar alitsgerdar, segir ad algengt sé ad sjalfstaedir verktakar séu
sem sOlufolk auglyst 1 blodum, dreifimidum, auglysingaskiltum, stretisvognum,
stormorkudoum og 4 fleiri stodum med mjog aberandi heetti pannig ad eina leid
neytandans 1 fasteignavidskiptum sé s ad ndlgast verktakana beint enda einungis getio
um sima peirra og tolvupostfang. I pessum auglysingum sé fasteignasalans oft einskis
getid og oft engar frekari upplysingar um pann adila sem hefur 16ggildinguna. Pannig séu
oll tengsl neytandans fra upphafi og i gegnum allt s6luferlid vid sjalfsteedan verktaka. Sé
pessi lysing rétt, sem vid hofum ekki kannad sérstaklega, er 1jost ad framkveemdin er

beinlinis i andst6ou vid tilgreint lagadkvaedi og skyran vilja 16ggjafans.

bPar sem su framkvemd hefur ordid ofan 4 ad margir starfsmenn fasteignasala eru
verktakar virdist 1jost a0 gera purfi lagabreytingu par sem berum ordum er lagt bann vid
verktoku i fasteignasdlu, s € s 4 vilji 1 6ggjafans. Petta t engist pvi alitaefni, s em fjallad
verdur um i naesta kafla sem er hvada verk almennir starfsmenn 4 fasteignasélu megi
vinna og hver verk séu pess edlis ad lita verdi svo & ad pau megi einungis sd vinna sem

hefur réttindi sem fasteignasali.



{ tillogum nefndarinnar sem vann ad endurskodun Isf. er gert rad fyrir breytingu 4 6. gr.
laganna. [ tillsgunni er gert r4d fyrir pvi ad fasteignasali beri skadabotadbyrgd & tjoni,
sem peir valda, er starfa i hans pagu vid fasteignasoluna. I skyringum med Dessari
breytingartillogu kemur fram ad tilgangur reglunnar sé ad taka af tvimeeli um, ad
fasteignasali beri ekki adeins skadabotadbyrgd & grundvelli almennra reglna, D.e.
reglunnar um vinnuveitandadbyrgd, heldur lika & 60rum sem starfa i hans pagu, jatnvel
bott pad sé & grundvelli verksamninga eda annars konar samninga. Mat okkar er ad standi
vilji 16ggjafans til ad heimila med beinum hetti verktoku i fasteignasolu felist réttarbot 1
tillogu ad nyrri 6. gr., par sem Gvissu er eytt um réttarstoou vidskiptamanns, sem verdur
fyrir tjoni af halfu verktaka. Hins vegar teljum vid ad til skyrleika myndi horfa, standi
vilji til pess ad heimila verktoku, ad beint heimildarakvaedi um verktoku veeri sett inn {
16gin og akvaedi sem tryggdi ad Oll dkvaeodi laganna giltu um vinnu sem veari unnin &
grundvelli verksamnings. P4 veari einnig edlilegt ad lagaaskilnadur vaeri um ad skriflegur
verksamningur laegi verksambandinu til grundvallar. Raunar pekkjum vid ekki deemi pess
i 00rum sérfredistarfsgreinum, ad verktaka sé bar jafn algeng og hun er s6gd i
fasteignasdlu hér 4 landi, enda er almennt talid oheimilt ad framselja til annarra med
verksamningi, personubundin réttindi til starfa 4 tilteknu svidi. Vid mat & pessu er rétt ad
hafai huga ao fasteignasalar hafa & grundvelli 1 fs. r éttarstodu s yslunarmanna, 1 ikt o g
l6gmenn. Loggjafinn hefur pvi 1itid svo 4 ad storf peirra séu sérstaklega mikilvaeg i

samfélaginu og pvi sé rétt a0 gera rikar krofur til fasteignasala.

III.  Heimildir almennra starfsmanna a fasteignasélu
Séu akvadi Isf. skodud ma rada ad hugsun 16ggjafans hafi verid ad fasteignasalinn veri
mjog virkur patttakandi i fasteignasdluferlinu og annadist pad ad steerstum hluta. Pegar
rett er um fasteignasala 1 16gunum er 4tt vid pann adila, sem hefur til pess 16ggildingu.
1. gr. Isf. segir ad peim einum sé heimilt ad hafa milligéngu um kaup, sélu eda skipti &
fasteignum eda skraningarskyldum skipum, sem hafi til pess 16ggildingu. { 7. gr. segir ad
fasteignasala beri sjalfum ad starfa 4 fasteignasélu sinni og vera eigandi ad rekstrinum.
Samkvaemt 2. mgr. 7. gr. verdur fasteignasali ad eiga meirihluta i félagi, sem stundar
fasteignasolu. Samkvaemt 4. mgr. 7. gr. er fasteignasala einungis heimilt ad hafa eina

starfsstod, po reka megi hann utibd, enda hafi starfi par p4 annar fasteignasali. I II. kafla



Isf. sem fjallar um réttarstodu fasteignasala, stérf og starfshaetti er almennt talad um
fasteignasala. Pannig segir 1 9. gr. ad fasteignasali skuli gera skriflegan samning vid pann
sem til hans leitar, i 1. mgr. 10. gr. segir ad um leid og fasteignasali fai eign til
s6lumedferdar eda honum sé falid ad ganga fra kauptilbodi skuli hann semja reekilegt
yfirlit um pau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar. I 3. mgr. 10. gr. segir ad
fasteignasali skuli afla undirskriftar seljanda & yfirlysingu um ad efni séluyfirlits sé rétt
samkvaemt b estu vitund hans. [ 1. mgr. 11. gr. segir ad fasteignasali s kuli g ta pess
vandlega ad 4 soluyfirlit komi fram &1l grundvallaratridi um eiginleika og 4stand
eignarinnar, sem sidan er talid upp {1 staflidum a til j. { 12. gr. segir ad fasteignasali skuli
sjalfur afla upplysinga sem fram eiga ad koma i sdluyfirliti og beri hann abyrgd 4 pvi ef
upplysingar 1 séluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi. I 13. gr. segir ad fasteignasali
skuli vid kynningu 4 eign gaeta pess ad upplysingar séu réttar og i sem bestu samrami vid
eiginleika og 4stand eignarinnar. I 2. mgr. 13. gr. segir ad fasteignasali skuli geta skyrlega
nafns sins 1 6llum auglysingum og kynningum & eign. Sé firmanafn fasteignasélu auglyst
eda kynnt skuli nafn fasteignasala einnig koma fram. I 1. mgr. 14. gr. segir ad
fasteignasala og starfsménnum hans sé¢ oheimilt ad kaupa eign sem fasteignasalanum
hefur verid falin til s6lumedferdar. I 15. gr. segir ad fasteignasali skuli lidsinna badum
adilum og geta réttmeetra hagsmuna badi kaupanda og seljanda. [ 16. gr. segir ad
fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid s6lu fasteigna og skuli geta bess i
skjolunum, par & medal soluyfirliti, kauptilbodi og fleiri skjolum hver hafi samid pau.
Nafn fasteignasalans skal koma fram svo eigi verdi um villst. { 17. gr. er fjallad um

skyldu fasteignasala til ad halda vorslufjarreikning.

Af pessari up ptalningu méa sjaad 16gin gerarad fyrir pviad fasteignasalinn s é m jog
virkur 1 allri abkomu ad s6lu fasteignar & skrifstofu sinni, hvort sem hun er rekin i nafni

hans eda félags i meirihlutaeigu fasteignasalans.

[ bréfi laganefndar FF kemur fram ad st proun hafi ordid ad sifellt fleiri verk 4
fasteignasélum séu falin almennum starfsmonnum og verktokum. Sé pad rétt, sem vid
leggjum ekki dom 4, er 1jost ad okkar mati ad ekki er verid ad vinna 1 samraemi vid par

reglur sem koma fram i nigildandi Isf. Almenna reglan vid mat & heimildum starfsstétta,



sem purfa sérstaka 16ggildingu, til ad fela almennum starfsménnum hluta af vinnu sinni
hefur verid su ad fagadilinn i pessu tilviki fasteignasalinn, verdi med beinum hetti ad
koma ad 6llum peim verkum, par sem 16g askilja hans adkomu. I pessu felst ad jata
verdur honum eitthvert svigrum til ad lata forvinna fyrir sig tiltekna verkpetti, en
fragangur peirra sé avallt i hondum sérfredingsins. { samreemi vid pessa reglu myndu
heimildir almenns starfsfolks verda skyrdar prongt, m.a. i tengslum vid meginreglu 1. gr.

Isf. um a0 fasteignasélum sé einum heimil milliganga vid fasteignavidskipti.

[ athugasemdum vid 7. gr. laganna sagdi ad markmidid med 7. gr. sé ,,ad efla sjalfstaedi
fasteignasala og tryggja hagsmuni peirra sem nota pjonustu fasteignasala ad pvi leyti ad
vist sé€ ad s pjonustu, sem fram er bodin, sé veitt af og &4 abyrgd fasteignasala sem hlotid
hefur 16ggildingu til starfans og nytur verndar starfsabyrgdartryggingar”. I
athugasemdunum segir sidan a0 reglan feli ekki annad i 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 raekja med kostgaetni og samviskusemi.

Sé pad vilji vid endurskodun Isf. ad tryggja abkomu fasteignasala, p.e. peirra adila, sem
fengid hafa 16ggildingu til fasteignasdlu med betri hatti en ni er pad mat okkar ad
verulegra breytinga sé porf og setja verdi skyrari linur & milli peirra verka sem
fasteignasalar eigi a0 sinna og verka sem beir mega fela almennum starfsmonnum. Til
pess eru ad okkar mati tver leidir feerar: Annars vegar ad telja upp pau atridi sem luta ad
fasteignavidskiptum, sem fasteignasali 4 einn ad sja um (jakvaed skilgreining) eda telja
upp bau atridi, sem fasteignasali ma fela almennum starfsménnum sinum og setja svo
akvaedi sem felur pad 1 sér ad 6ll onnur verk a fasteignasélu skuli unnin af fasteignasala
(neikvaedi skilgreining). [ pessari 4litsgerd er ekki tekin afstada til pess hvor leidin eigi
betur vid. A0 okkar mati blasir p6 vid ad almennt eigi ad leggja til grundvallar, 6had
leidinni, ad pau storf fasteignasala sem talin eru upp i Isf. eigi ad vera unnin af
fasteignasala, p6 hver og einn fasteignasali geti nytt sér pad svigrim sem felst i peirri
almennu reglu um sérfraedistorf ad fela almennum starfsménnum ad forvinna verk. Rokin
fyrir pessu eru pau ad Isf. eru neytendalég og pvi edlilegt ad neytendur fai pjénustu sem

unnin er af fasteignasala, enda greitt fyrir pjénustuna i samraemi vid pad. I sjalfu sér veeri



ekki o6edlilegt ad inni i logunum veeri akvaedi pess efnis ad mikilvegustu verk
fasteignasala, sem eru ad okkar mati: 1) skodun fasteigna og verdmat, 2) gerd soluyfirlits,
3) tilbodsgerd, 4) kaupsamningsgerd, 5) radlegging um lan og lanskjor og 6) afsal og
16gskiptauppgjor, veri unnin af fasteignasala, en honum ekki veitt heimild til ad meta
almenna pekkingu starfsmanna an 16ggildinar til ad vinna slik verk, eins og tillaga

nefndarinnar gerir rad fyrir.

I tillsgum nefndarinnar sem vann ad endurskodun laganna kemur fram { 6. gr. ad 6heimilt
sé fasteignasala, 1 60rum meli en heimilad er med 16gunum, ad fela 60rum ad vinna pau
storf, sem 16ggildingin tekur til. I 2. mgr. 9. gr. tillagnanna segir ad: ,, Fasteignasala ber
sjalfum ad sinna peim verkefnum, sem akvaedi pessa kafla [Réttarstada fasteignasala,
storf og starfsheettir] taka til. Honum er po heimilt & eigin abyrgd ad fela einstaklingum,
sem starfa hja honum, eda félagi hans um fasteignasolu, einstok afmorkud verkefni vid
sOlu einstakra eigna, enda sé otviraett af menntun, reynslu og pekkingu starfsmannsins ad
hann sé feer um ad sinna sliku verkefni. Starfsmanni er dheimilt ad fela 6drum ad sinna
verkum, sem fasteignasali hefur falid honum.” Ad okkar mati myndi pad horfa til
skyrleika ad beita peirri adferd, sem vid leggjum til hér ad ofan, en ekki leggja pad i mat
hvers og eins fasteignasala ad meta menntun, reynslu og pekkingu vidkomandi
starfsmanns, eins og tillagan gerir rad fyrir, p.m.t. til ad sinna mikilveegustu verkum
fasteignasala. Slikt getur valdid stefnuleysi i framkvaemd og gert pad ad verkum ad
mismunandi framkvaemd tiokist milli mismunandi fasteignasala, auk bess sem

réttarovissa kann ad hljotast af.

IV.  Félag fasteignasala. Skylduadild.
Samkvemt 18. gr. Isf. er adild ad Félagi fasteignasala 16gbundin. Samkveaemt
lagagreininni skal félagid setja sér sampykktir og sidareglur. Félagid kemur fram fyrir
hond fasteignasala gagnvart domstélum og stjornvoldum um pau malefni sem stétt peirra

varda.

I tillogum nefndarinnar til endurskodunar 4 Isf. er gert rad fyrir pvi ad dkvaedi um

skylduadild ad Félagi fasteignasala verdi felld ur gildi. Samkvamt 2. mgr. 74. gr. stjskr.



ma engan skylda til adildar ad félagi, nema med 16gum ef pad er naudsynlegt til ad félag
geti sinnt 16gmeltu hlutverki vegna almannahagsmuna eda réttinda annarra. Akvadi petta
er fra arinu 1995. Augljost er pvi ad vid setningu nugildandi 1sf. var pad mat radandi ad
Félag fasteignasala sinnti 16gmeltu hlutverki vegna almannahagsmuna. U mbodsmadur
Alpingis tok skylduadildina til skodunar & arinu 2004 og lauk malinu med aliti 13. juli
2006. I aliti sinu rekur umbodsmadur frumvarp ad Isf., en breyting vard 4 pvi { medfSrum
Alpingis, sem leiddi til pess ad tengsl milli eftirlitsnefndar Félags fasteignasala og Félags
fasteignasala voru rofin. { aliti sinu telur umbodsmadur ad vafi leiki 4 pvi hvort verkefni
Félags fasteignasala sem kvedid er 4 um Isf. feli 1 sér ad uppfyllt séu skilyrdi 2. mgr. 74.
gr. stjskr. fyrir pvi ad einstaklingar verdi skyldadir til ad vera i félagi. Umbodsmadur
vakti athygli déms- og kirkjumalaraduneytisins & pessu, sbr. 11. gr. laga nr. 85/1997.

Rétt er ad vekja athygli 4 akvaedum II. kafla laga nr. 77/1998 um l6gmenn. Par er meelt
fyrir um skylduadild ad Logmannafélagi fslands. Samkvaemt 3. mgr. 3. gr. laganna skal i
tengslum vid Logmannafélag Islands starfa sjalfsted trskurdarnefnd logmanna sem
leysir ur malum eftir kvaedum laganna. Urskurdarnefndin hefur 16gségu yfir 16gménnum
sem starfa hér 4 landi { samreemi vid dkvadi 2. mgr. 1. gr. Einn nefndarmadur er skipadur
af Logmannafélagi Islands, einn er skipadur af démsmalaradherra og einn er skipadur af
Hestarétti fslands. Samkvaemt 4. mgr. 3. gr. ber Logmannafélag Islands kostnad af
storfum nefndarinnar. Getur félagio lagt 4 félagsmenn argjald til ad standa straum af peim

kostnadi. Meoferd mala hja urskurdarnefnd 16gmanna fer eftir stjornsysluldgum.

I 5. gr. 16gmannalaga segir sidan sidan ad Logmannafélag Islands komi fram fyrir hond
l6gmanna gagnvart domstolum og stjérnvéldum um pau malefni sem stétt peirra varda,
auk pess sem félagid setji sér sidareglur fyrir 16gmenn, sbr. 2. mgr. 5. gr., sem stadfestar

eru af ddmsmalaradherra.

Vid teljum ad til pess ad skylduadild a0 Félagi fasteignasala geti komid til alita verdi 16g
um solu fasteigna ad vera ad pessu leyti sambearileg vid 16gmannalégin. A0 okkar mati
gegna fasteignasalar pad mikilveegu hlutverki 1 samfélaginu ad hagt vaeri ad rokstydja

skylduadild. Til pess parf pd 16ggjafinn ad fela félaginu akvedid hlutverk, sem pad hefur
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ekki i dag, par sem tengsl milli eftirlitsnefndarinnar og félagsins voru rofin i medforum
pingsins vid setningu nugildandi Isf. I pvi felst ad eftirlitsnefnd og trskurdarnefnd yrou
a0 vera starfrekt 1 tengslum vio Félag fasteignasala 4 grundvelli reglna sem varu
stadfestar af radherra. Grundvallarforsenda fyrir skylduadild ad Logmannfélagi {slands er

urskurdarnefnd 16gmanna.

Hvad neytendavernd vardar, pa verdur ad teljaad hun sé aukin, ef fasteignasalar eru
skyldaoir til pess ad sameinast i einu félagi. Med pvi ad fella nidur skylduadildina verda
ekki lengur til sidareglur settar af stéttinni, sem 6llum ber ad fara eftir i storfum sinum,
heldur koma pé einungis fram 1 16gunum peer reglur sem fasteignasalar pyrftu ad fylgja i
storfum sinum. Almennt hefur pad verid talid fallid til betri stétttarvitundar, fagmennsku
og adhalds pegar sérfraedistéttir setja sér sidareglur og unnt er ad beita agavidurlogum vid

brot & peim, sbr. hlutverk Urskurdarnefndar 16gmanna.

AJ okkar aliti faeri pad hins vegar gegn 2. mgr. 74. gr. stjskr. ad skylda fasteignasala til
ad vera 1 félagi midad vid Isf. eins og pau eru i dag og fram lagdar breytingar 4 peim gefa

til kynna.

V. Nidurlag
Mikilvegt erad 16g um s 6lu fasteigna o .fl. s éu skyr o gitarleg. Eins o gkom fram i
upphafi er um ad rada neytendaloggjof, sem a fyrst og fremst ad tryggja hagsmuni
neytenda i fasteignavidskiptum. Vid teljum ad tillogur starfshops til endurskodunar & 1sf.
hefou matt ganga lengra 1 vinnu sinni og setja skyrari reglur, einkum um verktoku og
heimildir almennra starfsmanna til ad sinna dkvednum verkefnum innan fasteignasolu.
Med pvi veeri komid 1 veg fyrir allan pann 4greining og réttarévissu sem annars kann af
ad hljota. Vio petta mat verdur ad hafa i huga ad peir sem fylgja 16gunum i stérfum sinum
er fasteignasalar, sem er fj6lmenn starfsstétt. Mikilvaegt er ad um bessa starfsemi riki

festa og agi og regluverk sé skyrt.
Einar Por Sverrisson, hdl.

Gestur Jonsson, hrl.
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