Pingskjal 579 — 457. mal.

Frumvarp til laga

um solu fasteigna og skipa.

(Lagt fyrir Alpingi 4 141. 16ggjafarpingi 2012-2013.)

I. KAFLI
Heimildir til solu fasteigna og skipa.
1. gr.
Markmio.

Markmio laga pessara er a0 tryggja neytendavernd meo pvi ad leggja grundvoll ad pvi ad
vidskipti med fasteignir og skip, sem gerd eru med adstod fasteignasala, geti farid fram med
greidum og 6ruggum heetti fyrir kaupanda og seljanda og réttarstada adila sé glogg. Jafnframt
er markmid laganna ad hlutverk fasteignasala og abyrgd peirra sé skyr og peir séu engum
haoir i storfum sinum.

2. gr.
Heimild til ad hafa milligongu um kaup og solu a fasteignum og skipum.

Peim einum er heimilt ad hafa milligéngu fyrir adra um kaup, s6lu eda skipti 4 fasteignum
eda skraningarskyldum skipum sem hafa til pess 16ggildingu syslumanns.

Hestaréttar- og héradsddmslogmenn purfa ekki 16ggildingu til ad hafa milligdbngu um
kaup, s6lu eda skipti & eignum i einstokum tilvikum, enda tengist pad l6gmannsstérfum
peirra. Akvadi laga pessara gilda um slik storf 16gmanna.

begar raett er um fasteignasolu og fasteignavidskipti i 16gum pessum er einnig att vid sdlu
skraningarskyldra skipa. Par sem raett er um fasteignasala 1 16gum pessum er einnig att vid
pa sem hafa 16ggildingu til ad annast solu skipa.

bPeim sem hafa atvinnu af byggingu fasteigna er heimilt a0 annast sjalfir s6lu peirra. Skjol
sem tengjast solunni skulu p6 unnin af fasteignasélum eda vera stadfest med sérstakri aritun
peirra. Slik 4ritun & skjal er skilyrdi fyrir pinglysingu pess. Sama gildir um félagasamt6k sem
annast byggingarframkvamdir fyrir félagsmenn sina. Akvadi laga pessara um storf fast-
eignasala og skyldur til a0 geeta hagsmuna beggja adila gilda um slik storf eftir pvi sem vio
getur att.

beir sem hafa i 60ru EES-riki eda Faereyjum fengiod 16ggildingu til ad starfa sem fasteigna-
salar eda leyfi til malflutnings hafa heimild til ad annast fasteignavidskipti ad fullnegdoum
skilyrdum sem radherra setur.
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3. gr.
Skilyroi loggildingar o.fl.

Hver madur getur fengid 16ggildingu sem fasteignasali ef hann:

a. hefur 16gheimili hér 4 landi,

b. erlograda og hefur aldrei ordid ad seta pvi ad bl hans sé tekid til gjaldprotaskipta, eda
hann sviptur réttindum til starfa sem fasteignasali 6timabundid,

c. leggur fram tryggingu fyrir greidslu bota og kostnadar vegna tjons sem vidskiptamenn
hans kunna ad verda fyrir af voldum hans eda manna sem radnir eru til starfa hja honum,

d. hefur lokid 90 eininga nami sem er ®tlad fasteignasdlum,

e. hefur starfao i fullu starfi vid fasteignasolu hja fasteignasala sem 60last hefur 16ggild-
ingu hér 4 landi, 1 60ru riki & Evropska efnahagssvadinu eda Fereyjum 1 12 manudi 4
sidustu fimm arum adur en sétt er um 16ggildingu.

Vikja ma fra skilyrdi b-lidar 1. mgr. ad fenginni umsogn eftirlitsnefndar fasteignasala ef
umsakjandi hefur haft forreedi 4 fé sinu ad minnsta kosti prji undanfarandi ar.

Undanpegnir d- og e-1i0 1. mgr. eru hastaréttar- og héradsdomslogmenn.

Heimilt er ad synja manni um l16ggildingu ef hann hefur hlotid dom fyrir brot 4 d&kvaedum
XVI., XVIL, XX., XXVI. og XX VII. kafla almennra hegningarlaga, verid demdur i fangelsi
samkvaemt akvaeoum annarra laga eda itrekad brotid gegn akvaedum laga pessara, laga nr.
99/2004 og reglugerda settra samkveaemt peim.

Skilyrdi a-lidar 1. mgr. um 16gheimili hér 4 landi gildir ekki um rikisborgara annarra
adildarrikja Evropska efnahagssvadisins, adildarrikja stofnsamnings Friverslunarsamtaka
Evropu eda Faereyinga.

4. gr.
Starfsabyrgoartrygging.

Fasteignasala er skylt a0 hafa i gildi abyrgoartryggingu vegna fjartjéns sem leidir af
galeysi 1 storfum hans eda peirra sem radnir eru til starfa hja honum, svo og abyrgdar sem
leidir af 3. malsl. 27. gr. Slik trygging getur verid vatrygging tekin hja vatryggingafélagi sem
hefur heimild til pess ad veita pjonustu hér 4 landi eda samberileg abyrgodartrygging hja va-
tryggingafélagi a Evropska efnahagssvadinu. Kveda skal nanar 4 um vatrygginguna i reglu-
gerd, m.a. um tjon sem hin ner til, lagmark vatryggingarfjarhedar vegna hvers einstaks
tjonsatburdar, heildarfjarhaed bota innan hvers vatryggingartimabils, eigin dhaettu og brottfall
abyrgdartryggingar.

Fasteignasali skal fyrir 15. oktober ar hvert senda eftirlitsnefnd fasteignasala, sbr. 19. gr.,
stadfestingu 4 ad hann hafi i gildi fullnaegjandi starfsabyrgdartryggingu.

Nu starfa tveir eda fleiri fasteignasalar saman og bera dskipta abyrgd 4 stérfum hver ann-
ars og fullneegja peir pa vatryggingarskyldu sinni med pvi ad leggja fram sameiginlega va-
tryggingu og skulu pa lagmarksvatryggingarfjarhaedir haekka um a.m.k. 10% fyrir hvern fast-
eignasala umfram einn. Hid sama & vio ef fleiri en einn fasteignasali eru starfsmenn félags
sem rekur fasteignasolu.

Ef fasteignasali hefur samhlida fasteignasélu med hondum légmannsstorf og hefur
abyrgoartryggingu sem slikur telst hann med pvi hafa fullneegt vatryggingarskyldu sinni sem
fasteignasali samkvaemt [6gum pessum, enda taki abyrgdartrygging hans lika til tjons sem
hann eda peir sem rddnir eru til starfa hja honum kunna ad valda { starfi sinu vid fasteigna-
solu. | slikum tilvikum gildir su lagmarksfjarhad sem haest er.
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5. gr.
Loggilding.

Syslumadur gefur ut 16ggildingarskirteini fyrir fasteignasala. Synjun syslumanns um ut-
gafu 16ggildingarskirteinis er kaeranleg til raduneytis.

Adur en 16ggilding er veitt skal umsakjandi vinna drengskaparheit um ad raekja i hvivetna
af kostgaefni og samviskusemi starf pad sem 16ggildingin veitir honum rétt til og hlita 16gum
og 00rum réttarreglum er pad vardar.

Loggilding fasteignasala er bundin vid nafn hans.

Fyrir 16ggildingu skal fasteignasali greida gjald i rikissjo0 samkvamt 16gum um auka-
tekjur rikissjo0s.

Sa einn ma nefna sig fasteignasala eda skipasala sem hefur til pess 16ggildingu. Hid sama
4 vid um starfsheiti sem er lysandi um pessa starfsemi eda haetta kann ad vera 4 ad ruglad sé
saman vi0 storf pau sem tilgreind eru.

Hlutadeigandi syslumadur skal auglysa 16ggildingu fasteignasala i Logbirtingabladi og
tilkynna eftirlitsnefnd fasteignasala um hana.

Hja hlutadeigandi syslumanni skal haldin skra yfir pa sem hafa 16ggildingu fasteignasala.
Raodherra er heimilt ad akveda ad 10ggilding fasteignasala verdi 4 hendi eins syslumanns.

6. gr.
Skylda fasteignasala til starfa.
Oheimilt er fasteignasala ad fela 6drum ad vinna pau storf sem 16ggildingin tekur til nema
um sé ad reda annan fasteignasala sem hefur abyrgdartryggingu, sbr. 4. gr.
Fasteignasali ber skadabdtadbyrgo a tjoni sem peir valda er starfa i hans pagu vid fast-
eignasOluna, sbr. nanar 2. mgr. 8. gr.

7. gr.
Eignarhald a fasteignasolu. Starfsstoo fasteignasala o.fl.

Fasteignasala ber sjalfum a0 starfa & fasteignasolu sinni og vera eigandi a0 rekstrinum.
Fasteignasali getur p6 radio sig til starfa hja 60rum fasteignasala sem rekur fasteignasolu
samkvaemt [6gum pessum. Fasteignasala er einungis heimilt ad hafa i pjonustu sinni vid fast-
eignasOluna menn sem abyrgdartrygging hans tekur til eda eru sjalfir fasteignasalar.

Nu er fasteignasala stundud i nafni félags og skal pa fasteignasalinn eiga med beinum
haetti meiri hluta i pvi. Adrir eigendur og sa eda peir sem fara i raun med framkvemdastjorn
skulu fullnaegja skilyroi a-lidar 1. mgr. 3. gr., vera 16grada, fjar sins radandi og mega ekki
4 sidustu premur arum i tengslum vio atvinnurekstur hafa hlotid dom fyrir refsiverdan verkn-
ad samkvaemt almennum hegningarlgum, 16gum um hlutaféloég, 16gum um einkahlutafélog,
16gum um bokhald, 16gum um arsreikninga, l6gum um gjaldprotaskipti o.fl. eda [6gum um
stadgreidslu opinberra gjalda. Akvaedi pessarar malsgreinar girda hvorki fyrir ad adrir fast-
eignasalar starfi hja félaginu né a0 tveir eda fleiri fasteignasalar sem starfa saman eigi sam-
eiginlega meiri hluta 1 félagi.

bott fasteignasala sé rekin i nafni félags ber fasteignasali 6skipta abyrgd 4 tjoni og kostn-
adi sem hann, eda sa sem starfar fyrir félagio, kann ad valda vioskiptamdnnum fasteigna-
sOlunnar. beir sem starfa i pjonustu félagsins skulu einnig falla undir abyrgodartryggingu fast-
eignasala.

Fasteignasali skal tilkynna eftirlitsnefnd fasteignasala og syslumanni hvar starfsst6d hans
er. Hann getur adeins haft eina starfsst6d. Fasteignasala sem rekur fasteignasolu sjalfur eda
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i nafni félags er po heimilt ad reka utibu, enda hafi annar fasteignasali, sem radinn er til
starfa hja honum, starfsst6d i utibtiinu og veiti pvi forstoou. Fasteignasali sem hyggst hefja
starfsemi utibus skal tilkynna eftirlitsnefnd og syslumanni um stofnun sliks tibus og um til-
hogun 4 rekstri pess.

Akvaedi 2. og 3. mgr. skulu gilda um tibu fasteignasala og hann skal vera eigandi ad
rekstri pess.

Fasteignasali skal sanna a0 eignarhald 4 fasteignasolu samrymist akvaedum laga pessara
ef eftirlitsnefnd fasteignasala krefst pess.

II. KAFLI
Réttarstada fasteignasala, storf og starfsheettir.
8. gr.
Réttarstada.

Fasteignasali hefur réttindi og ber skyldur sem opinber syslunarmadur, par 4 medal
pagnarskyldu um pad er hann fer vitneskju um i starfi sinu og leynt 4 a0 fara. bagnarskylda
helst pott fasteignasali lati af storfum.

Fasteignasala ber sjalfum a0 sinna peim verkefnum sem akvadi pessa kafla taka til. Hon-
um er po heimilt ad fela einstaklingum sem starfa hja honum eoda félagi hans um fasteigna-
solu einstok afmdrkud verkefni vid solu einstakra eigna. Tilgreina skal i reglugerd hvada
storf fasteignasali ma fela peim sem radnir eru til starfa hja honum, svo sem um storf sélu-
manna. Vid radningu sdlumanna skal fasteignasali avallt gaeta pess ad starfsmadur hafi
menntun, reynslu og pekkingu er veita honum fzrni til ad sinna starfinu. Starfsmanni er
oheimilt ad fela 60rum, einstaklingi eda 16gadila, ad sinna verkum sem fasteignasali hefur
falid honum.

9. gr.
Samningur um pjonustu.

Fasteignasali skal, pegar 6skad er milligongu hans um kaup eda sélu eignar eda adra pjon-
ustu samkvaemt 16gum pessum, gera skriflegan samning vid pann er til hans leitar, hvort sem
viokomandi er kaupandi eda seljandi. Samningurinn skal gerour adur en fasteignasali tekur
til vid starfann. I samningi skal tilgreint hvada verkefnum fasteignasali eigi ad sinna, hver
poknun hans sé fyrir starfann eda hvernig hun skuli dkvedin og hvada ttlagda kostnad vid-
semjandinn eigi ad greida.

Greina skal sérstaklega ef fasteignasali hefur einn rétt til s6lu eignar og i hve langan tima
sé réttur hans 4 ad standa.

10. gr.
Soluyfirlit.

Strax og fasteignasali fer eign til solumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kaup-
tilbodi og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sélumedferdar hja 60rum fasteignasala
og ekki hefur verid gert sdluyfirlit um og athent kauptilbodsgjafa, skal hann semja rekilegt
yfirlit um pau atrioi sem skipt geta mali vid sélu eignarinnar.

Adur en tilbod er gert i eign skal vantanlegum tilbodsgjafa afhent soluyfirlitid og skal
hann stadfesta méttoku pess med nafnritun sinni og dagsetningu.

Fasteignasali skal afla undirskriftar seljanda & yfirlysingu um ad efni séluyfirlits skv. 1.
mgr. sé rétt samkvamt bestu vitund hans.
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Nu er soluyfirlit eldra en priggja manada og skal pa fasteignasali uppfaera sdluyfirlit nema
engar breytingar hafi ordid sem lata a0 efni pess.

11. gr.
Efni soluyfirlits.

Fasteignasali skal geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 611 grundvallaratridi um
eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda 4 eign pegar vio 4, ma &tla ad
geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er
tilbinn ad greida fyrir hana.

[ soluyfirliti skal auk almennrar Iysingar 4 fasteign m.a. koma fram:

a. soluverd pad sem eigandi 6skar ad fa fyrir eign sé pad akvedio,

b. stadsetning eignar og nimer, steerd hennar samkvemt opinberum skram, fasteignamat,
brunabotamat, byggingarlag og byggingarefni og byggingarar eignar og einstakra hluta
hennar ef vio 4; teikning sem syni fyrirkomulag innan huss skal jafnan vera fyrir hendi,
svo og lodaruppdrattur sé hann til,

c. upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla sem selj-
anda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign,

d. fost gjold af eigninni, ahvilandi vedskuldir, kvadir og 6nnur eignahoft, samkveaemt veo-
bokarvottordi; tilgreina skal eftirstodvar og lanskjor, par 4 medal vexti og verdtryggingu
allra ahvilandi vedskulda og kvada og tilgreina sérstaklega ef skuld er 1 vanskilum; um
paer vedskuldir sem fylgja eiga vid solu skal tilgreina fjolda 6greiddra afborgana og
hvort heimilt er ad yfirtaka par med obreyttum lanskjorum og ef svo er ekki, hvada
breytingar ma aetla ad verdi og hvort einhver annar kostnadur fylgir yfirtokunni,

e. kostnadur sem kaupandi hefur af kaupum, par & medal pinglysingarkostnadur, stimpil-
gjold, umsyslukostnadur kaupanda, lantdkukostnadur sé pad unnt o.fl.,

f. tekjur af eigninni ef um er ad reda eign sem atlud er til atvinnustarfsemi,

g. afhendingarastand eignar sem seld er o6fullgerd, og skal pad vera i samrami viod stadla
sem ut eru gefnir af opinberum stofnunum er annast byggingarrannsdknir eda bygg-
ingareftirlit,

h. husgjold og yfirstandandi eda ventanlegar framkvaemdir sem buid er ad akveoa a fundi
husfélags, sé um fjoleignarhis ad raeda, og um stoou eiganda gagnvart hiissj6di og fram-
kvaemdasjodi husfélags,

i. eignaskiptayfirlysing eda samningur sé um fjéleignarhus ad raeda,

j. Onnur atridi sem kunnugt er um, svo sem skyrslur um astand eignar sem gerdar hafa
verid.

Samberilegt yfirlit skal, eftir pvi sem vid getur att, gert vegna sélu 4 skipi.

12. gr.
Oflun upplysinga vegna séluyfirlits.

Fasteignasali skal afla upplysinga sem fram eiga ad koma i s6luyfirliti. Skal hann sa&kja
upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerd hennar og btin-
a0 sem fylgja 4 vid s6lu skal hann kynna sér af eigin raun.

Fasteignasali ber abyrgo 4 pvi ef upplysingar i s6luyfirliti reynast rangar eda 6fullnagj-
andi, enda s¢ um a0 kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

Skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvaemt 16gum um fasteignakaup er 6had
skyldum fasteignasala samkvaemt [6gum pessum.
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13. gr.
Kynning fasteignasala a eign.

Fasteignasali skal vid kynningu a eign sem hann hefur til s6lumedferdar gaeta pess ad upp-
lysingar sem veittar eru um hana og lysingar 4 henni séu réttar og i sem bestu samremi vid
eiginleika og astand eignarinnar. Skal hann gaeta hofs 1 lysingum 4 eigninni.

Fasteignasali skal geta skyrlega nafns sins i 61lum auglysingum og kynningum 4 eign. Sé
firmanafn fasteignasolu auglyst eda kynnt skal nafn fasteignasala einnig koma fram. Sé ann-
arra starfsmanna fasteignasala einnig getid i auglysingum skal pad gert med peim hatti ad
ekki leiki vafi 4 hvada fasteignasali beri abyrgd a s6lumedferdinni og hvada fasteignasali
annist milligéngu hverju sinni, sbr. 2. gr.

14. gr.
Fasteignasali skal vera sjalfstedur og ohadur i storfum sinum.

Fasteignasala og starfsmonnum hans er 6heimilt ad kaupa eign sem fasteignasalanum
hefur verid falin til s6lumedferdar.

Fasteignasala er 6heimil milliganga um kaup eda s6lu fasteignar sé hann, starfsmenn hans
eda makar peirra, eda félag i peirra eigu, eigendur hennar eda verulegs hluta hennar, eda ef
peir bua yfir sérstokum upplysingum um fasteignina sem hafa pydingu viod séluna og adrir
hafa ekki adgang ad.

Fasteignasali skal tilkynna adilum tafarlaust med sannanlegum hetti hafi hann nokkurra
annarra hagsmuna ad gaeta en peirra er varda greidslu poknunar og titlagds kostnadar.

15. gr.
Fasteignasali skal geeta hagsmuna kaupanda og seljanda.

Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur bjoda.
Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmeetra hagsmuna peirra.
Hann skal einnig gaeta pess ad adila séu eigi settir 616gmaetir, 6sanngjarnir eda o6edlilegir
kostir i samningum.

16. gr.
Samnings- og skjalagero.

Fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagero vid solu fasteigna og skal geta pess 1 skjol-
unum, par 4 medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi og skuldabréfi,
hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst.

Oll skjalagerd og samningsgerd skal vondud og svo ur gardi gerd ad hagsmunir beggja
adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

17. gr.
Vorslufjarreikningar.

Fasteignasala er skylt ad halda fjarmunum sem hann tekur vio i bagu annarra adgreindum
fra eigin fé. Skulu slikir fjarmunir vardveittir 4 sérstokum vorslufjarreikningi. Vextir, sem
4 vorslufé kunna ad falla, renna til eiganda pess. Fasteignasali er ekki eigandi innstaedu a
vorslufjarreikningi samkveaemt pessari grein og innsteedan er ekki haeft andlag adfarargerda
hja honum og stendur utan skuldaradar vid skipti & bui hans.

Um vérslufjarreikninga gilda nanari akveedi sem radherra setur i reglugerd skv. 26. gr. ad
fengnum tilldgum eftirlitsnefndar fasteignasala.
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III. KAFLI
Eftirlit meo storfum fasteignasala.
18. gr.
Eftirlitsnefnd fasteignasala.

Eftirlitsnefnd fasteignasala annast eftirlit med storfum fasteignasala samkvaemt fyrirmeel-
um laga pessara. Raoherra skipar prja nefndarmenn og varamenn peirra til priggja ara i senn.
Einn nefndarmanna skal vera fasteignasali og einn 16ggiltur endurskodandi. Hinn pridji, sem
vera skal formadur nefndarinnar, skal vera 16gmadur og fullnegja skilyrdum til ad gegna
embetti héradsdomara. Varamenn skulu fullnaegja sému skilyroum og adalmenn. Radherra
akvedur poknun nefndarmanna.

Sérhver fasteignasali skal greida arlegt eftirlitsgjald 1 rikissjoo ad fjarhaed 75.000 kr. til
ad standa straum af kostnadi vid storf eftirlitsnefndar fasteignasala. Gjalddagi gjaldsins er
1. juli. Ef gjaldid er ekki greitt innan 30 daga fra gjalddaga skal greida drattarvexti af pvi
skv. III. kafla laga um vexti og verdtryggingu. Gera ma adfér an undangengins doéms til
fullnustu vangoldnu eftirlitsgjaldi, asamt 4f6llnum voxtum og drattarvoxtum.

Eftirlitsnefnd fasteignasala er heimilt a0 rdda sér starfsmann til pess ad hiin geti sinnt
skyldum sinum.

Eftirlitsnefnd fasteignasala er heimilt a0 kvedja sér til radgjafar og adstodar sérfréda menn
ef hun telur porf 4. Skulu peir starfa med nefndinni vid undirbuning og medferd mals eftir
akvoroun formanns.

Um medferd mala er luta ad aminningu og timabundinni sviptingu 16ggildingar fer sam-
kvaemt akveedum stjornsyslulaga ad pvi leyti sem ekki er kvedio 4 um annad i l6gum pessum.

Nefndarmenn og starfsmadur nefndarinnar eru bundnir pagnarskyldu um allt sem peir
komast ad 1 starfi sinu og leynt 4 ad fara. Hid sama 4 vid um pa sem nefndin kvedur sér til
radgjafar og adstodar. bagnarskyldan helst pott 14tid sé af storfum.

19. gr.
Hlutverk eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi { samrami vio
akveaedi laga pessara og reglugerda sem settar eru samkvamt peim, adrar réttarreglur sem
pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i fasteignasdlu.

Hun skal fylgjast sérstaklega med eftirtdldum pattum i starfi fasteignasala:
a0 eignarhald ad fasteignasolum sé i samraemi vid 16g pessi,
a0 fasteignasali hafi ekki adra i pjonustu sinni en pa sem abyrgdartrygging hans tekur
til eda eru sjalfir fasteignasalar,
a0 fullnegjandi dbyrgdartryggingar séu i gildi vegna starfseminnar,
ad fasteignasalar geri pau skjol er 16g pessi og godar venjur i fasteignasdlu bjoda,
a0 skjol séu gerod a réttum tima og aritud af peim sem skylt er,
a0 fasteignasalar hagi skjalagerd efnislega 1 samrami vid akvaedi laganna og godar
venjur i fasteignasolu,
a0 fasteignasalar sinni sjalfir storfum sem 16ggilding peirra tekur til og feli peim sem
raonir eru til starfa hja peim ekki 6nnur storf en heimildir standa til,
h. ad hagsmunir adila ad samningum séu ekki fyrir bord bornir,
1. ad medferd fjarmuna i eigu vidskiptamanna peirra sé 1 hvivetna { samraemi vid 16g pessi
og reglur um vorslufjarreikninga,
j. a0 fasteignasali uppfylli avallt skilyrdi laga pessara til ad vera fasteignasali,

o

-0 0

0]
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k. ad fasteignasali geeti ad fyrirmaelum laga um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmogn-
un hrydjuverka.

Nu hefur haestaréttar- eda héradsdomslogmadur fengid 16ggildingu sem fasteignasali og
hefur pa eftirlitsnefnd fasteignasala skyldur til eftirlits med honum samkvemt dkvaedum
pessara laga.

Eftirlitsnefnd fasteignasala skal jafnframt taka & moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi
fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordio ad fyrir milligéngu fasteignasala, telur ad fasteigna-
sali hafi valdid sér tjoni med brotum a starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid greidda
poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda eda seljanda skal berast eftirlits-
nefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist eda hun greidd eda fra pvi ad peim er
kvortun sendir vard eda matti vera 1jost ad hann varo fyrir tjoni af voldum fasteignasala.

20. gr.
Verkefni og nidurstoour eftirlitsnefndar vegna kvértunar seljanda eda kaupanda.

Eftirlitsnefnd fasteignasala skal lata i 1jos alit & pvi hvort fasteignasali hafi att rétt til
poknunar 1 pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhaed hennar skuli vera. Nefndin skal einnig,
pegar pess er 6skad, lata i 1jos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid fyrir tjoni vegna starfa
fasteignasala, eda peirra er starfa & hans vegum, hver fjarhead tjonsins er, ef unnt er, og hvort
pvi hafi verid valdido med hattsemi sem leidi til skadabotaskyldu fasteignasala.

Eftirlitsnefnd skal leitast vid ad skila skriflegu aliti sem fyrst og ekki sidar en premur
manudum eftir ad gagnadflun er lokid af halfu nefndarinnar.

Sa er kvartar til eftirlitsnefndar skal greida kaerugjald sem radherra akvedur i reglugerd.
Kerugjald skal endurgreitt ef fallist er i heild eda a0 hluta a kréfur pess er kvortun ber fram.

Nidurstodum eftirlitsnefndar i kvortunarmalum verdur ekki skotid til annarra stjérnvalda
en adilar geta lagt agreining sinn fyrir domstola med venjulegum haetti.

Radherra er heimilt ad setja med reglugerd nanari akvaedi um valdsvio eftirlitsnefndar,
kerugjald, malsmedferdarreglur fyrir nefndinni og storf hennar ad 60ru leyti.

21. gr.
Heimildir og skyldur eftirlitsnefndar.

Fasteignasali skal skila til eftirlitsnefndar fasteignasala eigi sidar en 15. oktober ar hvert
yfirlysingu 16ggilts endurskodanda um ad medferd hans 4 fjarmunum vidskiptamanna hans
undangengid reikningsar sé i samraemi vid 16g pessi og reglur um vorslufjarreikninga. Vio
innldgn starfsréttinda skal fasteignasali skila til eftirlitsnefndarinnar sambeaerilegri yfirlysingu
fyrir pad timabil sem viokomandi adili starfadi sem fasteignasali.

Nu hefur yfirlysingu fasteignasala ekki verid skilad i réttu horfi, og pess efnis sem krafist
er, fyrir 15. oktober og skal pa eftirlitsnefnd veita tveggja vikna frest til skilanna. Sé ekki
ordid vio askorun um skil og skyringar sem nefndin metur fullnaegjandi ekki veittar 4 pvi ad
skil hafi ekki farid fram skal eftirlitsnefnd svipta fasteignasala timabundid 16ggildingu. Hafi
yfirlysingu ekki verid skilad i réttu horfi 1. ndvember sama ér skal fasteignasali sa er i hlut
a sviptur 16ggildingu timabundid.

Eftirlitsnefnd er heimilt hvenar sem er og an fyrirvara ad skoda bokhald og 611 skjol fast-
eignasala sem tengjast rekstri hans eda einstokum malum sem hann hefur med hondum. Skal
nefndin framkvama slika skodun svo oft sem purfa pykir og eigi sjaldnar en pridja hvert ar
hja hverjum fasteignasala.
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Berist eftirlitsnefnd traverdug abending um ad misfellur séu i starfsemi fasteignasala skal
hun svo flj6tt sem audid er rannsaka malio, m.a. med skodun & starfsst6d hans. Nu finnst
bokhald eda onnur gdgn eda skjol fasteignasala ekki a starfsstéo hans og skal pa nefndinni
heimilt a0 leita peirra annars stadar par sem @tla ma ad pau séu geymd.

Nu synjar fasteignasali eftirlitsnefnd um adgang ad starfsstod sinni, ekki neest ad afla sam-
pykkis hans eda atla ma ad brynum rannséknarhagsmunum verdi teflt i tvisynu ef leitad er
sampykKkis hans, og getur pa nefndin 6skad adstodar 16greglu til ad hiin fai sinnt eftirliti sinu.
Hid sama & vid ef bokhald eda onnur gogn eda skjol fasteignasala eru i vorslum pridja
manns. Um slika leit gilda akvaedi X. kafla laga um meodferd sakamala.

Nu telur eftirlitsnefnd ad fasteignasali eda adrir hafi vio rekstur fasteignasélu gerst brot-
legir vid almenn hegningarlog i1 storfum sinum, eda synt af sér adra refsiverda hattsemi og
skal hiin pa tilkynna pad logreglu med formlegum hetti. Nefndin skal halda afram rannsékn
sinni og ljuka mali pess fasteignasala er i hlut & pott 16greglu sé send tilkynning og htin hefji
rannsokn mals.

Ef eftirlitsnefnd hefur borist kvértun eda abending um misfellur i starfi fasteignasala, eda
nefndin tekid mal til medferdar ad eigin frumkvaedi, getur hun lokid malinu med beitingu
agavidurlaga eda timabundinni sviptingu 16ggildingar pott fasteignasali heetti storfum og skili
til syslumanns 16ggildingu sinni 40ur en eda & medan malid er til medferdar hja nefndinni.

22. gr.
Agaviourlég og timabundin svipting l6ggildingar.

Nu telur eftirlitsnefnd fasteignasala a0 fasteignasali hafi vanraekt skyldur sinar, eda gerst
brotlegur vio 16g i starfsemi sinni, og skal hin pa skora 4 hann a0 baeta rad sitt an tafar. Geri
hann pad ekki, eda ef nefndin telur ad brot sé ekki smavagilegt, getur hiin veitt fasteignasala
aminningu vegna slikra brota. Adur en &minning er veitt skal nefndin gefa fasteignasalanum
kost 4 ad koma ad sjonarmidum sinum.

Nu leetur fasteignasali ekki skipast vid aminningu skv. 1. mgr. eda hann vanrakir alvar-
lega skyldur sinar ad mati eftirlitsnefndar eda hefur itrekad verid &minntur vegna brota sinna,
an pess ad starfsemi hans teljist komin i gott horf, og skal pa nefndin svipta hann timabundid
16ggildingu til fasteignasdlu. Adur en til pess kemur skal hun gefa honum kost 4 ad koma ad
sjonarmidoum sinum sé pess kostur.

Nu felst brot fasteignasala i pvi ad hann hlitir ekki reglum um medferd a fé vioskipta-
manna sinna og skal pa nefndin, ef hun telur til pess rd0rum, skora & hann ad beeta Ur an tafar.
Efnefndin telur ekki svigram til 4skorunar, fasteignasali sinnir ekki pegar slikri 4skorun eda
brot er talid svo alvarlegt ad ekki sé kostur til urboéta fyrir fasteignasala sviptir hun hann 16g-
gildingu timabundid.

Nu telur eftirlitsnefnd, sem svipt hefur fasteignasala 16ggildingu timabundid, ad hatta sé
4 a0 hann hafi milligbngu um fasteignavidskipti og skal hiin pa med atbeina 16greglu loka
starfsst0d hans.

Nu telur eftirlitsnefnd ad fasteignasali, sem hun hefur svipt 16ggildingu timabundid, hafi
beett ad fullu ur pvi sem abdtavant var i rekstri hans eda vinnubrégdum og var tilefni svipt-
ingarinnar og getur htin pa afturkallad hana.

Timabundin svipting 16ggildingar getur ekki verid lengur en til tolf vikna.

Nu veitir eftirlitsnefnd fasteignasala &minningu, sviptir hann timabundio 16ggildingu eda
lokar starfsst6d hans og skal pa nefndin tilkynna pad pegar i stad til syslumanns.
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Fasteignasali skal greida kostnad af rannsokn og medferd mals hafi reynst tilefni til ad
svipta hann 16ggildingu timabundid eda loka starfsstdd hans. [ akvordun nefndarinnar skal
tekin afstada til pess hvort fasteignasala er gert ad greida allan kostnad af rannsokn og med-
ferd mals eda adeins hluta hans hafi ekki allar 4virdingar sem 4 hann voru bornar verid 4 rok-
um reistar. Akvordun nefndarinnar um mélskostnad er adfararhaef ad lidnum malskotsfresti
skv. 4. mgr. 23. gr.

Eftirlitsnefnd fasteignasala skal birta trrlausnir sinar eda utdraetti ur peim opinberlega.
Geata skal nafnleyndar.

23. gr.
Malskot til radherra.

Fasteignasali getur skotid dkvordun eftirlitsnefndar fasteignasala um ad veita honum
aminningu og um greidslu malskostnadar til radherra.

Fasteignasali getur skotid til radherra akvoroun eftirlitsnefndar um timabundna sviptingu
4 16ggildingu, svo og akvordun nefndarinnar um ad loka starfsst6o hans, auk akvérounar
hennar um malskostnad.

Eftirlitsnefnd getur skotid mali fasteignasala, sem sviptur hefur verid timabundid 16ggild-
ingu til fasteignasolu, til radherra. Getur nefndin m.a. gert kréfu um ad radherra meeli fyrir
um 6timabundna sviptingu 16ggildingar. bratt fyrir akvaedi 6. mgr. 21. gr. helst svipting 16g-
gildingar til fasteignas6lu medan mal er til medferdar hja radherra.

Frestur til pess ad skjota mali til radherra skv. 1.—3. mgr. er 30 dagar fra pvi ad akvordun
var tilkynnt fasteignasala.

Radherra getur fellt ur gildi akvoroun um timabundna sviptingu 16ggildingar, breytt peim
tima sem sviptingin skal standa, stadfest akvordun um timabundna sviptingu 16ggildingar eda
akvedid ad huin skuli vera 6timabundin. Jafnframt getur radherra stadfest eda breytt akvoroun
eftirlitsnefndar um malskostnad og greidslu hans.

Radherra skal taka mal til meoferdar og ljika pvi pott fasteignasali haetti storfum og skili
til syslumanns 16ggildingu sinni 4dur en medferd mals hefst eda medan 4 medferd mals
stendur.

Sé mali um &minningu fasteignasala, timabundna sviptingu 16ggildingar eda lokun starfs-
stoovar skotid til radherra skal hann tilkynna eftirlitsnefnd um malalyktir.

Eftirlitsnefnd fasteignasala skal auglysa i Logbirtingabladi 4kvordun um timabundna og
otimabundna sviptingu 16ggildingar til fasteignasdlu.

Malsmeodferd samkveemt pessari grein skal vera samkveemt stjornsyslulogum.

Heimilt er fasteignasala a0 leita urlausnar domstéla um akvordun radherra.

24. gr.
Missir skilyrda til loggildingar fasteignasala.

Fullnaegi fasteignasali ekki lengur 16gmaltum skilyroum til I16ggildingar fellur 16ggilding
hans sjalfkrafa nidur og er honum 6heimil frekari starfsemi og ber ad skila til syslumanns
16ggildingarskirteini sinu. Sama gildir heetti fasteignasali storfum. Heimilt er ad veita fast-
eignasala 16ggildingu ad nyju syni hann fram a ad hann fullnaegi lagaskilyroum til hennar.

Nu fellur 16ggilding fasteignasala nidur skv. 1. mgr. og ber pa eftirlitsnefnd fasteignasala
a0 tilkynna pad pegar i stad til syslumanns og auglysa pad i Logbirtingabladi.
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25. gr.
Fasteignasala an réttinda.

Ef eftirlitsnefnd fasteignasala berast upplysingar um ad madur sem hefur ekki fengio 16g-
gildingu til fasteignasdlu stundi slika starfsemi eda ad fasteignasali fullnaegi ekki lengur 16g-
meltum skilyrdum til 16ggildingar sem fasteignasali en starfi po afram sem slikur er nefnd-
inni heimilt ad 6ska pess vid syslumann ad starfsstod viokomandi verdi lokad pegar i stad.

IV. KAFLI
Heimild til a0 setja reglugero.
26. gr.
Reglugerdarheimildir.
Radherra er heimilt ad setja reglugerd um eftirtalin atridi:
samninga um pjonustu fasteignasala og um so6luyfirlit,
starfsabyrgoartryggingu fasteignasala, par & medal um vatryggingarfjarhadir,
c. pau storf sem fasteignasala er heimilt a0 fela starfsmonnum sinum ad sinna vio fast-
eignasoluna,
d. utibu fasteignasala,
e. menntun fasteignasala og prof, p.e. um meginatridi peirra namskeida sem kennd eru og
einingafjolda,
f. menntun, prof og tryggingar peirra sem fengid hafa leyfi til starfa vio fasteignasdlu eda
malflutning i 68ru riki & Evropska efnahagssvadinu eda Fareyjum,
g. vorslufjarreikninga,
h. eftirlitsnefnd fasteignasala,
i. kvartanir seljenda og kaupenda fasteigna til eftirlitsnefndar fasteignasala.

o

V. KAFLI
Skadabeetur og refsingar.
27. gr.
Skadabcetur.

Fasteignasali ber abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i storfum sinum, af
asetningi eda galeysi. Um sakarmat og sonnun gilda reglur skadaboétaréttar. Fasteignasala
sem heettir storfum er po alltaf skylt ad baeta tjon sem vidskiptamadur hans verdur fyrir vid
pad ad 6lokid er fragangi samninga eda skjala eda uppgjori vegna vidskipta sem vidskipta-
madurinn hefur greitt fyrir.

28. gr.
Refsiakveedi.
Brot gegn 16gum pessum og reglum settum samkvamt peim varda sektum nema pyngri
refsing liggi vid samkvemt 60rum 16gum. Um slik mal fer eftir l6gum um meoferd opinberra
mala.

VII. KAFLI
Ymis akvzedi.
29. gr.
Réttindi samkveemt eldri logum.
beir sem hlotid hafa 16ggildingu til fasteignasélu samkvemt eldri 1l6gum um solu fast-
eigna, fyrirtekja og skipa skulu halda henni.
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30. gr.
Gildistaka og brottfallin log.
Log pessi 60last gildi 1. juni 2013. Jafnframt falla ar gildi 16g nr. 99/2004, um sélu fast-
eigna, fyrirtekja og skipa, med sidari breytingum.

AKkvzedi til bradabirgda.
I
Haldi Félag fasteignasala afram starfsemi sem hagsmuna- og fredslufélag i pagu fast-
eignasala, eftir ad lagadkva0di um skylduadild fasteignasala ad félaginu hafa verio felld ur
gildi, skal félagid halda eignum sinum en jafnframt abyrgjast fjarhagslegar skuldbindingar
sem stofnad hefur verid til i nafni pess fyrir gildistoku laga pessara.

11.

Sa sem hefur vid gildistoku laga pessara hafid nam til undirbinings fyrir préfraun fast-
eignasala eda lokio hluta proéfraunar skal eiga pess kost ad ljuka nami og profraun samkvamt
eldri reglum fyrir 1. jantar 2016. Radherra skipar an tilnefningar priggja manna préfnefnd
sem sér um namskeio til undirbunings fyrir profraun og stendur fyrir profi, sbr. akveedi laga
nr. 99/2004. Profnefndin skal starfa fra gildistoku laga pessara til 1. jantar 2016.

1.
Reglugerdir sem settar hafa verid samkvaemt 16gum nr. 99/2004 skulu halda gildi sinu,
eftir pvi sem vid getur att, par til settar hafa verio reglugerdir samkvaemt [6gum pessum.

Athugasemdir vido lagafrumvarp petta.
I. Inngangur.

Frumvarp petta var samid i efnahags- og vidskiptaraduneytinu og er ad mestu byggt a
eldra frumvarpi til nyrra heildarlaga um s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa sem lagt var fram
4135. 16ggjafarpingi 2007-2008 en fékk ekki afgreidslu. Frumvarpid var lagt fram aftur litil-
legabreytt 4 138. loggjafarpingi 2009-2010 en fékk ekki afgreidslu. Eldra frumvarp var sam-
10 af vinnuhop sem upphaflega var skipadur af doms- og kirkjumalaradoherra i mai 2007.
Malefni fasteignasala voru flutt til vidskiptaraduneytis og skipadi vidskiptaradherra somu
adila 1 nefnd til ad ljuka tillogugerd um breytingar 4 16gum nr. 99/2004, um so6lu fasteigna,
fyrirteekja og skipa. Eins og fyrr segir var eldra frumvarp byggt &4 drogum vinnuhopsins en
frumvarp sem lagt var fram 4 138. 16ggjafarpingi byggoist 4 eldra frumvarpi ad vidbattum
nokkrum breytingum. Raduneytid hefur haft eldra frumvarp og athugasemdir par sem barust
vid frumvarpi til skodunar en pad frumvarp sem nu er lagt fram er nokkud breytt fra eldra
frumvarpi. Frumvarpio var lagt fram a 140. 16ggjafarpingi en beid pa 1. umredu. bad er nu
lagt fram af atvinnuvega- og nyskdpunarradherra en vio breytingar a skipulagi Stjérnarrads
fslands 1. september sl. fluttust pangad verkefni er varda almenn vidskiptamal, p.m.t. s6lu
fasteigna, fyrirteekja og skipa. Er frumvarpid nu lagt fram nénast obreytt fra 140. loggjafar-
pingi. Nanar er farid yfir breytingar paer sem gerdar hafa verid a4 frumvarpinu fra pvi ad pad
var fyrst lagt fram 4 135. 16ggjafarpingi i almennum athugasemdum.

I1. Tilefni og naudsyn lagasetningar.
begar frumvarp pad sem sidar vard ad 16gum um sé6lu fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr.
99/2004, sem nu eru i gildi, var til meoferdar i allsherjarnefnd Alpingis voru teknar til skoo-
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unar paer vidamiklu tillégur sem i frumvarpinu voru til breytinga & pagildandi l16gum, nr.
54/1997. Helstu alitaefni sem upp komu vid medferd malsins i nefndinni voru hvort rétt veeri
a0 koma & fot skylduadild ad Félagi fasteignasala, hvort mogulegt veeri ad haga eftirliti meod
fasteignasdlum med 60rum og veigaminni haetti en frumvarpid gerdi rad fyrir, an pess p6 ad
raska pvi meginmarkmioi ad koma a fot sliku eftirliti med fasteignasélum, hvort asteeda vaeri
til ad krefjast sérstakrar tryggingar af peim sem settu a ot fasteignasélu fyrir pvi ad peir
gaetu stadio vid skuldbindingar sinar feeri svo ad peir hettu starfsemi og um stoou eftirlits-
nefndar Félags fasteignasala. Nefndin lagdi til nokkrar breytingar 4 frumvarpinu og lagdi
einnig til ad endurskodun laganna feri fram fyrir 1. jantar 2008 og var bradabirgdadkvadi
par ad lutandi baett vid frumvarpid sem vard ad 16gum. Lagt var til ad vid pa endurskodun
skyldi sérstaklega kanna hvort asteeda veeri til a0 mela afram fyrir um skylduadild ad Félagi
fasteignasala auk peirra atrida sem fyrr eru nefnd um eftirlit med fasteignasélum og starfsemi
eftirlitsnefndar.

Meo bréfi, dags. 31. mai 2007, skipadi doms- og kirkjumalaradherra, sem pa for med
pennan malaflokk, vinnuhdp til ad vinna ad endurskodun laga um sdlu fasteigna, fyrirtaekja
og skipa, nr. 99/2004. I skipunarbréfinu segir m.a.: ,Samkvamt akvaedi til bradabirgda i 16g-
umum solu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr. 99/2004 skulu 16gin endurskodud fyrir 1. jantar
2008. Vid pa endurskodun skal sérstaklega kanna hvort asteda sé til a0 meela afram fyrir um
skylduaoild a0 Félagi fasteignasala, hvort markmid med eftirlitskerfi I1I. kafla laganna hafi
nadst og hvort efni séu til ad leekka eftirlitsgjald skv. 2. mgr. 19. gr. laganna.* Vinnuhopurinn
kalladi eftir sjonarmidum hagsmunaadila en auk pess kom Porsteinn Einarsson, hastaréttar-
l6gmadur og formadur eftirlitsnefndar Félags fasteignasala, 4 fund hopsins og gerdi grein
fyrir pvi hvada breytingar hann teldi heppilegar til pess ad audvelda starf eftirlitsnefndarinn-
ar.

Med breytingum sem gerdar voru a reglugerd um Stjornarrad {slands, nr. 3/2004, og toku
gildi 1. januar 2008, voru malefni fasteignasala flutt fra doms- og kirkjumalaraduneyti til
vioskiptaraduneytis fra og meo 1. oktober 2009. Med bréfi vioskiptaradherra, dags. 15. janu-
ar 2008, skipadi hann sému adila i nefnd til pess ad ljika tillogugerd um breytingar 4 [6gum
nr. 99/2004, og byggoi nefnd vidskiptaradherra vinnu sina ad mestu leyti & tillogum fyrri
nefndar.

Frumvarp byggt 4 drogum nefndarinnar var lagt fram 4 135. 16ggjafarpingi en pad fékk
ekki afgreidslu. Frumvarp pad sem lagt var fram 4 138. 16ggjafarpingi byggdist 4 fyrra frum-
varpi ad viobattum nokkrum breytingum, m.a. 4 akvedum sem lita ad eignarhaldi 4 fast-
eignasolum en lagt var til ad fallid veri fra peim strongu reglum sem gilt hafa og eignar-
haldio gefid frjalst. A0 auki var skerpt 4 akvaoi 9. gr. par sem fjallad er um pjénustu fast-
eignasala og kemur su breyting til af pvi ad ekki hefur verid naegilega skyrt ad innheimta um-
syslugjalds purfi ad eiga sér stod i fyrir fram gerdum samningi 4 milli kaupanda og fasteigna-
sala.

I11. Meginefni frumvarpsins.
1. Helstu efnisatrioi frumvarpsins.

Lagt er til ad afnumin verdi einkaréttur fasteignasala til a0 hafa milligéngu um sélu fyrir-
taekja. [ gildandi 16gum midast einkaréttur fasteignasala vid ad hafa milligongu um sélu fyrir-
taekja annarra en hlutafélaga. [ frumvorpum peim er 16gd voru fram 4 135. og 138. loggjafar-
pingi var leitast vid ad afmarka hvada atvinnufyrirtaeki falli undir einkarétt fasteignasala og
var lagt til ad einkarétturinn taki ekki til atvinnufyrirtaekja ef umfang rekstrarins 4 sidasta
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manudi fyrir sdlu var meira en svarar til fimm arsverka eda til hlutafélaga. Su breyting sem
16g0d er til nu byggist 4 pvi ad vandséd sé¢ ad menntun og reynsla fasteignasala veiti peim
meiri sérfraeedipekkingu til so6lu atvinnufyrirtaekja en 60rum, eins og t.d. vidskiptafraedingum
eda endurskodendum.

Logd er til breyting 4 reglum um menntun fasteignasala sem felur einkum i sér ad haskol-
um er falid a0 hafa umsjon med nami fasteignasala og framkvemd profa. Félag fasteignasala
hefur gert athugasemdir vid menntun fasteignasala og telur a0 lengja eigi namio ur 90 eining-
um i 180 einingar.

Lagt er til ad akvaedi um eignarhald 4 fasteignasélum verdi obreytt fra nugildandi 16gum.
[ frumvarpi pvi sem lagt var fram 4 138. 16ggjafarpingi var lagt til ad eignarhald 4 fasteigna-
solum yroi gefid frjalst pannig ad pad verdi ekki lengur skilyrdi ad fasteignasali eigi fast-
eignasélu og starfi 4 henni. T pessu frumvarpi er fallid fra peirri breytingu sem 16gd hafdi
verid til. A Nordurléndunum hefur verid farin st leid ad gefa eignarhald 4 fasteignasélum
frjalst og hefur reynslan af peirri tilslokun verid misjéfn. Mesta heattan er 4 pvi ad su skylda
fasteignasala ad veita 6hada radgjof viki fyrir 60rum hagsmunum, p.e. hagsmunum eigenda,
4 kostnad neytenda.

Gerd er tillaga um ad skerpt verdi & pvi ad innheimta umsyslugjalds purfi ad eiga sér stod
i fyrir fram geroum samningi 4 milli kaupanda og fasteignasala.

Lagt er til a0 skylduadild a0 Félagi fasteignasala verdi afnumin.

Lagoar eru til breytingar 4 skipan eftirlitsnefndar sem felast m.a. i pvi ad atvinnuvega- og
nyskopunarradherra skipi alla fulltraa i nefndina.

Gerd er tillaga um breytingu 4 grundvelli og fjarhad eftirlitsgjalds vegna innstedu i sj6di
eftirlitsnefndar Félags fasteignasala sem edlilegt er a0 gengid verdi 4.

Lagt er til a0 auk eftirlits med fasteignasélum skuli eftirlitsnefnd fasteignasala taka vid
kvortunum fra kaupendum og seljendum fasteigna telji peir ad fasteignasala eda fasteignasali
hafi valdid sér tjoni. I frumvoérpum peim sem 16gd voru fram 4 135. og 138. 16ggjafarpingi
var gert rao fyrir ad stofnud yroi sérstok kerunefnd sem taeki vid slikum kvortunum fréa kaup-
endum og seljendum fasteigna.

2. Helstu breytingar sem felast i frumvarpinu.

Med frumvarpinu er ad tillogu starfshops vidskiptaraoherra lagt til ad sett verdi ny
heildarldg, en talid var heppilegra ad gera tillogu ad frumvarpi til nyrra heildarlaga heldur
en ad gera breytingartilldgur vid einstakar lagagreinar par sem naudsynlegt hefdi verid ad
breyta flestum greinum laganna ad einhverju leyti. { frumvarpinu er leitast vid ad koma til
mots vio pau sjénarmid og gagnryni sem helst hefur verido hofo uppi gagnvart nigildandi
l6gum, nr. 99/2004, en jafnframt er beett vid 1 1. gr. svokolludu markmidsakveaedi sem undir-
strikar pad meginmarkmid laganna ad geett skuli hagsmuna kaupanda og seljanda fasteigna.
Ad 60ru leyti luta veigamestu breytingarnar fra gildandi 16gum ad eftirfarandi atridum:

Breytingar fra nugildandi logum.
Afnam einkaréttar fasteignasala til solumedferdar atvinnufyrirteekja.

[ frumvorpum peim sem 16gd voru fram a 135. og 138. 16ggjafarpingi var 16gd til s leid
a0 takmarka einkarétt fasteignasala vio staerd atvinnufyrirtaekis, p.e. fimm arsverk eda minna,
en sem fyrr nai einkarétturinn ekki til hlutafélaga. I frumvarpi pessu er lagt til ad afnuminn
ver0i einkaréttur fasteignasala til ad hafa milligdngu um sélu atvinnufyrirteekja annarra en
hlutafélaga eins og kvedid er a um i ntigildandi 16gum. Fasteignasalar geta po6 sinnt slikum



15

storfum afram, sem og milligéngu um sélu annarra félaga, pott pad falli ekki undir einkarétt
peirra. Er petta breyting fra frumvorpunum sem 16g0 voru fram 4 135. og 138. 16ggjafarpingi.
Vandséd er ad menntun og reynsla fasteignasala veiti peim meiri sérfraedipekkingu til sélu
atvinnufyrirtekja en 60rum, svo sem endurskodendum og vidskiptafredingum. bvi pykir
ekki rétt a0 utiloka adra sérfreedinga, svo sem endurskodendur og vidskiptafraedinga, fra pvi
a0 veita milligéngu vio solu fyrirtekja.

Breytingar a reglum um verktéku.

[ frumvarpinu er lagt til ad hnykkt verdi 4 pvi ad fasteignasala er oheimilt ad fela 63rum
a0 vinna pau storf sem 16ggilding hans tekur til. Einnig er aréttad ad abyrgo hans naer einnig
til skadaverka peirra sem starfa i hans pagu. { framkvamd hefur borid nokkud a pvi ad 61jost
hefur verid hve mikio fasteignasalinn sjalfur sinnir peim storfum sem l6ggildingin tekur til
og a0 hversu miklu leyti adrir starfsmenn sinna peim storfum. ba hafa vaknad spurningar um
hve sjalfstedir eda eftirlitslausir peir adilar eru. Hefur mikid verio raett um ad banna svo-
kallada verktoku i fasteignasolu, p.e. ad peir sem starfa vid s6lumennsku 4 vegum fasteigna-
sala séu ekki starfsmenn hans. Um leid og 16g0 er dhersla & mikilvaegi pess ad tryggja fag-
mennsku og neytendavernd og styrkja lagarammann hvad pessi atridi vardar er po talid naud-
synlegt ad halda pvi opnu a0 fasteignasali geeti falid peim sem eru radnir hja honum ad sinna
einfoldum og audveldum verkum, enda er pad 4 hans abyrgo. Er pvi lagt til a0 radherra verdi
heimilt ad setja i reglugerd nanari akvaedi um pad hvada storf fasteignasali ma fela peim sem
radnir eru til starfa hja honum. A9 auki er tekid af skarid um pad ad fasteignasalar beri
skadabotadbyrgd a pvi tjoni sem peir sem starfa i hans pagu valda. Tilgangur pessarar reglu
er ad taka af 61l tvimaeli um pad ad fasteignasali beri ekki adeins skadabotadbyrgd 4 grund-
velli almennra reglna 4 eigin verkum, heldur einnig 4 peim sem starfa i hans pagu, jafnvel
pott um pad sé ekki gerdur sérstakur radningarsamningur.

Breytingar a reglum um menntun fasteignasala.

[ frumvarpinu er 16gd til breyting 4 fyrirkomulagi menntunar fasteignasala. Lagt er til ad
um verdi ad reda 90 eininga nam (ECTS-einingar), sem samsvarar um pad bil priggja anna
nami, hja vidurkenndum haskola og ad namio falli undir a-1id 2. mgr. 7. gr. laga um haskola,
nr. 63/2006. Jafnframt er lagt til ad radherra sé heimilt med reglugerd ad mala fyrir um
megindratti 1 skipulagi ndmsins. Nam { fasteignasélufreedum sem haskolar bjooa, ef frum-
varpid verdur ad 16gum, yrdi had gaedaeftirliti i samraemi vid reglur IV. kafla laga um ha-
skola, nr. 63/2006, p.e. med innra mati hvers haskola og ytra mati sem mennta- og menn-
ingarmalaraduneytid hefdi med hondum. Af pessu leidir ao lagt er til ad akvadi um storf og
umbod profnefndar sem starfar skv. 4. mgr. 3. gr., sbr. 4. gr. laga nr. 99/2004, verdi felld
nidur. Po er gert rad fyrir ad peir sem hafa vid gildistoku laganna hafid nam til undirbinings
fyrir profraun fasteignasala eda lokid hluta hennar eigi pess kost ad ljika nami og profraun
samkvemt eldri reglum fyrir 1. jantiar 2016. Jafnframt ad skipud skuli profnefnd sem starfi
samkvemt dkvedum laga nr. 99/2004 fram til pess tima.

Afnam skylduadildar ad Félagi fasteignasala.

[ nefndaraliti allsherjarnefndar fra 17. mai 2004 er sérstaklega aréttad mikilvagi pess ad
su skylduadild ad Félagi fasteignasala sem nugildandi 16g gera rad fyrir yroi tekin til endur-
skodunar pegar reynsla yrdi komin & pad fyrirkomulag. Bent var 4 ad félaginu veri ®tlad
vidamikid hlutverk sem pa0 risi tepast undir nema skylduadild veeri til ad dreifa. Jafnframt
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a0 félagid kynni po ad styrkjast svo verulega i starfsemi sinni 4 neestu arum ef skylduadild
a0 pvi yroi 16gfest ad ekki yroi til allrar frambudar naudsynlegt ad kveda 4 um hana. b4 gerdi
allsherjarnefnd grein fyrir peirri afstoou sinni ad ekki veeri vist a0 til frambudar yrdi porf a
jafnvidamiklu eftirliti og frumvarpid gerdi rdd fyrir og virdist bradabirgdadkvedi laganna
um endurskodun peirra eiga reetur ad rekja til pessarar afstodu nefndarinnar.

Umbodsmadur Alpingis tok ad eigin frumkveedi til athugunar hvort akveedi gildandi laga,
nr. 99/2004, um skylduadild a0 Félagi fasteignasala staedist akveaedi stjornarskrar um félaga-
frelsi. Nidurstada umbodsmanns Alpingis var su ad 1 1j6si peirra breytinga sem gerdar hefou
verid vid medferd Alpingis & pvi frumvarpi sem vard ad 16gum nr. 99/2004 1¢ki vafi 4 pvi
hvort pau verkefni Félags fasteignasala sem kvedid vaeri 4 um i I6gunum og hefou staodid eftir
breytingarnar feelu i sér ad uppfyllt veri skilyrdi pad sem 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar
setti, p.e. ad skylduadild veri naudsynleg til pess ad félag gaeti sinnt 16gmaetu hlutverki
vegna almannahagsmuna.

Nu er lagt til ad 18. gr. laganna, sem kvedur 4 um skylduadild a0 Félagi fasteignasala,
verdi felld brott enda talid ad akvadio hafi pjonad tilgangi sinum. A0 auki er h6fo hlidsjon
af nefndaraliti allsherjarnefndar par sem fram kom pad sjonarmid ad ef félagio hefoi eflst
nagilega teldi hun ekki porf & aframhaldandi skylduadild. Nanari akvadi laganna um eftir-
litsnefndina breytast pvi nokkuo enda er verid a0 rjufa tengsl hennar vid Félag fasteignasala.
[ stad bess a0 nefnast ,eftirlitsnefnd Félags fasteignasala® nefnist hun ,,eftirlitsnefnd fast-
eignasala® og eru prir nefndarmenn hennar skipadir af radherra en i gildandi 16gum er maelt
fyrir um ad Félag fasteignasala tilnefni tvo af premur nefndarménnum sem radherra skipar.
Auk pess hefur Félag fasteignasala annast innheimtu eftirlitsgjaldsins og stadid 4 pvi skil til
eftirlitsnefndar Félags fasteignasala en med fyrirliggjandi frumvarpi mun eftirlitsgjaldio
verda greitt beint til rikissjods.

Breyting a fjarheed eftirlitsgjalds.

Gerd er tillaga um breytingu 4 fjarhaeo eftirlitsgjalds vegna innstedu i sj60i eftirlitsnefnd-
ar Félags fasteignasala sem edlilegt pykir ad gengid verdi a. botti petta vera sanngjarnasta
leidin til ad skila til baka peim hluta eftirlitsgjalds sem hefur verid innheimt umfram kostnad
4 sidustu arum. Rétt er b6 ad vekja athygli 4 ad i upphaflegum frumvarpsdrogum var gert rad
fyrir ad fresta innheimtu eftirlitsgjalds i tvo ar. A 136. 16ggjafarpingi voru sampykkt a Al-
pingi 16g nr. 18/2009, um breytingu 4 16gum um sdlu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, nr. 99/
2004, sem folst i pvi ad innheimtu eftirlitsgjalds var frestad vegna arsins 2009 med hlidsjon
af pvi astandi sem rikti og par sem sala fasteigna hafoi storlega minnkad. Sambearilegar
breytingar voru gerdar 4 138., 139. og 140. 16ggjafarpingi, sbr. 16g nr. 73/2010, 52/2011 og
73/2012, um breytingu 4 16gum um s6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa, nr. 99/2004, par sem
innheimtu eftirlitsgjalds var frestad vegna dranna 2010, 2011 0g 2012. 1 18. gr. frumvarpsins
er kvedid 4 um ad eftirlitsgjaldid sem greida a i rikissjod verdi lakkad i 75.000 kr. { frum-
varpi pvi sem lagt var fram a 136. 16ggjafarpingi var lagt til ad ef fleiri fasteignasalar starfa
saman, p.e. hja sama félagi og 4 somu starfsstod, pa skuli adeins greitt einfalt gjald. Akvedid
var a0 fella dkveedio brott ur frumvarpinu pannig ad innheimta eftirlitsgjaldsins verdi 6breytt
fra pvi sem verid hefur ad undanskilinni fjarhaeo gjaldsins sem laekkar tr 100.000 kr. 175.000
kr. Rétt pykir ad eftirlitsgjald sé innheimt hja hverjum fasteignasala par sem 16ggilding er
bundin vid nafn hans. Sa sem hyggst sekja um 16ggildingu til fasteignasolu parf ad hafa
stadist prof fyrir fasteignasala asamt pvi ad 16g0 er 4 hann st skylda a0 tryggja sig personu-
lega vegna fjartjons sem hann kann ad valda i storfum sinum. Loggilding fasteignasala er
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pannig bundin vid personu vidkomandi og pvi edlilegt ad innheimta eftirlitsgjalds sé akvedin
med sama hetti. Auk pess getur annad fyrirkomulag leitt til verulegs 6stoougleika i inn-
heimtu gjaldsins og skekkt samkeppnisstodu peirra fasteignasala sem eru einyrkjar, t.d. peirra
sem starfa 4 landsbyggdinni. Pess ma geta til samanburdar ad eftirlitsgjald vatrygginga-
midlara er ad lagmarki 300.000 kr. 4 ari og verobréfamiodlara 350.000 kr., sbr. 5. gr. laga um
greidslukostnadar vid opinbert eftirlit med fjarmalastarfsemi, nr. 99/1999. Samkvaemt [6gum
nr. 79/2008, um endurskodendur, skal sérhver endurskodandi greida i rikissjod arlegt gjald
a0 fjarhao 50.000 kr. til a0 standa straum af kostnadi vio storf endurskodendarads. Er eftir-
litsgjald pad sem innheimt er af pessum starfsstéttum bundid vid sérhvern leyfishafa personu-
lega.

Keerur vioskiptamanna fasteignasala.

Loks er lagt til ad 16gfest verdi akvaedi sem heimila vidskiptamonnum fasteignasala
(kaupendum og seljendum) ad bera agreining um poknun og skadabotaskyldu undir eftirlits-
nefnd fasteignasala og afla 4lits hennar um keeruefnid. Alit eftirlitsnefndar skal liggja fyrir
i sidasta lagi manudi eftir ad sé keerdi lagdi fram eda atti kost 4 ad leggja fram andmeli sin
eda athugasemdir. Nidurstooum eftirlitsnefndar verdur ekki skotid til annarra stjornvalda en
adilar geta lagt dgreining sinn fyrir démstéla med venjubundnum haetti. Radherra er heimilt
a0 setja meo reglugerd nanari akveedi um starfssvio nefndarinnar. Lagt er til ad keerandi skuli
greida kaerugjald sem radherra akvedur med reglugerd og skal pad endurgreitt ef fallist er i
heild eda ad hluta 4 krofur pess er leggur fram kaeruna. bessi tillaga felur i sér breytingu fra
frumvorpunum er 16g0 voru fram 4 135. og 138. 16ggjafarpingi par sem gert var rad fyrir a0
starfandi veri annars vegar eftirlitsnefnd sem sinnti eftirliti med storfum fasteignasala og
hins vegar sérstok kerunefnd um malefni fasteignasala sem taeki vid keerum fra vidskipta-
monnum fasteignasala (kaupendum og seljendum). Breytingin felst i pvi ad eftirlitsnefnd
fasteignasala taki pau verkefni sem i eldra frumvarpi var gert rao fyrir ad veri sinnt af keeru-
nefnd um malefni fasteignasala. bessi breyting er 16g0 til par sem verkefni eftirlitsnefndar
og kerunefndar eins og pau eru i eldra frumvarpi skarast og pvi sé edlilegra ad pessi verkefni
séu 4 einni hendi.

Breytingar fra fyrri framlagningu.

Frumvarp pad sem nu er lagt fram byggist 4 eldra frumvarpi en gerdar hafa verid 4 pvi
nokkrar breytingar.

[ fyrsta lagi eru gerdar paer breytingar 4 1. mgr. 2. gr. ad ekki er lagt til ad fasteignasalar
hafi einkarétt til milligéngu vid s6lu atvinnufyrirteekja og eignarhluta i peim. Vandséo er ad
menntun og reynsla fasteignasala veiti peim meiri sérfredipekkingu til s6lu atvinnufyrirtaekja
en 60rum, svo sem endurskodendum og vidskiptafredingum. bvi pykir ekki rétt ad utiloka
aora sérfreedinga, svo sem endurskodendur og vidskiptafraodinga, fra pvi ad veita milligéngu
vid solu fyrirtzekja. Olik sjonarmid gilda eftir pvi hvort um er ad rada solu 4 atvinnufyrir-
tekjum eda s6lu & fasteignum en i seinna tilvikinu gilda sjénarmid um neytendavernd par
sem fasteignavidskipti eru oft steerstu vidskipti einstaklinga. Rétt er po ad skodad verdi hvort
rétt sé ad 16gfesta reglur um milligéngu vid s6lu atvinnufyrirtaekja pannig ad tryggt verdi ad
peir adilar sem stunda milligobngu um sdlu atvinnufyrirtaekja hafi til pess pekkingu. Af
framangreindri breytingu 4 1. mgr. 2. gr. leidir ad einnig eru felld brott dkvaedi um soluyfirlit
vegna fyrirtaekja sem voru i 11. gr. peirra frumvarpa sem 16g0 voru fram 4 135. og 138. 16g-
gjafarpingi.
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[ 60ru lagi er lagt til ad gerdar verdi nokkrar breytingar 4 3. gr. Lagt er til ad gert verdi ad
skilyrdi fyrir veitingu 16ggildingar ad fasteignasali hafi ekki verid sviptur réttindum til starfa
sem fasteignasali 6timabundid. P6 ma vikja fra pvi skilyroi ad fenginni umsogn eftirlits-
nefndar fasteignasala. A9 sama skapi er lagt til ad heimilt verdi ad synja manni um 16ggild-
ingu hafi hann itrekad brotid gegn akvaedum laga um s6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa og
reglugeroum settum samkvamt peim.

[ pridja lagi er 16gd til ordalagsbreyting i 6. gr. pannig ad tekinn verdi af allur vafi um ad
fasteignasala sé 6heimilt ad fela 60rum ad vinna pau storf sem l6ggildingin tekur til, nema
um s¢ ad reda annan fasteignasala sem hefur abyrgdartryggingu skv. 4. gr.

[ fjorda lagi eru paer breytingar lagdar til 4 7. gr. ad fasteignasala beri sjalfum ad starfa a
starfsstod sinni og sé fasteignasala stundud i nafni félags pa skuli fasteignasali eiga meiri
hluta i félaginu. Einnig eru lagdar til breytingar 4 8., 10. og 13. gr. frumvarpsins til skyringar.

[ fimmta lagi eru lagdar til nokkrar breytingar 4 akvadum frumvarpsins um eftirlit med
storfum fasteignasala og keerunefnd fasteignasala i I11. og IV. kafla. Lagt er til ad eftirlits-
nefnd fasteignasala taki pau verkefni sem adur hafdi verio gert rad fyrir a0 sinnt veeri af sér-
stakri keerunefnd. Einnig er lagt til ad arlegt eftirlitsgjald fasteignasala verdi lagt 4 sérhvern
fasteignasala ad fjarhaed 75.000 kr. an nokkurra undantekninga. ba er lagt til ad fjarvorslu-
yfirlysingum verdi skilad fyrir 15. oktober ar hvert i stad agistmanadar og ad vid innlégn
starfsréttinda skuli fasteignasali skila til eftirlitsnefndarinnar fjarvorsluyfirlysingu fyrir pad
timabil sem vidkomandi adili starfadi sem fasteignasali.

[ sjotta lagi er lagt til ad radherra hafi heimild til ad setja reglugerd um pau storf sem fast-
eignasala er heimilt a0 fela starfsmonnum sinum ad sinna vid fasteignasolu, sbr. c-1i0 27. gr.

[ sjounda lagi er gerd s breyting 4 athugasemdum vid 9. gr. frumvarpsins ad visad er til
laganr. 57/2005, um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu, og nigildandi reglna
um verdmerkingar og adrar verdupplysingar, nr. 725/2008, i stad eldri reglna um verdmerk-
ingar. Einnig er tekid fram a0 i peim tilvikum pegar poknun er akvedin sem hlutfall af s6lu-
andviroi fasteignar sé med visan til neytendasjonarmioda rétt ad upplysa seljanda um heildar-
fjarhed poknunar midad vid asett verd fasteignar.

A0 lokum er lagt til ad sa sem hefur vid gildistoku laganna hafid nam til undirbinings
fyrir profraun fasteignasala eda lokid hluta profraunar skuli eiga pess kost ad ljika ndmi og
préfraun samkvemt eldri reglum fyrir 1. jantiar 2016.

IV. Samraemi vio stjérnarskra.
Frumvarpid potti ekki kalla & sérstaka skodun 4 samraemi vid stjornarskra.

V. Samraad.

Frumvarpid sem lagt var fram 4 138. 16ggjafarpingi var sent hagsmunaadilum til umsagnar
fra vioskiptanefnd Alpingis og barust nefndinni umsagnir fra eftirtéldum adilum: Brynhildi
Bergporsdottur, Félagi fasteignasala, Halli Hroarssyni, Neytendasamtokunum, Neytenda-
stofu, Samtokum atvinnulifsins, Samkeppniseftirlitinu og Vidskiptaradi. I greinargerd med
frumvarpi pessu er fjallad um morg pau atridi sem umsagnir adila luta ad.

Leitad var alits Vidars Mas Matthiassonar, sem var formadur vinnuhdpsins sem vann ad
eldra frumvarpi, um breytingar sem gerdar voru & frumvarpinu fra pvi pad var lagt fram a
138. 16ggjafarpingi. Raduneytid atti einnig fund med Félagi fasteignasala og Samkeppnis-
eftirlitinu. Einnig barust abendingar fra eftirlitsnefnd Félags fasteignasala. Gerdar voru
nokkrar breytingar a frumvarpinu og greinargerd med pvi til ad koma til moéts vid hluta peirra
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umsagna og athugasemda sem barust vid frumvarpid eins og pad var lagt fram & 138. 16g-
gjafarpingi. Medal peirra eru breytingar 4 akveedi um eignarhald a fasteignasélum, lagt er til
a0 verkefni sem fela atti sérstakri keerunefnd um malefni fasteignasala verdi falin eftirlits-
nefnd fasteignasala og lagdar eru til breytingar & fjarhad og grundvelli eftirlitsgjalds.

VI. Mat a ahrifum.

Veroi frumvarpio ad 16gum mun pad auka neytendavernd med pvi ad leggja grundvoll ad
pvi ad vidskipti med fasteignir og skip sem gerd eru med adstod fasteignasala geti farid fram
med greidum og druggum hetti fyrir kaupanda og seljanda og réttarstada adila sé glogg.
Aukin neytendavernd felst m.a. i pvi ad seljendur og kaupendur fasteigna geta 6skad eftir
aliti eftirlitsnefndar fasteignasala 4 pvi hvort fasteignasali hafi att rétt til poknunar 1 pvi til-
viki sem um redir og hver fjarhad hennar skuli vera. Jafnframt geta seljendur og kaupendur
fasteigna oskad eftir aliti eftirlitsnefndarinnar & pvi hvort sa sem kvartar hafi ordid fyrir tjoni
vegna starfa fasteignasala eda peirra sem starfa 4 hans vegum. Fasteignavidskipti eru i morg-
um tilvikum sterstu fjarfestingar neytenda og pvi mikilveegt ad tryggt sé ad pau vidskipti fari
fram med sem Oruggustum heetti. P4 verdur hlutverk og dbyrgd fasteignasala skyrari en nl
er og leitast er vid ad tryggja ad peir séu engum hadir i stérfum sinum.

Frumvarpid felur ekki i sér kostnad fyrir rikissjod eins og fram kemur i kostnadarmati fra
fjarlagaskrifstofu fjarmala- og efnahagsraduneytisins.

Frumvarp Detta er, eins og fyrr segir, reist 4 gildandi 16gum ad mestu leyti. Um skyringar
a einstokum greinum er pvi visad til frumvarps pess sem sidar vard ad gildandi I6gum nr.
99/2004, sbr. Alpingistidindi, 2003—-04, A-deild, bls. 2759—2814. i athugasemdum vid ein-
stakar greinar verda ndnast eingdngu settar fram skyringar 4 peim breytingartillogum sem
geroar eru.

Athugasemdir vid einstakar greinar frumvarpsins.
Um 1. gr.

Lagt er til a0 sett verdi svonefnt markmidsakvadii 1. gr. laganna. Pyding pess er einkum
tvipaett. { pvi felst almenn yfirlysing um markmid laganna en jafnframt hefur pad pydingu
vid 16gskyringu pannig ad sa skyringarkostur verdi valinn sem samrymist best peim mark-
midum sem ad er stefnt med 16gunum. Meginmarkmid laga um sélu fasteigna og skipa er ad
tryggja neytendavernd med pvi a0 slik vidskipti geti farid fram med greidum og druggum
hetti og hagsmuna peirra sem eiga slik vidskipti fyrir milligongu fasteignasala sé geett af
peim sem fengid hafa einkarétt fra hinu opinbera til ad hafa milligéngu um slik vidskipti.

Um 2. gr.

[ pessari grein, sem er ad hluta samsvarandi 1. gr. gildandi laga, eru lagdar til nokkrar
breytingar.

Lagt er til ad einkaréttur fasteignasala 4 a0 hafa milligobngu um sélu fyrirteekja verdi af-
numinn. [ nagildandi 16gum takmarkast einkaréttur fasteignasala til ad hafa milligéngu um
kaup, s6lu eda skipti 4 atvinnufyrirteekjum eda eignarhlutum i peim vid énnur fél6g en hluta-
félog. Einkaréttur fasteignasala til ad hafa milligdngu um solu fyrirteekja var fyrst 16gfestur
med 16gum um fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu, nr. 54/1997. { frumvarpi til peirra laga
var midad vio ad einkarétturinn taeki til ,,virdisaukaskattsskyldrar starfsemi®. Pessari viomid-
un var breytt i medforum Alpingis pannig ad midad var vid ad einkarétturinn taeki til atvinnu-
fyrirteekja eda eignarhluta i peim hvort sem um veeri ad reeda fyrirtaeki i eigu einstaklinga eda
félaga, annarra en hlutafélaga. Einkarétturinn saetir pannig engum takmoérkunum ad pvi er
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lytur ad umfangi rekstrarfélaga en tekur po ekki til hlutafélaga. Morg einkahlutafélog hafa
med hondum verulega umfangsmikinn rekstur. Tidkast hefur ad fjarmalafyrirteki og endur-
skodunarstofur hafi milligongu um sélu storra einkahlutafélaga en vandséo er ad menntun
og reynsla fasteignasala veiti peim meiri sérfreedipekkingu til s6lu atvinnufyrirteekja en 601-
um. bvi er gerd st tillaga ad einkaréttur fasteignasala til ad hafa milligdngu um s6lu annarra
félaga en hlutafélaga verdi afnuminn en peir geta vissulega sinnt slikum storfum pott pad
falli ekki undir einkarétt peirra. Olik sjonarmid eiga vid um s6lu atvinnufyrirteekja og solu
fasteigna en i seinna tilvikinu gilda sjonarmid um neytendavernd par sem fasteignavidskipti
eru oft staerstu vidskipti einstaklinga. Rétt er po ad skodad verdi hvort rétt sé ad 1ogfesta
reglur um milligéngu vid solu atvinnufyrirtaekja pannig ad tryggt verdi ad peir adilar sem
stunda milligéngu um sélu atvinnufyrirtaekja hafi til pess pekkingu.

béerlagttilad 2. mgr. 1. gr. gildandi laga um ad radherra sé heimilt ad akveda ad 16ggild-
ing fasteignasala verdi 4 hendi eins syslumanns verdi flutt i 5. gr. sem fjallar um 16ggildingu
fasteignasala par sem hun verdi i meira efnislegu samrami.

Lagt er til ad gerd verdi smavegileg breyting 4 5. mgr. 1. gr. gildandi laga 4 pa leid ad
bett verdi inn i lokamalslidinn ordunum ,,um storf fasteignasala og skyldur til a0 gaeta hags-
muna beggja adila“. Rokin fyrir pessari tillogu eru ad hnykkja parf & pvi hvert er hlutverk
peirra fasteignasala sem taka ad sér pau verk er um raedir fyrir byggingaradila og félaga-
samtok sem selja eigin eignir. Tillagan er i samraemi vid hio yfirlysta markmio laganna a0
kaupendur fasteigna af byggingaradilum eda félagasamtokum geti treyst pvi ad fasteignasal-
inn sem annast skjalagerdina s¢ 6hadur og hann veiti samberilega radgjof og fasteignasdlum
er skylt ad gera i 6drum tilvikum. { pvi felst ad fasteignasala ber ad gera kaupanda grein fyrir
réttarstodu hans, hvort fjarmognun sé hagsted eda geeti verid hagstadari og 60rum atrioum.
Hann parf auk pess a0 tryggja a0 ekki séu 6logmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir skilmalar
i peim samningum sem gerdir eru vegna pessara vidskipta. I tilldgunni felst ekki veruleg
breyting heldur fremur arétting um skyldur fasteignasala vio pau vidskipti sem um raedir.

Um 3. gr.

[b-1id 1. mgr. er lagt til ad gert verdi ad skilyrdi 16ggildingar ad adili hafi ekki verid svipt-
ur réttindum til starfa sem fasteignasali 6timabundid. P6 verdi heimilt a0 vikja fra skilyrdinu
a0 undangenginni umsogn eftirlitsnefndar fasteignasala. Nokkud hefur borid a pvi a0 adilar
sem sviptir hafa verid 16ggildingu 6timabundid seki um 16ggildingu sem fasteignasalar ad
nyju. Eolilegt pykir ad eftirlitsnefndin veiti umsogn um beidni um 16ggildingu ad nyju, t.d.
i peim tilvikum par sem svipting var vegna pess a0 ekki hafoi verid skilad yfirlysingu 16g-
gilts endurskodanda um ad medferd viokomandi 4 fjarmunum vidskiptamanna hans undan-
gengid reikningsar hafi verid 1 samraemi vid 16g og reglur um vorslufjarreikninga.

[ d-1id 1. mgr. er gerd tillaga um breytingar 4 reglum um menntun fasteignasala. Menntun
peirra hefur veriod undir eftirliti sérstakrar profnefndar og hafa verio rekin ndmskeid i a.m.k.
tveimur haskélum sem stadid hafa i fjorar annir. Lagt er til ad reglur um menntun fasteigna-
sala verdi felldar ad 16ggj6f um menntun vid haskola. Tillagan midast vid ad menntun fast-
eignasala geti fallid undir a-1i0 2. mgr. 7. gr. laga um haskoéla, nr. 63/2006. Upphaf peirrar
greinar hljodar svo:

,,Haskolar akveda fyrirkomulag kennslu, rannsdkna, ndms og namsmats.

Haskolar akveda hvada ndm peir bjoda innan sins freedasvids. Vidurkenndar profgradur
og lokaprof, sem haskolar mida vio, eru:

a. diplomapréf sem jafngildir a.m.k. 30—120 stodludum namseiningum [...]*
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Med stodludum namseiningum er att vid ECTS-einingar (European Credit Transfer
System) en hver slik eining er tvof6ld su eining sem algengt var ad mida vid hér & landi fyrir
gildistoku laga um haskola, nr. 63/2006.

Breytingin midast vid ad hver haskoli hafi pad & valdi sinu ad skipuleggja nam fyrir fast-
eignasala sem verdi 90 stadladar einingar (samsvarar 45 eldri einingum, p.e. um eins og halfs
ars nami) og jafnframt er lagt til ad radherra sé heimilt meod reglugerd ad mala fyrir um
megindretti 1 skipulagi ndmsins. Nam i fasteignasélufreedum sem haskélar munu bjéda ef
frumvarpid verdur ad 16gum yroi had gedaeftirliti i samraemi vid reglur I'V. kafla laga um
haskola, nr. 63/2006, p.e. med innra mati hvers haskola og med ytra mati sem mennta- og
menningarmalaraduneytid hefdi med hondum.

Veroi frumvarpid ad 16gum falla nidur reglur gildandi laga og reglugerdar um menntun
fasteignasala og profraun, profnefnd og ndmskeidshald en paer koma na fram i 3. og 4. gr.
gildandi laga. Aréttad skal ad frumvarpid felur ekki i sér ad nam peirra sem hyggjast verda
fasteignasalar verdi vidameira en nu er.

ba er gero tillaga um ad nyjum staflio, e-lid, verdi beett vid 2. gr. gildandi laga en su til-
laga felur i sér ad akvaedi sem er i b-1id 2. mgr. 3. gr. gildandi laga verdi flutt til og pvi breytt
litillega. Gildandi akvaedi midast vid ad sa sem vill preyta profraun fasteignasala verdi ad
hafa starfad i a.m.k. t61f manudi i fullu starfi hja 16ggiltum fasteignasala 40ur en hann preytir
profid. betta hefur sett sumum o6parfa skordur. Edlilegra pykir ad mida vio ad peir sem vilja
60last 16ggildingu hafi lokid pessum starfstima fremur en ad gera pad ad skilyrdi fyrir pvi
ad profraun sé preytt. Atla ma ad pad geti jafnvel verid heppilegra ad a.m.k. hluti starfs-
reynslunnar avinnist eftir ad profraun lykur.

Gerd er tillaga um a0 auk pess sé€ heimilt a0 synja manni um 16ggildingu hafi hann itrekad
brotid gegn akvaeedum laganna, eldri laga um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa og reglugerda
sem settar eru samkvamt peim. Komid hefur upp su stada ad fasteignasalar sem itrekad hafa
veri0 sviptir [6ggildingu, m.a. vegna pess a0 viokomandi hafi ekki haft i gildi starfsabyrgdar-
tryggingu, hafi sétt um 16ggildingu ad nyju. bykir rétt ad setja slika reglu til ad undirstrika
mikilveegi pess ad fasteignasalar uppfylli 16ggildingarskilyrdi laganna, svo sem skilyrdi um
starfsabyrgoartryggingu.

Um 4. gr.

Grein pessi svarar til 5. gr. gildandi laga og fjallar um starfsabyrgoartryggingar fasteigna-
sala. Pad nymeli er lagt til i 2. mgr. ad fasteignasali skuli fyrir 15. oktodber ar hvert senda
eftirlitsnefnd staofestingu um ad hann hafi i gildi fullnaegjandi starfsabyrgdartryggingu. Skv.
19. gr. frumvarpsins skal eftirlitsnefndin hafa eftirlit med pvi ad i gildi séu fullnaegjandi
starfsabyrgoartryggingar. Ekki er talid mégulegt ad hafa eftirlit med pessu atridi nema tryggt
sé a0 fasteignasala sé skylt ad leggja fram stadfestingu pessa efnis.

I 3. mgr. er fjallad um toku tryggingar pegar fleiri en einn fasteignasali starfa saman. Lagt
er til a0 reglan um aod pegar tveir fasteignasalar starfi saman pa fullnagi peir vatryggingar-
skyldu sinni med pvi ad leggja fram sameiginlega vatryggingu og haekki pa lagmarks-
vatryggingarfjarhedir um a.m.k. 10% fyrir hvern fasteignasala umfram einn, gildi einnig
pegar fleiri en einn fasteignasali eru starfsmenn félags sem rekur fasteignasolu.



22

Um 5. gr.
Grein pessi svarar til 6. gr. gildandi laga og eina breytingin er ad 2. mgr. 1. gr. gildandi
laga hefur verid faerd til og gerd lokamalsgrein pessarar greinar par sem reglan er i betra
efnislegu samhengi.

Um 6. gr.

[ pessari grein er skerpt 4 pvi ad fasteignasala sé 6heimilt ad fela 53rum ad vinna pau storf
sem 16ggildingin tekur til nema um sé ad r&da annan fasteignasala sem hefur abyrgdartrygg-
ingu, sbr. 4. gr. Jafnframt er hnykkt a4 abyrgd fasteignasala vegna skadaverka peirra sem
starfa i hans pagu vio fasteignasdluna.

[ 1. mgr. er pannig lagt til ad fasteignasali megi ekki fela 6drum ad sinna peim storfum
sem 16ggildingin tekur til nema pad sé heimilad i 16gunum. Tilefni pess ad rétt pykir ad taka
af skarid um petta er ad borid hefur 4 pvi ad lausatok séu a pvi i framkvamd hve mikid fast-
eignasalinn sjalfur sinnir peim storfum sem l16ggildingin tekur til. Rokin fyrir pessari breyt-
ingu eru pau a0 fasteignasali faer 10ggildingu fra hinu opinbera til pess a0 hafa einkarétt til
dkvedinna starfa sem er ad hafa milligdngu um sdlu fasteigna, fyrirtekja og skipa. Slikum
einkarétti fylgir mikil 4byrgd enda er oftast um aleigu folks ad reda. Loggilding fasteigna-
sala og par me0 einkaréttur hans er veitt eftir ad hann hefur synt fram 4 ad hann uppfylli til-
tekin personuleg hafisskilyrdi sem luta ad fjarhagsstoou, vatryggingum til hagsbota fyrir
vidskiptamenn hans, menntun og starfsreynslu og ymsum 6drum atridum um heimilisfesti
og ad hann hafi ekki gerst brotlegur vio akvaedi tilgreindra kafla almennra hegningarlaga eda
verio demdur i fangelsi 4 60rum grundvelli. Markmio pessara vidamiklu personulegu krafna
er ad tryggja sem best hagsmuni peirra sem leita pjonustu fasteignasala. Pao felst i reglunni
um ad fasteignasali purfi ad uppfylla persénuleg haefisskilyrdi ad hann verdi sjalfur ad sinna
peim storfum sem 16ggildingin tekur til. Naudsynlegt er o ad heimila fasteignasala ad fela
peim sem radnir eru til starfa hja honum ad sinna einféldum og audveldum verkum og sé pad
4 abyrgd fasteignasalans. Er meaelt nanar fyrir um pad i 2. mgr. 8. gr. frumvarpsins.

Einnig er lagt til a0 tekid sé af skarid um a0 fasteignasali beri skadabotaabyrgd 4 pvi tjoni
sem peir valda er starfa i hans pagu. Login heimila samkvaemt ordanna hljodan adeins ad
fasteignasali feli peim sem raonir eru til starfa hja honum ad sinna verkum sem falla undir
16ggildinguna. Tilgangur reglunnar sem hér er gero tillaga um er a0 taka af tvimeeli um ad
fasteignasali beri ekki adeins skadabotaabyrgd 4 grundvelli almennra reglna, p.e. reglunnar
um vinnuveitandaabyrg0, heldur einnig 4 6drum sem starfa i hans pagu, jafnvel pott um pad
sé ekki gerour sérstakur radningarsamningur. Félag fasteignasala hefur lagt aherslu 4 a0 setja
purfi akvaedi sem banni verksamninga, a.m.k. um tilgreind storf fasteignasala. Vandamal
tengd verksamningum sem mjog er amast vid i skyringum 1 frumvarpi til gildandi laga eru
tvipeett, oOvissa um skadabotaréttarlega stodu peirra sem verda fyrir tjoni af voldum peirra
sem starfa i pagu fasteignasala a grundvelli verksamninga og su meginregla ad starfs-
abyrgdartryggingar taka ad 6llu jofnu adeins til skadaverka vatryggingartaka og starfsmanna
hans. Framkvamdin hvad starfsdbyrgdartryggingar vardar hefur pé verid su ad islensk va-
tryggingafélog hafa fallist 4 ad peir sem starfa i pagu fasteignasala falli undir starfsabyrgoar-
trygginguna 6had pvi 4 hvers konar samningi starf peirra i pagu fasteignasala er reist. Oparft
pykir pvi ad setja sérstaka bannreglu um verksamninga. Meo peirri breytingu sem hér er gerd
@tti pad ekki ad raska hagsmunum vidskiptamanna fasteignasala pott menn starfi i pjonustu
fasteignasalans an pess ad um sérstakan radningarsamning sé ad rada enda eru tekin af tvi-
meeli um abyrgd hans 4 6llum i pjonustu hans.
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Um 7. gr.

Vinnuhopur doms- og kirkjumalaradherra og st nefnd sem vidskiptaradherra skipadi og
samdi meginefni pessa frumvarps tok til sérstakrar umradu og athugunar hvort asteda veeri
til ad breyta reglum um eignarhald 4 fasteignas6lum.

[ frumvarpi pvi sem lagt var fram 4 135. 16ggjafarpingi var ekki 16gd til breyting a pvi
fyrirkomulagi 4 eignarhaldi sem er samkveaemt nugildandi 16gum. { frumvarpi pvi er lagt var
fram 4 138. 16ggjafarpingi var hins vegar lagt til ad pessar strongu reglur um eignarhald fast-
eignasala 4 fasteignasolu sinni yrdu felldar nidur og ad heimilt yrdi ad stofna fasteignasdlu
a pvi formi sem eigendur kjosa. bPessar breytingar voru i samreemi vid pa préun sem hafoi
ordid 4 Nordurlondunum, t.d. i Noregi og i Danmorku. Pannig er vid pad midad i nyjum
norskum l6gum um fasteignasolu, lov om eiendomsmegling, nr. 73/2007, frd 29. juni 2007,
a0 alrir en fasteignasali geti att fasteignas6lu ad pvi gefnu ad norska fjarmalaeftirlitio
(Finanstilsynet) hafi veitt starfsleyfi en bankar purfa p6 almennt ekki slikt leyfi. f Noregi eru
einnig gerdar peer krofur ad peir sem fara med meira en 10% eignarhlut i fasteignasolu skuli
uppfylla dkvedin almenn skilyrdi sem eiga ad tryggja ad vidskipti fari fram 1 samrami vid
log, reglugerdir og gdoa vidskiptavenju. Med breytingum sem gerdar voru 4 donsku 16gunum
um fasteignasdlu, lov om omsaetning af fast ejendom, nr. 691/2003, eru ekki lengur settar
takmarkanir vio eignarhaldi a fasteignasélum. Samkvemt donsku 16gunum er p6 gerd su
krafa ad hverri starfsstod fasteignasolu skuli vera styrt af fasteignasala eda 15gmanni. |
greinargerd med donsku 16gunum eru breytingarnar m.a. rokstuddar med pvi ad eignarhalds-
akvaedin hamli edlilegri samkeppni og komi i veg fyrir nylidun i atvinnugreininni, jafnframt
a0 byggt hafi verid 4 rannsokn 4 16ggjof annarra landa, svo sem i Svipj60, bPyskalandi, Bret-
landi og Hollandi, par sem hvergi séu i gildi takmarkanir 4 eignarhaldi 4 fasteignasdlum. Lit-
10 er svo 4 ad gaedakrofum 1 fasteignavidskiptum verdi nad med akvaedum um haefi og verk-
efni fasteignasala auk pess sem peir leidi faglegt starf a fasteignasodlu en jaftnframt purfa eig-
endur fasteignasolu ad uppfylla strong heefisskilyroi, t.d. hegningarlaganna. bo6tt pannig hafi
verio fallid fra fyrirmeelum um tiltekid eignarhald er milliganga um fasteignakaup p6 i bao-
um pessum 16ndum had strongum skilyrdum og mikid regluverk um starfsemina eins og
verdur hér 4 landi nai frumvarpid fram ad ganga.

[ frumvarpinu kom fram ad «tla maetti ad umraddar breytingar mundu hafa sambzrileg
ahrif 4 [slandi og i Danmorku og vid afnam eignarhaldsakvaedisins mundi samkeppni styrkj-
ast og frambod 4 pjonustu aukast sem verdi til hagsboéta fyrir hinn almenna neytanda sem
leitar pjonustu fasteignasala.

[ umsogn Samkeppniseftirlitsins um frumvarp pad sem lagt var fram a 138. 16ggjafarpingi
kemur fram ad eftirlitid sé sammala pvi ad umraddar breytingar a eignarhaldsakvadinu muni
vaentanlega hafa samberileg ahrif og 1 Danmorku pannig ad samkeppnin muni styrkjast og
frambo0 4 pjonustu aukast til hagsboéta fyrir neytendur.

Reynslan af pessari tilslokun 4 Nordurldndunum hefur verio misjofn. Mesta hattan er 4
pvi ad st skylda fasteignasala ad veita 6hada raogjof viki fyrir 50rum hagsmunum, p.e. hags-
munum eigenda, 4 kostnad neytenda sem eru vidskiptamenn fasteignasala. Prounin i Svipj60
eftir ad slakad var 4 reglum um eignarhald var su ad bankar og fjarmalastofnanir urdu um-
svifamiklar i fasteignas6lu. Varla er haegt a0 telja ad st proun sé i pagu neytenda. bess hefur
ekki ordio vart ad kostnadur neytenda af fasteignavidskiptum i pessum 16ndum hafi leekkao
eftir pessar breytingar og samkeppni i fasteignasdélu hefur par ekki aukist. Pvi er 1 frumvarpi
pessu lagt til ad dkvaedi um eignarhald 4 fasteignasolu sé naer obreytt fra gildandi 16gum.



24

frumvarpi pvi sem lagt var fram & 135. 16ggjafarpingi voru asteedur pess ad ekki voru lagdar
til breytingar fra gildandi 16gum eftirfarandi:

[ fyrsta lagi potti astaeda til ad vikja ekki fra peirri skipan sem hefur verid grundvallar-
atrioi 1 10ggjof um fasteignasolu, p.e. ad fasteignasali sé sjalfsteedur og engum hadur 1 starfi
sinu. Vidskiptamenn hans eiga ad geta treyst pvi ad radgjof hans sé hlutlaus og ekki had
neinum hagsmunum sem tengjast 6dru en rétti hans til poknunar i peim vidskiptum sem um
reedir. Fasteignasali sem einungis er starfsmadur 4 fasteignasolu i eigu banka getur ekki verio
6hadur radgjafi um hvar sé ad finna hagstedustu fjirmoégnunina vegna kaupa 4 peirri fasteign
sem hann er ad selja & vegum bankans. Hann getur ekki heldur verid hlutlaus radgjafi um
samanburd 4 skilmalum lana sem i bodi eru 4 markadi. Slik hlutlaus radgjof er p6 afar mikil-
vaeg a markadi eins og er hérlendis, par sem munur er a skilmalum, m.a. véxtum, heimildum
til skuldskeytingar og kostnadi.

[ 66ru lagi hefur su skipan sem verid hefur vid 1ydi gefist vel. Radgjof fasteignasala hefur
almennt verid hlutlaus, a.m.k. hefur hun ekki motast af hagsmunum fjarmalafyrirteekja eda
annarra adila. Pao er helst vio s6lu 4 fasteignum byggingaradila sem hzatta er 4 pvi ad radgjof
og starf fasteignasala geti litast af hagsmunum byggingaradilans. Pess vegna er leitast vid
ad treysta sjalfsteda radgjof hans, svo sem gert er rad fyrir i 2. gr. frumvarpsins.

[ pridja lagi verdur ad hafa i huga pegar gerdar eru rottaekar breytingar a peirri skipan sem
veri0 hefur vid 1y0i ad milliganga um fasteignakaup hér & landi hefur almennt verid 6rugg
og skilvirk og kostad 1itid midad vid pad sem pekkist annars stadar & Nordurlondum. Vio-
skiptin hafa gengid hratt fyrir sig, 4 pvi leikur ekki vafi. Um 6ryggi slikra vidskipta ma benda
4 ad gerdir hafa verid nalagt 14.000 til 15.000 kaupsamningar um fasteignir 4 {slandi sidustu
arin. Einungis fa domsmal risa 4 ari hverju vegna peirra vidskipta, p.e. ad pvi leyti sem pau
snua ad fasteignasdlum. Atla mé ad um tiu domsmal séu rekin arlega fyrir héradsdomstélum
gegn fasteignasdlum vegna starfa peirra og fer vel innan vid helmingur peirra til Hestaréttar.
Hvad vardar pad ad kostnadur vid pessi vidskipti sé litill hér 4 landi ma benda 4 ad s6lupokn-
un er almennt um 1,5%, stundum laegri og stundum heerri. Fasteignasali tekur svo oftast sér-
staka poknun af kaupanda ef hann vinnur einhver storf ad beidni hans. Samanlagt er poknun
fasteignasala almennt ekki yfir 2% af sdluverdi fasteignar. Petta er mun leegra hlutfall en
annars stadar 4 Nordurlondum. Almennt er hlutfallio i Danmdrku 2—3%, auk kostnadar kaup-
anda vid a0 leita til 16gmanns um yfirlestur og sampykki, sem er umtalsverour, i Noregi
2-2,5%,1 Svipjod 3-3,5%. A0 mati nefndar peirrar sem samdi frumvarpid sem lagt var fram
a 135. loggjafarpingi er ekki asteda til ad gera grundvallarbreytingar 4 skipan mala sem
gengur vel eins og hér a vio.

[ fjorda lagi verdur, ad liti framangreindrar nefndar, ekki séd annad en ad heilbrigd sam-
keppni riki & peim markadi sem hér um redir. LAg poknun bendir til pess ad svo sé.

{ fimmta lagi telur nefndin edlilegt ad sama skipan sé 4 reglum um eignarhald 4 fasteigna-
s6lum og a4 16gmannsstofum, enda er markmidio hio sama.

Lagt er til a0 orounum ,,med beinum heetti“ verdi skotid inn i 1. malsl. 2. mgr. 7. gr. en
pad er gert eftir abendingu eftirlitsnefndar Félags fasteignasala vegna mala sem eftirlits-
nefndin hefur haft til medferdar. Hafa menn haldid pvi fram ad ébeinn eignarhlutur peirra
i félagi um fasteignasolu veri naegjanlegur til pess ad fullnagja skilyrdi um eignarhald. Rétt
er a0 taka af tvimali um ad svo sé ekki.

bé er gero tillaga um ad 1 3. mgr. 7. gr. verdi batt vid a0 hin 6skipta abyrgd fasteignasala,
sem rekur fasteignasolu sina i nafni félags, taki einnig til peirra sem starfa i pagu félagsins.
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Er petta til samraemis vid pa breytingu sem 2. mgr. 6. gr. felur i sér. Breytingartillogur pessar
eru adeins til fyllingar gildandi reglum, en &ttu ekki ad fela i sér efnislegar breytingar.

ba er lagt til ad sett veroi sérstok regla i pessari grein sem audveldi eftirlitsnefnd Félags
fasteignasala a0 stadreyna ad reglum um eignarhald 4 fasteignasélu sé fylgt. Tillagan er gerd
eftir abendingu Félags fasteignasala og hefur formadur eftirlitsnefndar lyst peirri skodun ad
slik regla mundi audvelda storf nefndarinnar. Reglan a ekki a0 purfa ad ipyngja fasteigna-
salanum ef allt er med felldu.

Um 8. gr.

Gerd er tillaga um ad nyrri malsgrein verdi beaett vio 8. gr. laganna. Tillagan tengist peirri
tillogu sem gerd er i 6. gr. frumvarpsins par sem segir a0 fasteignasala beri sjalfum ad sinna
peim storfum sem einkaréttur hans tekur til nema um sé ad reda annan fasteignasala sem
hefur abyrgdartryggingu.

[ fyrsta lagi er aréttad ad fasteignasali verdi sjalfur ad sinna peim storfum sem 16ggilding
tekur til en um pad efni ma visa til skyringa med 6. gr. frumvarpsins.

[ 60ru lagi er kvedid 4 um ad hvada marki fasteignasala er heimilt ad fela einstaklingum
sem starfa hja honum eda félagi hans um fasteignasdlu einstok afmdrkud verkefni vid s6lu
einstakra eigna. Af ordalaginu leidir a0 fasteignasali getur ekki med almennum haetti falid
starfsmanni sinum a0 sinna verkefnum sem falla undir einkaréttinn. Hann verour ad gera pad
i hverju tilviki fyrir sig og verdur st 4kvordun hans reist 4 mati. Lagt er til vid hvada petti
fasteignasali 4 ad stydjast pegar hann framkvaemir slikt mat, til ad mynda verdur ad vera
otviratt af menntun, reynslu og pekkingu starfsmanns ad hann sé faer um ad sinna sliku verk-
efni. I pessu sambandi skal tekid fram ad i 27. gr. frumvarpsins er gert rad fyrir ad radherra
hafi heimild til pess ad setja reglugerd par sem nanar verdi fjallad um pau storf sem fast-
eignasala er heimilt ad fela starfsmonnum sinum ad sinna vid fasteignasdluna. St heimild
sem i slikrireglugero falist veri po alltaf had pvi mati fasteignasalans a0 starfsmadurinn hafi
menntun, pekkingu og reynslu til pess ad sinna vidkomandi verkefni.

Loks er lagt til a0 tekio verdi af skarid um pad ad starfsmanni sé 6heimilt ad fela 60rum,
hvort sem um er ad reda einstakling eda 16gadila, ad sinna verkum sem fasteignasali hefur
falid honum.

Um 9. gr.

Ekki er ger tillaga um efnislega breytingu 4 9. gr. gildandi laga sem fjallar um samninga
um pjénustu fasteignasala. Astaeda potti po til ad skerpa a ordalagi greinarinnar um ad fast-
eignasali skuli fyrir fram gera samning vid pann sem til hans leitar, hvort sem um er a0 raeda
kaupanda eda seljanda, pegar milligdngu hans eda radgjafar er 6skad vio kaup eda solu fast-
eignar. Astaeda pessa er sl ad nokkur styrr hefur stadid um umsyslugjald pad sem fasteigna-
salar innheimta af kaupanda fasteignar og visa par til peirrar pjonustu og radgjafar sem peir
veita kaupanda i gegnum soluferlio. Benda ma 4 urskurd Neytendastofu nr. 12/2006 par sem
segir ad til pess ad umsyslugjold uppfylli skilyrdi um gdda vidskiptahaetti verdi fasteignasali
ad upplysa kaupanda um heimildir hans til ad fara sjalfur med skjol til pinglysingar og afla
tilskilinna gagna. Kjo6si kaupandi engu ad sidur ad nota pjonustu fasteignasalans purfi pvi ad
gera vid hann sérstakan samning um pad. Af greinargerd med frumvarpi til gildandi laga ma
rdda ad ordalagi greinarinnar hafi verid hagad pannig ad ekki ®tti ad leika vafi 4 ad skylt
veeri ad gera samning ef fasteignasali teeki ad sér ad sinna akvednum verkefnum fyrir kaup-
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anda. Svo virdist p6 sem framkvaemdin hafi ekki verid i fullu samraemi vid askilnad laganna
og er pvi reynt i akvaedinu a0 kveda enn skyrar 4 um petta atrioi.

9. gr. er einnig kvedid 4 um pad ad fyrir fram skuli dkvedid hver poknun fasteignasala
skuli vera eda hvernig hun skuli akvedin. I framkvamd hefur komid 1 1jos ad 1 peim tilvikum
sem poknun fasteignasala er akvedin sem hlutfall af sdluandvirdi fasteignarinnar, t.d. er
1,5%-2% algengt hlutfall, pa sé oft ekki tekid fram ad vio pa upphad batist virdisaukaskatt-
ur. bad er i raun i andstodu vio pa meginreglu ad uppgefio verd til neytanda skuli innihalda
oll opinber gjold, p.m.t. virdisaukaskatt, sbr. 32. gr. laga nr. 42/2000, um pjénustukaup, og
16g nr. 57/2005, um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu, og reglna um verd-
merkingar og adrar verdupplysingar, nr. 725/2008. Ekki er po lagt til ad binda pann askilnad
116gin enda er um a0 raeda skyra reglu, sbr. fyrrgreind 16g um pjonustukaup, en rétt pykir ad
vekja athygli 4 pessu atridi. PO veeri rétt 1 peim tilvikum par sem poknun er dkvedin sem
hlutfall af s6luandvirdi fasteignar, med visan til neytendasjonarmida, ad upplysa seljanda um
heildarfjarhed poknunar midad vid asett verd fasteignar.

Um 10. gr.

Gerd er tillaga um nyja lokamalsgrein sem betist vid 10. gr. laganna. Tillagan midast vid
a0 ef'soluyfirlit er eldra en priggja manada skuli fasteignasali yfirfara upplysingarnar og upp-
faera soluyfirlit ef dstzeda er til. Asteeda pessarar breytingar er st ad pad er mikilveaegt fyrir
vaentanlegan kaupanda ad geta treyst pvi ad soluyfirlit hafi alltaf ad geyma réttar og upp-
faerdar upplysingar um fasteign, t.d. ahvilandi vedskuldir og stodu peirra. Tillagan er fyrst
og fremst gerd til pess a0 1jost sé hve gamlar upplysingar i s6luyfirliti mega vera. Vantan-
legur tilbodsgjafi er p4 medvitadur um ad par geta verio allt ad priggja manada gamlar og
getur pa dskad sérstaklega eftir uppfeerslu peirra.

Um 11. gr.

[ 11. gr. gildandi laga er fjallad um efni séluyfirlits. Breytingarnar sem lagdar eru til 4
greininni eru tvipattar. Annars vegar er lagt til ad baett verdi inn 1 d-1id 2. mgr. ad fasteigna-
sala sé skylt ad upplysa i soluyfirliti hvort kaupanda sé heimilt ad yfirtaka ahvilandi lan a
obreyttum kjorum. Ef yfirtaka lans er ekki heimil med 6breyttum lanskjérum, pa hvada lans-
kjor aetla megi ad bjodist og hvort skuldskeyting hefoi 1 for med sér einhvern kostnad. Eftir-
litsnefnd Félags fasteignasala og félagio sjalft hafa bent 4 ad undanfarid hafi itrekad komid
upp tilvik par sem tilbodsgjafa hafi ekki ordid ljost fyrr en eftir ad bindandi samningur hafoi
komist & a0 hann pyrfti ad seta breyttum kjéorum a peim lanum sem skyldi yfirtaka, p.e. haerri
voxtum en seljandi purfti ad greida og ad hann pyrfti jafnvel ad greida fjarmalafyrirtaeki
poknun fyrir skuldskeytinguna. Taka parf af tvimali um ad upplysa purfi ventanlegan til-
bodsgjafa um petta adur en tilbod er gert og purfa slikar upplysingar pvi ad koma fram i sdlu-
yfirliti. Hins vegar er lagt til a0 fellt verdi brott akvaedi um soluyfirlit vegna fyrirteekja en su
breyting leidir af pvi a0 afnuminn er einkaréttur fasteignasala til ad hafa milligéngu vid sélu
atvinnufyrirtekja eda eignarhluta 1 peim annarra en hlutafélaga.

Um 12. gr.
Ekki eru gerdar tillogur um efnisbreytingar 4 12. gr. gildandi laga.
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Um 13. gr.

Ekki eru lagoar til efnisbreytingar 4 13. gr. gildandi laga. b6 er lagt til ad nyjum malslid
verdi baett vid 2. mgr. par sem 16g0 er ahersla 4 a0 greinilega komi fram hvada fasteignasali
beri abyrgd 4 sélumedferdinni og hvada fasteignasali annist milligéngu hverju sinni. Pannig
skuli pess gaett ad nafna annarra starfsmanna fasteignasala sé ekki getio i auglysingum med
meira aberandi hatti en pess fasteignasala sem ber abyrgd & s6lumedferdinni eda annast
milligéngu hverju sinni.

Um 14. gr.

Gerdar eru tillogur um minni hattar breytingar a 14. gr. gildandi laga, p.e. ad skotid verdi
inn dkveedi um a0 fasteignasala sé 6heimil milliganga um kaup og s6lu fasteignar sem hann,
starfsmenn hans eda makar peirra eda félag i peirra eigu, eiga verulegan hlut i. Tillagan er
gerd ad gefnu tilefni samkvemt abendingu eftirlitsnefndar og Félags fasteignasala. Borid
hefur vid a0 fasteignasalar stundi vidskipti med fasteignir sem peir hafa beina hagsmuni af.
Ljost ma vera ad i slikum tilvikum getur fasteignasali ekki geett hagsmuna gagnadila i vio-
skiptunum.

Um 15.-17. gr.
Engar breytingar eru lagoar til 4 15.—17. gr. gildandi laga.

Um 18. gr.

Greinin samsvarar 19. gr. gildandi laga en lagt er til ad 18. gr. gildandi laga verdi felld r
gildi en par er malt fyrir um Félag fasteignasala, skylduadild ad pvi og ymis hlutverk
félagsins. Adur er gerd grein fyrir aliti allsherjarnefndar Alpingis um ad fjallad yrdi itarlega
um hvort naudsynlegt veri ad maela fyrir um skylduadild ad félagsskap fasteignasala og
naudsyn pess ad endurskoda pa reglu vid endurskodun a 16gunum. Po6tt umbodsmadur Al-
pingis hafi ekki komist ad peirri nidurstoou ad skylduadild ad Félagi fasteignasala faeri 6tvi-
reett 1 baga vid stjornarskrarvarinn rétt manna til ad standa utan félaga er 1jost ad hann telur
skylduadild vafasama eftir par breytingar sem gerdar voru a upphaflegri gerd pess frumvarps
sem sidar vard a0 logum nr. 99/2004. Upphaflega frumvarpid var snidid algerlega ad peirri
skipan sem gildir samkvamt l6gum um l6gmenn og hefur hun ekki verid umdeild i seinni tio.
bad er afar oheppilegt ef uppi er 16gfraedilegur agreiningur um hvort skylduadild ad félagi
samrymist stjornarskrarvordum rétti manna til ad standa utan félaga. Skylduadildin hefur
einnig verid nokkud umdeild medal fasteignasala sjalfra. Auk pess ma fullyroa ad pad hafi
gengio eftir a0 félagsskapur fasteignasala hafi eflst ad buroum en ein af roksemdunum fyrir
skylduadildinni var su ad efla pyrfti félagid.

Af framangreindum astedum er lagt til ad skylduadildin verdi felld ur gildi en jafnframt
gerd tillaga um akvaeoi til bradabirgda sem felur i sér ad nuverandi Félag fasteignasala haldi
eignum peim og beri paer skyldur sem félagio a vid gildistoku laganna. bess skal getio ad Fé-
lag fasteignasala hefur lagst eindregid gegn pvi ad akvedi um skylduadildina verdi felld ur
gildi.

Vegna nidurfellingar & 18. gr. gildandi laga og peirrar stadreyndar ad afleidingin getur
ordid su ad ekkert félag fasteignasala eda morg félog verdi starfandi eftir nokkur ar er ekki
mogulegt ad ®tla félaginu neitt 16gbundid hlutverk. Af pvi leidir ad allar reglur sem midast
vid ad Félag fasteignasala hafi hlutverki ad gegna verda felldar ur gildi ef frumvarpid verdur
a0 16gum. Pao verour pess vegna vidfangsefni forustu Félags fasteignasala a0 lada fasteigna-
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sala ad félaginu 4 peim forsendum ad peir telji sig hafa gagn af pvi og e.t.v. anaegju an pess
a0 peim sé pad skylt.

Efnislega er 18. gr. frumvarpsins ad mestu obreytt fra gildandi 16gum (19. gr.) en b6 eru
lagdar til tvipeettar breytingar 4 greininni. Annars vegar er 10g0 til st breyting 4 1. mgr. ad
vid skipun eftirlitsnefndar fasteignasala skuli formadur nefndarinnar vera I6gmadur og full-
naegja skilyroum til ad gegna embatti héradsddémara. Talid er a0 skilyrdi nugildandi laga um
a0 formadur eftirlitsnefndar Félags fasteignasala skuli vera I6gmadur og fullneegja skilyrdoum
til ad gegna embaetti hestaréttardomara sé dparflega strangt og geti leitt til pess ad erfitt s¢
ad finna adila sem tilbuinn er ad taka ad sér verkefnid sem jafnframt uppfyllir skilyrdi
laganna. Hins vegar er 16g0 til breyting 4 2. mgr. greinarinnar sem felur i sér leekkun eftir-
litsgjalds. T 19. gr. gildandi laga var akvedid ad eftirlitsgjaldid skyldi vera 100.000 kr. fyrir
hvern fasteignasala. Vid akvoroun gjaldsins var rennt blint 1 sj6inn med kostnad af eftirlitinu.
Reynslan hefur ordid su ad kostnadur vid starf eftirlitsnefndar Félags fasteignasala, sem
verdur eftirlitsnefnd fasteignasala ef frumvarpid verdur ad 16gum, hefur reynst mun leegri en
aeetlad var auk pess sem fasteignasélum hefur fjolgad. Heildargjaldtaka vegna eftirlitsgjalds
hefur verid um 27 millj. kr. 4 ari. Kostnadur vid eftirlitid 4 arinu 2006 var 8,5 millj. kr. en
samkvamt upplysingum fra formanni eftirlitsnefndarinnar hefur kostnadur farid vaxandi.
Kostnaour arsins 2011 var um 20 millj. kr. og er gert rad fyrir a0 hann hekki litillega vegna
arsins 2012. Myndast hefur innstaeda 1 sj60i vegna eftirlitsgjaldsins sem nam i byrjun ars
2012 um 40 millj. kr. bvi mé [j6st vera ad forsendur eru til ad leekka eftirlitsgjaldid verulega.

Lagt er til ad eftirlitsgjaldio verdi lekkad i 75.000 kr. & ari fyrir sérhvern fasteignasala.
Samkveemt upplysingum fra syslumanninum i Hafnarfirdi voru fasteignasalar med 16ggild-
ingu 207 talsins i byrjun ars 2012. bad ma pvi datla a0 starfandi fasteignasalar séu ad jafnadi
um 200-220 talsins. Innheimt eftirlitsgjald vegna yfirstandandi ars yrdi pvi midad vid fulla
innheimtu vegna 220 starfandi fasteignasala um 16,5 millj. kr. A h6fou samradi vid formann
eftirlitsnefndar ma aatla ad kostnadur vid eftirlitid i nainni framtid verdi um 22 millj. kr. &
ari. Med l6gum nr. 18/2009, 73/2010, 52/2011 og 73/2012, um breytingu 4 16gum um sélu
fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr. 99/2004, var innheimtu eftirlitsgjaldsins frestad vegna
aranna 2009-2012 med tilliti til rikjandi adsteedna. Lagt er til ad med pessu moti verdi gengid
4 pa innstaedu sem hefur myndast umfram kostnad. Petta var ad aliti nefndarinnar réttlatasta
leidin til a0 leidrétta pa stodu sem uppi er.

Um 19. gr.

[ greininni, sem samsvarar 20. gr. gildandi laga, eru m.a. taldir upp peir paettir i starfi
fasteignasala sem eftirlitsnefndin 4 ad fylgjast med. Skotid er inn sérstoku akvaedi um ad
eftirlitsnefnd fasteignasala skuli fylgjast meod pvi ad sinnt s¢€ reglum laganna og reglugerdar
um ad fasteignasali feli ekki 60rum ad sinna peim stérfum sem 16ggilding hans tekur til i rik-
ara meali en heimilad er meo 16gunum. Auk pess er gerd smaveagileg ordalagsbreyting i c-1i0
upptalningarinnar, par sem segir ad fylgjast skuli med a0 fullnsegjandi abyrgdartryggingar
séu teknar vegna starfseminnar. Lagt er til a0 akvaedio verdi 4 pa leid ad eftirlitsnefndin skuli
fylgjast med a0 fullnegjandi starfsabyrgoartryggingar séu i gildi. Pao visar frekar til peirrar
skyldu fasteignasala til pess a0 hafa avallt i gildi fullnaegjandi tryggingu eins og askilid er
i4. gr. frumvarpsins. A0 lokum er lagt til ad eftirlitsnefnd fylgist sérstaklega meo pvi a0 fast-
eignasalar fari ad akvedum laga um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmognun hrydju-
verka, nr. 64/2006, en 1 i-1id 1. mgr. 2. gr. peirra laga er sérstaklega tekid fram a0 fasteigna-,
fyrirtaekja- og skipasalar falli undir 16gin. Sérstok astaeda er til ad vera a vardbergi i fast-
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eignavidskiptum, enda skipta pa mikil verdmeeti um hendur og sist fraleit si hugsun ad
heppilegt sé a0 vardveita fé i fasteignum.

[ 4. mgr. er lagt til ad ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad
fyrir milligéngu fasteignasala telur ad fasteignasalinn hafi krafist eda fengid greidda poknun
sem hann atti ekki rétt 4 eda valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum, geti hann
snuio sér til eftirlitsnefndar fasteignasala. Kvortun skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra
pvi ad poknunar var krafist eda hun greidd eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda
matti verda 1jost a0 hann vard fyrir tjoni af voldum fasteignasala.

Um 20. gr.

Um er ad reda nyja grein sem ekki er i gildandi 16gum. I greininni er lagt til ad eftirlits-
nefndin skuli lata 1 1j6s 4lit & pvi hvort fasteignasali hafi att rétt til poknunar 1 pvi tilviki sem
um raedir og hver fjarhad hennar skuli vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata
i1j6s alit 4 pvi hvort sa er kvartar hafi ordi0 fyrir tjoni vegna starfa fasteignasalans eda peirra
er starfa 4 hans vegum, hver fjarhad pess er og hvort pvi hafi verid valdio med hattsemi sem
leidi til skadabdtaskyldu fasteignasalans.

Eftirlitsnefnd skal leitast vid ad skila skriflegu aliti sem fyrst og ekki sidar en manudi eftir
a0 keerdi lagoi fram eda atti pess kost ad leggja fram andmeeli sin eda athugasemdir. Sa er
kvartar til eftirlitsnefndar skal greida keerugjald sem radherra akveodur i reglugero. Kerugjald
skal endurgreitt ef fallist er 1 heild eda ad hluta 4 krofur pess er kvortun ber fram. betta er
sami hattur og hafdur er 4 hja urskurdarnefnd um vatryggingamal sem vistud er hja Fjarmala-
eftirlitinu og hefur haft miklu hlutverki ad gegna fyrir vatryggingartaka og skyringu a reglum
vatryggingarréttar. Su nefnd hefur afgreitt mikinn fjolda mala arlega og tekist ad gera pao
4 skdmmum tima og pannig ad adilar una oftast nidurstodum hennar. Nidurstodum eftirlits-
nefndar verdur ekki skotid til annarra stjornvalda en adilar geta lagt agreining sinn fyrir dom-
stola med venjulegum heetti. Lagt er til ad radherra setji nanari reglur um starfsemi nefndar-
innar med reglugerd, svo sem um valdsvid hennar, kerugjald, malsmeoferdarreglur fyrir
nefndinni og stdrf hennar ad 6dru leyti.

Um 21. gr.

Gerdar eru tillogur um prenns konar breytingar a 20. gr. ntigildandi laga sem verdur 21.
gr. samkvaemt frumvarpinu. I fyrsta lagi er lagt til ad yfirlysingu 16ggilts endurskodanda um
ad meoferd fasteignasala 4 fjarmunum vidskiptamanna hans undangengid reikningsar sé
skilad eigi sidar en 15. oktober ar hvert i stad 4gistmanadar. Breytingin er gero til hagraeo-
ingar fyrir fasteignasala en 6flun yfirlysingar 16ggilts endurskodanda helst oft i hendur viod
gerd skattskila. Jafnframt er lagt til ad fasteignasala sé vid innlogn starfsréttinda gert ad skila
til eftirlitsnefndarinnar yfirlysingu endurskodanda um medferd 4 fjarmunum vidskiptamanna
fyrir pad timabil lidandi reikningsars sem viokomandi starfadi sem fasteignasali.

[ 60ru lagi er lagt til ad eftirlitsnefnd skuli ekki adeins tilkynna pad til 16greglu ef fast-
eignasali hefur synt af sér refsiverda héattsemi i rekstri fasteignas6lu heldur einnig ef adrir
sem starfa vid fasteignasolu hafa gert pad. bessi breytingartillaga er gerd til ad taka af 611 tvi-
meeli um heimildir eftirlitsnefndar ad pessu leyti. Og i pridja lagi er lagt til ad eftirlitsnefnd
skuli halda afram afgreioslu mals og dkvarda agavidurlog ef pvi er ad skipta, pott fasteigna-
sali haetti stérfum eda skili til syslumanns 16ggildingu sinni. Eftirlitsnefnd hefur bent 4 ad
komid hafi upp tilvik par sem menn hafa skotid sér undan rannsékn nefndarinnar med pvi
a0 skila inn 16ggildingu sinni. Naudsynlegt er fyrir nefndina ad hafa traustan lagagrundvoll



30

til ad ljtka mali pratt fyrir ad 16ggildingu sé skilad. Urskurdarnefnd 16gmanna hefur sam-
berilega heimild samkvemt [6gum um I6gmenn.

Gero er tillaga um somu efnisbreytingu 4 23. gr., p.e. pegar mal er til medferdar hja
radherra.

Um 22. gr.

Lagt er til ad baett verdi einni malsgrein vid 21. gr. nugildandi laga, sem verdur 22. gr.
samkvaemt frumvarpinu, um ad eftirlitsnefndin skuli birta Grlausnir sinar eda Gtdraetti ir peim
opinberlega en p6 pannig ad gztt sé nafnleyndar. Urlausnir nefndarinnar geta haft pydingu
og mikilvaegt a0 unnt sé ad stadreyna afstodu nefndarinnar til alitamala sem upp hafa komio.

Um 23. gr.

Gerd er tillaga um breytingu 4 6. mgr. 22. gr. nugildandi laga, sem verdur 6. mgr. 23. gr.
samkvemt frumvarpinu, i samremi vid pad sem segir i skyringum vid 21. gr., p.e. ad rao-
herra skuli taka mal til medferdar og ljuka pvi pott fasteignasali haetti storfum og skili inn
l6ggildingu sinni.

Um 24. og 25. gr.
Ekki eru gerdar tillogur til breytinga 4 23. og 24. gr. nugildandi laga, sem verda 24. og 25.
gr. samkvemt frumvarpinu.

Um 26. gr.
Minni hattar breytingar eru lagoar til 4 26. gr. nugildandi laga. bar er ad finna heimildir
til ad setja reglugerdir sem luta ad framkvaemd laganna. Vikid hefur verid ad pessum breyt-
ingartillogum ad framan og ekki asteda til ad skyra peer frekar.

Um 27.-29. gr.
Greinarnar samsvara 27.—29. gr. gildandi laga. Ekki er um ad reda efnisbreytingar 4 peim.

Um 30. gr.
Greinin parfnast ekki skyringa.

Um akveedi til bradabirgda 1.

[ akvadinu er melt fyrir um pad ad haldi Félag fasteignasala afram starfsemi eftir ad
skylduaoild ad pvi hefur verio felld ur gildi pa haldi félagid eigum sinum en pad skal engu
a0 sidur abyrgjast fjarhagslegar skuldbindingar sem stofnad hefur verio til i nafni pess fyrir
gildistoku laganna. bykir rétt ad askilja petta sérstaklega par sem ohjakvamilegt er ad edli
og rekstur félagsins muni breytast 4 naestu arum. bratt fyrir ad félagio muni ekki hafa neinu
l6gbundnu hlutverki ad gegna eftir gildistoku laganna, pa ber pvi engu sidur ad standa skil
4 skuldbindingum sinum sem pegar hefur verid stofnad til.

Um akvaeoi til bradabirgoa I1.

[ akvaedinu segir ad peir sem hafa hafid 16ggildingarnam fasteigna-, fyrirtaekja- og skipa-
sala eda lokid hluta pess vid gildistoku laganna skuli eiga kost 4 ad ljika naminu og preyta
profraun samkvaemt eldri reglum fyrir 1. jantiar 2016. Par sem miklar breytingar eru aztladar
a fyrirkomulagi lI6ggildingarnams fasteigna-, fyrirteekja- og skipasala pykir rétt ad veita ram-
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an tima til innleidingar akveedanna. Med pvi er eytt 6vissu um pegar aunnin réttindi og peim
sem hafa hafid nam samkvamt eldra kerfi gefst kostur a ad ljuka pvi. Einnig skal radherra
skipa profnefnd an tilnefningar sem sér um namskeid til undirbinings fyrir préfraun og
stendur fyrir profi, sbr. akvadi laga nr. 99/2004. Profnefndin skal starfa fra gildistoku lag-
anna til 1. jantar 2016. [ frumvarpi pvi er lagt var fram 4 135. 16ggjafarpingi var lagt til ad
midad veeri viod 1. jantar 2013, eni1j6si pess ad gefinn var nokkud ramur timi til innleidingar
akvaedanna i pvi frumvarpi er lagt til ad na verdi midad vio 1. jantar 2016.

Um akvedi til bradabirgoa I11.

[ akveaedinu er kvedid 4 um ad par reglugerdir sem settar hafa verid samkvamt gildandi
16gum, nr. 99/2004, skuli halda gildi sinu eftir pvi sem vi0 a pangad til nyjar reglugerdir hafa
verid settar. Er hér um ad reeda venjubundid dkvadi en nokkud margar reglugerdir eru settar
med stod i Iogunum og fyrirsjadanlegt ad gera purfi téluverdar breytingar 4 peim. Hér er um
a0 reda reglugerd nr. 837/2004, um namskeid og profraun til ad 6dlast 16ggildingu til s6lu
fasteigna, fyrirtaekja og skipa, reglugerd nr. 596/2005, um eftirlitsnefnd Félags fasteignasala,
reglugerd nr. 342/2005, um fjarvorslureikninga fasteignasala, reglugerd nr. 941/ 2004, um
utibu fasteignasdlu, reglugerd nr. 940/2004, um tryggingar fasteigna-, fyrirteekja- og skipa-
sala, og reglugerd nr. 939/2004, um samninga um pjoénustu fasteignasala og soluyfirlit.

Fylgiskjal.

Fjarmala- og efnahagsraduneyti,
fiarlagaskrifstofa:

Umsogn um frumvarp til laga um solu fasteigna og skipa.

Meginmarkmid frumvarpsins er ad leggja grundvo6ll ad pvi ad vidskipti me0 fasteignir og
skip, sem gerd eru med adstod fasteignasala, geti farid fram med greidum og 6ruggum haetti
fyrir kaupanda og seljanda og ad réttarstada adila sé skyr, jafnframt ad hlutverk fasteignasala
og abyrgd peirra fari ekki a4 milli mala og ad peir séu engum hadir 1 stérfum sinum.

Helstu breytingar sem felast i frumvarpinu eru paer ad i fyrsta lagi er lagt til ad afnuminn
verdi einkaréttur fasteignasala til a0 hafa milligébngu um solu atvinnufyrirteekja annarra en
hlutafélaga eins og kvedid er 4 um i niigildandi 16gum. [ 6dru lagi er gert rad fyrir ad eftirlits-
nefnd fasteignasala taki vid kvortunum fra kaupendum og seljendum fasteigna telji peir ad
fasteignasala eda fasteignasali hafi valdid sér tjoni. Gert er rad fyrir ad sa sem kvartar til
keerunefndar skuli greida keerugjald sem raoherra dkvedi meo reglugerd. Reiknad er med ao
fjoldi mala til nefndarinnar verdi ekki pad mikill ad kostnadur vegna peirra verdi ekki veru-
legur. I pridja lagi er gert rad fyrir ad eftirlitsgjald, vegna eftirlitsnefndar fasteignasala, laekki
ur 100.000 kr. i 75.000 kr. Gjaldinu er atlad ad standa undir kostnadi vid starfraekslu nefnd-
arinnar. Eftirlitsnefnd fasteignasala hefur stodu stjornsyslunefndar og eftirlitsgjald til hennar
er 16gpvingad og hefur par meo verid fert sem rikistekjur a tekjuhlio rikissjods i fjarlogum
og rikisreikningi. Gert er rad fyrir ad gjaldid muni skila um 17 m.kr. tekjum & ari eftir leekk-
unina sem frumvarpid gerir rad fyrir. I fjarhagsazetlun nefndarinnar fyrir arid 2012 eru tut-
gjold hennar hins vegar aetlud ramlega 19 m.kr. a yfirstandandi ari og pvi 1j6st ad aaxtladar



32

tekjur duga ekki fyrir utgjoldum nefndarinnar eins og gjaldid er akvardad i frumvarpinu.
Skyrist pad af pvi ad gert er rad fyrir ad gengid verdi a4 uppsafnadan sjod nefndarinnar fra
fyrri arum sem na nemur um 45 m.kr. { fjorda lagi er 16gd til breyting 4 fyrirkomulagi nams
og profa til 10ggildingar a storfum fasteignasala. Gert er rad fyrir ad haskoélar sjai um ndmio
og ad profnefnd verdi 16gd nidur en starfi po til bradabirgda til arsins 2016. Kostnadur og
innheimt gjold vegna namsins hafa numid um 2 m.kr. & ari en gera verdur rad fyrir ad sam-
barilegt fyrirkomulag vegna gjaldtoku verdi vidhaft afram. I fimmta lagi er lagt til ad
skylduadild a0 félagi fasteignasala verdi afnumin.

Gert er rad fyrir ad tekjur og gjold sem faerast um reikninga rikissjods muni haekka um 17
m.kr. & ari fra arinu 2013 vegna innheimtu eftirlitsgjaldsins og ad pvi verdi radstafad sem
framlagi til eftirlitsnefndarinnar. Verdi frumvarpid 6breytt ad I16gum er pvi ekki gert rao fyrir
a0 pad hafi ahrif a afkomu rikissjods.
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