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Reykjavik, 11. jali 2013.
Ageti fasteignasali.

Hinn 14. febraar 2012 tok eftirlitsnefnd Félags fasteignasala akvorfun um ad aminna
fasteignasala vegna brota hans gegn dkvaedum laga um solu fasteigna, fyrirteekja og
skipa, nr. 99/2004 (fsl.), reglugerdum settum samkvemt peim 4samt sidareglum
fasteigna, fyrirtzekja og skipasala. Akvordun pessi var kynnt i umburdarbréfi
eftirlitsnefndarinnar hinn 29. febriar 2012 4samt pvi ad farid var yfir helstu efnispeetti
hennar. { umburdarbréfinu skoradi eftirlitsnefndin 4 alla fasteignasala, i 1j6si peirra atrida
sem nefndin taldi adfinnsluverda, ad faera rekstur sinn { pad horf ad hann samremdist ad
ollu leyti akvaedum laga nr. 99/2004.

Framangreind ~ dkvoréun  eftirlitsnefndarinnar  var  kard til  efnahags- og
vidskiptaraduneytis (n1 atvinnuvega- og nyskdpunarrdduneyti) med heimild i [6gum nr,
99/2004. Hinn 18. jini 2013 kvad raduneytid upp trskurd par sem stadfest var akvordun
eftirlitsnefndar frd 14. febraar 2012 um ad veita hlutadeigandi fasteignasala 4minningu
vegna brota hans gegn partilgreindum akveedum laganna.

Med akvordun raduneytisins var nidurstada eftirlitsnefndarinnar, sem kynnt var i
umburdarbréfi hennar hinn 29. febriar 2012, stadfest ad ollu leyti. Pannig heldur
framangreint umburdarbréf gildi sinu ad 6llu leyti. I 1j6si pessa telur eftirlitsnefndin pvi
rétt ad itreka eftirfarandi tilmeeli til fasteignasala.

I. Um rekstarfyrirkomulag fasteignasala, hlutverk solufulltria o.fl.

Eftirlitsnefndin vekur sérstaka athygli 4, ad stadfest hefur verid ad pad samrymist ekki
dkveedum laga nr. 99/2004 a0 haga rekstri fasteignasdlu med peim heetti ad fasteignasali,
eda eftir atvikum fleiri 16ggiltir fasteignasalar, sem ber dbyrgd a rekstri fasteignasélu geri
verksamninga vid rettindalausa einstaklinga (s6lufulltrai), eda fyrirtaeki { peirra eigu, pess
efnis ad solufulltrii sé sjalfsteedur rekstraradili. Slikur solufulltri, eda félag i hans eigu,
ber allan kostnad af solu beirra fasteigna sem solufulltriinn aflar til sélumedferdar og
eymamerktar eru honum en svonefndur stjornunarkostnadur sem hann greidir er i raun
gjald fyrir hagnytingu 4 loggildingu fasteignasalans. Soélufulltriinn en ekki
fasteignasalinn kemur bannig fram gagnvart vidskiptavini sem milligongumadur um
fasteignavidskiptin og ber dhattu af milligongu fasteignasolu sem 16gum samkvaemt
einvordungu fasteignasalar geta borid. Iéulega greidir s6lufulltriinn adstodugjald til
fasteignasalans (,,bordagjald®), pott i seinni tid hafi peim tilvikum feekkad, dsamt pvi ad
greida honum sérstaklega fyrir gerd kaupsamnings og afsals. { 1j6si pessa fyrirkomulags,
b.e.ass. ad pad sé i raun solufulltrii sem annast milligéngu um fasteignasélu og ber
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ahzttu af henni, feer solufulltrai brédurpart s6lupoknunar 1 sinn hlut, sem nemur allt ad
80% hennar. Pannig getur { raun einn fasteignasali ,,gert Gt* 20 solufulltria 4n pess ad
bera nokkra ahattu af rekstri fasteignasélunnar og i raun fengid fastar ménadarlegar
tekjur af adstodugjaldi sem solufulltrium er gert ad greida, 6had pvi hvort nokkur
fasteign seljist. Fasteignasalinn tekur ad sér gegn gjaldi ad annast um skjalagerd,
fjarvorslu og tekur dbyrgdartryggingu er neer yfir solufulltria 4 hans vegum.

[ pvi mali sem kert var telur raduneytid i Grskurdi sinum ad ljost hafi verid ad hin
eiginlega starfsemi fasteignasolunnar hafi ekki farid fram i rekstarfélagi fasteignasélunnar
og & abyrgd hins 16ggilta fasteignasala heldur hafi hin verid rekin af hélfu sélufulltria
sem bar stérfudu, eftir atvikum i félogum 1 peirra eigu. Tekur raduneytid fram ad slikt
fyrirkomulag sé til pess fallid ad grafa undan beirri lagalegu abyrgd sem 16g0 er 4 16ggilta
fasteignasala samkvamt 16gum nr. 99/2004 og hatta sé 4 ad slikt fyrirkomulag kunni ad
leida til pess ad hagsmunir neytenda séu skertir. Med visan til peirra mikilvegu
hagsmuna neytenda sem 1dgunum er «tlad ad vernda taldi raduneytid ad ekki veri um ad
reda smavagilegt brot a logunum.

f fyrrgreindu umburdarbréfi sinu benti eftirlitsnefndin 4 ad umreett fyrirkomulag veeri til
bess fallid ad snidganga akveaedi laganna, er askilja ad fasteignasalar, sem til pess hafa
fengid 16ggildingu, annist um milligbngu i almennum fasteignavidskiptum. Beindi hin
beim tilmeelum til fasteignasala ad geeta ad pessu atridi i sinum rekstri. Pad er
eftirlitsnefndinni dhyggjuefni ad pessum alvarlegu tilmeelum virdist 1iti8 hafa verid sinnt.
Eigi a0 sidur telur eftirlitsnefndin ad allir fasteignasalar hafi ad fullu verid upplystir um
afstodu hennar sem na hefur verid stadfest af halfu raduneytisins.

Til samreemis vid 1. mgr. 22. gr. fsl. skorar eftirlitsnefndin ad nyju 4 alla fasteignasala ad
breyta rekstri sinum, og starfssemi ad 60ru leyti, pannig ad ekki sé um ad rada
verksamninga vid réttindalausa adila sem fela i raun i sér milligdéngu um fasteignasélu og
ahettu af henni. Pad mat eftirlitsnefndarinnar hefur verid stadfest ad slikir samningar feli
i sér mjog alvarlega vanrekslu fasteignasala a skyldum sinum pegar hann heimilar, i
skjoli loggildingar sinnar, réttindalausum adilum ad ganga i storf sin og hafa { raun
milligdngu um s6lu fasteigna.

I 1j6si pess a8 eftirlitsnefndin telur ad nokkur fi6ldi fasteignasala verdi ad taka rekstur
sinn til endurskodunar telur hin edlilegt, med visan til videigandi dkveeda stjérnsyslulaga,
ad veita fasteignasélum frest til 1. ndvember 2013 til ad koma rekstri sinum i 16gmaett
horf. Ad loknum beim fresti mun eftirlitsnefndin meta { hverju tilviki fyrir sig hvort beita
skuli fasteignasala agavidurlogum vegna 6logmetrar milligdngu réttindalausra adila i
skjoli loggildingar hans. Vid akvérdun vidurlaga i slikum mdlum, ef til kemur, mun
nefndin lita til umburdarbréfs sins fra 29. februar 2012 og pessa umburdarbréfs sem ni er
sent fasteignasélum til itrekunar.

I1. Auglysingar.
Eftirlitsnefndin hefur beint tilmzlum til fasteignasala vegna auglysinga i fjslmidlum og
hefur par ordi0 augljés bragarbot 4. Hins vegar hafa auglysingar { 68rum midlum, s.s.
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samskiptasidum 4 veraldarvefhum og sérstakar heimasidur solufulltraa, sem ekki hafa
réttindi til milligbngu um fasteignavidskipti, aukist til muna og eru mérg demi um ad
askilnadi laga og sidareglna s¢ ekki uppfyllt. Eftirlitsnefndin beinir pvi til peirra
fasteignasala sem hlut eiga ad mali ad tryggja ad auglysingar 4 beirra vegum séu i
samraemi vid akveedi laga nr. 99/2004 og sidareglur, 6h4ad pvi hvada midill er notadur til
ad birta auglysingu.

IIL. Um undirritun skjala, verdmat o.fl.

Vid eftirlit &4 fasteignasélum hefur eftirlitsnefndin itrekad gert adfinnslur vid ad
s6lufulltriar undirriti skjél sem ciga ad vera 4 hendi fasteignasala, s.s. kauptilbod,
s6luumbod og bjénustusamninga. ba hefur eftirlitsnefndin einnig gert athugasemdir vid
ad sélufulltriar bj6di neytendum verdmat og annist um gerd pess.

Eftirlitsnefndin itrekar ad pad er hlutverk 16ggilts fasteignasala ad gefa Gt verdmat
fasteigna, sé eftir pvi 6skad, en ekki annarra starfsmanna fasteignasdlu. Heimasidur er
bj6da verdmat i tengslum vid fasteignavidskipti, hvort sem bad er gegn gjaldi eda
gjaldfrjalst, verda ad taka mid af bvi. bad er fasteignasalinn sem ber 4byrgd 4 verdmati og
beim upplysingum sem pad grundvallast 4. Aréttad er ad fasteignasalar eru opinberir
syslunarmenn og pvi hefur verdmat sem unnid er af fasteignasélum sérstakt vagi.

Eftirlitsnefndin bendir 4 ad pad er hlutverk fasteignasala ad tryggja ad sélufulltriar 4 hans
abyrgd auglysi ekki milligbngu um sélu fasteigna, p.m.t. gerd verdmata, an adkomu
fasteignasala. Kann misbrestur 4 sliku ad varda fasteignasala sem { hlut & vidurlogum.

[ Grskurdi atvinnuvega- og nyskopunarraduneytisins er teki® undir framangreinda
nidurstddu eftirlitsnefndarinnar. Bendir raduneytid 4 ad hid efnislega inntak einkaréttar
16ggilts fasteignasala til ad hafa milligéngu um sélu fasteigna hefur verid skilgreint med
peim hetti ad pad taki til undirblnings med vidskipti med fasteignir, fyrirteki og skip,
bar med talid auglysingu og kynningu 4 eignum, allrar skjalagerdar sem tengist
vidskiptunum, radgjafar i tengslum vid vidskiptin, bar med talid radgjof um verdlagningu
fasteignar.

Eftirlitsnefndin aréttar mikilveegi pess ad fasteignasalar annist sjalfir pau verkefni sem
beim er falid 20 16gum pvi ella er heetta 4 ad st réttarvernd sem neytendum er tryggd med
16gum nr. 99/2004 sé skert.

IV. Fjarvorsluyfirlysingar og afrit af vatryggingaryfirlitum.

Eftirlitsnefndin aréttar ad fyrir 1. september ar hvert skulu allir fasteignasalar vera bunir
ad skila til eftirlitsnefndarinnar yfirlysingu um fjarvérslureikninga og yfirlysingu um
fjarmélagerninga. Eydublod vegna umreddra yfirlysinga verda send med rafreenum heetti
i gegnum tolvuskeyti til allra skridra fasteignasala 4samt pvi ad pau verda adgengileg a
innri vef fasteignasala sem hystur er 4 heimasidunni: www.ff.is. Umraeddum viirlysingum
ber ad skila { réttu horfi fyrir 1. september 2013.
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Einnig 6skar eftirlitsnefndin eftir pvi ad allir fasteignasalar, hvort sem beir starfa einir eda
{ félagi med ©6Orum, skili til nefndarinnar afriti af gildandi vétryggingum vegna
starfseminnar i heild fyrir 1. september 2013.

Af gefnu tilefni vill eftirlitsnefndin taka fram ad mikid hefur borid 4 pvi ad umraeddum
yfirlysingum, og/eda tryggingum, sé skilad of seint. Eftirlitsnefndin tekur fram ad hun
telur umburdarbréf petta naga dminningu fyrir réttum skilum og mun ekki ganga 4 eftir
peim fasteignas6lum sem ekki standa i skilum. Afleiding pess er timabundin svipting
10ggildingu fasteignasala dsamt sérstoku gjaldi, 4 sidasta ari fjarhaed kr. 20.000, vegna
kostnadar eftirlitsnefndarinnar vegna pessa. Eftir atvikum er 6skad eftir pvi ad peir hinir
soému verdi sviptir réttindum 6timabundid af halfu raduneytisins.

Borid hefur 4 pvi ad somu adilar séu sviptir 16ggildingu 4r eftir ar sokum bess ad peir
skila ekki framangreindum upplysingum til eftirlitsnefndarinnar. Mun nefndin taka slik
mal til sérstakar skodunar og pa 4 grundvelli 2. mgr. 22. gr. fsl. um alvarlega vanrekslu 4
starfsskyldum er leitt getur til varanlegrar sviptingar starfsréttinda.
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