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Reykjavik, 29. februar 2012.
Agati fasteignasali.

Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala starfar samkvemt 19. gr. laga um sélu fasteigna-,
fyrirtzkja- og skipa, nr. 99/2004 (fsl.). Nefndin skal hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar
starfi { samremi vid fyrirmali laganna, sidareglur félagsins og goédar venjur i
fasteignasdlu. ba hefur nefndin 4kvednar heimildir til rannsdknar og beitingar
agavidurlaga asamt pvi ad hafa heimild til pess ad svipta fasteignasala timabundid
loggildingu hans, sbr. nanar i I11. kafla laganna.

I. Um rekstarfyrirkomulag fasteignasala, hlutverk sélufulltria o.fl.
Fasteignamarkadurinn er mikilvaegur markadur fyrir neytendur, sem leggja traust sitt 4
fagleg vinnubrogd fasteignasala og ad pau séu i samremi vid dkvadi laga nr. 99/2004.
Hinn 17. mai 2011 sendi nefndin yfirlysingu til fjolmidla par sem varad var vid starfsemi
réttindalausra 4 fasteignamarkadi og neytendur voru hvattir til ad gaeta ad réttindum
sinum. A peim tima vard eftirlitsnefndin pess askynja ad um leid og fréttir foru ad berast
af pidnun 4 fasteignamarkadi, sem hafdi dregist verulega saman haustid 2008, toku ymsir
adilar sem ekki hofou réttindi til ad vera fasteignasalar ad auglysa milligdngu um
fasteignasolu. Voru nokkrir adilar stédvadir af eftirlitsnefndinni & pessum tima og peim
bent 4 ad st pjonusta sem peir bydu upp a vari 6logmeet.

Vit reglubundid eftirlit sitt med storfum fasteignasala & arinu 2011 hefur nefndin
sérstaklega tekid til skodunar hvort rekstarfyrirkomulag fasteignasala og storf sélufulltria
samrymist akvaedum laga nr. 99/2004. Login kveda skyrt 4 um pad ad einvérdungu
I6ggiltum fasteignasélum sé heimilt ad hafa milligéngu um kaup, sdlu eda skipti &
fasteignum fyrir adra. Fasteignasali ber sjalfum ad starfa 4 fasteignasolu sinni og vera
cigandi ad rekstrinum og ef fasteignasala er stundud i nafni félags skal fasteignasalinn
eiga meiri hluta i pvi. Fasteignaslum er ad sjalfsogdu heimilt ad sameinast um rekstur
fasteignasolu eda eftir atvikum rada sig til starfa hja 66rum fasteignasala cda félagi hans.

i 5drum kafla laganna er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf peirra og starfshatti.
Er 16gd rik skylda 4 fasteignasala ad annast sjalfir um meginpeetti milligongu um s6lu
fasteigna og geta peir ekki falid 66rum ad annast um stéran hluta peirra starfa.

Fasteignasali getur radid til sin s6lumann til adstodar vid storf sin, enda taki
abyrgdartrygging hans til starfsmannsins. Pad er enda forsenda fyrir pvi ad 6dlast
loggildingu ad hafa ad baki i pad minnsta 12 manada radningartima i fullu starfi hja
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I6ggiltum fasteignasala. Um pad hefur verid deilt adur hvort fasteignasala s¢ heimilt ad
gera verktakasamning vid starfsmann i stad rddningarsamnings milli launpega og
vinnuveitanda. bad er nidurstada eftirlitsnefndar ad 16g nr. 99/2004 leggi ekki fortakslaust
bann vid pvi ad fasteignasali hafi i pjonustu sinni verktaka, ad pvi gefnu ad fullnaegt sé
6llum skilyrdum laga nr. 99/2004 er maela fyrir um réttindi og skyldur fasteignasala. Hins
vegar minnir nefndin 4 ad almennt ber vinnuveitendum ad gera rddningarsamninga og
greida laun peim sem starfa hja peim i fullu starfi. Ella er htta 4 ad skattyfirvold telji ad
um svokallada ,,gerviverktoku® sé ad reda.

Eftirlitsnefndin hefur i eftirliti sinu tekid til itarlegrar skodunar rekstarfyrirkomulag sem
byggist & pvi ad einn eda eftir atvikum fleiri 16ggiltir fasteignasalar sem bera abyrgd a
rekstri fasteignasolu gera verksamninga vid ecinstaklinga eda fyrirteki i peirra eigu,
svonefnda solufulltria. Einkenni slikra samninga er alla jafna ad solufulltrii, eda félag i
hans eigu, ber allan kostnad af sdlu beirra fasteigna sem solufulltrainn aflar til
solumedferdar og eyrnamerktar eru honum. I8ulega greidir sélufulltriinn adst6dugjald til
fasteignasalans (,,bordagjald) dsamt pvi ad greida honum sérstaklega fyrir gerd
kaupsamnings og afsals. i ljési pessa fyrirkomulags, p.c.a.s. ad pad sé i raun solufulltrui
sem annast milligongu um fasteignaslu og ber ahazttu af henni, fer solufulltrai
brédurpart sélupoknunar i sinn hlut, oft sem nemur um 80% hennar. Enda eru sumar
fasteignaauglysingar, sérstaklega pzr sem einvordungu birtast 4 vefnum eda eru bornar i
heimahus, pannig ad med beinum hetti kemur fram ad solufulltrii annist milligéngu um
fasteignasdluna. Pannig getur i raun einn fasteignasali ,,gert (4t 20 solufulltria én pess ad
bera nokkra ahattu af rekstri fasteignasélunnar og i raun fengid fastar mdanadarlegar
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 Aabyrgdartryggingu er nar yfir solufullirGa 4 hans vegum.
Eftirlitsnefndin telur ad hverjum fastcignasala megi vera pad ljost ad framangreint
rekstrarfyrirkomulag brjoti gegn dkvadum laga nr. 99/2004. Umrztt fyrirkomulag er til
pess fallid ad snidganga akvadi laganna, er askilja ad fasteignasalar sem til pess hafa
fengid 16ggildingu annist um milligéngu i almennum fasteignavidskiptum.

Framangreint fyrickomulag, par sem solufulltrdar annast i raun um milligdngu um
fasteignakaup i skjoli 16ggildingar fasteignasala, er vid lydi 4 morgum fasteignasdlum og
er ad ferast i aukana ad mati eftirlitsnefndarinnar. Varar nefndin vid peirri proun og
beinir pvi til fasteignasala ad fara rekstur sinn i pad horf ad hann samraemist ad 6llu leyti
akvadum laga nr. 99/2004. Nefndin litur pessi brot mjdg alvarlegum augum og telur ad i
beim felist einbeittur vilji til ad snidganga akvadi laga nr. 99/2004. Hefur eftirlitsnefndin
heimildir i 22. gr. laganna til ad beita pa fasteignasala sem vanrakja skyldur sinar
agavidurldgum, m.a. timabundinni sviptingu 18ggildingar. Nyverid aminnti eftirlits-
nefndin fasteignasala vegna pess fyrirkomulags & rekstri fasteignasélu hans sem ad
framan er getid. Fleiri slik mal eru til skodunar hja eftirlitsnefndinni og bida frekari
afgreidslu. [ pvi sambandi skal tekid fram ad eftirlitsnefndin telur ad i 1josi pess ad petta
fyrirkomulag hefur vidgengist um nokkurn tima sé henni ekki faert ad svo stéddu ad beita
hardari agavidurldgum en aminningu. Eigi ad sidur eru skilabod til fasteignasala
afdrattarlaus, p.e.a.s. verksamningar vid réttindalausa adila sem fela i raun i sér



Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala

milligéngu um fasteignasdlu og dhzttu af henni eru 6logmatir. Eftirlitsnefndin telur ad
um sé ad rzda mjog alvarlega vanrakslu fasteignasala & skyldum sinum pegar hann
heimilar, i skjoli 16ggildingar sinnar, réttindalausum adilum ad ganga i storf sin og hafa i
raun milligdngu um sdlu fasteigna. Mun eftirlitsnefndin framvegis i eftirliti sinu meta i
hverju tilviki fyrir sig hvenzr og hvort beita skuli hérdustu agavidurlogum, p.c.as.
timabundinni sviptingu 16ggildingar til fasteignas6lu og/eda lokun starfsstodvar.

I1. Verdmat

Aralong venja cr fyrir pvi ad fasteignasalar gefi ut svokallad verdmat fyrir fasteignir {
ymsum tilgangi, s.s. vegna agreinings i domsmalum og til pess a0 meta vedhefi
fasteigna. Verdmat er pannig oft gefid Gt pratt fyrir ad tilgangur pess sé ekki beint sa ad
selja hlutadeigandi fasteign. Engu ad sidur gilda log nr. 99/2004, sbr. einkum 10.- 12. gr.
laganna, um gerd, utgafu og &byrgd verdmata af hélfu fasteignasala. Pad er
fasteignasalinn sem ber abyrgd & verdmati og peim upplysingum sem pad grundvallast a.
Verdmat skal vera undirritad af halfu fasteignasala.

Verdmat fasteigna er mikilvagt skjal par sem pad getur vardad mikla hagsmuni hverju
sinni og sérstaklega i tilvikum par sem verdmat radur Urslitum um frekari 16gskipti 4
milli adila. M4 par nefna sem deemi hvort kréfuhafi sem jafnframt a ved i fasteigninni sé
reidubuinn ad leysa hana til sin og a hvada verdi. [ pessu sambandi ma og geta pess ad
verdmat fasteigna reedur oft urslitum um pad hvort og ba ad hvada marki beri ad afskrifa
ahvilandi vedskuldir, p.m.t. i tilvikum pegar um radir opinbera greidsluadlogun. P4 ber
ad geta pess ad 4 undanférnum misserum hefur pad faerst i aukana ad neytendur oski eftir
pvi ad fa verdmat vegna fasteigna sinna. Ad sama skapi eru auglysingar ordnar algengar
par sem bodid er upp 4 ,,fritt verdmat“ dsamt pvi ad vefsidur hafa verid seftar 4 laggirnar i
peim tilgangi ad bjoda pjonustu sem felst 1 verdmati fasteigna.

Eftirlitsnefndin aréttar ad pad er hlutverk 16ggilts fasteignasala ad gefa Gt verdmat
fasteigna, sé eftir pvi Oskad, en ckki annarra starfsmanna fasteignasdlu. Pad er
fasteignasalinn sem ber abyrgd a verdmati og peim upplysingum sem pad grundvallast a.
Af bessu leidir ad solufulltrium er 6heimilt, an adkomu fasteignasala, ad auglysa ad peir
annist um verdmat fasteigna. [ pessu sambandi skal tekid fram ad pad breytir engu hvort
s er oskar eftir verdmati sé ecinstaklingur eda fyrirtacki, s.s. bankar og/eda adrar
fjarmalastofnanir. Abyrgd og stada fasteignasalans ad 16gum er su sama. Eftirlitsnefndin
bendir 4 ad hiin hefur nii pegar aminnt fasteignasala par sem sélufulltriar 4 hans abyrgd
eru med auglysingum ad bjéda milligéngu um solu fasteigna, p.m.t. gerd verdmata, an
adkomu fasteignasala.

Eftirlitsnefndin bendir jafnframt 4 ad adstadur hér 4 landi sidast 1idin ar hafa leitt til pess
ad bankar, lifeyrissjodir og adrar fjarmalastofnanir hafa purft ad leysa til sin téluvert
mikid af fasteignum og/eda afskrifa dhvilandi lan sem vedhafar pessara somu fasteigna.
Adstazdur pessar hafa, edlis malsins samkvamt, leitt til pess ad gridarleg cignasofn hafa
myndast badi hji bonkum og lifeyrissjodum og verdur ad telja ad afar sérstakar adsteedur
séu n0 4 fasteignamarkadi i kjolfar efnahagslegs hruns a [slandi. Vegna pessa vill
eftirlitsnefndin taka fram ad rikar skyldur hvila & fasteignasélum 16gum samkvamt vid
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gerd verdmata eins og ad framan er rakid og i pvi sambandi ma geta pess ad peir eru
opinberir syslunarmenn. Ad mati eftirlitsnefndar verda almennar heafisreglur ekki
talkadar med peim hatti ad su stadreynd ad fasteignasali hafi fasteignir i solu fyrir
lanastofnun geri hann hefan til pess ad verdmeta adrar fasteignir i peim tilvikum par
sem vidkomandi lanastofnun kann ad eiga hagsmuni ad gata vegna vedréttar. Vardandi
sérstakt heefi fasteignasala i slikum tilvikum verdur ad syna fram 4 med afgerandi hatti
ad hatta sé 4 hagsmunaarekstrum.

i nylegri 4kvordun sinni benti eftirlitsnefndin 4 sem dami ad [budalanasjodur 4
vedréttindi i gridarlegum fjolda fasteigna 4 fslandi og er eigandi mjdg margra. Telja
verdur ad fasteignasalar geti verdmetid fasteignir { eigu {budalanasjéds med almennum
hatti og jafnvel pad pott peir hafi adrar eignir sjodsins i solumedferd. Ekki er astada til
ad xtla fasteignasélum ad hafa annarleg sjonarmid i huga vid slikar adstadur.

bPegar lanastofnun oskar eftir verdmati fasteignasala gegn greidslu hljéta hagsmunir
beggja adila ad vera beir ad nidurstada verdmats s¢ sem raunhafust midad vid
fyrirliggjandi upplysingar um hlutadeigandi fasteign og pzr aldstadur sem eru 4
fasteignamarkadi. Ekki ma gleyma pvi ad um mat er ad rzda og lanastofnun er i sjalfvald
sett med hvada hatti hin nytir nidurstddu verdmatsins og eftir atvikum 6likra verdmata a
somu fasteign. Eftirlitsnefndin hvetur fasteignasala til ad geta vandadra vinnubragda vid
gerd verdmats 4 fasteignum og rokstydja pau naegilega.

I1. Utiba

Sidustu 4r hafa fasteignasdlur sett a laggirnar tibu fasteignasala, einkum 4
landsbyggdinni. Lég nr. 99/2004 heimila slikt fyrirkomulag ad tilteknum skilyrdum
uppfylltum. Pad er skilyrdi ad fastcignsali hafi skrada starfsstéd 1 utiblinu og veiti pvi
forstodu, sbr. einkum 4. mgr. 7. gr. laganna. i pvi felst ad vidkomandi fari med faglega
stjorn 4 fasteignavidskiptum peim sem fram fara fyrir milligongu utibusins asamt pvi ad
bera abyrgd 4 peim skyldum sem lagdar eru 4 herdar fasteignasala. [ pessu sambandi
bendir eftirlitsnefndin 4 ad fasteignasali getur einungis haft eina skrada starfsstod. ba ber
ad tilkynna eftirlitsnefndinni um stofnun (tibus.

Tilgangur og markmid ad baki framangreindum reglum er fyrst og fremst pad ad tryggja
hagsmuni neytenda ad pvi leyti ad vist sé ad su pjonusta sem fram er bodin sé veitt af og
4 abyrgd fasteignasala sem hlotid hefur loggildingu til starfans og nytur verndar
videigandi starfsibyrgdartryggingar, enda eru pau verkefni sem dtibu hefur med hondum
i engu frabrugdin peim sem adalskrifstofan annast um. Med pessu fyrirkomulagi er
jafnframt komid i veg fyrir pad ad hinn loggilti fasteignasali noti adra til pess ad annast
um storf sem honum hafa verid falin ad 16gum i krafti 16ggildingar. Med bessu er stada
vidskiptamanna tryggd bannig ad peir njoti sama Oryggis og peir sem skipta vid
adalskrifstofu.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad pad brytur gegn 1ogum nr. 99/2004 ad solufulltriar, sem
ekki hafa fengid 16ggildingu sem fasteignasalar, séu i fyrirsvari fyrir fasteignasolu eda
atibu og annist um verkefni sem falin eru fasteignasala ad 1ogum. bad er einnig mat
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nefndarinnar ad fasteignasdlur geti ekki haft opna starfsemi, eda starfsstod par sem fram
fer milliganga um solu fasteigna, par sem eingdngu er starfandi sdlumadur en enginn
loggiltur fasteignasali. Eftirlitsnefndin bendir 4 ad hun hefur ni pegar aminnt
fasteignasala fyrir ad starfrekja atibu an adkomu fasteignasala og mun nefndin vid
reglubundid eftirlit sitt med stérfum fasteignasala horfa til pessa pattar.

IV. Fjarvorsluyfirlysingar og afrit af vatryggingaryfirlitum.

Eftirlitsnefndin aréttar ad fyrir 1. september ar hvert skulu allir fasteignasalar vera bunir
ad skila til eftirlitsnefndar yfirlysingu um fjarvorslureikninga og yfirlysingu um
fjarmélagerninga. Eydublod vegna umraddra yfirlysinga hafa verid send med rafrenum
heetti i gegnum télvuskeyti til allra skradra fasteignasala dsamt pvi ad pau eru adgengileg
4 innri vef fasteignasala sem hystur er 4 heimasidunni: www.ff.is. Mikid hefur borid a pvi
ad umraeddum yfirlysingum sé skilad of seint til eftirlitsnefndar og telur nefndin brynt ad
koma pvi a framfari vid fasteignasala ad peir skili yfirlysingum { réttu horfi fyrir 1.
september 2012.

Eftirlitsnefndin hefur { stérfum sinum fengid abendingar um ad vatryggingum sé
dbbtavant i starfsemi fasteignasala, einkum vegna starfa sglufulltria. Eftirlitsnefndin litur
pad alvarlegum augum ef fasteignasali hefur i pjonustu sinni menn sem ekki hafa
fullnagjandi abyrgdartryggingar. Af pessum sékum oskar eftirlitsnefndin eftir pvi ad allir
fasteignasalar, hvort sem peir starfa einir eda i félagi med 6drum, skili til nefndarinnar
afriti af gildandi vatryggingum vegna starfseminnar samhlida pvi ad skilad er inn
fjarvorsluyfirlysingum eda fyrir 1. september 2012.

V. Auglysingar.

AJ sidustu vill eftirlitsnefndin arétta mikilveaegi pess ad fasteignasalar gati pess avallt ad
storf peirra samrymist sidareglum fasteignasala. i pessu sambandi ma nefna reglur peer er
snda ad auglysingum fasteignasala. [ 12. gr. sidareglnanna kemur fram ad i auglysingum
skuli birta nafn og titil 16ggilts fasteignasala med aberandi hetti. | auglysingum skal pess
gett a8 almennra starfsmanna 4 fasteignasélum, p.m.t. sélufulltria, sé aldrei getid med
meira aberandi hatti en fasteignasala. Nar petta til badi texta og mynda i auglysingum.
A8 undanfornu hefur eftirlitsnefndin badi skorad a fasteignasala ad bzta rad sitt vegna
auglysinga og beitt agavidurlogum. Ad mati nefndarinnar hefur pad skilad drangri en eigi
ad sidur er porf & pvi ad minna fasteignasala 4 pessi atridi.
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