Eftirlitsnefnd fasteignasala

Til fasteignasala

1/2015

Reykjavik, 27. agast 2015.

Efni: Ny log um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015.

Ageti fasteignasali.

Hinn 20. jali 2015 gengu 1 gildi ny 16g um solu fasteigna og skipa, sem sampykkt voru a
Alpingi hinn 30. jini sl. Umburdarbréfi pessu er beint baedi til fasteignasala og skipasala
en til hagraedis er ordid fasteignasali notad.

Hin nyju 16g munu hafa margvislegar breytingar i for med sér bedi a starfsumhverfi
fasteignasala og sdlufulltria en einnig er ad finna nymeli er varda eftirlitspattinn, fyrst og
fremst vegna tilkomu nys trredis fyrir neytendur sem telja fasteignasala hafa valdid sér
flartjoni. ba verdur breyting 4 storfum eftirlitsnefndarinnar vegna afnams skylduadildar
loggiltra fasteigasala ad Félagi fasteigasala.

Eftirlitsnefndin vill med pessu umburdarbréfi vekja athygli fasteignasala 4 nokkrum pattum
sem taka breytingum vegna hinna nyju laga og hvetja pa til ad kynna sér vel akvaedi peirra.

1. Eftirlitsnefnd fasteignasala

Med 16gunum var skylduadild ad Félagi fasteignasala felld tr gildi og um leid var nafni
eftirlitsnefndarinnar breytt og heitir hin framvegis: Eftirlitsnefnd fasteignasala. |
undirbiiningi er opnun heimasidu eftirlitsnefndarinnar en fram til pess tima verdur netfang
eftirlitsnefndarinnar obreytt.

Eftirlitsnefndin mun framvegis hafa beint samband vid fasteignasala an milligéngu Félags
fasteignasala, m.a. vegna utsendingar upplysinga og fjarvorsluyfirlysinga. Fasteignasalar
eru hvattir til ad senda eftirlitsnefndinni beint upplysingar um breytta st6du a hverjum tima,
sem daemi breytt netfong eda starfsstodvar, og nota netfang eftirlitsnefndarinnar pannig ad
samskipti verdi rafren.

Eftirlitsnefndin mun i framtidinni birta urlausnir sinar eda ttdraetti Gr peim opinberlega, en
henni ber ad geeta nafnleyndar.
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2. Kvartanir fra neytendum vegna starfa fasteignasala

St mikilveega breyting hefur ordid a verkefnum eftirlitsnefndarinnar ad henni ber ni ad
taka 4 moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar telur ad sa fasteignasali sem
annadist milligéngu um vidskiptin hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum
eda krafist eda fengid greidda poknun sem hann &tti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda eda
seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist eda hian
greidd eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera 1jost ad hann vard fyrir
tjoni af voldum fasteignasala. Um malsmedferd cr fjallad i 20. gr. laganna auk pess sem
vanta ma ad reglugerd verdi sett fljotlega um pennan pétt starfa eftirlitsnefndarinnar.
Eftirlitsnefndinni er einvordungu etlad a0 1ata i jos alit 4 kvortunarefni og pvi er 1jost ad i
steerri og floknari malum kann ad vera rétt ad leita pegar alits domstdla. En { minni og
einfaldari malum ma buast vid ad neytendur kunni ad skjota agreiningi til
eftirlitsnefndarinnar. Mal sem hefst med kvortun getur einnig leitt til pess ad
eftirlitsnefndin akvedi ad stofna hefdbundid stjornsyslumal er beinist ad fasteignasala. bar
sem hin nyju 16g toku gildi hinn 20. juli 2015 midar eftirlitsnefndin vid pad timamark
vardandi lagaskil og mun pessi pattur i storfum nefndarinnar pvi ekki taka til atvika sem
urdu fyrir hinn 20. jali 2015.

Nanari upplysingar fyrir neytendur vardandi kvartanir til eftirlitsnefndarinnar verda birtar
4 heimasidu hennar pegar hiin verdur opnud.

3. Fjarvorsluyfirlysingar og afrit af starfsabyrgdartryggingum

St breyting hefur ordid ad i stad 1. september ar hvert skulu allir fasteignasalar nt fyrir 15.
oktober ar hvert vera banir ad skila til eftirlitsnefndarinnar yfirlysingu um
fjarvorslureikninga asamt afriti af gildandi starfsabyrgoartryggingum. Meofylgjandi
umburdarbréfi  pessu  eru eydublod vegna skila 4 fjarvorsluyfirlysingum  og
starfsabyrgdartryggingum.  Verda  eydublod pessi  adgengileg 4  heimasidu
eftirlitsnefndarinnar pegar hin verdur opnud.

Peir fasteignasalar sem skiludu eldri yfirlysingaformi fyrir arid 2014 il
eftirlitsnefndarinnar fyrir hinn 20. juli 2015 teljast hafa skilad yfirlysingu, enda séu peer i
réttu formi ad mati eftirlitsnefndinnar.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad a undanfornum arum hefur mikid borid 4 pvi ad umraeeddum
yfirlysingum, og/eda tryggingum, sé skilad of seint. Er nyjum skiladegi sidar 4 arinu tlad
ad audvelda fasteignasélum ad standa i skilum a réttum tima. Eftirlitsnefndin tekur fram ad
hun telur umburdarbréf petta neega aminningu fyrir réttum skilum. Hafi yfirlysingum ekki
verid skilad i réttu horfi hinn 1. névember ar hvert er 16gbundin afleiding pess timabundin
svipting l6ggildingar fasteignasala asamt sérstéku gjaldi, ad fjarhad kr. 30.000, vegna
kostnadar cftirlitsnefndarinnar vegna pessa. Eftir atvikum er i framhaldinu 6skad eftir pvi
ad peir hinir somu verdi sviptir réttindum otimabundid af halfu raduneytisins.
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Einnig er vakin athygli 4 pvi a0 ef starfsabyrgdartrygging fasteignasala er ekki fyrir hendi
fellur 1oggilding hans sjalfkrafa nidur. Eftirlitsnefndin hvetur hér meo fasteignasala ad skila
framangreindum gognum eigi sidar en 15. oktdber nk.

4. Um storf fasteignasala, adstodarmanna peirra og auglysingar

Fasteignasala ber ad vinna pau storf sem loggilding hans tekur til

Med setningu hinna nyju laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, hefur 16ggjafinn enn
frekar en adur lagt aherslu 4 pa grundvallarstefnu sem moétud var med 16gum nr. 99/2004,
ad loggiltum fasteignasala beri i meginatridum ad sinna sjalfur peim verkefnum sem
16ggilding hans ner til.  nefndaraliti efnahags- og vidskiptanefndar Alpingis (pskj. 1234 4
144. loggjafarpingi) er fjallad itarlega um bennan patt og lagdi nefndin til breytingar 4
frumvarpinu sem sampykktar voru i medférum Alpingis.

Medal annars var gerd su breyting ad hestaréttar- og héradsdémslogmenn purfa ni ad afla
sér 16ggildingar med sama heetti og adrir sem stunda vilja milligdngu um fasteignakaup,
enda pott hluti nams peirra verdi metinn. Ljost er ad med pvi sendir 16ggjafinn pau skilabod
ad a fasteignamarkadi gildi st skyra regla ad 16ggiltir fasteignasalar annist um og sinni
milligobngu um kaup og sélu fasteigna, en ekki adrir i peirra umbodi, jafnvel pott
vidkomandi séu med sérmenntun, s.s. i 16gfraedi, vidskiptafraedi eda verkfraedi.

Til samreemis vid petta og til ad leggja enn fremur aherslu a ad 16ggiltur fasteignasali sinni
sjalfur milligbngu um fasteignakaup lagdi efnahags- og vidskiptanefnd til breytingar a
frumvarpinu sem voru sampykktar af Alpingi. Pannig er hnykkt 4 pvi i 8. gr. laganna ad
fasteignasala sé¢ aldrei heimilt ad fela 60rum eftirfarandi verkefni: alla meginskjalagero,
svo sem samningu séluumbods, gerd séluyfirlits, tilbodsgerd, kaupsamningsgerd og
afsalsgerd, radgjof til kaupanda og seljanda, setu d fundi par sem kaupandi eda seljandi
undirritar skjél, gerd verdmats, skodun fasteignar og fjarhagslegt uppgjor.

[ nefndaralitinu kemur fram ad naudsynlegt s¢ ad neytendur geti treyst pvi ad folk med
tilskilin réttindi og reynslu starfi vid fasteignasdlu og ad skyrt sé hvada verkefnum
loggiltum fasteignasélum sé heimilt ad framselja til adstodarmanna sinna.

Pa er med 3. mgr. 16. gr. laganna, eins og fram kemur i nefndaralitinu, tekin af 611 tvimeeli
um ad fasteignasala beri ad halda og sitja fundi seljanda og kaupanda vid gerd beaedi
kauptilbods og kaupsamnings, sbr. og ad sitja pa fundi par sem kaupandi eda seljandi
undirritar skjol, sbr. 2. mgr. 8. gr. laganna.

Fram kemur ad hinum nyju logum er @tlad ad taka af 61l tvimaeli um ad fasteignasali getur
ekki ,,leppad® einstaklinga sem hafa i raun milligdngu um fasteignakaup an pess ad hafa til
pess loggildingu.
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Storf adstodarmanna fasteignasala
Eftirlitsnefndin minnir fasteignasala a a0 abyrgd 4 pvi ad rekstur peirra sé i samremi vid

akveaedi laga hvilir alfarid 4 peim. Skorar eftirlitsnefndin pvi 4 fasteignasala ad kynna sér
vel efni hinna nyju laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015.

Pott bedid s¢ eftir utgafu reglugerdar, um pau storf sem fasteignasala er heimilt ad fela
starfsmonnum sinum ad sinna vio fasteignaséluna, hefur 16ggjafinn med enn skyrari haetti
en gert var { logum nr. 99/2004 gert kréfu um ad fasteignasala beri ad sinna i meginatridum
peim stérfum sem loggilding hans neer til. Fasteignasali getur p6 radid adstodarmenn til ad
annast afmarkada peetti en alls ekki milligdngu um fasteignakaup. Upptalning 2. mgr. 8. gr.
laganna um pau stérf sem fasteignasala er ekki heimilt ad fela 60rum takmarka med
afgerandi heetti heimildir fasteignasala til ad framselja starfsskyldur sinar til annarra. Verda
fasteignasalar ad laga sitt starfsumhverfi ad pvi.

Eftirlitsnefndin radleggur fasteignasélum, eftir pvi sem vid 4, ad endurskoda starfsferla og
verkefni adstodarmanna og tryggja ad pessi atridi séu i samremi vid akveedi laga nr.
70/2015.

[ nefndaraliti efnahags- og vidskiptanefndar kemur fram ad i 1j6si pess hversu mikil dhersla
hefur ver10 16gd a ad stemma stigu vid svokalladri leppun sé naudsynlegt ad setja i lagatexta
skyra upptalningu 4 peim verkefnum fasteignasala sem aldrei ma framselja og fasteignasala
ber 4vallt sjalfum ad sinna, sbr. 4durgreinda upptalningu i 8. gr. laganna. [ g-1id 2. mgr. 19.
gr. laga nr. 70/2015 er n0 tiltekid sérstaklega ad eftirlitsnefndin skuli fylgjast med ad
fasteignasalar sinni sjalfir storfum sem loggilding peirra tekur til og feli peim sem radnir
eru til starfa hja peim ekki énnur storf en heimildir standa til.

Su breyting vard og med setningu laga nr. 70/2015 ad nu er tiltekid i 2. mgr. 8. gr. laganna
ad s6lumadur megi ekki hafa hlotid dom fyrir brot & akveedum XVI., XVII., XX., XXVI.
eda XXVII kafla almennra hegningarlaga, verid demdur 1 fangelsi samkvaemt akvedum
annarra laga eda itrekad brotid gegn akvadum laga nr. 70/2015, laga nr. 99/2004 cda
reglugerda settra samkvamt peim.

ftrekad er ad pott bedid sé eftir utgifu reglugerdar um framangreind stérf liggur fyrir ad
med hinum nyjum ldgum hefur mjog verid prengt ad heimildum fasteignasala til ad
framselja pau storf sem 10ggilding peirra tekur til med skyrum dkvedum laganna. Einnig
er itrekad ad abyrgdin liggur hja hverjum og einum fasteignasala og er skorad 4 alla
fasteignasala ad haga rekstri sinum i samraemi vi0 akvaoi laga nr. 70/2015.
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Auglysingar

Mikilvaegur hluti milligdngu um fasteignavidskipti er kynning og auglysing fasteigna.
Fellur s& pattur undir 16ggildingu fasteignasala. Eftirlitsnefndin hefur i sinum stérfum
fylgst sérstaklega med auglysingum i fjélmidlum sem og i 60rum midlum. Ber par fyrst og
fremst ad nefna samskiptasiour & veraldarvefnum og sérstakar heimasidur sélufulltria, sem
ekki hafa réttindi til milligéngu um fasteignavidskipti. ba er einnig fylgst med bréfum eda
auglysingum sem borin eru i hus.

[ 1j6si alls pess sem rakid hefur verid um aherslur pess efnis ad neytendur geti treyst pvi ad
16ggiltur fasteignasali sinni i raun milligdngu um fasteignakaup og annist pau verkefni sem
honum eru falin ad l6gum gefur augaleid ad fasteignasalar purfa ad taka til endurskodunar
atridi er varda markadssetningu. Pannig verdur ad vera ljost hvada fasteignasali ber abyrgd
a markadssetningu og hvernig neytandi geti haft samband vid hann. Ljost er ad 16gum
samkvaemt eiga neytendur vidskipti vid fasteignasala en ekki solufulltria og verdur
markadssetning fasteignasala ad taka mid af pvi.

Eftirlitsnefndin telur nokkud hafa borid 4 pvi ad auglysingar sem birtar hafa verid eftir 20.
Juli 2015 beini neytendum til adstodarmanna fasteignasala { stad fasteignasala. Er skorad &
vidkomandi fasteignasala ad endurskoda strax kynningarefni og tryggja ad beir, en ekki
adstodarmenn tilgreindir sem solufulltriar, sinni milligdngu um fasteignakaup og pjonustu
vid vidskiptavini sina.

bvi er brynt og mikilvaegt ad i kj6lfar nyrra laga endurskodi fasteignasalar markadsefni pad
sem beir bera dbyrgd 4 og skorar eftirlitsnefndin hér med 4 fasteignasala ad gera pad.

Fjolgun fasteignasala

Ad lokum vill eftirlitsnefndin benda a4 ad fjoldi fasteignasala hefur aukist mikid med
tilkomu nyrra laga. Gera verdur pvi rad fyrir pvi ad virk samkeppni riki milli fasteignasala
um ad veita pjonustu vid neytendur. Med nyjum logum hefur 16ggjafinn tryggt enn frekar
en adur ad i meginatridum ber fasteignasélum sjalfum ad veita hana.
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