Eftirlitsnefnd fasteignasala

Til fasteigna- og skipasala

1/2017

Reykjavik, 10. mars 2017.
Efni: Nemaheimildir, reglur um peningapvsetti, tilkynningar um starfsstsd o.fl.

Ageti fasteignasali.!

1. Tilnefning dbyrgdarmanna skv. 22. gr. laga um adgerdir gegn peningapveetti og
Jjarmognun hrydjuverka, nr. 64/2006.

f k-1i5 2. mgr. 19. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.), er tiltekid ad
eftirlitsnefnd fasteignasala skuli fylgjast sérstaklega med pvi ad fasteignasali gzti ad
fyrirmalum laga um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmégnun hrydjuverka. Hefur
eftirlitsnefndin { reglubundu eftirliti sinu med fasteignasélum spurt um atridi sem sniia ad
peningapveetti. Einnig er 4vallt { 6llum malum sem koma inn & bord eftirlitsnefndar og
varda skjalagerd liti0 til atrida er varda peningapvetti — p.e.a.s. hvort eitthvad dvanalegt i
skjalagerd bendi til slikrar starfsemi, svo sem greidslufyrirkomulag.

Eftirlitsnefndinni hefur borist bréf fra peningapvettisskrifstofu HéradssaksOknara. I
bréfinu er minnt 4 ad 16g um adgerdir gegn peningapvatti og fjArmdgnun hrydjuverka, nr.
64/2006, skylda adila sem stunda starfsemi sem kann ad vera notud til peningapvattis og
flfarmognun  hrydjuverka til ad pekkja vidskiptavini sina og framkvaema
areidanleikakannanir. Kemur par fram ad verdi adilar varir vid ad starfsemi peirra sé notud
til peningapveettis og fjsrmégnun hrySjuverka eigi ad tilkynna slikt til 15greglu. | 2. gr.
laganna eru taldir upp peir adilar sem 16gin taka til og i peim hoépi eru fasteigna- og
skipasalar.

[ bréfinu er visad til 22. gr. laganna, sem er svohljédandi:

. Tilkynningarskyldir adilar bera dbyrgd d pvi ad dkveedum laga pessara og reglugerda og
reglna settra samkveemt peim sé framfylgt. Peim er skylt ad tilnefna einn r hopi stiérnenda
sem sérstakan dbyrgdarmann sem ad jafhadi annast tilkynningar { samremi vid dkveedi 17,
og 18. gr. og hefur skilyrdislausan adgang ad dreidanleikakénnun vidskiptamanna, vid
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skiptum eda beidonum um vidskipti dasamt dllum peim gognum er skipt geta mali vegna
tilkynningar. Logreglu skal tilkynnt um tilnefningu dbyrgdarmanns. Abyrgdarmadur skal
sja til pess ad motadar séu samremdar starfsadgerdir er studli ad godri framkvemd

laganna.

Peningapveettisskrifstofu hefur ekki borist nein slik tilkynning um &byrgdarmann fra
fasteigna- eda skipastlum. Er hér med ad 6sk peningapvettisskrifstofunnar og med visan
til 22. gr. laga nr. 64/2006 brynt fyrir fasteignasélum ad tilkynna um abyrgdarmann til
peningapveettisskrifstofu sem fyrst. Hagt er ad senda tilkynningu um &byrgdarmann
bréflega eda med t6lvupdsti & netfang peningapveettisskrifstofunnar pt@hersak.is.

Fasteignamarkadur er talinn mjog mikilveegur fyrir fjarmalakerfi hvers lands og efnahag.
Gildir pad badi hér & landi og i alpjédlegu samhengi. Pvi er mjég mikilvegt ad
fasteignasalar kynni sér 1ogbundnar skyldur sinar ad pessu leyti, sbr. badi 16g nr. 64/2006
og log nr. 70/2015.

Edli afbrota er tengjast peningapveetti er ad 4 yfirbordinu er reynt ad lata lita svo 0t ad um
almenna 16ggerninga sé ad r&da og bvi parf ad kanna hverjir standa ad baki peim og i hvada
tilgangi peir eru gerdir. Raud 1jds eiga ad kvikna hja fasteignasélum ef t.d. greidslumati er
Ovenjulegur, svo sem haar fjarhedir greiddar med reidufé, eda samningsskilmalar og
greidslufyrirkomulag 6vanalegt. P4 geta lanasamningar verdi 6venjulegir, t.d. fjarmdgnun
reidd fram af 60rum en fjarmalafyrirtekjum. P4 kunna ad vakna grunsemdir um
peningapvetti ef kaupandi er félag sem ekki hefur fjarhagslega burdi til kaupa eda
einstaklingur. Mikilvegt er ad pekkja raunverulega eigendur (enska: beneficial owner).
Tekid skal fram ad ekki parf ad vera um 6logmeeta starfsemi ad raeda pott grunsemdir vakni
um peningarpveaetti en med tilkynningu til peningapveettisskrifstofunnar hefur vidkomandi
fasteignasali sinnt 16gbundinni skyldu sinni.

fsland & adild a8 FATF (Financial Action Task Force). Inn 4 heimasidu FATF www.fatf-
gafi.org er ad finna miki0 af upplysingum um adferdir vid peningapvaetti og fjarmsgnun
hrydjuverka.

Einnig er par ad finna upplysingar um hvar helstu hattur eru 4 peningapvetti og
fijarmognun hrydjuverka i fasteignavidskiptum t.d. skyrslan Money Laundering and
Terrorist Financing Through the Real Estate Sector. Er haegt ad finna hana 4 s16dinni:

http://www.fatf-
gafl.org/publications/methodsandtrends/documents/moneylaunderingandterroristfinancin
othroughtherealestatesector.html
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2. Starfsheimildir nemenda i ndmi til loggildingar — 8. gr. a.

f 8. gr. afsl. er kvedid 4 um heimild fasteignasala til ad fela nemendum i nami til
l6ggildingar i sdlu fasteigna og skipa, sem lokid hafa einni &nn med fullnagjandi
medaleinkunn og starfa sem sélumenn hja 16ggiltum fasteignasala, ad sinna eftirfarandi
verkefnum:

a. ad adstoda fasteignasala vid gerd séluyfirlits,

b. ad adstoda fasteignasala vid gerd kauptilbods,

c. ad syna fasteign enda liggi fyrir sampykki seljanda par ad hitandi,
d. ad adstoda fasteignasala vid gerd fjdrhagslegs uppgjors.

Nemi sem telur sig uppfylla framangreind skilyrdi skal seckja um slika skréningu skriflega
til eftirlitsnefndar fasteignasala en allar upplysingar og eydublod par ad latandi er ad finna
4 heimasidu eftirlitsnefndar (www.enf.is). A heimasidunni er einnig ad finna lista yfir pa
sem hafa slika nemaheimild.

bar sem starfsheimildin er had pvi skilyrdi ad verkefni séu unnin undir &byrgd og eftirliti
fasteignasala er naudsynlegt ad badi umszkjandi og hinn abyrgi fasteignasali undirriti
umsoknina. Starfsheimildin gildir i tv ar fra pvi ad hun er veitt.

Mikilvaegt er ad fasteignasalar tilkynni strax til eftirlitsnefndarinnar ef breytingar verda
pannig ad annar fasteignasali taki vid sem &dbyrgdarmadur nema. Parf tilkynning ad berast
baedi fra peim sem ekki er lengur dbyrgdarmadur og eins frd peim sem tekur vid sem
abyrgdarmadur. Ljost er ad skipti nemi um starfsst60 an pess ad tilkynnt sé um breytingu
a abyrgdarmanni ber si fasteignasali sem tilkynntur er sem abyrgdarmadur til
eftirlitsnefndar fulla &byrgd a ollum stérfum vidkomandi nema. Eydublad vegna
tilkynningar um breytingu 4 abyrgdaradila nemenda er ad finna & heimasidu eftirlitsnefndar
(www.enflis).

Hinn 1. febriar 2017 rann heimild i 2. mgr. dkvadis til bradabirgda II vid 16g um s6lu
fasteigna og skipa tr gildi. Ollum peim sem h6fSu heimild til ad starfa 4 grundvelli pessa
dkvaedis er pad ni Oheimilt en peir sem uppfylla skilyrdi 8. gr. a fsl. geta sott um
nemaheimild, enda var akvedinu @tlad ad bria bil fyrir pa sem ekki h6fou hafid ndm til
16ggildingar vid gildistoku laga nr. 70/2015.

beir sem fengu heimild til starfa & grundvelli dkvzdis til bradabirgda IV fsl. hafa somu
heimildir til starfa og nemar pannig ad starfsheimildin er had pvi skilyrdi ad verkefni séu
unnin undir 4byrgd og eftirliti fasteignasala. Fasteignasali parf pvi ad tilkynna strax til
eftirlitsnefndar ef hann tekur vid sem abyrgdaradili eda hattir sem slikur.

Eftirlitsnefndin telur 4steedu til ad arétta ad framangreindar starfsheimildir eru takmarkadar
og er xtlad ad na til peirra sem eru i starfspjalfun fyrir 16ggildingu hja tilteknum
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fasteignasala og fer vinna fram & hans abyrgd. Fasteignasalar geta ekki falid &drum
starfsmoénnum sinum, par med talid s6lumdnnum sem ekki eru { nami, ad framkvama storf
sem talin eru upp i 8. gr. fsl. eda falla innan sérstakrar heimildar 8. gr. a fsl. [ 1j6si fordema
i Orskurdum eftirlitsnefndarinnar er litid svo 4 ad brot fasteignasala a akvadum fsl., sem
felast i pvi ad peir feli 66rum ad framkvema storf sem peim einum er falid ad sinna, séu
ekki talin smavagileg i skilningi 22. gr. fsl.

3. Auglysingar.

Mikilvaegur hluti milligbngu um fasteignavidskipti er kynning og auglysing fasteigna,
Fellur sa pattur undir 16ggildingu fasteignasala, sbr. sérstaklega 2. mgr. 13. gr. fsl.
Eftirlitsnefndin hefur i umburdarbréfum sinum nr. 1/2015 og 1/2016 skorad a fasteignasala
ad taka til endurskodunar atridi er varda markadssetningu. Bent hefur verid 4 ad 1jost yrdi
ad vera hvada fasteignasali beeri 4byrgd 4 markadssetningu og hvernig neytandi gaeti haft
samband vid hann. Neytendur eiga vidskipti vid fasteignasala en ekki s6lufulltria og verdur
markadssetning fasteignasala ad taka mid af pvi.

bvi midur telur eftirlitsnefndin enn porf & pvi ad skora & fasteignasala ad endurskoda
kynningarefni og tryggja ad peir, en ekki adstodarmenn tilgreindir sem solufulltraar, sinni
milligbngu um fasteignakaup og pjonustu vid vidskiptavini sina. Eftirlitsnefndin vill pé
taka fram ad slikar auglysingar heyra ni til undantekninga pannig ad eftir er tekid.

4. Um breyita starfsstod fasteignasala.

Eftirlitsnefndin beinir pvi til fasteignasala ad gata ad dkvadum 4. mgr. 7. gr. fsl. Kvedid
er 4 um ad fasteignasali skuli tilkynna eftirlitsnefnd fasteignasala og syslumanni hvar
starfsst6d hans er. P4 er minnt 4 ad fasteignasali getur adeins haft eina starfsst6d.
Tilkynningar um breytta starfsstod ma senda til eftirlitsnefndar 4 netfangid enfi@enf.is.

5. Um botaskyldu fasteignasala - kvortunarmdl,

f malaskra eftirlitsnefndar eru kvortunarmél audkennd sem K-mél, en pau eru rekin &
grundvelli 4. mgr. 19. gr. og 20. gr. fsl., sbr. og IV. kafli reglugerdar um eftirlitsnefnd
fasteignasala, nr. 931/2016. A sidasta ari voru 33 K-mal skrad. Eftirlitsnefndin vill vekja
athygli 4 nylegum &litum hennar { tveimur malum. Alitin eru ekki bindandi.

f fyrra malinu hafdi fasteignasali gert samning um séluumbod vid seljendur fasteignar par
sem kvedid var & um fasta s6lupéknun og var fjarhed hennar tilgreind i séluumbodi.
Fasteignin var eftir pad tekin ur s6lu ad 6sk seljenda en sett i sdlu sidar og seld med
milligéngu fasteignasalans. Vid gerd kaupsamnings krafdist fasteignasali s6lupoknunar er
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nam 1% af s6luverdinu. Seljendur t6ldu sig hafa greitt of haa sélupoknun og vildu mida
vid fjarhedina sem tilgreind var i s6luumbodi. Fasteignasali taldi sig hafa tilkynnt
seljendum um hakkun 4 sélupéknun eftir ad fasteignin var sett ad nyju i sélu og benti 4
stadladan texta i tolvuskeytum sinum til seljenda pvi til studnings. I aliti sinu taldi
eftirlitsnefndin ad i 1josi breytinga & verdskrd fasteignaslunnar hefdi hlutadeigandi
fasteignasala veri® ba0i rétt og skylt ad gera nyjan samning um sdluumbod, hafi ztlunin
verid ad haekka s6lupéknun eftir ad fasteignin var sett 4 s6luskra 4 ny. Var pad pvi 4lit
eftirlitsnefndarinnar ad fasteignasalanum baeri ad lackka s6lupoknun sina til samraemis vid
pé fjarhad sem samid var um milli adila { s6luumbodi.

I sidara malinu seldu kvartendur fasteignina D med milligdngu fasteignasalanna A og B,
sem storfudu 4 sému fasteignasélu. Kvartendur keyptu sidan fasteignina E med milligéngu
fasteignsalans C. [ kaupsamningi sem A og B gerBu vegna solu 4 fasteigninni D var gert
rad fyrir vedflutningum lana kvartenda. I kaupsamningi vegna kaupa 4 fasteigninni E, sem
C 1tbj6, var einnig gert rad fyrir vedflutningum. T mélinu 14 fyrir ad fjérir manudir lidu
adur en skilyrt vedleyfi fra fjarmalastofhun fékkst er heimiladi vedflutningana. Vard pad
til pess ad kvartendur gatu ekki greitt kaupverd vegna fasteignarinnar E { samrami vid
kaupsamning og krofoust seljendur peirrar eignar drattarvaxta. Kvartendur téldu ad allir
hlutadeigandi fasteignasalar, A, B og C, hefou valdid sér tjoni vegna mistaka og dréattar 4
vedflutningum. A aliti eftirlitsnefndarinnar baru A og B 4byrgd 4 kaupsamningi vegna
fasteignarinnar D. Taldi eftirlitsnefndin skjalavinnslu abdtavant og pvi hefdu vidkomandi
fasteignasalar badi fengid greidda solupoknun sem peir hafi ekki att rétt 4 auk pess sem
hattsemi peirra hefdi valdid kvartendum tjoni. Ekki var a4 grundvelli fyrirliggjandi gagna
unnt ad taka afst6du til fjarhaedar tjons. Hins vegar var talid ad engir peir annmarkar varu
a storfum eda skjalagerd C sem leitt geeti til botaskyldu hans.

6. Um cedlileg eda 6logmeet skilyrdi — brot gegn 15. gr. fsl.

Ad gefnu tilefni, sem og i ljési peirra adstzdna sem eru & fasteignamarkadi, minnir
eftirlitsnefndin fasteignasala 4 akvadi 15. gr. og 2. mgr. 16. gr. fsl. Er par kvedid 4 um ad
fasteignasali skuli { hvivetna leysa af hendi stérf sin svo sem gédar vidskiptavenjur og
sidareglur bjéda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og gzta
réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig gaeta pess ad adila séu eigi settir 616gmaetir,
6sanngjarnir eda oedlilegir kostir { samningum.

Su skylda fasteignasala, ad geeta pess ad adila séu eigi settir 616gmaetir, 6sanngjarnir eda
éedlilegir kostir { samningum, nar ad sjalfségdu einnig til peirra samninga sem
fasteignasali gerir vid sina vidskiptamenn. Pannig felst pad ekki i soluumbodi, sem
fasteignsali gerir vid eiganda fasteignar, ad fasteignasala sé heimilt ad setja mégulegum
kauptilbodsgjéfum skilyrdi fyrir pvi ad kauptilbod sé gert { eign til hagsbéta fyrir
fasteignasala sjalfan.
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[ pvi sambandi minnir eftirlitsnefndin einnig 4 ad fasteignasélum ber ad virda samninga
sem neytendur 4 fasteignamarkadi hafa gert vid adra fasteignasala, t.d. um einkasélu
fasteignar. A9 sjalfségdu er uppsdgn slikra samninga af halfu neytenda heimil. En akvadi
1., 15. og 16. gr. fsl. skylda fasteignasala til ad ganga Ur skugga um ad radgjof hans til
neytenda falli ad pvi markmidi laganna ad vidskipti med fasteignir og skip, sem gerd eru
med adstod fasteignasala, geti farid fram med greidum og druggum heetti fyrir kaupanda
og seljanda og réttarstada adila sé glogg.

Sem demi ma nefna ad ef fasteignasali gerdi pad ad skilyrdi fyrir pvi ad gert sé kauptilbod
i fasteign sem hann hefur 4 s6lu ad kauptilbodsgjafi veiti honum einkaumbod til sélu &
fasteign kauptilbodsgjafa, pad jafnvel pétt fyrir hendi veri einkaséluumbod annars
fasteignsala um vidkomandi eign, geti slik hattsemi falid i sér alvarlegt brot 4 15. og 16.
gr. fsl. [ sliku tilfelli vaeri fasteignasali a8 setja skilyrdi, honum til hagsbéta, sem 4 engan
hatt varda hagsmuni seljanda eda kaupanda vidkomandi fasteignar. [ pad minnsta yrdi ad
telja ad fasteignasali baeri ad fullu sénnunarbyrdi um & hvern hatt slik skilyrdi samrazmdust
starfskyldum hans samkvemt fyrmefndum lagadkvadum.

Eftirlitsnefnd hvetur pvi fasteignasala ad gata varidar i pessu efni.

F. h. eftirlitsnefndar fasteignasala

E’ rdur Bogason fim_
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