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Efni: Frumvarp til laga um soélu fasteigna og skipa, 208. mal.

Alpydusamband islands gerir ekki efnislegar athugasemdir vid frumvarpid ad 6oru leyti en pvi
ad visad er til fyrri umsagna um malid pegar pad var lagt fram a 141. I6ggjafarpingi annars
vegar og 143. ldggjafarpingi hins vegar. itilvisudum umsdgnum segir:

pPad er mat ASi a6 i frumvarpi pessu felist endurbzetur & gildandi l6gum um storf
fasteignasaia og verdi pad a6 logum muni pad tryggja almenningi meira 6ryggi vio
medferd pess hluta sparnadar sins sem festur hefur verio, eda festa a, i ibudarhdsnaebi.

Med visan i framangreint meeiir ASi pvi med sampykkt pessa frumvarps en skorar engu
a0 sibur a virdulega pingnefnd ad ihuga eftiriarandi tiilégur ad frekari Grb6tum sem hér
eru nefndar:

14. OQ 15. gr.
Svo markmid 14. og 15 gr. frumvarpsins nai fram ad ganga telur ASI vert ad athuga

gaumgeaefilega hvort ekki megi setja nakveemari hlutleeg haefisskilyrdi sem fasteignasali
purfi ad uppfylla til ad mega sinna milligéngu um akvedin vidskipti. Hvad petta vardar
meetti taka mid af haefisreglum stjérnsyslulaga.

Halldor Oddsson hdl.
Logfraedingur hja ASI.

Alpydusamband islanc



Athugasemdir vid frumvarp til laga um sélu fasteigna og skipa

bingskjal 234 — 208. mal. Lagt fyrir Alpingi a 144.16ggjafarpingi 2014-2015

Reykjavik, 11. né6vember 2014.

Agaeta efnahags- og vidskiptanefnd.

Eg vil med bréfi pessu gera nokkrar athugasemdir vid frumvarp til laga um sélu fasteigna og

skipa. Fyrstvil ég b6 leyfa mér ad lysa yfir anaegju med nokkur atrioi.

1.

[ fyrsta lagi er pad afar anaegjulegt ad Alpingi hyggist nti afnema skylduadild ad
Félagi fasteignasala i kjolfar ddms Heestaréttar nr. 144/2014. bPar med er lokid
tiu ara timabili 6l6glegrar pvingunar fasteignasala til pess ad tilheyra félagi sem
hefur litid sem ekkerthlutverk, eins og glogglega kemur fram { démi Hérdasdéms
fra sidasta ari (E-425/2013) og fyrrgreindum démi Haestaréttar nu i vor. Par sem
tilgangur pessa akvaedis var { upphafi, medal annars, ad styrkja fjarhag félagsins
geta menn gladst yfir ad su fyriraetlan hefur gengio eftir, pvi ad 4 pessum tiu arum
hefur félaginu tekist ad innheimta samtals um 225 milljénir kréna i félagsgjold af
peim u.p.b. 250 loggiltu fasteignasdélum sem hafa verid starfandi 4 pessum tima.
Atti félagid pvi ad bua vio digra sj6di.

[ 63ru lagi er ber ad fagna pvi ad fyrirhugad sé ad fella fyrirtaeki it ur Iégunum,
enda éskiljanlegt med 61lu hvernig st stada gat komid upp ad fasteignasélu-
moénnum var veittur einkaréttur til ad starfa vid fyrirteekjaradgjof og vidskipta-
fraedingum bannad ad sinna pvi starfi. Slikt fyrirkomulag er hvergi pekkt, en ég
pekki til starfsemi fyrirtaekja 4 pessu svidi { 33 16ndum og i 6llum peim 16ndum
eru pad vidskiptafreedingar, med adstod 10gmanna, sem fast vio pessi mal. Rétt er
einnig ad vekja athygli l6ggjafans a pvi ad fyrirtaekjaradgjof og verdomat fyrirteekja
heyrir undir freeda- og fagsvio vidskiptafraedi (e. business) og pa sérstaklega pann
hluta sem kalladur hefur verio a islensku: Fjarmal (e. finance), en pad er algengur
misskilningur ad petta sé sérsvid békhalds og endurskodunar (e. accounting og

certified accounting). Einnig ma benda 4 ad starfsheitid vidskiptafraedingur er



l6gverndad starfsheiti og engum heimilt ad kalla sig pvi, nema hafa hlotid leyfi
radherra til pess.

3. [pridjalagivil ég gjarnan benda 4 ad akvaedi i 15. gr. um ad fasteignasali skuli
geeta hagsmuna beggja adila er akaflega jakveett og parft atridi { pessum 16gum.
Stundum heyrist ad petta sé erfitt eda 6mogulegt i framkvaemd, en pad er a
miklum misskilningi byggt. Eg hef starfad { tiu 4r vid radgjof un eigendaskipti
fyrirtaekja og hef pvi af pessu nokkra reynslu. Pad er mikilvaegt ad hafa { huga ad
grundvollur allra vidskipta er sa ad badir adilar hafi af pvi hagsmuni. Ef svo er
ekki verda einfaldlega engin vidskipti, nema ef annar adilinn er { adstddu til ad
pvinga hinn. bad er erfitt ad imynda sér pa stodu ad einhver einn eigandi
fasteignar geti pvingad einhvern kaupanda til ad greida hzerra verd fyrir fasteign
en kaupandinn vill. Frambod annarra fasteigna tryggir ad kaupandinn hefur val
og getur einfaldlega gert tilbod { adra eign. Hitt, ad kaupandi geti pvingad seljanda
til ad selja eign undir sannvirdi, er einnig erfitt ad imynda sér vid paer adsteedur
sem rikja 4 frjalsum fasteignamarkadi. Peir sem trua pvi ad { vioskiptum hljéti
alltaf annar adilinn ad vinna og hinn ad tapa, bua vié dapra og ranga mynd af
edlilegum vidskiptum. Pad er mikilveegt ad milligéngumenn i vidskiptum noti
pekkingu sina til pess a0 jafna hugsanlegan adstédumun kaupenda og seljenda
med pvi ad veita badum hlutlausa radgjof. betta akvaedi midar ad pvi og ég tel pvi

mikilvaegt ad pad sé haft afram { 16gunum.
ba langar mig til ad gera athugasemdir vid nokkrar greinar i nyjasta frumvarpinu.

Vardandi 3. gr. par sem fjallad er um skilyroi 16ggildingar o fl. stendur i . 110 a0 eitt af skilyrdum til
l6ggildingar s¢ ad vidkomandi hafi: ,.starfad i fullu starfi vio fasteignasolu hjd fasteignasala... i 12

¢

manudi...
betta akvasoi er 1 hréplegu dsamraeemi vid:

1. akvadii 6. gr. par sem fjallad er um skyldu fasteignasala til starfa, en par segir m.a.:
.Oheimilt er fasteignasala ad fela 60rum ad vinna pau storf sem loggildingin tekur til nema
um sé ad reda annan fasteignasala.. .

2. 19 gr. par sem segir i G. 110 ,.ad fasteignasalar sinni sjalfir storfum sem 10ggilding Deirra
tekur til og feli peim sem rdonir eru til starfa hjd peim ekki onnur storf en heimildir standa
til*

3. 8. gr. sem fjallar um réttarstoou peirra: ,,...Fasteignasala ber sjdlfim ad sinna peim
verkefnum sem dkvaedi pessa kafla taka til. Honum er po heimilt ad fela einstaklingum sem

starfa hja honum eda félagi hans um fasteignasolu einstok afmorkud verkefni vio solu



einstakra eigna. Tilgreina skal i reglugerd hvada storf fasteignasali ma fela peim sem rdonir
eru til starfa hja honum, svo sem um storf solumanna. Vio radningu soélumanna skal
fasteignasali avallt geeta pess ad starfsmadur hafi menntun, reynsiu og pekkingu er veita
honum feerni til ad sinna starfinu. Starfsmanni er oheimilt ad fela 60rum, einstaklingi eda

¢

logadila, ad sinna verkum sem fasteignasali hefur falio honum.

bao er med olikindum ad 16ggjafinn og framkvamdavaldid hafi slik afskipti af atvinnurekstri manna
a0 sett s¢ reglugerd par sem askilid er hvaoda storf starfsmenn mega vinna. Mér vitanlega eru engin
slik akvaedi 1 16gum um 16gmenn, endurskodendur, bilasélur eda leigumidlanir eda yfirh6fud nokkra
adra starfsstétt eda atvinnustarfsemi. I 16gunum eru akvaedi um ad fasteignasalar purfi ad kaupa
starfsabyrgdartryggingar fyrir alla sina starfsmenn. Er pad ekki nagilegt? Hafa fasteignasalar enga
démgreind sjalfir? Eru peir allsendis 6faerir um ad rada sér heeft starfsfolk og athluta starfsménnum
sinum videigandi verkefnum? Og hvernig i veréldinni 4 eftirlitnefndin ad fylgjast meod pvi ad petta
akvaedi s€ virt, eins og gert er rad fyriri 19. gr. laganna? Pad er 6hjakvemilegt ad st spurning vakni

hvad ménnum gengur eiginlega til med pessum akvaoum, petta er svo galid!

ba hlytur ad vera edlilegt ad spyrja: Til hvers er pessi 12 manada starfstimi ef starfsménnum a
fasteignasolum er einungis heimilt ad ,, sinna einfoldum og audveldum verkum * eins og stendur i

skyringum vi0 lagagreinina i athugasemdum vid frumvarpid?

bao er vandséo ao askilnadur um starfstima hja fasteignasala pjoni nokkrum 6orum tilgangi en ad
takmarka mj6g adgang manna ad stéttinni og par ad auki veita starfandi fasteignasélum full yfirrad
yfir pvi hver getur farid i samkeppni vid pa og stofnad til fasteignasélu. Akvasdid er akaflega
furdulegt og i miklu samrami vid 16gin fra 2004, en par fengu fasteignasalar ansi frjalsar hendur vio

lagasetningu og oheett ad fullyrda ad hagsmunagesla félagsins hefur par nad hamarki.

I nugildandi 16gum er hverjum peim sem vill fara i samkeppni vid starfandi fasteignasala og stofna
atvinnurekstur um slikt, skylt ad rada sig i 12 manudi til starfa hja einum af peim fasteignasélum sem
etlunin er ad fara i samkeppni vid. Sidan getur vidkomandi, hafandi skriflega sénnun pessa starfstima,
sott um ad sitja namskeio i fasteignasolu sem kostar teeplega eina milljon kréna, tekur tvo vetur og
krefst 80% mactingar. Pad pyoir ad sjalfségdu ad vidkomandi getur einungis unnid hlutastarf 4 medan,
med tilheyrandi tekjutapi. Petta ferli tekur pvi 3 ar med til heyrandi tekjutapi 4 peim tima. bad er
spaugilegt ad i einhverjum opinberum skjélum var pad ekki talid ipyngjandi fyrir menn ad skylda pa

til setu a sliku namskeidi!

I 6llu falli er mjog haspid ad halda slikum akvaedum inni i 16gum um starfsemi par sem gert er rad
fyrir ad fijals samkeppni riki og legg ég til ad akveedi e-lidar 3.gr. falli nidur. Auk pess ad breytingar

verdi gerdar a 8. gr. pannig ad 2. mgr.hlj6di pannig: ,,Fasteignasala ber sjalfum ad sinna peim



verkefnum sem akvadi pessa kafla taka til. Honum er p6 heimilt ad fela einstaklingum sem starfa hja

honum eda félagi hans um fasteignasolu einstok afmdérkud verkefni."

Einfaldasta leidin til pess ad stodva svokallada leppun og verktoku sem einhverjir telja 6zskilega
(venjulega an pess ad rokstydja pad frekar), er ad sjalfsdgou ad fjarleegja paer miklu hindranir sem
maeta peim sem vilja vinna & pessum vettvangi an pess ad minnka kréfur til pekkingar peirra. 1 pvi
sambandi er pé vid hafi ad benda & pa stadreynd ad eydubldd um kauptilbod og kaupsamninga
vardandi fasteignasolu eru einhverjir stédludustu samningar sem frnnast & islandi og i sannleika sagt

péa parfenga sérstaka pekkingu til ad fylla i eydurnar & peim eydublédum.

Audveldasta leidin til ad tryggja ad kaupendur og seljendur fasteigna hafi adgang ad 16ggiltum
fasteignasdlum i vidskiptum sinum, er ad sjalfsdgou su ad gera séluménnum & fasteignasélum og
Ollum sem &huga hafa, kost & pvi ad preyta prof, an pess ad krefjast storkostlegra fjarutlata eda langs
tima &dur en menn fé teekifeeri til pess ad sanna kunnattu sina. Fasteignasala er ekki idngrein frekar en
verdbréfasala og edlilegast ad horfa til laga um verdbréfasélu sem fyrirmyndar um fyrirkomulag vid

prof. Enum pad segir i I6gum um fjarmalafyrirteeki nr. 161/2002:

53. gr. Hafisskilyrdi starfsmanna i verdbréfavidskiptum.

O Starfsmenn fjarmalafyrirtaekis, sem hafa umsjon med daglegri starfsemi i tengslum vid vidskipti med
fjarmalageminga skv. 6. tolul. 1. mgr. 3. gr., skulu hafa stadist pr6f i verdbréfavidskiptum. 1 tengslum vid
veitingu starfsleyfis og jafnskjétt og breytingar verda ber fjarmalafyrirteki ad tilkynna Fjarmalaeftirlitinu
um starfsmenn samkveaemt pessari malsgrein. Fjarmalaeftirlitinu er heimilt ad setja nanari reglur um
framkvemd pessa dkvedis.

O Préfnefnd verdbréfavidskipta hefur umsjon med profi i verdbréfavidskiptum sem ad jafnadi skal haldio
einu sinni & ari. [Radherra] skipar profnefnd til fjogurra ara i senn. Til ad standa straum af kostnadi vio
framkvaemd profa skulu proftakar greida gjald sem radherra akvedur. Akvardanir profnefndar eru
endanlegar & stjornsyslustigi.

O Profnefnd verdbréfavidskipta er heimilt ad fela 6hadum adilum ad gefa einkunn fyrir profarlausn. b4
getur préfnefnd verdbréfavidskipta skipad profdémara til ad endurskoda Grlausn préftaka. i reglugerd?) skal
kveda nanar & um framkvemd profs i verdbréfavidskiptum, par & medal profkrofur, og heimildir til ad veita
undanpégur fra einstékum hlutum sliks profs eda profi i heild.

L. 126/2011. 355. er. 2Rs. 633/2003, sbr. 521/2007.

Legg ég til ad i stad pess sem segir i d.-1id 3 gr.: ,,hefur lokid 90 eininga nami sem er &tlad

fasteignasélum" standi: ,,hefur lokid profi i fasteignasolu."

P& er 6hjakvaemilegt ad gera athugasemd vid eignarhaldsadkvedi nagildandi laga og i frumvarpinu i 7.
gr. sem ekki stendur til ad breyta. bau eru furduleg i natimasamfélagi og eiga sér ekki hlidstedu i
16gum um adrar starfsstéttir eda atvinnurekstur. Aftur vaknar spurning um hvada tilgangi akvedio
pjoni, en pbad er vandséd ad pad hafi nokkra hagnyta pydingu, adra en ad takmarka mdguleika annarra
en peirra sem nd hafa l6ggildingu til ad reka fasteignasélur. bad eru engin rok til pess ad pad hafi

nokkur ahrifé 6ryggi almennings i vidskiptum vid fasteignasala, hvert eignarhald fasteignasélunnar


http://www.althingi.is/altext/stjt/2011.126.html
http://www.reglugerd.is/interpro/dkm/WebGuard.nsf/key2/633-2003
http://www.reglugerd.is/interpro/dkm/WebGuard.nsf/key2/521-2007

er. bau rok ad sjalfstaedi fasteignasala sé¢ dgnad ef hann er launpegi eru pvettingur og standast engan
veginn skodun. Hradsla vid ad bankar fari inn & pennan markad eru frekar aum rok og atti ad vera
audvelt ad fyrirbyggja slikt, s¢ 4 annad bord vilji til pess, an pess ad hafa svona furdulega takmorkun

inni 1 [6gunum. Pad er skritid ad petta akveedi s¢ ekki afnumiod.

Eg er nu ad leggja sidustu hond 4 ritgerd til MPA profs i opinberri stjornsyslu vid Haskola Islands, en
hin fjallar um lagasetningar a pessu svidi, addraganda ad peim og par ovantu afleidingar sem peer
hafa haft. Eg tel mig pvi hafa dvenju goda yfirsyn yfir pessi mal, en veit jafnframt, af rannsoknum
minum, ad peer nefndir pingsins sem um frumvorpin hafa fjallad hafa hingad hafa til ekki lagt sig
nidur vid ad kalla 4 sinn fund einstaklinga sem gera athugasemdir vid frumvérpin. Eg bydst engu ad

siour til pess ad koma til fundar vid nefndina eda einstaka nefndarmenn sé pess 6skad.

Eg tel brynt ad par tvaer breytingar sem ég hef mest fjallad um verdi framkvaemdar, p.e. ad
skylduadild verdi afnumin og ad fyrirtaeki verodi tekin ut ur 16gunum. Hitt er ekkert launungarmal ad
¢g tel, ekki sist vegna pess ad endurskodun laganna hefur tekid 10 ar, ad frumvarpio sé ordio pvelt af
breytingartillogum hagsmunaadila og ordid timabert ad taka 16gin til gagngerrar endurskodunar, ekki

sist med tilliti til pess hversu gollud pau hafa reynst.

Med vinsemd og virdingu,

Brynhildur Bergporsdottir
vidskiptafredingur

Vesturbergi 87
111 Reykjavik

s. 868-8648



Malaskra eftirlitsnefndar Félags fasteignasala.

E - mal. Kvortunarmal

2010 22
2011 43
2012 23
2013 31
2014 24
Samtals: 143

* A postholf EFF berast fjoldi kvartana & ari hverju
* Kjosi EFF ad taka slik mal til medferdar hefst stjornsyslumal
& hendur hlutadeigandi fasteignasala, svokallad E-mal.

F - mal. Frumkveedismal

2011 19
2012 22
2013 17
2014 19
2015 1
Samtals: 78

*Um er ad reeda mal sem EFF akvedur a nefndarfundum
a0 taka sérstaklega til skodunar.

H - mal. Heimsoknir & fasteignasoélur

2011 4
2012 4
2013 40
2014 26
2015 6
Samtals: 80

* A EFF hvilirsu lagaskylda ad heimsaekja allar starfandi
fasteignasolur, eigi sidar en pridja hvert ar, sbr. 21. gr. fsl.
Svo kallad reglubundid eftirlit.

* EFF heimsakir einnig fasteignasolur i tengslum vid
afgreidslu tiltekinna maéla.



Timabundnar sviptingar

*EFF hefur eftirlit med pvi ad sérhver fasteignasali skili til nefndar fjarvorsluyfirlysingum
eigi sidar en 1. september ar hvert.

*Skili fasteignasali ekki umbednum gégnum er hann sviptur timabundid 16ggildingu

* Samtals 22 fasteignasalar fengu bréf arid 2014 og svipti EFF 5 adila timabundid

S - mél. Starfsabyrgdartryggingar
* fagust & hverju ari skorar EFF a alla fasteignasala ad skila til nefndar afrit af gildandi
starfsabyrgdartryggingum samhlida skilum & fjarvorsluyfirlysingum.
* peir sem ekki skila tryggingum sinum samhlida fjarvorsluyfirlysingum berast bréf fra EFF

* Einnig er pess krafist ad fasteignasalar skili tryggingum i F og H malum.
* Ennfremur krefur EFF vatryggingafélégin um upplysingar ef purfa pykir

T - mal. Yfirlit yfir tilkkynningar EFF til stjornvalda

* EFF hefur keert 24 einstaklinga til 16greglunnar.
i peim hoépi eru beaedi fasteignasalar og s6lufulltriar.

* EFF hefur ad eigin frumkvaedi verid i samskiptum vid 6nnur stjornvéld itengslum vid storf sin.

* Auglysingar a fasteignamarkadi hafa & undanférnum arum tekio mid af tilmaelum EFF.



Fjoldi fasteignasala med l6ggildingu er:

*Midad vid uppfeerdan lista syslumannsins i Hafnarfirdi hinn 1. desember 2014.

* Adsokn i namskeid til 6flunar réttinda hefur aukist umtalsvert samanborid vid skraningu sidustu ara,
t.d. var i byrjun ars 2013 fjoldi fasteignasala 213 talsins.

*petta ma ad hluta rekja til peirrar aherslu sem EFF hefur lagt & ad peir sem eetli sér starfsframa

i fasteignasolu hafi til pess 16ggildingu.

Fjoldi fasteignasala med opna starfssttd er i kringum: 120

* Framangreindur fjoldi tekur mid af landinu 6llu.

Afgreidsla a malum getur lokid med ymsum heetti hja EFF:

1) Askorun um ad baeta vinnubrégd

2) Aminning - keeranleg akvordun

3) Timabundin svipting - keeranleg akvoroun
4) Heimsokn & starfssto

5) Lokun starfsstodva

6) Keera til 16greglu

7) Samskipti vid onnur stjornvold

8) Umburdarbréf EFF



Til Efnahags og vidskiptanefndar Alpingis.
Athugasemdir vid frumvarp til laga um fasteigna og skipasélu. 208. mal, lagafrumvarp.
144. loggjafarping 2014—2015.

bad skal tekid fram strax ad petta frumvarp er ad mati undirritads mikil framfor frda 68rum
framlogdum frumvorpum sidustu ara um fasteigna, fyrirtekja og skipasolu.

Skylduadild a0 félagi fasteignasala er tekin Ut og er pad skiljanlegt 1 1j6si hastaréttardoms um pa
adild.

Sala fyrirteekja er tekin ut ar 16gunum en ekkert um pad hvad kemur i stadin.

bad er athugunarefni hvort ekki eigi ad vera tveir fasteignasalar um hverja einstaka solu. Einn fyrir
kaupanda og einn fyrir seljanda. Nanast alsstadar i heiminum er s& hattur hafdur & Spurning er pvi
um hvener en ekki hvort petta atridi komi til alita i endurskodun laga og hvort eftir nokkru sé ad
bida pegar endurskodun lagana stendur yfir.

Aherslumunur er { upphafi greina 4. -15. eins og mismunandi vagi sé 4 pvi sem i greininni stendur.
bessa er getid vegna pess ad par sem stendur i upphafi greinar, , fasteignasala er skylt”, eru greinar
sem o6umdeilt hefur verid ad fasteignasala skuli vera skylt ad sinna 6fravikjanlega. Meiri vafi hefur
leikid a um adrar greinar sem verdur ad teljast lausar ad kvedid, fasteignasali skal. Ef etlunin er ad
um ofravikjanlegar krofur er ad raeda & pa ekki ad orda petta eins.

1. Gr. laganna er skyr, greinileg og a ad tryggja ad markmid laganna sé ad neytendur fai
faglega pjonustu og ad fasteignasalar veiti faglega pjonustu. Pessi grein setur pvi hreinan tén
fyrir lagasetninguna.

2. Pad skytur pvi skokku vid ad 1 2. gr. segir ad logmenn sem eru hdl eda hrl geti selt fasteignir
sjalfir. T frumvarpi pessu ad l6gum er krafist 12 manada starfsreynslu fyrir fasteignasala til
ad odlast loggildingu. Ekki er undirritudum kunnugt um ad logmenn fai sérstaka pjalfun til
fasteignasolu i laganami. Ma pvi draga i efa pekkingu peirra & almennum venjum og reynslu i
fasteignasdlu nema pvi adeins ad peir hafa starfad & fasteignasolu. Annadhvort etti pvi ad
setja vinnuskyldu logmanna a fasteignasolu inn i frumvarpid eda ad taka vinnuskyldu til
loggildingar fasteignasala ut. Ner veeri ad setja vinnuskyldu logmanna inn.
beir sem annast byggingu husa og félagssamtok hafi einnig leyfi til ad selja hus sin sjalfir.
bad hljémar engan veginn fagmannlega, enda hafa pessir adilar ekki fengid neina sérmenntun
eda pjalfun i ad sja um solu eigna svo mikilvegt hverjum venjulegum manni sem pad er.
bvert gegn frumvarpinu méa ®tla ad byggingaradilar séu ekki hlutlausir adilar eins og
fasteignasali 4 a0 vera og geeti hagsmuna beggja adila. Neytendalog koma pod Oneitanlega til
hjéalpar i pessu tilviki.

3. 13. gr. er akvadi sem minnir um margt 4 NorSur Koreu eda oénnur alika 16nd. I b. 1id eru
akvadi um ad sa sem hefur misst bu sitt eda brotid akvadi laga t.d. bokhaldslaga og annarra
laga fai aldrei réttindi til 16ggildingar fasteignasala. Skiptir pa ekki mali hvort vidkomandi
hefur trassad ad skila inn bokhaldi til eftirlitsnefndar eda svikid fjolda manna um tugi
milljona i fasteignavidskiptum. Po er settur fyrirvari 4 petta i greininni og sagt ad haegt sé ad
szkja um undanpagu ef vidkomandi hafi haft forrad yfir bui sinu i a.m k. prju undanfarin ar. I
fyrsta lagi getur tekid allt fra tveimur manudum upp i 15-20 ar ad skipta bui (EG i



Bolungarvik). betta akvaedi hljomar ekki 6svipad og ad allir fai @vilangt fangelsi en svo geti
menn sott um nadun hja sérstakri nefnd. Par er malid lagt undir hugleegt mat. betta er ekki i
samreemi vid réttarkerfi okkar par sem refsing & ad vera i samreemi vid brot. Refsidomar og
fyrningar eru timasettir og eftir akvedinn refsitima hafa peir afplanad refsingu sina. Hér sitja
menn med refsingu avilangt par til og ef nefnd tekur dkvérdun um ad na skuli nada. Einnig
er t.d. gjaldprot i dag varla malikvardi 4 hefni manna til fasteignavidskipta og ma atla ad
hvati peirra sem eru um pad bil ad fara i gjaldprot eda hafa langa vanskilaska a bakinu hafi
mun meiri hvata til ad brjota & vidskiptavini en peir sem pegar hafa verid gerdir gjaldprota.
Margir hafa einnig verid gerdir gjaldprota ad undanfornu vegna 6logmeetra lana, ofyrirsédra
astedna eins og ,,hrun banka“ og efnahagsbreytinga sem peir gatu ekki haft nein ahrif &, a
neinn hatt. Morg samberileg deemi ma nefna svo sem demid um konuna sem faddi barn &
Haway eyjum fyrir stuttu.

betta akvaedi parf pvi ad fera til nutimanlegri hatta. Ef 4fram 4 ad fara eftir pessari braut er
mun nar ad nota vanskilaskra og sakaskra til vidmidunar vid ad arskurda um hafni manna til
a0 fara med fjarmuni annarra.

Tryggingafyrirkomulag fasteignasala parf ad taka til allsherjar endurskodunar. 1 4. gr. Sem
demi ma nefna a0 abyrgd margra einstaklinga er i hufi pegar einhver einn fasteignasali gerir
mistok 1 starfi ef um sameiginlega tryggingu er ad reda. Tryggingafélag getur akvedur ad
ganga a0 peim sem pad vill en ekki peim sem framdi brotid.

I dag er 6dyrara og hagstedara ad vera solufulltrii en loggiltur fasteignasali b6 peir gegni i
ollu sama starfinu med somu laun. Margir hafa skilad inn 16ggildingarréttindum til ad spara
fyrir fyrirteki. Réttast veeri ad pegar solufulltriar fa leyfi til ad vinna vid fasteignasolu pa
greidi peir, eda peir sem pa rada til starfa, mun heerri upphed til trygginga en ef peir rada
loggildan fasteignasala til starfa. Skilja parf tryggingar ad, svo hver og einn sé tryggdur sér.
b6 hver og einn fasteignasali verdi tryggdur sjalfstett og 6had 6drum fasteignasala pa 4 pad
ekki ad hakka medal tryggingarupphaed fasteignasala par sem pad fyrirkomulag eykur &
engan hatt heildar aheettu tryggingarfélags. Telja verdur med réttu ad aheetta sé i ollu falli
meiri af 6lerdum monnum en af leerdum.

bPingmenn purfa ad hafa gbédan skilning a hvernig pessum malum er hattad i dag.

I 7. gr er tekid fyrir um hafniskrofur eigenda og stjornenda fasteignasélu en hvergi er ad
finna 1 frumvarpinu akvaedi um hatniskrofur annarra starfsmanna. Nema i 8. gr. par sem pad
er alfarid lagt i hendur fasteignasala ad meta hafi stafsmanna sinna p.m.t. slumanna.

I8 gr. 2. mgr. Par segir m.a.; ,Honum er p6 heimilt ad fela einstaklingum sem starfa hja
honum eda félagi hans um fasteignasolu einstok afmorkud verkefni vid solu einstakra eigna.
Tilgreina skal i reglugerd hvada storf fasteignasali mé fela peim sem radnir eru til starfa hja
honum, svo sem um storf sélumanna. Vid radningu sélumanna skal fasteignasali avallt geta
pess ad starfsmadur hafi menntun, reynslu og pekkingu er veita honum farni til ad sinna
starfinu. Starfsmanni er 6heimilt ad fela 6drum, einstaklingi eda l6gadila, ad sinna verkum
sem fasteignasali hefur falid honum®. Pannig er fasteignasala heimilad ad rdda mann eda
menn 1 einstok verkefni vid solu fasteigna og akveda sjalfur menntun peirra. Med pessu
akvaedi er frumvarpid opnad fyrir pvi sem svo kirfilega er lokad 1 68rum greinum par ad
framan og gerir pad sama og 6ll onnur frumvorp hingad til ad opna 16ginn upp a gatt. Verdur
a0 telja ad um mistok i gerd frumvarpsins sé ad reda og verdi lagad i medferd efnahags-og
vidskiptanefndar. Tekid er pod fram ad sett verdi 1 reglugerd hver pessi atridi eru. bad hlytur
b6 ad vera vilji Alpingis ad skilja ekki eftir svo opid atridi fyrir radherra ad seta i reglugerd.
bvi parf ad skyra petta betur i [6gunum.



7. Nestu greinar 9-17 1 II kafla eru nénast obreyttar fra fyrri frumvorpum og ekki er

undirritudum kunnugt, ad um agreining sé ad reda med medferd mala sem par er getid.

I kafla III eru atridi sem varda eftirlit eftirlitsnefndar med stérfum fasteignasala og tel ég ekki
rétt ad setja fram mina skodun & hvernig & ad hafa eftirlit med t.d. minum stérfum. bad i
ollum tilvikum hlytur ad vera annarra.

bad er po eitt atridi i 20. gr. sem er mér med Ollu oskiljanlegt og gott veri ad fa nanari og
betri skyringu 4. I greininni stendur m.a. , Eftirlitsnefnd fasteignasala skal lata i [jos alit a pvi
hvort fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um radir og hver fjarhaed hennar
skuli vera”. Skyring med greininni er 6fullnaegjandi og i raun oskiljanleg. Tekid er skirt fram
i 9. gr. ad gera skuli starfsamning (séluumbod) sem greini fra m.a. pdknun & milli
fasteignasala og seljanda og kaupanda. Vil ég i pvi sambandi benda 4 samningal6gin og frelsi
til samninga. En ef & ad fara & paer brautir ad hafa ahrif og skodun a poknun fasteignasala pa &
slik skodun ad virka i badar attir. Tekid skal fram ad solupoknun fasteignasala a Islandi er
med pvi leegsta sem pekkist i heiminum.

Ofanritad er mest @tlad til skodunar fyrir efnahagsnefnd frekar en ad i pessu felist akvednar tillogur
til breytinga. Tvaer breytingar legg ég po til ad teknar verdi inn i frumvarpid eda a.m.k teknar til
alvarlegrar skoBunar. Breyting 4 8. gr. tel ég ad minu leyti vera naudsynlega ef ekki a a0 fara fyrir
pessu frumvarpi eins og naverandi og fyrrverandi 16gum ad verda ad 16gum sem “enginn” fer eftir.

1.

I 4. gr. komi skyrt fram ad hver og einn fasteignasali sé sjalfstaett tryggdur 4 sama hatt og
hver fasteignasali hefur sinn eigin vorslureikning. Fasteignasali skal pvi tryggdur personulega
og sjalfsteett. 1 allri skjalagerd skal nafn fasteignasala koma fram svo greina m4 hver vann
skjalid svo ekki komi til alita sidar hver ber abyrgd ef krafa kemur fram um betur.
Starfsmadur eda adstodarmadur skal einnig vera tryggdur sérstaklega en undir dkvednum
fasteignasala sem ber abyrgd 4 storfum hans. Akvadi um tryggingargreidslur tti ad vera
hvati til a0 rada faglerda menn en ekki.

8. gr. verdi pannig ad ekki leiki vafi 4 hvad hver 4 eda ma vinna akvedid starf né hvernig 4
ad meta haefni manna til starfans. Pessi atridi mega ekki vera a reiki og i hondum einstakra
manna ad velja ad eigin vali hvernig meta a haefni eda hver vinnur dkvedin verk.

Mat.d. fellainn i 8. greinina:

,, Tilgreina skal i reglugerd hvada storf fasteignasali ma fela peim sem radnir eru til starfa hja
honum. Sé radinn sélumadur til starfa & fasteignasolu skal vidkomandi @tla og hata menntun
til ad hefja nam til 16ggildingar fasteignasala. Nam til 1oggildingar skal hefjast innan 12
manada fra starfsbyrjun. Solufulltrui skal @tid merktur {1 storfum sinum sem adstodarmadur
fasteignasala eda nemi. bPeir sem starfad hafa sem solumenn vid fasteignasélu sannanlega
samfellt i am.k fimm ar fyrir setningu pessara laga og starfa nu a fasteignasolu skulu
undanpegnir pvi ad hefja nam. Sému krofur skulu po gilda ad 6dru leyti um pa og um
loggildingu fasteignasala i 3. gr. lagana®.

Ef ekki er sett inn akvaedi sem skyrir 8. gr. verda 16gin sennilega afram vanmatta 16g sem fair fara

eftir.

bad er med ollu 6vidunandi ad hver sem er geti gengid inn af goétunni og hafid storf vid

fasteignasolu vid hlid 1oggilds fasteignasala i somu storf 6had menntun, reynslu og haefni. Par ad
auki er hagkvaemara fyrir fasteignasolu ad rada solumann i stad 16gg. fasteignasala med tryggingar 4
bak vid sig.



bad er ollum ljést ad pad myndi enginn sérmenntadur madur, atvinnubilstjori, flugstjéri, grofumadur
eda laeknir eda hver einasti annar vilja ad yfirmadurinn i hverju tilviki teki einn akvérdun um hver
vinni verk og meati pad sjalfur hvort vidkomandi veri hafur til verksins eda ekki, algerlega 6had
menntun og reynslu. Eda t.d.ad pingmenn myndu vilja pad a0 forseti eda forsetisradherra geeti valid
ad eigin gedpdtta 100 menn og/eda konur til vidbotar vid pa 63 sem kjornir eru a ping til ad sitja lika
a pingi an kosninga.

Reykjavik 21.11.2014

Einar G. HarGarson
Logg. fasteignasali.



Athugasemdir Félags fasteignasala vio frumvarp til laga um solu
fasteigna og skipa. bPingskjal 234 — 208 muil.

I. Almennt

Umsogn FF gengur fyrst og fremst Gt 4 ad vernda neytendur pannig ad peir geti treyst ad
fasteignasali med full réttindi s¢€ ad vinna i peirra pagu. Ekki er dalgengt ad folk skipti 3-
4 sinnum um fasteign a lifsleidinni og pa er oftar en ekki verid ad hondla med aleigu
tolks. Almennt gerir folk ekki greinarmun & pvi hver er fasteignasali og hver er
sOlufulltrui. Pannig er oft allt traust lagt & adila sem hefur ekki menntun, reynslu ,
pekkingu eda tryggingar til ad bera abyrgd a vidskiptunum. Til ad varpa ljési &
naverandi stodu mala ma geta oOrfarra dema sem leitad hafa inn a bord Félags
fasteignasala 4 s.1. mdnudum en mjog mikinn fjolda slikra mala metti nefna fra lidnum
arum

[ sidasta manudi var radinn sem ,sélufulltrii madur sem bidur pess ad fara i
fangelsi eftir ad hafa verid demdur 4 sidasta ari fyrir tilraun til manndraps. Sami
madur hefur a sér dom fyrir skjalafals, pjofnadi og likamsarasir. Pessi
einstaklingur hof storf 1 greininni. Hann skodar eignir, fer inn & heimili folks og
kynnir sig sem sérfreding. Viljum vio fa svona einstakling inn a heimilin okkar,
Jafnvel skooa hja oldruou folki o.s.frv. ?

Félagid fékk fjolda kvartana i sidasta manudi vegna ,solufulltrua™ sem 14 yfir
naudungarsolubeidnum og 6skum um  gjaldprotaskipti  einstaklinga i
Logbirtingarbladinu. Hann hafdi starfad i faginu i 4 pridja manud og setti sig i
samband vid pessa einstaklinga og kynnti sem sérfreding sem geeti adstodad pau
vid arlausn sinna mala. Parna er verid ad radast til atlogu vid folk sem er oft
algjorlega brotid og vid pad ad gefast upp. Verido ad misnota sér neyo folks meo
alvarlegum sioferoilegum brotum.

I sidasta manudi kynnti adili sig sem ,,sélufulltraa 4 fasteignasolu. Hann komst i
samband vid hjon i leit ad ibud og hitti & fasteignasdlu. Hjonin toldu ad
vidkomandi veri starfandi, solufulltrai® & sélunni sem pau hittu hann 4. Hann
adstodadi pau svo vid kaup 4 eign & annarri fasteignasolu. Pegar hjonin voru svo
bodud i kaupsamning pangad kom i ljés ad pau hofdu pegar greitt pessum
,,sOlufulltraa® 1,4 milljénir 1 innborgun & eignina. Vidkomandi vann ekki einu
sinni & fasteignasolu, en hann taldi hjonunum trd um pad ad hann veri
fasteignasali. Pau gatu pvi ekki keypt ibudina og téopudu peningunum. Mjog
auovelt er ao villa a sér heimildir 1 niuverandi umhverfi og hafa mdl er varda
alvarleg svik solumanna verio all nokkur sem FF hefur orodio ao taka d.

Félagi fasteignasala var { ollum pessum tilvikum gert vidvart eda komst ad pessu. I
framhaldinu var samstundis unnid ad pvi stoppa vidkomandi af, enda samrymist slikt &
engan hatt sidareglum félagsins. Petta er er umhverfid sem matir neytendum & hverjum
degi og eins peim sem hafa menntad sig til pessara starfa og hlotid opinberan rétt til



starfans. Med peim breytingum sem vid leggjum til er tekinn af allur vafi um hver a ad
vinna pau storf sem fasteignasala ber ad sinna og neytendur geti framvegis treyst pvi ad
pad sé fasteignasalinn sjalfur enda rikjandi astand ekki a nokkurn hatt bodlegt lengur.

Framkvaemd eftirlits hefur verid dvidunandi i moérg ar, enda niverandi skipan eftirlits
mjog Oskyr og virkni litil sem engin. Daglega kemur fjoldi minni og steerri mala beint
inn & bord Félags fasteignasala og fa par fljéta og greida urvinnslu. Fjoldi neytenda leitar
a hverjum degi til félagsins med alls kyns mal sem tengjast vidskiptum peirra eda
almennri upplysingagjof. Nuverandi frumvarp mun leggja af starfssemi félagsins i peirri
mynd ad pjonusta vid neytendur stendur ekki lengur til boda Pad sem a hinn boginn er
verra er ad med breytingunum verda sidareglur valkvaedar fasteignasdlum i storfum
gagnvart neytendum framvegis og eins er horfid fra peim bryna peetti sem upplyst hefur
oll alvarlegustu mal gagnvart neytendum a s.I. &rum.

Til a0 auka festu og tryggja hagsmuni neytenda horfum vid mjog til pess peirrar
uppbyggingar sem l6gmenn bua vid og hefur synt sig og sannad ad vera mjog heppilegt.
Ekki er portf ad vera endalaust ad finna upp hjolid. Leggjum vid mikla dheyrslu ad tekid
s¢ upp skilvirkt og gott kerfi sem pegar hefur sannad sig og mjog audvelt er ad innleida
hja stétt sem hefur stodu opinberra syslunarmanna vid storf sin eins og 16gmenn.

betta eru storu atridin sem Félag Fasteignasala leggur mesta dherslu 4 vid breytingar &
frumvarpinu.  Vissulega eru fleiri atridi sem er mikilvegt ad skoda, eins og
endurmenntun, tryggingamal, réttindi til leigumidlunar, undanpagu légmanna o.fl.

I1. Réttur neytenda ad folk med réttindi sinni peim storfum sem
loggildingin tekur til

I frumvarpinu er vida meelt fyrir um skyldu fasteignasala persénulega ad sinna peim
storfum sem loggildingin tekur til til tryggingar hagsmunum neytenda. Einn helsti
galli nugildandi laga er aod skilio var eftir opio hvada storf pad veeru sem loggilding
fasteignasala teeki til en pad hefur leitt til alvarlegrar ovissu s.l. ar. Frumvarpio tekur
litio og illa a4 pessu. Brynt er ad Alpingi kvedi med skyrum heetti 4@ um petta
grundvallaratrioi p.e. hvaoda storf pad eru sem frumvarpio og athugasemdir meo
frumvarpinu kveda a um ao fasteignasalar eigi aod sinna.

Tillogur ao breytingum:
6. gr breytist og ordist svo:

Skylda fasteignasala til starfa

Oheimilt er fasteignasala, i 68rum meli en heimilad er med 16gum pessum ad fela 68rum
ad vinna pau storf er 16ggilding hans ner til. Neer skylda fasteignasala personulega til ad
sinna:

a. Radgjof til kaupanda og seljanda i gegnum allt ferli fasteignavidskipta

b. Annast alla meginskjalagerd svo sem: samningu soluumboda, gerar soluyfirlits,
tilbodsgerdar, kaupsamningsgerdar og afsalsgerdar.

c. Til setu & fundum par sem kaupendur eda seljendur undirrita skjol.



d. Gerd veromata, skodanir fasteigna og fjarhagslegra uppgjara.
e. Auglysa eftir og taka eignir til sélumedferdar

| . Onnur storf sem 16ggildingin neer til.
Fasteignasala er heimilt ad fela adstodarfolki ad sinna einféldum almennum stérfum sem
na ekki til peirra starfa er 16ggilding fasteignasala neer til. Nanar skal kvedid a um pau
storf sem adstodarfolki er heimilt ad sinna og hefi i reglugerd.
Fasteignasali ber skadabOtaabyrgd a tjoni sem peir valda er starfa i hans pagu vid
fasteignaséluna.

2.mgr 8 gr falli brott

Il. Naudsyn breytts eftirlitskerfis

I kafla 111 ifrumvarpinu er lagt til ad oskilvirku eftirlitskerfi sem litlu sem engu hefur
skilad s.I. 10 &r verdi haldid afram inanast 6breyttri mynd.

P& er er lagt til ad kastad verdi fyrir rdda peim farvegi sem leitt hefur til ad oll
alvarlegustu mal gagnvart neytendum s.I. 10 &ra hafa komist upp og snta ad skyldu
Félags fasteignasala ad tilkynna um brot félagsmanna sinna. bessu hafa allir
félagsmenn ordid ad saeta og enginn getad komid sér undan pvi.

Med peim breytingum sem lagdar eru til i frumvarpinu mun verda til tvenns konar
eftirlit. Annars vegar af halfu eftilrlitsnefndar og hins vegar Félagsfasteignasala med
skodun a brotum gegn sidareglum eda l6gbrotum hlutafasteignasalap.efélagsmanna.
Slik tvofold skipan eftirlitsmala er beinlinis haettuleg.

Nedangreind skipan sem 16gd er til tekur a peim vandamalum sem blasa vid og er
nanast alfarid i samraemi vid skipan LMFI sem gilt hefur undanfarin 15 ar og reynst
nanast 6umdeild. Logbodin skodun sem atti ad fara fram & reynslu nagildandi
eftilrlitskerfis med fasteignasélum hefur ekki verid hirt um ad framkvaema. Slikt aetti
ad vera pingnefndinni alvarlegt athugunarefni og krefjast sérstakrar skodunar hvad
valdi. Mikilveegt er ad su leid sem Alpingi taldi rétt ad l6gfesta gagnvart ldgménnum
verdi skooud alvarlega atfra einkar géori reynslu pess kerfis s.I. 15 ar.

Tillogur ad breytingum:
Kafli 111, falli brott og i stadinn komi eftirfarandi kafli:

I11. kafli. Félag fasteignasala og keerunefnd fasteignasala

18. gr.

Fastgignasalar skulu hafa med sér félag sem nefnist Félag fasteignasala. Er peim 6llum
skylt ad vera par félagsmenn.

0 Felag fasteignasala setur ser sampykktir. pPad skal ekki hafa med hdondum adra
starfsemi en pa sem sérstaklega er meelt fyrir um i I6gum, sbr. p6 5. mgr.

O [i tengslum vid Félag fasteignasala skal starfa sjalfsteed keerunefnd fasteignasala sem
leysir Ur malum eftir akvedum pessara laga. Kaerunefndin hefur 16gsdgu yfir



fasteignas6lum sem starfa hér & landi. Skal nefndin skipud premur ménnum og
jafnmérgum til vara.. Einn nefndarmadur skal skipadur af Félagi fasteignasala og vera
fasteignasali, einn skal skipadur af rddherra og einn skipadur af Neytendasamtokunum.
Nefndin kys sér sjalf formann til eins ars i senn.

0 Félag fasteignasala ber kostnad af peim storfum sem pvi og kerunefnd fasteignasala
eru falin med I6gum. Getur félagid lagt & félagsmenn &rgjald til ad standa straum af peim
kostnadi.

OFélagi fasteignasala er heimilt ad starfreekja i 68ru skyni en ad framan greinir sérstaka
félagsdeild, eina eda fleiri, sem fasteignasélum er frjalst ad akveda hvort peir eiga adild
ad. Skal fjarhagur slikra felagsdeilda adgreindur fra fjarhag félagagsins.

19. gr.

Félag fasteignasala kemur fram fyrir hond fasteignasala gagnvart domstélum og
stjérnvoldum um pau malefni sem stétt peirra varda.

Félag fasteignasala setur sidareglur fyrir fasteignasala

20. gr.

Felag fasteignasala hefur eftirlit med pvi ad fasteignasali uppfylli avallt skilyrdi fyrir
réttindum til 16ggildingar skv. 3. gr.

Fasteignasali skal fyrir 15. oktober ar hvert senda Félagi fasteignasala & par til gerdu
eydubladi yfirlysingu 16ggilts endurskodanda um ad medferd hans & fjarmunum
vidskiptamanna hans undangengid reiknisar sé i samraemi vid 16g pessi og reglur um
vorslufjarreikninga. Vid innlogn starfsréttinda skal fasteignasali skila til félagsins
samberilegri yfirlysingu fyrir pad timabil sem vidkomandi adili starfadi sem
fasteignasali.

0 Fasteignasala er skylt ad veita Félagi fasteignasala eda l6ggiltum endurskodanda, sem
félagid tilnefnir i pvi skyni, allar naudsynlegar upplysingar til ad metid verdi hvort hann
fullnegi peim skyldum sem melt er fyrir um i 17. gr. Ber sa sem gegnir eftirliti
pagnarskyldu um pad sem hann kemst ad raun um, ad pvi leyti sem pad vardar ekki
tilgang eftirlitsins. Akvedi stjorn félagsins ad fela endurskodanda félagsins ad rannsaka
fjarreidur fasteignasala er félaginu heimilt a0 krefja fasteignasalann um greidslu
kostnadar vid rannsoknina, enda hafi han verid verulega yfirgripsmikil og leidi i ljos
misfellur i starfi.

0O Komi fram vid eftirlit skv. 1 mgr. ad fasteignasali fullnaegi ekki peim skilyrdum sem
par greinir ber Félagi fasteignasala ad leggja til vid radherra ad réttindi hans verdi felld
niour. Skal rddherra taka rokstudda afstodu til slikrar tilldgu innan tveggja méanada fra pvi
ad hun berst honum.

Hafi fasteignasali ekki skilad Félagi fasteignasala yfirlysingu um  stddu
vorslufjarreiknings fyrir 15. oktdber ar hvert, eda slik yfirlysing hefur ekki reynst
fullneegjandi, ber Félagi fasteignasala ad leggja til vid rddherra ad réttindi hans verdi felld
niour. Skal radherra taka rokstudda afstodu til slikrar tillégu innan tveggja méanada fra pvi
ad han berst honum.

21. gr.
NU berst kaerunefnd fasteignasala kvortun a hendur fasteignasala og telur synt ad hann
hafi i storfum sinum brotid svo mjog eda itrekad gegn I6gum eda peim reglum sem um



getur i 2. mgr. 19. gr. ad ekki verdi vid unad ad hann hafi afram réttindi til ad vera
fasteignasali. Getur pa nefndin i rokstuddu aliti lagt til vid radherra ad réttindi
fasteignasalans verdi felld nidur timabundid eda hann sviptur réttindum ef sakir eru
miklar. Nefndin getur lagt til nidurfellingu eda sviptingu p6 svo ad fasteignasalinn hafi
lagt réttindi sin inn til syslumanns og pau hafi verid lyst ovirk.

0 Radherra ber ad taka afstodu til tillogu skv. 1L mgr. innan tveggja méanada fra pvi ad
han berst honum.

22. gr.

NU telur einhver ad fasteignasali hafi i starfi sinu gert & sinn hlut med hattsemi sem stridi
gegn logum eda reglum skv. 2. mgr. 19. gr. og getur hann pa lagt fyrir kerunefnd
fasteignasala kvortun & hendur fasteignasalanum. Nefndin visar kvortun fra sér ef lengri
timi en ar er lidid fra pvi ad kostur var & ad koma henni a framfeari.

I mali skv. 1 mgr. getur keerunefndin fundid ad vinnubrégdum eda héattsemi fasteignasala
eda veitt honum &minningu. Ef sakir eru miklar eda fasteignasali hefur itrekad satt
aminningu getur nefndin brugdist svo vid sem um radir i 1 mgr. 21. gr.

Berist Félagi fasteignasala trdverdug abending um misfellur i starfssemi fasteignasala
skal félagio pegar tilkynna pad kerunefnd sem tekur malid til skodunar.

Kerunefndin getur tekid mal til medferdar ad eigin frumkvadi ef pad hefur astedu til ad
®tla ad fasteignasali hafi brotid gegn I6gum pessum eda peim reglum sem um getur i 2.
mgr. 19. gr eda Odrum reglum sem taka til starfa fasteignasala eda gddra
fasteignasdluhatta.

Kearunefnd er heimilt ef sérstaklega stendur a ad skylda malsadila til ad greida gagnadila
sinum malskostnad vegna rekstrar mals fyrir drskurdarnefnd eda ad skylda fasteignasala
til ad greida kostnad af rannsokn og medferd mals séu brot sérstaklega alvarleg.

23. gr.

Kerunefnd skal lata i 1jos &lit & pvi hvort fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi
tilviki sem um radir og hver fjarhad hennar skuli vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er
Oskad, lata i ljos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid fyrir tjoni vegna starfa
fasteignasala, eda peirra er starfa & hans vegum, hver fjarhad tjonsins er, ef unnt er, og
hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu fasteignasala.

Kearunefnd 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 kerunefndar skal greida kerugjald sem radherra akvedur i reglugerd.
Kerugjald skal endurgreitt ef fallist er i heild eda ad hluta & krofur pess er kvortun ber
fram.

Nidurstddum keerunefndar i kvértunarmalum verdur ekki skotid til annarra stjornvalda
en adilar geta lagt agreining sinn fyrir domstéla med venjulegum hetti.

Radherra er heimilt ad setja med reglugerd nanari akvaedi um valdsvid kerunefndar,
kerugjald, malsmedferdarreglur fyrir nefndinni og storf hennar ad 6dru leyti.

24. gr. Mélskot til[radherra].n
HH Fasteignasali getur skotid akvérdun kerunefndar um ad veita honum &minningu og



um greidslu malskostnadar til radherra.

HH Fasteignasali getur skotid til radherra akvordun kaerunefndar um timabundna sviptingu
eda endanlega sviptingu & l6ggildingu, svo og akvordun nefndarinnar um malskostnagd.

0O Kerunefnd getur skotid mali fasteignasala, sem sviptur hefur verid timabundid
16ggildingu til fasteignasolu, til rddherra. Getur nefndin m.a. gert kréfu um ad radherra
meli fyrir um 6timabundna sviptingu 16ggildingar. brétt fyrir akveedi 2. mgr. 21. gr. helst
svipting l6ggildingar til fasteignasélu medan mal er til medferdar hja radherra.

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

O Raoherra getur akvedid ad fella dar gildi akvérdun um timabundna sviptingu
loggildingar, breytt peim tima sem sviptingin skal standa, stadfest akvordun um
timabundna sviptingu l6ggildingar eda akvedid ad han skuli vera 6timabundin. Jafnframt
getur radherra stadfest eda breytt akvoroun eftirlitsnefndar um malskostnad og greidslu
hans.

O Sé mali um aminningu fasteignasala, timabundna sviptingu l6ggildingar skotid til
radherra skal hann tilkynna eftirlitsnefnd um malalyktir.

0O Kerunefnd skal auglysa i Légbirtingabladi akvordun um timabundna og étimabundna
sviptingu I6ggildingar til fasteignasolu.

0O Maélsmedferd samkvamt pessari grein skal vera samkvaemt stjornsyslulégum.
OHeimilt er fasteignasala ad leita Grlausnar domstola um akvordun radherra.

25. gr Fasteignasala an réttinda.

Ef kerunefnd fasteignasala berast upplysingar um ad madur sem hefur ekki fengid
I6ggildingu til fasteignasolu stundi slika starfsemi eda ad fasteignasali fullnaegi ekki
lengur I6gmealtum skilyrdum til 16ggildingar sem fasteignasali en starfi p6 afram sem
slikur er nefndinni heimilt ad d6ska pess vid syslumann ad starfsstod vidkomandi verdi
lokad begar i stad.

26. gr. hlidur
I stad eftirlitsnefnd fasteignasala komi kaerunefnd fasteignasala



Fylgiskjal:

Endurmenntun fasteignasala

I frumvarpinu er mikid lagt upp Gr gedum starfa fasteignasala til tryggingar oryggi
neytenda i almennt sterstu vidskiptum sem folk a .

Vida i athugasemdum med frumvarpinu er kvedid a4 um rikar skyldur fasteignasala sem
opinberra  syslunarmanna ad veita frausta rdogjof d morgum  svioum
fasteignavioskiptanna. Eitt af pvi er td. athugasemdir um mikilveegi hlutlausrar
raogjafar fasteignasala um kosti og galla ldna sem folk stendur frammi fyrir ao taka eda
Yfirtaka. Fram kemur ao slik radgjof sé mjog mikilveg neytendum par sem marghdttaour
munur er d skilmdlum m.a. voxtum, heimildum til skuldskeytinga, kosmadar auk fjolda
marg annars sem neytendur standa frammi fyrir pegar verio er ao gera tilboo i fasteign.
Stodug proun er a4 pessu mikilvaega svidi lanamala og hverjum fasteignasala naudynlegt
ad pekkja rekilega til og halda pekkingu sinni stodugt vid til ad uppfylla paer skyldur sem
loggjafinn gerir og tryggja pannig hagsmuni neytenda.

beir sem fa réttindi fra hinu opinbera ad sinna pessum storfum i almannapagu eiga ekki
ad hafa um pad fullt frelsi hvort peir sinni brynni endurmenntun.

bess mé geta ad m.a. i Noregi sem byr vid nénst somu lagaskipan og hér var slik
endurmentunarskylda tekin upp gagnvart fasteignasélum & arinu 2007 og ferd mikilvaeg
rok fyrir peirri tilhogun.

Sala banka og annarra a eignum sem peir hafa leyst til sin

Upp hefur komid eftir fall bankana ad peir hafa asamt o60rum stadid 1 talsvert
umfangsmikilli fasteigna, fyrirtekja og skipasolu. Nokkud oskyrt er i 16gum hver heimild
banka er til solu eigna sem peir hafa leyst til sin. Bankar eru ekki bundir af neinum
reglum frumvarpsins m.a um mikilvaega vernd neytenda. Pannig er peim unnt ad komast
fram hja fjolda mikilvegra sjonarmida til verndar neytendum t.d. er engin
hagsmunagasla neytenda askilin, skylda ad utbua soluyfirlit med 6llum peim brynu
atridum sem purfa a0 liggja fyrir er ekki til stadar, engar krofur eru um naudsynleg atridi
sem gata parf ad 1 skjalagerd, engin skylda er 4 ad naudsynlegar tryggingar vegna tjons
er upp kann ad koma sé til stadar, ekkert eftirlit virdist vera um pessa starfssemi auk
margs annars. Brynt er ad petta sé skodad rekilega.



Tryggingamal fasteigna

I frumvarpinu er gert rad fyrir ad fasteignasalar hafi tryggingar til ad meta tjoni.
Varhugavert er ad fasteignasali sem einstaklingur i starfi hja fasteignasoélu beri punga
flarhagslega abyrgd vegna mistaka. Neer er ad kveda skyrar & um abyrgd
fasteignasolufyrirtekis a tjoni sem verdur pannig ad einstakur starfsmadur sé ekki settur i
pa stodu ad bera skadabotaabyrgd og haegt sé ad ganga ad 6llum hans eigum fari tjon yfir
logbodna hamarkstryggingu. Slikur adili litur husbondaabyrgd eins eda fleiri
fasteignasala sem eiga vidkomandi fasteignasolufyrirtaeki skv. 7. gr. frumvarpsins.

Réttindi til leigumidlunar

Undanfarin ar hafa eignir i solumedferd verid settar i leigu um 64dkvedinn tima. bPorf er &
ad bazta inn 1 réttindi fasteignasala réttindum til leigumidlunar fasteigna enda pad efni
sem leigumidlarar purfa ad kunna skil & nénast alfarid kennt i nami til l6ggildingar i
fasteignasolu.

Sala byggingaverktaka og félagasamtaka

Fullkomlega oedlilegt er hafa akveedi er vardar skyldur peirra fasteignasala er hafa
milligbngu um solu fyrir pessa adila minni og um margt Oljésari en vid almenn
fasteignavidskipt. Fram kemur ad skyldur fasteignasala er varda pennan hop eigi einungis
vid eftir pvi sem vid 4. Med pessu er 6lj6st hvert sé verid a0 fara..

Undanpaga logmanna til ad saeekja menntun til loggildingar

Logmenn njota undanpagu ad hafa ad baki naudsynlega menntun til ad 6dlast 16ggildingu
til fasteignasolu. Fyrir liggur ad med umfangsmiklum breytingum sem hafa ordid 4 nami
til 1oggildingar i fasteignasolu hin sidari ar og meiri krofum ad 16gmenn hafa einungis
logtedilegan hluta ndmsins ad baki en ekki allar adrar paer krofur sem ad gerdar eru i
nami til 16ggildingar 1 fasteignasolu og peir sem utskrifast purfa ad kunna skil a.

Rok ad baki pvi ad logmenn fai sjalfkrafa réttindi eru mjég hepin og engan veginn i
samraemi vid par krofur sem gerdar eru til kunnattu fasteignasala og utgafu 16ggildingar
til starfans. Pess ma geta ad fyrir nokkrum arum nutu vidskiptafredingar somu heimildar
og logmenn med ad fa sjalfkrafa réttindin en s heimild var felld brott.

Sala fasteigna erlendis.
Ekki er tekid a reglum um hvernig med eigi ad fara vardandi solu fasteigna erlendis sem
fram fer hér a landi. Nokkur 6vissa hefur rikt i pvi sambandi sem ad er einkar 6heppileg.
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MINNISBLAD

Til:  Grétars Jonssonar, framkvaemdastjora Félags fasteignasala
Fra: ADVEL logménnum slf., - Anton B. Markusson hrl.
Dags.: 28. januar 2015

Efni: Hzestaréttardomur i mali nr. 144/2014:
Félag fasteignasala
gegn
Brynhildi Berporsdottur

I
Inngangur

Félag fasteignasala (hér eftir nefnt FF eda félagid) hefur dskad eftir l1ogfraedilegu aliti ADVEL
l6gmanna & forsendum og nidurstddu Hastaréttar islands i ofangreindu mali og ba einkanlega
hvad rétturinn taldi 4 skorta til ad skylduadild ad félaginu steedist gagnvart félagafrelsisakvaedi
2. mgr. 74. gr. stjornarskarinnar.

II
Um forsendur og nidurstéou Hzestaréttar [slands

I tilvitnudu mali var tekist 4 um pad alitacfni hvort su skylduadild ad FF sem kvedid var 4 um
i 1. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004, um so6lu fasteigna, fyrirstekja og skipa, bryti 1 baga vid
félagafrelsisakvacdi 2. mgr. 74. gr. stjdrnarskrarinnar. Malavextir voru i stuttu mali peir a0 BB
fékk 11. mars 2009 I6ggildingu samkvaemt 6. gr. laga nr. 99/2004 til ad vera fasteigna-,
fyrirtakja- og skipasali. I kj6Ifari® var hun krafin um félagsgjald til FF sem han neitadi ad
greida 4 peim grundvelli ad sér vaeri 0skylt ad vera par félagsmadur. Afram var han krafin um
somu gjold sem hun neitadi einnig ad greida, par til FF hofdadi mal til heimtu umraddra
felagsgjalda. BB tok til varna og hofdadi jafnframt gagnsék par sem hun krafoist
vidurkenningar 4 pvi ad sér veri 6skylt ad vera félagsmadur i FF.

I domsforsendum Haestaréttar {slands er farid yfir hlutverk FF og skipan pess samkvamt
16gum nr. 99/2004. Sérstaklega er fjallad um eftirlitshlutverk félagsins. I pvi sambandi tekur
Hestiréttur fram, ad i upphaflegri mynd frumvarps sem vard ad 16gunum, hafi verid kvedid a
um ad eftirlitsnefnd Félags fasteignasala skyldi starfa i tengslum vid FF og a kostnad pess.
Hafi einnig verid gert rad fyrir pvi ad FF legdi nefndinni til starfsmann. Sidan segir ordrétt:



@

., Vio medferd frumvarpsins a Alpingi var pvi breytt pannig ad fallio var fra pvi ad
eftirlitsnefndin starfadi a kostnad dfryjanda [FF], en pess i stad skyldu fasteignasalar greida
sérstakt eftirlitsgiald til ad standa straum af kostnadi af starfi nefndarinnar, sbr. nu 2.
mgr. 19. gr. laganna. Afrjjanda var med somu malsgrein falid ad innheimta gjaldio og standa
skil @ pvi til nefndarinnar, en med 1. gr. laga nr. 50/2013 var peirrri skipan breytt og rennur
eftirlitsgjaldio nu i rikissjod, sem ber jafnframt kostnad af storfum nefndarinnar*.

Sua alyktun verdur dregin af athugasemdum vid pad frumvarp sem vard ad logum nr. 99/2004
a0 skylduadild ad FF hafi { upphafi verid rokstudd med visan til pess ad eftirlitsnefnd um storf
fasteignasala yroi natengd félaginu og starfadi a kostnad pess. Likt og framan er rakid var
akvadum frumvarpsins um petta efni breytt i medforum Alpings & pa leid ad eftirlitsnefnd var
komid 4 fot sem sjalfstaedri arskurdarnefnd sem fjarmégnud skyldi med sérstoku gjaldi.
Jafnframt var gengid at fra pvi a0 umrett eftirlitsgjald og argjald til FF veri oliks edlis og
pannig kvedid 4 um heimild til adfarar, an undangengins doms, eingéngu til fullnustu

fyrrnefnda gjaldsins.

Ljost er, ad ein meginforsenda skylduadildar ad FF samkvaemt pvi frumvarpi sem vard ad
[6gum nr. 99/2004, voru nain tengsl félagsins vid eftirlitsnefndina og sameiginlegur fjarhagur.
Ad sama skapi er deginum ljdsara ad hefdi ekki verid skilid milli FF og eftirlitsnefndarinnar,
ba01 fjarhagslega og stjornsyslulega, likt og gert var i medforum Alpingis, hefdi stada FF til
eftirlits med 16ggiltum fasteignasélum verdi nakvemlega sl sama og stada Logmannafélags
Islands gagnvart 16gménnum sem fjallad var um i domi Heestaréttar {slands 19. febriar 1998 i
malt nr. 259/1997.

Ad mati undirritads er s breyting sem gerd var a storfum og hlutverki eftirlitsnefndarinnar,
adalasteda pess ad skylduadild ad FF var talin stangast a vid félagafrelsisakvaedi
stjornarskrarinnar.

Pegar bessu atri0i sleppir taldi Heastiréttur a0 ekki veri unnt ad horfa til annarra atrida
vardandi hlutverk FF en peirra sem melt er fyrir um i I6gum. Jafnframt yrdi med visan til
meginreglu islenskrar stjornskipunar um medalhof ad gacta ad pvi hvort lagabod ipyngdi
monnum ad 6pdrfu og unnt veeri ad nd sama markmidi med 6dru og vaegara moti. I kjolfarid
for Haestiréttur yfir 16gbundid hlutverk FF 1id fyrir 110 og komst ad peirri nidurstodu ad ekkert
beirra geeti talist pess edlis a0 naudsyn beeri til ad fasteignasalar varu skyldir ad 16gum til ad
vera félagsmenn i FF.

Pessu nast tekur Haestiréttur til skodunar pydingu og gildi sidareglna og eftirlitshlutverk FF.
Um fyrrnefnda atridi0, p.e. sidareglurnar, segir svo i domi Heestréttar:

. Samkveemt 3. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004 skal dfryjandi setja sidareglur fyrir fasteignasala
og ber honum ad senda pcer radherra, sbr. 4. mgr. somur lagagreinar. bott reglur sem pessar
geti haft verulegt gildi fyrir starfsheetti fasteignasala og eftirlit med peim og aukid jafnframt
vernd neytenda i fasteignavioskiptum, verdur ad geeta ad pvi ad samkvemt 1. mgr. 20. gr.
laganna a eftirlitsnefnd medal annars ad hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi i
samrceemi vio sioareglur dfryjanda. Su lagaregla stewdi ohdggud pott l6g myndu ekki skylda
Jasteignasala til ad vera félagsmenn i afryjanda. Petta hlutverk hans getur pvi ekki haft
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frekara vaegi vid mat & pvi hvort skilyrdum 2. mgr. 74. gr. stjiornarskrarinnar sé fullneegt til ad

leggja pessa skyldu a fasteignasala”.

Um rokstudning Heestaréttar er pad eitt ad segja ad stenst enga 16gfredilega skodun, eda
hvernig geta sidareglur, sem FF setur og er @tlad ad mela fyrir um goéda og gegna starfsheetti
fasteignasala, na® markmidi sinu pegar baid er ad afnema skylduadild ad FF? Pad eina sem
fasteignasali parfad gera er ad segja sig ur FF. bar med na sidareglurnar ekki lengur til hans.
bad er til litils ad setja sidareglur sem fyrst og sidast er &tlad ad vernda neytendur og par med
almannahagsmuni, ef engum ber ad hlita peim.

Ma segja ad med domi sinum hafi Haestiréttur i raun gert reglu pa sem fram kemur i 3. mgr.
18. gr. laga 99/2004 marklausa.

Hestiréttur [slands taldi eftirlitshlutverk FF takmarkast vid ad tilkynna eftirlitsnefndinni um
traverdugar abendingar, sem félaginu berist um misfellur i starfi peirra. [ pvi sambandi yrdi
a0 lita til pess, ad i logskyringargdgnum um akvadid kami fram ad eftirlitsnefndinni baeri ad
leggja mat 4 tvennt er vardadi pad alitactni hvort abendingar teldust traverdugar 40ur en hin
teeki mal til rannsdknar, annars vegar hvort tilefni abendingarinnar veeri malefnanlegt og hins
vegar hvort hun myndi ad likindum leida til d&minningar eda sviptingar loggildingar ef rétt
reyndist. Fékk Hastiréttur ekki séd ad hlutverk FF, eins og pvi var ad pessu leyti lyst { 1ogum,
geeti stadid til pess ad naudsynlegt veeri ad skylda fasteignasala til adildar ad félaginu a
grundvelli almannahagsmuna.

Komst Hastiréttur Islands ad peirri nidurstédu ad skylduadild ad FF samkvamt sidari malslio
I. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004 bryti gegn félagfrelsisakvadi 2. mgr. 74. gr.
stjornarskrarinnar.

ba taldi Heestiréttur rétt ad malskostnadur i héradi og fyrir Heestarétti félli nidur.

III
Hvad skorti ad mati Hzestaréttar Islands a til ad skylduadild ad Félagi fasteignasala
staedist félagafrelsisakvaedi 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar?

Ef leitast er vid ad draga alyktanir af ddmsforsendum Haestaréttar Islands { malinu og pa med
pad fyrir augum ad greina hvad hafi skort a til a0 skylduadild ad félaginu stedist
félagafrelsisakveaedi 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar er einkum tvennt sem ma benda a:

1. Sem fyrr segir var pad ein meginforsenda skylduadildar ad FF, samkvamt pvi
frumvarpi sem vard ad 16gum nr. 99/2004, nain tengsl hans og sameiginlgur fjarhagur
vid eftirlitsnefndinna. Eftir breytingar sem gerdar voru a hlutverki og starfi
eftirlitsnefndarinnar { medforum Alpings er ljost ad stada FF vard allt 6nnur og
veigaminni en upphaflega var gert rad fyrir.

2. Hastiréttur Islands telur askilnadi 2. mgr. 74. gr. um almannahagsmuni fullnegt i
malinu. Ad pvi leyti tekur rétturinn undir adra af tveimur meginmalsastedum sem
félagio tefldi fram 1 malinu til studnings krofu sinn um skylduadild. Hins vegar taldi
Heestiréttur, eftir ad hafa farid yfir 16gbundid hlutverk FF, ad unnt yrdi ad na sama
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markmidi med 60ru og vagara moéti heldur en med skylduadild og pad pratt fyrir ad
rétturinn teldi ad jata yrdi loggjafanum rymri heimild til ad leggja byrdar 4 pa sem
heyra til pessara starfsstéttar. I pvi sambandi r&dur mestu st afstada réttarins ad
samkvemt akvedum III. kafla laga nr. 99/2004 veri hlutverk FF i umraddu
eftirlitshlutverki einungis til fyllingar og yroi ad skodast sem 6verulegur hluti pess.

Ad mati undirritads er naudsynlegt ad breyta framangreindri afstoou til eftirlitshlutverks FF.
bad verdur einungis gert med pvi ad fela félaginu rikara eftirlitshlutverk ad Iogum.
Stadreyndin er st ad daglegt eftirlit, ef svo ma ad ordi komast, er alfarid { hondum FF. A bad
var bent ad fyrirkomulagid hefdi haft tilaetlud varnadarahrif, sem lystu sér i pvi ad meirihluti
peirra mala, 80-90%, sem leitt hefdu i ljos alvarlegar misfellur gagnvart neytendum, hefou
komid upp eftir sérfrediskodun FF og i framhaldi pess rannsékn eftirlitsnefndarinnar.
Jafnframt var bent 4 ad yrdi skylduadildin afhumin myndi pad 6hjakvamilega leida til pess,
ad hid virka eftirlit sem feelist i tilkynningaskyldu og hefdi skapad festu og um leid oryggi
fyrir neytendur a fasteignamarkadi yroi pydingarlaust med 6llu, enda FF ekki i neinni adstodu
til ad senda eftirlitsnefndinni abendingar um misfellur i storfum fasteignasala. Pad kynni svo
aftur ad leida til pess ad hagsmunum neytenda yroi stefnt i tvisynu, og pad sem verra er, tjons
enda vidbuid ad alvarlegar misfellur uppgotvudust of seint meo tilheyrandi afleidingum.

v
Mikilveegi skylduadildar

Undirritadur telur ad breyta verdi hlutverki FF eins og pvi er lyst i nugildandi 16gum, i pa veru
ad naudsynlegt er ad skylda fasteignasala til adildar ad pvi & grundvelli almannahagsmuna.
Utgangspunkturinn i pvi sambandi er sa ad auka eftirlitshlutverk félagsins vid mat & pvi hvort
skilyrbum 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar sé fullnegt til ad leggja skylduadild a
fasteignasala. Vardandi mikilvaegi skylduadildarinnar ber ad leggja hofudadherslu & bpa
gridarlegu réttardvissu sem domur Heestaréttar i umreeddu mali hefur haft i for med sér, nu
pegar hann hefur gert fasteignasélum kleift ad snidganga sidareglur i storfum sinum. Ad sama
skapi ad varpad verdi fyrir r60a peim yfirlysta tilgangi sem ad var stefnt med hinu herta
regluverki i 1ogunum og 6lst i fyrirbyggjandi eftirliti.

Pa er mikilveegt ad hafa 1 huga ad stjéormvold leita alloft samvinnu vid FF vegna madla er varda
bryna vernd neytenda i fasteignavidskiptum. Um er a0 rada marghattud tilvik undanfarin ar.
FF kemur avallt a0 sliku enda hluti af 16gbundnu hlutverki pess.

[ kjolfar peirrar samvinnu er dr verdur milli vidkomandi stjornvalds og FF kynnir félagid
Ollum fasteignasolum (félagsménnum) 4 landinu nidurstédur brynna mala er varda almenning
og fasteignavidskipti peirra.

Nyjasta demid eru ymsar beionir stjornvalda til FF um samvinnu til ad tryggja rétt folks sem
Oskad hefur skuldaleidréttinga og 4 i fasteignavioskiptum. Par hafa ymis alitamal komid upp
og FF 1 kjolfar peirrar samvinnu sem stjornvold hafa leitad eftir sent badi bréf med
brynum atridum og {1 framhaldi pess mjog mikilvega stadlada samningsskilmala.
Upplysingaskyldan er afar mikilvaeg par sem alger naudsyn er ad allir félagsmenn FF pekki
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reekilega til vandamala sem uppi eru og geti tryggt hagsmuni almennings eins og peim ber
I6gbodin skylda til.

Med afndmi skylduadildar er allsendis Ovist ad bryn atridi sem err afsprengi samvinnu
stjbmvalda og FF og sem &tlad er ad tryggja hagsmuni almennings i fasteignavidskiptum
berist nema hluta l16ggiltra fasteignasala.

Virdingarfyllst,

________________ )., N

Anton B. Markusson hrl.

FYRIRVARI - Minnisblad petta er byggt & peim gégnum, upplysingum og peim réttarheimildum sem visad er
til og i gildi eru pegar pad er ritad og takmarkast vid islenskan rétt. baer nidurstéour og alyktanir sem fram eru
settar i minnisbladinu byggjast a pvi ad pau gégn og par upplysingar sem pad grundvallast & séu fullnaegjandi og
réttar. Minnisbladio & einvordungu vid um pa adila, samninga og afmarkada réttaragreining og/eda alitaeini, sem
sérstaklega eru tilgreind i efiii pess. EkKi er rétt ad byggja & efni pess einu og sér vid akvardanatoku um malefni
pau sem minnisblagid fjallar um. Minnisbladid ma pvi ekki nota i nokkrum &drum tilgangi en i tengslum vid

framangreint.



Reykjavik 4. n6vember 2014
Tilvisun FLE 19-2014
Nefndasvid Alpingis
Austurstreeti 8-10
150 Reykjavik
b/t Sigranar Helgu Sigurjonsdéttur

Malefni: Frumvarp til laga um sélu fasteigna og skipa, 208. mal.

Med tdlvupdsti dags. 30. oktdber s.l. 6skadi Efnahags- og vidskiptanefnd
Alpingis eftir umsogn Félags loggiltra endurskodenda (FLE) um ofangreint
malefni.

Samkvamt sampykktum félagsins sendi stjornin ofangreint erindi til Alitsnefndar
sem téku malid til umfjéllunar.

Alitsnefndin vill koma eftirfarandi & framfari:

Almennar dbendingar:

Alitsnefndin vill koma & framfari anagju sinni med frumvarpid og fagnar pvi
sérstaklega ad lagt sé til ad afnema einkarétt fasteignasala til ad hafa milligéngu
um s6lu fyrirtekja, sem veitir par med 6drum haefum radgjofum, s.s.
endurskodendum, lagalega heimild til ad veita slika pjonustu.

Virdingarfyllst,
f.h. Félags l6ggiltra endurskodenda

Sigurdur B. Arnpdérsson
Framkvemdastjéri FLE



Alpingi 55. 2015
Malsnr.:" — NI’OOS-_I—

VT ETY [ L('jgman nafélag

Islands
Efnahags- og vidskiptanefnd Alpingis
Frosti Slgurjénsson’ formadur i)et Islandske Advokatsamfund
Albingi vIAusturvell The Icelandic Bar Association
150 Reykjavik

Reykjavik 30. april 2015
Frumvarp til laga um solu fasteigna og skipa - méal nr. 208/pingskjol 234,1234 & 1235.

i tilefni af nefndaraliti efnahags- og vidskiptanefndar i framhaldi af medferd ofangreinds fum-
varps fyrir nefndinni og breytingartillégu sem nefndin hefur lagt fram i framhaldi af pvi, dskar
Légmannafélag islands eftir ad koma & framfari eftirfarandi athugasemdum:

Til ad 0dlast leyfi til malflutnings i héradi og fyrir Haestarétti purfa [ogmenn ad fullnagja rik-
um kréfum, badi vardandi menntun og reynslu af malflutningi. pvi méa fullyrda ad pekking
Idgmanna a vandasémum alitamalum sem tengjast vidskiptum sé langt umfram per krofur
sem gerdar eru til 16ggiltra fasteignasala. Reyndar er pad svo ad i hlut I6gmanna kemur idu-
lega ad leysa Ur &greiningsméalum sem varda fasteignakaup og bera undir domstola. Til pess
hafa 16ggiltir fasteignasalar enga faglega pekkingu né getu.

pvi setir furdu ad i 1. 1id breytingartillégu & pingskjali 1235 er radgert ad lI6gmenn eigi ekki
afram rétt til ad starfreekja fasteignasolu likt og verid hefur svo lengi sem elstu menn muna, an
pess ad sérstok vandkvedi hafi hlotist af. ROk i nefndaraliti & dskj. 1234 fyrir pessu fyrir-
komulagi eru fatekleg og svo virdist sem enginn gaumur hafi verid gefinn peim sjénarmioum
sem rakin eru hér ad framan.

Athygli vekur ad i 5. gr. reglugerdar nr. 837/2004 um namskeid og préfraun til ad 6dlast 16g-
gildingu til s6lu fasteigna, fyrirtekja og skipa, sbr. reglugerd nr. 112/2009, er ekki ad finna
namslid sem I6gmenn skortir pekkingu & betta a augljoslega vio um 1. og Il. hluta namsins og
1.-3. 1id 11I. hluta. i sambandi vid IV. hluta er rétt ad vekja athygli & pvi ad leggja verdur til
grundvallar ad 16gmenn sem hafa heimild til ad bjéda almenningi pjonustu sina med sjalf-
stedum atvinnurekstri hafi negjanlega pekkingu & bokhaldi, reikningsskilum og skattskilum.
i pvi samhengi pykir rétt ad benda & ad rnedal kennslugreina a namskeidum til éflunar réttinda
til a0 vera héradsddmslogmadur er rekstur ldgmannsstofa. pa leida krofur til skodunar eigna
og oOflun upplysinga um par af légum og eru oft og einatt tilefni agreiningsmala. Légmenn
eru pvi liklegir til ad hafa meiri reynslu og pekkingu & pessum kréfum en peir sem taka nam-
skeid til l6ggildingar i fasteignasdlu. ba ma alita ljost ad raunhef verkefni & sliku namskeidi
yrou veigalitil fyrir [ogmenn sem hafa beina reynslu af urlausn slikra verkefna.

Hid eina sem mogulega geeti hér skipt mali er 4. lidur Ill. hluta namsins um verdmat. Petta
virdist vera 1/16 hluti ndmsins, en ekki % hluti, eins og nefndin midar vid i aliti sinu. Verdmat
fasteigna er tiltdlulega einfalt eins og sést af litlu veegi pess i ndmi 16ggiltra fasteignasala. |
storfum logmanna reynir idulega & mat verdmeetis. Pannig eru andlég domsmala idulega met-
in til verds og mat pess er gjaman mun fléknara en mat fasteigna. Pannig reynir 4 veromat
ymissa skilyrtra krafna, sem ymist gefa af sér ijarstreymi eda ekki. bvi er rakalaust ad ad 16g-
menn geti ekki verdmetid fasteignir til jafns vid fasteignasala, hvort sem peir hafa setid nam-
skeid eda ekKki.

Alftamyri 9, 108 Reykjavfk « Iceland « (Siini) telephone: +354-568-5620 « Brét'asimi (telefax): +354-568-7057
Netfang (E-mail): Imfi@Imfi.is « www.Imfi.is
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Med visan til pessa fer Logmannafélag islands fram a pad ad nefndin endurskodi afstdou sina
til pessa alitamals og geri tillogu um ad 3. mgr. 3. gr. frumvarpsins standi 6breytt eins og hin
hlj6dadi vio framlagningu pess. ba 6skar Logmannafélag islands pess ad fulltrar félagsins fai
ad koma fyrir nefndina naest pegar han tekur malid fyrir til ad kynna betur sjénarmid félags-

ins.

Vanfundin eru fordemi pess ad atvinnuréttindi starfsstéttar séu skert med jafn veigamiklum
heetti an pess ad fulltrGum stéttarinnar gefist vidhlitandi teekifeeri til ad skyra sin sjénarmid.



Nefndasvio Alpingis

b.t. allsherjar- og menntamalanefndar
Kirkjustraeti

101 Reykjavik

Reykjavik, 13. november 2014

Efni: Umségn laganefndar Logmannafélags Islands vegna frumvarps til
laga um solu fasteigna og skipa

Visad er til erindis nefndasvids Albingis fra 30. oktéber 2014 bar sem Oskad var
umsagnar laganefndar Logmannafélags Islands (,laganefnd®) um frumvarp til laga
um solu fasteigna og skipa. Laganefnd hefur tekio frumvarpid til skodunar og leetur 1
té eftirfarandi umsogn.

Um einkarétt til solumeodferodar fyrirtaekja
Meo frumvarpinu er fyrirhugao ad afnema einkarétt fasteignasala til solumeoferdar
fyrirteekja. Rokin fyrir afnami einkaréttarins eru samkvaemt athugasemdum med
frumvarpinu pau a0 ekki pyki rétt ad utiloka adra sérfraedinga fra solu fyrirtekja,
svo sem endurskodendur og vidskiptafreedinga.

[ pessu sambandi vill laganefnd benda a a0 vidskipti meod fjarmalagerninga geta
verio starfsleyfisskyld samkvaemt akvedum 3. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki. Par sem vidskipti meod fyrirteeki fela gjarnan 1 sér framsal
hlutafjar 1 félogum sem eiga fyrirtaeki kann adokoma sérfreedinga sem starfa an
starfsleyfa einungis ad vera heimil a4 afar takmorkudu svidi verdi frumvarpio
sampykkt Obreytt.

Auk pess vill laganefnd benda a4 ad pott heppilegt kunni ad vera ad leyfa 60rum
sérfreedingum ad selja fyrirteeki pa er oft um mikla hagsmuni ad tefla fyrir aodila
vidskiptanna. I morgum tilfellum er einstaklingur sem kaupir fyrirteeki ao fjarfesta i
atvinnu fyrir sjalfan sig. Pa getur samningsgero vid solu fyrirtaekja verio flokin og
utheimt sérstaka pekkingu a peim logum og reglum sem mali skipta. Petta eru
samsvarandi rok og almennt eru talin msela med leyfisbindingu starfsemi fasteigna-
og skipasala.

Nam til loggildingar

[d lio 1 mgr. 3. gr. frumvarpsins er pad gert ad skilyrdi til loggildingar ad
viokomandi hafi lokio 90 eininga nami sem er ®tlad fasteignasélum. Laganefnd telur
pborf 4 ad skilgreina betur hvao att er vid hér. Pannig er 6ljost hvort um sé ad rada 90
ECTS einingar eda annars konar namseiningar. Einnig er 0ljéost hvada
namsstofnunum verdur heimilt ad bjéda upp namio.

Laganefnd telur bvi porf &4 ad skilgreina betur i l6gunum hvers edlis namid er, t.d.
hverjum verdur heimilt ad bjéoda upp a pad. I athugasemdum med frumvarpinu



kemur fram ad lagt sé til med frumvarpinu ad haskolum veroi falid ad hafa umsjon
med nami fasteignasala og framkveemd profa. Ekki verdur hins vegar séd ad paod
komi fram 1 frumvarpinu sjalfu.

Virdingarfyllst,

fh. laganefndar Logmannafélags [slands

Reimar Pétursson hrl., formadur



Neytendasamtokin

Nefndasvid Alpingis
Efnahags- og vidskiptanefnd
Austurstraeti 8-10

150 Reykjavik

Reykjavik, 11. névember 2014.

Umségn Neytendasamtakanna um frumvarp til laga um s6lu fasteigna, fyrirtzekja og
skipa, 208. mal.

Arlega berast Neytendasamtokunum téluverdur fjldi erinda vegna starfa fasteignasala og
fagna samtokin pvi tekifeerum til ad gera athugasemdir, byggdar a reynslu sinni, vid
ofangreint frumvarp. Eftirfarandi athugasemdir eru jafnframt ad nokkru leyti hinar sému og
samtokin sendu frd sér hinn 13. april 2010 og 5. mai 2008. P4 sendu samtokin jafnframt
athugasemdir vid frumvarp petta hinn 6. febriar 2013 og aftur 4. febriar 2014. Er petta pvi i
raun i fimmta sinn sem moérgum peirra athugasemda sem hér fara 4 eftir er komid & framfeeri
vid Alpingi. Jafnframt var fulltria Neytendasamtakanna bodid & fund efnahags- og
vidskiptanefndar til ad reeda umsdgn samtakanna sidast pegar frumvarpid var lagt fram auk
pess sem fulltrti samtakanna var .bodadur sérstaklega til fundar i atvinnuvega- og
nyskdpunarraduneytinu um svipad leyti vegna pessa mals.

Pé verdur ekki séd ad tekid hafi verid tillit til athugasemda samtakanna svo neinu nemi
i pvi frumvarpi sem nu liggur fyrir og verdur pvi talin porf 4 ad itreka paer. Jafnframt verda
sett fram andsvor vid athugasemdum sem atvinnuvega- og nyskopunarraduneytio gerdi vid
sidustu umsdgn Neytendasamtakanna { afar itarlegu og vondudu minnisbladi til efnahags- og
vidskiptanefndar dags. 19. februar sl., eftir pvi sem tilefni og asteda er til.

Domsmal vegna pjonustu fasteignasala
i minnisbladi atvinnuvega- og nyskdpunarraduneytisins kemur m.a. fram ad ,, démsmdl sem
rekin eru gegn fasteignasolum eru fdtid og bendir pad ekki til pess ad alvarlegir gallar séu d
framkvemd . Jafnframt kemur fram { athugasemdum vid frumvarpid ad fa démsmal, eda um
tiu, séu rekin gegn fasteignasélum vegna pjonustu peirra arlega. Neytendasamtékin vilja vara
sérstaklega vid pvi ad of vidamiklar alyktanir séu dregnar af pessum malafjolda. Mj6g
kostnadarsamt er ad reka ddmsmal og purfa fjarhagslegir hagsmunir pvi ad vera umtalsverdir.
Pannig er afar hapid ad pad hvarfli ad peim sem eru dsattir vid pa framkvaemd fasteignasala
ad t.a.m. gefa upp sélupdknun an virdisaukaskatts eda gera ,,samning” um umsyslugjald med
peim hatti ad stodludum texta sé latt inn i kauptilbod, ad leita réttar sins fyrir domstdélum.
Gera md rad fyrir ad peir sem leita t.a.m. til Neytendasamtakanna, Neytendastofu, Félags
Fasteignasala og Huseigendafélagsins med fyrirspurnir og kvartanir vegna pjonustu



fasteignasala lati flestir par vid sitja en reki mal sin ekki fyrir domstélum. Af pvi ma hins
vegar ekki draga pa alyktun ad bein fylgni sé milli farra ddmsmala og g6drar framkvamdar.

Um d-lio 1. mgr. 3. gr.:

Neytendasamttkin hafa itrekad lyst yfir vonbrigdum sinum med ad ekki séu gerdar tillogur
um umfangsmeira nam til 16ggildingar fasteignasala. Sala og kaup fasteigna eru alla jafna
mikilvegustu samningarnir sem folk gerir um avina og oftar en ekki er um aleigu folks ad
reda. Hlytur pvi ad varda miklu ad peir sem sjai um soéluferli og samningsgerd i slikum
tilfellum hafi stadgoda menntun. Neytendasamtékin telja ad til ad hagt sé ad sinna starfanum
sem skyldi purfi vidkomandi a.m.k. ad hafa menntun sem svarar til BA-gradu.
Neytendasamtokin hvetja pvi til pess ad petta akvedi verdi endurskodad enda krefst
samningsgerd vegna fasteignakaupa pess ad vidkomandi hafi stadgoda pekkingu og menntun,
m.a. hvad vardar lagaleg alitacfni, fjaArmodgnun, reglur um yfirtéku lana og Gtreikning vegna
skiptingar kostnadar og ekki sidur hvad vardar byggingargerd, lagnir og pviumlikt er vardar
astand fasteigna. Purfa fasteignasalar pannig ad hafa mjog haldgoda pekkingu a hinum ymsu
svidum 16gfraedi og vidskipta.

f minnisbladi raduneytisins er ekki fallist 4 pessar roksemdir samtakanna. Kemur par
m.a. fram ad , margir fasteignasalar eru vidskiptafreedingay, légfiwedingar, endurskodendur
eda hafa adra sambeerilega menntun. ** Neytendasamtokin geta ad fullu fallist 4 ad peir adilar
er hafi slika menntun skuli f4 hana metna til eininga eftir pvi sem vid & pegar kemur ad pvi ad
Odlast réttindi til fasteignasolu. Pad breytir hins vegar ekki peirri skodun samtakanna ad
namid sem slikt skuli vera umfangsmeira.

Pa kemur jafnframt fram i minnisbladi raduneytisins ad starfsmenn fasteignasslu
stundi namid oft medfram vinnu og purfi ad leggja mikid & sig til ad 6dlast réttindin og
jafnframt ad kvartad sé undan pvi ad préfin séu of pung. bad er alit samtakanna ad vid nam
sem veitir folki starfsréttindi, ad ekki sé talad um pegar starfinn felur { sér umsyslu med aleigu
folks, eigi ndmid ad vera pess edlis ad folk purfi ad leggja mikid a sig.

b4 er einnig tekid fram { minnisbladi raduneytisins ad namskeid sem sakja parf til ad
O0last fasteignasoluréttindi taki til peirra atrida sem Neytendasamtékin hafi bent 4 ad
fasteignasalar purfi ad kunna skil 4. bvi er i sjalfu sér ekki métmaelt ad um afar fjslbreyttar og
yfirgripsmiklar namsgreinar er ad reeda en pess pa heldur telja samtokin tilefni til ad efast um
ad raunhaft sé¢ ad xtla ad nemendur nai vidhlitandi tokum & 6llum pessum greinum 4
namskeidi sem er adeins 90 einingar, eda sem svarar einu og halfu namsari 4 haskolastigi.

Um 8. gr.:
Ofangreindar athugasemdir parf jafnframt ad skoda i tengslum vid 8. gr. frumvarpsins en par
kemur m.a. fram ad heimilt sé ad fela starfsmonnum sem starfa hja fasteignasala afmorkud
verkefni vid s6lu einstakra eigna. Midad vid pau erindi sem Neytendasamtokunum berast er
talsvert um ad samskipti seljenda og kaupenda fari ad langmestu leyti fram i gegnum
s6lumenn, en l6ggiltir fasteignasalar sjai einvordungu um skjalagerd. Pa er mjog misjafnt
hvada reynslu og menntun slikir sélumenn hafa.

Ad mati samtakanna er pvi naudsynlegt ad sdéluménnum sé einnig gert ad sakja
einhvers konar namskeid eigi peir ad hafa milligongu um s6lu fasteigna i nafni 16ggiltra
fasteignasala. { 6llu falli er ad mati samtakanna afar mikilveegt ad reglugerd skv. ¢-1id 26. gr.
verdi sett og ad eftirlit med henni verdi virkt. Raunar hafa samtokin akvednar efasemdir um
ad heimildardkvadi 2. mgr. 8. gr. um ad fela megi omenntudum sdlumdnnum édkvedin
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verkefni eigi yfirleitt rétt & sér, verdi akvaedi d-lidar 1. mgr. 3. gr. dbreytt ad 16gum. Er pa litid
til pess ad nam til ad 60last 16ggildingu er pad stutt ad pad @tti ekki ad vera proskuldur fyrir
pa adila sem 4 annad bord vilja sinna solu fasteigna og @ttu pa ad sama skapi ad vera
reidubunir ad sakja sér vidhlitandi menntun.

Fram kemur 1 fyrrnefndu minnisbladi ad drog ad reglugerd & grundvelli c-lidar 26. gr.
liggi pegar fyrir. bvi ber { sjalfu sér ad fagna. Hins vegar gera Neytendasamtokin akvednar
athugasemdir vid umraedd drog og telja pau ekki takmarka nagilega pau verkefni sem heimilt
er ad fela almennum starfsmonnum. Pannig segir tam. i 1. mgr. 3. gr. draganna:
Fasteignasala er heimilt ad fela séluménnum adstod vid undirbimning kauptilboda um kavup og
solu fasteigna eda skipa en ber avallt ad yfirfara sjdlfum framkomio kauptilbod ddur en pvi er
veitt sampykki. Fasteignasala ber ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod.

[ 2. mgr. 3. gr. umraeddra reglugerdardraga segir svo:

Fasteignasala er heimilt ad fela séluménnum adstod vid undirbiining kaupsamninga um kaup
og solu fasteigna eda skipa en ber avallt ad yfirfara sjdlfum kaupsamning adur en hann er
undirritadur af adilum.

Ekki verdur annad séd en hreinlega sé gert rad fyrir ad séluménnum sé beinlinis
heimilt ad annast gerd kauptilboda og kaupsamninga ad pvi gefnu ad fasteignasali yfirfari
umradda gerninga og stadfesti pa med undirritun sinni. Parna er ad mati Neytendasamtakanna
toluvert langt seilst enda er skjalagerd med mikilvaegari pattum i fasteignakaupum og i 1. mgr.
16. gr. frumvarpsins segir ,,FFasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid s6lu fasteigna.*
A0 mati Neytendasamtakanna er pvi edlilegt a0 einungis 16ggiltir fasteignasalar annist slika
skjalagerd, en ekki starfsmenn peirra.

Samtdkin venta pess ad fa umraedd reglugerdardrog til umsagnar 4 sidari stigum og
askilja sé rétt til frekari athugasemda pd, en standa ad 60ru leyti vid adur framkomnar
athugasemdir sinar um 8. gr. frumvarpsins.

Um 9. gr.

Umsyslugjald

Neytendasamtokin hafa lengi gagnrynt svokallad umsyslugjald, sem felst i pvi ad dkvedin
poknun er innheimt af kaupanda fasteignar m.a. vegna skjalagerdar og/eda pinglysingar skjala
(og er pa ekki att vid pinglysingargjold til rikissjods sem kaupanda bera vissulega ad standa
skil & heldur gjaldtoku fasteignasala fyrir ad lata pinglysa umraeddum skjélum). betta
fyrirkomulag er i motsdgn vid pa meginreglu krofuréttar ad sa er bidur um, og gerir samning
um, dkvedna pjonustu skuli greida kostnad vid hana.

Pa er i morgum tilvikum 6rdugt ad sja ad sérstakur samningur sé gerdur vid kaupanda
um umframpjonustu, heldur er { flestum tilvikum um ad raeda klausu { stodludum samningi,
sem veentanlegur kaupandi & litla moguleika 4 ad motmala. Pvi fallast samtokin ekki 4 ad um
umframpjonustu vid kaupanda sé ad rada pegar fasteignasali tekur ad sér venjubundin
verkefni er varda soluna, heldur séu slik vidvik innifalin { samningi vid seljanda. Pad er enda
edli s6lu ad til pess ad hun fari fram verdur ad vera kaupandi, og pad ad kaupandi geri
kauptilbod i gegnum pa fasteignastlu sem hefur tiltekna eign til s6lumedferdar pydir ekki ad
hann sé ad ,leita til fasteignasala“ eftir akvedinni pjonustu, heldur er su pjonustu einfaldlega
hluti s6luferlisins og skal sem slik greidast af s6lulaunum. Rétt er po ad arétta ad samtdkin sja
i sjalfu sér ekkert oedlilegt vid pad ad kaupendur leiti til fasteignasala vardandi dkvedin
verkefni er varda kaupin en pa parf ad vera tryggt ad um frjalsa samninga sé ad reda og ad
kaupendur séu i raun ad 6ska eftir einhverri pjonustu.



Eftir lauslega skodun & fasteignaauglysingum verdur svo ekki annad séd en hid
svokallada umsyslugjald sé par i moérgum tilvikum talid upp sem fastur kostnadur sem
kaupendum beri ad greida, rétt eins og pinglysingar- og lantékugjald, i einhverjum tilvikum er
umrzaett umsyslugjald sagt nema allt ad 50.000 kr. auk virdisaukaskatts, sem verdur ad telja
umtalsverda fjarhaed fyrir pjonustu sem kaupandi bidur i raun ekki um, enda er framkvae mdin
idulega su ad stadlad akvaedi er sett 1 kauptilbod um skyldu til greidslu gjaldsins, an pess ad
neinn samningur um pjonustu hafi verid gerdur. [ 68rum tilvikum kemur fram i
fasteignaauglysingum ad kaupandi skuli greida umsyslugjald ,,samkvemt kauptilbodi* enda
framkvaemdin idulega st ad dkvadi um umsyslugjald er sett inn { stadlad kauptilbod og 4
ventanlegur kaupandi pa litla moguleika 4 ad motmala gjaldtkunni. Ekki er ad sja ad i
auglysingum pessum, né i st60ludum samnings-skilmalum fasteignasala, komi fram ad
kaupanda sé t.a.m. frjalst ad sja sjalfur um pinglysingu og ad honum sé ekki skylt ad gera
samning vid fasteignasala. Eftir pvi sem Neytendasamtskin komast nast er vaentanlegum
kaupendum pvi yfirleitt gefid { skyn ad greidsla umsyslugjalds sé éfravikjanleg skylda. Er pvi
ljost, pratt fyrir akvordun Neytendastofu nr. 12/2006, ad einhver misbrestur hefur verid & pvi
a0 fasteignasolur fari rétt ad i pessum malum.

A ofangreind sjonarmid er i raun fallist i athugasemdum med 9. gr. frumvarpsins. A3
mati Neytendasamtakanna er b6 naudsynlegt ad kveda mun skyrar ad ordi i lagatextanum
sjalfum eigi ad koma { veg fyrir pa starfsheetti sem hafa verid tidkadir i sambandi vid
umsyslugjold kaupenda. Verdur pannig engan veginn séd, pratt fyrir ordalag i greinargerd med
frumvarpsgreininni, hvernig ordalag 9. gr., verdi frumvarpid ad 16gum, taki fyrir pad ad
klausu um umsyslugjald r hendi kaupanda sé bett inn i kaupsamning an pess ad sérstakur
samningur um pjoénustu sé i raun gerdur vid kaupanda, eda ad beidni um slika pjénustu stafi i
raun fra kaupanda.

b4 skytur pad toluvert skokku vid ad i e-lid 2. megr. 11. gr. um efni séluyfirlits sé
umsyslukostnadur talinn upp medal kostnadar sem kaupandi hafi af kaupunum, bratt fyrir ad
tekid sé fram i greinargerd ad skylt sé ad gera sérstakan samning pess efnis,

Neytendasamtokin gera pvi pa kréfu ad 9. gr. frumvarpsins verdi breytt 4 pann veg ad skvyrt
komi fram ad fasteignasala sé dheimilt ad askilja sér einhlida boknun af gagnadila fyrir ba
umsyslan _sem er edlilegur pattur samningsgerdar  vid  kaup og s6lu  fasteigna.
Neytendasamtokin leggja af beim stékum, fram pa tillogu ad vid 9. gr. baetist ny malserein:
FFasteignasala er einungis heimilt ad askilja sér poknun Ur hendi kaupanda fyrir bidénustu sem
kaupandi oskar eftir sérstaklega og er 6heimilt ad askilja sér boknun Ur hendi kaupanda fyrir
pbiénustu sem naudsynleg er til samningsgerdar.

Neytendasamtokin itreka enn pessar athugasemdir og arétta ad { nugildandi 16gum
segir einnig ad fasteignasali skuli ,,gera skriflegan samning vid pann sem til hans leitar*. bvi
midur hafa fasteignasalar i miklum meli tulkad petta dkvedi sem svo ad askilnadi um
»skriflegan samning® sé fullnegt med pvi ad kaupandi skrifi undir kaupsamning par sem
dkvaedi um umsyslugjald er ad finna. Ordugt er ad sja ad med pvi ad batt sé { lagatexta
dkvaedi um ad bad gildi einu hvort vidsemjandi sé kaupandi eda seljandi girdi fyrir pa
framkvaemd sem tidkast hefur, enda hett vid ad med pvi ad fa undirskrift kaupanda 4
kauptilbod telji fasteignasalar sig eftir sem a0ur hafa gert skriflegan samning um starfann.

[ minnisbladi raduneytisins er i raun fallist 4 ad petta s¢ framkveemdin en talid er ad
pburfi ad bregdast vid pvi med ,vitundarvakningu medal neytenda og eftirliti.
Neytendasamtokin eru ekki sammala pessari afstodu og telja einfaldara og ahrifarikara ad taka
af oll tvimali i lagatextanum sjalfum. Pad @xtti jafnframt ad leida til akvedinnar
vitundarvakningar beirra sem kynna sér 16gin, p.e. fasteignasala, kaupenda og seljenda, um
pad hver réttarstadan er { pessum efnum. Rétt er svo ad taka fram ad pad ad kaupendur geri
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sér grein fyrir ad peim er ekki skylt ad greida umraett umsyslugjalds an sérstaks samnings er
alls engin trygging fyrir pvi a0 fasteignasali fallist 4 a0 fella gjaldid nidur eda gera um pad
sérstakan samning. Pegar komid er ad pvi ad undirrita kaupsamning um fasteign sem
veentanlegur kaupandi hefur einsett sér ad eignast er samningsstada hans ad pessu leyti heldur
ekki sérlega g60, enda hann vantanlega afar 6fus til ad stiga fra samningsbordinu. bvi er pad
mat Neytendasamtakanna ad ,,vitundarvakning medal neytenda“ breyti litlu i pessum efnum.

Eftirlit er vitaskuld af hinu g6da og full porf 4 ad efla pad, m.a. med auknum
fjarmunum, en hins vegar fa samtokin ekki séd af hverju pad ma ekki gerast samhlida skyrum
lagatexta.

Verd

Hvad vardar verd fyrir pjonustu fasteignasala er pad svo ad flestir fasteignasalar gefa upp
prosentutdlu an virdisaukaskatts, sem er i andstédu vio pa skyru reglu ad uppgefid verd til
neytanda skuli innihalda 61l opinber gjold, p.m.t. virdisaukaskatt, sbr. 2. gr. regina um
verdmerkingar og adrar verdupplysingar nr. 537/2011, sbr. og 5. tl. 3. gr. laga nr. 57/2005.
Einnig ma visa til 9. og 10 gr. sému laga, en par er m.a. kvedid 4 um ad i auglysingum og
60rum upplysingum skuli tilgreina endanlegt verd med virdisaukaskatti, en fullljost er ad pau
16g gilda m.a. um starfsemi fasteignasala.

Neytandi, sem leitar eftir pjonustu fasteignasala hefur pvi par réttmatu ventingar ad
s prdsentutala sem gefin er upp vid samningsgerd sé med virdisaukaskatti. P4 er pad ekki svo
a0 seljendur fasteigna geti almennt fengid virdisaukaskatt endurgreiddan svo engin rok standa
til pess ad gefa ekki upp verd med virdisaukaskatti vio samningsgerd. Vissulega er pad svo ad
pad er erfitt, pegar nakvaemt sdluverd eignar er ekki vitad, ad gefa upp nakvemt verd en hins
vegar er 2% solupoknun (sem virdist algeng) naer 2,5% ad teknu tilliti til virdisaukaskatts og
bad er su prosentutala sem seljandi eignar ad lokum greidir. Neytendasamtokin fa hins vegar
idulega erindi fra seljendum fasteigna sem hefur brugdio illilega i brin pegar reikningurinn
hljédar ekki upp & umsamin 2% heldur 2% auk virdisaukaskatts, eda riflega 2,5% af
s6luverdOmeeti eignar.

A ofangreind sjénarmid er { raun fallist i athugasemdum med 9. gr. frumvarpsins en p6
tekid fram ad ekki sé lagt til ad askilnadur um ad gefid skuli upp endanlegt verd med
virdisaukaskatti skuli bundinn i pessi 16g. Neytendasamtokin eru ekki sammala peirri
nidurstédu og telja raunar fraleitt i ljosi reynslunnar ad naegilegt sé ad telja upp i
athugasemdum med lagafrumvarpi ad i raun sé¢ um 6l6glega tilhdgun ad raeda en samt sé
Oparfi a0 taka fram i 16gum hver hin rétta framkvamd sé. bvert 4 moti @tti su stadreynd ad
framkvamdin er andsted 16gum og reglum ad syna fram & naudsyn pess ad skerpa frekar 4
pessum reglum i [6gum sem fasteignasdlum ber ad kynna sér. Adur hefur verid bent 4 petta i
fyrri umségnum samtakanna.

ba verdur ad telja ad su tithégun ad gefa ekki upp verd med virdisaukaskatti sé til pess
fallid ad blekkja neytendur, og svo ma rada af athugasemdum med 7. gr. frumvarpsins ad
frumvarpsnefndin hafi jafnframt 14tid blekkjast, en par er ad finna téluverda umfjéllun um hve
pjonusta fasteignasala hér 4 landi sé { raun 6dyr, eda yfirleitt um 1,5%. Gleymist par ad taka
tillit til pess virdisaukaskatts sem baetist ofan &, og leidir til pess ad s6lupoknun sem er gefin
upp sem 1,5% er i raun 1,88%.

Neytendasamtokin gerdu, fyrir nokkru sidan, lauslega konnun 4 uppgefinni
sOlupoknun fasteignasala samkvemt verdskram sem birtar eru 4 heimasidum. Raunar virdist
heyra til algerra undantekninga ad verdskrar séu adgengilegar 4 heimasidum fasteignasala,
sem gerir verdlagninguna enn ogagns&rri og neytendum erfidara um vik ad bera saman verd.
Hins vegar vekur athygli ad 4 flestum heimasidum fasteignasala er vaentanlegum seljendum
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bodid upp 4 ad skra eignir sinar i sélu med rafreenum hatti, an pess ad & sidunum sé ad finna
upplysingar um verd slikrar pjonustu. Virdist pvi vera fullt tilefni til ad efla stérlega eftirlit
med verdupplysingum fasteignasala.

Af hatt i eitt hundrad heimasidum sem samtokin skodudu var verdskra adeins
adgengileg i 8 tilvikum. | einu tilvikanna var gefin upp fost sélupoknun med virdisaukaskatti.
[ engum hinna tilfellanna var uppgefid verd med virdisaukaskatti. Verd vegna einkasdlu var
sagt 4 bilinu 1,95% til 2,95% (réttilega 2,45% til 3,7% veeri verd gefid upp med l6glegum
heetti) en verd vegna almennrar sélu var & bilinu 2,5% til 3,5% (réttilega 3,14% til 4,4% veri
verd gefid upp med réttum hatti). Verdur pvi ekki fallist 4 pau ummeli sem fram koma i
athugasemdum vid 7. gr., p.e. ad um ,laga™ poknun sé ad reda og verdur raunar ekki séd ad
su stadhzefing ad ,,s6lupoknun sé almennt um 1,5%, stundum laegri og stundum haerri®,
standist nanari skodun.

M4 svo raunar velta fyrir sér réttmeti pess yfirleitt ad krefjast hlutfallslegrar poknunar
i stad fastrar kronutdlu vegna veittrar pjonustu, en 6rougt er ad koma auga 4 hvernig vinna vid
s6lu dyrrar fasteignar geti verid margfalt meiri, og par med réttlatt margfalt heerri poknun, en
vinna vid s6lu minni og ddyrari eignar. P4 ma jafnframt velta fyrir sér hvernig fasteignasala er
feert ad rekja skyldur sinar skv. 15. gr. frumvarpsins, p.e. ad gaeta hagsmuna beggja adila,
pegar atkoma hans sjalfs er beinlinis had pvi ad sem mest faist fyrir eignina.

Um bessi atridi er fjallad i adurnefndu minnisbladi raduneytisins og segir par m.a.:
L Pad ad darétia bann samkvemt 6d0rum logum er einn moguleiki sem stendur til boda, eins og
Neytendasamtékin stinga upp d. bPa er hins vegar spurning hvort pad sé ceskilegt ao wthiia
bandorm, par sem samskonar dkveedi er beett inn [ 10g par sem mdguleiki er ¢ pvi ad menn
auglysi pannig ad pao brjoti gegn fyrrgreindum Iogum nr. 57/2005. Rdduneytid leggst ekki
gegn pvi ad beett verdi inn i frumvarpio ad fasteignasali skuli taka fram [ auglysingu hvort
virdisaukaskattur sé innifalin [ verdi eda ekki, sé pao vilji nefndarinnar, hins vegar telur
raduneytio pad oparfi [sic] og bendir d ad pa geeti purfi ad setja slikt dkveedi i fleiri log. ™

Neytendasamtokin telja pad alls ekki oparfa ad arétta pennan askilnad i frumvarpinu,
enda virdist pad regla, en ekki undantekning, ad fasteignasalar gefi upp verd dn
virdisaukaskatts. Hins vegar telja samtokin ekki neaegilegt ad tekid sé fram ad i auglysingu
skuli koma fram hvort virdisaukaskattur sé innifalin i verdi, enda raunin st ad pad er ekki
adeins i auglysingum sem ekki er geett ad pvi ad uppgetid vero til neytenda skuli innihalda 611
opinber gjold (skylda en ekki valkveett og pvi ekki naegilegt ad taka fram i auglysingu hvort
virdisaukaskattur sé innifalinn) heldur a petta einnig vid um samninga sem gerdir eru vid
seljendur fasteigna, par sem prosentutala an virdisaukaskatts er pa gefin upp en annars stadar
tekid fram ad skattur batist vid poknunina. Oft kemur petta seljendum i opna skjoéldu pegar
kemur ad uppgjori vio fasteignaséluna. Pa telja Neytendasamtékin ad petta vandamal sé ekki
nandar naerri eins ttbreitt pegar kemur ad annars konar neytendavidskiptum.

Neytendasamtokin itreka pvi kréfu sina um ad ordalagi 9. gr. sé breytt 4 bann veg ad skvrt sé
tekid fram ad boknun fasteignasala skuli gefin upp med virdisaukaskatti.

Um séluyfirlit og upplysingagjof

Almennt um séluyfirlit.

Faestir eru sérfréoir um fasteignir og flestir stunda fasteignakaup adeins érfaum sinnum 4
lifsleidinni. Samt er pad svo ad neytendur gefa sér oft meiri tima til ad skoda og préfa og
spyrjast fyrir um tiltdlulega 6dyra hluti & bord vid husgdgn og bifreidar en fasteignina sem
aleigan er sett i og & ad verda framtidarheimili fjolskyldunnar. Pratt fyrir ad hisnadisbdlan sé
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hjoonud ad sinni berast pannig oft fréttir af pvi ad fasteignasalar beiti folk i raun akveSnum
prystingi vid akvardanatoku, t.a.m. med pvi ad hringja { folk skémmu eftir skodun med
fréttum af 68rum ,tilbodum* (sem engum frekari gégnum er pé framvisad um og pvi engin
leid til ad ganga Or skugga um hvort hafi { raun borist) og ad ni verdi folk ad bregdast vid pvi
pbad sé mikill ahugi o.s.frv.

[ minnisbladi r4duneytisins segir m.a. um betta atridi: ,, ...kann ad vera mogulegt ad
kveda sérstaklega a um ad dheimilt sé ad beita prystingi til ad nd fram sélu, eda ad oheimilt
sé ad vitna [ énnur tilbod, dn pess ad framvisa peim.

Neytendasamtokin fagna pessari hugmynd og hvetja til pess ad akveedi { pessa vegu
verdi bztt vid frumvarpid, pé bannig ad kvedid sé 4 um hvort tveggja; b.e. ad bedi sé
oheimilt ad beita prystingi og ad dheimilt sé ad vitna i dnnur tilbod dn pess ad framvisa peim.

Kaup 4 fasteign eru i edli sinu afar mikilveeg vidskipti sem skipt geta sképum um
afkomu folks og pvi &tti ad vera sérstaklega brynt ad stunda pau af yfirvegun en ekki med
asingi. Vegna pessa er lika sérstaklega brynt ad upplysingar um eignina i sdluyfirliti séu
itarlegar og vel unnar.

bvi midur virdist po framkvamdin idulega st ad soluyfirlit baeta i raun litla vid
lysingu eignar eins og hun kemur fyrir i auglysingum, utan pess ad fram koma i yfirlitinu
upplysingar um seljendur og stédu dhvilandi lana. Pannig samanstendur soluyfirlit jafnan
mestmegnis af lysingum 4 innra skipulagi og herbergjaskipan, sem beir sem skoda eignina og
askja soluyfirlits, @ttu po ad geta kynnt sér af eigin raun, 6likt pvi sem gildir um fléknari
atridi. Hvad vardar galla kemur idulega adeins fram ad ,,seljanda sé ekki kunnugt um galla®
eda ad ,,solumanni hafi ekki verid bent 4 galla®. Um astand raf- og pipulagna, byggingarlag,
glugga og ytra byrdis huss, en allt eru petta mikils verd atridi sem vardar kaupendur miklu
fjarhagslega, er idulega litlar upplysingar ad finna i s6luyfirliti.

Kaupendur og seljendur eigna ®ttu ad mega treysta pvi ad skodun fasteignasala 4 eign,
adur en hun er tekin til s6lumedferdar, sé ekki yfirbordskennd og framkvaemd i flyti, heldur
komi fram 1 soluyfirliti upplysingar sem byggja & sérpekkingu fasteignasalans um astand
fasteigna. Pad @tti pvi ad mati Neytendasamtakanna ad kveda mun skyrar ad ordi vardandi
pad hvad skuli koma fram i s6luyfirliti. P4 er i 1. mgr. 12. gr. frumvarpsins kvedid 4 um ad
fasteignasali skuli af eigin raun kynna sér ,,stand fasteignar, gerd hennar og biinad“.

A0 mati samtakanna parf ad skyra mun betur hvad felst i bessari skodunarskyldu
fasteignasala, og hvers kyns skodun hann skuli sjalfur framkvema.

Upplysingar vid neytendakaup.

Upplysingum er svo sérstaklega dbdtavant pegar seljandi er banki eda annar adili sem eignast
hefur eignina i skuldaskilum en pa er i auglysingum idulega ad finna fyrirvara i pessa veru:
. Kaupanda er kunnugt um ad seljandi eignadist hina seldu eign i skuldaskilum og ad seljandi
getur pvi ekki uppfyllt upplysingaskyldu sina. Seljandi bendir pvi kaupanda ¢ ad geeta
sérstakrar drvekni vio skodun d eigninni og ad kaupandi leiti sér adstodar sérfraedinga til ad
meta dstand eignarinnar. Seljandi veitir kaupanda allan naudsynlegan adgang til ad meta og
skoda hina seldu eign. Kaupverd tekur mid af dstandi eignarinnar sem selst { pvi dstandi sem
hun var [ vid ndkvema skodun kaupanda og hann settir _sig vio _ad dllu_leyti
Neytendasamtikin telja fyrirvara af pessu tagi algerlega asttanlega.  peim tilvikum sem
neytandi kaupir eign af fjarmalafyrirtaeki er enda um neytendakaup, sbr. 6. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup a0 rada og pvi oheimilt ad semja um skilmala sem brjota { baga vid 16gin
pannig ad réttur neytenda sé fyrir bord borinn, sbr. 2. mgr. 5. gr. somu laga. ba leidir 28. gr.
somu laga til pess ad almennur fyrirvari um ad eign ,,sé seld i niverandi astandi* leidir ekki
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endilega til réttindamissis fyrir kaupanda komi upp galli 4 eigninni. ba vakna einnig upp
akvednar spurningar um abyrgd fasteignasala { pessum tilvikum, enda bera peir akvednar
skyldur og jafnvel skadabotadbyrgd pegar kemur ad 6fullnagjandi upplysingagjof.

Telja Neytendasamtokin brynt ad tekid verdi & pessum atridum i nyjum l6gum um solu
fasteigna, og par sem um neytendakaup er ad reda kaupi einstaklingar ibudarhtisna=di af
fjarmalafyrirtaeki, telja samtokin i raun edlilegt ad rikari skyldur til upplysingagjafar verdi
lagdar & herdar slikra fyrirtakja en almennra seljenda. Pannig etti pad t.a.m. ad standa
fjarmalafyrirteekjum neer ad lata gera uttekt og skyrslu um astand vidkomandi eignar adur en
hun er sett til s6lumedferdar, i pvi skyni ad uppfylla upplysingaskyldu sina. Pad er enda afar
kostnadarsamt fyrir einstaklinga, sem ekki hafa gert upp hug sinn um hvort peir vilji yfirhéfud
gera tilbod i vidkomandi eign og hafa i raun ekki forsendur til akvdrdunarinnar midad vid
fyrirliggjandi upplysingar, ad lata gera slikar skyrslur.

Telja samtdkin bvi fulla borf 4 ad kvedid verdi sérstaklesa 4 um bad i 16gunum hvada
upplysingar purfi ad veita, og hver sé abyred fasteignasala hvad bad vardar, begar um
neytendakaup er ad raeda.

i minnisbladi raduneytisins virdist gata dkvedins misskilnings um pessa athugasemd
samtakanna og er bedist velvirdingar 4 pvi hafi hun ekki verid nagilega skyrt framsett.

Pannig pegir m.a. i minnisbladinu um pennan batt: ,.Gera verdur pd almennu
athugasemd ad fiarmdlafyrirtceki sem selur eigin eignir telst ekki fasteignasali i skilningi
laganna. Pad tilvik fellur pvi ekki undir login og athugasemdin a pvi [ raun ekki vid p.e. ad
skyra purfi betur i logunum hvada upplysingar purfi ad veita og hver sé abyrgo fasteignasala,
pad er skyrt i logunum. I peim tilvikum sem fasteignasala er falid ad selja fasteign Syrir
farmdlafyrirteeki, gilda login fullum fetum. Hér virdist pvi vera gerd tillaga um ad
fiarmdlapyrirteki verodi ldatin falla undir gildissvio laganna. bad feli m.a. [ sér ad
fidarmadlafyrirteeki geeti ekki selt fasteign sem pad eetti sjdalfi og veeri pvi skyldugt til ad rada
utanadkomandi fasteignasala til ad sja um séluna par sem 14. gr. laganna girdir fyrir ad
Jasteignasali selji eign sem hann d sjalfur.

Rétt er ad arétta ad athugasemd Neytendasamtakanna lytur ad pvi pegar fasteignasali
tekur ad sér ad selja eign fjarmalafyrirteekis, eda annars 16gadila, p.e. pegar vidskiptin sem
slik eru neytendakaup. Samtokin gera sér fulla grein fyrir pvi ad fjarmalafyrirtacki falla ekki
undir skilgreiningu & fasteignasala, og gera enga sérstaka tillogu um ad fjarmalafyrirtaki verdi
latin falla undir gildissvid laga um solu fasteigna og skipa, pé hugmyndin sem slik sé ekki
alslem. Med von um ad pessi athugasemd sé na skyr, p.e. ad hin lytur ad hapnum
upplysingum sem fasteignasalar gefa i sumum tilvikum um réttarstédu kaupenda pegar
seljandi er fjarmalafyrirtaeki, en ekki ad hattsemi fjarmalafyrirteekja sem slikra, er pvi farid
fram & ad htin verdi tekin til frekari skodunar.

P4 segir jafnframt { minnisbladinu: ,, Athugasemdin virdist fela i sér, ef fallist er d
hana, ad pad purfi ad setja i log um fasteignakaup nr. 40/2002 dkvedi sem gerir strangari
krofur til fidrmdlafyriricekia vio sélu fasteigna eda i sérlég um fidgrmdlafyrirteki. I logum um
fiarmalafyrirteki nr. 161/2002 kemur fram 2. mgr. 22. gr. ad vidskiptabéonkum sé heimilt ad
yfirtaka eignir (il ad tryggja fullnustu krafna. Eignir skuli pa seldar jafnskjott og hagkveemt er.
Mogulegt veeri ad breyta pessu dkveedi pannig ad pad leggdi [sic] frekari skyldur a
fiarmalafyrirtceki vio solu fasteigna. Rétt er pvi ad koma athugasemdum vardandi petta il
vioeigandi raduneytis, sem er pa fiarmdla- og efnahagsrdaduneytio og mun raduneytio koma
pessum abendingum dfram.

Rétt er ad arétta ad athugasemd samtakanna lytur ekki beinlinis ad réttarstodu
fijarmalafyrirteekja vid solu fasteigna, enda virdast akvaedi laga nr. 40/2002 pegar kemur ad
neytendakaupum nokkud skyr hvad pad vardar, heldur pvi ad upplysingar sem fasteignasalar
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gefa vid solumedferd um réttarstédu kaupenda 1 slikum tilvikum kunna ad vera villandi eda
beinlinis rangar.

Upplysingar um rekstrarkostnad

Hvergi er i 11. gr. frumvarpsins ad finna akvadi um ad kaupandi skuli upplystur um
rekstrakostnad eignarinnar. Par sem t.a.m. upplysingar um vatns- og raflagnir eru idulega af
skornum skammti i séluyfirliti hlytur p6 ad vera mjog mikilveegt fyrir kaupanda ad fa t.a.m.
upplysingar um hversu mikil orkunotkun seljanda hefur verid. Slikar upplysingar er andvelt
fyrir seljanda ad nalgast og geta paer veitt mikilveegar visbendingar um astand lagna og
einangrunar. A0 mati Neytendasamtakanna aetti pvi ad koma skyrt fram { 11. gr. frumvarpsins
a0 skylt sé ad upplysa kaupanda um kostnad vegna hita og rafmagns.

»Gaeta skal hofs i lysingum 4 eigninni®, sbr. 1. mgr. 13. gr. frumvarpsins

Til gamans ma geta pess ad séu auglysingar & fasteignavef Morgunbladsins skodadar, (en eins
og adur sagdi mynda auglysingar oftar en ekki meginuppistédu i s6éluyfirliti) kemur i ]jos ad
»falleg™ kemur fyrir i 3.498 auglysingum, ,glesileg™ i 2.204 auglysingum, ,storkostleg®
kemur 63 sinnum {fyrir, ,,6vidjathanleg® 18 sinnum og ,,einstok” 290 sinnum. Nokkrar eignir
eru svo ,yndislegar®. Sé hins vegar leitad ad atridum sem skipta kaupendur meira mali en
huglagt mat fasteignasala kemur i ljos ad leit ad ordinu ,lagnir* skilar adeins 420
nidurstédum, ,,byggingarefni 42 nidurstodum, ,einangrun® 217 nidurstédum, ,kledning®
328 nidurstodum, ,,skolp* 76 nidurstodum, ,,dren 102 nidurstodum og ,.steypa“ 145
nidurstédum.

Um 14. gr.:

Neytendasamtokin fa nokkud af erindum par sem pvi er haldid fram af seljendum eigna ad
kaupandi hafi verid ndkominn fasteignasala, svo sem barn hans eda systkini. Eigi slik
vidskipti sér stad hlytur pad ad koma i veg fyrir ad fasteignasali geti sinnt skyldum sinum 4
pann hatt sem 15. gr. frumvarpsins kvedur 4 um. Hins vegar er ekki ad finna i frumvarpinu
skyrt bann vid solu eigna til svo ndkominna adila og raunar verdur ekki annad séd af 14, gr.
frumvarpsins ad sala til t.am. barna fasteignasala sé heimil. Hvetja pvi samtokin til ad
vanhefisreglur um fasteignasala verdi rymkadar, pannig ad paer samrymist fremur peim
vanhafisreglum er gilda innan stjornsyslunnar eda medal domara. Slikar reglur veeru til pess
fallnar ad auka traust milli seljanda eignar og fasteignasala og aetti ekki ad valda miklum
vandredum i framkvamd, par sem audvelt vaeri ad visa vidskiptunum til annars fasteignasala
syni adili nainn fasteignsala dhuga 4 kaupum.

[ minnisbladi raduneytisins er nokkud fjallad um betta atridi, enda gerdu prir peirra
adila sem sendu umsogn vid frumvarpid & 143. loggjatarpingi, athugasemd vid pessa grein.
Leggur raduneytid fram tvar tillogur til skodunar fyrir nefndina og eru paer svo hljédandi:

» Tillaga 1 (texti lagadur dan efnisbreytinga):

Fasteignasala er oheimil milliganga um kaup a solu fasteign sé hann eda maki hans,
starfsmenn hans eda makar peirra, eda félag i eigu fasteignasala eda starfsmanna, eigendur
hennar eda verulegs hluta hennar.

Fasteignasala og starfsmonnum hans er oheimil milliganga e [ peir bua yfir sérstékum
upplysingum um fasteignina sem hafa pydingu vio séluna og adrir hafa ekki adgang ao.
Tillaga 2 (Beett inn fleiri skilyroum).

Fasteignasala er oheimil milliganga um kaup og solu d fasteign ef:
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a. Hann eda maki hans, starfsmenn hans eda makar peirra, eru eigendur hennar eda ver ulegs
hluta hennar.

b. Hann er eda hefur verid maki eiganda, skyldur eda mewgdur adila [ beinan legg eda ad
o0rum 1id til hlioar eda tengdur eigenda med sama heetti vegna eettleidingar.

c. Hann tengist fyrirsvarsmanni eda umbodsmanni eiganda med peim heetti sem segir i licd b.

d. A 60ru leyti er fyrir hendi adsteedur sem eru til pess fallnar ad draga 6hlutdreegni hans til
efa med réttu.

Rétt er ad arétta ad Neytendasamtokin gerdu ekki athugasemd vid ordalag dkveedisins
heldur efnisinntak pess, og telja pvi tillogu 1 alls ekki ganga naegilega langt enda girdir hun
t.a.m. ekki fyrir ad fasteignasalar annist s6lumedferd eigna barna sinna eda foreldra. Samtkin
eru hins vegar afar hlynnt tillsgu 2 og hvetja til pess ad 14. gr. frumvarpsins verdi breyit i
samreemi vid hana.

Um 16. gr.:

{ lokamalslid 2. mgr. 3. gr. peirra reglugerdardraga sem minnst var 4 hér ad framan
kemur eftirfarandi fram: Fasteignasala ber ad halda og sitja fund seljenda og kaupanda vid
gerd kaupsamnings og stadfesta hann med undirritun sinni. Neytendasamtokin fagna pvi ad
petta sé lagt til i reglugerd en hins vegar verdur ekki { fljotu bragdi séd ad i frumvarpinu né
greinargerd med peim sé ad finna pennan askilnad. Ad mati samtakanna pyrfti pvi ad taka
bessa skyldu skyrt fram { 16. gr. laganna.

Raunar m4 efast um ad med pvi ad skylda fasteignasala til ad sitja kaupsamningsfund
sé negilega langt gengid. Pannig hafa samtokin t.a.m. fengid erindi pess efnis ad kaupendur
hati matt 4 fyrirfram édkvedinn afsalsfund, en seljendur pa ekki verid & stadnum og
fasteignasalinn sjalfur 4 60rum fundi. Var peim pvi gert ad skrifa undir afsal og adra pappira
med ritara fasteignasdlunnar i mottoku hennar. Slikt er algerlega dasattanlegt, enda fer
kaupsamningsgerd fram fyrir athendingu, og vid afsalsgerd er pvi mikilvaegt teekifeeri t.d. til
ad spyrja seljendur nanar 0t i ymis atridi sem tengjast eigninni og kaupendur hafa ekki att kost
4 ad kynna sér fyrr en eftir athendingu. Petta fyrirkomulag virdist p6é vidgangast, p6 vonandi
sé pad sjaldgeeft, enda ekki 6l6glegt. Telja samtokin pvi ad einnig purfi ad taka skyrt fram {
16gum ad fasteignasali skuli vidstaddur afsalsgerd.

Einnig veri ad mati samtakanna @skilegt ad tekid vaeri fram { [6gunum hvort, og pa
hvada, skyldur fasteignasali ber eftir ad kaup hafa att sér stad. b.e. hvort honum beri t.a.m. ad
taka ad sér einhvers konar sattamidlun eda samningaumleitan, eda sitja fundi med adilum
samningsins komi upp galli i eigninni eftir kaupin eda ef annar agreiningur ris i tengslum vid
pau.

Sér { lagi er petta mikilvaegt par sem skylduadild ad Félagi fasteignasala fellur nidur,
en félagid hefur badi unnid eftir akvednum sidareglum og eins sent félagsménnum sinum
abendingar um pad sem betur ma fara, { samreemi vid dbendingar og erindi sem félaginu
berast.

Um II1. kafla:
[ frumvarpi pvi sem lagt var fram a 138. 16ggjafarpingi var gert rad fyrir ad starfraekt veeri
sérstok keerunefnd um malefni fasteignasala, sem taeki til medferdar einkaréttarlegar krofur
vidskiptamanna fasteignasala. Neytendasamtokin fognudu beirri hugmynd enda stofnsetning
slikrar nefndar verid eitt af barattumalum samtakanna um arabil. Hins vegar hefur verid fallid
fra peirri hugmynd og gert er rad fyrir ad verkefni eftirlitsnefndar fasteignasala verdi vikkud
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Gt pannig ad st nefnd taki jafnframt a einkaréttarlegum kréfum. Neytendasamtokin hafa
akveOnar efasemdir um ad rétt sé ad steypa pessum tveimur hlutverkum saman a pennan hatt
po vissulega sé pad dkvedin réttarbdt i sjalfu sér ad einkaréttarlegum kréfum neytenda sé
tryggdur einhver farvegur.

Verdi pessi leid hins vegar ofan & gera samtokin athugasemdir vid skipun nefndari nnar,
en gert er rad fyrir ad hun sé skipud premur adilum, 6llum skipudum af radherra en ekki
virdist gert rad fyrir tilnefningum annarra adila i nefndina. Einn nefndarmanna skal vera
fasteignasali, annar l16ggiltur endurskodandi og hinn bridji 16gmadur. Neytendasamtokin telja
ad med breyttu verksvidi nefndarinnar sé afar liklegt ad fljotlega muni meginporri peirra mala
sem til nefndarinnar rata varda einkaréttarlegar krofur adila, sem byggi pa 4 reglum neytenda-,
skadabota- og krofuréttar, en ekki eftirlitshlutverk nefndarinnar.

Telja samtokin pvi rétt ad stadid sé ad skipan nefndarmanna med 63rum heetti. M3
t.a.m. nefna ad i urskurdarnefnd i vatryggingamalum sitja prir adilar, einn tilnefndur af
Neytendasamtokunum, einn af vatryggingafélogunum og einn af radherra. [ urskurBarnefnd
um vidskipti vid fjarmalafyrirtaeki sitja tveir adilar tilnefndir af Neytendasamtokunum, tveir af
fjarmalafyrirteekjum og einn af radherra. Svo ma lengi telja en i raun eru flestar, ef ekki allar,
nefndir sem akvarda um einkaréttarlegar krofur skipadar med samberilegum heetti.!

Samtokin telja pvi akvedid osamraemi { pvi eigi fulltriar neytenda ekki ad eiga neina
abkomu ad eftirlitsnefnd fasteignasala i peim tilvikum sem han gefur alit sitt 4
einkaréttarlegum krofum adila. Teldu samtokin ad pad yki triverdugleika nefndarinnar fengju
t.a.m. Neytendasamtokin og/eda Huseigendafélagid ad tilnefna nefndarmann i slikum
tilvikum, en heett er vid ad pad verdi dkvedin slagsioa 4 nefndinni eigi starfandi fasteignasali
seeti 1 henni en enginn fulltrii kaupenda eda seljenda.

b4 itreka samtokin pad alit sitt, sem jafnframt hefur komid fram { fyrri athugasemdum
samtakanna ad vid skipan og motun starfshatta nefnda sem taka til medferdar einkaréttarlegan
agreining sé oOhjakvamilegt ad lita til akveeda Evroputilskipunar nr. 11/2013 um Grlausn
agreiningsmala utan domstdla, en par er kvedid 4 um tryggja skuli neytendum adgang ad
Grlausnarleidum utan domstéla { tengslum vid hvers kyns neytendavidskipti. Telja samtékin
rétt ad farid verdi i heildstaett mat & pvi hvort tillégur um eftirlitsnefnd fasteignasala, eins og
peer eru settar fram i frumvarpinu, séu ad fullu i samrami vid adurnefnda tilskipun, en ekki er
tekin bein afstada til pess alitaefnis hér en einungis bent 4 ad petta purfi skodunar vid.

bad veldur vissulega akvednum vonbrigdum ad pratt fyrir ad i 1. gr. frumvarpsins sé tekid
sérstaklega fram ad markmid laganna sé ad tryggja neytendavernd verdur ekki séd i fljotu
bragdi a0 hun muni aukast mikid fra pvi sem nt er, og veldur pad miklum vonbrigdum ad
ekki hafi verid gerd tilraun til ad slipa pa agnia sem skapast hafa i samskiptum neytenda vid
fasteignasala og Neytendasamtokin hafa mottekid kvartanir vegna og bent itrekad 4 i
umsognum sinum, Rétt er ad taka fram ad fra upphafi arsins 2012 hafa samtokin fengid um
100 erindi vegna pjénustu fasteignasala og riflega 150 vegna fasteignakaupa. A arunum 2007-
2011 voru erindin vegna pessara flokka samtals 933. bvi er ljost ad samtdkin hafa tsluverda
pekkingu og reynslu i pessum malaflokki og pvi verdur enn ad itreka pa afstodu ad pad sé
undarlegt ad ekki hafi verid tekid frekara tillit til athugasemda peirra en raun ber vitni.

" Keerunefnd lausafjér- og pjonustukaupa, Urskurdarnefnd Neytendasamtakanna og Félags efnalaugareigenda,
Urskurdarnefind Neytendasamtakanna og Samtaka ferdapjonustunnar, Urskurbamefnd Neytendasamtakanna,
Huseigendafélagsins og Samtaka idnadarins, 0.s.frv.
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Neytendasamtdkin hvetja pvi eindregid til pess ad allt ofangreint verid tekid til frckari
skodunar og sja sér pvi ekki feert ad stydja ofangreint frumvarp ad svo stéddu.

Virdingarfyllst,
f.h. Neytendasamtakanna,

Hildiguinnur Hafsteinsdéttir, 16gfreedingur. 6hannes Gunnarsson, formadur.
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Alpingi
Nefndasvid
Austurstreti 8-10 N EYTENDASTOFA

150 Reykjavik

Reykjavik, 12.11.2014
Tilv. 2014/0838 - 0.0.01
DO

Efni: Umsdgn um frumvarp til laga um s6lu fasteigna og skipa, pingskjal 234 - 208 mal

Visad er til toélvubréfs, dags. 30. oktober 2014, par sem Neytendastofu er sent til umsagnar
frumvarp til laga um solu fasteigna og skipa, 208. mal.

Neytendastofa pakkar iyrir tekifaerid til ad tja sig um frumvarpid. Stofnunin hefur adur gefid
umsodgn um fyrri frumvorp til laga um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa, pingskjal 579 -
457. mal a 141. loggjafarpingi og pingskjal 365 - 236. mal a 143. l6ggjafarpingi.
Neytendastofa itrekar par athugasemdir sem komu fram i eldri umségnum stofnunarinnar en
aréttar nu sérstaklega eftirtalin atridi.

Almennt um efni frumvarpsins

Frumvarpid felur ad miklu leyti i sér akvadi samhljéda akvedum nagildandi laga nr.
99/2004, um soblu fasteigna, iyrirteekja og skipa. i frumvarpinu eru p6 gerdar ymsar breytingar
sem m.a. fela i sér aukna vernd neytenda sem Neytendastofa telur fagnadarefni.

AK\>edi 9. gr. um samnins um pidnustu

i umsdgn Neytendastofu vid frumvarpid eins og pad var lagt fram & 141. 16ggj.pingi var pvi
fagnad ad med frumvarpinu veri litid til peirra sjonarmida sem fram komu i &kvérdun
Neytendastofu nr. 12/2006 og taldi stofnunin pad til mikilla réttarb6ta. Neytendastofa fagnar
pbvi ad skerpt hafi verid & réttarsambandi fasteignasala, seljanda og kaupanda med
ordalagsbreytingu og ummelum i greinargerd med frumvarpinu sem nu liggur fyrir. Er pad til
béta ad skyrt sé ad kjési neytandi ad nota pjénustu fasteignasalans purfi ad gera sérstakan
samning um pad. Neytendastofa lagdi po i umsdgn vid fyrra frumvarp ad gerdar yrdi enn
frekari breytingar a4 frumvarpinu og kaupendum t.a.m. tryggdur réttur til ad sja sjalfir um
umsyslan gagna sinna. Eru per itrekadar ad pessu leyti.

I umsoégn Neytendastofu vid frumvarpid eins og pad var lagt fram a 141. 16ggj.pingi voru
einnig gerdar athugasemdir vid ad stofnunin teldi astedu til ad skylda fasteignasdlur til pess
a0 hafa upplysingar um poknanir og gjold adgengilegar & heimasidum sinum auk pess sem
lagdar voru fram tillogur um ad fasteignas6lum yrdi gert skylt ad tilgreina poknun sina i
kronum en ekki sem hlutfall af soluverdi. Visast til videigandi umijollunar i umsogn
Neytendastofu ad pessu leyti.

Um breytinsu & IV. kafla frumvarysins sem adur innihélt dkveedi um karunefnd um malefni

Borgartin 21 « 105 Reykjavik - Simi 510 1100 mBréfasimi 510 1101 mpostur@neytendastofa.is e www.neytendastofa.is


mailto:postur@neytendastofa.is
http://www.neytendastofa.is

fasteignasala

Neytendastofa itrekar athugasemdir vid IV. kafla frumvarpsins sem fram komu i umsodgn
stofnunarinnar vid frumvarpid eins og pad var lagt fram a 141. og 142. 16ggj.pingi.

Pad er mat Neytendastofu ad sérstok keerunefnd sé betur til pess fallin ad leysa ur
agreiningsefnum frekar en eftirlitsnefnd fasteignasala likt og nd er radgert. Stofnunin hafoi
enda 4dur fagnad tillogu um logfestingu sérstakrar keerunefndar um malefni fasteignasala i
eldra frumvarpi til laga um s6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa sem 16gd var fram 4 138.
16ggjafarpingi, sbr. pskj. 769 — 448. mal.

Neytendastofa telur heppilegra ad sjalfsteed og 6had keerunefnd taki a einkaréttarlegum
agreiningi neytenda vid fasteignasala heldur en eftirlitsnefnd sem jafnframt hefur eftirlit med
pvi ad fasteignasalar fylgi t.a.m. dkveedum laganna um 16ggildingu. Neytendastofa telur ad
med pvi moti sé betur tryggt ad nidurstddur vegna agreiningsmala verdi oOvilhallar og
sanngjarnar. Pa sé asynd hlutleysis ut 4 vid gagnvart neytendum betur tryggd.

Allt ad einu telur Neytendastofa ad naudsynlegt sé ad i bpeirri nefnd sem leysir ur
einkaréttarlegum 4greiningi neytenda og fasteignasala eigi neytendur sér maélsvara.
Neytendastofa itrekar pvi adur fram komin sjéonarmid um ad einn nefndarmadur verdi
tilnefndur af halfu Huseigendafélagsins.

b4 pykir Neytendastofu rétt ad vekja athygli &4 keerufyrirkomulagi neytenda i dénskum og
norskum logum um starfsemi fasteignasala. Samkvemt 8-8. gr. norskra laga um
fasteignamidlun (n. Lov om eiendomsmegling, 2007-07-29-73) er heimilt med samningi ad
koma 4 kerunefnd um einkaréttarlegan agreining fasteignasala vid seljendur, kaupendur eda
adra sem hagsmuna eiga ad gata samkvaemt 16gunum. Kvedid er 4 um ad & medan 4
maélsmedferd stendur hja kerunefnd sé Sheimilt ad skjota mali til domstola. Keerunefndin,
Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester er sjalfsted karunefnd sem haldid er
uti af félagi fasteignasala { Noregi, norska lgmannafélaginu, norska fasteignasolufélaginu og
norsku neytendasamtékunum.

Samkvaemt 3. mgr. 52. gr. danskra laga um starfsemi fasteignasala (d. Lov om formidling af
fast ejendom nr. 526/2014) getur eftirlitsnefnd fasteignasala tekid vid kerum frd
stjornvoldum, saksoknurum eda sjalfstedum keerunefndum, p.a.m. kerunefnd vegna
fasteignamidlunar (d. Klagenavnet for Ejendomsformidling). Kerunefndin er sjalfstad
kerunefnd sem haldid er ati af félagi fasteignasala 1 Danmérku, donsku
Neytendasamtokunum og félagi landeigenda i Danmoérku og hlotid hefur sampykki danska
efnahags og vidskiptardduneytisins.

Auk bess pykir rétt ad vekja athygli a4 ad tilskipun Evrépupingsins- og radsins nr.
2013/11/ESB fra 21. mai 2013, um lausn deilumadla neytenda utan domstéla, og eru breyting 4
reglugerd (EB) nr. 2006/2004 og tilskipun 2099/22/EB, leggur na pa skyldu & stjornvold i
EES-rikjum ad tryggja neytendum adgang ad trlausn sjalfstedra kerunefnda. Neytendastofa
telur pvi ad ohjdkvaemilegt sé ad taka inn i frumvarp petta akvaedi sem tryggja neytendum
adgang ad sjalfsteedri keerunefnd.

f tilskipun Evrépupingsins og radsins um tGrskurdarnefndir utan démstéla 2013/11/ESB og
tilmaelum Framkvemdastjérnar Evréopusambandsins 98/257/EB er ad finna akveedi, vidomid
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og leidbeiningar um skipulag kerunefnda og malsmedferd i agreiningsmalum neytenda vid
fyrirteeki utan démstola. Neytendastofa telur pvi naudsynlegt ad hlidsjéon sé hofd af
ofangreindum Evrépugerdum vid stofnun og skipulag sérstsakrar keerunefndar eda { 6llu falli
vid stofnun og skipulag annarrar nefndar sem hefdi med héndum urlausn agreinings i
neytendamdlum vegna starfa fasteignasala.

Med hlidsjon af pvi sem i ofangreindum Evrépugerdum kemur fram og pvi fyrirkomulagi
sem er vid lydi 1 Danmorku og Noregi, sbr. ofangreinda umfj6llun leggur Neytendastofa
sérstaka dherslu 4 ad mikilveegt er ad neytendur eigi sér malsvara { peirri nefnd sem fer med
urlausn agreiningsmala, sbr. leidbeiningar { kafla I i tilmeelum Framkvamdastjornar
Evrépusambandsins 98/257/EB um samsetningu fjolskipadra kerunefnda i neytendamalum.

b4 telur Neytendastofa pad varhugavert i 1jési markmida um ad tryggja sjalfstedi og
ohlutdreegni slikra Grlausnarnefnda gagnvart neytendum ad adilar sem kunni ad eiga
hagsmuna ad geeta komi ad skrifstofuhaldi nefndarinnar, sbr. sjonarmid { pa veru i tilskipun
Evrépupingsins og radsins um urskurdarnefndir utan domstola 2013/11/ESB.

Neytendastofa leggur til ad vel faeri 4 ad skrifstofuhald sjalfsteedrar keerunefndar sé { hondum
Neytendastofu med sama heetti og kaerunefnd lausafjar- og pjonustukaupa sem starfar 4
grundvelli laga um neytendakaup nr. 48/2003 sem gefid hefur g6da raun. P4 bendir
Neytendastofa 4 a0 mikid hagredi getur falist i pvi a0 keerunefndir séu hystar hja sama stad
eda hjd somu stofnun. Jafnframt sé pad til pess fallid ad auka traust og triverdugleika 4
malsmedferdinni ad kerunefndir séu hystar & einum stad 1 stjornsyslunni.

Neytendastofa hefur utbtid rafreena pjonustugatt fyrir starfsemi keerunefnd lausafjar- og
pjonustukaupa par sem kvartandi skilar erindi rafreent og 611 samskipti milli nefndarinnar og
adila malsins fara fram 4 rafrenum grunni. SG framkvemd hefur reynst vel og felur i sér
sparnad fyrir stofnunina. Neytendastofa telur ad med nokkud audveldum hetti og 4n mikils
tilkostna®ar veeri heaegt ad nyta pann grunn fyrir hina nyju keerunefnd um médlefni
fasteignasala.

A 60ru leyti itrekar Neytendastofa tilvitnadar fyrri umsagnir um IV. kafla frumvarpsins.

Akveedi 13. gr. um kynningu fasteignasala d eign.

Auk framangreindra athugasemda sem fram komu i fyrri umsdgnum Neytendastofu vill
stofnunin einnig benda 4 ad { 13. gr. frumvarpsins er fjallad um kynningu fasteignasala 4 eign.
Eru par lagdar rikar skyldur & fasteignasala ad pvi er vardar kynningu 4 eign sem hann hefur
til s6lu.

Neytendastofa bendir 4 ad Félag fasteignasala hefur leitad til stofnunarinnar og bent 4 ad
ymsir adilar taki ad sér ad safna auglysingum og kynningum 4 eignum af internetinu an
heimildar hlutadeigandi fasteignasolu eda eigenda fasteigna. Félag fasteignasala hefur tj4o
Neytendastofu ahyggjur félagsins vegna bessara vidskiptahatta enda er ekki tryggt ad
auglysingar sem rata 4 internetid séu rétt merktar eda uppfeerdar og fjarlegdar eftir ad eign er
seld.

Neytendastofa vill hér med benda a ad stofnunin hefur ekki talid mogulegt ad fella bessa
hattsemi undir akveedi laga nr. 57/2005, um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu.
Hér geeti pvi komi til alita ad Alpingi beeti vid dkvaedi sem hindri slika upplysingamidlun 4n
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heimildar.

Ad 0dru leyti visast til athugasemda Neytendastofu i umségnum um fyrri frumvérp til laga
um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa, pingskjal 579 - 457. mal &4 141. l6ggjafarpingi og
bingskjal 365 - 236. mal a 143. léggjafarpingi.

Virdingarfyllst
f.n."Neylendasto

Tryggvi Axelsson

Forstjori
pérunn Anna Amadottir
Svidsstjori

Hjalagt: Umsdgn Neytendastofu vid pingskjal 579 - 457. mal & 141. l6ggjafarpingi dsamt
fylgiskjolum og umségn Neytendastofu pingskjal 365 - 236. mal &4 143. l6ggjafarpingi dsamt
fylgiskjolum.
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Alpingi
Nefndasvid
Austurstreeti 8-10 N EYTEN DASTOFA

150 Reykjavik

Reykjavik, 05.02.2014
Tilv. 2014/0121 -0.0.01
MS

Efni: Umsdgn um frumvarp til laga um solu fasteigna og skipa, pingskjal 365 - 236. mal.

Visad er til tolvubréfs, dags. 15. januar 2014, par sem Neytendastofu er sent til umsagnar
frumvarp til laga um s6lu fasteigna og skipa, 236. mal.

Neytendastofa pakkar fyrir teekifaerid til ad tja sig um frumvarpid. Stofnunin hefur 4dur gefid
umsogn um frumvarp til laga um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa, pingskjal 579 - 457. mal
a 141. 16gg.pingi. Itrekar stofnunin paer athugasemdir sem komu fram i eldri umségn hennar.
Neytendastofa vill benda sérstaklega & eftirtalin atridi.

Almennt um efrii frumvarpsins

Frumvarpio felur ad miklu leyti i sér akvedi samhljéda akvaedum nugildandi laga nr.
99/2004, um sOlu fasteigna, fyrirtekja og skipa. i frumvarpinu eru po gerdar ymsar
breytingar sem m.a. fela i sér aukna vemd neytenda og fagnar Neytendastofa pvi.

Akvaedi 9. sr. um samnins um piénustu

I umsdgn Neytendastofu vid fumvarpid eins og pad var lagt fram & 141. 16ggj.pingi var pvi
fagnad ad med frumvarpinu veri litid til peirra sjonarmida sem fram komu i akvordun
stofnunarinnar nr. 12/2006 og taldi pad til mikilla réttarbéta. Stofnunin lagdi pé til ad gerdar
yrdi enn frekari breytingar & frumvarpinu og kaupendum t.a.m. tryggour réttur til ad sja sjalfir
um umsyslan gagna sinna.

Neytendastofa gerdi athugasemdir vid ad i umfjéllun um akvedio i greinargerd veeri visad til
reglna um veromerkingar og adrar verdupplysingar nr. 725/2008. i almennum athugsemdum
frumvarpsins eins og par er lagt fram nu er visad til pess ad pessi lagfaering hafi verid gerd.
Lagfeeringin virdist po ekki hafa skilad sér i umfjollun um 9. gr. enda er par enn visad til
reglna nr. 725/2008 en ekki reglna nr. 537/2011, um verdupplysingar vio sdlu & pjonustu.

I umsdgn Neytendastofu vid fumvarpid eins og pad var lagt fram a 141. 16ggj.pingi voru
einnig gerdar athugasemdir vid ad stofnunin teldi asteedu til ad skylda fasteignasolur til pess
ad hafa upplysingar um poknanir og gjold adgengilegar & heimasidum sinum auk pess sem
lagdar voru fram tillogur um ad fasteignasdélum yrdi gert skylt ad tilgreina poknun sina i
kronum en ekki sem hlutfall af séluverdi og var visad til ddoms Marknadsdomstolen i Svipj6d
i pvi samhengi.
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Um breytinsu & IV. kafla frumvarpsins sem adur innihélt akveedi um keerunefnd um malefni

fasteisnasala

Neytendastofa itrekar athugasemdir sem fram komu i umsdgn stofnunarinnar vid fumvarpid
eins og pad var lagt fram & 141. 16ggj.pingi og varda breytingu & kerunefnd um malefni
fasteignasala. Neytendastofa telur kaerunefnd betur til pess fallin ad taka 4 einkaréttarlegum
agreiningi einstaka neytenda vid fasteignasala heldur en eftirlitsnefnd sem jafnframt hefur
eftirlit med pvi ad fasteignasalar fylgi t.a.m. akvaedum laganna um l6ggildingu.

Stofnunin itrekar einnig sérstaklega pau sjonarmid sem adur hafa komid fram um naudsyn
bess ad i peirri nefnd sem tekur & einkaréttarlegum agreiningi neytenda og fasteignasala eigi
neytendur sér malsvara i nefndinni.

Auk pess pykir rétt ad benda hér & ad tilskipun Evrépupingsins- og radsins nr. 2013/11/ESB
fra 21. mai 2013, um lausn deiluméla neytenda utan démstdla, og eru breyting & reglugerd
(EB) nr. 2006/2004 og tilskipun 2099/22/EB, leggur nu pa skyldu a stjémvdld i EES-rikjum
ad tryggja neytendum adgang ad Urlausn sjalfbaerra kaerunefnda. Neytendastofa telur pvi ad
6hjdkvemilegt sé ad taka inn i frumvarp petta dkvaedi sem tryggja netyendum slikt drradi.

Akvedi 13. sr. um kynninsu fasteienasala & eisn.

Auk framangreindra athugasemda sem fram komu i fyrri umségn Neytendastofu vill
stofnunin einnig benda & ad i 13. gr. frumvarpsins er fjallad um kynningu fasteignasala a
eign. Eru par lagdar rikar skyldur & fasteignasala hvemig eign sem hann hefur til sdlu er
kynnt. Neytendastofa vill benda 4 ad Félag fasteignasala hefur leitad til hennar og bent 4 ad
adilar taki ad sér ad safna auglysingum af netinu an heimildar hlutadeigandi fasteignasolu eda
eigenda fasteigna. bessi vidskiptahattur telur félagid vega éréttmatan og villandi enda er pess
t.d. ekki gett ad auglysingar séu uppferdar eda ljarleegdar eftir ad eign er seld. Neytendastofa
vill hér med benda & ad stofnunin hefur ekki getad fellt pessa hattsemi undir akveadi laga nr.
57/2005, um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu. Hér gati pvi komi til alita ad
Alpingi bati vio akvadi sem hindri slika upplysingamidlun an heimildar.

Medfylgjandi er bréf Neytendastofu, dags. 7. febrtar 2013, dsamt fylgigbgnum.

Tryggvi Axelsson
Forstjori

Svidsstjori
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Alpingi D

Nefndasvid
Austurstraeti 8-10 NEYTENDASTOFA

150 Reykjavik

Reykjavik, 07.02.2013
Tilv. 2013/0170 - 0.0.01
bAA

Efni: Umsogn um frumvarp til laga um sélu fasteigna og skipa, pingskjal 579 - 457. mal.

Visad er til tolvubréfs, dags. 28. jantiar 2013, bar sem Neytendastofu er sent til umsagnar
frumvarp til laga um s6lu fasteigna og skipa, 457. mal.

Neytendastofa pakkar fyrir teekifeerid til ad tja sig um frumvarpid. Stofnunin hefur 4dur gefid
umsdgn um frumvarp til laga um s6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa, pingskjal 769 — 448. mal.
ftrekar stofnunin peer athugasemdir sem komu fram { eldri umségn hennar og leggur peer fram
1itid breyttar. Vill stofnunin pvi koma & framfeeri eftirfarandi athugasemdum.

Almennt um efni frumvarpsins
Frumvarpid felur ad miklu leyti { sér dkveedi samhljoda dkvadum nutgildandi laga nr.

99/2004, um s6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa. [ frumvarpinu eru pé gerdar ymsar breytingar
sem m.a. fela i sér aukna vernd neytenda og fagnar Neytendastofa pvi.

{fkvaza"z' 9. gr. um samning um pjonustu
I 9. gr. frumvarpsins er ad mestu tekid upp samhljoda akvaedi ntgildandi 9. gr. laga nr.

99/2004. 1 greinargerd med hinu nyja frumvarpi segir um akvadid ad asteda hafi pott til ad
skerpa & ordalagi greinarinnar um skyldu pess ad gerdur sé skriflegur samningur vid badi
seljendur og kaupendur og { pvi sambandi m.a. visad til dkv6rdunar Neytendastofu nr.

12/2006.

Neytendastofa fagnar pvi ad med frumvarpinu sé 1itid til framangreindrar akvordunar
stofnunarinnar og gerd breyting 4 akvedum laganna med hlidsjén af henni. Breyting
akveaedisins felur { sér ad fasteignasali skuli gera skriflegan samning vid pann sem til hans
leitar pegar O6skad er milligbngu hans um kaup eda s6lu eignar ,, hvort sem vidkomandi er
kaupandi eda seljandi“ . AD mati Neytendastofu felur framangreint ordalag b6 ekki i sér
fullnzgjandi breytingu til skyringar 4 skyldu fasteignasala. [ framangreindri akvordun
stofnunarinnar er m.a. um pad fjallad ad kaupendur skuli geta dkvedid hvort beir kjosi sjalfir
ad annast umsyslan med gdgn, p.e. pinglysingar o.fl., eda hvort beir nyti bjonustu
fasteignasala til pess. | akvorSuninni segir: ,, Hvergi kemur fram i logum, reglugerdum eda
annars stadar ad fasteignasalar purfi ad pinglysa skjolum vid sélu eda kaup fasteignar.
Kaupandi getur sjélfur farid med skjolin til pinglysingar eda falid pad fasteignasalanum
gegn dkvednu, fyrirfram umsomdu gialdi. Pinglysing er opinber skraning skjala sem gegnir
pvi hlutverki ad afla peim réttindum, sem skjolin taka til, verndar gagnvart pridja manni.
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Engar slikar sérreglur er heldur ad finna vardandi hisbréf. Pvert d moti er gert rdd Sfyrir pvi
[ upplysingum frda Ibidaldnasjodi ad pad sé ldntaki sem pinglysi bréfinu hjd vidkomandi
syslumanni og afhendi Ibiidaldnasjédi pad pinglyst dsamt pinglystum kaupsamningi.

Stadladir samningsskilmélar verda gjarnan til pess ad samningsstada neytenda veikist enda
hafa neytendur gjarnan litil sem engin ahrif 4 efni peirra. A3 mati Neytendastofu parf med
dkveedinu ad geta pess ad kaupendur eigi pess kost ad sja sjalfir um umsyslan gagna sinna.
Med visan til framangreinds leggur stofnunin til ad dkveedum greinarinnar verdi skipt pannig
upp ad annars vegar sé kvedid 4 um skyldu fasteignasala til samningsgerdar vid seljanda og
hins vegar sé¢ kvedid & um skyldu fasteignasala til samningsgerdar vid kaupanda sem 6skar

bjoénustu hans.

P4 gerir Neytendastofa athugasemdir vid ad i sidari malsgrein i umfjéllun um 9. gr.
frumvarpsins sé visad til reglna um verdmerkingar og adrar verdupplysingar nr. 725/2008.
Tilvitnadar reglur hafa verid felldar wr gildi med gildistsku reglna nr. 537/2011 um
verdupplysingar vid solu 4 pjénustu.

[ 1 mgr. 3. gr. reglna nr. 537/2011 er fjallad um ad endanlegt verd skuli vera verd med
virdisaukaskatti og 5drum opinberum gjdldum. [ 2. mgr. 3. gr. reglnanna er um pad fjallad ad
fyrirteeki skuli selja bjonustu 4 pvi verdi sem verdmerkt er einnig b6 um mistok sé ad reda,
bad eigi bd ekki vid ef kaupanda hafi matt vera ljost ad um misték veeri ad reda. Af pessu
telur Neytendastofa synt ad fasteignasélum beri ad gefa upp solupdknun sina, eda pad verd
sem greida skuli fyrir pjonustuna, med virdisaukaskatti eda a.m.k. geta pess med jafn skyrum
heetti og s6lupoknunarinnar sjélfrar ad vid hana betist virdisaukaskattur. Sé pess ekki getid
getur fasteignasali, skv. 2. mgr. 3. gr. reglnanna, ekki krafid neytanda um greidslu frekari
kostnadar en um var samid. Neytendastofa telur naudsynlegt, med visan til framangreinds, ad
pess sé getid { dkveedinu ad gefa skuli upp poknun eda verd vegna pjénustunnar og skuli bad
vera endanlegt og innihalda virdisaukaskatt og 6nnur opinber gjéld. Ma { pessu sambandi visa
til medfylgjandi bréfs Neytendastofu frd 13. desember 2012 par sem tiltekinni fasteignasélu
var gert ad baeta Ur skilmélum sdluumboda sinna par sem ad akvaedi um sélupoknun var ekki

talid negjanlega skyrt.

Neytendastofa telur einnig 1jost ad vid skodun 4 vefsidum fasteignasala hér 4 landi sé mikill
misbrestur 4 pvi ad par séu allar verdupplysingar um pjoénustu og sélupoknanir adgengilegar
neytendum. Hér etti pvi ad mati Neytendastofu ad arétta slika skyldu pessara adila med bpvi
a0 setja inn { 16gin sérstakt dkvaedi um betta atridi.

Stofnunin vill einnig koma & framfeeri sjonarmidum um ad fasteignasdlum verdi gert ad gefa
s6lupoknun sina upp sem fastan kostnad en ekki sem présentuhlutfall af sdluverdi eignar. f
pvi sambandi visar stofnunin til déms Marknadsdomstolen { Svipj6d bar sem talid var ad
skilmalar 1 lanasamningum, par sem kvedid veeri 4 um ad greida skyldi lantékugjald sem fast
prosentuhlutfall af lansfjarheed, veeru ésanngjarnir. Neytendastofa telur ad pad yrdi til mikilla
réttarbota fyrir neytendur ad fasteignasSlum yrdi gert skylt ad gefa péknun sina upp sem
krénutolu. Slikt audveldar t.d. seljendum ad gera verdsamanburd og eftir pvi taka dkvérdun
um hvar beir vilja eiga vidskipti. Med pvi méti er einnig komid i veg fyrir ad s6luverd
eignarinnar hafi 4hrif 4 pdknun fasteignasalans enda fer stofnunin ekki séd ad verd
eignarinnar hafi dhrif 4 umfang peirrar vinnu sem fasteignasalinn reidir af hend.i.
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Akveedi 23. gr. um mdiskot til rddherra )
Neytendastofa vill koma 4 framferi athugasemd vid texta 3. mgr. 23. gr. frumvarpsins. [

pridja malslid pess akvadis er visad til 6. mgr. 21. gr. med eftirfarandi texta: ,, Prdit fyrir
dkvedi 6. mgr. 21. gr. helst svipting loggildingar til fasteignasolu medan mal er til
medferdar hjd radherra.

Telur Neytendastofa a0 ofangreind tilvisun sé réng og eigi pess i stad ad visa til 6. mgr. 22.
gr. frumvarpsins.

Um breytingu ¢ IV. kafla frumvarpsins sem_dour _innihélt dkvedi um kerunefnd um mdlefni
fasteignasala

begar eldra frumvarp um sdlu fasteigna, fyrirteekja og skipa var lagt fram a 138.
16ggjafarpingi, sbr. pskj. 769 — 448. mal, taldi Neytendastofa pad sérstakt fagnadarefni ad
festa eetti { 10g dkveedi um keerunefnd til ad tryggja rétt neytenda. Neytendastofu pykir midur
a0 s4 hluti frumvarpsins hafi verid felldur brott og Oskar eftir pvi ad IV. kafla eldra
frumvarpsins, sem fjalladi um kerunefndina, verdi beett inn 1 niverandi frumvarp.

bad er mat Neytendastofu ad eftirlitsnefnd fasteignasala, sem kvedid er 4 um i III. kafla
frumvarpsins sé ekki jafn vel { stakk buin til ad taka & 4greiningsefnum sem berast fra
kaupendum eBa seljendum. P4 sé réttur neytenda betur tryggdur med malaleitan til
keerunefndar i stad eftirlitsnefndarinnar. Vardandi kerunefndina var lagt til ad einn medlimur
hennar yr8i tilnefndur af Huseigendafélaginu og ad tveir nefndarmanna veru logfreedingar.
Vid skipan eftirlitsnefndar er nti hins vegar gert rad fyrir ad einn nefndarmanna skuli vera
fasteignasali. Telur Neytendastofa ad tilnefning nefndarmanns af halfu Huseigendafélagsins
s¢ mun betur til pess fallin ad tryggja rétt neytenda heldur en skipun nefndarmanns sem
kemur uUr rodum fasteignasala. Telur stofnunin bad fyrirkomulag oOheppilegra ad
nefndarmadur komi ur ré8um fasteignasala, p.e. peirri starfsstétt sem nefndinni er &tlad ad
GrskurBa um pegar adili ur peirri stétt deilir vid almennan borgara. Er pad mat Neytendastofu
a0 til ad koma & 6t fyrirkomulagi sem tryggi helst 6vilhalla, réttlata og sanngjarna nidurstodu
handa neytendum verdi einn nefndarmadur tilnefndur af halfu Huseigendafélagsins, einn ur
rédum fasteignasala og ad lokum verdi skipadur einn 16gfraedingur. P4 skal bess getid ad
eftirlitsnefndinni er veittur rymri frestur til ad skila skriflegu aliti, p.e. premur manudum, i
stad eins manadar frests sem lagt var til ad keerunefndin hefdi { hinu eldra frumvarpi. Ber ad
telja hag neytenda betur borgid { pvi ad fa sem skjotasta urlausn méla sinna.

f pessu skyni visar Neytendastofa til ummala stofnunarinnar sem komu fram 1 umsogn vid
eldra frumvarpid.

“Neytendastofa telur dsteedu til ad fagna sérstaklega peirri réttarbot neytenda ad komid verdi
d fot keerunefnd um mdlefni fasteignasala. Leggur stofnunin dherslu d ad neytendur geti med
pvi leitad réttar sins med audveldum heetti an mikils tilkostnadar.

[ 2. mgr. 26. gr. frumvarpsins segir ad keerunefud skuli ldta i ljés dlit d pvi hvort
fasteignasali hafi dit rétt til poknunar 1 pvi tilviki sem um reedi og hver fjarheed hennar skuli
vera. Neytendastofa leggur til ad kerunefndin gefi ut bindandi urskurdi sem peim
fasteignasala sem vrskurdurinn beinist gegn verdi gert ad fara ad. Vill stofnun i pvi
sambandi benda d dkvedi danskra laga um kvartanir neytenda, forbrugerklageloven, par
sem [ $4a er kvedid d um pad ad neytandi skuli innan 30 daga frda birtingu rskurdarins
upplysa nefndina um hvort hann éski eftir ad verda bundinn af nidurstoou hans. ( §4a Hvis
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den erhvervsdrivende ikke onsker at vere bundet af den afgorelse, som

Forbrugerklagencevnet eller et godkendt, privat klage- eller ankencevn har truffet, skal den

erhvervsdrivende skrifiligt meddele dette til neevnet inden 30 dage fra forkyndelsen af
afg@r elsen. S]d huips:/hewsw. retsinformation.dk: Forms/R0710,aspx?id=124019 ) Med bVl' moti er réttur

neytenda tryggdur vinni hann mdl en ekki er komid i veg fyrir ad neytandinn geti leitad réitar
sins fyrir domstolum tapi hann mdli.

[ frumvarpinu er ekki kvedid & um adsetur keerunefudarinnar. Neytendastofa bendir d ad
mikid hagreedi getur falist { pvi ad kerunefndir séu hystar & sama stad eda hjd somu stofnun.
Hja Neytendastofu er hyst kerunefnd lausafjdr- og pjdnustukaupa og hefur stofnunin utbiio
rafreena pjonustugdit par sem kvartandi skilar erindi rafrent og ol samskipti milli
nefndarinnar og adila mdlsins fara fram & rafrenum grunni. S framkvemd hefur reynst vel
og t.d. minnkad pappirsfléd til muna sem felur { sér sparnad fyrir stofnunina. Neytendastofa
telur ad med nokkud audveldum heetti og dn mikils tilkostnadar veeri hegt ad nyta pann

grunn fyrir hina nyju keerunefnd um mdlefni fasteignasala. ™
Stofnunin gerir ekki adrar athugasemdir vid frumvarpid.

Virdingarfyllst

mendastofu
\\“""\’N‘s\«'/ M“"/

Tryggvi Axelsson J’ a2 W %W(

Forstjori ,
Porunn Anna Arnadottir
Svidsstjori

Medf.: 1. Démur Marknadsdomstolen { Svipj6d vegna lantékukostnadar
2. Bréf Neytendastofu fra 13. desember 2012 vegna skilmala séluumboda um

s6lupoknun

Borgartun 21 - 105 Reykjavik - Simi 510 1100 - Bréfasimi 510 1101 - postur@neytendastofa.is - www.neytendastofa.is
4


mailto:postur@neytendastofa.is
http://www.neytendastofa.is

2009:13
Dur B 8/08

DOM
2009-06-04

DSMANNER |
y I§onsumentombudsmannen (KQO), Box 48,

e AR e B0 65102 KARLSTAD
onr 2 OO L ) T F G

3
LW nustencimurmneiasasdiniiommsol

. Bank2 Bankektiebolag, 516401-0018,
Box 7824, 103 97 STOCKHOLM

Ombud: advokaten Per Eric Alvsing,

Advokatfirman Vinge KB, Box 1703,
111 87 STOCKHOLM

SAKEN avtalsvillkor avseende krediter

DOMSLUT

Marknadsdomstolen forbjuder BankZ Bankaktiebolag vid vite av sjuhundrafemtiotusen
(750 000) kr att i kreditavtal med konsument anvénda avtalgvillkor som innebér att en
sirskild avgift for krediten utgdr enligt en forutbestdmd andel av beviljad kredit, eller

viisentligen samma villkor, om inte avgiften avser en kostnad som Bank2 Bankaktiebolag

har f6r just den ifrGgavarande krediten.

Postadress BesGksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 2237 Birger Jarls Torg 9 08-412 10 30 08-21 2335 mindag - fredag

103 15 Siockhuln E-post 09:00 - 15:00
mail@marknadsdomstolen.sc

hitp/rwww.marknadsdomstolen,se
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YRKANDEN

KO har yrkat att Marknadsdomstolen ska frbjuda Bank2 Bankaktiebolag (Bank2) vid vite
att i kreditavtal med konsument anvénda avtalsvillkor som innebdr att en sérskild avgift for

krediten utgdr enligt en frutbestdimd ande!l av beviljad kredit, eller vésentligen samma

villkor.
Bank?2 har medgett yrkandet.

Parterna har yrkat att vardera parten ska béra sina rittegdngskostnader.
GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN
Parterna har anfort { huvudsak foljande.

KO

Enligt Bank2:s webbplats erbjuder Bank?2 produkterna Boldn och Omstartsldn. P4 webb-

2

platsen &terfinns bl.a. rubrikerna *Villkor for Boldn™ och "Villkor for Omstartslan™ och

under ndmnda rubriker anges standardvillkor avseende dessa lan.

Under rubriken "Villkor f6r Boldn” anges féljande.

Kreditavgift Minst 3 % pa beviljat belopp

Under rubriken "Villkor for Omstartsian'” anges fSljande.

Kreditavgift 3 % pé beviljat belopp**
(...)

*¥ 3 % pé beviljat belopp, dock minst 6 000 kr.

Enligt dessa standardvillkor har Boldner foljaktligen en kreditavgift om minst 3 % pd
beviljat belopp. Omstarisldnet har ocksé en kreditavgift pd 3 % pd beviljat lan, dock minst

6 000 kr. Réntan for Boldnet anges for 6vrigt vara rérlig frdn 5,40 procent och for



.
J

Omstartslanet rérlig fran 7,55 procent. Det minsta lanebeloppet for Omstarisidnet & 50 000

kr. Det finns inte nagon infonnation pa webbplatsen om vad kreditavgiften avser och inte

heller ndgra andra avtalsvillkor angdende avgifter.

Bank2 har sedermera tagit bort de aktuella villkoren frdn sin webbplats, men uppgett att de
fortfarande anvénds | kreditavtal med konsument. Bank2 har vidare uppgett att villkoren inte

alltid tilldmpas enligt deras ordalydelse och att kreditavgifien i praktiken varierar mellan 0,5

och 3 procent av kreditbeloppet.

Avtalsvillkoren innebir att konsumenten far betala en kreditavgift p& minst tre procent av
beviljat belopp samt att konsumenten far betala en | forviig bestdimd andel av det lanebelopp
som Bank2 siutligen beviljar. Den avgift som konsumenten far betala varierar séledes i takt
med lanets storlek, ju stdrre kredit desto storre avgift. Det kan tinkas att det i vissa fall
kostar mer att bevilja en stor kredit, t.ex. med hénsyn till vérderingskostnader, men det inne-
bér inte per automatik att banken fér olika direkta hanteringskostnader och inte heller att

avgiften fbr.en kredit 6kar proportionerligt, krona for krona, med det lanade beloppet.

Bank2 har inte pa ett godtagbart sétt kunnat redogéra ft varfor olika stora krediter skulle
motivera olika kreditavgifter p4 sttt som villkoren anger. Séledes &r dessa avtalsvillkor,
oavsett om banken i praktiken sedan till§mpar annan procentsats, inte forenliga med 12 §
konsumentkreditlagen (1992:830). Ett villkor som medftr en avgift utifran en forutbestdmd
procentsats av beviljad kredit kan heller aldrig stigas uppfylla kraven i 12 § konsument-

kreditlagen. Den schablonisering vid avgiftsséittningen som néringsidkaren tillats anvénda

har d& otvivelaktigt missbrukats.

Mot bakgrund av ovanstiende &r de ifrdgavarande avtalsvillkoren oskiliga mot konsu-
menten eftersom avgiftskonstruktionen strider mot 12 § konsumentkreditlagen. KO menar
vidare att Marknadsdomstolen enligt 3 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsument-
forhallanden (AVLK) dérfor bdr fsrbjuda villkoren eftersom ett sddant forbud ligger i

konsumenternas intresse.

Att konsumentkreditlagen inte definierar begreppen rinta och avgift utgér inget hinder mot
att bifalla yrkandet. 12 § konsumentkreditlagen &terfinns under lagens avsnitt "Rénta och
avgifter”, vilket i sig tyder pé skillnad mellan begreppen. [ forarbetena fors samma resone-

mang (prop. 1991/92:83 s, 54f.) och saledes #r avgifter, jimlikt lagens ordalydelse, ndgot
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annat 4n rénta. Yrkandet anknyter dessutom otvetydigt till 12 § konsumentkreditlagens orda-
lydelse samt til] férarbetena (a prop. s. 53) och att det &r friga om avgifier framgér uttryck-

ligen av yrkandet, likasd avgrdnsningen betréffande avgifter "for brediten”.

Bank2

Bank?2 bedriver bankrorelse, innefattande bl.a. utldning. En grundldggande forutsitining for

att kunna bedriva denna verksambhet &r att Bank2 kan uppbira rinta pé de krediter som

beviljas.

Ett vitesférbud utformat i enlighet med yrkandet innebér att Bank2 inte skulle kunna ta ut
rédnta vid sin utléning utan att bryta mot férbudet. Darmed torde ett yrkande med detta inne-

hall lagligen inte kunna bifallas, Ndgon annan alternativ tolkning av yrkandet &r inte mojlig.

Det kan i och for sig finnas en principiel! skillnad mellan rénta och avgift, men begreppen &r
inte definierade i lag eller annan relevant f6rfattning och de har inte heller klargjorts av KO.
Inom skatterétten avses med rinta en kostnad for en kredit, dvs. det belopp l&ntagaren beta-
lar till langivaren utdver kapitalbeloppet som erséttning for lanet. Med hénsyn till ovan-
staende dr begreppen svara att atskilja. Vidare innehaller inte forbudsyrkandet, till skillnad
fran lagtexten, ndgot uttryck som &r avsett att exkludera réinta. Genom att gransen mellan
rdnta och avgift 4r oklar skulle ett l&nevillkor som #r formulerat "lantagaren ska for lanet
erldgga en summa om 1 % av det lanade beloppet arligen” traffas av forbudsyrkandet trots

att det knappast finns grund for att hdvda att ett sédant villkor skulle strida mot den angivna

foreskriften.

De aktuella avtalsvillkoren anviinds inte ldngre. Bank?2 fick nya dgare i juni 2008 och d&
gjordes en dversyn av affirsmodellen och avgiftsstrukturen samt att fordndringar genom-
férdes. Nér talan vécktes i detta mal var dessa villkor &ndrade. De i det hir mélet aktuella
avtalsviltkoren stred dock inte mot 12 § konsumentkreditlagen. Trots detta har Bank2 med-
gett att ett f6rbud meddelas i enlighet med yrkandet. Det finns visserligen behov av att klar-
gora skillnaden mellan riinta och avgift, men att forséka uppna detta genom en process i

Marknadsdomstolen innebér en kostnad som Bank2 inte kan &ta sig. Dessutom anvénds inte

de pétalande avtalsvillkoren ldngre.



BEVISNING

KO har &beropat skriftlig bevisning.

DOMSKAL

Malet rér avtalsvillkor avseende krediter och KO har gjort géllande att Bank2:s avtalsvillkor
strider mot 12 § konsumentkreditlagen (1992:830) och séledes &r oskéliga enligt 3 § lagen
(1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhallanden (AVLK) och dérmed ska forbjudas.

Bank? har medgett yrkandet om forbud men uppgett att bolaget inte har brutit mot 12 §

konsumentkreditlagen.

Med hénsyn till malets indispositiva karaktir &r Marknadsdomstolen inte bunden av Bank2:s

medgivande utan har att géra en sjélvstindig prévning av yrkandet,

Enligt 3 § AVLK kan Marknadsdomstolen prova om ett avtalsvillkor som en ndringsidkare
anvinder vid etbjudande av varor, tjéinster eller andra nyttigheter till konsumenter, med hén-
syn till pris och 8vriga omsténdigheter, &r oskéligt mot konsumenten. Om sé &r fallet far
Marknadsdomstolen forbjuda néringsidkaren att i framtiden i liknande fall anvéinda samma
eller visentligen samma villkor, om fSrbudet &r pakallat frén allmén synpunkt eller annars
ligger i konsumenternas eller konkurrenternas intresse. Vidare stadgas aft ett forbud ska
fsrenas med vite, om detta inte av strskilda skél 4r obehsvligt. Bland avtalsvillkor som kan
anses oskéliga och dirmed forbjudas av Marknadsdomstolen kan urskiljas villkor som

strider mot tvingande Konsumentskyddande lagstiftning, vilket konsumentkreditlagen ir ett

exempel pa.

Enligt 12 § forsta stycket konsumentkreditlagen #r kredittagaren skyldig att, utéver eller i
stallet for rénta, betala sérskild erséttning fér krediten (avgift) endast om sadan erséttning
avser kostnader som kreditgivaren har f6r krediten och om avgiften har angetts sérskilt i
avtalet, En fSrutsétning for att kreditgivaren ska ha ratt att ta ut sérskilda avgifter for
krediten &r saledes att avgiften avser en kostnad som kreditgivaren har {6r just den ifraga-
varande krediten. Bestdmmelsen infSrdes vid den nu géllande konsumentkreditlagens till-
komst och motiverades med att det fanns behov av att forstirka konsumentskyddet eftersom
det blivit allt vanligare med olika typer av avgifter for krediter och dessa avgifier medfort

vissa nackdelar fién konsumentskyddssynpunkt. Bland annat anségs avgifterna manga



génger gdra det svart for konsumenterna att beddma den verkliga kostnaden for en kredit
och att jémfora olika krediter. Det fanns ocksé skl att tro att avgifterna kunde tendera att i
ndgon mén fordyra krediterna fér konsumenterna. Syftet med den aktuella regleringeni 12 §

har dértill varit att begrinsa kreditgivares mojligheter att ersétta rénta med avgifter (prop.

1991/92:83 5. 53 ff.).

Att ett patalat avtalsvillkor upphdrt att tillimpas utgér inte ndgot hinder mot en prévning av
dess siﬁélighet‘ Villkoren ska beddmas efter sin lydelse och innebdrd. Att de kan ha tilldim-

pats p4 ett sétt som avviker frdn denna saknar betydelse f6r provaingen av deras skélighet

(ifr MD 1977:1).

Marknadsdomstolens bedémning

Det Marknadsdomstolen har att ta stallning till 4r sdledes om Bank2:s avtalsvillkor, inne-
barande att avgift utghr med en forutbestdimd andel av beviljad kredit, dvs. en procentuell

sats som Skar proportionerligt mot 8kningen av kreditbeloppet, &r oskéliga och dérmed ska

forbjudas.

De i mélet pataiade avtalsvillkoren har funnits p4 Bank2:s webbplats, Enligt denna har
Boldner en kreditavgift om minst 3 % av beviljat lanebelopp och Omstartsldnet en kredit-

avgift p& 3 % av beviljat lanebelopp, dock minst 6 000 kr, Dartill kommer en rdrlig rénta pd

respektive kredit,

En niringsidkare far endast ta ut avgifter, vid sidan av — eller i stéllet fr — rdnta, for kost-
nader som &r hinfSrliga till hanteringen av krediten, dvs. om resursen anvinds for
hanteringen av den ifrdgavarande krediten. Det saknas direkta bestimmelser om vilka typer
av kostnader som kan anses utgéra kostnader for krediten, men till denna typ av kostnader
torde bl.a. upplédggningskostnader, kostnader f5r virdering av s&kerheter och aviserings-
kostnader h6ra. Det kan antas uppkonuma i stort sett samma kostnader £f6r en mindre kredit
som fBr en stbire med visst avsteg som kan hinfora sig till t.ex. vérderingskostnaderna vid
beviljande av riktigt stora krediter, S&ledes kan olika stora krediter medf6ra viss skillnad,

dock inte en proportionerlig Skning per lanad krona. Detta forhallande ska avspegla sig i

prisséttningen mot kredittagarna (a prop. s. 54 och 118).



Vad giller bevisbordan dr det endast kreditgivaren sjillv som har full kdinnedom om vilka
kostnader som #4r fSrknippade med verksamheten. Det méste dirfor ankomma pé kredit-
givaren att styrka att de avgifter som tas ut for krediten dr hénférliga till just den aktuella
krediten (MD 2008:3). Bank? har inte styrkt att de avgifter som tas ut for respektive kredit
motsvaras av sadana direkta kostnader och att dessa kar proportionerligt per 1anad krona,
Vid sédant forhéllande har Marknadsdomstolen att utgé frén att Bank2 anvénder sig av
avgifter for att tdcka dven sadana kostnader som inte utgdr direkta kostnader for krediten.
Med h#insyn hértill strider bolaget utformning av avtalsvillkoren mot bestdmmelsen i 12 §
konsumentkreditlagen. D& nimnda bestdmmelse utgdr tvingande konsumentskyddande lag-
stifining #r avtalsvillkoren avseende avgifterna att anse som oskaliga enligt 3 § AVLK. Det
aktuella avtalsvillkoren #r standardvillkor som anvinds till alla kunder vid Bank2:s Om-
startslan och Boldn. P grund av detta och dé det &r pakallat frén allm#n synpunkt ska
Bank2 forbjudas att i framtiden anvéinda ndmnda eller vésentligen samma villkor. Férbudet

bor fa den utformning som framgér av domslutet. Det saknas skil att inte forena forbudet

med vite,

Riitregangskostnader

Handldggningen av mél enligt AVLK regleras dels i ndmnda lag, dels i lagen (1970:417) om
marknadsdomstol m.m. Dessa lagar saknar sdrskilda bestimmelser om parts rétt att fi
ersittning for sina rdttegangkostnader i anledning av rittegdng i Marknadsdomstolen. Mot
bakgrund av nu angivna forhéllanden finner Marknadsdomstolen att yrkanden om rétte-

géngskostnader inte lagligen kan bifallas (jfr MD 2002:23 och 2006, notis 5).

P& Marknadsdomstolens vagnar

o4

enius

C H Fall

Ledaméter: Christer Fallenius, ordfrande, Ingrid Larén Marklund, Maria Jacobsson och

Anders Stenlund, Enhélligt

Sekreterare: Anna Stderberg Ziesnitz



Bru fasteignasala

Elisabet Agnarsdéttir

Storhéfoa %3 NEYTENDASTOFA
110 Reykjavik

Reykjavik, 13.12.2012

Tilv. 2012/0862 - 2.0.01
MS

Efni: Kvortun yfir sélupéknun samkvzemt séluumbodi

Visad er til tolvubréfs, dags. 22. oktdber 2012, bar sem kvartad er yfir framset'ningu.
soluboknunar Bru fasteignasolu. Kvortunin snyr ad pvi a8 samkveemt soluumbodi ajth
fasteignasalan ad taka 2% af soluvirdi sem greidslu fyrir séluna. Vid ba upphaed hafi hins

vegar verid bett virdisaukaskatti.

Erindid var sent Brt: fasteignastlu til umsagnar med bréfi Neytendastofu, dags. 26. qktéber

2012. I bréfinu var til bess visad ad samkveemt 17. gr. laga nr. 57/2005, um eftirlit med

vidskiptahattum og marka®ssetningu, beri seljendum a8 merkja véru og pjonustu sina med

verdi. I 5. tolul. 1. mgr. 3. gr. somu laga s¢ ad finna skilgreiningu 4 ,,verdi“ og feli pad f sér
andvirdi voru og bjénustu med virdisaukaskatti og 63rum opinberum gjoldum.,

I bréfinu var einnig visad til pess ad skv. d. 1id 1. mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005 telj.i§t bad
villandi vidskiptahesttir ad veita neytendum rangar upplysingar um verd voru eda pjonustu
eda adferd vid Utreikning & verdi. P4 var visad til dkvaeda 5. og 8. gr. sdmu laga.

Svar Bra fasteignasolu barst Neytendastofu med bréfi, dags. 12. névember 2012. I bréfinu
segir ad flestar fasteignasdlur séu med sélupdknun 1 dkvedinni prosentu og { peim tilvikum sé
virdisaukaskattur ekki innifalinn { présentunni. Virdisaukaskattur beetist pvi alltaf Vi(’? fasta
présentu sSlulauna. [ bréfinu er rakid ad kvartanda hafi métt hafa fulla vitneskju um

fyrirkomulagid.

Neytendastofa hefur fjallad um pad ad stofnunin telji ekki 4stzdu til ad gera athugasemdir V‘i(’)
ad solupdknun fasteignasala sé tilgreind med fastri prosentu og ad virdisaukaskattur baeu?t
bar vid. Su é&kvorSun hefur verid stadfest af 4fryjunarnefnd neytendamala, sbr. nlleq
afryjunarnefndarinnar nr. 3/2008. Hins vegar er um ad rzda undantekningu fra bC.II‘H
afdrattarlausu skyldu til ad tilgreina endanlegt s6luverd, b.e. boknun dsamt Viréisauk:askam og
60rum opinberum gjsldum. Neytendastofa telur pvi ad gera verdi strangar krofur til }?ess af?
fram komi med afar skyrum hetti ad présentuhlutfall stlupoknunar innihaldi ekki

virdisaukaskatt.
[ ssluumbodi Bri fasteignasslu segir: ,, S6lupoknun skal vera 2,0% af soéluverdi eignarinnar,

en po aldrei lcegra en kr. 250.000,- auk vsk.© Af bessu er 1jost ad { Skilmélunum kemu.r fram
ad virGisaukaskattur komi til vidbétar uppgefinni s6lupoknun. Stofnunin telur b6 ad eins og
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framsetningu skilmélans er hattad megi skilja hann pannig ad viréisaukaskatturinn s§
innifalinn 1 lagmarkspéknuninni. Neytendastofa telur skilméalann bvi ekki nzgilega skyran til
bess ad fallast megi 4 a8 virdisaukaskattur sé ekki hluti af verdinu. P4 telur Neﬁenqastofa
undantekningu um ad virdisaukaskatts sé ekki getid 1 sbluverdi ekki geta att v1§3 um
lagmarkspoknun, sem tilgreind er 1 krénum. Neytendastofa telur Bra fasteignasslu pvi hafa
brotid gegn ékvedum 5. gr., 8. gr., d. lid 1. mgr. 9. gr. og 17. gr. laga nr. 57/2005.

Med visan ti] 2. mgr. 21. gr. b. sému laga beinir Neytendastofa b.eim fyrin?qalum tﬂ_B_n:l
fasteignastlu ad beeta skilmala séluumboda sinna annars vegar banmg ad enginn vafi ,lelkl a
bvi ad virdisaukaskattur beetist vid 2% solupdknun og hins vegar pannig ad lagmarkspoknun,

sem tilgreind er { krénum, innihaldi virdisaukaskatt.

Vakin er athygli 4 mélskotsheimild til afryjunarnefndar neytendamala skv. 4. gr. laga um
Neytendastofu og talsmann neytenda nr. 62/2005. Skrifleg rokstudd kera skal b'erast tl'l
afryjunarnefndar neytendamala, postholfi 8852, 128 Reykjavik, innan fjéjg_urra v1k1}a ‘fI‘E’l
mottéku pessa bréfs. Auk bessa skal rafreent afrit af undirritadri kseru berist nefndinni 4

netfangid eirikurj@hi.is.

Virdingarfyllst
f'h. Neytendastofu

Magthildun Sveis

Afrit: Hjélmar Skarphédinsson
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Alpingi
Nefndasvid
Austurstraeti 8-10 N EYTE N DASTOFA

150 Reykjavik

Reykjavik, 07.02.2013
Tilv. 2013/0170 - 0.0.01

PAA

Efni: Umségn um frumvarp til laga um sélu fasteigna og skipa, pingskjal 579 - 457. mal.

Visad er til tolvubréfs, dags. 28. januar 2013, par sem Neytendastofu er sent til umsagnar
frumvarp til laga um sélu fasteigna og skipa, 457. mal.

Neytendastofa pakkar fyrir teekifeaerid til ad tja sig um frumvarpid. Stofnunin hefur adur gefid
umsdégn um frumvarp til laga um s6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa, pingskjal 769 - 448. mal.
itrekar stofnunin paer athugasemdir sem komu fram i eldri umsdgn hennar og leggur paer fram
litid breyttar. Vill stofnunin pvi koma & framferi efitirfarandi athugasemdum.

Almennt um efni frumvarpsins
Frumvarpid felur ad miklu leyti i sér akveaedi samhljéda akvedum ndgildandi laga nr.

99/2004, um so6lu fasteigna, fyrirtekja og skipa. i frumvarpinu eru pé gerdar ymsar breytingar
sem m.a. fela i sér aukna vemd neytenda og fagnar Neytendastofa pvi.

Akvaedi 9. sr. um samnins um biénustu

i 9. gr. frumvarpsins er ad mestu tekid upp samhljoda akveadi ndgildandi 9. gr. laga nr.
99/2004. i greinargerd med hinu nyja frumvarpi segir um akvedid ad asteda hafi patt til ad
skerpa & ordalagi greinarinnar um skyldu pess ad gerdur sé skriflegur samningur vid badi
seljendur og kaupendur og i pvi sambandi m.a. visad til dkvordunar Neytendastofu nr.

12/2006.

Neytendastofa fagnar pvi ad med frumvarpinu sé litid til framangreindrar akvoérounar
stofnunarinnar og gerd breyting a akvedum laganna med hlidsjon af henni. Breyting
akvedisins felur i sér ad fasteignasali skuli gera skriflegan samning vid pann sem til hans
leitar pegar 6skad er milligongu hans um kaup eda s6lu eignar ,,hvort sem vidkomandi er
kaupandi eda seljandi“ mAd mati Neytendastofu felur framangreint ordalag p6 ekki i sér
fullnegjandi breytingu til skyringar & skyldu fasteignasala. i framangreindri &kvérdun
stofnunarinnar er m.a. um pad fjallad ad kaupendur skuli geta akvedid hvort peir kjosi sjalfir
ad annast umsyslan med gogn, p.e. pinglysingar o.fl., eda hvort peir nyti pjonustu
fasteignasala til pess. i akvoérduninni segir: ,,Hvergi kemur fram i l6gum, reglugerdum eda
annars stadar ad fasteignasalar purfi ad pinglysa skjélum vid sélu eda kaup fasteignar.
Kaupandi getur sjalfur farid med skjolin til pinglysingar eda falid pad fasteignasalanum
gegn akvednu, fyrirfram umsdémdu gjaldi. binglysing er opinber skraning skjala sem gegnir
pvi hlutverki ad afla peim réttindum, sem skjolin taka til, verndar gagnvart pridja manni.
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Engar slikar sérreglur er heldur ad finna vardandi hisbréf. Pvert & moti er gert rdd fyrir pvi
[ upplysingum fra Ibudaldnasjédi ad pad sé lantaki sem pinglysi bréfinu hjd vidkomandi
syslumanni og afhendi Ibudaldnasjédi pad pinglyst dsamt pinglystum kaupsamningi.

Stadladir samningsskilmalar verda gjaman til pess ad samningsstada neytenda veikist enda
hafa neytendur gjarnan litil sem engin ahrif 4 efni peirra. A3 mati Neytendastofu parf med
akvaedinu ad geta pess ad kaupendur eigi pess kost ad sja sjalfir um umsyslan gagna sinna.
Med visan til framangreinds leggur stofnunin til ad dkvedum greinarinnar verdi skipt pannig
upp ad annars vegar s¢ kvedid 4 um skyldu fasteignasala til samningsgerdar vid seljanda og
hins vegar sé kvedid 4 um skyldu fasteignasala til samningsgerdar vid kaupanda sem 6skar
bjonustu hans.

ba gerir Neytendastofa athugasemdir vid ad { sidari malsgrein i umfjollun um 9. gr.
frumvarpsins sé visad til reglna um verdmerkingar og adrar verdupplysingar nr. 725/2008.
Tilvitnadar reglur hafa verid felldar Gr gildi med gildistoku reglna nr. 537/2011 um
verdupplysingar vid s6lu & pjoénustu.

I 1 mgr. 3. gr. reglna nr. 537/2011 er flallad um ad endanlegt verd skuli vera verd med
virdisaukaskatti og 63rum opinberum gjoldum. I 2. mgr. 3. gr. reglnanna er um pad fjallad ad
fyrirteeki skuli selja bjénustu & pvi verdi sem verdmerkt er einnig p6 um mistok sé ad reda,
bad eigi pd ekki vid ef kaupanda hafi matt vera ljost ad um mistok veeri ad raeda. Af pessu
telur Neytendastofa synt ad fasteignasdlum beri ad gefa upp s6lupdknun sina, eda pad verd
sem greida skuli fyrir pjonustuna, med virdisaukaskatti eda a.m.k. geta pess med jatn skyrum
hatti og s6lupdknunarinnar sjalfrar ad vid hana betist virdisaukaskattur. S¢ pess ekki getid
getur fasteignasali, skv. 2. mgr. 3. gr. reglnanna, ekki krafid neytanda um greidslu frekari
kostnadar en um var samid. Neytendastofa telur naudsynlegt, med visan til framangreinds, ad
bess sé getid i akvadinu ad gefa skuli upp poknun eda verd vegna pjoénustunnar og skuli pad
vera endanlegt og innihalda virdisaukaskatt og 6nnur opinber gjold. Ma i pessu sambandi visa
til medfylgjandi bréfs Neytendastofu fra 13. desember 2012 par sem tiltekinni fasteignasdlu
var gert ad bata tr skilmalum s6luumboda sinna par sem ad dkveedi um s6lupoknun var ekki
tali® negjanlega skyrt.

Neytendastofa telur einnig ljost ad vid skodun 4 vefsidum fasteignasala hér & landi sé mikill
misbrestur 4 pvi ad par séu allar verdupplysingar um pjonustu og sélupoknanir adgengilegar
neytendum. Hér atti pvi ad mati Neytendastofu ad arétta slika skyldu pessara adila med pvi
ad setja inn 1 16gin sérstakt akveedi um petta atrioi.

Stofnunin vill einnig koma & framfeeri sjonarmidum um ad fasteignasélum verdi gert ad gefa
s6lupéknun sina upp sem fastan kostnad en ekki sem présentuhlutfall af sdluverdi eignar.
bvi sambandi visar stofnunin til déms Marknadsdomstolen { Svipjod par sem talid var ad
skilmaélar { lanasamningum, par sem kvedid veri 4 um ad greida skyldi lantékugjald sem fast
prosentuhlutfall af lansfjarhaed, veru désanngjarnir. Neytendastofa telur ad pad yrdi til mikilla
réttarbota fyrir neytendur ad fasteignasélum yrdi gert skylt ad gefa poknun sina upp sem
krénutslu. Slikt audveldar t.d. seljendum ad gera verdsamanburd og eftir pvi taka akvordun
um hvar beir vilja eiga vidskipti. Med pvi moti er einnig komid i veg fyrir ad s6luverd
eignarinnar hafi ahrif 4 poknun fasteignasalans enda feer stofnunin ekki séd ad verd
eignarinnar hafi dhrif 4 umfang peirrar vinnu sem fasteignasalinn reidir af hendi.
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Akveedi 23. gr. um mdlskot til rédherra

Neytendastofa vill koma 4 framfari athugasemd vid texta 3. mgr. 23. gr. frumvarpsins. [
pridja malslid pess dkveedis er visad til 6. mgr. 21. gr. med eftirfarandi texta: ,, Prdrt fyrir
dkveedi 6. mgr. 21. gr. helst svipting loggildingar til fasteignasélu medan mdl er til
medferdar hjd rddherra.

Telur Neytendastofa ad ofangreind tilvisun sé rong og eigi pess i stad ad visa til 6. mgr. 22.
gr. frumvarpsins.

Um breytingu a IV. kafla frumvarpsins sem ddur innihélt dkveedi um kerunefnd um mdlefni

fasteignasala

begar eldra frumvarp um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa var lagt fram 4 138.
16ggjafarpingi, sbr. pskj. 769 — 448. madl, taldi Neytendastofa pad sérstakt fagnadarefni ad
festa =tti 1 10g dkveedi um keerunefnd til ad tryggja rétt neytenda. Neytendastofu pykir midur
ad s& hluti frumvarpsins hafi verid felldur brott og dskar eftir pvi ad IV. kafla eldra
frumvarpsins, sem fjalladi um keerunefndina, verdi beett inn { niverandi frumvarp.

bad er mat Neytendastofu ad eftirlitsnefnd fasteignasala, sem kvedid er 4 um i III. kafla
frumvarpsins sé ekki jafn vel i stakk buin til ad taka 4 dgreiningsefnum sem berast fra
kaupendum eda seljendum. P4 sé réttur neytenda betur tryggdur med madlaleitan til
keerunefndar i stad eftirlitsnefndarinnar. Vardandi keerunefndina var lagt til ad einn medlimur
hennar yrdi tilnefndur af Huaseigendafélaginu og ad tveir nefndarmanna vaeru 16gfraeedingar.
Vid skipan eftirlitsnefndar er nu hins vegar gert rad fyrir ad einn nefndarmanna skuli vera
fasteignasali. Telur Neytendastofa ad tilnefning nefndarmanns af halfu Huseigendafélagsins
sé mun betur til pess fallin ad tryggja rétt neytenda heldur en skipun nefndarmanns sem
kemur ar rodum fasteignasala. Telur stofnunin pad fyrirkomulag Oheppilegra ad
nefndarmadur komi ur r6dum fasteignasala, p.e. peirri starfsstétt sem nefndinni er atlad ad
urskurda um begar adili Ur peirri stétt deilir vid almennan borgara. Er pad mat Neytendastofu
ad til ad koma & fot fyrirkomulagi sem tryggi helst ovilhalla, réttlata og sanngjarna nidurstodu
handa neytendum verdi einn nefndarmadur tilnefndur af halfu Huseigendafélagsins, einn dr
rodum fasteignasala og ad lokum verdi skipadur einn 16gfreedingur. ba skal pess getid ad
eftirlitsnefndinni er veittur rymri frestur til ad skila skriflegu aliti, p.e. premur manudum, i
stad eins manadar frests sem lagt var til ad keerunefndin hefdi i hinu eldra frumvarpi. Ber ad
telja hag neytenda betur borgid i pvi ad fa sem skjotasta urlausn mala sinna.

[ pessu skyni visar Neytendastofa til ummeela stofnunarinnar sem komu fram i umsdgn vid
eldra frumvarpid.

“Neytendastofa telur dsteedu til ad fagna sérstaklega peirri réttarbot neytenda ad komio verdi
d fot keerunefnd um mdlefni fasteignasala. Leggur stofnunin dherslu d ad neytendur geti meo
pvi leitad réttar sins med audveldum heetti dn mikils tilkostnadar.

[ 2. mgr. 26. gr. frumvarpsins segir ad kerunefnd skuli ldta i ljés dlit d pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til péknunar [ pvi tilviki sem um redi og hver fjdrhed hennar skuli
vera. Neytendastofa leggur til ad kerunefndin gefi 4t bindandi trskurdi sem peim
fasteignasala sem urskurdurinn beinist gegn verdi gert ad fara ad. Vill stofnun { pvi
sambandi benda d dkveedi danskra laga um kvartanir neytenda, forbrugerklageloven, par
sem [ $4a er kvedid d um pad ad neytandi skuli innan 30 daga frd birtingu trskurdarins
upplysa nefndina um hvort hann 6ski eftir ad verda bundinn af nidurstoou hans. ( §4a Hvis
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den erhvervsdrivende ikke (msker at wvecere bundet af den afgorelse, som
Forbrugerklagencevnet eller et godkendt, privat klage- eller ankenavn har truffet, skal den
erhvervsdrivende skriftligt meddele dette til ncevnet inden 30 dage fra forkyndelsen af
afgorelsen. Sja:  intps:/iwww.relsmtormanon dh lonm R()710.aspx~id=124019 ) Med pvi méti 61 réttul’
neytenda tryggdur vinni hann mal en ekki er komid i vegfyrir ad neytandinn geti leitad réttar
sinsfyrir domstolum tapi hann mali.

| frumvarpinu er ekki kvedid & um adsetur keerunefndarinnar. Neytendastofa bendir & ad

mikid hagradi geturfalist ipvi ad kerunefndir séu hystar & sama stad eda hja sému stofnun.

Hja Neytendastofu er hyst kerunefnd lausafjar- og pjonustukaupa og hefur stofnunin Gtbuio

rafrena pjénustugatt par sem kvartandi skilar erindi rafrent og Ol samskipti milli
nefndarinnar og adila mélsinsfarafram & rafrenum grunni. Stframkvemd hefur reynst vel

og t.d. minnkad pappirsfl6d til muna semfelur isér sparnadfyrir stofnunina. Neytendastofa
telur ad med nokkud audveldum hetti og an mikils tilkostnadar veeri hegt ad nyta pann
grunnfyrir hina nyju keerunefnd um malefnifasteignasala. ”

Stofnunin gerir ekki adrar athugasemdir vid frumvarpid.

Virdingarfyllst
AfO~tendastofu

Tryggvi Axelsson fy /1w

Forstjori
[ Porunn Anna Amadottir
Svidsstjori

Medf.: 1. Débmur Marknadsdomstolen i Svipj6d vegna lantokukostnadar
2. Bréf Neytendastofu frd 13. desember 2012 vegna skilméala séluumboda um

s6lupoknun
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Bru fasteignasala
Elisabet Agnarsdéttir

Storhofoa 23 NEYTENDASTOTFA
110 Reykjavik

Reykjavik, 13.12.2012

Tilv. 2012/0862 - 2.0.01
MS

Efni: Kvortun yfir sélup6knun samkvamt séluumbodi

Visad er til tolvubréfs, dags. 22. oktober 2012, par sem kvartad er yfir framsetningg
s6lupdknunar Bra fasteignas6lu. Kvortunin snyr ad pvi ad samkveemt sSluumbodi @th
fasteignasalan ad taka 2% af s6luvirdi sem greidslu fyrir s6luna. Vid pé uppheed hafi hins

vegar verid beett virdisaukaskatti.

Erindid var sent Bru fasteignasélu til umsagnar med bréfi Neytendastofu, dags. 26. oktéber

2012. T bréfinu var til pess visad ad samkvemt 17. gr. laga nr. 57/2005, um eftirlit med

viOskiptahattum og markaOssetningu, beri seljendum ad merkja véru og pjoénustu sina med

verdi. I 5. tolul. 1. mgr. 3. gr. sému laga sé ad finna skilgreiningu 4 ,,verdi“ og feli bad { sér
andvirdi voru og bjénustu med virdisaukaskatti og 68rum opinberum gjdldum.

{ bréfinu var einnig visad til pess ad skv. d. 1id 1. mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005 teljist pad
villandi vidskiptaheettir ad veita neytendum rangar upplysingar um verd voru eda pjonustu
eda adferd vio ttreikning 4 verdi. P4 var visad til dkveda 5. og 8. gr. somu laga.

Svar Brt fasteignaslu barst Neytendastofu med bréfi, dags. 12. névember 2012. T bréfinu
segir ad flestar fasteignasdlur séu med sélupdknun 1 dkvedinni prosentu og { peim tilvikum sé
virGisaukaskattur ekki innifalinn i présentunni. Virdisaukaskattur beetist pvi alltaf vi0 fasta
prosentu solulauna. [ bréfinu er raki® ad kvartanda hafi métt hafa fulla vitneskju um

fyrirkomulagid.

Neytendastofa hefur fjallad um pad ad stofnunin telji ekki dsteedu til ad gera athugasemdir vid
ad solupoknun fasteignasala sé tilgreind med fastri prosentu og ad virdisaukaskattur beetist
bar vid. St &kvordun hefur veri® stadfest af afryjunarnefnd neytendamala, sbr. mél
afryjunarnefndarinnar nr. 3/2008. Hins vegar er um ad reda undantekningu frd beirri
afdrattarlausu skyldu til ad tilgreina endanlegt s6luverd, p.e. poknun dsamt virdisaukaskatti og
6drum opinberum gj6ldum. Neytendastofa telur pvi ad gera verdi strangar kréfur til pess ad
fram komi med afar skyrum hetti ad présentuhlutfall s6lupdknunar innihaldi ekki

virdisaukaskatt.

f s6luumbodi Bru fasteignasslu segir: ,, Solupknun skal vera 2,0% af soluverdi eignarinnar,
en po aldrei leegra en kr. 250.000,- auk vsk. “ Af bessu er ljost ad i skilmalunum kemur fram
a0 virdisaukaskattur komi til vidbotar uppgefinni s6lupoknun. Stofnunin telur b6 ad eins og
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framsetningu skilmélans er hattad megi skilja hann pannig ad virdisaukaskatturinn sé
innifalinn { ldgmarkspdknuninni. Neytendastofa telur skilmalann pvi ekki negilega skyran til
bess ad fallast megi 4 ad virdisaukaskattur sé ekki hluti af verdinu. P4 telur Neytendastofa
undantekningu um ad virdisaukaskatts sé ekki getid 1 soluverdi ekki geta 4att vid um
lagmarksboknun, sem tilgreind er i krénum. Neytendastofa telur Bru fasteignasélu pvi hafa
brotid gegn dkveedum 5. gr., 8. gr., d. 1id 1. mgr. 9. gr. og 17. gr. laga nr. 57/2005.

Me0 visan til 2. mgr. 21. gr. b. s6mu laga beinir Neytendastofa peim fyrignaelum til.B.rL'l
fasteignasélu ad beeta skilmala s6luumboda sinna annars vegar bannig ad enginn vafi ’lelkl a
pvi ad virdisaukaskattur baetist vid 2% sélupdknun og hins vegar pannig ad lagmarkspdknun,

sem tilgreind er { kronum, innihaldi virdisaukaskatt.

Vakin er athygli & malskotsheimild til afryjunarnefndar neytendamala skv. 4. gr. laga um
Neytendastofu og talsmann neytenda nr. 62/2005. Skrifleg rokstudd keera skal berast til
afryjunarnefndar neytendamala, postholfi 8852, 128 Reykjavik, innan fjogurra vikl}a fré
mottoku bessa bréfs. Auk bessa skal rafrent afrit af undimitadri keeru berist nefndinni &

netfangid eirikurj@hi.is.

Virdingarfyllst
f.h. Neytendastofu

Wasthildu e

Afrit: Hjalmar Skarphédinsson
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B & MARKNADSDOMSTOLENS — DOM
Coseas? 2009-06-04 Dnr B 8/08

JOSMANNER |
Konsumentombudsmannen (KGj, Box 48,

E 651 02 KARLSTAD

MOTPARTW"”“/ OB ank? Bankaktiebolag, 516401-0018,
Box 7824, 103 97 STOCKHOLM
Ombud: advokaten Per Eric Alvsing,
Advokatfirman Vinge KB, Box 1703,

111 87 STOCKHOLM

sc")‘KANDEf

SAKEN o avtalsvillkor avseende krediter

DOMSLUT

Marknadsdomstolen forbjuder BankZ Bankaktiebolag vid vite av sjuhundrafemtiotusen
(750 000) kr att i kreditavtal med konsument anvénda avtalsvillkor som innebér att en
sirskild avgift for krediten utgdr enligt en forutbestdmd andel av beviljad kredit, eller

visentligen samma villkor, om inte avgiften avser en kostnad som Bank2 Bankaktiebolag

har {6r just den ifrdgavarande krediten.

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2237 Birger Jarls Torg 9 08-412 10 30 08212335 mindag - fredag
103 15 Stockholm E-post 09:00 - 15:00

maii@marknadsdomstoten.se
hitprawww.marknadsdomstoles.se
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YRKANDEN

KO har yrkat att Marknadsdomstolen ska forbjuda Bank2 Bankaktiebolag (Bank2) vid vite
att | kreditavtal med konsument anvéinda avtalsvillkor som innebér att en sérskild avgift for

krediten utgér enligt en férutbestdimd andel av beviljad kredit, eller vésentligen samma

villkor.

Bank? har medgett yrkandet.

Parterna har yrkat att vardera parten ska béra sina rittegéngskostnader.
GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Parterna har anfort { huvudsak foljande.

KO

Enligt Bank2:s webbplats erbjuder Bank2 produkterna Boldn och Omstartslan. P4 webb-
platsen Aterfinns bl.a. rubrikerna "Villkor for Bolan™ och *Villkor for Omstartsian™ och

under ndmnda rubriker anges standardvillkor avseende dessa lan.

Under rubriken "Villkor for Boldan' anges féljande.

Kreditavgift Minst 3 % pé beviljat belopp

Under rubriken "Villkor for Omstartsian’’ anges fliande.

Kreditavgift 3 % pé beviljat belopp**
(...)

** 3 % pa beviljat belopp, dock minst 6 000 kr.

Enligt dessa standardvillkor har Boldnet foljaktligen en kreditavgift om minst 3 % pé
beviljat belopp. Omstartsiinet har ocksa en kreditavgift pa 3 % pé beviljat lan, dock minst

6 000 kr. Réntan f6r Boldnet anges for vrigt vara rorlig fran 5,40 procent och for
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Omstartslanet rdriig frén 7,53 procent. Det minsta lénebeloppet for Omstartsidnet & 50 000

kr. Det finns inte ndgon information pa webbplatsen om vad kreditavgiften avser och inte

heller ndgra andra avtalsvillkor angdende avgifter.

Bank2 har sedermera tagit bort de aktuella villkoren frén sin webbplats, men uppgett att de
fortfarande anvinds i kreditavial med konsument. Bank? har vidare uppgett att villkoren inte

alltid tilldmpas enligt deras ordalydelse och att kreditavgifien i praktiken varierar mellan 0,5

och 3 procent av kreditbeloppet.

Avtalsvillkoren innebir att konsumenten far betala en kreditavgift pd minst tre procent av
beviljat belopp samt att konsumenten far betala en | forvig bestdmd andel av det lanebelopp
som Bank? slutligen beviljar. Den avgift som konsumenten far betala varierar sdledes i takt
med lanets storlek, ju st6rre kredit desto storre avgift. Det kan tinkas att det i vissa fall
kostar mer att bevilja en stor kredit, t.ex. med hénsyn till virderingskostnader, men det inne-
bér inte per automatik att banken fir olika direkta hanteringskostnader och inte heller att

avgiften for en kredit Skar proportionerligt, krona for krona, med det lanade beloppet.

Bank2 har inte pa ett godtagbart s#tt kunnat redogéra for varfor olika stora krediter skulle
motivera olika kreditavgifter p4 sttt som villkoren anger. Sdledes &r dessa avtalsvillkor,
pavsett om banken i praktiken sedan tillimpar annan procentsats, inte fSrenliga med 12 §
konsumentkreditlagen (1992:830). Ett villkor som medfor en avgift utifrdn en forutbestdmd
procentsats av beviljad kredit kan heller aldrig sigas uppfylla kraven i 12 § konsument-

kreditlagen. Den schablonisering vid avgiftssittningen som néringsidkaren tillats anvéinda

har d& otvivelaktigt missbrukats.

Mot bakgrund av ovanstdende &r de ifragavarande avtalsvillkoren oskiliga mot konsu-
menten eftersom avgiftskonstruktionen strider mot 12 § konsumentkreditlagen. KO menar
vidare att Marknadsdomstolen enligt 3 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsument-

forhallanden (AVLK) dérfér bsr forbjuda villkoren eftersom ett sddant férbud ligger i

konsumenternas intresse.

Att konsumentkreditlagen inte definierar begreppen rédnta och avgift utgdr inget hinder mot
att bifalla yrkandet. 12 § konsumentkreditlagen aterfinns under lagens avsnitt "Rénta och
avgifter”, vilket i sig tyder pa skillnad mellan begreppen. I forarbetena férs samma resone-

mang (prop. 1991/92:83 s, 54f.) och séledes #r avgifter, jimlikt lagens ordalydelse, ndgot
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annat 4n rénta. Yrkandet anknyter dessutom otvetydigt till 12 § konsumentkreditlagens orda-
lydelse samt till férarbetena (a prop. s. 53) och att det &r fraga om avgifter framgar uttryck-

ligen av yrkandet, likasé avgransningen betrdffande avgifter “for trediten”.

Bank2

Bank?2 bedriver bankrérelse, innefattande bl.a. utldning. En grundldggande forutsitining for

att kunna bedriva denna verksamhet 4r att Bank?2 kan uppbéra rdnta pé de krediter som

beviljas.

Ett vitesforbud utformat i enlighet med yrkandet innebér att Bank?2 inte skulle kunna ta ut
rdnta vid sin utldning utan att bryta mot férbudet. Ddrmed torde ett yrkande med detta inne-

hall lagligen inte kunna bifallas, Nagon annan alternativ tolkning av yrkandet &r inte mdjlig.

Det kan i och for sig finnas en principiell skillnad mellan rénta och avgift, men begreppen dr
inte definierade i lag eller annan relevant férfatining och de har inte heller klargjorts av KO.
Inom skatterétten avses med rinta en kostnad for en kredit, dvs. det belopp l&ntagaren beta-
lar till langivaren utdver kapitalbeloppet som erséttning f6r lanet. Med hénsyn till ovan-
stdende #r begreppen svdra att atskilja. Vidare innehéller inte forbudsyrkandet, till skiilnad
fran lagtexten, ndgot uttryck som &r avsett att exkludera rinta. Genom att grénsen mellan
rinta och avgift 4r oklar skulle ett l&nevillkor som &r formulerat “lantagaren ska for lanet
erldgga en summa om 1 % av det lanade beloppet arligen” traffas av férbudsyrkandet trots

att det knappast finns grund {or att hdvda att ett sddant villkor skulle strida mot den angivna

foreskriften.

De aktuella avtalsvillkoren anvinds inte lingre. Bank?2 fick nya #gare i juni 2008 och d&
gjordes en Sversyn av affirsmodellen och avgiftsstrukturen samt att forfindringar genom-
férdes. Nér talan vicktes i detta mal var dessa villkor dndrade. De i det hér mélet aktuella
avtalsvillkoren stred dock inte mot 12 § konsumentkreditlagen. Trots detta har Bank2 med-
gett att ett forbud meddelas i enlighet med yrkandet. Det finns visserligen behov av att klar-
gbra skillnaden mellan réinta och avgift, men att f5rséka uppné detta genom en process i

Marknadsdomstolen inneb#r en kostnad som Bank2 inte kan &ta sig. Dessutom anvénds inte

de patalande avtalsvillkoren langre.
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BEVISNING
KO har aberopat skriftlig bevisning.

DOMSKAL

Malet ror avtalsvillkor avseende krediter och KO har gjort gillande att Bank2:s avtalsvillkor
strider mot 12 § konsumentkreditiagen (1992:830) och séledes &r oskaliga enligt 3 § lagen
(1994:1512) om avtalsvilikor i konsumentforhéllanden (AVLK) och ddrmed ska forbjudas.

Bank2 har medgett yrkandet om fSrbud men uppgett att bolaget inte har brutit mot 12 §

konsumentkreditlagen.

Med hinsyn till mélets indispositiva karaktfir r Marknadsdomstolen inte bunden av Bank?2:s

medgivande utan har att gbra en sjélvstindig prévning av yrkandet.

Enligt 3 § AVLK kan Marknadsdomstolen préva om ett avtalsvillkor som en néringsidkare
anvinder vid erbjudande av varor, tjéinster eller andra nyttigheter till konsumenter, med hén-
syn till pris och 6vriga omsténdigheter, dr oskiligt mot konsumenten. Om s 4r fallet far
Marknadsdomstolen forbjuda naringsidkaren att i framtiden i liknande fall anvéinda samma
eller visentligen samma villkor, om forbudet 4r pakallat frén allmén synpunkt eller annars
ligger i konsumenternas eller konkurrenternas intresse. Vidare stadgas att ett f6rbud ska
forenas med vite, om detta inte av sérskilda skl 4r obehdvligt. Bland avtalsvillkor som kan
anses oskéliga och dirmed forbjudas av Marknadsdomstolen kan urskiljas villkor som

strider mot tvingande konsumentskyddande lagstifining, vilket konsumentkredittagen &r ett

exempel pa.

Enligt 12 § forsta stycket konsumentkreditlagen #r kredittagaren skyldig att, utgver eller i
stéllet for rénta, betala sérskild ersétining for krediten (avgift) endast om sédan erséttning
avser kostnader som kreditgivaren har for krediten och om avgiften har angetts sérskilt i
avtalet, En f6rutsétining for att kreditgivaren ska ha ritt att ta ut sérskilda avgifter for
krediten &r saledes att avgifien avser en kostnad som kreditgivaren har for just den ifrdga-
varande krediten. Bestimmelsen infordes vid den nu gillande konsumentkreditlagens till-
komst och motiverades med att det fanns behov av att férstdrka konsumentskyddet eftersom
det blivit allt vanligare med olika typer av avgifter for krediter och dessa avgifter medfort

vissa nackdelar frén konsumentskyddssynpunkt. Bland annat anségs avgifterna manga



génger gora det svart for konsumenterna att beddma den verkliga kostnaden £6r en kredit
och att jamfora olika krediter. Det fanns ocksd skél att tro att avgifterna kunde tendera att i
ndgon mén fordyra krediterna f6r konsumenterna. Syftet med den aktuella regleringen i 12 §

har dartill varit att begrinsa kreditgivares maéjligheter att erséitta rénta med avgifter (prop.

1991/92:83 5. 53 ff.).

Att ett patalat avtalsvillkor upphért att tilldmpas utgor inte ndgot hinder mot en provning av
dess skélighet. Villkoren ska beddmas efter sin lydelse och innebord. Att de kan ha tilléim-

pats pa ett sitt som avviker frdn denna saknar betydelse fr provningen av deras skilighet

(ifr MD 1977:1).

Marknadsdomstolens bedomning

Det Marknadsdomstolen har att ta stdllning till &r sdledes om Bank2:s avtalsvillkor, inne-
bdrande att avgift utgdr med en forutbestdmd andel av beviljad kredit, dvs. en procentuell

sats som Okar proportionerligt mot 8kningen av kreditbeloppet, 4r oskaliga och dérmed ska

forbjudas.

De i mélet patalade avtalsvillkoren har funnits p& Bank2:s webbplats. Enligt denna har
Boldnet en kreditavgift om minst 3 % av beviljat lanebelopp och Omstartsldnet en kredit-

avgift pa 3 % av beviljat lanebelopp, dock minst 6 000 kr. Dértill kommer en rrlig rénta pd

respektive kredit.

En niringsidkare far endast ta ut avgifter, vid sidan av ~ eller i stllet for — rénta, for kost-
nader som #r hdnf6rliga till hanteringen av krediten, dvs. om resursen anvénds for
hanteringen av den ifrdgavarande krediten. Det saknas direkta bestdmmelser om vilka typer
av kostnader som kan anses utgéra kostnader 6t krediten, men till denna typ av kostnader
torde bl.a. uppliggningskostnader, kostnader f6r virdering av sikerheter och aviserings-
kostnader hora. Det kan antas uppkomma i stort sett samma kostnader fr en mindre kredit
som f8r en stbrre med visst avsteg som kan hdnf6ra sig till t.ex. vérderingskostnaderna vid
beviljande av riktigt stora krediter. Sdledes kan olika stora krediter medfora viss skillnad,

dock inte en proportionerlig Skning per ldnad krona. Detta forhétlande ska avspegla sig i

prisséttningen mot kredittagarna (a prop. s. 54 och 118).



Vad giiller bevisbérdan dr det endast kreditgivaren sjélv som har full kinnedom om vilka
kostnader som #r forknippade med verksamheten. Det maste dérfér ankomma pé kredit-
givaren att styrka att de avgifter som tas ut for krediten dr hinforliga till just den aktuella
krediten (MD 2008:3). Bank?2 har inte styrkt att de avgifter som tas ut f6r respektive kredit
motsvaras av sddana direkia kostnader och att dessa 6kar proportionerligt per lanad krona.
Vid sddant forhallande har Marknadsdomstolen att utgd frén att Bank2 anvénder sig av
avgifter for att tdcka dven sédana kostnader som inte utgér direkta kostnader for krediten.
Med hiinsyn hértill strider bolaget utformning av avtalsvillkoren mot bestdmmelsen i 12 §
konsumentkreditlagen. D& nimnda bestdmmelse utgér tvingande konsumentskyddande lag-
stifining 4r avtalsvillkoren avseende avgifterna att anse som oskaliga enligt 3 § AVLK. Det
aktuella avtalsvillkoren &r standardvillkor som anvénds till alla kunder vid Bank2:s Om-
startslan och Boldn, Pa grund av detta och dé det &r pakallat frdn allmén synpunkt ska
Bank2 f6rbjudas att i framtiden anviinda ndmnda eller véisentligen samma villkor. Férbudet

bor fa den utformning som framgér av domslutet. Det saknas skil att inte forena forbudet

med vite,

Riittegangskostnader

Handldggningen av mél enligt AVLK regleras dels i ndmnda lag, dels i lagen (1970:417) om
marknadsdomstol m.m. Dessa lagar saknar sdrskilda bestdmmelser om parts rétt att fa
ersittning for sina réttegangkostnader i anledning av réttegang i Marknadsdomstolen. Mot
bakgrund av nu angivna forhallanden finner Marknadsdomstolen att yrkanden om rétte-

gangskostnader inte lagligen kan bifallas (jfr MD 2002:23 och 2006, notis 5).

P& Marknadsdomstolens vignar

AL

C H Fallenius

Ledaméter: Christer Fallenius, ordftrande, Ingrid Larén Marklund, Maria Jacobsson och

Anders Stenlund. Enhélligt

Sekreterare: Anna Soderberg Ziesnitz



SAMKEPPNISEFTIRLITID

Efnahags- og vidskiptanefnd Alpingis
v.t. Sigran Helga Sigurjénsdoéttir, ritari
Austurstraeti 8-10

150 Reykjavik

Reykjavik, 10. né6vember 2014
Tilv.: 1410036

Efni:  Frumvarp til laga um sélu fasteigna og skipa, 208. mal.

Visad er til télvupdsts fra nefndarsvidi Alpingis pann 30. oktéber sl. par sem 6skad var
eftir umsodgn Samkeppniseftirlitsins um frumvarp til laga um s6lu fasteigna og skipa

(heildarlég), 208. mal.

Samkeppniseftirlitid hefur adur sent inn umségn vegna fyrirhugadra breytinga a légum
nr. 99/2004 um soé6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa og vakid athygli & ymsum pattum i
nugildandi légum sem ad mati eftirlitsins eru til pess fallnir ad skerda samkeppni. i pvi
sambandi skal visad i bréf eftirlitsins til nefndarinnar, dags. 3. februar 2014, vegna
frumvarps til laga um soélu fasteigna og skipa (heildarlég), 236. mal, og umsdgn
eftirlitsins, dags. 7. april 2010, vegna frumvarps til laga um sélu fasteigna, fyrirteekja og

skipa (448. mal &4 138. loggjafarpinginu) en pau frumvorp fengu ekki afgreidslu.

Samkeppniseftirlitid telur ekki &stzedu til pess ad gera athugasemdir vid frumvarpid eda
einstakar greinar pess, umfram pad sem aour hefur verid gert, sbr. ofanritad, en telur po
asteedu til ad leggja aherslu &4 pad ad med sampykkt frumvarpsins sem hér um raedir yroi
stigid stort skref i pa att ad losa um légbundnar samkeppnishdmlur & markadi fyrir
fasteignasdlu a islandi. Til studnings pvi eru medfylgjandi fyrri umsagnir eftirlitsins vegna

umreeddra lagafrumvarpa.

Virdingarfyllst,
Samkeppniseftirlitio

Brynja Stephanie Swan

Borgartin 26, 125 Reykjavik, pdsthdélf 5120
Simi 585 0700, Fax 585 0701

samkeppni@ samkeppni.is, www.samkeppni.is
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Medfylgjandi:
1. Bréf Samkeppniseftirlitsins, dags. 3. febrdar 2014, vegna frumvarps til laga um solu fasteigna og skipa
(heildarlog), 236. mal.
2. Umsodgn Samkeppniseftirlitsins, dags. 7. april 2010, vegna frumvarps til laga um soélu fasteigna,
fyrirteekja og skipa, 448. mal.



SAMKEPPNISEFTIRLITID

Efnahags- og vidskiptanefnd Alpingis
v.t, Sigrun Helga Sigurjénsdottir, ritari
Austurstreeti 8-10

150 Reykjavik

Reykjavik, 3. februar 2014
Tilv.: 1401014

Efni:  Frumvarp til laga um so6lu fasteigna og skipa, 236. mal.

Visad er til tdlvupésts fra nefndarsvidi Alpingis pann 15. januar sl. par sem 6skad var
eftir umsdégn Samkeppniseftirlitsins um frumvarp til laga um so6lu fasteigna og skipa
(heildarlég), 236. mal.

Samkeppniseftirlitid hefur 4dur sent inn umségn vegna fyrirhugadrar breytingar & légum
nr. 99/2004 um so6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa og vakid athygli a ymsum pattum i
nugildandi légum sem ad mati eftirlitsins eru til pess fallnir ad skerda samkeppni, sbr.
hjalagdéa umsogn Samkeppniseftirlitsins dagsetta 7. april 2010 vegna frumvarps til laga
um so6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa, (448. mal. & 138. léggjafarpinginu) en bpad
frumvarp fékk po6 ekki afgreidsiu.

Samkeppniseftirlitid sér astedu til ad itreka fyrri umsdgn sina og leggja a pad aherslu ad
med sampykkt frumvarpsins sem hér um raedir yrdi stigid stoért skref i pa att ad losa um
lbgbundnar samkeppnishémlur & markadi fyrir fasteignasolu a islandi.

Ad 00ru leyti telur Samkeppniseftirlitio ekki asteedu til ad gera athugasemdir vid

frumvarpid og einstakar greinar pess.

Virdingarfyllst,
Samkeppniseftiriitid

Brynja Stephanie Swan

Borgartin 26, 125 Reykjavik/ pésfhélF 5120
Simi 585 0700, Fax 505 0701

samkeppni@5amkeppni.is, www.samkeppni.is


mailto:samkeppni@5amkeppni.is
http://www.samkeppni.is

SAMKEPPNISEFTI RLITID

Nefndasvld Aipingis

Austurstreetl 8-10 Samkeppnisoftir itid

150 Reykjavik Aijifi.
Bi.ilJl is i./ AArif
M.:(l r/s 0y vj 15 Minj
Allis. V3R to Jidi

Reykjavik, 7. april 2010
Tllv.: 1003028

Efni: Umsdgn Samkeppniseftirlitsins vegna frumvarps til laga um soélu
fasteigna, fyrirteekja og skipa, 448. mal.

Samkeppniseftiriitld vlii i tilefnl af framangreindu frumvarpl vekja athygii & pvi ad eftiriitio
hefur ad undanférnu skodad hvort asteeda veerl tll pess ad beina aliti tll radherra, med
vtsan tll c-lidar 8. gr. og 18. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005, vegna hugsanlegra
samkeppnishamlandi akvaeda i lbgum nr. 99/2004 um soélu fastelgna, fyrirteekja og sklpa,
og stjornvaldsfyrlrmealum sem byggja a pelm I6gum.

Ad mati Samkeppniseftirlitsins eru morg akveedi i hinu nyja frumvarpi verulega til béta
fyrir samkeppnina a fasteignasdlumarkadnum og lyslr eftirlitld yfir ansegju med ad
iagaumhverfi fasteignasoélustéttarinnar sé nu tekld tll endurskodunar.

Med visan tll framangrelnds vlll Samkeppnliseftirlitld p6 vekja athygli & eftirfarandl.

Samkveemt 3. gr. frumvarpsins er gerd tlllaga um breytingu a menntun fastelgnasala. i
stad pess, elns og er samkveemt glldandi légum, ad hafa menntun fastelgnasala undir
eftiriitl sérstakrar priggja manna profnefndar, og jafnmorgum til vara, sem skipud er af
radherra pé m.a. eftir tilnefningu fra Félagi Fasteignasala (FF) er lagt tll ad menntunin
verdi felld ad 16ggjof um menntun vid haskéla og umraedd profnefnd 16gd af.

Ad matl samkeppnlseftirlitsins er petta edlileg breyting med visan tll annarra breytinga i
frumvarpinu. Samkvaemt athugasemdunum sem fylgdu frumvarplnu sem vard ad glidandl
Ibgum var verld ad leggja til ad auka vid hlutverk FF, med pvi ad gera félagld ad
skylduadildarfélagi auk pess sem gerdar voru veigamiklar breytlngar um eftlrlit med
storfum og starfshattum fastelgnasala. bvi veeri edlllegt ad félagld fengl ad hafa nokkur
ahrlf & pad hverjlr yrou skipadlr til ad hafa med héndum stjorn a namskeldi og préfraun
fastelgnasala. Samkvaemt pvi frumvarpi sem nua liggur fyrir Alplngl er hins vegar verid ad
draga verulega ar hlutverki FF og m.a. lagt tli ad afnema skylduadildina ad félaglnu auk
pess sem félaginu er ekkl eetlad neitt 16gbundld hlutverk samkveemt frumvarplnu. Med

Borgarlin 26, 125 Reykjavikj pésthélf 5120
Simi 585 0700, Fax 585 0701
5amkOppni@ samkOppni.is, www.5amkOppni.is


mailto:5amk0ppni@samk0ppni.is
http://www.5amk0ppni.is

Vd

=

visan til pessa er ad matl Samkeppniseftirlitsins edlilegt ad eftirlltid med menntun
fastelgnasala verdi i hondum haskolanna og ad félagid hafi ekkl ahrif & menntunarkrofur

eda uppbyggingu namsins.

Samkveemt 6. gr. frumvarpsins er skerpt a pvi ad fastelgnasala sé 6heimilt i melra meeli
en login eda akveedl i reglugerd heimila ad fela 66rum ad vinna pau storf sem 16gglldingin
tekur tll. 6. gr. frumvarpsins helst svolitid i hendur vld 8. gr. frumvarpsins par sem fram
kemur ad fastelgnasala sé heimllt ad fela einstaklingum sem starfa hja honum eda félagi
hans einstok afmorkud verkefnl vid sblu einstakra elgna. Samkveemt frumvarpinu elga
pessi storf ad vera nanar Gtfeerd i reglugerd.

Ad mati Samkeppniseftirlitsins er naudsynlegt ad neytendur geti treyst pvi ad sa adlli
sem sjai um peirra fasteignavidskipti hafl tll pess videlgandi pekkingu og légglldingu. Hins
vegar er einnlg naudsynlegt ad fasteignasalanum sé treyst til pess ad meta hvort og pa
hveneer hann geti falid einstokum starfsménnum sinum ad sinna akvednum afmorkud
verkefnl i tengslum vid fastelgnavidsklipti.

Samkveemt 7. gr. frumvarpsins eru lagdar til breytingar a regiunum um eignarhald a
fasteignasdlum sem gilt hafa samkveemt gildandi I16gum. Breytingin samkvaemt
frumvarplnu felur i sér ad heimilt verdi ad stofna fasteignasolu i pvi formi sem eigendur
kjosa. Eigendurnir verdl p6é ad uppfylla akvedln skilyrdl auk pess sem gerd er krafa um ad
hverri starfsst6d sé veltt forstada af loggiltum fastelgnasala sem beri 6sklpta abyrgd a
tjonl sem hann eda sa sem starfar fyrir hann eda fyrirteekid kann ad valda.

Samkeppniseftirlltld er sammala pvi sem fram kemur i athugasemdunum sem fylgja
frumvarplnu ad umreeddar breytingar med afnaml elgnarhaldsakveaedisins munl
veentanlega hafa sambaerileg ahrlf og i Danmorku a pa leid ad samkeppnin mun styrkjast
og frambod a pjonustu aukast til hagsbéta fyrir hinn almenna neytenda sem leltar
pjonustu fastelgnasala.

i 18. gr. frumvarpsins er sidan fjallad um Eftirlitsnefnd fasteignasala og er greinin
sambeerlleg 19. gr. glldandl laga. Samkveemt athugasemdum frumvarpsins er lagt til ad
18. gr. gildandl laga verdl felld ar glidi en par er meelt fyrir um FF, skylduadlld ad félaginu
og ymls hlutverk félagsins. Rokin fyrlr pvi & sinum tima pegar meelt var fyrir um
skylduadild ad FF voru ad félagld myndl ekkl geta sinnt peim légbundnu skyldum sem
lagdar voru a félagld med glldandl 16gunum, nema pvi adeins ad meelt yrdi fyrir um
skylduadlld ad félaginu. A8 matl Samkeppnlseftirlitsins fer skylduadild ad FF samkvaemt
gildandl légum gegn markmldum 1. gr. samkeppnlslaganna nr. 44/2005. Afnam hennar
er pvi ad mati Samkeppniseftirlitsins til hagsbéta fyrir samkeppnlna a
fasteignas6lumarkadnum, einkum med hlldsjon af pelm breytingum sem lagdar eru tll i

frumvarpi pessu.

Samkeppnlseftirlltld telur pad jafnframt til béta ad rjufa tengsl eftirlitsnefndarinnar vid FF
eins og gert er rad fyrlr i frumvarpinu. Samkvaemt gildandl 16gum starfar eftirlltsnefnd FF
i tengslum vid FF sem skipud skal premur ménnum og jafn moérgum til vara. Radherra
skipar nefndarmenn og varamenn peirra en tvelr nefndarmenn og tvelr til vara skulu
tlinefndIr af FF. Samkveemt athugasemdum frumvarpsins sem vard ad glldandl I6gum
kemur fram ad nefndin starfar i tengslum vId FF, en i pvi felst ad félagid stendur straum



af kostnadi vld starf hennar og sér hennl fyrir starfsmanni. Féiagid tiinefnir einnig
meirihluta nefndarmanna. Samkvaemt frumvarplnu sem nua liggur fyrir plnginu er buid ad
afnema heimlld FF tii ad tlinefna menn i eftiriitsnefndina og rjufa tengslin a miill féiagsins
og eftiriitsnefndarinnar. bad er mat Samkeppnlseftirlitsins ad mjog 6heppllegt hafl verid
ad FF hafi haft helmiid til ad tilnefna meirihluta nefndarmanna sem berl ad hafa eftirllt
med fastelgnasdlum og i raun hafi med pessu skapast su adstada ad menn saetu beggja
megln bordsins, p.e. pelr veeru ad hafa eftiriit med sjalfum sér.

Samkeppnliseftfrlitid telur rétt a® koma ofangrelndum athugasemdum ad og er pelrrar

skodunar ad frumvarpid, verdi pad ad légum, sé til pess fallld ad orva samkeppnl a
markadnum fyrir fastelgnasolu.

Virdlngarfyllst,
Samkeppniseftirlitio

Brynja Stephanie Swan



