AFORM UM LAGASETNINGU
— sbr. sampykkt rikisstjornar fra 10. mars 2017, 1.-4. gr.

Malsheiti og nr. | Frumvarp til laga um breytingu & 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015

R&duneyti Atvinnuvega- og nyskopunarraduneyti
Iverkefnisstjori

Innleiding EES- | (1 J&
gerdar? Nei

Dags. 3.6.2019

A. Urlausnarefni

1. Forsaga mals og tilefni

LAg um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, toku gildi 21. jali 2015 og breyting sem gerd var med
[6gum nr. 131/2015 um starfsréttindi sélumanna og nema, téku gildi 31. desember 2015. Fra gildistoku
laganna hafa komid i ljos nokkur atridi sem parfnast breytinga. bessi atridi varda m.a. heimildir
eftirlitsnefndar fasteignasala til ad krefjast lokunar & starfsst6d vegna pess ad par er stundud milliganga
um s6lu fasteigna og skipa an l6ggildingar. Einnig eru til skodunar breytingar sem varda solu félaga par
sem megineign félagsins er fasteign. Med légum nr. 70/2015 var einkaréttur fasteignasala & solu
fyrirteekja afnuminn og faerd fyrir pvi gild rok. Hins vegar getur verid til stadar hatta 4 peningapvaetti
vid solu félaga par sem fasteign eda fasteignir eru megineignir hinna seldu félaga. Fasteignasalar eru
tilkynningarskyldir skv. l16gum um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmdgnun hrydjuverka, nr.
140/2018, og rétt pykir pvi ad fella sélu félaga med pessum heetti undir einkarétt fasteignasala. Einnig
verdur lagt til ad einkas6luumbod verdi timabundin vid sex manudi.

2. Hverter Urlausnarefnid?

Eftirlitsnefnd fasteignasala hefur eftirlit med pvi hvort adili stundi milligéngu um sélu fasteigna og skipa
an loggildingar. Slik starfsemi er 6ldgmeet og ber eftirlitsnefndinni ad geeta pess ad einkaréttur
fasteignasala til milligpngu sé virtur, sbr. 25. gr. laga nr. 70/2015. | &kvaedinu kemur fram ad ef
eftirlitsnefnd fasteignasala berast upplysingar um ad madur sem hefur ekki fengid 16ggildingu til
fasteignasolu stundi slika starfsemi eda ad fasteignasali fullnaegi ekki lengur I6gmeeltum skilyréum til
l6ggildingar sem fasteignasali en starfi p6 afram sem slikur, er nefndinni heimilt ad 6ska pess vid
syslumann ad starfsstod vidkomandi verdi lokad pegar i stad. Likt og akveedid er ordad er ljost ad
syslumadur, sem er hlidsett stjornvald vid eftirlitsnefnd fasteignasala, er ekki skyldugur til ad
framkvaema 6sk eftirlitsnefndarinnar. I &liti umbodsmanns Alpingis nr. 9446/2017 kemur fram ad 6sk
eftirlitsnefndar til syslumanns um lokun starfsstéovar er ekki stjornvaldsakvérdun og afstada
syslumanns er heldur ekki i formi stjornvaldsakvordunar. Ljost er pvi ad réttardryggi peirra sem taldir
eru starfa an 16ggildingar er ekki fyllilega tryggt og pa er malsmedferd akvaedisins mjég 6heppileg sem
felst i pvi ad eftirlitsstjornvald parf i raun ad bera dkvordun undir hlidsett stjérnvald. Beeta parf
fyrirkomulagid pannig ad eftirlitsnefndin taki stjornvaldsakvérdun um lokun starfsstddvar, og geti 6skad
atbeina logreglu til pess, og ad slik akvérdun verdi kaeranleg til radherra.

Med 16gum nr. 70/2015 var einkaréttur fasteignasala til solu fyrirtekja afnuminn. I tengslum vid vinnu
Stjérnarradsins vegna adgerda gegn peningapveetti hefur komid til skodunar hvort fella eigi aftur undir
einkarétt fasteignasala solu félaga par sem megineign hins selda félags er fasteign eda fasteignir. Pad
myndi tryggja ad slik félog yrou adeins seld af fasteignasélum sem eru tilkynningarskyldir skv. 16gum
um adgerdir gegn peningapvatti og fjarmoégnun hrydjuverka, nr. 140/2018.

Af reynslu af framkveemd laga nr. 70/2015 hefur komid i 1jés ad rétt pykir ad setja takmork a gildistima
einkas6luumboda og verdur midad vid sex manudi. Edlilegt er ad fasteignasali semji upp & nytt vid sinn
vidskiptavin um einkaséluumbod hafi fasteignin ekki verid seld ad sex manudum lidnum. Daemi eru um
ad einkasdluumbod med lengri gildistima, jafnvel einhver ar, hafi komid i bakid & neytendum.
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3. Ad hvada marki duga gildandi 16g og reglur ekki til?
Timabinding einkasdluumboda krefst breytingar a 9. gr. laganna.

Breyta parf 25. gr. laganna til ad breyta pvi fyrirkomulagi sem nu er i gildi pegar eftirlitsnefnd
fasteignasala telur ad fasteignasala sé stundud an réttinda og ad loka beri starfsstod vegna pess.

Einnig er naudsynlegt ad gera lagabreytingu vegna solu félaga par sem megineign félags er fasteign eda
fasteignir.

B. Markmio

1. Stefna hins opinbera & viokomandi mélefnasvidi/malaflokki

Stefna hins opinbera i méalaflokknum birtist adallega i markmidum laga nr. 70/2015 eins og pau koma
fram i 1. gr. peirra. bar kemur fram ad markmid peirra sé ad tryggja neytendavernd med pvi ad leggja
grundvoll ad pvi ad vidskipti med fasteignir og skip sem gerd eru med adstod fasteignasala, geti farid
fram med greidum og 6ruggum heetti fyrir kaupanda og seljanda og réttarstada adila sé glégg. Pa er pad
jafnframt markmid laganna ad hlutverk fasteignasala og abyrgd peirra sé skyr og peir séu engum hadir
i storfum sinum. Til ad tryggja neytendavernd laganna og n& markmidum peirra um traust i vidskiptum
med fasteignir og skip hafa fasteignasalar einkarétt til milligéngu vid s6lu fasteigna og skipa ad
undangengnu nami og ad Gtgefinni 16ggildingu fr& syslumanni.
2. Markmid sem ad er stefnt med lagasetningu i 1josi Urlausnarefnis og stefnu stjérnvalda

Markmid lagasetningarinnar er hid minnsta tvipatt.

Annars vegar ad stydja vid pad markmid laganna sem fram kemur i 1. gr. peirra ad tryggja neytendavernd
og efla traust i vidskiptum med fasteignir. baer breytingar sem fyrirhugadar eru og stydja vio petta
markmid eru timabinding einkaséluumboda og breytingar er varda sélu félaga par sem megineign félags
er fasteign eda fasteignir.

Hins vegar ad beta fyrirkomulag og malsmedferd mala skv. 25. gr. laganna. Markmidid er ad enginn
vafi leiki & heimildum eftirlitsnefndar fasteignasala til ad loka starfsstéd par sem stundud er milliganga
an loggildingar. Eftirlitsnefnd fasteignasala myndi i slikum tilvikum hefja stjornsyslumal & grundvelli
25. gr. laganna og faeri um malid eftir malsmedferdarreglum stjérnsyslulaga og pvi myndi sidan ljuka
med stjornvaldsakvordun sem veeri keeranleg til @dra stjornvalds sem er raduneytio. Med pvi faest
efnisleg nidurstada i mal sem vardar mégulega 6l6gmeeta starfsemi og st nidurstada seeti endurskodun
innan stjornsyslunnar i stad naverandi fyrirkomulags sem getur falid i sér agreining tveggja hlidsettra
stjornvalda sem er ekki akjosanleg stada.

C. Leioir

1. Ekkert adhafst - hvada afleidingar hefdi pad?

Ljost er af aliti umbodsmanns Alpingis nr. 9446/2017 ad meinbugir eru & malsmedferd samkvaemt
akvaedinu er valda pvi ad pad hefur ekki pau réttarahrif sem ad var stefnt vid setningu laga nr. 70/2015.
Likt og kom fram i pvi mali pa hlaut pad i raun ekki endanlega efnislega nidurstédu innan
stjérnsyslunnar sem satti endurskodun adra stjérnvalds med keeru. Ef ekki verdur gerd breyting & 25.
gr. laganna vegna pessa verdur audveldara fyrir adila sem ekki hafa 16ggildingu til milligongu um s6lu
fasteigna og skipa ad snidganga akveaedi laganna sem fer gegn markmidi peirra.

Adrar breytingar sem eru fyrirhugadar eru til pess fallnar ad styrkja neytendavernd laganna og efla
pannig vandada framkvaemd peirra.

2. Onnur Grraedi en lagasetning sem metin hafa verid

pau alitamal sem aformad er ad bregdast vid med frumvarpinu verdur ekki komid i annad horf
nema med lagasetningu.

3. Modgulegar leidir vid lagasetningu

per breytingar sem aformad er ad leggja til eru fremur einfaldar i snidum og telja verdur ad ekki séu
margar mismunandi leidir vardandi pau aform.

D. Hvada leid er aformud og hvers vegna?
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1. Stutt lysing a peirri leid sem &formud er og rokstudningur fyrir henni

I fyrsta lagi eru lagdar til breytingar & 25. gr. pannig ad ekki leiki vafi & malsmedferd & grundvelli
akvedisins. Lagt verdur til ad eftirlitsnefnd fasteignasala taki stjornvaldsakvordun ad undangenginni
malsmedferd skv. stjornsyslulégum pegar um o6logmeaeta milligéngu er ad reda. Akvordunin verdi
kaeranleg til rddherra. Med pvi verdur réttarstada adila skyr og dkvaedid nai peim markmidum sem ad
var stefnt sem var ad eftirlitsnefnd fasteignasala taeki akvardanir um lokun starfsstodvar en ekki
syslumadur.

I 68ru lagi er aformad ad gildissvidi laganna verdi breytt pannig ad pau nai einnig til sélu & félégum par
sem megineign félags er fasteign eda fasteignir.

I pridja lagi verdur 16gd til breyting & 9. gr. laganna vardandi timabindingu einkaséluumboda.

2. Helstu fyrirhugudu breytingar & gildandi I6gum og reglum, hvort heldur baett er vid eda
fellt brott

Breyting 4 25. gr. laganna til ad einfalda og skyra malsmedferd a grundvelli akvadisins.
Breyting &4 9. gr. laganna vardandi timabindingu einkaséluumboda.
Breyting & gildissvidi laganna vegna solu félaga par sem megineign er fasteign eda fasteignir.

E. Samraemi vid stjornarskra og pjédarétt — adrar grundvallarspurningar

1. Koma &formin inn & svid stjérnarskrar og pjodréttarskuldbindinga?

Log nr. 70/2015 gilda um milligéngu um sélu fasteigna og skipa. Pau snerta pannig atvinnufrelsisakvedi
stjornarskréarinnar en pd adeins ad litlu leyti og pau fela i sér almennan ramma utan um pa
atvinnustarfsemi sem felst i milligbngu um sélu fasteigna og skipa. Ekki er é&steda til ad axtla ad
frumvarpid fari gegn akvaedum stjornarskrarinnar. Frumvarpid snertir ekki pjodréttarskuldbindingar
Islands.

2. Varda aformin dkvaedi EES-samningsins um rikisadstod, teeknilegar reglur um véru og
fjarpjonustu eda frelsi til ad veita pjénustu?

Milliganga vid solu fasteigna og skipa er pjonusta sem fellur undir pjénustutilskipun EB 2006/123, sbr.
16g nr. 76/2011 um pjénustuvidskipti & innri markadi Evropska efnahagssveedisins. Tekid verdur til
skodunar hvort breytt skilyrdi 16ggildingar og breytt gildissvid kalli & tilkynningu til ESA i samraemi
vid reglugerd nr. 666/2011.

3. Er onnur grundvallarloggjof sem taka parf tillit til?

Nei.

F. Samréad

1. Hverjir eru helstu hagsmunaadilar?
Neytendur og starfandi fasteignasalar.

2. Er skérun vid stjéornarmalefni annarra raduneyta?
Nei, ekki beinlinis.

3. Samrad sem pegar hefur farid fram

Raduneytinu hafa borist abendingar fra Félagi fasteignasala um breytingar a Il6gum nr. 70/2015. Einnig
hefur verid ratt vio eftirlitsnefnd fasteignasala.

4. Fyrirhugad samrad

Drog ad frumvarpi til breytinga & 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, munu verda sett i
almennt umsagnarferli & samradsgatt Stjornarradsins pegar pau liggja fyrir.

G. Mat a ahrifum peirrar leidar sem &formud er

1. Nidurstada frummats & &hrifum, sbr. fylgiskjal
Veroi frumvarpid 6breytt ad 16gum er gert rad fyrir pvi ad fjarhagsahrif & rikissjoo verai
engin.

H. Naestu skref, innleiding
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1. Hefur verid gerd verkefnisaaetlun fyrir frumvarpssmidina?
Nei.
2. Hvernig verdur stadid ad innleidingu léggjafar? Hvad ma gera rad fyrir ad peir sem
verda fyrir ahrifum, opinberar stofnanir/hagsmunaadilar/almenningur, purfi langan
tima til undirbunings/adlégunar?

Um einfaldar og afmarkadar breytingar er ad reeda sem ekki er porf & sérstakri innleidingu vegna og peir
sem verda fyrir &hrifum af lagasetningunni munu ekki purfa sérstakan tima til adlégunar eda

undirbdnings.
3. Hvada forsendur purfa ad vera fyrir hendi til ad lagasetning beri &rangur?

Um afmarkadar breytingar er ad reeda sem ekki er asteda til ad etla annad en ad allar forsendur séu til
stadar til ad lagasetningin beri pann arangur sem ad er stefnt.

4. Melikvardar a arangur og Utkomu
Feerri mal rati til eftirlitsnefndar fasteignasala sem vardar pau atridi sem aformad frumvarp tekur til.
5. Hefur verid hugad ao pvi ad afla gagna til ad meta arangur pegar par aé kemur?
Gagna verdur hagt ad afla fra eftirlitsnefnd fasteignasala.

I. Annad

J. Fylgiskjol

1. Mat a ahrifum lagasetningar — Frummat, sbr. eydublad
2. Onnur fylgiskjol eftir atvikum
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