Reykjavik, 2. desember 2020

Efni: Frumvarp um breytingar a eignarhaldi a fasteignasélum auk annars

A0 nedan eru athugasemdir Félags fasteignasala vegna frumvarps til breytinga a 16gum um
sOlu fasteigna er snda ad breytingum & reglum um eignarhald & fasteignasélum auk
nokkurra annarra atrioa.

Um 7. gr frumvarpsins eignarhald a fasteignasolu

I frumvarpinu kemur fram ad i skyrslu OECD um samkeppnismat sé lagt til ad fellt verdi
brott pad skilyrdi ad fasteignasali skuli med beinum heetti eiga meiri hluta i fasteignasélu.
Fram kemur ad petta skilyrdi sé fallid til ad ad draga Ur samkeppni og draga Ur fjarfestingu i
greininni og pvi ad komid verdi fram med nyskapandi lausnir. betta geti leitt til laegra verds
til neytenda og pannig aukid samkeppni. P& er visad til ad ekki séu sambeerileg skilyrdi
eignarhalds a fasteignasélum i Noregi, Svipj6d og Danmdrku.

A arinu 2004 var eignarhaldsakvzedi laga um sélu fasteigna breytt og krafa gerd ad um
meirihlutaeignarhald loggiltra fastignasala a fasteignasélum. Ad baki akvoroun
Alpingis 14 a0 reynsla frjalsrar eignaradildar hefoi alls ekki reynst vel og ekki sidur ad
naudsyn pess ad tryggja sjalfstaedi og 6hzedi fasteignasala i storfum. A petta hafoi mjog
skort.

I addraganda gildandi laga nr 70/2015 um sélu fasteigna, fér fram mikil umrzda
hvort rétt veeri ad gefa eignarhald a fasteignasolum frjalst en prystingur var til stadar
ad koma slikri skipan a. Ad nyju for fram itarleg skodoun hvort ad pad myndi leida til
béta aod gefa eignarhald frjalst, voru par sem sjonarmio neytendaverndar allsradandi.
I Kkjolfar yfirgripsmikillar skodunar akvadu stjérnvold og Alpingi ad ekki veeri
2skilegt ad gera breytingu a eignarhaldi - segir i frumvarpi med gildandi l6gum um
solu fasteigna eftirfarandi um eignarhald:

.»A Norourlondunum hefur verid farin sii leid a0 gefa eignarhald 4 fasteignasolum
frjdlst og hefur reynslan af peirri tilslokun verio misjofn. Mesta hzettan er 4 pvi ao su
skylda fasteignasala ad veita ohada raogjof viki fyrir 60rum hagsmunum, p.e.
hagsmunum eigenda, 4 kostnao neytenda“,



Pannig var ekki talid rétt ad breyta eignarhaldsakvaedi a fasteignasélum i kjolfar itarlegrar
skodunar & kostum og géllum frjélsrar eignaradildar. Til styrkingar pessu var i gildandi
I6gum akvedid ad setja inn sérstakt markmidsakvaedi loggjafans en par kemur fram ad
markmid laganna sé ad tryggja neytendavernd (m.a. ad tryggd sé 6h&d radgjof) og eins ad
tryggt sé i logunum ad fasteignasalar ,.séu engum hadir i storfum sinum A0 baki liggja
sjonarmid almannahagsmuna i starfsgrein par sem vidskiptavinir eru almennt med allt sitt
undir.

Faar starfsstéttir hérlendis bla vid vidlika samkeppni og er til stadar i fasteignasdlu a
Islandi. bessa var sérstaklega getid i frumvarpi laga um solu fasteigna fra arinu 2015 ad
mikil og heilbrigd samkeppni riki og poknanir veru lagar og pess getid poknanir a
Nordurléndunum veeru mun herri en hér & landi. A islandi eru um 120 fasteignasolur
starfandi og um 550 fasteignasalar med réttindi til solu fasteigna. Undanfarin ar hafa um
12.000 fasteignir verid seldar & ari og fjoldi eigna sem hver fasteignasali selur pannig um
1,8 fasteign & manuai.

Sem rok ad frjalsri eignaradild visar OECD m.a. til ad sambeerileg eignarhaldskilyrdi séu
ekki til stadar a fasteignasélum i Norgi, Svipjod og Danmdrku. bess mé geta ad i kjolfar
frjals eignarhalds i Noregi eiga bankarnir ni u.m.p.b. 80 % af fasteignasélum og ekki
Osvipud stada er uppi & hinum Nordurlondunum par sem fjarméalastofnanir og eins
tryggingafélog hafa talid sér akkur i ad eiga fasteignasolur.

Eignarhaldsfrelsi i fasteignasdlu & Nordurlondunum hefur leitt til fakeppni auk marghattadra
vandamala par sem bankarekstur og fasteignasalarekstur hefur blandast saman med
augljosri haettu ad hlutleysi radgjafar sé raskad. A lidnum arum hefur itrekad verid reynt ad
taka & pessum vanda med reglum en an gdéds arangurs. Sama stada er likleg ad verdi
hérlendis par sem m.a. eignarhald banka og eins fjarfestingarbanka & fasteignasdlum skapar
augljosa heettu & ad grunngildum og markmidum laga laga um solu fasteigna veroi sett i
uppam.

Stjornvold og Alpingi hafa & lidnum arum farid itarlega yfir eignarhaldsmal a
fasteignasélum og nidurstadan avallt verid st sama ad Oheppilegt sé ad gefa eignarhald
frjalst og bua par ad baki marghattud rok. Vid endurbatur l16ggjafar er brynt ad hugad sé vel
ad porf breytinga og tryggt sé ad breytingar leidi til rbota — mjog vandasamt er ad sja ad
beer breytingar sem ad OCD leggur til pjoni hagsmunum neytenda auk pess sem &éheadi
fasteignasala vid storf er sett i uppnam.



Faglegur forstooumadur a fasteignasolum
I frumvarpinu er lagt til ad & hverri fasteignasolu sé skipadur faglegur forstédumadur.

Félag fasteignasala telur mjog jakvett ad koma 6llu pvi & sem eykur gaedi laga um solu
fasteigna, styrkir neytendavernd og faglegan rekstur & fasteignasélum. | frumvarpinu segir
ad horft sé til fyrirmyndar fra Noregi ad baki slikum faglegum fostédumanni.

[ norsku I6gunum kemur fram ad slikur faglegur forstddumadur eigi ad tryggja ad farid sé
ad 16gum, reglum og gédum vidskiptahattum. Oll nanari Utfersla hvad vardar storf, réttindi
og skyldur pessa adila i Noregi er kvedid a um itarlega i reglugerd. EKKi er ad sja ad gert sé
rad fyrir reglugerdarheimild i frumvarpinu hvad petta vardar og liggur i augum uppi ad
mjog 6gloggt verdur hvada skyldur slikur adili ber sé pessa ekki geett.

Peningapveetti 9 gr.

Félag fasteignasala hefur verid i miklum og gédum samskiptum vid Skattinn er fer med
eftirlit med ad fasteignasalar uppfylli kréfur um peningapveetti. Félagid Gtbjo heildsteett
aheettumat, peningapveettistefnu og form fyrir areidanleikakannanir sem fasteignasalar geetu
nytt i storfum sinum auk pess ad sinna menntun fyrir félagsmenn sina um pessa mal eins og
16g gera krofu um. Fasteignasalar vinna eins og krafa er gerd skv. l6gum um peningapveetti
avallt sérstakar areidanleikakannanir a vidskiptavinum.

Pegar ad samningur er gerdur skv. 9. gr vid badi kaupendur og seljendur pa pyrfti skv.
peirri tillogu sem hér er gerd ad fella areidanleikakénnunina inn i samninginn. betta er

nokkud sem ad pyrti ad finna heppilega leid hvernig best yroi gert og &tti haegt ad vera ad
finna lausn & pvi.
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