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Utdrattur

Rannsoknin varpar ljosi 4 addraganda ad setningu laga um fasteignasélu og breytingum a
peim arin 1986, 1997 og 2004 auk pess sem stiklad er & stéru i peim breytingum sem urdu fra
pvi upphafleg 16g voru sett arid 1938. Reynt er ad skyra hvad hefur métad stefnu stjornvalda i
malaflokknum og studst vid spurninguna: Hvad kann ad skyra per breytingar sem ordid hafa

a 16gum um fasteignasolu?

Rannsoknin stydst fyrst og fremst vid kenningagrunn Kingdons, en auk pess var leitad i
smidju peirra Baumgartners og Jones og einnig Knills og Tosuns til ad reyna ad skyra ferlid

og greina adkomu olikra adila ad pvi med tilvisun i freedikenningar.

Heimildir eru gogn frd Alpingi eins og frumvorp, greinargerdir med peim og umradur a
pinginu é4samt 16gunum sjalfum. P4 er einnig studst vid nefndaralit og umsagnir um

frumvorpin auk ymissa gagna i férum raduneyta og umredu fjolmidla.

Med upphaflegum 16gum var @tlun loggjafans ad opna 4 moguleika manna, annarra en
l6glaerdra, til pess ad hafa milligongu um sélu fasteigna. Ymsar breytingar hafa verid gerdar 4
16gunum i gegn um tidina, sidast sumarid 2015. Rannséknin leidir i 1j6s ad ymsir adilar hafa
komid ad breytingum laganna, en sterkust ahrif koma fra peim sem mestra hagsmuna hafa ad

geta, fasteignasalanna.



Abstract

This thesis seeks to highlight how Icelandic laws governing the operation of Real estate
agents has changed though the years. The scope of the thesis is mainly legislative bills and
laws that have been passed since the first law on the subject was passed in 1938. The focus of

the research is on laws from 1986, 1997 og 2004 as well as the original law from.

An attempt is made to clarify what influences have affected the agenda setting of
governments in order to answer the research question: What can explain changes that have
been made to laws governing Real estate agents? The theories of political scientist, Kingdon,
Baumgartner & Jones and Knill & Tosun are applied in order to understand the agenda setting
process and analyse the different actors and their objectives. This is accomplished by
analysing laws and their precursor, legislative bills, discussion in the legislature, legislative
commitee opinions, supporting documents in the archives of legislature and ministries as well

as media coverage on the subject.

Originally the legislature intended to allow the operation of Real estate agents, but up until
then drafting contracts was the job of lawyers. Various changes have been made in the almost
80 years since the original laws were set, the last changes in the summer of 2015. The
research shows that many actors have participated in the agenda setting process, but the
strongest influence comes from the lobbying group that has the strongest incentive, the Real

estate agents themselves.



Formali

Ritgerd pessi er 30 ECTS eininga lokaverkefni til meistaragradu i opinberri stjornsyslu vid
stjornmalafraedideild Héaskola Islands. Leidbeinandi minn var Sigurbjorg Sigurgeirsdottir
stjornsyslufredingur og lektor vid Haskola fslands og pakka ég henni keerlega fyrir
Ometanlega hjalp vid ad skyra syn mina 4 malefnid og adstod vid ad setja upp

rannsoknagleraugun.

Eg vil pakka moédur minni, Déru Jakobsdottur, fyrir prolausan yfirlestur og stoduga
hvatningu, vini minum og skoélafélaga, Olafi Helga Kjartanssyni, fyrir ad hvetja mig til dada
og sidast en ekki sist dottur minni, Audi Akadéttur, fyrir méralskan studning, heimildatékk og
adstod vid fragang 4 lokasprettinum. Pa vil ég sérstaklega pakka ¢g manninum minum, Jens
Ingolfssyni, fyrir 6prjotandi polinmeadi og studning vid petta brolt mitt sidustu tiu arin og
fyrir ad hvetja mig eindregid til ad ljuka pessu verkefni. Eg vil einnig pakka peim fjolmorgu
nafnlausu viomelendum minum sem gafu sér rausnarlega tima til ad spjalla um vidfangsefnid
og adstoda mig pannig vid ad fylla inn i paer eydur sem ekki tokst ad fylla med skodun &
fyrirliggjandi gdgnum.

Um tengsl hofundar vid viofangsefnio

Hofundur hof, 4rid 2007, nam vid Endurmenntun Haskéla fslands 4 namskeidi fyrir pa sem
vilja hljota 16ggildingu til fasteignasdlu og lauk pvi vorid 2009 med 16ggildingu. { framhaldi
af 16ggildingunni barst hofundi greidslukrafa fra Félagi fasteignasala:

[...] fyrir 6greiddum félagsgjoldum vegna adildar i Félagi fasteignasala & timabilinu mars til jali
2009. Med bréfi 31. mars 2009 moétmelti [hofundur] greidsluskyldu, sagdist kjosa ad standa utan
félagsins, og visadi i pvi sambandi til 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944, til
haestaréttardoms nr. 259/1997 og sidast en ekki sist til alits umbodsmanns Alpingis 13. juli 2006
i mali nr. 4225/2004, sem hun taldi stydja pa skodun hennar ad skylduadild ad adalstefnanda faeli
i sér brot & félagafrelsisakvaedi stjornarskrarinnar. (Héradsdomur Reykjavikur, E-425/2013)

Félag fasteignasala stefndi hofundi til greidslu félagsgjalda pann 7. januar 2013 fyrir
Héradsdomi Reykjavikur. Démur var kvedinn upp pann 25. febrtar 2014 par sem hofundur

var syknadur af krofunni. Félagio afryjadi domnum til Haestaréttar sem kvad upp dom pann 6.

mars 2014 par sem nidurstada Héradsdoms var stadfest:

begar allt framangreint er virt, hvort heldur i einstdkum atridum eda i heild, er ekki synt fram a
ad skylda fasteignasala til ad vera félagsmenn i afryjanda sé naudsynleg til pess ad hann geti
sinnt pvi hlutverki, sem honum er falid med 16gum nr. 99/2004. Gengur sidari malslidur 1. mgr.
18. gr. laganna pannig gegn 2. mgr. 74. gr. stjérnarskrarinnar og verdur akveadinu pvi ekki beitt.
Samkvamt pessu verdur nidurstada hins afryjada doms stadfest [...] (Hastiréttur fslands, Nr.
144/2014)



Hofundur for 4 fund nefndar sem hafdi pad hlutverk ad endurskoda 16gin, arid 2008 og
sendi einnig inn athugasemd vid frumvarp til laga um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa sem
lagt var fram 8. mars 2010 og vid frumvorp til laga um solu fasteigna og skipa sem 16gd voru
fram i1 desember 2013 og oktober 2014. Hofundur fér einnig 4 fund efnahags- og

vidskiptanefndar Alpingis sem fjalladi um sidasta frumvarpid sem vard ad 16gum i jini 2015.



Efnisyfirlit

UEATALEUT ..ottt 3
AADSTIACE ..ttt h et et h et h et ea bbb e et nhe e b enae e 4
FOTTNALL ...ttt et et ettt e bt st e bt et eaeenas 5
EANISYTITIIE oo ettt et e e e s e et e e s et e enteesaaeenbeesnneenseens 7
IMYNAASKIA ...ttt ettt ettt e e e ate et e s sbe et e e ssbeenbeessbeenseesnseenseannnas 10
I IND@ANGUL ..ottt ettt e ettt e st e e st e e s bt e e s bt eesabeeenabeeenabeeeenbeeens 11
2 Fraedileg SAmantekt .........ccooiiiiiiiiieieeie e 13
2.1 KINGAON ..ttt ettt ettt et e et e st e et e e nbeebeeenbeenaens 13
2.1.1 DPatttakendur 1 stefnumoOtuNarferlinu ...........occeeeviieiiieiiiniieee e 13
2.1.2 StefnumoOtunarferlid) ... ...cccoooviriiiiee e 15

2.2 Baumgartner OZ JOMES ...cccuueeruieeriieeriieeniiteeiteeeiteeeiteesiteesbteesbeeesbeeesabeeesaseesnnseesnnee 21
2.2.1 Einokun malefnis (€. policy MONOPOLY)....c.cevuieiiiriieiiieiieiiecie e 21
2.2.2  Imynd malefnis (€. POlICY IMAZE) .......vveeeeeeeeeeeeeeee e, 23
2.2.3  Vettvangur malefnis (€. POlICY VENUE)......c.cevuieriieriiiiieiieeieecee et eve e 23
2.2.4 Adgangur ad dagskranni (€. agenda aCCESS) ......ceevveerurerieeriienieeiienieeiee e eeeens 24
2.2.5 HagSMUNANOPATL ......coouiiiiiiiiieiieiie ettt ettt ettt et e ste et e seaeenbeesnaeensaens 25

2.3 KNI OZ TOSUN ..ottt ettt ettt e st e et e e bee e b e eteeenseesseesnseenseans 25
2.3.1 Skilgreining vandamala. ............ccceevuieriiiriieiie et 26
232 StEfUMOtUN ....oeiiiiiiiiitiee et sttt et st 27
2.3.3  Ahrifaadilar i stefaumOtunarferlinu............co.oveveieeveeeeeeeeeeeeeeeee e, 28

3 Logum solu fasteigna og breytingar & peim fra 1938 til 2015. ....cocooviiiiiiiniiiinieeeee 31
3.1 Fyrsta lagasetning um solu fasteigna, 10g nr. 47/1938 ....cc.ooviiiiiiiiinieiceeee 31
3,11 RegIUZETD 371939 ..ttt 32

3.2 Breytingar 4 16gum 47/1938 fram til 1986 .........cccvieiiiiiiiiiiiieiee e 32
3.3 Lognr. 34/1986 - Log um fasteigna- og skipasolU...........ccceevvieiieniiieiieniieiesieeiens 34
3.3.1  REGIUZEID STO/T987 ..ottt st 36

3.4 Lognr. 54/1997 - Sala fasteigna- fyrirtaekja og skipa. ......cccoocvvevieiiiiiiiieniieiecieees 37
3.4.1 Reglugerd 612/2001. ..cc.coieieieieieieeieeieeeeee ettt 39

3.5 Lognr. 99/2004 - Sala fasteigna, fyrirtaekja og skipa. ......cccoocvvevieriiiiiieniieieeieees 40

7



3.5.1 Reglugerd 837/2004a. .....cccueeeuiieiieeiieieeie ettt 43
3.6  Frumvorp til breytinga 4 16gum 99/2004..........c.oooiieiiiiiiiieeie e 45
3.6.1 Frumvarp 1 - 540. mal lagafrumvarp 4 135. 16ggjafarpingi 2007-2008. .............. 45
3.6.2  LOZ NI 18/2009.....cui ittt 46
3.6.3 Frumvarp 2. - 448. mal lagafrumvarp a 138. 16ggjafarpingi 2009-2010............... 46
3,614 LOZ NI 52/20T Laiiuiiiiiiieiieiieieeee ettt ettt 47
3.6.5 Frumvarp 3 - 701. mal lagafrumvarp 140. l6ggjafarping 2011-2012 ................... 47
3.6.6  LOZ NI 73/2012 ittt 48
3.6.7 Frumvarp 4 - 457. mal lagafrumvarp 141. l6ggjafarping 2012-2013 ................... 48
3.6.8  LOZ NI 50/2013 ..ottt 49
3.6.9 Frumvarp 5 - 236. mal lagafrumvarp 143. loggjafarping 2013-2014 ................... 50
3.7 Log 70/2015 - 208. mal lagafrumvarp 144. 16ggjafarping 2014-2015...........cce...... 50
4 Nidurstodur og umraedur - Log um s6lu fasteigna .........ceceeeevieviieiieniieieeieeee e, 53
4.1 Fyrsta lagasetningin og breytingar 4 [6gum fram ad 1986 ..........cccceveviininninincnnene 53
4.2 Missir undanpagu med 16gum nr. 34/1986, allir purfa leyfi til fasteignasolu ............. 61
4.2.1 Tilraunir til ad koma malinu & dagskra stjérnvalda ...........cccceeeveeiieniieninncieeen. 62
4.2.2 Logmenn halda afram barattu sinni gegn leppun...........cceeveeviieiieniienienieeeens 63
4.2.3 Malid kemst ekki & dagsKra ........c.ooeiiiriiiiiiiieeiee e 64
4.2.4 Stjornmalamadur kemur malinu & dagskra radherra.........c.cccoeeveiieniininencenens 66
4.2.5 Nytt hagmunafélag tekur vid Keflinu..........coocoeiiiiiiiiiiiiiieee e 67
4.2.6 Upphafning malefnisins 1 fjOImMidlum..........cccoeoiiiiiiiiiniiiiceeeeeee e 69
4.2.7  Tekist & UM LAUSTUT.....oouiiiiiiiiiieteeieeeeeee e sttt 76
4.3 Fyrirtekjasala felld undir fasteignasolulog med [6gum nr. 54/1997........ccccoveeienne. 80
4.3.1 Fjolgun fasteignasala og aframhaldandi hagsmunabaratta ..................cccceenenee. 81
4.3.2 Sala fyrirteekja felld undir fasteignasolulog..........ccovvevuieviieriiiniiiiiiiiiecece e &3
4.3.3 Tilraunir pingmanna til ad vernda almenning gegn svikum og okri..................... 85
4.4 LOZNI. 99/2004 ...ttt ettt st neenea 88
4.4.1 Stefnueinokun Félags fasteignasala ..........cccooceeviiiiiiiiiiniiiiniinieeeceeeece e 88
4.4.2 Fagleg endurskodun laganna i samradi vid Félag fasteignasala.............cccceeenee. 89
4.4.3 Tillogur um stifari adgdnguhindranir ad stétt fasteignasala .............cceeveeeneennen. 90
4.4.4 Afmorkun einkaréttar fasteignasala til solu fyrirteekja ........ccoocvveiiiniiiininniieinn, 91
4.4.5 Log stangast 4 vi0 stjornarskrarvarinn rétt manna til ad standa utan félaga......... 94

8



4.4.6 Endurskodun laganna fra arinu 2004 lauk 4rid 2015 .......ccoevieiiieiieniieieeieeiee 95

5 LOKAOTD ..ttt ettt ettt et 96
HeEIMILAASKTA ..ottt ettt sbe e 99
Vidauki I - Yfirlit yfir endurskodun laga nr. 99/2004 fra 2007 til 2014 ......cccoveevierienennnene. 110
Vidauki II - Sendar umsagnarbeidnir vegna frumvarpa 1996-2014 ..........c.ccoveviveviieeieenenn. 122
Vidauki III - Namsefhni til profs vegna 16ggildingar til fasteignasolu..........occeevevveriieniennn. 124



Myndaskra

Mynd 1 Utgefin leyfi til fasteignasolu fra upphafi til 1983 ........cc.coovvvevremrveeeereeeeeeeeeeene. 78
Mynd 2 Fjoldi félaga eftir rekstrarformum 1994-1997 (Hagstofan {slands A)....................... 85
Mynd 3 Fjoldi félaga eftir rekstrarformum 1994-97, 2004, 2007, 2014 (Hagstofa Islands A) 93

10



1 Inngangur

Haustid 2014 var lagt fram 4 Alpingi frumvarp til laga um solu fasteigna og skipa. Nyjum
16gum var ®tlad ad koma i stad laga um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa. um fasteignasolu
nr. 99/2004, en endurskodun peirra laga hefur stadid allt fra arinu 2007. A nzstu sex drum
voru fimm frumvorp til breytinga 4 l6gunum voru 16gd fram & Alpingi, en ekkert peirra vard
ad 16gum. Frumvarp pad sem lagt var fram i oktdber 2014 vard ad l6gum i juni 2015, eftir
nokkrar breytingar i medforum pingsins, sem er merkur afangi sé pad skodao i 1josi pessarar
rannsoknar sem hér er birt. Ekki verdur farid i ad skyra fredilega hvad varo til pess ad pad
tokst ad koma lagabreytingu i gegn & pessum timapunkti en ekki adur. Hins vegar er 1jost ad
st rannsokn sem hér liggur fyrir er géour grunnur fyrir hvern pann sem langar til ad skoda pa
spurningu. Henni verdur ekki svarad hér en pad er efni i nyja rannsékn par sem bessi
rannsokn getur gagnast vel til ad skilja heildarmyndina og allan addraganda Ztti rannsokn
pessi a0 gefa godar visbendingar & pvi hvad kanna ad skyra pad ad petta var sampykkt a

pessum timapunkti, en ekki fyrr.

begar fyrstu 16g um solu fasteigna voru sett arid 1938 var pad gert til pess ad tryggja
oryggi almennings 1 vidskiptum med fasteignir med pvi ad setja akvedin skilyroi fyrir leyfi til
pess ad hafa milligbngu um bpau vidskipti. Logmenn voru undapegnir logunum, en
16gfreedingar, og sidar vidskiptafredingar, voru undanpegnir proftoku, enda potti menntun
peirra tryggja ad peir hefdu nzgilega pekkingu til ad sinna starfinu. Arid 1986 var pessi
undanpéga afnumin og purftu peir eftir pad ad preyta prof til ad sanna kunnattu sina, en purftu
ekki ad szkja namskeid. Arid 1997 var logfestur einkaréttur fasteignasala til ad hafa
milligéngu um eigendaskipti fyrirteekja. Arid 2004 var gerd st krafa ad til pess ad preyta prof,
purftu menn ad hafa eins ars starfsreynslu 4 fasteignasélu og sekja tveggja vetra ndmskeid
adur en heimilt veri ad preyta prof. Metingarskylda var 4 ndmskeidinu. Auk pess var 16gfest
skylduadild ad Félagi fasteignasala og sérstoku eftirliti med storfum peirra komid 4. begar
16gin voru sett 4rid 2004 var pad askilid ad pau skyldu endurskodud eftir fjogur ar. Eins og
fram hefur komid, tok st endurskodun sjo ar og lauk i sumar med pvi ad sett voru ny 16g um
malaflokkinn. Ahugi héfundar 4 pessum malaflokki vaknadi fljotlega eftir lagasetninguna arid

2004 og jokst, fremur en hitt, eftir pvi sem frumvorpum til breytinga 4 peim fjolgadi.

[ pessari rannsokn er @tlunin ad varpa 1jési 4 addraganda ad lagasetningu og breytingum &
16gum um fasteignasolu og skoda hvad hefur motad stefnu stjornvalda i malaflokknum. { pvi
skyni verdur reynt ad spurningunni: Hvad kann ad skyra paer breytingar sem ordid hafa &

16gum um fasteignasolu? Studst verdur vid dagskrarkenningar til ad svara spurningum eins og
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hverjir hafa komid malinu & dagskra stjérnvalda, hvada sjonarmid hafa tekist 4, hverjir hafa
samid frumvorpin og haft ahrif 4 innihald laganna, af hverju hafa mal dagad uppi og af hverju
hafa pau komist i gegn um pingid. Rannsdknin stydst fyrst og fremst vid dagskrarkenningu
John W. Kingdon, en einnig verdur leitad i smidju peirra Frank R. Baumgartner og Bryan D.
Jones og studst vid skrif Christopf Knill og Jade Tosun frd 2012 til a0 reyna ad skyra ferlio og

greina aOkomu o6likra adila ad pvi med tilvisun i fredikenningar.

Adalaherslan verdur 16g0 4 ad skoda addraganda ad lagasetningunum 1986, 1997 og 2004.
Engu ad sidur mun verda stiklad 4 storu 1 peim breytingum sem urdu fré pvi upphaflegu 16gin
voru sett arid 1938, en pau voru i gildi i teep 50 ar. An pess ad hafa innsyn i pa ségu er erfitt
ad skilja pa atburdaras sem & eftir kom. Ekki verdur reynt ad varpa ljosi & addraganda ad

16gum nr. 70/2015 poétt pad ferli sé ekki sidur dhugavert rannsoknarefni.

Heimildir eru fyrst og fremst gégn frd Alpingi, frumvorp, greinargerdir med peim og
umradur 4 pinginu d4samt 16gunum sjalfum. Pa verda nefndaralit og umsagnir um frumvoérpin
skodud med pad i huga ad greina hvada hagsmunaadilar komu ad malunum, hver vidhorf
peirra voru og hvada sjonarmid tokust 4. Gogn peirra raduneyta sem haft hafa 16gsdgu i
malinu verda einnig rynd. Umfjéllun um malefni fasteignasala i fjolmidlum verdur skodud
med tilliti til pess ad greina hvort par hafi att sér stad einhver su umraeda sem kunni ad hafa
haft ahrif 4 almenningsalit og stjornmalamenn. P4 verda einnig skodadar helstu breytingar a
rikisstjérnum, rdduneytum, radherrum malaflokksins og starfsmonnum stjornsyslunnar sem

kunna ad hafa haft ahrif & framgang mala.

Ritgerdin skiptist 1 fimm kafla. Fyrsti kafli er fredileg samantekt & peim kenningum sem
@tlunin er ad nota til ad skoda og greina vidfangsefnid. Nesti kafli fjallar um 16gin og
lagasetningarnar. | fjorda kafla er umraeda um vidfangsefni rannsoknarinnar par sem reynt er
ad skyra lagasetningar og addraganda peirra ut fra freedilegum kenningaramma. I fjorda og

sidasta kafla eru lokaord og samantekt 4 nidurstddum rannsoknarinnar.
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2  Fraoileg samantekt

Vid pessa skodun verdur studst vido John W. Kingdon (2003), sem setti fram dhugaverda
kenningu & svidi stjérnmala og stjornsyslufreda i bok sinni Agendas, Alternatives and Public
Policies um hvernig mal komast & dagskra stjérnvalda og verdur hér ad mestu studst vid likan
hans, en einnig verdur leitad i smidju Baumgartners og Jones (1993) sem settu fram
hugmyndir um pad af hverju pad skiptast 4 16ng timabil stodugleika og stutt timabil mikilla
breytinga i bandariskum stjornmalum. Pott heildarlikan peirra sé ekki endilega hjalplegt vid
greiningu 4 vidfangsefni pessarar rannsoknar, pa eru nokkur hugtok og hugmyndir um
opinbera stefnumotun sérlega dhugaverd og geta hjalpad vid ad skyra enn frekar nokkra paetti
i peirri atburdaras sem til skodunar er i pessari rannsokn og pvi pykir edlilegt ad gera nokkra
grein fyrir helstu hugtokum peirra og hugmyndum. P4 verdur einnig studst vid skrif Knill og
Tosun (2012) sem, & svipadan hatt og Kingdon, veltu fyrir sér hvernig sum vidfangsefni
komast & dagskra stjonvalda, 4 medan onnur gera pad ekki og hverjir pad eru sem skilgreina

stefnumal og koma peim 4 dagskra stjéornvalda.

[ eftirfarandi umfjollun verdur pvi gerd grein fyrir helstu pattum i kenningum pessara
fredimanna til pess ad leggja fraedilegan grunn ad frekari umfjollun og greiningu &

lagasetningarferlinu sem er til skodunar hér 1 pessari rannsokn.

2.1 Kingdon

[ stad pess ad leitast vid ad skyra hvernig akvardanir eru teknar um mal, leitast Kingdon
vid ad skoda hvernig mal komast 4 dagskra stjornmdlamanna (J.W. Kingdon 2003, bls. 2).
Hvers vegna é4hugi valdamanna beinist ad adkvednum mdalum, en ekki 60rum, hvernig
stefnuskra stjornmalamanna breytist fra einum tima til annars og hvernig peir velja tr fjolda
mala pau fau sem peir leggja dherslu 4. I rannséknum sinum taldi Kingdon sig geta greint tvo
mismunandi ferli, p.e. 1 fyrsta lagi hvernig dagskrarmal (e. agenda) eru dkvedin og i 60ru lagi
hvernig skilgreiningin og valid 4 6likum urlausnum gengur fyrir sig (e. specification of
alternatives), en pessa skyru skiptingu a milli dagskrarmala og urlausna telur Kingdon mjog

hjalplega vio greiningu stefnuferla.

2.1.1 Dbatttakendur i stefnumdotunarferlinu

Kingdon fjallar sérstaklega um pa hopa folks sem hafa moguleika & ad hafa ahrif 4 motun

stefnu og val peirra lausna sem til skodunar eru. Hann utskyrir hvernig hver hopur er
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mikilvaegur og hvada leidir hver hopur getur farid til ad hafa ahrif (Kingdon, 2003, bls 21).
bott rannsoknir Kingdons hafi farid fram i bandarisku umhverfi og séu ekki endilega ad fullu
yfirferanlegar yfir 4 islenskt samfélag er gagnlegt ad stydjast vid kenningar hans til ad

kortleggja og skipta patttakendum i ferlinu i nokkra skyrt afmarkada hopa.

Fyrst er hid formlega politiska vald, en par er annars vegar 16ggjafinn; alpingismenn og
hins vegar framkvamdavaldid; rikisstjorn og radherrar. I rannsoknum Kingdon kemur fram
(Kingdon, 2003, bls. 31) ad hefobundid stigvald (e. top down model) virdist vera i fullu gildi
pegar kemur a0 stefnumalum par sem a0stu rddamenn, p.e. rikisstjornin, hafa mest um moétun
stefnunnar ad segja. Raoherrar hafa mikinn synileika, vald yfir sinum malaflokkum og geta
lagt fram stjornarfrumvorp sem oftast naer hafa pingmeirihluta tryggdan. Kingdon bendir hins
vegar 4 a0 pad sé ekki noég ad geta komid akvednum mdalum &  stefnuskrd, pvi
framkvemdavaldid hefur ekki endilega lokadkvordunarvald i pvi hvada urlausnir eru
skodadar eda hvada leid verdur ad lokum fyrir valinu. bar kemur til kasta alpingismanna, sem
vissulega geta pd einnig haft ahrif 4 stefnumal (Kingdon, 2003, bls. 35), enda hafa
alpingismenn lagasetningarvald, geta nokkud audveldlega komist med ahugamal sin i
fjolmidla og eru auk pess oft nokkud langlifari i starfi en rddherrar. Alpingismenn hafa einnig
toluvert vald yfir peim leidum sem fyrir valinu verda i medférum pingsins i gegnum

nefndarstorf og breytingatillogur.

Embeattismenn eru peir sem hafa hvad mest vald yfir motun 4 leidum til trlausnar
(Kingdon, 2003, bls 31) enda er pad hluti af daglegum stérfum peirra ad utfera 16g med
reglugeroum og jafnvel vinna vid gerd frumvarpa. En embettismenn hafa frekar litla
moguleika til ad hafa ahrif 4 hvada mal komast 4 dagskra stjornvalda, heldur purfa peir ad na

athygli og vekja dhuga kjorinna fulltraa til pess ad geta haft dhrif 4 stefnumal.

Hopar sem mynda stjornsysluna eru sidur en svo einir um ad hafa ahrif, pvi utan hennar
eru nokkrir hopar sem otvirett hafa ahrif. Par ma fyrst telja hagsmunahdpa ymiskonar. bott
hér 4 landi sé ekki hefo fyrir "lobbyisma" eins og pekkist i Bandarikjunum eru ymis samtok
sem prysta 4 um breytingar innan stjornsyslunnar. Par ma nefna adila eins og Samtok
atvinnulifsins, Landssamband islenskra Gtvegsmanna, Alpydusambandid, Neytendasamtokin
og fleiri og fleiri adila sem badi vekja athygli 4 malum i fj6lmidlum og eru einnig fengnir til
ad gefa umsagnir um frumvorp. En pott hagmunahdpum takist ad vekja athygli & malaflokki,
pa er ekki sjalfgefid ad pad takist ad styra proun malsins i framhaldinu, enda hafa pessir hopar
oftast ahrif 4 mal med peim hatti ad koma i veg fyrir framgang mala eda med pvi ad gera

tillogur um breytingar a utfaerslu peirra pegar pau eru fram komin (Kingdon, 2003, bls. 50).
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Annar hépur sem Kingdon fjallar um eru sérfredingar; fredimenn og radgjafar, en til
peirra leita stjornmdlamenn oft til ad finna Urlausnir 4 vidfangsefnum (Kingdon, 2003, bls.
68). Kingdon telur pess vegna ad peir hafi mun meiri ahrif & valkosti pa sem til skodunar eru
heldur en dagskrarsetninguna sjalfa og ad ahrif peirra séu meiri til lengri tima litid en pegar

horft er til skemmri tima.

Ad lokum ma nefna fj6lmidla, en ahrif peirra reyndust mun minni en menn attu von 4 i
rannsoknum Kingdons. Hlutverk fjolmidla virdist pannig fyrst og fremst felast 1 pvi ad skyra
fra pvi sem gerist og magna upp vidburdi frekar en ad hafa ahrif & stefnu stjérnvalda. b6 telur
hann a0 fjolmidlar geti gegnt mikilvaegu hlutverki t.d. vid ad hafa dhrif 4 almenningsalit, sem
aftur getur haft ahrif & skodanir og studning hinna hépanna, en almenningsalitid hefur mun
meiri ahrif & dagskrarmalin en urlausnir (Kingdon, 2003, bls. 66) og virkar mun meira i pa att
ad takmarka hvad er mogulegt ad gera, fremur en ad virka hvetjandi fyrir dkvednar lausnir.

Nidurstada Kingdons af pessu er ad hinir synilegu hopar, p.e. stjornmalamennirnir, reyna
ad hafa ahrif 4 dagskrarmalin, en hinir 6synilegu hopar vinna mun meira i ad mota valkosti

sem endanlega verda ad nidurstodu og utferdri stefnu (Kingdon, 2003, bls 70).

2.1.2 Stefnumdtunarferlio

begar stefnumal eru skodud er freistandi a0 reyna ad greina hvar malid 4 upptok sin. Pad telur
Kingdon hins vegar erfitt eda utilokad, enda eigi mal yfirleitt ekki eina rot, heldur geti
hugmyndir komid alls stadar ad. Pad sem sé liklegra til ad skyra af hverju mal komist &
dagskra sé ekki uppruni malsins heldur st stadreynd ad umhverfid var mottekilegt fyrir
hugmyndinni. Pannig er lykill ad pvi ad skilja stefnubreytingar ekki hvadan hugmyndin er
komin heldur hvad var0 til pess ad hun festi sig i sessi (Kingdon, 2003, bls 72).

Gamaldags hugmyndir um formfast ferli dkvardanatoku, sem byggir 4 skilgreiningu
markmida, leit ad 6llum mdgulegum urlausnum, greining 4 kostum og g6llum peirra allra og
endanlegri akvardanatoku, eiga ekki upp 4 pallbord Kingdons, enda hafi margir 4 undan
honum bent & ad slik 1ikon eigi 1itid skylt vid raunveruleikann. Fremur stydst Kingdon vid
smaskrefakenningu Lindbloms (Lindblom, C. E., 1959) og ruslatunnukenningu (e. garbage
can model of organizational choice) peirra Cohen, March og Olsen (1972). Hann telur p6 ad
smaskrefakenningin eigi ekki alltaf vid um breytingar & stefnu, pvi per gerist nokkud
skrykkjott og 1 storum skrefum, en hin geti hins vegar vel lyst breytingum a peim leidum sem

ihugadar eru (Kingdon, 2003, bls 82).
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Ruslatunnukenningin er upphafspunktur sem Kingdon vinnur Ut fra og prjonar vid til ad
setja fram sitt eigid likan. I stuttu mali gerir ruslatunnulikanid rad fyrir pvi ad lausnir séu
margar til 1 forum stjornsyslunnar sem bida pess ad upp komi vandamal sem henta lausninni.
Kingdon leitast vid ad tskyra hvernig pad gerist og undir hvada kringumstaedum lausnir og
vandamal parast saman. Kingdon greinir prja ferla i stefnumoétun stjornvalda sem hann nefnir:
Vandamal (e. problems), lausnir (e. policy) og stjérnmal (e. politics) (Kingdon, 2003, bls 87).
[ fyrsta lagi skodar Kingdon hvernig og hvers vegna 4kvedin vandaméal na athygli
valdamanna, 1 60ru lagi hvernig hugmyndir og lausnir virdast fljota i umredu fraedimanna,
embzttismanna og hagsmunaadila. [ pridja lagi er svo stjornmalastraumurinn sem
samanstendur af almannarémi, stemmningu i pjodfélaginu, kosninganidurstodum sem birtast
oft i sveiflum til haegri eda vinstri, stjornarskiptum og herferdum hagsmunahodpa, svo eitthvad
sé nefnt. Sérhver patttakandi og sérhvert ferli getur verkad hvetjandi eda letjandi, pannig ad
sumar lausnir eru utlokadar vegna pess kostnadar sem peim fylgja og almannadlit getur
hindrad ad 4kvedin mal komi til umraedu. Straumarnir prir eru 6hadir hver 6drum, en
breytingar a stefnu verda pegar straumarnir sameinast sem peir gera a kritiskum timum. begar
allt petta fer saman: Menn gera sér grein fyrir ad pad er vandamal til stadar, lausn & pvi er
tilteek og politiskt landslag gerir pad ad verkum ad breytingar eru mogulegar og engir letjandi

peettir eru til stadar, pa verda breytingar. Fyrr ekki.

2.1.2.1 Vandamalastraumurinn

Vandamal verda ekki til fyrr en einhver hefur skilgreint tilteekt 4stand pannig ad pvi purfi ad
breyta (Kingdon, 2003, bls. 109). Pad er samt ekki n6g ad skilgreina einhverja stodu sem
vandamal til pess ad koma malum & dagskrd. Haegt er ad finna dmaldan fjolda vandamala
innnan hvers malaflokks, en jafnframt augljost ad sum vandamal nd athygli manna, en énnur
verda eftir, oleyst. Eitthvad parf til pess ad vekja sérstaka athygli & vandamalum pannig ad
pau komist & dagskra. Par telur Kingdon helst til prennt: Hagvisa, atburdi og endurgjof
(Kingdon, 2003, bls. 91 -103).

Hagvisar (e. indicators) eru gefnir ut reglulega og stjornvold hafa gaetur a4 peim. Hlutfalli
atvinnulausra er reglulega gerd skil 1 fréttum, gengi gjaldmidilsins er skrad daglega, visitdlur
reiknadar manadarlega og svo framvegis. Stjornvold nota pessar hagtdlur fyrst og fremst i
tvennum tilgangi, annars vegar til pess ad gera sér grein fyrir steerd vandamala og hins vegar
til pess ad skynja hvort vandamal hafi breyst. Sidan er pad tilkunaratridi hvort stada mala
telst vera pess edlis ad hun krefjist adgeroa til breytinga. Skyndilegar og miklar breytingar &

pessum tolum eru liklegri til pess ad teljast vera vandamal en stodugar og litlar breytingar.
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Menn lita 4 breytingar & hagvisunum sem oOtviraett merki um ad breytingar hafi att sér stad a
astandinu og pad geti verid skilgreint sem vandamal. Fyrir pa sem vilja hafa ahrif, er audvitad
mikilvaegt ad geta synt fram & ad til stadar sé raunverulegt vandamal og ad pad megi leysa
med peirri lausn sem menn adhyllast. Pad er pvi miklvaegt fyrir patttakendur i ferlinu ad geta
skilgreint hagvisa og fert rok fyrir mikilvaegi peirra i talkun & stodu mala. Tolurnar eru ekki
nagjanlegar einar sér, heldur er pad tulkun & pydingu peirra sem verdur til pess ad skilgreina

vandamal sem krefjast Grlausnar stjornvalda.

Vandamal eru hins vegar ekki endilega augljos pott hagvisar breytist, pad parf eitthvad
meira ad koma til. Storatburdir (e. focusing events) eins og eldgos eda flugslys verda idulega
til pess ad menn skoda hvort tilefni sé til breytinga (Kingdon, 2003, bls 94). Pad parf hins
vegar ekki endilega slika atburdi til ad hrinda af stad umredu um ad porf sé & breytingum.
bekkt er ad personuleg reynsla ahrifamanna geti komid hreyfingu 4 mal. Sama ma segja um
taknmyndir sem stundum verda til, eins og til demis "skjaldborg um heimilin" sem vard ad
takni fyrir lausnir 4 ymsum vandamalum sem rikisstjorn {slands st6rd frammi fyrir i kjolfar

fjarmalaafallsins haustid 2008.

Stérir atburdir, personuleg reynsla valdhafa og tdknmyndir ymiskonar eru po liklegri til
pess ad virka sem styrking 4 einhverju sem pegar hefur 4tt sér stad en ad vera upphaf og adal
driffjodur 1 stefnumotun. Til pess parf meira ad koma til. Oft virka pessir atburdir 1 pa veru ad
stydja vid eitthvad sem pegar hefur verid skilgreint sem vandamal. Stundum geta pessir
atburdir vakio athygli 4 adstedum sem vid ndnari skodun geta reynst vera vidtekari og par af
leidandi vandamal og ad lokum geta atburdir ordid oftar en einu sinni og pa fyrst gera menn

sér grein fyrir ad vandamal er til stadar (Kingdon, 2003, bls. 97-98).

Stjornvold fa einnig i sifellu endurgjof (e. feedback) sem getur vakid athygli 4 ad vandmal
sé til stadar. Endurgjofin getur baedi verid formleg, t.d. skyrslur enbeattismanna eda hagvisar
sem notadir eru til ad mela hvada arangur er af adgerdum stjornvalda, eda 6formleg, t.d. i
formi kvartana. Pa getur einnig komid i ljés ad einhverjar adgerdir stjérnvalda hafa 6vantar
og neikveadar afleidingar sem verdur til pess ad koma stefnubreytingum & dagskra (Kingdon,
2003 bls 103).

Vandamal eru samt ekki alltaf leyst af stjornmalaménnum. Stundum komast pau a dagskra
en eru ekki leyst. Pad er ekki 6pekkt ad valdhofum pykir stundum naegilega ad gert hafi peir
tekid akvordun eda sett 10g um eitthvad, pa sé vandamalid leyst og menn dautheyrast vid
tilraunum til pess ad finna betri lausn (Kingdon, 2003, bls 104). b4 gerist pad oft ad vandamal

komast 4 dagskra, en hverfa svo af henni an pess ad nokkud hafi verid ad gert. Eins er pad
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ekki forsenda adgerda af halfu stjornvalda a0 vandamal sé til stadar. Einstakir stjornmalamenn

geta ytt gelumalum sinum afram og hid sama ma segja um embattismenn og hagsmunahodpa

(Kingdon, 2003, bls 114).

2.1.2.2 Stefnustraumurinn

Kingdon likir stefnustraumnum vid frumsupuna (e. policy primeval soup) par sem menn telja
ad lif hafi fyrst kviknad. Pad umhverfi sem fredimenn, rddgjafar, embattismenn, greinendur
og hagsmunaadilar ymsir lifi og hrerist i s¢ um margt likt pvi astandi sem pa rikti pegar
mikill fj6ldi moélikala flaut um, rakst 4 onnur og ur vard eitthvad nytt, sumt lifdi, annad do.
Pannig séu 4 lofti aragriii hugmynda sem menn rada, tillogur sem eru kynntar, reedur haldnar
og menn spjalla og rokrada. 1 pessu frjoa umhverfi verda stodugt til nyjar lausnir, sem oftast
eru samsettar Ur adur pekktum lausnum, en adeins hluti peirra nar flugi og er tekinn alvarlega
(Kingdon, 2003, bls 116-7).

batttakendur 1 stefnustraumnum eru frekar 6hddir politiskum breytingum i umhverfinu eins
og stjornarskiptum og peir purfa ekki ad taka tillit til kjosenda eins og kjornir fulltraar. beir
taka po ad sjalfsogdu eitthvert mid af pvi sem gerist 1 pdlitikinni, en stefnustraumurinn er
mjog sjalfstedur og 6hadur 60ru sem er ad gerast. Innan hans eru margir hopar sem lata sig
hin ymsu mal varda og verda pekktir sem sérfredingar um pau malefni. Innan hvers hops
getur rikt mikill einhugur og samheldni, en pad pekkkist lika ad hoparnir séu sundurlausir sem
verdur frekar til pess ad stefnumalin flokti meira & medan mun meiri stédugleiki er 1 peim

stefnumalum sem fylgir samheldnum hépum (Kingdon, 2003, bls121).

Mitt i pessari stpu alls konar hugmynda, kynnir Kingdon til sdgunnar stefnufrumkvodulinn
(e. policy entrepreneur) (Kingdon, 2003, bls 122). Hann tilheyrir ekki neinum einum hopi,
getur hvort sem er tilheyrt stjornsyslunni, verid kjorinn fulltrai eda embettismadur, en allt
eins getur hann tilheyrt stétt freedimanna eda verid hluti af hagmunahdpi. Pad sem einkennir
frumkvodlana er vilji til ad vinna méalum framgang, med pvi ad leggja i pad tima, orku,
ordspor sitt og jafnvel fjarmuni. Laun peirra felast oft dnagjunni sem fylgir pvi ad fa
framgegnt hugdarefnum sinum eda i einhvers konar vidurkenningu; heidri fyrir ad koma
malum i hofn eda jafnvel stoduhekkun. Frumkvodlarnir eru flestir ad vinna ad pvi ad koma
sinni lausn 4leidis og purfa ad kynna malstad sinn fyrir 6drum patttakendum i
stefnustraumum, almenningi og stjérnvéldum, en pad ferli nefnir Kindon mykingu (e.
softening up) (Kingdon, 2003, bls 127). Frumkvodlar kynna til sdgunnar lausnir sina og koma

af stad umredum um par 4 morgum stodum, badi innan stjérnsyslunnar, medal
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fredasamfélagsins, innan dkvedinna fagstétta, 1 fjolmidlum og medal almennings pvi pad
tekur oft mjog langan tima ad vinna hugmyndum um breytingar fylgi. Kingdon telur ad petta
ferli sé naudsynlegur undanfari pess ad lausnir séu teknar alvarlega og ad paer 60list studning.
Auk bess er naudsynlegt ad utfersla hugmyndarinnar sé teknilega moguleg, hun ma ekki vera
Oheyrilega dyr og parf a0 vera likleg til ad falla i gdédan farveg medal almennings og kjorinna

fulltraa.

begar til er lausn sem pegar hefur hlotid dkvedna umraedu medal manna og nokkur
samstada myndast um hana, eru mun meiri likur 4 ad vandamal sem passar lausninni verdi sett
a oddinn i stefnu stjornvalda fremur en eitthvert vandamal sem hefur ekki skyra lausn i

sjonmali.
2.1.2.3 Politiski straumurinn

Prigji straumurinn, poélitiski straumurinn, er 6hadur hinum straumunum enda verda kosningar
og stjornarskipti algerlega 6had pvi hvad sérfredingasamfélagid er helst ad raeda eda hvort
einhver vandamal skjoti upp kollinum. Hinn pélitiski straumur samanstendur af, auk atburda
innan stjornkerfisins, andanum i pjodfélaginu og starfsemi ymissa hagmunahdpa (Kingdon,
2003, bls 149). Af pessum pattum er stemmningin i pjodfélaginu ef til vill hvad erfidasti
patturinn ad skilgreina, en pad virdast samt flestir sammala um ad fyrirberid sé til og oftast
na&r eru menn sammala um hvernig stemmningin er. Stjdrnméalamenn skynja hana i gegnum
samskipti sin vid kjoésendur og embattismenn skynja hann i samtdlum vid stjornmalamenn.
Stjornvold hafa lika puttann & pulsi ymissa hagsmunasamtaka og reyna ad meta hversu mikill
samhljomur er medal peirra og ef hann skortir, p4 hvada sjonarmid séu rddandi (Kingdon,

2003, bls. 163).

Breytingar & hinu politiska landslagi geta haft mikil 4hrif & stefnumal stjérnvalda og allar
mannabreytingar, sem geta ymist ordid vegna breytinga & styrkleika stjérnmalaflokka i
kosningum, mannabreytinga a4 frambodslistum eda breytinga i radherralioi rikisstjorna, eru
liklegar til ad vera undanfari breytinga i aherslum pott pad komi audvitad lika fyrir ad sitjandi

radamenn breyti um stefnu i einhverjum malum.

Olikt pvi sem gerist i stefnustraumnum, par sem samhljémur verdur fyrst og fremst i
gegnum samradur og rokraedur, naest samhljomur i politiska straumnum fyrst og fremst med
einhvers konar hrossakaupum (e. bargaining) (Kingdon, 2003 bls. 161). Menn semja um
studning vid sin stefnumal, gefa ef til vill eitthvad eftir til ad vinna peim fylgi. Pegar skridur

er kominn & malid, eykst studningur oft eins og snjobolti steekkar pegar hann rullar. Fleiri og
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fleiri beaetast vio og stokkva & vagninn til pess ad vera hluti af lausninni, jafnvel i peirri von ad

peir geti haft einhver ahrif & lokanidurstoduna.

Enn 4 ny er hjalplegt a0 gera greinarmun 4 dagskrarmalum og lausnum, pvi stemmningin i
bjodfélaginu og breytingar 1 pélitisku landslagi, eins og kosningaurslit, hafa mjog mikil &hrif
a hvada stefnumal komast & dagskra og geta ytt malum ofar 4 forgangslistann og einnig komid
algerlega 1 veg fyrir ad hegt s¢ ad koma malum & dagskra (Kingdon, 2003, bls 164).

Hagsmunahopar hafa hins vegar miklu meiri dhrif 4 hvada lausnir eru fundnar.

2.1.2.4 Stefnuglugginn

Eins og adur hefur komid fram pa gefur Kingdon litid fyrir pa skodun ad stefnumoétun i
stjornmdlum sé skipulagt og linulegt ferli sem hefjist med skilgreiningu vandamals,
skipulagdri leit ad lausnum, formlegu mati i kostum og goéllum lausnanna og loksins
akvardanatoku. Pvert & moti heldur hann pvi fram ad talsmenn einstakra mala sitji um
stjornvold med lausnir sinar til reidu og bidi eftir pvi ad vandmal sem henti lausninni fljoti
upp a yfirbordid. Um leid og adstedur i pdlitiska straumnum breytast, skapast tekiferi til
pess ad tengja lausnina vid vandamalid (Kingdon, 2003, bls 165). bessar adstedur kallar

Kingdon stefnuglugga (e. policy window) sem opnast.

Forsendur pess ad stefnugluggi opnist eru ad einhverjar breytingar verdi. Breytingar sem
geta opnad stefnugluggann verda annad hvort i vandamélastraumnum (vandamala
stefnugluggar) eda i politiska straumnum (politiskir stefnugluggar) (Kingdon, 2003, bls. 173).
Stefnugluggar sem opnast vegna pess a0 menn verda medvitadir um adkallandi vandamal
verda til pess ad menn leita eftir heppilegum lausnum i stefnustraumnum. Hins vegar, pegar
politiskir vidburdir, eins og t.d. mannabreytingar, verda til pess ad opna stefnuglugga pa leita
menn logandi ljosi ad vandmali sem passar vid lausnina. Stefna stjornvalda 4 pannig reetur i
vandamalastraumnum eda 1 politiska staumnum, en ekki i stefnustraumnum, par sem

lausnirnar finnast, eins og vaeri p6 freistandi ad alykta (Kingdon, 2003, bls 194).

Til pess ad straumarnir sameinist, parf stefnufrumkvodul sem gerir sér grein fyrir pvi ad

rétti timinn sé niina, pvi pegar gluggi opnast er ekki naegur timi til ad finna nyjar lausnir.

Stefnufrumkvodla méa finna i 6llum hépum patttakenda, en peir hafa samt nokkur
sameiginleg einkenni (Kingdon, 2003, bls 180). I fyrsta lagi geta peir 14tid rodd sina heyrast,
annad hvort vegna pess ad bpeir eru talsmenn einhvers hops eda vegna pess ad peir hafa
politiskt bolmagn til ad komast i fjolmidla.  66ru lagi hafa peir godar politiskar tengingar og

hafileika til samninga og sidast en ekki sist, eru peir prautseigir. Alla pessa kosti nota peir til
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ad mykja upp umhverfid til ad bua i haginn fyrir stefhumal sin, pannig ad audvelt verdi ad

tengja pau vid hina straumana pegar feri gefst.

Stefnufrumkvodlar purfa ad skynja rétta timann til pess ad sameina straumana, pvi
stefnugluggar eru fljotir ad lokast aftur. Nokkrar 4stedur geta legid til pess ad gluggar lokist
(Kingdon, 2003, bls. 169). Stundum finnst ménnum ad peir hafi leyst vandann med pvi einu
ad taka akvordun um eitthvad sem tengist malinu eda sett 16g um pad, pott vandinn kunni enn
ad vera til stadar. Stundum faest ekki afgreidsla 4 malinu og talsmenn pess gefast upp 4 ad afla
pvi fylgis og ad lokum kann ad vera ad par breytingar sem urdu til pess ad opna gluggann
gangi tilbaka og loki honum pa um leid. Pa er pad einnig pekkt ad morg mal, sem verdskulda
athygli stjornvalda komast aldrei 4 dagskra vegna pess ad samkeppni vid onnur mal prystir
peim 1t af bordinu. Auk pess er atkastageta kerfisins takmorkud, en kerfid er oft mun hafara
til pess a0 afgreida afmorkud og hefobundin mal, en pau sem eru annad hvort almenn eda
ovenjuleg (Kingdon, 2003, bls 184- 186).

bott mal komist & dagskra er ekki par med sagt ad pad hljoti afgreidslu. Ef einhvern einn
patt vantar; ef lausn er ekki tiltek, ef vandamalid er ekki nagilega adkallandi eda studningur
vid pad dremur, pa er oOliklegt ad malid tolli lengi & stefnuskra stjornvalda. Sameining allra
straumanna parf a0 gerast tiltdlulega hratt til ad mal séu sett 4 oddinn. Mestar likur eru & pvi
pegar allir paettirnir prir eru sameinadir i einn pakka (Kingdon, 2003, bls. 195).

En pott stjornvold setji mal & dagskra er engin leid ad spa fyrir um hver verdur
lokanidurstada malsins. S4 sem bardist fyrir pvi ad koma malinu 4 dagskra getur alls ekki

stjornad ferlinu alla leid (Kingdon, 2003, bls 178). Pad getur pvi verid tvibent ad koma malum

a dagskra, ef itkoman verdur allt dnnur en til var @tlast.
2.2 Baumgartner og Jones

2.2.1 FEinokun mdlefnis (e. policy monopoly)

Baumgartner og Jones (1993, bls. 22) telja ad heimur stjérnmalanna sé aldrei i jafnvagi
heldur skiptist 4 timabil stodugleika sem rofna skyndilega og pa gefst faeri 4 ad breyta
rikjandi stefnu. beir setja fram kenningu sem getur varpad 1josi 4 pad af hverju pessi 16ngu
timabil stodugleika, sem einkennast af breytingum i smadum skrefum, rofna og einhver 6nnur
hugmyndafradi en st rikjandi verdur ofand. { kenningu sinni kynna peir nokkur hugtok sem

vert er ad skoda og skilja nanar fyrir pessa rannsokn. Petta eru hugtdkin stefnueinokun (e.
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policy monopoly), stefnuimynd (e. policy image), stefnuvettvangur (e. policy venue) og

adgangur ad dagskra (e. agenda access).

beir byggja kenningu sina medal annars & pvi ad sérhver hopur hagsmunaadila og allir
stefnufrumkvoodlar hafi hag af pvi a0 koma 4 einokun um malefni sem pau varda
(Baumgartner og Jones, 1993, bls. 6-7). bad gera peir einkum med pvi ad halda pvi fram ad
malefnid s¢ flokio, dkvardanir sem teknar séu hafi litil ahrif 4 pjodfélagid eda hafi per pad, pa
séu ahrifin hlutlaus eda dumflyjanleg. Algengt sé¢ einnig ad pvi s¢ haldid fram ad til pess ad
fjalla um malefnid purfi mikla teknilega pekkingu sem sé alls ekki & hvers manns feri. Med
slikum malflutningi er 6vidkomandi adilum, sem ekki hafa tilhlydilega sérkunnattu, haldid

utan vid umraedur og dkvardanatoku & svidinu.

Einokun pessi hefur tvd einkenni, i fyrsta lagi er skilgreindur adili sem er abyrgur fyrir
stefnumotun og sa adili hefur sterka hugmynd (e. idea) tengda sér sem hagt er ad koma &
framferi med imynd og ordredu (Baumgartner og Jones, 1993, bls. 8). Daemi um slikt eru
hugtok eins og: Framfarir, réttleti, samvinna. Ef einhverjum hopi tekst ad sannfaera adra um
ad oll starfsemi peirra midi ad pvi ad na fram slikum jdkvaedum ahrifum pé eru allar likur & ad
hopnum takist ad koma & stefnueinokun. Pannig, m.a. tekst hagsmunahépum og
stefnufrumkvodlum ad smella sinni lausn, hvort sem hiun er framfarir, réttlaeti eda samvinna, a

vandamal sem finnast i kerfinu, eins og Kingdon bendir 4.

bad gefur auga leid ad peir sem hafa rikra hagsmuna ad gata munu alltaf beita sér mun
meira i peim malum en hinir sem hafa litla persénulega hagsmuni. betta skapar akvedin
vandamal i lydraedisriki, pvi pad vaknar 6hjakvaemilega spurning um hvort peir sem vinna 1t
fra eiginhagsmunum verdi 6hjakvaemilega alltaf radandi afl 1 umradu og dkvardanatoku um
pau. Ef slikt astand skapast pa mun pad leida til pess ad eiginhagsmunahdpar geti komid sér
upp oruggu skjoli stofnanavaedingar par sem peir geta leikid lausum hala an pess ad purfa ad
réttleta adgerdir sinar opinberlega. Baumgartner og Jones telja hins vegar ad erfitt sé ad
vidhalda stefnueinokun til lengri tima og benda 4 ad pegar stefnueinokun er brotin nidur pa
gerist pad nanast alltaf vegna pess ad ahugi annarra 4 malefninu vaknar, oftast vegna pess ad

nyr skilningur myndast 4 edli stefnumalsins og festir ratur.

Flest likon um opinbera stefnumoétun byggja 4 smaskrefakenningum og neikvaori
endurgjof, par sem gengid er ut fra pvi ad hlutir breytist i litlum skrefum og nai jafnvegi af
sjalfu sér (Baumgartner og Jones, 1993, bls. 9). Pad parf pod ekki ad fylgjast lengi med
pj6Omalaumraedu til ad sja ad ahugi almennings & pjodfélagsvandamalum Iytur ekki

16gmalum smaskrefakenninga. Pvert 4 moti hafa malefni tilhneigingu til ad rydjast skyndilega
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a forsiour dagblada og taka pa drjugan tima stjornmdlamanna, pott enginn hafi veitt peim
athygli skommu 4&dur. Oft gerist petta vegna bess ad einhverjir storatburdir verda,
hagmunahopar fara i herferd eda stjornmalamadur vekur mals 4 einhverju malefni Ut fra nyju
sjonarhorni.  Skilgreining vandamala hefur pannig &hrif 4 jafnveegi, pvi med
endurskilgreiningu er haegt ad vekja dhuga peirra sem adur hofou hann ekki og virkja vilja
peirra til ad brjota upp rikjandi stefnueinokun og komast i adstddu til ad hafa ahrif & malin

(Baumgartner og Jones, 1993, bls. 16).

2.2.2  Imynd malefnis (e. policy image)

Imynd malefnis visar til pess hvada skilning menn hafa 4 méalefnum og 4 hvad nétum pad
er rett (Baumgartner og Jones, 1993, bls. 25). Yfirleitt eru pad sérfreedingar sem hafa med
akvedin mal ad gera og peir eiga sterstan patt i ad bua til imynd malefnis pegar peir purfa ad
utskyra mal, sem kunna ad vera flokin, i stuttu mali fyrir almenningi og stjérnmalaménnum.
Afleidingin er ad flest opinber stefnumal hafa einhverja einfaldada imynd sem flestir pekkja.
Viohald & pessari einu jakvaedu imynd er mikilvaeg til pess ad vidhalda stefnueinokun og
annar skilningur er ekki liklegur til ad hljota brautargengi. Til deemis nefna Baumgartner og
Jones, adgengi ad dkvedinni stétt. Par sem medlimir stéttarinnar styra adgengi er oftast haldid
a lofti peirri hugmynd ad pad tryggi gaedi. Hins vegar hefur takmorkun 4 adgengi ad stéttinni
ohjakvaemilega per afleidingar ad ferri geta bodid pjonustuna og skorturinn sem pad skapar
leidir til hakkunar &4 verdi pjoénustunnar og tilhneigingar til hringamyndunar (e. cartel)
(Baumgartner og Jones, 1993, bls. 26). Baumgartner og Jones lita 4 tvo petti 1 imynd stefnu,
stadreyndir og ton. Ef téninn i umradunni breytist, til demis i fréttaflutningi pa gefur pad
andstedingum taekifaeri til ad radast 4 rikjandi imynd og stefnu (Baumgartner og Jones, 1993,
bls. 30). Venjulega eru adeins orfa atridi dregin fram i umraedu um malefni og ef tekst ad
styra pvi badi hvada atridi er fjallad um og toninum, pa er audveldara ad halda a lofti
tiltekinni lausn sem hentar hagsmununum. Einnig er pad einkennandi ad peir sem vilja
samfélagsveeda malefni hafa tilhneigingu til ad velja einfaldar og tilfinningaprungnar
taknmyndir & medan peir sem vilja einkavaeda umraedu reyna ad syna malefnid i illskiljanlegu

ljbsi.

2.2.3 Vettvangur madlefnis (e. policy venue)

A sama hatt og pad parf ad vera haegt ad reda um stefnu 4 skiljanlegan hatt, en pad er

tilgangur stefnuimyndar, pa purfa einhverjir adilar ad hafa 16gségu i malefninu, pad sem
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kallad er vettvangur malefnisins (Baumgartner og Jones, 1993, bls. 31). Opinber
stefnumalefni heyra undir eitthvert dkvedid raduneyti, en ekki er vist ad pad sé endilega
sjalfgefid hvar pau eiga heima og ekki opekkt ad l6gsaga mala breytist med timanum.
Logsaga mals getur haft dhrif & hvada ordreda er notud um malid. Pannig kann hun ad
breytast pegar logsaga mals ferist fra einum adila til annars. beir sem vilja breyta
stefnumalum vilja ekki adeins breyta ordredunni, heldur lika hafa ahrif & pann adila sem
hefur 16gsogu 1 malinu. Baumgartner og Jones leita i smidju Schattschneiders (1975), sem
hélt pvi fram ad til ad nd yfirhond i malum varu menn ad berjast um ad samfélagsvaeoda
agreining eda einkavada hann, pegar peir benda 4 ad ef menn vilja berjast gegn stefnueinokun
pa getur verid vanlegt ad leita studnings 4 6drum vettvangi (e. venue shopping), sem einnig

getur talist hafa hagsmuna a0 gaeta i malinu, en hefur adur ekki beitt sér 1 pvi.

2.2.4 Adgangur ad dagskrdanni (e. agenda access)

Baumgartner og Jones (1993, bls. 84) telja ad pad séu tveer leidir til ad fa adgang ad
dagskranni, annars vegar med jakvedri athygli og upphafningu 4 malefninu par sem verdur
mikil uppgdtvun 4 mali sem &dur hafi ekki verid i umraedunni. P4 skapast tekiferi fyrir
radamenn ad stydja sérfreedinga sem tekst ad sannfara pd um ad peir geti innleitt snjallar
lausnir & pjéohagslegum vanda. Pessi leid verdur oft til pess ad ny stefnueinokun myndast um
malin. Hins vegar getur opnast adgangur med neikvadri athygli par sem per adstaedur skapast
ad hagt er ad radast 4 rikjandi kerfi og breyta pvi. beir sem hafa ordid undir i einhverjum
stefnumalum geta pa oft virkjad pa sem adur hofou ekki dhuga & malinu og pannig komid pvi
a hreyfingu. Stefnueinokun getur molnad vegna pess ad tekist hefur ad samfélagsvada mal,
fyrst med pvi ad vekja dhuga annarra en sérfredinga, fyrst prongum héopi almennings sem er
almennt betur upplystur en fjéldinn, og ad lokum ma na eyrum fjéldans. Peir sem vilja koma &
breytingum purfa ekki bara ad reida sig 4 ad virkja fjoldann, heldur getur pad haft tiletladan
arangur ad snua sér til einhvers vettvangs sem einnig hefur hagsmuna ad geta i malinu ad
hluta. Pegar pad er gert er naudsynlegt ad breyta imyndinni markvisst og skapa nyja ordredu
til ad fa hljdémgrunn.

bannig verda oft langir timar litilla breytinga i opinberri stefnumoétun, vid og vid verdur
roskun 4 pvi jafnvaegi, gegnumbrot (e. punctuated equilibrium), par sem athygli fjoldans
vaknar 4 malinu og i kjolfarid verda breytingar, lausn finnst sem venjulega stofnanavaedir
stefnumalid og fridur skapast i einhvern tima, par til athyglin beinist aftur ad pvi og breytingar

verda enn 4 ny.
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2.2.5 Hagsmunahdpar

Sum malefni lada ad sér marga Olika hagsmunahopa sem hafa 6ndverda hagsmuni og
takast 4 um malin & medan 6nnur malefni vekja einungis athygli eins adila (Baumgartner og
Jones, 1993, bls. 175). Pegar litill agreiningur er um mal er liklegt ad pau komist einungis a
dagskra vegna pess a0 malefnid fer meiri almenna athygli en venjulega (Baumgartner og
Jones, 1993, bls. 178). I stad pess ad fa umfjollun fjarri vokulum augum almennings er liklegt
a0 pau komist & dagskrd vegna upphafningar (e. mobilization of enthusiasm) eins
hagsmunahéps sem berst fyrir nyrri stefnu. I kjolfarid ma gera rad fyrir einhvers konar
stofnanavedingu malsins og eftir pad bregdur svo vid ad hopurinn sem adur vildi opna
umradu, keppist nu vid ad einkavaeda malefnid og loka pad inni i stefnueinokun. betta gerist
helst vid adstedur pegar adeins einn adili er skipulagdur, en med timanum aukast likur & ad
malefnid leidi til 4greinings fleiri en eins hops og pa getur pad komist & dagskrd vegna
neikveadrar athygli.

Likt og Kingdon, p4 hafa Baumgartner og Jones komist ad pvi ad fyrir hagsmunaadila
skiptir pad miklu mali ad vera vel skipulagdur og samheldinn hopur med sameiginlega skyra
syn 4 malin (Baumgartner og Jones, 1993, bls. 190). Slik asynd er liklegri til ad tryggja
studning stjornvalda, en ef sundrung gerir vart vid sig, og gerir peim kleift ad skilgreina
malefnin og lausnirnar. Ef adeins 6nnur hlid dgreiningsmala er vel skipuldgd er dliklegt ad til
mikilla ataka eda umraedu komi heldur eru malin frekar leyst innan kerfisins, i

stefhueinokunni.

2.3 Khnill og Tosun

[ umfjollun Knill og Tosun (2012) um fyrstu skref i stefnumoétunarferlinu fara pau yfir paer
kenningar sem settar hafa verid fram um efnid af ymsum freediménnum. A sama hatt og
Kingdon gerdi, velta pau fyrir sér hvernig sum vidfangsefni komast a4 dagskra stjonvalda, &
medan onnur gera pad ekki. Hverjir pad eru sem skilgreina stefnumal og koma peim 4 dagskra

stjornvalda.

bau telja ad vandamal megi skilja eins og soguprad par sem vandamalid er fyrst skilgreint
sem einhverskonar tjon, sidan er sett fram lysing 4 pvi hvada orsakir eru ad tjoninu, hver & sok
a pvi og ad lokum ad stjérnvold beri dbyrgd 4 ad stédva pa sem tjoninu valda (Knill og Tosun,
2012, bls. 98). Skilgreining vandamals hefur mikil &hrif & hvada stefna er tekin, pvi
skilgreining 4 orsokum vandamalsins redur miklu um pad hvada leidir eru ferar til pess ad

leysa pad. Peir sem eru fyrstir til ad setja fram skilgreininguna geta pvi ad nokkru leyti
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jafnframt haft dhrif & hvada kostir eru alitnir vaenlegir til Grlausnar. Einnig hefur s& sem fyrst
skilgreinir vandamalid mun sterkari stodu en einhver sem & eftir kemur og vill endurskilgreina
pad, pvi mikinn tima tekur ad sannfaera menn um réttmeti endurskilgreiningar & pvi sem er
ordid vidurkennt (Knill og Tosun, 2012, bls. 99). bad gefur pvi augaleid ad einhver atok geta
fylgt pvi ferli.

begar kemur a0 pvi ad skilgreina dagskra, benda pau 4 ad pad eru margar olikar dagskrar,
en p6 megi gera greinarmun 4 peim malum sem talin eru geta vakid dhuga almennings (e.
systemic agenda) annars vegar og hins vegar pau sem almenningur hefur litinn sem engan
ahuga 4, en eru peim mun dhugaverdari fyrir stjornsysluna (e. institutional agenda) (Knill og
Tosun, 2012, bls. 98). Ad sidustu snlia pau sér ad peim adilum sem skipta mali, pad er hverjir

leika hlutverk i 6llu ferlinu.

2.3.1 Skilgreining vandamadla.

bjodfélagsleg vandamal eru ekki 6ll skilgreind sem politisk vandamal (Knill og Tosun,
2012, bls. 100). Stundum vilja stjornméalamenn ekki vidurkenna ad eitthvert astand sé
vandamal, enda verdur vandamal adeins ad poélitisku vandamali ef hegt er ad leysa pad med
adgerdum stjornvalda. begar vandamal hefur verid skilgreint sem politiskt vandamal er
ohjakvaemilegt ad pad valdi einhverjum dagreiningi, enda snyst poélitik um pad ad leysa
agreining um hvada leidir skuli fara vid motun samfélagslegra mala. Likt og Baumgartner og
Jones, byggja Knill og Tosun 4 hugmyndum Schattschneiders (1975) pegar pau benda 4 ad
edli agreiningsins og Utkoma radist af pvi hverjir koma ad malinu og &4 hvada hatt. bvi fleiri
sem koma ad malinu pvi liklegra er ad fleiri 6lik sjdonamid komi fram og pess vegna er hagt
ad greina 4 milli tveggja hopa, peirra sem vilja einkavada agreining (e. containers) og peirra
sem vilja samfélagsveda hann (e. expanders) (Knill og Tosun, 2012, bls. 101).
Hagsmunahopar og stjornmalaflokkar eru gjarna i lykilhlutverki pegar kemur ad pvi ad vekja
almenning til umhugsunar um vandamal. Peir purfa pa oftast ad endurskilgreina pau, ramma
pau inn (e. framing), 4 nyja hatt til pess ad geta vakid dhuga manna 4 einhverju sem adur
pétti dspennandi. Hinir, sem vilja einkavada agreining, keppast vid ad ramma malid inn &
einhvern pann hatt ad pad sé oliklegt til ad vekja dhuga almennings. Pad verdur pess vegna
baratta milli pessara andstedu afla um ad na ad ramma malid inn & pann hatt ad henti
malstadnum. Fjolmidlar skipta parna miklu mali pvi i gegnum pad mé na til fjoldans med
malflutning og rok sem geta mogulega breytt fyrirfram dkvednum skodunum eda fengid folk,

sem enga skodun hefur haft, til ad mynda sér slika. Innrémmun er einnig markvisst notud i
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politiskum tilgangi til pess ad stilla malum upp pannig ad pau falli ad tiltekinni lausn. Pannig
eru akvednir pettir mikladir, gjarna peir sem passa vid einhverja dkvedna lausn, & medan gert

er liti® ar 60rum.

Greina ma sjo leidir til a0 ramma inn vandamal pegar pau eru skilgreind: orsok (e.
causality), alvarleiki (e. severity), nalegd (e. proximity), krisa (e. crisis), utbreidsla (e.
incidence), nyn@mi (e. novelty) og pyoi (e. population) (Knill og Tosun, 2012, bls. 103).
Orsok visar til pess hvad eda hverjir voru valdir ad vandanum 1 upphafi, en oft er erfitt ad
greina pad og menn getur lika greint & um pad. Alvarleiki snyst um hversu alvarlegt
vandamalid er og pann skada sem hlyst af. bvi verri mynd sem hegt er ad draga upp, pvi
audveldara er ad na athygi stjornméalamanna og almennings. Peir sem vilja auka vitund um
vandamal geta einnig gengid svo langt ad ramma malin inn sem mjog bryn, krisu, sem purfi
skjot vidbrogd 4 medan hinir sem vilja fordast almenna umraedu kjosa ad neita pvi ad nokkur
krisa sé til stadar. Nalaegd visar til pess ad vandamalid skipti storan hluta almennings miklu
mali. Ef tekst a0 ramma mal inn 4 pann hatt ad pad tekst ad tengja pad vid personulega
hagsmuni fjéldans er mun liklegra ad politiskur studningur faist vid mal. Utbreidsla visar til
hversu algengt vandamalid er. Augljoslega vilja peir sem adhyllast samfélagsvedingu syna
fram 4 ad vandamalid snerti storan hop folks og sé sifellt ad versna. Nynami er mikilvaegt til
ad fa athygli fjolmidla, pvi eitthvad sem er nytt og 6pekkt er liklegra til ad f& umfjollun peirra.
b6 getur su stadreynd ad vandamal er nytt lika pytt ad engin tilbuin lausn er & malinu og pess
vegna getur pad valdid tregdu medal stjornmdlamanna til ad taka malid upp. Pyodi
vandamalsins er sa hopur sem vandamalid hefur ahrif 4. Gjarna reyna menn ad mala pann hop
i jakvaedu ljosi, til demis med pvi ad tala um pydid sem varnalausan hop, pegar peir vilja

samfélagsvaeda umraduna.

2.3.2 Stefnumotun

bott vandamal sé skilgreint sem politiskt vandamal, pad er ad til séu politiskar lausnir a
pvi, pa er ekki vist ad pad komist & dagskrd neins stadar. Pad er aldrei neegur timi eda
peningar til pess ad leysa 0ll pjoofélagsvandamal. Sum vandamal geta komist a4 dagskré i
pjodfélaginu og ordid ad umredumalum medal almennings & medan dnnur komast & dagskra
sem mal stjornvalda sem krefjast trlausna. Pau mal eru oftast mun betur skilgreind en hin,

pétt almenningur viti sjaldnast af peim.

Til pess ad fa urlausn parf vandamal ad komast & dagskra & fleiri en einum stad i

stjornkerfinu. Likt og sja ma i hugmyndum Kingdons pa gera pau Knill og Tosun greinarmun
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a uppkasti a0 dagskréd (e. drafting agenda) og dagskra til dkvordunar (e. decision agenda).
(Knill og Tosun, 2012, bls. 107). Hid fyrra krefst pess ad stjornvold skilgreini vandamal og
akvedi ad gera eitthvad i pvi. Hid sidara 4 vid pegar vandamal er komid & dagskra peirra adila
sem geta tekid akvordun um lausnina, en pad er oft loggjafarvaldid. Pad er almennt
vidurkennt ad peir adilar sem geta haft dhrif & dkvordunardagskranna eru i sterkri stoou pegar

kemur ad akvardanatdkunni sjalfri.

Knill og Tosun telja ad skoda megi dagskrarsetningu (e. agenda setting) fra nokkrum
sjonarhornum (Knill og Tosun, 2012, bls. 108). begar hvatinn til breytingar kemur utan fra (e.
outside-initiative), er pad adili sem er utan stjornsyslunnar sem byrjar ad vekja athygli 4 mali
sem parfnast urlausnar og reynir ad vekja athygli almennings 4 pvi til ad knyja stjornvald til
ad taka malid upp 4 sina dagskrd. Hvatinn til breytinga getur lika komid fra einhverjum adila
innan stjornsyslunnar (e. mobilization model) sem byrjar ad reyna ad faera mal frd dagskra
pjoofélagsins yfir & dagskra stjornvalda. Oft getur petta gerst i tengslum vid meiri hattar
atburdi pegar hopur sérfraedinga er settur i ad skoda malid og finna lausnir. Akvordunaradilar
taka pa ad sér lausnirnar og vinna ad pvi ad avinna peim studning, oft med pvi ad vekja
athygli almennings 4 peim. Svo er hins vegar til a0 menn reyni ad koma malum hljédlega &
dagskra (e. inside-initiative) og fordast alla opinbera umradu. Petta 4 gjarna vid pegar malum
er komid 4 dagskrd af raduneytum eda opinberum stofnunum. En pessi likon skyra ekki af
hverju sum mal komast 4 dagskra & medan onnur nd ekki eyrum rddamanna. Pad gera hins

vegar kenningar Kingdons um stefnustraumana sem pegar hafa verid raktar.

2.3.3 Ahrifaadilar i stefnumétunarferlinu

Heegt er ad skilgreina nokkra hopa sem koma ad stefnumotun. beir eru kjornir fulltraar og
domarar, rdduneyti og opinberar stofnanir, fjolmidlar og hagsmunahdpar (Knill og Tosun,
2012, bls, 113).

2.3.3.1 Kjornir fulltraar og domarar

Kjornir fulltriiar, pingmenn og radherrar eru augljéslega peir sem geta haft hvad mest ahrif
a stefnumal, pvi peir geta baedi tekid dkvardanir um stefnumal og sett dkvedin mal 4 dagskra
(Knill og Tosun, 2012, bls. 113). Frumvorp eru sterkasta leid rikisstjorna til ad koma
stefnumalum sinum i framkvaemd. Pad helgast ekki sist af pvi ad pad er audveldara fyrir
16ggjafann ad gera minnihattar breytingar 4 fyrirliggjandi stjérnarfrumvérpum en ad leggja

fram algerlega ny frumvorp vegna pess ad stjérnarmeirihluti tryggir stjornarfrumvérpum
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venjulega brautargengi. Ahrif domara a stefnumal kemur fyrst og fremst fram i litamalum
um talkun stjornarskrdr, en pannig getur pad einmitt gerst ad domar verdi upphaf ad

politiskum deilum.

2.3.3.2 Stjornkerfio

Opinberir starfsmenn {1 rdduneytum eru gjarna i godri adstodu til ad koma
uppahaldslausnum sinum & framfeeri vid l6ggjafann, sérstaklega i peim malum sem menn hafa
litla pekkingu eda tima til a0 leita lausna 4 (Knill og Tosun, 2012, 115). Starfsmenn raduneyta
gegna pannig oft lykilhlutverki i ad koma malum af uppkastsdagskra yfir &

akvorounardagskra.

2.3.3.3 Fjolmiodlar

Ahrifa fjolmidla geetir mjog sterkt pegar kemur ad pvi ad méta imynd stefnumala (Knill og
Tosun, 2012, bls. 116). Flestar rannsoknir syna skyr tengsl & milli fjolmidlaumfjéllunar um
malefni og pess hversu mikilveeg almenningur telur pau vera. En burtséd fra pvi hvort
fjolmidlar hafa bein ahrif 4 almenning eda ekki, pa hafa peir ahrif vegna pess ad
stjornmalamenn trua pvi ad peir geri pad. DPannig byggja peir vidbrogd sin vid
fjolmidlaumfjollun, fyrst og fremst, & pvi hvernig peir reikna med ad almenningur bregdist
vid umfjdlluninni og peir veita athygli peim malefnum sem peir hafa mestan dhuga 4 ad koma
& framfeeri. Ahrif fjolmidla eru mest pegar um er ad reda storfréttir. Eitthvad sem snertir folk,
en hefur ekki bein ahrif 4 daglegt lif pess. Ahrif fjolmidla eru toluvert minni pegar umfjollun
er um malefni sem hafa dkvedin og vidtek ahrif & almenning, pvi pa geta menn sjalfir demt
mjog vel af eigin reynslu. Minnst dhrif hafa fjélmidlar 4 stefnumal sem tilheyra stjornsyslunni

en hafa litil bein dhrif 4 almenning, eins og til deemis fjarlagagerd.

2.3.3.4 Hagsmunahépar

Ahrif hagsmunahopa birtast fyrst og fremst i pvi ad peir reyna ad vekja athygli 4 malefnum
og fa studning fra almenningi fyrir sinum sjénarmidum (Knill og Tosun, 2012, bls. 117). A
sama tima taka hagsmunaadilar virkan patt i ad ramma mal inn og koma upplysingum &
framferi vid stjornmalamenn. Kenningalikan Baumgartners og Jones skyrir einmitt tengsl
hagsmunahdpa og stefnumodtun. beir benda 4 ad peir sem eru motfallnir rikjandi imynd
malefnisins purfi ad hreyfa vid pvi og vekja athygli & agreiningi til ad geta brotid upp pa
einokun sem rikir um pad . Peir greina 4 milli priggja gerda hagsmunahopa, innherja (e. inside

advocacy), utherja (e. outside advocacy) og grasrotar (e. grass root advocacy).
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Hversu mikil ahrif hagsmunahdpar geta haft, fer eftir pvi hversu miklum bjargradum peir
bua yfir og hversu gédan adgang peir hafa ad stjérnmalaménnum. bvi sterkari tengsl sem peir
hafa vid stjornmalamenn og stjornsysluna, sérstaklega ef buid er ad stofnanavada pau a

einhvern hatt, pvi meiri ahrif geta hagsmunahdpar haft 4 stefnumotun.

Skilgreining vandamala felst i pvi ad vekja dhuga & malefnum, skilgreina pau sem
vandamal og tryggja ad menn telji mikilvaegt ad leysa pau. Vel heppnud stefnumotun fer eftir
pvi hversu vel tekst til vid ad vekja athygli 4 malinu, hvernig tekst ad ramma pad inn og hvort

monnum takist ad utvikka eda prengja adgreining.

[ pessum kafla hefur verid farid yfir dagskrarkenningar nokkurra freedimanna, peirra
Kingdon, Baumgartner og Jones og ad lokum, Knill og Tosun. Lyst hefur verid helstu pattum

i kenningum og ahersluatridum hvers peirra.
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3 Log um solu fasteigna og breytingar a peim fra 1938 til 2015.

[ pessum kafla verdur gerd grein fyrir pvi hvenaer 16g voru fyrst sett um pennan malaflokk,
hvada sjonarmid lagu ad baki lagasetningu, hver samdi 16gin og hvad folst i peim. Gerd
verdur grein fyrir hvada krofur voru gerdar til menntunar fasteignasala i reglugerdum. Farid
verdur yfir pau frumvorp sem 16gd hafa verid fram til breytinga 4 16gunum, hverjir sémdu

pau, hvada breytingum 16gin og reglugerdir toku, helstu alitamal og umradur um pau a

Alpingi.

3.1 Fyrstalagasetning um solu fasteigna, 16g nr. 47/1938

Fyrstu 16g um fasteignasélu 4 {slandi voru sett 4rid 1938. Frumvarpid var lagt fram pann 5.
mars 1938 1 nedri deild og afgreitt padan til efri deildar 4n pess ad nokkur teki til mals.
Tilgangur peirra var, eins og kom fram i mali framsdgumanns Gardars Porsteinssonar, ad
reyna ad tryggja: ,,ad [fasteignasala] geti ekki verid i hondum hvers, sem er, heldur verdi hun
ad vera 1 hondum manna, sem uppfylla viss skilyrdi, hafa t.d. tekid prof, sem akvedid verdur
nanar med reglugerd af raduneytinu.* (Alpingistidindi, 1938) I greinargerd med frumvarpinu
kom fram ad full porf potti & lagasetningu um malid og einnig ad: ,,brogd [hafa verid] ad pvi,
einkum hin sidari ar, ad fasteignasalar hafa notad sér vanpekkingu adilja vid husakaup til pess
ad hagnast 4 pvi sjalfir... Eru jafnvel demi til pess, ad semilega efnadir menn hafi misst

aleigu sina fyrir tilstilli hinna svokdlludu fasteignasala“ (Pingskjal nr. 59, 1938).

Enginn 4greiningur var um malid og pad for umradulaust i gegnum nedri deild pingsins og
var sampykkt par samhljoda. Magnus Jonsson, framsdgumadur i efri deild, var 4 sama mali
pegar hann melti fyrir frumvarpinu og taldi mikla samstoou um malid. Hann melti p6 fyrir
tveimur breytingum 4 frumvarpinu sem allsherjarnefnd nedri deildar hafdi gert. Fyrst peirri,
ad peim sem hefdu haft pennan starfa yrdi gert audveldara ad halda afram starfsemi sinni og

sagdi pa m.a.

Annars er ekki kunnugt, ad pad sé nein hatta yfirvofandi i pessu efni, pvi ad pott margir annist
fasteignasdlu, pa eru fair, sem hafa haft opna skrifstofu i 5 ar, og vottord tveggja skilrikra manna
®tti ad vera semileg trygging fyrir pvi, ad pad varu ekki neinir bofar, sem inn i pessa
atvinnugrein kemu. (Alpingistidindi, 1938. B)

Auk bess lagdi hann sjalfur til eina breytingu sem hann rokstuddi svo

Hun er vidvikjandi 13. gr., en parr stendur, ad hastarréttar- og hérdasdomsmalaflutningsmenn
purfi ekki leyfi til pess ad annast fasteignasolu, og pad er edlilegt, pvi ad pessir menn @ttu ad
vera manna feerastir til pess ad annast petta starf, sem heyrir beinlinis undir verkahring peirra, en
pad eru til menn, sem pykir petta of prongt akveedi og dska eftir, ad pad sé rymkad svo til um
petta, ad 16gfraedingar, sem gegnt hafa emtatti eda stodu, sem 16gfreediprof parf til, i 3 ar, falli
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einnig .ar undir ...Hins vegar tryggir 2. gr. pad, ad 16gfreedingar allir eru undanpeggnir pvi ad
taka prof. Eg tel ekki rangt ad rymka petta ... (Alpingistidindi, 1938. B)

Breytingatillogurnar voru sampykktar og an pess ad nokkrar umredur feru fram og var

frumvarpid sampykkt sem 16g fra Alpingi med 20 samhljoéda atkveedum pann 11. jini 1938.

Login, sem voru ad nokkru snidin eftir donskum 16gum, voru 15 greinar og helstu atridi
peirra voru ad kveda a4 um skyldu manna til ad afla sér leyfis til ad stunda fasteignasolu, en
skilyroi fyrir pvi voru svipud og pau sem purfti til ad 6dlast verslunarleyfi. Leyfi skyldi veitt
af logreglustjorum i pvi sveitarfélagi sem vidkomandi hyggdist reka fasteignasolu. Skilyrdi til
leyfisveitingar voru pau ad hafa islenskan rikisborgararétt, vera heimilisfastur 4 Islandi, vera
fjarrada og hafa forredi 4 bui sinu, hafa ekki verid demdur fyrir ,,verknad, sem svivirdilegur
er ad almenningsaliti.“ (Pingskjal nr. 59, 1938), og ad hafa stadist prof, sem nanar var
skilgreint 1 reglugerd nr. 3/1939. 1 16gunum var 16gmoénnum og 16gfredingum sem gegnt
hofou stodu 1 3 ar, sem lagaprof purfti til, veitt undanpaga frd pvi ad sekja um leyfi til

fasteignasdlu, en 16gfreedingar fengu undanpagu fra profi, en purftu ad sekja um leyfi.

3.1.1 Reglugero 3/1939

[ tengslum vid 16gin var sett reglugerd par sem kvedid var 4 um hvernig stadid skyldi ad
profum peim sem menn pyrftu ad taka til ad geta 6dlast 16ggildingu. { reglugerdinni var
kvedid 4 um ad prof skyldi vera i tveimur hlutum, boklegum og verklegum. I boklega
hlutanum atti ad profa i ,,peim 16gum og réttarreglum, er telja mé ad hafi pydingu i starfi...

(Reglugerd 3/1939). Verklegi hlutinn folst i gerd tveggja skyrslna par sem gerd var grein fyrir

helstu atridum, er alita ma ad haft geti ahrif & verd akvedinnar fasteignar og fylgi skyrslunum
utreikningur & ardi af eigninni, byggdur 4 hinum tilgreindu atridum. Skal 6nnur skyrslan snerta
fasteign i borg, en hin i sveit.” (Reglugerd 3/1939).

Umsakjendur um 16ggildingu voru sidan profadir munnlega r efni skyrslnanna. Einkunnir
voru gefnar 4 kvardanum 0-6, ein fyrir skriflegt prof og sin hvor einkunin fyrir hvora skyrslu.
burftu menn ad hljota ad lagmarki 11 stig samtals til ad standast krofur og engin einkunn
matti vera legri en tveir. Reglugerd pessi var i gildi allt fram til pess ad 16gin voru

endurskodud og ny heildarlog um malaflokkinn sett ario 1986.

3.2 Breytingar a logum 47/1938 fram til 1986

Log nr. 47/1938 voru i gildi 1 roska fjora dratugi, en p6 med smavagilegum breytingum.

Fyrsta breyting vard med 1ogum nr. 20/1948 pegar 16gfraedingar og vidskiptafredingar voru
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undanpegnir profi. I greinargerd med frumvarpi til breytinga 4 16gunum kemur fram ad sidan
pau voru sett hafi verid tekin upp kennsla i vidskiptafredum vid Haskdlann par sem medal
namsefnis sé krofuréttur og ad protkrofur 1 pvi ndmi séu mun meiri en vid fasteignasdluprofid
(Alpingistidindi, 1948A). Einnig kemur par fram ad Haskoélarad og profnefnd vid
fasteignasoluprof hafi lyst sig sampykk breytingunni. Frumvarpid var sampykkt i nedri deild
an pess ad nokkur teki til méls. Framsogumadur i efri deild, Gudmundur {. Gudmundsson,

sagdi pegar hann melti fyrir frumvarpinu:

Sidan pessi 16g voru sett, hefur verid tekin upp kennsla i vidskiptafredum vid haskolann, og
hefur verid vakin athygli & pvi og bent 4 pad, ad par sé allt kennt, sem menn purfa ad kunna til ad
fa fasteignasalaprof. En par sem pad er engan vegin edilegt , ad menn taki aftur prof i peim
fogum, sem peir eru bunir ad ljuka profum i, er lagt til i frv. pessu, ad kandidatar i
vidskiptafreedum purfi ekki ad taka fasteignasalaprof...Allshn. hefur fallist & petta sjonarmid,
enda veeri ekki gott ad atlast til annars, par sem vitad er, ad peir menn, sem hér um raedir, eru
fullfeerir um ad annast nefnd vidskipti.“ (Alpingistidindi, 1948B).
Allsherjarnefnd melti einrdma med sampykkt frumvarpsins og voru 16gin afgreidd med

Ollum greiddum atkvedum pann 22. mars 1948.

Arid 1961 voru gerdar breytingar 4 almennum skilyrdum til 16ggildinga med 16gum nr.
40/1961, en per breytingar voru i raun ekki efnisbreytingar & frumvarpinu, heldur tengdust
beint breytingu 4 hegningarlogum (Pingskjal 23/1960).

St breyting var sidan gerd a fasteignasolulogum 12. mai 1976 med 16gum 49/1976 ad
l1ogfest var skylda til pess ad fasteignasalar nafngreindu sig i auglysingum og merktu sér 6ll
skjol er peir hefou samid, enda hafoi, eins og fram kemur i greinargerd med frumvarpinu:
,Malarekstur vegna fasteignavidskipta farid mjog i voxt & undanférnum arum vegna pess hve
sleelega hefur oft og tidum verid gengid fra solu og skjalagerd.” (Pingskjal 50/1975) og vildu
menn ,bata ur pvi Ofremdarastandi (Pingskjal 50/1975) sem rikti. Ennfremur sagdi i

greinargerdinni:

Svonefndum fasteignafirmum fjolgar stodugt. S6lumenn sumra peirra annast vidskiptin ad 6llu
leyti, pannig ad hinn raunverulegi rétthafi kemur par hvergi nerri, enda stundum um opinberan
embettismann ad raeda, jafnvel domara. I 60rum tilvikum liggur fyrir, ad raunverulega stendur
enginn rétthafi 4 bak vid fasteignavidskipti, pratt fyrir daglegar auglysingar i blooum sem
almenningur treystir. (Pingskjal 50/1975)
Umsagnir béarust fra Logmannafélagi Islands og Neytendasamtokunum og voru badar
jakvaedar. A sama tima var logfest ad sala skipa félli undir 16gin, enda: ,,virdist pvi einsynt, ad
pvi sé slegid fostu ad somu reglur gildi um kaup og solu skraningarskyldra skipa sem um

fasteignir.” (Pingskjal 50/1975)
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3.3 Log nr. 34/1986 - Log um fasteigna- og skipasolu.

Stjérnarfrumvarp ad nyjum fasteignasélulogum var lagt fram &4 106. 16ggjafarpingi pann 10.

mai 1984 (Pingskjal 908/1984). Frumvarpid var 22 greinar i 5 kdflum:

I. Kafli - Um heimild til fasteigna- og skipasdlu.

II. Kafli - Um réttarstodu fasteigna- og skipasala, storf peirra og starfshattu.

II1. Kafli - Adili fullneegir ekki framar skilyroum til fasteignasolu.

IV. Kafli - Um félagsskyldu fasteignasala, 4greining um poknun fyrir fasteignasélu o.fl.

V. Kafli - Almenn akveedi. Refsiakvaedi. Gilditaka og brottfallin 16g.
[ athugasemdum med frumvarpinu kemur fram ad pad var samid af profnefnd loggiltra
fasteignasala 4 grundvelli draga sem formadur hennar, Armann Sneavarr hastarréttardomari,
tok saman og ad pad hafi verid sent baedi Félagi fasteignasala og Logmannafélagi Islands til
skodunar og athugasemdir peirra teknar til greina. I fyrstu grein frumvarpsins var gert rad
fyrir ad kandidatar 1 16gfraedi og vidskiptafraedi pyrftu ekki leyfi til ad stunda fasteigna- og
skipasélu, auk pess sem domsmalarddherra var heimilad ad leyfa ménnum med samberilega
menntun fra erlendum haskélum ad stunda starfid an sérstakrar proftoku. Beatt var vid einu
skilyroi til loggildingar, ad menn hefou lokid verslunarpréfi eda 60ru sambearilegu profi 4
vidskiptasvidi eda hefou sambzerilega vidskiptareynslu. I greinargerdinni segir ad fra setningu
fyrstu laganna arid 1938 hafi alls 23 menn lokid profi 4 grundvelli reglugerdar nr.3/1939, sem

engum breytingum hafi tekid fra peim tima. Pa er vikid ad leppun, en um hana segir:

Ljost er, ad margir menn starfa ad fasteigna- og skipasolu sem svonefndir "sdlumenn" an pess ad
hafa fengid leyfi til starfa sem fasteigna- og skipasalar, en jafhan mun pd vera forstddumadur
skrifstofu med réttindum ad 16gum. Sjalfsagt er hér pottur brotinn, en illt ad koma i veg fyrir pad,
enda fasteigna- og skipasélum ad sjalfsogdu heimilt og oft naudsynlegt ad hafa starfslidi a ad
skipa i umsyslu sinni. Er pvi ekki ad leyna, ad oft heyrist, ad hér sé farid i kringum 16gin og
forstada skrifstofu litid annad en ordin tom. (Pingskjal 908/1984)

Jafnframt segir a0 edlilegt sé ad leyfisbinda pessa umsyslu pvi mikil verdmeti séu i hufi og

naudsynlegt ad tryggja ad peir einir faist vid pessi storf sem til pess hafa menntun og

starfspjalfum. ZEskilegt s¢ ad menn hafi menntun 4 vidskiptasvidi og spurt er:

[...] hvort ekki veeri rétt ad askilja 16gfreedingum og vidskiptafraedingum einum rétt til ad stunda
pessi vidskipti, en svo sem kunnugt er hefur fjoldi peirra tveggja haskélamenntudu starfsstétta
farid mjog vaxandi sidustu arin. Ekki pykir pad radlegt ad svo komnu mali, enda er sanngjarnt ad
heimila 6drum ad afla sér réttinda & pessu svidi, ef peir hafa naegilega pekkingu og pjalfun til ad
bera. (Pingskjal 908/1984)

Adrar helstu breytingar voru ad veiting leyfisins var ferd fra logreglustjorum til

domsmalardduneytis og gert var rad fyrir namskeidi fyrir pa sem vildu preyta prof, sett voru
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reekilegri dkveedi 1 6 tolusettum lidum um hvada upplysinga um eign skyldi aflad og heimilad
ad stodlud eyoublod yrdu utbuin. Ad lokum var lagt til ad skylda fasteignasala til ad hafa med
sér félag og er peim, ,,sem 16ggildingu hafa fengid til fasteignasélu og peim, sem stunda mega
hana i skjoli 1. gr., skylt ad gerast félagsmenn, nema peim, sem hlotid hafa leyfi til

malflutnings.“ (Pingskjal 908/1984). A félagid er 16gd st skylda i 19. gr. ad hafa:

almennt eftirlit med félagsmonnum, pott einnig verdi par um eftirlit ad rada af halfu
domsmalaraduneytis, og félagsstjorn er veitt urskurdarvald um A4greining Gt af pdoknun
fasteignasala, sem undir hana er borinn, po ekki um agreining, par sem malflutningsmadur a i
hlut. Lagt er til ad sidastnefndan agreining urskurdi stjorn Logmannafélags islands med peim
hetti er segir i 8. gr. laga nr. 61/1942, og er pad nymeeli. (Pingskjal 908/1984)

Var ad einhverju leyti litid til samberilegra laga um 16gmenn og tilgangurinn ad fa skjotari
malalok en ef agreiningur fari til domstdla, an pess po ad lokad vari & pann moguleika.

Aldrei var melt fyrir frumvarpinu og pad dagadi uppi.

Endurskodad frumvarp var lagt fram af Joni Helgasyni démsmalaradherra a 108.
loggjafarpingi, pann 10. mars arid 1986 (Pingskjal nr. 591/1986). I athugasemdum med
frumvarpinu kemur fram ad pad er nokkud breytt fra pvi frumvarpi sem lagt var fram pann
10. mai 1984 4 106. 16ggjafarpingi sem aldrei komst til umraedu (Alpt. B1, 1983-1984). Sému
héfundar voru ad hinni nyju utgafu frumvarpsins og peirrar fyrri, en nit hofou hofundar pess
pa einnig tekid til greina tillogur nefndar sem félagsmalarddherra, Alexander Stefansson,
hafoi skipad nokkru 4dur til ad kanna fasteignamarkadinn. Fylgdi umsogn nefndarinnar,
dagsett 25. mai 1985, med sem fylgiskjal vid frumvarpid. Nyja frumvarpid var 21 grein i

fjorum koflum 1 stad fimm adur:

I. Kafli - Um heimild til fasteigna- og skipasdlu.

II. Kafli - Um réttarstodu fasteigna- og skipasala, storf peirra og starfshattu.

I11. Kafli - Adili fullnegir ekki framar skilyroum til fasteignasélu.

IV. Kafli - Almenn akvadi, refsidkveedi og brottfallin 16g. (Pingskjal 908/1984)

[ fyrstu grein var felld ut heimild kandidata i 16gfradi og vidskiptafraedi til ad sinna starfinu
og gert rad fyrir ad allir sem vildu l6ggildingu preyttu prof, nema haestaréttar- og
héradsdémslogmenn. Akvadi voru um namskeid, en enginn skyldadur til ad szkja pad. Fallid
var fra pvi skilyrdi ad menn hefou verslunarprof eda sambarilega menntun eda starfsreynslu.
Einnig var fallid fra skylduadild ad félagi fasteignasala og vitnad til dkvaeda stjornarskrar
vardandi félagafrelsi, en rétt potti ad hvetja fasteignasala til ad hafa med sér félagsskap med
pvi ad heimila pad. Sett voru dkveedi um hamarkspoknun og einnig var fasteignasélum gert ad

kaupa sér tryggingar og loks var peim veittur einkaréttur til pess ad nefna sig fasteignasala.

Melt var fyrir frumvarpinu pann 10. mars 1987 og pvi visad beint til allsherjarnefndar og
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2. umradu. Allsherjarnefnd lagdi til minnihattar ordalagsbreytingar sem voru sampykktar i
nedri deild pann 17. april 1987. Umraedur um malid voru litlar sem engar og frumvarpid hlaut

skjota afgreidslu med pessum minnihattar breytingum.

3.3.1 Reglugero 519/1987 - Reglugerd um prof til ad odlast loggildingu til fasteigna- og

skipasélu.

Ny reglugerd var ekki sett fyrr en 24. ndvember 1987. Su var 15 greinar og par var kvedid
4 um ad radherra hefdi heimild til ad stofna til namskeida med hefilegum fresti til
undirbuinings fyrir pa sem preyta vildu fasteignasalaprof. Skyldi ndmskeid haldid ad tillogu
profnefndar, en préofmonnum var ekki skylt ad sekja namskeidid. Namskeidid var i premur
hlutum og skyldi kennsla i hverjum hluta vera fjérir til fimm manudir. Kennslugreinar voru
pessar og skiptust pannig milli namskeidshluta (Reglugerd 519/1987):

L. hluti
Inngangur.
Eignaréttur I.
Samningaréttur.
Skipasala.
Tolulegar upplysingar um fasteignir og fastaeignamarkad.
Agrip af persénu-, erfda- og sifjarétti.
Agrip af félagarétti.
. Vidskiptabréfareglur.
. hluti
Fasteignakauparéttur.
Eignaréttur II.
Sérreglur um akveodna flokka ibudarhusnedis.
Afnotasamningar um fasteignir.
Vedréttur.
Um naudungaruppbod og adrar fullnustugerdir.
Skjalagerd I.
. Raunhef verkefni I.
IL. hluti
Réttindi og skyldur fasteigna- og skipasala.
Matsmenn og matsgerdir.
Skattaréttur.
Verdlagning og mat fasteigna, skipa og fyrirtaekja.
Fjarmognun fasteigna- og skipakaupa.
Greiosluatlanir, verdbaetur, visitdlur og vextir.
Agrip af byggingarfraedi.
Skyldutryggingar vegna fasteigna og skipa.
9. Bokhald og reikningsskil.
10. Rekstur fasteigna- og skipasolu.
11. Skjalagerd II.
12. Raunhef verkefni II. (Reglugerd 519/1987)

Vio akvordun um profsefni skyldi profnefnd leggja til grundvallar ad profsefnid veiti

= A

—
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profmanni:

a) naga innsyn i par réttarreglur, sem gilda um kaup og solu fasteigna og skipa;
b) nokkra kunnattu i freedikerfi islenskrar 16gfraedi og domstolaskipan landsins;
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¢) freedslu um ymis teeknileg og fjarmalaleg atridi vegna fasteigna og skipa er reynt getur a vid
kaup og solu pessara eigna;

d) naega innsyn i 16g og reglur um storf fasteignasala;

e) kunnattu i naudsynlegri skjalagerd, er tengist storfum fasteignasala;

f) naudsynlega starfspjalfun. (Reglugerd 519/1987)

Einkunnir voru gefnar 4 kvardanum 0-10 og skyldi préfmadur hljota 5 i einkunn i einstokum
greinum, en 7 i medaleinkunn. Adur en préfmadur preytti sidasta profhlutann skyldi hann
sanna ad hann hefdi unnid ad lagmarki i einn manud vid fasteignasdlu undir handleidslu
16ggilts fasteigna-og skipasala og einnig ad hann hefdi lokid 5 daga starfskynningu hja
pinglysingardomara. Pessari reglugerd var breytt i jantar arid 1997 med reglugerd 88/1997 til
pess ad heimila namskeid fyrir pa sem fengid hofou leyfi til ad starfa vio fasteigna- eda
skipas6lu eda malflutning 1 60ru riki 4 Evropska efnahagssvadinu og o6skudu eftir ad fa

16ggildingu til fasteignasolu (Reglugerd 88/1997).

3.4 Lognr.54/1997 - Sala fasteigna- fyrirtaekja og skipa.

Nytt frumvarp til fasteignasdlulaga hafoi verid i undirbuiningi sidastlidin 3-4 ar (Alpingi,
1997A; Pingskjal 1003/1997) adur en pad var lagt fram a 120. l6ggjafarpingi arid 1996.
Frumvarpid var eins og fyrri 16g 1 fjorum kéflum og 19 greinar. Kaflaheitin voru nanast pau
somu og i fyrri 1ogum. [ redu domsmélaradherra Porsteins Palssonar, sem melti fyrir

frumvarpinu pann 6. mars 1996, kemur fram ad veigamestu breytingarnar voru paer ad:

I fyrsta lagi er lagt til ad 16gin taki einnig til solu & fyrirtaekjum, p.e. ad til s6lu 4 fyrirtekjum
purfi sams konar 16ggildingu og nu parf til s6lu fasteigna og skipa. I ©dru lagi er lagt til ad
akva0id um 2% hamarkspdknun falli nidur en { stad pess komi akvadi um ad hverju sinni skuli
gerdur sérstakur samningur um sdlupdknun milli fasteignasala og seljanda (Pingskjal 615/1996).

Svavar Gestsson gerdi paer athugasemdir ad varhugavert vaeri ad afnema hédmarkspoknun
fasteignasala, taldi rétt ad setja strangari reglur og ,,pad 4 ad halda pannig & peim malum ad
par s¢ vandad til vidskipta og ad almenningur geti sem best treyst peim sem stunda
fasteignasolur. (Svavar Gestsson, 1996) en varadi jafnframt vid pvi ad verid veri ad skerda
rétt almennings til pess ad geta skipt 4 eignum an milligéngu fasteignasala ,,Eg sé ekki betur
en pad sé verid ad stérauka vald fasteignasalanna og réttindi og raunar skyldur peirra lika.
peim efnum vil ég bara halda pvi til haga ad ég tel ad pratt fyrir pad allt saman verdi ad
tryggja edlilegt vidskiptafrelsi med fasteignir eins og annad sem folk kann ad versla med.*
(Svavar Gestsson, 1996). I svari radherra kom fram ad breytingar 4 hamarkspoknun vaeru
vegna akvedinnar oskar frd Samkeppnisstofnun og einnig ad réttur manna til ad selja sjalfir

sinar eignir vaeri ekki skertur med lagabreytingunum. Engir adrir toku til mals og var
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frumvarpinu visad til allsherjarnefndar sem sendi beidni um umsagnir til Félags fasteignasala,
Félags vidskiptafreedinga og hagfraedinga, Huseigendafélagsins og Logmannafélags Islands.
Frumvarpid fékk ekki frekari umfjollun & pessu pingi og dagadi uppi.

Frumvarpid var lagt fram aftur 4 nasta pingi, og tekid til 1. umradu pann 9. oktéber 1996.

b4 sagdi domsmalaradherra Porsteinn Palsson medal annars i framsdguradu sinni:

AQ pvi er vardar pa breytingu ad lata 16gin jafnframt taka til solu fyrirteekja er 1jost ad i slikum
vidskiptum getur verid um verulega hagsmuni ad reda. Er pvi mikilveegt ad adili sem hefur
opinbera starfsvidurkenningu annist slik vidskipti og geri yfirlit yfir pau atridi sem mali geta
skipt vid so6lu fyrirtaekisins og beri abyrgd 4 ad pannig sé ad samningsgerd stadid ad hagsmunir
beggja séu tryggdir.

Til pessa hafa engin lagadkveedi tekid til peirra adila sem haft hafa milligbngu um sélu
fyrirteekja og hefur vantad akvaedi sem gerir pa abyrga fyrir réttum vidskiptahattum. Er akveedi
pessu @tlad ad bata par ur (Porsteinn Palsson, 1996A).

Nénast engin umrada var um pennan hluta lagabreytinganna, p6tt Pétur Blondal geroi litillega
athugasemd vid textann og beindi peirri spurningu til radherra og allsherjarnefndar sem fengi
frumvarpid til umfjollunar, hvort verid veri ad taka Gt heimild til ad selja hlutabréf, en fékk
pad svar ad frumvarpid feeli ekki i sér breytingu 4 16gum um sélu hlutabréfa (Porsteinn
Pélsson, 1996B). Fyrsta umrada snerist ad mestu um ordaskipti Johonnu Sigurdardottur og
borsteins Pélssonar um pau atridi sem sidar ollu klofningi i allsherjarnefnd:
Starfsabyrgdartryggingu fasteignasala, vatryggingarfjarhadir og s6lupoknun
fasteignasala. A0 lokinni 1. umredu var frumvarpid var sent til allsherjarnefndar til
afgreidslu, sem sendi adeins Ut eina umsagnarbeidni pann 17. oktober 1996, til
Neytendasamtakanna. Pann 21. april 1997 skiludu meirihluti og minnihluti allsherjarnefndar
sitt hvoru nefndarélitinu og sinni hvorri breytingatillogu. 1 4liti meirihluta nefndarinnar kom
fram ad umfjollun nefndarinnar hafi ad sterstum hluta beinst ad tveimur pattum,
starfsabyrgdartryggingum fasteignasala og solupoknun (Pingskjal 1003, 1997).  frumvarpinu
hafi upphaflega verid gert rdd fyrir ad fasteignasalar hefou tryggingar sem bettu tjon sem
stofnadist badi af asetningi og galeysi en pad stangist &4 vid pad meginsjonarmid i
vatryggingarétti ad ekki sé hegt ad tryggja sig fyrir eigin asetningsbrotum, auk pess sem
sambarileg akvadi veru hvorki 1 [6gum um starfsemi l6gmanna né i nysampykktum 16gum
um starfsemi endurskodenda. Lagdi meirihluti nefndarinnar til ad akvadinu verdi breytt
pannig ad tryggingarskylda fasteignasala nai adeins til galeysisbrota. P4 lagdi meirihlutinn til
ad akvedi um tryggingafjahaedir yrdu akvedin i reglugerd, frekar en i 16gunum sjalfum.
Einnig lagdi meirihlutinn til breytingar 4 1. og 3. mgr. 1. gr., sem midudu ad pvi ad dkvedin
yrou skyrari hvad vardar solu & fyrirtekjum. Solveig Pétursdottir meelti  fyrir

breytingatillogunni og sagoi:
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Einnig leggur meiri hlutinn til breytingar & 1. og 3. mgr. 1. gr., sem mida ad pvi ad akvadin verdi
skyrari hvad vardar s6lu a fyrirtekjum. bannig er lagt til ad ordunum ,,i atvinnuskyni'" verdi
batt inn i frumvarpstextann til ad taka af 61l tvimeli og einnig er lagt til ad akveedid nai ekki
einungis til fyrirteekja sem stunda virdisaukaskattsskylda starfsemi, heldur verdi midad vid 61l
atvinnufyrirtaeki eda eignarhluta i peim, 6nnur en hlutafélog. (Solveig Pétursdottir, 1997)

Engar umredur urdu um petta dkvaedi, en peim mun meiri um pau atridi sem agreiningur
hafdi verid um i nefndinni. Minnihlutinn lagdi fram eigid nefndaralit, en par kom fram ad
minnihluti nefndarinnar myndi ekki stydja breytingatillogur meirihlutans og melti Johanna
Sigurdardoéttir fyrir peirri breytingatillogu ad tryggingar fasteignasala taekju einnig til
asetningsbrota. Su tilllaga var felld, en breytingatillaga meirihlutans sampykkt. Login voru
sampykkt pann 13. mai 1997 med dordnum breytingum med 30 samhljod atkvaedum, en 17

pingmenn satu hja.

3.4.1 Reglugero 612/2001 - Reglugero um prof til ao oédlast loggildingu til fasteigna-,
Sfyrirteekja- og skipasoélu.

Ny reglugerd leit ekki dagsins 1jos fyrr en arid 2001, en pé var sett reglugerd nr. 612/2001.
Overulegar breytingar voru 4 reglum um prof fra fyrri reglugerd. Kennslugreinar voru pessar
og skiptust pannig milli ndmskeidshluta (Reglugerd 612/2001):

L. hluti

1. Inngangur ad 16gfradi.

2. Eignaréttur.

3. Samningaréttur.

4. Skipasala.

5. Tolulegar upplysingar um fasteignir og fasteignamarkad.
6. Agrip af sifja- og erfoarétti.

7. Agrip af félagarétti.

IL. hluti
1. Fasteignakauparéttur.

2. Vidskiptabréfareglur.

3. Agrip af réttarfari.

4. Forkaupsréttur o.fl.

5. binglysingar.

6. Vedréttur.

7. Sérreglur um akveodna flokka ibudarhusneedis.
8. Afnotasamningar um fasteignir.

9. Skjalagerd I.

10. Raunheaf verkefni I.

II1. hluti

1. Réttindi og skyldur fasteigna-, fyrirtaekja- og skipasala.
2. Matsmenn og matsgerair.

3. Skattaréttur.

4. Verdlagning og mat fasteigna, fyrirtaekja og skipa.

5. Fjarmoégnun fasteigna-, fyrirteekja- og skipakaupa.

6. Greidsludetlanir, verdbeetur, visitdlur og vextir.

7. Agrip af byggingarfradi.

8. Skyldutryggingar vegna fasteigna og skipa.
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9. Bokhald og reikningsskil.

10. Rekstur fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu.
11. Skjalagerd II.

12. Raunhef verkefni II.

Préfnefnd hafdi sem adur heimild til ad taka dkvoroun um profsefni sem profad var Gr a
fasteignasoluprofi. Vid akvoroun um profsefni skal préfnefnd leggja til grundvallar ad

profsefnid veiti profmanni:

a. n@ga innsyn i paer réttarreglur sem gilda um kaup og solu fasteigna-, fyrirtaekja- og skipa,
b. nokkra kunnattu i fraedikerfi islenskrar 16gfradi og domstoélaskipan landsins,
c. freedslu um ymis teknileg og fjarmalaleg atridi vegna fasteigna, fyrirteekja og skipa sem reynt
getur a vid kaup og solu pessara eigna,
d. nega innsyn i 16g og reglur um fasteigna-, fyrirtaekja- og skipasala,
e. kunnattu i naudsynlegri skjalagerd sem tengist storfum fasteigna-, fyrirteekja- og skipasala,
f. naudsynlega starfspjalfun.
Vid setningu reglugerdarinnar 1adist ad fella ur gildi fyrri reglugerd, en pad var gert med

reglugerdarbeytingu 678/2001.

3.5 Lognr.99/2004 - Sala fasteigna, fyrirtaekja og skipa.

bann 11. desember 2002 var Vidari M4 Matthiassyni professor vid lagadeild Haskola fslands
falid ad semja nytt frumvarp til laga um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa og 10g0 ahersla &
ad hann hefdi samrdd vid ,raduneytid og hagsmundadila & pessu svidi, einkum Félag
fasteignasala“ (Pingskjal nr. 670/2003). Frumvarpid var lagt fyrir pingid i desember 2003 og

melti domsmalaraddherra, Bjorn Bjarnason fyrir pvi pann 29. januar 2004. Sagdi hann m.a.

Doémsmrn. hefur um nokkurt skeid talid ad gera purfi vidtaekar endurbaetur a gildandi 16gum um
pessa starfsgrein. Félag fasteignasala hefur lika itrekad 1atid i 1j6s somu skodun. Ymis mal sem
upp hafa komid & sidustu missirum hafa rennt enn frekari stodum undir naudsyn bess ad
endurbata 16ggjof 4 pessu svidi, einkum eftirlitsreglurnar... Vid gerd pess hefur verid haft
samrad vid Félag fasteignasala um atridi sem félagid taldi ad baeta pyrfti ur, en einnig var fundad
med fulltrGum priggja sterstu vatryggingafélaganna hér 4 landi i pvi skyni ad rada
starfsabyrgoatryggingar fasteignasala. begar fyrstu drog frv. lagu fyrir, p.e. texti greina, var pad
kynnt & samradsfundi med hopi fasteignasala. Félagio kom ad sjonarmidum sinum & pessu stigi
og var leitast vid ad taka tillit til peirra ad pvi leyti sem kostur var adur en heildardrog ad frv.
voru send til kynningar & vegum démsmrn. begar pau lagu fyrir voru pau send nalegt 20 adilum
sem @tla ma ad hefou sérstakra hagsmuna ad gaeta. (Bjorn Bjarnason, 2004A)

[ framsoguradunni fjalladi radherra um pau atridi sem monnum peetti helst ad pyrftu Grbota
vid. Kom m.a. fram 1 mali hans ad nokkud hafi tidkast ad fasteignasélur vaeru reknar af
monnum sem ekki hafi til pess leyfi, gera pyrfti meiri kréfur til menntunar og starfsreynslu
peirra sem fai 10ggildingu sem fasteignasalar, verktaka 1 greininni valdi Ovissu i
tryggingavernd, lagmarksfjarhadir starfsabyrgdartrygginga purfi ad samrema aukinni dhattu
sem fylgi stekkandi fyrirtekjum i greininni, bryn porf sé 4 ad styrkja reglur um séluyfirlit og
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taka purfi af skarid um hver skylda fasteignasala s¢ um 6flun upplysinga i sdluyfirlit. Pa skorti
reglur um medferd fasteignasala & fé vidskiptamanna og eftirliti med storfum peirra sé

ofullnegjandi. Frumvarpid var 30 greinar i sex koflum:

I. Kafli - Heimildir til s6lu fasteigna-, fyrirteekja og skipa.

II. Kafli - Réttarstada fasteignasala, storf og starfshzttir.

III. Kafli - Félag fasteignasala. Eftirlit med storfum fasteignasala.
IV. Kafli - Heimild til ad setja reglugerd.

V. Kafli - Skadabeetur og refsingar.

VL. Kafli Ymis dkvaedi.

[ athugasemdum med frumvarpinu kemur fram ad veigamestu breytingar fra gildandi 16gum

eru m.a. (Pingskjal nr. 670/2003):

I 1. kafla eru gerdar tillogur ad eftirfarandi breytingum: Lagt er til ad ordin ,,i atvinnuskyni® i
gildandi 16gum sem hafa gert mogulegt ad menn og félég hafi milligdngu um kaup eda solu
fasteigna, t.d. i greidaskyni, verdi felld nidur. I pvi felst ad frumvarpid bannar 6drum en
fasteignasélum ad hafa milligéngu um kaup og sdlu fasteigna fyrir adra. Er petta sama skipan og
gilti samkvaemt [6gum um fasteigna- og skipasolu, nr. 34/1986, og 16gum um fasteignasdlu, nr.
47/1938... ba er lagt til ad gerdar verdi auknar krofur til peirra sem preyta vilja profraun
fasteignasala....

[ 1. kafla luta breytingatillogur einkum ad tveimur meginatridum, p.e. annars vegar ad
soluyfirliti i pvi skyni ad styrkja stodu pess og hins vegar ad skyldu til ad vardveita fé
vidskiptamanna a vorslureikningum og stodu pess....
[ 1II. kafla eru tilldgur um veigamiklar breytingar, p.e. ad fasteignasolum verdi skylt ad eiga
adild ad Félagi fasteignasala og pvi verdi akvedid veigamikid hlutverk i I6gunum ...
[ V. kafla er lagt til ad kvedid verdi 4 um pad i logum ad grundvéllur skadabotadbyrgdar
fasteignasala sé sakarreglan. )Pingskjal nr. 670/2003)

Nokkrir alpingismenn téku til mals 1 1. umraedu um malid og lystu yfir anegju med skjot
vinnubrogd vid frumvarpsgerdina. Katrin Jaliusdottir (2004) tok undir pad en vidradi
jafnframt ahyggjur af fjorum atridum: { fyrsta lagi ad Félag fasteignasala atti ad bera kostnad
af starfi eftirlitsnefndarinnar, 1 6dru lagi ad starfsndm veri einungis fyrirhugad i 12 manudi og
lagoi til ad skodad yroi hvort ekki veeri rétt ad hafa pad 18 manudi, fyrir og eftir boklegt nam.
[ pridja lagi ad 16gmenn fengju sjalfkrafa 16ggildingu og taldi rétt ad peir preyttu prof eda
pyrftu starfsnam. I fjorda lagi hvort ekki vari rétt ad skylda byggingaradila til ad kalla til
fasteignasala vegna solu 4 fasteignum sem peir byggja. Steingrimur J. Sigfusson gerdi ad

umraeduefni dkvaedi um skylduadild ad Félagi fasteignasala og sagoi:

N minnir mig ad ég hafi oft ordid vitni ad umradum og tekid patt i umraedum par sem menn
hafa haft allt & hornum sér ut i fyrirberid skylduadild ad pessu eda hinu og svo sem ekki ad
osekju pvi ad einn af grundvallarhornsteinum frelsisins er ju ad ménnum sé frjalst ad velja sér
adild ad félogum eda ad vera ekki i peim. Pess vegna hlytur ad purfa ad fara vandlega yfir pad
hvort petta er i fyrsta lagi réttleetanlegt, hvort petta stenst, og pa i 6dru lagi hvort petta sé besta
fyrirkomulagid vardandi petta eftirlit. (Steingrimur J. Sigfusson ,2004)

Réoherra svaradi athugasemdum Steingrims med pvi ad segjast vera eindreginn talsmadur

frjalsrar félagsadildar, en parna vaeri ekki um ad reda brot & hugmyndafradi peirra sem vildu
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standa vord um mannréttindi manna og rétt peirra til ad taka ekki patt i félogum, enda veeri

pannig stadid ad malum ad pad samremdist algerlega 6llum reglum sem um pad gilda.

Pad er rétt ad par er gert rad fyrir ad menn séu skyldadir til ad ganga i petta félag enda er um
16gbundnar skyldur félagsins ad reeda. Og pad er lykilatridi sem menn verda ad hafa i huga pegar
peir fjalla um skylduadild ad félogum ad i landslogum sé tekid fram um hvada malefni pessi
félog eiga ad fjalla og pess vegna sé unnt ad meela fyrir pvi i 16gum ad um 16gbundna adild ad
félogunum sé ad rada. betta er mjog mikilvagt atridi sem naudsynlegt er ad hafa i huga og pegar
litid er 4 lokamgr. 18. gr. kemur eftirfarandi fram, med leyfi forseta: ,,Félagi fasteignasala er
heimilt ad starfraekja i 60ru skyni en melt er fyrir um i 16gum pessum, svo sem til pess ad sinna
simenntun félagsmanna eda starfsmanna beirra, sérstaka félagsdeild, eina eda fleiri, sem
fasteignasdlum er frjalst ad eiga adild ad. Skal fjarhagur slikra félagsdeilda adgreindur fra
fjarhag félagsins.”" (Bjorn Bjarnason, 2004B)

A0 loknum umradum var malid afgreitt til allsherjarnefndar sem skiladi nefndaraliti pann 18.
mai 2004. I medforum nefndarinnar voru helstu mal sem komu til 4lita, skylduadild,
starfsabyrgdir og tryggingar, fyrirkomulag med fjarvorslum, tilhogun eftirlits med

fasteignasdlum og stada fyrirhugadrar eftirlitsnefndar. Fyrir hond allsherjarnefndar meelti

Bjarni Benediktsson fyrir nefndaralitinu og sagdi m.a.:

Medal helstu breytinga samkvaemt frv. er ad 60rum en fasteignasélum verdur bannad ad hafa
milligongu um kaup og solu fasteigna fyrir adra. [ annan stad er lagt til ad gerdar verdi auknar
krofur til peirra sem vilja preyta profraun til ad fa 16ggildingu sem fasteignasalar. { pridja lagi eru
i frv. gerdar tillogur um breytingar 4 reglum um eignarhald 4 fasteignasdlum, um ttiba og um ad
starfsabyrgodartrygging eigi ad taka til peirra sem radnir eru til starfa hja fasteignasala. Loks er
gerd su breyting, og par er um mjog veigamikla breytingu ad reeda, ad komid er a fot eftirlitskerfi
med fasteignasélum. Lagt er til ad fasteignasdlum verdi skylt ad eiga adild ad Félagi
fasteignasala sem er @tlad vidamikid hlutverk samkvaemt dkvaedum frv. Pannig er gengid ut fra
pvi ad sett verdi a fot stjornsyslunefnd, eftirlitsnefnd Félags fasteignasala, sem starfi i tengslum
vid félagid og 4 kostnad pess. (Bjorn Bjarnason, 2004C)
Allsherjarnefnd gerdi tillogu ad breytingum & frumvarpinu sem folu i sér adskilnad a
starfsemi fyrirhugadrar eftirlitsnefndar og Félagi fasteignasala og innheimtu gjalda til peirra

adila i pvi skyni ad styrkja sjalfstadi eftirlitsnefndarinnar. [ méali Bjarna kom einnig fram ad:

Krafa kom fram fra Félagi fasteignasala, eda tillaga skulum vid segja, um ad fasteignasélum yrdi
gert ad setja tiltekna tryggingu --- og gerd var tillaga um 5 millj. kr. tryggingu i pvi efni --- { pvi
skyni a0 standa straum af kostnadi sem félli til vid fragang skjala pegar su 6vanta stada kemur
upp ad fasteignasali leggur nidur storf, p.e. lokar starfsstdd sinni. (Bjorn Bjarnason, 2004C)

Nefndin taldi sig ekki getad gengid svo langt, en féllst 4 ad gera tillogu ad baeta vid hlutlegri
abyrgoarreglu 4 pessu afmarkada svidi. Auk pess kom fram i mali Bjarna ad margir
nefndarmenn hefdu gert fyrirvara vid sampykki sitt og myndu peir sjalfir gera grein fyrir pvi.
Bryndis HIlodversdottir (2004) gerdi grein fyrir fyrirvorum nefndarmanna Samfylkingar,
peim ad hér veari verid ad koma 4 ot vidamiklu eftirliti og lysti efasemdum um naudsyn pess.
b4 fagnadi hun fyrirhugadri endurskodun & 16gunum eftir 4 ar. Fulltrai Frjalslyndra, Sigurjon

bordarson (2004), gerdi fyrirvara um skylduadild og stofnun sjélfsteedrar stjornsyslunefndar
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til ad sinna eftirliti, taldi pvi t.d. betur fyrirkomid hja Fjarmalaeftirlitnu. Sigurdur Kari

Kristjansson lysti yfir &nagju med frumvarpid:

...6g tel ad frv. eins og pad liggur fyrir nuna feli i sér gridarlega mikla réttarbot, badi fyrir

neytendur a fasteignamarkadi og ekki sidur fyrir pa sem starfa & peim markadi, p.e. fyrst og

fremst fasteignasalana. Peir hafa natturlega kallad sjalfir eftir peim reglum sem fram komu i frv.

og par eru ad minu mati til pess fallnar ad bata mjog starfsumhverfi peirra. (Sigurdur Kari

Kristjansson, 2004)
Sigurdur Kari lysti einnig pvi sjonarmidi sinu og Bjarna Armannssonar ad oparft veeri ad
kveda 4 um skylduadild ad félaginu, heldur hefoi allt eins matt nd fram sému markmidum
med pvi ad kveda & um ad allir 16ggiltir fasteignasalar veru eftirlitsskyldir. Ad pessu loknu
var frumvarpid afgreitt til pridju umredu. Hin for fram ad kvoldi sama dags og enginn tok til

mals. Frumvarpid var sampykkt sem 16g fra Alpingi pann 28. mai 2004.
[ 16gunum 99/2004 var sampykkt bradabirgdaikvaedi um ad endurskoda skyldi 16gin fyrir

1. jantiar 2008. Vid endurskodunina skyldi sérstaklega athuga hvort astaeda veri til ad mala
afram me0 skylduadild ad Félagi fasteignasala, hvort pad eftirlitskerfi sem komid var 4 med
16gunum nadi peim markmidum sem stefnt var ad og hvort dsteda veeri til ad leekka pad gjald

sem lagt var & fasteignasala til ad standa straum af kostnadi vid eftirlitsnefndina (Pingskjal

841/2008).

3.5.1 Reglugero 837/2004 - Reglugerd um namskeio og préfraun til ad oolast loggildingu
til solu fasteigna, fyrirteekja og skipa.

I tengslum vid 16gin voru settar nokkrar reglugerdir, m.a. reglugerd nr 837/2004 Reglugerd
um namskeid og profraun til ad 6dlast 16ggildingu til solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa. I
henni kemur fram hvada krofur eru gerdar til peirra sem hyggjast 6dlast 16ggildingu sem

fasteignasalar.

Ollum, sem preyta vilja profraun til 16ggildingar sem fasteignasalar, er skylt ad sitja nimskeid.
Profnefnd skal i upphafi hvers namskeids kynna akvordun sina um vidveruskyldu i
kennslutimum og verklegum afingum 4 namskeidinu og skal hun ekki vera minni en 80%.
(Reglugerd 837/2004)

Néamskeioid skyldi vera i prem hlutum og kennsla i hverjum hluta standa ad hamarki i fimm
manudi. Kennslugreinar voru édkvednar i reglugerd, en profnefnd hafdi einnig heimild til ad
fjolga peim (Reglugerd 837/2004):

L. hluti.

1. Inngangur ad 16gfradi, einkum réttarheimildir og stada peirra, 16gskyringar og reglur um
doémstolaskipan.

2. Eignaréttur, par me0 talid reglur um forkaupsrétt og pinglysingar.

3. Samningaréttur.
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4. Agrip af persénu-, sifja- og erfoarétti, einkum reglur um 16gradi, eigendaskipti ad fasteignum
fyrir erfoir og takmarkanir 4 heimildum maka og sambudarfolks til ad radstafa fasteignum
sinum.

5. Agrip af félagarétti, einkum reglur um flokka félaga, stofnun peirra, hlutverk og heimildir
framkvamdastjora, stjorna og félagsfunda til radstafana og abyrgd framkvemdastjora,
stjornarmanna og félagsmanna.

6. Agrip af réttarfari.

II. hluti.

1. Fasteignakauparéttur.

2. Vidskiptabréfareglur.

3. Vedréttur.4. Samningar um afnotarétt af fasteignum, einkum leigusamningar.

5. Fjoleignarhus, stada eigenda einkum vid rekstur og vidhald og sérstakar skyldur vid s6lu
eignarhluta 1 fjleignarhtisum.

6. Adrir flokkar fasteigna, t.d. jardir og sérsjonarmid vid sdlu peirra.

7. Sérstakar reglur um skip.

8. Sérstakar reglur um fyrirtaeki, sem falla undir 16g um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr.
99/2004.

II1. hluti.

1. Log um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, nr. 99/2004.

2. Soluyfirlit, efni pess og gerd. (Skjalagerd I).

3. Skodun fasteigna vegna fyrirhugadrar sdlu.

4. Oflun annarra upplysinga um fasteignir vegna solu.

5. Skodun skipa vegna s6lu og gerd soluyfirlits.

6. Skodun fyrirtaekja og 6flun upplysinga um rekstur og afkomu. Gerd soluyfirlits. 7.
Verdlagning fasteigna, fyrirtaekja og skipa.

8. Fjarmdgnun kaupa 4 fasteign, fyrirtaeki og skipi.

9. Greidsluaztlanir, vextir og visitdlur.

10. Bokhald, reikningsskil og skattskil.

11. Skjalagerd vegna kaupa a fasteign, fyrirtaeki og skipi. (Skjalagerd II).
12. Raunheaf verkefni.

13.Skadabota- og refisabyrgd fasteignasala.

Vio akvordun um profsefni skyldi profnefnd leggja til grundvallar ad profsefnid veiti
profmanni (Reglugerd 837/2004):

1. nokkra kunnattu i fraedikerfi islenskrar 16gfreedi, um réttarheimildir, stodu peirra innbyrdis,
skyringu 4 peim og um domstolaskipanina,

2. nzga pekkingu & reglum um stofnun samninga, reglum um o6gildi peirra og hvada
skuldbindingar felast i samningum um skipti, kaup og s6lu og hvada afleidingar vanefndir 4 peim
hafa,

3. trausta pekkingu & 16gum og reglum sem gilda um fasteignakaup, um skipasélu og um sélu
fyrirteekja, einkum reglum sem lata ad réttindum og skyldum fasteignasala, badi gagnvart
kaupanda og seljanda,

4. trausta pekkingu 4 16gum um s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, nr. 99/2004, og reglugerdum
settum samkvaemt peim,

5. trausta pekkingu og pjalfun i gerd skjala, sem mesta pydingu hafa vid s6lu fasteigna,
fyrirteekja og skipa. Sérstok ahersla skal 16gd 4 gerd og efni soluyfirlits, kauptilbods,
kaupsamnings og afsals,

6. fredslu um teknileg og fjarmalaleg atridi, sem helst hafa pydingu vid skodun og mat a
fasteignum, fyrirtekjum og skipum,

7. naudsynlega pjalfun i samskiptum vid vidskiptamenn og leidbeiningum til peirra.

Til ad fa rétt til setu & ndmskeidinu purfti ad syna fram 4 ad minnsta kosti eins ars starfstima

hja 16ggiltum fasteignasala. Til ad fa standast prof purfti ad fa ad lagmarki 5 i einkunn i
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einstokum profum, en 7 i medaleinkunn Gt ar peim o6llum (Reglugerd 837/2004). A

reglugerdinni voru gerdar breytingar arid 2009.

3.6 Frumvorp til breytinga a 16gum 99/2004

Samkvaemt dkvaedum i 16gunum nr. 99/2004 var farid i endurskodun & peim og frumvorp 16g0
fram til breytinga. Alls voru 16gd fram fimm frumvorp til breytinga 4 16gunum neestu tiu arin,
en ekkert peirra nadi fram ad ganga fyrr en sjotta frumvarpid var lagt fram & haustpingi 2014,
en pad var sampykkt sem 16g fra Alpingi sumarid 2015, med breytingum efnahags- og

vidskiptanefndar, eftir stuttar umradur.

3.6.1 Frumvarp 1 - 540. mal lagafrumvarp a 135. loggjafarpingi 2007-2008.

Melt var fyrir nyju frumvarpi um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa pann 10. april 2008.

Frumvarpid var 32 greinar i sjo koflum:

I. Kafli - Heimildir til s6lu fasteigna-, fyrirtaeckja og skipa.
II. Kafli - Réttarstada fasteignasala, storf og starfshettir.
III. Kafli - Eftirlit med stérfum fasteignasala.

IV. Kafli - Keerunefnd um malefni fasteignasala.

V. Kafli - Heimild til ad setja reglugerd.

VI. Kafli - Skadabaetur og refsingar.

VIL Kafli - Ymis akvadi.

[ athugasemdum med frumvarpinu kom fram, ad doms- og kirkjumalaradherra, sem pa for
med malaflokkinn, skipadi priggja manna vinnuhop til pess ad vinna ad endurskodun laganna
i samraemi vid akvaedi fyrri laga og skyldi hann ljuka starfi sinu fyrir 1. jantar 2008 (Pingskjal
841/2008). Hopurinn skiladi tilldgum sinum pann 28. desember 2007 og gerdi tillogu ad nyju
frumvarpi til heildarlaga, ekki p6 vegna pess ad breytingatillogur vaeru svo umfangsmiklar,
heldur: ,fyrst og fremst ad heppilegra potti ad setja paer fram i heildstedu frumvarpi en sem

breytingatillogur vid einstaka greinar.“ (Pingskjal 841/2008).

[ greinargerd med frumvarpinu fylgir yfirlit i 19 tolusettum lidum um helstu
breytingatillogur nefndarinnar. Veigamestu tillogurnar voru ad afnema skylduadild ad Félagi
fasteignasala og gera verulegar breytingar 4 nami fasteignasala i pa att ad gera pad ad sérstoku
haskolanami. Pann 1. jantar 2008 var malaflokkurinn fluttur til vidskiptaraduneytis og hinn
15. jantiar 2008 skipadi vidskiptardadherra, Bjorgvin G. Sigurdssson, nefnd til ad ljuka
tillogugerd um breytingar 4 16gunum. I henni satu peir prir sem adur satu i nefnd
domsmalarddherra: Vidar Mar Matthiasson professor, Grétar Jonasson framkvamdastjori

Félags fasteignasala og Sigurdur Helgi Gudjonsson hrl og formadur Huseigendafélagsins, en
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starfsmadur nefndarinnar var Hjalmar Blondal Gudjonsson, vidskiptalogfraedingur. Aslaug
Arnadottir sat einnig fundi nefndarinnar. Nefndin gerdi nokkrar breytingar a fyrri tillogum,
peaer helstar ad minnka umfang peirrar menntunar sem gert var rad fyrir, en hin skyldi p6 enn
vera i hondum haskéla og einnig gerdi nefndin tillogu um ad afmarka betur einkarétt
fasteignasala til solu fyrirteekja med pvi ad afnema einkarétt peirra til ad selja fyrirteki, nema
pau minnstu. P4 var gerd tillaga um ad leekka fjarhaeo eftirlitsgjalds auk pess sem gert var rad
fyrir ad innheimta gjaldsins skyldi falla nidur i tvé ar vegna pess ad miklar innistedur hofou
safnast 1 sj00 og potti edlilegt ad gengid yrdi & pa sjodi. Ad lokum voru gerdar tilldgur um
breytingar 4 peirri keerunefnd sem nefndin hafdi 4dur gert tillogu um.

Frumvarpid hlaut stutta fyrstu umradu, adeins einn pingmadur, Jon Magnusson, tok til
mals og reeddi ymis atridi frumvarpsins sem hann taldi ad pyrfti ad skoda nanar. Frumvarpid
var afgreitt til vidskiptanefndar sem sendi umsagnarbeidnir 15. april 2008 til 26 adila og fékk

12 umsagnir frd 60rum adilum. Frumvarpio komst ekki 4 dagskra nefndarinnar og dagadi par

uppi.

3.6.2 Loég nr. 18/2009

A nzsta pingi, 136. l6ggjafarpingi, leit frumvarpid aldrei dagsins 1jos, en par var hins vegar
lagt fram frumvarp um breytingu & 16gum um s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, nr. 99/2004,
med sidari breytingum, en efni pess var ad fella nidur eftirlitsgjaldid pad arid. I greinargerd

med pvi sagdi:

Med hlidsjon af pvi astandi sem nu rikir, par sem sala fasteigna hefur m.a. storlega minnkad, er
med frumvarpi pessu lagt til ad gjaldid verdi ekki innheimt & arinu 2009. Nu stendur yfir
heildarendurskodun a 16gunum og er gert rad fyrir ad frumvarp i peim efnum verdi lagt fram a
Alpingi naesta vetur. (Pingskjal 626/2009)

Frumvarpid for umraodulaust i gegnum pingid og vard ad 16gum 16. mars 2009 med 39

samhljoda atkvedum.

3.6.3 Frumvarp 2. - 448. mal lagafrumvarp a 138. loggjafarpingi 2009-2010

Pad var tepu ari sidar, pann 8. mars 2010, ad frumvarp um sdlu fasteigna, fyrirtekja og skipa
var lagt fram aftur, ni af efnahags- og vidskiptaradherra Gylfa Magnussyni (Pingskjal
769/2010). Frumvarpid var ad mestu leyti obreytt fra fyrra frumvarpi i sj6 koflum og 31 grein.
Helstu breytingar fra fyrra frumvapi voru einhverjar ordalagsbreytingar til ad samramast
pjonustutilskipun Evropusambandsins. En i greinargerdinni kom fram ad lagt veri til ad

einkaréttur fasteignasal til ad selja fyrirteki verdi:
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afmarkadur nanar en gert er i gildandi 16gum. Afmoérkunin felst i pvi ad einkarétturinn nai adeins
til atvinnufyrirteekja sem rekin eru i formi félaga ef umfang rekstrarins & sidasta manudi fyrir
s6lu hefur svarad til fimm arsverka eda minna.
Auk pess var gerd su breyting ad ,fallid er frd peim strongu reglum sem gilt hafa og

eignahaldio gefid frjalst... en ekki verdur lengur skilyrdi ad adeins fasteignasali geti verid

eigandi fasteignasolu og ad hann verdi sjalfur ad starfa par” (Pingskjal 769/2010).

Frumvarpid var tekid til 1. umredu 16. mars 2010 og utan framsdgumanns tok einn
pingmadur til mals, Gudlaugur Pér Pordarson. Hann gerdi leynda galla i fasteignavidskiptum
ad umraeduefni, en sagdi i lok redu sinnar: ,,Petta er audvitad mikilvaegt mal p6 ad ég hefdi
viljad sja radherra i rikisstjorn Islands flytja 6nnur mal og brynni nakvaemlega 4 pessum
timapunkti.“ (Gudlaugur Pér bordarson, 2010) Frumvarpio gekk til vidskiptanefndar sama
dag. UmsagnarbeiOnir nefndarinnar voru sendar 36 adilum ad pessu sinni og fékk hun 19
umsagnir sendar. Ekkert vard af afgreidslu frumvarpsins ur nefnd og pad kom aldrei til 2.

umraedu og dagadi uppi.

3.6.4 Lognr. 52/2011

bann 5. mai 2011 melti efnahags- og vidskiptaradherra, Arni Pall Arnason, fyrir frumvarpi til
laga um breytingu & 16gum um sdlu fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr. 99/2004, med sidari
breytingum (eftirlitsgjald). Malio fékk skjota afgreidslu i nefnd, enda sagdi formadur
vidskiptanefndar, Alfheidur Ingadéttir (2011), pegar hun melti med sampykkt pess: ,,pad ma
segja ad malid s¢ gdodkunningi pingmanna, pad snyst einfaldlega um pad ad fresta gjaldtoku
til pess ad standa undir storfum eftirlitsnefndar Félags fasteignasala pridja arid i rdo.
(Alfheidur Ingadéttir, 2011). Frumvarpid gekk til 3. umraedu par sem enginn tok til mals og
var sampykkt sem 10g pann 18. mai 2011 og tok strax gildi.

3.6.5 Frumvarp 3 - 701. mdl lagafrumvarp 140. loggjafarping 2011-2012

Nytt frumvarp var lagt fram & vorpingi arid 2012, en pvi var dreift til pingmanna pann 30.
mars arid 2012. ba hét frumvarpid: Sala fasteigna og skipa og var eins og adur i sjo kdflum,
nu 30 lagagreinar og var lagt fram af efnahags- og vidskiptaradherra, Steingrimi J. Sigfassyni.
[ greinargerd med pvi kemur fram ad pad hafdi pa tekid nokkrum breytingum fra fyrri
frumvorpum. Einnig kemur fram i greinargerdinni ad tekid hafi verio tillit til margra peirra
athugasemda sem barust vid frumvarpid sem lagt var fyrir 138. 16ggjafarping. Helstu

breytingar 4 frumvarpinu fra fyrri framlagningu eru tiundadar i greinargerdinni:
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[ fyrsta lagi eru gerdar par breytingar 4 1. mgr. 2. gr. ad ekki er lagt til ad fasteignasalar hafi
einkarétt til milligdngu vid solu atvinnufyrirtaekja og eignarhluta i peim. Vandséd er ad menntun
og reynsla fasteignasala veiti peim meiri sérfredipekkingu til s6lu atvinnufyrirteekja en 6drum,
svo sem endurskodendum og vidskiptafredingum. bvi pykir ekki rétt ad utiloka adra
sérfreedinga, svo sem endurskodendur og vidskiptafredinga, frd pvi ad veita milligéngu vid s6lu
fyrirtaekja.

[ 60ru lagi er lagt til ad gerdar verdi nokkrar breytingar 4 3. gr. [um skilyrdi til 16ggildingar]

I pridja lagi er 16gd til ordalagsbreyting i 6. gr. pannig ad tekinn verdi af allur vafi um ad
fasteignasala sé oheimilt ad fela 6drum ad vinna pau storf sem 16ggildingin tekur til, nema um sé
a0 raeda annan  fasteignasala sem  hefur  abyrgdartryggingu skv. 4. gr.

I fjorda lagi eru peer breytingar lagdar til 4 7. gr. ad fasteignasala beri sjalfum ad starfa &
starfsst6d sinni og sé fasteignasala stundud i nafni félags pa skuli fasteignasali eiga meiri hluta i
félaginu. Einnig eru lagdar til breytingar 4 8., 10. og 13. gr. frumvarpsins til skyringar.

[ fimmta lagi eru lagdar til nokkrar breytingar & akvadum frumvarpsins um eftirlit med
storfum fasteignasala og kerunefnd fasteignasala i III. og IV. kafla. Lagt er til ad eftirlitsnefnd
fasteignasala taki pau verkefni sem adur hafdi verid gert rad fyrir ad sinnt vaeri ad sérstakri
kerunefnd. Einnig er lagt til ad arlegt eftirlitsgjald fasteignasala verdi lagt & sérhvern
fasteignasala ad fjarhad 50.000 kr. an nokkurra undantekninga.

[ sjotta lagi er lagt til ad radherra hafi heimild til ad setja reglugerd um pau storf sem
fasteignasala er heimilt ad fela starfsmonnum sinum ad sinna vid fasteignasolu, sbr. c-1id 27. gr.

[ sjounda lagi er lagt til ad fyrsti gjalddagi eftirlitsgjalds skuli vera 1. juli 2013.

[ 4ttunda lagi er gerd su breyting 4 athugasemdum vid 9. gr. frumvarpsins ad visad er til laga
nr. 57/2005, um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu, og nugildandi reglna um
verOmerkingar og adrar verdupplysingar, nr. 725/2008, i stad eldri reglna um verdmerkingar.
Einnig er tekid fram ad i peim tilvikum pegar poknun er akvedin sem hlutfall af séluandvirdi
fasteignar s¢é med visan til neytendasjonarmida rétt ad upplysa seljanda um heildarfjarhaeo
poéknunar midad vid asett verd fasteignar. (Pingskjal 1134, 2012)

Malio komst aldrei 4 dagskra pingsins.

3.6.6 Log nr. 73/2012

Pann 18. juni 2012 lagdi efnahags- og vidskiptanefnd fram frumvarp til laga um breytingu a
16gum um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr. 99/2004, med sidari breytingum
(eftirlitsgjald). I greinargerd med frumvarpinu kemur fram ad frumvarpid er lagt fram ad
beidni efnahags- og vidskiptaraduneytis enda pyki ljost ad frumvarp til nyrra heildarlaga veroi
ekki a0 1ogum & yfirstandandi pingi og leggi raduneytio dherslu 4 ad gjaldtoku vegna arsins
2012 verdi frestad (Pingskjal 1586/2012). Engin umrada vard um frumvarpid og fékk pad
skjota afgreidslu og vard ad 16gum degi sidar, pann 19. jini 2012.

3.6.7 Frumvarp 4 - 457. mal lagafrumvarp 141. loggjafarping 2012-2013

Malid var endurflutt 4 haustpingi 2012, en pvi var utbytt til pingmanna pann 28. ndvember
2012. Pad kom po ekki til fyrstu umraedu fyrr en 23. jantar 2013, pegar atvinnuvega- og
nyskdpunarradherra, Steingrimur J. Sigfusson melti fyrir pvi. Fram kemur i greinargerd med
frumvarpinu ad pad sé lagt fram nédnast obreytt fra pvi frumvarpi sem lagt var fram a 140.

loggjafarpingi (Pingskjal 579/2012).  lok rzedu sinnar sagdi radherra:
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Pad er naudsynlegt ad skyrar reglur skapi fijalst en 6ruggt vidskiptaumhverfi sem neytendur og
samfélagid geti treyst. Eg bind pvi vonir vid ad petta frumvarp fai ni farsela afgreidslu. bad
hefur komid hér fram nokkrum sinnum &dur, eins og ég rakti i minni framséguradu, og ad minu
mati mal til pess komid ad Alpingi geri alvorutilraun til ad ljuka pessu endurskodunarverki sem
sett var af stad og i ferli & arinu 2007, enda hafdi Alpingi pa adur akvedid ad svo skyldi gert
pegar 16gin voru sett 4 sinum tima. Pannig ma segja ad pad sé ordin p6 nokkur medganga sem
pessi 1ongu akvedna endurskodun a 16gum um solu fasteigna og skipa hefur att sér fra pvi ad
betta starf hofst 4 arinu 2007. (Steingrimur J. Sigfisson, 2013A)

Einn pingmadur tok til mals, Pétur Blondal, og beindi ordum sinum til radherra og spurdi:

Eins og hestv. radherra sagdi hefur petta verid flutt mérgum sinnum og aldrei nad i gegn. Nuna
hlytur madur ad spyrja: Af hverju kemur pad svo seint fram sem raun ber vitni? bad er ekki langt
eftir af pessu pingi og gridarlega stor mal liggja fyrir, t.d. stjornarskrarmalid og fyrirhugad
kvotamal. (Pétur Blondal, 2013)

Radherra svaradi med pessum ordum m.a.:

Eg held ad pad sé ekkert leyndarmal ad tiltekin atridi i frumvorpunum 4 undanférnum arum hafa
verid umdeild, eins og spurningin um afnam skylduadildar ad Félagi fasteignasala. bad ber ekki
ad draga dul & ad sitt hefur hverjum synst um pad, en hér er valin st leid ad halda sig vid fyrri
utferslu, p.e. ad skylduadildin falli brott, og fyrir pvi faerd allgod rok, ad ég tel, ad pess eigi ekki
ad vera porf lengur. Audvitad er bagalegt ef niningur um slik tiltekin afmérkud atridi tefur ad
heildarendurskodun & 16gum sem unnid hefur verid ad i morg ar, eins og i pessi tilviki, nai fram
ad ganga. (Steingrimur J. Sigfusson, 2013B)

Malinu var visad til efnahags- og vidskiptanefndar sem sendi umsagnarbeidnir til 41 adila.
Sex peirra svorudu og einn einstaklingur sendi inn athugasemdir. Frumvarpid komst ekki til
umradu a nefndarfundum fyrr en 6. mars 2013, en hafoi verid &4 dagskra tvisvar adur, en verid
frestad vegna veikinda og Ofardar. Seinna sama dag, 6. mars 2013, var dreift til
nefndarmanna frumvarpi sem atvinnuvega- og nyskopunarradherra dskadi eftir ad efnahags-
og vidskiptanefnd flytti, en efnislega folst pad 1 ad logfesta akvaedi 2. malsgreinar 18. greinar

um eftirlitsgjaldid og dkvaedi um peningapvatti. Ekki segir ndnar af 6rlogum 457. mals.

3.6.8 Lognr. 50/2013

A 63. fundi efnahags- og vidskiptanefndar sem haldinn var pann 8. mars 2013 var akvedid ad
flytja frumvarp til laga um breytingu & 16gum um sdlu fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr.
99/2004, med sidari breytingum (eftirlitsgjald, EES-reglur) og var pvi utbytt samdagurs og
melt fyrir pvi pann 11. mars 2013. [ greinargerd med frumvarpinu kemur fram ad pad er
unnid upp Ur mali 457, en 1 ljos hafi komid ad ekki muni takast ad afgreida malid a
yfirstandandi pingi og pvi sé¢ farin pessi leid. Vid adra umraedu fagnadi pingmadur
Sjalfstedisflokks, Gudlaugur Por Poérdarson (2013), pvi ad verid veaeri ad flytja mal par sem

gjold lekkudu, en annars var engin umrada um malid, sem vard ad 16gum 17. mars 2013.
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3.6.9 Frumvarp 5 - 236. mal lagafrumvarp 143. loggjafarping 2013-2014

bPann 13. desember 2013 var utbytt & Alpingi frumvarpi til laga um s6lu fasteigna og skipa.
Melti idnadar- og vidskiptaradherra, Ragnheidur E. Arnadéttir, fyrir pvi pann 14. jantar arid
2014. | athugasemdum med frumvarpinu kemur fram ad pad er ad mestu leyti samhljoda
sidasta frumvarpi (Pingskjal 365/2013). Breytingar fra fyrri 16gum eru helst taldar: Afnam
einkaréttar fasteignasala til solumedferdar atvinnufyrirteekja, breytingar & reglum um
verktoku, breytingar & reglum um menntun fasteignasala, afnam skylduadildar a0 Félagi
fasteignasala, loks er lagt til ad logfest verdi dkvaedi sem heimila vidskiptamonnum

fasteignasala ad bera agreining undir eftirlitsnefnd fasteignasala.

Frumvarpid gekk umradulaust til efnahags- og vidskiptanefndar. Nefndin sendi 36 adilum
umsagnarbeidnir og svorudu sex adilar, einn einstaklingur sendi inn athugasemd. Efnahags-
og vidskiptanefnd for pess 4 leit vid raduneytid ad pad feri yfir athugasemdir og geefi alit sitt
4 peim. [ minnisbladi dags. 19. febraar 2014 bendir raduneytid 4 ad margar athugasemdanna
lati ad nagildandi 16gum, en ekki peim breytingum sem verid sé ad gera. (Alpingi, 2014G).

Malid var fimm sinnum & dagskrd nefndarinnar og komu talsmenn raduneytisins og
fulltrGar nokkurra hagsmunaadila, Fjarmalaeftirlitsins, Neytendasamtakanna, Félagi
fasteignasala, Neytendastofu og Samkeppniseftirlitinu fyrir nefndina og skyrdu sjénarmid sin

og svorudu spurningum. Malid var aldrei afgreitt ir nefnd og dagadi uppi.

3.7 Log 70/2015 - 208. mal lagafrumvarp 144. loggjafarping 2014-2015

bPann 8. oktéber 2014 var stjornarfumvarpi til laga um sdlu fasteigna og skipa utbytt til
pingmanna. Ragnheidur E. Arnadéttir, idnadar- og vidskiptaradherra melti fyrir malinu pann

23. oktober 2014 og sagdi pa m.a.

betta frumvarp er endurflutt. Pad hefur verid flutt 4 nokkrum pingum og var i upphafi samid af
nefnd sem skipud var i kjolfar nefndarstarfs arid 2007. Frumvarpid felur ekki i sér rottakar
breytingar 4 nugildandi 16gum, heldur eru akvaedi nugildandi laga, nr. 99/2004, uppistada
loggjafarinnar... frumvarpinu er p6 ad finna fjorar veigamiklar breytingar fra ntigildandi 16gum.
[ fyrsta lagi er hert & reglum sem varda verktoku solufulltria fasteignasala til ad tryggja ad
fasteignasalar sinni sjalfir peim storfum sem peir hafa einkarétt til. { annan stad hefur skylduadild
ad Félagi fasteignasala verid afnumin. I pridja lagi er lagt til ad afnema einkarétt fasteignasala til
ad hafa milligéngu vid solu fyrirtzkja. [ fjorda lagi er eftirlitsnefnd fasteignasala falid ad taka
vid kvértunum neytenda og gefa alit. (Ragnheidur E. Arnadéttir, 2014A)

Tveir pingmenn toku til mals. Lilja Rafney Magnusdoéttir (2014), spurdi m.a. hvort samrad

hefoi verid haft vid Félags fasteignasala vid samningu frumvarpsins. Radherra svaradi:

bad hefur itrekad verid haft samrad vid Félag fasteignasala. Eg dreg enga dul 4 ad pad eru
nokkur atridi i pessu frumvarpi sem ekki er einhugur um innan Félags fasteignasala. Pad er ekki
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bara skodanamunur & milli okkar og félagsins heldur lika innan fasteignasalagreinarinnar um
akvedin atridi, par & medal um skylduadild ad félaginu. Vid héfum svarad 6llum erindum fra
Félagi fasteignasala. Pad sendi bréf fyrr i haust til min sem hefur verid svarad. Adallega fjogur
atrioi standa upp Ur. Sumt erum vid oOsammala um, annad getum vid nalgast.
(Ragnheidur E. Arnadéttir, 2014B)

Einnig tok til mals Vilhjalmur Bjarnason sem sagdi m.a.

Eg fagna pvi ad petta mal skuli vera komid fram einu sinni til vidbotar og ég hvet hv. pingmenn
og pa nefnd sem tekur vid malinu, hv. efnahags- og vidskiptanefnd, til ad vinna malinu
framgongu 4 pessu pingi. Pad hefur komid hérna fyrir alloft, buid ad veltast margoft &4 milli.
(Vilhjalmur Bjarnason, 2014A)
Malio var afgreitt til efnahags- og vidskiptanefndar sama dag og sendi hun ut
umsagnarbeidnir pann 30. okt. 2014 til 37 adila. Um malid var fjallad 4 fimm fundum
nefndarinnar. A fund nefndarinnar komu starfsmenn raduneytisins til ad kynna malid, auk
fulltra hagsmunaadila, fra Félagi fasteignasala, Neytendastofu, Neytendasamtokunum,

Samkeppniseftirlitinu auk tveggja einstaklinga sem sent h6fou inn umsagnir. Nefndin skiladi
aliti og og breytingatillogu pann 27. april 2015.

Vilhjalmur Bjarnason sagdi pegar hann melti fyrir nefndaraliti og breytingatillogu pann
26. juni 2015, ad frumvarpid vaeru 30 greinar og ad greinargerd med pvi veri 27 bladsidur,
auk pess sem nefndaralitid veri nokkud langt og itarlegt (Vilhjalmur Bjarnason, 2014B).
Hann gerdi grein fyrir ad frumvarp af pessu tagi hefoi verid lagt nokkud oft fyrir pingio og

gerdi stuttlega grein fyrir helstu atrioum nefndarélitsins og breytingatillogum.

[ nefndaralitinu var gerd grein fyrir storfum nefndarinnar og peim breytingum sem nefndin
leggur til ad gerdar verdi & frumvarpinu. Par voru helstar ad afnema undanpagu 16gmanna til
ad taka prof til 16ggildingar, setja skyrar reglur um hvada storfum fasteignasala sé¢ heimilt ad

fela starfsmonnum sinum. Um fyrra atridid sagoi i nefndaralitinu:

Bent var 4 ad 16gmenn eru undanpegnir 16ggildingu til ad hafa milli-géngu um fasteignavidskipti
en edlilegra veeri ad peim veeri skylt ad afla sér réttinda & sambeerilegan hatt og veeri med réttindi
til verobréfamidlunar par sem menntunin er metin ad hluta. Meiri hluti nams til 16ggildingar
fasteignasala er 10gfraeedi eda um % hlutar namskeidsins og telur nefndin edlilegt ad 16gmenn fai
pann hluta namskeidsins metinn en einn hluti ndmskeidsins er pess edlis ad edlilegt verdur ad
teljast ad 16gmenn taki hann til ad 60last réttindi til fasteignasdlu. Leggur nefndin pvi til pa
breytingu ad 3. mgr. 3. gr. um undanpagu haestaréttar- og héradsdomslogmanna til fasteignasdlu
verdi felld brott. (Pingskjal 1234/2015)

Um hid sidara sagdi m.a.:

Einnig telur nefndin i 1josi pess hversu mikil dhersla hefur verid 16gd0 4 ad stemma stigu vid
svokalladri leppun ad naudsynlegt sé ad setja i lagatextan skyra upptalningu & verkefnum
fasteignasala sem aldrei ma framselja og fasteignasala ber avallt sjalfum ad sinna en pad eru pau
akveedi sem falla undir II. kafla frumvarpsins. Nefndin leggur til ad pad verdi aréttad meo
upptalningu i 8. gr. frumvarpsins. [ reglugerd verdur svo eftir sem adur tilgreint nanar hvada
storf heimilt er ad fela s6lumdnnum og eftir atvikum 60rum starfsmoénnum og hvada storf ekki.
(Pingskjal 1234/2015)
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Nefndaralitio var sampykkt med nokkrum fyrirvorum og gerdi Steingrimur J. Sigfusson
(2015) grein fyrir fyrirvara sinum. Hann sagdi ad hér veri & ferd gamall kunningi og verid
margflutt og ad frumvarpid hefoi ekki att greida leid i gegnum pingid. Nu hafi tekist vel og
ad pad veari synd ef ekki taekist ad afgreida pad a4 pessu pingi. Alla helstu vankanta og
kvartanir sem hafi borist frd hagmunaadilum veeri buid ad afgreida. Steingrimur gerdi fyrst og
fremst athugasemdir vid ad skylduadild veeri felld ur [6gunum. Steingrimur taldi ad pratt fyrir
alit Umbodsmanns Alpingis og dom Hestaréttar sé ekki loku fyrir pad skotid ad skylduadild
gaeti samrymst stjornarskranni og benti 4 skylduadild ad Logmannafélagi islands. Hann atli
engu ad sidur ekki ad lata fyrirvarann stodva studning sinn vid malid pott fyrirvarinn sé: ,,i
samraemi vi0 pad sem Félag fasteignasala hefdi kosid ad yrdi nidurstadan i malinu, p6 ég leyfi
mér ad atla ad peir séu semilega sattir vid frumvarpid eins og pad er nll ordid* (Steingrimur
J. Sigfuisson, 2015). P4 reeddi hann breytingar & frumvarpinu sem vardadi verktoku og leppun,

en sagdi ad lokum:

...6g held ad pad sé mjog akjosanlegt ad Alpingi ljuki ni umfjéllun um petta mal, vid erum satt
best ad segja ad verda svolitid leid & pvi sum hver og ég held ad pad hafi verid buid ad vinna
petta eins vel og kostur er... (Steingrimur J. Sigfusson, 2015).

Frekari umraedur urdu ekki og frumvarpid var sampykkt med 48 atkvaedum, en 3 greiddu ekki

atkveei.

[ pessum kafla hefur verid farid yfir lagasetningar 4 svidi fasteignasélu fra pvi ad fyrstu
16gin voru sett arid 1938 og gerd grein fyrir tilraunum til breytinga og breytingum &
lagaumhverfi i fasteignasolu fram til dagsins i dag. Reynt hefur verid ad varpa ljosi a4 hvada
sjonarmid hafa legid ad baki lagasetningum og breytingum sem gerdar hafa verid i timans rés,
helstu alitamal og umraedur & Alpingi. Einnig hefur verid leitast vid ad varpa 1j6si &4 hvada
krofur hafa verid gerdar til pekkingar peirra sem sakjast eftir 16ggildingu sem fasteignasalar

med pvi ad skoda paer reglugerdir sem settar hafa verid um prof og ndmsefni.
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4 Nidurstodour og umrzeodur - Log um solu fasteigna

Hér 1 pessum kafla verdur tekid pad ut ur sogu peirri sem pegar hefur verid rakin sem kann ad
vera freedilega dhugavert. Tilgangurinn er ad varpa nyju 1j6si & pessa 1ongu sogu, en hun segir
ymislegt um préun stéttar og stéttarhagmuna og hvernig stéttarhagsmunir koma fram i
umraodu, ordraedu, pvi hvernig malin eru kynnt og hvernig malum er komid & dagskra. Leitast
verdur vid ad svara spurningum Ut fra dagskrarkenningum eins og hvernig mal komust a
dagskra, hvernig pau fjordu Ut, hvad kann ad skyra pad. Hverjir toku patt i pvi ferli og hvada
hagsmunir bjuggu ad baki og til hvada nidurstodu pad leiddi. Adaldherslan verdur 16gd 4 ad
skoda addraganda ad lagasetningunum 1986, 1997 og 2004. Engu ad sidur mun verda stiklad
a storu i peim breytingum sem urdu fra pvi upphaflegu 16gin voru sett, en pau voru i gildi i
teep 50 ar pvi naudsynlegt er ad hafa innsyn i pa sogu til ad skilja pa atburdaras sem a eftir
kom. Addragandi nyrra laga sem sett voru i jini 2015 ramast, plassins og timans vegna, ekki

innan ramma pessarar rannsoknar.

4.1 Fyrstalagasetningin og breytingar a logum fram ad 1986

bott ekki sé¢ @tlunin ad skoda itarlega lagasetningar fyrir 1986, pé er, samhengisins vegna,
hjalplegt ad skoda stuttlega addraganda hennar. bPegar fyrstu 16g um solu fasteigna voru sett &
fslandi 4rid 1938 voru ibudarhis 4 landinu 6llu taplega fimmtan pusund, en riflega
fimmtungur pess huisnedis var i Reykjavik sem var i 6rum vexti (Gudmundur Jonsson og
Magnus S. Magnusson, 1997). Med fjolgun ibuida vard til markadur med fasteignir og pott
menn gatu pa, sem nu, séd sjalfir um solu eigin htisnadis, skapadist porf fyrir adstod vid slik
vidskipti. Samningar um kaupin tilheyrou starfssvidi loglaerdra manna, en 4 pessum tima voru
adrir farnir ad bjoda fram pjonustu sina pvi porf vard fyrir adila sem getu vitad hvada
husnadi veri til sélu og midlad peim upplysingum til dhugasamra kaupenda auk pess ad
adstoda vi0 fragang samninga. Ef dagblodum frd pessum tima er flett ma sja par nokkrar
auglysingar um pessa pjonustu, oftast fra 16gmoénnum, en ekki virdist mikid um ao starfreektar
hafi verid sérstakar fasteignasdlur. Nyr atvinnumalaradherra virist hafa att frumkvaedi ad
malinu og komid pvi 4 framferi vid fjolmidla (Stjornarrad Islands. e.d.; Baumgartner og
Jones, 1993; Kingdon, 2003). [ undirtitli fréttarinnar sem Dbirtist pann 15. mars 1938 i
Alpyodubladinu sagdi ad tilgangur lagasetningar 4 pessu svidi veri ad ,.koma i veg fyrir brask
fasteignasala og féflettingu 4 almenningi” (Frumvarp um fasteignasdlu lagt fram 4 Alpingi ad
tilhlutun atvinnumalarddherra, 1938) barna vard strax i upphafi til ordraeda og imynd sem lifir

fram 4 pennan dag. Sagan er einfold og rammar vandamalid inn & audskiljanlegan hatt,
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skilgreinir pad og bendir um leid & lausnina: Almenningur verdur fyrir alvarlegu tjoni,
sokudolgar eru Oheidarlegir fasteignasalar og stjornvoldum ber ad setja 16g til ad stodva
braskid og vernda saklaus fornarlémb sem geta misst aleigu sina (Baumgartner og Jones,
1993; Knill og Tosun, 2012). Ténninn i umraedunni er ekki jakvadur i gard faseignasala, I

greinargerd frumvarpsins kemur fram ad brogd hafi verid ad pvi:

einkum hin sidari 4r, ad fasteignasalar hafa notad sér vanpekkingu adilja vid husakaup til pess ad
hagnast & pvi sjalfir... Eru jafnvel demi til pess, ad semilega efnadir menn hafi misst aleigu sina
fyrir tilstilli hinna svokolludu fasteignasala® (Pingskjal nr. 59, 1938).

Framsogumadur, Gardar Porsteinsson, var pessu sammala og sagdi ad med frumvarpinu veri
verid ad reyna ad tryggja: ,,a0 slik sala geti ekki verid i hondum hvers, sem er, heldur verdi
hin ad vera i hondum manna, sem uppfylla viss skilyrdi...“ (Alpingistidindi, 1938B). Pott
erfitt s¢ ad fullyrda nokkud um hvernig malid komst 4 dagskréa radherrans, enda oftast erfitt ad
rekja slikt (Kingdon, 2003), er ekkert sem bendir til annars en ad stjornvdld hafi sjalf sett pad
a dagskra 1 kjolfar skodunar 4 misferlismalum. Embettismenn hafa likast til leitad lausna i
donskum 16gum, eins og svo oft adur og engin opinber umraeda eda agreiningur virdist hafa
verid um malid, hvorki adur en pad komst & dagskra pingsins né i kjolfar lagasetningarinnar

(Knill og Tosun, 2012).

Lagasetningin virdist samt ekki hafa dugad alfarid til ad leysa vandann, pvi i agust 1938
birtist pistill i ddlknum ,,Hvad ber 4 Goma* i Visi par sem kallad er eftir frekara eftirliti med
fasteignasolum. I pistlinum kemur m.a. fram ad ,,Y* hefur skrifad athugasemdir til bladsins
par sem hann telur naudsynlegt ad opinbert eftirlit s¢ haft med pvi ad einungis heidarlegir og
samviskusamir menn faist vid fasteignasolu. Sidan er haft eftir bréfritara: ,,Ef einhver 6svifinn
braskari sest nidur sem fasteignasali, getur hann med einni einustu sdlu gert ad engu allar
fjarreidur kaupandans og komid honum ad auki i oObarilegar skuldir (Eftirlit med
fasteignasélum., 1938). Stjornvold dautheyrdust vid pessu kalli eftir auknu eftirliti og ma telja
liklegt a0 pau hafi talid sig vera buin ad leysa vandann med lagasetningunni (Kingdon, 2003).

Login voru frekar einfold, milliganga um fasteignavidskipti var leyfisbundin, likt og
verslunarleyfi og sett voru lagmarksdkvaedi um pekkingu peirra sem leyfid geetu fengid.
Reglugerd um namsefni var heldur ekki flokin, profa skyldi menn Gr peim 16gum og reglum
sem telja matti ad hefou pydingu i starfinu. Logmenn og 16gfredingar mattu sinna pessum
starfa, enda ,,@ttu [pessir menn] ad vera manna farastir til pess ad annast petta starf, sem
heyrir beinlinis undir verkahring peirra“ (Alpingistidindi, 1938. B).

[ framhaldi af pvi ma velta fyrir sér hvort ekki hefdi verid edlilegra ad askilja 16glaerdum

mdnnum einum rétt til ad starfa & pessu svidi og af hverju 16gmenn hafi ekki verido motfallnir
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pvi ad veita 60rum pessi atvinnuréttindi. Ekki er loku fyrir pad skotid ad pad hafi att raetur i
peirri stadreynd ad starfinu fylgdi ymislegt umstang eins og ad skoda fasteignir, lysa peim
fyrir ahugasomum kaupendum og meta astand peirra og verdOmati. S4 hluti starfsins hefur
teepast haft pann virduleika sem 16gmannsstarfinu fylgdi 4 pessum tima og pvi ef til vill ekki
pott mjog eftirsoknarverdur. En 16gin og reglugerdin tryggdu ad forreedi malsins var nénast
alfarid hja 16gfreedingum: Peir satu i embattum i rdduneytum og a Alpingi. Peir sémdu ekki
bara 16gin og sampykktu pau, heldur styrdu peir einnig framkvamd peirra pvi i profnefnd satu
virtir 16gfreedingar. Ra40uneytid og profnefndin styrdi adgangi ad stéttinni (Reglugerd 3/1939)
og Ohaztt ad fullyrda ad 16gmenn hafi strax i upphafi fengid mjog sterka stoou til ad mota
stefnu um malefnid, styra umredum og taka dkvardanir um pad (Baumgartner og Jones,
1993). 1 préfnefnd attu szti prir menn. Sveinbjérn Jonsson hrl., Dr. Olafur Larusson préfessor
og Bjorn Arnason loggiltur endurskodandi og satu tralega allir i nefndinni fra upphafi
(Atvinnumalaraduneytid, e.d.). Dr. Armann Snavarr professor og sidar rektor Haskola fslands
tok seti Dr. Olafs arid 1958 (Atvinnumélaraduneytid, 1958) og Arni Bjornsson hdl. og
l6ggiltur endurskodandi kom i stad Bjorns vid frafall hans arid 1968. Arni og Sveinbjorn féllu
fra tiu drum sidar og tok pa Dr. Gaukur Jorundsson professor og sidar umbodsmadur Alpingis
sati 1 nefndinni sem adalmadur, en hann hafdi verid varamadur um nokkurra ara skeid.
Gaukur og Armann satu i nefndinni allt fram ad nyrri lagasetningu arid 1986 asamt Einari
Sigurdssyni hrl. sem skipadur var arid 1980. Pad voru pvi engir aukvisar sem skipudu
nefndina og litil mannaskipti hafa vafalaust tryggt dkvedinn stodugleika og samremi i
namskrofum, framkvaemd préfa og einkunnagjof. Profin voru haldin pegar porf potti 4, en
ekkert namskeid var i bodi fyrir proftaka sem tdldu einungis sjo menn tepum fjortiu arum
sidar (Armann Snavarr, 1976). Profraunin hefur pvi verid mikil adgangshindrum, en i
gdgnum raduneytis mal finna gogn pvi til stadfestingar (Armann Snzevarr, 1981). Afleiding
adgangshindrana hefdi samkvamt 6llum markadslogmalum att ad vera skortur & pjonustunni
med tilheyrandi haekkun 4 verdi hennar (Baumgartner og Jones, 1993). Pad gerdist hins vegar
ekki, pvi 4 sama tima hofou 16gfraedingar og vidskiptafreedingar (fra 1948) heimild til ad veita
pessa pjonustu og purftu einungis ad sakja um leyfi til Logreglustjora til pess, en ramlega
fimmtiu peirra h6fou fengid leyfi til fasteignasolu & hofudborgarsvaedinu arid 1973. Auk pess
voru 4 peim tima nalegt prjatiu fasteignasélur sem reknar voru af l6gménnum undir
firmanafni, en peir purftu, eins og fram hefur komid, ekki ad szkja um leyfi.
(Logreglustjorinn 1 Hafnarfirdi, 1972; Logreglustjorinn i Kopavogi, 1973; Logreglustjorinn i
Reykjavik, 1974).
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Nestu aratugi gerdist 1itid sem ekkert i malaflokknum og par breytingar sem gerdar voru a
16ggjofinni voru litlar og lutu ad pvi ad faera hana ad pjoofélagsbreytingum (Baumgartner og
Jones, 1993). bannig fengu vidskiptafraedingar og hagfredingar samberilega undanpagu og
logfraedingar arid 1948, i kjolfar pess ad Haskoli {slands hafdi hafid kennslu & pvi svidi
(Alpingistidindi, 1948. B). Arid 1961 voru gerdar breytingar med 16gum nr. 40/1961, en par
voru i raun ekki efnisbreytingar & frumvarpinu, heldur tengdust breytingu & hegningarlogum

(Pingskjal 23/1960).

Lykilatrioi 1 kenningum Kingdons (2003) er ad til pess ad mal komist & dagskra stjornvalda
og breytingar geti ordid pa purfi stefnugluggi ad opnast og pad getur einungis ordid ef
breytingar verda & pdlitiska straumnum eda vandamadlastraumnum. Kingdon (2003) bendir
einnig 4 ad ekki er nog ad skilgreint s¢ vandamal, heldur parf eitthvad til pess ad vekja
sérstaka athygli & pvi. Gott demi um bpetta ferli er pegar malaflokkurinn fluttist til
domsmalardduneytisins pann 1. januar 1970, en bad hafdi fra upphafi tilheyrt
atvinnumalardduneytinu (Doms- og kirkjumalardduneytid, 1972). Vid flutninginn voru 6ll
skjol flutt i hid nyja raduneyti og vid malinu tok Olafur W. Stefansson logfraedingur og
skrifstofustjori. I skjalasafni ma finna minnisblad Olafs par sem hann rekur kvartanir sem
atvinnumalardduneytinu  héfou borist 4 sinum tima og fylgir afrit af bréfi
atvinnumalardduneytis til Logreglustjorans 1 Reykjavik og listi yfir leyfishafa og
fasteignasolufirmu fra arinu 1964. Virdist sem spurningar hafi vaknad &4 arunum milli 1940 og
50 um pad hvort 16gin heimiludu ménnum ad reka fasteignasdlu i firmu og var nidurstada
raduneytisins su ad 1ogin heimiludu pad (Atvinnumalaraduneytid, 1964; Olafur W.

Stefansson, 1972A).

A pessum tima voru urdu miklar hreringar i stjornmalastraumnum eftir tolf ara
stodugleikatimabil vidreisnarstjornar Sjalfstedisflokks og Alpyduflokks undir forseti Bjarna
Benediktssonar (Stjornarradid, e.d.). Johann Hafstein, sem verid hafdi déms- og
kirkjumalaradherra, tok vid forsatisrdduneytinu vid frafall Bjarna i jali 1970, en vid
kosningar 1 jini 1971 missti rikisstjornin meirihluta sinn. Pad var i fyrsta sinn &
lydveldistimananum sem sitjandi rikisstjorn hélt ekki meirihluta sinum og vid toék nokkurt
oroaskeid 1 stjornmalum (Gudni Th. Johannesson, 2007). bott Sjalfsteedisflokkurinn veri enn
stersti stjornmalaflokkurinn med 36% atkvada og nyr flokkur Samtaka frjalslyndra og vinstri
manna hefdi unnid stéran sigur og ndd 9% fylgi og fimm mdénnum 4 ping, pa var pad engu ad
sidur Olafur Jéhannsson formadur Framsoknarflokksins, sem fékk stjornarmyndunarumbodid

ad loknum kosningunum 1971, en flokkurinn var staersti stjornarandstoduflokkurinn med 25%
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kjorfylgi 4 landsvisu (Kosningaskyrslur, 1988). Pad tok einn manud ad mynda rikisstjornina,
sem samanstod af Framsoknarflokki undir forseti Olafs, sem jafnframt var doms- og
kirkjumalaradherra, Samtokum frjalslyndra og vinstrimanna asamt Alpydubandalagi. Petta rot
a stjornmalastraumnum etti ekki ad koma & o6vart, pvi miklar breytingar voru i 6llum
vestrenum rikjum 4 pessum tima, sextiuogattakynslodin var upp 4 sitt besta, hippamenning i

bléma og kvenréttindabaratta ad hefjast aftur af krafti.

[ pessari olgu pjodfélagsbreytinga toku logmenn sig til arid 1971 og kaerdu rekstur
6loglegra fasteignafirma til 16greglustjorans i Reykjavik (Afskipti Idgmanna af s6lu fasteigna,
1974). Rikissaksoknari fol raduneytinu i framhaldi af pvi athugun 4 malinu. Par med var
komin hreyfing 4 pridja strauminn, stefnustrauminn, og pa vantadi einungis stefnufrumkvodul
med tilbuna lausn, vilja og getu til ad vinna ad framgangi hennar til pess ad stefnuglugginn
opnadist (Kingdon, 2003). bad er ekki o6liklegt ad med peirri breytingu sem vard a 16gsogu
malsins 4rid 1970 hafi Logmannafélag Islands séd sér leik 4 bordi ad koma & framfeeri
kvortunum um starfsemi 6loglegra fasteignasolufirma pvi malaflokkurinn heyrdi nti undir
peirra® raduneyti. I pessari atrennu er ekkert sem bendir til pess ad 16gmenn hafi viljad
breyta 16gunum, heldur gagnryndu peir framkvemd gildandi laga. Peir reyndu ekkert til ad
samfélagsvaeda pad umradu, enda vildu peir vidhalda peirri stodu einokunar um malefnid sem
peir hofou skapad sér sem peir sérfredingar sem helst gdtu um malid fjallad (Baumgartner og
Jones, 1993). Logmenn t6ldu ad oheimilt veri ad starfraekja fasteignasdlu undir firmanafni.
Lagatextinn sjalfur var ekki skyr um petta atridi og likast til hafa breytingar i rekstrarumhverfi
a4 peim prjatiu arum sem lidid hofou fréd lagasetningunni verid & pa lund ad rekstur
fasteignasolufyrirtaekja hafi verid ad ferast fra einstaklingsrekstri yfir i firmu. bPar sem 16gin
toku ekki 4 pessu kom upp agreiningur milli félagsins og raduneytisins. [ minnisbladi Olafs
W. Stefanssonar (1972A) dagsettu i oktober 1972 segir ad pad sé skilningur rdduneytisins ad
firma eda félag megi reka fasteignasolu ef forstodumadur fullnaegi skilyrdum laganna ,,0g er
pa ad sjalfsogdu gengid ut fra pvi, ad s& madur vinni ad og fylgist med samningagerdum og
60ru, sem firmad annast i pvi sambandi. (Olafur W. Stefansson, 1972A). Baldur Méller
raduneytisstjori itrekadi pessa afstodu i vidtali vid Timann arid 1974 (Gefur tilefni til ad
athuga framkvemd fasteignasamninga, 1974) og benti & ad démstolar hefou syknad firma i
mali sem saksoknari hafdi hofdad og taldi raduneytio i kjolfar domsins ad einsynt vaeri ad
firmu hefou heimild til reksturs fasteignasélu og ma parna sja gott demi um hvernig

domstolar geta haft hrif & stefnu stjornvalda (Knill og Tosun, 2012).
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Tilefni orda raduneytisstjorans var vidtal vid rannsoknaldgreglumann sem birtist pann 1.
september 1974 1 Timanum undir fyrirségninni: Svindl og brask i fasteignavidskiptum fer ort

vaxandi, par sagdi hann medal annars:

[...] pad alvarlegasta vid pessi mal er samt pad, ad 16gfreedingar virdast oftast med i radum, og ég
vil halda pvf fram, ad 16gfraedingar beri mikla abyrgd i sambandi vid pessi mal. pad er anzi hart,
ad menn, sem hafa menntad sig til ad geeta laga og réttar, skuli leyfa sér slikt... Hvert & folk ad
leita, pegar menn Ur stétt, sem 4 ad vera a varobergi um réttindi einstaklingsins, gera sig seka um
atferli sem petta? (Svindl og brask i fasteignavioskiptum, 1974)

Parna var hart vegid ad starfsheidri 16gleerdra manna og Logmannafélagio brast skjott vid og
sendi fra sér yfirlysingu sem birtist i Timanum par sem peir motmela Omaklegum

addrottunum i gard 16gmanna. { yfirlysingunni segir ordrétt:

Logmannafélag islands hefur lagt 4 pad aherzlu, ad peim firmum og einstaklingum, er auglysa
fasteignir til s6lu, veeri veitt adhald i starfi peirra. Sama & vid um ba, er selja skip og bifreidar.
(Afskipti 1dgmanna af slu fasteigna, 1974)

Auk pess hafi félagiod att i samskiptum vid stjornvdld ,,an synilegs arangurs, ad pvi er eftirlit
vardar” (Afskipti 16gmanna af solu fasteigna, 1974). I pessu sambandi er rétt rifja upp ad stétt
fasteignasala var a pessum tima priskipt: Fasteignasalar sem toku prof og sottu sidan um leyfi,
vidkiptafreedingar og logfreedingar sem séttu um leyfi og ad lokum l6gmenn sem purftu ekki
leyfi. Eftirlit med starfsemi fyrri tveggja hopanna var & hendi logreglustjorans og
raduneytisins en Logmannafélagid leit pannig 4 ad eftirlit med sidastnefnda hopnum veeri a
hendi félagsins (Logmannafélag {slands, 1974B). Med pessu var félagid ad stimple sig inn
sem réttmatan hluta eftirlitkerfis stjornvalda med starfsemi fasteignasala og styrkti pannig
stddu sina i stefnueinokun (Baumgartner og Jones, 1993). Sendi félagid raduneytinu bréf par
sem pess er krafdist ad raduneytid sendi félaginu lista pa sem logreglustjorar Reykjavikur,
Kopavogs og Hafnarfjardar hofdu tekid saman og nefndir eru i frétt Timans. [ bréfinu kemur

fram ad stjorn félagsins taldi astadu til ad @tla ad menn med malflutningsleyfi veru:

skradir forsvarsmenn eda forstodumenn fasteignasdlu, an pess ad uppfylla skilyrdi 3. gr. L
47/1938 og i raun séu kaupsamningar, afsdl og onnur skjol vardandi solu fasteigna gerd af
s6lumoénnum, sem engin starfsréttingdi hafa og an nokkurs eftirlits af halfu pess, sem skradur er
fyrir fasteignasolunni...* (Légmannafélag Islands, 1974A).

Var sa listi sendur félaginu 10. oktober 1974 og i kjolfarid hofust bréfaskriftir milli
Logmannafélagsins og raduneytisins sem snerust a0 mestum parti um svokallada leppun &
fasteignasolufirmum (Logmannafélag [slands, 1974A, 1974B, 1974C, 1975A, ; Doms- og
kirkjumalaraduneytid, 1974). I framhaldinu barust enn bréf svipads efnis sem hofdu pau ahrif
ad raduneytid gerdi athugasemdir vid nokkra menn sem voru nafngreindir sem leppar, en

medal peirra voru nokkrir opinberir starfsmenn og embattismenn (Jon Oddsson, 1975;
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Logmannafélag fslands, 1975B, 1975C; Déms- og kirkjumalaraduneytid, 1975). Var pad
ymist stjorn félagsins sem gerdi athugasemdir eda ad félagid aframsendi keerur sjalfstedra
logmanna 4 hendur 6loglegum fasteignasdlufirmum til rdduneytisins. Finna ma svor fra
16gmoénnum sem raduneytid gerdi athugasemdir vid i gdgnum pess par sem asdkunum
Logmannafélagsins er hardlega motmeelt og rok faerd fyrir pvi ad dsakanirnar séu oréttmaetar
svo ekki voru 16gmenn allir samstiga i malinu (Jon Oddsson, 1975). Ekki er laust vi0 ad
greina megi kerskni i toni bréfanna fra Logmannafélaginu, en pau eru oll undirritud af
paverandi formanni, Pali S. Pélssyni sem vafalitid var driffjodurin. Nokkud ljost er ad
Logmannafélagid tokst med pessum adgerdum ad styrkja verulega stodu sina sem helsti
sérfredingur um malefnid og koma upp stefnueinokun med pvi ad itreka hlutverk sitt i

eftirlitskerfinu og styrkja stodu sina gagnvart raduneytinu (Baumgartner og Jones, 1993).

Hagsmunir 16gmanna voru heldur ekki litlir. Malid laut ekki einvérdungu ad starfsheiori
peirra, heldur var um verulega fjarhagslega hagsmuni ad tefla. Husakostur landsmanna hafoi
riflega tvofaldast fra pvi 16gin voru sett og um pessar mundir voru mikil umsvif i
byggingaridnadi pratt fyrir erfidleika i efnahagsmalum (Guomundur Jonsson og Magnts S.
Magnusson, 1997). Engar tolulegar upplysingar er ad finna um veltu 4 fasteignamarkadi a
pessum tima, en ef skodadar eru tdlur um nybyggingar mé sja mikla aukningu. Pannig hafoi
fjoldi ibuda i byggingu vaxid nokkud stédugt & dldinni, ur um 500 nyjum ibudum & ari pegar
l6gin voru sett 4rid 1938 i um 1500 ibtdir 4 ari 1970. A nzstu tiu &rum vard nanast sprenging
og for fjoldi nyrra ibtida 1 2300 & ari pegar mest var arid 1978 (Gudmundur Jonsson og
Magnus S. Magnusson, 1997). Pad ma @tla ad samsvarandi aukningar hafi gett i umsvifum i
fasteignasélu og pvi eftir nokkru ad slegjast. A pessum tima var 31 fasteignasolufirmu
starfraekt & hofudborgarsvaedinu, 21 var rekid af 16gmonnum, sj6 af ménnum sem hlotid héfou
leyfi, en prir adilar virdast ekki hafa haft réttindi til fasteignasdlu (Logreglustjorinn i
Hafnarfirdi, 1972; Logreglustjorinn i Kopavogi, 1973; Logreglustjorinn i Reykjavik, 1974).
b4 hofou 52 fengid leyfi til fasteignasolu en alls ovist er hve margir leyfishafar storfudu vid

fasteignasdlu.

Hér virdast allar forsendur pess ad stefnugluggi gaeti opnast hafa verid fyrir hendi
(Kingdon, 2003). { vandamalastraumnum kom fram fjolmidlaumfjéllun sem kveikti vidbrogd
badi rddamanna og hagsmunasamtaka sem rommudu malid enn frekar inn med pvi ad benda
a leppun sem rot vandans (Baumgartner og Jones, 1993; Knill og Tosun, 2012). Vid
upphaflega lagasetningu voru sokudodlgarnir skilgreindir sem allir peir sem stundudu

fasteignasolu, en nu voru pad peir sem stunda fasteignasdlu 6loglega: Fasteignasflumenn og
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peir sem leppudu rekstur peirra. Logmannafélagid kaus pd ekki ad samfélagsveeda umraeduna
frekar, heldur beindi spjotum sinum ad raduneytinu sem hafdi 16gsoégu i malinu (Baumgartner
og Jones, 1993). Bladaskrifin voktu athygli raduneytismanna eins og sja ma i skjalasafni
raduneytisins par sem er ad finna Urklippur af bladagreinum en Kingdon (2003) bendir & ad
stjornmdlamenn taka mark 4 fjolmidlaumfjollun vegna peirra dhrifa sem peir telja ad huin hafi
a almenning. Einmitt 4 peim tima var ny rikisstjorn tekin vid voldum eftir nokkrar hraeringar i
politikinni. I samraemi vid kenningar Kingdons (2003), er stefnufrumkvodullinn Pall S.
Palsson tilbtinn med heppilega lausn i nysampykktum sidareglum Logmannafélagsins, en
hann hafdi verid kjorinn formadur félagsins arid 1973 og sat i pvi embeetti til arsins 1976
(Logmannafélag {slands, e.d). Liklegast er ad erfidleikar i stjornarsamstarfinu hafi valdid pvi
ad ekkert var ad gert & pessum tima, pvi deilur innan rikisstjornarinnar um efnahagsradstafanir
ullu pvi ad hun sprakk. Ekki er oliklegt ad forsetisradherra, sem jafnframt gegndi starfi
domsmalaradherra, hafi einfaldlega haft of mikid & sinni konnu til ad adhafast eitthvad i
malinu (Kingdon, 2003). Pad for lika svo ad bodad var til kosninga sem haldnar voru i juni
arid 1974 (Gudni Th. Johannesson, 2007). 1 peim jok Sjalfsteedisflokkur fylgi sitt 4 kostnad
Frjalslyndra og vinstri manna og vid toku d&rangurslausar stjérnarmyndunarvidradur
Sjalfstedisflokks og Framsoknar undir forystu Geirs Hallgrimssonar (Helgi Skuli
Kjartansson, 2007). Olafur Johannesson fékk naest umbod til stjornarmyndunar og ,reyndi,
nanast til malamynda, ad mynda fjogurra flokka vinstri stjorn adur en samningar hoéfust vid
Sjalfstedisflokkinn® (Gudni Th. Jéhannesson, 2007). Stjérnarmyndunin tok tvo manudi en
endadi med pvi ad pann 28. agust 1974 tok vid vOldum rikisstjorn Sjalfstedisflokks og
Framsoknar, undir stjorn Geirs Hallgrimssonar med Olaf Johannesson afram i sati

domsmalaraddherra. Rikisstjornin sat ut kjortimabilid, en stjornarsamstarfid potti stirt.

bPad ma varpa upp peirri spurningu hvort Logmannafélagid hafi pegar hér var komid soégu
gefist upp 4 ad virkja rdduneytid og radherra domsmala til dada og leitad 4 annan vettvang til
ad koma fram breytingum & l6gunum eins og Baumgartner og Jones (1993) raeddu i sinum
kenningum. Kingdon (2003) benti 4 ad einstakir stjornmalamenn geta ytt geelumalum sinum
afram og pannig var pvi hattad ad frumvarp til breytinga 4 l6gunum kom ekki fra
domsmalarddherra heldur varapingmanni ,,hins* stjornarflokksins. Sa var Halldor Blondal
sem var varapingmadur Jons G. Solnes en sonur hans, Gunnar Sélnes var adili ad a.m.k.
tveimur keerumalum & hendur fasteignasdlum & Akureyri (Jon Oddsson, 1975; Gunnar Sélnes
o.fl., 1976). Hvad sem pvi lidur pa meelti Halldor fyrir frumvarpinu pann 6. névember 1975

med pvi ad visa i ummeeli 16greglumannsins i Timanum og rekja bladaskrifin i kjolfarid
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»Svindl og brask i fasteignavidskiptum fer 6rt vaxandi. Logfredingar oft vid slikt ridnir, segir
Gisli Gudmundsson rannsoknarlogreglumadur.” betta er fyrirsogn pessa. Sidan er haft eftir
pessum rannsoknarldgreglumanni i dagbladinu, med leyfi heestv. forseta: ,,Pad er greinilegt ad
brask i sambandi vi0 fasteignamal fer mjog vaxandi. (Halldor Blondal, 1975)

f reedu hans kom einnig fram ad Logmannafélagid hafi tekid inn i sidareglur sinar 4 sidasta
adalfundi sem haldinn var 11. april 1975, ad 16gmenn skuli lata nafns sins getid badi i
skjolum og auglysingum Deirrar fasteignasélu sem hann starfar vid ,,enda er honum 6heimilt
ad reka fasteignasolu utan pess stadar par sem hann hefur starfsstofu (Halldor Blondal, 1975)
Einnig kom fram 1 mali Halldors ad pad hafi verid ad dbendingu stefnufrumkvodulsins Péls S.
Palssonar formanns Logmannafélagsins ad skip voru felld undir 16gin, en démur hafoi
nyverid fallid i Hafnarfirdi pess efnis ad 16gin giltu ekki um sélu skipa, enn annad demi um
ahrif domstola & stefnu stjérnvalda (Knill og Tosun, 2012). Halldér virdist hafa samid
frumvarpid sjalfur og lysti yfir dhuga 4 ad fella bilas6lu einnig undir 16gin (Halldor Blondal,
1975). Ekki nadi hann ad fylgja malinu eftir enda sat hann bara stuttan tima 4 pinginu og kann
pad ad skyra sidustu hrinu bréfaskrifa Logmannafélagsins vorid 1976 (Alpingi, e.d.; Gunnar
Sélnes o.1l., 1976; Logmannafélag Islands, 1976). Jon G. Sélnes melti fyrir pvi pann 5. april
1976, i annarri umradu i efri deild en frumvarpid for umraedulaust i gegnum nedri deild og

vard ad ldgum pann 12. mai 1976.

4.2 Missir undanpagu med logum nr. 34/1986, allir purfa leyfi til fasteignasolu

Login fra 1938, med dordnum breytingum, pjénudu i sinu hlutverki i 48 &r, en pa voru
sampykkt ny 16g. St atburdaras sem leiddi til peirra er um margt athyglisverd ut fra fredilegu
sjonarhorni. Par steig fram 4 sjonarsvidid nytt hagsmunaafl, Félag fasteignasala sem atti eftir
ad taka malid fra Logmannafélagi Islands og gera pad ad sinu. Tveir adrir einstaklinga attu
einnig eftir ad koma ad malinu og reyna sitt til ad koma pvi & dagskra stjénvalda, pau Armann
Sneevarr formadur profnefndar til margra ara og nyr pingmadur Alpyduflokksins, Johanna
Sigurdardoéttir. Radherra malaflokksins 4 peim tima, Jon Helgason, om malinu 4 dagskra
raduenytisins og st6d fyrir gerd stjérnarfrumvarps. Jon hafoi dkvedna syn 4 malid sem hann
fylgdi ekki eftir og ma segja ad nidurstadan hafi verid pvert & yfirlystan vilja hans vio upphaf
malsins. I pessu ferli ma audveldlega greina flesta pa leikendur sem venjulega koma ad
malum og fraedikenningar Kingdons (2003), Knill og Tosun,(2012) og Baumgartner og Jones
(1993) hjalpa vid ad skyra margt i sdgunni.
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4.2.1 Tilraunir til ao koma malinu a dagskra stjornvalda

Armann Snaevarr var einn helsti freedimadur 4 svidi 16gfredi 4 pessum arum, hafdi géd
tengsl vid raduneytid og undirbjé jardveginn fyrir lagabreytingar, pad sem Kingdon (2003)
kallar mykingu. Armann er innherji sem gerir ekkert til ad ramma malid inn 4 einfaldan hatt
og samfélagsvaeda umraedu um pad pvi hans dhugi beinist faglega ad lausninni (Knill og
Tosun, 2012). Su hljodlega aodferd skiladi ekki drangri enda var 4astandid i
stjornmdlastraumnum erfitt, efnahagsastand slemt og radamenn uppteknir af brynni malum
(Kingdon, 2003). Logmannafélagid hélt &fram sinni barattu til pess ad losna vid leppa enn um
sinn en fljotlega droé Gr pvi matt, enda hvarf stefnufrumkvodullinn Pall til annara starfa.
Johanna Sigurdardottir nytti sér fjolmidlaumraedu til ad hvetja til endurskodunar laganna og
koma malinu & dagskra, enda 1 g6dri adstodu til pess. Hun gerdi sjdanlega ekkert til pess ad
hafa dhrif & lausnina, allur malflutningur beindist ad pvi ad pad purfi ad endurskoda 16gin tt
fr& hagsmunum almennings, en hin baud ekki upp & neina dkvedna utferslu. Takiferi
alpingismanna til ahrifa 4 lausnir kemur oft i [jos pegar mal eru komin 4 dagskra pingsins
(Kingdon, 2003). Samt er ekki ad sja mikil dhrif hennar 4 innihald laganna. Odru mali gegnir
um Félag fasteignasala pegar pad kemur fram arid 1983-4. Félagiod nytir flest pau urredi sem
hagsmunasamtok hafa yfir ad rada. Pad nytir fjolmidla afar vel, upphefur malid i fjéolmidlum,
leggur 4herslu 4 einfold skilbod og reynir ekki ad endurskilgreina vandamalid sem hefdi getad
reynst erfidara (Baumgartner og Jones, 1993; Knill og Tosun, 2012). Félagio hefur sterkar
skodanir 4 hvada leidir skuli fara og kemur sér i tengsl vid raduneytid, onnur samtok i
atvinnulifinu og hamrar 4 malstad sinum & fleiri en einum vettvangi og pad ber arangur (Knill
og Tosun, 2012). Félaginu tekst ekki bara ad knyja & um ad malid komist & dagskra, heldur

einnig ad hafa veruleg ahrif 4 nidurstédu malsins, sem er alls ekki sjalfgefid (Kingdon, 2003).

Arid 1976 setti Armann Snzvarr formadur profnefndar fram sina skodun & pvi hvad purfi
ad laga vardandi malaflokkinn { bréfi til démsmalaradherra, Olafs Johannessonar (Armann
Snavarr, 1976). Lita ma 4 sjonarmid Armanns sem tilraun til ad endurinnramma malid (Knill
og Tosun, 2012), en hann telur vandamalid vera skort 4 undirbiningi préofmanna. Hann gerir
enga tilraun til ad koma malefninu i pjodfélagsumraeduna, heldur kemur pvi hljodlega &
framfeeri vid rddherra i itarlegri greinargerd. Par tekur hann saman minnispunkta um menntun
og pjalfun manna sem leita eftir 16ggildingu til fasteignasolu og fer fram 4 pad ad raduneytid
beiti sér fyrir namskeidi fyrir pa. Hann telur préfmenn yfirleitt ekki nagilega vel pjalfada til
a0 beita lagareglum né hafi peir nagileg tok 4 peim hugtokum 16gfraedinnar sem naudsynleg

eru, en ad namskeid til ad bata ur pessu pyrfti ekki ad vera mjog umfangsmikid. Bendir hann
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a ad alitlegt sé ad fara svipada leid og farin er 1 16gum um loggilta endurskodendur og vill
gera meiri krofur um vidskiptapekkingu fasteignasala. { bréfinu kemur fram ad prir menn hafi
baest 1 hop hinna sjo proftaka sidustu tvo ar og ad liklegt s¢ ad fimm menn hafi hug & ad
preyta prof 4 naestunni. Armann bendir 4 ad 1 16gum um endurskodendur sé askilid ad menn
hafi starfad 1 prju ar undir stjorn 16ggilts endurskodanda og pvi virdist edlilegt ad krefjast
starfsreynslu vid fasteignasolu, en 1 skemmri tima. Einnig telur hann til greina koma ,,ad
askilja, ad vidkomandi hefdi verslunarpréf eda prof ar Samvinnuskdla, eda svipada menntun &
vidskiptasvidi eda stadentsprof.“ (Armann Snzvarr, 1976). Svar raduneytisins var ad fara
fram 4 ad formadur préfnefndar legdi fram nénari hugmyndir um endurskodud 16g 4 pessu
svidi og barust pau raduneytinu i september arid 1977 (Armann Snavarr, 1977). bar leggur
hann til ad Logmannafélagi Islands og Logfradingafélagi fslands verdi kynnt efni
frumvarpanna, en tekur fram ad eigi sé starfandi neitt félag loggiltra fasteignasala.
Athyglisvert er a0 pratt fyrir aukna aherslu 4 vidskiptapekkingu i ndminu, nefnir hann ekki
Félag vidskiptafredinga og hagfredinga sem stofnad var a4 grunni Félags hagfredinga og
Félags vidskiptafreedinga, en hid fyrrnefnda var stofnad arid 1938 og hid sidarnefnda arid
1946 (Félag vidskiptafradinga og hagfredinga, e.d). En Armann var ekki einn um hituna pvi
Logmannafélagid var hvergi narri haett sinum tilraunum og 1jést ma vera ad par 4 ba toldu
menn pad fjarri lagi ad nyjustu breytingar & fasteignasdlulogunum hafi dugad til ad koma i
veg fyrir leppun, en st innrdmmun virdist hafa nad fotfestu, pott pad virdist ekki hafa verid

sjonarmid formanns profnefndar.

4.2.2 Logmenn halda dfram bardttu sinni gegn leppun

bann 2. juni 1977 sendu nokkrir hestaréttarlogmenn, sem allir raku fasteignasolur og
h6fou pad ad adalatvinnu, bréf til ddmsmalaradherra par sem peir 1étu 1 [jos pa skodun sina ad
naverandi astand i fasteignasélumdlum sé dvidunandi og naudsynlegt ad gera endurbatur i
pvi efni (Agnar Gustafsson og fl. 1977). Bjodast peir til ad rokstydja mal sitt og gera
sundurlidadar tilldgur til urbota, 6ski raduneytid eftir pvi. Pann 11. jali sama ar skrifar
Logreglustjorinn i Reykjavik greinargerd og sendir til rdduneytisins, en tilefni skrifanna er
bréf sem honum barst fra fjorum fasteignasdélum dags. 24. juni 1977 (Logreglustjorinn i
Reykjavik, 1977). bad bréf hefur ekki fundist i bréfasaftni Logreglustjora og pvi ovist hvort
um sému menn var ad reda og pa sem sendu raduneytinu bréf. I greinargerdinni til

raduneytisins segir Logreglustjorinn m.a.:

Ohaztt mun ad fullyrda, ad fjoldi réttindalausra manna rekur i raun fasteignasolu i
16gsagnarumdeemi Reykjavikur, badi ad pvi er snertir fjarhag og starfsmannahald. Skilyroum
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laga um fasteignasolu er pa i ordi fullnaegt & pann hatt ad 16gmadur eda 16ggiltur fasteignasali er
fenginn til ad lja atbeina nafns sins & skjol vardandi fasteignakaup til auglysingar i
fjolmidlum...Liklegt er po, ad abyrgdarmenn bessir inni eitthvert starf af hondum i pessum
efnum, eftir atvikum mismikid, en fraleitt eru peir ad jafnadi til stadar og edlilegs raduneytis vid
fasteignasdluna. betta framferdi dregur ad verulegu leyti ur peirri réttarvernd, sem leitast er vid
ad veita kaupendum og seljendum fasteigna samkvaemt 16gum um fasteignasolu.
bekkingarskortur réttindalausra starfsmanna vid fasteignasdlu getur med pessu moti ordid
vidsemjendum peirra & bada boga til dmelds fjartjons. (Logreglustjorinn i Reykjavik, 1977)
Reifadar eru leidir til urbota, medal annars ad 16ggjafinn prengi skilyrdi laganna um rétt til ad
annast fasteignasolu og ad komio verdi a virku eftirliti. A9 lokum er lagt til ad rdduneytid hafi
samrad vid 16greglustjora og einnig Logmannafélag Islands, profnefnd og lagadeild Haskola

fslands um breytingar i pessa att.

A pessum arum voru miklir erfidleikar i efnahagsmalum pjédarinnar og liklegt ad
samkeppni um vidskipti hafi att einhvern patt i tilraunum Logmannafélagsins til ad hreinsa til
medal fasteignasala, enda beindust adgerdir peirra fyrst og fremst ad peim sem ekki hofou
adalatvinnu af fasteignasolu, leppunum. I raun var aldrei rokstutt hvers vegna leppun var
o@skileg, heldur var alltaf haldid & lofti pvi sjonarmidi ad hagsmunum almennings veari hatta
buin ef fasteignasali s&i ekki um allt ferlid. Pad ma hins vegar haglega fera rok fyrir pvi ad
hid andsteda kynni ad vera allt eins rétt, pvi vid upphaflegu lagasetninguna var 61l dhersla a
a0 trygga lagalega pekkingu stéttarinnar, en ekkert var i protkréfum um pekkingu manna &
byggingum, astandi peirra og verdmati sem eru p6 veigamikill pattur i peirri pjénustu sem
folk sakist eftir pegar pad leitar til fasteignasala. Pad er pvi ef til vill ekki 6edlilegt ad einhver
verkaskipting hafi ordid, par sem folk sem ekki var 16glert, en hafdi til demis pekkingu a
husbyggingum hafi sinnti storfum eins og ad skoda, verdmeta og syna fasteignir en peir sem
hofou 16gfredipekkingu sau um samningagerdina sjalfa, pann hluta par sem reyndi & pa
pekkingu. Leppun var pannig nokkud augljoslega hagkvamara fyrirkomulag, pvi edli malsins
samkvemt voru l6gmenn full dyrir starfskraftar i pau storf par sem ekki reyndi 4 sérpekkingu

peirra.

4.2.3 Malio kemst ekki a dagskra

bott Armanni Snaevar tzkist ad vekja athygli raduneytisins 4 malinu pa tokst ekki ad koma
pvi i héfn. Pad kann ad eiga sér skyringar i nokkrum pattum. [ fyrsta lagi vegna pess ad
tilldgurnar voru kynntar innan stjérnsyslunnar, malid snerist um taeknileg atridi en ekki
tilfinningaleg enda engin ahersla 4 ad reka malio i fjolmidlum og samfélagsveeda umraedu um
paer (Knill og Tosun 2012). [ 6dru lagi var Armann 4 akvedinn hatt ad endurskilgreina

vandamalid &n pess ad draga fram agreining eda vekja almenna athygli & pvi, en annad hvort
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parf til pess ad koma malum & dagskra (Baumgartner og Jones, 1993). I pridja lagi pa tokst
ekki ad koma malinu & 4kvordunardagskrana, pott pad taekist ad koma pvi & dagskra
raduneytisins, en hvort tveggja parf, til pess ad malid fai afgreidslu (Knill og Tosun, 2012).
fjorda lagi var umhverfid i stjornmalastraumnum ekki moéttekilegt fyrir breytingum & pessum
tima pvi efnahagsastandid for sist batnandi, stjérnarsamstarfid reyndist erfitt og liklegt ad

onnur vidfangsefni hafi tekid tima rddamanna (Kingdon, 2003; Baumgartner og Jones, 1993).

Nestu arin & eftir gerdist ekkert i malaflokknum og ma segja ad parna hafi tekid vid
timabil stodugleika i stefnustraumnum eins og gerist oft pegar lausn hefur verid innleidd
(Baumgartner og Jones, 1993). Allur mattur var Gr Logmannafélaginu, enda hafoi lausnin sem
peir hofou fram ad fera hafi verid tekin inn i 16gin og hinn 6flugi formadur var horfinn til
annarra starfa. Hinn stefnufrumkvoodullinn var innherji sem hafdi dhuga 4 teknilegum
utferslum og lagdi pvi ekkert upp Gr ad koma af stad opinberri umraedu (Knill og Tosun,
2012). Hann hafdi komid drogum ad nyju frumvarpi og reglugerd til raduneytisins og nl1 beid
st lausn pess ad adstedur myndu skapast sem bydu upp & ad haegt vaeri spyrda hana vid
vandamal (Kingdon, 2003). Til pess ad svo matti verda pyrfti stefnufrumkvodul sem gerdi sér
grein fyrir pvi ad stefnugluggi hefdi opnast, en forsendur pess eru eins og adur sagdi ad
einhverjar breytingar yrdu i vandamalstraumnum eda politiska straumnum (Kingdon, 2003).
A nastu arum skorti ekkert upp 4 hid sidarnefnda pvi kosningarnar 1978 reyndust
,sannkalladar hamfarakosningar, s¢ mid tekid af hefobundnu fylgi flokka* (Guodni Th.
Johannesson, 2007) og vid tok einhver erfidasta stjérnarkreppa lydveldissdgunnar sem st6d
yfir 1 rtima tvo manudi sumarid 1978. Gridarlega erfitt efnahagsastand var 4 pessum tima,
mikil verdbolga geisadi og litt fysilegt ad taka vid stjornartaumunum. Pad for pé svo ad
lokum ad Olafur Johannsson myndadi stjorn, en i henni gegndi Steingrimur Hermannsson
embatti doms- og kirkjumdlaradherra. Ekkert gerdist p6 i malaflokknum undir hans stjorn,
badi var hann nyr og o6reyndur i radherrastdli og svo var rikisstjornarsamstarfio meo
eindemum erfitt, en atok og illdeilur einkendu pad frd upphafi (Gudni Th. Johannesson,
2007). Hrokkladist rikisstjornin fra voldum eftir rétt ramt ar, ping var rofid og bodad til
kosninga i byrjun desember 4rid 1979. Vid stjornartaumunum tok minnihlutastjorn
Alpyouflokksins sem var @tlad ad sitja fram yfir kosningarnar. Embetti doms- og
kirkjumalaradherra gegndi Vilmundur Gylfason og i minnisbladi Olafs W. Stefinssonar
(1979) til hins nyja radherra kemur fram ad prof til 16ggildingar fasteignasdlu hafi sidast verid
haldid haustid 1976, en a peim tima hafi stadid til ad herda reglur um préfin. Af peirri dstedu
hafodi proéfnefndin 1 samradi vid raduneytid ekki stadio fyrir profi, en na vaeri porf & pvi. Eftir

tveggja manada tilraunir til stjornarmyndunar tok rikisstjorn Gunnars Thoroddsen vid pann 8.
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febriar 1980 (Gudni Th. Joéhannesson, 2007). I peirri rikisstjorn gegndi Fridjon bordarson
embztti domsmalaradherra (Stjornarrad fslands, e.d.). Stjorn Gunnars hafdi mjog nauman
pingmeirihluta og endurskodun laga um fasteignasolu var ekki 4 dagskra hennar. I stad pess
voru pad stjérnarandstodupingmenn Alpyduflokksins sem fyrst hreyfou vid malinu med
tillogu ad pingsalyktunartillogu sem 16gd var fram pann 18. desember arid 1979. 1 tillogunni
sem 10gd var fram af stjérnarandstodupingménnunum Johonnu Sigurdardéttur og FEidi
Guonasyni, var alyktad ad fela rikisstjorninni ad lata pegar i stad fara fram endurskodun &
gildandi 16gum um fasteignasolu (Pingskjal nr. 35, 1979). Var tillagan sampykkt med
smavagilegum breytingum i mai 1980. Frekar oliklegt er ad parna hafi eitthvert hagsmunapot
fasteignasala radid ferd ef ord flutningsmanns eru skodud, pvi hun lagdi édherslu &
neytendasjonarmid, itrekadi varnarleysi almennings i pessum vidskiptum og vildi einnig
koma 1 veg fyrir ad hlutfallsleg poknun fasteignasala yrdi til ad hakka fasteignaverd (Johanna
Sigurdardottir, 1980). Johanna, sem var pingmadur Alpyduflokksins, hafoi fyrst tekid sati 4
pingi arid 1978 og ma telja ad hun hafi parna sjalf verid ad stimpla sig inn, undirbua sina
eigin innrdmmun og koma & framfaeri sinum sjonarmidum i malaflokki sem hin hafoi dhuga
4. A pessu stigi malsins var hiin fyrst og fremst ad koma malinu 4 dagskré, en ekki endilega
ad reyna ad mota valkostina. En hun hafdi ekki drangur sem erfidi pvi jafnvel pott
domsmalaradherra, Fridjon Pordarson legdi fram stjérnarfrumvarp til laga um breytingu &
16gum 1 febraar arid 1980 pa var pad ekki su gagngera endurskodun 4 16gunum sem menn
hofou kallad eftir (Pingskjal nr. 150, 1980). Adalinntak pess frumvarps var ad lakka
hamarkspoknun fasteignasala i 1% af sdluverdi eigna. Frumvarpid var ekki rett og kom aldrei

til afgreidslu. Pad var heldur ekki lagt fram & nesta pingi.

4.2.4 Stjornmdlamadur kemur malinu da dagskrd radherra

[ november 1981 spurdist Johanna Sigurdardéttir fyrir um hvad 1idi framkvamd
pingsalyktunartillogunnar um endurskodun laganna (Pingskjal nr. 94, 1981). I gognum
raduneytisins ma sja ad fyrirspurnin setti i gang demigert ferli par sem einstakur
stjornmdlamadur vekur athygli 4 vandamali og valdhafar leita ad tilbuinni lausna i
stefnustraumnum eins og Kingdon (2003) lysir svo skyrt (Olafur W. Stefinsson, 1981A). |
svari radherra kom fram ad profnefnd fyrir 16ggilta fasteignasala hafi tekid saman drog ad
frumvarpi til nyrra laga um 16ggilta fasteignasala. Pau drog séu til athugunar i raduneytinu og
pess ad vanta, ad hegt verdi ad leggja nytt frumvarp fyrir & yfirstandandi pingi
(Alpingistidindi, 1981-1982).  bad gerdist po ekki, en samt méd sja ad 1 kjolfar
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fyrirspurnarinnar var profnefnd sent bréf par sem 6skad var eftir ad hun taki & ny til skodunar
frumvarpsdrogin fra 1977 med hlidsjon af pingsalyktunartilldgunni fra i mai 1980 (Doms- og
kirkjumalaraduneytid, 1981). Svo virdist sem eitthvad hafi komid i veg fyrir skjot vidbrogd
hennar pvi, pratt fyrir itrekanir (Olafur W. Stefansson, 1981B). barna kann ad hafa farid
forgordum teekifeeri til ad gera paer breytingar 4 16gunum sem Armann Snaevarr hafdi kallad
eftir og virdist sem pad gati einfaldlega skyrst af pvi ad stefnufrumkvodullinn brast ekki négu
skjott vid til ad yta malinu i hofn. Eins og Kingdon (2003) bendir & getur timasetning og hradi
skipt skopum 1 pessum méalum pvi stefnugluggi sem opnast, getur mjog audveldlega lokast
aftur. Pad hefur svo ekki hjalpad til ad rikisstjornin bodadi til kosninga i april 1983 og nyr
madur tok vid embatti domsmalaradherra (Gudni Th. Johannesson, 2007). I kosningunum
vann Sjalfstaedisflokkur nokkurn sigur, en tveir nyir flokkar nddu ménnum 4 ping, Bandalag
jafnadarmanna  og  Samtok um  kvennalista. Eftir  prjar ~ misheppnadar
stjornarmyndunartilraunir, fékk Steingrimur Hermannsson formadur Framsoknarflokksins
stjornarmyndunarumbodid. Mikil andstada mun hafa verid innan Framsoknarflokksins vid ad
mynda stjorn med Sjalfsteedismonnum og haft var eftir Steingrimi ad naudsynlegt hefdi verid
ad reyna adra kosti fyrst, ,,a0 minnsta kosti til malamynda“ (Gudni Th. Jéhannesson, 2007).
Steingrimur hafdi adur setid & radherrastoli, en adrir radherrar Framsoknarflokksins voru allir
a0 taka sati i rikisstjorn i fyrsta skipti. Alexander Stefansson vard félagsmalaradherra,
Halldor Asgrimsson sjavaritvegsradherra. og Jon Helgason tok vid sem déms- og
kirkjumalaradherra (Stjornarrad Islands, e.d.). Hin nyja rikisstjorn greip til vidtaekra
efnahagsrddstafana og ekki dsennilegt ad vilji til framkvaemda hafi verid sterkur hja nyjum

radherrum.

4.2.5 Npytt hagmunafélag tekur vio keflinu

[ kjolfar pessara breytinga i stjornmélastraumnum hofst atburdaras sem leiddi ad lokum til
pess ad ny allsherjarlog um fasteignas6élu voru sett a4 Alpingi. Par stigu fram ny
hagsmunasamtok, Félag fasteignasala sem gerdi tilkall til malaflokksins. Fasteignasalar vildu
sjalfir hafa forreedi 4 umraedu um starfssvid sitt en til pess purftu peir ekki beint ad brjota
nidur pa stefnueinokun sem 16gmenn hofdu komid sér upp, heldur einfaldlega eigna sér hana.
Til pess ad gera pad mogulegt vildu peir samfélagsvaeda umraedu um malefnid og nyttu sér
fjolmidla til pess (Baumgartner og Jones, 1993; Knill og Tosun, 2012). Tilgangurinn var ad
vekja dhuga almennings & mélefninu og 1 kjolfarid kveikja dhuga stjérnmalamanna & pvi og pa

er haegt ad koma pvi 4 dkvordunardagskrana og koma fram breytingum (Kingdon, 2003).
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,,Hér voru komnir athafnamenn sem bodudu til bladamannafundar, kynntu merki félagsins og
vidhorf til 4standsins & fasteignamarkadi (Upphaf Félags fasteignasala, 2003). Til ad na
eyrum almennings parf ad setja fram sdguprad og oftast parf ad magna sum atridi og
jafnframt gera 1itid ur 60rum, sem pjona ekki peirri lausn sem menn hafa i huga (Knill og
Tosun, 2012). Sagan parf ad vera einfold og vera likleg til ad vekja samhug og almennan
studning vid breytingar. Ekki purfti ad endursskilgreina malid med nyrri innrdémmun pvi st
sem logmenn h6fou notad, dugdi malstad Félags fasteignasala ljomandi vel. Pessi adferd hafoi
lika pann kost ad Logmannafélagid brast alls ekki neikveatt vid, enda ma segja ad Félag
fasteignasala hafi einfaldlega verid ad taka vid kyndlinum. I pessari atburdaras og allt fram til
dagsins i dag hefur enginn stigid fram til ad andmela peirri imynd sem malid hefur haft allt
fra upphafi en hiin var mjog neikvead i gard fasteignasalanna. Sjalfir sogdu fasteignasalar um
hlutverk sitt & pessum tima ad: ,,Hlutverk fasteignasala var margpatt pessi misserin, pvi peir
urdu salusorgarar og sokudolgar. A peim dundu daglega afleidingar af Aakvordunum
stjornvalda og bpeir purftu ad koma sinum sjonarmidum & framferi. (Upphaf Félags
fasteignasala, 2003). Hefoi ef til vill matt buiast vid pvi ad fasteignasalar myndu vilja hreinsa
sig af peim neikvada stimpli sem peir hofou fengid, en peir kusu i stadinn ad nyta hann til
hreinsunar 1 eigin stétt og velja fra hina “hinna loglegu i FF og hinna 6l6glegu® (Halldor
Halldorsson, 1985B). Ef til vill hefur hugsunin verd ad skapa grundvoll fyrir pvi ad
fasteignasala gaetu sjalfir s€d um eftirlit med stéttinni, svipad fyrirkomulega og pekktist hja
16gmoénnum. Pad med hefou fasteignasalar ordid hluti af formlegu eftirlitskerfi og styrkt
stefnueinokun sina. Félag fasteignasala var frd upphafi mjog samheldinn og skipulagdur
hopur, sem leitadi fyrirmyndar ad starfsemi sinni hja 16gménnum, en margir peirra tilheyrdu
einnig stétt fasteignasala og kunna ad hafa verid til rddgjafar um stofnun félagsins. St asynd
sem betta gaf stjornvoldum var mjog likleg til ad tryggja studning stjornvalda, sérstaklega ef
enginn annar hopur taeki malid upp 4 sina arma (Baumgartner og Jones, 1993; Kingdon, 2003;

Knill og Tosun, 2012).

Fyrstu tilraunir til ad mynda félag fasteignasala voru gerdar arid 1955 en pad hafdi
fljotlega lognast ut af. Hugsanlegt er ad pingsalyktunartillaga JOhonnu Sigurdardottur hafi att
einhvern patt i pvi ad onnur tilraun var gerd til stofnunar félags & midju ari 1980, en pa var
stofnad Félag fasteignasOlufyrirtekja, sem er talid vera foreldri Félags fasteignasala i bok
Oskars Gudmundssonar (2002) un sogu félagsins. Litlum ségum fer af starfsemi pess félags
og ljost ad pad lognadist fljott ut af. En arid 1983 tokst ad stofna Félag fasteignasala, pott
fyrsti adalfundur pess hafi ekki verid haldinn fyrr en i jantiar 1984 (Timinn, 1984). I 16gum

félagsins kemur fram ad ekki er noég ad hafa 16ggildingu sem fasteignasali til ad fa inngdéngu i
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félagid, heldur purfa menn einnig ad hafa fasteignasélu ad adalstarfi. Pad er pvi ljost ad
félagid hugdist berjast gegn leppun, enda styrdi stjorn félagsins adgangi ad pvi. Askilid var i
16gum félagsins ad stjorn pess skyldi fjalla um inngdngubeidnir & ad minnsta kosti tveimur
fundum og greida um peer atkvaedi i leynilegri kosningu (Log Félags fasteignasala, 1984). {
bladafrétt fra pessum tima kemur fram ad margir fasteignasalar voru dsattir vid petta pvi um
leid yrdu peir fasteignasalar sem ekki fengju inngdngu gerdir tortryggilegir (Fleiri 16glegir en
medlimir Félags fasteignasala, 1984).

4.2.6 Upphafning madlefnisins i fjolmiolum

bann 15. juli 1983 birtist & forsidou DV fyrirsognin: ,,Fasteignasali handtekinn i Eddunni:
Grunadur um storfelld fjarsvik (Dagbladid Visir, DV, 1983). Skommu sidar var klausa i
Helgarpostinum par sem sagdi ad mikill urgur vaeri medal fasteignasala vegna handtoku

manns sem kalladur var fasteignasali, en hafdi ekki 16ggildingu sem slikur:

[Hann] hefur aftur & moti rekid fasteignasélu og fengid vidskiptafreding til ad undirrita

samninga. Loggiltum fasteignas6lum finnst pannig surt i broti pegai 6vandadir menn eru

bendladir vid stétt peirra & pann hatt, sem hefur verid gert. beir telja ad pad komi 6ordi a alla

hina sem stunda heidarleg fasteignavidskipti og ad petta sé nanast atvinnurégur.... (Mikill urgur

er medal fasteignasala i borginni, 1983).
bParna var gott demi upp pa upphafningu malefnis sem skapadi taekiferi til adgangs ad
dagskranni og var pad gripid af Johonnu Sigurdardottur (Baumgartner og Jones, 1993). bann
30. juli 1983 birtist 4 forsidu Alpydubladsins rammi med ordunum: ,,Ad koma i veg fyrir
fasteignabrask? Johanna Sigurdardottir minnir 4 pingsalyktunartillogu Alpyduflokksins um
fasteignavidskipti“ (A0 koma i veg fyrir frasteignabrask?, 1983) en par var visad i grein i
bladinu par sem Johanna gerir ad umtalsefni hina naestum fjogurra ara gdémlu

pingsalyktunartillogu sem ekkert hafdi ordid ar ad fylgja eftir. Lykur hun grein sinni & pessum

ordum:

,Pess ber p6 ad venta ad pau misferli sem ni hafa ordid uppvis i fasteignavidskiptum verdi til
pess ad yta vid framkvaemdavaldinu og pad hrindi i framkvemd neerri fjdgurra ara gamalli
viljayfirlysingu Alpingis um ad tryggd sé betur réttarstada kaupenda og seljenda i
fasteignavidskiptum, sem frekar gaetu komid i veg fyrir fasteignamisferli, sem orsakad geta
gifurlegt fjarhagslegt tjon einstaklinga og fjolskyldna i slikum vidskiptum.”“ (Johanna
Sigurdardottir, 1983).
Nokkru sidar var radherra spurdur i Alpydubladinu hvad 1idi endurskodun laganna:
,2Domsmalaradherra sidustu rikisstjornar bodadi frumvarp um réttarstodu kaupenda og
seljenda i fasteignavidskiptum. Er pad til? Er verid ad vinna i pessum malum?“ (Jon

Helgason, 1983). Svar radherra var & pa leid a0 hann hefdi ratt petta mal vid starfsmenn
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raduneytisins og 1jost s¢ ad porf sé¢ 4 margpaettri endurskodun laganna, enda séu pau fra 1938
ad stofni til. Svo segir raherra: ,,pad mal verdur ad sjalfsogdu athugad, en ég get ekki sagt til
um hvort porf sé 4 1ongum lagabalkum & pessu stigi“ (Jon Helgason, 1983). Daginn eftir var

ritstjornargrein i sama bladi par sem hnykkt var 4 sjonarmidi Johdnnu:

Ekki verda ord nuverandi domsmalaradherra talkud oO0ruvisi, en hann telji pad ekkert
forgangsverkefni, ad fara ofan i saumana 4 16gum um fasteignavidskipti, enda pott 16ggjafinn
hafi melt svo fyrir um fyrir premur arum. Alpyoubladid er o6sammala Joni Helgasyni
domsmalaradherra, ef pad er bjargfost skodun hans, ad ekki sé porf itarlegra laga um
vidskiptahztti vid kaup og solu fasteigna. (Gudmundur Arni Stefinsson, 1983)

Urklippur af bladagreinunum i Alpydubladinu er ad finna i gdgnum raduneytisins og bendir
pad til pess ad Johonnu hafi, med flokksbladid ad bakhjarli, tekist ad koma madlinu &
uppkastsdagskra raduneytisins (Baumgartner og Jones, 1993; Knill og Tosun, 2012). I kjolfar
pessara bladaskrifa for Baldur Mdller raduneytisstjori i domsmalarddnuneytinu pess 4 leit vid
Luovik Gizzurarson, hrl. ad hann teki saman nokkra punkta um breytingar 4a
fasteignasdlulogunum, en Ludvik var einn hinna fjogurra logmanna og fasteignasala sem
sendu raduneytinu bréf um fasteignasolumal arid 1977. I gognum raduneytisins sést ad Olafur
W. Stefansson hefur itrekad beidni raduneytisins til Armanns Snavarrs um ad préfnefnd
yfirfari frumvarpsdrogin munnlega pann 19. mai 1983 og skriflega 25. mai sama ar, en virdist
ekki hafa haft erindi sem erfidi (Olafur W. Stefansson, 1981). Kann pad ad skyra af hverju
Ludvik var fenginn til ad gefa umsdgn um lagabreytingar. { bréfi dagsettu 11. névember 1983
gerir Luovik grein fyrir nokkrum atridum sem hann telur vert ad skoda ndnar, en bendir
jafnframt 4 ad pott 16gin séu gdmul pa hafi Gt fra peim skapast venjur og vidskiptahaettir sem
hafi dugad agetlega. Hafa verdi 1 huga ad morg pusund fasteignir séu seldar arlega og:

,»aoeins litill hluti af peim vidskiptum sem er i 6lagi.” (Ludvik Gizzurarson, 1983).

[ lok januar 1984 lagu fyrir drog ad frumvarpi sem send voru til Logmannafélags Islands
og hins nystofnada Félags fasteignasala og var pad lagt fram & pingi pann 15. mai 1984
(bingskjal 908/1984). 1 greinargerd med pvi kemur fram ad pad var samid af préfnefnd
16ggiltra fasteignasala og ad frumvarpsdrogin hafi verid send badi til hins nystofnada Félags
fasteignasala og Logmannafélagi {slands og kom fram ad athugasemdir peirra hefdu verid
teknar til greina. Umsdgn Félags fasteignasala um frumvarpid finnst hvorki i skjélum
raduneytisins sem komin eru i Pjodskjalasatnid, né i skjolum Félags fasteignasala. Ekki er
heldur heegt ad finna upphaflegu frumvarpsdrogin sem send voru félogunum tveimur. begar
athugasemdir Logmannafélagsins eru skodadar, kemur i ljos ad par passar afar illa vid
frumdrég Armanns Snavarrs fra 1977 og bendir pad til pess ad pau drog sem send voru

félogunum tveimur hafi verid samin af einhverjum 60rum adila, a.m.k. ad hluta. Vist er p6 ad
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Armann Snzvarr fékk umsagnir félaganna sendar i bréfi dagsettu i mars 1984 par sem mikil
ahersla er 16g0 4 hrada malsmedferd og ma telja ad frumvarpid sem lagt var fram 4 vorpinginu
ari0 1984 hafi verid afrakstur hans vinnu (Doms- og kirkjumalardduneytid, 1984).
Verzlunarrad fslands, sem Félag fasteignasla hafdi gerst medlimur ad (Fjoldi fasteignasala
6loglegar, 1984) sendi rdduneytinu umsdgn um frumvarpsdrégin, sem voru nidurstada
starfshops 4 vegum rddsins sem skipadur var ,(fasteignasoluménnum og O6O0rum
kunnattumoénnum & pessu svidi (Verzlunarrad Islands, 1984). Athugasemdir Verzlunarrads
voru i ellefu atridum og var par medal annars bent 4 ad kandidatar pyrftu ekki 16ggildingu og
hvort ekki veri rétt ad allir pyrftu slikt pott peir veru undanpegnir profi, lagst var gegn
hamarkspoknun og bent 4 ad vafasamt veri ad skylda hluta af fasteignasélum til ad hafa med
sér félag, en undanskilja adra, enda s¢ félagafrelsi tryggt i stjornarskra. Ef atlunin vaeri ad
logfesta dkvaedi um slikt félag pa pyrfti eina skilyrdi fyrir inngdngu i félagid ad vera ad
vidkomandi hefdi 16ggildingu sem fasteignasali. Hid unga Félag fasteignasala virdist hafa
verid duglegt vid ad tengjast 60rum samtokum i atvinnulifinu og vekja hja peim nzgilegan
ahuga til pess ad pau gerdu tillogur um breytingar & Utferslu eins og Kingdon (2003) bendir &

ad sé oftast st leid sem hagsmunasamtok fara til ad hafa ahrif & dagskra stjérnvalda.

[ frumvarpinu var gerd si breyting frd gildandi 1ogum ad vidskiptafraedingar og
16gfreedingar purftu ekki lengur leyfi til ad starfa vid fasteignasolu, og héfou pvi jafna stoou
og 16gmenn. Pad atridi hafdi adur verid obreytt fra fyrri logum i frumvarpsdrégum Armanns
Sneevarrs. Einnig var lagt til ad skylda fasteignasala til ad hafa med sér félag og er peim, ,,sem
16ggildingu hafa fengio til fasteignasolu og peim, sem stunda mega hana i skjoli 1. gr., skylt
ad gerast félagsmenn, nema peim, sem hlotid hafa leyfi til malflutnings.” (Pingskjal
908/1984). Malio fékk ekki afgreidslu pingsins, enda mjog stutt i sumarleyfi og alpekkt ad
takmorkud afkastageta getur audveldlega komid 1 veg fyrir ad mal komist 4
akvordunardagskra (Kingdon, 2003, Knill og Tosun, 2012). Pad var samt enn eitthvad ad
gerast 1 malaflokknum pvi arid 1984 var skipud nefnd félagsmalaradherra til ad kanna
fasteignamarkadinn. Hun atti p6 ekki eftir a0 skila aliti fyrr en 1985, en ®tla méa ad

fasteignasalar hafi vaenst pess ad frumvarpid yroi lagt aftur fram strax 4 haustpinginu 1984.

Um sumarid birtist frétt & forsidou DV par sem fram kemur ad fimm manna fj6lskylda sé¢ a
barmi Grvaentingar eftir vidskipti vid fasteignasala (Tofin er réttarfarslegt hneyksli, 1984). I
fréttinni var gagnryndur seinagangur i réttarkerfinu. { framhaldinu birtist leidrétting fra Félagi
fasteignasala par sem fram kom ad s& sem um var fjallad hafi alls ekki 16ggildingu sem

fasteignasali. Pad dugdi skammt til ad hreinsa stéttina af braskarastimplinum pvi nokkrum
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dogum sidar birtist grein eftir Johonnu Sigurdardottur par sem talad var um ,,vidskipti vid
opruttinn fasteignasala“ (A medan domskerfid sefur, 1984). Par er agaett demi um pad sem
Kingdon (2003) benti 4, ad pingmenn eiga venjulega greida leid ad fjolmidlum og eru einnig
langlifari i starfi en radherrar og fa pvi goo takiferi til ad koma hugdarefnum sinum &
framfzeri. Flokksblodin gerdu petta enn audveldara. I greininni gerir Johanna ad umtalsefni
pingsalyktunartilldguna fra pvi 1980 og gagnrynir stjornvold fyrir seinagang. Nesta dag
birtist leidari i Alpydubladinu par sem vakin er athygli 4 malinu og tekid undir sjonarmid
Johonnu sem eins og 4dur snerust um ad koma malinu & dkvordunardagskrana, en ekki

endilega hvada leidir tti ad fara (I greipum 6vissunnar, 1984).

Ekki er ad sja ad Félag fasteignasala hafi brugdist frekar vid malinu, en pann 4. desember
1984 barst Logreglustjoranum i Reykjavik bréf fra félaginu par sem athygli embeettisins er
vakin & pvi aliti stjornar félagsins ad 6logleg fasteignasala sé ,,stundud i storum stil &4 Stor-
Reykjavikursvaedinu“ (Félag fasteignasala, 1984). Bréfid minnir i morgu 4 bréf
Logmannafélagsins & attunda aratugnum, en i pvi er minnt & bladaskrif ad undanférnu par sem
fram hafi komid ad folk sé ad tapa storum hluta aleigu sinnar i vidskiptum vid eigendur

fasteignasolu:

[ flestum tilvikum hattar pannig til ad um er ad raeda "eiganda" fasteignasélunnar sem ad sér um
allan daglegan rekstur, annast alla almenna afgreidslu gagnvart vidskiptavinum,...en pattur
"fasteignasalans" er nanast engin, i besta falli einhver yfirlestur skjala utan vinnutima, par sem
"fasteignasalinn" er i fullu starfi annras stadar... Eins og astandid er i dag virdist sem hver sem er
geti sett & fot fasteignasolu og komid af stad umfangsmiklum rekstri. (Félag fasteignasala, 1984)

Bréfinu fylgdi alitsgerd Pordar S. Gunnarssonar heastaréttarlogmanns og listi yfir 26
fasteignasolur par sem leyfishafi hafdi adra starfsstdd en fasteignasdluna sjalfa. Flestir voru
meintir leppar 16gmenn eda 15 talsins, fimm vidskiptafredingar voru a listanum, fjorir
logfraedingar og einn fasteignasali. T lok bréfsins er pess krafdist ad Logregluembeaettid hlutist
til um ad stemma stigu vid pessari 0logmetu starfsemi. Afrit af bréfinu er i skjolum
raduneytisins og par er handskrifud athugasemd um ad peir Atli Vagnsson, Dan S. Wium og
borolfur Halldorsson fasteignasalar hafi pann 17. desember 1984 komid til vidredna i
raduneytid og muni skrifa inn erindi. Ekkert erindi hefur p6 fundist 1 skjalaséfnum, svo ovist
er hvort peir fylgdu peirri @tlan sinni eftir. Liklega hefur Félag fasteignasala verid farid ad
lengja eftir frumvarpinu, pegar peir foru med "leppamalid” til bladamanns Helgarpostsins i
arsbyrjun 1985, en med pvi hofu fasteignasala barattu gegn undanpdguheimild peirri sem
l16gfreedingar og vidskiptafredingar hofou haft fra upphafi. St baratta atti eftir ad skila peim

arangri ad med l6gunum sem sett voru arid 1986 voru badar stéttirnar sviptar henni.
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bann 7. febrtiar 1985, birtist & forsidou Helgarpostsins fyrirsogn med stridsletri og i
hastofum: Helgarposturinn birtir skra yfir 616glegar fasteignasolur 1 Reykjavik - Logreglan og
raduneyti adgerdarlaus. Inni i bladinu var priggja sidna umfjoéllun med yfiskriftinni: Ologlegar

fasteignasdlur i Reykjavik, Lykilmennirnir eru borgadir leppar, sem hefst & pessum ordum:

»Samkvemt 16gum mega 10ggiltir fasteignasalar annast fasteignasélu ad loknu boklegu og

verklegu nami og profi. ba mega 16gfredingar og vidskiptafreedingar starfrekja fasteignasdlur an

sérstaks profs utan haskolagradunnar. bad er pessi regla, sem er margbrotin. Eigendur

fasteignasolu fa ymist 16gfraeding eda vidskiptafraeding til pess ad ,,leppa“ fyrirtekid fyrir sig og

gera pad pannig 16glegt.” (Halldor Halldorsson, 1985B)
[ greininni eru taldar 27 fasteignasolur og peir adilar sem leppa paer, en samkvamt greininni
taldist petta vera helmingur allra starfandi fasteignasala i Reykjavik & peim tima. Listinn i
Helgapdstinum er ndnast samhljoda lista peim sem sendur var Logreglustjoranum i
Reykjavik. [ fréttinni er m.a. raett vid Fridrik Stefansson vidskiptafreding, eiganda
fasteignasdlunnar Pingholts. Tekid er fram ad hann sé virkur i Félagi fasteignasala en hann
var einn af stofnfélogum pess (Oskar Gudmundsson, 2002). Auk pess atti Fridrik 4 pessum
tima seti i nefnd peirri sem félagsmalaradherra skipadi til ad kanna fasteignamarkadinn
(Pingskjal 591/1986), en su nefnd atti eftir ad breyta stefnu stjérnvada i addraganda neastu
lagasetningar. Fridrik segir astandid 6polandi, enda pott ekki séu allir peir sem reki 6l6glegar

fasteignasélur bofar. I ritstjornarpistli sama dag var einnig fjallad var um fasteignaslumal, en

par sagdi:

Fasteignasalar eru ekki medal vinsalustu starfsstétta 4 islandi. A peirri stétt hefur legid vont ord,
stundum med réttu, stundum med rongu. betta hefur metnadarfullum monnum i pessari
mikilvaegu grein sarnad. beir vilja reka slyoruordid af stéttinni... En nll virdist sem fasteignasalar
séu ad reyna ad taka sin mal fastari tokum en peir hafa gert hingad til. beir hafa stofnad félag,
Félag fasteignasala, par sem inngdnguskilyrdi er medal annars ad vidkomandi stundi
einvordungu fasteignasolu. bessi félagsstofnun og petta skilyrdi hefur & dbeinan hatt haft merkar
afleidingar i for med sér. Nu 4 a0 hreinsa til. (Um leppaltda, 1985)
Utgefin leyfi til fasteignasolu a pessum tima voru ordin 111 og hafdi peim fjolgad gridarlega
sidustu arin. (Logreglustjorinn i Reykjavik, 1983). A sama tima hofou 23 menn lokid profi til
fasteignasolu, 19 peirra & undaférnum niu arum (Pingskjal 908/1984). Fasteignas6lufirmu
voru 40 til 50 samkvamt frétt Helgarpostsins (Halldor Halldorsson, 1985B). Félagar 1 Félagi

fasteignasala voru 28, en ad auki:

eru jafnan taldir fjorir adrir fasteignasalar ,,af gamla skolanum® sem hirda ekki um ad vera med
i félaginu. En pessi adgreining er notud til pess ad skilja & milli hinna 16glegu i FF og hinna
6loglegu® (Halldor Halldorsson, 1985B).

Pad er pvi nokkud 1jost ad peir menn sem purftu ad leggja 4 sig nokkud erfidi til ad na profinu

voru mikill minnihluti stéttarinnar pvi parna eru ekki taldir 16gmenn sem stundudu
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fasteignasolur pvi engar tolur eru til um fj6lda peirra. Nokkud 1jost méa vera ad pessi 0Oliki
bakgrunnur manna skipti peim i raun i prja hopa og ad tortryggni og rigur virdist hafa rikt 4
milli manna innan stéttarinnar. Fyrsti formadur félagsins kemur inn a petta i vidtali i

aukabladi sem fylgdi med Morgunbladinu i tilefni 20 4ra afmelis félagsins arid 2003:

»Pegar vid reyndum fyrst ad stofna félag var hvorki raunverulegur vilji né traust
fyrir hendi 4 milli manna. En vid fimm sem hofoum lesid saman fyrir
loggildingarprofid, sdum ad vid getum vel verid vinir, treyst hver 60rum og attum
ymislegt sameiginlegt. Eg held ad pad hafi verid pad sem gerdi gefumuninn. barna
myndadist kjarni ... Vid sem vorum med 16ggildingu [16gdum mikla dherslu 4 ad fyrsti
formadurinn veri hvorki 16gfredingur né vidskiptafredingur, kannski vegna pess ad
vid litum svo 4 ad légmenn og vidskiptafredingar hefou petta starf frekar sem
aukabugrein og hefou pvi ekki eins rika hagsmuni sem fasteignasalar og peir sem
hofou fengid 16ggildingu an pess ad ljuka laga- eda vidskiptandmi fyrst. (Litu 4
kollega sem varga, 2003)

St akvordun ad styra inngdngu i félagid hefur pvi leynt og 1jost midad ad pvi ad bua til
vettvang fyrir pA menn sem fengu 16ggildingu 4 grundvelli profsins og einhverra farra adila
sem félagsstjornin taldi eiga par heima. Pad tryggdi samhljom innan félagsins sem kom sér
vel pegar purfti ad nd eyrum stjornvalda (Baumgartner og Jones, 1993). Athyglisvert er ad
pratt fyrir ad flestir sem grunadir voru um ad leppa rekstur fsteignasélu voru ldgmenn er
hvergi minnst 4 pa4 og ma velta fyrir sér hvort stada peirra hafi verid svo sterk ad
fasteignasalar hafi ekki treyst sér til ad beita sér gegn peim. Badi logfredingar og
vidskiptafredinga hofou med sér félog, sem 4 pessum tima hofou starfad um langt arabil, en
ekkert heyrdist fra peim i umraedunni (Logfradingafélags Islands, e.d.; Félag
Vioskiptafredinga og hagfraedinga, e.d.). Skyringin kann ad vera st ad pessar stéttir hofou
hugsanlega minni stéttarvitund sem fasteignasalar, en peir sem purftu ganga i gegnum
profraun. Baratta Félags fasteignasala fyrir breytingum & logunum var ad mestu had i
fjolmidlum og liklega hefur tilkoma sjalfstedra dagblada 4 bladamarkadinn gert pad
audveldara. Félagid 1ét p6 ekki par vid sitja heldur var lika duglegt ad mynda tengsl vid
raduneytid, baedi med bréfaskriftum og fundum um fasteignasdlumal sem atti eftir ad koma

sér vel.

[ kjolfar skrifa Helgarpostsins pann 7. febrGar urdu nokkur bladaskrif. Almenna
fasteignasalan birti auglysingu i Morgunbladinu pann 10. febraar par sem birt var nokkud
hardort svar vid as6kunum Helgarpostsins. Helgarposturinn brast vid med pvi ad birta
risafyrirsdgn 4 forsidu nasta blads: Pverbrytur 16gin og notar sér fakunnattu vidskiptavinar!
og inni i bladinu var aftur priggja bladsiona umfjéllun par sem itrekad var ad bladid stadi vid
fyrri frétt og greint fra pvi ad flestir peir sem hofou verid taldir leppa rekstur hefou haft

samband med hringingum, margir med hétunum um malssokn (Halldor Halldérsson, 1985A).
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Inni i bladinu var reett vid vid nokkra 16gmenn og formann Neytendasamtakanna, sem notadi
tekiferid og kom ad athugasemdum um pdknunarmal fasteignasala sem hann taldi brjota i
baga vid samkeppnislog (Réttindahafar reki solurnar, 1985). Pad atridi atti svo eftir ad verda
tilefni til endurskodunar laganna tiu arum sidar. [ pessari fjolmidlaumfjéllun var skotid
nokkud fostum skotum ad stjornvoldum, en fullyrt var ad margir viomelendur teldu ad
adgerdaleysi peirra stafadi af peirri asteedu ad hér veri mestan part vid ad eiga 16gfraedinga og

peir veeru dsnertanlegir:

Til er frumvarp til laga um fasteignasolu, par sem tekid er & pessum malum og HP sér ekki hvers
vegna pad hefur ekki verid lagt fram & yfirstandandi pingi. Leppanir 16gfreedinga strida gegn
16gum og peer strida gegn sidareglum 16gfredinga. En skyldu 16g, sem munu koma svo mjog illa
vid logfredinga, strida gegn ,sidareglum" 16gfraedinga um gdéda hattsemi gagnvart 6drum
16gfraedingum? bad ku vera allmargir 16gfraedingar &4 Alpingi. (Um leppaltida, 1985)

4

I sama bladi var einnig ritstjornapistill undir fyrirsdgninni: ,,Nu er lag, Jon* par sem bladid

skorar 4 radherra ad leggja frumvarpid fram:

En, pad sem bparf ad gerast, er ad frumvarp pad til nyrra fasteignalaga, sem lagt var fram a

Alpingi i fyrra, verdi lagt fram nlina nastu daga og pad afgreitt sem 16g fra Alpingi fyrir

pinglausnir. Timinn fer ad styttast.” (Nu er lag, Jon! 1985).
Fleiri dagblod toku einnig patt i umfjolluninni & pessum tima pvi i Morgunbladinu urdu
ritdeildur 4 milli Pérdar S. Gunnarssonar, annars vegar og Hafpors Inga Jonssonar hdl. og
framkvamdastjora Logmannafélags Islands hins vegar (Hafpér Ingi Jonsson, 1985; bordur S.
Gunnarsson, 1985). I Helgapéstinum sidar sama ar var vidtal vid Arna Stefansson
vidskiptafreding og fasteignasala i Félagi fasteignasala par sem hann setur fram pad
sjonarmid ad gera eigi krofu um studentsprof 1 ndmi fasteignasala (Fasteignasala er meira en
simi og skrifstofa, 1985). Su krafa atti eftir ad fa hljomgrunn og verda ad barattumali

félagsins a0 faum arum lidnum.

Eins og vid var ad buast pa hreifdi pessi umfjollun vid stjornarandstodupingmdénnum pvi
pann 18. febriar 1985 16gdu Sighvatur Bjorgvinsson og Johanna Sigurdardoéttir fram
fyrirspurn & Alpingi (Pingskjal 502/1985) par sem medal annars er spurt hvada mal séu nu
fyrir domstolum er lita ad meintum fjarsvikum fasteignasala, hvada adgerdum radherra sé
tilbiinn ad beita sér fyrir til ad auka eftirlit med starfseminni og hvada breytingar 4 16gum eda
reglugerdum radherra telji ad purfi til pess ad tryggja dbyrgd peirra sem stunda vidskiptin og
peirra sem njota pjonustunnar. Parna virdist ordredan taka nokkud mid af
fjolmidlaumradunni og imynd fasteignasala er kirfilega spyrt vid oheidarleika, ef til vill i

peim tilgangi ad vinna hylli almennings (Kingdon, 2003).
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4.2.7 Tekist @ um lausnir

bann 12. mars 1985 svaradi domsmalaradherra Jon Helgason fyrirspurninni nokkud itarleg
4 pann veg ad tvo mal veru fyrir sakadomi og ad frumvarp pad sem lagt hafi verid fram &
fyrra pingi verdi lagt fram aftur, en p6 med nokkrum breytingum sem menn hafi talid
naudsynlegt ad gera. I frumvarpinu hafi verid gerdar paer breytingar m.a. ad hert hafi verid 4
menntunarkréfum og sett inn akvaedi um ad fasteignasali skuli sjalfur annast samningu skjala
i rikara meli en nu er. Auk pess voru dkvedi um Félag fasteignasala og um eftirlit og
urskurdarvald stjornar pess félags, en pad atridi yrdi tekid til nanari skoOunar.
(Alpingistidindi, 1985). b4 sagodi radherra ad hann teldi naudsynlegt ad peir sem eftir pvi dska
attu kost 4 pvi ad afla sér tilskilinna réttinda ad uppfylltum edlilegum skilyrdum um menntun
pannig ad peir purfi ekki ad vinna starf sitt i skjoli annarra. Med tidari préfum og nagilegum
undirbuningi etti slikt ad vera mogulegt. Rétt er ad hafa i huga ad 4 pessum tima voru prof
afar stopul og engin ndmskeid 1 bodi fyrir proftaka og i raun virdist sem fatt hafi verid gert til
ad audvelda monnum ad 60last 16ggildingu ef peir hofou ekki haskolaprof 1 vidskiptum eda
16gum. Stydja tolur um fj6lda proftaka pad. Petta sjonarmid radherrans er nokkud skyr syn &
pad hvada lausn gati verid skynsamleg til pess ad leysa pad vandamal sem leppunin var talin
vera. Lausnin var a0 gera monnum audveldara ad afla sér peirrar pekkingar sem naudsynleg
var til pess ad peir uppfylltu per kréfur sem gerdar eru til fasteignasala an pess ad minnka i
nokkru krofurnar. Ekki er ad sja ad radherrann hafi nad ad fylgja pessari hugmynd eftir i peim
frumvarpsdrogum sem a eftir komu, en hann hefdi samt sem &dur att ad hafa til pess
moguleika. Kingdon (2003) bendir & a0 @dstu radamenn framkvaemdavaldsins, eins og
radherrar, hafi oftast badi vald yfir sinum malaflokki og mikinn synileika og attu pess vegna
a0 hafa mest um moétun stefnunnar ad segja. Hins vegar hafa peir ekki endilega
lokaakvordunarvald i pvi hvada leidir eru skodadar og hvada leid verdur ad lokum fyrir
valinu. B&dir flutningsmenn fyrirspurnarinnar kvaou sér hljods og minntu 4 ad 5-6 ar veru fra
pvi ad pingsalyktunartillagan hafdi verid sampykkt, pau atéldu domskerfid og raduneytid fyrir
seinagang og toldu allt of langt 1i0id 4 pingid til pess ad frumvarp, yrdi pad lagt fram, fengi
afgreidslu sem reyndist rétt (Pingskjal 502/1985).

Endurskodad frumvarp var lagt fram af Joni Helgasyni domsmalarddherra pann 10. mars
arid 1986 (bingskjal nr. 591/1986). I greinargerd er sagt ad somu hofundar séu ad pvi og fyrra
frumvarpi, en einnig ad 16gfraedingarnir Jon Sveinsson og Sigurbjorn Magnusson hafi verid
radgjafar vid undirbining pess. I upphaflega frumvarpinu var i fyrsta sinn lagt til ad

skylduadild yrdi ad Félagi fasteignasala 4 sama hatt og gilti um Logmannafélag Islands, en
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falli0 var frd pvi i seinni utgdfu frumvarpsins og visad til félagafrelsisakvada
stjornarskrarinnar. 1 nyja frumvarpinu er gerbreytt afstada til logfredinga og
vidskiptafredinga pvi i stad pess ad undanskilja pa leyfisveitingu eins og var rad fyrir gert i
upphaflega frumvarpinu pé var peim nu gert ad preyta prof. bratt fyrir pessa breytingu er pvi
velt upp 1 greinargerd med frumvarpinu hvort ekki veeri rétt ad: ,,...askilja 16gfredingum og
vidskiptafredingum einum rétt til ad stunda pessi vidskipti...* (Pingskjal 591/1986) en komist
ad peirri nidurstodu ad: ,,Ekki pykir pad radlegt ad svo komnu mali, enda er sanngjarnt ad
heimila 6drum ad afla sér réttinda 4 pessu svidi, ef peir hafa negilega pekkingu og pjalfun til
ad bera.” (Pingskjal 591/1986). barna sést a0 hugmynd frumvarpshéfunda var ad opna stéttina
fleirum, en sist ad prengja moguleika manna til ad vinna vid fasteignasdlu. Pad virdist samt
ekki vera alveg innbyrdis samrami i pessum texta greinargerdarinnar og pvi sem kemur fram
sidar 1 texta somu greinargerd og er freistandi ad alykta ad einhver annar madur en
upphaflegur héfundur hafi endurskrifa hana pvi sidar i textanum er beinlinis talad um ad
prengja moguleika manna til ad fa loggildingu. Frumvarpid gerdi monnum oOneitanlega
erfidara fyrir a0 fa leyfi til fasteignasolu og er i hroplegu 6samraemi vid pa skyru syn sem
kom fram pegar vidskiptafraedingum var upphaflega veitt undanpaga fra proftoku: ,,...par sem
pad er engan veginn edlilegt, a0 menn taki aftur prof i peim fogum sem peir eru bunir ad ljuka
profum 1. (Alpingistidindi, 1948. B). I frumvarpinu var lika algerlega fallid fra peirri
aherslu formanns profnefndar i upphaflegum frumvarpsdrogum ad auka vidskiptamenntun
fasteignasala. Engin sérstok rok eru faerd fyrir pvi ad skylda pessar haskdlamenntudu stéttir i
prof og ekki er ad sja ad namsefni eda profkrofur hafi verid hertar svo neinu nemi (L6g um
fasteignasolu nr. 34/1986; Reglugerd 519/1987). A0 minnsta kosti 14 1iti0 4 ad breyta
reglugerd um framkvemd préfanna, pvi pad var ekki gert fyrr en 24. névember 1987, sjo
manudum eftir ad 16gin voru sampykkt. Athyglisvert er ad hvorki Logfraedingafélag Islands,
né Félag vidskiptafredinga og hagfraedinga fengu frumvarpio til umsagnar, en verulega sterk
rok hefoi att ad purfa til pess ad loggjafinn sei astedu til ad skerda verulega
stjornarskrarvarin atvinnuréttindi beggja stétta (Jon Oddsson, 1975; bingskjal 670/2003).

Astada pessarar radstofunar kemur fram i nefndaraliti nefndar félagsmalaradherra, en hana
skipudu peir Stefan Ingolfsson, verkfredingur sem var formadur nefndarinnar, Fridrik
Stefansson, vidskiptafredingur og 16ggiltur fasteignasali, Gunnar H. Halfdanarson,
hagfraedingur og Jon Sveinsson l6gfraedingur (Pingskjal 591/1986). Alit hennar fylgdi
frumvarpinu og par sagdi ad rétt vaeri ad: ,prengja til muna moguleika einstaklinga & ad
stunda fasteigna- og skipasolu® (Pingskjal 591/1986). I athugasemdum nefndarinnar segir

m.a.:
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A pessi sjonarmid var fallist ad mestu leyti vid samningu frumvarpsins. Hastaréttar- og
héradsdomslogmenn héfou pd undanpagu fra proftdku, en purftu nt eftir pessa lagasetningu
ad szkja um loggildingu (Pingskjal 591/1986). I nefndarélitinu er talad skyrt um ad prengja
moguleika manna til ad stunda fasteigna og skipasolu sem sjalfstett markmid og par virdist

vera vilji til ad koma & hreinni adgénguhindrun sem sjaldnast kemur neytendum til gdoa

Eitt af peim meginvandamalum, sem vid er ad fast i fasteignavidskiptum hér & landi er sa hattur,
sem réttindalausir adilar hafa &4 ad reka fasteignavidskipti. Pessir adilar f4 menn, sem stunda
onnur storf, til ad ,,leppa upp fasteignasoluna“ eins og sagt er. ,,Leppurinn® er oft 16gfraedingur
eda vidskiptafredingur, sem hefur enga reynslu af fasteignavidskiptum og kemur oft alls ekki
nerri peirri fasteignamidlun, sem hann pé leggur til nafn sitt gegn greidslu. Lauslega atlad er
allt ad pvi 6nnur hver starfandi fasteignasala i Reykjavik af pessum toga. ZAtla ma ad strangari
krofur til fasteignasala lagi pessi mal eitthvad, auk pess ad stétt fasteignasala mun fa betra
faglegt ord en nu er [...] Rétt pykir ad ALLIR verdi ad szkja um loggildingu til
domsmalaraduneytis til starfseminnar. bvi er ekki sjalfgefid ad sérhver 16gfraedingur eda
vidskiptafreedingur geti hafid rekstur fasteigna- og skipasdlu pott vidkomandi hafi husnaodi,
skrifbord og sima, an pess ad purfa ad bera slikt undir nokkurn mann, an pess ad sérstok konnun
fari fram & almennum skilyrdum og an pess ad gengid sé eftir neins konar tryggingu. (Pingskjal
591/1986)

(Baumgartner og Jones, 1993).

bad er liklega ekki tilviljun ad Félag fasteignasala lagdi dherslu 4 petta pvi ad 4 fyrstu arum
niunda dratugarins vard snarpur samdrattur i byggingaridnadinum (Gudmundur Joénsson og

Magnus S. Magnusson, 1997). Samfara pvi fjolgadi utgefnum leyfum til fasteignasélu mikid

eins og sja ma a Mynd 1 og samkeppni 4 peim markadi hardnadi pvi verulega.
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Mynd 1 Utgefin leyfi til fasteignasélu fra upphafi til 1983

[ grein sem formadur nefndar félagsmalaradherra, Stefan Ing6lfsson, skrifadi i DV kemur
fram ad nefndin taldi ad allt of margar fasteignasdlur vaeru starfandi. (Stefan Ingolfsson,
1987). Fullyrt er ad fasteignasdolum muni faekka i kjolfar nyrra laga og telur Stefan pad vel.
bad kann pvi ad vera ad markmid laganna hafi alls ekki verid ad tryggja gedi og menntun

peirra sem leyfi hofou til fasteignasélu eins og haldid var fram, heldur ad gera monnum
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beinlinis erfidara ad fa fasteignasoluleyfi i pvi skyni ad faekka fasteignasdélum. Petta pjonadi
audvitad hagsmunum peirra fasteignasala sem fyrir voru 4 markadi og tryggdi peim steerri
skerf af kokunni. I greininni kemur fram ad ramlega 50 fasteignasolur séu starfandi og ad
hver peirra selji a0 medaltali 70 eignir arlega. Ef midad er vid medalupphed kaupsamninga
fasteigna i Reykjavik arid 2014 sem var ramlega 30 milljonir pa ma ndmunda mjog groft ad
2% solupoknun hverrar fasteignasolu hafi getad verid nalaegt 42 milljéonum & verdlagi i dag
sem er frekar lag velta, ekki sist ef haft er i huga ad 30% hennar for beint i auglysingakostnad
a pessum tima (Stefan Ingodlfsson, 1987). Ef fasteignasdlum faekkadi um helming, eda sem
nam peim fjolda sem talinn var 6loglegur 1 greininni pad hefdu hinar 16glegu fasteignasdlu

getad tvofaldad veltu sina og 1jost ad fjarhagslegir hagsmunir fasteignasala voru verulegir.

Ekki er haegt a0 sja af umraedum i pinginu ad hér hafi verid & ferdinni mikid hitamal pvi
umradur um malid voru litlar sem engar og frumvarpid hlaut skjota afgreidslu med minni
hattar breytingum og var sampykkt med ndnast samhljoda atkvedum. Johanna Sigurdardéttir,
sem hafdi barist fyrir pvi a0 koma malinu 4 dagskra tok ekki til mals vid umredur um
frumvarpid en huin hefdi po att ad hafa ageta moguleika 4 pvi ad hafa ahrif 4 hvada leidir voru
farnar, pvi mal taka idulega breytingum i medforum pingsins (Kingdon, 2003). M4 alykta sem
svo ad hun hafi ekki haft adrar lausnir i huga en par sem frumvarpid baud upp 4.

bessi atburdaras er agaett demi um hvernig menn geta nytt breytingar i politiska
straumnum eins og stjornarskipti til ad koma mélum & dagskra (Kingdon, 2003; Baumgartner
og Jones, 1993). Félag fasteignasala kys ad nota pa innrdmmun sem pegar var komin & malid
med afskiptum Logmannafélagsins 4 sinum tima og einblina 4 leppun sem helsta vandamal
greinarinnar. Athyglisvert er p6 ad hvergi koma fram neinar télulegar upplysingar um ad
leppun valdi folki tjoni pratt fyrir ad Ladvik Gizzurarson bendi 4 ad hlutfallslega sé litid um
misferli. Fasteignasalar nyta fj6lmidla vel til ad vekja athygli 4 malinu og ramma pad inn a
hefobundinn mata: Félk missir aleigu sina i samskiptum vid oprittna fasteignasala. I petta
sinn er pvi haldid 4 lofti ad vidskiptafreedingar og 16gfraedingar séu sokuddlgar og 1itid gert Ur
peirri stadreynd ad mikill meirihluti peirra sem grunadir voru um ad leppa rekstur
fasteignasdlu voru 16gmenn Pad er heppilegur malflutningur pvi hann hentadi vel peirri
lausnin sem menn h6fou, p.e. ad fella nidur undanpagu pessara tveggja stétta sem voru po
mikill meirihluti peirra sem leyfi hofou til starfans. Pa er petta einnig dhugavert deemi um pad
ad sa sem kemur malinu & dagskra redur ekki alltaf atkomunni (Kingdon, 2003). I pessu
tilfelli var pad raoherra sem kom malinu & dkvordunardagskrana og virtist vera peirrar

skodunar ad rétt veri ad audvelda moénnum ad f4 pa menntun sem purfti til ad fa leyfi til
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fasteignasdlu, en i ferlinu var frumvarpinu breytt i pa att ad gera monnum pad erfidara, liklega

til a0 fakka i stéttinni.

[ pessum fasa breytinga er 1jést ad margir samverkandi peettir hjdlpudust ad vid ad opna
stefnugluggann. Stjornarskipti hjalpudu vafalitid til pess ad koma malinu aftur &4 dagskra.
Lausnin 14 ad einhverju leyti pegar fyrir 1 drogum ad frumvarpi, nytt hagsmunaafl vard til og
hof herferd 1 fj6lmidlum og med pvi ad raeda vid raduneyti og ymsa hagsmunaadila i pvi skyni
ad koma sinum sjonarmidum & framfeeri. Baeodi Kingdon (2003) og Knill og Tosun (2012)
benda 4 ad stjornmalamenn taka mark 4 fj6lmidlaumfj6llun einkum vegna pess ad peir telja ad
hun hafi ahrif 4 kjosendur og parna var & ferdinni malefni sem snerti porra almennings. b6 er
ekki haegt ad greina ad almennar umraedur hafi ordio 1 kjolfarid pratt fyrir ad fasteignasalar
hafi rammad malid pannig inn, ad vandamalid veri vidtekt, feeri versnandi, hefdi alvarleg
ahrif 4 allan porra almennings og ad aleiga folks veri i brynni hattu. I pessum malaflokki
hefur almenningur dgaeta adstodu til ad meta hversu mikid er um slik vandamal, pvi flestir

pekkja fasteignavidskipti af eigin raun eda sinna nanustu (Knill og Tosun, 2012).

4.3 Fyrirtaekjasala felld undir fasteignasolulog med logum nr. 54/1997

[ nzsta fasa breytinga 4 fasteignasolulégunum var adallega tekist 4 um akvadi sem vordudu
hamarkspoknun, starfsabyrgdartryggingar og slik utfaersluatridi. Frumkveadi ad endurskodun
laganna virdist hafa komid fra Félagi fasteignasala og ma rada af gognum malsins ad peir hafi
fyrst og fremst haft a0 markmidi ad losna vid akvadi um hdmarkspoknun. Malflutningur
peirra byggdi 4 pvi ad d&kvaedi um hamarkspoknun bryti 1 baga vid nysampykkt
samkeppnislog. Eins og Baumgartner og Jones (1993) benda 4 pa eru pad fyrst og sidast peir
sem hafa verulegra hagsmuna ad gaeta sem beita sér. Poknun fyrir fasteignasolu hér 4 landi er
med pvi legsta sem pekkist 1 ndgrannalondunum og hagsmunir fasteignasala af pvi ad afnema
lagadkvaedi um hamark pvi verulegir (Stefdn Ingolfsson, 1987). Fasteignasalar voktu athygli &
malinu, fengu seti i starfshopi raduneytisins sem var falid ad endurskoda 16gin og hofdu pess
vegna lika ahrif & paer leidir sem farnar voru. Svo virdist sem pad hafi verid hugmynd
embattismanna i raduneytinu fremur en fasteignasala, ad fella solu fyrirtekja annarra en
hlutafélaga undir 16gin. Pad er i samraemi vid hugmyndir Knill og Tosun (2012) sem benda a
ad opinberir starfsmenn i raduneytum séu oft i gddri adstddu til ad koma sinum lausnum &
framfeeri, sérstaklega i malum par sem menn hafa annad hvort litla pekkingu eda litinn tima til

ad leita annarra lausna. Enda for svo, ad 4 medan menn tokust & um pad pinginu hvort rétt
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veri a0 afnema hamarkspoknun og gera mun stifari krofur um tryggingavernd fasteignasala

en almennt voru gerdar, pa for pessi breyting athugasemdalaust 1 gegn.

Litlar afleidingar urdu af pessari breytingu enda var fjarméalamarkadur & pessum tima
Oproadur, einkahlutafélog nytilkomin og menn virdast almennt hafa litid pannig & ad pessi
radstofun taeki einungis til milligdbngu um svokallada ,,sjoppusolu®. Ordalagid sjoppusala var
4 pessum tima og er enn notad um solu atvinnureksturs sem er litill og 6burdugur og oftast &
abyrgd eiganda sinna i formi einkafyrirteekis eda sameignarfyrirteekis. Sjaldnast eru til
areidanlegir arsreikningar um slikan rekstur og var pad tilfinning manna ad menn varu
hlunnfarnir i slikum vidskiptum. A pessum tima voru breytingar 4 16gum um hlutafélog
nygengnar i gegn, en med peim vard til nytt form hlutafélaga, einkahlutafélog sem atti eftir ad

verda langalgengasta rekstrarform fyrirtzekja 4 [slandi nzstu arin (Hagstofa {slands, A, B).

4.3.1 Fjolgun fasteignasala og dframhaldandi hagsmunabardtta

Spar um faekkun fasteignasala stodust ekki og ekki er heldur ad sja ad tekist hafi ad utryma
leppun. A nzstu tiu arum fjolgadi 16ggiltum fasteignasélum toluvert. brji namskeid hofou
verid haldin 4 vegum raduneytisins og 70 manns tekid patt i peim. Ovist er hve margir peirra
stodust profid, en 40ur en namskeid voru haldin var pekkt ad rétt ramur helmingu proftaka
stedust prof i fyrstu tilraun (Armann Snaevarr, 1981). Loggildingarleyfi voru talin 82 pegar
hér var komid ségu, en 40ur hofou 23 lokid profi til 16ggildingar. Rétt er ad minna 4 ad eftir
sidustu lagasetningu purfu l6gmenn ad sakja um leyfi til fasteignasolu. A sama tima voru 4
milli 65-70 fasteignaso6lur starfandi & hofudborgarsvaedinu, en hofou talist 1 kringum 50 tiu
arum adur (Stefan Ingolfsson, 1987; Alpingi, 1997A).

[ stjornmalunum hafdi Framsoknarflokkurinn lengst af haft forystu i rikisstjorn, allt fra
arinu 1971, enda var hann oftast neststersti flokkurinn, stadsetti sig fyrir midju og var pvi
gjarnan i lykilstodu vid stjornarmyndun hvort sem var med heegri eda vinstri flokkum (Gudni
Th. Johannesson, 2007) Pvi timabili lauk pé i kosningunum arid 1991, en pad vann
Sjalfstedisflokkur nokkurn sigur, pott rikisstjornin héldi meirihluta sinum i kosningunum.
Pratt fyrir pad lysti Alpyduflokkurinn pvi yfir ad hann styddi ekki stjornina og David Oddsson
og Jon Baldvin Hannibalsson myndudu Videyjarstjornina. Stjdornarsamstarfid surnadi pegar &
leid kjortimabilid og 1a vid stjornarslitum i lok ars 1994. Stjérnin hélt po velli, en
Alpyouflokkurinn klofnadi 4 timabilinu, pegar Johanna Sigurdardottir gekk Ur honum og
stofnadi Pjodvaka. Flokkurinn tapadi pvi nokkru fylgi i kosningunum. Rikisstjornin hélt p6

eins manns meirihluta ad loknum kosningum, en dhugi fyrir 4framhaldandi stjornarsamstarfi
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var litill innan Sjalfstedisflokks. Framsoknarflokkurinn hafdi beett vid sig fylgi og pad tok
ekki nema nokkra daga fyrir David Oddsson ad mynda nyja rikisstjorn med honum, en hun
tok vid voldum 23. april 1995 (Stjornarrad islands, e.d). Pannig hofst tolf 4ra valdatimabil
pessara tveggja flokka i rikisstjorn, en pad var jafnlangt og vidreisnarstjornin sat & sinum
tima.

Nytt frumvarp til fasteignasdlulaga hafdi verid i undirbuiningi sidastlidin 3-4 ar (Alpingi,
1997A; Pingskjal 1003/1997) adur en pad var lagt fram & 120. 16ggjafarpingi arid 1996. Hefur
st vinna pvi hafist i tid Porsteins Palssonar sem tok vid sem démsmalaradherra i rikisstjorn
Sjalfsteedismanna og Alpyduflokksmanna sem tok vid voldum i lok april arid 1991. 1
raduneytinu hafoi verid starfandi samradshopur, en tilefni af skipun hans virdist hafa verid
afrakstur af fyrri samskiptum stjornar Félags fasteignasala og raduneytisins (DOms og
kirkjumalaraduneytid, 1993). Starfshopurinn hafdi verid skipadur 1. mars 1993, en verid a
dofinni eitthvad lengur pvi 11. febriar arid adur, 1992, sendi Félag fasteignasala telex til
raduneytisins par sem pad tilnefndi tvo menn i hopinn (Félag fasteignasala, 1992; Doms- og
kirkjumalaraduneytid, 1993). 1 starfshopnum satu fyrir hond raduneytisins, Jon Thors og
Sigran Johannesdottir og fyrir hond Félags fasteignasala peir Jon Guomundsson, Porolfur
Halldorsson og Dan S. Wiium (Alpingi, 1997A; bingskjal 1003/1997). Liklegt ma telja ad
frumkvadi ad endurskoduninni hafi verid hja Félagi fasteignasala, en ekki alveg 1jost hvada
roksemdir voru fyrir endurskodun laganna ad pessu sinni, pott leida megi likur ad pvi ad peir
hafi notad nytilkom. Engin bréf eda minnisblod er ad finna um pad atridi fyrir skipun
starfshopsins. Af bréfum ma hins vegar rada ad sampykkt samkeppnislaga i mars arid 1993
hafi ordi0 Félagi fasteignasala nokkurt tilefni til ad reka & eftir endurskoduninni (Félag
fasteignasala, 1993). 1 skjolum raduneytisins er ad finna bréf frad formanni Félags
fasteignasala dagsett 29. agust 1995 par sem hann segir ad nu liggi fyrir tillogur hopsins og
par segir: ,,Meginbreytingin 4 16gunum fjallar um pa fyriraetlun ad undir 16gin falli na ekki
einungis fasteigna- og skipasala heldur einnig firmasala“ (Félag fasteignasala, 1995). { bréfinu
kemur fram ad stjorn félagsins sé sampykk pessum breytingum og er radherra hvattur til ad
leggja frumvarpid fram 4 komandi haustpingi. Litlar heimildir eru um starf hopsins og engin
skyrsla um nidurstddur hans hefur fundist hja hja raduneytinu.

begar malt var fyrir frumvarpinu i fyrsta sinn pann 6. mars 1996 spunnust einungis
umraedur um poknun fasteignasala en st breyting ad fella solu fyrirteekja undir 16gin vakti
enga athygli. Fumvarpinu fylgdu nokkur fylgiskjol sem 6ll snerust um hamarkspoknunina.

Umsagnarbeidnir allsherjarnefndar voru sendar til fjogurra adila, Félags fasteignasala, Félags
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vidskiptafreedinga og hagfreedinga, Huseigendafélagsins og Logmannafélags Islands, en
einnig hafdi raduneytid 40ur sent umsagnarbeidnir til Félags fasteignasala, Félags 1oggiltra
fasteignasala og Samkeppnisstofnunar (Alpingi, 1996C). Framkvaemdastjori Félags
vidskiptafredinga og hagfredinga sendi inn umsdgn par sem fram kom ad stjorn félagsins sei
ekki astedu til ad gera athugasemdir vid frumvarpid (Alpingi, 1996A). Félag fasteignasala
sendi inn alitsgerd tveggja 16gmanna par sem peir gera athugasemdir vid 1. gr 4 pa leid ad
naudsynlegt sé¢ ad sala & 6llum atvinnurekstri falli undir 16gin (Alpingi, 1996B). Frumvarpid
fékk ekki frekari umfjollun & pessu pingi og dagadi uppi. Ekki er hagt ad sja ad nein énnur
asteda hafi legid ad baki pvi en timaskortur & vorpingi eins og adur hafdi gerst i pessum
malaflokki. bratt fyrir ad hér hafi verid um ad reda stjornarfrumvarp er ekki ad sja ad

breyting 4 16gunum hafi verid mikid dherslumal, hvorki hjé stjorn né stjérnarandstodu.

4.3.2 Sala fyrirteekja felld undir fasteignasolulog

Ef til vill var ekki 6edlilegt 4 pessum tima ad fella fyrirtaekjasolu undir fasteignasolulog,
enda hafoi skipasala verid felld undir 16gin 1986. P6 er grundvallarmunur & verdmyndun
fasteigna og verdmyndun fyrirtekja. Veromyndun 4 fasteignamarkadi raedst af pattum eins og
raunverdi fasteigna, kaupmeetti radstdfunartekna og frambodi 4 lansfjdrmarkadi, en veromaeti
fyrirtaekja raedst ad mestu af hagnadi peirra. (Pall Arnason, 2010; Elmar Palmi Larusson,
2010). Svipad atti vid um verdlagningu skipa & peim tima sem peim var bett inn i 16gin, pott
annad eigi vi0 i dag. Pau voru & pessum tima verdlogd sem fastafjdrmunir og verdlogd ut fra
kostnadi vid ad smida pau ad teknu tilliti til aldurs og &stands, frambods og eftirspurnar. Hins
vegar byggir verometi fyrirteekja ad mestu & getu fyrirtekisins til pess ad skapa fjadrmuni, en
verdmati fastafjarmuna pess skiptir litlu mali pegar kemur ad verdmati, nema hagnadur sé
litill sem enginn. Verdmat fyrirtaekja hefur um langt arabil verid sérsvid innan vidskiptafredi
og pad pekkist ekki i nagrannalondum ad pessi vidskipti séu i umsjon fasteignasala. Ekkert er
i skriflegum gognum um hvers vegna petta var gert, en i gognum hoéfundar eru munnlegar
heimildir fyrir pvi ad hugmyndin hafi vaknad i starfshopi raduneytisins og ad tilgangurinn
hafi verid ad koma bondum & sjoppusdlu en pad hugtak var 4 pessum tima notad yfir sélu
smastu fyrirtekjanna sem sjaldnast voru rekin i sérstoku félagi. Viomalendur hofundar voru
sammala um ad @tlunin hafi alls ekki verid st ad 16gin nadu til hlutafélaga, enda séu par til
stadar arsreikningar til ad styOjast vid pegar kemur ad verdmati 4 peim. Parna var
fasteignasdlum veittur einkaréttur til pess ad hafa med hondum milligéngu um eigendaskipti &

peim fyrirtekjum sem undir 16gin féllu, en pad pyddi jafnframt ad enginn annar hafdi pa
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heimild til ad hafa milligdbngu um pau, heldur ekki vidskiptafredingar. Pau fyrirteki sem
undir 16gin féllu voru 1 frumvarpinu skilgreind sem: | fyrirtek[i] sem stunda
virdisaukaskattsskylda starfsemi* (Pingskjal 615/1996). betta ordalag var Obreytt i annarri
utgafu frumvarpsins, en 1 Odagsettri 5. utgafu af frumvarpsdrogum 1 gégnum
domsmalardduneytisins var ordid ,,firmu® notad i stad pess (Démsmalaraduneytid, e.d). betta
ordalag atti eftir ad taka breytingum i medférum pingsins og atti pad eftir ad hafa 6vantar

afleidingar vid nastu lagabreytingu, arid 2004.

Til ad skyra pad er naudsynlegt ad gera sér grein fyrir 60rum lagabreytingum sem urdu &
svipudum tima, breytingar 4 logum um hlutafélog. Eitt af pvi sem stjornvold sydjast vid pegar
akvardanir eru teknar eru hagvisar (Kingdon, 2003). En tolur um fjolda fyrirteekja sem birtar
eru af Hagstofunni eiga vi0 i arslok, og eru ekki birtar fyrr en nokkud er um lidid. Pad var
fyrst arid 2000 sem Hagstofan for ad birta tolur yfir fjolda fyrirteekja eftir rekstrarformum, en
pa pannig ad einkahlutafélog og hlutaféléog voru tekin saman, en ekki sundurgreind
(Hagtidindi, 2000). Pad hefur pvi verid erfitt eda 6mogulegt fyrir menn ad atta sig & peim
hr6du breytingum sem urdu & pessum arum & rekstrarformi fyrirtekja sem afleiding af nyjum
16gum um hlutafélog. Arid 1995 var peim breytt 4 pann veg ad tvo form hlutafélaga urdu til:
Einkahlutafélog (ehf.) og hlutafélog (hf). 1 greinargerd med frumvarpi ad peirri breytingu
segir ad framlagning frumvarpsins sé pattur i adlogun ad EES samningunum pvi dhersla sé i
Efnahagsbandalaginu & ad samrema l6g og reglur um staerri hlutafélog og liklegt sé ad
breytingar & peim verdi tidari en um smerri félog, pvi sé heppilegt ad adgreina smarri og

steerri hlutafélog med pessum heetti, eins og sagoi i greinargerd med frumvarpinu:

Ma telja ad einfold 16ggjof henti minni félogunum betur, einkum eftir pvi sem 16g um staerri
felogin verda floknari. Stjornendur minni félaganna og adrir hafa pa i einum 16gum allar helstu
greinar sem snerta félogin en purfa ekki ad vega og meta hvort sumar greinar laganna eigi vid
um pau félog en adrar ekki. (Pingskjal 100/1994)

Eins og sja ma 4 Mynd 2 var einungis eitt hlutafélagaform til 4 Islandi fram til arsins 1995. I
kjolfar lagasetningarinnar vard mikil breyting & rekstrarformi fyrirtekja pvi flestum
hlutafélogum landsins var 4 tveimur arum breytt i einfaldara rekstrarformid, ehf., auk pess
sem nokkud var um ad menn ferdu rekstur einkastaklingsfyrirtekja og sameignarfélaga i
einkahlutafélagaformid. Fyrir gildistoku laganna voru hlutafélég rimlega 4tta puisund talsins,
en feekkadi hratt & arinu 1995 og voru pau ordin einungis ramlega 800 ari eftir gildistoku

laganna, enda voru krofur um verulega aukid hlutafé i hlutafélogum sem afram vildu vera hf.
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Mynd 2 Fjoldi félaga eftir rekstrarformum 1994-1997 (Hagstofan Islands A)

Hlutafélagaformid (hf.) var algengast, eda um 70% af pessum fjérum algengustu
rekstrarformum fyrirteekja 1 arslok 1995, en i lok ars 1996 voru pau ordin taplega 8%.
Einkahlutafélogin toku alveg vid sem algengasta rekstrarform fyrirteekja 4 skommum tima.
Arid 2004 voru hf. ekki nema 3% fyrirteekja, en ehf. voru ordin yfir 80% fyrirtekja. Pad
verdur ad teljast afar oliklegt ad embattisménnum og stjérnmalaménnum hafi verid pessi
préun ljos 4 peim tima sem verid var ad fjalla um ordalag frumvarps til fasteignasdlulaga, a
seinni hluta arsins 1996 og fyrri hluta arsins 1997. Pad er ad minnsta kosti nokkud ljost af
greinargerdum med frumvarpi um einkahlutafélog ad menn sdu & pessum tima teplega fyrir
ad sterstu fyrirteeki landsins yrdu rekin i hlutafélagaforminu ehf. ad nokkrum arum lidnum og

eigendaskipti 4 peim alfarid 4 hendi fasteignasala.

4.3.3 Tilraunir pingmanna til ad vernda almenning gegn svikum og okri

begar frumvarpid kom fram i annad sinn var pad sent allsherjarnefnd til afgreidslu, sem
sendi adeins ut eina umsagnarbeidni pann 17. oktdber 1996, til Neytendasamtakanna.
Umsagnir barust samt fra Logmannafélagi [slands og Félagi fasteignasala. Félag fasteignasala
gerdi pa athugasemd vid ad gerdar veru rikari krofur til trygginga fasteignasala en annarra
starfsstétta, pvi gert var rad fyrir ad tryggingin naedi til dsetningsbrota, en pad var ekki edlilegt
ad mati nefndar um starfsabyrgdartryggingar (Alpingi, 1997D). [ sama streng tok

Logmannafélagid sem sendi inn 4lit laganefndar sinnar par sem bent var 4 ad pad veri i
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andstoou vid meginsjonarmid i vatryggingarétti ad menn getu tryggt sig fyrir eigin
refsiverdum dasetningsbrotum (Alpingi, 1996B). Félagid hafdi einnig sent inn bréf til
Allsherjarnefndar pann 18. april par sem bent var & ad mikils misremis gatti i pessum
malum, og ad erfitt, ef ekki 6mogulegt, vaeri ad kaupa slikar tryggingar (Logmannafélagio,
1996). Laganefnd félagsins taldi dkvaedi um ad 16gin taekju til solu fyrirtekja ad ymsu leyti
6ljos og vakti athygli & ad ekki var gerdur greinarmunur & hvort att var vid hlutafélag,

sameignarfélag eda einkafyrirteki.

A fundum allsherjarnefndar virdist athyglin ad steerstum hluta hafa beinst ad tveimur
pattum, starfsabyrgdartryggingum fasteignasala annars vegar og solupoknun fasteignasala
hins vegar. Minnihlutinn, sem samanst6d af Jéhonnu Sigurdardottur, Ogmundi Jonassyni og
Guonyju Gudbjornsdottur, var hvorki sattur vid afndm hamarkspoknunar né breytingar &
akvedum um tryggingavernd og urdu i medforum nefndarinnar nokkur bréfaskrif milli
ymissa nefnda, vidskiptaraduneytis, Vatryggingaefntirlitins, Samkeppnisstofnunar og Félags
fasteignasala pess vegna. Pann 12. febraar 1997 gerdi ritari allsherjarnefndar minnisblad par
sem teknar eru saman hinar ymsu athugasemdir, en par bar mest 4 athugasemdum um
vatryggingaskilmala og poknun fasteignasala (Alpingi, 908/1997). 1 kjolfarid lagdi
meirihlutinn til nokkrar breytingar & frumvarpinu, par 4 medal breytingar 4 1. og 3. mgr. 1.
gr., sem midudu ad pvi ad dkvedin yrdu skyrari hvad vardadi solu & fyrirtekjum. Pannig var
lagt til ad ordunum ,,i atvinnuskyni* yrdi beett inn i frumvarpstextann til ad taka af 61l tvimaeli
og einnig var lagt til ad &kvaedid nai ekki einungis til fyrirtekja sem stunda
virdisaukaskattsskylda starfsemi, heldur verdi midad vid 6ll atvinnufyrirteeki eda eignarhluta i
peim, ,,6nnur en hlutafélog™ (Alpingi, 1003/1997). Logmannafélagio itrekadi sina afstodu i
malinu hinn 7. april 1997 pegar pad fékk senda breytingatillogu allsherjarnefndar og sagoi i

bréfi sinu:

Laganefnd pykir rétt ad benda & i pessu sambandid ad hugtakid atvinnufyrirtaeki er hér ekki
skilgreint sérstaklega. bar sem frumvarpid felur i sér vissa takmorkun 4 athafnafrelsi manna er
ekki 6edlilegt ad pad beri sjalft med sé eins nana skilgreiningu ad pessu leyti og unnt er. (Alpingi
1997B)
Félag fasteignasala lagdi til ad dkvedid yrdi skyrt & pa leid ad ljost vaeri ad sala & 6llum
atvinnurekstri félli undir 16gin: ,Ymis fyrirteki stunda atvinnurekstur sem er ekki

virdisaukaskattskyldur. Einnig er algengt ad verid sé ad selja hluta af rekstri. A9 okkar mati er

naudsynlegt ad sala 4 6llum atvinnurekstri falli hér undir.* (Alpingi 121/2055.1997).

Félag vidskiptafredinga og hagfredinga, sem gerdi ekki athugasemdir vid upphaflega
frumvarpid, gerdi loks athugasemdir 1 bréfi dagsettu 30. april 1997 (Alpingi. 121/2002; Félag
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vidskiptafreedinga og hagfreedinga, 1997C). I bréfinu kemur fram ad félagid hafi motmaelt
peirri breytingu sem gerd var 4 16gunum arid 1986, en pau métmeli hafi ekki verid tekin til
greina. Engin gbogn finnast um pessi motmeali félagsins, hvorki hja félaginu sjalfu,
raduneytinu né Alpingi. Félagio fer fram 4 ad vidskiptafraedingar verdi undanpegnir profi fyrir
fasteignasala eins og hastaréttar- og héradsdomslogmenn eda: ,,A0 O6d0rum Kkosti sé
jafnraedisreglu fylgt, undanpagur falli nidur og allir gangist undir profid. (Alpingi, 1997B).
Bendir félagid 4 ad eoli fasteignavidskipta hafi & undanférnum arum breyst mikid vegna
tilkomu husbréfakerfisins og fleiri fjarmognunarleida i bodi vid fasteignakaup og pvi telji pad
ao:

Vidskiptafraedingar fra vidskipta- og hagfraedideild Haskola fslands, sérstaklega af fjarmala- eda

reikningshalds- og endurskodunarsvidi hljoti ad vera mjog heefir til pessa starfa par sem peir hafa

hlotid sérhefingu og tekid prof i ymsum fogum sem naudsynlegt er ad kunna go6d skil i pessu

starfi. (Alpingi, 1997B)
Ekki var gerd athugasemd vid pa nybreytni i ldgunum ad sala fyrirteekja félli na undir pau.
Einnig barst athugasemd fra Félagi fasteignasala pann 2. mai par sem gert er ad umtalsefni
nytt ordalag frumvarpsins og 16gd dhersla & ad med peirri breytingu sé skyrt ad ekki sé verid

ad: ,,banna fasteignasdlum ad ganga fra kaupsamningum um atvinnufyrirtaeki, pegar kaupin er

[sic] framkveemd 4 pann veg ad hlutaféd er selt...“ (Alpingi, 1997C)
Soélveig Pétursdottir sem meelti fyrir breytingatilogunni sagdi pa m.a.:

Einnig leggur meiri hlutinn til breytingar & 1. og 3. mgr. 1. gr., sem mida ad pvi ad akvadin verdi
skyrari hvad vardar s6lu & fyrirtekjum. bannig er lagt til ad ordunum ,,i atvinnuskyni'" verdi
batt inn i frumvarpstextann til ad taka af 61l tvimeli og einnig er lagt til ad akveedid nai ekki
einungis til fyrirtekja sem stunda virdisaukaskattsskylda starfsemi, heldur verdi midad vid 611
atvinnufyrirtaeki eda eignarhluta i peim, 6nnur en hlutafélog. (Solveig Pétursdottir, 1997)
Engar umredur urdu um petta dkvaedi, en peim mun meiri um pau atridi sem agreiningur
hafoi verid um i nefndinni. Minnihlutinn lagdi fram eigin breytingatillogur og melti Johanna
Sigurdardottir fyrir peim. Par fengu ekki hljomgrunn og vid 3. umradu ték enginn Ur

meirihluta allsherjarnefndar til mals og frumvarpid var sampykkt med dordnum breytingum.

[ pessu ferli er ahyglisvert ad hafa i huga kenningar Baumgartners og Jones (1993) um
imynd malefna. Pegar rynt er i umraedur pingmanna sést gloggt ad tortryggni i gard
fasteignasala virdist vera undirliggandi og svo virdist sem su imynd sem malefnid hafi fengid
strax 1 upphafi hafi haldist allt til pessa dags. I upphafi voru 16gin sett til ad vernda almenning
fyrir 6heidarlegum monnum, breytingar & logunum voru i gegnum tidina idulega rokstuddar
med pvi ad hluti fasteignasala raeki fyrirtaeki sin 0logleg og pessi imynd virdist oneitanlega

setja svip & umradur ad pessu sinni.
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4.4 Lognr.99/2004

Nesta breyting & 16gum um fasteignasolu bar i upphafi yfirbragd hefobundins ferlis par
sem menn setjast yfir mal, leita bestu leida og reyna ad koma peim i framkvaemd, en Kingdon
(2003) benti 4 ad ferli stefnumoétunar vaeru sjaldnast svona skipulogd. Ymislegt gerdist po i
ferlinu vegna adkomu sérfreedinga, hagsmunaadila og breytinga i medférum pingsins, sem er

ahugavert ad skooa i fraedilegu 1j6si.

4.4.1 Stefnueinokun Félags fasteignasala

Frumkvadi ad endurskoduninni kom fra Félagi fasteignasala og mikio samrad var haft vid
félagid vid samningu frumvarpsins. Peir notudu enn og aftur pa innrdmmun sem komin var &
malid og oskudu eftir endurskodun & l6gunum vegna pess ,,ad upp hafa komid mal um
misferli manna er starfa vid pessa grein.““(Pingskjal 670/2003). Félagid lagdi dherslu 4 ad
koma 4 enn frekari adgonguhindrunum ad stéttinni m. a. med pvi ad fara fram & afndm
undanpagu logfraedinga, langan starfstima 4 fasteignasdlu og mun itarlegra ndm en adur hafoi
verid. Margir fleiri hagsmunaadila fengu frumvarpsdrégin einnig send, en hofou ekki
jafnmikilar athugsemdir og Félag fasteignasala. Peirra hagsmunir voru mun rikari en annarra
og par af leidandi hlutu peir ad beita sér af meiri krafti en adrir hagsmunaadilar (Baumgartner
og Jones, 1993). beir voru vel skipulagdur hopur sem hafdi verid duglegur ad mynda tengsl
vid stjornsysluna og stjornmalamenn og hofou pess vegna komid sér i pa stodu ad vera fyrsti
adili sem leitad var til pegar malefnid kom & dagskra stjornvalda (Kingdon, 2003; Knill og
Tosun, 2012). Félagid var 4 pessum tima komid 1 nokkud goda stodu, til st6d ad 16gbinda
adild ad pvi og pad hafdi att storan patt 1 pvi ad malid var 4 dagskra stjornvalda i pau tvd
skipti sem 16gin hofou verid tekin til endurskodunar. Félagido hafdi tekid virkan patt i
samningu frumvarpsins sem vard ad logum arid 1997, en allt eru petta merki um
stefnueinokun (Baumgartner og Jones, 1993). Logmannafélagio, sem 40ur hafoi haft stodu
Félags fasteignasala hélt eftir sem adur afram ad gefa alit & frumvorpum, en ekki af sama
krafti og fyrir tilkomu Félags fasteignasala. Félog 16gfraedinga og vidskiptafredinga voru hins
vegar litid eda ekkert synileg og vert ad velta fyrir sér hvers vegna. Skyringin kann ad vera st
stadreynd ad vinna pessara tveggja stétta er yfirleitt ekki rekin sem sjalfsteedur rekstur heldur
eru peir menn mun oftar en fasteignasalar, launpegar. Starfssvid peirra eru lika mun
fjolbreyttari og na yfir vidari svid. Pessar stéttir voru fjolmennar og litill hluti peirra vann vid
fasteignasdlu. Menn hafa pess vegna ekki somu einsleitu hagmuni og fasteignasalar og eins

og fredimenn benda 4, pa er oliklegt ad peir beiti sér af sama punga (Baumgartner og Jones,
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2003). Pvi til vidbotar virdist sem stjornsyslan hafi gleymt pessum stéttum og féldgin fengu
sjaldnast send frumvorp til athugunar. M4 @tla ad félogin hafi ekki vitad af peim breytingum

sem fyrirhugadar voru, enda i mérg énnur horn ad lita.

4.4.2 Fagleg endurskooun laganna i samraoi vio Félag fasteignasala

bann 22. ndvember arid 2002 var haldinn fundur i domsmalaraduneytinu. Hann satu Drifa
Palsdottir, Bryndis Helgadottir starfsmenn raduneytisins og Vidar Mar Matthiasson professor.
A fundinum t6k Vidar Mar ad sér ad semja drog ad frumvarpi til nyrra laga um solu fasteigna,
fyrirteekja og skipa asamt tilheyrandi reglugerdum og skyldi verkinu lokid sidsumars 2003
(Vidar Mar Matthiasson, 2002). Vinna vid frumvarpid hofst po ekki fyrr en 1 upphafi ars 2003
(Pingskjal 670/2003). Doémsmalaradherra var pa Soélveig Pétursdottir i pridju rikisstjorn
Davids Oddssonar, en i mai 2003 voru kosningar til Alpingis. [ peim tapadi
Sjalfstedisflokkurinn 7% fylgi, Samfylkingin og Frjalslyndi flokkurinn battu vid sig nokkru
fylgi og fyrir 1& ad hagt myndi vera ad mynda tveggja flokka stjorn, an pattoku
Sjalfstedisflokks. bratt fyrir pad édkvadu Framsoknarmenn ad halda afram samstarfi vid
Sjalfsteedismenn og somdu um ad formadur flokksins taeki vid sem forsetisradherra arid
2004. Vio tok fjorda rikisstjorn Davids Oddssonar, med peirri breytingu m.a. ad Bjorn
Bjarnason tok sati ddmsmalaradherra og gegndi pvi embeetti i sex ar eda fram til arsins 2009
(Stjornarrad Islands, (e.d)). Pessi mannabreyting vard po ekki til ad tefja malid, eins og oft
hafoi gerst. Frekar virdist sem vid radherraskipti hafa opnast stefnugluggi, pvi Bjorn tok
malid upp 4 sina dagskra og keyroi i gegn stjornarfrumvarp skommu sidar (Kingdon, 2003).

Drog ad frumvarpi lagu fyrir um mitt sumar 2003, en haft var samrad vio Félag
fasteignasala og ,.eftir atvikum 6nnur samtok* (Vidar Mar Matthiasson, 2002) auk pess sem
Sigurdur Helgi Gudjonsson hrl. og formadur Huseigendafélagsins kom ad gerd frumvarpsins
sem sérfredingur (Huseigendafélagio, 2003). Eru i greinargerd med frumvarpinu talin nokkur
atridi sem astaeda potti til ad taka til sérstakrar skodunar, en pad eru leppun, menntun og
reynsla fasteignasala, tryggingamal, skjalagerd og eftirlit med storfum peirra. Rakid er ferli ad
samningu lagafrumvarpsins og greint fra pvi samradi sem haft var vid Félag fasteignasala vid
samningu frumvarpsins (Pingskjal 670/2003; Déms- og kirkjumalaraduneytid, 2003). Einnig
var haft samrdd vid fleiri hagsmunaadila og skrifadi hofundur frumvarpsins greinargerd til
raduneytisins par sem hann tok saman sjonarmid peirra og gerdi athugasemdir vid pau

(Doms- og kirkjumalaraduneytid, 2003; Vidar Mar Matthiasson, 2003).

89



Frumvarpsdrégin voru pvi nest send ymsum fleiri adilum til umsagnar, medal annars
Alpydusambandi Islands, Bandasamtokunum, Doémarafélagi Islands, Félagi fasteignasala,
Huseigendafélaginu, Landssamtokum islenskra utvegsmanna, Samtékum atvinnulifsins,
Samtokum idnadarins, nokkrum tryggingafélogum og raduneytum. Hvorki Logfraedingafélag
fslands né Félag vidskiptafraedinga og hagfreedinga fengu pad sent. Athyglisvert er ad i
nokkrum umsagnanna ber & fremur neikvadu viohorfi til stéttar fasteignasala og virdist imynd
peirra litid hafa breyst til batnadar fra pvi 16g voru fyrst sett um stéttina (Huseigendafélagio,
2004). Félag fasteignasala virdist enda ekki hafa barist gegn pessari mynd, heldur frekar nytt
hana 1 pvi skyni ad fa sterra hlutverk, sérstaklega i eftirliti med fasteignasdlum (Alpingi,
2004). Til vidbotar kemur fram 1 gognum raduneytisins ad raduneytisstarfsmenn hafi komid
,oymsum tillogum til breytinga & framferi vio Vidar M4, sem hann hefur nénast
undantekningalaust fellt i frumvarpsdrogin.© (Drifa Pélsdottir, 2003). En eins og Knill og
Tosun (2012) benda & eru starfsmenn raduneyta oft i godri adstodu til ad koma

uppahaldslausnum sinum af uppkastsdagskra yfir i akvordunardagskra.

4.4.3 Tillogur um stifari aogonguhindranir ad stétt fasteignasala

Félag fasteignasala lagoi til ad dkveedi 1. gr. laganna yrdi breytt 4 pann veg ad ordin ,,i
atvinnuskyni® yrou felld ut. Fram kemur ad félagiod rokstydji petta itarlega ,,einkum med visan
til pess ad vidskiptin séu svo sérhaefd ad adrir geti ekki annast pau...“ (Pingskjal 670/2003),
ordalag sem gefur til kynna ad malid sé mjog flokio og ekki fyrir hvern sem er ad fjalla um
pad (Baumgartner og Jones, 1993). P4 er lagt til i athugasemdum Félags fasteignasala ad
heimild l6gmanna verdi afnumin vegna pess ad nokkud hafi borid & pvi ad 16gmenn hafi
leppad rekstur fasteignasolu. Athugasemd félagsins vardandi undanpagu l6gmanna var svarad
af hofundi greinargerdarinnar: ,,Sérstok rok purfa ad vera til pess ad skerda heimildir
starfsstéttar med peim hetti sem lagt er til. Er ekki unnt ad fallast & ad pau rok séu fyrir
hendi.“ (Pingskjal 670/2003). Pad ma spyrja sig hvort pau rok hafi nokkud verid fyrir hendi
pegar logfredingar og vidskiptafredingar voru sviptir sinni undanpagu arid 1986.

Logmannafélagid brast vid pessu med pvi ad métmaela hardlega slikum hugmyndum

Félag fasteignasala lagdi einnig til ad starfspjalfun yrdi lengd toluvert frd pvi sem gert var
rad fyrir i frumvarpinu. Par var gerd tillaga um 12 ménada rddningartima sem skilyrdi fyrir
pvi ad preyta profraun, en félagid lagdi til ad sa timi yroi lengdur i 18 manudi og ad auki
myndu lida adrir 18 manudir eftir prof adur en 16ggilding verdi veitt. A pad fellst hofundur
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frumvarpsins ekki og segir: ,,Pess ber ad gaeta ad gera skilyrdin ekki strangari en porf krefur

og gata pess ad loka ekki starfsstéttinni.* (Pingskjal 670/2003).

4.4.4 Afmorkun einkaréttar fasteignasala til solu fyrirteekja

Logmannafélag {slands gerdi einnig athugasemdir. b4 fyrri, ad rétt vaeri ad afmarka nénar
reglur um rétt til sélu hluta i fyrirtekjum pvi pad sé algengur hluti af starfi 16gmanna,
endurskodenda og fjarmélafyrirtaekja. Um pad segir hofundur frumvarpsins: ,,Abending LMFI
er réttmeet. Pad er vandasamt ad greina ad fullu 4 milli einkaréttar fasteignasala til
fyrirteekjasolu og réttar annarra, eins og ldgmanna og fjarmalafyrirtaekja til pess ad hafa

milligdbngu um slika s6lu“.(Pingskjal 670/2003).

Samtok banka og verobréfafyrirtaekja vekja athygli & pvi ad fjarmalafyrirtaeki hafi heimild i
16gum nr. 161/2002 til pess ad veita pjonustu vardandi samruna og so6lu fyrirtekja og leggja
aherslu 4 a0 naudsynlegt s¢ ad skyra hin nyju 16g pannig ad peim verdi afram heimilt ad hafa
med hondum s6lu hluta i einkahlutafélogum eins og 60rum félogum. Pessu svarar hofundur a

pann veg ad hann hafi leitast vid ad draga morkin skyrar i greinargerdinni.

[ upphafi greinargerdarinnar segist hofundur leitast vid ad afmarka pad svid sem
einkaréttur fasteignasala tekur til og tekur fram ad 16gskyringareglur leidi til pess ad velja eigi
prengri kostinn, ef um fleiri en einn er ad reda: ,,Getur einkaréttur til starfa vart verid
vidtekari en otviraett leidir af 16gum.* (Pingskjal 670/2003). Hins vegar er i frumvarpinu gerd
tillaga um rymkun & einkaréttinum med pvi ad fella nidur ordin ,,i atvinnuskyni®. I
athugasemdum vid einstakar greinar frumvarpsins er itarlega fjallad um breytingar 4 1. gr.
laganna og par er reynt ad rekja par breytingar sem gerdar voru & henni med 16gum nr.
54/1997 pegar einkarétturinn var rymkadur og latinn taka til sélu & atvinnufyrirtekjum og
bendir 4 ad su breyting hafi fyrst og fremst verid rokstudd med visan i neytendasjonarmid
(Pingskjal 670/2003). Pannig s¢ porf & pvi ad peir sem annist slik vidskipti hafi opinbera
starfsvidurkenningu og ,,beri 4byrgd 4 ad pannig sé¢ ad samningsgerd stadid ad hagsmunir
beggja séu tryggdir (Alpingistidindi 1996-1997). Ekki er laust vid ad hagt s¢ ad velta upp
peirri spurningu hvort ekki felist einhvers konar opinber starfsvidurkenning i 16gverndun
starfsheita, eins og til demis gildir um l6gfredinga, vidskipta- og hagfredinga. Einnig ma
spyrja hvort fyrirteki séu yfirhofud neytendavara og kaupendur peirra pvi skilgreindir sem
neytendur, eda hvort kaupendur fyrirteekja séu fjarfestar, en um pa gilda almennt ekki reglur

um neytendavernd. Héfundur frumvarpsins bendir 4 ad lagatextinn sé ekki sérstaklega skyrour
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og til demis sé ekki tekid af skarid um hvort sala & hlut i einkahlutafélagi falli undir

einkaréttinn. Hann reifar lagatekileg atridi og kemst ad lokum ad nidurstédu:

Pad sem veldur fyrst og fremst vafa um mork einkaréttar fasteignasala er sala fyrirteekja sem

rekin eru af einkahlutafélogum. Telja verdur ad meginreglan hljoti ad vera su ad sala & hlutum i

einkahlutafélagi, sérstaklega pegar allir hlutir i pvi eru seldir og markmidid er ad fram fari

eigendaskipti ad fasteign eda fyrirteeki, falli undir einkarétt fasteignasala, og teldist ekki

verdbréfavioskipti. Er pad m.a. vegna pess ad fjarmalagerningur er sambheiti yfir pad sem i

frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 33/2003 er nefnt afurd & fjarmalamarkadi og vandséd ad

hlutur 1 einkahlutafélagi geti fallid par undir....Einnig verdur ad mida vid ad ordid hlutafélag i

nidurlagi 1. mgr. taki ekki til einkahlutafélaga. (Pingskjal 670/2003).
bad er sidasta setningin sem kann ad orka hvad mest tvimelis. { texta laganna fra 1997
stendur ekki ordid ,hlutafélag®, heldur ordid ,,hlutafélaga® en pad er ad sjalfsogou fleirtala
ordsins hlutafélag. Pegar rakinn hefur verid addragandi ad pvi ad fyrirtekjum var beatt inn og
reett vid marga peirra adila sem ad pvi mali komu pa er nokkud einsynt ad @tlunin var aldrei
ad 16gin fra 1997 takju til neinna hlutafélaga. P4 snyr hofundur sér ad pvi ad skyra néanar i
hverju einkarétturinn sé folginn, ,,p.e. hvada starfsemi falli undir hann* en pad er ekki skyrt
sérstaklega 1 lagatextanum. Hofundur telur ad einkarétturinn verdi ekki skyrdur 60ruvisi en
svo a0 hann taki lika til undirbunings ad vidskiptunum, m.a. auglysinga og kynninga &
eignum, skjalagerd i slikum vidskiptum og ,,radgjafar sem tengist peim og fleira.” (Pingskjal
670/2003). Parna er ekki laust vid ad hofundur komist i raun i moétségn vid pad sem hann adur

segir 1 greinargerdinni, ad einkaréttur til starfa geti samkvamt 16gskyringareglum ekki verid

vidtekari en otvireett leidir af [ogum.

A peim tima sem lidinn var fra pvi sidustu 16g voru sett 4rid 1997 hafdi hlutafélogum
fjolgad enn meira og voru arid 2004 ordin rimlega 22 pusund og yfir 32 ptisund i arslok 2014
eins og sja ma & Mynd 3. Af 300 sterstu fyrirteekjunum var 91 einkahlutafélag i arslok 2004
eda tepur pridjungur. begar endurskodun laganna hofst arid 2007 voru 103 einkahlutafélog
medal 300 sterstu fyrirtekjanna og i arslok 2014, rétt fyrir sidustu lagabreytinguvar petta
hlutfall ordid tep 50% (Jon G. Hauksson, 2004, 2007, 2014). Menntun og bekking
fasteignasala var og er ekki pannig hattad ad radgjof um eigendaskipti fyrirtekja sé & peirra
valdi eins og menn gerdu sér sidar grein fyrir (Pingskjal 769/2010). bPad skaut pvi nokkud
skokku vid ad med sampykkt frumvarpsins h6fou vidskiptafreedingar ekki lengur heimild til
ad vinna vid radgjof 4 pessu svidi, heldur var pad einkaréttur fasteignasala eins og pad var

skilgreint i 16gum (Log nr. 99/2004).
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Mynd 3 Fjoldi félaga eftir rekstrarformum 1994-97, 2004, 2007, 2014 (Hagstofa Islands A)

[ frumvarpinu voru einnig gerdar veigamiklar breytingar 4 skilyrdum til pess ad geta hlotid
16ggildingu sem fasteignasali og voru paer i 3. og 4. gr. frumvarpsins. Par er helst til ad telja
nu var skylda ad sitja namskeid, en pad var samkvaemt reglugerd fjogurra anna, til ad geta
preytt prof. Pa purfti ad ljuka tolf manada starfstima hja starfandi faseignasala til ad fa setu a
namskeidinu, auk pess sem stidentsprof eda sambarileg menntun var gerd ad lagmarkskrofu.
Markmioid er sagt vera ,,ad efla menntun fasteignasala og leitast vid ad tryggja ad peir hafi
einnig lagmarksstarfsreynslu vid fasteignasélu 40ur en peir fa 16ggildingu sem slikir.*
(bingskjal 670/2003). 1 Vidauka III ma sja yfirlit yfir namsefni til préfs samkvamt
reglugerdum sem settar voru 1987, 2001 og 2004, en ekki er hegt ad greina ykja miklar
breytingar 4 pvi i fljotu bragdi. Oneitanlega hofou pessi nyju lagaikvaedi pau ahrif ad
fasteignasalar sjalfir hofou sjalfir alfarid 1 hendi sér hverjir og hve margir fengju adgang ad
stéttinni. Afleidingin er ventanlega su ad gera stéttina einsleitari og 4 sama tima ad draga Ur
samkeppni medal fasteignasala vegna fyrirsjdanlegrar feekkunar og pad @tti ad 6dru dbreyttu

ad leida til haerra verds 4 pjonustu peirra (Baumgartner og Jones,1993).

[ frumvarpinu var gert rad fyrir mjog auknu eftirliti med storfum fasteignasala og var sett 4
laggirnar sérstok stjornsyslunefnd til ad hafa eftirlit med ad l16gunum veeri framfylgt og hafoi
hun vidtakar heimildir til eftirlits, Aminninga og sviptingar 16ggildingar. I henni attu sati tveir

fulltraar Félags fasteignasala, eins og reyndar i profnefndinni sem s& um proéfanir og afgreiddu

93



peir undapagubeidnir sem pad vardadi. I frumvarpinu atti nefndin ad tilheyra Félagi
fasteignasala sem atti ad sja henni fyrir starfsmanni. Vegna pessa var sett akvadi um
skylduadild ad félaginu og tekid fram ad vegna pessa veigamikla hlutverks félagsins, bryti

han ekki 1 baga vid félagafrelsisakvaedi stjornarskrarinnar.

Eins og 40ur hefur verid rakid, pa var agreiningur i pinginu fyrst og fremst um fyrirhugada
skylduadild, starfsdbyrgdir og tryggingar, fyrirkomulag med fjarvorslum, tilhdgun eftirlits
med fasteignasélum og stada fyrirhugadrar eftirlitsnefndar. { medforum allsherjarnefndar tok
frumvarpid peim breytingum ad eftirlitsnefndin var adskilin fra Félagi fasteignasala og vid
pad hurfu rok fyrir skylduadild ad félaginu. bad yfirsdst ménnum hins vegar og pvi vard pad
akvaedi ad 1ogum. Skylduadildin var hins vegar alitin brjota i baga vid félagafrelsisakveedi
stjornarskrarinnar badi i héradi og hastarétti og var ad lokum felld nidur med 16gum nr.

70/2015 (Héradsdomur Reykjavikur, 2013; Heestiréttur Islands, 2014; Log nr. 70/2015)

Sampykki frumvarpsins hafdi adra évaenta nidurstodu i for med sér sem loggjafinn atti
einnig eftir ad falla frd i naestu l16gum sem sampykkt voru arid 2015. Par sem bwid var ad
skilgreina ad radgjof um solu einkahlutafélaga félli undir 16gin og veaeri par med einkaréttur
fasteignasala 1 greinargerdinni, leit eftirlitsnefnd Félags fasteignasala svo & ad
vidskiptafredingar sem vid pad vildu starfa hefdu ekki heimild til starfa & pvi svidi. Peir
purftu pvi ad finna sér starf & fasteignasolu 1 eitt ar, sekja ad peim tima loknum tveggja vetra
namskeid, par sem var 80% metingarskylda, og kostadi & pessum tima 800.000 kr (Reglugerd
837/2004). Ferlid tok prju ar, med tilheyrandi tekjutapi vegna skyldumatingarinnar, auk beins
kostnadar vid namid. Med pvi var i reynd verid ad utiloka pa stétt fra radgjof um petta
vidfangsefni, sem po heyrir 6tvirett undir freeda- og starfssvid peirra. Eftir stod ad undanpaga
16gmanna til proftoku var enn i gildi, en hun var afnumin med 16gum nr. 70/2015.

[ 16gum 99/2004 var bradabirgdaakvaedi um ad endurskoda skyldi 16gin fyrir 1. jantar
2008. Vid endurskodunina skyldi sérstaklega athuga hvort asteda veri til ad mala afram med
skylduadild ad Félagi fasteignasala, hvort pad eftirlitskerfi sem komid var & med 16gunum
n2di peim markmidum sem stefnt var ad og hvort asteda veri til ad lekka pad gjald sem lagt

var 4 fasteignasala til ad standa straum af kostnadi vio eftirlitsnefndina (Pingskjal 841/2008).

4.4.5 Log stangast d vio stiornarskrdarvarinn rétt manna til ad standa utan félaga

bann 8. oktober 2004 barst Umbodsmanni Alpingis kvortun vegna 100.000 kr. argjalds
sem lagt var 4 fasteignasala til ad standa straum af starfi eftirlitsnefndarinnar og 90.000 kr.

argjalds sem Félag fasteignasala innheimti (Umbodsmadur Alpingis, 2006). Umbodsmadur
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hof rannsokn 4 mélinu og ad henni lokinni taldi hann ekki &staedu til ad gera athugasemd vid
eftirlitsgjaldid en akvad i kjolfar athugunar sinnar ad taka ad eigin frumkvaoi til skodunar
akvaedi 18. gr. laganna, en hin lytur ad skylduadildinni. Skodun Umbodsmanns Alpingis lauk
med aliti pann 13. jali 2006 og komst hann ad peirri nidurstodu ad vafi 1éki & pvi ad
skylduadild ad Félagi fasteignasala samreemdist félagafrelsisakvaedi stjornarskrarinnar. Segir

ororétt a aliti Umbodsmanns:

...1 [josi peirra breytinga sem gerdar voru vid medferd Alpingis & frumvarpi pvi er sidar vard ad
16gum nr. 99/2004, um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa, leiki vafi a pvi hvort pau verkefni
Félags fasteignasala, sem kvedid er & um i 16gum nr. 99/2004 og eftir stodu eftir breytingarnar,
feli i sér ad uppfyllt sé skilyrdi pad sem 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar setur, p.e. ad
skylduadild sé naudsynleg til ad félag geti sinnt 16gmeltu hlutverki vegna almannahagsmuna.
(Umbodsmadur Alpingis, 2006).

4.4.6 Endurskooun laganna fra arinu 2004 lauk ario 2015

Endurskodun laga nr. 99/2004 hofst arid 2007, en pvi ferli lauk ekki fyrr en ny 16g voru
sampykkt sumarid 2015 (bingskjal 841/2008; bingskjal 234/2014). A pvi timabili voru 16gd
fram sex frumvorp til breytinga & ldgunum og breyttist innihald frumvarpanna tdluvert &
pessu timabili, sérstaklega hvad vardar ofangreind prjii atridi. Greina ma bresti i
stefnueinokun Félags fasteignasala 4 pessum tima, med pvi ad ahugi annarra & malefninu jokst
(Baumgartner og Jones, 1993). Adrir adilar voru samt ekki sama sterka vettvang ad byggja
og fasteignasalar sem hofou haft tryggar tekjur med skylduadildinni. Baratta peirra virdist ad
sterstum hluta hafa sntid ad pvi ad reyna a0 koma i1 veg fyrir afndm hennar.

Heestarréttardomur sem féll arid 2014 virdist hafa skorid Gr um malid (Knill og Tosun, 2012).

bott malid hafi i raun verid 4 dagskra raduneyta og rikisstjorna 61l arin og flest arin komist
inn & ping i frumvarpsformi og par med oft komist & dkvorounardagskrd (Knill og Tosun,
2012), pa fengu frumvorpin ekki afgreioslu pingsins og ma telja liklegt ad tvennt hafi adallega
valdid pvi. Annars vegar efnahagshrunio arid 2008, en pad er pekkt ad mal komast oft &
dagskra og hverfa svo af henni. Eins getur takmorkud afkastageta kerfisins og samkeppni vid
onnur brynni mal ordid til pess ad mal komast ekki & dagskra og klarast ekki (Kingdon,
2003). Hins vegar er 1jost m.a. af umraedum vid afgreidslu frumvarpana sem 16gd voru fram
a0 Félag fasteignasala var mjog motfallid peim breytingum sem fyrirhugadar voru,
sérstaklega nidurfellingu skylduadildarinnar (Pingskjal 579/2012; Pingskjal 234/2014).
Liklegt er ad pad hafi komio i veg fyrir framgang malsins, en Kingdon (2003) benti 4 ad oftast

birtast dhrif hagsmunahopa einmitt i pvi.
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bad kemur ekki 4 ovart ad med nyjum logum var skylduadild ad félaginu var felld nidur og
einnig ad sala fyrirteekja heyrdi ekki lengur undir pau. Badar pessar breytingar hofou verid i
frumvarpsdrogum um nokkurn tima. Ovaentari var st breyting ad 16gmenn misstu, med nyjum
16gum, alfarid undanpagu sem peir alltaf h6fou haft til proftoku og eru nd jafnsettir 60rum. Su
breyting vard i medférum efnahags- og vidskiptanefndar 4 sidustu stigum malsins og
hagmunaadilar fengu par af leidandi ekki taekifeeri til ad gera athugasemdir vid pad. bad eru
nokkud merkileg endalok 4 s6gu sem hofst med pvi ad opnadur var adgangur fyrir 6l6glerda
a pessu afmarkada starfssvidi l6gmanna fyrir tepum 80 arum. Uppi hafa verid raddir um ad
akvaedi petta stridi gegn atvinnufrelsi manna, en Stjornarskréd lyoveldisins setur 16ggjafanum
nokkud préngar skordur i peim efnum (Jén Oddsson, 1975; Pingskjal 670/2003). A pad
verdur ekki lagt mat hér. Eftir stendur ad allir sem vilja stunda fasteignasdlu purfa ad rada sig
i vinnu { eitt ar og eru skyldadir til ad stunda tveggja anna nam adur en prof er preytt. Ovist er
hvort ny reglugerd mun fella nidur pa matingarskyldu sem nu er, en badi hun og starfstimi &
fasteignasdlu eru sterkar adgdnguhindranir sem engin rok eru fyrir. Ekki sist pegar pad er haft
i huga ad i nyjum 16gum eru settar verulegar skordur vid pvi hvada storf fasteignasalar mega

fela starfsmonnum sinum:

Fasteignasala ber sjalfum ad sinna peim verkefnum sem 16ggilding hans ner til og akveedi pessa

kafla taka til. Honum er b6 heimilt ad fela einstaklingum sem starfa hja honum eda félagi hans

um fasteignasélu einstok afmdrkud verkefni vid s6lu einstakra eigna. Honum er po aldrei heimilt

ad fela 60rum eftirfarandi verkefni: alla meginskjalagerd, svo sem samningu s6luumbods, gerd

sOluyfirlits, tilbodsgerd, kaupsamningsgerd og afsalsgerd, radgjof til kaupanda og seljanda, setu

a fundi par sem kaupandi eda seljandi undirritar skjol, gerd verdmats, skodun fasteignar og

fjarhagslegt uppgjor. Tilgreina skal i reglugerd hvada storf fasteignasali ma fela peim sem radnir

eru til starfa hja honum, svo sem um storf sélumanna. (Log nr. 70/2015)
Vandséd er hvada tilgangi eins ars starfstimi pjonar og minnir hann um margt & fyrirkomulag
vistabanda og idnmenntunar midalda. Umfang pessarar rannsOknar leyfir po ekki itarlega
greiningu 4 pvi hvad liggur parna ad baki, né pvi sem atti sér stad i fjolmidlum eda & bak vid
tjoldin fré setningu laganna arid 2004 fram ad lagasetningunni sumarid 2015 og er pad efni i
adra rannsokn. I Vidauka I er 6gn itarlegri umfjollun um frumvorpin fimm og athugasemdir

vid pau sem kann ad nytast 6drum til frekari rannsdkna & pvi timabili.

5 Lokaoro

I pessari rannsokn hefur verid leitast vid ad varpa fradilegu 1josi 4 breytingar 4 16gum um
fasteignasolu. Med upphaflegum 16gum var pad atlun 16ggjafans ad opna 4 moguleika manna,
annarra en loglerora, til pess ad hafa milligdbngu um sélu fasteigna. Umraeda um malaflokkinn

fékk strax i upphafi dkvedinn ton sem enn ma greina i allri ordraedu, umfjollun fjélmidla og i
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stefnu stjérnvalda. Hér 1 pessari rannsokn hefur verid leitast vid nyju ljosi 4 langa sogu
lagasetninga 4 pessu svidi, en hin segir margt um préun stéttar og stéttarhagmuna og hvernig
stéttarhagsmunir koma fram i umradu, ordraedu, pvi hvernig malin eru kynnt og hvernig

malum er komid 4 dagskra.

[ upphafi var lagt af stad med spurninguna: Hvad kann ad skyra par breytingar sem ordid
hafa 4 16gum um fasteignasdlu? Rannsoknin hefur varpad 1josi 4 ad fjolmargir hafa komid ad
pvi ad moéta stefnu 4 pessu svidi. Sérfredingar, embattismenn, einstakir stjornmalamenn,
radherrar og hagmunaadilar hafa allir komid malinu & dagskra stjéornvalda 4 einum eda 6drum
tima 1 ferlinu og flestir hafa med einhverjum moti viljad hafa 4hrif 4 innihald laganna, med
misjofnum arangri po. Strax i upphafi var vandamalio skilgreint og st imynd sem vard til pa
hefur haldist allar gotur sidan. A peim taepu 80 drum sem lidin eru fra fyrstu lagasetningunni
hefur ordid til ny stétt sem purfti ad skapa sér stodu. Umraeda um malefnid hefur alltaf verid
undir hatti neytendaverndar og 4ahersla verid 16gd 4 hettur i fasteignavidskiptum og
Oheidarleika fasteignasdlumanna. Litlar sem engar tilraunir voru gerdar til pess ad
endurskilgreina vandamalid, heldur kusu menn ad nota fyrirliggjandi imynd til ad vinna
hagmunamélum sinum framgang med agaetum arangri. Pott nokkrum sinnum hafi komid fyrir
ad mal hafi ekki komist 4 dagskra eda frumvorp ekki fengid afgreidslu, pa hefur pad yfirleitt
helgast ad pvi ad adstedur i stjornmalum og efnahagsumhverfi hafa komio i veg fyrir pad,
fremur en ad stjornvold hafi verid treg til adgerda. Pvert & moti er athyglisvert hversu litill
agreiningur hefur verid um malaflokkinn medal stjornmdlamanna og oftar en ekki hafa
frumvorp ordid nanast umradulaust ad 16gum. Agreiningur hefur fyrst og fremst komid fram i
addraganda ad frumvorpum og i umsdgnum um pau. P4 ma einnig greina ad liklega hafa
hagsmunasamtok komid i veg fyrir framgang malsins sidustu ar, en ekki er reynt ad svara
hvad var0 til pess ad ny 16g voru sampykkt i jani 2015. Nidurstadan er ad fasteignasdlum
hefur tekist hafa ad koma upp verulegum adgangshindrunum sem peir styra ad miklu leyti
sjalfir. Fjarhagslegir hagsmunir eru téluverdir pvi velta 4 fasteignamarkadi mun hafa verid rétt
teepir 300 milljardar krona arid 2014 og fer vaxandi. Fasteignasala munu vera ramlega 300
um pessar mundir og hefur fjolgad i stéttinni undanfarin ar. Ekki er vid 6dru ad buast en ad
hagja muni 4 nylidun 1 stéttinni med gildistoku nyrra laga. Pad mun 6hjdkvemilega leida til
hakkunar & verdi pjonustunnar, en fasteignasalar hafa lengi haldid pvi fram ad poknun peirra

sem med pvi legsta sem pekkist 1 nagrannalondunum.

[ rannsokninni var 16gd dhersla 4 ad skoda addraganda ad lagasetningunum arin 1986, 1997

og 2004, en i upphafi rannsdknarinnar kom i 1j6s ad an forsogu peirra laga var erfitt ad skilja
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pa atburdaras sem & eftir fylgdi og pvi var einnig leitast vid ad varpa ljési 4 upphaflegu
lagasetninguna arid 1938 og breytingar 4 peim 16gum nastu 50 arin. Ekki var gerd tilraun til
ad skooda pad ferli sem hofst med endurskodun laga nr. 99/2004 enda lauk pvi ekki fyrr en
sumarid 2015. bag ferli er ad mati hofundar ekki sidur ahugavert rannsdknarefni, sérstaklega
pegar haft er i huga ad med nyju 16gunum voru 16gmenn, mjog 6vaent i medforum efnahags-
og vidskiptanefndar, endanlega sviptir peim undanpagum fra l6gunum sem peir hofou alla tiod.
St atburdaras verdur ekki rynd i 1josi dagskrarkenninga hér, heldur hefur hin verio sett i
Vidauka I, ef pad kynni ad gagnast einhverjum vid frekari rannsoknir sidar. Ahugavert kann
einnig ad vera ad skoda betur hvernig krofur til pekkingar fasteignasala hafa breyst & peim
teepu 80 arum sem lidin eru fra fyrstu lagasetningunni, en ekki gafst radram til ad svara pvi ad
fullu hér. P4 hefur engin tilraun verid gerd i pessari rannsokn ad skoda misferli i
fasteignasolu, en pad hefur oft verid helsti rokstudningur fyrir lagabreytingum 4 pessu svidi.
bratt fyrir fullyrdingar um slikt hefur héfundur hvergi rekst & tolulegar upplysingar eda

greiningar 4 pvi hversu vidtekt pad vandamal hefur verid.
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Vidauki I - Yfirlit yfir endurskodun laga nr. 99/2004 fra 2007 til 2014

Endurskodun laga nr. 99/2004

bann 31. mai 2007 skipadi domsmalaradherra priggja manna vinnuhép til ad vinna ad
endurskodun laganna, sérstaklega pé paetti sem kvedid var & um i bradabirgaddkvedi laganna
ad skyldu skodadir, en einnig ad kanna hvort asteda veri til ad breyta 6drum akvadum
peirra. I vinnuhépinn voru skipud pau Vidar Mar Matthiasson, professor, sem jafnframt var
formadur, Grétar Jonasson, 1oggiltur fasteignasali og framkvaemdastjori Félags fasteignasala
og Olof Embla Einarsdoéttir 16gfraedingur i raduneytinu, en i stad hennar kom fljétlega Aslaug
Arnadottir, settur raduneytisstjori i vidskiptaraduneytinu. Bryndis Helgadéttir, 16gfraedingur
var starfsmadur nefndarinnar. Auk pess var Sigurdur Helgi Gudjonsson, hrl og formadur
Huseigendafélagsins skipadur i vinnuhopinn sem skyldi skila tillogum sinum fyrir 1. jantar
2008. Hopurinn skiladi tilldgum sinum pann 28. desember 2007 og gerdi tillogu ad nyju
frumvarpi til heildarlaga, ekki p6 vegna pess ad breytingartilldgur vaeru svo umfangsmilar,
heldur: ,fyrst og fremst ad heppilegra potti ad setja paer fram i heildstedu frumvarpi en sem
breytingatillogur vid einstaka greinar.” (Pingskjal 841/2008). I greinargerd med frumvarpinu
fylgir yfirlit i 19 tolusettum lidum um helstu breytingartilldgur nefndarinnar. Veigamestu
tilldgurnar voru ad afnema skylduadild ad Félagi fasteignasala og verulegar breytingar 4 nami

fasteignasala i pa att ad gera pad ad sérstoku haskolandmi.

bann 1. jantiar 2008 var malaflokkurinn fluttur til vidskiptaraduneytis og hinn 15. jantar
2008 skipadi vidskiptaradherra, Bjorgvin G. Sigurdssson, nefnd til ad ljuka tilldgugerd um
breytingar 4 16gunum. [ henni satu peir prir sem adur satu i nefnd domsmalaradherra: Vidar
Mar Matthiasson, Grétar Jonasson og Sigurdur Helgi Gudjonsson, en starfsmadur
nefndarinnar var Hjalmar Blondal Gudjonsson, vidskiptalogfraedingur. Aslaug Arnadoéttir sat
einnig fundi nefndarinnar. Nefndin gerdi nokkrar beytingar & fyrri tilldogum, paer helstar ad
minnka umfang peirrar menntunar sem gert var rad fyrir, en hun skyldi pé enn vera i hondum
haskola og einnig gerdi nefndin tillogu um ad afmarka betur einkarétt fasteignasala til solu
fyrirteekja med pvi ad afnema einkarétt fasteignasala til ad selja fyrirtaeki, nema pau minnstu.
b4 var gerd tillaga um ad lekka fjarhaed eftirlitsgjalds auk pess sem gert var rdd fyrir ad
innheimta gjaldsins skyldi falla nidur i tvd ar vegna pess ad miklar innstedur h6fou safnast i
$j00 og potti edlilegt ad gengid yroi 4 pa sjodi. Ad lokum voru gerdar tillogur um breytingar 4

keerunefnd.
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Frumvarp 1 - 540. mal lagafrumvarp a 135. loggjafarpingi 2007-2008.

Frumvarpid var lagt fram pann 7. april 2008 af vidskiptaradherra og hlaut stutta fyrstu
umradu og var sent til vidskiptanefndar sem sendi umsagnarbeionir 15. april 2008 til 26 adila.
Hvorki Félag vioskiptafreedinga og hagfraedinga né Kjarafélag vidskipta- og hagfredinga voru
medal peirra sem fengu umsagnarbeidnir. ToOlf adilar skiludu inn umsdgnum og prir adilar
sendu inn erindi. I Vidauka II er yfirlit yfir sendar umsagnarbeidnir og innsendar
athugasemdir vid frumvérp til nyrra heildarlaga um fasteignasolu fra 2008-2014. T umsogn
Félags fasteignasala koma fram fimm atridi sem félagio ,.,telur mjog brynt ad Alpingi taki til
itarlegrar umredu og skodunar* (Alpingi, 2008A) auk nokkurra annarra sem félagid taldi
einnig naudsynlegt ad hugad yrdi ad. Atridin fimm gengu ut & ad skyra hvort verktaka
starfsfolks & fasteignas6lum veri heimil, hvada storf fasteignasala vaeri heimilt ad lata
starfsfolk sitt sinna og naudsyn pess ad eftirlitsnefnd og kaerunefnd starfi innan Félags
fasteignasala, en ekki sjalfstett og bent var & fyrirkomulag hja LMFI sem askilega fyrirmynd.
A0 lokum taldi félagid ad med nidurfellingu skylduadildar ad félaginu

€ 1jost ad gengid er i 6fuga att vid markmid pau sem 16gin setja um hagsmuni neytenda og

hett vid ad hagsmunir almennings verdi engan veginn jafn tryggir og adur. Fram hefur komid

itrekad a0 skylduadild sé felld nidur vegna politiskra sjonarmida en par bui lagaleg sjonarmid

ekki ad baki enda vandalaust ad hafa skylduadild til stadar a 16gfreedilegum grunni m.a. vegna

pungra raka um almannahagsmuni. LMFf er skylduadildarfélag og ekki hefur verid deilt um pa

framkvaemd og pa stodu sem LMFI hefur vid eftirlit med félagsménnum sinum en par hefur

verid um farsela skipan ad raeda.* (Alpingi, 2008A)
Samtok atvinnulifsins og samtok fjarmalafyrirteekja skiludu sameiginlegri umsdgn par sem
pau leggja til ad einkaréttur fasteignasala til ad hafa milligéngu um kaup og sdlu fyrirtekja sé

afnuminn med 6llu. Samtdkin telja ad st leid sem farin er i frumvarpinu:

sé til pess fallin ad mismuna fyrirteekjum & 6edlilegan hatt eftir steerd peirra. Pannig verdur ekki

s€d ad nokkur rok séu fyrir pvi ad sterri fyrirteki hafi val um pad hvort pau leiti til

fjarmalafyrirteekis eda fasteignasala vardandi milligdngu um sdlu, en ad minni fyrirtaeki hafi ekki

sama val. (Alpingi, 2008B)
Logdu samtokin til ad einkaréttur fasteignasala vaeri afnuminn med 6llu hvad fyrirteki vardar.
Formadur Eftirlitsnefndar félags fasteignasala sendi inn athugasemdir i eigin nafni, en medal
athugasemda hans var ad mala med pvi ad einkaréttur fasteignasala til ad selja fyrirtaeki veeri
afnuminn med 6llu (Alpingi, 2008C). Alpydusamband Islands gerdi athugasemdir vardandi
upphaed poéknunar fasteignasala, Matsmannafélag Islands benti & ad rétt veri ad

astandsskyrslur yrou reglulegur pattur i fasteignavidskiptum og Neytendasamtokin hofou

ymsar athugasemdir vi0 nam fasteignasala, storf solumanna, virdisaukaskatt a pdoknun,
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vanheefi fasteignasala i ad selja eignir @ttingja og einnig um kerunefndina. Frumvarpio fékk

ekki afgreidslu 1 nefndinni og kom aldrei til annarrar umraedu.

bann 28. ndévember 2008 skrifudu Félag fasteignasala, Neytendasamtokin og
Huseigendafélagid sameiginlega bréf til vidskiptaradherra par sem gerdar voru margvislega

athugasemdir vid frumvarpid (Alpingi, 2010B).

Log nr. 18/2009

A nzsta pingi, 136. l6ggjafarpingi, leit frumvarpid aldrei dagsins 1jos, en par var hins vegar
lagt fram frumvarp um breytingu & 16gum um s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, nr. 99/2004,
med sidari breytingum, en efni pess var ad fella nidur eftirlitsgjaldid pad arid. I greinargerd

med pvi sagdi:

Med hlidsjon af pvi astandi sem nu rikir, par sem sala fasteigna hefur m.a. stérlega minnkad, er
med frumvarpi pessu lagt til ad gjaldid verdi ekki innheimt & arinu 2009. Nu stendur yfir
heildarendurskodun 4 16gunum og er gert rad fyrir ad frumvarp i peim efnum verdi lagt fram a
Alpingi naesta vetur. (Pingskjal 626/2009)

Frumvarpid for umredulaust i gegn um pingid og vard ad 16gum 16. mars 2009 med 39

samhljoda atkvedum.

Frumvarp 2. - 448. mal lagafrumvarp a 138. loggjafarpingi 2009-2010

bad var taepu ari sidar, pann 8. mars 2009, ad frumvarpid var lagt fram aftur, na af efnahags-
og vidskiptaradherra Gylfa Magnussyni (Pingskjal 769/2010). Frumvarpid var ad mestu leyti
obreytt fra fyrra frumvarpi, en pd voru gerdar a pvi einhverjar ordalgsbreytingar til ad
samraemast svokalladri pjonustutilskipun Evrépusambandsins. Auk pess var gerd su breytinga
ad ,,fallio er fra peim strongu reglum sem gilt hafa og eignahaldid gefid frjalst... en ekki
verdur lengur skilyrdi ad adeins fasteignasali geti verid eigandi fasteignasdlu og ad hann verdi

sjalfur a0 starfa par.*

Frumvarpid var tekid til 1. umraedu 16. mars og gekk til vidskiptanefndar sama dag.
Umsagnarbeidnir nefndarinnar voru sendar 36 adilum ad pessu sinni. Félagi
vidskiptafredinga og hagfredinga var ekki send umsagnarbeidni, en Kjarafélag vidskipta- og
hagfredinga sendi inn athugasemdir vid nugildandi 16g til formanns nefndarinnar, Lilju
Mosesdottur. Félagid gerdi athugasemdir vid namskrofur til 16gildingar fasteignasala og segir

i athugasemdunum pess:

Nam i vidskiptafredi felur i sér storan hluta af pvi namsefni sem kennt er i 90 eininga nami
fasteignasala. Félagio telur pad pvi fraleita krofu til vidskiptafraedinga ad peir leggi 4 sig tveggja
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vetra namskeid um fasteignasolu par sem krafist er 80% matingar. Ekki er hagt ad leggja ad
jofnu sérpekkingu vidskiptafreedings og annarra sem ekki hafa pa menntun & namsefni um
fasteignasolu. Latum vera ad gerd sé su krafa ad vidskiptafredingar preyti prof til ad fa
16ggildingu sem fasteignasalar. Krafa um 90 eininga nam i vidbot vid vidskiptafreedindm vegur
groflega ad a.m.k. priggja ara nami vidskiptafreedings og jafnvel framhaldsnami par ad auki.
(Alpingi, 2010A)

Auk pess gerdi félagid athugasemd vid ad fasteignasalar hafa einkarétt til radgjafar vio

eigendaskipti atvinnufyrirteekja samkvamt gildandi 16gum. Sagdi i athugasemdum félagsins:

Vidskiptafraedingar hafa um arabil sinnt ymis konar radgjof til eigenda atvinnufyrirteekja dsamt
verOmati. Fraleitt er ad menntun og reynsla fasteignasala almennt komi i stad peirrar
sérfredipekkingar sem vidskiptafreedingar bua yfir vardandi mat og sélu & atvinnufyrirtaekjum.
KVH telur einkaréttinn storan agalla & l6gunum og ryra verk- og starfssvid logverndadrar stéttar
vidskiptafreedinga. (Alpingi, 2010A)
Sex efnislegar athugasemdir vid frumvarpid barust vidskiptanefnd og tvo innsend erindi fra
einstaklingum. Efnislegar umsagnir voru fra Félagi fasteignasala, Neytendasamtokunum,
Neytendastofu, Samkeppniseftirlitinu, Samtokum atvinnulifsins og Vidskiptaradi {slands. I

upphafi umsagnar Félags fasteignasala, sem er 28 bladsidur segir:

Rétt er ad vekja athygli 4 ad frumvarpid var unnid fyrir hrunid og ber med margvislegum haetti
keim af pvi vinnulagi sem pvi midur bar of mikid & & peim tima. Pannig var litid hlustad & rad
peirra sem gerst pekkja til mala og brynum athugasemdum visad & bug an nanast nokkurrar
umraedu. Af pessu skapadist frumvarp sem keyrt var afram 4n pess ad sd metnadur sem
iramkvemdavaldid parf ad syna vid vinnu ad undirbiningi brynna urbota mikilveegs
neytendafrumvarps hafi verid til stadar. Vinnulagid var pannig mjog i anda bpess sem
rannsoknarnefnd Alpingis hefur sett fram harda gagnryni a. (Alpingi, 2010B)

Sidan nefnir félagid nokkur atridi sem pad gerir helst athugasemdir vid. 1 fyrsta lagi telur
félagid ad marghattud vandamal hafi skapast & undanférnum &rum par sem 06ljost sé hvada
storf fasteignasalar mega fela starfsmonnum sinum. 1 68ru lagi er gerd athugasemd vid
verktoku & fasteignasdlum og visad til athugasemda 1 bréfi sem Félagido sendi
vidskiptaradherra arid 2008 dsamt Neytendasamtokunum og Huseigendafélginu.. [ pridja lagi
segir a0 vidskiptaraduneytid hafi haldid pvi ,,afdrattarlaust fram ad fella pyrfti skylduadild
brott par ed pingmenn myndu ekki sampykkja aframhald skylduadildar auk pess sem
hugsanlega veri um ad rada brot gagnvart stjomarskra.” (Alpingi, 2010B). Félagid telur ad
med brottfellingu skylduadilar s¢ jafnfram afnumin skylda fasteignasala til ad fylgja strongum
sidareglum, eftirlit med pvi ad peir fari ad sidareglum sé fell nidur og skylda félgasins til ad
tilkynna um meint brot fasteignasala til eftirlitsnefndar falli nidur. Pad sé¢ mjog midur pvi ,,011
alvarlegustu mal sem upp hafa komid i storfum fasteignasala undanfarin ar hafa verid upplyst
vegna pessarar lagaskyldu. (Alpingi, 2010B) P4 er bent 4 a0 breytinga sé¢ porf 4 nigildandi
fyrirkomulagi & eftirliti med storfum fasteignasala og visad & eftirlitskerfi endurskodenda og

logmanna sem heppilegar fyrirmyndir. A3 lokum er rett um endurmenntun og menntun
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fasteignasala, en félagid vill skylda pa til endurmenntunar, eins og gert er i 16gum um
endurskodendur. Auk pess vill félagio gera menntun fasteignasala ad priggja ara haskolanami,

eins og til st6d i upphaflegum frumvarpsdrogum. [ umségninni segir:

betta var skyndilega fellt brott i lok frumvarpsvinnunar af fulltrua vidskiptaraduneytisins an pess
ad nokkrar haldbaerar skyringar veeru gefnar. betta var sérstakt par sem ad radherra hafdi a arinu
2006 sérstaklega fagnad mjog vel unnum og itarlegum tillogum sem FF leiddi vinnu um
vardandi endurbatt nam fasteignasala og i framahldi pess 6skad eftir ad pessar hugmyndir yrou
kynntar 61lum haskélunum sem var gert. (Alpingi, 2010B)

Auk pessara fimm atridi eru nokkur til vidbotar sem félagid vekur athygli 4, medal annars ad
edlilegt s¢ ad fasteignasalar hafi 16ggildingu sem leigumidlarar, enda sé namsefni til pess allt
hid sama og kennt er i nami til 16ggildingar um fasteignasélu. Medfylgjandi umsdgninni er

bréfid fra 2008 og frumvarpstextinn med itarlegum athugasemdum vid einstakar greinar pess.

Neytendasamtokin lysa yfir vonbrigdum i umsdgn sinni med ad ekki sé @tlunin ad lengja
nam fasteignasala og vitnad til pess ad 1 upphaflegum drogum hafi ndmid att ad vera priggja
ara haskolanam. P4 er lagt til ad sérstakt ndm verdi fyrir s6lumenn & fasteignasdlum.
Samtokin gera einnig athugasemdir vid pdoknanir fasteignasala og leggja til ad reglum um
vanheefi i tilvikum par sem skyldmenni eiga 1 hlut verdi 16gfest. P4 fagna samtokin pvi ad sett
verdi 4 fot keerunefnd (Alpingi, 2010C). Athugasemdir Neytendastofu beinast ad
verdlagningu fasteignasala, en hiin fagnar pvi ad @tlunin sé ad koma 4 fot keerunefnd og bydst
til ad hysa hana (Alpingi, 2010D.) Samkeppniseftirlitid gerir ekki tilldgur um breytingar, en
fagnar pvi ad margar breytingar frumvarpsins a nugildandi 16gum styrki samkeppni (Alpingi,
2010E). Samtdk atvinnulifsins gera nokkrar athugasemdir vid frumvarpid, medal annars ad
nam til fasteignasdlu purfi ad vera lengra en na er og a0 fasteignasalar eigi ad hafa heimild til
ad fa 10ggildingu sem leigumidlarar, ad skyra purfi reglur um verktoku og telur sérstaka
kaerunefnd Oparfa. Samtdkin visa ad 6dru leiti til umsagnar Félags fasteignasala (Alpingi,

2010F). [ umsogn Vidskiptarads segir:

Vidskiptardd tekur undir med pvi sjonarmidi greinargerdar frumvarpsins ad menntun
fasteignasala og pekking sé ekki midud ad pvi ad peir geti haft sérfredipekkingu um sdlu steerri
atvinnufyrirteekja. A0 mati radsins etti hins vegar ad ganga alla leid og afnema ofangreindan
einkarétt pannig ad 60rum adilum verdi gert kleift ad annast milligdngu um sélu allra fyrirtaekja
6hao sterd. (Alpingi, 2010G)
Auk pess telur radid oparft ad hafa askilnad um 12 méanada vinnutima & sidustu 5 arum sem
skilyrdi fyrir 16ggildingu og leggur til ad 4kveedid verdi fellt nidur. P4 er lagt til ad
eftirlitsgjaldid verdi dkvardad med reglugerd og ad endurskoda beri upphed pess arlega.
(Alpingi, 2010H). Erindi sem einstaklingarnir tveir sendu inn fjélludu annars vegar um

einkarétt fasteignasala til ad selja atvinnufyrirtaeki og hins vegar um hvort ekki sé¢ 6edlilegt ad
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fasteignasalar vinni fyrir bedi kaupanda og seljanda. Ekkert vard af afgreidslu frumvarpsins

ur nefnd og pad kom aldrei til 2. umradu og dagadi uppi.

Log nr. 52/2011

bann 5. mai melti efnahags- og vidskiptaradherra, Arni Pall Arnason fyrir frumvarpi til laga
um breytingu 4 16gum um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, nr. 99/2004, med sidari
breytingum (eftirlitsgjald). Malid fékk skjota afgreidslu i nefnd, enda sagdi formadur
vidskiptanefndar, Alfheidur Ingadéttir, pegar hin melti med sampykkt pess: ,,pad ma segja
ad malid sé godkunningi pingmanna, pad snyst einfaldlega um pad ad fresta gjaldtoku til pess
ad standa undir storfum eftirlitsnefndar Félags fasteignasala pridja arid i r60.” Frumvarpid
gekk til 3. umraedu par sem enginn tok til mals og var sampykkt sem 16g pann 18. mai 2011

og tok strax gildi.

Frumvarp 3 - 701. mal lagafrumvarp 140. loggjafarping 2011-2012

bad leid svo aftur naestum ar pangad til frumvarpid var lagt fram aftur, en pvi var dreift til
pingmanna pann 30. mars 4arid 2012. Malid komst aldrei &4 dagskra 4 pvi pingi, en i
greinargerd med pvi kemur fram ad pad hafdi pa tekid nokkrum breytingum fra fyrri
frumvorpum. Einnig kemur fram i greinargerdinni ad tekid hafi verio tillit til margra peirra
athugasemda sem barust vid frumvarpid sem lagt var fyrir 138. 16ggjafarping. b4 var leitad
alits Vidars Mas Matthiassonar sem var formadur vinnuhops sem vann upphaflega
frumvarpid. Ra0uneytid atti einnig fundi med Féalagi fasteignasala og Samkeppniseftirlitinu,
auk pess sem pvi barust dbendingar fra Eftirlitsnefnd félags fasteignasala. Helstu breytingar &

frumvarpinu eru tiundadar i greinargerdinni:

I fyrsta lagi eru gerdar peer breytingar 4 1. mgr. 2. gr. ad ekki er lagt til ad fasteignasalar hafi
einkarétt til milligdngu vid solu atvinnufyrirtaekja og eignarhluta i peim. Vandséd er ad menntun
og reynsla fasteignasala veiti peim meiri sérfraedipekkingu til s6lu atvinnufyrirteekja en 60rum,
svo sem endurskodendum og vidskiptafredingum. Pvi pykir ekki rétt ad utiloka adra
sérfraedinga, svo sem endurskodendur og vidskiptafredinga, frd pvi ad veita milligéngu vid s6lu
fyrirtaekja.

I 60ru lagi er lagt til ad gerdar verdi nokkrar breytingar 4 3. gr. [um skilyrdi til 16ggildingar]
[ pridja lagi er 16gd til ordalagsbreyting i 6. gr. pannig ad tekinn verdi af allur vafi um ad
fasteignasala sé¢ oheimilt ad fela 6drum ad vinna pau storf sem 16ggildingin tekur til, nema um sé
a0 rada annan  fasteignasala sem  hefur  abyrgdartryggingu skv. 4. gr.
[ fjorda lagi eru par breytingar lagdar til 4 7. gr. ad fasteignasala beri sjalfum ad starfa &
starfsst6d sinni og sé fasteignasala stundud i nafni félags pa skuli fasteignasali eiga meiri hluta i
félaginu. Einnig eru lagdar til breytingar 4 8., 10. og 13. gr. frumvarpsins til skyringar.
I fimmta lagi eru lagdar til nokkrar breytingar 4 akvaedum frumvarpsins um eftirlit med storfum
fasteignasala og kerunefnd fasteignasala i III. og IV. kafla. Lagt er til ad eftirlitsnefnd
fasteignasala taki pau verkefni sem adur hafdi verid gert rad fyrir ad sinnt veeri ad sérstakri
kerunefnd. Einnig er lagt til ad arlegt eftirlitsgjald fasteignasala verdi lagt & sérhvern
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fasteignasala ad fjarhaeo 50.000 kr. an nokkurra undantekninga.
I sjotta lagi er lagt til ad radherra hafi heimild til ad setja reglugerd um pau storf sem
fasteignasala er heimilt ad fela starfsmonnum sinum ad sinna vid fasteignasolu, sbr. c-1id 27. gr.
[ sjounda lagi er lagt til ad fyrsti gjalddagi eftirlitsgjalds skuli vera 1. jali 2013.
I attunda lagi er gerd su breyting 4 athugasemdum vid 9. gr. frumvarpsins ad visad er til laga nr.
57/2005, um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu, og nugildandi reglna um
verdmerkingar og adrar verdupplysingar, nr. 725/2008, i stad eldri reglna um verdmerkingar.
Einnig er tekid fram ad i peim tilvikum pegar poknun er akvedin sem hlutfall af séluandvirdi
fasteignar s¢é med visan til neytendasjonarmida rétt ad upplysa seljanda um heildarfjarhed
boéknunar midad vid asett verd fasteignar. (Pingskjal 1134, 2012)

Lég nr. 73/2012

Pann 18. juni 2012 lagdi Efnahags- og vidskiptanefnd fram frumvarp til laga um breytingu a
1ogum um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr. 99/2004, med sidari breytingum
(eftirlitsgjald). I greinargerd med frumvarpinu kemur fram ad frumvarpid er lagt fram ad
beidni Efnahags- og vidskiptaraduneytis enda pyki 1jost ad frumvarp til nyrra heildarlaga
verdur ekki ad 16gum & yfirstandandi pingi og leggi raduneytid aherslu 4 ad gjaldtoku vegna
arsins 2012 verdi frestad (Pingskjal 1586/2012). Engin umrada vard um frumvarpid og fékk
pad skjota afgreidslu og vard ad 16gum degi sidar, pann 19. jini.

Frumvarp 4 - 457. mal lagafrumvarp 141. loggjafarping 2012-2013

Nest var frumvarpid lagt fram 4 haustpingi 2012, en pvi var utbytt til pingmanna pann 28.
november 2012. Pad kom po ekki til fyrstu umraedu fyrr en 23. jantar, atvinnuvega- og
nyskdpunarradherra, Steingrimi J. Sigfussyni meelti fyrir pvi. Fram kemur i greinargerd med
frumvarpinu ad pad sé lagt fram nédnast obreytt fra pvi frumvarpi sem lagt var fram a 140.

loggjafarpingi (Pingskjal 579/2012). { lok rzedu sinnar sagdi radherra:

Virdulegi forseti. Eg tel ad hér sé a ferdinni pydingarmikid frumvarp sem muni studla ad
oruggari fasteignavioskiptum og tryggja hag neytenda betur i slikum vidskiptum. Pad er
naudsynlegt ad skyrar reglur skapi frjalst en Oruggt vidskiptaumhverfi sem neytendur og
samfélagid geti treyst. Eg bind pvi vonir vid ad petta frumvarp fai nu farsela afgreidslu. bad
hefur komid hér fram nokkrum sinnum adur, eins og ég rakti i minni framséguradu, og ad minu
mati mal til pess komid ad Alpingi geri alvorutilraun til ad ljuka pessu endurskodunarverki sem
sett var af stad og i ferli & arinu 2007, enda hafdi Alpingi pa adur akvedid ad svo skyldi gert
pegar 16gin voru sett 4 sinum tima. Pannig ma segja ad pad sé ordin p6 nokkur medganga sem
pessi 1ongu akvedna endurskodun a 16gum um solu fasteigna og skipa hefur att sér fra pvi ad
petta starf hofst & arinu 2007. (Pingskjal 579/2012)

Til mals tok Pétur Blondal, og spurdu hverju pad satti ad malid vari svo seint fram komid.

Réoherrra svaradi pvi til ad:

Eg held ad pad sé ekkert leyndarmal ad tiltekin atridi i frumvorpunum 4 undanférnum arum hafa
verid umdeild, eins og spurningin um afnam skylduadildar ad Félagi fasteignasala. bad ber ekki
ad draga dul & ad sitt hefur hverjum synst um pad, en hér er valin st leid ad halda sig vid fyrri
utferslu, p.e. ad skylduadildin falli brott, og fyrir pvi faerd allgod rok, ad ég tel, ad pess eigi ekki
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ad vera porf lengur. Audvitad er bagalegt ef niningur um slik tiltekin afmérkud atridi tefur ad
heildarendurskodun 4 16gum sem unnid hefur verid ad i morg ar, eins og i pessi tilviki, nai fram
ad ganga. (Pingskjal 579/2012)

Malinu var visad i nefnd sem sendi umsagnarbeidnir til 41 adila, sja nanar 1 Vidauka II. Sex

peirra svorudu og einn einstaklingur sendi inn athugasemdir.

Alpydusamband Islands hafdi engar athugasemdir vid frumvarpid, en taldi po rétt ad
skerpa 4 hlutlegum hafisskilyrdum fasteignasala (Alpingi, 2013A). Neytendastofa gerdi
svipadar athugasemdir og hun gerdi vid fyrra frumvarp og taldi ekki nogu langt gengio til
mots vid sjonarmid stofunnarinnar (Alpingi, 2013B). Rikisskattstjori gerdi ekki efnislegar
athugasemdir, en benti & a0 yfirskattanefnd hefdi fjallad um hvort verktaka
fasteignasdlumanna vaeri heimil 1 skattalegu tilliti og Grskurdad ad svo veri (Alpingi, 2013C).
Samtok fjarmalafyrirtekja fagnadi peirri breytingu ad fella nidur einkarétt fasteignasala til ad
hafa milligdngu um solu atvinnufyrirteekja og hvatti til ad logfestar yrou reglur um hvada
krofur skyldi gera til peirra sem pad gera i framtidinni (Alpingi, 3013D). Athugasemdir

Neytendasamtakanna voru

ad nokkru leyti hinar sdému og samtdkin sendu fra sé hinn 13. april 2010, pegar frumvarpid var

sidast lagt fram. Ekki verdur séd ad tekid haii verid tiilit til athugasemda samtakanna svo neinu

nemi i pvi frumvarpi sem nu liggur fyrir og er pad midur. “(Alpingi, 2013E).
Félag fasteignasala sendi einnig inn svipada umsodgn og vid frumvarpid sem lagt var fram a
138. 16ggjafarpingi. Pad sendi aftur, ni sem fylgiskjal umsagnarinnar, sameiginlegt bréf
Neytendasamtakanna, Huseigendafélagsins og Félags fasteignasala til vidskiptaradherra arid
2008 og einnig alitsgerd tveggja logmanna sem gerd var ad beidni stjornar félagsins, dagsetta

i februar 2008 (Alpingi, 2013F). i upphafi umsagnar félagsins segir medal annars

Litid sem ekkert [hefur] verid hlustad & rad peirra sem gerst pekkja til malaflokksins og eru med
malaflokkinn & sinum herdum daglega. Pannig hefur brynum samdoma athugasemdum
Neytendasamtakanna, FF og virtra logmanna vardandi umbaetur verid visad a4 bug og pad an pess
ad nanast nokkur umrada um pau sjonarmid hafi att sér stad. (Alpingi, 2013F)

Félagio telur einnig mikilvaegt ad 16ggjafinn maeli skyrar fyrir um hvada storf fasteignasala sé
heimilt ad fela starfsmonnum sinum ad vinna og telur félagid lagatexta ekki nogu skyra. ba

telur félagid ekki skyrt hvort verktaka sé heimil samkvemt l6gunum. Félagid furdar sig & pvi
a0 afnema skuli skylduadild ad félaginu og segir:

[ athugasemdum med 18. gr. frumvarpsins kemur fram ad Félag fasteignasala eitt hafi lagst
eindregid gegn pvi ad akvaedi um skylduadild verdi felld ur gildi. Parna er alls ekki farid med rétt
mal enda var nefnd st er samdi frumvarpid einhuga um mikilvegi aframhaldandi skylduadildar -
pess er & hinn boginn alfarid 1atid 6getid. Til skyringa & tilurd pessara umradna er ad Bjorn
Bjarnason paverandi domsmalaradherra lagdi aherslu 4 ad afleggja skylduadild ad félaginu og
var frumvarpinu skilad i samrami vid pann vilja pé svo nefndin hafa verid algerlega andsnuin
pvi. (Alpingi, 2013F)
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Félagio vitnar i skyrslu sidferdisnefndar Alpingis par sem segir ad bryn porf sé 4 sidvaedingu i

islensku samfélagi og segir sidan:

Pad er undarlegt i kjolfar pessa sé lagt til i frumvarpinu ad fasteignasalar sem eru opinberir
syslunaramenn skv. 16gum og purfa 16ggildingu fra pjodfélaginu ad fa ad starfa vid milligongu
um steerstu fjarhagslegu vidskipti almennings purfi ekki lengur ad fylgja strongum sidareglum
vid storf sin, heldur sé pad gert valkvaett ! betta gengur alfarid pvert & rikar krofur i kjolfar
hrunsins og eins a skyrslu sidferdisnefndar Alpingis en mikilvaegt er ad hafa i huga ad pessi krafa
radherra um m.a. um afnam skyldu fasteignasala ad fylgja sidareglum kom til & arinu 2007, p.a.l.
fyrir hrun og gerd rannsoknarskyrslunar. (Alpingi, 2013F)
Onnur atridi sem félagid telur brynt ad skoda eru endurmenntun, tryggingamal, sala banka 4
eignum, sala fasteigna erlendis og réttindamal vardandi leigumidlun. Pa gerir félagid
athugasemdir vid niu greinar frumvarpsins, medal annars pa ad 16gmenn purfi ekki ad gangast

undir ndmskeid i fasteignasolu 4dur en peir fa 16ggildingu

Fyrir liggur ad med umfangsmiklum breytingum sem hafa ordid 4 nami til 16ggildingar i
fasteignasdlu hin sidari ar og meiri kréfum ad 16gmenn hafa einungis 16gfadilegan hluta namsins
ad baki en ekki allar adrar peer krofur sem ad gerdar eru i nami til 16ggildingar i fasteignasdlu og
peir sem utskrifast purfa ad kunna skil 4..Rok ad baki pvi ad 16gmenn fai sjalfkrafa réttindi eru
pbannig mjog hapin og engan veginn i samremi vid par krofur sem gerdar eru til kunnattu
fasteignasala og utgafu 16ggildingar til starfans. Pess ma geta ad fyrir nokkrum arum nutu
vidskiptafreedingar somu heimildar og 16gmenn med ad fa sjalfkrafa réttindin en s heimild var
felld brott. (Alpingi, 2013F)

Atvinnuvega- og nyskdpunarraduneyti sendi inn minnisblad sem fjalladi um astedur pess
ad upphad eftirlitsgjaldsins hafdi verid haekkad ar 50.000kr i 75.000kr. En par kom fram ad
einungis veru nu eftir um 23 milljonir krona 1 sjodnum og gert veri rad fyrir pvi ad kostnadur
af starfi nefndarinnar veeri riflega pad. ZAtlunin vaeri ad med pvi ad innheimta 75.000 kr af 220
starfandi fasteignasélum fengjust rimar 16 milljonir og pannig yrdi gengid 4 sjodinn &

nokkrum arum. Atlunin veri sidan ad endurskoda upphad gjaldsins (Alpingi, 2013G).

Malid var 4 dagskra 4 tveimur fundum nefndarinnar, 47. og 61. fundi. en var frestad i badi
skiptin. A neesta fundi, sem var seinna sama dag, 6. mars, var dreift til nefndarmann frumvarpi
sem sem atvinnuvega- og nyskOpunarrddherra 0skadi eftir ad efnahags- og vidskiptanefnd
flytti, en efnislega folst pad 1 ad logfesta akvadi 2. malsgreinar 18. greinar um eftirlitsgjaldid

og dkvedi um peningapvaetti. Ekki segir nanar af 6rlogum 457. mals.

Lég nr. 50/2013

A 63. fundi Efnahags- og vidskiptanefndar sem haldin var pann 8. mars var akvedid ad flytja
frumvarp til laga Frumvarp til laga um breytingu 4 16gum um solu fasteigna, fyrirtekja og
skipa, nr. 99/2004, med sidari breytingum (eftirlitsgjald, EES-reglur) og var pvi utbytt

samdzegurs og melt fyrir pvi pann 11. mars. { greinargerd med frumvarpinu kemur fram ad
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pad er unnid upp ur mali 457, en i 1jos hafi komid ad ekki muni takast ad afgreida malid &
yfirstandandi pingi og pvi sé¢ farin pessi leid. Vid adra umraedu fagnadi pingmadur
sSjalfstedisflokks pvi ad verid veari ad flytja mal par sem gjold leekkudu, en annars var engin

umraeda um malid sem vard ad 16gum 17. mars 2013.

Frumvarp S - 236. mal lagafrumvarp 143. loggjafarping 2013-2014

bPann 13. desember 2013 var utbytt & Alpingi frumvarp til laga um sdlu fasteigna og skipa.
Melti idnadar- og vidskiptaradherra, Ragnheidur E. Arnadéttir fyrir pvi pann 14. januar arid
2014. Malid gekk umraoulaust til efnahags- og vidskiptanefndar. Nefndin sendi 36 adilum
umsagnarbeidnir og svorudu sex adilar, einn einstaklingur sendi inn athugasemd.
Alpydusamband fslands itrekadi umsogn sina vid frumvarpid sem flutt var & 143.
l16ggjafarpingi (Alpingi, 2014A), pad gerdi einnig Samkeppniseftirlitid (Alpingi 2014F). Félag
16ggiltra endurskodenda lysti yfir anaegju sinni med frumvarpid og fagnadi pvi ,,sérstaklega ad
lagt sé til ad afnema einkarétt fasteignasala til ad hafa milligdbngu um solu fyrirtekja, sem
veitir par med 6d0rum hafum rddgjofum, ss. endurskodendum, lagalega heimild til ad veita
slika pjonustu. (Alpingi, 2014B). Fjarmalaeftirlitio gerdi athugasemd vid ordalag
tryggingakaflans (Alpingi, 2014C) [ upphafi athugasemda Neytendasamtakanna segir

Eftirfarandi athugasemdir eru jafnframt ad nokkru leyti hinar somu og samtokin sendu fra sér
hinn 13. april 2010 og 5. mai 2008. Pa sendu samtokin jafnframt athugasemdir vid frumvarp
petta hinn 6. febriar 2013. Er petta pvi i raun i fjorda sinn sem moérgum peirra athugasemda sem
hér fara & eftir er komid & framfaeri vid Alpingi. Ekki verdur séd ad tekid hafi verid tillit til
athugasemda samtakanna svo neinu nemi i pvi frumvarpi sem nu liggur fyrir og pvi porf & ad
itreka paer. (Alpingi, 2014D)

b4 lysa Neytendasamtokin yfir vonbrigdum med framsetningu greinargerdar frumvarpsins, en

par er oft visad i athugasemdir med fyrri frumvorpum. Neytendastofa visar 1 fyrri

athugasemdir sinar og betir vid
Neytendastofa vill benda & ad Félag fasteignasala hefur leitad til hennar og bent & ad adilar taki
ad sér ad safna auglysingum af netinu an heimildar hlutadeigandi fasteignasdlu eda eigenda
fasteigna. Pessi vidskiptahattur telur félagid vega oréttmetan og villandi enda er pess t.d. ekki
gaett ad auglysingar séu uppfaerdar eda fjarleegdar eftir ad eign er seld. Neytendastofa vill hér
med benda 4 ad stofnunin hefur ekki getad fellt pessa hattsemi undir akvaedi laga nr. 57/2005,

um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu. Hér geeti pvi komi til alita ad Alpingi baeti
vid akvaedi sem hindri slika upplysingamidlun an heimildar. (Alpingi, 2014E)

Efnahags- og vidskiptanefnd for pess 4 leit vid raduneytid ad pad faeri yfir athugasemdir og
geefi alit sitt 4 peim. I minnisbladi dags. 19. febraar 2014 bendir raduneytid 4 ad margar
athugasemdanna luti ad nugildandi 16gum, en ekki peim breytingum sem verid sé ad gera

(Alpingi, 2014G).
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Malid var fimm sinnum & dagskrd nefndarinnar og komu talsmenn helstu hagsmunaadila
fyrir nefndina og skyrdu sjonarmid sin og svorudu spurningum. Malid var aldrei afgreitt Ur

nefnd og hlaut ekki afgreidslu.

Heimildir:

Alpingi. (2008A). 8. mai. Erindi nr. b 135/2608.

Alpingi. (2008B). 21. mai. Erindi nr. b 135/2899.

Alpingi. (2008C). 23. mai. Erindi nr. b 135/2949.

Alpingi. (2010A). 6. mai. Erindi nr. b 138/1972.

Alpingi. (2010B). 12. april. Erindi nr. b 138/1741.

Alpingi. (2010C). 14. april. Erindi nr. b 138/1730.

Alpingi. (2010D). 7. april. Erindi nr. b 138/1556.

Alpingi. (2010E). 7. april. Erindi nr. b 138/1612.

Alpingi. (2010F). 16. april. Erindi nr. P 138/1650.

Alpingi. (2010H). 14. april. Erindi nr. P 138/1731.

Alpingi. (2013A). 8. febrtiar. Erindi nr. b 141/1448.

Alpingi. (2013B). 8. februar. Erindi nr. b 141/1406.

Alpingi. (2013C). 31. janutar. Erindi nr. b 141/1338.

Alpingi. (2013D). 13. februar. Erindi nr. b 141/1552.

Alpingi. (2013E). 6. febrtar. Erindi nr. b 141/1363.

Alpingi. (2013F). 8. februar. Erindi nr. b 141/1441.
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Alpingi. (2013G). 8. mars. Erindi nr. b 141/1904.
Alpingi. (2014A). 5. febrtar. Erindi nr. b 143/953.
Alpingi. (2014B). 4. februar. Erindi nr. b 143/946.
Alpingi. (2014C). 7. februar. Erindi nr. b 143/948.
Alpingi. (2014D). 6. febrtar. Erindi nr. b 143/958.
Alpingi. (2014E). 5. febrtar. Erindi nr. b 143/951.
Alpingi. (2014F). 3. febrtar. Erindi nr. P 143/937.
Alpingi. (2014G). 19. februar. Erindi nr. b 143/1105.

bingskjal nr. 626/2009. Frumvarp til laga um breytingu 4 16gum um sdlu fasteigna, fyrirtekja
og skipa, med sidari breytingum. Vefutgafa Alpingistidinda. Sott af:
www.althingi.is.

bingskjal nr. 769/2010. Frumvarp til laga um breytingu & 16gum um sdlu fasteigna, fyrirtekja
og skipa. Vefutgafa Alpingistidinda. Sott af: www.althingi.is.

bingskjal nr. 1586/2012. Frumvarp til laga um breytingu 4 16gum um s6lu fasteigna,
fyrirteekja og skipa, nr. 99/2004, med sidari breytingum (eftirlitsgjald). Vefutgafa
Alpingistidinda. Sott af: www.althingi.is.

bingskjal nr. 579/2012. Frumvarp til laga um solu fasteigna og skipa. Vefutgafa
Alpingistidinda. Sott af: www.althingi.is.

bingskjal nr. 1134/2012. Frumvarp til laga um solu fasteigna og skipa. Vefutgdfa
Alpingistidinda. Sott af: www.althingi.is.
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Vidauki II - Sendar umsagnarbeionir vegna frumvarpa 1996-2014

x=fengu senda beidni, en svorudu ekki
X=efnisleg athugasemd
O=svar sent - engar athugasemdir

Alpydusamband Islands
Arkitektafélag fslands
Bandalag haskélamanna
Bandalag starfsmanna rikis og baja
Bilgreinasambandid

Bumenn husfélag

Buseti 4 Nordurlandi

Buseti sf.

Byggdastofnun

Bandasamtok fslands
Creditinfo

Deloitte hf

Démarafélag {slands
Fasteignamat rikisins

Félag atvinnurekenda

Félag bokhaldsstofa

Félag eldri borgara

Félag fasteignasala

Félag kvenna i atvinnurekstri
Félag 16ggiltra endurskodenda

Félag vidurkenndra bokara

Félag vidskiptafraedinga og hagfraedinga

Fjarmalaeftirlitid
Hagsmunasamt6k heimilanna
Hagstofa {slands

Haskoli fslands

Haskolinn & Akureyri
Haskolinn & Bifrost
Haskolinn 1 Reykjavik
Huseigendafélagio
budalénasjodur

Kaupholl fslands

KPMG hf.

Landssamband eldri borgara

Landssamband islenskra titvegsmanna
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Vidauki III - Namsefni til profs vegna loggildingar til fasteignasolu

o o o=

= 8 &

RS T

» © &
Inngangur ad 16gfraeoi. X X X
Eignaréttur. X X X
Samningaréttur. X X X
Skipasala. X X X
Tolulegar upplysingar um fasteignir og fasteignamarkad. X X
Agrip af personu- sifja- og erfoarétti. X X X
Agrip af félagarétti. X X X
Fasteignakauparéttur. X X X
Vidskiptabréfareglur. X X X
Agrip af réttarfari. X X
Forkaupsréttur o.fl. X | X
binglysingar. X X
Veoréttur. X X X
Sérreglur um dkveodna flokka ibudarhusnadis. X X X
Afnotasamningar um fasteignir. X X X
Skjalagerd I. X X X
Raunhef verkefni 1. X X X
Réttindi og skyldur fasteigna-, fyrirtekja- og skipasala. X X X
Matsmenn og matsgeroir. X X
Skattaréttur. X X X
Verdlagning og mat fasteigna, fyrirtekja og skipa. X X X
Fjarmognun fasteigna-, fyrirtekja- og skipakaupa. X X X
Greidsludetlanir, verdbaetur, visitolur og vextir. X X X
Agrip af byggingarfradi. X X X
Skyldutryggingar vegna fasteigna og skipa. X X
Bokhald og reikningsskil. X X
Rekstur fasteigna-, fyrirtaekja- og skipasolu. X X
Skjalagerd I1. X X
Raunhaf verkefni II. X X X
Um naudungaruppbod og adrar fullnustugerdir. X
Adrir flokkar fasteigna, t.d. jardir og sérsjonarmio vid solu peirra. X
Skodun fasteigna vegna fyrirhugadrar solu. X
Oflun annarra upplysinga um fasteignir vegna sélu. X
Sérstakar reglur um fyrirtaeki, 16g nr. 99/2004. X
Skodun fyrirteekja og 6flun upplysinga um rekstur og afkomu. Gerd soluyfirlits.

X

Log um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa, nr. 99/2004. X
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