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SKRIFSTOFA FJARMALAGREININGA LOGREGLU

bveaetti a4 avinningi brotastarfsemi i gegnum fasteignavidskipti

Fasteignir eru mikilveegiu lidur i adferdum sem notadar eru til ad pveetta avinning af skipulagdri brotastarfsemi
hér 4 landi. betta 4 jafnt vid um kaup og soOlu fasteigna og fjarfestingar i tengslum vid framkvaemdir p.m.t. nybygg-
ingar og endurbaetur. | dhaettumati rikislogreglustjéra fra arinu 2023 vegna peningapveettis og fjarmégnunar
hrydjuverka kemur fram ad logreglan hafi sterkar visbendingar um ad islenskir brotamenn pvaetti avinning af

brotastarfsemi i gegnum fasteignavidskipti.

Fasteignalan

o Lanagerningar eru oft mikilveegur pattur i adfer6um af pessu tagi. Fasteign er pa keypt med fjarmunum uar
lanafyrirgreidslu fra ldnastofnun og avinningur af brotastarfsemi notadur til ad greida af laninu eda til ad

greida fyrir framkvaemdir.
o Ef um er ad raeda lanafyrirgreidslu eru afborganir pa jafnan inntar af hendi smatt og smatt, oft i reidufé.

o Reidufé getur verid komid fyrir i annarri fjarmalastofnun en peirri sem veitir 1anid. [ tilfelli lifeyrissjédslana
a petta naer undantekningarlaust vid. Sem daemi ma nefna pegar reidufé er lagt inn a reikning i vidskipta-

banka sem svo er notadur til ad greida af fasteignalani.

o Upplysingar sem lifeyrissjodir buda yfir um l[6gmaeta greidslugetu lantaka eru lykilgdgn i vidskiptaeftirliti og

vid rannsdkn og athuganir 4 grunsamlegum vidskiptum.
o Ef verulegt eda dvenjulegt fravik kemur upp er naudsynlegt ad kanna pad med fullnaegjandi haetti.

o [ tilfelli lifeyrissjoda er yfirleitt um ad raeda ad lantakandi greidi lan upp toluvert hradar en l6gmaet greidslu-

geta segir til um.

o Ef verulegt eda vidvarandi fravik kemur fram er ekki annad i stédunni en ad afla upplysinga um uppruna

beirra fjarmuna sem um radir. AJ lagmarki aetti ad kalla eftir upplysingum/skyringum fra lantakanda.

o b6 aetti ad hafa i huga ad pad er ekki 6edlilegt ad greidslugeta lantaka breytist t.d. vegna haerri/laegri tekna
eda annarra breytinga @ hégum. bvi er mikilvaegt ad lanveitendur endurnyi fyrirliggjandi upplysingar eftir

porfum.



Undir- og yfirverdlagning fasteigna

Undir- og/eda yfirverdlagning kemur idulega vid ségu i peningapvattismalum sem varda fasteignir. Med pvi maoti
getur brotamadur t.a.m. hagad uppgefnu kaupverdi skv. samningi pannig ad hann fai langstaerstan eda allan hluta
uppgefins kaupverds ad |ani hja lanastofnun og parf pvi ekki ad upplysa um nein veruleg éutskyrd fjarrad af sinni

halfu.

i sliku tilfelli vaeri hluti kaupverds greitt utan formlegs kaupsamnings. A® sama skapi myndast svigrim til ad
gefa upp séluhagnad pegar eignin er seld. | pessu samhengi er bent 4 ad séluhagnadur einstaklinga af fast-

eignum til eigin afnota kann eftir atvikum ad vera skattfrjals.

Fasteignaframkveemdir

o Stundum er um ad raeda ofullgerdar fasteignir eda ad farid sé i endurbaetur a fullgerdri eign. Greiningar sfl.

benda til pess ad oft sé greitt ,svart” fyrir endurbaetur eda byggingu ad hluta eda 6llu leyti.

o i einhverjum tilfellum eru visbendingar um ad eignir séu seldar til tengdra adila & yfirverdi. Békhalds-
hagnadur getur pa myndad grunn ad logmaetum uppruna fjdrmuna (séluhagnadur eignar) sem brotamadur

getur pa visad til vid frekari fjdrfestingar eda pegar hann ver fjarmunum til einkaneyslu.
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Lanavidskipti

Lantaka er i edli sinu hentug leid til pess ad pveetta dvinning af brotastarfsemi. Pegar lan er tekid feer lanpeginn i
hendurnar , hreint” fjdrmagn t.d. fra fjarmalastofnun sem verja ma til fjarfestinga. Oftast er samid um endur-
greidslu lana med reglulegum afborgunum. bannig geta adilar fjarfest fyrir haar upphaedir an pess ad verda upp-

visir ad pvi ad hafa samsvarandi magn reidufjar undir hondum.

Skuldsett fasteignakaup virdast vera kjérleid innlendra brotamanna til ad pveetta dvinning af brotastarfsemi.

Skuldsett fasteignavidskipti

Fjarmalastofnanir horfa til vedrymis i fasteign vid dkvordun um lanveitingu. bad er
engin sérstok regla ad adeins sé lanad hlutfall af kaupverdi. Akvardanir fijarmala-
fyrirtaekja um lanveitingu taka i megindrattum mid af pvi hvort tryggingar sem lan-

taki veitir meaeti ahaettu lanveitanda.

Malamyndalan

Daemi eru um ad brotamenn kaupi skuldabréf & hendur einstaklingum sem skrad eru i innheimtu (svokéllud inn-
heimtuskuldabréf) hja bonkum eda innheimtufyrirteekjum. Med pessu moti getur brotamadur synt fram a
»logmaett” tekjustreymi pegar hann tekur vid endurgreidslu hofudstols og vaxta. Hafa verdur i huga ad ekki er
endilega samraemi milli nafnverds skuldabréfs (bad sem a ad greida til baka) og pess sem upphaflega var lanad.
Pannig getur brotamadur teflt fram peirri skyringu ad hann hafi adeins greitt Gt (lanad ut) brot af nafnvirdi bréfs
sem hann hafi fengid endurgreitt 4 fullu nafnvirdi ad vidbaettum voxtum. [ mérgum tilfellum er talid ad slik bréf
séu ad o6llu leyti til madlamynda og i einhverjum ftilfellum eru visbendingar um ad pau tengist innheimtu med fjar-

kigunum (handrukkunum).
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P4 eru daemi pess ad fasteignir séu vedsettar med tilhaefulausum lanagerningum. [ sumum tilfellum liggur ad baki
handhafaskuldabréf sem likur standa pa almennt til ad sé i eigu pess sem raunverulega 4 fasteign sem vedsett er.
Slikir gerningar geta pjénad margvislegum tilgangi t.a.m. til pess ad koma i veg fyrir innheimtuadgerdir af halfu

skattayfirvalda eda annarra krofuhafa og tryggja yfirrad yfir eign fari innheimtu- eda kyrrsetningaradgerdir fram.

Dami um vidskiptaeftirlit

e Sjodsfélagi A keypti fasteign dsamt maka sinum B arid 2017. Kaupverd skv. kaupsamningi var 70.000.000
kr. Verdmat 4 eigninni var nokkru haerra eda um 100.000.000 kr.
o Lifeyrissjédurinn lanadi fyrir 6llu kaupverdi skv. kaupsamningi (70 mkr.).
Lanid var til 40 ara, 6verdtryggt og 4 5% voxtum.
e  Greidslugeta adilanna var datlué um 800.000 kr. 3 manudi.
e  Skv. greidsluazetlun attu heildargreidslur ad vera um 460.000 kr. & manudi (290.000 kr. vextir og
afborgun 170.000 kr.)
e Arid 2019 var greidslum adilanna flaggad i reglubundnu eftirliti.
e [ljés kom mynstur par sem medalgreidslur adilanna reyndust nokkud haerri en greidslugeta.
e  Yfir ars timabil greiddu adilarnir ad medaltali um 700.000 kr. umfram greidslugetu i hverjum
manudi, eda um 1.500.000 kr. 8 manudi (um 8.400.000 kr. yfir arid).
e  Kallad var eftir skyringu 4 uppruna fiarmuna. i ljés kom ad tekjur adilanna h6fdu ekki haekkad sem
nokkru nam fra pvi lanid var veitt.
e Adilarnir veittu paer skyringar ad um veeri ad raeda ,aukatekjur” sem sjédurinn gat ekki stadfest ad
vaeru réttar.
e Annar adilinn reyndist hafa ordspor sem benti til tengsla vid skipulagda brotastarfsemi (opinber

fréttaumfjollun i ritstyrdum fjolmidli).
Ofangreint er deemi um vidskipti sem rétt er ad tilkynna.
Hafa verdur i huga ad tilkynning aetti alltaf ad byggja a heildstaedu mati a atvikum og kringumstaedum. Sem

daemi er edlilegt ad ordspor hafi dhrif 8 mat tilkynningarskylds adila. Sérstaklega ef um er ad reeda tiltélulega

lagar fjarhzedir.




