Peningapvaetti

Vapaettir i fasteignavidskiptum og
starfsemi fasteignasala
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Almennt

Fasteignasolur og fasteignasalar, dsamt fyrirtaekjasolum, skipasélum og fasteignafélogum falla undir
gildissvid laga nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapvaetti og fjarmdgnun hrydjuverka, sbr. n-1id 1.
magr. 2. gr. laganna og teljast pvi vera tilkynningarskyldir adilar i skilningi laganna.

Ymsar adferdir og haettumerki (e. red flags) eru pekkt vid ad pvaetta fé i gegnum fasteignavidskipti,
m.a. Ut fra ddmaframkvaemd, rannséknum, fraediritum og innlendu sem og erlendu leidbeiningaefni.
Jafnframt hefur pad synt sig ad ymsir veikleikar eru i starfsemi fasteignasala hvad vidkemur haettu 3
ad pjénusta peirra sé notud vid ad pvaetta fé. Hér a eftir eru nefnd daemi um haettumerki sem tengjast
peningapvaetti og fjarmdgnun hrydjuverka i starfsemi fasteignasala og fasteignavidskiptum. Hafa skal
i huga ad pessi deemi eru til vidmidunar og ekki teemandi talin. Pratt fyrir ad eitthvad af eftirfarandi
haettumerkjum eigi vid getur pad att sér edlilegar skyringar, en gefur pd tilefni til frekari skodunar. Til-
kynningarskyldir adilar purfa pvi dvallt ad meta ahaettu med heildraenum haetti par sem eitt haettumerki
parf ekki ad faera vidskiptavin upp eda nidur um ahaettuflokk.

Misnotkun 3 pjénustu fasteignasala

Rannsoknir og daemi hafa synt ad brotamenn leita eftir pjénustu sérfraedinga til ad pvaetta advinning
ologmaetrar hattsemi. Er pad baedi vegna peirrar sérfraedipjéonustu sem peir bjéda upp a og eins til pess ad
lja vidskiptum logmaeta asynd og i pvi skyni ad auka eigin trdverdugleika. Sé tillit tekid til skyrslu rikislog-
reglustjéra um skipulagda brotastarfsemi 4 islandi fra 2025 er ljést ad island er par engin undantekning.
Skilgreindir ahaettupaettir i storfum fasteignasala snda m.a. ad pvi ad pjonusta peirra sé nytt, hvort sem
peir vita af pvi eda ekki, i peim tilgangi ad:

¢ adstoda brotahdpa i skipulagdri gleepastarfsemi med pvi ad kaupa eda selja
fasteignir i peim tilgangi ad koma illa fengnu fé i umferd,

* greida kaupverd fasteignar med reidufé, sérstaklega pegar um er ad raeda
nybyggingar og/eda fasteignir & byggingarstigi,

¢ fela raunverulegt eignarhald fasteignar med notkun leppa eda med sélu a fasteign i
gegnum einkahlutafélag,

Sérstok ahaetta er pegar vidskiptavinur fasteignasala er félag med flokid eignarhald, eignarhald yfir
landamaeri (e. cross border) og pegar vidskipti fara fram i heild eda ad hluta med reigufé.

Adkoma fasteignasala ad peningapvaetti

Fasteignasalar kunna dmedvitad ad verda patttakendur i peningapveetti vidskiptavina sinna par sem
engin skyr hattumerki eru til stadar um peningapvaetti eda vidskiptavinur veitir, ad pvi er virdist, edlilegar
skyringar 4 vidskiptum sinum og uppruna fjar.  6rum tilvikum kunna skyr haettumerki ad vera til stadar
en vegna skorts a pekkingu eda styringum verdur fasteignasalinn ekki var vid slik haettumerki. Ad lokum
kunna paer adstaedur ad vera til stadar ad fasteignasali greini haettumerki en leidi pau hja sér, set;ji fjar-
hagslega hagsmuni af vidskiptum ofar eda ad hann sé viljugur patttakandi i peningapvaetti vidskiptavinar.

Tilkynningar til skrifstofu fjarmalagreininga logreglu

Tilkynningarskyldum adilum er skylt ad tilkynna 6ll grunsamleg vidskipti til skrifstofu fjdarmalagreininga
l6gregluy, ad eigin frumkvaedi, og veita henni allar naudsynlegar upplysingar.
Med hugtakinu grunur er visad til laegsta stigs gruns, p.e. ad sérhver grunur, 6had pvi hve mikill hann



er, uppfylli skilyrdi greinarinnar um grun. Laegsta stig gruns getur til deemis verid tilfinning um ad ekki
sé allt med felldu i fari vidskiptavinar eda vidskipta hans. Vaeri i pessu sambandi naegjanlegt ad grunur
kviknadi um ad fjarmuni kunni ad mega rekja til refsiverdrar hattsemi hvort sem sa grunur reynist sidar
meir hafa verid reistur 4 fullnaegjandi rokum edur ei.

Haettumerki vardandi greidslur og verdlagningu i fasteignavidskiptum

¢ Greidsla med reidufé inn a ibudalan.

¢ Fasteign er stadgreidd med reidufé, ad 6llu eda miklu leyti.

¢ Reidufé lagt inn a bankareikning og sidan millifeert til fasteignasala.

e Leigugreidslur eru marga manudi fram i timann og/eda greiddar med reidufé.

¢ Vidskipti vid einstaklinga sem greida évaent lan i vanskilum eda greida stoéran hluta
lans upp og pa sérstaklega pegar greitt er med reidufe.

e Greitt er inn & fasteign med reidufé og énnur fjarmdgnun er af dvenjulegum toga,
t.d. fra pridja adila eda erlendum banka.

¢ Greidslur eru fra lagskattasveedum eda ahaettusémum rikjum pratt fyrir ad
kaupandinn virdist ekki hafa tengsl pangad.

¢ Vidskiptavinur éskar eftir ad greidslum verdi skipt upp i margar minni greidslur sem
greidast med stuttu millibili.

e Soluverd fasteignar er éedlilega mikid undir eda yfir markadsvirdi.

¢ Vidskiptavinur hefur ekki ahuga a ad fa heerra verd fyrir eign sem er undir
markadsvirdi.

¢ Vidskiptavinur hefur ekki ahuga & ad laskka verd a eign sem er yfir markadsvirdi eda
fa betra greidslufyrirkomulag.

¢ Vidskiptavinur ber pad med sér ad hafa ekki efni a fasteigninni.
* Vidskiptavinur éskar eftir ad leggja fram erlenda eign sem ved i lanaumsoékn.
¢ Vidskiptavinur tekur lan sem er i 6samraemi vid virdi fasteignar.

¢ Seljandi fasteignar 6skar eftir ad kaupverd fasteignarinnar sé lagt inn & reikning i
aheaettusému riki.

¢ Einstaklingur kaupir margar fasteignir a stuttum tima.
¢ Vidskiptavinur kynnir pridja adila ad vidskiptum a seinni stigum beirra.
e Vidskiptavinur endurselur fasteign strax eftir kaup @ mun haerra eda laegra verdi.

Haettumerki vardandi vidskipti og vidskiptavini

¢ Vidskipti f.h. 6l6grada, 6haefra eda annarra einstaklinga sem virdast ekki hafa
fiarhagslegt bolmagn til vidskiptanna.

¢ Vidskiptavinur er pekktur brotamadur og er til medferdar hja domstélum eda hefur
fengid dom i malum sem geta verid frumbrot peningapveettis.

¢ Vidskiptavinur hefur stédu sakbornings hja Idgreglu i malum sem geta verid frumbrot
peningapveettis.

¢ Vidskiptavinur eda fjdlskylda hans hefur tengsl vid pekkta brotamenn.

* Vidskipti vid einstaklinga sem busettir eru a lagskattasvaedi eda i ahaettusému riki.

* Vidskiptavinur hefur ekkert skréad heimilisfang.



¢ Vidskiptavinur er tengdur einstaklingum i ahaettuhdpi vegna stjérnmalalegra tengsla.
¢ Fasteignavidskipti eru & milli tengdra adila.

¢ Vegalengd a milli kaupanda og fasteignar er mikil og engin edlileg skyring a kaupum.
¢ Vidskiptavinur breytir um nafn 4 kaupsamningi i midju séluferli an asteedu.

e Vidskiptavinur skilar inn 6fullneegjandi eda félsudum gégnum i lanaumsokn.

e Mikid fleekjustig, t.d. margar fasteignir eru keyptar, endurseldar eda skipt upp i adrar
fasteignir.

¢ Vidskiptavinur virdist koma fram fyrir hdnd pridja adila sem hann er tregur til ad
upplysa hver er.

e Vidskiptavinur virdist ekki hafa ahuga & fasteign sem keypt er (svo sem
byggingaradila, stadsetningu, afhendingardegi, astandi o.fl.).

¢ Vidskiptavinur kaupir fasteign an pess ad skoda hana.
¢ Vidskiptavinur vill [juka vidskiptum med hrada an astaedu.

¢ Vidskiptavinur fordast persénuleg samskipti an pess ad til stadar séu réttmaestar
astaedur.

¢ Vidskipti eru 6venjuleg med tilliti til aldurs vidskiptavinar.

¢ Vidskiptavinur veitir 6fullneegjandi eda rangar upplysingar um vidskipti, tilgang peirra
eda uppruna fjarmuna.

e Upplysingar um vidskiptavin eru fra honum sjalfum komnar og litlar sem engar
upplysingar fra 6hadum adila, og/eda erfitt ad sannreyna upplysingar og gégn fra
vidskiptavini.

¢ Vidskiptavinur haettir vid vidskipti nema greidsla vegna peirra fari til pridja adila.

* Notkun “U-beygju vidskipta” par sem fjarmunir eru sendir til fasteignasala eda
annarra légadila en sidan sendir aftur til upphaflegs adila innan skamms tima.

Haettumerki vardandi l6gadila i fasteignavidskiptum

¢ Vidskipti vid 16gadila sem stadsettir eru a lagskattasveedi eda i ahaettusdému riki.

¢ Vidskipti vid I6gadila sem virdist koma fram fyrir hénd annars I6gadila eda
einstaklings.

¢ Vidskiptavinur er nystofnadur I6gadili par sem miklir fjgrmunir eru undir midad vid
eignir félags.
e Vidskipti vid 16gadila sem er naer eingdngu i eigu adila sem eru erlendir rikisborgarar.

¢ Stofnun l6gadila eda aukning hlutafjar i formi fasteignar, par sem ekki er tekid mid af
raunverulegu markadsvirdi fasteignar.

¢ Vidskiptavinur stofnar I6gadila til ad fela raunverulegt eignarhald fasteignarinnar.
¢ Vidskiptavinur er 16gadili sem virdist ekki vera i rekstri.
e Kaup légadila 4 fasteign eru éparflega flokin an naegjanlegrar astaedu.

Haettumerki vardandi raunverulegan eiganda

¢ Reynt er ad dylja raunverulegt eignarhald eda patttakendur i vidskiptum.
¢ Raunverulegur eigandi er ekki ldgrada.



¢ FI6kid net fyrirteekja er notad i vidskiptum.
o Ofullnsegjandi upplysingar veittar um pa adila sem koma ad vidskiptum.

Nyjar ahaettur (e. emerging risk)

Hér er visad til nyrrar ahaettu sem geeti komid fram og haft ahrif 3 haettuna a peningapvaetti, fjiarmognun
hrydjuverka og fjarmdgnun gereydingavopna. Um er ad raeda nyjar mogulegar dhaettur sem hafa ekki
endilega komid fram adur & islandi, eru jafnvel litt bekktar enn sem komid er, breytast hratt og hafa ekki
haft mikid veegi adur. Mikilvaegt er fyrir fasteignasala ad vera vel vakandi fyrir nyjum og mogulegum
ahaettum pvi adferdir vid peningapveetti, fjarmdgnun hrydjuverka og fjarmdgnun gereydingavopna proast
hratt i heimi 6rrar taeknipréunar. Eftirfarandi ma nefna sem deemi um nyjar dhaettur:

e Gervigreind: Areidanleiki gagna, haetta 4 félsun gagna.

* Fjarvidskipti: Of mikid traust & rafreena audkenningu, an pess ad vita hver er ad baki.
Moguleiki & stolnu audkenni.

* Nyjar flarmognunarleidir:
o Notkun rafmynta (e. crypto). Kaup eda fjarmdgnun fasteigna par sem hluti
fjar er upprunalega til kominn med stafreenum eignum.

o Hépfjarmdgnun (e. crowdfunding): Kaupandinn virdist vera “venjulegur” en hluti
fjar kemur fra mérgun mismunandi adilum, jafnvel um allan heim.

¢ Notkun leppa (e. straw buyers): Adilar eru ad kaupa i gegnum adila sem virdast vera
med hreint bord, t.d. ungt folk, ndAmsmenn og nybua.

¢ Politisk dheetta og dvissa: Vidskiptapvinganir, strid og efnahagslegur og politiskur
ostddugleiki.
e brystingur 4 eda umbun fyrir ad 6fullnaegjandi areidanleikakannanir séu sampykktar.

¢ Adilar sem saeta pvingunaradgerdum nota syndareignir vid kaup & fasteignum til ad
komast hja pvingunaradgerdum.

e Kaupendur fasteigna eru aflandsfélég eda sjodir.

Haettumerki vardandi fjarmognun hrydjuverka og gereydingavopna

Hingad til hefur haetta 3 fjarmdgnun hrydjuverka og fjarmégnun gereydingavopna verid fremur I3g 3
islandi. Med aukinni alpjédavaedingu og sifelldri taeknipréun er pé full porf & ad vera & vardbergi hvad
pessa paetti vardar. Séu veikleikar til stadar hja islenskum fasteignasélum er ljdst ad brotamenn munu
leitast vid ad nyta sér slika veikleika fyrr en varir. Eftirfarandi ma nefna sem daemi um haettumerki vegna
fjdrmognunar hrydjuverka og gereydingavopna:

¢ Uppruni fiarmagns kemur fra adilum fra ahaettusémum rikjum.

¢ Notkun milligénguadila til ad fela tengsl vid adila fra ahaettusému riki.

¢ Kaup og sélur almannaheillafélaga med tengsl vid dhaettusém riki.

¢ Vidskiptavinur er tengdur riki, svaedi eda adila sem seetir pvingunaradgerdum eda
hefur pekkt tengsl vid hrydjuverkastarfsemi.

¢ Fasteignakaup med mérgum smaerri greidslum.

¢ Vidskipti sem innihalda félég sem koma fram fyrir hdnd eda i pagu adila sem saeta
pvingunaradgerdum.



Varnir gegn misnotkun

¢ Aukin freedsla starfsmanna um skyldur fasteignasala a grundvelli laga nr. 140/2018
um adgerdir gegn peningapvaetti og fiarmdégnun hrydjuverka og laga nr. 68/2023 um
framkvaemd alpjodlegra pvingunaradgerda og frystingu fijarmuna.

¢ Aukin freedsla um ahaettupaetti i starfsemi fasteignasala.

¢ Verklag, framkvaemd og innri endurskodun sem tryggir aheettuflokkun vidskiptavina
og fullnaegjandi framkveemd areidanleikakannana.

e \erklag og verkaskipting sem tryggir ad tilkkynnt sé um &Il grunsamleg vidskipti.
e Aukin vitund um nyjar dhaettur og ny haettumerki.

Hafdu samband vid rikisskattstjora ef pad eru einhverjar spurningar sem vakna
um adgerdir gegn peningapvaetti eda fjarmognun hrydjuverka.
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