Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 21. desember 2016.

Efni: Erindi vegna solu fasteignar ad [X] (K-006-16).

|
Hinn 9. mars 2016 méttok eftirlitsnefnd fasteignasala kvortun frd [A] og [B] f.h. [C] ehf. og var
mélinu gefid nimerid K-006-16 i malaskra nefndarinnar. [ erindi kvartenda voru gerdar
athugasemdir vid s6lumedferd fasteignasélunnar [D] & fasteign sem beir gerdu kauptilbod i. Nanar
tiltekid var um ad rada tvé atvinnubil 1 atvinnuhisnadi ad [X]. Seljandi fasteignarinnar er
tilgreindur [E] ehf.,, kt. [..]. Medfylgjandi kvortun var bréf [F] hrl., fh. kvartenda, til
fasteignasélunnar [D] og [G], fyrirsvarsmann [E].

Hinn 16. mars 2016 6skadi eftirlitsnefnd eftir pvi vid pa loggiltu fasteignasala, sem starfa 4
fasteignasélunni [D], p.e.a.s [H] Ifs., [I] Ifs. og [J] Ifs., ad nefndinni yrdu send andmeli vid
kvortuninni auk gagna sem andmalin og umkvdértunarefnid varda.

Hinn 30. mars 2016 barust eftirlitsnefndinni andmeeli hlutadeigandi fasteignasala. Medfylgjandi
andmalum voru helstu skjol er varda kauptilbodsgerd vegna umraddrar eignar, p.e. s6luumbod,
undirritad af [H] Ifs. dags. 1. febriiar 2014, soluyfirlit, dags. 24. febraar 2015, kauptilbod, dags. 21.
mars 2015 og gagntilbod, dags. 22. mars 2015. Jafnframt var medfylgjandi yfirlysing um sélu med
fyrirvara um ad satt naist um verksamninga, undirritud af kvartendum hinn 21. mars 2015, auk
bréfs [K] hdl., f.h. seljenda, til [F] hrl., I6gmanns kvartenda, dags. 11. mars 2016.

Hinn 6. april 2016 sendi eftirlitsnefnd kvartendum bréf par sem kvartendum var gefinn kostur 4 ad
koma ad frekari athugasemdum vegna malsins, i ljosi andmzla og gagna hlutadeigandi
fasteignasala. Frestur var veittur til 22. april 2016. Eftirlitsnefndin métték ekki frekari
athugasemdir af halfu kvartenda. Var malid tekid til afgreidslu 4 grundvelli fyrirliggjandi gagna.

II

Med hlidsjon af kvértun, andmelum og medfylgjandi gdgnum eru mélavextir peir ad kvartendur
gerdu hinn 21. mars 2015 kauptilbod i umradda fasteign ad [X]. I mélinu liggur fyrir gagntilbod af
halfu seljanda, undirritad af sému adilum, dags. 22. mars 2015. Gagntilbodid gerir rad fyrir pvi ad
hluti kaupverds verdi greitt til seljanda med vinnuframlagi kvartenda sem nemur samtals ad fjarhaed
kr. 13.800.000. Ennfremur kemur fram i gagntilbodi ad kauptilbodid sé gert fyrir hénd dstofnads
hlutafélags og med fyrirvara um fjarmégnun til 27. mars 2015. { sampykktu tilbodi segir einnig ad
hisnzdinu verdi skilad 1 niverandi astandi sem kaupandi hafi kynnt sér.

Greidsla kaupverds skv. gagnkauptilbodi, er nanar tiltekid med peim haetti ad fjarhad kr. 5.000.000
attu ad greidast vid kaupsamning med vinnuframlagi, kr. 36.000.000 attu ad greidast med lani fra
lanastofnun, pa bar kvartendum ad greida fjarhaed kr. 6.300.000 hinn 8. mai 2015 med
vinnuframlagi og kr. 2.500.000 vid afsal hinn 8. juni 2015 1 formi vinnuframlags.
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I malinu liggur ennfremur fyrir yfirlysing, dags. 21. mars 2015, pess efnis ad [E] ehf. sampykki ad
selja fasteignina ad [X] og kaupendurnir [A] og [B] sampykki ad kaupa husnadid med fyrirvara um
ad satt naist um verksamninga peirra 4 milli. Skyldi verksamningurinn sampykktur og undirritadur
af ofangreindum adilum fyrir endanlegan kaupsamning vegna fasteignarinnar. Yfirlysingin er
undirritud af kvartendum og vottud, en er ekki undirritud af héalfu seljanda. Eftirlitsnefndin tekur
fram ad i malinu virdist ekki hafa verid gerdur kaupsamningur 4 milli kvartenda og seljanda. Pa
liggur ekki fyrir undirritadur verksamningur 4 milli pessara adila.

[ kvortun kemur fram ad [L], starfsmadur [D] fasteignasolu, hafi athent kvartendum lykla a0
fasteigninni og i kjolfarid hafi peir hafid framkvamdir 4 idnadarbilunum. b4 segir jafnframt ad
medan unnid var ad pvi ad fjarmagna kaupin hafi peir unnid tiltekin verkefni i tengslum vid
fasteignir i eigu seljanda asamt 68ru. Tekid skal fram ad ekki kemur fram i kvortun hveneer hafi
legid fyrir ad fjarmégnun hafi fengist fra bankanum, en fram kemur ad kvartendum hafi verid vikid
Ur fasteigninni hinn 18. febrdar 2016 af ménnum sem hf6u undir hondum sambykkt kauptilbod
fasteignina sem peir hefou 1atid dagbdkarfzera hja syslumanni. I fyrirliggjandi bréfi fra 16gmanni
kvartenda til fasteignasolunnar og seljanda fasteignarinnar, dags. 25. febriar 2016 kemur fram ad
fjarmdgnun hafi legid fyrir i september 2015.

Nanar tiltekid kemur eftirfarandi ordrétt fram:

. Fyrirvarinn var framlengdur af seljanda til 30.4.2015 med tolvubréfi pann 9. april. Kaupendur
[féllu fra fyrirvaranum um fjarmognun og komu pau tilmeeli fra eiganda [E] ehf og einnig sélumanni
fasteignasélunnar [D] um talsverd byggingaverkefni ad [X] sem mundu renna til ad kaupa eignina.
bess vegna var samin yfirlysing um sampykki seljanda um verksamninga fyrir endanlega
kaupsamninga um ionadarbilin. ©

»Afhending hins selda for fram vid sampykki kauptilbodsins og kaupendur hofust handa um ad
leggja til vinnuframlag i samremi vid samning adila og er framlagid allt komid til skila kr
13.800.000. 1 september hafdi [M] samband vid [L] og [G] um ad gera hlutauppgjor um ad
kaupendur hafi greitt rumlega 16 milljonir inn d kaupverdid med vinnuframlagi og hafi [G] ekkert
haft a moti ad skrifa undir pannig hlutauppgjor.

Af pessu ma rada ad bindandi kaupsamningur hafi stofnast a milli adila i mars 2015 og hann hafi
verid i fullu gildi [ september og pa la einnig fyrir fjarmognun vid kaupendur og pad veeri undir
seljenda komid ad ljuka malinu pegar honum hentadi. *

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala, dags. 30. mars 2016, kemur fram ad fjarmdgnun hafi ekki
fengist stadfest fyrir timamarkid 27. mars 2015. Kemur eftirfarandi ordrétt fram:

., Par sem fjarmégnun var ekki stadfest fyrir umsamid timamark og seljandi undirritadi ekki skjol
pess efnis hja fasteignasolunni ad hann framlengi frestinn eda félli fra fyrirvara um fjarmognun
féll samningurinn nidur i heild sinni sbr. 8. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002.
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Likt og fram hefur komid segir i kvortun ad [L], starfsmadur fasteignasélunnar, hafi afhent
kvartendum lykla ad fasteigninni. I framangreindum andmelum hlutadeigandi fasteignasala er
fjallad um athendingu 4 htsnzdinu en par segir ordrétt:

., Vardandi afhendingu d hiisncedinu hafdi Fasteignasalan [D] ehf. ekki adkomu ad afhendingu pess
en i ofangreindu gagntilbodi var kvedid a um ad afhending feeri fram vid undirritun kaupsamnings.
bar sem kaupsamningur komst ekki a milli adila er pad afstada Fasteignasélunnar [D] ad
afhending byggd a samningi sem fasteignasalan kom ad hafi ekki farid fram. Ekki voru afhentir
klar af husneedinu a fasteignasélunni.

f framangreindum andmalum hlutadeigandi fasteignasala er einnig visad til bréfs l6gmanns
seljanda, sem sent var til kvartenda hinn 11. mars 2016. I pvi bréfi kemur fram st afstada seljanda
ad samningur milli adila hafi fallid nidur i heild sinni par sem fjarmdgnun hafi ekki fengist fyrir
umsamid timamark. bar kemur enn fremur fram ad seljandi kannist ekki vid ad hafa framlengt
fyrirvara til fjArmognunar og ad réttarahrif gagntilbodsins vari fallin nidur. Kemur medal annars
eftirfarandi ordrétt fram:

, Umbjédandi minn kannast ekki vid neinar efndir af hdlfu umbjodanda pinna hvad vardar
vinnuframlag, hvad pa fyrir kr. 13.800.000 og hefur aldrei bedid pa um ad vinna eitt né neitt.
Kauptilbod adila gengu ut fra ad umredd idnadarbil yrdu afthend i paverandi astandi og ef
umbjodendur pinir hafa lagt vinnu { umredd idnadarbil pa var pad d peirra dheettu. *

Samkveemt framangreindu telja kvartendur ad bindandi kaupsamningur hafi stofnast milli adila
hinn 22. mars 2015 og ad sa samningur hafi verid i fullu gildi &4 peim tima er seljandi fasteignar
sampykkti kauptilbod fra pridja adila i febriar 2016. b4 telja kvartendur ad starfsmenn
fasteignasdélunnar [D] hafi ekki geett hagsmuna kaupenda og valdid peim tjoni med hattsemi sinni.
Tekid skal fram ad med bréfi eftirlitsnefndar fasteignasala fra 6. april 2016 var kvartendum veitt
feeri 4 a0 afhenda frekari upplysingar eda athugasemdir vid andmaeli hlutadeigandi fasteignasala.
Frekari upplysingar eda gogn hafa hins vegar ekki borist eftirlitsnefnd.

111
[ 16gum um solu fasteigna, fyrirtackja og skipa, nr. 99/2004, sem i gildi voru 4 peim tima er hluti
atvika mals pessa attu sér stad, sbr. og reglugerdir settar med stod i peim, er fjallad um réttarstdu
fasteignasala, storf og starfsheetti. Hinn 20. juli 2015 toku i gildi ny 16g um solu fasteigna og skipa,
nr. 70/2015, (fsl.), en pau dkvaedi sem visad er til hér ad nedan eru sambeerileg i hinum eldri og

yngri 16gum.

I 15. gr. fsl. segir ad fasteignasala skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gédar
vidskiptavenjur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geaeta réttmeetra
hagsmuna peirra. Hann skal einnig gata pess ad adila séu eigi settir 6l6gmeetir, 6sanngjarnir eda
oedlilegir kostir i samningum.

I 1. mgr. 16. gr. segir ad fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu fasteigna og skal
geta pess { skjolunum, par & medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi og
skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst.
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f 2. mg. 16. gr. segir ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli vondud og svo ur gardi gerd ad
hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé€ glogg.

[ 19. gr. laga um so6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar
fasteignasala. Par segir i 1. mgr. ad eftirlitsnefnd skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi
i samraemi vid dkvaedi laganna og reglugerda sem settar eru samkveemt peim, adrar réttarreglur sem
pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gddar venjur i fasteignasdlu.

[ 4. mgr. 19. gr. kemur fram pad nymeeli ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka 4 moti
kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligéngu
fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt a. Kvortun fra kaupanda eda seljanda skal
berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist eda hun greidd eda fré pvi ad peim
er kvortun sendir vard eda matti vera 1jost ad hann vard fyrir tjoni af véldum fasteignasala.

Hinn 26. oktdber 2016 tok i gildi reglugerd nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala. Samkvaemt
3. mgr. 12. gr. reglugerdarinnar er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf fasteignasala og leysir
hun pvi ekki r 4greiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda fasteignar.

v
Af bvi sem hér ad ofan hefur verid rakid snyr 4greiningur malsins fyrst og fremst ad pvi hvort
kauptilbodid hafi fallid ur gildi vegna pess ad fjarmognun fékkst ekki fyrir tilgreint timamark sem
fyrirvari kauptilbodsins kvad 4 um.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid gégn malsins, p.m.t. andmeli hlutadeigandi fasteignasala og
bréfaskriftir 4 milli kaupanda og seljanda. Eins og ad framan greinir telja kvartendur ad [E] ehf. hafi
framlengt fyrirvarann med télvuposti hinn 9. april 2015. Eftirlitsnefnd tekur fram i pbvi sambandi
ad umreett tdlvuskeyti hefur ekki verid mottekid af halfu eftirlitsnefndar. ba telja kvartendur einnig
ad seljandi hafi sidar fallid fra fyrirvara um fjarmoégnun. Er fullyrding pessi ekki studd gdgnum.

Tekid skal fram ad kvartendum var veitt faeri 4 a0 athenda eftirlitsnefnd frekari gégn sem
umkvortunarefnid vardar og koma ad sjénarmidum sinum vegna andmela hlutadeigandi
fasteignasala, en frekari upplysingar barust ekki eftirlitsnefnd fra kvartendum.

Samkvemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdssvids eftirlitsnefndar ad
taka afstodu til einkaréttarlega dgreinings milli kaupenda og seljenda svo sem vardandi mégulegan
dgreining um bad hvort adili hafi greitt hinum greidslur fyrir vinnuframlag. [ 6llu falli er ljést ad i
malinu liggja ekki fyrir upplysingar sem stadfesta ad fjarmognun hafi tekist af halfu kvartenda
innan peirra timamarka sem gagntilbod gerir rad fyrir né liggja fyrir gogn sem syna fram 4 ad
frestur hafi verid framlengdur af halfu seljanda, en pvi hefur verid motmelt. Af bréfasamskiptum
leidir ad seljandi hefur med bréfi sinu til kvartenda métmeelt pvi ad hann hafi framlengt frest i
tengslum vid fyrirvara um fjarmognun. Er einnig tekid fram ad 1 juli 2015 hafi fjarmégnun ekki
verid komin af halfu kvartenda. Feer st fullyrding stod i fyrirliggjandi bréfi 16gmanns kvartenda.
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Var kvartendum med bréfi eftirlitsefndar, dags. 6. april 2016, veittur andmelaréttur vid
framangreindu, en engin moétmeeli barust af halfu kvartenda vegna pessara gagna. Pa liggur fyrir
ad seljandi sampykkti nytt kauptilbod i fasteignina hinn 8. febriar 2016, eda teepu ari fra pvi ad hid
umdeilda gagntilbod var undirritad.

Med visan til framangreinds verdur ekki annad r4did en ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi ttbuid
og vottad hid sidara kauptilbod, dags. 8. febriar 2016, 1 g6dri tri um ad fyrra kauptilbod veeri nidur
fallid vegna fyrrnefnds fyrirvara um fjarmégnun. Er pad mat eftirlitsnefndar ad fyrirliggjandi
kauptilbod fari ekki gegn akveedum laga um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr. 99/2004, sbr.
16g nr. 70/2015, né reglugerda settra samkvamt peim.

[ 1j6si alls framangreinds og med hlidsjon af umkvortunarefni, atvika i mali pessu og fyrirliggjandi
gagna, tilkynnist med bréfi pessu ad pad er mat eftirlitsnefndarinnar ad ekki sé tilefni til ad gera
athugasemdir vid storf hlutadeigandi fasteignasala vegna malsins. Tilkynnist pvi ad eftirlitsnefndin
mun ekki adhafast vegna malsins, sbr. 4. mgr. 19. og 20. gr. laga nr. 70/2015.

Nidurstodum eftirlitsnefndar i kvértunarmalum verdur ekki skotid til annarra stjérnvalda en adilar
geta lagt agreining sinn fyrir démstéla med venjulegum haetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.
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