Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 11. mai 2018.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu & fasteign ad [X]. (mal nr. K-019-17).

A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum hetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar kemur ad
kvortunarmalum. Nénar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka & méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligobngu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid
greidda poknun sem hann atti ekki rétt &. Pad er hlutadeigandi fasteignasali/ar og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad, auk kvartanda, [A] Ifs. og [B] Ifs. hja

[C].
B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala méttok kvortun [D] (hér eftir nefnd ,.kvartandi*), hinn 12. oktéber
2017 og var malinu gefio nimerid K-019-17 i malaskrd nefndarinnar. Kvortunin lytur ad
starfshattum fasteignasélunnar [C] vid milligdngu um solu fasteignarinnar ad [X], par sem
kvartandi eru tilgreindur sem annar seljenda eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var einnig greidslukvittun, dags. 9. oktéber 2017, vegna greidslu
kvortunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar
um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

[ kvortun eru gerdar athugasemdir vid starfshetti fasteignasélunnar [C]. Nénar tiltekid beinist
kvortunin gegn [A] Ifs., sem annadist s6lumedferd fasteignarinnar og vottar fyrirliggjandi
skjalagerd. Samningurinn er undirritadur af [B] Ifs. fyrir hond fasteignasélunnar [C] og ber
kvortun med sér ad hann hafi annast samskipti vid kvartanda ad einhverju leyti. Kvartandi gerir
m.a. athugasemdir vid afsalsfund vegna fasteignarinnar en kvartandi heldur pvi fram ad hann
hafi verid 6l6gmeetur par sem kvartandi hafi ekki verid bodud & fundinn, auk pess sem henni
hafi ekki verid veittar upplysingar um athugasemdir kaupanda eignarinnar er vardadi
fasteignina.

Medfylgjandi kvortun var m.a. kaupsamningur um [X], dags. 10. desember 2016 og afsal
fasteignarinnar, dags. 23. jani 2017 og ber skjalagerdin med sér ad [A] Ifs. hafi annast um s6lu
fasteignarinnar en hann vottar fyrirliggjandi skjol. P& liggur fyrir i malinu samningur um
sOlupjénustu fasteignasala vegna fasteignarinnar ad [X], par sem [A] Ifs. er veitt umbod til ad
leita eftir tilbodum i eignina. Samningurinn er undirritadur af [B] Ifs. fyrir hond
fasteignasolunnar. Pa liggja einnig fyrir i malinu pjénustusamningur vid kaupendur,
undirritadur af [B] Ifs., sem jafnframt vottar fyrirliggjandi kauptilbod, dags. 14. november 2016.
Ordalag kvortunar og vidbotarathugasemda kvartanda ber einnig med sér ad kvortun beinist
einnig ad [...] Ifs. en vid medferd malsins og med hlidsjon af fyrirliggjandi andmalum og
skodun & skjalagerd vegna fasteignarinnar er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad afmarka adild
malsins vid [A] Ifs. og [B] Ifs.
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Hinn 31. oktober 2017 oOskadi eftirlitsnefnd eftir andmeaelum og frekari gdgnum fra
hlutadeigandi fasteignasala, [A]. Andmeeli hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni
hinn 21. névember 2017. Medfylgjandi andmalum var ad finna skjalagerd vegna sélumedferdar
fasteignarinnar sem og tolvupdstsamskipti i tengslum vid afsalsfund. T ljdsi fyrirliggjandi
andmeela voru pau send kvartanda til upplysinga og eftir atvikum frekari athugasemda med
bréfi eftirlitsnefndar, dags. 3. janOar 2018. Vidbotarathugasemdir kvartanda barust
eftirlitsnefnd hinn 24. jantar 2018. ba afladi eftirlitsnefnd einnig opinberra gagna.

A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar & opinberum gdégnum, taldi
nefndin malid nagilega upplyst.

C. Maélavextir. Fyrirliggjandi gogn, umkvdértunarefni o.fl.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum sem hafa borist nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartandi, auk medeiganda sins, seldu eign sina ad [X]. Var
kaupsamningur vegna eignarinnar undirritadur hinn 6. desember 2016 og afsal vegna hennar
undirritad 23. jani 2017.

[ kvortun kemur fram ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasali hafi haldid 6l6gmaetan
afsalsfund hinn 2. jani 2017 par sem kvartandi hafdi ekki verid bodud. Auk pessa hafi kvartanda
ekki verid veittar upplysingar um athugasemdir kaupanda eignarinnar er vérdudu fasteignina.
Umkvortunarefnid snyr pvi fyrst og fremst ad pvi ad gerdar eru athugasemdir vid afsalsfund
sem haldinn var 2. juni 2017 sem kvartandi var ekki bodud til og ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi ekki upplyst kvartanda um athugasemdir sem kaupandi fasteignarinnar hafdi vid eiginleika
hinnar seldu fasteignar.

Samkveaemt kaupsamning og fyrirliggjandi gégnum skyldi afsal vegna fasteignarinnar fara fram
hinn 1. jani 2017. Hinn 29. mai 2017 hafdi [B] Ifs. hja fasteignasélunni [C] samband vid annan
seljanda fasteignarinnar til ad boda hann til afsalsfundar hinn 2. jani 2017. Starfsmadur
fasteignasélunnar [C] hafdi reynt ad hafa samband vid kvartanda til ad boda hana til
afsalsfundar hinn 2. jani 2017 en fengid paer upplysingar fra hinum seljanda fasteignarinnar ad
kvartandi veeri erlendis og geti undirritad afsal pegar hun kemi til landsins. Hlutadeigandi
fasteignasali og [...] Ifs. hja fasteignasélunni [C] reyndu ad na simleidis a kvartanda hinn 2. jani
2017 og skildi hlutadeigandi fasteignasali eftir skilabod hja kvartanda um ad hafa samband vid
sig. Kvartandi hafdi samband vid fasteignasdluna hinn 5. jani 2017 med télvupdsti par sem hun
var 0séatt vid ad haldinn hafdi verid afsalsfundur vegna fasteignarinnar &n pess ad hiin sem annar
seljenda hefdi verid bodud til fundarins. Hlutadeigandi fasteignasali mottdk télvupdstinn hinn
6. juni 2017. pa kemur fram i kvortun ad med fyrirliggjandi télvuposti hinn 12. jani 2017, hafi
hlutadeigandi fasteignasali upplyst um ad afsalsfund hafi att ad halda hinn 1. jani en honum
frestad til 2. juni. Sémuleidis komi fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki vitad betur en
ad allir hefdu verid bodadir og reynt hafi verid vid pad tilefni ad hringja i kvartanda. Kaupandi
hafi hins vegar mett einn & bodudum tima, skrifad undir og greitt lokagreidslu. Pa komi fram i
framangreindum télvupdsti ad fyrst agreiningur sé um uppgjér og adilar nai ekki saman sé rad
ad halda einn fund i viobot & fasteignas6lunni. Samkvaemt kvortun bodadi hlutadeigandi
fasteignasali sidan til nys afsalsfundar hinn 23. jani 2017 par sem allir adilar meettu, badir
seljendur og kaupandi og undirritudu afsal og lokagreidsla for fram. I kvortun kemur enn fremur
fram ad samist hafi & milli kaupenda og kvartanda sem annars seljanda fasteignarinnar um
greidslu kaupanda a drattarvoxtum til kvartanda dsamt pvi ad fallid hafi verid fra kréfu um
beetur vegna rakaskemmda.



Andmeli [A] Ifs. barust nefndinni hinn 21. névember 2017. | andmalum kemur fram ad leitast
hafi verid vid ad boda alla adila til afsalsfundar fyrir manadarmotin mai/jani 2017 en ekki hafi
nadst i kvartanda sem hafi verid erlendis. I andmalum er tekid fram ad framangreindur
afsalsfundur hafi verid fyrirfram akvedinn enda gert rad fyrir atgafu afsals hinn 1. jani 2017 i
kaupsamning adila, dags. 6. desember 2016. Er tekid fram ad kvartandi hafi pvi matt gera rad
fyrir fundinum. b4 segir i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad & peim tima sem fundurinn
for fram, hinn 2. juni 2017, hafi kvartandi, sem 50% eigandi fasteignarinnar pegar fengio sinn
hluta s6luandvirdis eignarinnar. Lokagreidslan hafi pvi 6ll farid til medeiganda kvartanda eftir
fundinn og & peim tima hafi enginn agreiningur verid uppi um uppgjor. Til hafi svo stadid ad
fa kvartanda til ad maeta sidar og skrifa undir ef enginn agreiningur vaeri uppi. Hins vegar yroi
bodad til nys afsalsfundar ef ekki yrdi unnt ad leysa malid med peim heetti.

Medfylgjandi andmalum var ad finna yfirlysingu starfsmanns fasteignasélunnar pess efnis ad
reynt hafi verid ad boda bada seljendur til afsals.

Samkvaemt andmalum var agreiningur uppi vegna dréattarvaxtakrofu kvartanda sem kaupendur
fasteignarinnar toldu sig geta skuldajafnad vid sokum meintra galla & eigninni. Pessi
agreiningur hafi ekki komid upp fyrr en vid undirritun kaupsamning pegar seljendur upplystu
um framangreindan galla. Hvad petta vardar visar hlutadeigandi fasteignasali til svohljodandi
seinni malslidar akveedis 10. gr. & bakhlid fyrirliggjandi kaupsamnings, dags. 6. desember 2016:

,,Hafi kaupandi einhver umkvortunarefni fram ad fera vegna é&stands hins selda eftir
afhendingu skal hann strax beina umkvortun sinni skriflega til seljanda og senda
fasteignasélunni afrit. ™

petta hafi kaupandi ekki gert en 6skad eftir ad farid yrdi yfir athugasemdir sinar & fundi med
seljendum. Samkvaemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala var kvartandi upplyst um krofur
kaupanda vegna meints galla med t6lvupdsti hinn 16. juni 2017, sameigandi kvartanda hafi hins
vegar verid upplystur um umkvortunarefni kaupanda en ekki hafi pad nadst i kvartanda.
Afsalsfundur hafi verid bodadur um leid og nidurstada la fyrir um uppgjor adila og var pad gert
hinn 23. juni 2017.

pa er i andmalum hlutadeigandi fasteignasala tekid fram ad pvi sé hafnad ad brotid hafi verid
gegn akvaedum laga nr. 70/2015 og itrekad ad leitast hafi verid vid ad gaeta hagsmunum beggja,
kaupenda og seljanda vid milligdngu um s6lu fasteignarinnar.

[ ljosi fyrirliggjandi andmela hlutadeigandi fasteignasala, par sem athugasemdum kvartanda
var alfarid motmeelt, voru andmeelin send kvartanda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 3. janGar
2018 til upplysinga og eftir atvikum til frekari athugasemda.

Frekari athugasemdir kvartanda barust eftirlitsnefnd 24. jantar 2018, par sem itrekud eru
sjonarmid sem fram koma i kvortun dsamt pvi ad gerdar eru athugasemdir vid fullyrdingar i
andmelum hlutadeigandi fasteignasala sem kvartandi telur rangar. Kvartandi métmeelir peirri
fullyrdingu hlutadeigandi fasteignasala ad [...] ritari & fasteignasélunni hafi hringt i kvartanda
rétt fyrir manadarmotin mai/juni 2017, til ad boda til afsalsfundar. pa eru sjonarmid sem koma
fram i kvortun itrekud.



Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er Grlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasala hafi brugdist skyldum sinum skv. légum nr.
70/2015, og haldid 6légmeetan afsalsfund asamt pvi ad upplysa seljendur ekki um athugasemdir
fra kaupanda fasteignarinnar er vordudu eiginleika hinnar seldu fasteignar.

D. Lagareglur.

I logum um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl), sbr. og reglugerdir settar med stod i peim,
er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfsheetti, p.a.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkveemt.

I 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli gata hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur og sidareglur
bj6da. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geta réttmeetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 0l6gmaetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum.

I 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og
skal geta pess i skjolunum, par a medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbreéfi
og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst. Ol
skjalagerd og samningsgerd skal vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu
tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg. Fasteignasala ber ad stadfesta med undirritun
sinni sampykkt kauptilbod. Fasteignasala ber ad halda og sitja fundi seljanda vid kaupanda vid
gerd kauptilbods og kaupsamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni. Vottun
fasteignasala a undirritun seljanda og kaupanda a kauptilbodi eda kaupsamningi telst naegileg
stadfesting viokomandi skjala af hans halfu.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akveedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i
fasteignasolu. P4 kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka & moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligdngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjéni med brotum & starfsskyldum
sinum eda krafist eda fengid greida poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda eda
seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad pdknunar var krafist eda hun greidd
eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjoni af voldum
fasteignasala.

[ 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i ljos alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhaed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata i ljos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa & hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
fasteignasala.

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



E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn malsins, andmeeli hlutadeigandi fasteignasala
og vidbotarathugasemdir kvartenda. Likt og rakid hefur verid litur Grlausn pessa mals ad pvi ad
kvartandi telur ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi brugdist skyldum sinum samkveaemt l6gum
nr. 70/2015, og haldid 6logmetan afsalsfund asamt pvi ad upplysa seljendur ekki um
athugasemdir fra kaupanda fasteignarinnar er vordudu eiginleika hinnar seldu fasteignar.

Adila greinir & um pad med hvada hetti stadid var ad bodun afsalsfundar sem haldinn var hinn
2. juni 2017, m.a. er deilt um pad hver hafi annast slika bodun og hvort reynt hafi verid ad boda
kvartanda yfir hofud. Gegn andmalum hlutadeigandi fasteignasala og kvartanda er varda petta
alitaefni er ekki unnt ad stadhaefa um né leggja mat & fyrirkomulag bodunar til afsalsfundar.
Hins vegar er 6umdeilt i malinu ad framangreindur fundur var haldinn hinn 2. jani 2017 med
6drum medeiganda fasteignarinnar ad [X]. P& ber fyrirliggjandi kaupsamningur, dags. 6.
desember 2016, med sér ad fyrirhugud var utgafa afsals hinn 1. juni 2017.

Samkveemt gognum malsins gerdi kvartandi athugasemdir vid fyrirkomulag framangreinds
afsalsfundar og motmeelti 16gmeeti hans sokum pess ad hun var ekki til stadar. Af gdgnum
malsins ma rada ad ordid hafi verid vid pessum athugasemdum kvartanda og var bodadur nyr
afsalsfundur sem fram for hinn 23. juni 2017. Meettu baedi kaupandi og seljendur til fundarins
og var afsal undirritad af 6llum adilum. Faer petta stod i fyrirliggjandi gognum malsins sem og
fyrirliggjandi télvupostsamskiptum kvartanda vid starfsmenn hlutadeigandi fasteignasolu,
dags. 12.-16. jani 2017. 1 ljosi pess sem ad framan er rakid og med hlidsjon af
umkvdrtunarefninu, atvika i mali pessu og fyrirliggjandi gagna, sérstaklega i ljosi pess ad
brugdist var vid athugasemdum kvartanda vegna afsalsfundarins sem haldinn var 2. juni 2017
0g bodad til nys fundar, er pad mat eftirlitsnefndar ad ekki sé tilefni til ad gera athugasemd vid
vinnubrdégd hlutadeigandi fasteignasala og jafnframt er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad
kvartandi hafi ekki ordid fyrir tjoni sem rekja megi til brota hlutadeigandi fasteignasala a
starfsskyldum sinum. Verdur pvi ekki talid ad hlutadeigandi fasteignasali hafi gerst brotlegur
vid &kveedi laga nr. 70/2015.

Hvad vardar 6nnur umkvortunarefni tekur eftirlitsnefndin fram, m.a. med hlidsjon af peim hluta
malsins er varda malsatvik sem fjalla ad miklu leyti um réttarsamband kaupanda og seljanda i
tilefni af galla og innheimtu drattarvaxta, an pess ad pad hafi i for med sér brot a starfsskyldum
fasteignasala, ad samkvaemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids
eftirlitsnefndar ad taka afstodu til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljanda svo sem
i tengslum vid galla & fasteign. Bendir eftirlitsnefndin & ad réttur adila og Urraedi i peim efnum
er verndadur af &kvedum laga um fasteignakaup, nr. 40/2002. Er fyrrnefnt akveedi
reglugerdarinnar til samraemis vid afmdrkun a valdsvidi eftirlitsnefndar eins og pad hefur verid
tllkad m.t.t. &kveeda laga nr. 70/2015. P4 visar eftirlitsnefnd einnig til pess sem fram kemur i
andmelum hlutadeigandi fasteignasala, og hefur ekki verid andmalt af halfu kvartanda, pess
efnis ad kvartandi hafi fengid greiddan sinn hluta af drattarvaxtakréfu sinni asamt pvi sem
kaupendur hafi fallid fra krofu sinni um beetur vegna meints galla.

Hvad vardar pann patt kvortunar er vardar skort & upplysingum fra hlutadeigandi
fasteignasdlum til seljanda vegna athugasemda kaupenda vegna meintra galla visar
eftirlitsnefnd til pess sem ad framan er rakid asamt pvi sem fram kemur i 10. gr. fyrirliggjandi
kaupsamning, dags. 6. desember 2016 par sem pvi er beint til kaupanda ad beina kréfum sinum
skriflega til seljanda med afriti a fasteignasdluna. Samkveemt hlutadeigandi fasteignasala kaus
kaupandi ad gera pad ekki og var pa af halfu hlutadeigandi fasteignasala stungid upp a fundi
milli adila. Feer pad stod i fyrirliggjandi télvuposti, dags. 12. juni 2016. Verdur af gégnum
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malsins ekki annad radid en ad samist hafi um & milli kaupanda og annars seljanda um pessi
atridi og ad pad hafi verid fyrir tilstilli hlutadeigandi fasteignasolu. Verdur pvi ekki annad radid
en ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi leitast vid ad geeta hagsmuna beggja adila, sbr. 15. og
16. gr. laga nr. 70/2015. Er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad kvartandi hafi ekki ordid fyrir
tjoni sem rekja megi til brota fasteignasalanna & starfsskyldum sinum hvad pennan patt
kvortunarinnar vardar.

I ljosi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvértunarefninu, atvika i mali pessu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna
malsins, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laga nr. 70/2015.

Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar i malinu og i 1josi pess ad ekki er fallist & krofur
kvartanda kemur ekki til alita ad endurgreida kvortunargjald, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr.
70/2015, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016, sem
rennur pvi i rikissjod.

Nidurstodum eftirlitsnefndar i kvortunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verdur ekki
skotid til annarra stjérnvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir démstdla med
venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

PArdur Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdottir hdl.,
starfsmadur nefndar



