Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 16. jantar 2019

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteign ad [X]. (Mal nr. K-009-18)

A. Inngangur.

I 4. mgr. 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, shr. og 20. gr. laganna, er
afmarkad med skyrum heetti 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 milligdngu
fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekKki rétt a. bad er hlutadeigandi fasteignasali
og kvartendur sem eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki eru pad auk kvartenda, [A]
Ifs. hja [B].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvoértun fra [C] og [D] (hér eftir nefnd ,kvartendur®), hinn
29. mai 2018 og var méalinu gefid nimerid K-009-18 i malaskra nefndarinnar. Kvoértunin lytur
ad starfshattum starfsmanns fasteignasélunnar [B] vegna milligongu um sélu fasteignar ad [X],
par sem kvartendur eru tilgreindir kaupendur eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun voru télvupdstsamskipti milli kvartenda og hlutadeigandi fasteignasala
auk sampykkts kauptilbods i eignina undirritad hinn 15. febrtdar 2018 af halfu kvartenda og
hinn 16. febrdar 2018 af halfu seljanda. P& liggur fyrir greidslukvittun vegna greidslu
kvortunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar
um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Af fyrirliggjandi kvortun mé rada ad [A] Ifs. hafi annast um sélumedferdina auk fyrirliggjandi
samskipta. Afmarkast adild i malinu vid framangreinda adila. I pvi sambandi skal tekid fram
ad samskiptum eftirlitsnefndar var jafnframt beint ad [E] Ifs, einum eigenda fasteignasélunnar
til upplysingar.

I kvortun eru gerdar athugasemdir vid starfshetti fasteignasolunnar [B], néanar tiltekid
starfsheetti [A] Ifs. Kvartendur eru tilgreindir kaupendur fasteignarinnar, sem eru tveer efri
haedir hussins ad [X] auk forstofu & jardhaed. Af kvortun verdur radid ad kvartendur telji ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. l6gum nr. 70/2015 sem leitt hafi
til pess ad sampykkt kauptilbod kvartenda féll nidur sem hafi valdid kvartendum tjoni. par ad
auki telja kvartendur sig hafa ordid fyrir tjoni vegna pess ad pau hafi neydst til ad framlengja
leigusamning & leiguhdsnadi sinu um eitt ar vegna pess ad kauptilbod peirra hafi fallid nidur
0g pau ekki sztt sig vid frekari tafir. bar ad auki hafi pau ordid fyrir tjéni vegna pess ad pau
hafi verid bundin af kauptilbodi i fasteignina ad [X] og p.a.l. ekki getad gert kauptilbod i adrar
fasteignir.

Hinn 6. jali 2018 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmalum og frekari gégnum fra hlutadeigandi
fasteignasala. Andmaeli og frekari gogn barust eftirlitsnefndinni hinn 12. jali 2018 af halfu [A]
Ifs. Medfylgjandi andmalum voru télvupdstsamskipti vegna kauptilbodsins.
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[ ljosi fyrirliggjandi andmaela voru pau send kvartendum til upplysinga og eftir atvikum frekari
athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 7. agust 2018. Hinn 9. agust 2018 bérust
eftirlitsnefnd vidbotarathugasemdir kvartenda auk frekari gagna.

[ 1j6si vidbotarathugasemda kvartenda voru pau send hlutadeigandi fasteignasala til upplysinga
og eftir atvikum frekari athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 22. 4gust 2018. Engar
frekari athugasemdir barust fra hlutadeigandi fasteignasala.

Ad lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi nefndin malid naegilega upplyst.

C. Malavextir. Fyrirliggjandi gogn, umkvoértunarefni o.fl.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmaelum sem hafa borist nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup & fasteign ad [X]. Fasteignasalan [B]
annadist um milligdbngu um s6lu fasteignarinnar.

I sampykktu kauptilbodi kvartenda i fasteignina ad [X], dags. 16. febriar 2018 kemur
eftirfarandi fram:

., Seljendur skulu fyrir kaupsamningsgerd fa hid selda sampykkt sem sér einingu i
vedmalabdékum og Kklara nyja skraningu eignarinnar hja byggingaryfirvéldum og
Fasteignaskra Islands. Kaupendur gera fyrirvara um ad fjarmégnun faist fyrir kaupunum i
sidasta lagi innan 30 daga fra pvi ad seljendur fai hid selda skrad sem sér einingu i
vedmalabokum og sér skrad hja Fasteignamati Islands sem ibud & tveimur haedum med
inngangi og forstofu a jarohad. «

[.]

L Af halfu seljenda er gerdur sa fyrirvari vio tilbod petta ad husid nr. 29 [rong tilgreining
hasnumers, rétt er nr. 27] vid [X] faist sampykkt sem tveer ibudir, p.e. sér 2ja herbergja ibud a
jarohao og sér 3ja-4ra herbrgja ibud a efri haed auk forstofu a jardhad innan 60 daga fra
sampykki tilbods pessa. Faist slikt sampykki ekki pa fellur samningur pessi nidur i heild sinni
aod framangreindum fresti lionum semjist ekki um annad a milli adila.

Andmeli barust eftirlitsnefndinni hinn 12. jali 2018. | andmalum hlutadeigandi fasteignasala
kom fram ad hann hafi annast tilbodsgerd fyrir hond kvartenda i fasteignina en pau heféu haft
samband vid sig vegna eignarinnar nr. 31 i sama husi. Kemur fram ad kvartendur hafi ekkert
gert er vardar tilbodsgerd i pa fasteign i einhverja daga eftir skodun hennar og seldist hun i
millitidinni til annarra adila. Kvartendur hafi verid svekktir yfir pvi ad hafa misst af peirri eign
og hafi peim pess vegna verid bent & pad ad buid veeri ad sekja um pad hja
byggingaryfirvoldum [...] ad fa fasteignunum nr. 27 og nr. 29 vid [X] asamt nr. 1a og nr. 1b
vid [...]i tveer ibuair, p.e. ad fa sér sampykktar ibudir a jardhad allra hisanna og pvi kynni ad
vera moguleiki ad gera kauptilbod i efri haedir hdsanna eingdngu og undanskilja jardhadina i
pbvi tilbodi. Slikt veeri pé avallt had sampykki byggingaryfirvalda og var sa fyrirvari hafur & i
kauptilbodi kvartenda um fasteignina nr. 27 vid [X] ad byggingaryfirvéld myndu sampykkja
skiptingu hassins i tveer sampykktar ibadir innan 60 daga fra sampykki kauptilbodsins, ellegar
teldist sampykkt kauptilbod nidur fallid ef sampykki byggingaryfirvalda leegi ekki fyrir innan
timafrestsins. I andmalum hlutadeigandi fasteignasala kemur ennfremur fram ad seljendur hafi
bodid kvartendum ad framlengja frestinn en kvartendur hafi kosid ad afpakka pad. Visar
hlutadeigandi fasteignasali til télvuposts til kvartenda hinn 14. mai 2018 og svars peirra hinn
18. mai 2018, sem eftirlitsnefndin hefur undir hdndum.
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Samkveemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala hafi pad komid skyrt fram i t6lvupostinum
ad par sem sampykki byggingaryfirvalda leegi ekki fyrir p4 hafi kvartendur viljad falla fra
kauptilbodinu. Hlutadeigandi fasteignasali tok fram ad strangt til tekid hafi samningur adila
fallid nidur hinn 16. april 2018 prétt fyrir ad kvartendur og hlutadeigandi fasteignasali hafi
verid i samskiptum eftir pad. P& er tekid fram i andmalum ad umsdkn seljenda um skiptingu
eignanna hafi enn ekki verid afgreidd af byggingaryfirvéldum og hvili & bordi
byggingarfulltrda.

[ ljosi fyrirliggjandi andmaela hlutadeigandi fasteignasala voru pau send kvartendum med bréfi
eftirlitsnefndar, dags. 7. agust 2018, til upplysinga og eftir atvikum til frekari athugasemda.
Frekari athugasemdir kvartenda barust eftirlitsnefnd hinn 9. agust 2018, eru par itrekadar
fyrrum athugasemdir kvartenda og gera kvartendur ymsar athugasemdir vid andmeli
hlutadeigandi fasteignasala, kemur m.a. fram ad kvartendur hafi hinn 15. mars 2018 haft
samband vid hlutadeigandi fasteignasala og 6skad eftir upplysingum um pad hver framvinda
mala veeri hja byggingaryfirvéldum og hveneer tilskilin leyfi yrdu tilbdin. Kom fram i svari
hlutadeigandi fasteignasala hinn sama dag ad malid veeri i vinnslu og tilskilin leyfi yrou
vonandi tilbdin fljétlega. Hinn 29. april 2018 héfou kvartendur ekkert heyrt fra hlutadeigandi
fasteignasala og sendu a ny télvupdst og 6skudu upplysinga um framvindu méala en kauptilbod
adila hafdi strangt til tekid fallid ar gildi hinn 16. april 2018 par sem leyfi fyrir skiptingu
eignanna hafdi enn ekki fengist fra byggingaryfirvoldum. I svari hlutadeigandi fasteignasala
hinn 30. april 2018 kom fram ad malid veeri i vinnslu hja byggingaryfirvéldum en geti tekid
fjorar til sex vikur til vidbotar. I tolvupdsti kvartenda til hlutadeigandi fasteignasala hinn 2. mai
2018 lystu kvartendur yfir &hyggjum sinum vegna pess ad pau pyrftu ad yfirgefa leiguhtsnadi
sitt fyrir lok agust manadar og pyrftu ad tilkynna leigusala sinum um ad pau hygdust ekKi
endurnyja leigusamninginn i vikunni.

Hinn 10. mai 2018 6skudu kvartendur upplysinga med télvuposti um framgang mala vegna
leyfis frd byggingaryfirvéldum. Med tdélvupdsti hinn 11. mai 2018 ték hlutadeigandi
fasteignasali fram ad vinnsla malsins hja byggingaryfirvéldum vaeri ad ganga mjog haegt. Stakk
ba hlutadeigandi fasteignasali upp a pvi hvort kvartendur geetu keypt alla fasteigninga nr. 27
vid [X] og leigt nedri hadina sidan Gt. P4 geetu eigendur hassins 1anad kvartendum hluta af
atborguninni. begar leyfi fra byggingaryfirvéldum veeru komin geetu kvartendur sidan selt
nedri hluta fasteignarinnar. Med tdlvupdsti sama dag tjadu kvartendur hlutadeigandi
fasteignasala ad pau vildu ekki kaupa alla fasteignina og 6skudu lofords um ad pau geetu flutt
inn i efri haed fasteignarinnar sem péa veeri buid ad skipta fyrir 1. september 2018. Kvartendur
og hlutadeigandi fasteignasali hittust sidan a fundi sidar sama dag. Hinn 14. mai 2018 sendi
hlutadeigandi fasteignasali kvartendum t6lvupdst med tillogu til ad lata kaupin ganga upp.
Tillagan kvad & um ad inngangur efri og nedri hadar fasteignarinnar nr. 27 vid [X] yroi
sameiginlegur. Efri had fasteignarinnar yroi leigd kvartendum par til nedri hadin veeri
sampykkt sem sér ibGd og pa veeri haegt ad ganga fra kaupum kvartenda & efri hadinni. |
tolvupostinum kemur fram sa sem hafi umsjon med byggingu hussins veeri bjartsynn & ad
byggingaryfirvdld myndu sampykkja skiptingu hdsnadisins en pad geti tekid einhvern tima,
sérstaklega i 1josi pess ad kosningar veeru innan nokkurra daga sem hann teldi ad myndi tefja
ferlid.

Med télvuposti dags. 18. mai 2018 héfnudu kvartendur tillégu hlutadeigandi fasteignasala fra
14. mai 2018.

Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er drlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. ldgum nr.
70/2015 sem leitt hafi til pess ad sampykkt kauptilbod kvartenda féll nidur sem hafi valdio
kvartendum tjoni. Par ad auki telja kvartendur sig hafa ordid fyrir tjoni vegna pess ad pau hafi
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neyast til ad framlengja leigusamning a leiguhtsnadi sinu um eitt ar vegna pess ad kauptilbod
pbeirra hafi fallid nidur og pau ekki sett sig vid frekari tafir. bar ad auki hafi pau ordid fyrir
tjoni vegna pess ad pau hafi verid bundin af kauptilbodi i fasteignina ad [X] og p.a.l. ekki getad
leitad annarra fasteigna til kaupa.

D. Lagareglur.

I 16gum um solu 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 I16gum samkveemt.

[ 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli geta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur og
sidareglur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmeetra
hagsmuna peirra. Hann skal einnig gaeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmeetir, 6sanngjarnir
eda 6Gedlilegir kostir i samningum.

[ 2. mgr. 16. gr. fsl. kemur fram ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli véndud og svo Ur gardi
gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg. Fasteignasala
beri ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samreemi vid dkvaedi laga pessara og reglugerda sem settar
eru samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir stérf fasteignasala og géoar
venjur i fasteignasdlu. Pa 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 milligéngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum
a starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid greida poknun sem hann atti ekki rétt &. Kvortun
fra kaupanda eda seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist
eda han 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 &lit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um reedir og hver fjarhaed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er dskad, lata i 1jos alit a 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 skadabotaskyldu
fasteignasala.

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

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn mélsins, andmali hlutadeigandi fasteignasala
og vidbotarathugasemdir kvartenda. Likt og rakid hefur verid lytur arlausn pessa mals ad pvi
ad kvartendur telja ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn akvaedum laga nr. 70/2015
par sem fasteignasalinn hafi ekki gett hagsmuna peirra og valdid peim tjoni i tengslum vid
fyrirvara sem tilgreindur er i fyrirliggjandi kauptilbodi, dags. 15. febriar 2018. Telja
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kvartendur einnig ad pau hafi ordid fyrir tjoni par sem kauptilbodid féll nidur i ljosi tilgreinds
fyrirvara seljanda fasteignarinnar par sem peim reyndist ekki unnt ad bjéda i adrar eignir medan
a gildistima pess stdd né taka akvoérdun um hvort pau hygdust endurnyja leigusamning vegna
leiguhlsnadis peirra.

Eftirlitsnefndin hefur skodad fyrirliggjandi gogn, einkum efni kauptilbods og samskipti
fasteignasala vid kvartendur. Kaupsamningur var ekki undirritadur.

[ lj6si umkvortunarefnis tekur eftirlitsnefndin fram ad samkvaemt gégnum malsins, sérstaklega
fyrirliggjandi tolvuskeytasamskiptum a milli adila, verdur ad telja ad kvartendum hafi verid
1j6s sé fyrirvari sem tilgreindur er i fyrirliggjandi kauptilbodi og hvers efnis hann var. Telur
eftirlitsnefndin i 1josi atvika og efnis umraedds fyrirvara ad 60 daga frestur sé hvorki 6sanngjarn
né 6edlilegur m.t.t. hagsmuna adila, p.e.a.s. baedi kaupanda og seljanda. I pvi sambandi ma geta
pess til samanburdar ad samkveemt 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup fellur
kaupsamningur/kauptilbod um fasteign nidur ad lionum tveimur manudum fra pvi hann komst
a ef skuldbindingargildi hans er bundid fyrirvara um atvik sem ekki hefur gengid eftir.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad adilum er pannig i sjalfvald sett, eftir ad kauptilbod fellur nidur,
hvort peir geri nytt kauptilbod og med pvi endurvekji paer skuldbindingar sem adur héfdu fallid
nidur. Af gdognum pessa méls ma réda ad slikt var ekki gert af halfu kvartenda, sbr. m.a.
tolvuskeyti fra kvartendum hinn 18. mai 2018 til hlutadeigandi fasteignasala par sem tilkynnt
er sérstaklega um ad pad sé ekki vilji kvartenda ad festa kaup & umraeddri fasteign. Pa telur
eftirlitsnefnd, m.t.t. fyrirliggjandi gagna, ad umreett kauptilbod hafi i reynd fallid nidur hinn
16. april 2018, par sem sampykki byggingaryfirvalda |4 ekki fyrir & peim timapunkti, sbr. og
8. gr. laga nr. 40/2002. Kvartendur hafi pvi fra peim tima verid 6bundin af kauptilbodinu og
frjalst ad leita annarra fasteigna til kaupa, hafi stadio vilji til pess. Sidari samskipti & milli adila,
b.e.a.s. eftir hinn 16. april 2018, breyti i engu um pa nidurstddu.

pa verda akveedi laga nr. 70/2015, og paer skyldur sem 16gin leggja & herdar fasteignasala, ekki
talkud med peim heetti ad pad hafi verid & abyrgd hlutadeigandi fasteignasala ad tryggja ad
sampykki byggingaryfirvalda fengist fyrir lok hins umraedda 60 daga frests. Ekkert er fram
komid i malinu um ad hlutadeigandi fasteignasali hafi visvitandi reynt ad tefja framgang
malsins hja byggingaryfirvéldum. ba syna fyrirliggjandi gogn ad hlutadeigandi fasteignasali
veitti kvartendum upplysingar um st6du malsins i peim tilvikum sem eftir pvi var leitad og
geetti hagsmuna peirra par ad latandi.

Eftirlitsnefndin tekur fram, sérstaklega med visan til akveeda 15. og 16. gr. fsl., ad pad er til
samraemis vid godar vidskiptavenjur og godar venjur i fasteignasélu, ad geeta ad pvi ad
skjalagerd taki avallt mid af peim adsteedum sem eru fyrir hendi hverju sinni. Med hlidsjén af
maélsatvikum 6llum verdur ekki annad radid en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi geett
hagsmuna kvartenda vid gerd kauptilbodsins sem og i samskiptum sinum vid kvartendur eftir
ad kauptilbod féll nidur og fram til pess timamarks er kvartendur sendu tilkynningu sina hinn
18. mai 2018, sbr. framangreind umfjéllun.

Med visan til framangreinds er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad ekki sé tilefni til ad gera
athugasemdir vid skjalagerd hlutadeigandi fasteignasala. Pa er pad nidurstada eftirlitsnefndar
ad ekki verdi annad radid af gégnum malsins en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi leitast vid
ad geeta hagsmuna kvartenda eftir fremsta megni midad vid adstedur allar, sbr. 15. gr. og 16.
gr. fsl. Med visan til umkvortunarefnis i malinu verdur ekki talid ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi gerst brotlegur vid akveedi laga nr. 70/2015. P& er pad einnig nidurstada eftirlitsnefndar ad
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kvartandi hafi ekki ordid fyrir tjoni sem rekja ma til brota fasteignasalans & starfsskyldum
sinum sbr. 4. mgr. 19. gr. fsl. I pvi sambandi skal tekid fram ad pad breytir ekki nidurstodu
nefndar, enda pétt gildistimi & hisaleigusamningi kvartenda rynni Gt i lok agust likt og haldid
er fram af halfu kvartenda.

I ljosi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvértunarefninu, atvika i malinu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna
malsins.

Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar i malinu og i ljosi 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 rikissjoo.

Nidurstodur eftirlitsnefndar i kvértunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verdur ekki
skotid til annarra stjornvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domstéla med
venjulegum haetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala
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