Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 14. juni 2019

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu fasteignar ad [X]. (Mal nr. K-012-
18)

A. Inngangur.

I 4. mgr. 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er
afmarkad med skyrum heetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar
kemur ad kvortunarmalum. Nanar 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 4. bad er hlutadeigandi fasteignasalar
og kvartandi sem eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad auk kvartenda, [A]
Ifs. hja [B] fasteignasolu.

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] f.h. kvartenda [D] og [E] (hér eftir nefndir
Hkvartendure), hinn 25. september 2018 og var malinu gefid nimerid K-012-18 i malaskra
nefndarinnar. Kvortunin lytur ad starfshattum starfsmanns [B] fasteignasdlu vegna milligéngu
um s6lu fasteignar ad [X], par sem kvartendur er tilgreindir seljendur eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var afrit af samningi um s6lupjonustu fasteignasala dags. 7. jali 2015,
reikningur utg. af hlutadeigandi fasteignasala dags. 29. agust 2018, umbod fra [D] og [E] til
sonar peirar [C] til ad sja um kvortun til eftirlitsnefndar fasteignasala, dags. 15. oktdber 2018.
pa 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 gognum malsins mé rada ad [A] Ifs. hja [B] fasteignasolu hafi verid veitt fasteign kvartenda
ad [X], til einkasolu samkveemt fyrrnefndum samningi. Afmarkast adild i malinu vio
framangreindan adila.

[ kvértun eru gerdar athugasemdir vid starfsheetti fasteignasélunnar [B], nanar tiltekid
starfsheetti [A] Ifs. Kvartendur er tilgreindir seljendur fasteignarinnar, sem er ibtd ad [X].

Af kvortun verdur radid ad kvartendur telji ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum
sinum skv. 16gum nr. 70/2015 par sem hann hafi krafid pau um greidslu kr. 179.800 eftir ad
pau hofou leitad til annarrar fasteignasélu um s6lu & eign sinni. Kvartendur telja ad
s6lusamningur sem pau undirritudu um einkasolu & fasteign peirra hafi verid ésanngjarn og
starfsheettir fasteignasalans hafi verid oedlilegir. P4 er kvartad undan pvi ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi krafid kvartendur um meiri péknun en hann hafi att rétt til.

Hinn 29. november 2018 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmelum og frekari gégnum fra
hlutadeigandi fasteignasala. Andmeali og frekari gogn barust eftirlitsnefndinni hinn 12.
desember 2018 af halfu [A] Ifs. Medfylgjandi andmalum var kaupsamningur dags. 16.
november 2018, samningur um sélupjonustu fasteignasala dags. 7. jali 2015, soluyfirlit
fasteignarinnar Utpr. 13. juni 2016, yfirlysing hasfélags dags. 9. mars 2016, oundirritad
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gagntilbod i fasteignina dags. 20. febrdar 2016, verdmat fasteignarinnar dags. 14. mai 2017,
reikningur fra [B] fasteignasolu dags. 29. &gust 2018 og télvupdstur fra [F] med tilkynningu &
greidslu reiknings dags. 29. agust 2018.

[ ljosi fyrirliggjandi andmaela voru pau send kvartendum til upplysinga og eftir atvikum frekari
athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 29. jandar 2019. Engar frekari athugasemdir
barust fra kvartanda. ba afladi eftirlitsnefndin einnig opinberra gagna.

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 undirritudu samning um s6lupjonustu
fasteignasalans [A] Ifs. hinn 7. juli 2015. Samningurinn kvad & um rétt hlutadeigandi
fasteignasala til einkasdlu & fasteign kvartenda ad [X]. [ samningnum er hakad vid
valmoguleika par sem eftirfarandi kemur fram :

,,Eignin er sett i einkasolu, sélupdknun 1,5% “

,,Med einkasOlu er att vid, ad eigandi fasteignar felur einum fasteignasala fasteign til
s6lumedferdar og skuldbindur sig til pess ad bjoda fasteignina ekki til sélu hja 6drum
fasteignasala & peim tima, sem samningur pessi gildir. Brjoti seljandi gegn peirri
skuldbindingu og selji fasteignina annarsstadar greidir hann 1,5% af séluverdinu auk vsk. i
beetur til fasteignasalans auk utlagds kostnadar. *

Tekid skal fram ad i samningnum er strikad yfir 2,5% s6lupdknun og handskrifad inn a
samninginn 1,5% s6lupoknun.

Vid hlid valmoguleikans sem valinn var af kvartendum er annar valmdguleiki par sem
eftirfarandi kemur fram:

,, Eignin er sett [ almenna sélu, 3% solupoknun “

. Eign i almennri solu mad bjoda til sélu hja fleiri fasteignasdlum en einum. Umsamin
solupoknun greidist peim fasteignasala, sem selur eignina. *

I samningnum voru pannig tveir valméguleikar um sélu & fasteign kvartenda, annars vegar par
sem eignin er sett i einkasdlu og greidd er 1,5% s6lupdknun og hins vegar par sem eignin er
sett i almenna s6lu og greidd er 3% s6lupdknun. Kvartendur véldu pann valméguleika ad setja
fasteignina i einkasolu.

[ samningnum er kvedid & um gildistima hans. Géatu par kvartendur valid & milli tveggja
valmoguleika, annars vegar par sem akvedid er ad samningur skuli gilda i &kvedid marga daga
sem kvartendur akvardi sjalfir og hins vegar par sem samningur gildir par til eignin er seld.
Kvartendur voldu sidari valmoguleikann, p.e.a.s. ad samningurinn gildi par til eignin veeri seld.

pa er uppsagnarakvaedi i samningnum sem segir:

., Samningur pessi er uppsegjanlegur af beggja halfu med 60 daga fyrirvara.
., Uppsognin skal vera skrifleg og gerd a sannanlegan hatt. *

I peim hluta samningsins sem vardar auglysingar & fasteigninni er handskrifad:

,Allar auglysingar eru friar!
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Hvad vardar kostnad segir i samningnum:

,,Fasteignasala er heimilt ad afla naudsynlegra sélugagna svo og upplysinga um stddu
ahvilandi vedskulda hja skuldareigendum eda innheimtuadilum skulda, reynist pad
naudsynlegt, einnig vedbokavottorda, l6dasamninga og fleiri gagna fra syslumannsembattum,
allt a kostnad eiganda eignarinnar. Seljist eignin samkveemt samningi pessum greidist fast
gjald vegna Utlagds kostnadar, kr. 29.800 auk vsk. Seljist eignin ekki samkvaeemt samningi
pessum greidist fast gjald, kt. 50.000 auk vsk, auk utlagds kostnadar. “

Samkveemt fyrirliggjandi gégnum var fasteignin i s6lu med hléum hja hlutadeigandi
fasteignasala pangad til i &gust 2018 en pa hofou kvartendur sett eignina & s6lu hja annarri
fasteignasolu. Hlutadeigandi fasteignasali hafi pa sett sig i samband vid kvartendur en
samkveemt samningi vid kvartendur atti hann rétt til einkasélu a fasteigninni. Kvartendur og
hlutadeigandi fasteignasali gerdu med ser samkomulag um ad kvartendur greiddu fasteignasala
fyrir kostnad og vinnu vid séluferlid hja honum gegn pvi ad hlutadeigandi fasteignasali leysti
kvartendur undan samningnum. Kvartendur greiddu reikning upp a kr. 149.800 (145.000 kr
auk vsk.) en hann var greiddur af halfu fasteignasélunnar sem hafdi tekid vid solumedferd
fasteignarinnar.

[ reikningi hlutadeigandi fasteignasala sem dagsettur er 29. agtst 2018 kemur eftirfarandi fram:

Voru- | Lysing Magn | Eininga- | Afslattur | VSK% | Upphad
i an VSK

namer verd

1 Fast gjald, seljist eign ekki eda | 1 50.000 24 50.000

heett sé vid s6lu, [X]

2 Vinna vid kynningu &1 95.000 24 95.000
eigninni, méttaka tilboda og fl.

pPa er i gognum malsins ad finna stadfestingu a greidslu reikningsins af halfu peirrar
fasteignasolu sem tok vid sdlumedferd fasteignarinnar til hlutadeigandi fasteignasolu dags. 29.
agust 2018.

Samkvaemt kvartendum var fasteignin einu sinni auglyst i blodum en sidar tekin af s6lu vegna
veikinda annars kvartenda. Arid 2016 hafid verid farid af stad & ny med soluferlid en
hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki aflad sér nys séluumbods fra kvartendum. Kauptilbod
barst pa i fasteignina en kvartendur hafi hafnad pvi par sem pau héfou ekki fundid sér fasteign
til kaupa. Pa hafi soluferli vegna fasteignarinnar verid hatt samkveemt kvartendum. Samkvemt
kvartendum hafi pau leitad til annarrar fasteignasélu og gert sélusamning vid fasteignaséluna
um solu & fasteigninni ad [X]. Eignin var auglyst og var kauptilbod i hana sampykkt i lok agust
2018. Samkvaemt kvartendum hafi hlutadeigandi fasteignasali haft samband vid pau og visad
til einkasolusamningsins fra 7. jali 2015. Samkvaemt kvartendum hafi hlutadeigandi
fasteignasali fullyrt ad hann geti innheimt af peim full sdlulaun og ad hann myndi lata
l6gfreeding i malid. Kvartendum hafi pa brugdid og pau verid dviss um st6du sina og sampykkt
ad greida hlutadeigandi fasteignasdlu kr. 145.000 auk vsk. Kvartendur benda p6 & ad & pessum
tima hafi eingbngu verid buid ad sampykkja kauptilbod i fasteignina med fyrirvara kaupenda
um s6lu & eigin fasteign. Pvi hafi kaupin ekki verid gengin i gegn a peim tima er hlutadeigandi
fasteignasali innti kvartendur um greidslu.
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Kvartendur telja ad sélusamningur sa sem pau hafi undirritad um einkaso6lu a fasteign peirra
hafi verid dsanngjarn og starfshetti hlutadeigandi fasteignasala hafi verid med 6llu éedlilegir.
Nanar tiltekid telja kvartendur ad pad sé Osanngjarnt ad fasteignasali geti litid svo a ad
6timabundid einkas6luumbod gildi endalaust og ad hlutadeigandi fasteignasali hafi att ad
tryggja sér endurnyjad séluumbod arid 2016 pegar fasteignin for & ny i s6lu. Pa telja kvartendur
ad um sé ad reda 6sanngjarna samningsskilmala af halfu hlutadeigandi fasteignasala en hann
hefdi att ad innheimta gjaldid kr. 50.000 um leid og honum hafi matt vera ljost ad eignin veeri
ekki lengur i s6lumedferd, p.e.a.s. um 30-60 dogum eftir ad séluferlinu &rid 2015 hafi verid
heett. Telur kvartandi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi fyrirgert rétti sinum til ad innheimta
gjald vegna eignarinnar, p.e. fast gjald kr. 50.000 auk vsk og Utlagdan kostnad par sem hann
hafi ekkert adhafst pegar kvartendur hafi heett vid séluna arid 2015.

Kvartendur telja ad hlutadeigandi fasteignasali hafi krafid pau um meiri poknun en hann hafi
att rétt til. Nanar tiltekio hafi ekki verid samid um myndatoku & eigninni en hlutadeigandi
fasteignasali hafi sjalfur tekid myndir af henni. Kvartendur telja ad eini utlagdi kostnadur
hlutadeigandi fasteignasala hafi pvi verid kaup & vedbandayfirlitum, FMR yfirlit og yfirlysingu
husfélags.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni hinn 12. desember 2018 en i
andmelum kemur fram ad samningurinn sem um radi sé i engu frabrugdinn samningum um
s6lumedferd eigna sem teknar séu i einkasdlu og visar hlutadeigandi fasteignasali til
meginreglu samningaréttarins um ad samninga skuli halda. P& tekur hlutadeigandi fasteignasali
fram ad hann telji sig ekki vera & neinn hatt ad brj6ta samninginn gegn vidskiptavinum sinum
og bendir & ad meginakvadi samningsins byggir a einkasélu og honum hafi ekki verid sagt upp
heldur hafi fasteignin sem um raedir verid sett & s6lu hja annarri fasteignasélu an pess ad
hlutadeigandi fasteignasala veeri tilkynnt um pad & nokkurn héatt eda samningnum sagt upp.

Ennfremur segir i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad hann og samstarfsmenn hans hafi
arid 2015 unnid vid ad reyna ad selja fasteignina en pad ekki tekist par sem kvartendur hafi pa
enn ekki verid buin ad finna eign sem félli ad peirra porfum til kaupa. Hlutadeigandi
fasteignasali hafi verid i samskiptum vid kvartendur og bent peim & eignir til kaupa & pessum
tima og hafi pau skodad nokkrar fasteignir en pad hafi ekki gengid. Hlutadeigandi fasteignasali
hafi sidar reynt ad selja eignina med fyrirvara um ad pau fyndu sér eign innan akvedins tima
og hafi pa verid sampykkt kauptilbod i fasteignina. bad tilbod hafi hins vegar fallid nidur vegna
timamarkanna en kvartendur hofdu ekki fundid sér eign innan pess tima sem fram kom i
tilbodinu. Samkvaemt andmalum hafi sidan verid gert hlé & sélumedferdinni og talad hafi verid
um ad pegar eign keemi i s6lu sem kvartendur hefdu ahuga a eda peim hentadi pa yrdi haldid
afram med soluferli fasteignar kvartenda. i andmalum kemur einnig fram ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi framkvaemt verdmat ad beidni kvartenda vorid 2017 en pa hafdi ordid mikil
haekkun & markadnum.

Samkvemt andmelum hlutadeigandi fasteignasala hafi timinn pa lidid og naest hafi hann frétt
ad kvartendur hafi sett eignina a s6lu hja annarri fasteignasolu. petta hafi komid honum & Gvart
og hann pvi haft samband strax vid kvartendur. I andmalum kemur fram ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi gert kvartendum ljést ad pau veeru ad brjota & samningi peirra og hafi
kvartendur pa 6skad eftir pvi ad gera samkomulag um ad pau greiddu honum upp i kostnad og
vinnu vid soluferlio gegn pvi ad kvartendur losnudu undan samningi vid hlutadeigandi
fasteignasolu. Hlutadeigandi fasteignasali hafi ordid vid pvi og kvartendur dskad eftir pvi ad
hann hefdi samband vid hina fasteignasdluna um ad senda reikninginn pangad par sem
fasteignasalan sai um peirra mal.
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[ andmalum kemur pvi nast fram ad hann hafi haft samband vid hina fasteignaséluna og i
samradi vio fasteignasala par sendi hlutadeigandi fasteignasali reikninginn til
fasteignasélunnar sem hafi greitt reikninginn.

[ andmaelum er pvi neast tekid fram hvad vardar kostnad ad hann hafi akvedid ad innheimta
gjald kr. 50.000 auk vsk likt og um eign veeri ad raeda sem hett hafi verid vid ad selja og
samningi sagt skriflega upp med 60 daga fyrirvara. Utlagdur kostnadur vaeri sa kostnadur sem
yroi til vegna vinnu vid ad taka eignina & solu, svara fyrirspurnum um fasteignina, gera verdmat
(sem ekki sé rukkad fyrir sérstaklega), taka & méti tilbodum o.fl. Pannig sé um ad raeeda kostnad
vegna vinnu hlutadeigandi fasteignasala og samstarfsmanna hans vid soluferli fasteignar. pa
hafi hlutadeigandi fasteignasali einnig horft eftir eignum fyrir kvartendur og bent peim & eignir
sem pau kynnu ad hafa dhuga & ad kaupa. P4 visar hlutadeigandi fasteignasali til verdskrar
fasteignasélunnar sem komi fram & heimasiou hennar en timagjald dtseldrar vinnu sé kr. 18.600
med vsk.

[ 1j6si fyrirliggjandi andmela hlutadeigandi fasteignasala voru pau send kvartanda med bréfi
eftirlitsnefndar, dags. 29. jandar 2019, til upplysinga og eftir atvikum til frekari athugasemda.
Engar frekari athugasemdir barust fra kvartanda.

D. Lagareglur.

[ 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl), sbr. og reglugerdir settar med stod i
peim, er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfsheatti, p.&.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna I16gum samkveaemt.

[ 9. gr. fsl. er kvedid & um samninga um pjonustu. | 1. mgr. akvaedisins kemur fram ad
fasteignasali skuli, pegar 6skad sé milligéngu hans um kaup eda solu eignar eda adra pjonustu
samkvemt 16gunum, gera skriflegan samning vid pann er til hans leitar, hvort sem vidkomandi
er kaupandi eda seljandi. P4 kemur fram ad samningurinn skuli gerdur adur en fasteignasali
taki til vid starfann. [ samningnum skuli tilgreina hvada verkefnum fasteignasali eigi ad sinna,
hver poknun hans sé fyrir starfann eda hvernig hun skuli akvedin og hvada Utlagda kostnad
vidsemjandinn eigi ad greida. | 2. mgr. akvadisins segir ad greina skuli sérstaklega ef
fasteignasali hefur einn rétt til sélu eignar og i hve lagnan tima sa réttur hans eigi ad standa.

[ 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 geeta pess ad adila séu eigi settir 6ldgmeetir, dsanngjarnir
eda 6edlilegir kostir i samningum.

[ 2. mgr. 16. gr. fsl. kemur fram ad 611 skjalagerd og samningsgerd skuli vondud og svo (r 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 samraemi vid akvaedi laga pessara og reglugerda sem settar
eru samkvemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og géoar
venjur i fasteignasolu. ba 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
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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.

I 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 dskad, lata i 1jos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa a hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabotaskyldu
fasteignasala.

Hinn 26. oktdber 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 han pvi ekki ar &greiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn maélsins og andmeli hlutadeigandi
fasteignasala. Likt og rakid hefur verid lytur Urlausn pessa mals annars vegar ad pvi ad
kvartendur telja ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn akvaedum laga nr. 70/2015 med
bvi ad hafa lagt fyrir pau 6sanngjarnan sélusamning um einkasélu & fasteign peirra sem pau
hafi undirritad. Hins vegar lytur Urlausn malsins ad pvi ad kvartendur telja ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi krafid pau um meiri poknun en hann hafi att rétt til og ad starfshattir hans
hvad vardi innheimtu & gjaldi og utlégdum kostnadi vegna einkasdlusamningsins hafi verid
6edlilegir.

Eftirlitsnefndin hefur skodad fyrirliggjandi gogn, einkum einkasélusamning, gdgn um vinnu
fasteignasala vid soluferli fasteignarinnar o.fl.

Likt og ad framan greinir undirritudu kvartendur samning um einkasélu & fasteign peirra vid
hlutadeigandi fasteignasala hinn 7. juli 2015. [ samningnum st6du ymsir valmoguleikar
kvartendum til boda, t.a.m. ad binda gildistima samningsins vid akvedinn tima eda lata hann
gilda par til eign peirra veeri seld. Pa st6d kvartendum einnig til boda ad velja & milli pess ad
setja fasteignina i einkasolu til hlutadeigandi fasteignasala eda setja hana i almenna sélu pannig
ad kvartendur geetu einnig leitad til annarra fasteignasala vardandi sélu a eigninni. Kvartendur
voldu ad setja eign sina i einkasolu til hlutadeigandi fasteignasala med peim skilyréum sem
fram koma i samningnum um slika einkasolu. ba véldu kvartendur einnig skuldbinda sig vid
skilméala samningsins til pess tima er eignin yrdi seld en ekki til akvedins tima.

Oumdeilt er i mélinu ad kvartendur budu fasteign sina til s6lu hja annarri fasteignasolu an pess
ad hafa sagt upp einkasolusamningi vid hlutadeigandi fasteignasala. Pegar hlutadeigandi
fasteignasali innti kvartendur eftir greidslu vegna brota a samningi adila var samkvemt
fyrirliggjandi upplysingum buid ad sampykkja kauptilbod i umraedda fasteign hja
fasteignasoélunni sem tekid hafdi verid sélumedferdinni. Samkveemt kvartanda var fyrirvari i
kauptilbodi um s6lu kaupenda & sinni fasteign. pratt fyrir ad & peim tima sem hlutadeigandi
fasteignasali krafdi kvartendur um greidslu reikningsins til ad losna undan samningi er ljost
midad vid ordalag samnings adila ad um brot sé ad raeda pegar eigendur fasteignar bydur
fasteign sina til sélu hja annarri fasteignasolu. Ekki er kvedid & um ad fasteign purfi ad hafa
verid seld. PO er bent & ad samkvemt opinberum upplysingum var kaupsamningur um
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fasteignina undirritadur 16. nGvember 2018 og fasteigninni afsalad til nyrra eigenda 18. januar
2019. bvi liggur ljost fyrir ad sala & fasteign kvartenda hefur att sér stad. pa liggur einnig fyrir
ad fasteignasalan sem sa um solu a fasteigninni greiddi reikning hlutadeigandi fasteignasala
upp akr. 179.800 f.h. kvartenda til ad leysa kvartendur undan samningi peirra vid hlutadeigandi
fasteignasala.

Eftirlitsnefndin bendir & ad almennt er pad edli samninga um einkasélu ad sa fasteignasali sem
feer fasteign i einkasolu bydur vidskiptavinum sinum & moti ad hann piggi leegri sélupdknun en
hann ellegar teeki fyrir fasteign sem hann teeki til almennrar sélu. bannig er almennt hagstedara
fyrir seljendur fasteigna fjarhagslega séd ad setja fasteign sina i einkas6lu hja akvednum
fasteignasala eda fasteignasolu og jafnframt a moti er pad til hagsbota fyrir fasteignasalann eda
fasteignasdluna ad hann fai greidda poknun fyrir s6lu & fasteigninni og pa vinnu sem buid sé
ad leggja ut i vid soluferlid ellegar & hann i heettu & ad salan fari fram hja 6drum fasteignasala.
I samningi kvartenda vid hlutadeigandi fasteignasala piggur hann 1,5% s6lupoknun par sem
eignin er sett i einkasdlu en hefdu kvartendur sett hana i almenna sélu hja sama fasteignasala
hefdu verio krafin um greidslu & 3% s6lupoknun. Helmingsafslattur er pvi veittur af
s6lupdknun pegar fasteignasali feer fasteignina i einkasolu.

Umreaddur samningur adila um sélupjénustu er & stédludu formi sem utgefid er af Félagi
fasteignasala og fullnegir pad krofum 9. gr. fsl. pad er mat eftirlitsnefndarinnar ad
einkasdlusamningur adila sé i samraemi vid adra einkas6lusamninga sem gerdir eru &
fasteignamarkadi og fellst eftirlitsnefndin ekki & rok kvartenda pess efnis ad samningurinn sé
6sanngjarn i gard peirra. Ennfremur skal tekid fram ad kvartendur undirritudu sjalfir
samninginn og sampykktu med undirritun sinni pa skilméla sem i samningnum voru. par ad
auki er ljost ad kvartendum var pad i sjalfvald sett ad haga samningnum & pann veg sem peim
hentadi og/eda hafna ad skrifa undir slikan samning. pa st6d kvartendum til boda ad segja upp
samningnum skriflega med 60 daga fyrirvara til pess ad losna undan honum og leita til annarrar
fasteignasdlu med lagmarkskostnadi, p.e. greidslu fasts gjalds og Gtlagds kostnadar. Er pad mat
nefndarinnar med visan til framangreinds ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki gerst
brotlegur gagnvart I1égum nr. 70/2015 med pvi ad hafa lagt fyrir kvartendur umraeddan samning
um s6lupjonustu fasteignasala.

Hvad vardar poknun sem hlutadeigandi fasteignasali innheimti af kvartendum liggur fyrir ad
samkvamt samningi adila var hlutadeigandi fasteignasala heimilt ad innheimta af kvartendum
beetur vegna brota & skuldbindingu kvartenda samkvemt samningnum, p.e. ef pau bydu
fasteignina til s6lu hja 6drum fasteignasala & gildistima samningsins. Samkvaemt samningnum
nema beetur pessar 1,5% af séluverdi fasteignarinnar auk vsk og utlagds kostnadar. Kaupverd
fasteignarinnar samkveemt opinberum gognum var 55.400.000 kr. Ef hlutadeigandi
fasteignasali hefdi innheimt baetur samkvaemt samningi hefdu kvartendur purft ad greida
831.000 kr. auk vsk til hlutadeigandi fasteignasala auk utlagds kostnadar. Samkvaemt
samkomulagi adila um lausn kvartenda undan samningi krafdi hlutadeigandi fasteignasali
kvartendur um greidslu likt og pau heféu sagt upp einkasdlusamningi vid fasteignasalann med
60 daga fyrirvara, p.e. fast gjald 50.000 kr auk vsk. og Utlagdan kostnad. Su fjarhaed sem
hlutadeigandi fasteignasali innti kvartendur um er pvi téluvert laegri en st sem hann taldi sig
geta krafist samkvaemt samningi.

Samkveemt gjaldskra hlutadeigandi fasteignasolu er timagjald 18.600 kr med vsk. Reikningur
sem kvartendur greiddu hljodadi upp a kr. 50.000 auk vsk (fast gjald) og 95.000 auk vsk (vinna
vid kynningu & eigninni, mottaka tilboda o.fl.) Samkvemt andmelum hlutadeigandi
fasteignasala er utlagdur kostnadur vid séluferlid st vinna sem fer i ad taka eignina i s6lu, svara
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fyrirspurnum, méttaka tilboda og 6nnur vinna vid soluferlid. Sa fjarhaed sem hlutadeigandi
fasteignasali innheimti sem Gtlagdan kostnad nemur pvi um 6,33 timum i vinnu vid soluferlid.
Samkveaemt peim upplysingum sem liggja fyrir og eru 6umdeild i malinu telur eftirlitsnefndin
ad kostnadurinn sem hlutadeigandi fasteignasali innheimtu sé ekki fjarsteedukenndur ef mida &
vid pa vinnu sem fer i ad taka fasteign i s6lu, afla grunngagna, samskipti vid seljendur og
hugsanlega kaupendur o.s.frv. Er pad pvi mat eftirlitsnefndarinnar ad poknun samkveaemt
reikningi hlutadeigandi fasteignasala sem kvartendur greiddu athugasemda- og fyrirvaralaust,
sé ekki heerri en pad sem hann hafi att rétt til.

Eftirlitsnefndin telur einnig rétt ad taka fram ad eins og atvikum i mali pessu hattar verdur ekki
talid ad dedlilegt rof hafi ordid & samningssambandi kvartenda og hlutadeigandi fasteignasala
pannig ad kvartendur hafi matt telja ad samningur peirra veeri nidur fallinn.

Med visan til framangreinds er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad ekki sé tilefni til ad gera
athugasemdir vid einkasdlusamning sem hlutadeigandi fasteignasali og kvartendur gerdu med
sér. Ekki verdur annad séd af gognum malsins en ad samningur adila hafi verid skyr um
gildistima, uppsdgn hans og kostnad sem félli a kvartendur ef honum yrdi sagt upp eda brotid
gegn skilmalum hans. Kvartendum hafi pvi matt vera ljost ad pau yrdu krafin um greidslu ef
pau brytu gegn akveedum samningsins. Med visan til umkvaértunarefnis i malinu verdur ekki
talid ad hlutadeigandi fasteignasali hafi gerst brotlegur vid akvaedi laga nr. 70/2015. ba er pad
einnig nidurstada eftirlitsnefndar ad kvartandi hafi ekki ordid fyrir tjéni sem rekja megi til brota
fasteignasalans & starfsskyldum sinum sbr. 4. mgr. 19. gr. fsl.

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 nidurstddu eftirlitsnefndar i malinu og i ljosi pess ad ekki er fallist & krofur
kvartanda kemur ekki til &lita 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.

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

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

pordur Bogason hrl., form.



