Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 14. jani 2019

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid s6lu fasteignar ad [X]. (Mal nr. K-015-18)

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 ekki rétt 4. Pad eru hlutadeigandi fasteignasalar
og kvartandi sem eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad auk kvartanda, [A]
Ifs. og [B] Ifs. hja [C] fasteignasolu.

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [D] (hér eftir nefndur ,,kvartandi‘), hinn 20.
névember 2018 og var malinu gefid numerid K-015-18 i malaskra nefndarinnar. Kvortunin
Iytur ad starfshattum starfsmanna hja [C] fasteignasdlu i tengslum vid milligongu um sélu
fasteignar ad [X], par sem kvartandi er tilgreindur sem kaupandi eignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var ad finna skjalagerd vegna fasteignakaupanna, s.s. kauptilbod, dags.
6. oktober 2017, kaupsamning, dags. 30. oktober 2017 og l6gskilauppgjor. Medfylgjandi voru
einnig tolvupdstsamskipti kvartanda vid hlutadeigandi fasteignasala. Pa liggur fyrir
greidslukvittun vegna greidslu kvoértunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr.
70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Af gégnum malsins ma rada ad [A] Ifs. hafi vottad kauptilbod kvartanda og [B] Ifs. vottar
fyrirliggjandi kaupsamning. Afmarkast adild i malinu vid framangreinda adila.

Af kvortun verdur radid ad kvartandi telji hlutadeigandi fasteignasala hafa valdid kvartanda
tjoni med hattsemi sinni vid milligbngu um sélu a fasteigninni. Nanar tiltekio hafi ekki verio
geett ad pvi ad fasteignin veeri komin & matsstig 7 eda 8 likt og kvedid var & i kaupsamningi
adila, pegar hun var afhent kvartanda. bad hafi leitt til pess ad kvartandi var krafinn af seljanda
um greidslu drattarvaxta vegna tafa a utborgun skuldabréfa sem ekki hafi fengist greidd ut fra
banka kvartanda fyrr en rétt matsstig var komid & eignina. Telur kvartandi ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med hattsemi sinni.

Hinn 4. jantar 2019 dskadi eftirlitsnefnd eftir andmalum og frekari gégnum fra hlutadeigandi
fasteignasdlum. Andmeeli og frekari gogn barust eftirlitsnefndinni hinn 18. jantar 2019 af halfu
[A] Ifs. og [B] Ifs. Medfylgjandi andmalum voru helsta skjalagerd vegna fasteignakaupanna,
s.s. kauptilbod, dags. 6. oktéber 2017, kaupsamningur, dags. 30. oktober 2017, afsal dags. 30.
november 2018 og logskilauppgjor. Pa voru einnig medfylgjandi télvupostsamskipti.

I 1j6si fyrirliggjandi andmaela voru pau send kvartanda til upplysinga og eftir atvikum frekari
athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 30. jantar 2018. Frekari athugasemdir barust fra
kvartanda hinn 11. febrdar 2019.
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A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og o6flun eftirlitsnefndar & opinberum gégnum taldi
nefndin malid nagilega 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 kvartandi festi kaup & fasteign ad [X]. Fasteignasalan [C]
annadist um milligéngu um s6lu fasteignarinnar. Kauptilbod var undirritad hinn 6. oktdber
2017. Samkvemt sampykktu kauptilbodi er kaupverd tilgreint ad fjarhaed kr. 39.900.000. Bar
kaupanda ad greida med peningum fjarhaed kr. 5.500.000 vid undirritun kaupsamnings, og
fjarhaed kr. 2.000.000 30 dogum eftir afhendingu. Pa skyldi greidast med skuldabréfi med vedi
i hinu selda ad fjarhad kr. 32.400.000. | kauptilbodi er fyrirvari um matsstig eignarinnar og
fjarmdgnun, en par kemur ordrétt fram:

,,Kaupandi gerir fyrirvara um ad eignin verdi ekki afhent fyrr enn matstig 7 eda 8 hefur verid
skréd a eignina. Kaupandi gerir fyrirvara um fjarmdgnun skv. D-lid hér ad nedan og skal
stadfesting a ad fjarmoégnun sé sampykkt liggja fyrir innan manadar fra sampykki kauptilbods
pbessa ella geta adilar rift samningi pessum einhlida. Skuldabréf skv. D-1id verdi gefid Gt vid
afhendingu en kaupanda er ljost ad tefjist dttektir yfirvalda vegna opinberra skraninga sem
tefji utborgun lans skv. D-lid geeti komid til ad pau purfi ad borga vexti skv. skuldabréfunum
fra afhendingardegi.

Af gognum malsins er 1jost ad hinn 10. oktéber 2017 14 fyrir lansloford vegna husnadiskaupa,
gefid ut af Islandsbanka. Gilti pad til 1. mai 2018 og bundid pvi skilyrdi ad til tryggingar laninu
veroi fyrsti vedréttur a fasteigninni. ba eru par ad finna frekari skilyrdi sem eru svo hljédandi:

,Samkv.reglum islandsbanka (gr.9.1), um husnadislan, skulu hdsnadislan veitt gegn vedi i
fullbanu ibadarhdsnaedi eda ibudarhusneadi sem tekid hefur verid i notkun. Hisnadid skal pvi
hafa nad byggingarstigi 7 (skv. stadli ST 51:2001 um Byggingarstig hisa), matsstigi 7 eda
matsstigi 8 (skv. skilgreiningu fasteignaskrar islands), asamt uppferdu brunab6tamati.

Fasteignasalan [C], ber ad tilkynna uppferslu a byggingarstigi fasteignarinnar, [X] til
Islandsbanka [...]. “

Kaupsamningur var undirritadur hinn 30. oktober 2017, innfeerdur til pinglysingar hinn 10.
névember 2017. | kaupsamningi er greidslufyrirkomulag dbreytt ad pvi undanskyldu ad visad
er til vidbotarlans ad fjarhaed kr. 32.400.00, i stad skuldabréfs. Afhending er par tilgreind i
mars/ april 2018 og atti afsal ad fara fram 30 dégum eftir afhendingu. I kaupsamningi kemur
einnig fram ad eignin verdi afhent pegar matsstigi 7 eda 8 hefur verid nad. pa segir ennfremur:

Skuldabréf skv. D-1id verdi gefid Gt vid afhendingu en kaupendum er ljost ad tefjist Gttektir
yfirvalda vegna opinberra skraninga sem tefji Utborgun lans skv. D-1id geeti komid til ad pau
pburfi ad borga vexti skv. skuldabréfunum fra dagsetningu sem byrjar 10 dogum fra
afhendingardegi.

Af erindi kvartanda verdur radid ad hann telji hlutadeigandi fasteignasala hafa valdid sér tjoni
par sem ekki hafi verid geett ad pvi ad fasteignin veeri komin & matsstig 7 eda 8 vid afhendingu
likt og kvedid er & um i kaupsamningi adila. pad hafi leitt til pess ad kvartandi var krafinn um
greidslu drattarvaxta vegna tafa & Gtborgun skuldabréfa sem ekki hafi fengist greidd ut.
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Samkveemt erindi kvartanda var eignin afhent honum pann 1. mai 2018. I ljés hafi svo komid
ad eignin var ekki & réttu matsstigi en kvartandi pa bdinn ad undirrita afhendingarskjol og
kominn med lykla ad eigninni. Samkveemt kvartanda hafdi hlutadeigandi fasteignasali, [A] Ifs.
upplyst um pad ad hasid feri i mat seinna i manudinum. Samkveemt kvartanda hafi pvi verid
tekin akvoroun um ad afhenda eignina pratt fyrir ad han veeri ekki a pvi byggingarstigi sem
pburfti til utgreidslu lansins af halfu banka kvartanda samkvaemt lanslofordi, dags. 10. oktéber
2017.

A3 ségn kvartanda upplystu hlutadeigandi fasteignasalar islandsbanka aldrei um rétt
byggingarstig. P& hafi litid gerst i malinu og litid verid um svor af héalfu hlutadeigandi
fasteignasala. Samkvamt erindi kvartanda hafdi hann samband vid fasteignaséluna pann 16.
juli 2018 vegna krofu sem kom upp i heimabanka kvartanda vegna lananna. Vid pad tilefni hafi
verid litid um svor hvad vardar byggingarstig eignarinnar en hlutadeigandi fasteignasali sem
kvartandi atti i samskiptum vid, [B] Ifs. hafi einungis reett um afsalsgreidslu. Kvartandi hafi pvi
sjalfur snuid sér til bankans sem hafi vid pad tilefni séd ad eignin veeri komin & nagjanlegt
byggingarstig og kvartandi hafi sjalfur bedio um ad bankinn setji skjalagerd vegna lansins i
gang. Samkvaemt erindi kvartanda var lanaskjolum skilad til fasteignasélunnar hinn 20. juli
2018 og fasteignasalan hafi skilad peim inn til syslumanns hinn 27. jali 2018.

Samkvaemt erindi kvartanda fékk hann bréfpost fra hlutadeigandi fasteignasala, [A], hinn 3.
agust 2018 par sem kvartanda er tilkynnt um pad ad seljandi krefjist drattarvaxta vegna drattar
a utborgun lana en samkvaemt D-lid kaupsamnings hafi lan &tt ad vera gefid ut vid afhendingu
ibadarinnar.

Samkvemt fyrirliggjandi |6ggskilauppgjori var vaxtakrafa vegna seinkunar & Utborgun
skuldabréfa fra 1. mai 2018 til 22. agust 2018, fjarhaed kr. 532.735. Samkvemt uppgjorinu var
kaupanda veittir afslattir af fjarhaed vaxta, annars vegar ad fjarhaed kr. 142.680 vegna 30 daga
afslattar vegna tafa vid pinglysingu og utborgun a skuldabréfum og hins vegar ad fjarhaed kr.
195.028 sem umsaminn afslattur af voxtum.

Andmeeli hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni hinn 18. jantar 2019, undirritud
af halfu [A] Ifs. og [B] Ifs. Par er sjonarmidum kvartanda hafnad.

Samkvaemt andmalum nam greidslan sem kvartandi innti af hendi vegna dréattarvaxtakréfunnar
fjarhaed kr. 195.027 en ekki kr. 432.735. par kemur einnig fram ad kvartandi og seljandi hafi
sin a milli &kvedid ad fella nidur fyrirvara um afhendingu adur en matsstig 7 eda 8 vaeri komid
a eignina. Fasteignasalan hafi hvergi komid par nerri og ekki vitad um ad afhending hafi farid
fram fyrr en um viku sidar. | andmalum kemur sémuleidis fram ad framangreindir fyrirvarar
luti ad matsstigi, ekki byggingarstigi. Vid kauptilbodsgerd hafi fyrirvari um vexti verid
atskyrdur fyrir kvartanda og honum tjad ad hann purfi ekki ad taka vid ibadinni vilji hann ekki
borga slika vexti. Medfylgjandi andmalum var ad finna télvupostsamskipti sem stydja petta.
Fyrirvarinn hafi svo aftur verido Utskyrdur fyrir kvartanda vid kaupsamningsgerd. Ad mati
hlutadeigandi fasteignasala hafi kvartanda pvi verid ljést ad hann purfti ekki ad taka vid
ibadinni. Verkstjori hafi ennfremur tjad honum ad ekki veeri komid endanlegt byggingarstig né
matsstig pegar hann tok vid eigninni.

Af andmalum ma rada ad fasteignasalan hafi ekki verid inn i samskiptum kvartanda vid
islandshanka og ad kvartandi hafi tjad peim ad skilyrdid sem gert veeri af halfu bankans veri
ad eignin hefdi nad matsstigi 7 eda 8, s& fyrirvari var settur i beedi kauptilbod og kaupsamning.
Bankinn hafi hins vegar tjad kvartanda ad lanid yrdi ekki afgreitt fyrr en & byggingarstigi 7 sem
sé ekki sami hluturinn. betta skilyrdi hafi verid sett fram i lanslofordi bankans fra 10. oktober
2019, loford & milli kaupanda og islandshanka sem fasteignasalan er ekki adili ad. pa geti
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lanveitandi ekki sett pa kvod & fasteignasala ad hann tilkynni lanastofnun um framgang
nybygginga enda tidskist pad ekki. Fasteignasalan tilkynni almennt kaupendum um framgang
mala sem sidan hafi sjalfir samband vid sinn banka. Fasteignasalan sendi lanastofnunum skjol
sem kaupendur bidja um ad verdi send en annars sé ekki beint samband milli fasteignasala og
banka um mal kaupenda.

[ andmalum kemur fram ad pad sé avallt haft samband vid kaupendur pegar ibad er komin &
pad stig ad haegt sé ad pinglysa lanapappirum og pad hafi pau gert i tilviki kvartanda. Hann
hafi hinsvegar alltaf fundid asteedu fyrir pvi ad ekki veeri haegt ad ganga fra afgreidslu lansins,
fyrst vegna fyrirvara um matsstig, svo vegna pess ad ekki var buid ad ganga fra ibudinni og par
sem bankinn vildi ekki afgreida fyrr en byggingarstig 7 var komid.

Samkvemt andmelum Gtskyrdu hlutadeigandi fasteignasalar fyrir kvartanda ad
dréattarvaxtakrafa seljenda veeri byggd a pvi ad buid veeri ad afhenta ib(d en adeins Gtborgun
greidd, kvartandi hefoi pvi verid byrjadur ad nyta eign en adeins greitt litinn hluta af henni.
Kvartandi hafi haft full not af ibadinni i 3 manudi.

pa taka hlutadeigandi fasteignasalar fram ad pad sé ekki og hafi ekki verid & abyrgd
fasteignasala ad tilkynna byggingarstjéra seljanda um st6du mala gagnvart byggingarstigi
eigna, pad sé a hinn veginn, byggingarstjori lati gera Gttektir og tilkynni hvenzr breytingar eru
a byggingarstigi. ba hafi fragangur skjala i tilviki kvartanda ekki verid & annan hatt en venja er
fyrir, undirskrifta hafi verid aflad hja kaupanda og seljanda, sott um vedleyfi til ad fara fram
fyrir &hvilandi ved og par eftir farid med i pinglysingu sem hafi tekid um halfan manud, skjolin
svo soOtt og peim komid i bankann sem akvedi hvenar hann greidi Gt.

A0 lokum er tekid fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad kvartandi hafi fengid allar
baer upplysingar sem purfti til ad verja hagsmuni sina og verja sig fyrir kostnadi sem hann vildi
ekki greida. Hann hafi samid beint vid seljanda um afhendingu, hann hafi kvartad beint vid
seljanda vegna meintra galla, hann hafi sjalfur samid vid lanveitanda um lanin sin og ad lokum
samid beint vid 16gfraeding seljanda um afslatt. Fasteignasalan hafi lagt sig fram vid ad kaupin
feeru edlilega fram og i samrami vid samninga.

Eftirlitsnefnd tekur fram ad medfylgjandi andmelum hlutadeigandi fasteignasala var ad finna
talsvert magn télvupostsamskipta, p.a.m. samskipti kvartanda vid l16gmann seljanda fra 21. til
29. ndvember 2018 par sem komist er ad samkomulagi um ad kvartandi greidi til seljanda
fjarhaed ad kr. 195.027 vegna umprattrar drattarvaxtakrofu, krafan var upphaflega ad fjarhaed
kr. 532.735.

[ 1j6si fyrirliggjandi andmela hlutadeigandi fasteignasala voru pau send kvartanda med bréfi
eftirlitsnefndar, dags. 30. jantar 2019, til upplysinga og eftir atvikum til frekari athugasemda.
Frekari athugasemdir barust fra kvartanda hinn 11. febrdar 2019. Par er sjonarmidum
hltuadeigandi fasteignasala métmaelt og fyrri athugasemdir kvartanda itrekadar &samt pvi ad
tekid er fram ad kvartandi hafi ekki buist vid 6dru en ad eignin vaeri komin a rétt stig pegar
honum var bodid ad koma og skoda hana med afhendingu i huga.

pa er tekid fram ad lanin hafi verid mottekin hja syslumanni pann 27. jali 2018 en ekki verid
buin ad skila sér aftur til bankans pann 18. agust 2018. Lanum hafi ekki verid skilad til bankans
fyrr en 21. 4gust 2018. Eftirlitsnefnd tekur fram ad med andmalum hlutadeigandi fasteignasala
fylgdu télvupostsamskipti, dags. 6. ndvember 2018, par sem asteda pessara tafa er Gtskyrd en
par kemur fram ad eftir ad lansskjolum var skilad hafi purft ad uUtvega skilyrt vedleyfi fra
Landsbankanum &samt pvi ad afla purfi undirskrifta allra adila. Pad hafi tekid 4 daga.
Syslumadur hafi svo afgreitt pinglysingu hinn 16. agust 2018 og skjolin hafi verid sott hinn 22.
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agust en viokomandi starfsmadur sem sjai um pad hafi verid i frii dagana sitt hvoru megin vid
helgi, skjolin hafi verid sott eftir pad.

Ad lokum kemur fram i vidbotarathugasemdum kvartanda ad hann hafi samid um greidslu
vaxtakrofunnar vid 16gfraeding seljanda. Pa eru ennfremud itrekud pau sjonarmid sem fram
koma i kvortun.

Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er Grlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. légum nr.
70/2015, par sem ekki hafi verid geett ad pvi ad fasteignin veeri komin & matsstig 7 eda 8 likt
og kvedid var a i kaupsamningi adila, pegar hin var afhent kvartanda sem ad mati kvartanda
hafi leitt til pess ad hann var krafinn um drattarvexti af halfu seljanda.

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 starfshetti, p.&.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 6logmeetir, 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 & medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali,
vedbréfi og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um
villst. 1 2. mgr. 16. gr. fsl. kemur fram ad 6l skjalagerd og samningsgerd skuli véndud og svo
Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glégg.
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 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
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 1jos alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um radir 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 a hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
fasteignasala.

Hinn 26. oktéber 2016 tok i gildi reglugerd nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala.
Samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdarinnar er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf

5



Eftirlitsnefnd fasteignasala

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 maélsins, andmeli hlutadeigandi fasteignasala
og vidbotarathugasemdir kvartanda. Likt og rakid hefur verid lytur arlausn pessa mals ad pvi
ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi brotid gegn akveedum laga nr. 70/2015
par sem ekki hafi verid geett hagsmuna hans sem kaupanda vid fasteignakaupin og ekki verid
geett ad pvi ad fasteignin ad [X], veeri komin & matsstig 7 eda 8 likt og kvedid var & um i
kaupsamningi adila, pegar han var afhent kvartanda. bad hafi ad mati kvartanda leitt til pess ad
hann var krafinn um drattarvexti af halfu seljanda vegna tafa & Gtborgun skuldabréfa sem ekki
hafi fengist greidd Ut fra banka kvartanda.

Eftirlitsnefndin hefur skodad fyrirliggjandi gogn, einkum kauptilbod, kaupsamning, afsal,
I6gskilauppgjor, fyrirliggjandi lansloford fra lanastofnun auk télvupostsamskipta.

Samkvaemt fyrirliggjandi lanslofordi islandsbanka, dags. 10. oktober 2017, skyldi hlisnadid
hafa nad byggingarstigi 7, matsstigi 7 eda matsstigi 8. Pa kom par fram agd fasteignasolunni [C]
beeri ad tilkynna uppferslu & byggingarstigi fasteignarinnar til Islandsbanka.

Eftirlitsnefnd tekur fram ad i milligongu fasteignasala fyrir hond kaupenda geti ekki falist su
fortakslausa skylda hlutadeigandi fasteignasala ad honum beri ad annast um samskipti milli
annars vegar kaupanda, sem lantaka, og hins vegar lanastofnunar sem kaupandi kys ad eiga
vidskipti vid i tengslum vid fjarmognun sina til pess ad greida kaupverd til seljanda.
Fyrirliggjandi lansloford islandsbanka, dags. 10. oktdber 2017, & milli lantaka og lanastofnunar
an nokkurrar adkomu ad héalfu hlutadeigandi fasteignasala, getur pvi ekki lagt pa kvoo a
hlutadeigandi fasteignasala ad tilkynna til lanastofnunar um uppferslu & byggingarstigi
fasteignar.

[ baedi fyrirliggjandi kauptilbodi, dags. 6. oktober 2017 og kaupsamning, dags. 30. oktdber
2017, er ad finna fyrirvara um afhendingu eignarinnar i samreemi vid matsstig d&samt fyrirvara
um ad kaupendum sé ljost ad tefjist Gttektir yfirvalda vegna opinberra skraninga sem tefji
utborgun lans samkveemt skuldabréfi geeti komid til pess ad kaupendur purfi ad greida vexti.
Fyrirvarar pessir eru feitletradir og undirstrikadir asamt pvi ad fyrirliggjandi
tolvupostsamskipti bera med sér ad fyrirvari um vexti vegna tafa & utborgun lana hafi verid
atskyrour sérstaklega fyrir kvartanda.

Eftirlitsnefndin beinir pé peim tilmalum til hlutadeigandi fasteignasala ad peir haldi afram ad
tryggja ad kaupendur séu upplystir um réttarstddu sina samkvaemt peim skuldbindingum sem
pbeir ad takast & hendur hverju sinni med visan til kauptilbods og sidar kaupsamnings, p.m.t.
hvenar lanaskjol purfa ad vera reidubdin og undirritud svo unnt sé ad greida andvirdi peirra til
seljanda @ umsémdum gjalddaga. Verdur ad atla ad slik radgjof sé sérstaklega mikilveeg fyrir
kaupanda pegar lanaskjol liggja ekki fyrir vid undirritun kaupsamnings og greidsla ar lanum a
ad berast eftir pad timamark, likt og & vid i mali pessu.

Samkveemt kaupsamning atti afhending ad fara fram i mars/april 2018 og skyldi skuldabréfid
gefid Ut vio afhendingu. Af gégnum malsins ma rada ad afhending eignarinnar hafi farid fram
1. mai 2018. Af gdgnum malsins verdur einnig radid ad samid hafi verid um afhendingu milli
kaupanda og seljanda, an sérstakrar adkomu hlutadeigandi fasteignasala. En i kvértun kemur
fram ad akvedid hafi verid ad afhenda umraedda eign préatt fyrir ad eignin hefdi ekki nad pvi
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byggingarstigi sem bankinn gerdi kréfu um. I malinu liggja einnig fyrir télvupostsamskipti
milli kvartanda og hlutadeigandi fasteignasala, t.d. fr4 5. oktdber 2017, par sem kvartanda er
tjad ad pad sé oftast naer samkomulags atridi milli kaupenda og seljenda hvort kaupandi vilji fa
afhent strax eda bida par til byggingarstig se nogu héatt. b4 bera tdlvupdstsamskipti einnig med
sér ad farid hafi verid yfir alla fyrirvara sem gerdir voru med kaupanda likt og rakid hefur verid.

pa bera télvupdstsamskipti i malinu einnig med sér ad fasteignasalar hafi leitast vid ad midla
méalum vegna framkominnar drattarvaxtakrofu. Samkvemt télvuposti fra hlutadeigandi
fasteignasala, [A], dags, 21. september 2018, hafdi seljandi veitt afslatt ad fjarhaed kr. 142.680
af heildarfjarhaed drattarvaxtakrofunnar. b4 hafi seljandi verid tilbuin til ad veita auka afslatt
ad fjarhad kr. 100.000 vegna tafa i kringum Utborgun & lanum og eda misskilnings par um.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad skodun eftirlitsnefndar er bundin vid storf fasteignasala og leysir
pvi ekki ur agreiningi sem kann ad vera a milli kaupenda og seljenda fasteigna en samkvamt
3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids eftirlitsnefndar ad taka
afstodu til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljenda. Pé er bent & ad seljandi og
kaupandi gerdu med sér samkomulag hinn 27. névember 2018 um frekari afslatt af
drattarvaxtakréfunni og kemur pad enn fremur fram i fyrirliggjandi l6gskilauppgjori. |
I6gskilauppgjori kemur einnig fram ad auk pess hafi afslattur verid veittur ad fjarhaed kr.
142.680, en heildarkrafan var upphaflega fjarhaed kr. 532.735.

pa gerir eftirlitsnefnd ekki athugasemdir vid vinnubrdgd hlutadeigandi fasteignasala i tengslum
vid pinglysingu skjala. En i kvortun kemur fram lanin hafi verid mottekin hjé syslumanni pann
27. juli 2018 en ekki verid buin ad skila sér aftur til bankans pann 18. dgust 2018. Lanum hafi
ekki verid skilad til bankans fyrr en 21. agust 2018. Med andmelum hlutadeigandi
fasteignasala fylgdu télvupdstsamskipti, dags. 6. névember 2018, par sem asteda pessara tafa
er Utskyrd en par kemur fram agd eftir ad lansskjolum er skilad purfi ad Utvega skilyrt vedleyfi
fra Landsbankanum asamt pvi ad afla purfi undirskrifta allra adila. bPad hafi tekid 4 daga.
Syslumadur hafi svo afgreitt pinglysingu hinn 16. &gust 2018 og skjolin hafi verid sott hinn 22.
agust en viokomandi starfsmadur sem sjai um pad hafi verid i frii dagana sitt hvoru megin vid
helgi, skjolin hafi verid sott eftir pad. Ad mati eftirlitefndar er ekki um 6edlilega tof ad reda.

[ 1j6si alls framangreinds og med hlidsjon af umkvortunarefninu, atvika i malinu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna
malsins. Pa er pad ennfremur nidurstada eftirlitsnefndar ad fasteignasali hafi ekki valdid
kvartanda tjoni med brotum a starfsskyldum, sbr. 4. mgr. 19. gr. fsl.

Med hlidsjon af nidurstddu eftirlitsnefndar i malinu og i 1jési 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 stjornvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domstdla med
venjulegum haetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.
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