Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 14. september 2017.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar fasteignasala i tengslum vid sélu fasteignarinnar [X]
(mal nr. K-030-16).

A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um s6lu 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. Nanar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka & méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligéngu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjéni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio
greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Pad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu. | mali pessu afmarkast adild, auk kvartanda, vid
fasteignasalann [A], hja fasteignasolunni [B].

B. Malsmedfero eftirlitsnefndar og gagnaéflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fré [C] og [D] (hér eftir nefnd ,,kvartendur*), hinn
9. oktdéber 2016. Var malinu gefid nimerid K-030-16 i malaskra eftirlitsnefndar.

Malid vardar kvortun til nefndarinnar vegna starfshéatta [A] Ifs hja fasteignasélunni [B]. |
kvortun eru gerdar athugasemdir vio starfsheetti fasteignasélunnar vegna milligéngu um sélu &
fasteigninni [X] (50% eignarhlutur) i [...]. P4 kemur fram ad undirritadur hafi verid
kaupsamningur, sem ekki hafi verid dagsettur og ad honum hafi ekki verid pinglyst. Pa kemur
fram ad kvartendur hafi pegar greitt Gtborgun vegna kaupanna, ad fjarhaed kr. 16.500.000 a
reikning [B]. Telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett hagsmuna peirra.
Samkveemt fyrirliggjandi gégnum ber skjalagerdin med sér ad [A] Ifs. hafi annast um
skjalagerd. Afmarkast adild i mali pessu af pvi.

Eftirlitsnefndin 6skadi itrekad eftir andmalum hlutadeigandi fasteignasala. Er i pvi sambandi
visad til bréfa eftirlitsnefndar, dags. 24. oktober 2016, 10. januar 2017 og 10. febrdar 2017.
Med bréfi motteknu hinn 6. mars 2017 barust andmeeli fra hlutadeigandi fasteignasala og
tiltekin gdgn. Ad mati eftirlitsnefndarinnar voru skil gagna oOfullnaegjandi og skyringar
takmarkadar.

I 1josi fyrirliggjandi gagna auk andmazla akvad eftirlitsnefndin ad fara i heimsokn & starfsstod
[B] hinn 26. april 2017 i peim tilgangi ad afla frekari gagna (mal nr. H-006-17). Fékk
eftirlitsnefndin ljosrit af fyrirliggjandi gdgnum vardandi sélu & umraeddri fasteign. Einnig veitti
[A] Ifs. peer upplysingar ad unnid veeri ad lausn malsins med pvi ad viokomandi fasteign yrdi
bodin til s6lu & ny, til pridja adila.

Hinn 13. jali 2017 sendi eftirlitsnefndin bréf til hlutadeigandi fasteignasala. I bréfinu kom fram

ad i framangreindri heimsokn eftirlitsnefndarinnar hafi [A] Ifs. veitt paer upplysingar ad enn
veeri unnid ad lausn malsins. Pa var og vakin athygli a pvi ad soluyfirlit fasteignar, sem visad
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er til i kauptilbodi, veeri ekki ad finna i gégnum malsins. Tilkynnti eftirlitsnefndin ad par sem
han hefdi ekki mottekid frekari upplysingar fra viokomandi fasteignasala myndi han ad 6llu
00ru Obreyttu afgreida mal nr. K-030-16 & grundvelli fyrirliggjandi gagna & nasta fundi sinum,
sem tilgreindur var hinn 24. agast 2017.

Hinn 23. agust 2017 mottok eftirlitsnefndin tolvuskeyti fra hlutadeigandi fasteignasala. |
skeytinu kom m.a. fram ad fyrirhugadur veeri fundur a naestu dogum um stédu mala. Einnig tok
fasteignasalinn fram ad hann @tti von & pvi ad seljendur myndu par fara fram & riftun yroi
kaupsamningur ekki efndur. Taldi nefndin & fundi sinum hinn 24. aguast s.l. ad malid veeri
negjanlega upplyst svo unnt veeri ad taka akvoroun i pvi. Engin frekari gogn hafa borist i malid
eftir ad nefndarfundur var haldinn.

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

Malavextir byggja a fyrirliggjandi gégnum er varda milligéngu um sélu fasteignarinnar, p.m.t.
opinberum upplysingum, kvortun kaupenda og andmelum hlutadeigandi fasteignasala, auk
skyringa sem gefnar voru i heimsokn eftirlitsnefndar a starfsstod [B]. Pa hefur eftirlitsnefndin
aflad opinberra gagna, s.s. vedbdkarvottorda o.fl.

I malinu liggur fyrir samningur um sélupjonustu [A] Ifs. hja [B], dags. 10. desember 2010,
vegna solu & [X]. Er fasteignin sett i einkasélu og umsamin sélupoknun tilgreind 1,95% af
sOluverdi eignarinnar.

Hinn 30. oktéber 2014 gera [C], og [D], (kvartendur i mali pessu) tilbod i 50% eignarhlut [...]
og [...] i [X]. Er kauptilbodsfrestur tilgreindur til kl. 13:00 hinn 7. nGvember 2014. Tilbodshafar
voru [...], og [...]. Af kauptilbodinu leidir ad pad var undirritad af halfu seljenda hinn 2.
névember 2014. [ tilviki baedi tilbodsgjafa og tilbodshafa eru undirritanir vottadar af [A] Ifs.

Samkveemt fyrirliggjandi opinberum gégnum var eignarhald & [X] vid undirritun kauptilbods
skrdd pannig ad [...] og [...] attu samanlagt 50% a méti [...] sem atti hin 50%. Med
framangreindum samningum voru kvartendur ad kaupa 50% eignarhlut [...] og [...], sem var i
Oskiptri sameign med [...].

Kaupverd er tilgreint ad fjarhaed kr. 65.000.000, m.v. 50% eignarhlut, og er kauptilbodid gert
med fyrirvara um lanafyrirgreidslu fjarmalastofnana. | kauptilbodi er ekki tilgreint um
timamork fyrirvara. Pa er gert rad fyrir pvi ad kaupverd verdi greitt med lani fra lanastofnun
gegn skilyrtu vedleyfi, ad fjarhaed kr. 45,5 m. asamt pvi ad fjarhaed kr. 19,5 m. kr. verdi greiddar
med peningum. EkKi er nanar kvedid & um fyrirkomulag & greidslu kaupverds, svo sem hvenar
kaupanda beri ad greida umsamdar greidslur, p.e.a.s. gjalddaga peirra, né hvenar eign skuli
afhent, ad 6dru leyti en pvi ad pad skuli vera vio gerd kaupsamnings. EKkki er fjallad um
radstdfun a ahvilandi lanum né tilgreint hvenaer kaupsamningur skuli gerdur.

Hinn 20. névember 2014 framkvemdi hlutadeigandi fasteignasali veromat a jordinni [X].
Matsbeidendur eru tilgreindir kvartendur i mali pessu. Matsnidurstada og verdmat
fasteignarinnar i heild er tilgreint ad fjarhad kr. 145.000.000, fyrir jérd og hisakost. | verdmati
kemur m.a. eftirfarandi ordrétt fram:

-.parna er rikt fuglalif og ber mest & sdarfugli og 68rum tegundum. Lundabyggd er mikil a
sveedinu svo og adrir sjéfuglar s.s. rita, fyll, skarfur og teista. Kriuvarp er einnig. | [X] eru



godar byggingar m.a. iblidarhis og utihts. Ahugaverd hlunnindi m.a. umtalsvert edarvarp og
pangskurdur. “

I malinu liggur fyrir undirritadur kaupsamningur sem er dagsettur hinn 4. febriar 2015. Af
kaupsamningi ma rada ad um er ad raeda solu & 50% eignarhluta i joérdinni [X] asamt tilheyrandi
hlutdeild i 6llum mannvirkjum, svo og 6llu pvi sem eigninni fylgir og fylgja ber ad engu
undanskildu, par med talin hlunnindi og lausafé. Kaupverd er tilgreint ad fjarhaed kr.
65.000.000. Greioslufyrirkomulag gerir rad fyrir pvi ad vid undirritun kaupsamnings, hinn 4.
febraar 2015, skuli kaupendur greida seljendum fjarhaed kr. 19.500.000. pa bar kaupendum
ennfremur vid undirritun kaupsamnings ad greida fjarhaed kr. 45.500.000 gegn skilyrtu
vedleyfi.

Samkveemt kaupsamningi bar seljendum ad aflétta ahvilandi lanum a 1. og 2. vedrétti, p.e.a.s.
annars vegar lan sem tilgreint er fjarhaed kr. 2.000.000 (Léanasjodur landbdnadarins) og hins
vegar lan sem er tilgreint ad fjarha@d kr. 3.792.000 (Humac ehf.). I malinu liggur fyrir
vedbokarvottord, dags. 10. oktober 2014, sem synir framangreind vedbond.

I kaupsamningi er ekki gert rad fyrir tiltekinni lokagreidslu & afsalsdegi, likt og venja er til, né
er Utgafudagur afsals tilgreindur. bess i stad kemur fram i 5. gr. kaupsamningsins ad afhending
fari fram vid undirritun kaupsamnings og ad afsal fari fram pegar adilar hafa stadid vid
skuldbindingar sinar samkvaemt kaupsamningi pessum, an pess ad tilgreina dagsetningu i peim
efnum.

I malinu liggur ljost fyrir ad framangreindum kaupsamningi var aldrei pinglyst. b4 var fasteign
ekki afhent kaupendum, pratt fyrir greidslu peirra til seljenda alls ad fjarhaed kr. 16.500.000,
sbr. nedangreind umfjollun.

Pessu til studnings tekur eftirlitsnefnd fram ad af gdgnum malsins ma réda ad eftir ad
kauptilbodid var sampykkt, hinn 2. névember 2014, en adur en kaupsamningur var gerdur hinn
4. febrtar 2015, voru eftirfarandi greidslur inntar af hendi med milligdngu hlutadeigandi
fasteignasala:

1. Tilbodsgjafi, [c], greiddi hinn 29. desember 2014 fjarhadina 5.000.000 kr. inn &
bankareikning [...], en um var ad reeda rekstrarfelag [B], p.e.a.s. félag [A] Ifs.

2. Framangreindri fjarhaed var radstafad sama dag af halfu fasteignasalans. Nanar tiltekid
var fjarhaed kr. 3.394.287 kr. greidd inn a reikning tilbodsgjafa, [...], sem eru eftirstédvar
eftir ad s6lupoknun var greidd til hlutadeigandi fasteignasala med skuldajéfnun af hans
halfu pann sama dag. En i mélinu liggur fyrir Utgefinn reikningur [B] & tilbodshafa,
dags. 22. desember 2014, samtals ad fjarhaed 1.605.713 kr. vegna solu [X] (50%).

3. Tilbodsgjafar greiddu hinn 6. jantar 2015 fjarhaedina 5.000.000 kr. inn & bankareikning
fasteignasolunnar.

4. Daginn eftir, eda hinn 7. jantar 2015, radstafadi [A] Ifs. umraeddri greidslu beint inn &
reikning tilbodshafa, [...], eda fjarhaed kr. 5.000.000.

Eins og ad framan er rakid, og fyrirliggjandi gogn stadfesta, greiddu tilbodsgjafar, kvartendur i
mali pessu, samtals fjarhed kr. 10.000.000 inn a reikning fasteignasdlunnar adur en
kaupsamningur var gerdur og an pess ad i kauptilbodi veeri tilgreint um gjalddaga umraeddra
greidsina. Voru greidslur motteknar an athugasemda af halfu hlutadeigandi fasteignasala.



Greidslur voru inntar af hendi inn & bankareikning fasteignasélunnar fyrir tilstudlan [A] Ifs. sem
neer samstundin radstafadi peim beint til seljanda &samt pvi ad greida sér fulla sélupdknun strax
vegna fasteignavidskiptanna. A peim tima sem greidslum var radstafad af halfu hlutadeigandi
fasteignasala var enn i gildi fyrirvari kauptilbodsins um fjarmognun kvartenda sem ekki hafdi
gengio eftir, sbr. m.a. 8. gr. laga um fasteignakaup, nr. 40/2002. Var bindandi samningur pannig
ekki kominn & milli adila pegar hluta af greidslum kaupverds var radstafad, p.m.t. poknun til
fasteignasalans, og enn ovist um fjarmégnun. Telur eftirlitsnefndin framangreindar radstafanir
af halfu fasteignasalans séu verulega &malisverdar og ad peer feli i sér storfelld brot gegn
akveedum laga nr. 70/2015, likt og sidar verdur rakid.

Hinn 4. febrdar 2015 er kaupsamningur undirritadur. | kaupsamningi er hvergi kvedid 4 um pad
ad kvartendur hafi pegar innt af hendi samtals fjarhaed kr. 10.000.000 til seljanda. Er pad
ameelisvert. pvi til vidbotar ma rada af fyrirliggjandi gdgnum ad strax i kjolfar undirritunar
kaupsamningsins greidir kaupandi, [C], fjarhed kr. 2.000.000 inn & bankareikning
fasteignasdlunnar pann sama dag, framkvemt i tveimur greidslum, sbr. fyrirliggjandi
greidslukvittanir.

Hinn 10. febrdar 2015 greidir kaupandi, [D], fjarhed kr. 4.500.000 inn fjarvorslureikning
fasteignasdlunnar. H6fou kaupendur pa greitt samtals kr. 16.500.000 inn & bankareikning
hlutadeigandi fasteignasala og hafa ekki innt af hendi frekari greidslur.

I andmalum [A] Ifs. kemur fram ad kaupendur hafi lagt rika aherslu & ad af kaupunum yrai.
Einnig hafi pau 6skad eftir pvi, eftir ad kaupsamningur var undirritadur, ad tilgreindur I6gadili
yrdi kaupandi i peirra stad. Kaupsamningur par ad latandi var aldrei undirritadur af halfu
I6gadilans, pott seljendur hafi ritad undir slikan samning, dags. 17. febriar 2015 og sem
hlutadeigandi fasteignasali visar til i sinum andmalum. Matti [A] Ifs. vera ljost ad 16gskipti i
malinu lutu ad adur nefndum kaupsamningi, dags. 4. febrdar 2015, milli kvartenda og seljenda,
en 6drum ekki.

Hlutadeigandi fasteignasali radstafadi framangreindum greidslum til seljanda. Nanar tiltekid
millifeerdi hann hinn 12. febrdar 2015 fjarhaed kr. 6.000.000 beint inn a reikning seljanda og
hins vegar fjarhaed kr. 500.000 hinn 11. névember 2015 inn & reikning seljanda.

I pessu sambandi ma geta pess ad medal gagna er ad finna tolvuskeyti fra seljanda
fasteignarinnar, [...], til hlutadeigandi fasteignasala par sem 6skad er eftir tiltekinni radstofun a
framangreindum greidslum. | télvuskeyti, dags. 10. febrdar 2015, kemur eftirfarandi ordrétt
fram:

Sl [A]. [C] var ad senda mér linu um ad hann veeri blinn ad greida 4.500.000 inn til pin.
Eg vil ad pu millifeeri & mig 6 m og haldi eftir 500.000 til pess ad gera lanid i Landab. Akranesi
upp. Pad eru kr. 366.000¢

[ télvuskeyti, dags. 11. névember 2015, kemur eftirfarandi ordrétt fram:
., Seell [A]. betta voru 500.000, sem vid &tludum uppi l1anid a Akranesi. Reikningur minner [...]
og kennit. miner [...] “

Af pessu tilefni tekur eftirlitsnefndin fram ad framangreind beidni seljanda virdist ekki luta ad
pvi ad greida upp ahvilandi 1&n & hinni seldu fasteign, né verdur séd ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi hlutast til um ad seljandi aflétti umreeddum lanum og/eda hlutast til um
maogulega afhendingu fasteignar i 1jési peirrar stddu sem uppi var.



I malinu er 6umdeilt ad eftir undirritun kauptilbods og kaupsamnings hafa kaupendur pannig
greitt til fasteignasalans samtals fjarhad kr. 16.500.000, likt og andmeeli hans stadfesta, &n pess
ad hafa undir hondum vilyrdi um fjarmégnun fra lanastofnunum og an pess ad afhending
fasteignar hafi farid fram.

pa syna fyrirliggjandi gogn ad hlutadeigandi fasteignasali hlutadist ekki til um ad pinglysa
kaupsamningi. Telur eftirlitsnefndin otviraett ad su akvordun eda athafnaleysi [A] Ifs. hafi verid
kvartendum til tjons.

I malinu liggur fyrir ad eftir ad kaupsamningur var undirritadur, hinn 4. febrdar 2015, var 25%
hlutur [...] seldur & naudungarsolu hinn 4. jali 2016. Afsal var gefid ut af halfu syslumannsins
a Vestfjordum til nesthaestbjodanda [...] hinn 17. febrdar 2017 og pvi pinglyst.

pa syna opinberar upplysingar ad med afsali, dags. 30. ndvember 2016, framseldi [...] 25% hlut
sinn til [...]. Var afsali pinglyst hinn 10. janGar 2017.

Af framangreindum gégnum er 1jost ad buid er ad framselja pann 50% hlut sem kvartendur hafa
begar keypt og greitt kaupverd ad hluta til fyrir, a.m.k. 25% hlut til 6skylds adila a uppbodi.
Bendir eftirlitsnefndin & ad samkveemt opinberum upplysingum, dags. 22. agust 2017, er
eignarhaldid i dag skrad pannig ad [...] & 25% hlut i [X], [...] & 25% hlut i [X] & grundvelli
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D. Lagareglur.

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

[ 10. gr. fsl. er fjallad um skyldu fasteignasala til ad semja séluyfirlit. Segir i 1. mgr. akvadisins
ad strax og fasteignasali faer eign til solumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sélumedferdar hja 6drum fasteignasala og ekKi
hefur verid gert s6luyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skuli hann semja reekilegt yfirlit um
pau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar.

[ 1. mgr. 11. gr. segir ad fasteignasali skuli geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 6ll
grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, 4samt skodun kaupanda & eign pegar
vid 4, ma etla ad geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada
verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. | 2. mgr. eru talin upp pau atridi sem koma skulu
fram i soluyfirliti. T c. 1id 2. mgr. segir ad fram skuli koma upplysingar um astand eignar og
einstakra hluta hennar, par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um
aeign.

[ 12. gr. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti.
Skal hann szkja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en &stand fasteignar, gerd
hennar og bunad sem fylgja & vid solu skal hann kynna sér af eigin raun. ba ber fasteignasali
abyrgd a pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda 6fullnagjandi, enda sé um ad kenna
galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

[ 15. gr. fsl. segir ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar
vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda,



0g geta réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir
6logmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

I 2. mgr. 16. gr. segir ad 6ll skjalagerd og samningsgerd skuli vera véndud og svo Ur gardi gerd
ad hagsmunir beggja adila séu tryggadir og réttarstada hvors um sig sé glégg. Fasteignasala ber
ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod.

I 19. gr. laganna er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. Segir i f. 1id 2. mgr. 19.
gr. ao eftirlitsnefnd fasteignasala skuli m.a. fylgjast serstaklega med pvi ad fasteignasalar hagi
skjalagerd efnislega i samraemi vid dkveedi laganna og gdédar venjur i fasteignasolu. pa segir i
h. 1id 2. mgr. 19. gr. ad eftirlitsnefnd skuli fylgjast med pvi ad hagsmunir adila ad samningum
séu ekki fyrir bord bornir. T 4. mgr. 19. gr. sému laga kemur fram agd eftirlitsnefnd fasteignasala
skuli jafnframt taka & moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti
hafa oroid ad fyrir milligongu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med
brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt a.
Kvdrtun fra kaupanda eda seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fr4 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 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 skadabotaskyldu
fasteignasala.

[ 8. gr. laga um fasteignakaupa, nr. 40/2002, kemur fram ad sé skuldbindingargildi
kaupsamnings um fasteign bundid fyrirvara um atvik sem ekki hefur gengid eftir og skal pa
kaupsamningurinn falla nidur ad lidnum tveimur manudum fra pvi ad hann komst a.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn malsins, andmeeli hlutadeigandi fasteignasala
og athugasemdir kvartenda. Eins og ad framan greinir snyr &greiningur kvartenda og
hlutadeigandi fasteignasala ad pvi ad kvartendur telja ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki
geett hagsmuna peirra nzgjanlega vegna milligéngunnar. Lytur umkvortunarefni ad pvi ad
kvartendur hafi greitt fjarhaed kr. 16.500.000 til fasteignasdlunnar &n pess ad hafa fengid
fasteign afhenta. pa kemur fram i kvortun ad helmingur af peim eignarhlut sem pau gerdu tilbod
i hafi verid seldur & uppbodi. Asamt pvi ad gerdar eru athugasemdir vid pad ad kaupsamningi
hafi ekki verid pinglyst.

Eftirlitsnefndin tekur p6é fram ad kvortun barst i oktéber 2016, eda rimum tveimur arum eftir
ad bindandi kauptilbod komst & milli adila. Hins vegar midast frestur kvartenda i mali pessu vid
uppbod a 25% eignarhlut eda helmings hins selda hinn 4. jali 2016, en pa matti kvartendum i
sidasta lagi vera ljost ad peir kynnu ad hafa ordid fyrir tjoni, sbr. 1. mgr. 15. gr. reglugerdar nr.
931/2016. ba er og ljost af fyrirliggjandi télvuskeytum ad kvartendur hafi reynt eftir fremsta
megni fra undirritun samninga ad fjarmagna umraedd kaup, en ad pvi er virdist an arangurs.
Eins og malum hattar hér til dregur pad po6 ekki ar peirri abyrgd sem hinn 16ggilti fasteignasali
kann ad bera. | mali pessu kemur eingdngu til skodunar hvort fasteignasali hafi brotid gegn



starfsskyldum sinum, eins og peer eru skilgreindar i Il6gum nr. 70/2015, og hvort kvartandi hafi
ordid fyrir tjoni vegna starfa fasteignasalans.

Mal petta vardar kaup kvartenda & helmingshlut i eyju & [X], sem er i oskiptri sameign. Vid
undirritun kauptilbods attu seljendur samanlagt 50% hlut & moti 6drum adila, [...]. Ad pvi leyti
eru kaupin dvenjuleg. P4 ber og ad geta pess ad kaupverd er samtals ad fjarhaed kr. 65.000.000,
fyrir 50% hlut i [X] og gerdi greidslufyrirkomulag samninga rad fyrir téluverdum lantékum i
bvi sambandi. Pess ber ad geta ad moguleikar & lanveitingu hljota ad taka mid af og eftir
atvikum takmarkast i ljosi pessara serstoku kaupa. begar af pessum sokum bar fasteignasala ad
geeta pess ad skilmalar vid kaup veeru sem best skilgreindir i samningum um milligbngu um
sOlu fasateigninarinnar og ad akvadin veru skyr um efni sitt pannig ad réttarstada adila veeri
glégg. Upplysa hefdi sérstaklega um pessi atridi.

Pad er nidurstada eftirlitsnefndar ad skjalagerd af halfu [A] Ifs. vegna milligdngu hans um sélu
a 50% hlut i [X] sé verulega abdtavant. Er pad ennfremur nidurstada eftirlitsnefndar ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi med alvarlegum heetti brotid gegn peim skyldum sem 16g kveda
a um, sbr. einkum 9. gr., 10. -12. gr. og 15. og 16. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr.
70/2015, sem leidi til skadabotaskyldu hans.

| fyrsta lagi skal tekid fram ad i malinu liggur fyrir ad ekki var gerdur pjénustusamningur vid
kaupendur likt og l6g skylda, sbr. 9. gr. fsl. Kom pad fram vid rannsékn malsins, p.m.t.
heimsokn eftirlitsnefndar & starfsstod fasteignasélunnar.

I 68ru lagi liggur ekki fyrir séluyfirlit i malinu, enda pott visad sé til pess badi i kauptilbodi og
kaupsamningi um fasteignina. Er um ad raeda brot gegn 10.-12. gr. laganna. Hefur pad ekKi
verid afhent eftirlitsnefnd prétt fyrir itrekadar beidnir par um. I pvi sambandi skal tekid fram ad
verdmat pad sem gert var hinn 20. névember 2014 getur ekki komid i stad soluyfirlits. Auk pess
sem slikt veromat var framkveemt eftir ad bindandi kauptilbod var undirritad & milli adila hinn
2. névember 2014. En soluyfirlit gegnir pvi mikilveega hlutverki ad vera upplysingaskjal fyrir
kaupanda pegar hann akvedur hvada verd hann er reidublinn ad greida fyrir fasteignina asamt
pvi ad tilgreind eru ahvilandi lan sem geta haft pydingu pegar kemur ad greidslufyrirkomulag
m.t.t. lanveitinga dsamt pvi ad eiginleikum fasteigna er lyst. Par sem um fasteign er ad reeda
sem var i 6skiptri sameign med 6drum og 6skyldum adila hefdi i soluyfirliti att ad greina
sérstaklega fra réttindum og skyldum sem seljendur voru ad framselja til kaupenda og hvada
takmarkanir kynnu ad vera & eignarrétti vegna sameignar.

[ pridja lagi er kauptilbod had verulegum annmdrkum og akvadi pess i andstodu vid akvaedi
laga nr. 70/2015, sbr. einkum 15. og 16. gr. peirra laga. | pvi sambandi ma taka fram ad i
kauptilbodi er ekki kvedid & um medferd ahvilandi lana. Pa eru ekki tilgreind timamdork hvad
vardar fyrirvara um fjarmdgnum kaupenda likt og venja er til. P4 er og heldur ekki getid um
gjalddaga a greidslum kaupenda til seljenda. En ljost er ad kaupendur greiddu 10 milljonir &
reikning fasteignasolunnar i kjolfar undirritun & kauptilbodi sem fasteignasalinn radstafadi an
skyringa par um og an pess ad skuldbindandi samningur veeri kominn & milli adila.

[ fjorda lagi er kaupsamningur ekki til samraemis vid 16g nr. 70/2015. Kaupsamningur visar til
soluyfirlits, sem ekki var gert. | kaupsamningi er ennfremur ekki kvedid 4 um Utgafudag afsals.
Pa er ekki getid um paer greidslur sem pegar voru inntar af hendi af halfu kvartenda fyrir
undirritun kaupsamningsins, sem pé ndmu um 15% af kaupverdi fasteignarinnar.



I malinu liggur ekki fyrir kaupsamningsuppgjor fra hlutadeigandi fasteignasala sem synir
uppgjor og radstofun greidsina, sem undirritad er af halfu adila. Af kvortun leidir ad kvartendur
telja sig ekki hafa verid upplystir um stodu mala, m.t.t. radstéfun greidslna, og er pvi ekKi
motmeelt i andmaelum. P4 var framangreindum kaupsamningi ekki pinglyst sem hafdi verulegar
afleidingar i for med sér fyrir kvartendur, likt og ad framan er rakid, p.m.t. fjarhagslegar
afleidingar. b4 er pad serstaklega amelisvert og alvarlegt brot & 15. og 16. gr. laga nr. 70/2015,
ad kaupsamningur sem fasteignasalinn Utbjé og Iét adila undirrita hinn 4. febrtar 2015 var ekKi
efnislega réttur. Ljost var pegar vid undirritun hans ad samningsakveedi um greidslur kaupenda
og afhendingu myndu ekki ganga eftir eins og peim var lyst i kaupsamningi.

[ 19. 0og 20. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndarinnar. Eftirlitsnefnd ber m.a. ad hafa
eftirlit med pvi ad skjol séu gerd & réttum tima og aritud af peim sem skylt er, ad fasteignasalar
hagi skjalagerd efnislega i samraemi vid akvaedi laganna og gddar venjur i fasteignasélu og ad
hagsmunir adila ad samningum séu ekki fyrir bord bornir. I ljési alls framangreinds, og eins og
atvikum er hattad i mali pessu, er pad mat eftirlitsnefndarinnar ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi brotid alvarlega gegn starfsskyldum sinum eins og peer eru skilgreindar ad 16gum, sbr.
einkum 9. gr., 10.- 12. gr., 15. og 16. gr. fsl. Telur eftirlitsnefndin, at fra fyrirliggjandi gégnum,
ad med framangreindri hattsemi sinni hafi hlutadeigandi fasteignasali valdid kvartendum tjoni
med starfshattum sinum.

[ 1. mgr. 20. gr. fsl. kemur fram ad Eftirlitsnefnd fasteignasala skuli einnig, pegar pess er 6skad,
lata i 1jos alit & pvi hvort sé 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.

I fyrirliggjandi andmelum fasteignasalans, sem eftirlitsnefndin mottok hinn 6. mars 2017,
kemur fram ad kaupendur hafi greitt til seljanda samtals fjarhaed kr. 16.500.000. Fzer pad stod i
fyrirliggjandi gégnum, p.m.t. kvdrtun og greidslukvittunum fra Arion banka.

Ljost er ad greidslur voru inntar af hendi af halfu kvartenda, fyrir tilstudlan og milligéngu
fasteignasalans, an pess p6 ad fasteign hafi verid peim afhent né ad ljost veeri ad efndir geetu
farid fram m.t.t. fjarmognunar kvartenda. P4 greiddu kvartendur inn & bankareikning
fasteignasala en ekki beint til seljanda. pa felst pad i akvedum laga nr. 70/2015, um ad
skjalagerd skuli avallt vera vondud og skyr, ad i samningum um sélu fasteigna séu adilar ekki
ad undirgangast skilmala par sem fasteignasala ma vera ljost ad ekki sé raunhzft ad geti komid
til framkveemda i 1josi atvika. Telur eftirlitsnefndin ad atvikum sé pannig hattad i mali pessu
eins og rakid var hér ad framan. Hafid er yfir allan vafa i malinu ad kvartendur greiddu
fasteignasala peer fjarhaedir sem pau inntu af hendi til fjarvorslu. Eftirlitsnefndin telur pvi ad
hlutadeigandi fasteignasala hafi ekki verid rétt ad greida umraedda fjarmuni til seljanda, jafnvel
pott kaupsamningur hefdi verid gerdur, enda hadur miklum annmoérkum. Su radstéfun
fasteignasala ad greida seljendum var pvi fallin til ad valda kvartendum tjoni.

pa liggur ennfremur fyrir ad umraeddum kaupsamningi var aldrei pinglyst af halfu
fasteignasalans sem gerdi pad ad verkum ad kvartendur nutu ekki peirrar réttarverndar sem i
binglysingu felst gagnvart skuldheimtuménnum seljanda. Gogn malsins syna ad hlutadeigandi
fasteignasali var grandsamur um ad seljandi nytti kaupandvirdi ad hluta til greidslu skulda sem
voru hinu selda 6vidkomandi. I pvi sambandi skal tekid fram ad hluti fasteignarinnar var seldur
naudungarsolu hinn 4. juli 2016 vegna skulda seljenda. bad tjon sem kvartendur kunna ad hafa
ordid fyrir vegna pessara atvika ma rekja til brota [A] Ifs. & starfsskyldum sinum, eins og ad



framan hefur verid rakid, og veldur sU hattsemi skadabotaskyldu hans ad mati
eftirlitsnefndarinnar, sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl.

I 1josi alls framangreinds telur eftirlitsnefndin ad kvartendur hafi ordid fyrir tjoni sem rekja ma
til brota fasteignasalans [A] a starfsskyldum sinum. Telur eftirlitsnefndin ad fjarhad tjons nemi
allt ad kr. 16.500.000, sbr. 4. mgr. 19. gr., sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl., eda peirri fjarhaed sem pegar
hefur verid innt af hendi & reikning sem var & abyrgd hins 16ggilta fasteignasala.

Nidurstodur eftirlitsnefndar i kvortunarmalum fela ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjornvalda. Adilar geta avallt lagt agreining sinn fyrir domstéla med venjulegum
heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.
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