Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 3. april 2020.

Efni: Afgreiosla eftirlitsnefndar i tengslum vio s6lu 4 160inni ad [X]. (Mal nr. K-015-19).

A. Inngangur.

4. mgr. 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum hetti hvada peatti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar kemur ad
kvortunarmalum. Nanar tiltekio skal eftirlitsnefndin taka 4 moti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligdngu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni 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, i pessu tilviki er pad, auk kvartanda, [A] Ifs. hja
fasteignas6lunni [B]. Nefndin hefur einnig beint erindinu ad 60rum eiganda fasteignasdlunnar,
[C] Ifs., til upplysingar.

B. Malsmeofero eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok upphaflega kvortun fra [D] (hér eftir nefndur ,,kvartandi*),
hinn 21. desember 2018 og var malinu gefid numerid K-018-18 i malaskra nefndarinnar. Vio
meodferd malsins hja eftirlitsnefnd fékk nefndin paer upplysingar ad malid veri einnig til
umfjollunar fyrir domstolum. { 1j6si pess og med visan til pess ad umkvértunarefni laut ad sému
pattum er bidu urlausnar domstola var nefndinni skylt ad visa kvortun fra ad svo stoddu, sbr.
17. gr. reglugerdar nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala.

Eftirlitsnefndin upplysti kvartanda um ao heaegt veeri ad leita til nefndarinnar 4 ny med erindid
er vardar patt fasteignasalans i malinu, pegar domur hefur verid uppkvedinn eda malinu 4 annan
hatt lokid fyrir domstélum, enda hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki att adild ad domsmalinu.

Ofangreindu domsmali er nu lokid og hefur eftirlitsnefnd mottekid kvortun ad nyju fra
kvartanda hinn 20. september 2019 og var malinu gefid numerid K-015-19 1 malaskra
nefndarinnar.

Kvartandi greiddi kvortunargjald, hinn 22. september 2019, til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20.
gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Malid vardar kvortun til nefndarinnar vegna starfshatta [A] Ifs. hja fasteignasélunni [B].
Samkvamt kvortun og 6drum fyrirliggjandi gognum ma rada ad [A] Ifs. hafi annast milligéngu
um s6lu 4 160inni ad [X]. Afmarkast adild i malinu ad framangreindum fasteignasala.
Samkvemt kvortun og peim gognum sem liggja fyrir voru kvartandi dasamt maka kvartanda,
[E], tilgreind sem kaupendur af framangreindri 100 (hér eftir nefnd sameiginlega , kvartendur®).

[ kvortun kemur fram ad kvartandi telji ad hlutadeigandi fasteignasali hafi valdid sér tjoni med
hattsemi sinni vid milligbngu um s6lu & framangreindri 168. Verdur nanar vikid ad
umkvortunarefninu i naesta kafla.
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Hinn 20. névember 2019 mottok eftirlitsnefndin andmeli hlutadeigandi fasteignasala.
Meodfylgjandi andmelunum var afrit af kaupsamningi, dags. 23. jantar 2018, asamt gégnum
sem lagu fyrir vid undirritun kaupsamnings, p.e. fasteignaskra fra Fasteignaskra {slands, yfirlit
um fasteignagjold 2017, yfirlysing félags sumarbustadacigenda [X], dags. 22 september 2011,
skipun skiptastjora, dags. 27. oktober 2016 og tolvupostur til fulltria syslumannsins, dags. 11.
januar 2018.

Fimmtudaginn 2. jantiar 2020 sendi eftirlitsnefndin til kvartanda andmeli hlutadeigandi
fasteignasala til upplysingar og/eda eftir atvikum til frekari athugasemda. Frekari athugasemdir
kvartanda barust nefndinni hinn 12. jantar 2020. Medfylgjandi frekari athugasemdum var afsal,
dags. 23. januar 2018, stefna, dags. 2. november 2018, dsamt domskjolum 2-14 og bréf
16gmanns kvartanda til [F] hrl. skiptastjora, [A] Ifs. og Syslumannsins & Sudurlandi. b4 var
einnig lagt fram 611 skjol er varda kaup kvartenda & umraeddri 169. Pau skjol sem ekki hafa verid
pegar tilgreind ad framan eru kostnadaruppgjor vegna kaupa a fyrrgreindri 160, soluyfirlit, dags.
12. september 2017, kauptilbod, dags. 21. névember 2017, dxtladur kostnadur vid kaupin, dags.
12. september 2017 og l60arskipting [G], dags. i agust 1977.

Eftirlitsnefndin afladi einnig opinberra gagna. A grundvelli fyrirliggjandi gagna taldi nefndin
malid naegilega upplyst og ad unnt veari ad taka malio til afgreioslu.

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

Med hlidsjon af kvortun og fyrirliggjandi andmaelum, auk annarra gagna sem borist hafa
nefndinni eru malavextir peir ad sidsumars arid 2017 sau kvartendur 1698 til s6lu ad [X] (hér
eftir nefnd ,,160in*). H6fou pau samband vid fasteignasoluna [B], sem auglysti 16dina, og fengu
par upplysingar ad 16din tilheyrdi danarbtii [H]. Fengu pau einnig paer upplysingar ad danarbuid
seti opinberum skiptum og skipadur skiptastjori var [C] hrl.

Eftir skodun & 160inni gerdu kvartendur tilbod i 160ina 1 gegnum hlutadeigandi fasteignasala.
Tilbodid var sampykkt af skiptastjora med fyrirvara um sampykki erfingja & skiptafundi.
Erfingjar danarbusins h6fnudu tilbodinu 4 fyrrgreindum skiptafundi. For pad svo ad kvartendur
haekkudu tilbod sitt sem sampykkt var 4 60rum skiptafundi i danarbtiinu sem haldinn var hinn
23. névember 2017.

[ kvortun kemur fram ad kvartandi hafi fengid paer upplysingar hja [A] Ifs. ad ekki vari haegt
ad undirrita kaupsamning eda gefa 0t afsal fyrr en upprunavottord eda upprunaskraning &
160inni veeri komin 4 hreint hja Syslumanninum & Sudurlandi sokum pess ad 16din var ekki med
vedbok. Rannsoknarvinna pessi gati tekid tima og @tladi hlutadeigandi fasteignasali ad vera i
sambandi pegar vinnunni veeri lokid. Samkvemt kvortun lidu nokkrar vikur pangad til [A] Ifs.
hafdi samband og upplysti kvartanda um ad upprunaskraningin veri komin 4 hreint og
sampykkt af syslumannsembeettinu.

[ kjolfar pess mettu kvartendur i kaupsamnings- og afsalsgerd 4 fasteignasolunni [B] og sa
hlutadeigandi fasteignasali um skjalavinnslu. Skrifad var undir kaupsamning og afsal a
fasteignas6lunni [B] hinn 23. jantar 2018. Samkvaemt framangreindum goégnum var seljandi
danarba [H] og kaupendur voru [E] (50%) og [D] (50%). Kaupverdid var tilgreint kr. 4.009.999
og var pad greitt med peningum vid undirritun kaupsamnings og afsals. Samhlida peirri greidslu
greiddu kaupendur kr. 38.880 i pinglysingargjald og kr. 44.900 i pjonustugjald til
fasteignasolunnar.



[ soluyfirliti, dags. 12. september 2017, kemur fram ad ,,um er ad reda 5.000 m2 eignarl6d i
gomlu og gronu sumarhusahverfi Gr landi [X]. Lodin er mjog vel stadsett, stendur alveg nidur
vid Pingvallarvatnid. Lodin er 611 gréin.*

[ fyrirliggjandi gdgnum kemur fram ad kaupsamningur og afsal hefdu ekki komist i gegnum
pinglysingu fyrr en upprunaheimild 16darinnar veeri skyr. Kemur einnig fram ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi sokum pess leitad til Landforms ehf. med lodauppdratt og til starfsmanns
Syslumannsins & Sudurlandi. Framangreint leiddi til pess ad lysingu eignar 1 kaupsamningi,
dags. 23. jantar 2018 og afsali, dags. 23. januar 2018 var breytt Gr pvi sem kom fram i
sOluyfirlitinu 1 eftirfarandi texta:

,Um er a0 reda fasteignina [X], 5.000 m2 sumarbustadaland fnr. [...] 4samt
Ollu pvi sem ad eigninni fylgir og fylgja ber ad engu undanskyldu par med
talio eignarlodarréttindi.

Upprunaland l6darinnar ad [X], er jordin [X] vi0 Pingvallavatn. [H] eigandi
[X] hafoi skipt nokkrum 16dum 1t ur upprunalandinu skv. 16darskiptingu [G]
fra 1977 en umraedd 160 virdist po aldrei hafa verid myndud i vedmalabokum.
Var hun pvi ekki seld likt og adrar 160ir [H] & svadinu, né var hiin & medal
skradra eigna vid andlat [H].“

Kaupum 4 160inni lauk i januar 2018 en i lok mai 2018, rétt eftir ad kvartendur voru buin ad
flytja fyrsta farm af timbri 4 16dina, fengu pau bréf fra [I] 16gmanni hja Juris, dags. 31. mai
2018. Med bréfinu var kvartendum tilkynnt um ad danarbu [H] sem selt hafi peim 16dina hafi
ekki verid réttmaetur eigandi 16darinnar heldur umbjodandi 16gmannsins, [J]. Stadhafingunni
til studnings fylgdu ymis gdgn.

Samkvamt peim gognum sem liggja fyrir var hin selda 168 adur hluti jardarinnar [Y], sem var
i eigu [K] bonda og sidar hlutafélagsins [L]. Med leigusamningi til 25 ara, dags. 17. september
1955, leigdi [K] 168ina, sem var og er halfur hektari lands i landi [X], til [H]. Pessi halfi hektari
lands i landi jararinnar [Y] leigusamningnum upp.

Um eignarétt & umraeddri 1080 kemur fram ad med bréfi skilanefndar [L] hf., dags. 17. mars
1977, hafi verid bodad til hluthafafundar hinn 25. mars 1977 og tilkynnt um ad 4 fundinum yrdu
16gd fram til sampykktar tillaga um skiptingu 4 sumarbiistadlandi i [Y]. I hlut [O] kaemi, m.a.
umradd 160 sem merkt er i skjalinu ,,[H] db.“ I yfirliti sem fylgdi med kom fram ad i hlut
erfingja [O] keemi, m.a. land leigt [H] danarbu og var pad merkt inn 4 teikningu sem fylgdi. Um
er a0 ree0a pa 160 sem seld var kvartendum og l6darskiptingu pessa gerdi [G].

[ pinglystri yfirlysingu, dags. 17. mars 1977, eru tilgreindar hvada 168ir komu i hlut [P], [R],
[S] og [T] vid slit & [L] hf. Par er m.a. tilgreint leiguland [H]. I pinglystri skiptayfirlysingu,
undirritadri 28. febraar 1980 og 16. juni 1980, skipta framangreind systkini sem tilgreind eru i
skjalinu, dags. 27. mai 1977, tilgreindum 16dum & milli sin og hlut [J] kom, m.a. land leigt db.
[H]. Skiptayfirlysingunni er pinglyst 16. september 1980.

Vi0 skraningu 4 eignarhaldi umraeddar 16dar hja Syslumanninum & Sudurlandi pegar 160in er
seld kvartendum er visad til 16daskiptingar [G] fra 1977. Par kemur fram ad umradd 160 sem
leigd s¢ db. [H] falli i hlut [O] m6dir [J] sem er systir [H]. { peirri skiptingu kemur einnig skyrt



fram ad [U] (ekki [H] leigjandi) erfir tilteknar 160ir og er umraedd 160, p.e. leiguland [H], ekki
ein af peim 16dum sem hann erfoi.

Kvartandi upplysir eftirlitsnefndina um ad i mai 2017 hafi [V], déttir [J], att i
tolvupodstsamskiptum vid Syslumanninn & Sudurlandi vegna 160a 1 eigu f60ur hennar en hin
6skadi eftir adstod vid skraning 160a i eigu fodur hennar. Fram kemur ad i samskiptum pessum
hafi starfsmadur syslumannsembeettisins sent [V], dottur [J], tolvupost, dags. 9 mai 2017, med
fyrrgreindri skiptayfirlysingu um eignarhlut [J] 4 160inni, sem pinglyst var hinn 16. september
1980.

Pa kemur einnig fram samkvamt fyrirliggjandi gégnum aod [J] hafi um arabil greitt 16gbundin
gjold af peim 168um sem féllu i hans hlut, p.m.t. peirri 160 sem seld var til kvartenda. A
tilteknum timapunkti virdist p6 hafa verid stofnad nytt landnimer og nytt fastanimer fyrir
umradda 160. I dlagningasedli fasteignagjalda vegna arsins 2004 sem stilad var 4 [J] og hann
greiddi er visad til 160arinnar eins og hun er skrad i dag, p.e. [X].

I 1josi vanheimildar til sélu 4 umraeddri 168 hefur eftirgrennslan peirra sem hlutast hafa til i
malinu leitt i 1j6s ad stjorn félags sumarbustadaciganda vid [X] for fram & pad vid ad
Syslumanninn & Sudurlandi, i upphafi ars 2010, ad pinglyst yrdi skra yfir sumarbustadaeigendur
4 pvi svaedi. Var ordid vid peirri 6sk og skranni pinglyst, m.a. 4 10dina sem um reedir. [ peirri
skra var ,,T[H]“ skradur sem eigandi umraeddrar 16dar. Stjorn félags sumarbustadareiganda vid
[X] 6skadi sidan eftir pvi vid syslumannsembattid ad pinglyst yrdi nyrri eigandaskra i
september 2011 og var ordid vid pvi. I hinni nyju eigandaskra var 163in aftur skrad sem eign
,T[H]“. EKkki eru til neinar utskyringar & pessum skraningum adrar en par ad mistok hja
embattinu vid skraningu voru gerd en adrar 160ir voru réttilega skradar a [J].

Meirihluti framangreindra upplysinga koma fram i gégnum er varda domsmalid. Lyktir pess
mals urdu peer ad kvartendur gerdu domsatt par sem pau skiludu 16dinni til [J]. Eftir stendur ad
kvartendur eru ekki lengur pinglystir eigendur ad 160inni og hafa pau ekki fengid kaupverd eda
annan kostnad endurgreiddan. Samkvaemt fyrirliggjandi gégnum liggur krafa vegna pess tjons
er kvartendur urdu fyrir hja rikisldgmanni.

[ kvortun er tekid fram ad kvartendur hofdu strax samband vid [A] Ifs. pegar 16gmadur [J]
upplysti pau um ad umbjodandi hans veeri réttmeetur eigandi af peirri 160 sem pau hofou fest
kaup 4. Tekid er fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi sagt peim ad hafa ekki ahyggjur, pad
vaeru godar likur & ad pad veri misskilningur og ad hann myndi hafa samband vid pau aftur.
Kvartendur heyrdu ekki meira fra hlutadeigandi fasteignasala. Ennfremur er pess getid ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki svarad simtélum eda skilabodum fra kvartendum eftir ad
hann var upplystur um st6du mala.

Kvartandi telur ad [A] Ifs. hafi valdio sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum og fengio
greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Hlutadeigandi fasteignasali hafi ekkert adhafst i
malinu né leitad lausna til ad vinda ofan ad s6lunni eda endurgreida pa fjarmuni sem kvartendur
hofou greitt til fasteignarsolunnar [B] vegna kaups 4 160inni. Samkvemt gégnum malsins er
[C] hrl., skipadur skiptastjori a danarbii [H] og seljandi l6darinnar, medeigandi [A] Ifs. &
fasteignas6lunni [B]. Kvartendur telja a0 hagsmunum peirra sem kaupendur & umraeddri 160
hafi ekki verid gett 4 sama hatt og hagsmunum seljanda, p.e. medeiganda hlutadeigandi
fasteignasala. Kvartandi tekur einnig fram ad pinglyst gogn um 16dina leida i 1j6s og stadfesta
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eignarhald [J] 4 168inni. Kvartandi telur ad su skylda hafi hvilt 4 hlutadeigandi fasteignasala ad
afla peirra gagna i pvi skyni ad gaeta hagsmuna kvartenda sem kaupenda af umraeddri 160.

A9 endingu er tekid fram i kvortun og kvartandi telur ad framangreindur texti sem settur var i
kaupsamning og afsal sem upprunaheimild i pvi skyni ad fa skjélunum pinglyst sé ekki annad
en skjalagerd. Ad mati kvartanda hefur réngum fullyrdingum verid beett inn i skjolin til pess ad
knyja fram pinglysingu.

Eftirlitsnefnd mottok andmali hlutadeigandi fasteignasala, [A] Ifs. hinn 19. ndvember 2019.
Samkvemt andmelum hafnar hlutadeigandi fasteignasali peim 4sokunum sem bornar eru a
hendur honum vegna s6élunnar 4 umraeddri 168 og tekur fram ad hann hafi gatt hagsmuna
kvartenda eftir fremsta megni. Hlutadeigandi fasteignasali visar til pess ad paer ofyrirsjdanlegu
a0staedur sem komu upp ad solu lokinni hafi komid honum verulega 4 ovart enda ekkert i
opinberum skraningum sem benti til annars en ad seljandi hefdi sannarlega séluumbod til
l60arinnar.

Samkvaemt andmelum hlutadeigandi fasteignasala var [C] hrl.,, med trskurdi Héradsdoms
Sudurlands hinn 27. oktober 2017, skipadur skiptastjori i danarbui hjonanna, [H], sem Iést hinn
2. september 1997 og [Y], sem 1ést hinn 31. desember 1993. Vid andlat [H] var [P] hrl. skipadur
skiptastjori og lauk hann skiptum & bainu hinn 5. november 2001. S6kum pess ad skiptastjori
hafoi 1atid af storfum 6skadi Héradsdomur Sudurlands eftir pvi ad [C] hrl. myndi taka upp
skiptin en hafoi hann enga adkomu ad fyrri skiptum.

Astadur pess ad [C] hrl. var skipadur skiptastjori danarbusins voru vegna pess ad upplysingar
h6fou borist um eign sem tilheyrdi bhinu hefdi komid fram eftir skiptalok. Lagoi
Syslumadurinn 4 Sudurlandi fram beidni um endurupptdku skipta & grundvelli 2. mgr. 83. gr.
laga um skipti a4 danarbtium, nr. 20/1991. Eignin sem kom til skipta var 16din [X], en um var ad
raee0a 5000 fermetra eignarl6d i sumarhtisahverfi Gr landi [Y]. Var danarba [H] skradur eigandi
samkvaemt gégnum syslumannsembettisins & Sudurlandi.

Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad i kjolfar urskurdar var eignin sett i opid soluferli hja
fasteignas6lunni [B]. Kvartendur budu upphaflega kr. 3.800.000 i eignina en voru yfirbodin af
erfingja danarbusins. Hekkudu pau pa bod sitt i kr. 4.009.999 og var tilbodid sampykkt af
skiptastjora med fyrirvara um sampykki erfingja sem sampykktu tilbodid & skiptafundi.
Samkvemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala var upprunaheimild l6darinnar ekki kunn
og 1 samradi vid Syslumanninn &4 Sudurlandi var leitad til [&] ehf. til pess ad afmarka 160ina
med lodauppdreaetti. Var pvi ofangreindur texti, sem unnin var med syslumannsembeettinu,
settur 1 kaupsamning og afsal um 16dina sem var i kjolfarid pinglyst hja embaettinu.

[ andmaelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad afsali vegna 16darinnar var pinglyst an
athugasemda hinn 6. febrtiar 2018. Peir fjarmunir sem fengust fyrir 160ina var uthlutad til
erfingja ad fratdldum kostnadi skiptastjora og 6drum kostnadi vid skiptin og lauk skiptum &
dénarbtinu hinn 23. febrtiar 2018.

Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad med bréfi [O], I16gmanni [J], var [C] hrl. skiptastjora
gert kunnugt um mdgulega vanheimild 4 s6lu l6darinnar en svo virdist sem danarbtid hafi aldrei
att umraedda 100, pratt fyrir skraninguna. Med birtingu stefnu fyrir kvartendum hinn 3.
november 2018 var domsmal hofdad til vidurkenningar & eignarétti [J]. Hlutadeigandi



fasteignasali tekur fram ad kvartandi hafi upplyst hann um ad kaupendur hofou skrifad undir
domsatt og skilad 160inni til [J] og eru pvi ekki lengur pinglystir eigendur l6darinnar.

Hlutadeigandi fasteignasali hafnar pvi alfarid ad hann hafi vanraekt undirbining s6lumedferdar
4 umreeddri 168. A hans mati er verulegur vafi um pad hvort skraning l6darinnar 4 sinum tima
og par med upptaka skipta hafi verid 16gmeet. Telur hlutadeigandi fasteignsali ad mistok vid
pinglysingu 4 sinum tima séu orsok pess ad pessi ruglingur hafi ordid. Hlutadeigandi
fasteignasali tekur fram ad hann hafi i sinu starfi sem fasteignasali ekki geta gert annad en ad
treysta opinberum gégnum um eignarhald, medal annars eignarhaldi danarbusins 4 umraddri
168. Telur hann ad hann hafi matt treysta pvi ad starfsheettir syslumannsembeettisins vid skodun
gagna vegna fyrirhugadrar beidni um endurupptoku dénarbusins og ad starfshattir domstola
vid medferd skiptabeidninnar hafi verid unnin med gaumgeaefilegum hatti og ad enginn vafi
veeri um eignarhaldi & 160inni. Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad hann hafi fylgt 1. mgr.
12. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.) og ad upplysingar um 16dina hafi
byggt 4 opinberri skraningu sem hafi po reynst rong og getur hann ekki borid abyrgd a pvi.

Samkvemt andmaelum hlutadeigandi fasteignasala hafnar hann 6llum 4s6kunum um ad ttbtin
hafi verid folsk upprunaskjol. Telur hann ad skjalagerd hafi verid vondud og i samreemi vid 2.
mgr. 16. gr. fsl. enda hafi hann stadfest skjolin med undirritun sinni. Pa telur hlutadeigandi
fasteignasali asokun um f6lsun fjarsteedukennda og skilur ekki i hverju meint f6lsun 4 ad vera
folgin. Ekki hafi verid wtbiid nytt skjal né voru skjol sem til voru breytt. I samradi vid
Syslumanninn & Sudurlandi hafi verid adkvedid ad beata vid texta til skyringar & uppruna
l6darinnar. Sampykkti embeettid textann og ad hann skildi vera ritadur & kaupsamninginn og
afsalid adur en afsalid var sent til pinglysingar.

Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram a0 i 1j6s hafi komid ad upplysingarnar hafi ekki att vio
rok ad stydjast. Upplysingarnar byggdu a yfirferd starfsmanna syslumannsembeettisins og
starfsmanna fasteignaskrar & skjolum er vordudu 16dina. Upprunaheimild naerliggjandi 160a
byggdi 4 gdmlum pinglystum leigusamningum og engin samberileg gégn var ad finna um
umradda 160. Potti skyring & pvi af hverju 168inni var ekki skipt med eignum dénarbusins a
sinum tima hafa verid su a0 eignin hafi ekki verid myndud i vedmalabok. Texta sem hafi verid
batt vid kaupsamninginn og afsalid var ekki @tlad ad breyta peim upplysingum sem lagu fyrir
um eignina, né var um folsun ad rada, textinn var @tladur til upplysingar.

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala var textanum beatt vid samkvamt leidbeiningum
starfsmanna syslumannsembeettisins til frekari upplysinga par sem uppruni var 6lj0s. Textanum
var ekki ®tlad ad vera til hagsbota fyrir seljanda frekar en til hagsbota fyrir kaupendur.
Hlutadeigandi fasteignasali telur ad geaett hafi verid ad hagsmunum beggja adila i samraemi vid
15. gr. fsl.

Fram kemur ad halfu hlutadeigandi fasteignasala ad vio skodun starfsmanna Syslumannsins &
Sudurlandi og starfsmanna fasteignaskrar um uppruna lodarinnar kom ekkert fram sem benti til
annars en ad um rétta skraningu umreeddrar 16dar hafi verio ad raeda. ba voru allir erfingjar i
danarbti [H] med skriflegum heetti upplystir um eignina og bodadir a skiptafund. Af halfu
erfingja voru ekki gerdar neinar athugasemdir.

Hlutadeigandi fasteignasali visar til pess ad na hefur komid fram ad vanheimild hafi verid til
stadar. Rikislogmadur er med malid til medferdar og vantir hlutadeigandi fasteignasali pess ad
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islenska rikid muni greida kvartendum beetur fyrir pad tjon sem pau hafa ordid fyrir vegna
rangrar skraningar og mistaka vid pinglysingu likt og fyrr greinir.

Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad [C] hrl. hafi upplyst Héradsdém Sudurlands um malio
um leid og pad kom upp. I andmezlum er tekid fram ad ekkert hafi verid adhafst af halfu
domstolsins. ba hefur tryggingafélag fasteignasélunnar [B] verid upplyst um malid sem komst
ad peirri nidurstodu ad ekki veeri til stadar skadabotaskylda. Tekur hlutadeigandi fasteignasali
pad fram ad hann skilur maeta vel ad malid hafi tekid & kvartendur og valdid peim miklum
hugarangri. A0 hans mati er pad poé vegna atrida sem hafi verid honum 6évidkomandi.
Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad hann hefoi ekki geta gert sér 1 hugarlund um ad stada
sem pessi geeti komid upp. Ad mati hlutadeigandi fasteignasala hafi hann unnid eftir sinni bestu
sannferingu, treyst a opinber gbégn likt og skiptastjori, domari og fulltrii
syslumannsembettisins og ad hann hafi i storfum sinum geett hagsmuna beggja adila.

D. Lagareglur.

[ 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 starfshetti, p. 4 m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvemt.

[ 10. gr. fsl. er fjallad um skyldu fasteignasala til ad semja séluyfirlit. b4 kemur fram i 12. gr.
fsl. ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i s6luyfirliti. Skal hann sakja
upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand fasteignar, gerd hennar og bunad
sem fylgja & vid solu skal hann kynna sér af eigin raun. Pa ber fasteignasali abyrgd a pvi ef
upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans
eda peirra er starfa i hans pagu.

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

Samkvemt 2. mgr. 16. gr. fsl. skal 61l skjala- og samningsgerd vera vondud og svo r gardi
gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akvaeodi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur 1
fasteignasolu. ba kemur fram 1 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka & moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligongu 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. Kvortun fra kaupanda
eda seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist eda hun
greidd eda frd 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 1j6s alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar 1 pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhed hennar skuli
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vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata i jos alit 4 pvi hvort sa er kvartar hafi ordio
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa 4 hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabodtaskyldu
fasteignasala.

Samkvemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki tr agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar. Pa er i 5. mgr. 6. gr. somu reglugerdar, sett su regla a0 eftirlitsnefnd skuli visa malum
fra ef hun telur ad urlausn falli ekki undir verksvid hennar eda rok hniga ad 60ru leyti til
fravisunar.

E. Niodurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gégn malsins, athugasemdir kvartanda og andmeeli
hlutadeigandi fasteignasala. Likt og ad framan greinir snyr agreiningur kvartenda og
hlutadeigandi fasteignasala ad pvi ad kvartendur telja ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki
gatt hagsmuna peirra negjanlega vid milligbnguna um so6lu & 160inni sem um reaedir. Lytur
umkvortunarefni ad pvi ad kvartendur hafi greitt fjarhaed kr. 4.093.780 til fasteignasdlunnar
vegna kaups 4 160 sem vanheimild var til s6lu 4. Kvartendur gerdu domsatt og skiludu 16dinni
til [J], sem pau téldu vera réttmaetan eiganda m.t.t. framlagdra gagna i ddomsmalinu. ba eru
einnig af halfu kvartenda gerdar athugasemdir vid skjalagerd hlutadeigandi fasteignasala vegna
texta 1 kaupsamningi og afsali, sbr. framangreind umfjollun.

Medan visan til hlutverks eftirlitsnefndar kemur eingdngu til skodunar hvort hlutadeigandi
fasteignasali hafi brotid gegn starfsskyldum sinum, eins og per eru skilgreindar i [6gum nr.
70/2015, og hvort kvartendur hafi ordid fyrir tjoni vegna starfa fasteignasalans.

Samkvamt peim gdgnum sem liggja fyrir i malinu var vanheimild seljanda til s6lu & 16dinni
fyrir hendi. [ mali pessu hefur pad verulega pydingu ad pad var embzetti Syslumannsins a
Sudurlandi sem lagdi fram beidni um endurupptoku opinberra skipta 4 danarbuii hjonanna [Y]
og [H] vegna upplysinga um ad fram hafi komid eign eftir skiptalok sem hefoi att ad falla til
busins. Eignin sem um raedir var 160in sem mal petta byggir a.

Samkvemt gdgnum malsins for stjorn félags sumarbustadaeiganda vio [X] fram a pad vid ad
Syslumanninn & Sudurlandi, i upphafi ars 2010, ad pinglyst yrdi skra yfir sumarbustadaeigendur
& pvi svaedi. Var ordid vid peirri 6sk og skranni pinglyst, m.a. 4 16dina sem um radir. I peirri
skra var ,,T[H]*“ skradur sem eigandi umraeddrar 16dar. Stjorn félags sumarbtstadareiganda vid
[X] 6skadi sidan eftir pvi vid syslumannsembettid ad pinglyst yrdi nyrri eigandaskra i
september 2011 og var ordid vid pvi. I hinni nyju eigandaskra var 163in aftur skrad sem eign
,»T[H]*“. Fram kemur i fyrirliggjandi gognum ad ekki eru til neinar Utskyringar & pessum
skraningum adrar en ad mistok hafi verid hja embattinu vid skraningu.

[ andmzlum [A] Ifs. kemur fram, og hefur pad einnig verulega pydingu i mali pessu, ad danarbt
[H] var skradur eigandi l6darinnar hja Syslumanninum & Sudurlandi pegar hlutadeigandi
fasteignasali feer 100ina til s6lumedferdar. Pa var afsali pinglyst 4 10dina, par sem seljandi var
tilgreindur danarbu [H] og kaupendur voru tilgreindir kvartendur, hinn 6. febraar 2018 an
athugasemda af halfu embeettisins. Liggur pad fyrir i mali pessu ad seljandi 160arinnar var



skradur eigandi samkvamt opinberum gégnum og matti hlutadeigandi fasteignasali treysta ad
paer upplysingar veru réttar ad efni sinu.

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad textinn, sem kvartandi gerir
athugasemdir vid, hafi verid atladur til upplysinga en ekki til ad breyta peim upplysingum sem
lagu fyrir eignina. Hafi honum verid beaett vid samkvaemt leidbeiningum starfsmanna
embaettisins til frekari upplysinga um l6dina par sem uppruni hennar var 6lj6s en 16din var adur
hluti jardarinnar [ X] og sidar hlutafélagsins [L].

A0 mati eftirlitsnefndar eiga skyringar hlutadeigandi fasteignasala, um ad textinn hafi verid
atladur til upplysingar, sér stod i fyrirliggjandi gognum, p.e. ad textanum hafi ekki verid atlad
ad breyta neinu i tengslum vid eignarhald 4 160inni. Skjalagerod tok mid af eignarhaldi 160arinnar
samkvaemt opinberum gégnum, & peim tima er htiin var seld, og matti hlutadeigandi fasteignasali
treysta 4 réttmaeti peirra upplysinga.

[ ljosi alls framangreinds, og eins og atvikum er hattad i mali pessu, er pad mat
eftirlitsnefndarinnar ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki brotid gegn starfsskyldum sinum
eins og pear eru skilgreindar ad 16gum. Telur eftirlitsnefndin, 0t fra fyrirliggjandi gégnum, ad
med framangreindri hattsemi sinni hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki valdid kvartendum tjoni
med starfshattum sinum. Nidurstada nefndarinnar grundvallast & pvi ad hlutadeigandi
fasteignasali eigi ad geta treyst ad opinberar skraningar séu réttar ad efni sinu. Reynist opinber
skraning hins vegar vera rong, likt og ad pvi er virdist i pessu tilfelli, kann ad vera ad til
botadbyrgdar stofnist hja peim sem bera abyrgd & sliku, an pess ad frekari afstada sé tekin i
peim efnum.

bad er nidurstada eftirlitsnefndar ad tjon kaupenda verdi ekki rakid til brota fasteignasala a
starfsskyldum sinum og tilkynnist pad hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar
vegna malsins.

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

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

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

bordur Bogason hrl., form.



