Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 9. juni 2020

Efni: Afgreiosla eftirlitsnefndar i tengslum vio sélu a fasteign ad [X] (Mal nr. K-005-20).
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 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 milligongu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid
greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. bad eru hlutadeigandi fasteignasalar og kvartandi sem
eiga adild a0 kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad, auk kvartenda, [B] Ifs. hja
fasteignasolunni [C].

B. Malsmeofero eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [D] og [E] (hér eftir nefnd ,,kvartendur®), hinn
25. mars 2020 og var malinu gefid namerid K-005-20 i malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur
a0 starfshattum fasteignasélunnar [C] vid milligobngu um solu fasteignarinnar ad [X], par sem
kvartendur eru tilgreindir kaupendur fasteignarinnar.

Meodfylgjandi kvortun var soluyfirlit, dags. 22. jantiar 2020, kauptilbod, dags. 5. febraar 2020,
fasteignayfirlit, dags. 4. februar 2020, 6undirritud yfirlysing vegna [X], dags. 17. mars 2020,
svarbréf hlutadeigandi fasteignasolu til kvartenda, dags. 24. mars 2020 og yfirlit yfir samskipti
kvartenda og hlutadeigandi fasteignasolu i timardd.

Meodfylgjandi kvortun var einnig greidslukvittun, dags. 25. mars 2020, vegna greidslu
kvortunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar
um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Af fyrirliggjandi kvortun ma rada ad gerdar séu athugasemdir vid starfsheetti fasteignasélunnar
[C], nanar tiltekio starfsheetti [B] Ifs. Samkvamt kvortun og 60rum fyrirliggjandi gégnum ma
rada ad [B] Ifs. hafi annast um milligdngu um sélu a fasteigninni og afmarkast pvi adild i malinu
ad honum. Hefur erindum eftirlitsnefndar einnig verid beint til [A] Ifs. sem eiganda
fasteignas6lunnar.

[ kvortun kemur fram ad kvartendur telji ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignasolu hafi valdid
kvartendum tjoni med hattsemi sinni vid milligdngu um sélu 4 fasteigninni. Nanar tiltekio hafi
hlutadeigandi fasteignasali ekki veitt kvartendum fullnsegjandi upplysingar i kjolfar pess ad
kvartendur fengu sampykkt kauptilbod i fasteignina og ekki svarad fyrirspurnum kvartenda. ba
hafi kvartendur ekki fengid fullnegjandi upplysingar um seinkun & athendingardegi
fasteignarinnar.
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Hinn 7. april 2020 méttok eftirlitsnefndin andmeeli hlutadeigandi fasteignasala. Medfylgjandi
andmelunum var afrit af soluyfirliti, sampykktu kauptilbodi, aftit af t6lvupostsamskiptum vid
kvartendur, afrit af kvittunum fyrir leigu- og geymslukostnadi og handbok eigenda fyrir [Y],

[X], [Z] og [P].

Hinn 17. april 2020 sendi eftirlitsnefndin kvartendum andmeli hlutadeigandi fasteignasala til
upplysingar og/eda eftir atvikum til frekari athugasemda. Var bréfid einnig sent kvartendum 1
tolvupdsti hinn 22. mai sl. Frekari athugasemdir kvartanda barust eftirlitsnefnd 30. mai sl.

A9 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi nefndin malid nagilega upplyst og ad unnt veri
a0 taka malid til afgreidslu.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum og annarra gagna sem borist hafa nefndinni
eru malavextir peir ad hinn 6. febraar 2020 fengu kvartendur sampykkt kauptilbod i fasteignina
a0 [X]. Var kauptilbod sett upp med adstod [B] Ifs. daginn 4dur. Daginn eftir 6skudu kvartendur
eftir ad fa tilbodid sent & tdlvupdsti en fengu engin svor fra hlutadeigandi fasteignasdlu. Seinna
sama dag itrekudu kvartendur erindid og fengu per upplysingar ad tilbodi peirra hefdi verid
tekid og pad sent kvartendum undirritad naesta dag. I kvortun kemur fram ad hinn 13. febraar
sl. hafi kvartendur sent hlutadeigandi fasteignasala skilabod pess efnis ad pau hefou fengid lan
sampykkt og spurdust pau fyrir um athendingardag eignarinnar. Hafi kvartendur engin svor
fengid vid fyrirspurn sinni en viku seinna hafi hlutadeigandi fasteignasali hringt og sagt
kvartendum ad koma med skuldabréf sin til fasteignasdlunnar. Hafi pau ordid vio pvi en ekkert
heyrt fra hlutadeigandi fasteignasdlu i framhaldinu og engin svor borist fyrr en kvartendur
h6fou samband vid fasteignasdluna hinn 29. febraar sl. I kvortun kemur fram ad kvartendur
hafi att i miklum erfidleikum vid ad na sambandi vid starfsmenn hlutadeigandi fasteignasélu
og fa svor um afhendingardag eignarinnar. Hafi hlutadeigandi fasteignsali gefid i skyn ad
fasteignin yrdi athent fyrir 1. mars 2020, sem var athendingardagur samkvemt kauptilbodi, en
afhending eignarinnar hafi farid fram mun sidar. { kvortun fara kvartendur fram 4 ad fa greiddar
kr. 200.000 i skadabaetur.

Fyrir hond hlutadeigandi fasteignasolu barust eftirlitsnefndinni andmeeli [A] Ifs. og eiganda
fasteignasélunnar hinn 7. april sl. I andmaelum kemur fram ad kaupendur og hlutadeigandi
fasteignasala hafi verid 1 goori trt um ad athending eignarinnar feeri fram hinn 1. mars sl. Hafi
sidar komid fréttir fra seljanda pess efns ad oryggisuttekt hafi ekki fengist timanlega og pvi ekki
hagt ad afthenda eignina & réttum tima. Eignin hafi hins vegar verid tilbuin til athendingar hinn
17. mars sl. [ andmzlum kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi i lok febraar ekki
svarad i sima 1 nokkur skipti af persénulegum d&stedum. Hins vegar hafi eigandi
fasteignas6lunnar asamt O0rum starfsmonnum verid i samskiptum vid kvartendur og
skyldmenni peirra vegna malsins. Pa er bent 4 ad hlutadeigandi fasteignasala hafi hatnad
greidslu skadabota 1 malinu enda geti fasteignasalan ekki talist botaskyld vegna vanefnda
seljanda. Pa kemur fram i kvortun ad hinn 25. mars sl. hafi kvartendur sent krofu asamt
kvittunum fyrir leigu- og geymslukostnadi. Hafi hlutadeigandi fasteignasala farid med erindi
kvartenda til seljanda sem hafi sampykkt ad veita kr. 200.000 afslatt vegna drattar 4 athendingu
eignarinnar.



[ 1josi fyrirliggjandi andmaela hlutadeigandi fasteignasala, voru pau send kvartanda med bréfi
eftirlitsnefndar, dags. 17. april 2020, til upplysingar og eftir atvikum til frekari athugasemda.
Frekari athugasemdir barust fra kvartendum 30. mai sl. { athugasemdum kvartenda kemur m.a.
fram ad ibudin hafi ekki verid tilbtin til athendingar 17. mars sl. likt og haldid er fram i
andmalum hlutadeigandi fasteignasala. Hins vegar hafi kvartendum stadid til boda ad fa
ibudina afthenta med tilteknum skilyroum og an pess ad kaupsamningur feri fram. Pessu hafi
kvartendur hafnad. Pa itreka kvartendur ad krofur peirra séu tvenns konar. Annars vegar a
hendur hlutadeigandi fasteignasala, ad fjarhad kr. 200.000, og hins vegar 4 hendur seljanda.

D. Lagareglur.

[ 16gum um s6lu 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 16gum samkvemt.

i 8. gr. fsl. er fjallad um réttarstodu fasteignasala. f 2. mgr. 8. gr. er kvedid 4 um ad fasteignasala
beri sjalfum ad sinna peim verkefnum sem 16ggilding hans neer til og akvadi II. kafla laganna
taka til.

Samkvaemt 1. mgr. 9. gr. fsl. skal fasteignasali pegar 6skad er eftir milligobngu hans um kaup
eda solu eignar eda adra pjonustu samkvemt 16gum pessum, gera skriflegan samning vid pann
er leitar til hans, hvort sem vidkomandi er kaupandi eda seljandi. Samningurinn skal gerdur
adur en fasteignasali tekur til vid starfann. [ samningi skal tilgreint 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.

[ 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 geta réttmaetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig gaeta pess ad adila séu eigi settir 6logmaetir, 6sanngjarnir 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
me0 pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vio akvaedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvamt 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 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 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 fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjoni af
voldum fasteignasala.

[ 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1jos 4lit 4 pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhad 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 skadabotaskyldu
fasteignasala.

Samkvaemt 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 trlausn falli ekki undir verksvid hennar eda rok hniga ad 60ru leyti til
fravisunar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid kvortun, fyrirliggjandi gogn malsins og andmeli hlutadeigandi
fasteignasala. I kvortun eru gerdar athugasemdir vid starfshztti hlutadeigandi fasteignasélu.
Nanar tiltekid hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki veitt kvartendum fullnaegjandi upplysingar
i kjolfar pess ad kvartendur fengu sampykkt kauptilbod i fasteignina og ekki svarad
fyrirspurnum kvartenda. ba hafi kvartendur ekki fengid fullnaegjandi upplysingar um seinkun
athendingardegi fasteignarinnar.

[ fyrirliggjandi tolvupésti fra eiganda hlutadeigandi fasteignasélu til kvartenda hinn 24. mars
2020 er fallist a pad med kvartendum ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki stadid sig
nagilega vel vardandi upplysingafledi til kvartenda i lok febraar 2020. Af fyrirliggjandi
gbgnum, par 4 medal upplysingum fra seljendum og andmaelum hlutadeigandi fasteignasolu,
ma rada ad eigandi hlutadeigandi fasteignasolu hafi brugdist hratt vid athugasemdum kvartenda
i lok februar sl. og sett annan fasteignasala inn i malid. I 1j6si framangreinds telur eftirlitsnefnd
ekki astedu til ad gera athugasemd vid vinnubrogd hlutadeigandi fasteignasdlu hvad vardar
pennan patt kvortunar.

I sampykktu kauptilbodi, dags. 5. febraar 2020, kemur fram ad afhendingardagur eignarinnar
sé eigi sidar en 1. mars 2020. [ andmalum hlutadeigandi fasteignasdlu kemur fram ad
athendingu eignarinnar hafi seinkad par sem seljandi hafi ekki fengid oryggisuttekt timanlega
og ad eignin hafi verid tilbuin til afhendingar fra 17. mars sl. { vidbotarathugasemdum kvartenda
kemur fram ad pau telji ibudina ekki hafa verid tilbtina til athendingar 17. mars sl. enda hafi
pau hafnad tilbodi seljanda um ad fa ibudina athenta med peim skilyrdum ad pau myndu skrifa
undir yfirlysingu af halfu fasteignasélunnar sem o6l 1 sér ad pau fengju ibudina afhenta an pess
ad kaupsamningur gaeti farid fram og ad pau veru upplyst um ,,ad svaedid veri byggingarsvadi
og ad framkvamdir veeru i gangi 4 vinnutima“. Pa hafi kvartendur att ad greida kr. 10.000.000
inn 4 fjarvorslureikning [C] sem myndi svo greidast afram til seljanda pegar ad kaupsamningur
feeri fram.

Hvad vardar dratt 4 athendingu eignarinnar, tekur eftirlitsnefnd fram ad alitaefnid vardar ad
mestu leyti atridi er vidkoma kaupanda og seljanda fasteignar, an adkomu fasteignasala.
Samkvemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids nefndarinnar ad
taka afstodu til einkaréttarlegs dgreinings milli kaupenda og seljanda. Samkvamt fyrirliggjandi
gbgnum utvegadi hlutadeigandi fasteignasala yfirlysingu, dags. 17. mars 2020, um ad
kvartendur fengju undanpagu til pess ad geta fengid ibuidina athenta adur en oryggistttekt faeri
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fram. [ 1josi fyrirliggjandi gagna og atvika i mali pessu er pad mat eftirlitsnefndar ad
hlutadeigandi fasteignasalar hafi leitast vi0 ad gaeta hagsmuna beggja adila, sbr. 15. og 16. gr.
fsl.

P4 kemur fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad seljandi hafi nu pegar fallist 4 ad
koma til moéts vid kvartendur og veita kr. 200.000 afslatt vegna drattar 4 athendingu eignarinnar.
[ ljo6si alls framangreinds og med hlidsjon af umkvortunarefninu, atvika i mélinu og
fyrirliggjandi gagna er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad kaupendur hafi ekki ordio fyrir tjoni
sem rekja megi til brota fasteignasala & 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 rikissjod.

Nidurstada eftirlitsnefndar 1 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,

borour Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdottir Irl.,

starfsmadur nefndar



