Eftirlitsnefnd fasteignasala

ABYRGD
Reykjavik, 29. desember 2022

Efni: Akvérdun um timabundna sviptingu 16ggildingar [A] Ifs. (mal nr. F-009-21).
|

Eftirlitsnefnd hefur haft til rannséknar mal er vardar milligdngu [B] fasteignasélu um kaup og s6lu
a fasteigninni [C]. Malid hofst eftir ad eftirlitsnefndinni hafdi borist abending fra [D], sem er
samkvaemt kaupsamningi, dags. 2. jali 2021, kaupandi fasteignarinnar og nuverandi eigandi
hennar, sbr. fskj. 1. Malid hlaut malsnamerid F-009-21.

Med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 26. oktober 2022, var [A] Ifs. (einnig ,hlutadeigandi
fasteignasali®) tilkynnt ad eftirlitsnefndin hefdi tekid til rannsdknar starfsheetti hennar vid
milligéngu um sélu fasteignarinnar ad [C] & arinu 2020. Malinu var upphaflega beint einungis ad
[E] Ifs., eiganda og framkvaemdastjora [B] fasteignasolu.

Eftirlitsnefndin sendi [E] Ifs. bréf 13. desember 2021 par sem fram kemur ad eftirlitsnefndin teldi
tilefni til ad rannsaka hvort skjalagerd og s6lumedferd fasteignarinnar ad [C] hafi ad fullu samrymst
akvedum laga nr. 70/2015 (,,f51.“) og reglugerda og godum venjum i fasteignavidskiptum, sbr. fskj.
2.

I andmalabréfi fasteignasalans til eftirlitsnefndar 5. janGar 2022 var 4 pad bent ad um sélumedferd
fasteignarinnar & arinu 2020 hafi annast [A], l6ggiltur fasteignasali og starfsmadur [B]
fasteignasolu, sbr. fskj. 3. Eftirlitsnefndin 6skadi eftir gognum er varda solu fasteignarinnar a
arunum 2020 og 2021 og fékk pau send med bréfi viokomandi fasteignasala.

Med bréfi eftirlitsnefndar hinn 23. mai 2022 til fasteignasalans var leitad upplysinga um &kvedin
atridi og jafnframt tekid fram ad eftirlitsnefndin hefdi til skodunar ad nyta heimild sina til ad veita
umraeddum fasteignasala aminningu vegna sélumedferdar fasteignarinnar & arinu 2020, sbr. fskj.
6. [ andmelabréfi fasteignasalans, sem eftirlitsnefndinni barst 24. jani 2022, var m.a. fundid ad pvi
ad eftirlitsnefndin beindi malinu ad honum sem eiganda og framkvaemdastjora og pvi haldid fram
ad pad veeri gert & grundvelli setladrar hlutleegrar abyrgdar hans. Jafnframt var par itrekad ad [A]
Ifs. hafi haft milligongu um s6lu fasteignarinnar [C] & &rinu 2020, en ekki hann, sbr. nanar fskj. 7.
Med tilgreindu andmalabréfi fylgdi yfirlysing seljanda fasteignarinnar og umbodsmanns hans,
dags. 20. juni 2022, sbr. fskj. 8.

Samkvaemt gognum sem fylgdu bréfi viokomandi fasteignasala fra 5. jantar 2022 var samningur
gerdur um s6lupjénustu fasteignasala a eydubladi fra [B], dags. 23. mars 2020, sbr. fskj. 9. EkKki
kemur skyrt fram ad akvednum fasteignasala sé veitt soluumbod samhlida fasteignasélunni [B] en
i ljosi pess ad nafn [E] Ifs. er prentad i hausi skjalsins litur eftirlitsnefndin svo &, sokum
framangreinds &galla a s6luumbodi, ad s& eda peir fasteignasalar sem tilgreindir eru sem
abyrgdarmenn fasteignasolunnar sé jafnframt peir sem hafa s6luumbodid. i pessu tilviki undirritar
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[A] Ifs. samning um s6lupjonustu f.h. [B] fasteignasdlu og samkveaemt skyringum [E] var pad [A]
en ekki hann sem fékk umbod [F] & grundvelli pessa samnings til ad annast um s6lu fasteignarinnar
ad [C].

pa kemur fram a soluyfirliti fasteignarinnar ad skodunardagur hafi verid 23. mars 2020 og ad [A]
Ifs. hafi verid skodunarmadur, sbr. fskj. 10. Med umbodi fra 29. april 2020, veitti seljandi, [F] afa
sinum, [G], fullt og 6takmarkad umbod til ad selja eignina og vottadi [A] petta skjal, sbr. fskj. 11.
Kauptilbod i fasteignina er dagsett 8. april 2020 og undirritadi [A] skjalid sem 16ggiltur
fasteignasali og vottur, sbr. fskj. 12.

pjénustusamningur var gerour milli kaupanda fasteignarinnar og [B] fasteignasélu hinn 8. april
2020 og undirritar hlutadeigandi fasteignasali hann f.h. [B], sbr. fskj. 13. pa framkvaemdi
hlutadeigandi fasteignasali areidanleikakonnun vidskiptamanna hinn 8. april 2020 vegna kaupanda,
sbr. fskj. 14. Ad lokum bendir eftirlitsnefnd & ad kaupsamningur fra 28. mai 2020 er vottadur af
hlutadeigandi fasteignasala, sbr. fskj. 4.

Med visan til framangreinds var hlutadeigandi fasteignasala tilkynnt med bréfi 26. oktdber 2022
ad eftirlitsnefndin liti svo a ad s6luumbod hafi verid veitt [A] og ad hun sé pvi sa fasteignasali sem
[F] hafi veitt umbod til milligdngu um s6lu a fasteigninni [C]. Teldist [A] Ifs. pvi adili malsins auk
[E] Ifs.

I bréfinu var jafnframt tekid fram ad rannsokn eftirlitsnefndarinnar beindist fyrst og fremst ad
skjalagerd vegna sdlumedferdar fasteignarinnar samkvemt kaupsamningi fra 28. mai 2020 og
afsali dags. 24. juli 2020, milli [F] og [1] sem kaupanda, sbr. fskj. 4 og 5.

[ fyrri bréfum eftirlitsnefndarinnar til hlutadeigandi fasteignasala hefur verid greint med itarlegum
heetti frd efni abendingarinnar og hvad rannsokn eftirlitsnefndar hefur leitt i ljos. Visar
eftirlitsnefndin til peirra til fyllingar eftirfarandi umfjollun.

I abendingu [D] kemur fram ad fyrri kaupandi fasteignarinnar ad [C], [1], hafi ekki borgad uppsett
kaupverd fasteignarinnar samkvaemt pinglystum kaupsamningi, dags. 28. mai 2020, sem var
27.500.000 kr., sbr. pinglystan kaupsamning & fskj. 4. bess i stad hafi kaupandi einvrdungu greitt
samtals 22.000.000 kr. fyrir eignina, par sem pad hafi verid raunverulegt kaupverd eignarinnar.
Vaknadi pannig grunur um ad kaupverd fasteignarinnar hafi ad 6llu leyti verid fjarmagnad med
lani fra Hasnaedis- og mannvirkjastofnun (HMS) og adilar pannig blekkt fjarmalastofnunina med
aodstod starfsmanna [B] fasteignasolu og pa sérstaklega pess fasteignasala sem abyrgur var fyrir
milligdngunni, [A] Ifs.

Samkveemt soluyfirliti fasteignarinnar, Gtpr. 8. april 2020, var &sett verd fasteignarinnar skréd
23.500.000 kr., sbr. fskj. 10. Sama dag, 8. april 2020, er kauptilbod undirritad og pa er kaupverd
tilgreint 27.500.000 kr., sbr. fskj. 12. Greidslutilhdégun Gtborgunar var pannig ad greida skyldi vid
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kaupsamning i peningum gegn skilyrtu vedleyfi 22.000.000 kr. en vid afsal i peningum eigi sidar
en 1. agust 2020 eftirstédvar eda 5.500.000 kr.

Eftirlitsnefnd telur otraverdugt ad kaupandi hafi gert seljanda bod um ad greida 4.000.000 kr. meira
fyrir fasteignina en asett verd kvad & um. Telur eftirlitsnefnd engar haldbaerar skyringar & pvi af
hverju kaupverd hafi haeekkad svo skyndilega annad en pad hafi verid akvedid til malamynda og ad
[A] Ifs., sem annadist um milligbnguna, hafi vitad eda matt vita ad svo veeri.

Sama dag og kauptilbod er dagsett, 8. april 2020, undirritar kaupandi yfirlysingu vegna fyrstu
kaupa & ibudarhisnadi & par til gert eydublad syslumanna, sbr. fskj. 16.

Kaupandi fasteignarinnar fékk lan ad fjarhaed 22.000.000 kr. fra Husnadis- og mannvirkjastofnun.
Hinn 2. jani 2020 voru greiddar 21.942.750 kr. vegna lansins, nr. 9103884, en 3.000 kr. voru
dregnar fra vegna uppgreidslu lana annarra fjarmalastofnana og 54.250 kr. voru dregnar fra
hofudstol vegna lantokugjalds HMS, sbr. fskj. 17. Laninu var radstafad & pann hatt ad Islandsbanki
fékk greiddar 12.694.633 kr. vegna uppgreidslu lans seljanda er var med vedi i fasteigninni og
9.248.117 kr. voru greiddar til seljanda hinn 2. jani 2020, sbr. fskj. 18. Sama dag, 2. jani 2020, var
kaupsamningur afhentur syslumanni til pinglysingar, sbr. fskj. 4.

Eftirlitsnefnd bendir & ad dagana & undan undirritun kaupsamnings fasteignarinnar attu sér stad
greidslur inn 4 fjarvorslureikning [B] nr. [...]. Pannig greiddi seljandi eda umbodsmadur fyrir hans
hond fjarhaedina 5.000.000 kr. inn & reikninginn hinn 20. mai 2020, sbr. fskj. 19. Hinn 26. mai 2020
greiddi kaupandi 500.000 kr. inn & fjarvorslureikninginn, sbr. fskj. 20. Var pa stada & fjarvorslu hja
[B] fasteignastlu vegna [C] samtals ad fjarhaed 5.500.000 kr. Sé su fjarhaed 16gd saman vid lan sem
Oskad var eftir af halfu kaupanda hja Husnadis- og mannvirkjastofnun ad fjarhaed 22.000.000 kr.
er han jafnha kaupverdi fasteignarinnar samkveemt kauptilbodi, eda 27.500.000 kr.

Hinn 27. mai 2020 voru framangreindar fjarhaedir sem kaupandi og seljandi héféu lagt inn &
fjarvorslu [B] endurgreiddar. Seljanda eda umbodsmanni hans voru greiddar pzer 5.000.000 kr. sem
lagdar hofdu verid inn 20. mai 2020, sbr. fskj. 21. Kaupanda voru jafnframt endurgreiddar 500.000
kr., sbr. fskj. 22. Daginn eftir, vegna fasteignavidskiptanna hinn 28. mai 2020, greiddi kaupandi
fjarhaedina 211.750 kr., par af var 54.250 kr. radstafad til seljanda, sbr. fskj. 27 og 28. Um pessar
greioslur annadist [H] 16gfr. f.h. [B] fasteignasolu.

Samkvaemt kaupsamningi, undirritudum 28. mai 2020, var kaupverd fasteignarinnar 27.500.000
kr., sbr. fskj. 4, eins og kauptilbod gerdi rad fyrir, sbr. fskj. 12, og litur pannig Gt fyrir samkveemt
binglystum kaupsamningi ad fasteignin hafi verid keypt 4.000.000 kr. yfir asettu verdi eins og ad
framan er rakid.

Samkveemt kaupsamningi var greidslutilhdgun utborgunar annars vegar greidsla vid kaupsamning
i peningum ar lani fra HMS gegn skilyrtu vedleyfi ad fjarhaed 22.000.000 kr. og hins vegar greidsla
vid afsal i peningum eigi sidar en 1. agust 2020 ad fjarhaed 5.500.000 kr. Af fyrirliggjandi gognum
er pé ljost ad sama dag og kaupsamningur var undirritadur skrifudu seljandi og kaupandi undir
yfirlysingu um kaupverd eignar, dags. 28. mai 2020, par sem greint var fra pvi ad adilar
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kaupsamningsins hefdu komist ad samkomulagi um ad kaupverd eignarinnar yrdi 23.500.000 kr.
en ekki 27.500.000 kr., likt og keemi fram i kaupsamningi. Hid nyja greidslufyrirkomulag yrdi pvi
greidsla med nyju lani fra HMS ad fjarhaed 22.000.000 kr. ad loknu pinglysingarferli og 1.500.000
kr. yrou greiddar vid undirritun afsals, sbr. fskj. 23. bessari yfirlysingu var ekki pinglyst samhlida
kaupsamningi né sidar.

Eftirlitsnefnd bendir & ad kaupsamningi var ekki breytt pott fyrir leegi samkomulag, samtimis og
kaupsamningur var undirritadur, sem beinlinis visar til pess ad tilgreining kaupverds i
kaupsamningi sé rong. I yfirlysingu um laekkun kaupverds er asteeda afslattarins ekki gefin en
samkveemt fyrirliggjandi gdgnum var afslattur ad fjarhaed 5.500.000 kr. veittur sokum bags &stands
fasteignarinnar. I abendingu kemur fram ad kaupandi fasteignarinnar hafi ekki haft efni  ad kaupa
fasteignina en hafi upplifad pressu fra fasteignasélunni til ad kaupa eignina. Til pess ad kaupandi
hafi getad synt lanastofnun fram & fullnaegjandi eiginfjarstodu hafi afi seljanda fasteignarinnar
greitt 5.000.000 kr. inn & fjarvorslureikning fasteignasdlunnar. bannig hafi kaupandi fengid
lanavilyrdi fra vidkomandi lanastofnun.

[ 1j6si pess sem ad framan er rakid um éasett verd fasteignarinnar, sem var 23.500.000 kr. telur
eftirlitsnefnd tilgreinda yfirlysingu a fskj. 23 og pinglystan kaupsamning a fskj. 4 stydja ad fullu
pa skodun hennar ad kaupverd fasteignarinnar, 27.500.000 kr., hafi verid akvedid til malamynda
og pa fyrst og fremst i peim tilgangi ad blekkja HMS. pa verdur ekki fram hja pvi litid ad kaupverd
fasteigna er opinbert og hefur Grvinnsla peirra upplysinga marghéattud ahrif m.a. a hagtélur og
visitdlur. Fasteignasélum ber ad studla ad pvi ad allar slikar upplysingar séu réttar. Var pad pvi
tvimalalaus skylda hlutadeigandi fasteignasala ad feera rétt kaupverd fasteignarinnar inn i
kaupsamninginn enda 14 pad fyrir vid kaupsamningsgerd. Telur eftirlitsnefnd ad hér sé um alvarlegt
brot & starfsskyldum fasteignasalans ad reeda, sbr. sérstaklega 15. gr. og 2. mgr. 16. gr. fsl.

Eftirlitsnefnd tekur fram ad yfirlysing seljanda og umbodsmanns hans fra 20. juni 2022, sbr. fskj.
8, stadfestir pa radagerd ad seljandi myndi lana kaupanda fyrir kaupverdi fasteignarinnar og hefdi
lagt fram fjarmuni til fasteignasélunnar i peim tilgangi en ekki hafi komid til pess og pa hafi seljandi
,»fengid pann pening til baka.* Hér er um ad raeda mjog dvanalega radstofun i fasteignavidskiptum.
| stad pess ad seljandi lani kaupanda hluta kaupverds med pvi ad akveda afborganir kaupverds, pa
er seljandi tilbuinn til ad ,,]ana“ kaupanda fjarmuni sem kaupandi fer afhenta. I pessu tilviki telur
eftirlitsnefndin hafid yfir allan skynsamlegan vafa ad fjarmunir hafi verid lagdir inn &
fjarvorslureikning [B] i pvi eina skyni ad lata lita svo ut ad kaupandi etti meiri fjarmuni til
raostéfunar en hann atti i raun til pess ad fa herri lanafyrirgreioslu hja HMS. Ad mati
eftirlitsnefndarinnar eru skyringar seljanda mjog Otraverdugar og breyta engu um patt
hlutadeigandi fasteignasala i pessu mali, sbr. pad sem ad framan er rakid.

Afsal vegna fasteignavidskipta med [C] var undirritad 24. juli 2020, sbr. fskj. 5. Kaupverd er
tilgreint 27.500.000 kr. Afsalid er ritad & eydublad fra [B] fasteignasélu og er nafn [E] Ifs. tilgreint
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i haus skjalsins. Enginn l6ggiltur fasteignasali vottadi undirskriftir kaupanda og seljanda en pad
gerdi aftur & moti [H] 16gfreedingur, starfsmadur [B] fasteignasélu en ekki 16ggiltur fasteignasali &
peim tima sem undirritun for fram. Telur eftirlitsnefndin ad gerd afsalsins feli i sér skyrt brot & 2.
magr. 8. gr. fsl. sem og 16. gr. fsl. Ollum fasteignasélum eiga ad vera ljosar logbundnar starfsskyldur
sinar og telur eftirlitsnefnd ad engar malsbatur séu til stadar pegar fasteignasali laetur starfsmenn
sina, sem ekki hafa til pess réttindi, ganga inn i I6gbundin storf fasteignasala, en likt og fram hefur
komid telur eftirlitsnefndin ad s6luumbod hafi verid veitt hlutadeigandi fasteignasala og pvi hafi
henni borid ad annast um afsalsgerd eda tryggja ad han veri unnin af 6drum l6ggiltum
fasteignasala.

Samkvaemt uppgjori vegna afsalsins var kaupverd fasteignarinnar 27.500.000 kr. og veittur
afslattur tilgreindur 5.500.000 kr. eda 1.500.000 kr. meiri en samkvaemt yfirlysingu sem gerd var
samhlida kaupsamningi, sbr. fskj. 4 og 23. Samkvemt uppgjori greiddi kaupandi pvi einungis
22.000.000 kr. fyrir fasteignina med nyju lani fra HMS, sbr. fskj. 24, og vedbokarvottord dags. 24.
jali 2020, sbr. fskj. 26. Engar frekari greioslur attu sér stad, ef fra eru taldar peer 3.000 kr. sem
kaupandi greiddi seljanda vegna uppgreidslu lans skv. kaupnétu, sbr. fskj. 17, og 23.429 kr. vegna
uppgjors fasteignagjalda, sbr. 16gskilauppgjor vegna afsals, sbr. fskj. 25.

Likt og rakid er ad framan telur eftirlitsnefnd ad su radstdfun ad tilgreina kaupverd fasteignarinnar
ranglega 27.500.000 kr. & kaupsamningi, pegar fyrir 14 samdaegurs ad adilar voru sammala um ad
kaupverd veeri 23.500.000 kr., vera alvarlegt brot & I1dgbundnum skyldum fasteignasala, sbr. 15. gr.
og 2. mgr. 16. gr. fsl. Vegna afsalsgerdar, kemur til vidbétar vid framangreint brot a 2. mgr. 8. gr.
fsl., st stadreynd ad i afsali er kaupverd tilgreint 27.500.000 kr. [ uppgjorsafsali er beinlinis tilgreint
ad veittur afslattur af fasteigninni sé 5.500.000 kr., sbr. fskj. 25. Adur hafdi kaupverd verid akvedid
23.500.000 kr., sbr. fskj. 23. Hvort sem um er ad reeda kaupsamning eda afsal & fskj. 4 og 5 matti
hlutadeigandi fasteignasala, eda starfsmonnum [B] sem pau Iétu annast um verkefni sem peim bar
ad sinna légum samkveaemt, vera ljost ad upplysingar um kaupverd i kaupsamningi og a afsali
fasteignarinnar [C] voru ekKi réttar og pessi skjol pvi ekki gerd i samraemi vid 15. og 2. mgr. 16.
gr. fsl.

I abendingu er pvi haldid fram af [D], ndverandi eiganda [C], ad hann hafi eftir kaup sin, sem fram
foru hja [B], 6skad eftir fundi med [E] Ifs. og eiganda [B], sbr. fskj. 1. A fundinn hafi matt tveir
starfsmenn [B], [J] og [H], badar I6gfreedingar. Hafi [D] spurt paer um hvert veeri raunverulegt
kaupverd sem [I] hefdi greitt fyrir fasteignina arid 2020. Af abendingu og fyrirliggjandi gégnum
ma rada ad nuverandi eiganda hafi ekki verid kynnt yfirlysingin um leekkun kaupverds né uppgjor
vegna afsals, sbr. fskj. 23 og 24. Telur eftirlitsnefnd pa fullyrdingu [D] ad framangreindir
starfsmenn [B] hafi stadhaft ad kaupverd fasteignarinnar hafi verid 27.000.000 kr. vera traverduga.
Ljost er ad a.m.k. [H] var eda matti vera ljost ad pessar upplysingar veeru ekki réttar.
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I bréfi eftirlitsnefndarinnar til [A] Ifs., dags. 26. oktober 2022, 6skadi eftirlitsnefndin eftir pvi ad
tilteknum spurningum er lutu ad skjalagerd vegna s6lu fasteignarinnar ad [C], yrdi svarad af halfu
hlutadeigandi fasteignasala. pa var 6skad eftir pvi ad 6ll samskipti hlutadeigandi fasteignasala vid
Husnadis- og mannvirkjastofnun vegna milligéngu um kaup a fasteigninni arid 2020 yrdu send
eftirlitsnefnd dsamt 6llum 6drum gognum sem HMS fékk eda sendi [B] fasteignasolu vardandi
lanveitingu til [1] vegna fasteignarinnar arid 2020.

I nidurlagi bréfsins var tekid fram ad eftirlitsnefndin teldi med visan til alls pess sem i bréfinu var
rakid ad [A] Ifs. hefdi brotid alvarlega gegn starfsskyldum sinum svo d&minningu satti og baud
henni ad koma a framfeeri sjonarmidum sinum par ad latandi, sbr. 1. mgr. 22. gr. fsl., sem og 10.
gr., 13. gr. og 15. gr., sbr. og 17. gr. stjornsyslulaga, nr. 37/1993. Var hlutadeigandi fasteignasala
veittur frestur til andmeela til 15. ndvember 2022 en sa frestur var sidar framlengdur til 1. desember
2022,

Skommu adur eda 21. oktdber 2022 hafdi eftirlitsnefndin sent erindi til HUsnadis- og
mannvirkjastofnunar og 6skad eftir ad henni yrdi send 61l gogn er voroudu lanveitingu til [1] kaupa
hans a fasteigninni ad [C], sbr. fskj. 29, & grundvelli heimildar i 4. mgr. 21. gr. laga nr. 70/2015,
sbr. og 2. mgr. 10. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016, til pess ad ganga
ur skugga um ad malavextir veeru peir sému og eftirlitsnefndinni hafa verid veittar upplysingar um
af halfu forradamanns [B] fasteignasolu, sbr. og 10. gr. stjornsyslulaga, nr. 37/1993. Greindi
eftirlitsnefndin fra peim pattum er hun beindi skodun sinni sérstaklega ad.

Hinn 21. nGvember 2022 barst eftirlitsnefndinni erindi fra HMS dsamt umbednum gégnum. Strax
i kjolfarid var hlutadeigandi fasteignasala upplyst um hin framkomnu gégn med bréfi 22. nGvember
2022. 1 bréfinu kom fram ad eftirlitsnefndin teldi gdgnin fra HMS innihalda mjog mikilvaegar
upplysingar sem kynnu ad hafa ahrif & nidurstédu malsins. Med bréfinu var hlutadeigandi
fasteignasali upplystur um ad eftirlitsnefnd hefdi lagt gognin fra HMS inn i malid en erindi og
gognin fra HMS fylgdu bréfi eftirlitsnefndarinnar til kynningar og umsagnar fyrir adila.

I bréfinu kom jafnframt fram ad eftirlitsnefndin liti malid mjég alvarlegum augum nd sem adur og
ad han teldi hafid yfir allan vafa ad [A] Ifs. hafi stadfest vid HMS ad eigid fé kaupanda, [I], veeri
5.500.000 kr. og geymt a fjarvorslureikningi [B] pegar henni var eda matti vera ljést ad pessar
upplysingar veeru beinlinis rangar og i pvi skyni gerdar ad villa um fyrir HMS vid akvordun um
lanveitingu.

Var hlutadeigandi fasteignasala greint fra pvi ad eftirlitsnefndin ihugadi beitingu agavidurlaga
samkvaemt 1. og 2. mgr. 22. gr. laga nr. 70/2015, sbr. og 3. mgr. 23. gr. laganna, en dkvaedin mela
fyrir um aminningu fasteignasala, timabundna sviptingu l6ggildingar og heimild eftirlitsnefndar til
ad gera krofu um ad radherra meeli fyrir um o6timabundna sviptingu 16ggildingar fasteignasala. Med
hlidsjon af hinum framkomnu gdgnum var pess 0skad ad hlutadeigandi fasteignasali veitti
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eftirlitsnefndinni skriflega afstédu sina til framangreinds og eftir atvikum legdi fram gogn mali
sinu til studnings, sbr. 1. mgr. 22. gr. fsl. og 10. gr., 13. gr. og 15. gr., sbr. og 17. gr. stjérnsyslulaga.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni 1. desember 2022 vegna erinda
hennar, dags. 26. oktober 2022 og 21. ndvember 2022. Engin gdgn voru l6gd fram med
andmalabréfinu. I andmalunum kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali geeti ekki tekid undir
malavaxtalysingu eftirlitsnefndarinnar ad 6llu leyti en gengist hins vegar vid pvi ad skjalagerd og
onnur vinna vid solu fasteignarinnar ad [C] hefdi ekki verid i samraemi vid akvaedi laga um sélu
fasteigna og skipa, nr. 70/2015, og godar venjur i fasteignavidskiptum. Vidkomandi harmadi ad
svo hafi verid og teki pannig undir med eftirlitsnefndinni ad mistok hefdu verid gera.

I andmaelum sinum gengst hlutadeigandi fasteignasali vid brotum sinum og kvedst muna bata rad
sitt &n tafar. Pvi er métmaelt ad tilefni sé til ad beita hardari agavidurldgum en eftirlitsnefndin visadi
til i fyrra erindi sinu, par sem hin nyju gogn frA& HMS styddu einungis vid fyrra erindi
eftirlitsnefndarinnar og peer sakir sem bornar veeru 4 hana veeru hinar sému. | andmalum
hlutadeigandi fasteignasala er nanar tiltekid visad til pess ad eftirlitsnefndin hafi i fyrra erindi sinu,
26. oktdber sl., greint fra pvi ad hun ihugadi ad &minna vidkomandi vegna alvarlegra brota gegn
skyldum sinum, sbr. 1. mgr. 22. gr. fsl., en i sidara erindi sinu, dags. 22. nGvember 2022, tekid fram
ad til greina keemi einnig ad svipta viokomandi timabundid 16ggildingu sinni til ad starfa sem
fasteignasali, sbr. 2. mgr. 22. gr. laganna. Keemi pa einnig til greina ad fara pess & leit vid raduneytid
ad meelt yroi fyrir um varanlega sviptingu I6ggildingar, sbr. heimild i 3. mgr. 23. gr. fsl.

I andmelunum er visad til pess ad vid akvordun um beitingu mogulegra refsinga skuli geeta
medalhéfs, sbr. 12. gr. stjérnsyslulaga, og beita 6drum veegari Urreedum ef kostur er nai pau
tileetludum arangri. Tekid er fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki adur gerst brotleg vid
skyldur sinar sem fasteignasali og ad ferill hennar sem fasteignasali sé flekklaus. Undir engum
kringumstaedum veeru forsendur fyrir sviptingu starfsréttinda, hvorki timabundnum né varanlegum.

I bréfi eftirlitsnefndarinnar 26. oktober 2022 kom fram ad til greina kaemi ad lata hlutadeigandi
fasteignasala asamt 6drum bera abyrgd & pvi ad afsal ad fasteigninni hafi verid unnid af starfsmanni
[B] sem ekki hafdi réttindi sem l6ggiltur fasteignasali & peim tima. Oskad var eftir afstodu
hlutadeigandi fasteignasala til pessa en ekki var fjallad sérstaklega um pennan patt malsins i
andmalum hennar.

\

I 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, 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 logum samkvaemt.

Fasteignasali hefur réttindi og ber skyldur sem opinber syslunarmadur, sbr. 1. mgr. 8. gr. fsl.
Fasteignasala ber sjalfum ad sinna peim verkefnum sem 16ggilding hans neer til og dkveedi I1. kafla
laganna taka til. Honum er po heimilt ad fela einstaklingum sem starfa hja honum eda félagi hans



Eftirlitsnefnd fasteignasala

um fasteignasélu einstdk afmdrkud verkefni vid sélu einstakra eigna. Honum er p6 aldrei heimilt
ad fela 6drum eftirfarandi verkefni: alla meginskjalagerd, svo sem samningu séluumbods, gerd
sOluyfirlits, tilbodsgerd, kaupsamningsgerd og afsalsgerd, radgjof til kaupanda og seljanda, setu a
fundi par sem kaupandi eda seljandi undirritar skjol, gerd verdmats, skodun fasteignar og
fjarhagslegt uppgjor, sbr. 2. mgr. 8. gr. fsl.

[ 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gédar
vidskiptavenjur og sidareglur bjéda. Hann skal lidsinna bddum adilum, seljanda og kaupanda, og
geeta réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmeetir,
Osanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

Samkvaemt 16. gr. fsl. er fasteignasala skylt ad annast alla skjalagerd vid soélu fasteigna. I 2. mgr.
akvedisins kemur fram ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli vondud og svo Ur gardi gerd ad
hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glégg.

[ 6. mgr. 21. gr. fsl. kemur fram ad ef eftirlitsnefnd telur ad fasteignasali eda adrir hafi vid rekstur
fasteignasolu gerst brotlegir vid almenn hegningarlog i storfum sinum eda synt af sér adra
refsiverda hattsemi og skal han pa tilkynna pad l6greglu med formlegum heetti. Nefndin skal halda
afram rannsokn sinni og ljuka mali pess fasteignasala er i hlut a pott 16greglu sé send tilkynning og
han hefji rannsokn mals.

[ 7. mgr. 21. gr. kemur m.a. fram ad ef eftirlitsnefnd hefur borist kvértun eda abending um misfellur
i starfi fasteignasala, eda nefndin tekid mal til medferdar ad eigin frumkvadi, getur hun lokid
malinu med beitingu agavidurlaga.

Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit med pvi ao fasteignasalar starfi i samreemi vid dkveedi
laga nr. 70/2015 og reglugerda sem settar eru samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa
fyrir storf fasteignasala og godar venjur i fasteignasolu, sbr. 1. mgr. 19. gr. fsl. 1 3. mgr. 21. gr. fsl.
er kvedid & um heimild eftirlitsnefndar til ad skoda bdkhald og 61l skjol sem tengjast rekstri
fasteignasala.

Pa er eftirlitsnefndinni heimilt samkvemt 2. mgr. 10. gr. reglugerdar nr. 931/2016 ad afla
upplysinga um einstaka peetti i starfsemi fasteignasala hja fyrirteekjum og stofnunum. Hun getur
m.a. aflad upplysinga hja vatryggingafélogum um starfsabyrgdartryggingar fasteignasala, hja
bénkum og sparisjodum um fjarvorslureikninga fasteignasala og hja fyrirteekjaskra um eignarhald
ad félogum sem reka fasteignasodlu. Skulu pessir adilar veita nefndinni paer upplysingar sem hun
oOskar eftir.

[ 22. gr. fsl. er fjallad nanar um agavidurldg og timabundna sviptingu I6ggildingar. I 1 mgr. kemur
fram ad eftirlitsnefnd skuli, telji hiin ad fasteignasali hafi vanrakt skyldur sinar, eda gerst brotlegur
vid l6g i starfsemi sinni, skora & hann ad beeta rad sitt an tafar. Geri hann pad ekki, eda ef nefndin
telur ad brot sé ekki smaveegilegt, getur hin veitt fasteignasala &minningu vegna slikra brota. Adur
en aminning er veitt skal nefndin gefa fasteignasalanum kost a ad koma ad sjonarmidum sinum.
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Lati fasteignasali ekki skipast vid aminningu skv. 1. mgr. eda hann vanrekir alvarlega skyldur sinar
ad mati eftirlitsnefndar eda hefur itrekad verid &minntur vegna brota sinna, an pess ad starfsemi
hans teljist komin i gott horf, skal p4 nefndin svipta hann timabundid I6ggildingu til fasteignasolu,
sbr. 2. mgr. 22. gr. fsl. Adur en til pess kemur skal hiin gefa honum kost & ad koma ad sjénarmidum
sinum sé pess kostur.

Eftirlitsnefnd getur skotid mali fasteignasala, sem sviptur hefur verid timabundid 16ggildingu til
fasteignasolu, til rddherra. Getur nefndin m.a. gert kréfu um ad radherra meeli fyrir um 6timabundna
sviptingu l6ggildingar, sbr. 3. mgr. 23. gr. fsl.

I 12. gr. stjornsyslulaga kemur fram ad stjornvald skuli adeins taka ipyngjandi akvordun pegar
I6gmaetu markmidi, sem ad er stefnt, verdur ekki nad med 6dru og vaegara moti. Skal pess pa geett
ad ekki sé farid strangar i sakirnar en naudsyn ber til. P4 er kvedid & um i 13. gr. stjornsyslulaga,
nr. 37/1993, ad adili mals skuli eiga pess kost ad tja sig um efni mals adur en stjérnvald tekur
akvordun i pvi, enda liggi ekki fyrir i gognum malsins afstada hans og rok fyrir henni eda slikt se
augljoslega Oparft.

Vi

Ad framan hafa verid rakin brot hlutadeigandi fasteignasala gegn légbundnum starfsskyldum
sinum, einkum eins og peer eru Utlistadar i tilvitnudum &kveedum Il. kafla laga nr. 70/2015, par sem
fjallad er um réttarstoou, storf og starfsheetti fasteignasala. Eftirlitsnefndin telur brotin ekKi
sméavagileg i skilningi laga nr. 70/2015. Gogn pau sem visad er til stafa fr4& naverandi eiganda
fasteignasoélunnar, hlutadeigandi fasteignasélu og Husnadis- og mannvirkjastofnun asamt pvi ad
eftirlitsnefndin hefur aflad upplysinga sjalf. Er akvordun eftirlitsnefndar byggd & peim gégnum,
sbr. og tilvitnud bréf eftirlitsnefndar til hlutadeigandi fasteignasala.

I athugasemdum [A] Ifs. vegna malsins, sem motteknar voru 1. desember 2022, vidurkennir [A] ad
mistok hafi verid gerd vid skjalagerd og henni ekki hagad til samreemis vid akvaedi laga nr. 70/2015
0g gboar venjur i fasteignavidskiptum. Jafnframt kemur fram ad han gangist vid brotum sinum og
muni beeta rad sitt an tafar.

Telur eftirlitsnefndin ad pad sé hafid yfir allan vafa ad [A] Ifs. hafi med alvarlegum hatti brotid
gegn starfsskyldum sinum sem fasteignasali, sbr. sérstaklega 2. mgr. 8. gr., 15. gr. og 2. mgr. 16.
gr. fsl.

Eftirlitsnefndin hefur kallad eftir gggnum sem syna fram 4 ad kaupandi og seljandi sammaeltust um
bad asamt hlutadeigandi fasteignasala ad leggja umtalsverdar fjarhaedir, sem voru i eigu nains
adstandanda seljanda, inn a fjarvorslureikning fasteignasélunnar i pvi eina skyni ad telja HMS tra
um ad 22.000.000 kr. lanveiting stofnunarinnar til kaupanda fasteignarinnar veeri 80% af kaupverdi
fasteignarinnar en ekki 100%, eins og raun bar vitni. Eftirlitsnefndin telur mjég alvarlegt ad
fasteignasali skuli misnota st6du sina og fjarvorslureikning fasteignasélu med peim heetti ad gefa
lanastofnunum og eftir atvikum opinberum adilum visvitandi rangar upplysingar.
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Getur fasteignasala ekki dulist ad kaupverd fasteigna er opinbert og hefur Urvinnsla peirra
upplysinga marghéattud ahrif ut i samfélagio. Fasteignasdlum ber, m.a. vegna stédu peirra ad l6gum
sem opinberir syslunarmenn, ad studla ad pvi ad allar slikar upplysingar séu réttar. Var pad pvi
tvimeelalaus skylda hlutadeigandi fasteignasala ad feera rétt kaupverd fasteignarinnar inn i
kaupsamninginn enda la pad fyrir vid kaupsamningsgerd hinn 28. mai 2020, en pad var ekki gert
enda byggadist lanveiting fjarméalastofnunar til kaupanda & pessu malamyndakaupverai.

Likt og fram hefur komid kemur til greina ad lata hlutadeigandi fasteignasala bera abyrgd & pvi ad
annar starfsmadur fasteignasolunnar, sem ekki var 16ggiltur fasteignasali, hafi annast um afsalsgerd
vegna solu fasteignarinnar ad [C] hinn 24. jali 2020. | andmalum hlutadeigandi fasteignasala er
ekki fjallad um petta atridi sérstaklega og litur eftirlitsnefndin svo 4, i 1jési pess ad hlutadeigandi
fasteignasali bar abyrgd a milligobngu um kaup og s6lu vidkomandi fasteignar, ad honum hefdi
borid ad annast um afsalsgerd. Telur eftirlitsnefndin ad hér sé um alvarlegt brot a starfsskyldum ad
reda, sbr. 2. mgr. 8. gr. fsl.

P& er pvi ekki sérstaklega motmeelt i andmelum hlutadeigandi fasteignasala ad fram hafi farid
fundur hja fasteignasélunni, ad 6sk nuverandi eiganda fasteignarinnar, sem keypti hana arid 2021,
einnig med milligéngu sému fasteignasolu. bvi er haldid fram ad & fundinum hafi starfsmenn
fasteignasdlunnar, p. & m. hlutadeigandi fasteignasali, stadhaft ad skrad kaupverd fasteignarinnar
veeri rétt eda 27.500.000 kr., pegar peim matti vera ljost ad peer upplysingar voru ekki réttar og
kaupverdid i raun 22.000.000 kr. Telur eftirlitsnefndin pad amalisvert ad starfsmenn hlutadeigandi
fasteignasdlu hafi gefid rangar upplysingar og samremist pad i engu goédum starfshattum
fasteignasala.

Telur eftirlitsnefndin ad brot hlutadeigandi fasteignasala a starfsskyldum sinum, sem ad framan
hefur verid lyst, séu veruleg. Er fyrst og fremst litid til framangreindra brota & 2. mgr. 8. gr., 15.
gr.og 2. mgr. 16. gr. fsl., sbr. og 1. mgr. 19. gr. laganna.

Hlutadeigandi fasteignasali hefur i bréfum til eftirlitsnefndarinnar lyst pvi yfir ad hin hyggist beeta
rad sitt og hefur vidurkennt brot sin greidlega. Pa verdur jafnframt ad lita til pess vid akvoroun
eftirlitsnefndar i mali pessu ad lan til kaupa a fasteigninni & arinu 2020 var ad fullu endurgreitt til
lanveitanda, an tjons fyrir hann.

Enn fremur hefur eftirlitsnefndin til hlidsjonar ad hlutadeigandi fasteignasali hefur ekki adur satt
agavidurlogum af halfu eftirlitsnefndar vegna brota & 16gum nr. 70/2015 og medalhdfsreglu
stjornsysluréttar. Eftirlitsnefndin litur og til pess ad hlutadeigandi fasteignasali hefur lofad pvi ad
beeta rad sitt an tafar.

[ ljosi alls framangreinds, fyrirliggjandi gagna, og atvika i mali pessu hefur eftirlitsnefndin akvedid
ad ekki verdi hja pvi komist ad taka akvoroun um ad svipta [A] Ifs. timabundid 16ggildingu til ad
starfa sem fasteignasali fyrir brot & starfsskyldum sinum. I ljosi malsbota telur eftirlitsnefndin
heefilegt timamark sviptingar vera fjorar vikur fra akvoroun pessari og er pvi hlutadeigandi
fasteignasala 6heimil milliganga med s6lu fasteigna & pessu timabili.

10



Eftirlitsnefnd fasteignasala

[ 8. mgr. 22. gr. fsl. er kvedid & um ad fasteignasali skuli greida kostnad af rannsokn og medferd
mals hafi reynst tilefni til ad svipta hann I6ggildingu timabundid. Eftirlitsnefndin telur ekki komist
hja pvi ad dkvarda ad hlutadeigandi fasteignasali skuli greida hluta mélskostnadar en po6 ekki allan
med visan til umfjollunar um malsbeaetur hér ad framan. Telst hafilegur malskostnadur akvedinn
100.000 kr. sem greiddur skal i rikissjod innan fjogurra vikna fra dagsetningu akvordunar pessarar.
Greidslustadur er [...]. Akvordun eftirlitsnefndar um malskostnad er adfararhaef ad lidnum
malskotsfresti.

Med visan til 2. mgr., sbr. og 8. mgr., 22. gr. laga nr. 70/2015 er pvi tilkynnt med bréfi pessu ad
eftirlitsnefndin hefur tekid eftirfarandi
AKVORDUN:

[A] Ifs., kt. [...], er svipt 16ggildingu til ad starfa sem fasteignasali i fjorar vikur fra dagsetningu
pessarar dkvordunar, eda fra 29. desember 2022 til 26. jantar 2023, vegna brota gegn 2. mgr. 8.
gr., 15. gr., og 2. mgr. 16. gr. laga nr. 70/2015.

[A] Ifs. skal greida 100.000 kr. i malskostnad i rikissjod innan fjogurra vikna fra dagsetningu
bessarar akvordunar.

I samraemi vid fyrirmali i 7. mgr. 22. gr. og 8. mgr. 23. gr. fsl. mun eftirlitsnefndin tilkynna
syslumanni pegar i stad um akvordun pessa og auglysa hana i Logbirtingabladi.

Athygli er vakin & pvi ad akvoroun eftirlitsnefndar er keranleg til menningar- og
vidskiptaraduneytisins, sbr. 1. mgr. 23. gr. laga nr. 70/2015. Frestir til pess ad skjéta akvorduninni
til rddherra er 30 dagar fré pvi ad &kvordun er tilkynnt fasteignasala, sbr. 4. mgr. 23. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala,

pérdur Bogason hrl.,
formadur

Bjorg Sigurdardattir endursk. Grétar Jonasson Ifs.
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