Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 6. desember 2016
Efni: Kvortun vegna fasteignar ad [X]. Mal nefndar nr. K-002-16.

I
Eftirlitsnefnd fasteignasala méttok kvortun fra [A] og [B] (hér eftir nefnd ,.kvartendur®) hinn
16. desember 2015 og var malinu gefid namerid K-02-16 i méalaskra nefndarinnar.

I kjolfar kvértunar 6skadi eftirlitsnefnd eftir pvi ad send yrou frekari gdgn er mélid vardar fra
kvartendum og hefur eftirlitsnefnd méttekid kaupsamning er vardar s6lu eignarinnar ad [X],
[...], dags. 24. april 2015, auk afsalsuppgjors vegna sélu fasteignarinnar, dags. 23. névember
2015.

Eftirlitsnefnd oskadi eftir pvi vid hlutadeigandi 16ggiltan fasteignasala, [C] Ifs., ad nefndinni
yrdu send andmeeli vio kvortuninni auk gagna sem andmelin og umkvdortunarefnid varda og
voru umbedin gégn mottekin hinn 25. febraar 2016. Medfylgjandi andmalum var
kaupsamingur um fasteignina ad [Y], dags. 22. april 2015, sem kvartendur eru kaupendur ad.
Einnig var medfylgjandi kaupsamningur um fasteignina ad [Z], sem kaupendur fasteignarinnar
kvartenda ad [X], seldu. Jafnframt fylgdu andmalum hlutadeigandi fasteignasala skjol vegna
vedflutninga lana sem voru dhvilandi & framangreindum fasteignum. Annars vegar var um ad
reeda vedflutning lans kvartenda fra fasteigninni ad [X] yfir 4 fasteignina ad [Y], dags. 7.
oktober 2015, binglyst hinn 29. oktober 2015. Hins vegar vedflutning kaupenda
fasteignarinnar ad [X], fra fasteigninni ad [Z] 4 fasteignina ad [X], dags. 24. april 2015, pinglyst
hinn 29. oktober 2015.

Hinn 29. februar 2016 sendi eftirlitsnefndin kvartendum bréf par sem peim var gefinn kostur
4 a0 koma ad frekari athugasemdum vegna malsins, 1 ljési andmela hlutadeigandi
fasteignasala. Nefndinni hafa ekki borist frekari athugasemdir innan veitts frests.

1L
Med hlidsjon af kvértun, fyrirliggjandi andmeelum og 60rum gdgnum malsins eru malavextir
peir ad kvartendur seldu eign sina ad [X] og hafdi [C] 1fs. hja [D] fasteignas6lu milligéngu um
s6lu fasteignarinnar.

Kaupsamningur um fasteignina ad [X] var undirritadur hinn 24. april 2015. Kaupverd
eignarinnar er tilgreint kr. 51.500.000 i kaupsamningi. Vid undirritun kaupsamnings héfou
kvartendur pegar greitt kr. 5.000.000 af kaupverdinu. Eftirst6dvar kaupverdsins, kr.
46.500.000 kr. attu samkvemt kaupsamingi ad greidast sem greidslur beerust ur solu a eign
kaupenda, ad [Z], [...], gegn vedheimild fyrir tveimur lanum fra Landsbankanum.

Vid solu fasteignarinnar ad [X] keyptu kvartendur fasteign ad [Y], sem samkvaemt

fyrirliggjandi gdgnum var pa i byggingu. Samkveaemt kaupsamningi um pé eign, dags. 22. april
2015, skyldu kr. 3.500.000 greidast vid kaupsamning, ba skyldu kr. 34.400.000 greidast med
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peningum hinn 30. april 2015, samhlida vedflutningi lana. P4 skyldu kr. 2.000.000 greidast
60 dogum eftir athendingu eignarinnar, ad lokinni lokatttekt fasteignarinnar.

Kvartendur telja sig hafa ordid fyrir tjéni vegna tafa sem urdu 4 greidslum til sin vegna sélu
beirra 4 fasteigninni ad [X]. Samkvamt fyrirliggjandi afsalsuppgjéri vegna fasteignarinnar ad
[X], dags. 23. névember 2015, for uppgjor eftirstddva kaupverdsins pannig fram ad kr.
1.800.000 voru greiddar hinn 6. mai 2015, kr. 31.156.255 voru greiddar beint til seljenda
eignarinnar ad [Y] hinn 6. névember 2015, ba var fjarhed, kr. 8.026.595 kr., varid til
uppgreidslu lans hinn 6. november 2015. Eftirsté0var ad fjarhad kr. 5.613.851 voru greiddar
vid undirritun afsals.

Af kvortun og andmaelum verdur radid ad kvartendur hafi ekki getad stadid i skilum vegna
kaupa sinna a eigninni ad [Y] fyrr en greidslur hofou borist fra kaupendum fasteignar peirra
ad [X]. Par sem greidslur hofou ekki borist fra kaupendum fasteignarinnar ad [X] fyrir
gjalddaga eins og hann var tilgreindur samkvamt kaupsamningi kvartenda um [Y] hafi peim
verid gert ad greida drattarvexti af eftirstodvum kaupverdsins fra gjalddaga.

Umkvoértunarefni snyr ad tvennu. Annars vegar gera kvartendur athugasemd vid
greidslufyrirkomulag kaupsamnings um fasteign peirra ad [X]. Ordrétt kemur fram i kvortun:

. Kaupsamningur er um sélu a hiisinu okkar [X] . Vegna pessa samnings hofum vio ordid fyrir
toluverdu fiarhagslegu tioni. Eg vil benda d nedsta hluta samningsins er engin gjalddagi a
greidslum til okkar, heldur sagt eins og greidslur berist ur eign okkar [Z] [...]."

Hins vega er gerd athugasemd vid ad ahvilandi 14ni kvartenda & fasteigninni ad [X] hafi ekki
verid aflyst, ororétt kemur fram 1 kvortun:

,Ad auki greiddi [D] fasteignasala upp lan © Arion banka fyrir okkur en laninu hefur ekki
verid aflyst einum og hadlfum manudi sidar. Vid forum fram d ad fa endurgreidd solulaun fyrir
svona vinnubrogao. *

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala er fjallad um framangreint umkvértunarefni, par
segir ororett:

I kaupsamning um eignina [X] er ekki tilgreindur lokadagur & greidslu, enda voru 6l
lanaskjol kaupenda [X] dritud vid kaupsamning pannig ad ljost var ad umsamdar greidslur
yrou inntar af hendi um leid og seljendur [X], hefou efunt sinn hluta af samningnum, pad er ad
fivtia ahvilandi lan af [X] yfir a [Y]. Dess ma geta ad afsalsdagur var tilgreindur, pad er
14.7.2015 og pvi ljost ad allar greidsiur kaupenda skyldu hafa skilad sér eigi sidar en pann
dag. Pad hefou ekki ordid neinar tafir a greidslum frd kaupendum [X] nema vegna atvika sem
kaupendum verdur ekki um kennt, pad er 1) pad var verkfall hja syslumanninum d
hofudborgarsveedinu og 2) seljandi aflétti ekki ahvilandi lanum af eigninni, og kom med pvi i
veg fyrir ad lan kaupenda keemust a eignina, sem aftur olli pvi ad ekki var heegt ad pinglysa
nyjum lanum kaupenda [Z] og par med var ekki hegt ad greida andvirdi lananna samkvemt
greidslufyrirmeelum sem voru aritud af adilum.
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[ andmeelum er jafnframt greint fra pvi ad kvartendur hafi ekki fengid sampykki Arion banka
fyrir vedflutningi lans af eigninni ad [X]. Segir svo i andaelum:

. Pegar adilum var ljost ad ekki fengist utgefinn vedflutningur toku seljendur [X] dkvordun
um ad greida umrcett lan upp sem var pa forsenda pess ad heegt yrdi ad kiara adur umsamda
afléttingu, pad er med vedflutning og med uppgreidsiu og greida umsamdar greidslur |
kjolfario.

[D] fasteignasala var ekki [ neinni afstodu til ad aflysa laninu af eigninni [X] eftir ad
uppgreidsla lansins hafdi farid fram, enda var frumrit vedskuldabréfsins { Arion banka. [D]
Jasteignasala sendi beioni a Arion banka og oskadi eftir aflysingu lansins, og var si; beidni
itrekud. *

Tekid skal fram ad 4 peim tima er atvik méls pessa attu sér stad st6d yfir verkfall 16gfraedinga
er starfa hja embeetti syslumannsins 4 héfudborgarsveedinu, nénar tiltekid st6d pad fra 7. april
2015 til 13. jini 2015. A bessu timabili var engum goégnum pinglyst. Framangreindum
kaupsamningi, um fasteignina ad [X], dags. 24. april 2015, fékkst pvi ekki pinglyst fyrr en
hinn 3. juli 2015. Eftirlitsnefndin tekur fram vardandi kaupsamning um [Y] ad hann er
dagsettur hinn 22. april 2015 og er honum ekki pinglyst fyrr en hinn 9. jili 2015 vegna
verkfallsins.

Samkveaemt fyrirliggjandi gégnum voru tvé lan kvartenda dhvilandi & fasteigninni ad [X] og
var vedflutningur vegna annars peirra undirritadur hinn 7. oktéber 2015 og pinglyst hinn 29.
oktober 2015 en hinu laninu var aflyst af fasteigninni hinn 17. desember 2015. Vedskuldabréfi
kaupenda ad [X] var pinglyst 4 fasteignina hinn 29. oktober 2015. Afsali fasteignarinnar ad
[X] var pinglyst hinn 17. desember 2015.

III
[ 16gum um sélu fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr. 99/2004, (fsl.), sem i gildi voru 4 peim tima
er atvik malsins attu sér stad, sbr. og reglugerdir settar med stod i peim, er fjallad um
réttarstoou fasteignasala, storf og starfsheetti.

I 15. gr. fsl. segir ad fasteignasala skuli i hvivetna leysa af hendi stérf sin svo sem gdédar
vidskiptavenjur bjéda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geta
réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 616gmaetir,
Osanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

i 1. mgr. 16. gr. fsl. segir ad fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid s6lu fasteigna
og skal geta bess i skjolunum, par 4 medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali,
vedbreéfl og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um
villst. T 2. mg. 16. gr. segir ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli vera véndud 0g SVO ur
gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

f 19. gr. laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sem toku gildi hinn 20. juli 2015, er
fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. Par segir i 1. mgr. ad eftirlitsnefnd skuli hafa
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eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi { samraemi vid akvadi laganna og reglugerda sem settar
eru samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar
venjur i fasteignasdlu.

f 4. mgr. 19. gr. laganna kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka 4 méti
kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligbngu 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.

IV
Likt og greinir ad framan lytur kvortun fyrst og fremst ad tveimur pattum. Annars vegar er
gerd athugasemd vid greidslufyrirkomulag kaupsamnings um fasteign kvartenda ad [X] og
hins vegar gerd athugasemd vid ad [D] fasteignasala hafi ekki fengid lani, sem fasteignasalan
greiddi upp fyrir hénd kvartenda, aflyst af fasteigninni. I kvortun kemur fram ad farid sé fram
4 ad f4 endurgreidd s6lulaun vegna vinnubragda hlutadeigandi fasteignasala.

Hvad vardar hid fyrmefnda umkvortunarefni skal tekid fram ad samkvaemt 2. mgr. 16. gr. fsl.
er gerd si krafa ad fasteignasalar hagi samningsgerd med peim haetti ad ekki sé vafi um
réttarstoou adila. Athugasemdir kvartenda Iita adallega ad pvi ad i kaupsamningi séu ekki
tilgreindar dagsetningar vid lysingu & pvi hvernig greidsla kaupverds skuli ad fara fram. Ljost
er af fyrirliggjandi gognum ad greidslur kaupenda voru samkveemt kaupsamningi hadar pvi
a0 kaupendur fengju greitt fyrir s6lu sinnar fasteignar ad [Z] og pvi a0 kaupendur gatu vedsett
fasteignina ad [X]. Aflysa purfti lanum kvartenda svo unnt veeri ad pinglysa lanum kaupenda
a fasteignina. b4 er einnig til pess ad lita ad vid undirritun kaupsamnings um fasteignina ad
[X] var yfirstandandi verkfall 16gfredinga er starfa hja embetti syslumannsins a
hofudborgarsveaedinu, sem stdd yfir fra 7. april 2015 til 13. juni 2015 og pvi 1jost ad tafir yrdu
a afgreidslu pinglysinga hja embeettinu. Gilti pad baedi um kaupsamning kvartenda um sélu a
[X] og um kaupsamning vegna kaupa peirra a [Y].

Umreett akvaedi 1 kaupsamningi um [X], hefur pvi tekid mid af fyrirliggjandi adsteedum. Ekki
verdur talid ad umrett akveedi kaupsamnings hafi verid svo dskyrt ad vafi hafi skapast um
réttarstodu adila og verdur ekki annad radid en ad kaupsamningsakvadin hafi tekid mid af
peim adsteedum sem voru fyrir hendi vid kaupsamningsgerd. Var hagsmunum beggja adila
geett og telur eftirlitsnefnd ekki tilefni til pess ad gera athugasemdir vid skjalagerd
hlutadeigandi fasteignasala hvad vardar fyrirliggjandi kaupsamning um fasteignina ad [X].

Til samraemis vid framangreint gerir eftirlitsnefndin ekki athugasemdir vid skjalagerd vegna
milligdngu um fasteignina ad [X] og getur hlutadeigandi fasteignasali ekki borid abyrgd 4
greidsludreetti sem kann ad hafa ordid a greidslum kvartenda vegna kaupa sinna a fasteign ad
[Y].

Hvad vardar hid sidarnefnda umkvortunarefni pa ber ad lita til pess ad fram kemur i
andmelum hlutadeigandi fasteignasala ad hann hafi ekki verid i adstodu til pess ad aflysa
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ahvilandi lani kvartenda af fasteigninni, enda hafi hann ekki haft frumrit skuldabréfsins undir
héndum. Umreett skuldabréf hafi verid hja Arion banka. Jafnframt kemur fram { andmalum
ad hlutadeigandi fasteignasala hafi dskad eftir pvi vid Arion banka ad ldninu yrdi aflyst.
Framangreindum fullyrdingum hefur ekki verid andmelt af halfu kvartenda. Med visan til
framangreinds verdur pvi ekki annad radid ad hlutadeigandi fasteignasala hafi gert pad sem i
hennar valdi st6d til ad geeta hagsmuna seljanda vid framangreinda radstéfun. Med visan til
framangreinds telur eftirlitsnefnd ekki tilefni til pess ad gera athugasemdir vid storf
hlutadeigandi fasteignasala ad pessu leyti.

I 1jési alls framangreinds og med hlidsjon af umkvortunarefni, atvika { mali bessu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist med bréfi pessu ad pad er mat eftirlitsnefndarinnar ad ekki sé
tilefni til pess ad gera athugasemdir vid storf hlutadeigandi fasteignasala vegna malsins.
Tilkynnist pvi ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna malsins, sbr. 19. og 20. gr.
laga or. 70/2015.

Nidurstéoum eftirlitsnefndar i kvortunarmalum verdur ekki skotid til annarra stjérnvalda en
adilar geta lagt 4greining sinn fyrir domstdla med venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.
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