Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 24. oktober 2016

Efni: Milliganga um soélu fasteignar ad [X], [...]. Mal eftirlitsnefndar nr. K-003-16.

I
Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok erindi fra [A] (hér eftir nefndur ,kvartandi*) hinn 19.
névember 2015. I erindinu til nefndarinnar var gerd grein fyrir pvi ad kvartandi hefdi selt
fasteign sina a0 [X] og fasteignasalan [B] hefoi haft milligbngu um sélu fasteignarinnar. b4
var einnig greint fra kaupum kvartanda 4 fasteign ad [Y] og tilgreint ad fasteignasalan [C] hafi
haft milligbngu um sélu peirrar fasteignar. I erindinu segir m.a. ordrétt:

W Eg leita til eftirlitsnefudar fasteignasala par sem ég virdist hafa lent ¢ milli tveggja
fasteignasala vio framkveemd leidbeininga vegna verkfalls starfsmanna syslumanns i vor og
sumar. *

Eftirlitsnefnd for yfir erindi kvartanda og afladi opinberra gagna i tengslum vid
umkvortunarefnid. Var pad nidurstada eftirlitsnefndar, i ljosi fyrirliggjandi gagna, ad leggja
malid fyrir eftirlitsnefnd sem kvortun 4 grundvelli 4. mgr. 19. gr. laga um sélu fasteigna og
skipa, nr. 7/2015 (fsl.) ad pvi er vardar pann patt umkvortunarefnisins er laut ad milligéngu
um s6lu fasteignarinnar ad [X], sem fasteignasalan [B] hafdi milligbngu um. Var kvartanda
tilkynnt um framangreint med t6lvuskeyti nefndar hinn 25. febraar 2016. Nanar tiltekid var
tekinn til skodunar sa pattur kvortunar er laut ad pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi
hlutast til um ad kynna kvartanda ahrif verkfalls l6gfreedinga er storfudu hja embaetti
syslumannsins 4 héfudborgarsvaedinu og eftir atvikum mogulegan rétt hans til pess ad gera
kr6fu um vexti ur hendi kaupenda, sékum tafa par sem verkfallinu var nylega lokid er
kaupsamningur um fasteignina var undirritadur.

Eftirlitsnefnd 6skadi eftir pvi vid hlutadeigandi 16ggiltan fasteignasala, [D] Ifs., ad nefndinni
yrou send andmeli vid kvortuninni, auk gagna er andmelin og umkvortunarefnid varda.
Eftirlitsnefnd mottok umbedin gdgn hinn 9. mars 2015. Voru andmalin og medfylgjandi gégn
send til umsagnar kvartanda. Barust frekari athugasemdir vegna malsins fra kvartanda hinn
29. mars 2016 og 25. april 2016. Frekari athugasemdir barust frd hlutadeigandi fasteignasala
hinn 11. april 2016 og 9. mai 2016. Gagnadflun vegna malsins lauk af halfu eftirlitsnefndar 1
mai 2016.

Fyrirliggjandi { malinu eru ymis gégn er umkvortunarefnid varda, s.s. kaupsamningur um
fasteignina ad [X], dags. 10. juli 2015, sem binglyst var hinn 12. agist 2015 og afsal
fasteignarinnar, dags. 20. oktober 2016, sem pinglyst var hinn 2. névember 2015. P4 eru einnig
fyrirliggjandi fjogur vedskuldabréf, utgefin af kaupendum fasteignarinnar, dags. 10. juli 2015,
pinglyst hinn 12. 4gast 2015. Einnig er fyrirliggjandi uppgjérskvittun fra fslandsbanka hf.,
vegna greidslu Ur framangreindum lanum fra kaupendum fasteignarinnar til kvartenda, dags.
17. aglst 2015.
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II
Med hlidsjoén af kvortun, fyrirliggjandi andmeelum og 6drum gognum malsins, eru malavextir
peir ad kvartendur seldu fasteign sina ad [X] og hafdi [D] Ifs. hja fasteignasélunni [B],
milligbngu um sélu fasteignarinnar.

Kaupsamningur um fasteignina ad [X] var undirritadur hinn 10. juli 2015, { kaupsamningi er
kaupverd fasteignarinnar tilgreint ad fjarhaed kr. 24.000.000. Greidslutilhégun kaupverds er
tilgreind med peim hetti ad fjarhed kr. 2.800.000 skyldu greidast vid undirritun
kaupsamnings og fjarhad kr. 1.000.000 skyldu greidast gegn afsali, tveimur manudum eftir
athendingu fasteignarinnar. Eftirst6dvar kaupverds attu ad greidast med fjorum vedbréfum og
er fyrsti gjalddagi peirra tilgreindur hinn 10. oktdber 2015. Samkvamt fyrirliggjandi gégnum
voru skuldabréfin undirritud af halfu kaupenda sama dag og kaupsamningurinn, eda hinn 10.
juli 2015. ba voru bréfin méttekin til pinglysingar hinn 13. juli 2015 og peim pinglyst hinn
12. agast 2015. Afhending fasteignarinnar er tilgreind hinn 20. 4gust 2015 samkveemt
kaupsamningi.

Tekid skal fram ad a timabilinu 7. april 2015 til 13. juni 2015 stod yfir verkfall 16gfraedinga
er starfa hja embeetti syslumannsins 4 héfudborgarsvadinu. A timabilinu voru skjél einungis
mottekin og dagbdkarfaerd, en engum skjolum var pinglyst. Pa er einnig ljost ad 4 peim tima
er kvartendur seldu fasteign sina ad [X] geetti enn 4hrifa verkfallsins ad pvi leyti ad lengri tima
en ella tok ad fa skjolum pinglyst hja embeaetti syslumanns.

[ 1j6si erindis kvartanda og peirra gagna sem pvi fylgdu 6skadi eftirlitsnefnd eftir pvi vid
hlutadeigandi fasteignasala, [D] Ifs. ad hann upplysti nefndina um hvort og pa med hvada haetti
upplyst hefdi verid um ahrif verkfalls 16gfraedinga er starfa hja embeetti syslumanns vid
milligdbngu um sélu fasteignar kvartanda ad [X]. ba var 6skad eftir andmaelum og gégnum er
umkvortunarefnid vardadi.

Hinn 9. mars 2015 barust eftirlitsnefnd andmeeli [D] Ifs. og kemur m.a. ordrétt fram:

. begar kaupsamningurinn var haldinn la fyrir hver afgreidslufresturinn yrdi a pinglysingu
kaupsamnings og vedskuldabréfa og par med hvad langur timi [idi par til andvirdi
skuldabréfanna skiludu sér til kvartanda. Syslumadurinn a hofudborgarsveedinu auglysti d
vefsveedi sinu daglega hver stadan veeri a opinglystum skjolum midad vid mottokudagsetningu
skjala. A pessum tima téku bankarnir upp pad reglu ad dkveda 2. gialddaga nyrra skuldabréfa
med pad { huga ad pinglysing og par med afgreidsla lana teeki riimlega manud. I tilviki [X]
var 1. gjalddagi bréfanna akvedinn 1. oktober 2015 par sem ut fra pvi var gengid ad bréfin
keemu ekki til afgreidsiu fyrr en um midjan agust pad ar i fyrsta lagi.

Seljandi og kaupandi eignarinnar [X] voru ad fullu upplystir um deetladan pinglysingardag
kaupsamnings og vedskuldabréfa midad vid stodu pinglysingar hja syslumanni, en sidan atti
eftir ad afgreida lanin hja vidkomandi bankastofnun.

A kaupsamningsfundinum var pvi ekki spurning um hvort greidsludrdttur yroi, heldur la fyrir
a fundinum med nokkurri vissu hve langan tima teeki ad fa skuldabréfin greidd ut. ba la
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Jafnframt fyrir ad kaupverdio yrdi ad ollu obreyttu ad fullu greitt fyrir afhendingardag eignar
Jyrir utan afsalsgreidsluna kr. 1 millj. bad gekk eftir pvi skuldabréfin voru greidd it 17. agiist
sl. en afhendingardagur eignar var 20. agust sl. [...]

Kvértuninni er ad ollu 6dru leyti einnig andmelt, ad pvi marki sem hun beinist ad
fasteignasolunni [B], enda var allra leidbeininga geett a grundvelli peirra laga sem [ gildi
voru a peim tima sem soluferlio stoo yfir, auk peirra gagna og upplysinga sem lagu fyrir vid
kaupsamning og afsalsuppgjor.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda til upplysingar og / eda til frekari
andmela. [ bréfi kvartanda, dags. 29. mars 2015 segir m.a. ordrétt:

. Adilar voru medvitadir um tafir a afgreidslu, pad er rétt hja [D] en pad breytir ekki peirri
stadreynd, enn og aftur, ad vio vissum einfaldlega ekki okkar rétt par sem okkur var ekki
kynntur pessi réttur til ad krefjast bota vegna pessa.

ba kemur fram i athugasemdum hlutadeigandi fasteignasala, dags. 11. april 2015:

. Samningsbundnar greidslur kaupenda ad [X] voru prjar. Kaupsamningsgreidslan, greidsla
ur nyjum lanum og afsalsgreidslan. 1. og 3. greidslan voru d dkvednum dagsetningum og
stodust. Vid undirritun kaupsamnings um [X] la fyrir med nokkurri vissu hvencer greitt yrdi tr
nyjum lanum, p.e. um pad bil manud eftir ad skjol veeru mottekin af syslumanni. Verkfallinu
hafoi lokio teepum manudi adur og allir attu pess kost ad fyigjast med a heimasidu syslumanns,
hvencer skjolum yrdi pinglyst og lanaskjol i framhaldi afgreidd hja vidkomandi lanastofnun.
[-]

Ekki verdur med nokkru moti hegt ad stadhceefa ad kaupendur ad [X] hafi ekki greitt
kaupsamningsgreidslur a gjalddaga midad vio peer forsendur sem fyrir lagu vid undirritun
kaupsamnings. [...]

Olikt pvi sem vikid er ad { pessum kafla { bréfi FF pd voru ldnaskiol kaupenda ad [X] binglyst
og i framhaldi afgreidd af vidkomandi linastofnun fyrir afhendingu eignarinnar, Ahvilandi
lan seljenda voru ad fullu uppgreidd og kaupendur farnir ad bera vaxtakostnad af nyjum
lanum ahvilandi a eigninni ddur en peir fengu eignina afhenta. Er eitthvad er pa hallar ¢
kaupendur si grunnregla i [ogum um fasteignakaup ad seljandi a rétt a ardi af fasteign fram
ad afhendingu og dabyrgist kostnad af henni til sama tima, sbr. 13. gr. laganna. *

I
f 16gum um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, nr. 99/2004, (fsl.), sem i gildi voru 4 peim tima
er hluti atvika mals pessa attu sér stad, sbr. og reglugerdir settar med stod i peim, er fjallad
um réttarstoou fasteignasala, storf og starfsheetti. Hinn 20. juli 2015 téku 1 gildi ny 16g um
solu fasteigna og skipa, 70/2015, en pau dkvadi sem visad er til hér ad nedan eru sambarileg
i hinum eldri og yngri 16gum.
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[ 15. gr. fsl. segir ad fasteignasala skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gédar
vidskiptavenjur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geta
réttmeaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6016gmeetir,
osanngjarnir eda dedlilegir kostir i samningum.

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

[ 19. gr. laga um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sem toku gildi hinn 20. juli 2015, er
fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. Par segir i 1. mgr. a0 eftirlitsnefnd skuli hafa
eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi { samreemi vid akvaedi laganna og reglugerda sem settar
eru samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gddar
venjur i fasteignasélu.

i 4. mgr. 19. gr. somu laga kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka &
moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligbngu 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 fr4 pvi ad poknunar var
krafist eda hun greidd eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera 1jést ad hann
vard fyrir tjoni af véldum fasteignasala.

I 11. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002, segir ad ef ekki er samid um afhendingartima
fasteignar, sé seljanda ekki skylt a0 afhenda hana nema kaupverdid sé greitt samtimis. Sé
samid um ad afhending geti farid fram & tilgreindu timabili ma seljandi velja hvenger innan
pess afthending fer fram. Pa segiri 2. mgr. 11. gr. laganna ad pegar kaupandi hefur efnt skyldur
sinar samkvaemt kaupsamningi eigi hann rétt 4 afsali Gr hendi seljanda.

v

Likt og greinir ad framan tok eftirlitsnefnd til skodunar 1 mali pessu, { 1jdsi fyrirliggjandi
erindis og gagna, hvort hlutadeigandi fasteignasali hefdi gatt ad skyldum sinum skv. 16gum
nr. 70/2015, sbr. og pagildandi 16g nr. 99/2004, vid milligdngu um sélu fasteignarinnar ad [X].
I 1josi pess ad ekki var ad finna umfjdllun um nylokid verkfall { kaupsamningi eda 66rum
fyrirliggjandi gdgnum vegna s6lu fasteignarinnar, 6skadi eftirlitsnefnd sérstaklega eftir pvi
vid hlutadeigandi fasteignasala, ad upplyst yrdi um hvort og med hvada hetti kvartanda hefdi
verid gerd grein fyrir mégulegum ahrifum af nyloknu verkfalli l6gfreedinga er starfa hja
embeetti syslumannsins 4 hofudborgarsvadinu.

[ andmelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad seljandi og kaupandi fasteignarinnar
ad [X] hefou verid upplystir um aetladan pinglysingardag kaupsamnings og vedskuldabréfa
midad vid stodu pinglysinga hja embeetti syslumanns. ba kemur einnig fram ad a
kaupsamningsfundi hafi legid fyrir med nokkurri vissu hve langan tima teeki ad 4 skuldabréfin



Eftirlitsnefnd fasteignasala

greidd ut. P4 hafi einnig legid fyrir ad kaupverdid yroi ad 6llu dbreyttu ad fullu greitt fyrir
athendingardag fasteignarinnar, fyrir utan pa greidslu sem greidast atti til seljanda vid afsal. |
athugasemdum kvartanda er fallist 4 pad med hlutadeigandi fasteignasala ad adilar hafi verid
medvitadir um tafir er kynnu ad verda a greidslu kaupverdsins.

[ mali pessu er ljést ad pegar milliganga um sélu fasteignarinnar tti sér stad voru fyrir hendi
afar sérstakar adstedur, par sem verkfalli félagsmanna i Stéttarfélagi 16gfraedinga sem starfa
hja embetti syslumannsins & hdéfudborgarsvaedinu var nylega lokid. ba er 6umdeilt ad
kaupanda og seljanda var kunnugt um par adstedur sem voru fyrir hendi vid
samningsgerdina. Pa er einnig 1jost, samkvaemt fyrirliggjandi gégnum malsins, ad kvartanda
var kunnugt um hvenzr hann fengi greiddan pann hluta kaupverds, sem greidast atti med
lanum. Pa er til pess ad lita ad kaupverd fasteignarinnar var ad fullu greitt, ad frataldri greidslu
sem atti ad greidast vid afsal fasteignarinnar, vid afhendingu hennar. { pvi sambandi skal tekid
fram a0 almennt er slikt samhengi milli greidslna i fasteignakaupum ad greidsluskylda annars
adilans er had pvi ad hinn efni einnig skyldur sinar. I mali pessu er pvi ljost ad tafir 4
binglysingu ollu pvi ekki ad framangreindu samhengi milli greidslna frd kaupendum til
seljanda veri raskad.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad hvorugur samningsadila né hlutadeigandi fasteignasali fékk
radio vid paer adsteedur sem voru fyrir hendi vid samningsgerd. Pa liggur fyrir ad kaupandi og
seljandi voru upplystir um ad tafir yrou 4 greidslu kaupenda med lanum, til seljenda. Med
visan til framangreinds telur eftirlitsnefnd ad hlutadeigandi fasteignasali hafi geett ad pvi ad
lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda og geeta réttmaetra hagsmuna peirra, sbr. 15. og
16. gr. fsl, par sem gogn syn ad hann upplysti bedi seljanda og kaupanda um par adstedur
sem voru fyrir hendi og fyrirsjdanlegan greidsludratt vid undirritun kaupsamnings. Telur
eftirlitsnefnd pvi, med visan til fyrirliggjandi gagna og beirra sérstku adstzedna sem fyrir
hendi voru vid samningsgerd, ad ekki verdi litid svo & ad hlutadeigandi fasteignasali hafi
brotid gegn starfsskyldum sinum og pannig valdid kvartanda tjoni, sbr. 4. mgr. 19. gr. fsl. b4
er einnig til pess ad lita i pvi sambandi ad greidsla med lanum barst seljanda adur en hann
afhenti fasteignina til kaupanda, sbr. framangreint.

Eftirlitsnefnd telur pé rétt ad taka fram ad pad er til samraemis vid gddar venjur i fasteignasdlu
og vandada skjalagerd ad gaeta ad pvi ad skjol vegna milligéngu um sélu fasteigna taki dvallt
mid af peim adstadum sem uppi eru og endurspegli pau sjonarmid er liggja til grundvallar
samningum adila. I 1jési pess hefdi fasteignasalanum pvi verid i 16fa lagid ad tilgreina i
kaupsamningi ad kaupandi og seljandi hefdu verid upplystir um ad tafir yrdu 4 pinglysingu
skjala vegna nylokins verkfalls 16gfraedinga er starfa hja embeetti syslumannsins &
hofudborgarsvaedinu, en i malinu er pd dumdeilt ad kvartandi var upplystur um tafir &
pinglysingu og adsteedur sem voru vid samningsgerd.

Verdur ekki litid svo a ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn starfsskyldum sinum 4
bann hatt ad pad hafi valdid kvartanda tjoni, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 1. mgr. 20. gr. fsl., enda
barust greidslur fra kaupanda til seljanda fyrir athendingu fasteignarinnar skv. kaupsamningi.
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[ 1josi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvortunarefni, atvika i mali pessu 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 nr. 70/2015.
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