Reykjavik, 9. mars 2016.

Efni: Afgreiosla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteignum ad [X] og [Y] (m4l nr.
K-012-16).

A. Inngangur.

{4.mgr. 19. gr. laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum heatti hvada peetti 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 milligbngu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid
greidda boknun sem hann atti ekki rétt 4. bad er hlutadeigandi fasteignasali/ar og kvartandi sem
eiga adild ad kvdrtunarmali pessu, 1 pessu tilviki eru pad fasteignasalarnir [A], [B] og [C], likt
og rakid verdur.

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaéflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun [D] og [E] (hér eftir nefnd ,.kvartendur®), hinn 28.
april 2016 og var malinu gefid nimerid K-012-16 1 malaskra nefndarinnar. Hinn 12. mai 2016
6skadi eftirlitsnefnd eftir pvi ad kvartendur gerdu nanar grein fyrir umkvortunarefni. Bérust
umbednar skyringar af peirra halfu { peim sama manudi.

Kvoértunin lytur nanar tiltekid ad starfshattum fasteignasala & fasteignasélunni [F] og
fasteignasélunni [G] vegna milligdngu um sélu fasteigna ad [X] og [Y] i Hafnarfirdi. [ erindinu
eru annars vegar gerdar athugasemdir vid storf [A] Ifs. hja fasteignasélunni [G], sem annadist
sOlu fasteignarinnar ad [Y] og hins vegar vid storf starfsmanna fasteignasélunnar [F], nanar til
tekid vid storf [B] lfs. og [C], er dnnudust um milligéngu um sélu fasteignar kvartenda ad [X].
Medfylgjandi kvortun var m.a. ad finna bréfasamskipti l6gmanns fyrir hénd kvartenda.

Er mali pessu beint ad framangreindum adilum enda bera fyrirliggjandi gégn med sér ad pessir
adilar hafi annast um samskipti og skjalagerd vegna milligéngu um sélu umraeddra fasteigna.

Hinn 9. juni 2016 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmaelum og frekari gégnum fra hlutadeigandi
fasteignasélum, [A] Ifs. hja fasteignasolunni [G], og [B] Ifs. og [C] hja fasteignasélunni [F].

Andmeli barust fra [A] Ifs. hja fasteignasolunni [G] hinn 23. juni 2016. Medfylgjandi
andmalum barust m.a. samskipti [A] Ifs. og 16gmanns kvartenda og t6lvupost-samskipti milli
[A] Ifs. og [C], starfsmanns fasteignasdlunnar[G]. Andmeeli fasteignasolunnar [F] barust hins
vegar ekki og var erindid pvi itrekad af halfu eftirlitsnefndar med bréfi, dags. 21. juli 2016 og
aftur hinn 8. september 2016. Andmeeli fra hlutadeigandi fasteignasélum hja fasteignasélunni
[F] barust hins vegar ekki. Hinn 15. febraar 2017 moéttok eftirlitsnefnd fra [A] Ifs. undirritad
afsal, afsalsuppgjor, samkomulag og yfirlysingu kaupenda og seljanda, asamt kauptilbod i
tengslum vid s6lu a fasteigninni ad [Y].

Eftirlitsnefnd afladi einnig opinberra gagna. Fyrirliggjandi gdgn syna ad fasteignin ad [X] var
afsalad af halfu kvartenda med undirritun afsals hinn 8. mars 2016. Var afsali pinglyst hinn 21.
mars 2016. ba var afsali vegna fasteignarinnar ad [Y] pinglyst hinn 6. jini 2016.

Hofoabakki 9 « 6. hed * 110 Reykjavik = simi 587-1286 « www.enf.is * enf@enf.is



Eftirlitsnefnd fasteignasala

Hvad vardar adild hlutadeigandi starfsmanna & fasteignasélunni [F] skal tekid fram ad malinu
er beint b&di ad [B] Ifs. og [C] par sem badir attu peir adkomu ad skjalagerd vegna milligdéngu
um so6lu 4 fasteigninni ad [X], sbr. fyrirliggjandi skjol. Eftirlitsnefndin tekur einnig fram ad hinn
1. febriar 2017 ték Atvinnuvega- og nyskOpunarraduneytid pa 4kvordun ad svipta [C]
otimabundid 16ggildingu sinni til pess ad annast um milligéngu fasteigna og skipa.

C. Fyrirliggjandi gogn.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmeelum sem hafa borist nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur seldu fasteign sina ad [X], med milligongu
fasteignasolunnar [F], og festu i kjolfarid kaup & annarri fasteign ad [Y], med milligongu
fasteignas6lunnar [G].

Engin gogn hafa borist eftirlitsnefnd fra fasteignasoluni [F] vegna sélu 4 fasteigninni ad [X].
Eftirlitsnefndin afladi pinglystra heimilda og liggur fyrir i malinu pinglystur kaupsamningur
um [X] sem var undirritadur hinn 28. mai 2015. Er kaupverd tilgreint ad fjarhaed kr. 37.700.000.
[ kaupsamningi er greidslutilhdgun tilgreind m.a. med peim hetti ad kaupandi bar ad greida
kvartendum kaupverd med peningum, annars vegar ad fjarhad kr. 15.550.000, samhlida
vedflutningi 4 14ni (or. [...]) fra {slandsbanka 4 1. vedrétt 4 fasteignina ad [X], og hins vegar
fjarhed kr. 10.700.000 og kr. 6.450.000 med peningum med Utgafu tveggja nyrra lana fra
islandsbanka (nr. [...] og [...]) sem purfti ad pinglysa & fasteignina ad [X] einnig. P4 afladi
nefndin opinberra gagna, p.4.m. skjal sem ber heitid vedflutningur og er dagsett hinn 28. mai
2015, eda sama dag og kaupsamingur er undirritadur. Samkvemt pvi skjali sampykkir
Islandsbanki ad [X] verdi framvegis nytt ved til tryggingar skuld samkvaemt adurnefndu
vedbréfi, nr. [...]. [B] Ifs. vottar undirskriftir skjalsins.

Af dkveedum kaupsamningsins er 1jost ad kvartendur 1 mali pessu voru skuldbundin til pess ad
aflétta dhvilandi lanum 4 [X] fyrir hinn 15. juli 2015, enda ekki unnt fyrir kaupendur ad greida
kaupverd med nyjum lanum nema vedflutningur 4 lanum kvartenda eigi sér stad/ og eda
vedleyfi. Nanar tiltekid var um ad raeda tvé lan fra Landsbankanum, badi upphaflega ad fjarheed
kr. 13.000.000 (lan nr. [...] og [...]).

[ mélinu liggja ekki fyrir skjol er varda radstofun umraeddra léna fr4 Landsbankanum, svo sem
beidni um vedflutning, skilyrt vedleyfi og/eda eftir atvikum vedbandalausn fra
Landsbankanum, svo unnt veari ad framfylgja skyrum akveedum kaupsamningsins. En 1jést er
ad samkvaemt tilhogun 4 greidslu kaupverds hefdu kvartendur fengid fjarhaed kr. 36.200.000 &
timabilinu fra undirritun kaupsamnings (28. mai 2015) og fram ad undirritun afsals (tilgreint
hinn 18. 4gust 2015). Afsalsgreidslan er tilgreind ad fjarhad kr. 1.500.000.

[ malinu er einnig fyrirliggjandi skjal sem ber heitid ,,Yfirlysing um radstéfun®, sem er dagsett
sama dag og kaupsamningur eda hinn 28. mai 2015. Er skjalid merkt [F] og undirritad af [B]
Ifs. Af efni skjalsins ma rada ad kvartendur i mali pessu veita kaupanda sinum heimild til ad
vedsetja [X] med premur lanum fra {slandsbanka, gegn pvi oftjavikanlega skilyrdi ad
fslansbanki radstafi andvirdi hinna nyju l4na beint inn 4 reikning kvartenda.

Hvad vardar hina fasteignina ad [Y], sem kvartendur keyptu, ad ba liggur fyrir kauptilbod vegna
fasteignarinnar, dags. 24. april 2015. Er kaupverd tilgreint ad fjarhaed kr. 45.500.000. i
greidslutilhdgun var m.a. tilgreint ad kaupendur, kvartendur i mali pessu, myndu greida
kaupverd med nyju lani fra Landsbankanum, samtals ad fjarhao kr. 8.000.000 auk greidslu ad
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fjarheed kr. 24.600.000 samhlida vedflutningi 4 lanum frd Landsbankanum sem hvildu 4 1. og
2. veOrétti fasteignar peirrar ad [X].

Einnig liggur fyrir kaupsamningur um fasteign ad [Y] sem var undirritadur af kvartendum hinn
9. jini 2016. Eru kvartendur tilgreind sem kaupendur peirrar fasteignar. Kaupverd er tilgreint
a0 fjarhed kr. 45.500.000, sbr. og fyrrnefnt kauptilbod vegna sému fasteignar.
Greidslufyrirkomulag kaupenda var til samreemis vid fyritkomulag greidslna vegna sélu peirra
a fasteigninni ad [X]. Nanar tiltekid voru pau m.a. skuldbundin til bess ad greida med peningum
vid undirritun kaupsamnings hinn 9. juni 2015 eda sidar, annars vegar fjarhad kr. 36.000.000,
sem skyldi greitt samhlida vedflutningi 4 1. og 2. vedrétti fra Landsbankanum { kringum 20.
juni 2015. Og hins vegar fjarhaed kr. 7.300.000 med nyju lani fr4 Landsbankanum. Gegn
greidslu kaupverds bar seljanda ad aflysa dhvilandi premur lanum fra Arion banka fyrir 21. juli
2015. Afsalsgreidsla er tilgreind ad fjarhaed kr. 2.200.000 og bar ad greida hinn 22. juli 2015.
Sk;jol er varda milligéngun um sélu fasteignarinnar ad [Y] voru gerd af halfu [G] fasteignasélu.

D. Umkvértunarefni og andmeeli.

[ malinu liggur fyrir erindi fra kvartendum, dags. 28. april 2016, asamt vidbdtarupplysingum
sem sendar voru med télvuskeyti hinn 12. mai 2016. Umkvértunarefni snyr ad drattarvaxtakrofu
seljenda ad fasteigninni ad [Y] 4 hendur kvartendum. Af gégnum verdur radid ad kvartendur
leitudu sér adstodar légmanns. Liggja fyrir bréfaskriftir frd 16gmanni kvartenda og
hlutadeigandi fasteignasala auk upplysingar um Snnur samskipti hlutadeigandi adila. P4 voru
einnig haldnir fundir med 6llum hlutadeigandi adilum, 16gménnum og fasteignasélum i peim
tilgangi ad finna lausn a deilum 4 milli adila.

Nanar tiltekio Iytur umkvortunarefni ad pvi ad seljendur [Y] hafa haft uppi drattarvaxtakréfu a
hendur peim vegna tafa 4 greidslum beirra til seljenda fasteignarinnar. Telja kvartendur ad
umreeddar tafir eigi reetur sinar ad rekja til tafa sem urdu a pvi ad afla naudsynlegra vedleyfa til
a0 unnt veeri ad flytja lan af fasteigninni [X], sem kvartendur seldu, yfir 4 fasteignina ad [Y],
sem pau keyptu. Telja kvartendur m.a. ad skjalagerd og samskipti hlutadeigandi fasteignasala
hafi ordid til pess ad heimild til vedflutninga fékkst ekki fyrr en hinn 23. névember 2015, eda
um 5 manudum eftir ad greidslur samkvemt kaupsamningi um [Y] attu ad berast.

f malinu liggur fyrir skilyrt vedleyfi fra Landsbankanum, dags. 13. oktéber 2015. Eftirlitsnefnd
tekur fram ad af gégnum malsins verudr ekki séd ad slikt skjal hafi legid fyrir hja
fasteignasélunni [F] vid undirritun kvartenda 4 kaupsamning hinn 28. mai 2015, sbr. fyrri
umfjollun. Samkveamt skjalinu sampykkir Landsbankinn, til samremis vid beidni kaupanda ad
[X], ad tilteknum ofravikjanlegum skilyrdum uppfylltum, ad poka fyrir nyjum vedréttinum fra
fslandsbanka pannig a8 l4n Landsbankans verdi 4 4. og 5. vedrétti, med uppferslurétti. Undir
skjalid skrifa kvartendur, kaupandi fasteignar peirra ad [X], Islandsbanki og Landsbankinn.
Athygli vekur ad [C] vottar skjalid.

Eftirlitsnefnd tekur fram ad i malinu liggja hvorki fyrir upplysingar né skjol er syna fram 4 ad
hlutadeigandi fasteignasalar 4 fasteignasélunni [F] hafi hlutast til um pad ad lata utbua
videigandi skjol i tengslum vid radstéfun ldna fra Landsbankanum, sbr. fyrri umfjéllun, 1 kjélfar
a undirritun kvartenda 4 kaupsamning um [X] hinn 28. mai 2015. Telur eftirlitsnefndin pad
verulega dmealisvert, enda 1jost ad seljandi/kvartendur hafi med peim sama kaupsamningi
undirgengist pa skyldu ad flytja dhvilandi lan af hinni seldu fasteign fyrir 15. juli 2015, sbr. 28.
lidur 1 kaupsamningi adila. Hafdi pessi annmarki 4 skjalagerd ahrif 4 frigang lana i tengslum
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vid kaup kvartenda 4 fasteign ad [Y], par sem sampykki Landsbankans purfti einnig a4 pad
vedleyfi, sem ekki fékkst { 1josi atvika malsins.

Ennfremur tekur eftirlitsnefndin fram 1 pessu sambandi, og pa med visan til fyrirliggjandi
kauptilbods um solu & fasteigninni ad [Y], ad Sumflyjanleg er ad draga pa alyktun ad
upplysingar um nytt mogulegt ved hafi legid fyrir vid undirritun fyrmefnds kaupsamnings um
[X] par sem kauptilbod um kaup 4 [Y] er dagsett hinn 24. april 2015 eda um ménudi adur en
undirritun 4 kaupsamning vegna [X] for fram. Hvorki [B] Ifs. né [C] hafa skilad umbednum
gdgnum og/eda andmeelum til eftirlitsnefndar og bera peir hallan af pvi.

[ kvértun kemur nanar tiltekid eftirfarandi fram:

., Fasteignasalan [F] kludradi pvi ad senda inn skilyrt vedleyfi hja okkur sem leiddi til pess ad
ekkert gerdist eftir ad verkfall leystis og sidustu pappirar fra fasteignasélum fara i pinglysingu
i lok névember [2015]

., Vid erum bitin ad fara d fundi med badum adilum og par viourkennir [F] sinn patt ad hluta
og vill koma til méts vid [G] en par hardneitar fasteignasalinn ™

I kaupsamningi sem gerdur var um eignina [Y] voru 16gd fram skjol sem dttu ad tryggja
vedflutning i samreemi vid skilyrdi 3. tl. i kaupsamningnum. Annars vegar vedflutningur vegna
lans [...] og hins vegar vegna ldns [...]. [1an sem voru dhvilandi 4 [X]/ Einnig fengu vid i hendur
skilyrt vedleyfi fra Arion banka hf. *

., Pinglysingarbann var d vedleyfinu nema Landsbankinn hf. myndi rita sampykki sitt d
vedleyfid. Eftir pvi sem vid komust neest var pad sampykki ekki veitt pegar [A] hja [G] leitadist
vid ad fda pad hja Landsbankanum.

. Oumdeilt er medal adila ad tir pessu var reynt ad beeta med oflun skilyrts vedleyfis fra
Landsbankanum vegna [X] sem [A] fol [C] ad utvega svo skilyrdi vedflutninga i kaupsamningi
vegna [Y] geetu gengio i gegn™

., Samskipti [A] vid [C] benda til pess ad [A] hafi sent [C] télvuposta og fundad med honum til
pess ad tryggia ad vedflutningurinn gengi [ gegn i samreemi vid skilyrdin [ kaupsamningnum
um [Y]. I einum pessara télvuposta ljsir [A] jafnframt yfir verulegum dhyggium ad stéou mala
vegna drditar sem er ¢ greidslum vegna fasteignavioskiptanna

. [C] hja [F] leitadi i kjolfarid til Landsbankans og fol honum ad uivega vedleyfi. Pau samskipti
eiga sér stad d timabilinu 23. juli 2015 til 30. september 2015. Samskiptin bera med sér ad storf
[F] hafi ekki verid leyst af hendi [ samreemi vid pad sem godar vidskiptavenjur og sidareglur
bjéda. Endanlegar upplysingar um skilyrdi vedleyfisins voru ekki sendar & Landsbankann fyrr
en med tolvupdsti 30. september 2015. Skilyrta vedleyfio sem vantadi fra Landsbankanum
vegna [X] var ekki mottekio til pinglysingar fyrr en 14. oktober 2015 eda um fjorum mdnudum
fra 20. juni 2015. "

., beer tafir sem urdu a dflun skilyrts vedleyfis fra Landsbankanum bera med sér ad storf [F]
hafi ekki verid leyst af hendi | samreemi vio pad sem godar vidskitpavenjur og sidareglur bjoda
sem skyrir peer ad mestu leiti peer tafir sem urdu a vedflutningum. Pé er ljost ad adkoma
Landsbankans var naudsynleg svo skilyrdi beggja kaupsamninganna geetu gengid [ gegn.

{ malinu liggur fyrir bréf 16gmanns kvartenda par sem framangreint umkvértunarefni kvartenda
er Utlistad. Bréfid er dagsett hinn 24. febriar 2016 og var sent til allra priggja hlutadeigandi
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fasteignasala. Er um a0 raeda somu sjonarmid og koma fram 1 kvértun kvartenda dsamt vidbotar
upplysingum peirra, sbr. framangreint.

Samkvaemt bréfi 16gmanns kvartenda telja kvartendur ad dregist hafi mjog ad utvega vedleyfi
og bad hafi verid i verkahring [C] hja [F]. P4 hafi endanlegar upplysingar um skilyrdi
vedleyfisins ekki verid sendar til Landsbankans fyrr en 30. september 2015. Skilyrta vedleyfid
hafi svo ekki verid mottekid til pinglysingar fyrr en hinn 14. oktober 2015. Pa hafi vedleyfi
seljanda ad [Y] ekki verid mottekid til pinglysingar fyrr en 20. névember 2015 en pad vedleyfi
hafi heimilad kvartendum ad vedsetja [Y] med vedfluttum skuldabréfum fra Landsbankanum 4
1. og 2. vedrétt. Pad skjal hafi ekki verid innfaert fyrr en 23. névember 2015.

I andmaelum [A] Ifs. hja fasteignasSlunni [G], dags. 23. juni 2016, kemur fram ad malid sndist
um misték sem hafi att sér stad vid skjalagerd og undirbuining kaupsamnings um [X] sem hafi
verid 4 abyrgd starfsmanna fasteignasdlunnar [F]. P4 métmeelir [A] pvi alfarid a0 fasteignasalan
[G] beri abyrgd & peim téfum sem attu sér stad vid vedflutning.

[ andmaelum [A] Ifs. kemur fram ad itrekadar tilraunir hafi verid gerSar af halfu
fasteignasélunnar [G] um ad fa fullnaegjandi upplysingar fra fasteignasélunni [F] um pad
hvernig greidslur af s6lu [X] baerust. P4 hafi hann verid upplystur um pad af starfsménnum
fasteignasdlunnar [F] um ad greidslur vegna sélu [X] myndu berast inn & tékkareikning
Landsbankans i nafni seljanda eignarinnar. F4 andmeli fasteignasalans stod i fyrirliggjandi

gognum.

[ andmeelum [A] kemur einnig fram ad fljotlega eftir kaupsamningsgerd 4 [Y] hafi starfsmenn
fasteignasélunnar [G] farid ad okyrrast. Kemur pad fram ad hann telji ad [C], sem ad mati [A]
var oreyndur vid samningsgerd, hafi einn sins lids undirbtiid og samid skjol malsins og setid
einn kaupsamningsfundinn. I andmalum [A] kemur fram ad vegna pessa hafi fasteignasalan
[G] lagst i frekari vinnu vi0 ad afla gagna fra fasteignasélunni [F] sem aldrei hafi borist. Fram
kemur ad eftir tilraunir til frekari gagnadflunar hafi lendingin ordid su ad funda med
starfsménnum fasteignasélunnar [F], peim [C] og [H]. Hafi pba komid 1 ljos ad gdgn maélsins
hafi ekki verid unnin rétt og ad framangreindur tékkareikningur sem greidslur vegna [X] 4ttu
ad berast 4 hafi ekki verid handvedsreikningur og ekki hafi verid haft samrad vid Landsbankann
sem hafdi enga vitneskju um radstéfun greidslna vegna sélunnar & [X]. b4 hafi einnig komid i
1j6s ad [B] Ifs. hafi ekki vitad um malid og ekki samid gogn malsins af halfu fasteignasdlunar

[F].

Samkvaemt andmaelum [A] voru 611 skjol sem atbiin voru af halfu fasteignasolunnar [G] ttbuin
i samreemi vid upplysingar fra fasteignasélunni [F]. Fram kemur ad fasteignasalan [G] hafi
einungis borid abyrgd 4 peim skjélum sem samin voru og lagu fyrir 4 kaupsamningsfundi vegna
[Y] en ad [A] telji ekkert i malflutningi kvartenda og 10gmanns beirra beri med sér ad pau skjol
hafi verid 6fullneegjandi.

Fram kemur 1 andmelum [A] ad vantad hafi vedleyfi fra Landsbankanum um ad hleypa nyjum
islandsbankal4num kaupenda [X] fram fyrir Landsbankalan sem a [X] hvildu en pau skjo! hafi
att ad liggja fyrir vid undirritun a4 kaupsamningi a [X] en ekki sidla haust 2015 likt og gerdist.

Likt og fram hefur komid barust eftirlitsnefnd hvorki andmeeli [B] Ifs. né [C] pratt fyrir itrekadar
beidnir eftirlitsnefndar par um. Telur eftirlitsnefnd ad skortur 4 gognum og/eda andmeelum fra
hlutadeigandi fasteignasala komi ekki i veg fyrir afgreidslu malsins, enda eru atvik mals ad
fullu upplyst ad mati nefndar.
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E. Lagareglur.

[ 16gum um sélu fasteigna, fyrirtekja og skipa, nr. 99/2004, (fsl.), sem { gildi voru 4 peim tima
er hluti atvika mals pessa attu sér stad, sbr. og reglugerdir settar med stod 1 peim, er fjallad um
réttarstodu fasteignasala, storf og starfsheetti. Hinn 20. juli 2015 toku 1 gildi ny 16g um sélu
fasteigna og skipa, 70/2015, en bau dkveedi sem visad er til hér ad nedan eru samberileg { hinum
eldri og yngri l6gum.

[ 15. gr. segir ad fasteignasala skuli i hvivetna leysa af hendi stérf sin svo sem gédar
vidskiptavenjur bjéda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og gaeta
réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig gaeta pess ad adila séu eigi settir 6ldgmaetir,
bsanngjarnir eda oedlilegir kostir 1 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. 1 2. mg. 16. gr. segir ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli vera véndud og svo tr 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 { 1. mgr. a0 eftirlitsnefnd skuli hafa
eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi i samreemi vid dkvaedi laganna og reglugerda sem settar
cru samkvemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og godar
venjur i fasteignasolu.

i 4. mgr. 19. gr. sému laga kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka 4 moti
kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligéngu
fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjéni 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 frd pvi ad péknunar var krafist eda hin greidd eda fré pvi
ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera 1jost ad hann vard fyrir tjoni af voldum
fasteignasala.

[ 1. mgr. 20. gr. fsl. skal eftirlitsnefnd fasteignasala lata 1 1j6s lit 4 pvi hvort fasteignasali hafi
att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um reedir og hver fjarhaed hennar skuli vera. Nefndin skal
einnig, pegar pess er dskad, lata i 1jos alit 4 pvi hvort sa er kvartar hafi ordid 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.

F. Niourstaoa.

I malinu liggja fyrir skjél sem merkt eru fasteignasdlunni [F] og undirritud eru af starfsménnum
hennar 1 tengslum vid milligdngu um sélu fasteignarinnar ad [X], svo sem kaupsamningur um
solu 4 fasteigninni, sem var undirritadur hinn 28. mai 2015, afsal o.fl. Er visad til
framangreindrar umfj6llunar um fyrirliggjandi gégn i mali pessu vegna [X], en aréttad skal
hvorki gdgn né andmeeli barust fra fasteignasélunni [F].

Af fyrirliggjandi gégnum telur eftirlitsnefndin 1jost ad skjalavinnslu vegna milligéngu um sélu
fasteignarinnar ad [X] hafi verid verulega abdtavant par sem ekki var geett ad pvi ad utbua
videigandi lanaskjol i tengslum vid millgénguna, p.e.a.s. skjol i tengslum vid radstdfun 4
ahvilandi lanum fra Landsbankanum, til samremis vid skyr akvaedi kaupsamningsins. begar af
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peim s6kum var hagsmunum adila, baedi kaupanda og seljanda, ekki gett likt og 16g skylda.
Pad er nidurstada eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasalar 4 fasteignasdlunni [F], [B] og
[C], hafi brotid gegn dkvadum 15. og 16. gr. laga nr. 70/2015, sbr. sému akveedi pagildandi
laga nr. 99/2004.

Af gbgnum malsins er 1jost ad annmarki pessi hafdi ahrif a skjalavinnslu og efndir samninga
vegna milligbngu um so6lu fasteignar ad [Y], sem kvartendur keyptu med adstod
fasteignas6lunnar [G], er visad til frekari umfjollunar i kafla D. Sokum bessa vard
greiOsludrattur af halfu kvartenda pegar kom ad greidslu kaupverds til seljenda peirrar
fasteignar, enda reyndist ekki unnt ad pinglysa lanum 4 fasteignina ad [X] og pvi ekki unnt ad
greida fjarmuni til kvartenda. Krofoust seljendur ad [ Y] greidslu drattarvaxta af halfu kvartenda
med visan til greidsludrattar af peirra halfu.

Af gdgnum malsins m4 sja ad afsal vegna fasteignarinnar ad [Y] var pinglyst hinn 6. juni 2016,
en afalid er mottekid til pinglysingar hinn 26. mai 2016, en dagsett hinn 3. febraar 2016. ba
liggur einnig fyrir ad vid undirritun afsals hinn 9. mai 2016 gerdu kvartandi og seljendur [Y]
med ser samkomulag, er kvad m.a. 4 um samkomulag vegna dréttarvaxtakréfu seljenda. Hefur
uppgjor pvi farid fram & milli peirra adila, hvort sem litid er til krafna seljenda i tilefni af
greidsludretti kaupanda, sem e.t.v. er ad hluta til ad rekja til verkfalls syslumannsins, og/eda
krofu kaupanda i tilefni af galla fasteignarinnar.

Eftir skodun 4 skjélum i tengslum vid milligbngu um solu fasteignarinnar ad [Y] verdur ekki
sé0 ad hin sé haldin neinum annmorkum bannig ad hlutadeigandi fasteignasalar 4
fasteignasolunni [G] hafi brotid gegn akvedum laga nr. 70/2015. Pad er nidurstada
eftirlitsnefndar ad adhafast ekki frekar gagnvart [A] Ifs. hja [G]. Pad tilkynnist med bréfi pessu.

G. Alit eftirlitsnefndar.

f ljosi alls framangreinds, og cins og atvikum er héttad i mali bessu, er pad mat
cftirlitsnefndarinnar ad hlutadeigandi fasteignasalar, [B] og [C], hafi brotid gegn starfsskyldum
sinum eins og par eru skilgreindar ad 16gum par sem skjalagerd vegna milligéngu um sdlu
fasteignarinnar ad [X] var abotavant, likt og ad framan er lyst. Er skjalavinnsla og fragangur i
andstédu vid 15. og 16. gr. fsl. sem hefur valdid kvartendum i mali pessu tjoni.

A0 bvi virtu telur eftirlitsnefnd ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi fengid greidda poknun sem
peir hafi ekki 4tt rétt 4, sbr. 4. mgr. 19. gr., sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl. [ kvértun kemur fram ad
kvartendur telji ad peir hafi ordid fyrir tjoni sem m.a. megi rekja til greidslu peirra 4
drattarvéxtum til seljenda ad [Y].  mélinu liggur m.a. fyrir samkomulag sem kvartendur
skrifudu undir dsamt seljendum ad [Y], sbr. fyrri umfjéllun. Felur pad samkomulag i sér afstédu
til krafna af halfu beggja adila. Eftirlitsnefnd hefur ekki s6luumbod fra [F] undir héndum, né
adrar upplysingar um greidslur kvartenda til fasteignasélunnar.

A grundvelli peirra gagna sem liggja fyrir er pad ennfremur nidurstada eftirlitsnefndar ad ekki
sé unnt ad taka afstédu til fjarheedar tjons.

Med bréfi bessu skorar eftirlitsnefnd 4 pa [B] Ifs. og [C], sem storfudu hja fasteignasolunni [F]
begar atvik mals gerdust, ad geeta ad framangreindum atridum framvegis, sbr. 1. mgr. 22. gr.
fsl.
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Alit eftirlitsnefndar { mali pessu er ekki bindandi og verdur nidurstédum nefndar i
kvortunarmalum ekki skotid til annarra stjérnvalda. Adilar geta lagt dgreining sinn fyrir
domstola med venjulegum heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasfeignasala

P6rdur Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdéttir hdl.,
starfsmadur nefndar



