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Efni:  Akvordun um aminningu [A] Ifs. (mal nr. F-003-24).

Eftirlitsnefndin visar til fyrra bréfs sem han sendi [A], 16ggiltum fasteignasala (,,Ifs.) og
eiganda [B] fasteignasolu (hér eftir hlutadeigandi fasteignasali), dags. 19. mars 2024, i kjolfar
bess ad eftirlitsnefndinni barst triverdug &bending um hugsanleg brot hlutadeigandi
fasteignasala & 14. gr. laga nr. 70/2015, um solu fasteigna og skipa (,,fs1.*). | bendingunni kom
fram ad hlutadeigandi fasteignasali hefdi fest kaup & fasteign sem han hafdi til sélumedferdar
a fasteignasolu sinni og einnig haft milligongu um sélu fasteignar sem modir hennar hafi keypt.

Samkveemt fyrirliggjandi gdgnum er um ad reeda fasteignirnar [C], fnr. [...], og [D], fnr. [...].
Sa fyrrnefnda er eign sem hlutadeigandi fasteignasali tok til sélumedferdar & &rinu 2021 og var
seljandi danarbu. Eignina keypti modir hlutadeigandi fasteignasala fyrir kaupverdid 11.000.000
kr. Samkvaemt pvi sem fram kom i &bendingunni var eignin seld verulega undir markadsverai.
A arinu 2023 keypti hlutadeigandi fasteignasali &amt maka sinum umradda fasteign af moédur
sinni fyrir kaupverdid 26.500.000 kr. og s& hlutadeigandi fasteignasali um sélumedferdina.

Sidarnefnda fasteignin, [D], var tekin til s6lumedferdar af hlutadeigandi fasteignasala & arinu
2023 og samkvaemt auglysingu um fasteignina var asett verd hennar 47.000.000 kr. Samkvaemt
bvi sem kom fram i abendingunni gerdi fasteignasalan tilbod i fasteignina og prysti & seljanda
ad leekka verd hennar. Samkvemt kaupsamningi um eignina, dags. 19. april 2023, var eignin
seld [B] fasteignasolu fyrir 41.000.000 kr. Kaupsamningurinn er vottadur af [E] Ifs. en skjalid
er merkt [B] fasteignas6lu og ad pvi er virdist Gtbuid af fasteignasélunni. I abendingunni kom
fram ad ekki hafi verid gert skilyrt vedleyfi og peningar ur lani hafi komid mjog seint. Seljandi
hafi purft ad leita adstodar 16gfraedings til ad fa lokagreidsluna greidda fra kaupanda.

Pa var sumarbustadur ad [F], fnr. [...], & s6luskré fasteignasdlunnar pegar eftirlitsnefndin sendi
hlutadeigandi fasteignasala bréf i mars sl. sem samkveemt vedbandayfirliti fasteignarinnar var
ad Ollu leyti i eigu [B] fasteignasélu. I auglysingu um eignina komu upplysingar um
eignatengslin ekki fram og 6skadi eftirlitsnefndin pvi eftir ad fa afrit af soluyfirliti eignarinnar.

[ bréfi eftirlitsnefndar, dags. 19. mars 2024, var 6skad eftir ad hlutadeigandi fasteignasali veitti
nefndinni skyringar a hinni framkomnu abendingu og legdi fram s6lugdgn peirra fasteigna sem
malid vardar. Eftirlitsnefndinni barust athugasemdir fra hlutadeigandi fasteignasala hinn 18.
april 2024 dsamt umbednum gognum.
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[C]

Samkvaemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala annadist hdn um sélu eigna i hdsinu ad [C],
a arunum 2020, 2021 og 2023. Um tveer sambeerilegar eignir var ad reeda. Medal gagna malsins
er verdmat annarrar eignarinnar sem hlutadeigandi fasteignasali annadist sélu a arid 2020, dags.
10. juli 2020. Kaupverd peirrar eignar var 9.500.000 kr. en &setta verdid var 9.000.000 kr.

Hin eignin sem um raedir var seld & arinu 2021 og aftur & arinu 2023 og annadist hlutadeigandi
fasteignasali um séluna i baedi skiptin. Samkvemt kaupsamningi um eignina, dags. 14. juni
2021, var kaupverd hennar 11.000.000 kr., en samkvaemt fyrirliggjandi séluyfirliti um eignina
var ekki skrad asett verd heldur 6skad eftir tilbodum. Seljandi var danarbd og var kaupandi
modir hlutadeigandi fasteignasala. I andmalum vidkomandi fasteignasala tekur han fram ad
han hafi ekki rukkad danarbuid um sélulaun i ljési pess ad kaupandi var modir hennar. Visar
han pvi algjorlega a bug ad eitthvad 6edlilegt hafi att sér stad vardandi s6luna & eigninni.

Andmealum hlutadeigandi fasteignasala fylgdu gogn sem varpa ljosi a verdpréun eigna i
fjoleignarhtsunum ad [C] yfir nokkurra ara timabil. Syna gégnin verulega verdhakkun a
eignum milli ara. Ad mati eftirlitsnefndar gefa fyrirliggjandi gogn ekki til kynna ad kaupverd
eignarinnar sem maoadir hlutadeigandi fasteignasala keypti i jali 2021 hafi verid verulega undir
markadsverdi, likt og segir i abendingunni. Tilkynnist pvi hér med ad & peim grunni mun
eftirlitsnefndin ekki adhafast frekar ad svo stoddu ad pvi er vardar pennan patt malsins.

Med kaupsamningi, dags. 8. september 2023, keypti hlutadeigandi fasteignasali &samt maka
sinum umradda eign af modur sinni. Annadist han um séluna ad o6llu leyti gegnum
fasteignasolu sina. Kaupverd eignarinnar samkvaemt kaupsamningi var 26.500.000 kr. |
andmelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad kaup peirra & eign modur hennar hafi
verid hugsunarleysi en ad maodir hennar hafi purft ad selja eignina vegna yfirvofandi
framkvaemda i hasinu sem han hafi hvorki haft &huga né fjarhagslega getu til ad sinna. Tekur
hlutadeigandi fasteignasali fram pau muni selja eignina vid fyrsta teekifeeri og ad hin muni ekki
sja um pé solu.

[D]

I andmelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram um eignina ad [D], nanar tiltekid ibid &
jardhad hassins, ad eignin hafdi verid lengi & s6lu og ad seljandi eignarinnar hafi & endanum
ytt pvi ad henni ad kaupa eignina. Af andmalunum og medfylgjandi gognum mé réda ad eina
tilbodid sem barst i eignina hafi verid fra hlutadeigandi fasteignasala. Fram kemur ad pegar
seljandi og hlutadeigandi fasteignasali hafi farid ad tala sig saman um kaup 4 eigninni hafi strax
verid samid um ad seljandi myndi ekki greida solulaun fyrir fasteignina i 1jési pess ad han veeri
kaupandinn. Kaupverdid hafi verid 41.000.000 kr. og seljandi hafi par med sparad sér 1,8% i
sOlulaun auk virdisaukaskatts ad fjarhaed 915.120 kr.

Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram i andmaelum sinum ad ef seljandi eignarinnar telji ad hdn
hafi keypt fasteignina ad [D] & undirverdi sé han reidubuin ad selja honum eignina a sama veraoi
og han keypti hana a. HUun hafi engan ahuga & ad lata ryra eru sina vegna vidskiptanna og heitir
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pbvi jafnframt ad han muni aldrei framar kaupa eda selja eign er vidkemur henni eda hennar
fjolskyldu i gegnum fasteignasolu sina.

I andmaelum hlutadeigandi fasteignasala er farid med itarlegum heetti yfir agreining sem upp
kom milli hennar og seljanda eignarinnar ad [D] vegna meints leynds galla i ibudinni, en pad
hafi verid astaeda pess ad han hafi haldid eftir greidslu og krafist afslattar. Af pvi tilefni bendir
eftirlitsnefndin & ad athugun nefndarinnar lytur einungis ad starfshattum hlutadeigandi
fasteignasala og hvort peir hafi verid i samreemi vid skyldur hennar og réttindi kaupanda eda
seljanda samkvaemt 16gum nr. 70/2015. pannig tekur eftirlitsnefndin ekki afstodu til agreinings
af peim toga sem lyst er i andmalum hlutadeigandi fasteignasala enda er um einkaréttarlegan
agreining ao raeda sem fellur utan verksvids eftirlitsnefndarinnar. Athugasemdir hlutadeigandi
fasteignasala, ad pvi leyti sem per varda agreining vid seljanda um astand eignarinnar og
sOluferlid ad 6oru leyti, koma pvi ekki til skodunar vid Urlausn pessa mals.

[G]-[H]

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala fjallar hin um sampykkt tilbod sem han fékk i eign ad
[G], og ad hin hafi bodid ibad i eigu hennar ad [H], upp i kaupin sem hluta af greidslu.
Fyrirliggjandi kaupsamningur var undirritadur hinn 8. september 2023 og s [I] fasteignasala
um skjalagerd vegna vidskiptanna, utan soluyfirlits og afsals ad [H] sem hlutadeigandi
fasteignasali Utbjé og seljendur ad [G] Iétu pinglysa. Fram kemur ad eignin ad [H] hafi & engum
timapunkti verid auglyst til sélu heldur hafi einfaldlega verid um makaskipti ad raeda.

Medal gagna um eignina sem hlutadeigandi fasteignasali lagdi fram er undirritud yfirlysing
kauptilbodsgjafa sem keypti eignina ad [H] i samreemi vid skilyrdi 2. mgr. 14. gr. laga nr.
70/2015 um ad hann hafi verid upplystur um tengsl fasteignasala og/eda starfsmanns
fasteignasdlunnar vid seljanda eignarinnar og ad hann geri ekki athugasemdir par ad lutandi.

[F]

Ad lokum kemur fram i andmealum hlutadeigandi fasteignasala ad sumarhisido i eigu
fasteignasdlunnar ad [F], og skrad var i soluskra fasteignasdlunnar pegar bréf
eftirlitsnefndarinnar var sent i mars sl., hafi verid fjarleegt af soluskra fasteignasélunnar.
Umbedid soluyfirlit eignarinnar fylgdi ekki andmalum hlutadeigandi fasteignasala.

Um storf fasteignasala gilda 16g um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.). Markmid laganna
er ad tryggja neytendavernd med pvi ad leggja grundvoll ad pvi ad vidskipti med fasteignir og
skip, sem gerd eru med adstod fasteignasala, geti farid fram med greidum og 6ruggum heetti
fyrir kaupanda og seljanda og réttarstada adila sé glogg.

Eftirlitsnefndin getur hafid mal gegn fasteignasala annars vegar & grundvelli dbendinga sem
nefndinni berast vegna starfa fasteignasala og hins vegar getur eftirlitsnefndin hafid mal ad
eigin frumkvaedi, sbr. 9. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.
Eftirlitsnefnd fasteignasala er heimilt hvenar sem er og an fyrirvara ad skoda bokhald og 6nnur
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skjol fasteignasala sem tengjast rekstri hans eda einstokum malum sem hann hefur med
héndum, sbr. 3. mgr. 21. gr. fsl.

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 geeta réttmeetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum, sbr. 15. gr. fsl. Samkveemt 2. mgr. 16. gr. fsl. skal 6ll skjalagerd og
samningsgerd vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada
hvors um sig sé glogg.

Samkvemt 1. mgr. 19. gr. fsl. skal eftirlitsnefnd fasteignasala hafa eftirlit med pvi ad
fasteignasalar starfi i samraeemi vid dkveedi laganna og reglugerda sem eru samkvaemt peim,
adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i fasteignasolu.
Serstaklega skal eftirlitsnefnd fasteignasala fylgjast med ad fasteignasali geri pau skjol er 16g
bessi og godar venjur i fasteignasdlu bjoda, ad fasteignasalar hagi skjalagerd efnislega i
samreemi vido akvadi laganna og godar venjur i fasteignasdlu og ad hagsmunir adila ad
samningum séu ekki fyrir bord bornir, sbr. d-, f- og h-lid 2. mgr. 19. gr. fsl.

Fasteignasala og starfsménnum hans er 6heimilt ad kaupa eign sem fasteignasalanum hefur
verid falin til sdlumedferdar, sbr. 1. mgr. 14. gr. fsl. Hid sama gildir einnig um maka
fasteignasala eda starfsmanns hans, hvort sem um er ad reeda hjon, adila sem bda i 6vigdri
sambuo, adila i stadfestri samvist eda adila i skradri sambud, og pann sem er skyldur eda
maegdur fasteignasala eda starfsmanni hans i beinan legg eda tengdur med sama heetti vegna
&ttleidingar. P4 er félagi sem framangreindir adilar eiga eignarhlut i 6heimilt ad kaupa eign
sem fasteignasalanum hefur verid falin til solumedferdar.

Jafnframt er fasteignasala Oheimilt ad taka eign til sdélumedferdar ef hann eda peir sem
tilgreindir eru i 1. mgr. eru eigendur hennar eda hluta hennar, sbr. 2. mgr. 14. gr. fsl., nema fyrir
liggi skyrar upplysingar par ad latandi i séluyfirliti eignar. I sliku tilviki ber fasteignasala einnig
ad afla sérstakrar yfirlysingar af halfu kauptilbodsgjafa, adur en kauptilbod er gert, pess efnis
ad hann hafi verid upplystur um eignatengsl fasteignasala eda annarra sem tilgreindir eru i 1.
mgr. og ad kauptilbodsgjafi geri ekki athugasemdir par ad lutandi. Fasteignasali ber
sonnunarbyrdi fyrir pvi ad slik skrifleg yfirlysing tilbodsgjafa hafi verio gefin &dur en
kauptilbod er gert i fasteign.

Hafi fasteignasali milligdngu um kaup eda s6lu a eign og hann eda starfsmenn hans bla yfir
sérstokum upplysingum um eignina eda eiganda hennar sem hafa pydingu vid s6luna og
kaupandi eda seljandi hafa ekki adgang ad, skal fasteignasali greina adilum med sannanlegum
heetti fra upplysingunum. Ef fasteignasali ma ekki vegna hagsmuna pridja adila veita
framangreindar upplysingar er honum 6heimil milliganga um kaup eda s6lu fasteignarinnar,
sbr. 3. mgr. 14. gr. fsl.

Fasteignasali skal einnig tilkynna adilum tafarlaust med sannanlegum heetti hafi hann nokkurra
annarra hagsmuna ad gata en peirra er varda greidslu poknunar og atlagds kostnadar, sbr. 4.
magr. 14. gr. fsl.
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v

Megd visan til framangreinds hefur eftirlitsnefndin til skodunar hvort hlutadeigandi fasteignasali,
[A], hafi i storfum sinum brotid gegn 1. og 2. mgr. 14. gr. laga nr. 70/2015, um s6lu fasteigna
og skipa, einkum med milligéngu sinni um sdlu eignanna ad [C] og [D].

Vardandi eignirnar ad [F] og [H], sem fjallad var um hér ad framan og voru i beinni eigu
hlutadeigandi fasteignasala og fasteignasdlu hennar, skal fyrst aréttad ad fasteignasala er
heimilt med visan til 2. mgr. 14. gr. fsl. ad taka eigin eign eda eign sem tengdur adili skv. 1.
mgr. er eigandi ad til solumedferdar, ad pvi gefnu ad tengslanna sé skyrlega getid i soluyfirliti
um eignina og ad aflad sé serstakrar yfirlysingar af halfu kauptilbodsgjafa, adur en kauptilbod
er gert, pess efnis ad hann hafi verid upplystur um tengsl fasteignasala vid eignina og ad
kauptilbodsgjafi geri ekki athugasemdir par ad lutandi.

I tilviki eignarinnar ad [H] liggur fyrir i gognum malsins yfirlysing kauptilbodsgjafa i samraemi
vid 2. mgr. 14. gr. fsl. I s6luyfirliti um eignina koma aftur & méti fram engar upplysingar um
eignatengsl hlutadeigandi fasteignasala likt og krafa er gerd um. pratt fyrir ad um makaskipti
hafi verid ad reda i pessu tilviki og ad eignin hafi ekki farid i hefdbundna sélu er pad
grundvallaratridi ef beita & undanpagunni fra 2. mgr. 14. gr. med l6gmeaetum hetti ad
eignatengsla sé getid med skyrum heetti i s6luyfirliti. bvi skorar eftirlitsnefndin a hlutadeigandi
fasteignasala ad beeta réad sitt og gaeta framvegis ad pessu.

pad liggur fyrir ad hlutadeigandi fasteignasali hafdi til sélumedferdar i juni 2021 eignina ad
[C], sem madir hennar svo keypti. Hefur hlutadeigandi fasteignasali visad pvi alfarid & bug ad
nokkud oOedlilegt hafi att sér stad vardandi séluna. P& liggur einnig fyrir ad hlutadeigandi
fasteignasali keypti &samt maka sinum ibud médur sinnar ad [C] & &rinu 2023 og annadist sjalf
um alla skjalagerd. P& keypti fasteignasalan sjalf, [B] fasteignasala, sem hlutadeigandi
fasteignasali @ ad Ollu leyti, fasteignina ad [D] i april 2023 en seljandi undirritadi
s6lupjonustusamning vid hlutadeigandi fasteignasala um eignina i mai 2020. Oumdeilt er ad
hlutadeigandi fasteignasali annadist einnig um alla skjalagerd vid sélu peirrar eignar.

Samkvaemt 1. mgr. 14. gr. fsl. er fasteignasala 6heimilt ad kaupa eign sem honum hefur verid
falin til sélumedferdar og hid sama gildir um adila sem er skyldur eda maegdur fasteignasala i
beinan legg og einnig um félag sem fasteignasali & eignarhlut i. [ athugasemdum med frumvarpi
bvi er vard ad I6gum nr. 70/2015 segir um 14. gr. laganna ad markmid greinarinnar sé ad tryggja
sjalfsteedi fasteignasala og koma i veg fyrir ad hann hafi adra hagsmuni af sélumedferd eignar
en pa sem felast i rétti hans til poknunar og endurgreidslu utlagds kostnadar. Edlilegast pyki ad
hafa skyrar linur ad pvi er vardar heimild fasteignasala til ad kaupa eignir sem eru i sélumedferd
hja honum og pvi sé lagt til ad fasteignasala verdi fortakslaust 6heimilt ad kaupa sjalfur eign
sem hann hefur til s6lumedferdar og ad lata hid sama einnig gilda um starfsmenn hans. Girnist
fasteignasali eign sem honum hefur verid fengin til sélumedferdar eda til ad leita tilboda i fyrir
annan mann verdur hann ad segja sig fra peim starfa og gera tilbod eins og hver annar.

Med hlidsjon af atvikum malsins og fyrirliggjandi gégnum, p.m.t. andmalum hlutadeigandi
fasteignasala, er pad mat eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasali hafi virt ad vettugi
fortakslaust bann samkveemt 1. mgr. 14. gr. fsl. pegar hiin a) annadist um kaup maédur sinnar a
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ibudinni ad [C], sem hlutadeigandi fasteignasala hafdi verid falin til s6lumedferdar, b) pegar
hin asamt maka sinum festi kaup & eign modur sinnar ad [C] og annadist sjalf um
s6lumedferdina, og c) pegar félag hennar, [B] fasteignasala, keypti eignina ad [D], sem henni
hafdi verid falin til solumedferdar. I 6llum tilvikum matti hlutadeigandi fasteignasala vera ljosar
I6gbundnar starfsskyldur sinar og vita ad han pyrfti ad segja sig fra starfanum atladi hun sjalf
eda moair hennar ad kaupa eignirnar.

[ 1j6si pess ad 1. mgr. 14. gr. fsl. er fortakslaust akvadi telur eftirlitsnefndin engu mali skipta
um brot hlutadeigandi fasteignasala ad seljendur kunni ad hafa Oskad sérstaklega eftir vid
hlutadeigandi fasteignasala ad hin keypti umraeddar eignir. Fasteignasala ber ad lidsinna badum
adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmeetra hagsmuna peirra og skal ekki ad hafa nokkurra
annarra hagsmuna ad geeta af fasteignavidskiptum en peirra er varda greidslu poknunar og
utlagds kostnadar. Kaupi fasteignasali sjalfur eign sem hann hefur til sélumedferdar skapar pad
slikt 6jafnveegi gagnvart stodu gagnadila ad hann getur edli mals samkveemt ekki uppfyllt
skyldur sinar eda tryggt réttindi og hagsmuni gagnadila med gédu moéti og med peim heetti sem
leidir af dkveedum laga nr. 70/2015. Hid sama gildir pegar adili natengdur fasteignasala er
kaupandi eignar sem fasteignasala hefur verid fengin til sélumedferdar.

[ 1. mgr. 22. gr. laga nr. 70/2015 kemur fram ad telji eftirlitsnefnd fasteignasala ad fasteignasali
hafi vanreekt skyldur sinar, eda gerst brotlegur vid 16g i starfsemi sinni, skal hin pa skora & hann
ad beeta rad sitt an tafar. Geri hann pad ekki, eda ef nefndin telur ad brot sé ekki smaveegilegt,
getur hun veitt fasteignasala aminningu vegna slikra brota. Adur en aminning er veitt skal
nefndin gefa fasteignasalanum kost & ad koma ad sjénarmidum sinum.

Eftirlitsnefndin telur ad brot [A], fasteignasala og eiganda [B] fasteignasdlu, séu ekki
smaveegileg. Af fyrirliggjandi gégnum virtum, p.m.t. andmalum hlutadeigandi fasteignasala,
og 6dru framangreindu telur eftirlitsnefndin ad ekki verdi hja pvi komist ad veita [A] &minningu
vegna alvarlegra brota gegn fortakslausu akvaedi 1. mgr. 14. gr. laga nr. 70/2015, um sélu
fasteigna og skipa, sem félust i pvi ad a) modir hennar, sem telst til tengdra adila fasteignasala
samkvaemt 1. mgr. 14. gr. laganna, keypti eign ad [C], fnr. [...], sem hlutadeigandi fasteignasala
hafdi verid falin til sélumedferdar, b) ad hin dsamt maka sinum keyptu eign médur hennar ad
[C], fnr. [...], sem han hafdi tekio til s6lumedferdar, c) ad félag i hennar eigu keypti ibid ad
[D], fnr. [...], sem henni hafdi verid fengin til s6lumedferdar. Eins og malid er vaxid telur
eftirlitsnefndin ad engar malsbaetur séu til stadar.

Pvi er med visan til 1. mgr. 22. gr. fsl. tilkynnt med bréfi pessu ad eftirlitsnefndin hefur tekio
eftirfarandi

AKVORDUN:

[A], kt. [...], er &minnt vegna brota gegn 1. mgr. 14. gr. laga nr. 70/2015, um s6lu fasteigna og
skipa.

Athygli er vakin & pvi ad akvoroun eftirlitsnefndar er keeranleg til menningar- og
vidskiptaraduneytisins, sbr. 1. mgr. 23. gr. laga nr. 70/2015. Frestir til pess ad skjota
akvorouninni til radherra er 30 dagar fra pvi ad akvordun er tilkynnt fasteignasala, sbr. 4. mgr.
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23. gr. fsl. | samreemi vid fyrirmeeli i 7. mgr. 22. gr. mun eftirlitsnefndin tilkynna syslumanni

begar i stad um akvoroun pessa.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala,

Pordur Bogason hrl.,
formadur

Bjorg Sigurdardottir endursk. Grétar Jonasson Ifs.



