Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 13. desember 2021
Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar vegna solu fasteigna ad [X] og [Y]. Mal nr. K-005-21.

A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.), sbr. og 20. gr. laganna, er
afmarkad med skyrum hetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar
kemur ad kvortunarmalum. Nanar tiltekio skal eftirlitsnefndin taka & moéti kvortunum ef
kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligéngu fasteignasala,
telur a0 fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda
fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4.

Pad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartendur sem eiga adild ad kvortunarmali pessu. { pessu
tilviki er pad, auk kvartenda, [A] Ifs. hja [B] fasteignasdlu.

B. Malsmeofero eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] 16gmanni, f.h. [D] og [E] (hér eftir nefnd
»kvartendur®), 3. mai 2021 og var malinu gefid nimerid K-005-21 i malaskra nefndarinnar.
Kvortunin lytur a0 starfshattum [A] fasteignasala &4 [B] vi0 milligdbngu um sélu kvartenda a
fasteign ad [X], fnr. [...] og kaup kvartenda a fasteign ad [Y], for. [...].

Meodfylgjandi kvortun voru eftirtalin skjol:

Vegna fasteignarinnar ad [ X]: Afsal, dags. 20. mars 2021, 16gskilauppgjor, dags. 17. mars 2021,
kvittanir vegna greidslu kaupverds og uppgreidslu skuldabréfs, kaupsamningur, dags. 4. februar
2021, soluyfirlit, utpr. 18. november 2020, yfirlit yfir moétteknar greidslur, pjonustusamningur
um vinnu i pagu kaupanda, dags. 19. jantiar 2021, reikningar fra hlutadeigandi fasteignasélu og
samningur um s6lupjonustu fasteignasala, dags. 15. september 2020.

Vegna fasteignarinnar ad [Y]: Afsal, dags. 20. mars 2021, 16gskilauppgjor, dags. 17. og 23.
mars 2021, kaupsamningur, dags. 4. febriiar 2021, greidslukvittanir vegna greidslna til
syslumannsins a [F], ymsar kvittanir vegna millifzersla i tengslum vid s6lu fasteignarinnar,
sOluyfirlit, atpr. 23. febraar 2021, reikningur fra hlutadeigandi fasteignasolu, o.fl.

ba fylgdi umbod til handa logmanni kvartenda og greidslukvittun vegna greidslu
kvortunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar
um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Samkvamt kvortun og 6drum fyrirliggjandi gdgnum ma rada ad [A] Ifs. hja [B] hafi badi annast
milligdngu um solu fasteignar i eigu kvartenda, [ X], og kaup kvartenda 4 fasteign ad [Y].

Hinn 11. mai 2021 6skadi eftirlitsnefndin eftir andmaelum og frekari ggnum fra hlutadeigandi
fasteignas6lum. Andmeli hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni hinn 21. mai
2021. Meodfylgjandi andmalum var kauptilbod, kaupsamningur og afsal fyrir fasteignina ad
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[Y], asamt ymsum kvittunum og yfirliti yfir millifeerslur vegna solu fasteignarinnar,
pjonustusamningi um vinnu i pagu kaupanda, yfirliti yfir fasteignagjold og 16gskilauppgjor.
Vardandi solu fasteignarinnar ad [X] fylgdi kauptilbod, kaupsamningur, afsal, samningur um
sOlupjonustu fasteignasala, 10gskilauppgjor, soluyfirlit, yfirlit yfir fasteignagjold vatnsgjald,
tryggingar og ymsar kvittanir og yfirlit yfir millifeerslur vegna solu fasteignarinnar.

[ 1j6si fyrirliggjandi andmaela voru pau send kvartendum til upplysingar og eftir atvikum frekari
athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 21. juni 2021. Hinn 24. ndévember 2020 barust
eftirlitsnefnd viobotarathugasemdir kvartenda par sem fyrri sjonarmid eru aréttud.
Viobotarathugasemdir kvartenda voru sendar hlutadeigandi fasteignasala 2. juli 2021. Frekari
athugasemdir hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni 19. jali 2021 par sem fyrri
sjonarmid eru aréttud.

A9 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi nefndin malid naegilega upplyst og ad unnt vaeri
ad taka malid til afgreidslu.

C. Malavextir. Fyrirliggjandi gogn, umkvoértunarefni o.fl.

Kvartendur gera krofu um ad fa s6lupoknun endurgreidda vegna s6lu a fasteigninni ad [X].
Kvartendur krefjast pess einnig ad f4 endurgreiddar kr. 30.000 vegna umsyslu og 6flunar gagna
og vottorda vegna solunnar & [X] og kr. 40.000 vegna svokallads kaupendagjalds vegna
fasteignarinnar ad [Y]. P4 gera kvartendur kr6fu um ad fa athentar rafrenar kvittanir sem syni
hvenar greidslur barust fra kaupendum fasteignarinnar ad [X]. Loks telja kvartendur ad pau
hafi ofgreitt kr. 135.150.

Med hlidsjon af kvortun og fyrirliggjandi andmelum, auk annarra gagna sem borist hafa
nefndinni eru malavextir peir ad kvartendur seldu fasteign ad [X] samkvemt kaupsamningi
undirritudum 4. febraar 2021. Samkvemt kaupsamningi, sem einnig var undirritadur 4. febraar
2021, voru kvartendur kaupendur fasteignar ad [Y]. Hafdi [A] Ifs. hja [B] milligébngu um sélu
beggja fasteigna.

[ kvortun kemur fram ad kvartendur hafi skrifad undir samning um solupjonustu vid
hlutadeigandi fasteignasala 15. september 2020. Umsamin solupoknun hafi numid 1,2% af
sOluverdi eignarinnar sem skyldi greidast vid undirritun kaupsamnings. Skrifad hafi verid undir
kauptilbod i eignina 30. november 2020. Var kaupverdid kr. 40.500.000 og skyldi greida kr.
4.000.000 vid undirritun kaupsamnings og eftirstodvar, kr. 36.500.000, skyldu greidast i
samraemi vid greidslur ar solu fasteignar ad [Y], po eigi sidar en 20. mars 2021. [ kauptilbodi
hafi athendingardagur att ad vera samkvamt samkomulagi adila en ekki hafi verid tekid fram
hvener afsal skyldi gefio ut. Kaupsamningur er dagsettur 4. febraar 2021 en samkvamt kvortun
var ekki haldinn kaupsamningsfundur med hlutadeigandi fasteignasala heldur hafi peim
einungis verid tilkynnt hvar pau skyldu skrifa undir kaupsamning. Pannig hafi hlutadeigandi
fasteignasali ekki farid yfir kauptilbod né kaupsamning med kvartendum.

Samkvemt kvortun fengu kvartendur engar upplysingar fra hlutadeigandi fasteignasala hveneer
greidslur barust Ur fasteign kaupenda a0 [Y]. Fasteignasalan hafi einungis athent handskrifada
reikninga fra fasteignasdlunni og pvi geti pau ekki sannreynt hvort greidslur hafi borist i
samremi vid akvaedi kaupsamnings.



Kvartendur hafi leitad til 16gmanns 2. mars 2021. Hafi I16gmadur kvartenda 6skad eftir 6llum
gbgnum um soluna en ekki fengid videigandi gogn fra hlutadeigandi fasteignasala. begar
kvartendur hafi komid 4 hlutadeigandi fasteignasolu ad skrifa undir afsal hafi peim verid tjao
a0 afsal yroi sent 16gmanni peirra. Kvartendur hafi pvi undirritad afsal um fasteignina ad [X] &
skrifstofu 16gmanns sins.

[ kvortun kemur fram ad a logskilauppgjori um eignina komi fram ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi mottekido kr. 40.500.000 vegna solu fasteignarinnar. Fram komi ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi greitt kr. 30.000 fyrir umsyslu, 6flun gagna og vottorda. Telja
kvartendur ad um sé ad reda svokallad umsyslugjald sem kaupendum beri ad greida en ekki
seljendum. Hvergi sé ad finna kvittanir fyrir umraeddum kr. 30.000 né komi fram i samningi
um solupjonustu ad seljendum beri ad greida slikan kostnad. P4 sé utreikningur a
16gskilauppgjori rangur hvad vardar fasteignagjald, tryggingar o.fl.

Telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi vanraekt skyldur sinar gagnvart
kvartendum, t.d. med pvi ad neita ad fara yfir afsal og 16gskilauppgjor med peim. Pa sé 6ljost
hvenar greidslur barust vegna greidslu kaupverds en slikt geti haft ahrif a vexti. Telja
kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasala beri ad endurgreida peim ad 6llu leyti eda hluta
s0lupoknun sina og umraeddar kr. 30.000.

Hvad vardar kaup kvartenda 4 fasteigninni ad [ Y], kemur fram i kvortun ad kvartendur hafi gert
tilbod i eignina en seljandi gert peim gagntilbod 30. ndévember 2020. Kaupverd eignarinnar hafi
numid kr. 57.500.000 og skyldi greidast med kr. 3.000.000 vid undirritun kaupsamnings, me0d
lani a0 fjarhed kr. 19.500.000 vid undirritun kaupsamnings, og eftirstodvar ad fjarhed
35.000.000 i samreemi vid greidslur fyrir fasteign kvartenda ad [X], po eigi sidar en 1. mars
2021. Samkvemt kauptilbodi var athendingardagur eignarinnar samkvaemt samkomulagi adila
en ekki var tekid fram hvenaer afsal skyldi gefio ut.

[ kvortun kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi bedid kvartendur um ad undirrita
pjonustusamning um vinnu i pagu kaupenda 19. jantiar 2021. { samningnum hafi komid fram
ad kvartendum baeri ad greida hlutadeigandi fasteignasala poknun ad fjarhad kr. 40.000. Gera
kvartendur athugasemd vid ad samningur hafi ekki verid undirritadur fyrir gerd kauptilbo0s.

[ kvortun kemur fram ad kaupsamningur um eignina hafi verid undirritadur 4. febrtar 2021 en
ad sogn kvartenda var enginn kaupsamningsfundur haldinn. Hafi kvartendum einungis verid
tilkynnt hvar pau ettu ad skrifa undir. Pannig hafi ekki verid farid yfir tilbodid né
kaupsamninginn med kvartendum. Hvad vardar undirritun afsals vegna solu kvartenda a
fasteigninni ad [X] hafi afsal vegna kaupa peirra & fasteigninni ad [Y] einnig verid sent
16gmanni peirra og peim neitad um ad undirrita afsalid 4 hlutadeigandi fasteignasolu. Pannig
hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki farid yfir afsalid né 16gskilauppgjof med kvartendum.

Loks er tekid fram ad kvartendur hafi tilkynnt hlutadeigandi fasteignasala ad pau vildu ekki
greida samtimis af badum fasteignum og hann hafi atlad ad geeta ad pessu atridi. bratt fyrir pad
hafi kvartendur greitt af badum fasteignum um tima.

Kvartendur telja ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki gaett hagsmuna peirra hvad vardar
athendingu eignanna enda hafi ekki verid samid um lokaathendingardag. Hafi pannig alfario
verid 1 hondum seljanda fasteignarinnar ad [Y] hvenar eignin yrdi athent kvartendum. Pannig
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hafi skapast 6vissa um pad hveneer kvartendur fengju eignina athenta og hvenar pau gaetu
athent eignina ad [X]. Pa hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki gaett ad pvi ad hluti kaupverds
vegna [Y] hafi verid afsalsgreidsla. Hafi kvartendur pannig ekki haft neinn haldsrétt i
afsalsgreioslu vegna hugsanlegra galla 4 fasteigninni.

Kvartendur gera krofu um ad fa s6lupoknun endurgreidda vegna solu & fasteigninni ad [X].
Kvartendur krefjast pess einnig ad fa endurgreiddar kr. 30.000 vegna umsyslu og 6flunar gagna
og vottorda vegna sOlunnar & [X] og kr. 40.000 vegna svokallads kaupendagjalds vegna
fasteignarinnar ad [Y]. b4 gera kvartendur krofu um ad fa afthentar rafreenar kvittanir sem syni
hvenar greidslur barust fra kaupendum fasteignarinnar ad [X]. Loks telja kvartendur ad pau
hafi ofgreitt kr. 135.150.

skeskosk

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad fasteignasali hafi haldid
kaupsamningsfund med kvartendum vegna beggja kaupsamninga. Kvartendur hafi vitad af pvi
ad ekki vaeri kominn afhendingadagur par sem um veeri ad rada sjo husa kedju. I andmeelum
kemur fram ad edlilegt sé ad athending dragist pegar svona stendur 4. Vegna Covid-19 hafi
hlutadeigandi fasteignasali ekki kallad alla adila saman 4 kaupsamningsfundi. ba sé rétt ad
kvartendur hafi skrifad undir afs6l hja 16gmanni sinum enda hafi pau 6skad eftir ad 611 samskipti
feru fram i gegnum hann. Hafi hlutadeigandi fasteignasali utskyrt l16gskilauppgjor fyrir
16gmanni kvartanda en afsal purfi varla ad ttskyra. Fram kemur ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi lidsinnt baedi kaupendum og seljendum og geaett réttmaetra hagsmuna peirra. Kaupandi ad
[X] hafi stadid vid kauptilbod ad fullu og kvartendur hafi undirritad baedi afsol og fengio eign
sina athenta. Pa standi i bAdum kaupsamningum ad greida skuli kaupverd eigi sidar en 20. mars
2021. Fram kemur ad kvartendur hafi undirritad s6luumbod og ekki komi til greina ad
endurgreida solulaun. Loks telur hlutadeigandi fasteignasali ad kvartendur hafi ekki utskyrt
hvers vegna pau telji sig hafa ofgreitt kr. 135.150.

[ vidbotarathugasemdum kvartanda og hlutadeigandi fasteignasala eru fyrri sjonarmid ad mestu
aréttud. Eftirlitsnefnd tekur fram ad i kvortun og athugasemdum kvartenda og andmalum og
vidbotarathugasemdum hlutadeigandi fasteignasala ma finna lysingar & 4greiningi adila um
malavexti sem 6rdugt er ad sannreyna. Alit eftirlitsnefndar og lysing 4 malavoxtum takmarkast
vid peer stadreyndir malsins sem naudsynlegar eru til ad leysa ur pvi hvort hlutadeigandi
fasteignasali hafi sinnt skyldum sinum eins og per eru skilgreindar i 16gum um sélu fasteigna
og skipa, nr. 70/2015.

D. Lagareglur.

[ 16gum um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i
peim, er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfshaetti, p. & m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvaemt. | 1j6si umkvértunarefnis telur eftirlitsnefnd rétt ad
upplysa um hlutverk nefndarinnar eins og pad er skilgreint i framangreindum l6gum.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akvaedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og goédar venjur i
fasteignasolu. P4 kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. a0 eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
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taka 4 moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligdngu 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.

[ 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1j6s alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar 1 pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 0skad, lata i 1jos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordio
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa a4 hans vegum, hver fjarhao tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabodtaskyldu
fasteignasala.

Eftirlitsnefnd vekur athygli 4 ad med gildistoku breytingalaga, nr. 19/2021, vid 16g um sdlu
fasteigna og skipa, nr. 70/2015, féllu ur gildi akveedi 4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laganna, um
kvortunarmal. Kvortun pessi barst fyrir 1. september 2021 og verdur i afgreidd i samreemi vid
akvaedi laga nr. 70/2015, eins og pau voru pegar kvortun var 16g0 fram.

Samkvaemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki r agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar. Pa er i 5. mgr. 6. gr. somu reglugerdar sett st regla ad eftirlitsnefnd skuli visa malum
fra ef hun telur ad urlausn falli ekki undir verksvid hennar eda rok hniga ad 60ru leyti til
fravisunar.

Samkvaemt 1. mgr. 9. gr. fsl. skal fasteignasali pegar 6skad er eftir milligobngu hans um kaup
eda solu eignar eda adra pjonustu samkvaemt 16gunum, gera skriflegan samning vid pann er
leitar til hans, hvort sem vidkomandi er kaupandi eda seljandi. Samningurinn skal gerdur adur
en fasteignasali tekur til vid starfann. I samningi skal tilgreint hvada verkefnum fasteignasali
eigi ad sinna, hver poknun hans sé fyrir starfann eda hvernig htn skuli akvedin og hvada tutlagda
kostnad vidsemjandinn eigi ad greida.

[ 15 gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli gata hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem g6dar vidskiptavenjur og sidareglur
bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geta réttmaetra hagsmuna
peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 610gmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum.

Samkvaemt 1. mgr. 16. gr. fsl. er fasteignasala skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna
og skal geta pess 1 skjolunum, par 4 medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali,
vedbréfi og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um
villst. Samkvaemt 2. mgr. 16. gr. fsl. skal 61l skjalagerd og samningsgerd vondud og svo ur gardi
gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg. Fasteignasala
ber ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod. Samkvaemt 3. mgr. 16. gr. fsl. ber
fasteignasala ad halda og sitja fundi seljanda og kaupanda vid gerd kauptilbods og
kaupsamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni. Vottun fasteignasala 4 undirritun



seljanda og kaupanda 4 kauptilbodi eda kaupsamningi telst negileg stadfesting viokomandi
skjala af hans halfu.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eins og kvortun er ur gardi gerd og med hlidsjon af fyrirliggjandi gégnum lytur
umkvortunarefni malsins adallega ad pvi ad kvartendur telja ad hlutadeigandi fasteignasali hafi
ekki geett hagsmuna sinna vid milligéngu um sélu fasteignanna ad [X] og [Y]. Kvartendur eru
seljendur fasteignarinnar ad [X] samkvemt kaupsamningi undirritudum 4. febraar 2021.
Samkvemt kaupsamningi sem einnig var undirritadur 4. februar 2021 eru kvartendur
kaupendur fasteignarinnar ad [Y].

Med hlidsjon af peim athugasemdum vid starfshaetti hlutadeigandi fasteignasala sem fram koma
i kvortun mun nefndin i fyrsta lagi fjalla um skyldu fasteignasala til ad halda fundi med
kaupendum og seljendum, i 6dru lagi um skyldu fasteignasala til ad gera samninga um pjoénustu
vid kaupendur og seljendur og uppgjér peirra samninga i fyrirliggjandi mali. I pridja lagi verdur
fjallad um skjalagerd vegna solu fasteignanna ad [X] og [Y] og i fjorda lagi um l6gskilauppgjor
vegna sOlu peirra eigna.

Skylda fasteignasala til ad halda fundi meo kaupendum og seljendum

Samkvamt 3. mgr. 16. gr. fsl. ber fasteignasala ad halda og sitja fundi seljanda og kaupanda
vid gerd kauptilbods og kaupsamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni. Samkvamt
kvortun telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki veitt fullnaegjandi upplysingar
vid undirritun kaupsamninga. Samkvamt andmelum hlutadeigandi fasteignasala las hann yfir
kaupsamninga med kvartendum. { kvortun kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi sent
afsol til 16gmanns kvartanda og pau hafi undirritad afsolin 4 skrifstofu hans. I andmzlum
hlutadeigandi faseignasala kemur fram ad gogn hafi verid send 16gmanni kvartenda ad peirra
osk. Eftirlitnefndin tekur fram ad ekki hvilir bein lagaskylda 4 fasteignasala til pess ad halda
fund seljanda og kaupanda vid gerd afsals, sbr. 3. mgr. 16. gr. fsl. Pa gerir 3. mgr. 16. gr. fsl.
ekki krofu um ad fundir séu haldnir med kaupendum og seljendum sameiginlega. Er pad mat
eftirlitsnefndar, eins og atvikum var hattad i mali pessu, ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi
ekki brotid gegn starfsskyldum sinum eins og per eru skilgreindar ad fyrrgreindum 16gum ad
pvi er vardar pennan hluta kvortunarefnisins.

Samningar um pjonustu hlutadeigandi fasteignasala

[ malinu liggur fyrir samningur milli kvartenda og hlutadeigandi fasteignasala um sélupjonustu
fasteignasala vegna solu & fasteigninni ad [X]. Samningurinn var undirritadur af badum
kvartendum og hlutadeigandi fasteignasala 15. september 2020. Samkvemt samningnum var
umsamin sdlupoknun 1,2% af s6luverdi eignarinnar. P4 kemur eftirfarandi fram i samningnum:

., Fasteignasala er heimilt ad afla naudsynlegra sélugagna svo og upplysinga um stodu
ahvilandi vedskulda hja skuldareigendum eda innheimtuadilum skulda, reynist pad
naudsynlegt, allt a kostnad eiganda eignarinnar. Samkvemt samningi pessum greidist
fast gjald vegna dflunar gagna, kr. 30.000.- m. vsk. og greidist gjald petta hvort sem
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eignin selst edur ei“.



Samningurinn er undirritadur af kvartendum og hlutadeigandi fasteignasala. Verdur pvi ad
teljast 1jost ad kvartendur hafi verid upplyst um umratt pjonustugjald vegna gagnadflunar og
undirritad samning pess efnis. Kvartendur hafa ekki haldid pvi fram ad umradd pjonusta hafi
ekki verid veitt af halfu hlutadeigandi fasteignasala. Verdur pvi ekki fallist & ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi ekki att rétt & umraeddri poknun.

Jafnframt liggur fyrir pjonustusamningur milli kvartenda og hlutadeigandi fasteignasala um
vinnu i pagu kaupanda. Samningurinn var undirritadur af badum kvartendum og hlutadeigandi
fasteignasala 19. januar 2021. Samkvaemt samningnum var umsamin poknun til hlutadeigandi
fasteignasala kr. 40.000 sem skyldi greidast vid undirritun kaupsamnings.

Samkvemt 1. mgr. 9. gr. fsl. skal fasteignasali pegar 6skad er eftir milligéngu hans um kaup
eda solu eignar eda adra pjonustu samkvemt 16gunum, gera skriflegan samning vid pann er
leitar til hans, hvort sem vidkomandi er kaupandi eda seljandi. Samningurinn skal gerdur adur
en fasteignasali tekur til vid starfann. I samningi skal tilgreint hvada verkefnum fasteignasali
eigi ad sinna, hver poknun hans sé fyrir starfann eda hvernig hun skuli d&kvedin og hvada utlagda
kostnad vidsemjandinn eigi ad greida.

Kauptilbod kvartenda 1 fasteignina ad [Y] var undirritad 30. ndévember 2020.
Pjonustusamningur kvartenda og hlutadeigandi fasteignasala var undirritadur 19. januar 2021
eda raimlega einum og halfum manudi eftir ad bindandi samningur komst 4 um kaup 4 eigninni.
Markmid 1. mgr. 9. gr. fsl. er ad afmarka hlutverk fasteignasala med skyrum heatti pannig ad
kaupendur viti fyrir hvada pjonustu peir eru ad greida og hvar abyrgd liggur. Pa er med skyrum
heetti gert rad fyrir ad samningur um pjonustu fasteignasala sé gerdur adur en hann tekur til vid
starfann. Verdur pvi ad telja ad starfsheettir hlutadeigandi fasteignasala hafi farid gegn skyru
akvaedi 1. mgr. 9. gr. fsl. hvad vardar gerd pjonustusamnings vid kvartendur vegna kaupa peirra
a fasteigninni ad [Y]. Eftirlitsnefnd telur ad med hlidsjon af framangreindu hafi hlutadeigandi
fasteignasali ekki att rétt til poknunar vegna starfa sinna i pagu kaupanda og honum beri ad
endurgreida poknun ad fjarhaed kr. 40.000, sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl.

Skjalagerod vegna sélu fasteignanna ad [X] og [Y]

[ kvortun gera kvartendur athugasemd vid pad ad ekki hafi verid tilgreindur afhendingardagur
i kaupsamningum vegna beggja fasteigna. I kaupsamningi, dags. 4. febrGar 2021, um
fasteignina ad [ X] er einungis audur reitur par sem afthendingardagur 4 ad koma fram. bad sama
a vid um kaupsamning, dags. 4. febraiar 2021, um fasteignina ad [Y]. Hins vegar kemur fram i
badum samningum ad kaupverd skuli vera ad fullu greitt 1 sidasta lagi 20. mars 2021.

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

Af kaupsamningum verdur ekki radid hver skyldi vera sidasti mogulegi afhendingardagur
umreeddra fasteigna likt og vani er pegar ekki er hegt ad tilgreina athendingardag med
nakvemum hatti. Hins vegar voru kaupendur i badum tilvikum skuldbundin til ad greida
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kaupverd ad fullu fyrir 20. mars 2021. Af pessari samningsgerd leidir ad kaupendur hefou getad
veri0 buin ad greida kaupverd ad fullu an pess ad hafa fengid eign sina afthenta og an pess ad
fyrir leegi med skyrum heetti hvenaer athending skyldi fara fram. Hins vegar liggur ekki fyrir i
gdgnum malsins hvort petta hafi ordid raunin né hvort kvartendur hafi ordid fyrir fjarhagslegu
tjoni af pessum sokum. Telur eftirlitsnefnd ad tilefni sé til ad gera athugasemdir vid skjalagerd
hvad pennan patt kvortunar vardar og ad skjalagerd hafi ekki verid til samremis vid godar
vidskiptavenjur og gddar venjur i fasteignasolu. Skjalagerdin hafi verid til pess fallin ad valda
oskyrleika um réttarstoou kvartenda. Beinir eftirlitsnefndin peim tilmaelum til hlutadeigandi
fasteignasala ad vanda alla skjala- og samningsgerd framvegis ad pessu leyti pannig ad
hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig s¢ glogg.

Logskilauppgjor vegna solu fasteignarinnar ad [Y]

Samkvaemt kvortun og fyrirliggjandi gognum telja kvartendur sig hafa ofgreitt kr. 135.150
vegna kaupa 4 fasteigninni ad [Y]. Af halfu hlutadeigandi fasteignasala hefur verid lagt fram
16gskilauppgjor vegna kaupanna sem dagsett er 17. mars 2021 og er undirritad af kvartendum
og seljendum fasteignarinnar. b4 liggur fyrir afsal fra 20. mars 2021 sem undirritad er af
kvartendum og seljendum fasteignarinnar.

Samkvaemt yfirliti Gr netbanka kvartanda greiddu kvartendur kr. 579.250 til hlutadeigandi
fasteignasala 12. febriiar 2021. Samkvamt kvittun fra fasteignasolunni [B], sem undirritud er
af kvartendum 19. jantiar 2021, skyldi heildarkostnadur kvartenda vio kaupin nema kr. 499.100
sem sundurlidast me0 eftirfarandi hatti:

Stimpilgjald: kr. 441.600.
binglysingargjald af skjolum: kr. 17.500.
bjonustu og umsyslugjald til fasteignasélunnar med vsk: kr. 40.000.

Vi0 petta skyldi svo batast skjalagerdar- og lantokugjalds ad fjarhaed kr. 80.150. Nemur pessi
kostnadur samtals kr. 579.250.

Likt og fram kemur hér ad ofan er pad alit eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasala beri
a0 endurgreida kvartendum umraett pjonustu- og umsyslugjald ad fjarhed kr. 40.000.

Samkvemt sex framlogdum greidslukvittunum syslumannsins & [F], dags. 4. febriar 2021,
greiddi hlutadeigandi fasteignasala samtals kr. 456.600 i stimpil- og pinglysingargjold vegna
pinglysingar kaupsamningsins um [Y]. Samkvamt fjérum sélunétum Islandsbanka, dags. 10.
februar 2021 var skjalagerdagjald vegna lana samtals kr. 19.600, kostnadur vid vedbokavottord
kr. 1.550 og lantokugjald 59.000. Kostnadur vid skjalagerd og lantoku hja fslandsbanka var pvi
samtals kr. 80.150. Heildarkostnadur kvartenda vid kaupin var pvi, samkvemt fyrirliggjandi
gbgnum, kr. 576.750. Mismunur & peirri upphad og greidslu kvartenda til hlutadeigandi
fasteignas6lu 12. febraar 2021 er pvi kr. 2.500. Hafi hlutadeigandi fasteignasali annast
pinglysingu afsals ma leida likur ad pvi ad um sé ad reda pinglysingargjald vegna peirrar
pinglysingar. Nefndin hefur ekki gégn undir hondum pvi til stadfestingar en 1 kvortun kemur
fram ad annar kvartanda hafi athent hlutadeigandi fasteignasolu afsalid ad undirritun lokinni.



Er pad mat eftirlitsnefndar, eins og atvikum var hattad i mali pessu, ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi ekki brotid gegn starfsskyldum sinum eins og per eru skilgreindar ad 16gum
ad pvi er vardar pennan hluta kvortunarefnisins.

skeskosk

I 1josi pess ad pad er afstada eftirlitsnefndar ad fallast 4 sjonarmid kvartenda ad hluta mun
kvortunargjald vegna erindisins verda endurgreitt, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 931/2016
um eftirlitsnefnd fasteignasala. Pvi er beint til kvartenda ad vinsamlegast senda
reikningsupplysingar a tolvupdstfang eftirlitsnefndar fasteignasala: enf(@enf.is.

Nidurstada eftirlitsnefndar 1 kvortunarmalum felur ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjornvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domstéla med
venjulegum hetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala,

Porour Bogason hrl.,
formadur eftirlitsnefndar

Sandra Mjoll Markusdottir 16gfr.,
starfsmadur eftirlitsnefndar



