Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 13. desember 2021
Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar vegna solu fasteignar ad [X]. Mal nr. K-001-21.

A. Inngangur.

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

Pad eru hlutadeigandi fasteignasalar og kvartendur sem eiga adild ad kvortunarmali pessu, i
pessu tilviki er pad, auk kvartenda, [A] Ifs. og [B] Ifs. hja [F] fasteignasolu.

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaéflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] 16gmanni f.h. [D] og [E] (hér eftir nefnd
,kvartendur) hinn 23. mars 2021 og var malinu gefid numerid K-001-21 i malaskra
nefndarinnar. Kvortunin lytur ad starfshattum fasteignasélunnar [F] vid milligongu um sélu
fasteignarinnar ad [X], fastanr. [...]. Kvartendur eru kaupendur fasteignarinnar skv.
kaupsamningi, dags. 27. névember 2020.

Af fyrirliggjandi kvortun mé rada ad gerdar séu athugasemdir vid starfsheetti [A] Ifs. hja
fasteignasolunni [F]. Pegar eftirlitsnefndin hafdi mottekid vidbdtarathugasemdir kvartenda
akvad nefndin ad rétt veeri ad adild malsins nadi einnig til [B] Ifs. Samkvaemt kvortun og 6drum
fyrirliggjandi gdgnum ma pvi rada ad [A] Ifs. og [B] Ifs. og I6gmadur hafi annast milligéngu
um s6lu a fasteigninni ad [X] og afmarkast pvi adild i malinu ad peim.

I kvortun kemur fram ad kvartendur telji ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignasolu hafi valdid
sér tjoni med hattsemi sinni vid milligongu um sélu & fasteigninni. Nanar tiltekid hafi séluyfirlit
innihaldid rangar upplysingar um hitaveitu hussins og kynning fasteignasala a eigninni hafi
verid blekkjandi m.t.t. vatnsprystings og husgrunns & 16dinni. Einnig snyr kvortun ad
tilbodsgerd og kaupsamningi, p.m.t. hlidarsamningi sem gerdur var sama dag og
kaupsamningur, en kvartendur telja ad ekki hafi verid vandad til skjalagerdarinnar i tengslum
vid vidskiptin og 6edlilega verid stadid ad samningsgerd. P4 hafi kvartendur itrekad haft
samband vid vidkomandi fasteignasolu og hlutadeigandi fasteignasala en fatt verid um svor eda
lausnir i malinu.

Meofylgjandi kvortun var soluyfirlit atpr. 24. ndvember 2020, fasteignayfirlit og
vedbandayfirlit dags. 14. agust 2020, kauptilbod dags. 24. névember 2020, gagntilbod seljanda
dags. 24. november 2020, télvupostur fasteignasala til annars kvartanda dags. 25. nGvember
2020, gagntilbod seljanda dags. 25. ndvember 2020, kaupsamningur dags. 27. ndvember 2020,
kaupsamningur um innbu dags. 27. ndvember 2020, kvortun kaupenda til fasteignasélunnar [F]
dags. 28. ndvember 2020, itrekun kvartenda a kvortun til fasteignasélunnar dags. 1. februar
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2021, bréf I6gmanns kvartenda til fasteignasdlunnar [F] dags. 15. februar 2021 auk yfirlits yfir
innbd fasteignarinnar.

Meofylgjandi kvortun var einnig greidslukvittun, dags. 23. mars 2021, vegna greidslu
kvortunargjalds til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar
um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Hinn 21. april 2021 mottok eftirlitsnefndin andmeeli [B] hrl. og Ifs. f.h. hlutadeigandi
fasteignasala [A] Ifs. og voru pau send kvartendum hinn 10. mai 2021 til upplysingar og/eda
eftir atvikum frekari athugasemda.

Vidbétarathugasemdir kvartenda bérust eftirlitsnefndinni hinn 17. mai 2021. Medfylgjandi
athugasemdum kvartenda var ad finna skyrslu VSO fra 2019, l6darmynd fra arinu 2012,
tolvupdstsamskipti kvartenda og légmanns peirra frd 2. og 17. mars 2021 og télvupostur fra
I6gmanni kvartenda til 16gmanns seljanda dags. 17. mars 2021. Hinn 22. jani 2021 voru
vidbétarathugasemdir kvartenda send hlutadeigandi fasteignasdlum til upplysingar og/eda eftir
atvikum frekari athugasemda. Eftirlitsnefndin mottok frekari andmeeli [B] hrl. og Ifs. f.h. hans
sjalfs og hlutadeigandi fasteignasala hinn 3. agust 2021.

Kvartendur sendu eftirlitsnefnd erindi hinn 3. névember 2021 par sem fyrri sjonarmid eru
aréttuo.

Ad lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid naegilega upplyst og ad unnt
veeri ad taka malid til afgreioslu.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum og 68rum gégnum sem borist hafa nefndinni
eru malavextir peir ad kvartendur keyptu fasteign ad [X], med kaupsamningi dags. 27.
november 2020, fyrir milligongu fasteignasélunnar [F].

[ kvortun eru gerdar athugasemdir vid ad séluyfirlit fasteignarinnar ad [X] hafi innihaldid rangar
upplysingar um hitaveitu hassins. Kvartendur taka fram ad i soluyfirliti fasteignarinnar komi
fram ad upphitun hissins sé med hitaveitu/golfhita og ad par sé heitur pottur. I 1jos hafi komid
ad vandamal sé med hitaveitu og hafi verid i a.m.k. aratug par sem ekki sé ndg af heitu vatni og
pbrystingur a vatni ekki neegur svo eigendur sumarhusa i hverfinu hafa verid ad lenda i vatnstjoni
itrekad og ad pad frjosi i lognum. Eftir undirritun kaupsamnings hafi kvartendur komist ad pvi
ad seljendur hafi sett upp rafmagnsbuanad til ad hita neysluvatn og heitan pott til ad bregdast vid
pessum vanda. Komust kvartendur sidan ad pvi eftir afhendingu ad par veeri 6ibudarhaft vegna
kulda par sem skortur er & heitu vatni. Taka kvartendur fram ad rafkynding sé afar kostnadarsém
og pau hefdu aldrei keypt fasteignina ef pau hefdu verid upplyst um rafkyndinguna og
framangreind vandamal med hitaveitu, par sem pad hafi verid forsenda peirra fyrir kaupunum
ad hitaveita veeri til stadar og ad hasid veeri heilsarshds. Telja kvartendur ad varla sé heaegt ad
segja ad hitaveita sé til stadar i tilfelli fasteignarinnar. Telja kvartendur ad par sem pessar
upplysingar hafi ekki komid fram & séluyfirliti fasteignarinnar hafi hlutadeigandi fasteignasali
brotid gegn c-1id 2. mgr. 11. gr. fsl.



I kvortun eru ennfremur gerdar athugasemdir vid ad kynning fasteignasala & eigninni hafi verid
blekkjandi m.t.t. vatnsprystings og hdsgrunns & 16dinni. Vid skodun kvartenda & fasteigninni ad
vidstdddum hlutadeigandi fasteignasala taka kvartendur fram ad pau hafi spurt hlutadeigandi
fasteignasala af hverju vatnsrennsli i eldhasi veeri minna en a badi. Hlutadeigandi fasteignasali
hafi svarad pvi a pann veg ad rennsli & heita vatninu veeri tregt i sumum husum efst i hverfinu
en ad nyverid hefdi verid sett deela i husinu til ad halda prystingnum uppi. Telja kvartendur
pessar upplysingar hafa verid rangar en pad sem pau hafi talid vera umraedda delu hafi sidar
meir reynst vera banadur til rafhitunar & neysluvatni. bar ad auki hafi hlutadeigandi fasteignsali
vid skodun & l6dinni sérstaklega bent kvartendum & steypta plétu sem par hafi verid og
moguleika a ad byggja par gestahis. Samkveemt kvartendum hafi eigandi adliggjandi l6dar,
eftir afhendingu fasteignarinnar, komid ad mali vid kvartendur og sagt peim ad hdsgrunnurinn
veeri byggdur i 6leyfi og hann veeri sennilega einnig ad hluta til inni & hans 166, sem og u.p.b.
30 aspir sem seljendur h6fou grodursett ad ségn einum metra fra l6darmdérkum og inni & sinni
160. Visa kvartendur til pess ad husgrunnurinn komi hvergi fram i séluyfirliti og telja kvartendur
ad hlutadeigandi fasteignasali hefdi fengid upplysingar um hann ef hann hefdi sinnt skyldum
sinum samkveemt 12. gr. fsl. og aflad upplysinga ur opinberum skram, par sem slikur grunnur
aetti ad vera skradur & byggingarstigi 2 eda 3. Telja kvartendur pvi ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi vitad eda matt vita ad hasgrunnurinn hafi verid byggdur i oleyfi. Telja kvartendur ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi gerst brotlegur vid 12. og 13. gr. fsl. med framangreindri
hattsemi.

I kvortun eru einnig gerdar athugasemdir vid tilbodsgerdina og kaupsamning, p.m.t.
hlidarsamning sem gerdur var sama dag og kaupsamningur, en kvartendur telja ad ekki hafi
verid vandad til skjalagerdarinnar i tengslum vid vidskiptin og 6edlilega hafi verid stadid ad
samningsgerd. Nanar tiltekid taka kvartendur fram ad &sett verd fasteignarinnar hafi verid
samkvamt soluyfirliti kr. 34.900.000. Kvartendur hafi gert tilbod i eignina upp & kr. 30.000.000
en pau hafi fengid gagntilbod fra seljanda upp & kr. 31.500.000, par sem seljandi hafi verid
bainn ad breyta greidslutilhégun & pann veg ad greitt veeri 27.500.000 vid kaupsamning fyrir
fasteignina, kr. 3.000.000 fyrir innba og kr. 1.000.000 vid afsal, p.e.a.s. buid var ad sundurlida
verdid fyrir fasteignina annars vegar og innbu hins vegar. Kvartendur hafi pa latid hlutadeigandi
fasteignasala vita simleidis ad pau hygdust gera gagntilbod upp a kr. 31.000.000. Hlutadeigandi
fasteignasali hafi pa sent peim tolvupost med breyttu fyrirkomulagi pannig ad kaupsamningur
um fasteignina yrdi kr. 26.000.000 en hlidarsamningur yrdi gerdur um innbu og annan blinad
upp & kr. 5.000.000. I lokagagntilbodi kvartenda upp & kr. 26.000.000 komi hins vegar fram ad
tilbodid sé gert &samt innbui fyrir utan personulegar eigur seljenda. I tilbodum og gagntilbodum
adila a milli hafi einnig komid fram ad um jordina sé i gildi I6darleigusamningur en kvartendur
benda & ad 16din sé hins vegar eignarldd. Telja kvartendur ad kaupsamningur um fasteignina
hafi ad pessu leyti ekki verid i samraeemi vid lokatilbod peirra, pvi telji pau ljést ad ekki hafi
verid vandad til skjalagerdarinnar i tengslum vid pessi vidskipti eins og askilid er samkvaemt 2.
mgr. 16. gr. fsl.

Hvad vardar hlidarsamning um innbd sem gerdur hafi verid samhlida og sama dag og
kaupsamningur um fasteignina og hljédar upp & innbu ad veromati kr. 5.000.000 og var
seljendum etlad ad lata kaupendur hafa lista og kvittanir yfir innbd og bunad sem fylgi.
Samkvaeemt kvartendum hafi pessi gogn enn ekki borist. Vid afhendingu telja kvartendur ad
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seljendur hafi tekid mun meira en persénulega muni. Kvartendur hafi gert lista yfir allt sem
fylgdi med eigninni og verdmetid groflega midad vid notad astand og verdmatid nai ekki halfri
milljon. Telja kvartendur ad mjog 6edlilega hafi verid stadid ad samningsgerd vid vidskiptin
hvad tilhégun hennar vardar. Telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn
15. og 16. gr. fsl. med slikri tilhdgun samningsgerdar.

A0 lokum gera kvartendur athugasemdir vid ad pau hafi itrekad haft samband vid hlutadeigandi
fasteignasolu og hlutadeigandi fasteignasala en fatt hafi verid um svor eda lausnir i malinu. Visa
kvartendur til pess ad pau hafi sent hlutadeigandi fasteignasala bréf 15. febrtar 2021 en pvi hafi
ekki verid svarad ad nokkru leyti pegar kvortun var send eftirlitsnefndinni. Telja kvartendur
pau vinnubrégd teljast mjog amelisverd. Telja kvartendur hlutadeigandi fasteignasala
brotlegan gegn 15. gr. fsl. hvad petta vardar.

*k*k

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad [A] Ifs. hafi skodad fasteignina, samid
sOluyfirlit og auglyst hana. Fasteignin sé hitud med hitaveitu en rafhitun sé & neysluvatni,
b.e.a.s. i vatni i blondunartekjum i eldhdsi, badherbergi og i sturtu. Hitatiba sé vid fyrir
neysluvatnid sem sé uppi a vegg i geymslu. Fyrir einhverjum arum sidan hafi seljandi akvedid
ad byggja geymsluskdr & 16dinni. Hun hafi Iatid steypa litla pl6tu undir skdrinn, pa hafi hins
vegar komid i 1jés ad platan veeri of nalegt 16darmérkum til ad byggingarleyfi fengist fyrir
geymslunni. Hafi skdrinn pvi verid byggdur annars stadar. Seljandi hafi hins vegar ekki komid
bvi i verk ad fjarleegja plotuna, pvi veeri han enn til stadar. Tekur fasteignasali fram ad
steinplotunnar hafi ekki verid getid i séluyfirliti par sem hin veeri baedi gagnslaus og verdlaus,
ba veeri han ekki sérgreind i fasteignaskra og ekki a neinu byggingarstigi. Upplysingar um
landid, landstaerd og 16darmark hafi verid fengnar ur gagnagrunni fasteignaskrar og pinglystum
skjolum. Tekur hlutadeigandi fasteignasali fram ad hann hafi synt kvartendum eignina og pad
sé alrangt ad hann hafi bent peim & steinplétuna og sagt ad par veeri unnt ad reisa gestahus.

P4 kemur fram i andmelum hlutadeigandi fasteignasala ad kvartendur hafi nokkru seinna
fengid lykilinn ad fasteigninni og farid sjalf ad skoda hana, lykilinn hafi pau haft i u.p.b.
sélarhring. I framhaldinu hafi pau gert tilbod i fasteignina upp & kr. 30.000.000. Eftir munnlegt
tilbod milli adila hafi nidurstadan ordid st ad adilar hafi ndd saman med gagntilbodi ad fjarhaed
kr. 31.000.000, kr. 30.000.000 hafi att ad greidast vid undirritun kaupsamnings en kr. 1.000.000
vid afsal einum manudi eftir afhendingu. Hlutadeigandi fasteignasali tekur pa fram ad fyrir
undirritun kaupsamnings hafi ordid samkomulag milli adila ad skipta kaupverdi milli innbds og
fasteignar pannig ad kr. 26.000.000 yrdu greiddar fyrir fasteignina sjalfa og kr. 5.000.000 fyrir
innbuid. Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad hvorki fasteignasalan né hann sjalfur hafi
haft frumkvaedi ad pessu fyrirkomulagi né hafi att nokkurn patt i ad verdmeta innbdid.
Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad pad sé rangt ad um pad hafi verio reett a fundi vid
undirritun kaupsamnings ad seljandi myndi afhenda kvartendum kvittanir fyrir lausamunum i
innbui.

Samkvaemt andmelum hlutadeigandi fasteignasala afhenti eiginmadur seljanda kvartendum
teikningar af fasteigninni og 6llum légnum i henni og kringum hana & kaupsamningsfundi. bar
hafi hann utskyrt hitaveitu, golfhita, pottinn og rafhitun neysluvatns fyrir kvartendum og farid
yfir alla patti i sambandi vid lagnirnar og umgengni vid paer. Kvartendur hafi ekki gert neinar
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athugasemdir vid upplysingarnar og i framhaldi hafi kaupsamningar um fasteignina og innbtid
verid undirritadir og kvartendur greitt umsaminn hluta kaupverds. Neesta dag, 28. nGvember
2021, hafi kvartendur sent télvupdst til hlutadeigandi fasteignasala par sem pau hafi kvartad
yfir pvi ad hafa ekki verid upplyst um rafhitun & neysluvatni fyrr og telji brostnar forsendur
fyrir kaupunum a fasteigninni. Hinn 23. desember 2020 hafi kvartendur sent annad bréf og
kvartad yfir ad l6darmork & milli hinnar keyptu fasteignar og [...] séu ranglega stadsett. Seljandi
hafi ekki kannast vid agreining um I6darmork pau 14 ar sem hun hafdi att fasteignina. Visar
hlutadeigandi fasteignasali til pess ad upplysingar um sterd og I6darmork fasteignarinnar vio
s6luna hafi verid fengnar Gr skrdm fasteignaskrar og pinglystum gégnum.

Samkvemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala tafdist pinglysing kaupsamnings
fasteignarinnar vegna pess ad syslumadurinn & Sudurlandi hafi viljad fa stadfestingu landskipta
fra atvinnuvega- og nyskdépunarraduneytinu en su stadfesting hafi legid fyrir 17. desember
2020. Hlutadeigandi fasteignasali tekur fram ad kvartendur telji lokamalsgrein pess skjals
stadfesta agreining um landamerki en par segir: ,, Med stadfestingu pessari er ekki stadfest ytri
merki jardarinnar vid adliggjandi jardire. Telur hlutadeigandi fasteignasali ad par sé att vid
landamerki jardarinnar [...], sem [...] var skipt Gt Ur, en ekki sé att vid 16darmdrk jardarinnar
[X] vid adrar jardir.

Hlutadeigandi fasteignasali telur ad mikid hafi verid gert til ad reyna ad leysa agreining milli
kvartenda og seljanda vegna pessara mala. Visar hlutadeigandi fasteignasali til fjéImargra
simtala og télvupdsta milli fasteignasélunnar og adila og eins hafi verid haldnir fundir med
adilum og tvisvar hafi verid haldnir fundir & fasteignasdlunni med 6llum adilum saman, an
arangurs. Samkvaemt hlutadeigandi fasteignasala hefur kvartendum verid bodid ad lata kaupin
ganga til baka og pau fai ad fullu endurgreitt kaupverdid en pau hafi ekki pad pad bod. pau hafi
leitad l16gmannsadstodar og sett fram botakrofu ad fjarhaed kr. 12.750.000 sem seljandi hefur
ekki fallist & en bodid ad falla fra afsalsgreidslu ad fjarhaed kr. 1.000.000.

*k*k

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartendum 10. mai 2021. Barust
vidbétarathugasemdir fra kvartendum sjalfum hinn 17. mai 2021 auk frekari gagna. Samkvamt
vidbétarathugasemdum kvartenda telja pau ad framlogd gogn syni fram a alvarlegar rangfeerslur
og 6sannindi i andmalum hlutadeigandi fasteignasala og fasteignasdlunnar vid sélumedferd
fasteignarinnar og einnig [B] hrl. og Ifs. sem ritadi andmalabréf hlutadeigandi fasteignasala og
fasteignasélunnar til nefndarinnar. Toku kvartendur pa fram ad beadi veri kvartad vegna
hlutadeigandi fasteignasala [A] Ifs. og einnig [B] hrl. og Ifs. sem hafi séd um
kaupsamningsgerdina og eina fundinn sem haldinn hafi verid vegna galla sem tengist 16
fasteignarinnar.

Samkvaemt vidbdtarathugasemdum kvartenda hofdu kvartendur pegar greitt hluta kaupverdsins
begar pau voru upplyst um ad neysluvatn og vatn i heitan pott veeri rafmagnskynnt. Engar slikar
upplysingar hafi komid fram i soluyfirliti par sem segir einungis ad upphitun fasteignar sé
hitaveita/golfhiti. P4 mdtmela kvartendur fullyrdingu hlutadeigandi fasteignasala um ad
hitatiba sé fyrir neysluvatn uppi a vegg i geymslu en hlutadeigandi fasteignasali hafi bent
kvartendum & hvitan kassa fyrir ofan hitaveitugrundur i geymslu sem hann hafi sagt vera
pbrystijafnara fyrir heita vatnid i kronunum, engin hitatiba sé til stadar fyrir heitt vatn i
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fasteigninni. Telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi sleppt veigamiklum
upplysingum, i séluyfirliti, vid kynningu & eigninni og i fyrirspurnum kvartenda, um ad rafhitun
& vatni og husi veeri afleiding galladrar hitaveitu sem seljandi hafi vitad af arum saman.

Til stadfestingar & ad seljandi og fasteignasali hafi leynt upplysingum hvad vardar hitaveitu taka
kvartendur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki synt peim inn i 4 fm geymsluskdr vid
s6lusyningu fasteignarinnar par sem hann hafi ekki haft lykil ad ryminu. Stuttu eftir afhendingu
fasteignarinnar pegar var kalt i vedri hafi kvartendur haft samband vid seljanda vegna kulda i
hasinu og seljandi pa upplyst um rafmagnsofna sem stadsettir veeru i utiskdr til ad kynda hisid,
kvartendur hafi talid petta tilfallandi en annad hafi sidar komid i 1jés. Visa kvartendur til pess
ad seljendur hafi lengi vitad af vandamali vid kyndingu og visa til ummeela eiginmanns seljanda
i facebook hopi félags landeigendai [...], arin a&dur.

Hvad steypta grunninn og l6dina vardar motmela kvartendur fullyrdingu hlutadeigandi
fasteignasala sem fram kemur i andmalum um ad pad hafi verid alrangt ad hann hafi bent peim
a steinplétuna og sagt peim ad par veeri unnt ad reisa gestahus. Taka kvartendur fram ad um sé
ad reeda 25 fm einangrada og steypta gélfplotu med adliggjandi I6gnum sem séu aberandi &
I60inni. Hafi hlutadeigandi fasteignasali pa vidrad pa moguleika sem gdlfplatan geefi peim sem
vaentanlegum kaupendum og pad hafi aukid & kaupvilja kvartenda. Hlutadeigandi fasteignasali
hafi ekki upplyst um neina vankanta eda galla i tengslum vid eignina.

Hvad vardar syningu og kynningu & eigninni taka kvartendur fram ad adur en pau hafi tekio
akvoroun um ad skoda fasteignina hafi pau farid yfir séluyfirlit eignarinnar og sannreynt ad um
veeri ad raeda fasteign sem uppfyllti pa eiginleika sem pau soéttust eftir, p.e.a.s. fasteign med
eignarl6d, hitaveitu og heitum potti, auk pess sem pau hafi haft til hlidsjonar sterd og
stadsetningu, aldur og astandslysingu fasteignarinnar. Kvartendur taka fram ad hlutadeigandi
fasteignasali og adrir fasteignasalar sem pau hafi verid i sambandi vid vegna leitar peirra ad
hentugri fasteign hafi vitad vel ad ekki pyddi ad bjéda peim ad skoda rafkynnt sumarhas, a
leiguldd eda his med 6hentuga stadsetningu fyrir pau og fjélskyldu peirra. Telja kvartendur ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi samid soluyfirlit eignarinnar i samradi vio seljendur en virdist
ekki hafa vitad hvad hann hafi verid ad selja vid kynningu hennar en hann hafi kynnt hana og
kosti hennar ranglega fyrir kvartendum.

Kvartendur motmeela peirri fullyrdingu hlutadeigandi fasteignasala ad kvartendur hafi haft
adgang ad eigninni i sélarhring fyrir tilbodsgerdina. Taka kvartendur fram ad pau hafi gert
skriflegt tilbod i fasteignina og innbd kl. 16.06 pann 24. névember 2020 sama dag og
hlutadeigandi fasteignasali hafoi synt peim eignina. Tilbodid hafi hlj6dad upp & samtals kr.
31.500.000, par af kr. 28.500.000 fyrir fasteignina og kr. 3.000.000 fyrir innbu. pad hafi verid
eftir ad petta gagntilbod féll ar gildi pann 25. névember 2020 sem annar kvartenda hafi fengid
Iykil ad fasteigninni og yfirfarid hana ad utan, tekid ljosmyndir ad innan og utan hiss. Visa
kvartendur til pess ad eftir pessa skodun hafi sidara gagntilbod verid lagt til af halfu
hlutadeigandi fasteignasala fyrir hond seljanda i télvupdsti hinn 25. névember 2020 par sem
fram hafi komid ad efni samningsins muni ekki hafa nein ahrif & stddu veentanlegra kaupenda,
auk pessa hafi komid skyrt fram i télvupostinum ad med kaupum fylgi kvittanir og notur fyrir
innbdinu. Pau gogn hafi aldrei skilad sér og var ekkert i télvuposti hlutadeigandi fasteignasala
sem gaf annad til kynna en ad um veeri ad raeda vidtekna venju i vidskiptum med slikar
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fasteignir, p.e.a.s. ad kaupsamningur sé um fasteignina annars vegar og um innbuid hins vegar.
Visa kvartendur til pess ad su breyting sem atti sér stad fra fyrra gagntilbodi og til pess sidara,
b.e.a.s. par sem veromeeti innbus hafdi verid akvardad kr. 3.000.000 og sidan kr. 5.000.000 hafi
pau talid vera sokum pess ad innb0 veeri meira virdi en aztlad hafi verid i fyrra gagntilbodi.
Telja kvartendur petta beinlinis blekkjandi gagnvart peim enda hafi petta verid til pess fallid ad
bau trydu pvi ad naudsynlegt veeri ad haekka verdmat innbusins um kr. 2.000.000 par sem
umfangid og virdi pess veri meira.

Kvartendur métmeela pvi hardlega ad hafa verid upplyst um rafhitun neysluvatns, hitaveitu,
golfhita og pottinn fyrir kaupsamningsfund. Taka kvartendur fram ad adilar hafi verid bodadir
til kaupsamings hinn 27. névember 2020 kl. 15:45. Adur en gengid hafi verid til fundarins hafi
hlutadeigandi fasteignasali farid fram & pad vid kvartendur ad peir milliferdu hluta af
kaupsamningsgreidslunni, kr. 15.000.000 adur en fundur hefist. Hlutadeigandi fasteignasali
hafi ekki verid vidstaddur fundinn heldur einungis kvartendur, seljandi og eiginmadur hennar
og [B] hrl. og Ifs. sem hafi séd um skjalagerd fasteignavioskiptanna. Taka kvartendur fram ad
peer teikningar af bustadnum og 16gnum i kringum hann sem [B] visi til ad eiginmadur seljanda
hafi veitt & fundinum hafi verid rissteikningar & A4 bladi til ad syna kaupendum groéflega
frarennlislagnir fra hitaveitu i viobyggingu hussins. Telja kvartendur pad blad ekki standa undir
peirri lysingu sem lyst er i andmalum hlutadeigandi fasteignasala.

Taka kvartendur fram ad pad hafi vissulega komid fram a kaupsamningsfundi ad kvartendur
hafi ekki vitad af rafhitun neysluvatns. Neesta dag hofdu kvartendur samband vid hlutadeigandi
fasteignasala sem hafdi kynnt fasteignina fyrir peim og samid soluyfirlit hennar og hann hafi
pba ekki kannast vid ad rennandi heitt vatn veeri rafkynnt i hdsinu. Hann hafi pa sagt ad leysa
meetti Ur malinu med afslatti kaupverds vid afsalsgerd. Akvadu kvartendur ad senda formlegt
bréf til hlutadeigandi fasteignasala um malid hinn sama dag par sem peim pétti hann taka pessu
mali léttilega. &

itrekudu kvartendur ennfremur ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi ekki gert mikid til ad leysa
agreining milli adila og métmela peirri fullyrdingu ad hlutadeigandi fasteignasala eda
hlutadeigandi fasteignasalar hafi att morg simtél vio adila vegna malsins. pa taka kvartendur
fram ad pad sé ekki sannleikanum samkvemt sem segir i andmelum hlutadeigandi
fasteignasala ad kvartendum hafi itrekad verid bodid ad lata kaupin ganga til baka. Telja
kvartendur ad hid rétta sé ad seljendur hafi itrekad svikid loford sin um ad lata meaela 16dina og
fa ar pvi skorid hvar 16darmdérk hennar raunverulega liggi. Hlutadeigandi fasteignasala og
fasteignasalar hafi hunsad itrekadar beidnir kvartenda um ad adstoda pau og leysa Gr malinu.
Taka kvartendur fram ad pad hafi ekki verid fyrr en 26. mars 2021 sem l6gmadur seljanda hafi
svarad bréfi 1ogmanns kvartenda par sem kom fram tillaga af halfu seljanda um endurgreidslu
kaupverdsins og riftun & sélunni gegn pvi ad fasteigninni yrdi skilad i sama horfi og huan var
vid kaupin. EkKi hafi verid haegt ad verda vid pvi af halfu kvartenda par sem téluverdar arbaetur
hafi pegar verid gerdar & eigninni innanhuss og ad utan og ljést ad pau fjaratlat yrou ekki beett
af halfu seljanda.

Motmela kvartendur pvi ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi lagt sig fram vid ad upplysa
kvartendur um pau atridi sem mali skipti ad keemu fram fyrir tilbodsgerd og kaup kvartenda &
fasteigninni. Pa telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasala og fasteignasalar hafi firrt sig
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allri dbyrgd a pvi ad vinna ad hagsmunum kvartenda og virdist auk pess hafa verid i samstarfi
og samskiptum vid I6gmann seljenda i malinu og telja kvartendur pad vart geta talist annad en
verulegir hagsmunaérekstrar.

**k*

Hinn 22. juni 2021 voru vidbotarathugasemdir kvartenda send hlutadeigandi fasteignasélum til
upplysingar og/eda til frekari andmeela. Tok eftirlitsnefndin fram ad adild malsins hafi verid
afmorkud vid [A] Ifs. en fyrirvari hafi verid gerdur um ad adild geeti tekid breytingum eftir pvi
sem andmali hlutadeigandi fasteignasala og fyrirliggjandi gogn geefu tilefni til. pa tdok
eftirlitsnefndin fram ad af athugasemdum kvartenda fra 17. mai 2021 metti rada ad [B], hrl. og
Ifs. hja [F] fasteignasolu, hafi asamt [A] Ifs. annast milligdngu um s6lu a hlutadeigandi fasteign,
m.a. sed um kaupsamningsgerd og teldi nefndin pvi rétt ad adild malsins nadi einnig til [B] Ifs.
Frekari andmali hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni hinn 3. agast 2021.

Samkvaemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala [B] Ifs. tekur hann fram ad hann hafi fyrst
komid ad malinu pegar sampykkt kauptilbod hafi legid fyrir. Hann hafi pvi ekki skodad
fasteignina, synt hana né komid ad gerd soluyfirlits. Tekur hlutadeigandi fasteignasali [B] fram
ad ekkert 6edlilegt hafi verid vid gerd kaupsamningsins. Tekur hann fram ad par sem allmikid
lausafé hafi verid selt med fasteigninni hafi verid gerdir tveir kaupsamningar, annar um lausaféd
og hinn um fasteignina, ad 6sk endurskodanda seljanda. Visar hlutadeigandi fasteignasali [B]
til pess ad pessi tilhdgun sé i alla stadi edlileg vegna mismunandi skattalegrar medferdar
s6luandvirdisins. EKki hafi & neinn hatt hallad & kvartendur i samningnum og pau hafi verid
sammala um skiptingu kaupveradsins.

Tekur hlutadeigandi fasteignasali [B] fram ad eftir ad kvartendur hafi kvartad undan éagalla &
eigninni hafi hann reynt sitt ytrasta til ad lesa ur agreiningnum en &n &rangurs. Hann hafi att i
fjolmorgum toélvupdstsamskiptum vid kvartendur, mjog morg simtdl auk pess sem pau hafi
komid nokkrum sinnum & skrifstofu [F] og reett vid hann. P& hafi verid haldnir a.m.k. tveir
fundir med kvartendum og seljanda &n arangurs.

Tekur hlutadeigandi fasteignasali [B] fram ad i sattaferlinu hafi kvartendum verid bodinn
afslattur af kaupverdi, kaupin gengju til baka peim ad tjonlausu og einnig hafi hlutadeigandi
fasteignasala bodist til ad selja fyrir pau fasteignina peim ad kostnadarlausu. Tekur hann
ennfremur fram ad geett hafi verid hagsmuna beggja adila i sattaferlinu og hann sjalfur hafi
sérstaklega geett pess ad halladi & hvorugan adilann, né bera hagsmuni annars fyrir bord.
Fullyrdingu kvartenda um ad pau hafi ekki fengid neina radgjof til ad minnka skada sinn veki
undrun og pau hafi fengid til fullnustu pa radgjof sem hann hafi getad best veitt. Tekur
hlutadeigandi fasteignasali [B] Ifs. pa fram ad kaupendur hafi neitad 61lum sattabodum og stadid
fast a krofu sinni um afslatt ad fjarhaed kr. 12.750.000 sem hefdi verid afslattur upp a ram 41%
af kaupverdi sem seljendur hafi ekki getad fallist a. Telur hlutadeigandi fasteignasali [B] Ifs. ad
samskipti vid 16gmenn adila, badi Iogmann seljanda og kvartenda, hafi verid fagleg og edlileg,
pau hafi eingbngu falist i pvi ad senda peim gogn malsins og fa upplysingar um stédu og
framgang pess. Tekur hann pa fram ad ekki sé um ad raeda hagsmunatengsl milli hans og
l6gmanns seljanda pott 6hjakvaemilegt sé ad pekkja fjolda starfandi lbgmanna & islandi eftir 37
ara starf sem l6gmadur, p. a m. Il6gmann seljanda.



*k*k

Ad lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi nefndin malid nagilega upplyst og ad unnt veeri
ad taka malid til afgreidslu.

Hinn 28. oktdber 2021 oOskudu kvartendur eftir upplysingum um st6du malsins hja
eftirlitsnefndinni. Fengu pau upplysingar um st6du malsins og um leid afrit af andmalum
hlutadeigandi fasteignasala fra 3. &gust 2021. Hinn 3. ndvember 2021 mottok eftirlitsnefndin
frekari athugasemdir fra kvartendum vid fyrrgreindu andmaelabréfi hlutadeigandi fasteignasala.
A pessum timapunkti hafdi formlegri gagnaoflun i malinu verid lokid enda taldi nefndin nagar
upplysingar liggja fyrir til ad unnt veeri ad taka malid til afgreidslu. | athugasemdum var ad
mestu ad finna itrekun & fyrri athugasemdum kvartenda og métmeli gegn 6sannindum og
rangferslum sem kvartendur toldu fram koma i andmelum hlutadeigandi fasteignasala.
Eftirlitsnefndin telur ekki efni til ad tiltaka ndnar hvad kom fram i peim andmelum enda hafi
ad mestu verido um ad raeda itrekanir & fyrri athugasemdum auk pess sem gagnadflun hafi
formlega verid lokid af halfu nefndarinnar.

D. Lagareglur.

I 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i
beim, er fjallad um réttarstddu fasteignasala, storf og starfsheetti, p. & m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna I16gum samkveemt.

Strax og fasteignasali feer eign til sélumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til solumedferdar hja 6drum fasteignasala og ekki
hefur verid gert soluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann semja rakilegt yfirlit um
pau atridi sem skipt geta mali vid solu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

Samkvaemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad & soluyfirliti komi fram
oll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign
begar vid 4, méa atla ad geti verid grundvollur akvérdunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. Samkvaemt c-lid 2. mgr. 11. gr. fsl. skal i
sOluyfirliti auk almennrar lysingar & fasteign m.a. koma fram upplysingar um astand eignarinnar
og einstakra hluta hennar, par @ medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt
um & eign.

[ 1. mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
sOluyfirliti. Hann skuli sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og binad sem fylgja a vid solu skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2.
mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynist
rangar eda 6fullnagjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. Pa
kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvaemt 16gum
um fasteignakaup sé 6had skyldum fasteignasala samkvaemt l6gunum.

[ 1. mgr. 13. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli vid kynningu & eign sem hann hefur til
s6lumedferdar geeta pess ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar & henni séu réttar
0g i sem bestu samreemi vid eiginleika og astand eignarinnar. Skal hann geeta hofs i lysingum &
eigninni.



[ 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli geaeta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur og sidareglur
bjéda. Hann skuli lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmeetra hagsmuna
pbeirra. Hann skuli einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6ldgmeetir, 6sanngjarnir eda dedlilegir
kostir i samningum.

I 1. mgr. 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er 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. [ 2. mgr. 16. gr. fsl. kemur fram ad 611 skjalagerd og samningsgerd skuli vondud
0g svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé
gl6gg. Fasteignasala ber ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod. 1 3. mgr. 16.
gr. fsl. segir ennfremur ad fasteignasala beri ad halda og sitja fundi seljanda vid kaupanda vid
gerd kauptilbods og kaupsamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni. Vottun
fasteignasala a undirritun seljanda og kaupanda & kauptilbodi eda kaupsamningi telst negileg
stadfesting viokomandi skjala af hans halfu.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akveedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkveaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i
fasteignasolu. P& kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka a mati 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 &tti 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.

I 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1jos alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhaed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata i 1jos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa & hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verio valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
fasteignasala.

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

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

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid kvortun, fyrirliggjandi goégn malsins og andmali hlutadeigandi
fasteignasala. Likt og rakid hefur verid lytur agreiningsefni malsins i fyrsta lagi ad pvi ad
sOluyfirlit hafi innihaldid rangar upplysingar um hitaveitu hassins. Kvortun lytur i 6dru lagi ad
bvi ad kynning hlutadeigandi fasteignasala [A] & eigninni hafi verid blekkjandi m.t.t.
vatnsprystings og htsgrunns & 168inni. 1 pridja lagi snyr kvortun ad pvi ad ekki hafi verid
vandad til skjalagerdarinnar i tengslum vid fasteignavidskiptin og éedlilega hafi verio stadid ad
samningsgerd, p.m.t. af halfu fasteignasalans [A] i tengslum vid tilbodsgerdina og af halfu
fasteignasalanna [A] og [B] vid kaupsamningsgerd. | fjorda lagi Iytur kvortun ad pvi ad
hlutadeigandi fasteignasala og fasteignasalar hafi ekki lidsinnt kvartendum nagilega vegna
agreinings sem upp hafi komid milli peirra og seljanda, kvartendur hafi itrekad haft samband
vid hlutadeigandi fasteignasala en fatt hafi verid um svor eda lausnir i malinu.

*k*k

Hvad vardar fyrsta patt kvortunar, sem snyr ad séluyfirliti fasteignarinnar, verdur ad lita til
beirra gagna sem fyrir liggja er vardar soluyfirlit og upphitun fasteignarinnar. Hlutadeigandi
fasteignasali [A] Ifs. er skradur skodunarmadur fasteignarinnar samkvaemt séluyfirliti hennar
og er soluyfirlitid pvi samid af honum. [ soluyfirliti kemur fram ad upphitun sé
,, Hitaveita/golfhiti “. Pa kemur ennfremur fram i lysingu eignarinnar ad ,, Golfhiti [sé] i huisinu “
og ad heitur pottur fylgi fasteigninni. Samkvaemt kvartendum hafi hitaveita verid vandamal i
a.m.k. aratug par sem ekki sé nog af heitu vatni og prystingur a vatni ekki nagjanlegur.

I kvortun kemur fram ad kvartendur séu 6sattir vid ad engar upplysingar hafi fram komid i
sOluyfirliti um ad seljendur hafi, sokum pessa vandamals med hitaveitu, komid fyrir
rafmagnsbdnadi i fasteigninni til ad hita neysluvatn og heita pottinn. Segir einnig ad pau hafi
ekki vitad um rafkyndingu i hdsinu adur en pau keyptu eignina og hefdu aldrei tekid akvérdun
um ad kaupa husio ef pau hefdu verio upplyst um rafkyndinguna og um vandamal med
hitaveitu, par sem forsenda peirra fyrir kaupum var ad pad veeri hitaveita til stadar og ad husid
veeri heilsarshus. Er visad til pess oftar i fyrirliggjandi gognum ad ekki kaemi til greina ad
kvartendur skodudu eda keyptu rafkynnt has. P6 liggur fyrir samkvemt fyrirliggjandi gégnum
ad kvartendur héldu fast vid kaupsamning og héfu, ad peirra sogn, varanlegar og éafturkraefar
framkveemdir & hinu keypta sem vard til pess ad ekKki var haegt ad lata kaupin ganga til baka. Af
bvi verdur radid ad kvartendur hafi ekki alitid upplysingar um rafkyndingu & neysluvatni vera
forsendubrest fyrir kaupunum.

Ljost er ad hitaveita og golfhiti er til stadar i hasinu og var pvi ekki um rangar upplysingar ad
reeda i soluyfirliti. Aftur & moti var pess ekki getid i soluyfirliti ad allt neysluvatn i hisinu veeri
rafhitad, p.m.t. heiti potturinn. Adilum mals greinir & um hvort upplysingarnar hafi legid fyrir
aour eda eftir ad kaupsamningur var undirritadur en i 6llu falli verdur ad teljast upplyst ad
kvartendur voru fyrst upplyst um ad neysluvatn i hasinu veri rafhitad medan a
kaupsamningsfundi stod.

Samkveemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram
oll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign
begar vid 4, méa atla ad geti verid grundvollur akvérounar hans um hvort hann kaupir eignina

11



og hvada verd hann er tilodinn ad greida fyrir hana. I athugasemdum vid akvadid i frumvarpi
til laganna kemur fram ad markmid soluyfirlits sé ad upplysa vaentanlegan kaupanda um astand
eignar svo ad hann geti &kvedid hvort fasteignin henti honum og svo hvada verd hann er tilbdinn
ad greida fyrir fasteignina. Tilgangur séluyfirlits er pvi s& ad veentanlegur kauptilbodsgjafi hafi
adgang ad 6llum upplysingum um fasteignina, p.m.t. um eiginleika hennar og astand, sbr. m.a.
c-lid 1. mgr. 11. gr. fsl.

A0 mati nefndarinnar varda upplysingar um rafhitun & neysluvatni astand og eiginleika eignar
sem bar ad tilgreina i s6luyfirliti og eftir atvikum tilgreina sérstaklega vid skodun eignar. Liggur
fyrir ad hlutadeigandi fasteignasali upplysti kvartendur ekki sérstaklega um petta atridi, hvorki
vid skodun fasteignar né &dur en kvartendur undirritudu kauptilbod, heldur komu
upplysingarnar beint fra seljanda eignarinnar vid undirritun kaupsamnings. Til samraemis vid
fyrrnefnda 11. gr. fsl. eiga upplysingar um fasteign sem mali geta skipt fyrir vaentanlega
kaupendur ad liggja fyrir adur en kauptilbod er sett fram en ekki verda kaupendum fyrst kunnar
& kaupsamningsfundi.

Til samraemis vid framangreint er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignsali,
[A] Ifs., hafi brotid gegn 1. mgr. 11. gr. fsl., sbr. og c-lid 2. mgr. 11. gr. fsl., par sem tiltaka
hefdi purft i soluyfirliti fasteignarinnar med skyrari heatti um astand og -eiginleika
fasteignarinnar m.t.t. rafhitun neysluvatns. Er pad mat eftirlitsnefndar ad skjalagerd
hlutadeigandi fasteignasala hafi verid afatt ad pessu leyti og i andstédu vid 16g nr. 70/2015.
Eins og atvik eru i pessu mali telur nefndin p6 sér ekki unnt ad dkvarda hvort né ad hve miklu
leyti umratt brot fasteignasalans gegn 11. gr. fsl. hafi valdid kvartendum tjoni. Mun
eftirlitsnefndin ekki taka afstodu til pess.

**k*

Hvad vardar annan patt kvortunar, sem snyr ad pvi ad kynning hlutadeigandi fasteignasalans
[A] & eigninni hafi verid blekkjandi m.t.t. vatnsprystings, hefur nefndin pegar &kvardad ad
skortur & upplysingum um rafhitun & neysluvatni hafi falio i sér brot gegn 11. gr. fsl. Ad mati
nefndarinnar pykir pvi ekki tilefni til ad taka sérstaka afstodu til peirra upplysinga sem
hlutadeigandi fasteignasali veitti um umraeddan Gtbunad vid kynningu fasteignarinnar.

Annar péattur kvortunarinnar lytur hins vegar ad kynningu hasgrunns & 16dinni. Um hdsgrunn &
[6dinni segir i kvortun ad vid skodun & 16dinni sem hdsid standi & hafi hlutadeigandi
fasteignasali bent sérstaklega & steypta plotu sem par hafi verid og moguleika kvartenda & ad
byggja par gestahus. Samkvaemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala [A] Ifs. hafdi seljandi
akvedio fyrir einhverjum arum sidan ad byggja geymsluskar & 16dinni. Hun hafi pvi 14tid steypa
litla pl6tu undir skarinn, hins vegar hafi komid i 1jos ad platan veeri of nalaegt 16darmdérkum til
ad byggingarleyfi fengist fyrir geymslunni og pvi hafi hin verid byggd annars stadar. Seljandi
hafi ekki komid pvi i verk ad fjarleegja plotuna og pvi veri han enn til stadar. Pa segir
ennfremur: ,, bessarar litlu steinplétu er ekki getid i séluyfirliti, enda var hun beedi gagnslaus
og verdlaus. ba er pessi plata ekki sérgreind i FRM og pvi ekki a neinu ,,byggingarstigi*“.
Upplysingar um landid, landsteerd og l6darmork voru fengnar Gr gagnagrunni FMR og
pinglystum skjolum.* ba kemur einnig fram: ,, Alrangt er ad hann [innsk. [A] Ifs.] hafi bent &
steinplotuna og sagt ad par veeri unnt ad reisa gestahus. “ Samkvaemt vidbotarathugasemdum
kvartenda er pessari fullyrdingu hardlega métmeelt en par kemur fram: ,, Hann [innsk. [A] Ifs.]
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kynnti kosti og eiginleika eignarinnar, en ekki var upplyst um neina vankanta eda galla i
tengslum vio eignina. Vid solusyninguna var umreedd ,, litil plata* ekki undanskilin enda er um
ad reeda 25 fm einangrada og steypta golfplétu med adliggjandi I6gnum sem er &berandi a 168
eignarinnar.” [...] ,,[A] [innsk. [A] Ifs.] vidradi pa moguleika sem 25 fm steypt plata gefi
ventanlegum kaupendum. Pessi kynning [A] jok edlilega a kaupvilja [E]/[D] [innsk.
kvartenda] a fasteigninni.

Med visan til framangreinds er ljost ad hlutadeigandi fasteignasali [A] Ifs. og kvartendur greinir
& um mélsatvik og paer upplysingar sem veittar hafi verid munnlega vid kynningu & eigninni.
Engar upplysingar hafi verid ad finna i opinberum gégnum um hdsgrunninn/steyptu plétuna og
bvi hafi ekki verid & hana minnst i soluyfirliti eda 6drum gégnum. Eftirlitsnefnd telur, likt og
atvikum er hattad i mali pessu, ekki teekt gegn andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad leggja
mat a pad hvort hlutadeigandi fasteignasali [A] Ifs. hafi brotid gegn starfsskyldum sinum ad
bessu leyti vid kynningu a fasteigninni. Verdur pa ekki annad radid en ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi aflad fullnegjandi gagna vid gerd soluyfirlits og med pvi fullnaegt
upplysingaskyldu sinni eftir bestu vitund og i samraeemi vid dkvedi laga nr. 70/2015.

**k*

Prigji pattur kvortunar lytur ad pvi ad ekki hafi verid vandad til skjalagerdarinnar i tengslum
vid fasteignavidskiptin og ad Gedlilega hafi verid stadid ad samningsgerd, p.m.t. af halfu
hlutadeigandi fasteignasalans [A] Ifs. i tengslum vid tilbodsgerdina og af halfu hlutadeigandi
fasteignasalanna [A] Ifs. og [B] Ifs. vio kaupsamningsgerdina. Um tilbodsgerdina segir i
kvortun ad uppsett verd hafi verid kr. 34.900.000, kvartendur hafi gert tilbod upp a kr.
30.000.000 en fengu gagntilbod upp a kr. 31.500.000. Kvartendur hafi pvi nast haft samband
vid hlutadeigandi fasteignasala [A] Ifs. og tjad honum ad pau hygdust gera gagntilbod upp & kr.
31.000.000. Hlutadeigandi fasteignasali hafi pvi neest sent peim tdlvupost med breyttu
fyrirkomulagi pannig ad kaupsamningur um eignina yrdi upp & kr. 26.000.000 en annar
samingur yrdi geréur um innbd og annan banad upp a kr. 5.000.000. Taka kvartendur einnig
fram ad i tilbodunum komi fram ad pinglyst skjal sé l6darleigusamningur en 16din sé hins vegar
eignarl6d. Kaupsamningur hafi pvi ekki verid i samreemi vid sidasta tilbod kvartenda hvad petta
vardar par sem kom fram ad um eignarldd veeri ad reeda. Med visan til pessa telja kvartendur
ad ekki hafi verid vandad til skjalagerdarinnar. ba kemur ennfremur fram ad kaupsamningur
um innbd hafi hlj6dad upp & innbld ad verdmeeti kr. 5.000.000 og seljandi hafi att ad lata
kvartendur hafa lista og kvittanir yfir innb( og bunad sem honum fylgir. Pessi gogn hafi aldrei
borist og vid afhendingu hafi komid i 1jés ad seljandi hafi tekid mun meira en persdnulega muni.
P4 telja kvartendur ad verdmaeti innbus midad vid &stand pess nai ekki halfri milljon.

Samkvaemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala hafdi hvorki fasteignasalan né hlutadeigandi
fasteignasali [A] Ifs. frumkveedi ad fyrirkomulagi & skiptingu kaupverds né att nokkurn patt i
bvi ad verdmeta innblid. P4 kemur fram ad pad sé rangt ad um pad hafi verid rett a
kaupsamningsfundi ad seljandi myndi afhenda kvartendum kvittanir fra pvi han keypti innbuid.

Samkveemt gagntilbodi seljanda dags. 24. november 2020 sem hljoédadi upp & kr. 31.500.000
skyldi greidslutilhdgun vera & pann veg ad kr. 27.500.000 yrou greiddar med peningum vid
kaupsamning ad vidbaettum kostnadi vid kaupin, kr. 3.000.000 yrdu greiddar vid kaupsamning
fyrir innb0 og ad lokum yrdu kr. 1.000.000 greiddar vid afsal einum manudi eftir afhendingu.
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Ho6fou kvartendur samband vid hlutadeigandi fasteignasala simleidis 25. ndvember 2020 par
sem pau tjadu honum ad pau veeru reidubuin til ad greida kr. 31.000.000 fyrir fasteignina med
fyrirvara um frekari skodun og var pad sampykkt munnlega. For pa annar seljanda og skodadi
eignina sama dag. Samkveaemt fyrirliggjandi gégnum sendi hlutadeigandi fasteignasali [A] Ifs.
kvartendum télvupost hinn 25. névember 2020 par sem segir:

., Eg var bedin um ad spyrja ykkur hvort petta matti vera svona uppsett..
Tilbod/kaupsamningur.

25m kr vid kaupsamning
1m vid afsal
Samtals 26m

5m innbu asamt 6drum bunadi veeri med hlidarsamning.
Heildargreidsla 31m kr.

Pa er han [innsk. seljandi] ad greida skatt af 26m sem verdur pinglyst og er svo med kvittanir
0g notur fyrir innbdinu sem pid kaupid sér. (lausafé)

Petta hefur engin ahrif & ykkur petta er skattalegs edlis hja henni og gert ad dsk
endurskodandann hennar.

Sampykktu kvartendur pessa tilhdgun en samkvaemt vidbotarathugasemdum kvartenda telja
bau ad framangreindur télvupostur hlutadeigandi fasteignasala hafi verid beinlinis blekkjandi
og innihald hans til pess fallid ad pau trydu pvi ad naudsynlegt veeri ad breyta verdmati innbus
0g bunadar ar kr. 3.000.000 i kr. 5.000.000 par sem umfang pess sem aukalega fylgdi veeri
meira virdi en dzetlad hafi verid i gagntilbodi.

Eftirlitsnefndin telur framangreinda tilhdgun & samningsgerd, p.e.a.s. ad tveir kaupsamningar
séu gerdir, annars vegar um fasteignina og hins vegar um innbd hennar (lausafé), almennt ekKi
Oedlilega i sjalfu sér. ba telur eftirlitsnefndin, i ljosi pess ad fram kemur i séluyfirliti ad innba
fasteignar fylgi med henni, ad réttara hefdi verio gagnvart vaentanlegum kaupendum ad auglysa
fasteignina med peim hetti ad fasteignin annars vegar og innbu hennar hins vegar yrou seld i
sitthvoru lagi, p.e.a.s. ad innbu yrdi selt med sérsamningi. Hins vegar er ljost af fyrirliggjandi
gdgnum ad su tilhdgun & samningsgerdinni hafi i reynd komid upp pegar lida tok & tilbodsferlid
og samkvaemt gognum er su tilhdgun komin fra endurskodanda seljanda. Er pad mat
eftirlitsnefndarinnar, eins og atvikum var hattad i mali pessu, ad hlutadeigandi fasteignasali hafi
ekki brotid gegn starfsskyldum sinum eins og paer eru skilgreindar i 16gum ad pvi er vardar
bennan patt kvortunar. Hvad vardar ranga tilgreiningu i tilbodi um Iédarleigusamning fasteignar
tekur eftirlitsnefndin fram ad samkvaemt soluyfirliti er fasteignin tilgreind sem eignarléd auk
bess sem pessar upplysingar voru leidréttar i kaupsamningi um fasteignina. Er pad mat
eftirlitsnefndarinnar ad pott rangar upplysingar hafi verid tilgreindar i tilbodi hafi pad ekki
komid ad sok par sem pad hafi verid leidrétt i kaupsamningi fasteignarinnar.

Hvad vardar kaupsamning um innbd telur eftirlitsnefnd ad edlilegt hefdi verid ad taka saman
verdmeeti eignar fasteignar og innbus i séluyfirliti og kaupsamningi. Bendir eftirlitsnefndin po
& ad samkvemt 4. mgr. 19. gr. fsl. skal eftirlitsnefnd fasteignasala taka & moti kvortunum ef
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kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligéngu fasteignasala,
telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda
fengid greidda poknun sem hann Aatti ekki rétt & Med visan til framangreinds telur
eftirlitsnefndin pad ekki falla undir verksvid nefndarinnar ad leysa Gr agreiningi er vardar
kaupsamning um lausafé fasteignarinnar jafnvel pétt sa samningur hafi verid gerdur i tengslum
vid fasteignakaup peirra. Telur eftirlitsnefndin hins vegar ad agreiningur um slikan samning
kunni fremur ad falla undir gildissvid keerunefndar voru- og pjonustukaupa. Verdur pvi peim
hluta kvortunar er litur ad kaupsamningi um lausafé hennar (innbu), visad fra nefndinni enda
falli arlausn pess ekki undir verksvid nefndarinnar.

**k*k

Fjordi pattur kvortunar lytur ad pvi ad hlutadeigandi fasteignasala og fasteignasalar hafi ekki
lidsinnt kvartendum nagilega vegna agreinings sem upp hafi komid milli peirra og seljanda.
Kvartendur hafi itrekad haft samband vid hlutadeigandi fasteignasala en fatt hafi verid um svor
eda lausnir i malinu. Fram kemur i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad mikid hafi verid
gert til ad reyna ad leysa agreining & milli kvartenda og seljanda Gt af agreiningnum. Fjélmorg
simtol og tolvupostar hafi farid a milli fasteignasélunnar og adila, eins hafi verid haldnir fundir
med adilum saman en an arangurs. Pa hafi kvartendum verid bodid ad lata kaupin ganga til baka
og fa ad fullu endurgreitt kaupverdid en pau hafi ekki viljad pad. bar ad auki hafi hlutadeigandi
fasteignasala bodist til ad selja fyrir kvartendur fasteignina peim ad kostnadarlausu. Kvartendur
hafi sett fram botakrofu & hendur seljanda ad fjarhaed kr. 12.750.000 en seljandi hafi ekki viljad
fallast & pad en bodid ad afsalsgreidsla ad fjarhaed kr. 1.000.000.

Samkvaemt vidbotarathugasemdum kvartenda kemur fram ad I6gmadur seljanda hafi komid
med tilldgu um ad endurgreida kaupverd og riftun a sélunni gegn pvi ad fasteigninni yrdi skilad
i sama horfi og eignin hafi verid vid kaupin. bad hafi hins vegar ekki verid haegt par sem
toluverdar Urbatur hafi pa pegar verid gerdar a eigninni innanhlss og utan og ljést ad pau
fjaratlat yrou ekki beett af halfu seljanda. P4 motmala kvartendur fullyrdingum hlutadeigandi
fasteignasala um ad fjolmdrg simtol og tolvupostar hafi fario milli fasteignasélunnar og adila
eda haldnir hafi verid fundir.

Af gognum malsins ma rada ad hlutadeigandi fasteignasalar hafi midlad upplysingum milli
kvartenda og seljanda um agreiningsmal, t.a.m. med aframsendingu télvuposta milli kvartenda
og seljanda, hlutadeigandi fasteignasalar hafi reynt ad midla malum eins og mogulegt var, p.m.t.
med pvi ad halda fund a skrifstofu fasteignasélunnar 12. jantar 2021 um deilumal milli adila.
Med visan til alls framangreinds og fyrirliggjandi gagna i mélinu er pad mat
eftirlitsnefndarinnar ad hvorki hlutadeigandi fasteignasalar [A] Ifs. og [B] Ifs. né adrir
starfsmenn fasteignasdlunnar hafi gerst brotlegir gegn starfsskyldum sinum er vardar pennan
patt kvortunar. Tekur eftirlitsnefndin fram ad poétt hlutverk fasteignasala sé ad geeta hagsmuna
baedi kaupenda og seljenda og midla malum ef agreiningur kemur upp milli adila, pa er pad
ekki hlutverk fasteignasala ad koma fram med lausnir i deilum milli kaupenda og seljenda.
Telur eftirlitsnefndin ekki tilefni til ad adhafast hvad pennan patt kvortunar vardar.

*k%k
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[ 1j6si pess ad pad er afstada eftirlitsnefndar ad fallast & krofur kvartenda ad hluta, mun
kvortunargjald vegna erindisins verda endurgreitt, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 931/2016
um eftirlitsnefnd fasteignasala. Er pvi beint til kvartenda ad vinsamlegast senda

reikningsupplysingar a télvupoéstfang eftirlitsnefndar: enf@enf.is.

Eftirlitsnefndin tekur fram ad skodun eftirlitsnefndar er bundin vid storf fasteignasala og leysir
pbvi ekki ur &greiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda fasteigna en samkvaemt 3.
mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids eftirlitsnefndar ad taka afstodu
til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljenda.

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

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala,

P6rdéur Bogason hrl.,
formadur nefndar.

Sandra Mjoll Markusdéttir, 16gfr.,
starfsmadur nefndar.
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