Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 15. jali 20251

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteign ad [X]. (Mal nr. K-002-
21).

A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum hetti 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 milligobngu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio
greidda poknun sem hann atti ekki rétt &. Pad eru kvartandi og hlutadeigandi fasteignasali sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu. [ pessu tilviki eru pad [B], kvartandi, og [A] Ifs., fasteignasali
hja fasteignasélunni [C].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaéflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [B] (hér eftir nefnd ,,kvartandi*) hinn 26. mars
2021 og var malinu gefid ndmerid K-002-21 i malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur ad
starfshattum fasteignasala & [C] vid milligéngu um sélu & fasteign ad [X], fastanr. [...], ibad nr.
[...], (hér eftir nefnd [X] eda fasteignin), par sem kvartandi er tilgreindur sem kaupandi
fasteignarinnar. Medfylgjandi kvortun voru gogn er umkvoértunarefnid varda, p.m.t. afrit af
kaupsamningi og télvupo6stsamskipti.

Medfylgjandi kvortun var jafnframt greidslukvittun, dags. 26. 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.

Af fyrirliggjandi kvortun mé rdda ad gerdar eru athugasemdir vid starfsheetti starfsmanna &
fasteignasdlunni [C]. Samkveemt kvortun og 6drum fyrirliggjandi gégnum ma rada ad [A] Ifs.
hafi annast milligobngu um s6lu & fasteigninni ad [X]. Afmarkast adild i malinu ad
framangreindum fasteignasala.

Kvartandi i mali pessu er tilgreindur kaupandi hlutadeigandi fasteignar. I kvortun kemur fram
ad kvartandi telji ad starfsmenn hlutadeigandi fasteignas6lu hafi valdid kvartanda tjoni med
hattsemi sinni vid milligdbngu um s6lu & fasteigninni. Nénar tiltekid hafi hlutadeigandi
fasteignasali ekki geett hagsmuna kvartanda vid kaup & fasteigninni. Pannig hafi verid erfitt ad
na simasambandi vid starfsmenn fasteignasolunnar, ekki verid nagilega gett ad hagsmunum
kvartanda er ibudarnimerum og grunnteikningum var breytt og ekKki verid veitt adstod vardandi
krofu & hendur seljanda vegna afhendingardrattar.

Hinn 17. mai 2021 méttok eftirlitsnefndin andmeeli hlutadeigandi fasteignasala. Medfylgjandi
andmelunum var afrit af helstu skjalagerd vegna kaupanna, p.e.a.s. undirritad kauptilbod, dags.
1. september 2019, s6luyfirlit, dags. 2. september 2019, undirritadur kaupsamningur, dags. 26.
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september 2020, umbod, dags. 30. agust 2019, greidslukvittanir og télvupdstsamskipti
fasteignasala og kvartanda.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda hinn 22. jani 2021 til upplysingar
og/eda eftir atvikum frekari athugasemda. Nefndinni barust frekari athugasemdir og gogn fra
kvartanda hinn 28. jani 2021, nanar tiltekid télvupdstsamskipti kvartanda, hlutadeigandi
fasteignasala og seljanda og teikningar af ibud kvartanda. Athugasemdir kvartanda voru sendar
hlutadeigandi fasteignasala til upplysingar og/eda eftir atvikum frekari athugasemda. Frekari
athugasemdir barust ekki.

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

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum, og 66rum gégnum malsins, eru malavextir
beir ad kvartandi keypti fasteign ad [X], med kaupsamningi, dags. 26. névember 2020, fyrir
milligdngu fasteignasdlunnar [C].

I kvortun kemur fram ad kvartandi sé ekki anegd med pjonustu og kaupsamning sem
hlutadeigandi fasteignasala gerdi vegna kaupa & nybyggdri ibud kvartanda. Samkvemt
kaupsamningi atti afhending & ibadinni, sem var nybygging, ad fara fram 15. jantar 2020 en
blid veeri ad seinka afhendingu ibGdarinnar itrekad og enn hafi afhending ekki farid fram. |
oktober 2020 var kvartanda tilkynnt um ad afhending feeri fram eigi sidar en 1. desember 2020
o0g setti kvartandi pvi eign sina & sélu sem seldist strax. Afhendingardagur & eign kvartanda var
akvedinn 2. desember 2020 en &dur en ad afhendingu kom hafi enn einu sinni afhendingu
ibudarinnar ad [X] verid seinkad. Fékk kvartandi upplysingar um ad afhending feeri fram 1.
jantar 2021 sem sidar var itrekad seinkad um einn manud i senn.

[ kvortun kemur fram ad & pessum tima hafi kvartandi purft ad dvelja i leiguhtsnaedum og
hlutadeigandi fasteignasala hafi ekkert gert til ad upplysa hana eda adstoda. Pa hafi reynst mjog
erfitt ad na sambandi vid starfsmenn fasteignasélunnar.

I andmeelum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad hin hafi fra upphafi bedid verktakann
ad halda kaupendum upplystum um ventanlegan afhendingartima svo ad peir geetu gert
radstafanir sem til pyrfti. Hafi hin gert pad aftur og aftur pegar hun sa ad afhendingartiminn
sem hafdi verid gefinn a&tladi ekki ad standast. Telur han ad tilkynning hafi i hvert sinn verid
send til kvartanda. Pa hafi hlutadeigandi fasteignasali og samstarfskona hennar fra upphafi
upplyst kvartanda um réttindi hennar, p.e. fyrst um rétt til riftunar & kaupsamningi og einnig um
krofu til skadabdta en afstada kvartanda hafi verid s ad han vildi ekki rifta. Hafi kvartandi
verid i sifelldu simasambandi vid starfsmenn fasteignasélunnar par sem malin hafi verid raedd.
Kvedur hlutadeigandi fasteignasali pad vera 6sannindi ad erfitt hafi verid ad nd simasambandi,
enda veeri sima fasteignasolunnar svarad nanast allan sélarhringinn, alla daga vikunnar, og
tolvupdstum jafnframt svarad eins fljott og unnt veeri.

Samkvaemt tolvuposti hlutadeigandi fasteignasala til kvartanda, dags. 9. oktdber 2020, sem
fylgdi andmalum hlutadeigandi fasteignasala, er kvartanda veittar tengilidsupplysingar ef



spurningar skyldu vakna um afhendingartima ibddarinnar. | sama tolvuposti var kvartandi
upplyst um ad breyting hefdi ordid & ibudarnimeri ibudar hennar og baid veeri ad vinna nyja
grunnteikningu ad ibudinni. Samkveemt nyrri teikningu veeri ibGdin med steerra alrymi en engri
geymslu. Hvatti hlutadeigandi fasteignasali kvartanda til ad hafa samband vid tiltekinn tengilid
eda lata fasteignasdluna vita sem allra fyrst hvort han vildi halda geymslunni og myndi
verktakinn verda latinn vita.

I vidbotarathugasemdum itrekar kvartandi ad erfitt hafi verid ad na i starfsfolk hlutadeigandi
fasteignasolu i sima og fa pau til pess ad hafa milligdngu um ad prysta & seljanda um afhendingu
eignarinnar. Néanar tiltekid hafi hlutadeigandi fasteignasali bedid kvartanda um ad hafa
samband vid seljanda og spyrjast fyrir um veentanlegan afhendingartima par sem henni hafi
reynst erfitt ad na sambandi vid hann. P& hafi kvartandi dskad eftir ad halda geymslunni i
ibadinni og komid pvi til skila baedi til hlutadeigandi fasteignasolu og seljandans. Engu ad sidur
veeri ekki geymsla i ibudinni og telur kvartandi ad hlutadeigandi fasteignasala hafi ekki geett
hagsmuna sinna i pessu mali. Fasteignasalinn hafi einungis aframsent toélvuposta milli
kvartanda og seljanda an pess ad taka malid i sinar hendur.

| vidbotarathugasemdum kvartanda kemur einnig fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi tekid
med skyrum heetti fram i tolvupdsti til kvartanda ad hin myndi ekki adstoda kvartanda vid gerd
krofu & hendur seljanda vegna afhendingardrattar. Hafi fasteignasalan ekki haft milligongu um
samninga nema ad pvi leyti ad senda skilabod eda tolvupdsta milli kvartanda og seljanda.
Kvartandi hafi verid upplyst um rétt sinn vegna tafa & afhendingu ad einhverju leyti af halfu
hlutadeigandi fasteignasolu en hafi pé aldrei fengid upplysinga um rétt til riftunar. Ad mati
kvartanda hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki uppfyllt starfsskyldur sinar i tengslum vid
framangreint.

Ad lokum visar kvartandi til pess i vidbotarathugasemdum sinum ad mikid tjon, badi beint og
Obeint, hafi fylgt afhendingardratti seljanda, s.s. andlegt, likamlegt og fjarhagslegt, og
hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum til ad geeta hagsmuna kvartanda sem
kaupanda i pessu ferli.

D. Lagareglur.

I 16gum um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i
beim, er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfsheetti, p. & m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvamt. I 1josi 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 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 a starfsskyldum
sinum eda krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt &. Kvortun frd kaupanda



eda seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan &rs fra pvi ad poknunar var krafist eda hdn
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 1jos alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um radir og hver fjarhaed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er dskad, lata i ljos 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 skadabotaskyldu
fasteignasala.

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

Samkveemt 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. baer i 5. mgr. 6. gr. sému reglugerdar sett su regla ad eftirlitsnefnd skuli visa malum
fra ef hun telur ad drlausn falli ekki undir verksvid hennar eda rok hniga ad 6oru leyti til
fravisunar.

I 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli gaeta hagsmuna kaupanda og seljanda.
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 réttmaetra hagsmuna
pbeirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmeetir, dsanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum.

Samkvaeemt 1. mgr. 16. gr. fsl. er fasteignasala skylt ad annast alla skjalagerd vid sélu fasteigna
og skal geta pess i skjélunum, par & medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali,
vedbréfi og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um
villst. Samkveemt 2. mgr. 16. gr. fsl. skal 61l skjalagerd og samningsgerd vondud og svo Ur gardi
gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggadir og réttarstada hvors um sig sé glégg. 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 skjélin med undirritun sinni. Vottun fasteignasala & undirritun
seljanda og kaupanda a kauptilbodi eda kaupsamningi telst naegileg stadfesting vidkomandi
skjala af hans halfu.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid kvortun, fyrirliggjandi gogn malsins og andmali hlutadeigandi
fasteignasala. Eins og kvortun er ar gardi gerd og med hlidsjon af fyrirliggjandi gégnum lytur
umkvortunarefni malsins i fyrsta lagi ad pvi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki upplyst
kvartanda med fullnazgjandi hatti um rétt hennar gagnvart afhendingardratti seljanda og hafi
ekki adstodad kvartanda vid ad Utbta krofu & hendur seljanda. 1 6dru lagi lytur kvértun ad pvi



ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett ad hagsmunum kaupanda pegar geymsla i ibudinni
var tekin Gt vegna breytingar & grunnteikningu & ibd kvartanda. I pridja lagi snyr kvortun ad
bvi ad erfitt hafi reynst ad na sambandi vid hlutadeigandi fasteignasala og hann hafi ekki haft
milligéngu um samninga kvartanda vid seljanda nema med aframsendingu télvupdsta.

1. Afhendingardrattur a ibad kvartanda

AT fyrirliggjandi gognum ma réda ad verulegur afhendingardrattur vard a ibad kvartanda sem
hlutadeigandi fasteignasali hafdi milligongu um solu ad. | andmealum hlutadeigandi
fasteignasala bendir hin & ad kvartandi hafi i upphafi verid upplyst um réttindi sin, fyrst um rétt
til riftunar a kaupsamningi og einnig um krofu til skadabdta, en kvartandi hafi ekki viljad rifta.

Medfylgjandi andmealum hlutadeigandi fasteignasala var télvupostur hennar til kvartanda,
dags. 12. mai 2021, sem var svohljédandi:

»Sel [B],

eins og ég hef nefnt vid pig alveg frd upphafi, ad pa er pad nu pannig ad réttur
kaupanda til bota vegna verulegs athendingardrattar er alveg skyr.*

pa eru i télvupdstinum rakin pau dkvaedi laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, sem fjalla um pau
urreedi sem kaupandi getur gripid til i tilfelli vanefnda seljanda asamt pvi sem hlutadeigandi
fasteignasali veitti kvartanda radleggingar vardandi mogulega botakréfu. Benti hlutadeigandi
fasteignasali kvartanda & ad Gtreikningur botakrofu veeri atridi sem hdn geeti ekki adstodad
kvartanda vid, heldur atti kvartandi ad senda henni afrit af kréfunni pegar par ad kemi. |
athugasemdum kvartanda vid framangreint bendir kvartandi a ad han hafi verid upplyst um rétt
sinn gagnvart seljanda ad einhverju leyti en ekki um rétt til riftunar.

AJ mati eftirlitsnefndar er pad ekki starfsskylda fasteignasala samkvaemt I6gum nr. 70/2015 ad
adstoda kaupanda vid Utreikning bétakrofu vegna vanefnda seljanda. Telur nefndin éumdeilt
midad vid fyrirliggjandi gdgn og einkum andmeeli hlutadeigandi fasteignasala ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi veitt kvartanda radleggingar og leidbeiningar eftir bestu vitund um réttindi sin
vegna vanefnda seljanda & afhendingu ibddarinnar. Liggur ekki annad fyrir en ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi leitast vid ad geta hagsmuna beggja adila, sbr. 15. og 16. gr. fsl. I ljosi
framangreinds er pad mat eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki brotid gegn
starfsskyldum sinum eins og peer eru skilgreindar ad 1égum nr. 70/2015.

Hvad vardar dratt & afhendingu eignarinnar tekur eftirlitsnefnd fram ad alitaefnid vardar ad
mestu leyti atridi er viokoma kaupanda og seljanda fasteignar, an adkomu fasteignasala.
Samkvaeemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids nefndarinnar ad
taka afstddu til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljanda.

[ 1j6si tolvupdstar hlutadeigandi fasteignasala, dags. 9. oktober 2021, til kvartanda, par sem
fram kemur ad seljandi muni ekki afhenda ibudina fyrr en samkomulag um betur hafi nadst,
telur nefndin po tilefni til ad arétta ad med sampykki kauptilbods, og sidar kaupsamningi,
stofnast skylda & seljanda ad afhenda fasteignina @ umsémdum tima. Ekki er & hans hendi ad
breyta peirri dagsetningu eftir pvi hvenar kaupandi hyggst bera fram kréfu vegna
afhendingardrattar. Er pvi beint til hlutadeigandi fasteignasala ad geeta framvegis ad pvi.



2. Breyting a ibadarnumeri og teikningum ibudar kvartanda

Med télvuposti, dags. 9. oktober 2020, upplysir hlutadeigandi fasteignasali kvartanda um ad
ibad kvartanda hefdi fengid nytt ibGdarnimer sokum breytingar hja fasteignamati rikisins. pa
hafi verid unnin ny teikning af ibadinni og buid ad taka Ut geymslu i ibadinni en steekka alrymid.
Var kvartandi upplyst um i télvupostinum ad han pyrfti ad taka afstodu til pess an tafar hvort
han vildi halda geymslunni.

I vidbotarathugasemdum kvartanda kemur fram ad kvartandi hafi sent skilabod badi til
hlutadeigandi fasteignasélu og seljanda pess efnis ad han vilji halda geymslunni i ibad sinni.
Engu ad sidur hafi ibudin verid byggd &n geymslu sem kvartandi uppgoétvadi vid skodun
ibadarinnar. Samkveemt fyrirliggjandi gdgnum sendi hun i kjolfarid tolvupost til hlutadeigandi
fasteignasala (6dags.) par sem hun krafdist upplysinga vegna pessa og virdist sem hlutadeigandi
fasteignasali hafi &framsent télvupost kvartanda til seljanda. Med télvuposti, dags. 7. mai 2021,
svaradi seljandi tolvuposti kvartanda og tok fulla abyrgd a mistokunum. Mistokin verda pvi
ekki rakin til brota hlutadeigandi fasteignasala & starfsskyldum sinum, p.m.t. skyldu
fasteignasala til ad geeta ad hagsmunum kaupanda og seljanda og lidsinna peim til jafns.

[ 1j6si framangreinds, eins og atvikum var hattad i mali pessu, telur eftirlitsnefnd ekki astaedu
til ad gera athugasemd vid vinnubrdgd hlutadeigandi fasteignasala hvad vardar pennan pétt
kvortunar.

3. Samskipti hlutadeigandi fasteignasala vid kvartanda

I kvértun og vidbotarathugasemdum kvartanda kemur fram ad erfitt hafi reynst ad na sambandi
vid hlutadeigandi fasteignasala. ba hafi hlutadeigandi fasteignasali eitt sinn bedid kvartanda um
ad hafa samband vid seljanda vegna pess ad hin hafdi ekki nad sambandi vid seljanda. |
andmelum hlutadeigandi fasteignasala er pvi motmelt og sogd vera 6sannindi ad erfitt hafi
reynst ad nd sambandi vid hlutadeigandi fasteignasélu, enda vaeri simtélum svarad nanast allan
solarhringinn og télvupdstum svarad eins fljott og unnt veeri.

[ ljosi pess ad hlutadeigandi fasteignasala og kvartanda greinir & um malsatvik hefur nefndin
ekki forsendur til pess ad taka afstodu hvad pennan patt kvortunar vardar.

**k*k

[ ljosi alls framangreinds og med hlidsjon af umkvértunarefninu, atvika i malinu og
fyrirliggjandi gagna er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad kvartandi hafi ekki ordid fyrir tjoni
sem rekja megi til brota fasteignasala & starfsskyldum sinum. Tilkynnist pvi hér med ad
eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna malsins, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laga nr.
70/2015, sbr. og 1V. kafla reglugerdar nr. 931/2016 um storf eftirlitsnefndar.

Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar i malinu og i ljosi pess ad ekki er fallist a krofur
kvartanda kemur ekki til alita ad endurgreida kvortunargjald, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr.
70/2015, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016, sem
rennur pvi i rikissjod.



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

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala,

P6rdur Bogason hrl.,
formadur nefndar.

Sandra Mjoll Markdsdéttir, 16gfr.,
starfsmadur nefndar.



