Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 10. mars 2022

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid s6lu & fasteign ad [X] (mal nr. K-004-21).

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. Néanar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka @ méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligongu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid
greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. bad eru kvartandi og hlutadeigandi fasteignasali sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu. I pessu tilviki eru pad [B], kvartandi, og [A] Ifs. hja
fasteignasolunni [C].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun

Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun fra [B] (hér eftir nefnd ,,kvartandi®) hinn 28. april
2021 og var malinu gefid numerid K-004-21 i mélaskré nefndarinnar. Kvartandi er kaupandi
fasteignarinnar.

Kvortunin lytur ad starfshattum fasteignasala & Fasteignasélunni [C] vid milligdngu um s6lu &
[X], fastanr. [...], [...], [...].- [X] samanstanda af premur fasteignum, ibudarhisnadi,
starfsmannahusi og grodurhusi, og keypti kvartandi allar prjar fasteignirnar. Pa stod upphaflega
til ad seljandi myndi selja kvartanda einkahlutafélagio utan um rekstur gardyrkjustédvarinnar
en fra pvi var fallid & sidari stigum. Malid snyr pannig 6drum praedi um kaup & fyrirteeki sem
heyrir ekki undir valdsvid nefndarinnar, sbr. gildissvid laga nr. 70/2015. Einskordast pvi
arlausn malsins vid agreiningsefnid ad pvi marki sem pad kann ad fjalla um fasteignakaup en
ekki kaup a fyrirteeki.

Medfylgjandi kvortun var greidslukvittun, dags. 28. april 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. Onnur gogn voru ekki medfylgjandi kvortun.

Af fyrirliggjandi kvortun ma rada ad gerdar eru athugasemdir vid starfsheetti starfsmanna a
Fasteignasolunni [C]. Samkvaemt kvortun og 6drum fyrirliggjandi gégnum maé réda ad [A] Ifs.
hafi annast milligobngu um solu & fasteigninni ad [X]. Afmarkast adild i malinu ad
framangreindum fasteignasala.

Kvartandi i mali pessu er tilgreindur kaupandi hlutadeigandi fasteignar. I kvértun kemur fram
ad kvartandi telji ad starfsmadur hlutadeigandi fasteignasolu hafi valdid kvartanda tjoni med
hattsemi sinni vid milligobngu um s6lu & fasteigninni. Nanar tiltekid hafi hlutadeigandi
fasteignasali ekki geett hagsmuna kvartanda vid kaup a fasteigninni og ekki lidsinnt kvartanda
begar seljandi hafi haett vid ad greida umsamdar tekjur yfir 12 manada timabil til kvartanda. ba
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hafi kvartandi purft ad greida harri greidslur en han hafdi rddgert til vidbotar vid utborgun
vegna kaupanna.

Hinn 1. juni 2021 mottdk eftirlitsnefndin andmeeli hlutadeigandi fasteignasala. Medfylgjandi
andmelunum var afrit af helstu skjalagerd vegna kaupanna, p.e.a.s. s6luumbod seljenda,
upphaflegt soluyfirlit, Gtpr. 2. juli 2020, undirritad kauptilbod, dags. 6. oktéber 2020,
bjonustusamningur, dags. 6. oktober 2020, fasteignayfirlit, undirritadur kaupsamningur ad
grédurhdsi, dags. 30. desember 2020, undirritadur kaupsamningur ad ibudarhdsnedi, dags. 30.
desember 2020, undirritadur kaupsamningur ad starfsmannahusi, dags. 30. desember 2020,
sOluyfirlit grodurhuss, atpr. 30. desember 2020, s6luyfirlit ibtdarhuss, Gtpr. 11. desember 2020,
sOluyfirlit starfsmannahuss, utpr. 11. desember 2020, 6undirritad l6gskilauppgjér, dags. 18.
mars 2021, yfirlysing kvartanda skv. 10. gr. a jardalaga nr. 81/2001, yfirlit yfir deetladan kostnad
kaupanda, télvupdstsamskipti, greidslukvittanir og 6nnur gogn.

Andmeeli hlutadeigandi fasteignasala voru send kvartanda hinn 21. jani 2021 til upplysingar
og/eda eftir atvikum frekari athugasemda. Nefndinni barust frekari athugasemdir fra kvartanda
hinn 29. juni og 9. juli 2021. Athugasemdir kvartanda voru sendar hlutadeigandi fasteignasala
til upplysingar og/eda eftir atvikum frekari athugasemda. Hinn 3. september 2021 barust frekari
upplysingar fra hlutadeigandi fasteignasala. Vid nanari skodun virtist sem upplysingarnar
vordudu annad og Otengt mal hja fasteignasélunni og 6skadi nefndin pvi eftir skyringum fra
hlutadeigandi fasteignasala. Hinn 7. desember 2021 upplysti hlutadeigandi fasteignasali um ad
upplysingar fra 3. september sl. voroudu ekki umrett mal. Litur pvi nefndin svo & ad frekari
athugasemdir fra hlutadeigandi fasteignasala hafi ekki borist.

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

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum, og 66rum gégnum malsins, eru malavextir
peir ad kvartandi keypti fasteignir ad [X], med kaupsamningi, dags. 30. desember 2020, fyrir
milligdngu fasteignasdlunnar [C]. [A] Ifs. hafdi milligongu um séluna.

[ kvortun kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki verid heidarlegur ad mati
kvartanda um greidslur sem greida purfti til viobétar vid Gtborgun. Hlutadeigandi fasteignasali
hafa einungis gett hagsmuna seljanda en ekki kvartanda. pa hafi seljandi sagt kvartanda ad
kvartandi og maki hennar myndu fa manadarlegar greidslur, i lok hvers méanadar, nastu 12
manudi. I kjolfarid hafi kvartandi Gtbuid vidskiptadaetlun med tilliti til greidsinanna en premur
dogum fyrir lok jandarménadar 2021 hafi kvartandi og maki hennar fengid upplysingar um ad
engin greidsla myndi berast fra seljanda. Pau hafi pa leitad til hlutadeigandi fasteignasala sem
var sammala peim um ad seljandi hefdi gefid upplysingar um greidslur yfir 12 manada timabil.

[ kvortun kemur fram ad fasteignasalinn og seljendur séu godkunningjar og eftir ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi talad vid seljanda hafi hlutadeigandi fasteignasali skyndilega
tekid afstoou med seljanda. Sagdi hann greidslurnar ekki hafa verid umsamdar. Hafi



hlutadeigandi fasteignasali haft i hotunum um ad ef han héldi fast vio umraddar greidslur yroi
lif hennar erfitt.

pa kemur fram i kvdrtun ad med eigninni hafi seljandi selt kvartanda og maka hennar fyrirteeki
asamt kennitolu fyrirteekisins. Vid undirritun kaupsamnings hafi po6 salan & fyrirteekinu verid
tekin Ut og hlutadeigandi fasteignasali ekki adstodad pau hvad pad vardar heldur tekid afstodu
med seljanda. Hlutadeigandi fasteignasali hafi verid medvitadur um ad salan & fyrirteekinu geeti
ekki gengid i gegn en hjalpad seljendum ad hylma yfir peirri stodu fram ad sélu eignarinnar.

Ad mati kvartanda var mikilveegum upplysingum sifellt ekki komid &leidis til hennar af halfu
hlutadeigandi fasteignasala. Hin og maki hennar hafi tvisvar komid & fundi & hlutadeigandi
fasteignasdlu med seljendum til pess ad undirrita pappira og fjarhaedin sem pau attu ad greida i
hvort skiptid hafi komid peim i opna skjoldu. Hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki veitt peim
upplysingar med munnlegum hetti heldur skilid upplysingar/gogn eftir i vidhengi an pess ad
upplysa sérstaklega um pad. Kvedst kvartandi ekki opna vidhengi nema ad vera upplyst um ad
vidhengi sé til stadar. HUn hafi pvi meett 6undirbtin a fundina og verid skdmmud fyrir pad sem
hafi verid nidurleegjandi. Hlutadeigandi fasteignasali hafi einungis geett hagsmuna seljanda.

pa kemur fram i kvortun ad kvartandi hafi ekki fengid hinar umsémdu tekjur fra seljanda og
hafi purft ad fjarfesta i nyrri kennitdlu. Hafi petta verid reidarslag fyrir vidskiptadetlun peirra.
A0 auki hafi hlutadeigandi fasteignasali gengio & eftir kvartanda og maka hennar vegna
lokagreidslu ad fjarhaed 1.000.000 kr. sem &tti eftir ad greida en kvartandi kvedst &tla ad nota
peninginn gegn seljandanum.

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad hinn 24. jani 2020 hafi hann farid til
seljenda a [X], ad peirra beidni, til ad skoda gardyrkjustod peirra. Vid pad tekiferi hafi
seljendur undirritad tvé s6luumbod, annars vegar vegna solu a ibadarhdsi peirra, sem var a
nafni annars seljandans, og starfsmannahlsi a nafni peirra beggja og hins vegar vegna
grédurhdsa sem voru a nafni félags i eigu seljenda. Hlutadeigandi fasteignasali hafi &kvedid ad
kynna gardyrkjustoo seljenda sem eina heild, pratt fyrir mismunandi eignarhald, enda stdd til
ad selja hana sem heild. I kjolfarid hafi hann samid s6luyfirlit og auglyst eignina.

I andmalum kemur fram ad upphaflega hafi ekki komid til tals medal seljenda ad selja félag
beirra. Pad hafi pd breyst pegar kvartandi og maki hennar komu 1. oktéber 2020 ad skoda
eignina asamt manni sem pau kynntu sem vin sinn og radgjafa. Hafi pau skodad eignina vel og
spurt hvort moguleiki vaeri ad fa ad kaupa félagid lika. Hafi seljandi sagt pad koma til greina.

Hlutadeigandi fasteignasali segir kvartendur hafa svo gert kauptilbod i eignina hinn 6. oktober
2020 sem gerai rad fyrir ad félagio fylgdi kaupunum. Hann hafi i kjolfarid stillt upp kauptilbodi
og sent peim til yfirlestrar asamt yfirliti yfir kostnad kaupanda, pjonustusamningi og hinu
upphaflega séluyfirliti. Pa hafi hann einnig verid i simasambandi vid maka kvartanda og hafi
m.a. utskyrt vel fyrirkomulag greidsina fyrir eignina og kostnad kaupenda. Ad mati
hlutadeigandi fasteignasala hafi maki kvartanda skilid allt saman til hlitar og upplyst
fasteignasalann um ad hann etti sjéd erlendis sem hann hygdist nota til ad greida
kaupsamningsgreidsluna en ad pad geeti tekid einhvern tima ad sakja peninginn.



I andmalum sinum vidurkennir hlutadeigandi fasteignasali ad fyrsti Gtreikningur & kostnadi
kaupanda hafi verid toluvert leegri en hann atti ad vera eda um 300.000 kr. laegri. Sé skyringin
st ad hann hafi gert rad fyrir ad kvartandi myndi greida 0,4% stimpilgjald af 6llum kaupunum
en ekki einungis ibudarhusinu, eins og rétt hefdi verid. ba hafi pinglysingar ordid talsvert fleiri
en hann hafdi radgert. I andmalunum kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi p6 Gtskyrt
vandlega ad um astlun veeri ad reeda sem geeti breyst og utskyrdi ad hann hefdi t.d. ekki
upplysingar um lantdkugjold hja lanastofnun kaupanda. Hafi maki kvartanda medtekid
upplysingarnar og sagst skilja. Kemur fram ad 61l samskipti hlutadeigandi fasteignasala vio
kaupendur i ferlinu hafi einungis verid vid maka kvartanda.

I andmalunum segir ad hlutadeigandi fasteignasali hafi motteki® undirritud skjol fra kvartanda
og maka hennar, p6 ekki soluyfirlitio, og seljendur hafi svo sampykkt tilbod kaupenda med
undirritun sinni 7. oktober 2020. Medan & fjarmognunarferli kvartanda st6d hafi seljandi haft
samband vid hlutadeigandi fasteignasala og tjad honum ad samkveemt radleggingum bdkara
hans @tladi hann ekki ad selja félagid par sem pad skuldadi eigendum sinum og pvi hvorki
radlagt né réttlatt ad peirra mati ad selja pad. petta hafi hlutadeigandi fasteignasali tilkynnt
kaupendum simleidis og aréttad med télvuposti 27. oktdber 2020 pegar hann sendi tilkynningu
um ad seljandi veitti peim 28 daga vidbotarfrest vegna fjarmdgnunar par sem fyrri frestur dugdi
ekki til. T svarposti fra maka seljanda hafi pau tekid fram ad pad veeri i lagi og visar
hlutadeigandi fasteignasali pannig ummealum kvartanda & bug um ad hann hafi ekki upplyst
pau um ad félagio yroi ekki selt.

Hvad vardar tekjur fra rekstrinum kemur fram i andmelum hlutadeigandi fasteignasala ad
kvartandi hafi spurt vid fyrstu skodun hussins hvenar tekjur myndu berast og hafi seljandi
svarad ,,in the end of the month*, en hikad og i framhaldinu bztt vid ,,next month*. Kvartandi
hafi greinilega ekki medtekid hid sidarnefnda og gert rad fyrir ad fa tekjur i lok manadarins.
pegar kvartandi hafi svo spurt hlutadeigandi fasteignasala eftir afhendingu, sem samkvaemt
kaupsamningi for fram 30. desember 2020, hvernig hann hefdi skilid fyrirkomulag greidsinanna
hafi hlutadeigandi fasteignasali bara munad ad peer yrdu greiddar i lok manadar. Hafi hann svo
sioar séd ad pad staedist ekki par sem afurdir stddvarinnar veeru séttar til peirra vikulega og hafi
ba leidrétt pad vid maka kvartanda sem hafi verid verulega svekktur. Hlutadeigandi
fasteignasali visar po til pess ad maki kvartanda hafi fengid bokhald félagsins sent og hafdi
adgang ad bokara félagsins og hefdi pvi getad aflad pessara upplysinga og sannreynt pegar
unnid var ad rekstrarasetlunum peirra. P4 kannist hlutadeigandi fasteignasali ekki vid ad hafa
reett vid maka kvartanda um ad pau fengju 12 manada tekjur fyrsta arid og visar alfario a bug
ad hann hafi haft i h6tunum vid kaupendur.

I andmalunum visar hlutadeigandi fasteignasali til tolvuposts fra 28. desember 2020, tveimur
dogum fyrir kaupsamning, par sem hann bodadi kaupendur & kaupsamningsfund 30. desember
2020 og tiltekur i péstinum ad upplysingar um pa upphad sem peim veeri gert ad greida fylgdi
i viohengi. Sé pvi pannig rangt ad pau hafi ekki verid latin vita um fjarhaed
kaupsamningsgreidslunnar. ba hafi kaupendur millifaert pening 30. desember 2020, adur en
kaupsamningsfundurinn hofst, sem rann til syslumanns og fasteignasélunnar, en samt sem adur
bost koma af fjollum pegar minnst var & kaupsamningsgreidsluna sjalfa pegar fundurinn var
hafinn. Hafi maki kvartanda pa upplyst um ad peningar sem pau hygdust greida



kaupsamningsgreidsluna med veeru fastir i sjodi erlendis. A peirri stundu hafi hlutadeigandi
fasteignasala og seljendur rekist i rogastans en hafnar pvi ad kaupendur hafi verid litilsvirtir.
NA&dst hafi satt um ad undirrita kaupsamning en ad kaupsamningsgreidsla yrdi greidd skémmu
sidar pegar peningurinn erlendis myndi losna.

Hinn 17. jantar 2021 hafi maki kvartanda sent hlutadeigandi fasteignasala télvupost og upplyst
um ad peningarnir veeru komnir og ad hann geaeti millifeert pa daginn eftir. Einnig hafi hann
bedist afsokunar a téfunum. Greidslan hafi p6é ekki borist fyrr en 21. jandar 2021 pegar
kvartandi milliferdi kaupsamningsgreidsluna og lantokukostnadinn & fjarvorslureikning
fasteignas6lunnar. Hafi greidslan verid greidd afram til seljanda pann sama dag.

A0 lokum kemur fram i andmealum hlutadeigandi fasteignasala ad afsalsfundur hafi verid
bodadur baedi simleidis og i télvupdsti. Tafir hafi ordid & hja banka og syslumanni ad aflysa
ahvilandi lanum en maki kvartanda hafi pressad & hlutadeigandi fasteignasala ad klara afsalid.
Hlutadeigandi fasteignasali hafi utskyrt fyrir honum ad med pvi ad bida eftir afgreidslu bankans
og syslumanns veeri verid ad passa upp a hagsmuni kaupenda. Hann hafi p6 bent & ad petta veeri
komid i 6ruggan farveg og pvi adeins kaupenda ad segja til hveneer afsal feeri fram. Jafnframt
hafi hann tekid fram i télvupdsti 16. mars 2021 ad hann myndi senda upplysinga um
afsalsgreidsluna sem hann hafi gert degi sidar og tekid par sérstaklega fram ad opna pyrfti
skjalid til ad sja kostnadinn. Maki kvartanda hafi svo hringt i hlutadeigandi fasteignasala og
stadfest meetingu 4 afsalsfund 18. mars 2021. pegar komid hafi ad pvi ad greida afsalsgreidsluna
& fundinum hafi kaupendur aftur post koma af fjollum og maki kvartanda sndggreidst. Hafi
starfsmadur fasteignasélunnar aftur stungid upp a ad undirrita pappirana en greida greidsluna
sidar en vid pvi hafi seljandi brugdist illa og ekki viljad pad. Kvartandi hafi p6 undirrad allt en
ekki greitt sidustu greidsluna. Hlutadeigandi fasteignasali hafi nokkrum sinnum hringt i
kaupendur, ad &eggjan seljanda, og hvatt pau til pess ad greida lokagreidsluna til seljenda en
kaupendur sagst ekki eiga fyrir greidslunni. Hafi kaupendur nu sagst etla i mal vid seljendur
vegna agreiningsins um tekjustreymid.

Vidbotarupplysingar barust fra kvartanda par sem fram kemur ad starfsmenn tryggingarfélags
hafi komid til ad skoda fasteignina vegna lausra gélffjala og uppgdtvad mikla myglu par undir.
Kvartandi hafi sett sig i samband vid hlutadeigandi fasteignasala og seljanda en fengid peer
upplysingar ad petta veeri ekki vandamal. b4 hafi htin og maki hennar komist ad pvi ad seljendur
hafi reynt ad selja eignina i morg ar og &hugasamir fengid itarlegri upplysingar um eignina sem
hafi ordid til pess ad vidkomandi adilar hafi heett vid. Ad pvi leyti stadfesti pad ad hlutadeigandi
fasteignasali og seljendur hafi verid i vondri trd og vidhaft sviksamlega hattsemi til pess ad
selja eignina.

D. Lagareglur

I 16gum um solu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i
peim, 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 samreemi vid dkveedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkvamt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og godar venjur i
fasteignasolu. I 4. mgr. 19. gr. fsl. kom fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka
a moti 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 pdknun sem hann atti ekki rétt 4. Med gildistoku
breytingalaga, nr. 19/2021, vid 16g um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, féllu ar gildi akvaedi
4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laganna, um kvortunarmal. Kvortun pessi barst fyrir 1. september 2021
og verdur pvi afgreidd i samraemi vid akvaedi laga nr. 70/2015, eins og pau voru pegar kvortun
var 16go fram.

[ 1. mgr. 20. gr. fsl. sagdi ad eftirlitsnefnd fasteignasala skyldi lata i 1jos alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhaed hennar skyldi
vera. Nefndin skyldi einnig, pegar pess veeri 6skad, lata i 1jés alit & pvi hvort sa er kvartadi hefdi
ordid fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa & hans vegum, hver fjarhad
tjonsins er, ef unnt veeri, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til
skadabotaskyldu fasteignasala.

Eftirlitsnefnd vekur athygli & ad med gildistoku breytingalaga, nr. 19/2021, vid 16g um s6lu
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 vid
akveaedi laga nr. 70/2015, eins og pau voru pegar kvortun var 16go fram.

Samkveaemt 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. 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.

[ 1. mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
sOluyfirliti. Hann skuli seekja 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 6fullnaegjandi, 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.

I 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 geeta 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



beirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmaetir, dsanngjarnir eda dedlilegir
kostir i samningum. Samkvaemt 1. malsl. 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.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid kvortun, fyrirliggjandi goégn malsins og andmali hlutadeigandi
fasteignasala. Eins og kvortun er ar gardi gerd og med hlidsjon af fyrirliggjandi gégnum lytur
umkvortunarefni malsins annars vegar ad pvi ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett
hagsmuna kvartanda og maka hennar vid kaup peirra & [X] og ekki veitt kaupendum
naudsynlegar upplysingar. Hins vegar lytur kvoértunin ad goéllum sem komid hafi i 1jos eftir
afhendingu og upplysingaskyldu hlutadeigandi fasteignasala i pvi sambandi.

Samkvaemt fyrirliggjandi gégnum var kvartandi ein skrad kaupandi ad eigninni. Liggur po fyrir
i malinu ad kvartandi og maki hennar voru baedi virkir patttakendur i séluferlinu og af peirri
astedu pykir rétt ad visa beaedi til kvartanda og maka hennar sem kaupendur i eftirfarandi
umfjollun.

Hvad vardar fyrri patt kvortunar verdur ad lita til peirra gagna sem liggja fyrir i malinu. Af
kvortun og andmelum hlutadeigandi fasteignasala ma rada ad kvartendur mattu eiga von &
tekjum af rekstrinum samkvaemt ummeelum seljendum vid kynningu eignarinnar. I malinu er
deilt um hvenar kvartandi hafi matt eiga von a fyrstu greidslunni af rekstrinum fra seljanda og
hvort kvartanda hafi verid lofad méanadarlegum tekjum fra seljanda fyrsta &rid. Hvergi i gégnum
malsins, s.s. kauptilbodi og kaupsamningi, er getid um umrett samkomulag. Ad mati
eftirlitsnefndar vardar alitaefnid ad mestu leyti atridi er vidkoma kaupanda og seljanda
fasteignar an adkomu fasteignasala, sbr. 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016, asamt pvi ad
adilum greinir 4 um malsatvik og er pvi mestmegnis um ord gegn ordi ad reeda. Med visan til
framangreinds skortir nefndina forsendur til pess ad taka afstodu hvad pennan patt kvértunar
vardar, ad pvi marki sem hann kann ad fjalla um fasteignakaup en ekki kaup & fyrirteki.

I malinu liggur fyrir ad seljendur sampykktu tilbod kvartanda um ad selja félagid utan um
reksturinn med fasteigninni en upphaflega st6d ekki til ad selja félagid. Rétt um pad leyti sem
fjarmodgnunarfrestur kvartanda var ad lida ut tilkynnti seljandi med télvupdsti til hlutadeigandi
fasteignasala um ad skilyrdi fyrir framlengingu a fjarmdégnunarfresti kvartanda veeri ad félagio
yroi ekki selt, heldur adeins eignir pess. Samkvaemt gdégnum malsins liggur fyrir ad
hlutadeigandi fasteignasali svaradi seljanda ad hann myndi koma pvi & framfeaeri vid kaupendur
og tilkynnti i kjolfario maka kvartanda um hid nyja tilbod baedi simleidis og med télvuposti
sama dag. Med tolvupdsti 27. oktober 2020 sampykktu kaupendur hid nyja tilbod seljanda.
Verdur hvorki radid af fyrirliggjandi gdgnum ad heett hafi verid vid solu félagsins vid undirritun
kaupsamningsins né ad hlutadeigandi fasteignasali hafi hjalpad seljanda ad hylma yfir stdu
félagsins fram ad solu eignarinnar, likt og greinir i kvortun. Ad mati eftirlitsnefndar verdur ekki
annad séd en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi lidsinnt baedi seljanda og kaupendum og geett
hagsmuna peirra til jafns, sbr. 15. gr. fsl. par ad auki fellur sala fyrirteekja ekki undir 16ggildingu
fasteignasala, sbr. 2. gr. fsl.



I kvértun greinir kvartandi fra pvi ad han hafi ekki fengid upplysingar um greidslur sem hin
purfti ad greida sem kaupandi, hvorki vid kaupsamning né afsal. Tvisvar hafi pau meett
oundirbdin & fundi skum skorts & upplysingum og fengid &fall pegar pau fengu upplysingar
um hvad pau attu ad greioa.

I malinu liggur fyrir ad hlutadeigandi fasteignasali bodadi kaupsamningsfund med télvupdsti
28. desember 2020, tveimur dégum fyrir fund. I télvupdstsamskiptunum pann dag skrifar
hlutadeigandi fasteignasali til maka kvartanda: ,, Attached are the information about the
payment due in the kaupsamningur meeting. Call me if you have any questions.“ Liggur pvi
fyrir ad hlutadeigandi fasteignasali benti kaupendum sérstaklega & ad upplysingar um
fyrirhugadar greidslur vid undirritun kaupsamnings veeru i vidhengi vid postinn. Auk pess var
um pad samid i kauptilbodi ad kaupendur skyldu greida 8.000.000 kr. vid undirritun
kaupsamnings og kostnadardatlun kaupenda vegna kaupanna l& einnig fyrir. bratt fyrir ad
kostnadur kvartanda hafi farid umfram pad sem getid var um i kostnadarasetlun verdur ekki litid
svo & ad pad hafi gengid gegn hagsmunum kvartanda, enda einungis um aatlun ad reeda.

pa var afsalsfundur bodadur med toélvuposti hinn 16. mars 2021 en ad sogn hlutadeigandi
fasteignasala var hann einnig bodadur simleidis. Med tolvupdsti 17. mars 2021 sendi
hlutadeigandi fasteignasali upplysingar um afsalsgreidsluna til maka kvartanda par sem hann
skrifadi: ,, here is the calculation of the total final payment, you have to open it, see below.

Med hlidsjon af framangreindu telur eftirlitsnefndin ad kvartanda hafi matt vera ljost um peer
greidslur sem henni og maka hennar bar ad greida a4 kaupsamnings- og afsalsfundi. I ljosi
framangreinds er pad mat eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki brotid gegn
starfsskyldum sinum eins og paer eru skilgreindar ad 16gum nr. 70/2015 hvad pennan patt
varoar.

Hvad vardar seinni patt kvortunarinnar liggja fyrir upplysingar fra tryggingarfélagi kvartanda
par sem m.a. kemur fram ad vatnsskemmdir séu a eldhusinnréttingu og golfefni i ibadinni sé
onytt. Pa kemur fram i kvortun ad mygla hafi komid i 1jos pegar golffjalir hafi farid ad losna en
seljandi og hlutadeigandi fasteignasali hafi sagt ad pad veeri ekki vandamal. Ad sdgn kvartanda
hafi seljandi reynt ad selja fasteignina i morg ar og fyrrum ahugasamir kaupendur verid mun
upplystari um eignina en kvartandi sjalf. Athugasemdir barust ekki fra hlutadeigandi
fasteignasala hvad pennan patt vardar en po kemur fram i andmalum hans ad kvartandi hafi
skodad eignina med maka sinum og vini, sem pau kynntu sem radgjafa, adur en kauptilbod var
gert. Hafi pau skodad allt vel og spurt margs 6ll prja.

Samkvaemt c-lid 2. mgr. 11. gr. fsl. skulu i séluyfirliti koma fram, auk almennrar lysingar &
fasteign, upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par & medal um galla sem
seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign. Samkveemt 1. mgr. 12. gr. fsl. skal
fasteignasali afla upplysinga sem fram eiga ad koma i soluyfirliti. Fram kemur ad hann skuli
sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt, en astand fasteignar, gerd hennar og
bunad sem fylgja eigi vid solu skuli hann kynna sér af eigin raun.

Samkveemt fyrirliggjandi gdgnum er i mali pessu um ad raeda eldra hus sem hefur verid
endurnyjad ad einhverju leyti. Vid mat a pvi hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi gerst



brotlegur vid starfsskyldur sinar samkvaemt 16gum nr. 70/2015 parf ad meta hvort peir gallar
sem kvartandi telur ad eignin sé haldin hafi verid augljosir eda bersynilegir vid skodun &
fasteigninni. Skodunarskylda fasteignasala og lysing hans & &standi og eiginleikum fasteignar
tekur mid af pvi sem fasteignasali sér vid skodun fasteignar asamt upplysingum sem hann hefur
undir hdndum um astand fasteignarinnar, p.m.t. opinberum upplysingum, sem og upplysingum
sem seljandi fasteignar upplysir um hverju sinni.

AJ mati eftirlitsnefndar verdur skodun fasteignasala ekki 16gd ad jofnu vid serfreediskodun.
Telur nefndin ad peir gallar, sem lyst er i kvortun og fylgigdgnum vid kvortun, seu ekki pess
edlis ad hafa verid augljosir eda bersynilegir vid skodun & eigninni. I 1josi framangreinds, eins
og atvikum var hattad i mali pessu, telur eftirlitsnefnd ekki astaedu til ad gera athugasemd vid
vinnubrdgd hlutadeigandi fasteignasala hvad vardar pennan patt kvortunar. Med hlidsjon af
fyrirliggjandi gognum malsins og atvikum malsins ad 0dru leyti er pad nidurstada
eftirlitsnefndar ad kvartandi hafi ekki ordid fyrir tjéni sem rekja megi til brota fasteignasalans
a starfsskyldum sinum sbr. 4. mgr. 19. gr. fsl.

**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 V. 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 rikissjoo.

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

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala,

Pérdur Bogason hrl.,
formadur

Sandra Mjoll Markadsdattir, 16gfr.,
starfsmadur nefndar



