URSKURDARNEFND UM VIDSKIPTI VID FJARMALAFYRIRTZEKI

Ar 2012, fostudaginn 25. mai, er fundur haldinn { Grskurdarnefnd um vidskipti
vid fjarmalafyrirtaeki.

Matt eru: Haukur Gudmundsson, formadur, Geir Arnar Marelsson,
Hildigunnur Hafsteinsdottir, Johann Témas Sigurdsson og Oddur Olason.

Fyrir er tekid mal nr. 42/2012:

gegn

og kvedinn upp svohljédandi

urskurour:

L.
Milsmedfero.

Malsadilar eru M, hér eftir nefndur soknaradili, annars vegar og F, hér eftir
nefndur varnaradili, hins vegar.

Malid barst urskurdarnefndinni 13. mars 2012, med odagsettri kvortun
soknaradila. Med bréfi nefndarinnar, dagsettu 14. mars 2012, var kvortunin send
varnaradila og honum gefinn kostur 4 ad tja sig um hana og skyra sjonarmid sin. Svor
varnaradila barust med bréfi dagsettu 10. april 2012. Var bréfid sent soknaradila, med
bréfi nefndarinnar, dagsettu 11. april 2012, og honum gefinn kostur 4 ad koma a
framfaeri athugasemdum sinum. Athugasemdir barust fra soknaradila, pann 23. april
2012.

Malid var tekid fyrir 4 fundi nefndarinnar 25. mai 2012.

II.
Malsatvik.
bann 24. febrtiar 2010 gerdu séknaradili og A, kauptilbod i B. Kaupendur
skodudu hina seldu ibud fyrir gerd kauptilbods. Var kauptilbodid gert i gegnum
fasteignasdluna Stakfell ehf. [budin var i eigu varnaradila. Kauptilbodid hljodadi upp
a kr. 27.700.000 en asett verd var kr. 29.300.000. Skyldi greidslum hagad pannig ad
kaupendur skyldu greida kr. 700.000 vid undirritun kaupsamnings, kr. 20.000.000
med lanveitingu fra [badalanasjodi og ad lokum skyldu kaupendur greida kr.
7.000.000 eftir athendingu pegar eign kaupenda ad C, hefdi verid seld en po6 eigi sidar
en 1. agust 2010.
bann 8. mars 2010 var kaupsamningur um fasteignina gerdur. |
kaupsamningnum kom fram ad kaupendum veeri kunnugt um vatnsleka i bilageymslu.
Kaupendur greiddu umsamda greidslu vid undirritun kaupsamnings og eins
barst varnaradila greidsla ad fjarhad kr. 20.000.000. Kaupendum tdékst ekki ad selja
eignina ad C fyrir 1. agust 2010. Varnaradila barst ekki greidsla 4 eftirstodvum
kaupverds, kr. 7.000.000, pann 1. agust 2010.
bann 19. april 2010 hafdi soknaradili samband vid fasteignasdluna Stakfell og
benti 4 ad nokkur atridi pyrfti ad laga i B. Kvadst hann hafa nefnt eitthvad af pvi vid
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byggingarstjérann, rétt eftir athendingu, en ekki heyrt meira { honum. Benti
soknaradili 4 ad badkarid leki og pad vantadi eina hlidina i pad. Sprunga veeri i vegg
a baoherbergi sem hefdi sprengt prjar flisar, leki veri i badkari med einum rofanum
og sigid golf i bordstofunni. Spurdi sdknaradili, ef petta vaeri eitthvad sem pyrfti ad
laga, hvort hann og A myndu ekki halda lokagreidslunni pangad til petta vaeri komid i
lag.

bPann 24. névember 2010 hafdi varnaradili samband vid soéknaradila og A og
benti peim 4 ad samkvemt kaupsamningi hafi pau @tlad ad greida lokagreidslu vegna
B med greidslu sem atti ad koma ur solu ibudar vid C en pod eigi sidar en 1. agast
2010. Varnaradili innti pau eftir pvi hvort pau hefdu selt ibidina. Pann 25. névember
svorudu soknaradili og A og kvadust ekki hafa selt ibudina en 16gdu til ad gerdur yrdi
leigusamningur um pau 25% sem enn veru ogreidd. Nokkur t6lvupostsamskipti attu
sér stad um pessa tillogu en ekki var fallist 4 hana.

Kaupendur téku akvordun um ad selja eignina ad B og eftir ad hafa gengid fra
s6lu & eigninni greiddu kaupendur til varnaradila eftirstodvar greidslu skv.
kaupsamningi, dsamt afollnum drattarvoxtum. Varnaradili kvedur afallna drattarvexti
4 hina vangoldnu kaupsamningsgreidslu hafa numid kr. 705.833 pann 25. juli 2011,
en varnaradili sampykkti ad kaupendur greiddu hluta af peirri upphad, kr. 550.000.
Su greidsla var innt af hendi 11. agast 2011. Adilar ritudu undir 16gskilauppgjor pann
21. névember 2011.

Soéknaradili skaut malinu til nefndarinnar med kvortun méttekinni 13. mars
2012.

I11.
Umkvértunarefni.

Soknaradili krefst utlagds kostnadar vid s6lu eignar sem keypt hafi verid af
varnaradila vegna galla sem kaupendur fasteignarinnar hafi farid fram 4 ad fjarhad kr.
250.000. Einnig krefst soknaradili drattarvaxta sem greiddur hafi verid, kr. 550.000 og
s6lukostnadar kr. 900.000.

Visar soknaradili til pess vardandi drattarvexti ad hafa margoft haft samband
vid varnaradila og fasteignaséluna til ad semja um pa, m.a. hafi soknaradili bodist til
a0 leigja af peim 25% sem eftir hafi att a0 borga. Peir hafi sagst atla ad hugsa malid
tvisvar en engin svor hafi borist. Kvedur soknaradili varnaradila hafa sagst { eitt skipti
vera rolegur yfir pessu og ad ekki hafi verid talad um drattarvexti fyrr en vid
lokagreidslu i mai 2011. Heldur soknaradili pvi fram ad varnaradili hafi ekki ordid
fyrir neinu tjéni hvad vardi greidsludratt og hafi engu breytt fyrir hann pott
soknaradili hefdi fengid 25% af pvi sem 1t af st6d leigdan af varnaradila.

Vardandi galla bendir soknaradili 4 ad hann hafi keypt nyja ibud af varnaradila
sem hafi verid gollud, pott hun sé so6gd seld 1 pvi astandi sem hun sé. Kostnadur ad
fjarhaed kr. 250.000 hafi verid vegna galla i golfi og leka i paki 4 bilageymslu vid B.
Bendir soknaradili 4 ad gallinn komi hvergi fram & soluyfirliti, ekki hafi borid a
honum vid skodun og hafi hann ekki verid tilgreindur i gagntilbodi varnaradila. Texti
um ad séknaradila sé¢ kunnugt um vatnsleka i bilageymslu komi ekki fram fyrr en i
kaupsamningi og pa hafi ekki verid minnst & pad pé ad kaupsamningur hafi verid
lesinn upp. Séknaradili kvedst hafa komid af fjéllum pegar varnaradili hafi 1atid hann
vita af leka i bilageymslu. S6knaradili leggur aherslu 4 ad ef pad verdi breytingar fra
tilbodi til kaupsamnings purfi ad kynna badum adilum um pad a rakilegan hatt og
badir purfi ad vera sampykkir. Soknaradili hafi ekki sampykkt ad klausa pessi veeri
sett inn 1 kaupsamning. Soknaradili kvedst hafa skodad eignina nokkrum sinnum og
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virdist pad hafa verid vid bestu adstaedur pvi engan leka hafi verid ad sja vio skodun.
Soknaradili bendir & ad pad sé malinu 6vidkomandi hvad uppsett séluverd hafi verid a
eigninni. Pad sem mali skipti sé umsamid kaupverd sem hafi verid 27.700.000 og hafi
eignin ekki verid 4 neinum afsletti. P4 visar sdknaradili til 26. gr., 27. gr. og 28. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Bendir soknaradili & vardandi s6lukostnad ad gert hafi verid upp & milli peirra
sem hafi viljad leigja og peirra sem hafi viljad kaupa. Telur soknaradili ad pegar
stofnun eins og E hafi hisnadi eins og B, par sem allar ibudirnar standi til boda
annadhvort i leigu eda s6lu, hafi leigjendum og kaupendum verid mismunad.
Leigusamningar hafi verid eitt ar og helmingur leigu hafi verid i afslatt af kaupverdi
ef leigjandi vildi kaupa eftir eitt ar. Visar soknaradili til pess ad ef hann hefoi fengio
svo godan samning pa hefdi hann ekki purft ad selja.

Bendir soknaradili 4 ad vegna krofu hafi hann haft samband vid fasteignasélu
pa sem annadist sélumal. Kréfum hafi ekki verid sinnt af halfu varnaradila.

Iv.
Athugasemdir varnaradila.

Varnaradili krefst pess ad krofum séknaradila verdi hafnad. Pa er pess krafist
ad malskostnadur verdi latinn nidur falla.

Varnaradili visar i upphafi til 5. gr. sampykkta fyrir arskurdarnefnd um
vidskipti vid fjarmalafyrirteeki og bendir & ad sdknaradili hafi hvorki gert kréfu a
hendur varnaradila, né hafi sdknaradili lagt malid fyrir varnaradila og hafi pvi engar
sattaumleitanir farid fram & milli adila. Liti varnaradili pvi svo 4 ad soknaradili sé
fyrst ad gera krofu 4 hendur varnaradila { mali pessu. P4 visar varnaradili til pess ad
malatilbinadur soknaradila sé¢ i meginatridum vanreifadur og 6skyr og kréfur hans
oskyrar, sbr. e-lidur 1. mgr. 6. gr. sampykkta fyrir urskurdarnefnd um vidskipti vid
fjarmalafyrirtaeki.

Visar varnaradili til pess ad fasteignasalan Stakfell hafi sé0 um sdlumal.
Logum samkvaemt beri fasteignasdlum ad geeta hagsmuna badi kaupenda og seljenda.
b4 bendir varnaradili 4 ad asett verd hinnar seldu eignar hafi verid kr. 29.300.000 en
endanlegt kaupverd hafi verid kr. 27.700.000.

Vardandi stadhafingar soknaradila um galla visar varnaradili i fyrsta lagi til
pess ad soknaradili geri ekki frekari grein fyrir pvi 1 hverju hinn meinti galli, eda hinir
meintu gallar, eigi ad felast. Hafa beri i huga ad pad sé meginregla i
fasteignakauparétti ad kaupandi beri sonnunarbyrdi fyrir tilvist galla, fyrir pvi ad galli
sé a abyrgd seljanda og eins um fjarhad tjons vegna galla, sbr. og einnig 14. gr.
kaupsamnings adila, dags. 8. mars 2010. Hafi kaupandi i engu faert sonnur 4 hinn
meinta galla. [ 68ru lagi sé til pess ad lita ad kaupandi hafi skodad hina seldu eign. ba
hvili st skylda 4 kaupanda ad kynna sér fasteign gaumgeefilega eftir athendingu, sbr.
10. gr. kaupsamnings adila. Hefdi soknaradili ordid var vid galla & hinni seldu eign
hafi honum borid ad beina kréfu sinni vegna gallans an tafar til varnaradila, sbr. 4. gr.
kaupsamnings adila. Varnaradili kannist ekki vid ad soknaradili hafi gert pad og
breyti afrit af tolvupdsti til fasteignasolu par engu um. Hefdi sdknaradili gert slikt
hefdi varnaradili haft t6k 4 ad meta krofu hans og hvort um galla veeri ad reeda og eftir
atvikum nytt heimildir sinar til urboéta skv. 16gum nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Bendir varnaradili einnig a4 ad soknaradili hafi ekki haldid eftir neinum hluta
lokagreidslu sinnar en lokaskilauppgjor hafi farid fram 21. ndévember 2011 en
athending hinnar seldu eignar hafi verid 8. mars 2010. Hafi sdknaradila verid i lofa
lagid ad halda eftir hluta greidslu sinnar og/eda setja fyrirvara vid greidslu sina i
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tilefni peirra meintu vanefnda varnaradila sem soknaradili taldi felast i galla. I pridja
lagi bendir varnaradili 4 ad pad liggi fyrir ad soknaradili hafi selt ibudina til pridja
manns og hafi i raun gert pad pegar lokagreidsla hafi verid innt af hendi. Hafi
soknaradili i engu upplyst um hvort hinn nyi kaupandi hafi gert krofu vegna galla &
hinni seldu eign og pa i hverju slikur galli felist. Ef svo vaeri etti nyi kaupandinn alla
jafna krofu 4 hendur varnaradila, sbr. 45. gr. laga nr. 40/2002. Hinn nyi kaupandi hafi
ekki beint slikri kr6fu ad varnaradila.

Varnaradili bendir 4 vegna kréfu um drattarvexti ad soknaradili virdist telja ad
varnaradili beri abyrgd 4 greidsludraetti hans 4 lokagreidslu samkvemt kaupsamningi.
Hafnar varnaradili krofu pessari, enda sé hin 6rokstudd. I fyrsta lagi liggi fyrir ad
adilar hafi samid um kaup 4 hinni seldu eign, p.m.t. um greidslutilhégun. Oumdeilt sé
ad greidsla 1. agist 2010 hafi ekki borist 4 réttum tima. [ samremi vid 16g og
kaupsamning adila, sbr. 11. gr., hafi drattarvextir reiknast & hina vangoldnu
lokagreidslu fra og med gjalddaga hennar. bvi hafi krafa um greidslu drattarvaxta,
sem og greidsla af halfu kaupenda, verid i einu og o6llu i samreemi vid 16g og
kaupsamning adila, en itreka beri ad varnaradili hafi sampykkt ad kaupendur greiddu
ekki alla afallna drattarvexti, heldur einungis kr. 550.000 af kr. 705.833. I 6dru lagi
telur varnaradili ad umfj6llun séknaradila um tilbod hans um ad leigja hluta hinnar
seldu eignar og utleigu annarra ibuda i sama fj6leignarhusi og stadhefingar
soknaradila par um, sé haldslaus med 6llu og tengist ekki 16gskiptum adila mals &
nokkurn hatt. Adilar hafi samid um kaup og s6lu hinnar seldu eignar. Engin akvadi
hafi verid um rétt kaupenda til leigu hinnar seldu eignar og hafi varnaradili 4 engan
hatt verid skuldbundinn til pess ad leigja kaupendum ibudina, eda fjalla um tilbod
peirra par um ad 3ru leyti. I pridja lagi telur varnaradili rétt ad itreka ad kaupendur
hafi att ad inna lokagreidslu af hendi i sidasta lagi 1. agast 2010, en su greidsla hafi
ekki borist fyrr en rimu ari sidar. A pessu timabili hafi varnaradili synt kaupendum
gridarlega polinmadi og sanngirni hvad vardi greidsludratt peirra og hafi varnaradili
t.a.m. kosid a0 beita ekki fyrir sig vanefndaurredum.

b4 visar varnaradili til pess ad krafa soknaradila um greidslu sélukostnadar sé
orokstudd ad 6llu leyti og i raun svo vanreifud ad varnaradila sé erfidleikum bundid
ad fjalla um hana. Taka beri fram ad réttarsamband kaupenda og varnaradila sé
einskordad vid hina seldu eign. Logskipti varnaradila vid adra adila vegna ibuda i
sama fjoleignarhusi og hin selda ibud, séu réttarsambandi og 16gskiptum kaupenda og
varnaradila med 6llu évidkomandi. Kaupendum hafi verid i 16fa lagid ad gera
varnaradila tilbod um leigu 4 hinni seldu eign adur en til kaupsamnings hafi verid
stofnad. Pad hafi kaupendur ekki gert.

V.
Nidurstada.

Agreiningur adila lytur ad fasteignavidskiptum soknaradila og varnaradila
tengdum B. Soéknaradili krefst atlagds kostnadar vid solu eignar sem keypt hafi verid
af varnaradila vegna galla sem kaupendur fasteignarinnar hafi farid fram a ad fjarhaed
kr. 250.000. Einnig krefst soknaradili drattarvaxta sem greiddur hafi verid, kr.
550.000 og s6lukostnadar kr. 900.000. Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila
verdi hafnad. b4 er pess krafist ad malskostnadur verdi l4tinn nidur falla.

[ 5. gr. sampykkta fyrir Grskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirteeki er
tekid fram ad pad sé skilyrdi fyrir medferd urskurdarnefndar ad fjarmalafyrirtaeki hafi
hafnad krofu vidskiptamanns eda ekki hafi tekist ad leysa malid med satt innan
fjogurra vikna fra pvi ad vidskiptamadur lagdi malid fyrir fjarmalafyrirteki. Af
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gognum malsins verdur ekki radid ad soknaradili hafi borid adurnefndar kréfur upp
vid varnaradila. Ekki telst naegilegt ad visa til tolvuposts til starfsmanns
fasteignasélunnar Stakfells sem sa um sélu umraeddrar fasteignar, enda verdur ad bera
krofu upp vid fjarmalafyrirtaeki. 1 [josi pessa verdur ekki hja pvi komist ad visa krofu
soknaradila fra turskurdarnefndinni, med visan til 5. gr. sampykkta fyrir
urskurdarnefnd um vidskipti vid fjarmalafyrirteki.

Vegna krofu varnaradila um ad malskostnadur verdi latinn nidur falla skal
tekid fram ad engin krafa um malskostnad hefur verid sett fram og nefndin hefur ekki
heimildir til ad Grskurda um malskostnad.

Urskurdarord:
Krofu soknaradila, M, 4 hendur varnaradila, F, er visad fra.

Reykjavik, 25. mai 2012.

Haukur Gudmundsson

Geir Arnar Marelsson Johann Tomas Sigurdsson

Hildigunnur Hafsteinsdottir Oddur Olason



