) Kaerunefnd voru- og pjonustukaupa
Urskurdur uppkvedinn 11. november 2025 i mali nr. 4/2025

Kerunefndina skipa i pessu mali logmennirnir Hildur Leifsdéttir, Hildur Yr
Vidarsdottir og Jon Rinar Palsson.

|
Adild og krofugerd
Ppann 17. janGar 2025 barst kaerunefnd voru- og pjonustukaupa beidni um drskurd
nefndarinnar (,kvortun®), fra X (,soknaradili“), vegna agreinings i vidskiptum vid Y
(,varnaradili“).
Soknaradili krefst pess ad varnaradila verdi gert ad endurgreida solulaun ad
fjarhad 1.200.000 kronur. Varnaradili krefst pess ad krofu soknaradila verdi hafnad.

]
Malsmedferd hja kaerunefndinni

Med bréfum, dags. 20. jandar og 28. febraar 2025, var varnaradila gefinn kostur a ad
senda andsvor til nefndarinnar i samraemi vid 2. mgr. 9. gr. reglugerdar nr. 1177/2019
um kaerunefnd voru- og pjonustukaupa. Andsvor barust fra varnaradila pann 12.
mars 2025. Athugasemdir fra soknaradila barust pann 31. mars 2025 og athugasemdir
varnaradila 2. april 2025.

Framlogd gogn i malinu eru auk kvortunar, andsvara og athugasemda adila,
afrit af skriflegum samskiptum adila, afrit af skriflegum samskiptum varnaradila vid
kaupanda eignar vid [...], afrit af skriflegum samskiptum soknaradila vid seljanda
eignar vid [...], afrit af skriflegum samskiptum soknaradila vid starfsmenn [...],
kauptilbod, skjol tengd eign vid [..], afsol, afsalsuppgjor vegna kaupa a [...],
kaupsamningsuppgjor, undirritadir kaupsamningar, stadfestingar a greidslum og
upplysingar um lan s6knaradila.

Med bréfi, dags. 11. ndvember 2025, var adilum tilkynnt ad gagnaoflun vaeri
lokid og kaerunefndin hefdi tekid malid til urskurdar.

]|
Malsatvik og agreiningsefni
I kvortun soknaradila kemur fram ad varnaradili hafi haft milligongu um solu a
fasteign hennar vid [..] og vid kaup a fasteign vid [..]. Soknaradili hafi greitt
varnaradila 1.200.000 kronur i solulaun en gerir krofu um ad pau verdi endurgreidd
vegna pess sem hin telur léleg vinnubrogd fasteignasala a vegum varnaradila.
Soknaradili kvedst hafa viljad bjoda 109.000.000 kronur i fasteignina ad [...] og setja
eigin eign a solu fyrir 71.900.000 kronur. Fasteignin i hennar eigu hafi ad lokum selst
fyrir 69.500.000 kronur. 1 greidslumati hafi komid fram ad soknaradili geeti tekid lan
fyrir um 76.000.000 kronur en 25.000.000 kronur fengust Gr solu a fasteigninni. Midad
vid pad hefdi soknaradili adeins att ad geta keypt hisnaedi fyrir ad hamarki
101.000.000 kronur. Han kvedst po ekki hafa kynnt sér Utreikningana nanar par sem
han hafi borid traust til fasteignasalans. Ad sogn soknaradila hafi komid i1 jos eftir
undirritun kaupsamnings ad skort hafi 8.000.000 kronur til ad fjarmagna kaupin a
hinni keyptu eign. Hun kvedst ekki hafa radist i kaupin hefdi hin haft vitneskju um
betta fyrirfram og bendir a ad fasteignasali a vegum varnaradila hafi verid i
samskiptum vid bankann og haft allar naudsynlegar upplysingar. Soknaradili hafi i



kjolfarid purft ad taka lan a haum voxtum og selja adrar eignir sinar til ad braa bilid,
med tilheyrandi fjarhagstjoni.

Soknaradili telur pad hafa verid hlutverk fasteignasala ad ganga dr skugga um
hvort fjarmognun vaeri tryggd og kanna hvernig kaupendur hygdust fjarmagna pad
sem vantadi upp a. Han kvedst hafa gert skyrt grein fyrir pvi ad ekkert eigid fé veeri
til stadar annad en pad sem fengist Ur solunni a eigin eign. Ad hennar mati hefdi
fasteignasalinn att ad gera sér grein fyrir pvi ad soluverd upp a 69.500.000 kronur
dygdi ekki til ad fjarmagna kaupin, nema eignin hefdi selst fyrir naerri 10.000.000
kronur meira.

Varnaradili hafnar krofum soknaradila. Hann bendir a ad soknaradili hafi sjalf
lagt fram tilbod i hina keyptu eign, sem sampykkt var. 1 kjolfarid hafi soknaradili
fengid sampykkt greidslumat eftir ad hennar eigin eign var seld og pa hafi verid
gengid til kaupsamnings.

Varnaradili visar til pess ad soknaradili hafi sjalf sent sampykkt tilbod i
hennar eign a bankann og i framhaldinu aframsent sampykkt lansloford bankans a
fasteignasalann. Hann telur pvi ad ekki hafi verid astada til ad draga greidslumatid
i efa og hafi gert rad fyrir ad soknaradili hefdi tiltaekt eigid fé til ad standa undir
kaupum. Varnaradili leggur fram tolvupost fra starfsmanni bankans par sem fram
kemur ad soknaradili hafi sjalf stadfest ad hin vaeri med naegt eigid fé. pa bendir
hann a ad fasteignasalar hafi ekki adgang ad fjarhagsupplysingum vidskiptavina
umfram pad sem peir veita sjalfir. beir taki hvorki patt i greidslumatsferlinu né
upplysingagjof til banka og séu ekki i adstodu til ad draga i efa lansloford sem banki
hefur veitt. A& mati varnaradila ber soknaradili pvi sjalf abyrgd a peim upplysingum
og gognum sem l0gd voru fram til grundvallar lanveitingu, solu eigin eignar og
kaupum a nyrri fasteign.

v
Lagaumhverfi

Fasteignasalar varnaradila starfa samkvaemt logum nr.70/2015 um so6lu fasteigna og
skipa. 1 15. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli T hvivetna leysa af hendi storf sin
svo sem godar vidskiptavenjur og sidareglur bjodi. Hann skuli lidsinna badum
adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skuli
einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6logmaetir, 6sanngjarnir eda oedlilegir kostir
isamningum.116. gr. laganna er fjallad um samnings- og skjalagerd en fasteignasala
er skylt ad annast alla skjalagerd, sbr. 1. mgr. laganna. 1 2. mgr. 16. gr. segir ad oll
skjalagerd og samningsgerd skuli vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja
adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.

[ 27. gr. laganna segir ad fasteignasali beri abyrgd a tjoni sem hann eda
starfsmenn hans valda i storfum sinum, af asetningi eda galeysi. Um sakarmat og
sonnun gildi reglur skadabotarettar.

\'J
Nidurstada
Soknaradili og sambylismadur hennar seldu eign sina ad [...] og keyptu eign ad [...]
fyrir milligongu varnaradila i februar 2024. Ad sogn soknaradila upplystu pau
varnaradila um ad pau hefdu ekki annad fe til radstofunar en pad sem fengist ar
s6lu a eign ad [...]. T kjolfar flutninga og undirritunar kaupsamnings hafi soknaradili
hins vegar fengid paer upplysingar fra varnaradila ad um atta milljonir krona vantadi
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til ad standa ad fullu vid greidslur til seljenda. Soknaradili telur ad mistok
fasteignasala a vegum varnaradila hafi valdid henni fjarhagslegu tjoni, par sem eign
var seld og onnur keypt an pess ad hafa nagt fjarmagn til pess midad vid
lansfjarhaed og eigid fé. Han kvedur ad traust til fasteignasalans hafi radid pvi ad
hin kynnti sér ekki Gtreikninga vegna fjarmognunar til hlitar. Soknaradili kvedur
mistok varnaradila hafa ordid til pess ad pau hafi purft ad selja adrar eignir og taka
lan & ohagstaedum kjorum til ad braa fjarhagslegt bil vegna kaupanna.

| desember 2023 6skudu soknaradili og sambylismadur hennar eftir ad gera
tilbod 1 eign ad [..]. T tolvuposti til varnaradila, dags. 20. desember 2023, setti
soknaradili fram upplysingar fyrir tilbodsgerd. bar kemur fram ad tilbodid skyldi
hljoda upp a 106.000.000 kronur og ad skuldir 1 eigin fasteign namu 43.000.000
kronum. Soknaradili tilgreindi jafnframt ad um 30% kaupverdsins yrdu greidd med
eigin fé en eftirstodvar med lani. ba oOskadi hin sérstaklega eftir pvi ad
fasteignasalinn setti upp greidslutilhdgun a pann hatt sem best hentadi. | kj6lfarid
sendi soknaradili varnaradila greidslumat fra [...]. 1 framlogdu kauptilbodi, dagsettu
sama dag, er kaupverd tilgreint 109.000.000 kronur. bar kemur jafnframt fram nanari
greidslutilhogun Gtborgunar. Samkvaemt henni skyldi greida 7.000.000 kronur vid
undirritun kaupsamnings, 78.000.000 kronur med nyju lani, 20.000.000 kronur med
millifaerslu jafnodum i kjolfar solu a eign soknaradila ad [...] og loks 4.000.000 kronur
vid Gtgafu afsals.

I malinu liggja fyrir ymis samskiptagogn adila. 1 tolvupdsti soknaradila til
varnaradila, dags. 12. jantar 2024, kemur fram ad pau hafi fengid ,jakveett
greidslumat“ midad vid ad eign peirra myndi seljast a 75.000.000 kronur. | tdlvuposti
soknaradila til starfsmanns [...] daginn eftir, 13. janGar 2024, oskar hin eftir ad ljika
greidslumati og upplysir ad pau hafi sampykkt tilbod i eigin eign upp a 69.750.000
kronur og gert tilbod 1 adra eign ad fjarhaed 109.000.000 kronur. bann 17. janGar
tilkynnti soknaradili bankanum i tolvuposti ad han vaeri blin ad klara lanaumsokn.
1 kjolfarid liggur fyrir afrit af tolvuposti fra starfsmanni [...], dags. 18. janGar 2024, par
sem fram kemur ad lansumsokn hafi verid sampykkt. ba kemur fram i tolvuposti
varnaradila, dags. 31. januar 2024, ad fasteignasalan muni adlaga greidslur vid
kaupsamning pannig ad allt gengi upp. I skriflegum samskiptum adila fra april 2024
kemur hins vegar fram ad eftirstodvar vaeru 8.986.525 kronur en soknaradili kvedst
fyrst hafa fengid upplysingar um pad eftir ad flutt hafdi verid inn i hina keyptu eign.
1 kjolfarid hafi soknaradili leitad til bankans um hakkun hisnadislansins en fengid
synjun. Han hafi pvi neydst til ad taka tvo lan a haum voxtum auk pess ad selja eignir
til ad greida upp skuldina vid seljandann.

Varnaradili hefur bent a ad engin asteeda hafi verid til ad véfengja sampykkt
greidslumat bankans og hafi pvi verid gert rad fyrir ad soknaradili hefdi tiltaekt eigid
fé til kaupa a fasteigninni. Fasteignasalar hafi ekki upplysingar um fjarhag
tilbodsgjafa umfram pad sem peir veita sjalfir. Soknaradili beri abyrgd a peim
gognum og upplysingum sem hin leggur fram til grundvallar lansumsokn, akvordun
um solu eigin eignar og tilbod i nyja eign.

I malinu liggur fyrir undirritadur kaupsamningur vegna kaupa soknaradila a
fasteign ad [...]. bar kemur fram ad kaupverd, ad fjarhaed 109.000.000 kronur, skyldi
greitt med 32.800.000 kronum i peningum og vedbréfi ad fjarhaed 76.200.000 kronur.
Greidslutilhogun Gtborgunar er skrad eftirfarandi: 6.731.060 kronur vid undirritun
kaupsamnings, 22.068.940 kronur jafnodum og greidslur baerust Gr eign soknaradila
ad [...] og 4.000.000 kronur vid Gtgafu afsals og logskilauppgjors. Ekki verdur séd ad
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soknaradili hafi gert athugasemdir vid pessa tilhogun fyrir undirritun kaupsamnings
eda oskad eftir breytingum a efni samningsins.

Ljost er ad soknaradili sendi sampykkt greidslumat fra bankanum til
varnaradila. Nidurstada greidslumats byggir a peim upplysingum sem umsakjandi
veitir um eigin fjarhagsstodu og ber soknaradili abyrgd a ad slikar upplysingar séu
réttar. Ekki liggur fyrirannad en ad greidslumatid hafi verid unnid a grundvelli gagna
og upplysinga sem soknaradili og sambylismadur hennar sjalf l6gdu fram.

Keerunefndin bendir a ad varnaradili er sérfraedingur og ber pvi ad gera krofur
til hans um adgaeslu og vondud vinnubrogd. Fasteignasolum ber m.a. ad tryggja ad
hagsmunir kaupenda og seljenda séu tryggdir vid skjala- og samningsgerd. Hins
vegar bendir kaerunefndin a ad soknaradili og sambylismadur hennar undirritudu
kauptilbod og greidslutilhogun sem var ekki i samreemi vid eigin fjarhag. Baru
soknaradili og sambylismadur hennar abyrgd a pvi ad kynna sér efni pess samnings
sem var undirritadur. Ekki verdur séd ad varnaradili hafi gefid loford eda yfirlysingu
sem gaefi soknaradila tilefni til ad aetla ad fjarmognun vaeri tryggd. ba verdur ekki
séd ad framsetning greidslutilhogunar i kauptilbodi og kaupsamningi hafi verid med
beim heetti ad erfitt veeri ad atta sig a efni hennar. Um er ad raeda upplysingar um
greidslugetu soknaradila sjalfs og sambylismanns hennar sem pau pekkja best sjalf
og hefdu matt atta sig a ad su greidslutilhogun sem var skrad passadi ekki vid eigin
fijarhag. ba liggur ekki annad fyrir en ad greidslumat og lansumsokn bankans hafi
eingongu byggt a gognum sem soknaradili lagdi sjalf fram.

Med visan til framangreinds verdur ekki séd ad varnaradili eda fasteignasali
a hans vegum hafi valdid soknaradila tjoni med skadabotaskyldri hattsemi sinni eda
vanrakt skyldur sinar samkvaemt l6gum nr. 70/2015 med 0drum heetti. Er pvi ekki
unnt ad fallast a krofu soknaradila um endurgreidslu solulauna.

Vi
Urskurdarord
Krofu soknaradila, X, er hafnad.

Hildur Yr Vidarsdottir
formadur

Hildur Leifsdottir Jon Ranar Palsson



