) Kaerunefnd voru- og pjonustukaupa
Urskurdur uppkvedinn 28. mai 2025 i mali nr. 131/2024

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

|
Adild og krofugerd
bpann 8. oktober 2024 barst kaerunefnd voru- og pjonustukaupa beidni um Grskurd
nefndarinnar (,kvortun®), fra X (,soknaradili“), vegna agreinings i vidskiptum vid Y
(,varnaradili“).

Soknaradili gerir krofu um ad varnaradila verdi gert ad endurgreida
soknaradila 45.328 kronur og ad fasteignasali sem annadist kaup og solu a eign
soknaradila verdi sviptur leyfi. Varnaradili krefst pess ad krofum soknaradila verdi
hafnad.

]
Malsmedferd hja kaerunefndinni
Med breéfi, dags. 11. oktober 2024, 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 10. oktober 2024 og
athugasemdir barust fra soknaradila sama dag. Athugasemdir varnaradila barust
bann 15. oktober 2024.

Framlogd gogn i malinu eru auk kvortunar, andsvara og athugasemda adila,
umbod, afrit af logskilauppgjori, stadfestingar a greidslum, skjaskot Gr heimabanka,
afrit af skriflegum samskiptum adila, greidslukvittanir, afrit af kostnadaruppgjori
kaupsamnings, afrit af kaupsamningum, afrit af pjonustusamningi, afsol og
reikningar vegna solupoknunar.

Med breéfi, dags. 26. mai 2025, var adilum tilkynnt ad gagnaoflun veeri lokid og
ad kaerunefndin hefdi tekid malid til Grskurdar.

]|
Malsatvik og agreiningsefni

[ kvortun soknaradila kemur fram ad fasteignasali a vegum varnaradila, [...], hafi haft
milligongu um kaup og sidar solu a somu fasteign fyrir soknaradila. Soknaradili hafi
keypt fasteign arid 2021 og fengid hana afhenta 1. april pad ar. Soknaradili hafi a
beim tima verid latinn greida hasfélagsgjald fyrir marsmanud arid 2021 og telur
soknaradili ad fasteignasalinn hafi stungid peirri greidslu i eigin vasa. Soknaraadili
hafi selt somu eign arid 2024 og afhent hana 1. mars 2024. Soknaradili hafi pa verid
latinn greida lodarleigu fyrir allt arid 2024, olikt pvi sem hafdi verid gert vid kaupin
arid 2021. ba hafi soknaradili greitt hasfélagsgjald fyrir marsmanud i peirri tri um
ad pad yrdi endurgreitt vid afsalsuppgjor. Kaupandi eignarinnar hafi greitt gjaldio til
fasteignasala en ad sogn soknaradila hafi pad ekki endad hja honum sjalfum. Loks
bendir soknaradili a ad fasteignasalinn hafi ekki tilkynnt um eigendaskipti ad
eigninni til hasfélags eda [...] og pvi hafi soknaradila borist fjoldi reikninga sem enn
hafi ekki verid greiddir.

Soknaradili gerir krofu um ad varnaradila verdi gert ad endurgreida 45.328
kronur, par af 21.106 kronur vegna hisfelagsgjalds fyrir marsmanud arid 2021, 10.633



kronur vegna lodarleigu 1 10 manudi arid 2024 og 13.589 kronur vegna
husfélagsgjalds fyrir marsmanud arid 2024. ba gerir soknaradili krofu um ad
fasteignasalinn sem annadist kaup og solu a umraeddri eign verdi sviptur leyfi til
fasteignavidskipta.

Varnaradili neitar asokunum soknaradila um pjofnad og visar til pess ad ekki
hafi verid gerdar athugasemdir vid kaupsamning, afsal og logskil. | andsvorum gerir
varnaradili grein fyrir peim fjarmunum sem var radstafad milli adila samkvaemt
kaupsamningi og logskilum og leggur fram samantektir a kostnadi vid kaup og solu
a umraeddri eign arin 2021 og 2024. ba bendir varnaradili a ad pad sé ekki hlutverk
fasteignasala ad tilkynna um adilaskipti a rafmagni og til husfélags. Seljanda beri ad
tilkynna um slikt, sbr. akvaedi i kaupsamningi.

v
Lagaumhverfi

Fasteignasalar varnaradila starfa samkvaemt logum nr.70/2015 um solu fasteigna og
skipa. 1 15. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli i 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. akvaedisins. | 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 skadabotaréttar.

\'J
Nidurstada

Samkvamt gognum mals hafdi varnaradili milligongu um kaup og solu a fasteign ad
[...], fyrst arid 2021 og aftur arid 2024. Arid 2021 var soknaradili i malinu kaupandi ad
umraeddri fasteign en arid 2024 seldi soknaradili fasteignina fyrir milligongu
varnaradila. Soknaradili gerir athugasemdir vid vinnubrogd varnaradila og telur
uppgjor vegna kaupa og solu a eigninni ekki rétt. Af peim sokum gerir soknaradili
krofu um ad varnaradila verdi gert ad endurgreida sér samtals 45.328 kronur. Krafa
soknaradila sundurlidast med eftirfarandi heetti: ,21.106 kronur vegna
hasféelagsgjalds fyrir marsmanud 2021, 10.633 kronur vegna lodarleigu i 10 manudi
arid 2024 og 13.589 kronur vegna hasfélagsgjalds fyrir marsmanud arid 2024

Soknaradili var kaupandi fasteignarinnar ad [...] arid 2021. | framlogdum
kaupsamningi, dags. 3. mars 2021, kemur fram ad afhending eignarinnar sé vid
undirritun kaupsamnings eda pann 3. mars 2021. Samkvaemt framlogdu
logskilauppgjori er afhendingadagur eignarinnar skradur 1. april 2021. Soknaradili
hefur visad til pess ad afhending hafi farid fram 1. april 2021 en varnaradili hefur
bent a ad mistok hafi ordid vid skraningu. Undir rekstri malsins 6skadi kaerunefndin
eftir skyringum fra varnaradila a framangreindu misreemi a skradum
afhendingardegi en i svari varnaradila kemur adeins fram ad ekki hafi verid
samraemi i skradum dagsetningum. Telur kaerunefndin pvi ad lita verdi svo a ad



afhending eignarinnar hafi farid fram pann 1. april 2021 i samraemi vid
logskilauppgjor. Samkveemt nidurstodu uppgjorsins fra 2021 greiddi soknaradili, pa
kaupandi eignarinnar, 7.512 kronur i lodarleigu fyrir niu manudi arid 2021, en seljandi
eignarinnar hafdi greitt 10.015 kronur til landeigenda. ba var soknaradili latinn
greida 21.106 kronur vegna husfélagsgjalds marsmanadar sem seljandi hafdi greitt
til hasfelagsins.

Soknaradili seldi fasteignina ad [...] arid 2024. 1 framlogdum kaupsamningi,
dags. 22. febraar 2024, kemur fram ad afhending eignarinnar sé 22. febraar 2024.
Sami afhendingardagur er skradur a framlogdu logskilauppgjori. Pann 14. mars 2024
greiddi soknaradili husfélagsgjald ad fjarhaed 13.589 kronur og i kvortun visar
soknaradili til pess ad gjaldid hafi verid greitt i peirri tri ad pad yrdi endurgreitt vid
afsal pann 4. april 2024. 1 logskilauppgjori vegna solu a eigninni arid 2024 er
kaupandi eignarinnar ekki latinn greida hisfélagsgjald vegna marsmanadar sem
soknaradili, 1 pessu tilviki seljandi eignarinnar, hafdi pegar greitt. ba greiddi
soknaradili l6darleigu ad fjarhaed 12.760 kronur pann 1. mars 2024 vegna arsins 2024.
Lodarleiga er ekki sérstaklega tilgreind i framlogdu logskilauppgjori fra 2024 en
fasteignagjold vegna arsins eru gerd upp.

| tolvuposti til varnaradila, dags. 16. april 2024, benti soknaradili a ad i
logskilauppgjorid 2024 hafi vantad fjarhaedir vegna lodarleigu, 12.760 kronur, og
hasféelagsgjald, 13.589 kronur. bann 10. mai 2024 itrekadi soknaradili ad pad vantadi
i uppgjorid inneign seljanda, samtals ad fjarhaed 24.219, par af 13.589 kronur vegna
husfélagsgjalds og 10.630 vegna lodarleigu 1 10 manudi. | svari varnaradila kemur
fram ad lodareigendur hefdu veitt misvisandi skyringar a hvort lodarleiga vaeri
greidd fyrirfram eda eftir a.

Keerunefndin litur svo a ad krafa soknaradila um endurgreidslu a kostnadi
vegna l6darleigu og hisfélagsgjalds sé krafa um skadabaetur vegna pess tjons sem
soknaradili vard fyrir vegna meintra vanefnda a pjonustu varnaradila. Tjon
soknaradila felist 1 peim kostnadi sem soknaradili greiddi til hasfélags og
lodareigenda a pvi timabili sem soknaradili hafdi ekki fengid eignina afhenta arid
2021 og jafnframt eftir ad soknaradili afhenti eignina arid 2024, p.e. fyrir marsmanudi
2021 og 2024. Soknaradili byggir a pvi ad vanefnd varnaradila felist i pvi ad
varnaradili hafi stungid fyrrnefndum upphadum i eigin vasa. ba hefur soknaradili
bent a ad varnaradili hafi ekki tilkynnt um eigendaskiptin til hisfélags eda [...] og pvi
hafi fjoldi reikninga borist soknaradila sem safni drattarvoxtum og 68rum kostnadi.

Keerunefndin bendir & ad ekki er hagt ad fallast a med soknaradila ad
varnaradila hafi borid ad tilkynna um eigendaskipti til husfélags eda raforkusala en
bad er i hondum adilanna sjalfra. pa bendir keerunefndin a ad ekkert liggi fyrir um
ad varnaradili hafi tekid a moti fjarmunum sem ekki hafi verid gerd grein fyrir i
uppgjori. Hins vegar bendir kaerunefndin a ad allar skyldur skulu flytjast yfir a
kaupanda fasteignar vid afhendingu eignarinnar. Kaerunefndin bendir a ad
varnaradili er serfraeedingur 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. Kerunefndin telur ad varnaradili hafi ekki
veitt fullnaegjandi skyringar a pvi hvers vegna soknaradili var latinn greida
husfelagsgjald fyrir marsmanud arid 2021 pratt fyrir ad afhending sé skrad 1. april
2021 og marsmanud 2024 pratt fyrir ad afhending sé skrad 22. februar 2024. Telur
keerunefndin ad framangreindur kostnadur hafi att ad falla a seljanda



fasteignarinnar i solu arid 2021 annars vegar og kaupanda eignarinnar i solunni arid
2024 hins vegar.

Fasteignasalar bera rikar skyldur og jafnframt skadabotaabyrgd a tjoni sem
beir og starfsmenn peirra valda i starfi sinu af galeysi eda asetningi. Ad mati
keerunefndarinnar hefur verid synt fram a ad pjonusta varnaradila hafi ekki verid ad
ollu leyti i samraemi vid akvaedi 15. og 16. gr. laga nr. 70/2015 og ber varnaradili pvi
ad mati nefndarinnar abyrgd a tjoni soknaradila. Ber varnaradila ad greida
soknaradila samtals 34.695 kronur sem jafngildir peim kostnadi sem soknaradili
greiddi 1 hasfélag fyrir marsmanudi arin 2021 og 2024. Keerunefndin telur ekki unnt
ad fallast @ med soknaradila ad varnaradila beri ad endurgreida kostnad vegna
l6darleigu 1 tiu manudi arid 2024 og bendir a ad fasteignagjold voru gerd upp
samkvaemt logskilauppgjori arid 2024 en lodarleiga er almennt hluti af reiknudum
fasteignagjoldum. Soknaradili hefur ad mati keerunefndarinnar ekki synt fram a med
oyggjandi heaetti ad kostnadur vid lodarleigu hafi ekki verid hluti af uppgjori a
fasteignagjoldum arsins 2024.

Auk framangreinds gerir soknaradili krofu um ad fasteignasali verdi sviptur
leyfi til solu fasteigna. Keerunefndin starfar samkvaemt logum nr. 81/2019 um
Urskurdaradila a svidi neytendamala. Samkveemt logum nr. 70/2015 um solu
fasteigna og skipa hefur eftirlitsnefnd fasteignasala eftirlit med pvi ad
fasteignasalar starfi i samraemi vid log og venjur i fasteignasolu og hefur akvednar
heimildir til rannsokna og beitinga vidurlaga samkveemt akvaedum laganna.
Keerunefndin hefur ekki heimild samkvaemt logum nr. 81/2019 til ad taka til
medferdar krofu soknaradila um sviptingu loggildingar fasteignasala og ber pvi ad
hafna peirri krofu.

Med visan til alls framangreinds ber varnaradila ad greida soknaradila 34.695
kronur.

Vi
Urskurdarord

Varnaradila, Y, ber ad greida soknaradila, X, 34.694 kronur.

Malskotsgjald ad fjarhaed 5.000 kronur verdur endurgreitt soknaradila, sbr. a.
lidur 2. mgr. 13. gr. reglugerdar nr. 1177/2019 um keerunefnd voru- og pjonustukaupa.

Varnaradila ber ad greida malskostnadargjald ad fjarhaed 15.000 kronur med
visan til 4. mgr. 13. gr. reglugerdar nr. 1177/2019 um keerunefnd voru og
bjonustukaupa.

Hildur Yr Vidarsdottir
formadur

Hildur Leifsdottir Jon Ranar Palsson



