Kaerunefnd voru- og pjonustukaupa
Urskurdur uppkvedinn 29. agist 2022 i mali nr. 98/2021

Keerunefndina skipa 1 pessu mali Hildur Yr Vidarsdottir lgmadur, ivar Halldorsson
logfraedingur og Jon Runar Palsson logmadur.

|
Adild og krofugerd
Ppann 14. september 2021 barst kaerunefnd voru- og pjonustukaupa beidni um
urskurd nefndarinnar, hér eftir nefnd kvortun, fra A og B, hér eftir soknaradilar,
vegna agreinings um pjonustu fasteignasalanna C og D, hér eftir sameiginlega visad
til sem varnaradila, i tengslum vid kaup soknaradila a fasteign sem varnaradili hafdi
milligongu um.

Soknaradilar krefjast pess ad kaerunefndin kvedi a um botaskyldu varnaradila
vegna brota peirra a starfsskyldum sinum gagnvart soknaradilum. Varnaradilar
krefjast pess ad krofu soknaradila verdi visad fra. Verdi ekki fallist a pad krefjast
varnaradilar pess ad krofunum verdi hafnad.

]
Malsmedferd hja kaerunefndinni

Med tolvubréfi, dags. 1. oktober 2021, var varnaradila, C, gefinn kostur a ad senda
andsvor til nefndarinnar innan tveggja vikna i samraemi vid 2. mgr. 9. gr. reglugerdar
nr. 1177/2019 um kaerunefnd voru- og pjonustukaupa. Andsvor varnaradila, C, barust
til nefndarinnar pann 29. oktober 2021. Soknaradili gerdi athugasemdir vid andsvor
varnaradila, C, pann 9. névember 2021. Varnaradili, C, gerdi frekari athugasemdir
pbann 17. november 2021. bann 9. jini 2022 var varnaradila, D, gefinn kostur a ad
senda andsvor til nefndarinnar innan tveggja vikna i samraemi vid 2. mgr. 9. gr.
reglugerdar nr. 1177/2019 um keerunefnd voru- og pjonustukaupa. Andsvor
varnaradila, D, barust til nefndarinnar pann 22. jlani 2022. Soknaradili gerdi
athugasemdir vid andsvorin pann 30. jini 2022.

Framlogd gogn i malinu eru auk kvortunar og andsvara, kauptilbod undirritad
af seljanda, kaupsamningur, afrit af kaupsamningi, kvittun fyrir greidslu, samskipti
adila, upplysingar um hlutafélagapatttoku soknaradila og grein Ur vidskiptabladi
Morgunbladsins fra 25. febriar 2016 eftir sérfreding a Skatta- og logfraedisvidi
Deloitte med fyrirsognina: ,Hver er virdisaukaskattskvodin a pinni fasteign?“

Med brefi, dags. 22. november 2021, var adilum tilkynnt ad gagnaoflun veeri
lokid og kaerunefndin hefdi tekid malid til urskurdar.

]|
Malsatvik og agreiningsefni
| kvortun kemur fram ad soknaradilar festu kaup a fasteign sem varnaradilar hafi
haft milligongu um ad selja. Soknaradilar kveda varnaradila ekki hafa geett
hagsmuna sinna pegar settir hafi verid ologmaetir, 6sanngjarnir og oedlilegir kostir
i kaupsamning. ba hafi varnaradilar ekki lidsinnt pegar pess hafi verid oskad.
Varnaradilar hafi gengid erinda seljanda 1 malinu og virt ad vettugi hagsmuni
soknaradila. Axtlad tjon sé ad lagmarki l6gfraedikostnadur ad fjarhaed kr. 1.171.490,-
ad pvi vidbaettu ad eignin hefur ekki nyst kvartendum fra 20. juni 2021, pegar
afhenda hafi att eignina. Komi til pess ad soknaradilar verdi latin bera kostnad
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vegna leidréttingarskyldu seljenda baetist st fjarhaed vid tjonid. Ekki liggi fyrir hver
st fjarhaed sé, en samkvaemt pvi sem sett hafi verid inn i kaupasamningin eftir a, sé
um ad raeda ca. kr. 3.448.682,-. Ekki hafi verid 0gd fram skyr fjarhaed.

I kvortun kemur fram ad pann 9. desember 2020 hafi soknaradilar gert
kauptilbod ad fjarhaed kr. 29.000.000,- i fasteignina ad [...] (,fasteign“). Seljandi
fasteignarinnar, [...] hafi sampykkt kauptilbodid, an athugasemda. Vottur a tilbodi
sé varnaradilinn D. bann 31. mars 2021 hafi soknaradilar og seljandi undirritad
kaupsamning par sem fram hafi komid umsamid kaupverd ad fjarhad kr. 29.000.000.
Soknaradilar hafi fengid i sinar hendur afrit af kaupsamningi en verid latin undirrita
annad eintak af kaupsamningnum en pvi eintaki hafi varnaraadili latid pinglysa pann
12. april 2021. Soknaradilar kveda ad vid skodun hafi komid i [jos misraemi milli
upphaflegs kauptilbods og afriti kaupsamnings sem varnaradili hafi afhent
soknaradilum, p.e. kaupendum og peim kaupsamning sem var undirritadur og
binglyst. | undirritada kaupsamnmgnum hafi verid baett inn setningu sem segi: ,A
eigninni er VSK kvod uppa ca. 3.448.682 kr. sem kaupandi yfirtekur”. I kauptilbodi
hafi hvergi komid fram ad soknaradilar hafi tlad sér ad yfirtaka virdisaukaskatts
kvod, en visad hafi verid til pess ad soluyfirlit fasteignasolunnar sé hluti af
kauptilbodinu. 1 soluyfirliti komi fram ,Athuga skal ad vsk kvod er a hasinu®.

begar soknaradilar hafi leitad skyringa a hvad pyrfti ad athuga vardandi pessa
kvod hafi varnaradili bent a ad pau gaetu opnad VSK nimer og pa gengi kvodin nidur
a 15 arum. Soknaradilar kveda pessa radgjof ekki standast log og pad hafi varnaradili
att ad vita. | kaupsamningi komi fram ad Gtgafudagur afsals aetti ad vera pann 16.
juli 2021 og afhendingardagur eignar pann 20. juni 2021. Soknaradilar hafi greitt
kaupsamningsgreidslu og jafnframt greidslu 2 og hafa pannig greitt kr. 27.500.000,-
en hafi pratt fyrir pad ekki fengid fasteignina afhenta. begar eftir pvi hafi verid leitad
ad varnaradili hlutadist til um ad eignin yrdi afhent hafi hann neitad ad koma ad
beirri adstod. Varnaradilar hafi ekki talid pad i sinum verkahring ad hlutast til um
afhendingu. bratt fyrir pessa yfirlysingu hafi soknaradilar greitt sérstaka greidslu til
varnaradila til ad tryggja sina pjonustu. ba hafa somu vidbrogd verid hja varnaradila
vegna utgafu afsals. Varnaradili, C, hafi hins vegar talid ad soknaradilar hafi ekki
efnt kaupsamninginn og ad pad komi honum ekki vid hvort seljandi afhendi
fasteignina eda ekki. begar pessar yfirlysingar fasteignasalans voru birtar af hans
halfu pann 29. jani 2021, hafa farid gegn betri vitund hans, pvi hann hafi haft
upplysingar um ad samningsgreidsla kr. 2.000.000,- hafi verid greidd vid undirritun
kaupsamnings og greidsla nr. 2 ad fjarhaed kr. 25.500.000,- verid greidd pann 21. mai
2021. | tolvuposti logmanns soknaradila til varnaradilans, C, dags. 19. mai 2021 hafi
verid oskad eftir afriti af tilbodi sem soknaradilar hafi gert og verid grundvollur
kaupsamningsins. Varnaradilinn C hafi sent afrit samdagurs og visad til pess ad
soluyfirlitid veeri fylgiskjal tilbodsins og ad par hafi komid fram ad pad veeri
virdisaukaskattskvod a eigninni. Logmadur soknaradila hafi sent tolvupost dags. 20.
mai 2021 par sem fram hafi komid ad par sem pad veeri omogulegt fyrir soknaradila
ad yfirtaka virdisaukaskattskvodina pa hlyti upphaed virdisaukaskattskvadarinnar
ad vera hlut af kaupverdi. Oskad hafi verid eftir pvi ad varnaradilinn ¢ myndi hlutast
til vid ad gengid yrdi pannig fra malum ad umraedd virdisaukaskattskvod yrdi greidd
og ad eftirstodvar kaupverds yréu lagdar inn a reikning seljanda. Varnaradilinn C
hafi svarad samdaegurs med tolvuposti par sem hann hafi sagt ad
virdisaukaskattskvodin hafi ekki verid hluti af kaupverdinu og bent a ad i
sundurlidun greidslna hafi ekki verid talad um ad virdisaukaskattskvodin vaeri hluti
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af greidslunum. Hann hafi jafnframt viljad meina ad soknaradilum hafi verid gerd
grein fyrir pvi ad ef pau fengju sér ekki virdisaukaskattsnimer pa yrdu peir ad greida
virdisaukaskattskvodina. Hann hafi tekid fram ad soknaradilar pyrftu ad greida
virdisaukaskattskvodina ad auki vid kaupverd skv. kaupsamningi eda fa seér
virdisaukaskattsnimer. Logmadur soknaradila hafi svarad med tolvuposti
samdaegurs par sem lyst hafi verid undrun yfir pvi ad soknaradilum baeri ad greida
vidbotargreidslu vid umsamid kaupverd og bedid um uatskyringar a pvi hvernig
varnaradilinn C gaeti haldid pvi fram ad kaupverd hafi i raun verid haerra en samid
hafi veri®d um. Varnaradilinn C hafi svarad med tolvuposti samdaegurs ad um veeri
ad raeda atvinnuhlsnaedi sem ekki veeri hugsad sem hobbybistadur fyrir
einstaklinga heldur fyrir atvinnustarfsemi. Hann hafi jafnframt bent a ad komid
hefdi fram i soluyfirliti ad a eigninni vaeri virdisaukaskattskvod. Kaupendur sem
vaeru i atvinnurekstri gaetu yfirtekid virdisaukaskattskvodina og pyrfti pa ekki ad
hafa ahyggjur af henni. Jafnframt hafi hann haldid pvi fram ad i peim tilvikum par
sem einstaklingar utan atvinnustarfsemi kaupi eign med slikri kvod pa purfi peir ad
greida virdisaukaskattskvodina ofan a kaupverd enda hafi peim verid gert ljost ad
slik kvod veeri a eigninni. Hann hafi enn fremur likt solunni vid heildsolu til
fyrirtaekja par sem verd sé auglyst an virdisaukaskatts par sem slik fyrirtaeki geti
fengid virdisaukaskattinn til baka en ad einstaklingar verdi ad borga haerra verd sem
nemi virdisaukaskattinum. Logmadur soknaradila hafi aftur sett sig i samband vid
varnaradilann C pann 28. jani 2021 med tolvuposti par sem hann hefdi ekki hlutast
til vid afhendingu a eigninni skv. samningi og ad beidni soknaradila. Varnaradilinn
C hafi svarad med tolvuposti dags. 29. juni 2021 ad pad veeri ekki a hendi
fasteignasolunnar ad hlutast til um afhendingu a eigninni par sem fasteignasalan
vaeri ekki eigandi hennar. Hann hafi enn fremur haldid pvi fram ad soknaradilar
vaeru ekki banir ad uppfylla kaupsamninginn. Logmadur soknaradila hafi haft
samband simleidis vid seljanda fasteignarinnar pann 14. april 2021, til ad freista
bess ad finna lausn a malinu. Seljandi hafi fyrst tekid vel i ad leysa malin og sagst
tla ad heyra i varnaradila. 1 framhaldi hafi ldgmadur soknaradila sent télvupost
en pa hafi ekki virst vera lengur ahugi hja seljanda ad leysa malid. Soknaradilar geri
rad fyrir ad pessi breyting a afstodu seljanda hafi verid tilkomin eftir samskipti vid
fasteignasoluna.

3.1. Sjénarmid soknaradila

Soknaradilar byggja krofu sina a pvi ad varnaradilar hafi valdid sér tjoni med
brotum a starfsskyldum sinum a 15. gr. laga um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015.
| akvaedinu segi: ,Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar
vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og
kaupanda, og geeta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila
séu eigi settir 6logmaetir, 6sanngjarnir eda oedlilegir kostir i samningum.“

[ 4.gr.laga nr.81/2019 um Urskurdaradila a svidi neytendamala segi; Neytandi
er einstaklingur sem kaupir voru eda pjonustu gegn endurgjaldi, enda séu kaupin
ekki gerd 1 atvinnuskyni. Markmi® samkvaemt 1. gr. laga nr. 70/2015, sé ad ,,...tryggja
neytendavernd med pvi ad leggja grundvoll ad pvi ad vidskipti med fasteignir og
skip, sem gerd eru med adstod fasteignasala, geti farid fram med greidum og
oruggum haetti fyrir kaupanda og seljanda og réttarstada adila sé glogg” eins og segi
i upphafsakvaedi laganna. | greinagerd med frumvarpi sem hafi ordid ad logum nr.
70/2015 segi ad; ,Meginmarkmid laga um solu fasteigna og skipa er ad tryggja
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neytendavernd med pvi ad slik vidskipti geti farid fram med greidum og oruggum
haetti og hagsmuna peirra sem eiga slik vidskipti fyrir milligongu fasteignasala sé
gaett af peim sem fengid hafa einkarétt fra hinu opinbera til ad hafa milligongu um
slik vidskipti. 1 6. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup segir; ,Med
neytendakaupum er i logum pessum att vid kaup a fasteign af seljanda, pegar salan
er lidur 1 atvinnustarfsemi hans, og eignin er adallega atlud til personulegra afnota
fyrir kaupanda, fjolskyldu hans, heimilisfolk og pa sem hann umgengst. Kaup teljast
bo ekki neytendakaup ef seljandi hvorki vissi né matti vita vid samningsgerd ad
fasteign var keypt i pessu skyni.“ Vegna framangreindra akvaeda liggi fyrir ad um
neytendakaup hafi verid ad raeda hja tveimur ellilifeyrispegum sem hafi verid ad
kaupa hisnaedi til eigin nota. Pad hafdi varnaradilar vitad og pvi borid ad adstoda
neytendurna til lausnar a malefnum sem kynnu ad koma upp vegna tilbodsgerdar,
kaupsamnings og pegar eftir kaupsamning hafi verid 6skad atbeina peirra vegna
rangra upplysinga i upphafi. Soknaradilar telja ad svo virdist sem um sé ad rxeda
hreinan asetning varnaradila ad raeeda um pvingadar adgerdir gagnvart neytendum.
Varnaradilarnir hafi pannig gengid ad fullu til lids vid seljanda og i1 engu geett
hagsmuna soknaradila, eins og peim ber po lagaskylda til.

Soknaradilar visa til pess ad i 1. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt sé
kvedid a um ad oll innanlands vidskipti a 6llum stigum séu virdisaukaskattskyld en
i 1. mgr. 2. gr. vskl. komi fram ad skattskyldan nai til allra vara og verdmaeta hvort
um sé ad raeda nyrra eda notadra ad undanskildum fasteignum. Skattskyldan eigi
bvi ekki vid um fasteignir og undir engum kringumstaedum beri ad innheimta
virdisaukaskatt af kaupverdi fasteigna. Undir petta falli badi ibadarhisnaedi og
atvinnuhlsnadi. bar sem sala a fasteignum sé ekki virdisaukaskattskyld pa sé
almennt ekki heimilt ad telja adfong vegna fasteignar til innskatts sbr. 1. mgr. 16. gr.
framangreindra laga en par komi fram ad eingongu sé heimilt ad telja
virdisaukaskatt af adfongum til innskatts sem vardi eingongu solu skattadila a
vorum og skattskyldri pjonustu. bar sé att vid virdisaukaskatt af rekstrarkostnaai,
nybyggingu, vidhaldi, endurbotum eda vidgerdum sem vardi fasteingina. bar sem
sala a fasteign sé ekki virdisaukaskattskyld pa sé almennt ekki til stadar
innskattsheimild. Undanpaga fra almennu reglunni sé ef skattskyldur adili sem sé
eigandi atvinnuhlsnadis sé hins vegar med virdisaukaskattskylda starfsemi i
atvinnuhlsnadinu pa verdi innskattsheimildin virk skv. 1. mgr. 16. gr. laga nr.
50/1988, sbr. 7. gr. reglugerdar nr. 192/1993 um innskatt. Eigandinn purfi ad vera
med eigin starfsemi i hisnadinu sem sé virdisaukaskattskyld. Ef hisnedid sé i
utleigu pa sé ekki innskattsheimild po svo ad leigjandinn sé med
virdisaukaskattskylda starfsemi i hisnadinu. Eingongu leigustarfsemi eiganda sem
skrad se frjalsri skraningu teljist skattskyldur rekstur eiganda, sbr. 2. mgr. 7. gr.
reglugerdar um innskatt. Onnur undapaga fra almennu reglunni sé pegar adili sem
byggi atvinnuhlsnaedi hyggst selja atvinnuhlsnaedid til adila sem muni nota
hisnadid undir skattskyldan rekstur pa geti eigandi hisnadisins sott um sérstaka
skraningu og geti pa talid virdisaukaskatt af framkvaemdunum til innskatts ad pvi
gefnu  ad kaupandinn sé baer til ad yfirtaka leidréttingarskyldu
eigandans/seljandans skv. 4. mgr. 6. gr. laga nr. 50/1988, sbr. I. kafla reglugerdar nr.
577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda solu a fasteign. Sa sem
saki um sérstaka skraningu fai virdisaukaskattsnimer sem vardi pa sérstaklega pa
framkvaemd. begar skattskyldur adili sem sé eigandi fasteignar telji virdisaukaskatt
vegna nybyggingar, vidhalds, endurbota eda vidgerda a fasteigninni til innskatts pa
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myndist leidréttingarskylda a skattskylda adilann. Leidréttingarskyldan feli pad i sér
ad skattskyldi adilinn purfi vid breyttar forsendur fyrir faerslu innskatts ad leidrétta
begar fenginn innskatt sbr. 1. mgr. 12. gr. reglugerdar um innskatt. Breyting a
forsendu fyrir faerslu innskatts sé pegar eign er seld, leigd eda tekin til annarrar
notkunar par sem skattskyldi adilinn beri engan eda minni fradrattarrétt sbr. 2. mgr.
12. gr. reglugerdar um innskatt. Virdisaukaskattsfjarhaed sem beri ad leidrétta laekki
a 20 ara timabili en verdi forsendubreyting a pvi timabili pa beri skattadila ad
leidrétta eftirstodvar pegar fengins innskatts sbr. 2. og 3. gr. 14. gr. reglugerdar um
innskatt. Oft sé talad um leidréttingarskylduna sem innskattskvod,
virdisaukaskattskvod eda leidréttingarkvod og ad han hvili pa a atvinnuhisnadinu.
Pad sé po ekki rétt par sem leidréttingarskyldan hvili a skattadilanum en ekki a
fasteigninni sjalfri. Pad sé pvi engin kvod, hvorki innskattskvod eda
virdisaukaskattskvod a fasteigninni heldur leidréttingarskylda a skattskylda
adilanum. Astadan fyrir pvi ad leidréttingarskyldan sé virk 1 20 ar fra faerslu
innskatts sé ad oftast sé um haar fjarhaedir ad raeda og a pessum 20 arum etti
skattskyldi adilinn ad hafa skilad Gtskatti sem sé jafnhar eda heerri en fenginn
innskattur. Soknaradilar kveda petta vera i samrami vid skraningarskilyrdi 5. mgr.
5. gr. laga nr. 50/1988 par sem kvedid sé a um ad synja skuli adila um skraningu a
virdisaukaskattskra ef samanlagdar tekjur hans af solu a skattskyldri voru og
pjonustu séu ad jafnadi laegri en kostnadur vid adfong til starfseminnar.
Skattskyldur adili faer hér svigrim til ad uppfylla petta skilyrdi a 20 arum.
Leidréttingarskyldan hvili pannig alfarid a skattskylda adilanum en undir engum
kringumstaedum a sjalfri fasteigninni. Skattskyld starfsemi i fasteigninni sé
hinsvegar forsenda fyrir innskattsheimild skattskylda adilans sbr. 1. mgr. 16. gr. laga
nr.50/1988. begar atvinnuhlsnadi sé selt og leidréttingarskylda hvili a eigandanum
vegna eftirstodva innskatts purfi eigandinn ad greida upp eftirstodvar innskattsins
sbr. 15. gr. reglugerdar um innskatts. bad sé hinsvegar heimild i 15. gr. reglugerdar
um innskatt, ad kaupandi atvinnuhlsnadisins geti yfirtekid leidréttingarskyldu
seljanda vegna eftirstodva innskattsins. Kaupandi geti po eingongu yfirtekid
leidréttingarskylduna hafi hann sjalfur innskattsrétt vegna eignarinnar. Kaupandinn
hafi innskattrétt ad pvi gefnu ad muni vera med skattskylda starfsemi i
atvinnuhisnadinu. Ef innskattsréttur kaupanda sé minni en seljanda pa beri
seljandi ad leidretta pann hluta innskatts sem kaupandi sé ekki med innskattrétt
fyrir. Seljandi og kaupandi skuli tilkynna sameiginlega um yfirtokuna til Skattsins
en med tilkynningunni skuli fylgja med pinglyst yfirlysing kaupanda um yfirtoku a
leidréttingarskyldunni.  Skatturinn  purfi ad sampykkja yfirtokuna a
leidréttingarskyldunni en pad geri hann ekki nema kaupandinn sé til pess bzer. bad
liggi fyrir ad slik tilkynning hafi ekki verid send til Skattsins. bannig hafi varnaradilar
brugdist i pjonustu sinnivid soknaradila par sem pau hafi att ad vita ad soknaradilar
getu ekki yfirtekid leidréttingarskylduna, par sem soknaradilar veeru ekki 1
virdisaukaskyldri starfsemi, enda ellilifeyrispegar sem keyptu eignina til eigin nota.
Yfirtaki kaupandi ekki leidréttingarskyldu seljanda pa beri seljanda ad leidrétta
eftirstodvar innskatts a virdisaukaskattsskyrslu sem vardi virdisaukaskattsnumer
seljanda. Enginn annar sé til pess baer ad leidrétta eftirstodvar innskatts enda hvili
leidréttingarskyldan a seljandanum, nema han hafi verid yfirtekin af par til baerum
kaupanda og slik yfirtaka sampykkt af Skattinum.

Soknaradilar kveda pvi nokkud ljost midad vid framangreint ad varnaradilinn
C hafi farid med toluvert af rangfaerslum, baedi i skjalagerd og i samskiptum vid
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soknaradila og sidar umbodsmann soknaradila. Til ad byrja med komi fram i
soluyfirliti: ,Athuga skal ad vsk kvod er a hasinu”. Virdisaukaskattskvod geti undir
engum kringumstaedum verid a fasteign og par ad leidandi sé ordalag i soluyfirlitinu
rangt og villandi. Einstaklingar sem ekki pekki til leidréttingarskyldu a innskatti geti
talid ad um sé ad raeda kvod sem fylgi sjalfkrafa fasteign en pad sé med ollu rangt.
Ef krafa hafi verid um ad tilvonandi kaupendur myndu yfirtaka leidréttingarskyldu
eda ad greida pyrfti vidbotagreidslu sem naemi eftirstodvar innskatts sem
leidréttingarskylda teaeki til pa hefdi pad purft ad koma skyrt fram.
Leidréttingarskylda seljanda komi ad 6drum kosti tilvonandi kaupendum ekki vid,
enda myndist leidréttingarskylda seljanda i skattskyldum rekstri hans, sem sé med
ollu tilvonandi kaupendum ovidkomandi. Varnaradilinn C haldi pvi fram ad hann
hafi sagt vid soknaradila ad pau pyrftu annadhvort ad fa sér virdisaukaskattsniamer
eda pa ad greida virdisaukaskattskvodina. pad sé nokkud ljost ad eingongu sé haegt
ad fa virdisaukaskattsnimer ef um skattskyldan rekstur sé ad raeda og pvi ekki
raunhaeft ad radleggja soknaradilum slikt enda séu pau ekki med neinn rekstur. Hér
sé pvi um ad raeda alvarlegt tilvik um hreina rangfaerslu af hendi varnaradilans C ad
reeda. Soknaradilar hafi aldrei lyst pvi yfir ad pau eetludu ad yfirtaka
leidréttingarskyldu seljanda og par ad auki sé peim pad algjorlega 6mogulegt og
par af leidandi séu peim engir vegir ferir til ad greida umraedda
virdisaukaskattskvod. betta hafi att ad vera varnaradila C og seljanda fullljost.
Yfirlysing af halfu soknaradila hefdi purft ad liggja fyrir ef yfir h6fud hefdi verid vilji
til ad greida yfir priggja milljon krona auka greidslu.

Soknaradilar visa til pess ad varnaradilinn C hafi haldid pvi fram ad par sem
i sundurlidun greidslna vaeri ekki talad um virdisaukaskattskvodina pa hafi hin ekki
verid hluti kaupverdsins. Soknaradilar geti ekki séd ad pad purfi ad koma fram i
sundurlidun hvernig greidslur kaupverds séu nyttar af seljanda enda komi
leidréttingarskylda seljanda fasteigninni ekki vid, p.e. han hvili ekki a fasteigninni
heldur a seljandanum. Hafi soknaradilar att ad greida sérstaka aukagreidslu vegna
leidréttingarskyldu seljanda a eftirstodvum innskatts pa hefdi ad mati peirra verid
edlilegast ad nakvaem nakvaem fjarhaed hefdi verid tilgreind asamt greidslutilhogun.
Fyrir hefdi purft ad liggja undirritud yfirlysing um annad tveggja, ad greida
aukagreidsluna eda samkomulag um yfirtoku leidréttingarskyldunnar og heimild fra
Skattinum til pess. betta hafi ekki legid fyrir, enda vilji soknaradila skyr um ad pessi
fjarhaed var alfarid malefni seljanda og peim ovidkomandi. ba hafi ekkert
framangreint komid fram 1 kaupsamningnum og hafi soknaradilar pvi haft
rettmeetar veentingar til pess ad engar aukagreidslur skyldu koma til umfram
kaupverd. Varnaradilinn C liki vidskiptunum vid heildsolu fyrirteekja en slik liking
syni vanpekkingu hans a pvi hvernig fara skuli med leidréttingarskyldu i
fasteignavidskiptum. Fasteignir séu ekki seldar med virdisaukaskatti likt og
lausafjarmunir, enda sé sala a fasteignum ekki skattskyld en pad sé sala a
lausafjarmunum hinsvegar. Pad ad um atvinnuhlisnadi sé ad raeda breyti pvi ekki.
Leidréttingarskylda stofnist i rekstri seljanda en ekki a atvinnuhusnadid sjalft, eins
og vikid hafi verid ad. Jafnframt hafi varnaradilinn C bent a ad um veeri ad raeda
atvinnuhlsnaedi sem vaeri ekki hugsad sem hobbybustadur fyrir einstaklinga.
Soknaradilar telja pad ad gagnryna fyrirhugada notkun kaupenda sé einnig med ollu
ovideigandi og syni litinn skilning a hagsmunum kaupenda. Soknaradilar benda enn
fremur a ad ekki sé oll atvinnustarfsemi virdisaukaskattskyld og pvi ekki rétt ad
kaupendur atvinnuhisnadis geti alla jafna yfirtekid leidréttingarskyldu. bad verdi

6



lika ad teljast i meira lagi amaelisvert ad lata soknaradila skrifa undir kaupsamning
sem sé ekki sambeerilegur afriti kaupsamnings sem soknaradilar hafi fyrst fengid i
hendur. bad verdi ad teljast i meira lagi oedlilegt ad baeta vid texta par sem fram
komi ad kaupandi yfirtaki virdisaukaskattskvod sem hann sé med ollu obaer til ad
yfirtaka. Varnaradila C sem loggiltum fasteignasala hafi att ad vera pad ljost ad
soknaradila gaetu ekki yfirtekid leidréttingarskylduna.

Soknaradilar benda a ad i tolvuposti fra fasteignasala til logmanns peirra,
dags. 3. mai 2021, virdist varnaradilinn C hafa ranglega skilid soknaradili sem svo ad
bau krefjist riftunar. Soknaradilar hafni peim misskilningi enda hafi pau 6skad eftir
stadfestingu a ad virdisaukaskattskvodin hvili afram a seljanda og ad pau fai
fasteignina afhenda. Soknaradilar telja ad seljandi hafi enga logmaeta astaedu fyrir
bvi ad afhenda ekki fasteignina @ umsomdum tima asamt pvi ad Gtgafa afsals hafi
att ad fara fram a umsomdum tima. Radgjof varnaradila til seljanda um ad afhenda
ekki eignina pegar alls kr. 27.500.000,- hafi verid greiddar til seljanda og 6skad eftir
utgafu afsals gegn lokagreidslu, sé i besta falli rong. Med visan til framangreinds
telji soknaradilar ad varnaradilar hafi sammeaelst um ad gaeta ekki hagsmuna
soknaradila par sem pau hafa sett 6logmaeta, 6sanngjarna og oOedlilega kosti i
kaupsamning og pad eftir ad hafa latid soknaradilum i hendur afrit af kaupsamningi
sem ekki hafi verid sambeaerilegur undirritudum kaupsamningi. ba hafi varnaradilinn
C neitad ad lidsinna kvartendum pegar komi ad afhendingu fasteignarinnar en med
pvi hafi hann ekki geaett hagsmuna soknaradila. Til vidbotar hafi varnaradilinn D
reynt ad fara framhja umbodsmanni soknaradila til ad pvinga pau til samninga gegn
betri vitund. Vid eftirgrennslan hafi hin neitad ad upplysa um fundarefnid. bessi
samskipti verdi ekki talkud 6druvisi en ad reynt hafi verid ad fa kvartendur a fund
an umbodsmanns. Med broti sinu a 15. gr. laga nr. 70/2015 hafi varnaradilar valdid
soknaradilum tjoni par sem peir hafa ekki fengid fasteignina afhenta pratt fyrir
skyrar dagsetningar 1 kaupsamningi og greidslu umsamins kaupverds. Beint tjon
kvartenda sé pegar ordid kr. 1.171.490,- en komi til pess ad pau verdi latin bera
kostnad vegna leidréttingarskyldu seljenda baetist su fjarhaed vid. Ekki liggi fyrir
hver st fjarhaed sé en samkvaemt pvi sem sett hafi verid inn i kaupasamningin eftir
a, sé um ad reda ca. kr. 3.448.682,-. Midad vid pad sem ad framan er getid, liggi fyrir
ad oll pjonusta varnaradila hafi verid 1 pagu seljanda og gegn hagsmunum
soknaradila. bpa hafi varnaradilar opinberad vankunnattu sina um medferd
virdisaukaskatts 1 vidskiptum med fasteignir og a engan hatt uppfyllt grundvallar
lagaakvaedi sem krafa sé gerd um 1 vidskiptum med leidréttingarskyldu
virdisaukaskatts. Skilningur soknaradila sé sa ad meint virdisaukaskattskvod sé
alfario a kostnad seljanda og soknaradilum sem kaupendum algerlega
ovidkomandi. bau hafi pegar greitt samningsbundnar greidslur og hvad seljandi geri
vid peer fjarhaedir sé peim ovidkomandi. Askilegt veeri ad fasteignasalan hlutadist
til um Gtgafu afsals svo ad fasteignin yrdi afhent an tafar.

3.2. Sjonarmid varnaradila
Varnaradili C visar til pess ad fasteignasalar [...] fasteignasélu hafi i febrdar
202 fengid soluumbod fra [...] til ad selja sex idnadarbil 1 idnadarhdsi. | soluyfirlitum
fyrir allar eignirnar hafi verid tilgreint ad um atvinnuhisnadi veeri ad reda og

kostum pess lyst i samraemi vid 10. gr. laga nr. 70/2015. Varnaradilinn bendir a ad
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soluyfirlit sé talid grundvallarskjal vid fasteignasolu og sé eitt af peim skjolum sem
vaentanlegir kaupendur leggi til grundvallar vid akvordun sina um ad gera tilbod. |
Ollum tilvikum sé tilgreint a hasinu sé svokollud ,VSK kvod“, enda hafi pad verid
forsenda fyrir solu eignanna og verdlagningu, af halfu seljanda, ad vaentanlegir
kaupendur yfirtaki umraedda kvod. Oll idnadarbilin hafi verid seld og og umraeddar
kvadir verid yfirteknar af 6llum kaupendum nema soknaradilum.

Varnaradilinn C visar til pess ad varnaradilinn D hafi tekid ad sér med
bjonustusamningi, dags. 9. desember 2020, ad hafa milligongu um kaup soknaradila
a fasteigninni. Vid tilbodsgerd hafi soknaradilum verid kynnt umraedd kvod og ad
vaentanlegir kaupendur myndu purfa ad taka hana yfir en til pess pyrfti viokomandi
ad vera 1 virdisaukaskattskyldri starfsemi. Soknaradilar hafi ekki talid pad vera til
fyrirstodu enda von rekstri. ba hafi verid skorad a kvartendur ad leita til bokara eda
endurskodanda vardandi yfirtoku a kvodinni.

Varnaradilinn C visar til pess ad kauptilbodid hafi verid bundid fyrirvara um
solu soknaradila a tveim fasteignum. Annarri innan 45 daga og hinni innan 90 daga.
Skuldbindingargildi tilbodsins hafi pannig verid had fyrirvorum, sbr. 8. gr. laga um
fasteignakaup nr. 40/2002. Venjan sé ad gengid sé til undirritunar kaupsamnings
begar fyrirvara séu fra og tilbod ordid skuldbindandi. Ljost sé ad onnur
framangreindra fasteigna hafi ekki selst innan frestsins. ba hafi soknaradilar ekki
fallid fra fyrirvorunum. Skuldbindingargildi tilbodsins hafi pannig fallid nidur pann
23. janGar 2021. bratt fyrir ad tilbodid hafi ekki verid skuldbindandi fyrir seljanda
hafi verid bodad til fundar til undirritunar kaupsamnings pann 31. mars 2021 en fyrir
fundinn hafi adilum verid send drég ad kaupsamningi um eignina. Akvedid hafi verid
ad ganga fra kaupsamningi um eignina ad frumkvaedi og aeggjan soknaradila.
Varnaradilinn C kvedst hafa setid umraeddan fund asamt soknaradilum og
forsvarsmonnum seljanda. A fundinum hafi yfirtakan a kvodinni verid sérstaklega
reedd en a peim tima, teepum fjorum manudum eftir ad hafa gert tilbod 1 eignina,
hafi soknaradilar ekki verid biin ad gera naudsynlegar radstafanir til ad geta
yfirtekid umraedda kvod. Soknaradilum hafi pa verid bodid ad ganga Gt ar tilbodinu,
adur en nokkrar greidslur hofdu att sér stad, an eftirmala. Soknaradilar hafi hins
vegar viljad halda kaupunum til streitu. bad hafi pvi verid samkomulag adila ad
arétta serstaklega i1 kaupsamningi ad kaupendur myndu yfirtaka kvodina.
Varnaradili C motmeelir pvi hardlega sem rongu og i andstodu vid fullyrdingar
soknaradila sjalfra ad pau hafi ekki ordid vor vid umraett akvaedi kaupsamningsins
fyrr en eftir pinglysingu hans.

I kjélfar undirritunar kaupsamningsins hafi hann verid sendur i pinglysingu
og honum pinglyst manudaginn 12. april 2021. Varnaradili C visar til pess ad
samkvaemt malsatvikalysingu soknaradila hafi logmadur peirra haft samband vid
seljanda fasteignarinnar pann 14. april 2021 til ad freista pess ad finna lausn a
malinu. Ekki hafi verid haft samband vid varnaradila né fasteignasoluna fyrr en eftir
ad seljandi hafi hafnad umleitunum soknaradila.

Varnaradili kvedur ekki liggja fyrir i malinu ad soknaradilar geti ekki yfirtelid
umraedda kvod par sem pau hafi neitad ad saekja um yfirtoku a henni. Enginn vilji
hafi verid hja soknaradilum ad standa vid skyr akvaedi kaupsamnings. 1 [josi pessa
hafi seljandi bodist til ad lata kaupsamninginn ganga til baka. Seljandi og
soknaradilar hafi ekki nad saman um lausn a malinu.

Varnaradili C telur soknaradila rugla saman tveimur mismunandi
vidskiptasambondum. Soknaradilar eigi i vidskiptasambandi vid [...] fasteignasolu
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og pa fasteignasala sem par starfi samkvaemt pjonustusamningi, dags. 9. desember
2020. ba eigi soknaradilar i samningssambandi vid seljanda fasteignarinnar a
grundvelli kaupsamnings, dags. 31. mars 2021.

Varnaradili C visar til pess ad ljost sé ad varnaradilar séu ekki adilar ad
kaupsamningi um fasteignina. beir hafi pvi ekki forraedi yfir pvi hvort og med hvada
heetti adilar kaupsamningsins efni skyldur sinar samkvaemt peim samningi. ba sé
ljost ad fasteignasali geti ekki pvingad seljanda eignar til ad afhenda eign eda gefa
ut afsal. Ad jafnadi skuli fasteignasali hafa milligongu um saettir ef agreiningur komi
upp milli adila en 1 pessu tilfelli hafi sattumleitan ekki borid arangur. ba sé rétt ad
taka fram ad soknaradilar hafi ekki leitad til varnaradila um sattaumleitan heldur
hafi logmadur peirra haft beint samband vid seljanda strax i kjolfar pinglysingu
kaupsamnings. ba hafi logmadur soknaradila ekki lagt fram umbod fra peim pratt
fyrir beidni fasteignasolunnar par um.

Varnaradilinn C visar til pess ad samkvaemt 9. gr. laga nr. 70/2015 sé
fasteignasala skylt ad gera skriflegan samning vid pann sem til hans leiti um
milligongu hans um kaup og solu a fasteign. Samkvaemt 15. gr. laganna skuli
fasteignasali leysa af hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur bjodi og lidsinna
badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann
skuli einnig gaeta pess ad adila séu eigi settir 6logmaetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum. Fullyrding soknaradila um ad skilyrdi seljanda yfirtoku VSK
kvadarinnar sé ad einhverju leyti ologmeaet, 6sanngjarnt eda oedlilegt 1 skilningi
framangreinds akvaedis byggi eingongu a fullyrdingu peirra sjalfra um ad pau geti
ekki tekid kvodina yfir. Sa fullyrding sé ekki studd neinum gognum. Stadreyndin sé
sU ad soknaradilar hafi einfaldlega neitad ad taka kvodina yfir og ekki gert nokkra
tilraun til pess. A sama tima hafi verid gengid fra solu a fimm 6drum bilum 1 somu
eign med somu skilyrdum, par & medal til einstaklings. Soknaradilar fullyrdi i
malatilbinadi sinum ad aldrei hafi stadid til ad yfirtaka VSK kvodina en a sama tima
komi par fram ad pau hafi margoft spurt um pessa kvod. Soknaradilar vidurkenni
enn fremur ad hafa fengid Utskyringar a VSK kvodinni en beri fyrir sig ad pau hafi
ekki skilid svorin.

| maltilbinadi soknaradilar sé visad til pess ad um hafi verid ad raeda kaup
hja tveimur ellilifeyrispegum a hisnadi til eigin nota. Varnaradilinn C kvedur pau
bo vid tilbodsgerd hafa fullyrt ad pau vaeru kunnug rekstri fyrirtaekja. Til vitnis um
bad visar hann til félags sem pau hafi stofnad og styrt.

Varnaradilinn C bendir a ad soknaradilar visi til pess ad i 4. gr. laga nr. 81/2019
segi ad neytandi sé einstaklingur sem kaupi voru eda pjonustu gegn endurgjaldi,
enda séu kaupin ekki gerd i atvinnuskyni. Fasteignin sem um raedi i pessu mali sé
atvinnuhlsnadi og auglyst sem slikt til solu. Tekid sé fram ad a eigninni hvili VSK
kvod og soknaradilar upplyst um pad ad til pess ad ekki purfi ad greida kvodina pa
burfi ad vera atvinnustarfsemi i hasnaedinu. Soknaradilar skrifi i kjolfarid undir
kaupsamning par sem pau stadfesti ad pau muni taka yfir vsk. kvod a hiasnaedinu.
Med bpvi seéu soknaradilar ad stadfesta ad ad pau muni nyta hiasnaedid i
atvinnustarfsemi, enda hafi pau adur upplyst um ad pau hefdu i hyggju ad leigja
hluta hisnadisins Ut sem geymsluplass fyrir t.d. hjolhysi. ba segi 1 6. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup ad ekki sé haegt ad fella kaupin undir neytendakaup ef
seljandi hafi hvorki vitad né matt vita vid samningsgerd ad kaupin vaeru gero i
personulegum tilgangi fyrir kaupanda, fjolskyldu hans eda heimilisfang.



Varnaradilar hafi matt ganga Gt fra pvi ad verid vaeri ad kaupa hisnadi i
atvinnuskyni og pvi eigi petta mal ad ollum likindum ekki undir keerunefndina.

Krafa varnaradilans C um ad krofum soknaradila verdi hafnad er itrekud enda
hafi hann veitt peim alla pa pjonustu og pjonustulipurd sem unnt hafi verid. bad sé
bvi ekki haegt ad fella sok a hann fyrir ad soknaradilar hafi ekki kostid ad hlusta a
beer radleggingar sem peim hafi verid gefnar.

pa visar hann til pess ad ekkert liggi fyrir um endanlega nidurstodu i
agreiningi soknaradila og seljanda i pessu mali. bar sem krafa soknaradila byggi a
bvi ad pau hafi ordid fyrir tjoni sé ekki annad unnt en ad hafna krofum peirra par
sem pau hafi ekki synt fram a nokkurt tjon. Varnaradilinn C hafi purft ad leita sé
logfraediadstodar vegna malsins og krefst hann pess ad sér verdi beettur sa
kostnadur.

Varnaradilinn D visar til pess ad soknaradilar eigi i agreiningi vid seljanda
eignarinnar um akvedid samningsatridi, par sem pau hafi skuldbundid sig til ad
yfirtaka VSK kvod tengd eigninni. Umraedd atridi sé skuldbinding a milli adila, rétt
eins og skuldbinding til pess ad greida kaupverd eignarinnar. Fasteignasali hafi ekki
forraedi yfir pvi hvort ad samningsadilar efni kaupsamning um eign, p.e. hvort ad
beir efni einstaka hluta samningsins, s.s. ad greida kaupverd, afhenda eign, yfirtaka
kvadir o.s.fv.

Agreiningur soknaradila vid seljanda virdist pvi snGast um pad hvort og pa
hvernig pau geti yfirtekid umraedda VSK kvod en pad sé alveg ljost ad pad hafi verid
forsenda seljanda fyrir solunni ad umraedd leidréttingaskylda myndi feerast yfir a
kaupendur, p.e. ad kaupendur myndu yfirtaka VSK kvodina.

Ekki sé agreiningur um ad soknaradilar hafi verid upplystir og medvitadir um
ad pad vaeri VSK kvod sem pau pyrftu ad yfirtaka. bad sé tilgreint 1 soluyfirliti og
kaupsamningi um eignina. ba komi pad m.a. fram i malatilbinadi soknaradila sjalfra
i tolvupostsamskiptum skv. fylgiskjali 11 med kvortuninni en par segi umbodsmadur
beirra m.a: "Eitt skulum vid hafa alveg a hreinu ad kaupendur spurdu margoft um
bessa kvod og svorin sem umbodsmadur pinn gaf peim i ollum tilvikum var a pa leid
ad pessi kvod veeri hluti kaupverdsins" og "bau spurdu margoft um hvad pessi kvod
byddi en fékk aldrei skyr svor og pau svor sem pau fengu voru rong."

Varnaradilinn D visar til pess ad ekki hafi verid synt frama ad si radgjof sem
soknaradilum hafi verid veitt hafi verid rong og ekki hafi verid synt fram a ad peim
sé omogulegt ad uppfylla akvaedi kaupsamningsins. ba liggi ekkert fyrir um hvort ad
soknaradilar muni yfirtaka kvodina eda semja vid seljanda eignarinnar um einhver
onnur malalok. pa liggi ekki fyrir hvert tjon soknaradila sé eda hvort pau hafi
yfirhofud ordid fyrir tjoni. Ekkert liggi fyrir um tengsl pjonustu hennar vid
soknaradilar og atlad tjon peirra.

Kvortun soknaradila virdist ad mati varnaradilans D fela i sér beidni um
logfraedilega alitsgerd kaerunefndarinnar a skattaloggjofinni en ekki beidni um
rlausn a agreiningi vid sig sem seljanda pjonustu.

Varnaradilinn D hafnar pvi krofum soknaradila og visar til andsvara C eftir pvi
sem vid eigi.

3.3. Athugasemdir soknaradila
Soknaradili hafnar pvi ad ekkert samningssamband hafi verid milli
varnaradilans C og soknaradila. Fyrir liggi ad soknaradilar eigi 1 vidskiptum vid [...]
fasteignasolu og hlutadeigandi fasteignasala, varnaradilana C og D, samkvaemt
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bjonustusamningi dags. 9. desember 2020. Badir varnaradilar hafi verid i fyrirsvari
vegna solu fasteignanna og badir att i samskiptum vid kvartendur. bess vegna hafi
kvortuninni verid beint ad peim badum. bad fai jafnframt studning i gognum malsins
sem syni ad badir varnaradilarnir hafi annast milligongu um kaup kvartenda a
fasteigninni. ba liggi fyrir ad varnaradilinn C hafi haft alla umsjon med skjalagerd og
verid vidstaddur pegar undirritun kaupsamnings hafi farié fram. bvi sé ljost ad ekki
sé grundvollur fyrir fravisunarkrofu vegna skorts a samningssambandi milli
varnaradilans C og soknaradila.

Soknaradila telja ad um sé ad raeda misskilning af halfu varnaradilans par
sem visad sé til samningssambands vid seljendur. | malsastaedum hans sé m.a. visad
til pess ad fasteignasalar hafi ekki forradi yfir pvi og med hvada haetti adilar
kaupsamnings efni skyldur sinar samkvamt samningi. Soknaradilar byggja kvortun
sina a pvi ad varnaradilarnir, C og D, hafi brotid a starfsskyldum sinum sbr. 15. gr.
laga nr. 70/2015 og ad pad hafi valdid peim tjoni. Kvortunin snii pvi einungis ad
hlutadeigandi fasteignasolum en ekki ad seljenda. ba sé a pad bent ad i 3. mgr. 7.
gr. laga nr. 70/2015 segi, ad pott fasteignasala sé rekin 1 nafni félags beri
fasteignasali oskipta abyrgd a tjoni og kostnadi sem hann, eda sa sem starfi fyrir
félagid, kunni ad valda vidskiptamonnum fasteignasolunnar.

Soknaradilar visa til pess ad af halfu varnaradila komi fram ad soknaradilum
hafi verid kynnt umraedd VSK kvod og jafnframt ad vaentanlegir kaupendur pyrftu
ad yfirtaka VSK kvodina, en til pess pyrftu vidkomandi ad vera i1 VSK-skyldri
starfsemi.

Ljost sé ad VSK kvodin hvili a seljanda, p.e. skattadilanum sjalfum [...] en ekki
a fasteigninni sjalfri. bvi sé ekki VSK kvod a fasteigninni, heldur leidréttingaskylda a
skattskylda adilanum. begar atvinnuhisnadi sé selt og leidréttingarskylda hvili a
eigandanum vegna eftirstodva innskatts, purfi eigandinn ad greida upp eftirstodvar
innskattsins sbr. 15. gr. reglugerdar um innskatts nr. 192/1993 (,reglugerd um
innskatt“). Sidan sé heimild 1 15. gr. reglugerdar um innskatt, um ad kaupandi
atvinnuhlsnaedis geti yfirtekid leidréttingarskyldu seljanda vegna eftirstodva
innskattsins. Kaupandi geti po eingongu yfirtekid leidréttingarskylduna hafi hann
sjalfur innskattsrétt vegna eignarinnar. Kaupandi hafi innskattrétt ad pvi gefnu ad
hann verdi med skattskylda starfsemi i atvinnuhtsnadinu. Fra fyrsta degi hafi legid
fyrir ad soknaradilar hafi verid ad kaupa fasteignina til eigin nota en ekki
atvinnustarfsemi. Ef innskattsréttur kaupanda sé minni en seljanda pa beri seljandi
ad leidrétta pann hluta innskatts sem kaupandi sé ekki med innskattrétt fyrir.

Seljandi og kaupandi skuli tilkynna sameiginlega um yfirtokuna til Skattsins,
en med tilkynningunni skuli fylgja pinglyst yfirlysing kaupanda um yfirtoku a
leidréttingarskyldunni.  Skatturinn  purfi ad sampykkja  yfirtoku a
leidréttingarskyldunni en pad geri hann ekki nema kaupandinn sé til pess baer. bad
liggi fyrir ad slik tilkynning hafi ekki verid send til Skattsins og ad slik tilkynning hafi
aldrei verid Gtbain. Ef kaupendur hefdu aetlad sér ad taka yfir pessa kvod pa liggi
fyrir ad fasteignasalarnir hafi brugdist i pjonustu sinni vid soknaradila, en ef til pess
hefdi komid, hefdu fasteignasalarnir att ad vita ad soknaradilarnir hafi ekki getad
yfirtekid leidréttingarskylduna, par sem soknaradilar hafi ekki verid 1
virdisaukaskyldri starfsemi. Fyrir fasteignasala sem hafi milligongu um solu
fasteigna par sem kvod sé til stadar sé petta grunn pekking a medferd VSK kvadar.

Soknaradilar visa til pess ad 1 athugasemdum varnaradilans C komi fram ad
yfirtakan a VSK kvodinni hafi verid reedd sérstaklega og soknaradilar hafi ekki gert
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naudsynlegar radstafanir til ad geta yfirtekid umreedda VSK kvod. ba segi ad
samkomulag hafi verid gert milli soknaradila og seljanda um ad arétta pad
sérstaklega 1 kaupsamningi ad soknaradilar myndu yfirtaka umraedda VSK kvod. 1
gognum vegna solu fasteignarinnar hafi hvergi komid fram ad forsenda fyrir solu
fasteignarinnar veeri st ad kaupendur myndu yfirtaka leidréttingaskyldu seljanda.
Ef slik krafa hefdi verid gerd pa hefdi pad ad mati soknaradila purft ad koma skyrt
fram. Ekki naegi ad baeta inn i kaupsamning eftir undirritun ad a eigninni sé VSK kvod
upp a ca. 3.448.683 kr. sem kaupandi yfirtaki. Leidréttingaskylda seljanda sé
kaupendum ovidkomandi enda myndist leidréttingaskylda seljanda i skattskyldum
rekstri hans. Auk pess hafi varnaradilarnir vitad ad soknaradilar veeru ekki 1 VSK
skyldri starfsemi og par med ekki baer til ad yfirtaka VSK kvodina.

ba sé ljost ad Utskyringar varnaradilanna a VSK kvod hafi ekki stadist log, en
bad megi m.a. visa til pess ad varnaradilinn C haldi pvi fram ad farid hafi verid yfir
med soknaradilum ad ef pau myndu ekki fa sér VSK nimer yrdu pau ad greida
kvodina. Engar frekari skyringar hafi fylgt, en eins og soknaradilar hafi bent a, pa
burfi ad vera VSK starfsemi i hdsnadinu til ad kvodin geti verid yfirtekin af
kaupendum. bad hafi aldrei stadid til og pad hafi badir varnaradilar vitad. Ljost sé
ad um hreina rangfaerslu, af halfu varnaradilanna sé ad raeda.

Soknaradilar visa til pess ad par sem varnaradilar hafi vitad ad pau vaeru ekki
i VSK skyldri starfsemi og pvi ekki raunhaft ad radleggja peim ad fa sér VSK namer,
pbar sem pau veeru ekki med slikan rekstur. Soknaradilar visa til athugasemda
varnaradilans C par sem segir: ,Fullyrdingum kvartenda um ad pad skilyrdi seljenda,
ad vaentanlegir kaupendur idnadarbila i hisnadinu vid [...] yfirtaki VSK kvadir, sé ad
einhverju leiti 6logmat, 6sanngjarnt eda oedlilegt, byggir eingongu a fullyrdingu
kvartenda sjalfs, um ad kvartendur geti ekki yfirtekid kvodina. Sa fullyrding er ekki
studd nokkrum gognum. Stadreyndin er si ad kvartendur hafa einfaldlega neitad
ad yfirtaka kvodina og ekki gert nokkra tilraun til pess.”

Soknaradilar telja pessa malsastaedu varnaradilans C byggda a misskilningi.
Soknaradilar byggi kvortun sina a pvi ad varnaradilarnir hafi brotid gegn
starfsskyldum sinum sbr. 15. gr. laga nr. 70/2015 og pad hafi valdid peim tjoni.

Auk pess liggi ekki fyrir ad seljandi hafi gert pad ad skilyrdi ad veentanlegir
kaupendur yrdu ad yfirtaka VSK kvodina. Slikt skilyrdi hefdi purft ad koma skyrt fram
og varnaradilar hafi atti ad tryggja ad petta veeri a hreinu fyrir kaupsamningsgerd
hafi petta att ad vera forsenda samningsins. beirri abyrgd verdi ekki visad annad.

pa liggi fyrir ad varnaradilinn C hafi farid itarlega yfir kaupsamninginn a
kaupsamningsfundi og latid baedi soknaradila og seljanda fylgjast med lestri sinum.
Sidan hafi samningurinn verid undirritadur og a peirri stundu hafi ekki verid akvaedi
um kvodina inni i samningi samkvamt soknaradilum. Soknaradilar hafi oskad eftir
ad fa afrit af undirritudum kaupsamningi en varnaradilinn C hafi neitad ad afhenda
pbeim afrit og enn pann dag i dag hafi soknaradilar ekki fengid til sin frumrit
gagnanna. Allt ad einu hafi akvaedid verid ad finna 1 pinglystu eintaki. Hvernig
setningin ,A eigninni er VSK kvod upp & ca. 3.448.682 kr. sem kaupandi yfirtekur” hafi
komist a samninginn an pess ad soknaradilar hafi aftur undirritad samninginn sé
oupplyst.

Setning um ad soknaradilar yfirteekju kvodina hafi ekki komid fram i
kauptilbodi né i afriti kaupsamnings sem varnaradilar hafi afhent soknaradilum.

Soknaradilar benda a ad i athugasemdum varnaradila segi ennfremur ad mal
betta eigi ad ollum likindum ekki undir Keerunefnd voru- og pjonustukaupa. ba segi
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i athugasemdum varnaradila: ,Fasteignin sem hér um raedir er atvinnuhisnadi og
auglyst sem slikt til solu. Tekid er fram ad a eigninni hvili vsk. kvod og kaupendur
upplystir um pad ad til pess ad purfi ekki ad greida kvodina purfi ad vera
atvinnustarfsemi i hisnadi*.

Framangreind tilvisun undirstriki ad mati soknaradila vanpekkingu
varnaradila a VSK kvod, en kvodin hvili ekki a fasteigninni sjalfri heldur hvili
leidréttingarskylda a skattadilanum. Astaeda pess ad leidréttingarskyldan sé virk i
20 ar fra faerslu innskatts sé ad oftast sé um haar fjarhaedir ad raeeda og a pessum 20
arum etti skattskyldi adilinn ad hafa skilad Gtskatti sem sé jafnhar eda haerri en
fenginn innskattur. Ekki skipti mali ad fasteignin hafi verid auglyst sem
atvinnuhisnadi par sem vid solu a atvinnuhlsnaedi purfi eigandinn, p.e. seljandinn
almennt ad greida upp eftirstodvar innskattsins nema heimild 15. gr. reglugerdar
um innskatts sé beitt, um ad kaupandi yfirtaki leidréttingaskyldu seljanda.
Varnaradilar geti pvi ekki borid fyrir sig kunnattuleysi, upplysingaskort og
vanpekkingu og gefid sér ad soknaradilar veeru ad kaupa hisnadid i atvinnuskyni.
Auk pess sé ljost ad ekki sé Oll atvinnustarfsemi VSK skyld og pvi geti kaupendur
atvinnuhisnaedis ekki alla jafna yfirtekid VSK kvod likt og varnaradilinn C hafi visad
til.

Soknaradilar arétta ad haft hafi verid samband vid fasteignasoluna sem og
varnaradilana C og D sem og seljanda eignarinnar, til ad reyna ad leysa malid. begar
mal hafi verid ordin opaegileg fyrir varnaradila og peir liklega gert sér grein fyrir
vandasamri stodu, hafi peir akvedid ad hundsa umbodsmann soknaradila og haft
beint samband vid soknaradila vegna pessara og annarra mala sem enn voru i gangi
a fasteignasolunni. Beri pad vott um omalefnalega nalgun og syni fremur ad enginn
vilji hafi verid fra hendi varnaradila ad finna lausn sem peim po beri skylda til. Fra
upphafi hafi fasteignasalarnir tekid afstodu med seljanda og par vid sitji.

Vardandi athugasemdir varnaradilans D visa soknaradilar til pess ad
itarlegan rokstudning megi finna 1 upphaflegri kvortun. ba geta peir pess
sérstaklega ad varnaradilinn D virdist i engu gera sér grein fyrir ad um neytendakaup
hafi verid ad raeda og pvi eigi skyldur samkvaemt logum nr. 70/2015. Varnaradilinn D
reyni ad komast hja abyrgd med pvi ad visa 1 agreining soknaradila og seljanda.
Agreiningurinn milli seljanda og soknaradila sé pessu mali ovidkomandi.
Varnaradilar hafi haft alla milligongu um solu eignarinnar og pvi borid skyldur
samkveemt 15. gr. laga nr. 70/2015. Varnaradilar hafi Gtbdid tilbod pad sem
soknaradilar hafi sent og sidar ordid grunnur ad kaupsamningsgerd. bar hafi
soknaradilar bodid tilgreinda fjarhaed sem varnaradilanum hafi ekki getad dulist ad
vaeri endanleg fjarhad, enda hafi veid atlun peirra ad bjoda kr. 29.000.000,- en ekki
heerri fjarhaed. Ef varnaradilinn hefdi sinnt logbundinni skyldu sinni hefdi
agreiningur pessi ekki komid upp, enda hafi ahyggjur neytenda af VSK kvod legid
fyrir. bad hafi verid varnaradilar sem hafi komid fram fyrir seljanda i malinu og
samkvaemt 15. gr. 70/2015 beri fasteignasala ad geeta hagsmuna beggja adila, en ekki
annars adilans, seljanda, eins og gert hafi verid. Vanraksla varnaradila
endurspeglist 1 umfjollun hans um ad soknaradilar hafi haft ahyggjur af VSK
kvodinni. Tilvitnun varnaradilans stadfesti ahyggjur soknaradilar og ad
varnaradilinn hafi verid ad fullu medvitadur um ahyggjur peirra en sinnt pvi i engu,
med hagsmuni seljanda i huga. bad sé sorglegt ad sja tilvitnun varnaradilans um ad
oskad sé eftir talkun a skattaloggjofinni frekar en 60ru.
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3.4. Athugasemdir varnaradila

Varnaradilinn C visar til pess ad soknaradilar fullyrdi ad med skuldbindingu peirra
um ad yfirtaka umraedda leidréttingarkvod virdisaukaskatts hafi peim verid settir
ologmeetur, 6sanngjarnir og oedlilegir kostir i kaupsamningi. Soknaradilar haldi pvi
fram ad peir hafi ekki fengid fullnaegjandi skyringar a pvi hvad felist i ad yfirtaka
umradda kvod og peim sé ofeert ad yfirtaka kvodina. Varnaradilinn C visar til pess
ad pessi fullyrding sé ekki studd neinum sonnunargognum og byggi einvordungu a
einhlida yfirlysingu soknaradila.

Soknaradilar kvarti yfir pvi ad peim hafi ekki verid lidsinnt pegar pess hafi
verid oskad. Soknaradilar telji ad varnaradilar hafi att ad hlutast til um ad eignin
yrdi afhent og hlutast til um ad seljandi greiddi umraedda virdisaukaskattkvod.
Hvoru tveggja snii ad uppgjori a milli soknaradila og seljanda samkvaemt
kaupsamningi og sé ekki a forraedi varnaradila.

ba visi soknaradilar til pess ad varnaradili hafi valdid peim tjoni.
Varnaradilinn C visar til pess ad engin gogn hafi verid l0gd fram er syni hid meinta
tjon og pvi sé stadhaefingum um tjon visad a bug.

Vardandi leidréttingarkvod visar varnaradilinn C til pess ad enginn
agreiningur sé um reglur um leidréttingaskyldu innskatts og peer lagareglur sem
gildi um leidréttingarkvod. Soknaradilar hafi einfaldlega aldrei sott um yfirtokuna.
Soknaradilar hafi gert mikid ar pvi ,ad VSK kvodin hvili a seljanda, p.e.
skattadilanum sjalfum, en ekki fasteigninni sjalfri.“ 1 pvi samhengi haldi
soknaradilar pvi fram ad pad sé med einhverjum heetti 6ljost eda onakveemt ad tala
um VSK kvod a fasteign og ad kvodin fylgi ekki eigninni. ba sé pvi einnig haldid fram
ad umraedd ordnotkun, ad kvodin hvili a fasteigninni, undirstriki vanpekkingu
varnaradila. Varnaradilinn C visar til pess ad almennt sé talad um VSK kvod a
fasteign enda tengist kvodin breytingu a notkun fasteignarinnar. Varnaradili visar
til greinar ar vidskiptabladi Morgunbladsins fra 25. febriar 2016 eftir sérfraeding a
Skatta- og logfraedisvidi Deloitte. Fyrirsogn greinarinnar sé ,Hver er
virdisaukaskattskvodin a pinni fasteign?“ Varnaradilinn itrekar ad enginn
agreiningur sé um edli eda skilyrdi yfirtoku a VSK kvod. Soknaradilar hafi einfaldlega
neitad ad gera peer radstafanir sem til purfi. Ekkert liggi fyrir um ad yfirtoku hafi
verid hafnad.

Vardandi pa malsastedu soknaradila ad breytingar hafi ordid a
kaupsamningi fra kauptilbodi og fra pvi drog ad kaupsamningi hafi verid send
kvartendum til yfirlestrar visar varnaradilinn C til pess hann hafi pegar rakid hvernig
umraett akvaedi hafi komid til og hvers vegna. Ni sé hins vegar gengid lengra og
varnaradili beinlinis sakadur um skjalafals. Um sé ad raeda rangar sakargiftir sem
fallid geetu undir 148. gr. almennra hegningarlaga nr. 19/1940. Soknaradilar haldi pvi
fram ad akvaedinu hafi verid beett vid samninginn eftir ad hann hafi verid
undirritadur an peirra sampykkis og vitundar. Um sé ad raeda verulega alvarlegar
asakanir sem oOtekt sé ad bornar fram 1 skjoli kvortunar til keerunefndarinnar.
Malsastaedur pessar leidi til pess ad visa beri malinu fra nefndinni, sbr. 14. gr. laga
nr. 81/2019.

Varnaradilinn C hafnar pvi enn fremur ad reynt hafi verid ad fara fram hja
logmanni soknaradila vid ad finna lausn a malinu. Hid rétta sé ad varnaradilinn C
hafi svarad tolvuposti fra logmanninum a pa leid ad par sem enn hefdi ekki verid
lagt fram umbod eda neitt sem syndi fram a ad hann keemi fram fyrir hond
soknaradila yrou postum hans ekki svarad fyrr en slikt laegi fyrir. ba hafi ekkert
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heyrst fra logmanninum i einhvern tima. Soknaradilar hafi svo af fyrra bragdi haft
samband vid varnaradilann D og tjad henni ad pau vildu endilega leysa petta mal.

Varnaradilinn C visar loks til pess ad umradd fasteign hafi verid auglyst til
solu sem atvinnuhlisnaedi og med ahvilandi VSK kvod. bad sé a engan hatt verid ad
taka afstodu med seljendum pegar utskyrt sé fyrir kaupendum aé til pess ad geta
keypt fasteignina purfi kaupandi annad hvort ad vera med virkt VSK nimer eda
greida upp kvodina. Fasteignin hafi ekki verid til solu nema med peim formerkjum
ad seljandi losnadi vid kvodina. Fullyrdingum um ad varnaradilinn C hafi tekid stodu
med seljendum sé alfarid hafnaad.

v
Nidurstada
Keerunefnd voru- og pjonustukaupa starfar samkvaemt logum nr. 81/2019 um
urskurdaradila a svidi neytendamala og reglugerdar nr. 1177/2019 um keerunefnd
voru- og pjonustukaupa sem hvoru tveggja toku gildi pann 1. jantar 2020.

Soknaradili keypti fasteign fyrir milligongu fasteignasolu sem varnaradilar
starfa hja. Um var ad raeda atvinnuhlsnaedi. 1 soluyfirliti sem var hluti af
kauptilbodi, sagdi: ,Athuga skal ad vsk kvod er a hasinu“. ba liggur fyrir undirritadur
kaupsamningur par sem segir: ,A eigninni er VSK kvod uppa ca. 3.448.682 kr. sem
kaupandi yfirtekur”. Agreiningur adila snyr ad pvi hvort pjonusta varnaradila vid
soknaradila 1 tengslum vid kaup peirra a fasteigninni hafi verid i samraemi vid
skyldur peirra samkveemt logum. Deilt er um hvort varnaradilar hafi veitt
soknaradilum fullnaegjandi radgjof og geett hagsmuna peirra og hvort soknaradilar
hafi ordid fyrir tjoni i tengslum vid kaup peirra a pjonustu varnaradila. Varnaradilar
hafa krafist pess ad krofum soknaradila verdi visad fra en ad 68rum kosti ad peim
verdi hafnad.

Varnaradilar 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 gaeta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skuli einnig geeta
bess ad adila séu eigi settir ologmeetir, 6sanngjarnir eda oedlilegir kostir 1
samningum. Soknaradilar byggja a ad starfsheettir varnaradila hafi verid i andstodu
vid framangreint akvaedi.

Varnaradilar hafa byggt a pvi ad malid heyri ekki undir kaerunefndina par sem
fasteignin sem um raedi sé atvinnuhisnadi og hafi verid auglyst sem slikt. Tekid hafi
verid fram ad a eigninni hvildi VSK kvod. Soknaradilar hafi verid upplyst um ad til
bess ad ekki purfi ad greida kvodina verdi ad vera atvinnustarfsemi i hisnadinu.
Soknaradilar hafi sidan skrifad undir kaupsamning og stadfest ad pau myndu taka
kvodina yfir. Varnaradilar telja ad med pvi hafi soknaradilar stadfest ad pau muni
nyta eignina i atvinnustarfsemi. Varnaradilar hafi matt ganga Gt fra pvi ad verid veeri
ad kaupa hlsnadi i atvinnuskyni. | pessu samhengi visa varnaradilar til pess ad i 4.
gr. laga nr. 81/2019 segi ad neytandi sé einstaklingur sem kaupi voru eda pjonustu
gegn endurgjaldi, enda séu kaupin ekki gerd i atvinnuskyni. ba segi i 6. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup ad ekki sé haegt ad fella kaup undir neytendakaup ef
seljandi hafi hvorki vitad né matt vita vid samningsgerd ad kaupin vaeru gero i
personulegum tilgangi fyrir kaupanda, fjolskyldu hans eda heimilisfang. | malinu er
deilt um hvad hafi legid fyrir um tilgang soknaradila med kaupunum vid tilbods- og
kaupsamningsgerd. | malinu liggja ekki fyrir gogn sem syna med skyrum haetti fram
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a pad hvort til hafi stadid ad nota fasteignina i atvinnustarfsemi eda ekki. I [josi pess
telur keerunefndin ekki tilefni til ad visa malinu fra a peim grunni ad ekki sé um
neytendavidskipti ad raeeda en soknaradilar keyptu eignina i eigin nafni.

Varnaradilar hafa enn fremur byggt a pvi ad visa eigi malinu fra par sem af
halfu soknaradila komi fram asakanir um skjalafals af halfu varnaradila. Otaekt sé
ad svo alvarlegar asakanir séu bornar fram i skjoli kvortunar til keerunefndarinnar.
bvi beri ad visa malinu fra a grundvelli 14. gr. laga nr. 81/2019. Af halfu varnaradila
er ekki tilgreint a grundvelli hvada malsgreinar og lid akvaedisins fravisunarkrafa sé
byggd. Keerunefndin faer ekki séd ad neinar fravisunarastaedur akvaedis 14. gr. laga
nr. 81/2019 eigi vid i pessu mali. Fravisunarkrofum varnaradila er pvi hafnaé.

Krofur soknaradilar eru ekki settar fram med skyrum haetti i kvortun. Fram
kemur i kvortun soknaradila ad varnaradilar hafi brotid gegn starfsskyldum sinum
og ad pad hafi valdid peim tjoni. ba segir ad ekki hafi verid 10gd fram skyr fjarhaed
vegna tjons soknaradila. bannig liggur ekki skyrt fyrir i malinu nakveemlega hvert
umfang tjonsins sé ad mati soknaradila né gogn pvi til studnings. Krofur soknaradila
virdast po snla ad botaskyldu varnaradila vegna brots a starfsskyldum.

Til pess ad krefjast skadabota Ur hendi varnaradila ber soknaradilum
samkvaemt almennum reglum skadabotaréttarins ad syna fram a fjarhagslegt tjon
sitt, umfang tjonsins og ad varnaradilar beri abyrgd a tjoninu med pvi ad hafa brotid
gegn starfsskyldum sinum. Samkvaemt 27. gr. laga um solu fasteigna og skipa ber
fasteignasali abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i storfum sinum,
af asetningi eda galeysi.

Soknaradilar hafa ekki synt fram a ad peir hafi ekki verid upplystir um
umraedda VSK kvod. bvert a moti bera gogn malsins med sér ad pau hafi verid
medvitud um kvodina. bannig liggur fyrir i tolvupostsamskiptum fullyrding
umbodsmanns peirra um ad pau hafi itrekad spurt Gt i kvodina. ba virdist oumdeilt
i malinu ad upplysingar um kvodina hafi legid fyrir i soluyfirliti fasteignarinnar. Loks
liggur fyrir undirritadur kaupsamningur par sem soknaradilar fallast a ad taka yfir
VSK kvod i tengslum vid kaup sin a fasteigninni. Soknaradilar hafa ekki synt fram a
eda leitt likur ad pvi ad pau hafi skrifad undir einhverja adra atgafu af
kaupsamningnum en pa sem liggur fyrir undirritud i pessu mali. Soknaradilar halda
pbvi einnig fram ad radgjof sem pau hafi fengid fra varnaradila i tengslum vid kvodina
hafi verid rong og ekki gengid upp. Adila greinir ad einhverju leyti a um pad hvar for
a milli adila i tengslum vid umraedda kvod adur skuldbindandi samningur komst a
um fasteignina. bannig liggur ekki ljost fyrir hver radgjof varnaradila var i tengslum
vid kvodina og pa hvort si radgjof hafi talist til saknaemrar hattsemi svo leitt geti til
botaabyrgdar varnaradila.

ba hefur enn fremur ekki verid synt fram a ad ekki sé edlilegt eda ad pad sé
osanngjarnt ad adilar semji i kaupsamningi um fasteign um yfirtoku a VSK kvod né
ad soknaradilum hafi reynst slik yfirtaka omoguleg. Soknaradilar hafa pvi ekki
sannad ad varnaradilar hafi synt af sér saknama og 6logmaeta hattsemi sem leida
eigi til botaabyrgdar varnaradila. ba verdur ekki talid ad varnaradilar hafi getad
afhent hina umpraettu fasteign eda hlutast til um um hafendingu. pad verdur pvi
ekki talid rettleeta botaabyrgd po varnaradilar hafi ekki hlutast til um afhendingu
fasteignarinnar.

Soknaradilar hafa enn fremur ekki synt fram a tjon sitt med gognum neé synt
fram a ad peir hafi leitast eftir ad takmarka tjon sitt. Med visan til pess sem ad ofan
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er rakid hafa soknaradilar ekki lagt fullnaegjandi grundvoll ad krofum sinum fyrir
kaerunefndinni.
Krofum soknaradila er pvi hafnad.

\)
Urskurdarord
Krofum soknaradila, A og B, er hafnaa.

Hildur Yr Vidarsdottir
formadur

Jon Ranar Palsson ivar Halldorsson
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