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AFRYJUNARNEFNDAR NEYTENDAMALA

MAL NR. 4/2015

pann 11. agust 2015 er tekid fyrir mal afryjunarnefndar neytendamala nr. 4/2015: Kera
Gudjons Inga Gudjonssonar og Gudbjargar Bjornsdoéttur & akvordun Neytendastofu 29. januar
2015. I malinu arskurda Hildur Dungal, Egill Heidar Gislason og Halldéra porsteinsdottir.

Med keeru, dags. 5. mars 2015, hafa keerendur kert til afryjunarnefndar neytendamaéla
akvoroun Neytendastofu 29. jantar 2015 um ad ekki sé &steda til adgerda vegna kvortunar
kerenda yfir vidskiptahattum Eignamidlunar Sudurnesja ehf. Keerendur krefjast pess ad hin
keerda akvordun verdi felld ar gildi.

Keruheimild er i 2. mgr. 4. gr. laga nr. 62/2005 um Neytendastofu, sbr. 4. mgr. 4. gr. laga nr.
57/2005 um eftirlit med vidskiptahattum og markadssetningu.

MALAVEXTIR

A sidari hluta ars 2013 folu keerendur Eignamidlun Sudurnesja ehf. ad selja tiltekna fasteign
keerenda. Gerdur var samningur um pessa pjonustu sem hafoi yfirskriftina ,,Samningur um
s6lupjonustu fasteignasala® og var hann undirritadur af halfu kerenda 17. névember 2013. |
jantar 2014 munu ahugasamir kaupendur hafa gert tilbod i fasteign keerenda en samkomulag
komist & um ad vidkomandi myndu leigja eignina fyrst um sinn og sidar kaupa hana. |
leigusamningnum folst ad leigjendur greiddu tryggingu sem nam leiguverdi fyrir prja manudi
eda 360.000 krénur. Ad frumkveaedi Eignamidlunar Sudurnesja ehf. hafdi fasteignasalan
milligéngu um ad koma tryggingunni til keerenda. I mars 2014 munu vidsemjendur karenda
sidan hafa flutt inn i fasteign peirra. Greiddi Eignamidlun Sudurnesja ehf. pa kerendum tvo
pridju hluta tryggingargjaldsins, eda 240.000 kronur, en hélt eftirstddvunum eftir vegna gjalds
fyrir leigumidlun. Var pessu métmeelt af halfu kaerenda.

Med erindi, dags. 31. jali 2014, leitudu keerendur til Neytendastofu vegna starfshatta
Eignamidlunar Sudurnesja ehf. Kom par fram ad af halfu Eignamidlunar Sudurnesja ehf.
hefdi leigumidlun aldrei verid nefnd vid keerendur og ad enginn samningur veeri til stadar um
leigumidlun. EKki hefdi verid 6skad eftir slikri pjonustu, enda hefdu keerendur ekki verid pess
kunnugir ad han veeri til. Sidar hefou kaerendur kannad hvad feelist i slikri pjonustu og veeri
ljost ad par veeri um ad raeda verkefni sem engin porf hefdi verid & ad vinna i tilviki peirra.
Ekki hefdi purft ad finna eda meta leigjendur eda auglysa eignina til leigu, enda hefdu
kaerendur pegar verid med dhugasama leigjendur sem nadst hefdi samkomulag vid og ekKi
hefdi purft ad gera leigusamning pvi pad hefou kearendur sjalfir gert alloft adur. Pa hefdi ekki
burft ad taka myndir af fasteigninni par sem karendur hefdu sjalfir 1atid Eignamidlun



Sudurnesja ehf. slikar myndir i té og éparft hefdi verid ad verdmeta hisid par sem keerendur
hefdu sjalfir verid bunir ad akveda verdid. Ennfremur hefdi ekki purft rddleggingar vegna
trygginga, enda hefdu kaerendur sjalfir verid banir ad semja um hana vid leigjendurna. Hefdi
petta allt verid Eignamidlun Sudurnesja ehf. 1jost vid upphaf samstarfs fasteignasélunnar vid
keerendur.

[ erindinu kemur sidan fram ad af hélfu fasteignasélunnar hafi akvedin verk verid unnin i
tengslum vid leigumidlunina en kaerendur telji umraedd verkefni léttveeg. Fasteignasalan hafi
adeins purft ad fylla 6rfa atridi inn i stadladan leigusamning og prenta Gt. P& hafi
fasteignasalan i raun gert samninginn ad eigin frumkvedi. HUn hafi 1atid hja lida ad upplysa
kaerendur um poknunina fyrir leigumidlun sem pé hefdi verid tilefni til ad gera pegar pess var
farid & leit vio keerendur ad fasteignasalan hefdi milligongu um vidtdku tryggingargjaldsins.
Umratt gjald vegna leigumidlunar sé ekki i samraemi vid pad sem gerist & almennum markadi,
en kerendur telji ad ,lagmarksleigumidlun® kosti ad jafnadi u.p.b. 30.000 krénur. P& sé
yfirleitt um ad reda meiri pjonustu en innt hafi verid af hendi af halfu Eignamidlunar
Sudurnesja ehf. i tilviki kerenda. Engar upplysingar sé ad finna a heimasiou
fasteignasdlunnar um pad hvad felist i leigumidlun eda hvad hdn Kkosti.

Keerendur telji ad framferdi fasteignasélunnar brjoti gegn 5. gr., sbr. 1. mgr. 8. gr. laga nr.
57/2005. peim hafi ekki verid gert ljost ad fasteignasalan veeri ad sinna leigumidlun fyrir
kerendur fyrr en gjald vegna hennar hafi verid innheimt. Upplysingar hafi pvi verid
ofullnaegjandi, en peer hafi haft veruleg ahrif & akvérdun peirra um vidskipti. Sé pvi einnig um
ad reda brot gegn 2. mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005. Innheimta gjalds vegna pjonustu sem
neytandi viti ekki af geti ekki talist til godra vidskiptahatta gagnvart neytendum, sbr. 1. mgr.
8. gr. laganna. Um umtalsverda fjarhaed sé ad reda og hafi vidskiptaheettir peir sem erindid
luti ad raskad fjarhagslegri hegdun kaerenda verulega. Kearendur bendi ennfremur & ad peir
hafi aldrei nefnt ad peir pyrftu & leigumidlun ad halda, sbr. e. lid 1. mgr. 9. gr. laga nr.
57/2005. Hafi reyndar verid augljost ad keerendur hefdu ekki not fyrir slika adstod. Hefdu
keerendur verid spurdir hefdu peir gert ljost ad peir hefdu ekki porf fyrir leigumidlun.

Kerendur hafi aldrei verid upplystir um ad til stedi ad innheimta af peim gjald fyrir
»afskiptasemi® fasteignasolunnar af leiguvidskiptum kerenda vid tilvonandi leigjendur,
hversu haa upphad til stedi ad innheimta eda med hvada hetti. Visi kerendur i pessu
samhengi sérstaklega til d. lidar 1. mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005. ba visi karendur einnig til
bess ad fasteignasalan hafi aldrei upplyst um hvad felist i leigumidlun eda hvad hugtakid
merkti. Hafi peim pvi ekki borist visbendingar um pjénustuna, edli hennar eda helstu
einkenni. Bendi kaerendur i pessu samhengi & a, b og ¢ lid 1. mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005.
Hugtakid leigumidlun hafi einfaldlega aldrei komid fram i samskiptum keerenda vid
fasteignastluna. Fullkominn skortur a upplysingum um leigumidlun og hvar mérk hennar og
midlun i fasteignakaupum leegju hafi hins vegar haft ahrif & akvordun keaerenda um vidskipti
par sem peir hafi ekki fengid teekiferi til ad hafna atladri pjonustu.
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| bréfi keeranda var pess sidan farid & leit ad Neytendastofa maeti hvort vidskiptahattir
Eignamidlunar Sudurnesja ehf. steedust bann vid oréttmaetum vidskiptahattum samkveemt 5.
gr. laga nr. 57/2005, sbr. 1. mgr. 8. gr. og a til e 1. mgr. og 2. mgr. 9. gr. somu laga. Kom fram
ad keaemist Neytendastofa ad peirri nidurstodu ad vidskiptaheettir fasteignasdlunnar hefdu
brotid gegn 16gunum yrdi beitt peim Grreedum sem stofnuninni steedu til boda samkvemt IX.
kafla laganna til ad rétta hlut keerenda.

Med bréfi, dags. 27. agust 2014, 6skadi Neytendastofa eftir skyringum og athugasemdum
Eignamidlunar Sudurnesja ehf. vid erindi keerenda. Svar barst med tolvubrefi, dags. 9.
september 2014. par kemur fram ad ekki hafi verid unnt ad misskilja hvada pjonustu hafi
verid 6skad i ljosi langra samskipta & milli kerenda og leigutaka. Hafi fasteignasali
fasteignasélunnar verid bodadur til uttektar og gert leigusamning pann er malid vardi. Allir
leigumidlarar & svadinu innheimti sama gjald vegna slikrar pjonustu. Enginn peirra sé med
form um samning adur en lagt sé i slika vinnu. Innheimta a grundvelli timagjalds hefdi ordid
heerri upphaed en kaerendur purftu ad greida. EKki sé vafi & ad verkid hafi verid unnid og ad
allir hafi hljotad ad gera sér grein fyrir ad greida pyrfti fyrir hana.

Medfylgjandi tolvubréfi fasteignasdlunnar var afrit af télvubréfi, dags. 8. september 2014,
sem sendur var kerendum eftir ad fasteignasolunni barst fyrrgreint bréf Neytendastofu. Er par
rakio ad leigutakar hafi verid bunir ad vera i sambandi vid fasteignaséluna i langan tima
vardandi pad ad fa kaupleigu eda leiguhisnaedi og ad i pvi ferli hafi fasteign keerenda borid &
goma. Fasteignasali Eignamidlunar Sudurnesja ehf. hafi farido med keerendum til pes ad taka ut
husid, enda sé pad alltaf gert af halfu fasteignasélunnar fyrir og eftir Gtleigu. | framhaldi af
bvi hafi verid gerdur leigusamningur og hafi fasteignasalinn alltaf litid svo & ad hann veeri ad
vinna petta fyrir keerendur. 1 gjaldi fyrir leigumidlun felist ad taka Gt eign fyrir og eftir
leigutima, finna gédan leigjanda, kanna bakgrunn hans og medmali, gera leigusamning og
lata utvega tryggingar ,,0g koma pessu sidan i greidslupjonustu hjad banka“ nema 6skad sé
annars greiosluforms. pa sjai leigumidlari um 61l samskipti milli leigusala og leigjanda, m.a.
ef bilun eigi sér stad eda annad sem purfi ad Gtrétta og kalli pa til verktaka i samradi vid
leigusala. ba sé fasteignasalan tilbGin ad draga umraedda poknun fra sélukostnadi seljist
ibuagin.

Med bréfi, dags. 22. september 2014 gerdu keerendur athugasemdir vid umsogn
fasteignasélunnar. bar kemur m.a. fram ad fasteignasalan framvisi engum gégnum mali sinu
til studnings og hvorki verkpdntun né samning um pjénustu, enda hafi aldrei verid 6skad eftir
peim verkum sem vidkomandi fasteignasali telji sig hafa unnid. Pa hafi engum reikningi eda
verklysingu verid framvisad vegna malsins, auk pess sem ekkert liggi fyrir um samskipti
fasteignasolunnar vid keerendur. Pvi sé mdotmeelt ad fasteignasalan hafi komid ad samskiptum
keerenda vid leigutaka, enda hafi slikt verid med 6llu oparft. Kerendum sé fyrirmunad ad
skilja hvers vegna fullordid folk atti ad rada sér manneskju til pess ad hjalpa sér ad tala vid
annad fullordid folk. Rik samskipti keerenda vid viokomandi leigutaka séu til marks um
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hversu parflaus og 6skiljanleg afskipti fasteignasélunnar af malinu hafi verid. Keerendur hafi
sjalfir annast samninga vid leigjendurna likt og peir hefdu gert &du.

pa sé pad rangt ad fasteignasalinn hafi verid ,,bodadur til uttektar, enda hafi pess verid 6skad
af fasteignasolunni sjalfri og keerendur ekki séd asteedu til ad banna pad. Athugasemd hennar
pess efnis ad engu formi sé til ad dreifa um samning sem pennan undirstriki pa afstodu ad
fasteignasalanum hafi verid frjalst ad leggja i 6porf og 6umbedin leigumidlunarverk vegna
vidskiptavina med pvi einu ad reeda vid pa vegna fasteignasolu. Slikir vidskiptahettir henti
prydisvel til sjalftoku fyrirtaekis pegar neytandi viti ekki einu sinni ad hann sé ad undirgangast
tilgangslausa pjonustu. pad geti ekKki verid rétt nidurstada ad fyrirteki geti heimtad gjald fyrir
gagnslaus verk sem enginn hefur bedid um og aldrei hefur verid varad vid. Fullyrding
fasteignasélunnar um ad allir leigumidlarar a sveedinu séu med sama gjald sé 6rokstudd og
hafi keerendur engin gogn lagt fram um pad. Ljost sé ad keerendur hafi aldrei heyrt talad um
neina adra pjonustu en midlun vegna hugsanlegrar solu a fasteigninni. Virdist eina tilraun
fasteignasolunnar til malsvarna vega 6sannindi um UGttektarbeidni sem engum gdégnum séu
studd. Kerendur hafi engin goégn fengid fra Eignamidlun Sudurnesja ehf. um meinta
leigumidlun, engan leigusamning, reikning eda lysingu & viokomandi pjonustu. Hafi peir
sjélfir unnid 6ll pau verk sem fasteignasalan tini til sem hluta af pjonustunni.

Med bréfi, dags. 27. oktober 2014, var Eignamidlun Sudurnesja gefinn kostur & ad koma
frekari athugasemdum & framfaeri vid Neytendastofu. Svar barst med tolvubréfi, dags. 19.
november 2014, en pvi fylgdi afrit af samningi fasteignasélunnar og keerenda um sélu peirrar
fasteignar keerenda er malid lytur ad. I samningnum sagdi einkum ad kerendur veittu
Eignamidlun Sudurnesja heimild ,.til ad annars s6lu og/eda leigu eignarinnar. Nanar var
tiltekid 1 samningnum ad hann n&di ,,til ad leita eftir tilbodum i eignina, semja kaupsamning,
skuldabreéf, afsal og adra pa 16ggerninga sem tengist sélu eignarinnar® en um ,,samskipti adila,
framkvaemd og tilhégun umsyslu fasteignasala og um leid greidslu kostnadar skyldi fara svo
sem nanar veeri tekid fram i samningnum. Tiltekio var ad eignin veeri sett i almenna s6lu og
hver s6lupdknun skyldi vera. Par sagdi medal annars eftirfarandi: ,,Verdi husnaoid leigt, er

sO6lupoknun eins manadar leiga“.

Med brefi, dags. 9. desember 2014, gerou keerendur athugasemdir vid framkomid bréf
Eignamidlunar Sudurnesja ehf. Medfylgjandi bréfinu var télvubréf fasteignasélunnar til
keaerenda par sem peim var sendur umraeddur samningur. Sagdi par medal annars af halfu
fasteignasolunnar: ,,parf ad f4 s6luumbod til ad selja eignina og sxkja gogn.“ I bréfinu benda
keerendur & ad i umraeddu télvubréfi sé ekki ad finna visun til leigu eda leigumidlunar. I bréfi
kaerenda er sidan bent & ad samningur peirra vid fasteignaséluna hafi verid stadladur og med
einhlida skilmalum, p.e. skilmalum sem annar samningsadilinn samdi sjalfur og notadi an
bess ad vid samninguna hafi verid haft samrad vid viosemjendur. Um slika samninga gildi
sérstakar reglur adrar en almennar reglur samningaréttar. Samkvaemt vidurkenndum reglum
um stadlada samninga séu 0ljos akveedi i einhlida skilmalum ad jafnadi tulkud peim i éhag
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sem samdi eda Iét semja skilmalana. P& skuli ipyngjandi dkvedi talkast prongt fyrir pann sem
ekki samdi skilméalana.

Samkvemt norreenum rétti seu gerdar rikar krofur til beinnar vitneskju vidsemjenda um
ipyngjandi dkvaedi i stddludum skilmalum en um stadlada skilmala almennari edlis og séu
einu undantekningarnar fra pvi pegar vidsemjendur hafi adur haft i svipudum vidskiptum eda
ef vidsemjandi hafi sjalfir vidskiptastarfsemi a vidkomandi svidi ad atvinnu. P4 megi
ibyngjandi akvaedi ekki heldur vera 6sanngjarnari en med sanngirni megi &tla ad vidsemjandi
geti seett sig vid. | pessu samhengi visi keerendur til &kveaeda a og b lida 1. mgr. 36. gr. laga nr.
7/1936. b4 sé vakin athygli & pvi ad hvad sem lidi talkunarreglum eigi tulkun alltaf ad leioa til
edlilegrar nidurstodu midad vid allar adstedur og peer veentingar og forsendur sem hafi legid
ad baki samningsgerd i hvert sinn. Sé itrekad ad aldrei hafi verid um annad reett en ad
kerendur gengju til samninga um solupjonustu svo sem yfirskrift samningsins bendi
eindregid til.

Keerendur telji ad akveaedi samnings peirra vid Eignamidlun Sudurnesja ehf. um leigumidlun
beri ad tulka prongt med visan til alls framangreinds. begar adeins sé litid til dkvaedisins
sjélfs, an pess samhengis sem pad og samningurinn i heild standi i, skuli fyrst litid til pess ad
par sé visad til ,,s6lupdknunar og leigu i sama vettvangi. betta sé 6ljost og til pess fallid ad
valda ruglingi. Ordid bendi til pess ad &kveedid fjalli a.m.k. ad einhverju leyti um sélu
hasnadisins sem enginn agreiningur sé um ad samningurinn taki til. Visun til s6lu i akveedi,
sem haldid sé fram ad fjalli um leigu, sé i besta falli ruglingsleg og megi telja ad hver sem lesi
samninginn setji pad i samhengi vid yfirskrift hans og 6nnur akvadi sem oll fjalli um
fasteignasolu. betta eigi sérstaklega vid i tilviki keerenda par sem hvorugur samningsadila hafi
nokkurn timann nefnt leiguvidskipti i addraganda samningsins.

I bréfi keerenda eru sidan rakin akvadi samningsins sem fjélmorg visa til solu & fasteigninni.
Visa peir m.a. til pess ad gildissvid samningsins sé¢ afmarkad svo ad hann nai til pess ad ,,leita
eftir tilbodum i eignina, semja kaupsamning, skuldabréf, afsal og adra p& l6ggerninga sem
tengist sOlu eignarinnar®. Samningurinn nai pvi samkvaemt eigin ordalagi ekki til 16ggerninga
sem vardi leigu. Ordid ,leigumidlun“ komi ekki fyrir i samningsakveedi pvi sem
fasteignasalan visi til gjaldheimtu sinni til studnings og par sé atferlinu ekki lyst nanar. Inntaki
s6lumidlunar sé a hinn boginn lyst ageetlega i samningnum. Virdist sem akvaedinu sé &tlad ad
opna fyrir pann mdguleika ad innheimta gjald af vidsemjendum fasteignasdlunnar an pess ad
advara pa vid pjonustunni med heiti hennar eda lysingu. Eigi umraett akvaedi ad skuldbinda
kaerendur til greidslu umfram s6lupoknun, an pess ad pjonustunni sé lyst umfram sélumidlun,
verdi ekki annad séd en akveaedid, sem hluti af stddludum samningi, sé verulega ipyngjandi og
Osanngjarnt. Petta eigi ekki sist vid i pvi ljosi ad keerendur hafi ekki haft neina porf fyrir
bjonustuna.

Kaerendur hafi ekki haft astaedu til ad etla ad hid undarlega ordada akvaedi breytti edli peirrar
bjonustu sem um hafdi verid raett eda ad pad staedi til ad baeta vid annarri pjonustu. Ymislegt
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bendi reyndar til pess ad fasteignasalan hafi ekki lagt neina merkingu i samninginn i heild
sinni. Sé bent & ad fasteignasalan hafi ekki visad til samningsins eda umreedds akvedis i
samskiptum vid Neytendastofu & fyrri stigum malsins. Auk pess hafi fasteignasalan ekki fyllt
at i videigandi reiti fyrir gildistima samningsins. Bendi pessi vanreksla, sem og ord i
tolvubréfi pvi sem samningurinn fylgdi, til pess eins ad samningnum hafi verid &tlad ad
stadfesta rétt fasteignasdlunnar til midlunar i fasteignakaupum og gera henni kleift ad afla
gagna vegna hennar. Kerendur bendi i pvi samhengi & ad skilningur adila a merkingu
l6ggernings geti skipt meira mali en pad sem i honum standi, sbr. dom Hastaréttar islands &
bls. 92 i domasafni réttarins fra &rinu 1985. b4 bendi kearendur & ad gildistimi umraedds
samnings sé 6ljos med visan til framangreinds. Sé pvi ekki ljost hvort samningurinn hafi verid
i gildi pegar samid var um leigu & hdsnzdi keerenda.

Ad lokum telja kaerendur ad nidurstadan hljoti ad vera su ad umreett dkveedi sé 0ljost. Sé i pvi
sambandi visad til badi ordalags pess og samhengis vid onnur akvaedi samningsins,
yfirskriftar videigandi kafla og yfirskriftar samningsins sjalfs. Auk pess sé pad ipyngjandi
fyrir keerendur ef akveedid verdi tulkad pannig ad peir hafi undirgengist ad greida fyrir
leigumidlun, enda hafi engri pjonustu verid lofad & moti. Meli pvi 6ll rék med pvi ad hid
6ljosa og ipyngjandi akvaedi verdi skyrt prongt, neytendum i hag og peim sem pad samdi i
Ohag. Ad endingu bendi karendur & ad ekkert i erindum fasteignasolunnar breyti pvi ad inntak
leigumidlunar hafi aldrei verid reett og hvergi hafi verid hagt ad nalgast upplysingar um hana.
pa hafi greidslumatinn, sem notadur var af halfu fasteignasélunnar, aldrei verid raeddur pott
neeg tilefni hefdu verid til. Verk sem falli undir leigumidlun hafi ekki verid unnin og verid
oporf. Standi athugasemdir keaerenda vardandi 5. gr., 1. mgr. 8. gr. og lidi a til e 1. mgr. og 2.
mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005 pvi 6haggadar.

AKVORDUN NEYTENDASTOFU

Neytendastofa tok hina kaerdu akvordun 29. jantar 2015. I henni segir ad i sélusamningi adila,
sem liggi fyrir i gdgnum malsins, hafi verid visad til leigumidlunar og par komi fram hver sé
kostnadur af leigumidlunarpjénustu Eignamidlunar Sudurnesja ehf. bar med hafi
fasteignasalan uppfyllt peer krofur sem gerdar seu samkveemt I6gum nr. 57/2005. Med visan
til 16gmaetisreglu stjornsysluréttar sé Neytendastofu ekki kleift ad taka afstodu til pess hver
samningsstada adila hafi verid eda hvort fylgt hafi verid akveedum husaleigulaga nr. 36/1994.
[ ljosi peirra upplysinga og athugasemda sem fram hafi komid i sidasta bréfi keerenda til
Neytendastofu sé pad mat stofnunarinnar ad adilar malsins purfi ad leita réttar sins & 6drum
vettvangi par sem hagt sé ad leysa ur einkaréttarlegum agreiningi peirra eda taka akvoroun
um hvort Eignamidlun Sudurnesja ehf. hafi raekt skyldur sinar um leigumidlun samkvaemt
hisaleigulogum 36/1994 eda hvada pydingu akveedi laga nr. 7/1936 hafi fyrir réttarstéou
adila. Samkveemt peim upplysingum sem Neytendastofa hafi aflad sér geti adilar beint
kvortunum til velferdarraduneytisins, sem sjai um utgafu leyfa til handa leigumidlurum, telji
peir leigumidlara ekki hafa rekt skyldur sinar samkvaemt &kveedum husaleigulaga.
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Veaentanlega verdi keerendur pd ad leita til domstdla vegna einkaréttarlegrar krofu sinnar. Med
visan til pessa muni Neytendastofa ekki adhafast frekar vegna malsins.

pann 6. febriar 2015 6skudu keerendur eftir rokstudningi akvorounar Neytendastofu. Nanar
tiltekid var Oskad eftir pvi ad rokstutt yrdi, ad teknu tilliti til upphaflegs erindis og
malsasteedna kearenda, hvernig vidskiptahettir Eignamidlunar Sudurnesja ehf. hafi uppfyllt
krofur laga nr. 57/2005. Stjérnvoldum veeri i rékstudningi sinum skylt ad taka afstodu til
sjonarmida og malsastedna malsadila sem hefdu pydingu fyrir malsurslit, sbr. m.a. alit
umbodsmanns Alpingis i malum nr. 108/1991, 4030/2004 og 7172/2012, auk doma
Haestaréttar Islands sem birtust & bls. 246 i domasafni réttarins fra arinu 1948, bls. 154 fra
arinu 1974 og bls. 1426 fré arinu 1980. Ekki veeri dskad eftir rokstudningi pess hluta malsins
sem lyti ad einkaréttarlegum agreiningi.

Neytendastofa brast vid erindi keerenda med breéfi, dags. 20. febrtar 2015. par kemur fram ad
erindi keaerenda hafi upphaflega verid tekid til medferdar Neytendastofu & peim grundvelli ad
enginn samningur hafi verid gerdur um leigumidlun eda greidslu fyrir slika pjénustu og
keerendur hafi pannig gengid til samninga vid Eignamidlun Sudurnesja ehf. & grundvelli
villandi upplysingaskorts. Vid medferd malsins hafi komid fram samningur milli keerenda og
fasteignasélunnar par sem fjallad hafi verid um poknun yrdi hisnaedid leigt. Ekki sé unnt ad
fallast & ad um villandi vidskiptahetti hafi verid ad reda, enda hafi i samningnum verid
veittar skyrar upplysingar um ad greida skuli sélupdknun komi til Gtleigu husneadisins og hafi
beer upplysingar ekki verid faldar innan um adra skilmala eda med 6drum heetti reynt ad fela
pbeer.

ROKSTUBDNINGUR KZARANDA OG ATHUGASEMDIR NEYTENDASTOFU

I keeru keerenda til afryjunarnefndar neytendamala kemur fram ad keerendur krefjist pess ad
akvoroun Neytendastofu verdi felld ar gildi og ad Eignamidlun Sudurnesja ehf., og peim
fasteignasala sem kom fram gagnvart keerendum af halfu fasteignasélunnar, verdi akvedin
vidurloég vegna brota & dkvaedum laga nr. 57/2005. Fram kemur ad keran byggi fyrst og
fremst & 5. gr., 1. mgr. 8. gr. og 1. og 2. mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005. Einnig sé til studnings
talkun nefndra dkvaeda visad til akveeda 36. gr. laga nr. 7/1936, 20. gr. eldri samkeppnislaga
nr. 8/1993 og IX. kafla hdsaleigulaga nr. 36/1994, auk dkvaeda stjérnsyslulaga.

[ keerunni kemur fram ad kaerendur geri m.a. athugasemdir vid malsmedferd Neytendastofu. |
pvi samhengi sé i fyrsta lagi bent & ad litid sé i fjallad um atvik malsins i hinni kerdu
akvordun eins og po beri ad gera vid ritun stjornvaldsakvardana. | 6dru lagi hafi
rokstudningur akvordunarinnar ekki uppfyllt askilnad 2. malslidar 1. mgr. 22. gr.
stjornsyslulaga, en bent sé & ad i athugasemdum vid 22. gr. stjornsyslulaga se visad til pess ad
byggi akvoroun a logskyringu, sem ekki sé almennt pekkt & umraeddu svidi, beri ad gera
stuttlega grein fyrir henni. ba segi enn fremur i 2. mgr. 22. gr. stjornsyslulaga ad pegar asteeda
sé til beri ad rekja i stuttu mali pau malsatvik sem hafi haft verulega pydingu vid drlausn mals
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og beri pa ad gera grein fyrir afstddu stjornvaldsins til atrida sem vardi sonnun i malinu. P4 sé
stjornvéldum i rokstudningi skylt ad taka afstodu til sjonarmida og malsastedna mélsadila
sem hafi pydingu fyrir malsarslit. Visi keerendur i pessu samhengi til alita umbodsmanns
Alpingis i malum nr. 108/1991, 4030/2004 og 7172/2012 auk déma Heestaréttar Islands sem
birtust a bls. 246 i domasafni réttarins fra arinu 1948, bls. 154 fra arinu 1974 og bls. 1426 fra
arinu 1980. Ljost sé ad rokstudningur Neytendastofu uppfylli ekki framangreindar krofur.
Akvedi laga nr. 57/2005 séu ad miklu leyti matskennd. I hinni kaerdu akvordun sé ekki vikid
ad logskyringu akveaedanna, litid sé fjallad um malsatvik og hvorki tekin afstada til peirra né
maélsasteedna og sjonarmida keranda. Pa sé ekki tekin afstada til atrida sem vardi sénnun i
malinu.

Keerendur telji ad vidskiptahettir Eignamidlunar Sudurnesja ehf. hafi brotid gegn ymsum
dkvaedum laga nr. 57/2005. Akvaedum laganna hafi verid breytt talsvert med légum nr.
50/2008, en fyrir breytinguna hafi akveedunum medal annars verid beitt pegar upplysingagjof
eda onnur hattsemi var talin villandi, sbr. m.a. akvoéroun samkeppnisrads i mali nr. 36/1996,
akvordun Neytendastofu i mali nr. 12/2006, Grskurd afryjunarnefndar neytendamala i mali nr.
4/2008 og dom Haestaréttar Islands sem birtist i domasafni réttarins arid 1995 & bls. 2592. i
ljosi logskyringargagna megi @tla ad umredd framkvemd hafi fordemisgildi vardandi
nagildandi 16g.

Akveedi 5. gr. nagildandi laga nr. 57/2005 hafi verid sett ad fyrirmynd eldra akveedis i
samkeppnislégum nr. 8/1993, sbr. 20. gr. laganna, sem samsvari 26. gr. eldri laga. |
athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad l6gum nr. 8/1993 segi medal annars um 20.
grein ad henni sé &tlad pad hlutverk ad leidrétta dréttmeeta samningsskilmala hvort sem um sé
ad raeda einstok tilfelli eda almennt ohafileg samningsform. Til deemis geti komid til kasta
greinarinnar pegar um sé ad reda ranga eda villandi framsetningu samningsskilmala, en
einnig sé t.d. heegt ad banna samningsform sem séu pannig Ur gardi gerd ad vidskiptavinir fai
ranga eda 6fullkomna hugmynd um efni peirra. P& beri ad beita neytendasjonarmidum vid
talkun samninga sem snerti dkvardanir & grundvelli laganna. Af pessum sékum telji keerendur
edlilegt ad lita til akvaeda samningalaga nr. 7/1936 sem vardi neytendasamninga og
samningsskilmala vid mat a pvi hvad teljist oréttmaetir vidskiptahaettir. Deemi seu um ad petta
sé gert, sbr. akvoroun Neytendastofu i mali nr. 12/2006. Athygli sé vakin & pvi ad i somu
akvordun hafi Neytendastofa, vid tulkun akveeda laga nr. 57/2005, einnig litid til laga nr.
99/2004 um sOlu fasteigna, fyrirteekja og skipa sem og laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Einnig megi benda & akvoroun samkeppnisrads nr. 36/1996, en par hafi 20. gr. pagildandi
samkeppnislaga verid tulkud med hlidsjon af 36. gr. samningalaga og akvaedum laga nr.
34/1986 um fasteigna- og skipas6lu, en i peirri akvoroun hafi samkeppnisrad komist ad peirri
nidurstddu ad tvd akvaedi samnings um sOlu fasteignar brytu gegn 20. gr. pagildandi
samkeppnislaga.



28.

29.

30.

31.

Karendur itreki ad tulka beri 6ljésa skilméla i 6hag peim sem pa samdi og ad ipyngjandi
skilmala skuli tulka prongt peim sem ekki samdi pa i hag. Pa skuli gera rikar krofur til beinnar
vitneskju vidsemjanda um ipyngjandi &kveedi i stodludum skilmé&lum, auk pess sem
ipyngjandi akvaedi megi ekki vera dsanngjarnari en med sanngirni megi &tla ad vidsemjandi
geti satt sig vid. P4 veki kaerendur athygli a pvi ad ekki sé um ad reda kréfu um ad
Neytendastofa taki akvoroun & grundvelli akveeda samningalaga eda annarra laga, enda veeri
pad bersynilega andsteett 16gmaetisreglunni. Pess sé hins vegar krafist ad 16g nr. 57/2005 verdi
talkud med hlidsjon af akvedum annarra laga eins og almennt tidkist og sé vidurkennt i
islenskum rétti.

Samningur keerenda vid Eignamidlun Sudurnesja ehf. sé villandi og feli i sér oOréttmata
vidskiptahaetti. Fyrst beri ad geta pess ad samningurinn sé titladur ,,Samningur um
sOlupjonustu fasteignasala®. Einnig sé ad finna ymis akvaedi i samningnum sem visi til s6lu
fasteignar & medan eingdngu tvo akvaedi fjalli mjog stuttlega um leigu. Sem daemi megi nefna
ad talad sé um ad samningur gildi par til eign sé seld, bodid sé upp & einkasolu eda almenna
sOlu og talad sé um ad afla purfi naudsynlegra sélugagna. Pa sé i fyrirsognum talad um
tilhogun solu, solupdknun, gildistima og uppsagnarakvaedi, auk pess sem gildissvio
samningsins sé afmarkad med eftirfarandi hetti: ,,Samningur pessi naer til ad leita eftir
tilbodum i eignina, semja kaupsamning, skuldabréf, afsal og adra pa 16ggerninga sem tengist
tolu eignarinnar. Loks sé fasteignasali aldrei nefndur 68ru nafni en fasteignasali.

Beri samningurinn pvi med sér ad vera samningur um solu a fasteign en ekki utleigu.
Framsetning samningsins sé pvi rong eda villandi. Samkveemt 36. gr. b. skuli skriflegur
samningur sem atvinnurekandi gefi neytanda kost & vera & skyru og skiljanlegu mali. Komi
upp vafi um merkingu samnings sem nefndur sé i 1. mgr. 36. gr. a skuli talka samninginn
neytandanum i hag. Vido mat & pvi hvort umreddur samningur feli i sér Oréttmeeta
vidskiptahatti megi einnig lita til &kveaeda laga nr. 36/1994 um husaleigu. Nanar tiltekid segi i
78. gr. ad leigumidlara sé rétt ad taka ad sér innheimtu og méttoku hasaleigu, eftirlit med
umgengni um hasnadid og framkvemd vidhalds & pvi, skiptingu rekstrarkostnadar, vorslu
tryggingarfjar svo og énnur pau storf i tengslum vid framkvaemd leigusamningsins sem adilar
hans, annar eda badir, feli leigumidlara ad annast fyrir sina hond. ba skuli umbod leigumidlara
til slikra starfa vera skriflegt, vottfest og badum adilum leigusamnings fengid afrit af pvi.
Loks skuli endurgjald til leigumidlara fyrir pessi storf vera sanngjarnt og i samraemi vid
fyrirh6fn hans.

Ljost sé ad skriflegt umbod fyrir leigumidlun hafi ekki verid gert eins og askilid sé i I[6gunum.
Auk pess geti endurgjaldid vart talist i samraemi vid fyrirhdfn. Keerendur hafi alfarid séd um
atleigu husnadisins ad undanskildum nokkrum verkum sem fasteignasalinn hafi tekid upp &
ad gera ad eigin frumkvaedi, eins og ad fylla Gt stadladan hisaleigusamning og taka vid og
afhenda tryggingu samdegurs. Sem demi megi nefna ad algengt verd hja I6gmannsstofum
fyrir gerd husaleigusamnings sé 29.000 kronur, sem sé umtalsvert leegra en st poknun sem
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viokomandi fasteignasala hafi askilid sér i mali keerenda. bessu til studnings visi kaerendur til
doms Heestaréttar fra 29. april 1999 i mali nr. 406/1998, en malid hafi vardad pjonustu
fasteignasolu vio kaup og s6lu & fasteign. Fasteignasalan hafi tekid vid endurgreidslu
stimpilgjalda, en tekid hluta endurgreidslunnar sem greidslu fyrir 16gmannspjénustu sem
eigendur fasteignasdlunnar veittu einnig. 1 dominum hafi Hastiréttur komist ad peirri
nidurstddu ad ekki hafi verid nagjanlega ljost hvener starfsmenn fasteignasélunnar hefdu
komid fram sem fasteignasalar og hvenar sem l6gmenn. Hafi fasteignasélunni pvi verid gert
ad endurgreida péa fjarhaed sem innheimt var vegna ldgmannspjonustunnar.

Loks megi pess geta ad i athugasemdum vid 9. gr. i frumvarpi breytingarlaga nr. 50/2008 sé
tekid fram ad vidskiptaheettir skuli teljast villandi ef peir fela i sér rangar upplysingar og eru
pbvi dtraverdugir eda ef peir blekkja, eda eru liklegir til ad blekkja hinn venjulega neytanda,
t.d. med almennri framsetningu, jafnvel pott gefnar séu upp réttar stadreyndir og valda pvi eda
eru liklegar til ad valda pvi ad hann taki akvordun um ad eiga vidskipti sem hann hefdi ekKi
annars gert, sbr. 1. mgr. 6. gr. tilskipunar 2005/29/EB. Pad hafi pvi ekki Urslitapydingu i
malinu hvort samningurinn innihaldi akvaedi um leigu fasteignar heldur hvort hann sé villandi
eda liklegur til ad blekkja neytendur pannig ad peir eigi i vidskiptum sem peir hefdu annars
ekki att i. Kerendur telji ad auk umrzedds samnings og skilmala hans hafi hattsemi
vidkomandi fasteignasala verid villandi. I tolvupdstssamskiptum hans og kaerenda hafi aldrei
verid reett um leigumidlun heldur eingdngu sélu fasteignar. I tolvupdsti 8. névember 2013 hafi
hann t.d. sagt ad hann pyrfti ad fa s6luumbod til ad selja eignina og sekja gogn. Auk pess sé
vidurkennt i islenskum rétti ad vid talkun samninga beri ad lita til undirbinings eda tilurd
samningsins. Af adurnefndum télvupdsti ad deema hafi samningurinn verid gerdur i pvi skyni
ad selja fasteignina en ekki til ad leigja hana ut.

Hattsemi fasteignasalans og umraeddur samningur brjéti einnig gegn 9. gr. laga nr. 57/2005.
Rétt sé ad geta pess ad akvaedid taki ekki eingdngu til athafna heldur einnig athafnaleysis og
pbar med hafi ekki eingdngu pydingu hvada upplysingar séu veittar, heldur einnig hvada
upplysingar séu ekki veittar, sbr. 2. mgr. 9. gr. bad sé mat keerenda ad fasteignasalinn hafi
brotid gegn a, b. og c. 1id 1. mgr. 9. gr., en pegar dkvadin séu lesin med hlidsjon af 2. mgr. 9.
gr. og athugasemdum i greinargerd um athafnaleysi sé 1jost ad vidskiptaheettir teljist villandi
ef ekki séu veittar upplysingar um edli pjénustu, einkenni o.fl. Med 6drum ordum séu gerdar
krofur til pess ad seljandi pjonustu veiti tilteknar upplysingar um pjénustuna. 1 pessu tilviki
hefdi verid edlilegt ad fasteignasalinn upplysti keerendur um i hverju pjonustan falist, svo sem
gerd husaleigusamnings, auglysinga, vardveislu tryggingarfjar o.s.frv. Ljést sé ad engar slikar
upplysingar hafi komid fram i samningi milli adila eda i samskiptum peirra & milli og pvi hafi
i raun ekki verid motmeelt ad slik upplysingagjof hafi ekki farid fram. pa hafi fasteignasalinn
brotid gegn e. 1id 1. mgr. 9. gr. par sem engar upplysingar eda ekkert mat hafi farid fram a
borf pjonustunnar. | pessu sambandi megi nefna ad i rokstudningi Neytendastofu sé ekkert
fjallad um pessar roksemdir keerenda pott peirra sé getid i erindi keerenda til stofnunarinnar.
Loks megi nefna ad su hattsemi fasteignasélunnar, ad taka hluta af tryggingu fyrir hasaleigu

10



34.

35.

36.

sem var i hennar vorslum, falli undir verknadarlysingu 1. mgr. 247. gr. almennra
hegningarlaga nr. 19/1940. Hljéti slikir vidskiptaheattir ad vera Oréttmeetir pott peir sndi ad
leigjanda umreedds hasnedis en ekki kaerendum.

I keerunni eru ad lokum gerdar athugasemdir vid umfjéllun Neytendastofu um I6gmaetisreglu
stjornsysluréttar og einkaréttarlegan agreining malsins og tekid fram ad kvortun keerenda hafi
fyrst og fremst beinst ad vidskiptahattum Eignamidlunar Sudurnesja ehf. og hattsemi
umreedds fasteignasala. Engar einkaréttarlegar krofur hafi verid gerdar i malinu. Rétt sé ad
geta pess ad a grundvelli rannsdknarreglu 10. gr. stjornsyslulaga beri stjornvéldum ad leggja
mat & skrifleg gogn sem geti upplyst mélid, sbr. einnig pad sem segi um 1. mgr. 22. gr.
stjornsyslulaga. Skipti ekki mali pétt gognin séu i edli sinu einkaréttarlegs edlis. Nefni
keaerendur i pessu samhengi alit umbodsmanns Alpingis i mali nr. 4968/2007, en til frekari
studnings sé bent & athugasemdir vid 20. gr. samkeppnislaga nr. 8/1993 um ad greinin taki til
samninga og samningsskilmala. Hvad I6gmaetisreglu stjornsysluréttar vardi sé a pad bent ad
han eigi ekki vid i malinu. Vissulega geti stjornvold ekki tekid akvoroun & grundvelli annarra
laga en peirra sem pau hafa eftirlit med. Hins vegar komi logmeetisreglan ekki i veg fyrir ad
16g, sem stjornvaldi beri ad hafa eftirlit med, séu talkud til samraemis vid 6nnur 16g sem pad
hafi ekki eftirlit med. Pad sé vidurkennt l6gskyringarsjonarmid i islenskum rétti ad
lagadkveedi séu tulkud til samreemis vid lagadkveedi i 6drum lagabalkum. Pa verdi ad hafa i
huga ad i neytendarétti gildi ymis 6skrdd sjonarmid, s.s. ad tdlka beri 6ljésa samningsskilméala
beim sem samdi pa i 6hag.

Med bréfi, dags. 10. mars 2015, dskadi afryjunarnefnd neytendamala eftir afstodu
Neytendastofu til keerunnar. Svar barst med greinargerd stofnunarinnar, dags. 24. mars 2015. |
henni kemur fram ad ekki hafi verid talin porf a ad reifa malsdgn eda rokstudning adila i hinni
keerdu akvoroun, enda hafi greiningur malsins verid skyr og komid med gédum heetti fram i
bréfum malsadila. Taka megi undir ad rokstudningur akvordunarinnar hefdoi matt vera
itarlegri, en Ur pvi hafi & hinn boginn verid beett med bréfi Neytendastofu, dags. 20. febraar
2015.

A pvi liggi enginn vafi ad akveedi laga nr. 57/2005 eigi vid um pa gerd samninga sem malid
vardi og vidskiptahetti tengda slikum samningum. P& sé pvi ekki métmalt ad vid talkun
matskenndra akveaeda laganna geti verid rétt ad lita til sjonarmida annarra laga. Hins vegar
verdi ad gera greinarmun a pvi annars vegar pegar um sé ad reda brot gegn akveedum laga nr.
57/2005 og litid sé til sjonarmida annarra laga og hins vegar pegar brot gegn 6drum légum
séu heimfaerd undir akvaedi laga nr. 57/2005 an pess ad um brot & peim I6gum sé ad reda. Ad
mati Neytendastofu gangi roksemdafeersla keerenda Ut & hid sidarnefnda. Stofnunin geti ekki
tekid akvordun & grundvelli dkveeda laga nr. 7/1936 eda 99/2004. AJ pvi er vardar tilvisun
keeranda til akvorounar Neytendastofu nr. 12/2006 og fyrri framkvemdar neytendayfirvalda
fra pvi fyrir gildistoku laga nr. 50/2008, sem breytt hafi I6gum nr. 57/2005, bendi
Neytendastofa & ad pratt fyrir ad ekki hafi verid gert rad fyrir ad efnisbreyting yrdi & 16gunum

11



37.

38.

39.

hafi akveaedi pagildandi laga verid matskenndari en nu. bar af leidandi sé ekki hagt ad sla pvi
fostu, &n pess ad taka tillit til atvika i hverju mali fyrir sig, ad heaegt sé ad lita i jafn miklum
meeli til &kveeda annarra laga likt og gert hafi verid i akvordun samkeppnisrads nr. 36/1996.

Med hlidsjon af &kveedi samnings keerenda og Eignamidlunar Sudurnesja ehf. um pdoknun
vegna leigu husnadis keerenda geti Neytendastofa ekki fallist a ad keerendum hafi verid veittar
villandi upplysingar i skilningi 1. mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005 eda ad um villandi
upplysingaskort hafi verid ad reeda samkveemt 2. mgr. 9. gr. laganna. ba geti stofnunin ekki
fallist & ad onnur sjonarmid leidi til pess ad um sé ad raeda brot gegn godum vidskiptahattum
eins og peir séu tdlkadir samkvemt légum nr. 57/2005 sem jafnframt raski verulega
fjarhagslegri hegdun neytenda. pvi sé ekki um ad reda brot gegn 8. gr. laganna. Ad lokum
bendi stofnunin & ad eftirlit hennar med dkvaedum laga nr. 57/2005 sé allsherjarréttarlegt og
leysi hun ekki Ur einkaréttarlegum &greiningi. P6tt morkin parna & milli geti verid 61jos sé &
pad bent ad einkaréttarlegur agreiningur geti snuid ad fleiri pattum en peim hvort neytandinn
eigi rétt a endurgreidslu eda nidurfellingu krofu. Pad sé pad i verkahring domstdla ad skera ar
um hvort skilmali teljist 6lj6s og hvernig beri ad tdlka hann. Hid sama eigi vid um 6énnur
sjonarmid sem fram komi i bréfi keerenda til afryjunarnefndarinnar.

Med bréfi, dags. 31. mars 2015, var kerendum gefinn kostur & ad gera athugasemdir vid
greinargerd Neytendastofu. Svar barst med bréfi kaerenda, dags. 21. april 2015, par sem pvi er
moétmeelt ad mélatilbunadur kaerenda hafi falid i sér heimferslu brots undir akveedi annarra
laga en laga nr. 57/2005. Tilvisun og umfjollun keerenda um akveedi annarra laga i keeru sé
lidur i pvi ad meta hvad geti talist rangur eda villandi samningur og par med hluti af
oréttmatum vidskiptahattum i skilningi laga nr. 57/2005. Mat & pvi hvort umraeddur
samningur hafi brotid gegn akvaedum laga nr. 57/2005 sé i raun hluti af sénnunarmatinu i
malinu. Ad mati kearanda séu akveadi laga nr. 57/2005 ekki nzgjanlega skyr og pess vegna
verdi ad lita til annarra sjonarmida peim til skyringar og fyllingar. Almenn sjénarmid um
talkun laga leidi til pess ad lita beri til almennra sjonarmida og dkvaeda annarra laga eins og
nanar sé rakid i stjornsyslukeru.

Kaerendur itreki ad af athugasemdum vid 9. gr. frumvarps pess sem vard ad breytingalégum
nr. 50/2008 megi rada ad vid mat a pvi hvort vidskiptahattir teljist villandi eda feli i sér
rangar upplysingar eigi ad lita til almennrar framsetningar en ekki eingéngu hvort gefnar séu
upp réttar upplysingar ad einhverju leyti. bannig verdi ad lita til framsetningar og innihalds
vidkomandi vidskiptahatta i heild sinni. begar akveaedi samnings teljist uppfylla akvaedi laga
nr. 57/2005 en ekki 6nnur verdi sidan ad vega og meta hvort samningur sé i heildina villandi
eda liklegur til ad blekkja neytendur, en ekki eingéngu hvort einstaka samningsakvadi seu
skyr. I malinu virdist Neytendastofa adeins hafa lagt mat & eitt samningsakvadi af mérgum en
ekki samninginn i heild sinni. Hugsanlega geti pad verid brot gegn rannsoknarskyldu
samkvemt 10. gr. stjornsyslulaga og meginreglunni um skyldubundid mat. P& vidurkenni
Neytendastofa ad akveedid sé sett fram i tengslum vid s6lupdknun eignarinnar. Virdist pvi
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40.

41.

42.

ekki agreiningur um ad akvaedio fjalli um s6lu. Loks hafi Neytendastofa ekki rokstutt hvernig
samningurinn sé & heildina litid skyr.

Loks geri keerendur athugasemdir vid stadhafingu Neytendastofu um ad pad sé i verkahring
domstola ad skera ur um hvort samningsskilmali teljist 61j6s og hvernig beri ad talka hann. i
fyrsta lagi sé stadhafingin ad miklu leyti i andstédu vid pad sem segi i greinargerd um ad
akveedi laga nr. 57/2005 eigi vido um samninga og vidskiptahatti tengda peim. Auk pess sé
pad i andstodu vid akvordunina sjalfa par sem Neytendastofa hefdi med réttu att ad visa
malinu fra hefdi han talid sig skorta valdbarni til ad tdlka og meta viokomandi samning og
samningsskilméala en ekki kveda upp efnislega akvordun um ad skilmalinn veri skyr, enda feli
pad i sér talkun & honum. I pessu sambandi verdi ad telja 1jost ad hugtakid ,,villandi“ i Iogum
nr. 57/2005 sé pad sama og hvort samningur eda skilmali sé 6ljos. HIjoti villandi skilmali ad
vera 0ljos pott pad sé ekki endilega naegjanlegt til ad hann teljist villandi. P& hafi keerendur
enga einkaréttarlega krofu gert i malinu. Pess sé krafist ad tiltekinni fasteignasdlu og
tilteknum fasteignasala verdi gerd vidurlg, en einkaréttarleg krafa fyrir domstolum myndi a
hinn béginn fela i sér krofu um 6gildingu viokomandi samnings. Ad lokum bendi keerendur a
ad Neytendastofa hafi ekki svarad pvi hvernig Eignamidlun Sudurnesja ehf. hafi uppfyllt
skyldur sinar samkvemt 2. mgr. 9. gr. laga nr. 57/2005 par sem ekki hafi verid veittar
upplysingar um edli pjonustunnar, helstu einkenni hennar, pjonustu vid vidskiptavini og porf
fyrir pjonustu.

Med bréfi, dags. 21. april 2015, var Eignamidlun Sudurnesja ehf. gefid teekiferi til ad taka
afstodu til keerunnar. EkKi var brugdist vid erindinu.

NIDURSTADPA

[ mali pessu leita keerendur endurskodunar & peirri akvérdun Neytendastofu ad ekki sé &steda
til adgerda i tilefni af kvortun keerenda vegna vidskiptahatta Eignamidlunar Sudurnesja ehf. i
tengslum vid leigu fasteignar keerenda sem fasteignasalan hafdi & sélu. Kvortun keerenda laut
nanar tiltekid ad pvi ad Eignamidlun Sudurnesja ehf. hefdi innheimt poknun fyrir leigumidlun
vegna fasteignarinnar &n pess ad samid hafi verid um pa pjonustu eda endurgjald fyrir hana.
Fasteignasalan hefdi ekki upplyst negjanlega ad han starfadi fyrir keerendur ad leigumidlun,
en hefdi pjénustunni verid lyst med réttum heetti hefdu keerendur aldrei gengid til samninga
um hana. ba hafi st innheimtuadferd fasteignasdlunnar, ad draga poknun fra tryggingargjaldi
sem han tok vid fyrir hond keerenda, ekki att sér stod i samningi adila.  Fyrir
afryjunarnefndinni hafa keerendur ennfremur byggt a pvi ad malsmedferd Neytendastofu hafi
verid abotavant. Malavoxtum og agreiningi malsins hafi ekki verid nagjanlega lyst i hinni
kaerdu akvordun, auk pess sem hvorki hafi verid tekin afstada til malsastedna keerenda né
gerd grein fyrir 16gskyringu peirra &kvaeda laga nr. 57/2005 er malid vardi. P& hafi ekki verid
litid til sjénarmida sem fram komi i I6gum nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
I6ggerninga og husaleigulaga nr. 36/1994 vid skyringu fyrstnefndu laganna svo sem beri ad
gera.
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43.

44,

45.

pann 17. november 2013 gerdu kerendur og Eignamidlun Sudurnesja ehf. med sér samning
um sOlupjonustu  fasteignasala. Samkveemt upphafsordum hans veittu kerendur
fasteignaslunni heimild til ad ,,annast solu og/eda leigu fasteignar keaerenda. P4 sagdi ad
samningurinn nadi til pess ,,ad leita eftir tilbodum i eignina, semja kaupsamning, skuldabréf,
afsal og adra pa 16ggerninga sem tengist solu eignarinnar®. Sagdi og i samningnum ad um
»samskipti adila, framkvemd og tilhdgun umsyslu fasteignasala og um leid greidslu
kostnadar, skal fara sem hér ad nedan greinir®. Sidan sagdi ad eignin veeri sett i almenna s6lu
0g ad umsamin s6lupdknun greiddist peim fasteignasala sem seldi eignina. Skyldi sélupéknun
vera tiltekid hlutfall af séluverdi eignarinnar og greidast vid undirritun kaupsamnings. pa
sagdi: ,,Verdi husnadid leigt, er solupoknun eins manadar leiga. Ad 00ru leyti voru i
samningnum outfyllt stodlud akveedi um auglysingar auk akveeda um 6flun upplysinga vegna
gerdar soluyfirlits um eignina.

Ljost er ad umraeddur samningur fjalladi ad meginstefnu til um ad Eignamidlun Sudurnesja
ehf. s®i um ad selja fasteign keerenda fyrir peirra hond. Akvadi samningsins um verkefni
fasteignasolunnar lutu pannig ad gerd tiltekinna skjala sem eingdngu attu vid um sélu
eignarinnar svo sem kaupsamnings, skuldabréfs og afsals pott einnig veeri visad til annarra
lI6ggerninga sem tengdust solu eignarinnar. bPa liggur samkveemt framangreindu fyrir ad
tilgangur adila var upphaflega ad fasteignin yrdi seld. bratt fyrir petta var synilega gert rao
fyrir pvi i samningnum ad sélumedferdinni kynni ad lykta med pvi ad fasteignin yrdi leigd (t.
bannig var t.d. tiltekid 1 upphafi samningsins ad hann vardadi ,,s6lu og/eda leigu™ og fram
kom ad ef eignin yrdi seld yrdi poknun fasteignasélunnar eins manadar leiga. Pa virdast
keaerendur hafa gert rad fyrir einhverri adkomu fasteignas6lunnar i tengslum vid Gtleigu
hisnadisins, enda liggur fyrir ad vidreedur um mogulega leigu komust upphaflega & ad
tilstudlan fasteignasélunnar og hafdi hun a.m.k. ad hluta milligbngu um vidskiptin ad 6dru
leyti. Ennfremur er 6umdeilt ad fasteignasolunni var gert ad taka vid priggja méanada
tryggingu vegna leigunnar, en vandséd er af hvada asteedum slikur hattur var hafdur & ef ekKi
var vegna einhvers konar milligéngu um vidskiptin. Samkveemt pessu og med visan til atvika
malsins ad 6dru leyti verdur ad leggja til grundvallar ad komist hafi & samkomulag med
adilum um ad Eignamidlun Sudurnesja ehf. keemi ad umraeddum vidskiptum.

Kemur pa til skodunar hvort vidskiptaheettir fasteignasdlunnar hafi verid oréttmeetir i skilningi
laga nr. 57/2005, en kerendur byggja m.a. a pvi ad um o&fullnegjandi og villandi
upplysingagjof hafi verio ad reda. Ad mati afryjunarnefndar neytendamala verdur hvorki
fallist & pad med kaerendum ad fasteignasalan hafi veitt rangar upplysingar i skilningi 1. mgr.
9. gr. laga nr. 57/2005 né ad um villandi upplysingarnar hafi verid ad reeda samkvaemt 2. mgr.
sama akvedis. Visast i pvi sambandi til pess sem fyrr greinir um ad i samningi adila hafi
skyrlega komid fram ad gert veeri rad fyrir ad samningur um leigu hdsnadisins keemist & ad
tilstudlan Eignamidlunar Sudurnesja ehf., og ad fasteignasalan askildi sér greidslu péknunar
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46.

47.

48.

vegna slikrar midlunar, auk pess sem pdoknunin, sem fasteignasalan fékk greidda, atti skyra
stod i sama samningi.

Hvad framsetningu samningsins vardar, og pa fullyrdingu karenda ad hann hafi verid villandi
ad pvi leyti ad hann hafi i reynd eingdngu att ad taka til sélu viokomandi fasteignar, visast ad
6oru leyti til pess ad ekki verdur tekid undir pad med kerendum ad peir hafi matt skilja
ordalag samningsins, um ad ef hisnadid yroi leigt skyldi poknun fasteignasélunnar verda eins
méanadar leiga, sem svo ad um veeri ad reda poknun vegna sélu eignarinnar pétt notast veeri
vid ordid ,,s6lupoknun®, likt og haldid er fram af peirra halfu. Umreett samningsékveedi
skirskotadi enda skyrlega til leigu, auk pess sem framar i samningnum var sérstaklega fjallad
um poknun vegna s6lu. Gerdi samningurinn pannig baedi rad fyrir poknun vegna leigu og sélu
0g gat ad pessu leyti hvorki talist 6skyr né villandi. Skipta pvi ekki mali vid medferd malsins
sjonarmid kaerenda um ad skyra beri samningsakvaedi sem pannig eru Gr gardi gerd
neytendum i vil og m.a. & grundvelli sjonarmida sem bua ad baki akvedum 36. gr. laga nr.
7/1936.

Kerendur byggja ennfremur & pvi ad hefdi Eignamidlun Sudurnesja ehf. veitt fullnagjandi
upplysingar um pau storf sem fasteignasalan hugdist inna af hendi vegna leigumidlunarinnar
hefdu peir aldrei gengid til samninga um pa pjonustu. Akvadi samnings adila um skyldur
Eignamidlunar Sudurnesja ehf. lutu vissulega neer eingdngu ad verkefnum sem tengjast sélu
fasteigna. pannig var i samningnum ekki kvedid & um ad fasteignasalan Utbyggi leigusamning
eda sinnti einhverjum peirra verkefna sem nefnd eru 78. gr. hasaleigulaga og leigumidlurum
er ad jafnadi rétt ad taka ad sér. bréatt fyrir petta verdur ekki annad radid af tolvubréfi
Eignamidlunar Sudurnesja ehf. til Neytendastofu og kearenda ad fasteignasalan hafi talid sér
skylt, & grundvelli samningsins, ad taka Gt astand fasteignarinnar vid upphaf og lok
leigusamnings, kanna bakgrunn leigjenda, Utbda leigusamning og sinna umsyslu vardandi
tryggingar og reglulegar greidslur. Er og umdeilt ad fasteignasalan vann pessi verkefni fyrir
kaerendur.

A0 framan var komist ad peirri nidurstéou ad komist hafi & samningur um ad fasteignasalan
askildi sér greidslu keemist a leigusamningur i kjolfar hefdbundinnar sélumedferdar. Pétt storf
fasteignasolunnar i tengslum vid Gttekt & &standi eignarinnar o.fl. hafi ekki verid tilgreind i
samningnum verdur ekki fallist 4 pad med karendum ad vidskiptahettir fasteignasdlunnar
hafi ad pvi leyti verid villandi i skilningi 9. gr. laga nr. 57/2005. Verdur enda ekki talid ad
vidskiptaheettir séu villandi pétt fyrirtaeki telji sér skylt ad veita vidsemjendum sinum meiri
bjonustu en kvedid er & um i samningi, enda er slikur upplysingaskortur almennt ekki til pess
fallinn ad hafa ahrif & akvéroun neytenda um ad eiga vidskipti. Pa liggur ad 6oru leyti ekkert
fyrir um ad fasteignasalan hafi veitt keerendum rangar eda villandi upplysingar i skilningi
akveedisins.

15



49.

50.

51.

[ samningi adila var ekki vikid ad pvi hvenear keaerendur skyldu greida poknun vegna
leigumidlunar eda hvada hattur skyldi hafdur & peim greidslum. Med visan til akveaeda
samningsins liggur & hinn béginn fyrir ad Eignamidlun Sudurnesja ehf. atti krofu & keerendur
begar fasteignasalan tok vid tryggingagreidsiu vidkomandi leigutaka. Ad sama skapi attu
keaerendur krofu um afhendingu tryggingarinnar. Var stadan pvi énnur en i domi Heestaréttar
[slands fra 29. april 1999 i mali nr. 406/1998, sem visad er til af halfu keerenda, par sem
fasteignasala radstafadi endurgreiddum stimpilgjoldum til I6gmannsstofu i eigu sému adila og
attu fasteignasdluna vegna etladrar krofu l6gmannsstofunnar & hendur sameiginlegum
vidskiptavini hennar og fasteignasélunnar. Pétt taka megi undir pad med kerendum ad
samningur adila hefdi matt vera skyrari um framkvaemd uppgjorsins verdur ekki slegid fostu
ad vidskiptaheettir fasteignasdlunnar hafi ad pessu leyti verid oréttmeetir i skilningi laga nr.
57/2005, enda var ekkert sem gaf til kynna ad greidslufyrirkomulagid yrdi med 6drum
tilteknum heetti og krafa fasteignasélunnar var sem fyrr segir [6gmaet.

[ hinni kaerdu akvordun var komist ad peirri nidurstvdu ad med samningi adila hefdi
Eignamidlun Sudurnesja ehf. uppfyllt paer krofur sem 16g nr. 57/2005. Stofnunin teldi sér hins
vegar ekki unnt ad taka afstodu til athugasemda kaerenda er lutu ad skyrleika samningsins og
hvort fasteignasalan hefdi reekt upplysingaskyldu sina samkvaemt dkveedum husaleigulaga nr.
36/1994, enda veeri henni ekki falid ad leysa ur einkaréttarlegum agreiningi. Fallast ma & pad
med kaerendum ad medferd Neytendastofu & erindi peirra hafi ad pessu leyti verid annmarka
had, enda vard stofnunin ad leysa efnislega ur pvi hvort umreeddir vidskiptahattir brytu i baga
vid akvaedi laga nr. 57/2005. Hvad sem pessu lidur matti keerendum vera ljost af rokstudningi
Neytendastofu, dags. 20. febrtar 2015, ad stofnunin taeki ekki undir sjonarmid peirra um skort
a skyrleika samningsins og upplysingagjof fasteignasélunnar og & hverju s afstada byggdi.
Verdur pannig ekki fundid frekar ad malsmedferd stofnunarinnar hvad petta snertir.

Med visan til alls framangreinds verdur nidurstada hinnar kerdu akvordunar, um ad ekki sé
asteeda til ad adhafast frekar i mali keerenda, stadfest.

URSKURDARORD:

Hin kaerda dkvordun er stadfest.

Hildur Dungal

Eqill Heidar Gislason
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