NEYTENDASTOFA

Akvordun nr. 12/2006

Kvortun Edvards Barkar Edvardssonar og Berghildar Erlu Bernhardsdéttur
yfir umsyslugjaldi sem Fasteignasalan Fasteign.is innheimti af peim vid
fasteignakaup.

l.
Erindio

Samkeppnisstofnun barst erindi, dagsett 25. agust 2004, par sem Edvard Borkur
Edvardsson og Berghildur Erla Bernhardsdottir kvortudu yfir umsyslugjaldi sem
Fasteignasalan Fasteign.is krafdi pau um vid fasteignakaup. Pau telja petta
umsyslugjald ranglega tekid af sér og krefjast fullrar endurgreidslu eda verulegs
afslattar.

I erindinu kemur fram ad sama dag og ganga atti fra kaupsamningi h6fdu kvartendur
samband vid 16gfraeding hja Fasteignasdlunni Fasteign.is til ad athuga hvada fjarhaed
atti ad greida vid undirskrift kaupsamnings. Nefnd var upphad sem seljendur attu ad
fa og sidan greidsla vegna pinglysingar. begar ganga atti fra kaupunum kom i fyrsta
skipti i 1jos ad inni i fjarhaedinni sem gefin var upp vegna pinglysingargjalda var
svokallad umsyslugjald ad fjarhaed rumar 32.000 kr. med virdisaukaskatti.
Logfreedingur hja Fasteignasolunni Fasteign.is tjadi peim ad petta gjald veeri fyrir
pjonustu fasteignasalans, p.e. ad hann hefdi Utbuid kauptilbod, gert afsal og s€d um
pinglysingar. Peim var einnig tjad ad skylda veeri ad greida petta gjald. EKkKki var
minnst & vid kaupendur ad peirra val veeri ad kaupa akvedna pjonustu af Fasteign.is
eda annast sjalf akvedin verk. 1 erindinu kemur einnig fram ad kaupendur hefdu
komid med tilbuid kauptilbod til Fasteignasdlunnar Fasteign.is.

I 16gum um fasteignakaup komi skyrt fram ad sa sem feli fasteignasala umbod til sélu
fasteignar (seljandi) greidi kostnadinn af vinnu fasteignasalans vid verkid. Einnig
segi i lI6gunum ad gagnadilinn i kaupunum (kaupandinn) geti falid fasteignasalanum
ad annast sérstok verkefni fyrir sig og greidi pa sjalfur fyrir pa pjonustu.

I erindinu kemur fram ad & kaupsamningsfundinum métmeltu kaupendur tvisvar
umraeddu umsyslugjaldi hardlega vid l6gfreeding Fasteignasdlunnar Fasteign.is vid
litlar undirtektir. Telja kvartendur pinglysingu vera opinbera skraningu skjala sem
gegni pvi hlutverki ad gera pau réttindi sem skjolin taka til 6llum ljés. Bent er & pad
ad hvergi sé meelt fyrir i Il6gum né annars stadar ad fasteignasali sé sa eini sem geti
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farido med skjol til pinglysingar i tengslum vid fasteignakaup. Engar slikar reglur se
heldur ad finna vardandi hasbréf. pvert & moti sé gert rad fyrir pvi i upplysingum hja
ibudalanasjodi ad pad sé lantakandi (kaupandi) sem pinglysi bréfinu hja viskomandi
syslumanni og afhendi bdalanasjodi pad pinglyst dsamt pinglystum kaupsamningi.

Einnig kemur fram ad eftir kaupsamningsfundinn hafi kaupendur farid & fund
sOlustjora Fasteignasolunnar Fasteign.is og sagt umratt umsyslugjald ésanngjarnt og
krafist endurgreidslu. pvi hafi verid métmelt og sagt ad skylt veeri ad greida gjaldid.
Pau hafi pvi greitt gjaldid. Telja kvartendur Fasteignaséluna Fasteign.is hvorki geta
skyldad pau til ad greida umsyslugjald né meinad peim ad pinglysa sjalf skjolunum.

1.
Malsmeoferd

1.

Med bréfi Samkeppnisstofnunar, dagsettu 6. september 2004, var erindid sent
Fasteignasolunni Fasteign.is til umsagnar. Svar fasteignasolunnar er dagsett 31.
oktéber 2004. par kemur fram ad fasteignasalar vinni marghéattada vinnu i pagu
kaupenda og hafi Fasteignasalan Fasteign.is vegna pessa innheimt pjénustu- og
umsyslugjald i pagu seljanda ad fjarhaed 25.000 kr. ad vidbaettum virdisaukaskatti.
Auk pess hefédu kaupendur ekki komid med tilblid kauptilbod heldur hefdi
fasteignasalan Utbuid nytt kauptilbod og aflad allra gagna vardandi pad eins og askilio
sé skv. l[6gum.

[ svarinu segir ad 16g nr. 54/1997 um fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu, sem hafi gilt
pegar pessi kaup foru fram og 16g nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa
séu med mjog sambeerilegt innihald. Pau hafi ad geyma margs konar akvaedi pess
efnis ad fasteignasali skuli geeta hagsmuna kaupanda til jafns vid hagsmuni seljanda.
Med pessu sé fasteignasala skapadar jafnrikar skyldur gagnvart kaupanda og seljanda
og beri hann skv. l6gum refsi- og/eda skadabdtadbyrgd vegna pjénustu sinnar vid
kaupanda.

I 16gum um sblu fasteigna, fyrirteekja og skipa séu ymis akvaedi um skyldu
fasteignasala til ad geeta hagsmuna kaupenda. [ erindinu sé visad til 15. gr. laganna en
par segi ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar
vidskiptavenjur bjodi. Hann skuli lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og
geeta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skuli einnig geeta pess ad adila séu eigi settir
ologmaetir, 6sanngjarnir eda éedlilegir kostir i samningum. Einnig er visad i 2. mgr.
16. gr. par sem segir ad 6ll skjalagerd og samningsgerd skuli vera vondud og svo ur
gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé

glogg.
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Marghattud upplysingaskylda hvili & fasteignasala til pess ad geta hagsmuna
kaupanda, adstoda vid framsetningu og gerd kauptilbods og svara fyrirspurnum
kaupandans vardandi vidskiptin. Einnig sjai hann um r&dgjof og adstod vid lan fra
banka og/eda ibudalanasjodi og skjalagerd vegna kaupsamnings par sem geett sé
hagsmuna kaupanda sbr. 16. gr. laga nr. 99/2004. Auk pess purfi fasteignasalinn
sjalfur ad koma kaupsamningi i pinglysingu og sja um skjalagerd vegna afsals og fara
med afsalid i pinglysingu. bvi sé hardlega motmealt ad kvartendur hafi komid med
tilbdid kauptilbod og fasteignasalan ekki purft ad leggja neina vinnu i pad.
Fasteignasalan hafi atbuid nytt kauptilbod og aflad allra gagna vardandi pad eins og
10g krefjist.

par kemur einnig fram ad Fasteignasalan Fasteign.is telji ekki ad huan hafi med
nokkrum heetti brotid i baga vid goda vidskiptahetti eda sett skilyrdi sem séu ohafileg
gagnvart hagsmunum kaupenda er mal petta vardi, skv. 5. gr. laga nr. 57/2005 um
eftirlit med oréttmeetum vidskiptahattum og gagnsai markadarins (&dur 20. gr. laga
nr. 8/1993).

2.
Med bréfi, dagsettu 8. ndvember 2004, var kvartendum gefinn kostur & ad tja sig um
svar Fasteignas6lunnar Fasteign.is. Svar barst 21. jantar 2005. par er itrekad ad pau
hafi ekki notid radgjafar Fasteignasdlunnar Fasteign.is hvad vardar kaupferlid,
lanamal og annad sem snyr ad kaupum & fasteign. Pau hafi krafist pess ad fa sjalf ad
sja um pinglysingu skjala en verid neitad um pad.

Pau hafi strax gert athugasemd vid umsyslugjaldid. Hafi peim verid tjad ad gjaldid
veeri til komid i tilefni kostnadar vid pinglysingar vegna fasteignarinnar sem
fasteignasalar yrdu 1égum samkveemt ad sinna sjalfir. Hafi pau métmeelt pvi. Einnig
sé pvi hafnad ad fasteignasalinn hafi kynnt peim sérstaklega pa vinnu sem hann hafi
unnid i peirra pagu og peim hafi ekki verid greint fra gjaldinu vid gerd kauptilbods
heldur pegar ganga atti fra kaupsamningi.

[ bréfinu kemur fram ad einnig sé pad metid svo ad starfsmadur Fasteignasolunnar
Fasteign.is hafi ekki sinnt upplysingaskyldu sinni eins og fram komi i 11. gr. laga nr.
99/2004 um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa. Tekid er fram ad ekki sé skylda skv.
I6gum ad greida fyrir hagsmunagaeslu kaupanda, skjalagerd vegna kaupsamnings,
fyrirspurnir kaupanda vegna vidskiptanna og pinglysingu fasteignasala sjalfs a
skjolum vegna kaupanna.

Einnig er tekid fram ad i tilkynningu fra Neytendasamtokunum 30. juli 2004 segi ad
kaupandi geti annast pinglysingu skjala sjalfur en ad ekki skuli greida
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fasteignasalanum neina poknun nema kaupandi feli fasteignasalanum ad annast
sérstok verkefni i sina pagu.
Auk pess kemur fram i bréfinu ad ekki purfi ad greida fyrir skjalagerd vegna
kaupsamnings par sem geett sé hagsmuna kaupanda eins og fram komi i 16. gr.
laganna, pvi petta sé hluti af starfi fasteignasalans vid umsyslu fasteignarinnar.
Einnig eigi ekki ad purfa ad greida fyrir fyrirspurnir fra kaupanda vardandi vidskiptin.
Krafist er ad umsyslugjaldid verdi ad fullu endurgreitt auk vaxta.

3.

Med bréfi, dagsettu 24. jandar 2005, var Fasteignasolunni Fasteign.is gefinn kostur &
ad tja sig frekar i malinu. Svar fasteignasolunnar er dagsett 10. febrtar 2005 og par er
fyrra svar itrekad. Jafnframt sé pvi hafnad ad kvartendur hafi ekki att nein vidskipti
eda fengid neina pjonustu & Fasteignasdlunni Fasteign.is vegna kaupanna. Malinu sé
stillt upp pannig ad pau hafi gert allt sjalf nema eitthvad minnihattar sem var i peirra
Opokk. Einnig er tekid fram ad starfsmadur Fasteignasélunnar Fasteign.is hafi upplyst
kaupendur og geett hagsmuna peirra skv. 11. gr. laga 99/2004. Uppkast af kauptilbodi
hafi komid en fasteignasalan hafi séd um alla vinnu tengda kauptilbodinu p.m.t.
kauptilbod, kaupsamning og afsal.

pad samraemist ekki gédum vidskiptavenjum og ekki sé verid ad geeta hagsmuna
seljanda med pvi ad lata kaupandann sja um ad pinglysa skjolum pegar honum henti.
Pad sé a abyrgo fasteignasdlunnar ad pessir hlutir séu i lagi.

4,
Med bréfi Samkeppnisstofnunar, dags. 28. februar 2005, var malsadilum tilkynnt ad
gagnadflun veeri lokid og ad fyrirsjdanlegar veeru tafir & afgreioslu malsins s6kum
mikils méalafjolda i medferd hja stofnuninni.

Med bréfi Samkeppnisstofnunar, dags. 30. juni 2005, var malsadilum tilkynnt ad hinn
1. juli 2005 tekju gildi 16g nr. 57/2005 um eftirlit med déréttmaetum vidskiptahattum
0g gagnsai markadarins en pau svari til VI. kafla samkeppnislaga nr. 8/1993 sem
sama dag falli ur gildi. Pa kom fram i bréfinu ad Neytendastofa hefdi eftirlit med
I6gunum og ad malid flyttist til peirrar stofnunar.

Med bréfi Neytendastofu, dags. 1. névember 2005, til Edvards Barkar Edvardssonar
var sokum tafa & afgreidslu malsins 6skad upplyst hvort enn veru uppi éskir um ad
Urskurdad yroi i malinu. Med télvuposti Berghildar Erlu Bernhardsdottur og Edvards
Barkar Edvardssonar, dags. 4. nGvember 2005, var 6skad eftir urskurdi i malinu. Med
bréfi, dags. 7. juli 2006, tilkynnti Neytendastofa enn um tof & afgreidslu malsins.
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1.
Nidurstada

1.
I mali pessu eigast vid Edvard Borkur Edvardsson og Berghildur Erla Bernhardsdottir
annars vegar og Fasteignasalan Fasteign.is hinsvegar. Fasteignasalan krafdi Edvard
og Borghildi um umsyslugjald pegar pau keyptu fasteign af fasteignasélunni.

AJd mati kvartenda er innheimta a sliku gjaldi ekki heimil nema eftir pessari pjonustu
sé Oskad sérstaklega og fyrir hana sé pa greitt. Pessi gjaldtaka brjoti i baga vido géda
vidskiptahaetti. A& mati Fasteignasdlunnar Fasteign.is parf fyrirteekid ad geeta
hagsmuna kaupanda jafnt sem seljanda, pinglysa skjolum og fleira sem taki tima og
pvi sé tekid sanngjarnt gjald fyrir pessa pjonustu.

2.
I erindinu er ekki visad til neinna lagagreina en ad mati Neytendastofu kemur til alita i
malinu akvadi 5. gr. laga nr. 57/2005 sem er svohljédandi:

,,Oheimilt er ad hafast nokkud pad ad sem brytur i baga vid goda
vioskiptahetti i atvinnustarfsemi eins og peir eru tidkadir eda eitthvad
bad sem 6hafilegt er gagnvart hagsmunum neytenda.**

I greinargerd med frumvarpi til samkeppnislaga nr. 8/1993 segir um 20. gr. laganna
(na 5. gr. laga nr. 57/2005) ad han sé meginregla sem nai til ymissa tilvika sem adrar
greinar kaflans um dréttmeeta vidskiptahaetti taki ekki til. Akvaedinu er m.a. &tlad pad
hlutverk ad leidrétta oréttmaeta samningsskilmala hvort sem um er ad raeda einstok
tilfelli eda almennt 6hafileg samningsform. Pannig getur t.d. komid til kasta
akvaedisins pegar um er ad reda ranga eda villandi framsetningu samningsskilméala
sem i bodi eru. Einnig veeri t.d. unnt ad banna samningsform sem eru pannig ur gardi
gerd ad vidskiptavinir fa ranga eda 6fullkomna hugmynd um efni peirra.

Vid mat a pvi hvad séu godir vidskiptahattir i neytendasamningum er edlilegt ad lita
m.a. til samningalaganna nr. 7/1936. | 36. gr. segir ad samningi megi vikja til hlidar i
heild eda ad hluta, eda breyta, ef pad yrdi talid Gsanngjarnt eda andstaett godri
vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig. Vid mat a pvi hvort samningur sé ésanngjarn er
litid til efnis samnings, stédu samningsadila, atvika vid samningsgerdina og atvika
sem sidar komu til. Samkvemt 3. mgr. 36. gr. ¢ telst samningur vera ésanngjarn stridi
hann gegn gédoum vidskiptahattum og raski til muna jafnveegi milli réttinda og
skyldna samningsadila, neytanda i 6hag.
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3.

Vid athugun & pvi hvort Fasteignasdlunni Fasteign.is hafi verid heimilt ad innheimta
umsyslugjald af kvartendum er rétt ad lita til peirra laga sem um fasteignakaup gilda.
Pad eru fyrst og fremst akvaedi laga nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa
sem hafa pydingu i pessu mali og einnig 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup. [ 16gum
nr. 99/2004 er m.a. ad finna reglur um storf og starfsheatti fasteignasala. Samkvaemt
15. gr. laga nr. 99/2004 skal fasteignasali i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem
gooar vidskiptavenjur bjéda. Hann & ad lidsinna og geeta hagsmuna badi seljanda og
kaupanda og ennfremur geeta pess ad 6logmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir séu
ekki settir adila i samningum.

Pegar fasteignasali tekur ad sér ad hafa milligobngu um s6lu & fasteign gerir hann
samning vid seljanda eignarinnar. Ef hann tekur jafnframt ad sér verkefni fyrir
kaupanda, svo sem pinglysingu skjala eda samskipti vid opinberar stofnanir verdur
hann einnig ad gera samning um petta vid kaupandann, sbr. 9. gr. laga nr. 99/2004.
par segir ad fasteignasali skuli gera skriflegan samning vid pann sem OGskar
milligéngu hans um kaup eda sélu eignar eda adra pjonustu samkvemt I6gunum. |
pessum samningi skal tilgreint hvada verkefnum fasteignasalinn eigi ad sinna, hver
poknunin skuli vera fyrir pau storf eda hvernig han skuli dkvedin og hvada utlagda
kostnad vidsemjandinn eigi ad greida.

I 16gum um fasteignakaup nr. 40/2002 er i 14. gr. skyrt kvedid & um ad seljandi greidi
kostnadinn af vinnu fasteignasalans vid solu fasteignar. Kaupandi greidir po
stimpilgjold og annan kostnad vegna pinglysingar og ef hann felur fasteignasalanum
ad annast sérstok verkefni fyrir sig greidir hann fyrir pa pjonustu sjalfur.

Hvergi kemur fram i 16gum, reglugerdum eda annars stadar ad fasteignasalar purfi ad
pinglysa skjolum vid sélu eda kaup fasteignar. Kaupandi getur sjalfur farid med
skjolin til pinglysingar eda falid pad fasteignasalanum gegn akvednu, fyrirfram
umsdémdu gjaldi. Pinglysing er opinber skraning skjala sem gegnir pvi hlutverki ad
afla peim réttindum, sem skjolin taka til, verndar gagnvart pridja manni. Engar slikar
sérreglur er heldur ad finna vardandi hasbréf. bvert @ moti er gert rad fyrir pvi i
upplysingum fra Ibdalanasjodi ad pad sé lantaki sem pinglysi bréfinu hja vidkomandi
syslumanni og afhendi [bdalanasjodi pad pinglyst asamt pinglystum kaupsamningi.

4,
[ 5. gr. laga nr. 57/2005 kemur fram ad 6heimilt er ad hafast nokkud pad ad sem brjoti
i baga vid goda vidskiptaheetti i atvinnustarfsemi eins og peir eru tidkadir eda eitthvad
bad sem ohafilegt er gagnvart hagsmunum neytenda. Akvadid er almenn visiregla ad
pvi er vardar vidskiptasidferdi og er tlad ad studla ad godum sidum i vidskiptum.
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Af m.a. 5. gr. laga nr. 57/2005 ma r&da pann vilja l6ggjafans ad i atvinnustarfsemi
verdi fyrirteki ad virda tiltekin sidferdisleg gildi. Fyrirteekjum er pannig uppalagt ad
vidhafa goda vidskiptahetti gagnvart keppinautum sinum og neytendum. EKKi hefur
verid talid unnt ad tilgreina fyrirfram i 16gum hvad telja beri goda vidskiptahatti
heldur er mat & pvi hvada vidskiptaheetti skuli vidurkenna og hverja ekki lagt i hendur
Neytendastofu og démstdla. Sokum pessa geta stjoérnendur fyrirteekja ekki vitad
fyrirfram i 6llum tilvikum hvort hegdun peirra brytur i baga vid 5. gr. laga nr.
57/2005. bvi er su leid farin i I6gunum ad adgerdir fyrirteekja sem taldar eru brjéta i
baga vid umraeddar sidareglur geta ekki leitt til vidurlaga heldur adeins til pess ad
bann verdi lagt vio pvi ad adgerdum sé haldid afram. Sé hins vegar bann brotid er
heimilt ad beita vidurlogum. bratt fyrir ad utilokad hafi verid talid ad tilgreina
ndkvemlega i 16gum hvad teljist oréttmeetir vidskiptaheettir, verdur ad telja ad med
hlidsjon af almennum sidferdislegum gildum samfélagsins, viti stjérnendur fyrirteekja
i meginporra tilvika hvad sé sidferdislega verjandi i vidskiptum og hvad ekki. Pbannig
ma ljost vera ad vidskiptaadferdir sem synilega eru 6heidarlegar, 6sanngjarnar, eda
villandi gagnvart keppinautum eda neytendum eru andstaedar 16gum nr. 57/2005.

5.

Neytendastofa fer ekki séd i gognum maélsins ad Fasteignasalan Fasteign.is hafi synt
fram & ad krafa um ad kaupanda beri ad greida gjald fyrir pjonustu fasteignasala sem
ekki byggir & samningi peirra i milli eigi sér stod i I6gum. Ekki hefur verid synt fram
4 ad fasteignasala beri ad koma skjélum kaupanda til pinglysingar og geti fyrir
vidvikid krafist poknunar ur hendi kaupanda. Pvi sidur hefur verid synt fram & ad
kaupanda sé oheimilt ad koma sjalfur skjolum til pinglysingar. Pad er meginregla i
samningarétti ad pjonusta er veitt eftir ad samningur hefur komist & & milli
pjonustuveitanda og kaupanda. EKkKi feest séd ad samningur um pjonustu hafi verid til
stadar & milli kvartenda og Fasteignasdlunnar Fasteign.is um pjonustu fasteignasala
fyrirteekisins. Er pad pvi mat Neytendastofu ad krafa Fasteignasdlunnar Fasteign.is
um greidslu umsyslugjalds ar hendi kvartenda brjoti i baga vid géda vidskiptahetti og
sé pvi brot & &kveedum 5. gr. laga nr. 57/2005.

Til ad umsyslugjold uppfylli skilyrdi um gdda vidskiptahetti verdur fasteignasala ad
mati Neytendastofu ad upplysa kaupanda um heimildir hans til ad fara sjalfur med
skjol til pinglysingar og afla tilskilinna gagna. Kjési kaupandi engu ad sidur ad nota
pjonustu fasteignasalans parf ad gera vid hann samning.
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V.
Akvordunarord:

»~Fasteignasalan Fasteign.is, Borgartuni 22, Reykjavik, hefur med innheimtu
umsyslugjalds ur hendi kvartenda, an sérstaks samnings par um, brotid gegn
akvaedum 5. gr. laga um eftirlit med déréttmaetum vidskiptahattum og gagnsei
markadarins nr. 57/2005.*

Neytendastofa, 25. oktéber 2006



