Q )
ADVEL

i

MINNISBLAD

Til:  Grétars Jonssonar, framkvaemdastjora Félags fasteignasala
Fra: ADVEL logménnum slf., - Anton B. Markusson hrl.
Dags.: 28. januar 2015

Efni: Hzestaréttardomur i mali nr. 144/2014:
Félag fasteignasala
gegn
Brynhildi Berporsdottur

I
Inngangur

Félag fasteignasala (hér eftir nefnt FF eda félagid) hefur dskad eftir l1ogfraedilegu aliti ADVEL
l6gmanna & forsendum og nidurstddu Hastaréttar islands i ofangreindu mali og ba einkanlega
hvad rétturinn taldi 4 skorta til ad skylduadild ad félaginu steedist gagnvart félagafrelsisakvaedi
2. mgr. 74. gr. stjornarskarinnar.

II
Um forsendur og nidurstéou Hzestaréttar [slands

I tilvitnudu mali var tekist 4 um pad alitacfni hvort su skylduadild ad FF sem kvedid var 4 um
i 1. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004, um so6lu fasteigna, fyrirstekja og skipa, bryti 1 baga vid
félagafrelsisakvacdi 2. mgr. 74. gr. stjdrnarskrarinnar. Malavextir voru i stuttu mali peir a0 BB
fékk 11. mars 2009 I6ggildingu samkvaemt 6. gr. laga nr. 99/2004 til ad vera fasteigna-,
fyrirtakja- og skipasali. I kj6Ifari® var hun krafin um félagsgjald til FF sem han neitadi ad
greida 4 peim grundvelli ad sér vaeri 0skylt ad vera par félagsmadur. Afram var han krafin um
somu gjold sem hun neitadi einnig ad greida, par til FF hofdadi mal til heimtu umraddra
felagsgjalda. BB tok til varna og hofdadi jafnframt gagnsék par sem hun krafoist
vidurkenningar 4 pvi ad sér veri 6skylt ad vera félagsmadur i FF.

I domsforsendum Haestaréttar {slands er farid yfir hlutverk FF og skipan pess samkvamt
16gum nr. 99/2004. Sérstaklega er fjallad um eftirlitshlutverk félagsins. I pvi sambandi tekur
Hestiréttur fram, ad i upphaflegri mynd frumvarps sem vard ad 16gunum, hafi verid kvedid a
um ad eftirlitsnefnd Félags fasteignasala skyldi starfa i tengslum vid FF og a kostnad pess.
Hafi einnig verid gert rad fyrir pvi ad FF legdi nefndinni til starfsmann. Sidan segir ordrétt:
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., Vio medferd frumvarpsins a Alpingi var pvi breytt pannig ad fallio var fra pvi ad
eftirlitsnefndin starfadi a kostnad dfryjanda [FF], en pess i stad skyldu fasteignasalar greida
sérstakt eftirlitsgiald til ad standa straum af kostnadi af starfi nefndarinnar, sbr. nu 2.
mgr. 19. gr. laganna. Afrjjanda var med somu malsgrein falid ad innheimta gjaldio og standa
skil @ pvi til nefndarinnar, en med 1. gr. laga nr. 50/2013 var peirrri skipan breytt og rennur
eftirlitsgjaldio nu i rikissjod, sem ber jafnframt kostnad af storfum nefndarinnar*.

Sua alyktun verdur dregin af athugasemdum vid pad frumvarp sem vard ad logum nr. 99/2004
a0 skylduadild ad FF hafi { upphafi verid rokstudd med visan til pess ad eftirlitsnefnd um storf
fasteignasala yroi natengd félaginu og starfadi a kostnad pess. Likt og framan er rakid var
akvadum frumvarpsins um petta efni breytt i medforum Alpings & pa leid ad eftirlitsnefnd var
komid 4 fot sem sjalfstaedri arskurdarnefnd sem fjarmégnud skyldi med sérstoku gjaldi.
Jafnframt var gengid at fra pvi a0 umrett eftirlitsgjald og argjald til FF veri oliks edlis og
pannig kvedid 4 um heimild til adfarar, an undangengins doms, eingéngu til fullnustu

fyrrnefnda gjaldsins.

Ljost er, ad ein meginforsenda skylduadildar ad FF samkvaemt pvi frumvarpi sem vard ad
[6gum nr. 99/2004, voru nain tengsl félagsins vid eftirlitsnefndina og sameiginlegur fjarhagur.
Ad sama skapi er deginum ljdsara ad hefdi ekki verid skilid milli FF og eftirlitsnefndarinnar,
ba01 fjarhagslega og stjornsyslulega, likt og gert var i medforum Alpingis, hefdi stada FF til
eftirlits med 16ggiltum fasteignasélum verdi nakvemlega sl sama og stada Logmannafélags
Islands gagnvart 16gménnum sem fjallad var um i domi Heestaréttar {slands 19. febriar 1998 i
malt nr. 259/1997.

Ad mati undirritads er s breyting sem gerd var a storfum og hlutverki eftirlitsnefndarinnar,
adalasteda pess ad skylduadild ad FF var talin stangast a vid félagafrelsisakvaedi
stjornarskrarinnar.

Pegar bessu atri0i sleppir taldi Heastiréttur a0 ekki veri unnt ad horfa til annarra atrida
vardandi hlutverk FF en peirra sem melt er fyrir um i I6gum. Jafnframt yrdi med visan til
meginreglu islenskrar stjornskipunar um medalhof ad gacta ad pvi hvort lagabod ipyngdi
monnum ad 6pdrfu og unnt veeri ad nd sama markmidi med 6dru og vaegara moti. I kjolfarid
for Haestiréttur yfir 16gbundid hlutverk FF 1id fyrir 110 og komst ad peirri nidurstodu ad ekkert
beirra geeti talist pess edlis a0 naudsyn beeri til ad fasteignasalar varu skyldir ad 16gum til ad
vera félagsmenn i FF.

Pessu nast tekur Haestiréttur til skodunar pydingu og gildi sidareglna og eftirlitshlutverk FF.
Um fyrrnefnda atridi0, p.e. sidareglurnar, segir svo i domi Heestréttar:

. Samkveemt 3. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004 skal dfryjandi setja sidareglur fyrir fasteignasala
og ber honum ad senda pcer radherra, sbr. 4. mgr. somur lagagreinar. bott reglur sem pessar
geti haft verulegt gildi fyrir starfsheetti fasteignasala og eftirlit med peim og aukid jafnframt
vernd neytenda i fasteignavioskiptum, verdur ad geeta ad pvi ad samkvemt 1. mgr. 20. gr.
laganna a eftirlitsnefnd medal annars ad hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi i
samrceemi vio sioareglur dfryjanda. Su lagaregla stewdi ohdggud pott l6g myndu ekki skylda
Jasteignasala til ad vera félagsmenn i afryjanda. Petta hlutverk hans getur pvi ekki haft
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frekara vaegi vid mat & pvi hvort skilyrdum 2. mgr. 74. gr. stjiornarskrarinnar sé fullneegt til ad

leggja pessa skyldu a fasteignasala”.

Um rokstudning Heestaréttar er pad eitt ad segja ad stenst enga 16gfredilega skodun, eda
hvernig geta sidareglur, sem FF setur og er @tlad ad mela fyrir um goéda og gegna starfsheetti
fasteignasala, na® markmidi sinu pegar baid er ad afnema skylduadild ad FF? Pad eina sem
fasteignasali parfad gera er ad segja sig ur FF. bar med na sidareglurnar ekki lengur til hans.
bad er til litils ad setja sidareglur sem fyrst og sidast er &tlad ad vernda neytendur og par med
almannahagsmuni, ef engum ber ad hlita peim.

Ma segja ad med domi sinum hafi Haestiréttur i raun gert reglu pa sem fram kemur i 3. mgr.
18. gr. laga 99/2004 marklausa.

Hestiréttur [slands taldi eftirlitshlutverk FF takmarkast vid ad tilkynna eftirlitsnefndinni um
traverdugar abendingar, sem félaginu berist um misfellur i starfi peirra. [ pvi sambandi yrdi
a0 lita til pess, ad i logskyringargdgnum um akvadid kami fram ad eftirlitsnefndinni baeri ad
leggja mat 4 tvennt er vardadi pad alitactni hvort abendingar teldust traverdugar 40ur en hin
teeki mal til rannsdknar, annars vegar hvort tilefni abendingarinnar veeri malefnanlegt og hins
vegar hvort hun myndi ad likindum leida til d&minningar eda sviptingar loggildingar ef rétt
reyndist. Fékk Hastiréttur ekki séd ad hlutverk FF, eins og pvi var ad pessu leyti lyst { 1ogum,
geeti stadid til pess ad naudsynlegt veeri ad skylda fasteignasala til adildar ad félaginu a
grundvelli almannahagsmuna.

Komst Hastiréttur Islands ad peirri nidurstédu ad skylduadild ad FF samkvamt sidari malslio
I. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004 bryti gegn félagfrelsisakvadi 2. mgr. 74. gr.
stjornarskrarinnar.

ba taldi Heestiréttur rétt ad malskostnadur i héradi og fyrir Heestarétti félli nidur.

III
Hvad skorti ad mati Hzestaréttar Islands a til ad skylduadild ad Félagi fasteignasala
staedist félagafrelsisakvaedi 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar?

Ef leitast er vid ad draga alyktanir af ddmsforsendum Haestaréttar Islands { malinu og pa med
pad fyrir augum ad greina hvad hafi skort a til a0 skylduadild ad félaginu stedist
félagafrelsisakveaedi 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar er einkum tvennt sem ma benda a:

1. Sem fyrr segir var pad ein meginforsenda skylduadildar ad FF, samkvamt pvi
frumvarpi sem vard ad 16gum nr. 99/2004, nain tengsl hans og sameiginlgur fjarhagur
vid eftirlitsnefndinna. Eftir breytingar sem gerdar voru a hlutverki og starfi
eftirlitsnefndarinnar { medforum Alpings er ljost ad stada FF vard allt 6nnur og
veigaminni en upphaflega var gert rad fyrir.

2. Hastiréttur Islands telur askilnadi 2. mgr. 74. gr. um almannahagsmuni fullnegt i
malinu. Ad pvi leyti tekur rétturinn undir adra af tveimur meginmalsastedum sem
félagio tefldi fram 1 malinu til studnings krofu sinn um skylduadild. Hins vegar taldi
Heestiréttur, eftir ad hafa farid yfir 16gbundid hlutverk FF, ad unnt yrdi ad na sama
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markmidi med 60ru og vagara moéti heldur en med skylduadild og pad pratt fyrir ad
rétturinn teldi ad jata yrdi loggjafanum rymri heimild til ad leggja byrdar 4 pa sem
heyra til pessara starfsstéttar. I pvi sambandi r&dur mestu st afstada réttarins ad
samkvemt akvedum III. kafla laga nr. 99/2004 veri hlutverk FF i umraddu
eftirlitshlutverki einungis til fyllingar og yroi ad skodast sem 6verulegur hluti pess.

Ad mati undirritads er naudsynlegt ad breyta framangreindri afstoou til eftirlitshlutverks FF.
bad verdur einungis gert med pvi ad fela félaginu rikara eftirlitshlutverk ad Iogum.
Stadreyndin er st ad daglegt eftirlit, ef svo ma ad ordi komast, er alfarid { hondum FF. A bad
var bent ad fyrirkomulagid hefdi haft tilaetlud varnadarahrif, sem lystu sér i pvi ad meirihluti
peirra mala, 80-90%, sem leitt hefdu i ljos alvarlegar misfellur gagnvart neytendum, hefou
komid upp eftir sérfrediskodun FF og i framhaldi pess rannsékn eftirlitsnefndarinnar.
Jafnframt var bent 4 ad yrdi skylduadildin afhumin myndi pad 6hjakvamilega leida til pess,
ad hid virka eftirlit sem feelist i tilkynningaskyldu og hefdi skapad festu og um leid oryggi
fyrir neytendur a fasteignamarkadi yroi pydingarlaust med 6llu, enda FF ekki i neinni adstodu
til ad senda eftirlitsnefndinni abendingar um misfellur i storfum fasteignasala. Pad kynni svo
aftur ad leida til pess ad hagsmunum neytenda yroi stefnt i tvisynu, og pad sem verra er, tjons
enda vidbuid ad alvarlegar misfellur uppgotvudust of seint meo tilheyrandi afleidingum.

v
Mikilveegi skylduadildar

Undirritadur telur ad breyta verdi hlutverki FF eins og pvi er lyst i nugildandi 16gum, i pa veru
ad naudsynlegt er ad skylda fasteignasala til adildar ad pvi & grundvelli almannahagsmuna.
Utgangspunkturinn i pvi sambandi er sa ad auka eftirlitshlutverk félagsins vid mat & pvi hvort
skilyrbum 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar sé fullnegt til ad leggja skylduadild a
fasteignasala. Vardandi mikilvaegi skylduadildarinnar ber ad leggja hofudadherslu & bpa
gridarlegu réttardvissu sem domur Heestaréttar i umreeddu mali hefur haft i for med sér, nu
pegar hann hefur gert fasteignasélum kleift ad snidganga sidareglur i storfum sinum. Ad sama
skapi ad varpad verdi fyrir r60a peim yfirlysta tilgangi sem ad var stefnt med hinu herta
regluverki i 1ogunum og 6lst i fyrirbyggjandi eftirliti.

Pa er mikilveegt ad hafa 1 huga ad stjéormvold leita alloft samvinnu vid FF vegna madla er varda
bryna vernd neytenda i fasteignavidskiptum. Um er a0 rada marghattud tilvik undanfarin ar.
FF kemur avallt a0 sliku enda hluti af 16gbundnu hlutverki pess.

[ kjolfar peirrar samvinnu er dr verdur milli vidkomandi stjornvalds og FF kynnir félagid
Ollum fasteignasolum (félagsménnum) 4 landinu nidurstédur brynna mala er varda almenning
og fasteignavidskipti peirra.

Nyjasta demid eru ymsar beionir stjornvalda til FF um samvinnu til ad tryggja rétt folks sem
Oskad hefur skuldaleidréttinga og 4 i fasteignavioskiptum. Par hafa ymis alitamal komid upp
og FF 1 kjolfar peirrar samvinnu sem stjornvold hafa leitad eftir sent badi bréf med
brynum atridum og {1 framhaldi pess mjog mikilvega stadlada samningsskilmala.
Upplysingaskyldan er afar mikilvaeg par sem alger naudsyn er ad allir félagsmenn FF pekki
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reekilega til vandamala sem uppi eru og geti tryggt hagsmuni almennings eins og peim ber
I6gbodin skylda til.

Med afndmi skylduadildar er allsendis Ovist ad bryn atridi sem err afsprengi samvinnu
stjbmvalda og FF og sem &tlad er ad tryggja hagsmuni almennings i fasteignavidskiptum
berist nema hluta l16ggiltra fasteignasala.

Virdingarfyllst,

________________ )., N

Anton B. Markusson hrl.

FYRIRVARI - Minnisblad petta er byggt & peim gégnum, upplysingum og peim réttarheimildum sem visad er
til og i gildi eru pegar pad er ritad og takmarkast vid islenskan rétt. baer nidurstéour og alyktanir sem fram eru
settar i minnisbladinu byggjast a pvi ad pau gégn og par upplysingar sem pad grundvallast & séu fullnaegjandi og
réttar. Minnisbladio & einvordungu vid um pa adila, samninga og afmarkada réttaragreining og/eda alitaeini, sem
sérstaklega eru tilgreind i efiii pess. EkKi er rétt ad byggja & efni pess einu og sér vid akvardanatoku um malefni
pau sem minnisblagid fjallar um. Minnisbladid ma pvi ekki nota i nokkrum &drum tilgangi en i tengslum vid

framangreint.



