DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 12. november 2013 i mali nr. E-425/2013:
Félag fasteignasala

(Gunnlaugur Ulfsson hdl.)

gegn
Brynhildur Bergpo6rsdoéttur

(Jonas Johannsson hrl.)

Mal petta er h6fdad med stefnu birtri 7. jantar sl. og gagnstefnu birtri 27. febraar
sl., en domtekid ad lokinni adalmedferd 9. oktdber sl. Adalstetnandi er Félag
fasteignasala, Sidumula 1, Reykjavik. Gagnstefnandi er Brynhildur Bergporsdottir,
Vesturbergi 87, Reykjavik.

Adalstefnandi krefst pess ad gagnstefnandi verdi demdur til greidslu
135.000 krona dsamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu, af 45.000 kronum fra 11. jali 2011 til 6. jantar 2012, af
90.000 krénum fra 6. januar pess ars til 3. jali 2012, en af 135.000 krénum fra 3.
juli 2012 til greidsludags. Hann krefst einnig syknu af kréfu gagnstefnanda i
gagnsok auk malskostnadar.

Gagnstefnandi krefst syknu af krofu adalstefnanda auk pess sem vidurkennt
verdi med domi ad henni sé 6skylt ad vera félagsmadur i adalstefnda og
skylduadild st sem kvedid sé 4 um i 1. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004 um s6lu
fasteigna, fyrirteekja og skipa brjoti 1 baga vio félagafrelsisakvaedi 2. mgr. 74. gr.
stjornarskrar lydveldisins Islands nr. 33/1944, sbr. 12. gr. laga nr. 97/1995. Hun
krefst einnig malskostnadar.

Malsatvik
Malsatvik eru adgreiningslaus.

Med 16gum nr. 99/2004 um solu fasteigna, skipa og fyrirtekja, sem 6dludust gildi
1. oktober 2004, voru 16g nr. 54/1997 um sama efni felld ur gildi. [ 1. mgr. 18. gr.
hinna nyju laga var kvedid a um ad fasteignasalar skyldu hafa med sér félag sem
nefndist ,,Félag fasteignasala“ og skyldi peim 6llum skylt ad vera par félagsmenn.
Ekki er um pad deilt ad adalstefnandi er pad félag sem visad er til 1 tilvitnudu
lagadkvaeoi.



Samkvamt 2. mgr. 18. gr. adur tilvitnadra laga setur adalstefnandi sér sampykktir.
ba segir a0 félagio skuli ekki hafa med hondum adra starfsemi en pa sem
sérstaklega er melt fyrir um i Iogunum, sbr. p6 7. mgr. greinarinnar. [ peirri grein
segir a0 adalstefnanda sé heimilt ad starfreekja sérstaka félagsdeild, eina eda fleiri, i
00ru skyni en meelt er fyrir um 1 16gunum, svo sem til pess ad sinna simenntun
félagsmanna eda starfsmanna peirra. Segir jafnframt ad fasteignasélum skuli vera
frjalst a0 eiga adild ad slikum deildum og skuli fjarhagur slikra félagsdeilda
adgreindur fré fjarhag adalstefnanda.

[ 3. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004 segir ad adalstefnandi skuli setja sidareglur fyrir
fasteignasala sem sendar skulu radherra, sbr. 4. mgr. sému greinar. Samkvamt 5.
mgr. greinarinnar kemur adalstefnandi fram fyrir hond fasteignasala gagnvart
domstolum og stjornvéldum um pau malefni sem stétt peirra varda. Samkvaemt 2.
mgr. 2. gr. laga nr. 99/2004 skal adalstefnandi veita umsogn ef veita 4 fasteignasala
undanpagu fra almennum skilyroum 16ggildingar. Adalstefnanda ber ad tilnefna
einn nefndarmann i profnefnd skv. 3. mgr. 3. gr. laganna og taka vid tilkynningum
um hverjir hljota 16ggildingu sem fasteignsalar skv. 6. mgr. 6. gr. laganna. b4 ber
honum ad taka vid tilkynningum um nidurfellingu 16ggildingar fasteignasala skv. 2.
mgr. 24. gr. laganna.

Samkvemt 6. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004 ber adalstefnandi kostnad af peim
storfum sem honum eru fengin med 16gunum. P4 segir ad hann geti lagt 4
félagsmenn argjald til ad standa straum af peim kostnadi.

i 19. gr. laga nr. 99/2004 er kvedid 4 um eftirlitsnefnd Félags fasteignasala. Segir
par medal annars ad sérhver fasteignasali skuli greida arlegt eftirlitsgjald 1 rikissjod
a0 fjarhed 75.000 kronur til ad standa straum af kostnadi vid storf
eftirlitsnefndarinnar, sbr. 2. mgr. greinarinnar eins og henni var breytt med 1. gr.
laga nr. 50/2013. Samkvemt 4. mgr. 21. gr. laganna skal eftirlitsnefndin, svo fljott
sem audid er, rannsaka mal, m.a. med skodun a starfsstod fasteignasala, pegar
nefndinni eda adalstefnanda berst traverdug abending um ad misfellur séu i
starfsemi hans. I 20. til 23. gr. laganna eru nanari akvaedi um hlutverk
eftirlitsnefndarinnar, urraedi og malskot til radherra, sem ekki er astaeda til ad reifa
sérstaklega.

Samkvaemt dkveedi til bradabirgda vid 16g nr. 99/2004 skyldu 16gin endurskodud
fyrir 1. jantar 2008 og skyldi pa sérstaklega kanna hvort dsteda veri til ad mala
afram fyrir um skylduadild a0 Félagi fasteignasala, hvort markmid med
eftirlitskerfi I1. kafla laganna hefou nadst og hvort efni veeru til ad lekka
eftirlitsgjald skv. 2. mgr. 19. gr.

XXX

Samkvamt greinargerd adalstefnanda eru starfsmenn adalstefnanda tveir,
framkvamdastjori og ritari, en stodugildi arid 2012 voru 1,75 en 1,5 4 arunum 2011
og 2010. Argjald adalstefnanda nemur 90.000 kronum og f4 félagsmenn sendan
reikning tvisvar 4 ari. Medlimir i adalstefnanda eru um 200, p.e. allir 16ggiltir
fasteigna-, skipa- og fyrirtackjasalar landsins. Félagsgjold arsins 2012 namu
19.008.411 kréonum samkvaemt greinargerd adalstefnanda, en laun og tengd gjold
namu 13.662.110 krénum og annar rekstrarkostnadur 7.694.231 krénu. I malinu



hafa verid lagdir fram arsreikningar adalstefnanda sem ekki er asteda til reifa
sérstaklega.

[ malinu liggja fyrir sampykktir adalstefnanda. Samkvaemt 2. gr. sampykktanna er
tilgangur félagsins ad: a) ad gaeta hagsmuna fasteignasala; b) ad studla ad
samheldni og g6dri samvinnu félagsmanna; c) ad standa vord um sjalfstedi
fasteignasalastéttarinnar;

d) ad sinna 16gboodnu eftirlits- og agavaldi, m.a. i tengslum vid Eftirlitsnefnd FF; e)
a0 studla ad framproéun fasteignavidskipta.

XXX

Gagnstefnandi er vidskipta- og hagfraedingur ad mennt og starfar sem
rekstrarhagfraedingur og framkvamdastjori hja nafngreindu fyrirteeki. Hun lauk
profi 1 verdbréfavidskiptum 1 jini 2008 og 11. mars 2009 606ladist hun 16ggildingu
til ad vera fasteigna-, fyrirteekja- og skipasali samkvemt 16gum nr. 99/2004 um
s6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa. I greinargerd gagnstefnanda og skyrslu hennar
fyrir domi kom fram ad nuverandi storf hennar 1uti medal annars ad verdmati &
fyrirteekjum, svo og kaupum og sélu 4 fyrirtekjum. Hins vegar sinni hiin ekki s6lu
a fasteignum eda skipum.

[ framhaldi af 16ggildingu gagnstefnanda fékk hun senda greidslukrofu fra
adalstefnanda fyrir 6greiddum félagsgjoldum vegna adildar 1 Félagi fasteignasala a
timabilinu mars til jali 2009. Med bréfi 31. mars 2009 motmelti gagnstetnandi
greidsluskyldu, sagdist kjosa ad standa utan félagsins, og visadi i pvi sambandi til
2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944, til hastaréttardoms nr. 259/1997 og
sidast en ekki sist til alits umbodsmanns Alpingis 13. jali 2006 i mali nr.
4225/2004, sem hun taldi stydja pa skodun hennar ad skylduadild ad adalstefnanda
feeli 1 sér brot & félagafrelsisakvaedi stjornarskrarinnar. Gagnstefnandi kvadst po
reidubuin ad greida argjald til adalstefnanda er nemi raunkostnadi af peirri
16gbundnu starfsemi sem honum veri falin og skoradi a adalstefnanda ad upplysa
um pann kostnad og krefja gagnstefnanda i framhaldi um hlutdeild hennar i slikum
kostnadi. Samkvaemt greinargerd gagnstefnanda var peirri dskorun ekki sinnt af
a0alstefnanda. Er agreiningslaust i malinu ad gagnstefnandi hefur aldrei greitt
umkrafid félagsgjald adalstefnanda. Krafa adalstefnanda i malinu grundvallast hins
vegar 4 premur reikningum vegna 4ranna 2011 og 2012 sem sidar greinir nanar.

Vid adalmeodferd malsins kom framkvamdastjori adalsteftnanda, Grétar Jonasson,
og gagnstefnandi fyrir dom og gafu adilaskyrslu. ba gaf Pérour Bogason, formadur
eftirlitsnefndar Félags fasteignasala, skyrslu sem vitni. Ekki er astada til ad rekja
pessar skyrslur sérstaklega.

Malsastedur og lagarck adalstefnanda

Adalstefnandi byggir malatilbiinad sinn 4 premur reikningum vegna
félagsgjalda, utgefnum 11. jali 2011, 6. januar 2012 og 3. juli 2012, hver ad fjarhad
45.000 kronur, meo gjalddaga & somu dogum. Hann visar til meginreglna
krofuréttar um efndir fjarskuldbindinga sem fai einkum lagastod i 45. til 47. gr. og
54. gr. laga nr. 50/2000 og laga nr. 42/2000. Um gjalddaga visar adalstefnandi til



meginreglu 49. gr. fyrstnefndu laganna. Krofu um drattarvexti stydur hann vid 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

AOQ pvi er vardar andmaeli gagnstefnanda byggo a félagafrelsisakveedi
stjornarskrarinnar visar adalstefnandi til pess ad um sé ad reda l6gbundna skyldu
til adildar ad félagi. P4 ferir adalstefnandi rok ad pvi ad umredd lagaskylda sé
naudsynleg svo ad adalstefnandi geti sinnt 16gmaeltu hlutverki vegna
almannahagsmuna. Adalstefnandi hafi pannig veigamiklu hlutverki ad gegna til
verndar almannahagsmunum, einkum hvad vardar hagsmuni neytenda og oryggi i
fasteignavidskiptum, og ad skylduadild allra fasteignasala ad félaginu sé¢
naudsynleg til ad félagio geti pjonad hlutverki sinu. Hann visar pessu til studnings
til greinargerdar med pvi frumvarpi sem vard ad 16gum nr. 99/2004 og radagerdar
sem par birtist um ad bata eftirlit med storfum fasteignasala, koma & fot virku
eftirlitskerfi med storfum fasteignasala og mala fyrir um tilteknar skyldur
adalstefnanda 1 pvi sambandi. Adalstefnandi telur a0 hann hafi veigamiklu hlutverki
ad gegna i pessu eftirlitskerfi og jafnframt ad skylduadild s¢ naudsynleg. Pannig
hafi verid rokstutt af 16ggjatanum ad fullnaegt veri askilnadi stjérnarkskrar svo og
11. gr. mannréttindasattmala Evropu, sbr. 16g nr. 62/1994 um logfestingu
sattmalans, eins og greinin hafi verid skyrd i framkvemd.

Adalstefnandi visar til pess ad fasteignasalar gegni lykilhlutverki i
mikilvegum vidskiptum neytenda og beri 16gakvednar skyldur vid pau vidskipti.
Naudsynlegt s¢ ad lita til mikls umfangs fasteignavidskipta hér 4 landi sem hafi a
arinu 2011 numid teepum 172 milljordoum krona, en rimum 205 milljéoroum kréna a
arinu 2012. bvi s¢ mikil naudsyn a 6flugu regluverki og eftirliti med storfum
fasteignasala. Lita verdi einnig til pess ad 16ggiltir fasteignasalar séu opinberir
syslunarmenn og beri réttindi og skyldur sem slikir.

Adalstefnandi rekur hlutverk sitt, eins og pad er afmarkad med 16gum nr.
99/2004 sem adur er gerd grein fyrir. Hann dregur pa alyktun af pessum dkvadum
laganna ad hann geti ekki sinnt 16gbodinni starfsemi sinni nema heimilt sé ad leggja
argjald a félagsmenn. Jafnframt sé [jost ad um hlutlegar skyldur sé ad reda sem
geta ekki skarast vid sidferdiskodanir, triarskodanir, politiskar skodanir, eda annars
konar skodanir félagsmanna sem edlilegt er ad veitt s¢ vernd.

Adalstefnandi visar til pess ad i framkvamd hafi samskipti vid stjornvold,
sbr. 5. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004, verid mjog stor pattur i starfsemi félagsins.
Stjornvold hafi itrekad 6skad eftir abkomu félagsins ad ymsum malum er varda
stétt fasteignasala og hagsmuni neytenda 4 fasteignamarkadi. Pessi vinna, t.d. gerd
ymiss konar alitsgerda, s¢ unnin ad frumkvaedi viokomandi stjérnvalda og an pess
ad sérstaklega sé greitt fyrir hana. P4 er einnig bent & umsagnir adalstefnanda ef
vikja & fra almennum skilyrdoum um 16ggildingu fasteignasala. Bryn
neytendasjonarmid séu hér 1 hufi, enda mikilveg pekking hja adalstefnanda &
malum félagsmanna og hvort peir séu hafir til ad styra og hafa milligéngu um
fasteignavidskipti.

Adalstefnandi leggur aherslu 4 beinan og 6beinan patt sinn 1 eftirliti med
storfum fasteignasala. Hann visar til pess ad hann hafi att samstarf vid
l6gregluyfirvild pegar upp hafa komid mal par sem grunur leikur 4 ad
fasteignasolur séu starfreektar an pess ad 16ggiltur fasteignasali sé til stadar. Pa visar
hann til pess ad rik tengsl séu vid eftirlitsnefnd Félags fasteignasala og sé



adalstefnandi i raun naudsynlegur hlekkur i pvi eftirlitskerfi sem 16gin gera rad
fyrir. Hann telur ekki ad per breytingar, sem gerdar voru & eftirlitskerfi meo
fasteignasolu, vid medferd pess frumvarps sem vard ad 16gum nr. 99/2004, pess
efnis a0 gera fjarhag eftirlitsnefndarinnar sjalfsteedan, haggi pessu.

Adalstefnandi visar einnig til pess ad einn af pattum eftirlitskerfisins séu
sidareglur félagsins sem meli fyrir um verklag vio storf fasteignasala og séu
melikvardi 4 goda starfsheetti peirra. Ljost sé€ ad sidareglur Félags fasteignasala geti
ekki talist skuldbindandi fyrir fasteignasala nema peir séu félagsmenn i félaginu.
Jafnframt, til merkis um ndin tengsl eftirlitsnefndar og félagsins, visar adalstefnandi
til pess ad vid mat a pvi hvad teljist vera ,,gbdar venjur i fasteignasélu® hafi
eftirlitsnefndin byggt a fyrri urskurdum adalstefnanda um pad atrioi.

Annar veigamikill pattur i eftirlitshlutverki adalstefnanda s¢ tilkynningarskylda
hans samkvemt 4. mgr. 21. gr. laga nr. 99/2004 til eftirlitsnefndar sem sé
grundvollur ad samstarfi adalstefnda vio nefndina. Neytendur geti, sér ad
kostnadarlausu, leitad til adalstefnanda sem skodi malid og leggi pad fyrir
eftirlitsnefndina ef dsteeda er talin til. Um 150 manns leiti til adalstefnanda i
hverjum manudi 4 pessum grundvelli og um 80-90% allra mala sem komi til kasta
eftirlitsnefndarinnar megi rekja til pessarar heimildar. Eli méalsins samkvamt beri
starfsmonnum adalstefnanda ad greina & milli traverdugra og otraverdugra
abendinga um misfellur i starfi og leidi slik adgreining 6hjdkvamilega til
vinnuframlags af halfu adalstefnanda. Megi pvi segja ad eins konar obeint eftirlit
fari fram hja félaginu sem sé naudsynleg forsenda pess ad eftirlitskerfid i heild
pjoni hlutverki sinu med skilvirkum haetti. Adalstefnandi telur 1jost ad petta
hlutverk hans sé had pvi ad um skylduadild sé ad raeda.

Adalstefnandi visar einnig til pess ad ekki sé gengid lengra en naudsynlegt
er til verndar almannahagsmunum vid umradda lagasetningu. Visad er til pess ad
adild ad adalstefnanda sé ekki skilyrdi 16ggildingar eda starfsréttinda fasteignasala.
bott fasteignasali neiti ad vera félagsmadur, likt og um sé a0 reda i mali pessu, hafi
pad engin ahrif & rétt hans til a0 starfa sem fasteignasali. Pvi sé pvingun 6veruleg.
Hlutverk adalstefnanda og starfsemi tengist enn fremur ekki med nokkru méti
sidferdisvitund, traarskodunum eda 60rum vidhorfum sem njoti verndar. Engar
Oparfa kvadir séu lagdar & félagsmenn heldur einungis hoflegt gjald til ad standa
straum af 16gmaltu hlutverki. Hagsmunir almennings af virku eftirliti med storfum
fasteignasala hljoti pvi a0 vega pyngra en hagsmunir fasteignasala af pvi a0 standa
utan fagfélags. Adalstefnandi visar til hlidsjonar til adildarskyldu ad 66rum
félogum, t.d. Logmannafélagi {slands og Félagi 16ggiltra endurskodenda.

Adalstefnandi telur ad pau bokahaldsleg gogn sem fyrir liggja 1 malinu syni
a0 félagsgjoldum sé einungis radstafad til 16gakvedinna verkefna. Hann motmeelir
pvi ad leggja eigi alit umbodsmanns i mali nr. 4225/2004 til grundvallar. Ekki hafi i
alitinu verid hugad negilega ad eftirlitshlutverki adalstefnanda og nanu samstarfi
pess vid eftirlitsnefndina en auk pess hafi alitid ekki eiginlegt fordeemisgildi enda
sé par beinlinis tekid fram ad umbodsmadur telji sig ekki hafa forsendur til ad taka
endanlega afstodu til pess hvort skyldur adalstefnanda geti talist fullnaegja peim
skilyrdum sem 2. mgr. 74. gr. stjérnarskra setur fyrir skylduadild.



Malsasteeour og lagarék gagnstefnanda

Gagnstefnandi byggir syknukrofu sina 4 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar.
Adalstefnandi hafi verid stofnadur a einkaréttarlegum grundvelli i juli 1983 ad
tilstudlan nokkurra fasteignasala sem hafi langad til ad eiga med sér félagsskap.
Hafi uppbygging og skipulag félagsins verid 4 valdi stofnenda. Arid 1989 hafi verid
sampykktar sidareglur fyrir félagsmenn, en pa hafi verid i gildi 16g nr. 34/1986 um
fasteigna- og skipasolu. Vid gildistoku laga nr. 54/1997, um fasteigna-, fyrirtekja-
og skipasdlu, hafi ekki sérstaklega verid kvedid 4 um heimild fasteignasala til ad
halda med sér félag. Meo gildistoku nugildandi laga nr. 99/2004 (fsl.) hafi félag
stefnanda verid skrifad inn i 16gin ad nyju og pa i fyrsta sinni verid kvedid a4 um
skylduadild 16ggiltra fasteignasala ad félaginu, sbr. 1. mgr. 18. gr.

Gagnstefnandi visar til pess ad 1 upphaflegu frumvarpi til tédra laga hafi
adalstefnanda verid atlad veigamikid opinbersréttarlegt hlutverk, einkum pannig ad
innan félagsins atti ad starfa eftirlitsnefnd og adalstefnandi ad bera kostnad af
storfum nefndarinnar. St breyting hafi hins vegar verid gerd ad eftirlitsnefndinni
hafi verid skipadur sjalfstedur sess i l6gunum, med sjalfstedan fjarhag, og hun
latin standa straum af eigin rekstrarkostnadi med innheimtu sérstaks eftirlitsgjalds.

Gagnstefnandi telur ad ekki verdi horft fram hjéa pvi ad 16gbundid hlutverk
adalstefnanda felist eingdngu 1 pvi ad setja sér eigin sampykktir, svo sem stefnhandi
gerdi sidast 2004, setja sidareglur fyrir fasteignasala, sem enn gilda litt breyttar fra
2004, a0 gera tillogur til rddherra um vorslufjarreikninga, sbr. nt reglugerd nr.
342/2005 um fjarvorslureikninga fasteignasala, ad tilnefna 4 priggja ara fresti tvo
nefndarmenn og tvo til vara i eftirlitsnefndina, ad tilnefna a fjogurra ara fresti einn
nefndarmann og varamann hans til setu i profnefnd vegna ndmskeidahalds, ad
koma eftir atvikum fram fyrir hond félagsmanna sinna gagnvart domstélum og
stjornvoldum, og loks ad innheimta af félagsmoénnum og skila til
eftirlitsnefndarinnar hinu arlega eftirlitsgjaldi, en samkvaemt lagabodi Alpingis hafi
slikt gjald ekki verid innheimt sidan 2009 vegna digurra sjoda er safnast hafi fyrir i
vorslum nefndarinnar. Hlutverk adalstefnanda sé pvi bersynilega allt annad og
minna en i upphafi hafi verid gengid ut fra og fraleitt ad telja pad veigamikid i
allsherjarrétttarlegu tilliti, sbr. 2. mgr. 74. gr. stjérnarskrarinnar. bar sem askilnadi
umreddrar greinar stjornarskrarinnar sé ekki fullnaegt og gagnstefnandi hafi aldrei
skrad sig i adalstefnanda beri ad sykna hana af domkr6éfum stefnanda.

Gagnstefnandi byggir syknukrofu sina i 60ru lagi 4 pvi ad adalstefnanda sé ad
16gum 6heimilt ad krefja hana um 6nnur félagsgjold en pau, sem purfi til ad
adalstefnandi geti sinnt 16gbodnu hlutverki sinu samkvamt framanségdu. bratt fyrir
itrekadar askoranir gagnstefnanda sidastlidin fjogur ar hafi adalstefnandi ekki gert
grein fyrir raunkostnadi vegna 16gmalts hlutverks sins. Gagnstefnandi telur einnig
ad malatilbunadur adalstefnanda sé svo vanreifadur ad pessu leyti ad til greina
komi ad visa mélinu fra domi &n krofu.

Fallist domur ekki 4 framangreindur syknuastedur telur gagnstefnandi ad
gagnstefnandi verdi adeins demd til ad greida pann raunkostnad ad tiltdlu vegna
16gbundins hlutverks adalstefnanda sem hann syni fram a. Beri p4 ad akveda
drattarvexti i samreemi vid fyrri malslid 3. mgr. 5. gr. eda seinni malslid 9. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Gagnstefnandi motmeelir tilvisun stefnanda



til laga nr. 42/2000 um pjonustukaup og til laga nr. 50/2000 um lausafjarkaup.

Krafa gagnstefnanda i gagnsok er byggd 4 somu sjénarmidoum og varnir
gagnstefnanda i adalsok. Um lagarok visar gagnstefnandi til 2. mgr. 74. gr.
stjornarskrar lydveldisins Islands nr. 33/1944, sbr. 12. gr. laga nr. 97/1995, til 11. gr.
mannréttindasattmala Evropu, sbr. samnefnd 16g nr. 62/1994, og til laga nr. 99/2004
um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa, einkum 3., 6., 10.-13., 16. og 18.-20. gr.
laganna. P4 visar hun til hastaréttardoms 19. febraar 1998 nr. 259/1997 og éalits
umbodsmanns Alpingis nr. 4225/2004.

Nidurstada

Samkvemt 2. mgr. 74. gr. stjornarskrar lydveldisins nr. 33/1944, sbr. 12. gr.
stjornarskipunarlaga nr. 97/1995, mé engan skylda til adildar ad félagi, en med
16gum ma p6 kveda 4 um slika skyldu ef pad er naudsynlegt til ad félag geti sinnt
16gmeeltu hlutverki vegna almannahagsmuna eda réttinda annarra. I mali pessu er
ekki um pad deilt ad skylduadild gagnstefnanda ad adalstefnanda er reist a skyrri
heimild i settum 16gum. Hins vegar greinir adila 4 um hvort pessi skylduadild ad
adalstefnanda teljist naudsynleg svo hann geti sinnt 16gmeltu hlutverki vegna
almannahagsmuna pannig ad fullnaegt sé¢ askilnadi dkvadisins fyrir pvi ad vikio sé
fra meginreglu pess um neikvztt félagafrelsi. { malinu er pvi ekki borid vid ad
skylduadild ad adalstefhanda byggist 4 réttindum annarra i skilningi lokaorda
fyrrefnds akvaedis.

A

[ athugasemdum vid pad frumvarp sem vard ad fyrrnefndum stjornarskipunarlogum
nr. 97/1995 segir efnislega ad vidmidunin um hvenzr félag telst naudsynlegt vegna
almannahagsmuna s¢ matskennd. Hins vegar er tekio fram ad um sé ad reda
,nokkurs konar samnefnara [...] fyrir pau atridi sem eru talin upp i 2. mgr. 11. gr.
mannréttindasattmala Evropu og geta heimilad ad vikid verdi frd meginreglu
peirrar greinar um félagafrelsi®. A0 virtum pessum athugasendum, svo og ad teknu
tilliti til tilefnis pess dkveaedis sem hér er um ao reda, verdur akvadi 2. mgr. 74. gr.
stjornarskrarinnar skyrt til samraemis vid 2. mgr. 11. gr. mannréttindasattmala
Evrépu og fordemi Mannréttindadomstols Evropu par ad Iutandi. Samkvamt
pessari samramisskyringu teljast til almannaheilla samkvemt 2. mgr. 74. gr.
stjornarskrarinnar hagsmunir sem falla undir pjodaroryggi, felast i firringu
glundroda og glepa eda tengjast heilsu eda sidgadi manna, réttindum peirra og
frelsi. Samkvemt 2. mgr. 11. gr. mannréttindasattmalans geta pessir hagsmunir p6
adeins helgad takmarkanir 4 félagafrelsi a0 pvi marki sem naudsyn ber til i
lyoraedislegu samfélagi.

Samkvamt framangreindu felst si krafa um medalhof i 2. mgr. 74. gr.
stjornarskrarinnar ad skylduadild ad félagi sé ekki einungis til pess fallin ad pjona
almannahagsmunum i skilningi dkvedisins heldur liggi einnig fyrir ad hagsmunir
verdi ekki tryggdir med 60rum og vidurhlutaminni haetti. Vio mat & pvi hvort
pessari krofu sé fullnaegt verdur pvi annars vegar ad lita til pess hversu krefjandi
peir hagsmunir eru sem leitast er vid ad tryggja hverju sinni. Hins vegar verdur ad
horfa til pess hversu miklar skerdingar skylduadild felur i sér, badi ad l6gum og 1



reynd. Verdur pannig medal annars ad hafa i huga hvort skylduadild feli i sér
skerdingar 4 grundvallarréttindum, eins og pau pessi réttindi verndud i stjornarskra
og mannréttindasattmalum, svo sem hvort samvisku-, tri- og tjaningarfrelsi er
takmarkad eda manni settar skordur vid ad nyta aflaheafi sitt, sbr. til hlidsjonar dom
Mannréttindadomstolsins 30. juni 1993 1 mali nr. 16130/90 (Sigurdur Sigurjonsson
gegn islenska rikinu, sja 41. mgr.).

Med hlidsjon af domaframkvaemd Mannréttindadomstols Evropu verdur ad leggja
til grundvallar ad 16ggjafinn njoti dkvedins svigrams til mats um peer takmarkanir 4
grundvallarréttindum sem hverju sinni eru taldar naudsynlegar i pagu
almannahagsmuna. { samreemi vid hornsteina lydradislegs samfélags getur
16ggjafinn po aldrei virt ad vettugi kjarna grundvallarréttinda og verdur ad 6dru
leyti ad taka sanngjart tillit hagsmuna einstaklingsins vid heildarmat sitt 4
naudsynlegum skerdingum, sbr. t.d. dém Mannréttindadomstols Evrépu 11. jantiar
2006 i sameinudum malum nr. 52562/99 og 52620/99 (Sérensen og Rasmussen
gegn danska rikinu, sja 58. mgr.).

B

A pad verdur fallist ad pau storf sem adalstefnandi sinnir 4 grundvelli peirra
akvaeda laga nr. 99/2004, sem adur er lyst, s¢ almennt @tlad ad tryggja fagmennsku
og Oryggi 1 storfum 16ggiltra fasteignasala med pad fyrir augum ad hagsmunir
neytenda vid pessi vidskipti séu tryggdir eftir fongum. I ymsum tilvikum eru pé hin
16gmeltu verkefni pess edlis ad peim nanari hagsmunum sem peim er @tlad ad
pjona verdur bersynilega fullnagt an tillits til skylduadildar ad adalstefnanda. Er
hér einkum litid til pess hlutverks adalstefnanda ad setja sidareglur um storf
fasteigna, sbr. 3. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004, og fylgjast med skraningu 16ggiltra
fasteignasala, sbr. 6. mgr. 6. gr. laganna. [ 66rum tilvikum telur démurinn ad
16gmeelt verkefni adalstefnanda séu svo laustengd almannahagsmunum ad
bersynilegt s¢ ad skylduadild verdi ekki réttlaett med visan til peirra. Er hér einkum
1itio til pess hlutverks adalstefnanda ad hafa fyrirsvar fyrir fasteignasala gagnvart
stjornvoldum og domstolum og tilnefna menn i proéfnefnd fasteignasala og
eftirlitsnefnd Félags fasteignasala, sbr. 1. mgr. 19. gr. laga nr. 99/2004.

St meginalyktun verdur dregin af reglum laga nr. 99/2004, svo og forsogu
laganna og tiltekum l6gskyringagdgnum, ad 16gin eigi ad tryggja oryggi i
vidskiptum me0 fasteignir, skraningarskyld skip og fyrirteeki med pvi ad gera
milligbngu vid pessi vidskipti hdda sérstakri 16ggildingu sem bundin er dkvednum
skilyrdum, m.a. peirri ad hafa lokid sérstoku profi, og um leid kveda nanar & um
skyldur og abyrgd peirra sem hlotid hafa 16ggildingu. Er pannig ljost a0 umreett
regluverk, og peir hagsmunir, sem pvi er &tlad ad pjona, stendur og fellur med pvi
a0 reglur um storf 16ggiltra fasteignasala séu virtar i framkvamd. Samkvamt pessu
er 1jost ad pad eftirlitskerfi med storfum fasteignasala, sem einkum er kvedid 4 um i
III. kafla laganna, er natengt peim almannahagsmunum sem logunum er &tlad ad
tryggja og i raun forsenda pess ad 16gin nai grunntilgangi sinum. Kemur pvi til
skodunar hvort skylduadild ad adalstefnanda verdi réttlaett med visan til hlutverks
hans i tédu eftirlitskerfi.

C



Svo sem adur er rakid verdur su alyktun dregin af athugasemdum vid pad frumvarp
sem vard ad l6gum nr. 99/2004 a0 skylduadild ad adalstefnanda hafi i upphafi verio
rokstudd med visan til pess ad eftirlitsnefnd um storf fasteignasala yrdi natengd
adalstefnanda og starfadi 4 kostnad hans. Svo sem itarlega er rakid i aliti
umbodsmanns Alpingis 13. juli 2006 i mali nr. 4225/2004 var dkveedum
frumvarpsins um petta efni hins vegar breytt i medforum Alpingis 4 pa leid ad
eftirlitsnefnd fasteignasala var komid a fot sem sjalfstedri trskurdarnefnd sem
flarmognud skyldi med sérstoku gjaldi, sbr. n1 2. mgr. 19. gr. laganna. Var
jafnframt gengid Ut fra pvi ad umreett eftirlitsgjald og argjald til adalstefnanda vaeri
6liks edlis og pannig kvedid 4 um heimild til adfarar, an undangengins doms,
eingdngu til fullnustu fyrrnefnda gjaldsins.

Samkvamt framangreindu er 1jost ad ein meginforsenda skylduadildar ad
adalstefnanda, samkvamt pvi frumvarpi sem vard ad 16gum nr. 99/2004, voru ndin
tengsl hans og sameiginlegur fjarhagur vid téda eftirlitsnefnd. Jafnframt er 1jost ad
pessi forsenda breyttist verulega vid medferd frumvarpsins pannig ad skilid var &
milli adalstefnanda og eftirlitsnefndarinnar, baedi fjarhagslega og stjornsyslulega.
Er stada adalstefnanda pvi allt 6nnur og veigaminni me0 tilliti til eftirlits med
16ggiltum fasteignasdlum en st stada Logmannafélags Islands gagnvart
16gmonnum sem fjallad var um i domi Heestaréttar 19. februar 1998 1 mali nr.
259/1997.

Af halfu adalstefnanda er pvi allt ad einu haldid fram ad hann gegni veigamiklu
hlutverki vid storf eftirlitsnefndarinnar. Visar hann i pvi sambandi einkum til pess
ad adalstefnandi taki vid kvortunum og dbendingum vegna starfa 16ggiltra
fasteignasala, sbr. 4. mgr. 21. gr. laga nr. 99/2004. Adalstefnandi kanni jafnframt
slikar kvartanir og dbendingar ndnar og leggi per fyrir eftirlitsnefndina ef 4staeda er
talin til. Meirihluti mala fyrir eftirlitsnefndinni stafi pannig i reynd fra
adalstefnanda.

A pad verdur fallist med adalstefnanda ad honum sé atlad ad sinna nokkru
hlutverki vid storf eftirlitsnefndarinnar. An tillits til beinna fyrirmala laganna
verdur heldur ekki dregid i efa ad hlutverk adalstefnanda kunni ad hafa proast 1 pa
att a0 sinna rannsokn og ad einhverju marki undirbiningi méla sem koma til
umfjollunar eftirlitsnefndarinnar. Hj4 pvi verdur hins vegar ekki litid ad samkvamt
umraddum akvadum III. kafla laga nr. 99/2004 er hlutverk adalstefnanda i
umraddu eftirlitskerfi einungis til fyllingar og verdur ad 6llu virtu ad skodast sem
overulegur hluti pess. Ma pannig allt eins skilja umratt akvaedi 4. mgr. 21. gr.
laganna & pa leid ad adalstefnanda beri ad visa abendingum og kvortunum afram til
eftirlitsnefndarinnar an sérstakrar konnunar eda vinnslu i peim tilvikum sem erindi
hefur ekki verid beint ad nefndinni sjalfri.

D

bott starfsemi adalstefnanda sé almennt séd olikleg til pess ad fara i baga vid
sidaskodanir, traarlega sannferingu, politiska sannfaeringu eda annad frelsi til
skodana og tjaningar, verdur ekki hja pvi litid ad um er ad reda einkaréttarlegt
félag sem upphaflega var stofnad i peim megintilgangi ad geeta hagsmuna
fasteignasala og hefur vorslu peirra hagsmuna enn ad megintilgangi sinum. Auk
pess a félagio ad studla ad samheldni og goédri samvinnu félagsmanna, standa vorod



um sjalfstedi fasteignasala og studla ad frampréun fasteignavidskipta, sbr. 1. gr.
sampykkta adalstefnda. Ad mati domsins getur ekki farid &4 milli mala ad
grundvallarréttindi gagnstefnanda na til pess ad purfa ekki ad samsama sig
starfsemi fagfélags, svo sem peirri sem hér er talin upp, sbr. til hlidsjonar dom
Mannréttindadémstols Evropu 27. april 2010 i mali nr. 20161/06 (Vordur Olafsson
gegn islenska rikinu, sja einkum 51. og 52. mgr.).

A pad er fallist med adalstefnanda ad skipt geti mali vid mat 4 logmaeti
skylduadildar ad adalstefnanda ad 16ggiltur fasteignasali verdur hvorki &minntur né
sviptur 16ggildingu sinni pott hann greidi ekki félagsgjold til adalstefnanda. ba
verdur vaentanlega ad skyra 28. gr. laga nr. 99/2004 4 pa leid ad vanraksla vid
greidslu argjalds sé refsilaus samkvaemt dkvadinu. Engu ad sidur er jost ad 16g nr.
99/2004 kveda med afdrattarlausum heetti 4 um adild allra 16ggiltra fasteignasala ad
adalstefnanda og skylda pa a0 16gum til greidslu argjalds sem verdur innheimt med
almennum fullnustutrreedum. Eins og malio liggur fyrir getur petta sidastgreinda
atridi pvi ekki radid urslitum um I6gmaeti skylduadildar.

bott st skylduadild sem hér er um ad raeda feli ad mati domsins ekki i sér
vidurhlutamikid inngrip i pa hagsmuni sem 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar er
atlad ad vernda er pad nidurstada domsins samkvamt 6llu framangreindu ad tengsl
adalstefnanda vid almannahagsmuni séu svo veik samkvamt gildandi [6gum ad
ekki sé fram komid ad naudsynlegt sé¢ ad skerda umradd grundvallarréttindi
gagnstefnanda af peim sokum. Getur pad ekki haggad pessari nidurstodu pott jata
verdi 16ggjafanum dkvednu svigrami vid mat & pvi hversu langt megi ganga i
skerdingum & neikveedu félagafrelsi i pvi skyni ad tryggja almannahagsmuni, svo
sem adur segir. Verdur gagnstefnandi pvi syknud af krofu adalstefnanda og
jafnframt fallist & krofu gagnstefnanda pess efnis ad henni sé 6skylt ad vera félagi i
adalstefnanda. { 1josi pessarar nidurstédu skortir adalstefnanda hins vegar
sjalfsteeda hagsmuni af peirri krofu ad vidurkennt verdi ad skylduadild su sem
kvedid s¢ 4um i 1. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004, um solu fasteigna, fyrirtekja og
skipa, brjoti i baga vio félagafrelsisakvadi 2. mgr. 74. gr. stjdrnarskrar lydveldisins
fslands nr. 33/1944, sbr. 12. gr. laga nr. 97/1995. Verdur peirri kréfu sjalfkrafa visad
fra domi, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Eftir urslitum malsins verdur adalstefnandi deemdur til ad greida
gagnstefnanda malskostnad sem pykir haefilega dkvedinn 878.500 kronur og hefur
pa verid tekid tillit til virdisaukaskatts.

Af halfu adalstefhanda flutti malid Johann Johansson hrl.

Af hélfu stefnda flutti malid Gunnlaugur Ulfsson hdl.

Skuli Magntsson héradsdémari kvedur upp dom pennan.

DOMSORD

Gagnstefnandi, Brynhildur Bergporsdottir, er sykn af krofu adalstefnanda, Félags
fasteignasala.



Vidurkennt er ad gagnstefnanda sé 6skylt ad vera félagsmadur i adalstefnanda.
Visad er fra domi krofu gagnstefnanda pess efnis ad skylduadild su sem kvedio s¢ 4
um i 1. mgr. 18. gr. laga nr. 99/2004, um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, brjoti i
baga vid félagafrelsisdkvaedi 2. mgr. 74. gr. stjdrnarskrar lydveldisins [slands nr.
33/1944, sbr. 12. gr. laga nr. 97/1995.

Adalstefnandi greidi gagnstefnanda 878.500 kronur i malskostnad.

Skuli Magnusson



