Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 23. jani 2016

Efni: Kvortun til eftirlitsnefndar i tengslum vid solu a fasteign ad [X]. Tilkynning um lokun
mals nr. K-005-16.

I
Eftirlitsnefnd fasteignasala moéttok kvortun fra [A] (hér eftir nefndur ,kvartandi*) hinn 2.
mars 2016 og var mélinu gefid nimerid K-005-16 i malaskra nefndarinnar. Kallad var eftir
opinberum gdgnum er varda umkvdortunarefnid af halfu nefndarinnar hinn 9. mars 2016 og
lauk pa gagnadflun af halfu nefndar.

II
Med hlidsjon af kvértun og medfylgjandi gdgnum verdur radid ad umkvortunarefnid 1ytur
a0 sOlu kjallaraibudar ad [X]. Samkvemt fyrirliggjandi gégnum var skrifad undir
kaupsamning um s6lu fasteignarinnar hinn 16. juni 2015 og er [B] tilgreind seljandi og [C]
tilgreind kaupandi fasteignarinnar. [D] Ifs., vottar kaupsamninginn. Samkvaemt
fyrirliggjandi vedbandayfirliti um fasteignina, sott hinn 9. mars 2016, hefur eigninni ekki
enn verid afsalad til kaupanda.

[ kvortun kemur fram ad 6skad sé eftir trskurdi um pad hvort fasteignasalar hafi brotid
sidareglur og 16g um fasteignasala og onnur 16g eftir pvi sem vid 4, med s6lu & inngangi i
kjallara ad [X]. P4 er jafnframt 6skad eftir irskurdi pess efnis ad vidkomandi fasteignasala
verdi gert ad skila lykli ad kjallarahurd.

Kvortun Iytur nanar tiltekid, fyrst og fremst ad pvi ad gefnar hafi verid pear upplysingar vid
sOlu kjallaraibudar ad [X], ad henni fylgdi sérinngangur. Kvartandi telur inngang inn i
anddyri i kjallara eignarinnar hins vegar vera sameign. I kvrtun segir ordrétt um
framangreint:

, Auglyst var opid hiis og par var fasteignasalinn [E] fra fasteignasélunni [F] sem fullyrti
ad pad veeri sérinngangur [ kjallaraibiidina og medeigendur i husinu cettu ekki innganginn
p6 honum veeri bent a ad til veeri skiptasamningur um slikt. [E] sagdi einnig ad hann hefdi
reett vid 3 logfreedinga og hdp af 6drum fasteignasolum sem veeru sammdla honum og engin
domstoll myndi deema innganginn | sameign, skiptasamningurinn veeri einskis virdi par
sem til veeri sampykkt byggingarnefndarteikning. Er petta algjorlega i andstédou vid
urskurd keerunefndar fra arinu 2000.

Medfylgjandi kvortun var alit keerunefndar fjoleignarhisamala, { mali nr. [...], vegna
4greinings milli eigenda ad [X]. I aliti keerunefndarinnar er pvi hafhad ad inngangur og
gangur { kjallara svo og geymsla undir utitréppum teljist vera séreign alitsbeidanda, p.e.a.s.
béaverandi eigandi kjallaraibuidar. b4 voru jafnframt medfylgjandi kvortun eldri s6luyfirlit
um kjallaraibudina ad [X], par sem framangreindur inngangur er ymist tilgreindur sem
séreign eda sameign. Medfylgjandi kvortun var ennfremur samningur, undirritadur af halfu
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kvartanda og [G], pess efnis ad kvartandi hefdi fullt og étakmarkad umbod til radstafana
vardandi ibad [G]. Samkvemt kvortun og 6drum gdgnum malsins er [G] eigandi ibudar i
fasteigninni ad [X], en po ekki peirrar ibGdar sem umkvértunarefnid Iytur ad, p.e.a.s.
kjallaraibtuidar.

I
[ 16gum um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod

i peim, er fjallad um réttarstéou fasteignasala, storf og starfsheetti, p.4.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna 16gum samkvamt.

f 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem
godar vidskiptavenjur og sidareglur bjoéda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og
kaupanda, og geeta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig gaeta pess ad adila séu eigi
settir 0logmeetir, 6sanngjarnir eda oedlilegir kostir 1 samningum.

1 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar fasteignasala. I 1. mgr. kemur fram ad
eftirlitsnefnd fasteignasala skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi { samraemi vid
akveedi laga pessara og reglugerda sem settar eru samkvamt peim, adrar réttarreglur sem
bydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i fasteignasélu. I 4. mgr. sama
akvaedis kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka 8 moti kvortunum
ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligéngu
fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum 4 starfsskyldum sinum
eda krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda eda
seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan érs fra pvi ad poknunar var krafist eda hun
greidd eda fra pvi ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir
tjoni af voldum fasteignasala.

f 1. mgr. 20. gr. fsl. kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1jés alit 4 pvi
hvort fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um reedir og hver fjarhad
hennar skuli vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 0skad, lata i [jos alit & pvi hvort sé er
kvartar hafi ordid fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa a hans vegum,
hver fjarhad tjénsins er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi
til skadabotaskyldu fasteignasala.

Um réttindi og skyldur eigenda fjoleignarhusa er fjallad i 16gum um fjoleignarhus, nr.
26/1994, med sidari breytingum. [ 80. gr. laganna er fjallad um keerunefnd htsaméla.
Samkvamt 1. mgr. akvaedinsins kemur fram ad greini eigendur fjéleignarhusa a um réttindi
sin og skyldur skv. [6gunum geta peir, einn eda fleiri, leitad til keerunefndar hisamala og
oskad eftir alitsgerd um agreiningsefnid.

v
Med hlidsjon af kvortun og 60rum gégnum malsins lytur umkvdortunarefnid ad pvi ad
kvartandi telur rétt sinn hafa verid virtan ad vettugi vid solu kjallaraibadar ad [X]. I pvi
sambandi telur kvartandi ad tiltaka hefdi att vid solu fasteignarinnar ad tiltekinn hluti
hennar teldist til sameignar allra eigenda ibuda fasteignarinnar.
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I kvértun er 6skad eftir aurskurdi um hvort fasteignasalar hafi brotid sidareglur og 16g um
fasteignasala og onnur 16g eftir pvi sem vid 4, med s6lu a kjallarainngangi ad [X]. P4 er
pess 6skad ad vidkomandi fasteignasala verdi gert ad skila lykli ad umraeddum
kjallarainngangi.

Samkvemt 4. mgr. 19. gr. fsl. skal eftirlitsnefnd taka & méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligdngu fasteignasala telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjéni med brotum 4 starfsskyldum sinum. Pad liggur fyrir
samkvamt kvortun og fyrirliggjandi gdgnum malsins ad kvartandi var hvorki kaupandi né
seljandi peirrar fasteignar sem umkvortunarefnio lytur ad. Er pvi Ljost ad kvartandi getur
ekki 4tt adild ad sliku mali. { 1jési pess ad kvartandi er hvorki kaupandi né seljandi ad
umraeddri kjallaraibud og 1 ljosi atvika mals pessa, fellur pad utan valdsvids eftirlitsnefndar
eins og pad er skilgreint i 10gum nr. 70/2015, ad veita alit & pvi hvort fasteignasali hafi
valdid kvartanda tjoni me0 broti 4 starfsskyldum sinum.

[ 1j6si umkvértunarefhis telur eftirlitsnefnd einnig rétt ad taka fram ad agreiningur er lIytur
a0 pvi hvada hlutar fasteignar skuli teljast til sameignar hennar heyrir undir 16g um
fj6leignarhus nr. 26/1994 og er unnt ad bera slikan agreining undir kerunefnd hisamala,
sbr. 6. mgr. 80. gr. laganna.

I 1j6si, pess hvernig kvértun er Ur gardi gerd, atvika i mali pessu og alls framangreinds,
tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna malsins.
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