Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 22. jantar 2018.
Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu & fasteign ad [X]. (Mal nr. K-007-17).

A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, sbr. og 20. gr. laganna, er afmarkad
med skyrum hetti hvada peetti eftirlitsnefnd er heimilt ad taka til skodunar pegar kemur ad
kvortunarmalum. Nanar tiltekio skal eftirlitsnefndin taka & méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligobngu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum a starfsskyldum sinum eda krafist eda fengio
greidda poknun sem hann atti ekKki rétt 4. Pad er hlutadeigandi fasteignasali/ar og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad fasteignasalinn [A] Ifs. hja
fasteignasolunni [B].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] og [D] (hér eftir nefnd ,.kvartendur), dags.
9. jani 2017 og var mélinu gefid numerid K-007-17 i malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur
ad starfshattum [B] vio milligbngu um solu fasteignar ad [X], en kvartendur eru tilgreind
kaupendur fasteignarinnar.

Medfylgjandi kvortun var greidslukvittun, dags. 9. jani 2017, vegna greidslu kvortunargjalds
til eftirlitsnefndar, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd
fasteignasala, nr. 931/2016.

I erindinu eru medal annars gerdar athugasemdir vid storf fasteignasolunnar en samkvaemt
fyrirliggjandi gdgnum vottar [A] Ifs. fyrirliggjandi kauptilbod, dags. 18. névember 2016 og
kaupsamning, dags. 23. jantar 2017. Afmarkast adild i malinu ad framangreindum adila.

Af erindi kvartanda ma rada ad kvartendur telji hlutadeigandi fasteignasala hafa brotid gegn
I6gum um sblu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, med pvi ad hafa ekki upplyst kaupendur med
fullnegjandi hatti um leka sem var & fasteigninni og ad ekki hafi fario fram lokalttekt
byggingarfulltrda & fasteigninni. ba telji kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett
hagsmuna peirra sem kaupenda.

Medfylgjandi kvortun var ad finna s6luyfirlit vegna fasteignarinnar, sampykkt kauptilbod dags.
18. névember 2016, kaupsamningur dags. 23. jantar 2017 og télvupostsamskipti.

Hinn 5. juli 2017 dskadi eftirlitsnefnd eftir andmelum og frekari gognum fra hlutadeigandi
fasteignasala, [A] Ifs. Andmali hlutadeigandi fasteignasala barust eftirlitsnefndinni hinn 19.
jali 2017. Medfylgjandi andmelum voru m.a. télvupdstsamskipti og skjalagerd vegna
fasteignavidskiptanna.

I 1josi andmeala veitti eftirlitsnefnd kvartendum kost & ad koma & framfeeri frekari
athugasemdum vegna malsins. Nefndinni barust frekari athugasemdir og gogn fra [E] hdl. f.h.
kvartenda hinn 8. september 2017. ba afladi eftirlitsnefnd einnig opinberra gagna. Afsal hefur
ekki farid fram.
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A0 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid nagilega upplyst og lysti
gagnadflum lokid.

C. Malavextir. Fyrirliggjandi gégn, umkvértunarefni o.fl.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum og 6drum gégnum malsins eru malavextir
peir ad kvartendur keyptu fasteign fyrir milligdngu [B] sem annadist solumedferd & fasteigninni
ad [X]. Samkvaemt erindi kvartenda s& [A] Ifs. um s6lumedferdina, annadist samskipti vid
kvartendur og annadist skjalagerd vegna fasteignarinnar.

[ malinu liggur fyrir soluyfirlit og kauptilbod, dags. 18. ndvember 2016, undirritad af kaupanda
og seljanda, vottad af hlutadeigandi fasteignasala. A séluyfirliti kemur fram ad hasid parfnist
yfirferdar ad utan sem innan og kominn se timi a ad skipta um pakjarn. Pa segir ennfremur um
astand paks ad pad sé lélegt. A kauptilbodid hefur ennfremur verid ritad med penna ad kaupandi
hafi skodad eignina med fagmanni og pekki vel til &stands hennar. P& liggur fyrir
kaupsamningur, dags. 23. jandar 2017, undirritad af kaupendum og seljanda, vottad af
hlutadeigandi fasteignasala. Kaupverd er tilgreint i kaupsamningi kr. 33.000.000. i
kaupsamning er eftirfarandi dkveedi:

., Adilar kaupsamnings pessa hafa kynnt sér og aritad séluyfirlit fasteignasélunnar og skodast
pad sem hluti af kaupsamningi. Kaupandi hefur skodad eignina med fagmanni og hefur gert sér
grein fyrir &standi eignarinnar og scettir sig vid pad. *

Af erindi kvartenda ma rada ad peir telji ad ekki hafi verid upplyst med fullneegjandi heetti um
galla & fasteigninni. I tlvupdstsamskiptum sem fylgdu med kvortun kemur fram ad kvartendur
hafi spurt serstaklega um &kvedin rakamerki a eigninni en fengid pau svor ad ekki hafi verid
um leka ad reeda heldur einungis ummerki eftir sliema umgengni leigjanda. Fasteignin hafi po
byrjad ad leka eftir afhendingu. P4 kemur einnig fram ad ekki hafi fari Gttekt & eigninni eftir ad
ut var gefid fokheldisvottord.

Af erindi kvartenda ma einnig rada ad pau séu 6satt vid framgongu hlutadeigandi fasteignasala
vegna malsins og telji hann ekki hafa geett hagsmuna sinna sem kaupenda né veitt peim
leidsogn.

Eftirlitsnefnd barust andmeli hlutadeigandi fasteignasala hinn 19. jali 2017. Er par
athugasemdum kvartanda vardandi meint brot & l6gum nr. 70/2015 alfarid motmeelt.

Samkveemt andmelum hlutadeigandi fasteignasala kemur pad skyrt fram i séluyfirliti og
kaupsamningi ad um sé ad reeda kanadiskt hus sem komid veeri ad vidhaldi og krefdist skodunar
fagmanns. ba hafi hisio verid leekkad fra asettu verdi til ad meeta sliku viohaldi. Fram kemur
ad bent hafi verid a pa leka sem voru synilegir en ad engan leka hafi verid ad sja fra gluggum a
sudurhlid, hvorki veggjum né golfi.

Um skort & lokauttekt segir i andmaelum hlutadeigandi fasteignasala ad byggingarfulltrui [...]
hefdi verid bedin um hana en hafi talid ad par sem eignin var a byggingarstigi 7 pa teldist hiun
attekin. Byggingarfulltrainn hafi gefid pa skyringu ad eignir sem byggdar hafi verid a pessum
tima hafi ekki verid teknar Gt nema bedid veeri sérstaklega um pad. pa hafi hann ekki talid sér
steett ad utbua lokauttekt a eign sem komin var a tima vardandi vidhald.
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Medfylgjandi andmalum var ad finna svarbréf hlutadeigandi fasteignasala til kvartenda, dags.
2. mai 2017, par sem fram kemur ad hasid hafi upphaflega verid sett & kr. 37.500.000, pad hafi
pbvi verid lekkad um kr. 4.500.000. ba kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi nefnt ad
leki veeri vid sturtuklefann og vid eldhdsvask en hann hafi ekki verid var vid neinn leka ur
golfefnum né veggjum (t fra glugga.

I 1j6si fyrirliggjandi andmeela voru pau send til kvartenda til upplysinga og eftir atvikum frekari
athugasemda, med breéfi eftirlitsnefndar hinn 25. agust 2017. Frekari athugasemdir kvartenda
barust hinn 8. september 2017, eru par itrekadar fyrrum athugasemdir asamt pvi sem pad er mat
kvartenda ad lekkun a séluverdi hafi ekki verid til na yfir vidhald heldur hafi einfaldlega ekki
tekist ad selja pad a uppsettu verdi, en hafi lekkun verid &tlud sem afslattur hefdi pad purft ad
koma fram & kaupsamningi. Pa kemur fram ad auk lekans séu raflagnir og ragmagn i olagi. Er
pad mat kvartenda ad hlutadeigandi fasteignasali hafi vanreekt ad geeta hagsmuna peirra.

Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er drlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasalar hafi brugdist skyldum sinum skv. légum nr.
70/2015, par sem kvartandi telur pau ekki hafa geett hagsmuna sinna sem kaupanda. Pa telur
kvartandi ad upplysingar samkveemt soluyfirliti fasteignarinnar ad [X] hafi verid i ésamraemi
vid astand fasteignarinnar par sem pau hafi ekki verid upplyst um galla a eigninni.

D. Lagareglur.

I logum um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i peim,
er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfshatti, p.a.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna I16gum samkveemt.

Strax og fasteignasali feer eign til solumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sélumedferdar hja 6orum fasteignasala og ekki
hefur verid gert soluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann semja rakilegt yfirlit um
pau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

[ 11. gr. fsl. er fjallad um efni s6luyfirlits. Fram kemur i c-1id 2. mgr. 11. gr. ad auk almennrar
lysingar & fasteign skuli koma fram & soluyfirliti, upplysingar um astand eignar og einstakra
hluta hennar, par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign.

[ 12. gr. laganna segir i 1. mgr. ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
sOluyfirliti. Skal hann sakja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og bunad sem fylgja a vid sélu skal hann kynna sér af eigin raun.

I 2. mgr. laganna segir ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast
rangar eda Ofullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

[ 15. gr. laganna segir ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem g6dar
vidskiptavenjur og sidareglur bjoéda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda,
0g geta réttmeetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir
ologmeetir, 6sanngjarnir eda 0edlilegir kostir i samningum.

I 1. mgr. 16. gr. laganna segir ad fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid solu
fasteigna og skal geta pess i skjélunum, par & medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi,
afsali, vedbréfi og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi
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verdi um villst. [ 2. mgr. sdmu greinar segir ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli vondud og
svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glégg.
Fasteignasala ber ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod.

[ 19. gr. laganna er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar og segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala
skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi i samreemi vio &kveedi laga pessara og
reglugerda sem settar eru samkvemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf
fasteignasala og godar venjur i fasteignasolu.

I 4. mgr. 19. gr. sému laga kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt taka & moti
kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligéngu
fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum a starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda eda seljanda
skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist eda hin greidd eda fré pvi
ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjoni af voldum
fasteignasala.

I 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i 1jos alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um radir og hver fjarhaed hennar skuli
vera. Nefndin skal einnig, pegar pess er 6skad, lata i ljos alit & pvi hvort sa er kvartar hafi ordid
fyrir tjoni vegna starfa fasteignasala, eda peirra er starfa & hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabdtaskyldu
fasteignasala.

Hinn 26. oktéber 2016 tok i gildi reglugerd nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala.
Samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdarinnar er skodun eftirlitsnefndar bundin vid storf
fasteignasala og leysir hun pvi ekki ur agreiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eins og kvortun er ar gardi gerd og med hlidsjon af fyrirliggjandi gégnum, lytur umkvortunar
efni malsins ad pvi ad kvartendur telja hlutadeigandi fasteignasala ekki hafa gett hagsmuna
sinna sem kaupenda ad fasteign og ad ekki hafi verid getid um galla & fasteigninni ad [X]. pa
hafi lokadttekt ekki farid fram & eigninni. Soluyfirlit hafi pvi verid i 6samremi vid astand
fasteignarinnar.

Hvad vardar alitefni um galla a fasteigninni sem kvartendur festu kaup a ad [X] skal tekid fram
ad slikt umkvortunarefni fjallar ad verulegu leyti um réttarsamband kaupanda og seljanda i
tilefni af galla an pess ad pad hafi i for med sér brot & starfsskyldum fasteignasala. Af kvortun
méa réda ad kvartendur hafi skodad eignina med fagmanni, geri sér grein fyrir astandi
eignarinnar og setti sig vid pad enda er ad finna akvadi pess efnis i kaupsamningi, dags. 23.
jandar 2017. ba kemur fram & soluyfirliti ad husid parfnist yfirferdar ad utan sem innan og
kominn sé timi & ad skipta um pakjarn. pa segir ennfremur um astand paks ad pad sé lélegt. A
kauptilbodid hefur ennfremur verid ritad med penna ad kaupandi hafi skodad eignina med
fagmanni og pekki vel til astands hennar. Er pvi ekki andmeelt i athugasemdum kvartenda sem
barust eftirlitsnefnd, dags. 8. september 2017. Gerir eftirlitsnefnd pvi ekki athugasemdir vid
skjalagerd hlutadeigandi fasteignasala hvad petta alitaefni varoar.
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Samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids eftirlitsnefndar ad
taka afst6du til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljanda svo sem i tengslum vid
galla & fasteign, en réttur adila og Urraedi i peim efnum er verndadur af akveedum laga um
fasteignakaup, nr. 40/2002. Er fyrrnefnt akvaedi reglugerdarinnar til samraemis vid afmdrkun &
valdsvidi eftirlitsnefndar eins og pad hefur verid tulkad m.t.t. akvaeda laga nr. 70/2015. 1 lj6si
framangreinds mun eftirlitsnefndin ekki i mali pessu taka afstodu til pess hluta
umkvortunarefnis sem snyr ad slikum agreiningi & milli kaupanda og seljanda.

Hvad vardar alitaefni um byggingaruttekt a eigninni kemur fram & fyrirliggjandi soluyfirliti ad
byggingarstig samkvaemt bjodskra islands sé 7 — fullgerd bygging og matsstig 7. Er pad i
samremi vid upplysingar sem eftirlitsnefnd hefur aflad ur opinberum skram. Telur
eftirlitsnefnd ekki tilefni til ad gera athugasemdir vid skjalagerd hlutadeigandi fasteignasala
hvad petta atridi vardar.

Med hlidsjon af fyrirliggjandi gdégnum malsins, verdur ekki annad radid en ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi fullneegt upplysingaskyldu eftir sinni bestu vitund og i samreemi vid akvedi
laga nr. 70/2015 og ad skjalagerd taki mid af pvi. pa er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad ekki
verdi annad radid af gdgnum malsins en ad hlutadeigandi fasteignasali hafi leitast vid ad geeta
hagsmuna beggja adila, sbr. 15. gr. og 16. gr. fsl. Med visan til framangreinds er pad pvi
nidurstada eftirlitsnefndar ad kaupandi hafi ekki ordid fyrir tjoni sem rekja ma til brota
fasteignasalans a starfskyldum sinum.

[ 1j6si alls framangreinds og med hlidsjon af umkvértunarefninu, atvika i mali pessu og
fyrirliggjandi gagna, tilkynnist hér med ad eftirlitsnefndin mun ekki adhafast frekar vegna
malsins, sbr. 4. mgr. 19. gr. og 20. gr. laga nr. 70/2015.

Med hlidsjon af nidurstodu eftirlitsnefndar i malinu og i 1josi pess ad ekki er fallist & krofur
kvartenda mun kvortunargjald renna i rikissjod, sbr. 3. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015, sbr. 2.
mgr. 14. gr. reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala, nr. 931/2016.

Nidurstodur eftirlitsnefndar i kvortunarmalum fela ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjornvalda. Adilar geta lagt agreining sinn fyrir ddmst6la med venjulegum heetti,
sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.
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