Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 22. jantar 2018.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteign ad [X]. (mal nr. K-010-17).

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. Nénar tiltekid skal eftirlitsnefndin taka & méti kvortunum ef kaupandi eda
seljandi fasteignar, sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir milligongu fasteignasala, telur ad
fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum & starfsskyldum sinum eda krafist eda fengid
greidda poknun sem hann atti ekKki rétt &. bad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki eru pad fasteignasalinn [A] Ifs. hja
fasteignasolunni [B].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] f.h. [D] (hér eftir nefnd ,kvartandi®), hinn
19. juni 2017 og var malinu gefid nimerid K-010-17 i malaskra nefndarinnar. Kvortunin lytur
ad starfshattum fasteignasolunnar [B] vid milligongu um solu fasteignar ad [X], en kvartandi er
tilgreind sem kaupandi fasteignarinnar.

Meodfylgjandi kvortun var greidslukvittun, dags. 19. juni 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.

[ erindinu eru medal annars gerdar athugasemdir vid storf starfsmanna fasteignasélunnar en
samkveemt fyrirliggjandi gdgnum vottar [A] Ifs. fyrirliggjandi kauptilbod, dags. 5. oktober 2016
og kaupsamning, dags. 21. oktdber 2016. Afmarkast adild i malinu ad framangreindum adila
en [...] Ifs. er eigandi fasteignasélunnar og fékk kvortunina einnig senda til upplysinga.

Af erindi kvartanda ma rada ad kvartandi telji upplysingar i s6luyfirliti hafa verid 6fullnaegjandi
par sem ekki hafi verio upplyst um galla & eigninni. P& telji kvartandi ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi ekki geett hagsmuna hennar sem kaupanda er hann rddlagdi kvartanda ad
kanna umfang meintra galla.

Medfylgjandi kvortun var ad finna s6luyfirlit vegna fasteignarinnar, sampykkt kauptilbod dags.
5. oktober 2016, kaupsamning dags. 21. oktéber 2016, l6gskilauppgjor, upplysingar fra
bj6dskra Islands, kostnadarazetlun, matsskyrsla, ymis tolvupdstsamskipti og nnur gégn.

Hinn 5. juli 2017 6skadi eftirlitsnefnd eftir andmelum og frekari gégnum fra hlutadeigandi
fasteignasala, [A] Ifs. Andmali [E] hrl., f.h. fasteignasélunnar [B], barust eftirlitsnefndinni hinn
22. jali 2017.
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Medfylgjandi andmealum voru m.a. séluumbod, dags. 13. juli 2016, skjalagerd vegna
fasteignavidskiptanna og svarbréf tryggingafélags, dags. 22. mars 2017.

[ ljosi andmeela veitti eftirlitsnefnd kvartanda kost 4 ad koma & framfeeri frekari athugasemdum
vegna malsins. Nefndinni barust frekari athugasemdir og gégn fra kvartanda hinn 8. september
2017. b4 afladi eftirlitsnefnd einnig opinberra gagna.

Ad lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid neegilega upplyst og lysti
gagnadflum lokid.

C. Malavextir. Fyrirliggjandi gogn, umkvortunarefni o.fl.

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum og 6drum gégnum malsins eru malavextir
peir ad kvartandi keypti fasteign fyrir milligobngu fasteignasdlunnar [B] sem annadist
sOlumedferd & fasteigninni ad [X]. Samkvamt erindi kvartanda sa [A] Ifs. ad mestu leyti um
s6luna, annadist samskipti vid kaupendur og annadist gerd soluyfirlits vegna fasteignarinnar
sem og adra skjalagerd.

I malinu liggur fyrir soluyfirlit, skrad af [A] Ifs. EKKi er getid um neina galla & soluyfirliti en
fram kemur i kvortun ad yfirlitid hafi aldrei verid undirritad af halfu adila. Pa liggja fyrir tvo
kauptilbod, dags. 5. oktober 2016, baedi eru efnislega samhljéda en annad peirra undirritad med
nafni kvartanda, hitt undirritad med nafni sambylismanns kvartanda. Kaupverd fasteignarinnar
er & badum tilgreint kr. 29.000.000, og eru badi kauptilbod vottud af hlutadeigandi
fasteignasala, [A] Ifs. P& liggur fyrir kaupsamningur, dags. 21. oktdber 2016, undirritadur af
kvartanda sem kaupanda og seljanda, vottadur ad hlutadeigandi fasteignasala. Samkvaemt
kaupsamning var eignin afhent vid undirritun kaupsamnings, hinn 21. okt6ber 2016.

Samkveemt erindi kvartanda skodadi han eignina upphaflega i juli 2016. Hun hafi i framhaldinu
gert tilbod, sem hlutadeigandi fasteignasali hafi upplyst um ad munnlegt sampykki leegi fyrir
um. Pau vioskipti hafi sidar ekki gengid upp en kvartandi hafi fengido par upplysingar fra
hlutadeigandi fasteignsala ad seljendur veeru heettir vid ad selja. Eftirlitsnefndin tekur fram ad i
malinu liggur fyrir téluvert magn tolvuskeyta sem syna fram & framangeint. Samkvaemt
fyrirliggjandi upplysingum var kvartandi & pessum tima reidubdinn ad bjoda fjarhaed kr.
27.200.000 fyrir fasteignina.

S6lumedferd hafi svo hafist a ny nokkru seinna og kvartandi hafi pa upplifad mikla timapressu.
pa segir i kvortun ad vid pessa seinni sdlumedferd hafi hlutadeigandi fasteignasali upplyst um
nafn eins bjédanda i eignina sem og akvedna fyrirvara sem ganga purftu upp svo af sélunni
yrdi. [ erindi kvartanda er sélumedferdinni lyst sem nokkurs konar uppbodi par sem sifellt hafi
verid pressad a hana ad haekka tilbod sin i eignina.

Samkveemt erindi kvartanda var tilbod hennar, er hljodadi upp & kr. 29.000.000, sampykkt eftir
nokkrar vidraedur en med pvi skilyrdi ad skrifad yrdi undir kauptilbod samdeaegurs, hinn 4.
oktdber 2016 eda eda i sidasta lagi daginn eftir. Kvartandi var pa fjarverandi og gat ekki skodad
eignina en fékk sambylismann sinn til ad skoda hana og undirrita kauptilbod fyrir hennar hond,
sem ad sogn kvartanda undirritadi sambylismadur hennar kauptilbod an pess ad hann veeri med
fullnzegjandi umbod pess efnis.
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pa kemur fram i kvortun ad & timabilinu fra pvi ad kauptilbod var sampykkt og par til
kaupsamningur var undirritadur, hafi kvartandi leitad eftir ad fa ad skoda eignina asamt
hisasmidameistara en an arangurs. Vid undirritun kaupsamnings hafi kvartandi pvi 6skad eftir
upplysingum um hvort pad veri eitthvad i sambandi vid eignina sem han pyrfti ad vita og
kvartandi hafi serstaklega spurt hvort gluggar veeru péttir. Svor seljanda og hlutadeigandi
fasteignasala hafi verid & pa vegu ad allt veeri i lagi og gluggar veeru péttir. Vid undirritun
kaupsamnings hafdi kvartandi ekki skodad eignina nanar. Eignin var afhent vid undirritun
kaupsamnings og samkveamt erindi vard kvartandi strax var vid raka i gluggum og fékk vid pad
tilefni hlisasmidameistara til ad framkvaema Gttekt & eigninni. Vid pa skodun hafi komid i ljos
rakaskemmdir, mygla og sveppagrodur i eigninni. Samkvaemt erindi er eignin i dag néanast
fokheld eftir ad fjarleegt var hid skemmda efni Ur henni.

Samkveemt kvortun hafdi kvartandi samband vid hlutadeigandi fasteignasala vegna pessa, en
fram kemur ad & peim tima hafi verid 6ljost um umfang skemmda. Samkvaemt kvortun radlagdi
hlutadeigandi fasteignasala kvartanda ad kanna nanar umfang skemmda og gera krofu &
seljanda. Kvartandi hafi pvi radist i ad rifa nidur veggi, golfefni, innréttingar og loft. Ad mati
kvartanda veitti hlutadeigandi fasteignasali engar leidbeiningar um hverju pyrfti ad geeta ad
vardandi sonnun tjonsins. Samkveemt erindinu leitadi kvartandi aftur til hlutadeigandi
fasteignasala sem hafi tjad henni ad han yroi ad gera krofu & hendur seljanda um riftun,
endurbeetur eda greidslu kostnadar vegna endurbota og hann myndi upplysa seljanda um stédu
mala. Seljandi hafi pd fyrst fengid upplysingar um galla pegar kvartandi sendi honum formlegt
bréf par sem tilkynnt var um galla & eigninni.

I kvortun kemur fram ad samkveemt mati fagadila nemi heildarkostnadur vegna endurbéta &
fasteigninni fjarhaed ad kr. 12.611.450. | pessu sambandi tekur eftirlitsnefndin fram ad i malinu
liggur annars vegar fyrir skyrsla gerd af [...] hisasmidameistara hja Fagmat ehf., dags. 24.
oktdber 2016, og hins vegar éundirritud og ddagsett kostnadarasetlun sem nemur fjarhaed kr.
12.611.450 med vsk. | skyrslu htisasmidameistarans er fjallad um glugga og er par tekid fram
ad gluggi i stofu parfnist vidhalds.

I kvortun kemur fram ad seljanda hafi verid tilkynnt um galla med krofubréfi, dags. 23. jantar
2017, hlutadeigandi fasteignasali hafi einnig fengid bréfid sent. Hinn 22. mars 2017 svaradi
Vordur vatryggingarfélag hf. bréfinu f.h fasteignasélunnar par sem &sdkunum & hendur
hlutadeigandi fasteignsala er hafnad. par komi pé fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi talid
Oparfi ad geta um galla & bilskarspaki i soluyfirliti par sem lekaummerki hafi verid 6llum
augljés. Honum hafi einnig verid kunnugt um ad gluggar a sudurhlid veeru skakkir en haldi pvi
fram ad um pad hafi verid upplyst munnlega vid skodun & eigninni.

Kvartandi telur ad hlutadeigandi fasteignasali hafi visvitandi haldid mikilveegum upplysingum
utan soluyfirlits asamt pvi ad grafa undan réttarstodu kvartanda og sonnunarstddu med
leidbeiningum sinum.

Eftirlitsnefnd barust andmeeli [E] hrl. f.h. hlutadeigandi fasteignasélu hinn 22. jali 2017. Er par
athugasemdum kvartanda vardandi meint brot a l6gum nr. 70/2015 alfarid motmaelt.

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala eru gerdar athugasemdir vid malsatvikalysingu f
kvortun. Samkvaemt hlutadeigandi fasteignasala sé pad rangt ad kvartandi hafi verid upplystur
um nafn tilbodsgjafa i eignina, hid rétta veeri ad vid pad ferli hafi fyrirvari purft ad ganga upp
en sambylismadur kvartanda, sem hafi kynnt sig sem fasteignasala, hafi fylgst naid med ferlinu.
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Hlutadeigandi fasteignasali kannist vid ad hafa upplyst hann um hvada eign hafi purft ad seljast
svo peir fyrirvarar gengu upp. ba er pvi métmelt ad soluferlid hafi likst einhversskonar
uppbodsferli en mikill &hugi hafi po6 verid fyrir eigninni, fjorir adilar hafi gert formlegt tilbod.

Samkvaemt andmalum hlutadeigandi fasteignasala var engin timapressa 16gd & kvartanda og
Iyklar ad eigninni hafi verid tilteekir allt soluferlio. Litid mal hafi pvi verid ad f4 ad skoda
eignina med litlum fyrirvara. Pvi er sémuleidis motmalt ad sambylismadur kvartanda hafi
skrifad undir kauptilbod an umbods, hid retta sé ad kvartandi hafi sjalf undirritad tilbod sem
&tlad var sélarhrings gildistimi. Ennfremur er tekid fram ad alitaefni um umbodsskort séu
bydingarlaus ad mati hlutadeigandi fasteignasala enda hefdi sambylismadur kvartanda pa
sjalfur abyrgst slikt umbod persénulega. P4 er tekid fram ad kvartandi hafi sjalf undirritad
kaupsamning, dags. 21. oktober 2016.

Samkveemt andmalum er pad rétt sem fram kemur i kvortun ad hlutadeigandi fasteignasali hafi
leidbeint kvartanda um ad afla sér uttektar 4 umfangi hinna e&tludu galla sem og kostnadar vegna
Urbédta svo unnt veeri ad koma fram kréfum og halda séttafund.

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala er sérstok athygli vakin & pvi ad kvartandi hafi verid
buin ad leita til 1bgmanns vegna hagsmunageslu, ad minnsta kosti i névember eda byrjun
desember 2016, en hann hafi sent seljanda erindi hinn 13. desember 2016, en i erindinu sé ekki
vikid ad pvi i hverju gallarnir veeru folgnir né umfang peirra.

pa er tekid fram ad umradd eign hafi verid byggd arid 1974 og sé pvi 43 ara gémul. Innréttingar
séu ad mestu leyti upprunalegar. Samkvaemt hlutadeigandi fasteignasala hafi soluyfirlit verid
Utbuid i samraemi vid akvaedi laga nr. 70/2015. b4 hafi pakleki i bilskur og forstofu verid augljos
vid skodun auk pess sé ekki deilt um ad lekinn hafi verid reeddur vid kaupanda.

Hvad soluyfirlit eignarinnar vardar kemur fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad pad
finnist ekki i moppu eignarinnar aritad og hann geti ekki Gtskyrt asteedur pess. Medfylgjandi
andmelum sé soluyfirlit sama efnis, sem prentad hafi verio Gt 21. febrdar 2017, pegar
hlutadeigandi fasteignasali attadi sig & ad hitt eintakid var glatad. Fram kemur ad eignin hafi
verid skodud a hefobundinn hatt og hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki getad séd hina atludu
galla & eigninni sem m.a. voru inn i veggjum og raflégnum eignar, enda hafi kvartandi sjalfur
tekid fram i kvortun sinni ad rifa hafi purft nidur veggi o.fl. i pvi skyni ad finna gallana. pa er i
andmeelum visad til svarbréfs vatryggingafélagsins Vardar.

Ad lokum er tekid fram i fyrirliggjandi andmelum ad pad sé mat hlutadeigandi fasteignasala
ad stadid hafi verio af fullum heilindum ad radgjof og skjalagerd vid solumedferd
fasteignarinnar.

[ 1josi fyrirliggjandi andmaela voru pau send til kvartanda til upplysinga og eftir atvikum frekari
athugasemda, med bréfi eftirlitsnefndar hinn 25. agast 2017. Frekari athugasemdir kvartanda
barust hinn 8. september 2017, eru par itrekadar fyrrum athugasemdir asamt pvi sem
maélatilbunadi hlutadeigandi fasteignasala er métmeelt. P4 er i athugasemdum kvartanda itrekad
ad kvartandi hafi ekki sjalf undirritad kauptilbod, dags. 5. oktéber 2016, sambylismadur hennar
hafi ritad hennar nafn.
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Meodfylgjandi kvoértun, sem og andmealum hlutadeigandi fasteignasala var bréf fra
vatryggingarfélaginu VVordur, dags. 22. mars. 2017. Eru par malavextir raktir i stuttu mali og
upplysingar raktar sem komu fra hlutadeigandi fasteignasala par sem kemur m.a. fram:

,,Samkvemt upplysingum fra vatryggingartaka voru gluggar a sudurhlid fasteignarinnar
skakkir og var maka umbj. pins bent a pad er hann skodadi eignina. Vor honum pvi bent
a4 ad skoda astand peirra glugga vel asamt rakaskemmdunum sem stéfudu fra paki
bilskdrsins.

Einnig kemur fram ad kvartandi hafi verid spurd snemma i ferlinu hvort han vildi fara fram &
riftun vegna meintra galla en pvi hafi verid neitad. P4 hafnar félagio bétaskyldu hlutadeigandi
fasteignasala.

Med visan til framangreinds, og med hlidsjon af 4. mgr. 19. gr., sbr. 20. gr. fsl. er Grlausnarefni
mals pessa hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi brugdist skyldum sinum skv. l6gum nr.
70/2015, par sem kvartandi telur hann ekki hafa geett hagsmuna sinna sem kaupanda. ba telur
kvartandi ad upplysingar samkvemt séluyfirliti fasteignarinnar ad [X] hafi verid i 6samraemi
vid astand fasteignarinnar par sem ekki hafi verid upplyst um galla & eigninni.

D. Lagareglur.

[ 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.), sbr. og reglugerdir settar med stod i peim,
er fjallad um réttarstoou fasteignasala, storf og starfsheetti, p.&.m. pau verkefni sem
fasteignasala ber ad sinna I6gum samkveamt.

Strax og fasteignasali feer eign til sélumedferdar, eda honum er falid ad ganga fra kauptilbodi
og/eda kaupsamningi um eign, sem ekki er til sélumedferdar hja 6drum fasteignasala og ekki
hefur verid gert soluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann semja rakilegt yfirlit um
pbau 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 &stand 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 btnad sem fylgja & vid s6lu skal hann kynna sér af eigin raun. [ 2.
mgr. laganna segir ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar
eda 6fullnagjandi, 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 bjoda. Hann skal lidsinna b4dum 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
verdi um villst. [ 2. mgr. sému greinar segir ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli véndud og
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svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg.
Fasteignasala ber ad stadfesta med undirritun sinni sampykkt kauptilbod.

I 19. gr. laganna er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar og segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala
skuli hafa eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi i samraeemi vid akvadi laga pessara og
reglugerda sem settar eru samkvaemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf
fasteignasala og godar venjur i fasteignasolu.

[ 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 & starfsskyldum sinum eda
krafist eda fengid greidda pdknun sem hann atti ekki rétt . Kvortun fra kaupanda eda seljanda
skal berast eftirlitsnefndinni innan ars fra pvi ad poknunar var krafist eda hdn greidd eda fra pvi
ad peim er kvortun sendir vard eda matti vera ljost ad hann vard fyrir tjoni af voldum
fasteignasala.

[ 1. mgr. 20. gr. laganna segir ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli lata i ljos alit & pvi hvort
fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir 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 skadabotaskyldu
fasteignasala.

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

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eins og kvortun er Ur gardi gerd og med hlidsjon af fyrirliggjandi gdgnum, lytur umkvértunar
efni malsins ad pvi ad kvartandi telur hlutadeigandi fasteignasala ekki hafa geett hagsmuna sinna
sem kaupanda ad fasteign og ad upplysingar samkveaemt séluyfirliti fasteignarinnar ad [X] hafi
verid 6samraemi vid astand fasteignarinnar. Er i pvi sambandi af halfu kaupanda einkum verid
ad visa til galla sem félu i sér leka og myglusvepp. Pa eru gerdar athugasemdir vid sélumedferd
eignarinnar sem kvartandi likir vid uppbod asamt pvi sem kvartandi telur hlutadeigandi
fasteignasala ekki leidbeint henni med réttum heetti i kjolfar galla.

Hvad vardar athugasemdir kvartanda er varda leidbeiningarskyldu hlutadeigandi fasteignasala
i kjolfar galla tekur eftirlitsnefnd fram ad samkvemt kvortun leidbeindi hlutadeigandi
fasteignasali kvartanda um ad leggja mat & umfang tjonsins sem og kostnadar vegna Urbdta svo
unnt veeri ad leggja fram kréfu a hendur seljanda og boda til sattafundar. Feer pad stod i
fyrirliggjandi gdgnum, m.a. er komu fra kvartanda. Eftirlitsnefnd gerir ekki athugasemd vid
bessa starfsheetti hlutadeigandi fasteignasala hvad vardar pennan patt kvortunar Ut fra akveedum
laga nr. 70/2015. | pvi sambandi ma benda m.a. & fyrirliggjandi krofubréf fra 16gmanni
kvartanda i tengslum vid meinta galla.

Hvad vardar solumedferd eignarinnar og athugasemdir kvartanda er IGta ad pvi ad salan hefdi
likst uppbodi tekur eftirlitsnefnd fram ad mikil eftirpurn se & fasteignamarkadi i dag og ekki sé
Galgengt ad nokkrir adilar geri tilbod i somu eignina. Samkvemt kvortun gerdi kvartandi
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nokkur tilbod i eignina og tilbod hennar ad fjarhaed kr. 29.000.000,var ad lokum sampykkt hinn
5. oktdber 2016. Ad sogn kvartanda var upphaflegt tilbod hennar ad fjarhaed kr. 27.200.000,
sbr. framangreind umfjollun. Eftirlitsnefnd gerir ekki athugasemd vid sélumedferd eignarinnar
hvad petta vardar.

pa er i kvortun gerd athugasemd vid pad ad sambylismadur kvartanda hafi verid gert ad rita
undir kauptilbod an umbods en likt og fram hefur komid liggja fyrir i malinu tvo kauptilbod,
baedi dags. 5. oktdber 2016 og badi efnislega samhljoda ad pvi undanskildu ad annad peirra er
aritad med nafni kvartanda en hitt med nafni sambylismanns hennar, [...]. Eftirlitsnefndin tekur
fram ad i malinu liggur ekki fyrir umbod fra kvartanda til [...] og fylgdi slikt ekki med
andmelum hlutadeigandi fasteignasala. Eftirlitsnefnd gerir athugasemdir vid pessi vinnubrégd
og telur pau andsteed akveedum laga nr. 70/2015 er snda ad vandadri skjalagerd, sbr. einkum 2.
mgr. 16. gr. laganna. b6 ber einnig ad lita til pess ad i 6llu falli var kaupsamningur engu ad
sidur undirritadur af halfu kvartanda, hinn 21. oktober 2016. b4 kemur fram i tolvupdsti, dags.
6. mars 2017, sem var medfylgjandi kvortun, ad upphaflega hafi kvartandi og sambylismadur
hennar skrifad undir umbod i september 2016 svo honum veeri feert ad skrifa undir kauptilbod
fyrir hond kvartanda pegar eignin for fyrst i slumedferd. I ljési framangreinds, og med visan
til atvika i mali pessu, telur eftirlitsnefnd ad agreiningur er vardar umbod hafi ekki haft ahrif a
akvordun kaupanda um ad kaupa umreedda fasteign. P4 hefur pessi annmarki & skjalagerd ekki
valdid kvartanda tjoni sem rekja ma til starfa fasteignasala, sbr. 4. mgr. 19. gr., sbr. og 1. mgr.
20. gr. fsl. Mun eftirlitsnefndin ekki adhafast frekar vegna pessa pattar kvortunar.

I kvortun kemur fram ad kvartandi telji ad upplysingar i soluyfirliti hafi verid 6fullnagjandi par
sem ekki hafi verid upplyst um galla & fasteigninni sem faelist i leka asamt pvi sem ad vid nanari
skodun hafi komid upp mikil mygla og sveppagrédur i eigninni.

Hvad vardar alitefni um meinta galla & fasteigninni sem kvartendur festu kaup & ad [X] skal
tekid fram ad slikt umkvortunarefni fjallar ad verulegu leyti um réttarsamband kaupanda og
seljanda i tilefni af galla &n pess ad pad hafi i for med sér brot & starfsskyldum fasteignasala. Af
kvortun ma rada ad kvartandi hafi skodad eignina upphaflega i juli 2016 og sambylismadur
kvartanda hafi skodad eignina i oktéber 2016, &dur en kauptilbod var gert.

Samkvemt andmealum hlutadeigandi fasteignasala var honum ekki kunnugt um leka adra en pa
sem hann hafi upplyst kvartanda um og augljésir voru, i bilskur fasteignarinnar og forstofu. Er
bvi ekki andmelt sérstaklega i athugasemdum kvartanda sem barust eftirlitsnefnd, dags. 8.
september 2017, ad 6dru leyti en ad tekid er fram ad taka beri pessar upplysingar fram &
sOluyfirliti. P4 kemur fram i krofubréfi kvartanda til seljanda og hlutadeigandi fasteignasala,
dags. 20. jantar 2017, ad leka i bilskurspaki hafi verid getid munnlega af halfu fasteignasala.
pa hafi kvartandi verid upplyst um ad eignin veeri 43 ara gdmul og innréttingar ad mestu
upprunalegar.

Adila mals greinir a um hversu adgengilegt hafi verid ad skoda eignina en kvartandi tekur fram
i kvortun sinni ad slik skodun hafi verid reynd an arangurs & timabilinu fra kauptilbodi og til
kaupsamnings. Gegn andmelum hlutadeigandi fasteignasala, pess efnis ad lyklar ad eigninni
hafi avallt verid adgengilegir og unnt ad skoda eignina med skdmmum fyrirvara, telur
eftirlitsnefnd sér ekki faert ad leggja mat & pennan agreining adila. Pa verdur ekki litid framhja
pvi ad samkvemt kvortun var eignin skodud i tvigang, fyrst i jali 2016 og aftur i oktéber 2016.

Samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids eftirlitsnefndar ad
taka afstoou til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljanda svo sem i tengslum vid
galla & fasteign, en rettur adila og Urreedi i peim efnum er verndadur af dkveedum laga um
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fasteignakaup, nr. 40/2002. Er fyrrnefnt akveedi reglugerdarinnar til samraemis vid afmérkun a
valdsvidi eftirlitsnefndar eins og pad hefur verid tulkad m.t.t. 4kveaeda laga nr. 70/2015. | 1j6si
framangreinds mun eftirlitsnefndin ekki i mali pessu taka afstodu til pess hluta
umkvdrtunarefnis sem snyr ad slikum agreiningi & milli kaupanda og seljanda.

Eftirlitsnefnd aréttar p6 pad sem fram kemur i c-lid 2. mgr. 11. gr. fsl. um ad auk almennrar
lysingar & fasteign skuli koma fram a soluyfirliti, upplysingar um astand eignar og einstakra
hluta hennar, par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign. Til
samraemis vid framangreint hefdi hlutadeigandi fasteignasali att ad hlutast til um ad tiltaka a
soluyfirliti fasteignarinnar alla galla er hann vissi um, og hann sjalfur telur hafa verid augljosa,
sbr. fyrirliggjandi andmeeli fasteignasalans, asamt moguleg ummerki hans. Hins vegar er pad
oumdeilt ad kvartandi var upplystur um leka & bilskarspaki og hefur pvi ekki verid andmalt.
Kvartandi hefur hins vegar andmeelt pvi ad hafa verid upplystur um leka a forstofunni og um
pad ad gluggar & eigninni veeru skakkir.

pa gerir eftirlitsnefnd enn fremur athugasemdir vid ad i gégnum malsins sé ekki ad finna
soluyfirlit sem undirritad er af kaupanda og seljanda likt og skylda er til skv. 2. mgr. 10. gr. fsl.
Akvadid kvedur & um ad adur en tilbod sé gert i eign skuli veentanlegum tilbodsgjafa afhent
soluyfirlitid og skal hann stadfesta mottoku pess med nafnritun sinni og dagsetningu. Adila
greinir a um hvort slikt skjal hafi legid aritad fyrir en hlutadeigandi fasteignasali hefur ekKi
getad utskyrt asteedur pess ad slikt vantar i gogn malsins adrar en peer ad skjalid hafi glatast.
Eftirlitsnefnd tekur fram ad medal gagna fra kvartanda var ad finna oundirritad soluyfirlit,
dagsett hinn 11. oktober 2016. Med hlidsjon af umkvortunarefni verdur hins vegar ekki unnt ad
draga adra alyktun en pa ad umratt séluyfirlit hafi legid fyrir vid kaupin, sbr. og fyrirliggjandi
bréf fr Verdi tryggingafélagi.

Med visan til framangreinds telur eftirlitsnefndin ekki unnt ad taka undir peer fullyrdingar
kvartanda ad hlutadeigandi fasteignasali hafi visvitandi leynt upplysingum um astands hinnar
seldu fasteignar. Hins vegar hefdi hlutadeigandi fasteignasala borid ad sja til pess ad
upplysingar um leka sem hann upplysti kvartendur munnlega um, sem og énnur ummerki sem
hlutadeigandi fasteignasali metur i andmalum sinum sem ,,augljos®, komi fram & séluyfirlit i
samreemi vid skyr fyrirmeeli i c-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. Er pad mat eftirlitsnefndar ad skjalagerd
hlutadeigandi fasteignasala hafi verid afatt ad pessu leyti og i andstédu vid 16g nr. 70/2015.
Eftirlitsnefndin tekur einnig fram ad i 6llu falli er ljost ad ekki dugar fyrir hlutadeigandi
fasteignasala, sem ber vidteekar skyldur ad 16gum, ad visa til pess ad upplysingar hafi verid
kynntar fyrirhugudum kaupanda munnlega vid skodun fasteignar.

[ 19. 0g 20. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndarinnar. Eftirlitsnefnd ber m.a. ad hafa
eftirlit med pvi ad skjol séu gerd & réttum tima og aritud af peim sem skylt er, ad fasteignasalar
hagi skjalagerd efnislega i samraemi vid akvaedi laganna og gddar venjur i fasteignasélu og ad
hagsmunir adila ad samningum séu ekki fyrir bord bornir. I ljosi alls framangreinds, og eins og
atvikum er hattad i mali pessu, er pad mat eftirlitsnefndarinnar ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi brotid gegn starfsskyldum sinum eins og peer eru skilgreindar ad 16gum, sbr. einkum 10.-
12. gr., 15.gr. og 16. gr. fsl.

[ 1. mgr. 20. gr. fsl. kemur fram ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli einnig, pegar pess er 6skad,
lata i ljos alit & pvi hvort sé 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. Med hlidsjon af umkvértunarefni og
gognum malsins telur eftirlitsnefnd 1jést ad umfang meintra galla & eigninni kunni ad vera mun
meira en sem nemur peim atrioum sem ladist ad geta um i soluyfirliti og fasteignasala bar ad
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geeta sérstaklega ad i ljosi skyldna sinna ad 16gum. | pvi sambandi bendir eftirlitsnefndin & ad
medal gagna malsins er ad finna 6undirritada kostnadaraztlun sem inniheldur yfirlit yfir
kostnad vegna verkpatta i tengslum vid lagnir, raforkuvirki og fragangur innanhuss (rif,
parketlogn, fragangur lofta, malun, innréttingar o.fl.). Kostnadaraetlun tilgreinir samtélu ad
fjarhaed kr. 12.611.450.

Nanar um agreining vegna myglu og sveppagrédurs skal visast ad 6dru leyti til kvortunar par
sem fram kemur ad purft hafi ad rifa nidur veggi og lagnir svo unnt veeri ad meta gallann. Verdur
slik skodunarskylda ekki 16gd a fasteignasala vid upplysingadflun & grundvelli &kvaeda laga nr.
70/2015.

Pad er nidurstada eftirlitsnefndar ad skjalagerd af halfu hlutadeigandi fasteignasala, [A] Ifs.,
vegna milligbngu um sélu & fasteign ad [X], hafi verid afatt par sem ekki var getid um leka a
bilskarspaki & soluyfirliti asamt 6drum ummerkjum galla, sem fasteignasalinn taldi augljosa vid
skodun hennar. Telur eftirlitsnefndin ad hlutadeigandi fasteignasali hafi brotid gegn peim
skyldum sem 16g kveda & um, sbr. einkum 10-12. gr. og 16. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa,
nr. 70/2015, likt og ad framan er rakid.

Hins vegar telur eftirlitsnefndin ekki unnt i ljosi framangreinds, fyrirliggjandi gagna, og m.t.t.
atvika i mali pessu, ad taka afstodu til pess hvort framangreint brot hafi leitt til tjons fyrir
kvartendur. P4 telur eftirlitsnefndin heldur ekki unnt med visan til framangreinds ad kveda &
um umfang tjons ad pvi marki sem skadabdtaskylda kynni ad vera til stadar.

Telur eftirlitsnefndin ad ekki sé unnt ad lita fram hja pvi ad fasteignasalinn hefur borid pvi vid
ad kvartandi hafi sannarlega fengid upplysingar fra hlutadeigandi fasteignasala vid skodun
fasteignarinnar um mdogulegan leka, enda pott peaer upplysingar hafi ekki komid fram i
sOluyfirliti.s

[ lj6si framangreindrar nidurstddu verdur kvartanda endurgreitt kvértunargjald vegna
erindisins, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 931/2016 um eftirlitsnefnd fasteignasala. Er pvi
beint til kvartanda ad vinsamlegast senda reikningsupplysingar a télvupostfang eftirlitsnefndar

fasteignasala: enf@enf.is.

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

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

Pérdur Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdottir hdl.,
starfsmadur nefndar
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