Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 28. mars 2018.
Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu a fasteign ad [X]. (mal nr. K-015-17).

A. Inngangur.

[ 4. mgr. 19. gr. laga um sélu 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 ekki rétt &. bad er hlutadeigandi fasteignasali/ar og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki eru pad auk kvartenda, [A] Ifs. hja [B].

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnadflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala méttok kvortun fra [C] hdl. fyrir hond [D] og [E] (hér eftir nefnd
,»kvartendur®), hinn 7. september 2017 og var malinu gefid numerid K-015-17 i malaskra
nefndarinnar. Kvortunin Iytur ad starfshattum starfsmanna [B] vid milligbngu um sélu
fasteignar ad [X], par sem kvartendur eru tilgreind kaupendur eignarinnar.

Meodfylgjandi kvortun var greidslukvittun, dags. 7. september 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.

Af fyrirliggjandi kvortun ma rada ad [A] Ifs. hafi annast s6lumedferdina en hdn vottar
fyrirliggjandi kauptilbod, dags. 4. mai 2017 og fyrirliggjandi kaupsamning dags. 19. mai 2017.
Afmarkast adild i malinu ad framangreindum adila en kvortunin var einnig send [F] Ifs., eiganda
fasteignasdlunnar til upplysinga.

I kvortun eru gerdar athugasemdir vid starfsheetti [B], nanar tiltekid starfsheetti [A] Ifs., sem
annadist milligongu um solu fasteignarinnar. Af kvortun verdur radid ad kvartendur telji
hlutadeigandi fasteignasala hafa brotid gegn I6gum um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015,
med visan til 14. gr. laganna er fjallar um sjalfsteedi fasteignasala i storfum sinum, par sem ekki
hafi verid upplyst um tengsl hlutadeigandi fasteignasala vid seljanda. Pa telji kvartendur ad
hlutadeigandi fasteignasali hafi pegid poknin sem hun hafi ekki att rétt a.

Meodfylgjandi kvortun var ad finna skjalagerd vegna fasteignarinnar, s.s. soluyfirlit,
bjonustusamning um vinnu i pagu kaupanda, dags. 4. mai 2017, kauptilbod, dags. 4. mai 2017,
kaupsamning, dags. 19. mai 2017 og hluta ar minningargrein fra mbl.is.

Hinn 21. september 2017 Oskadi eftirlitsnefnd eftir andmalum og frekari gégnum fra
hlutadeigandi fasteignasala, [A] Ifs. Andmeli og frekari gogn barust eftirlitsnefndinni hinn 6.
oktdber 2017. Medfylgjandi andmalum var skjalagerd vegna sélunnar, toélvupdstsamskipti,
skjaskot af ummalum fra samfélagsmidlum, upplysingar fra Pjodskra islands, matsgerd og
kostnadaruppgjor, dags. 4. mai 2017.
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I 1j6si fyrirliggjandi andmaela voru pau send kvartendum til upplysinga og eftir atvikum frekari
athugasemda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 1. ndvember 2017. Hinn 15. névember 2017
béarust eftirlitsnefnd vidbotarathugasemdir kvartenda. Pa afladi eftirlitsnefnd einnig opinberra
gagna. Afsal vegna eignarinnar ad [X] var innfeert til pinglysingar hinn 21. agust 2017.

Ad lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna og 6flun eftirlitsnefndar & opinberum gdégnum, taldi
nefndin malid naegilega upplyst.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum sem hafa borist nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup & fasteign ad [X] og var kaupsamningur
undirritadur hinn 19. mai 2017.

Samkvaemt erindi kvartenda, sem eftirlitsnefnd mottok hinn 7. september 2017, er kvartad
undan soluferli eignarinnar hja [B]. Seljandi var danarbu sem setti einkaskiptum. Krafa
kvartenda lytur ad pvi ad endurgreidd verdi poknun fra kaupendum ad fjarhaed kr. 69.900 sem
hlutadeigandi fasteignasala hafi ekki att rétt & ad mati kvartenda.

Samkvemt kvortun telja kvartendur ad hlutadeigandi fasteignasali, [A] Ifs., hafi leynt
kaupendur peirri stadreynd ad han var i sambid med einum af erfingjum danarbusins sem seldi
eignina og pad feli i sér vanefnd & pjonustusamningi vid kaupendur og broti & 14. gr. laga nr.
70/2015.

Medfylgjandi kvortun var ad finna minningargrein um hina latnu, dags. 1. mai 2017, par sem
m.a. kemur fram ad einn erfingja hinnar latnu sé i sambid med hlutadeigandi fasteignasala.
Samkveemt erindi kvartenda hafi hlutadeigandi fasteignasali adspurd hins vegar adeins sagt sig
og seljendur vera kunningja.

pa var medfylgjandi kvortun ad finna séluyfirlit, undirritad af kaupendum og seljendum, dags.
19. mai 2017, en par er ekki ad finna upplysingar um eignatengsl og fram kemur i kvortun ad
kaupendur hafi ekki undirritad yfirlysingu pess efnis ad pau hafi verid upplyst um slik
eignatengsl.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala, [A], barust eftirlitsnefndinni hinn 6. oktober 2017. bar er
sjonarmidum kvartenda alfarid hafnad.

[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala er fjallad um meinta galla & eigninni og samskiptum
hlutadeigandi fasteignasala vid tryggignarfélag vegna pessa. I 1josi pess ad meintir gallar &
eigninni er ekki umkvortunarefni i malinu verda atridi er varda galla ekki rakin nanar hér.

Samkvemt andmealum hlutadeigandi fasteignasala voru kaupendur 06&negd med storf
fasteignasélunar og latid pad i 1jos & samfelagsmidlum, af andmelum hlutadeigandi
fasteignasala verdur radid ad han telji kvartendur hafa &tlad sér fra upphafi ad na fram afslaetti
a eigninni. Haldinn var fundur med kaupendum og [F] Ifs. og eiganda fasteignasélunnar par
sem kaupendur hefdu farid fram & endurgreidslu umslysligjalds. bvi hafi verid hafnad.

pa kemur fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad han sé i sambud med einum erfingja
hinnar latnu og ad pau hafi verid i sambud i ramt ar pegar sala fasteignarinnar for fram. pau seu
hins vegar ekki i skradri sambud né hafi sameiginleg fjarmal.



A0 lokum kemur fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad pad se mat hennar ad ekkert
tjon hafi hlotist vegna framangreinds.

I ljosi fyrirliggjandi andmeela hlutadeigandi fasteignasala, par sem athugasemdum kvartanda
var alfarid motmelt, voru andmelin send kvartanda med bréfi eftirlitsnefndar, dags. 1.
noévember 2017, til upplysinga og eftir atvikum til frekari athugasemda. Frekari athugasemdir
kvartanda barust eftirlitsnefnd hinn 15. névember 2017, eru par itrekadar fyrrum athugasemdir
auk pess sem pvi er fagnad ad fengist hafi vidurkennt um tengsl hlutadeigandi fasteignasala vid
erfingja, en samkvaemt sidari athugasemdum kvartanda hafdi reynst erfitt ad fa pad stadfest og
er i athugasemdum kvartanda visad til télvupdsts, dags. 27. juni 2017, par sem [F] Ifs. hafnar
beidni kvartenda um endurgreidslu umsyslugjalds. I télvupostinum tekur fasteignasalinn fram
ad varlega skuli farid i asakanir sem ekki séu rokstuddar og séguskyringum um tengsl
adstandanda danarbus vid fasteignasala eda kunningsskap peirra.

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. 16gum nr.
70/2015, par sem ekki hafi verid upplyst um tengsl hennar vid einn af erfingjum danarbdsins
sem seldi fasteignina. P& hafa kvartendur ennfremur gert kréfu um endurgreidslu umsyslugjalds
ad fjarhaeo kr. 69.900.

D. Lagareglur.

[ 1bgum 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 I16gum samkvamt.

[ 14. gr. fsl. er fjallad um ad fasteignasali skuli vera sjalfsteedur og 6hadur i stérfum sinum.
Samkveemt 2. mgr. er fasteignasala éheimilt ad taka eign til slumedferdar ef hann eda adrir
peir sem tilgreindir eru i 1. mgr. eru eigendur hennar eda hluta nema fyrir liggi skyrar
upplysingar par ad latandi i séluyfirliti eignar. ba ber fasteignasala einnig ad afla sérstakrar
yfirlysingar af halfu tilbodsgjafa, &dur en kauptilbod er gert, pess efnis ad hann hafi verid
upplystur um eignatengsl fasteignasala eda annarra og geri ekki athugasemdir par ad lutandi.
Fasteignasali ber sonnunarbyrdi fyrir pvi ad slik skrifleg yfirlysing tilbodsgjafa hafi verid gefin
aour en kauptilbod er gert i fasteign. Samkvemt 3. mgr. 14. gr. skal fasteignasali greina adilum
med sannanlegum hatti fra upplysingum sem hann eda starfsmenn hans bua yfir um eignina
eda eiganda hennar sem pydingu hafa vid s6luna og kaupandi eda seljandi hafa ekki adgang ad.
pa skal fasteignasali tilkynna adilum tafarlaust med sannanlegum hetti hafi hann nokkurra
annarra hagsmuna ad geeta en peirra er varda greidslu poknunar og Gtlagds kostnadar, sbr. 4.
mqr. 14. gr. fsl.

I 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli gata hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur og sidareglur
bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geta réttmaetra hagsmuna
pbeirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmaetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir
kostir i samningum.

I 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og
skal geta pess i skjolunum, par a medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi
og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn fasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst. Ol
skjalagerd og samningsgerd skal vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu
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tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glégg. Fasteignasala ber ad stadfesta med undirritun
sinni sampykkt kauptilbod. Fasteignasala ber ad halda og sitja fundi seljanda vid kaupanda vid
gerd kauptilbods og kaupsamnings og stadfesta skjolin med undirritun sinni. Vottun
fasteignasala & undirritun seljanda og kaupanda & kauptilbodi eda kaupsamningi telst nagileg
stadfesting viokomandi skjala af hans halfu.

[ 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samreemi vid dkveedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkveemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i
fasteignasolu. P& kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka a moti kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar sem eigendaskipti hafa ordid ad fyrir
milligdngu fasteignasala, telur ad fasteignasali hafi valdid sér tjoni med brotum a starfsskyldum
sinum eda krafist eda fengid greida poknun sem hann atti ekki rétt 4. Kvortun fra kaupanda eda
seljanda skal berast eftirlitsnefndinni innan ars 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.

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 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 a hans vegum, hver fjarhad tjonsins
er, ef unnt er, og hvort pvi hafi verid valdid med hattsemi sem leidi til skadabotaskyldu
fasteignasala.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn malsins, andmeeli hlutadeigandi fasteignasala
og vidbotarathugasemdir kvartenda. Likt og rakid hefur verid lytur drlausn pessa mals ad pvi
ad kvartendur telji hlutadeigandi fasteignasala hafa brotid gegn 14. gr. laga nr. 70/2015, par
sem ekki hafi verid upplyst um tengsl hennar vid einn af erfingjum danarbis sem seldi
fasteignina ad [X]. ba er gerd krafa um endurgreidslu umsyslugjalds til fasteignasala, ad fjarhaed
kr. 69.900.

Samkvaemt 2. mgr. 14. gr. fsl. er fasteignasala 6heimilt ad taka eign til solumedferdar ef hann
eda aorir peir sem tilgreindir eru i 1. mgr. &kveedisins eru eigendur hennar eda hluta hennar
nema fyrir liggi skyrar upplysingar par ad lutandi i soluyfirliti eignar. P& ber fasteignasala
einnig ad afla sérstakrar yfirlysingar af halfu kauptilbodsgjafa, adur en kauptilbod er gert, pess
efnis ad hann hafi verid upplystur um eignatengsl fasteignasala eda annarra sem tilgreindir eru
i 1. mgr. og ad kauptilbodsgjafi gerir ekki athugasemdir par ad lutandi. | 1. mgr. akvadisins er
tekid fram ad um sé ad reeda maka fasteignasala, hvort sem um er ad reeda hjéon, adila sem bla
i 6vigdri sambud, adila i stadfestri sambd eda adila i skradir sambuo.

Af gdgnum malsins er ljost ad hlutadeigandi fasteignasali, [A], var & peim tima er sélumedferd
fasteignarinnar for fram, i sambud med [...], syni hinnar latnu og einn af erfingjum danarbusins
sem seldi fasteignina ad [X]. Petta hefur hlutadeigandi fasteignasali ennfremur stadfest med
andmalum sinum. 1 lj6si pessa hefdi hlutadeigandi fasteignasala borid ad upplysa um
framangreind tengsl.

Eftirlitsnefnd tekur fram ad hvergi i gognum mals er ad finna yfirlysingu tilbodsgjafa i samraemi
vid 2. mgr. 14. gr. fsl. né kemur pad skyrt fram i soluyfirliti vegna fasteignarinnar ad um
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eignatengsl sé ad raeda, likt og 16g askilja. ba er i fyrirliggjandi kauptilbodi, dags. 4. mai 2017,
ekki ad finna akveaedi pess efnis ad kaupendum sé kunnugt um fyrrnefnd eignatengsl. Af
gbégnum malsins ma réda ad kvartendur hafi ekki & neinum timapunkti verid upplyst um
eignatengsl heldur hafi peim ordid kunnugt um pau vid lestur minningargreinar um hina latnu.

I 1. mgr. 15. gr. fsl. segir ad fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar
vidskiptavenjur og sidareglur bjoda. Skuli hann lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda,
0g geeta réttmeetra hagsmuna peirra. Eftirlitsnefnd telur pad amelisvert med tilliti til
framangreindra krafna um hlutleysi, ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki geett ad pvi ad
skyrlega komi fram i soluyfirliti um tengsl sin vid einn af erfingjum danarbusins sem var
seljandi fasteignarinnar né séd til pess ad yfirlysing tilbodsgjafa um ad peir hafi verid upplystir
um framangreind eignatengsl laegi fyrir adur en tilbod var gert i eignina.

Med visan til famangreinds er pad nidurstada eftirlitsnefndar ad skjalagerd hafi verid dbotavant
0g i andstéou vid 16g nr. 70/2015, pa sérstaklega 14., 15. og 16. gr. peirra, par sem yfirlysingu
tilbodsgjafa um eignatengsl og sampykki par & var ekki aflad adur en kauptilbod var gert i
fasteignina ad [X]. P4 var ekki ad finna upplysingar pess efnis i soluyfirliti.

[ 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 fasteignasolu og ad
hagsmunir adila ad samningum séu ekki fyrir bord bornir. pa skal eftirlitsnefnd lata i 1jos alit &
pvi hvort fasteignasali hafi att rétt til poknunar i pvi tilviki sem um raedir og hver fjarhaed hennar
skuli vera, sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl.

Med visan til framangreinds er pad mat eftirlitsnefndar ad samnings- og skjalagerd
hlutadeigandi fasteignasala, [A] Ifs. vegna fasteignarinnar ad [X], hafi verid abotavant og fari
gegn akveedum laga nr. 70/2015 par sem ekki var getid um tengsl hlutadeigandi fasteignasala
vid einn af erfingjum danarsbusins, sem var seljandi fasteignarinnar, hvorki i séluyfirliti né var
aflad sérstakrar yfirlysingar kaupenda pess efnis aour en kauptilbod var gert i eignina.

Med visan til alls framangreinds er pad alit eftirlitsnefndar ad hlutadeigandi fasteignasali hafi
begid poknun sem han atti ekki rétt & og fallast beri & krofur kvartenda um endurgreidslu
umsyslugjalds. Ber pvi [B] ad endurgreida kvartendum umsyslugjaldid ad fjarhaed kr. 69.900,
sbr. 4. mgr. 19. gr. og 1. mgr. 20. gr. laga nr. 70/2015.

[ 1j6si pess ad pad er afstada eftirlitsnefndar ad fallast & krofur kvartenda mun kvértunargjald
vegna erindisins verda endurgreitt, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 931/2016 um
eftirlitsnefnd fasteignasala. Pvi beint til kvartenda ad vinsamlegast senda reikningsupplysingar
a tolvupostfang eftirlitsnefndar fasteignasala: enf@entf.is.

Nidurstoour eftirlitsnefndar i kvortunarmalum fela ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjornvalda. Adilar geta avallt lagt agreining sinn fyrir domst6la med venjulegum
heetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala
Pordur Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdottir hdl.,
starfsmadur nefndar
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