Eftirlitsnefnd fasteignasala

Reykjavik, 9. nGvember 2018.

Efni: Afgreidsla eftirlitsnefndar i tengslum vid sélu & fasteign ad [X](mal nr. K-004-18).

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. Néanar 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 4. bad er hlutadeigandi fasteignasali og kvartandi sem
eiga adild ad kvortunarmali pessu, i pessu tilviki er pad, auk kvartenda, [A] Ifs. hja [B]
fasteignasolu.

B. Malsmedferd eftirlitsnefndar og gagnaoflun.

Eftirlitsnefnd fasteignasala mottok kvortun fra [C] f.h. [D] og [E] (hér eftir nefnd , kvartendur®),
hinn 30. jandar 2018 og var malinu gefid nimerid K-004-18 i méalaskra nefndarinnar. Kvdrtunin
Iytur ad starfshattum [B] fasteignasélu vid milligéngu um sélu fasteignarinnar ad [X] par sem
kvartendur eru tilgreindir sem kaupendur eignarinnar.

Meodfylgjandi kvortun var einnig greidslukvittun, dags. 18. januar 2018, 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 gerdar séu athugasemdir vid starfsheetti [B] fasteignasolu,
nanar tiltekio starfsheetti [A] Ifs. Samkvamt kvortun og 6drum fyrirliggjandi gdgnum ma rada
ad [A] Ifs. hafi annast um milligéngu um s6lu a fasteigninni og afmarkast pvi adild i malinu ad
henni.

I kvortun eru gerdar athugasemdir vid starfshatti fasteignasélunnar [B]. Nanar tiltekid beinist
kvortun gegn [A] Ifs., sem hafi annadist sélumedferd fasteignarinnar og vottad auk annarra
kauptilbod vegna fasteignarinnar dags. 29. juni 2017. | kvortun kemur fram ad kvartandi telji
ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki upplyst kvartendur um galla a fasteigninni, vanraekt
skodunarskyldu sina og ekki veitt kvartendum fullnaegjandi upplysingar um &stand
fasteignarinnar i soluyfirliti. Nanar tiltekid hafi hlutadeigandi fasteignasali ekki upplyst
kvartendur um ad pak fasteignarinnar leeki og ad parket af annarri gerd hefdi verid beett i parket
a golfi fasteignarinnar ad hluta. Hvorki hafi verid getid um pessa galla i soluyfirliti, dags. 29.
juni 2017, né kaupsamningi dags. 9. agust 2017.
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Hinn 14. mars 2018 mottok eftirlitsnefndin andmeeli hlutadeigandi fasteignasala auk soluyfirlits
um fasteignina ad [X], kauptilbod, dags. 29. juni 2017, kaupsamning, dags. 9. agust 2017, afsal,
dags. 17. oktéber 2017, 16gskilauppgjor dags. 17. oktober 2017 og samkomulag kaupenda og
seljenda vegna [X] um afslatt af kaupverdi, dags. 17. oktéber 2017. Hinn 13. april 2018 sendi
eftirlitsnefnd kvartendum andmeeli hlutadeigandi fasteignasala til upplysinga og/eda eftir
atvikum til frekari athugasemda. Eftirlitsnefnd mottok vidbotarathugasemdir kvartanda hinn
20. april 2018.

A4 lokinni yfirferd fyrirliggjandi gagna taldi eftirlitsnefnd malid nagilega upplyst og ad unnt
veeri ad taka malid til afgreidslu.

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

Med hlidsjon af kvortun, fyrirliggjandi andmalum sem hafa borist nefndinni og 6drum gégnum
malsins eru malavextir peir ad kvartendur festu kaup a fasteign ad [X] og samkvemt
kvartendum annadist [A] Ifs. hja fasteignasolunni [B] milligongu um sélu fasteignarinnar auk
[F] skodunarmanns fasteignarinnar.

Kaupsamningur var undirritadur ad halfu adila hinn 9. &gust 2017 og vottar [G] Ifs. hja
fasteignasolunni [B] kaupsamninginn. | kvértun kemur fram ad skémmu eftir afhendingu
eignarinnar hinn 15. september 2017 hafi komid i 1jés gallar a fasteigninni sem hafi lyst sér
fyrst og fremst pannig ad pak fasteignarinnar lzeki auk pess ad parket af annarri gerd hafi verid
beett i golf fasteignarinnar ad hluta. Kvartendur hafi i kjolfarid fengid [H] til ad framkveema
astandsskodun vegna galla & paki. Greinargerd [H] hafi legid fyrir hinn 30. september 2017 og
nidurstada hennar hafi verid ad pakid laeki og kostnadur vid vidgerd veeri metinn kr. 3.150.000
m/vsk.

Kvartendur hafi pvi neaest haft samband vid seljendur fasteignarinnar og i bréfi I6gmanns
seljenda, dags. 16. oktober 2017 hafi seljendur hafnad abyrgd a galla en i sattaskyni veitt
kvartendum kr. 350.000 afslatt af kaupverdi eignarinnar og var pvi gengid fra 16gskilauppgjori
milli kvartenda og seljenda hinn 17. oktober 2017 og afsal fyrir eigninni gefid Ut sama dag.
Kvartendur telja ad framangreindir gallar hafi po verid pess edlis ad hlutadeigandi fasteignasala
hafi borid ad upplysa pa um gallana fyrir kaupin og vanraksla hlutadeigandi fasteignasala & pvi
hafi valdid kvartendum umtalsverdu fjartjoni enda hefdu pau ekki greitt umsamid verd fyrir
fasteignina ef pau hefdu vitad af umraeeddum goéllum & fasteigninni. Kvartendur hafi reynt
sattatilraunir vid hlutadeigandi fasteignasala og [B] fasteignasolu en hlutadeigandi fasteignasali
hafi hafnad allri abyrga.

Fyrirliggjandi i malinu er soluyfirlit vegna fasteignarinnar ad [X], prentad hinn 29. juni 2017
og undirritad af kvartendum sem kaupendum eignarinnar og 6drum seljenda. Hlutadeigandi
fasteignasali, [A] Ifs, er skrad sem loggiltur fasteignasali & soluyfirliti og [F] s6lustjéri [B]
fasteignasolu er skrddur skodunarmadur. [I] Ifs. vottar undirritanir & soluyfirliti. Hvergi i
sOluyfirlitinu kemur fram ad gallar séu a paki eda parketi. Kaupsamningur vegna fasteignarinnr
var undirritadur hinn 9. aglst 2017 og er hann vottadur af [G] Ifs. hja [B] fasteignasélu. I
kaupsamningi er einnig hvergi kvedid & um umreedda galla & paki eda parketi. Fyrirliggjandi i



malinu er einnig bréf I6gmanns seljenda, dags. 16. oktober 2017, par sem krofu kvartenda um
afslatt/skadabeetur af kaupverdi fasteignarinnar vegna galla & fasteigninni er hafnad. Samkveemt
bréfinu er pad itrekad ad seljendur hafi ekki haft upplysingar um leka a paki fasteignarinnar og
hafi pvi ekki geta veitt upplysingar um hann. Hvad vardar galla & parketi fasteignarinnar kemur
fram i brefinu ad beetur & parketi i premur herbergjum fasteignarinnar hafi ekki geta dulist
kvartendum enda hafi baturnar & parketi verid augljosar. Kvartendur sem hafi skodad
fasteignina i tvigang hafi pvi ekki geta dulist baeturnar i parketi vid edlilega skodun. Ad lokum
kemur fram i bréfinu ad seljendur itreki tilbod peirra um seettir i malinu um kr. 350.000 afslatt
af lokagreidslu en pad tilbod sé einungis sett fram i sattarskyni og an allrar vidurkenningar.
Samkveemt fyrirliggjandi gognum er gengid frd l6gskilauppgjori og afsali hinn 17. oktober
2017 par sem kvartendur taka tilbodi seljenda um kr. 350.000 afslétt.

Hinn 27. oktéber 2017 sendi I6gmadur kvartenda askorun til hlutadeigandi fasteignasala og [B]
fasteignasolu, pess efnis ad vanraksla hlutadeigandi fasteignasala a ad upplysa kvartendur um
galla & fasteigninni hafi leitt til fjartjons peirra sem hlutadeigandi fasteignasali beri abyrgd a.
Skorad var & hlutadeigandi fasteignasala ad ganga til samninga vid kvartendur med pad ad
markmidi ad semja um fjarhed skadabdta. Hinn 17. névember 2017 svaradi légmadur
hlutadeigandi fasteignasala bréfi kvartenda par sem skadabotaskyldu var hafnad og visad til
pbess ad kvartendur hafi kynnt sér astand eignarinnar med itarlegri skodun og eignin hafi verid
seld i pvi &standi sem han var i vid kaupin. P4 kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali telji
6sannad ad eignin hafi verid haldin leyndum goéllum og rangt og ésannad ad hlutadeigandi
fasteignasali hafi vanrakt skyldur sinar gagnvart kvartendum. ba er bent 4 ad kvartendum hafi
ekki geta dulist astand golfefna vid skodun & eigninni. ba er einnig visad til samkomulags
kvartenda og seljenda um afslatt af kaupverdi eignarinnar vegna tladra galla vegna leka i paki
og astands golfefna.

Andmeli hlutadeigandi fasteignasala barust nefndinni hinn 14. mars 2018 og undirritar [J] hrl.
andmeelin f.h. [A] Ifs. hja [B] fasteignasolu.

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki
verid upplystur um atlada galla & paki fasteignarinnar ad [X] og peir ekki synilegir vid skodun
hlutadeigandi fasteignasala a eigninni. P4 kemur einnig fram ad [I] Ifs. hja [B] fasteignasélu
hafi skodad eignina dsamt [F] solustjora hja [B] fasteignasdlu og ad pvi loknu hafi verid gengid
fra s6luyfirliti fasteignarinnar. A soluyfirliti fasteignarinnar var galla & paki ekki getid enda hafi
gallar ekki verid synilegir vid skodun & fasteigninni. ba kemur fram i andmalum hlutadeigandi
fasteignasala ad fasteignin sé byggd arid 1984 og vid skodun hafi ekki verid ad sja ad hasio
veeri i verra astandi en vaenta meetti af svo gomlu husi. EKki hafi verid tilefni til ad geta pess i
soluyfirliti ad kleedning hussins veeri farin ad vedrast enda hafi astand klaeedningar verid augljost
vid skodun og jafnframt upplyst ad hasid veeri ekki nybyggt. Einnig var tekid fram ad ekki hafi
verid synilegt vid skodun fasteignasala & fasteigninni ad klaedning veeri skemmd sokum
vatnsleka likt og greini i ostadfestri greinargerd [H]. I andmalum hlutadeigandi fasteignasala
er tekid fram ad loft hissins hafi verid tekin nidur og vart veeri manngengt & lofti hassins.
Hlutadeigandi fasteignasala hafi vitad ad seljendur nyttu loftid ad einhverju leyti sem
geymslurymi en adgangur hafi ekki verid upp a nidurtekid loft hissins og af peim sékum hafi
engin sérstok skodun verid gerd & innivioum paks hussins.



[ andmalum hlutadeigandi fasteignasala kemur ennfremur fram ad kvartendur hafi skodad
hasid reekilega fyrir kaupin og peim hafi pvi verid fullkunnugt um astand eignarinnar, m.a. um
ad klaedning pess veeri farin ad vedrast. bvi er einnig hafnad sem rongu ad fasteignasalar [B]
fasteignasolu hafi 1atid hja lida ad skoda eignina med sjalfstedum heetti og ekki getid um astand
hennar i s6luyfirliti. Hlutadeigandi fasteignasali hafnar pvi einnig ad seljandi fasteignarinnar
hafi bent hlutadeigandi fasteignasala eda 6drum fasteignasélum a [B] fasteignasolu ad fara upp
a nidurtekid loft hassins og skoda astand loftsins. Seljandi hafi ekki veitt upplysingar um etlad
astand paksins, auk pess hafi ekki verid adgangur, s.s. med stiga, upp & nidurtekid loft hdssins.

I andmalum hlutadeigandi fasteignasala er pvi métmelt ad [B] fasteignsala hafi brugdist
skyldum sinum hvad petta vardar og er ahersla 16g0 & ad golfefni fasteignarinnar hafi ad
sjalfsdgdu verid synilega kvartendum og peim augljos vid skodun og kaup peirra a fasteigninni.
Tekid er fram ad ekki sé um galla ad reeda og engin asteeda hafi pvi verid til ad geta sérstaklega
til um golfefni sem blasi vid 6llum sem i eignina komi. Hlutadeigandi fasteignasali bendir pa
einnig & ad i samkomulagi um afslatt sem kvartendur gerdu vid seljendur fasteignarinnar hafi
komid fram ad krofur kvartenda séu ad fullu efndar og peir skuldbindi sig til ad gera engar
frekari krofur & hendur seljendum vegna &tladra galla & eigninni. Hlutadeigandi fasteignasali
telur ad samkomulagid stadfesti ad etladir gallar séu dverulegir og jafnframt ad kvartendur hafi
ekki talid asteedu til ad beina kréfum ad fasteignasélunni.

Frekari athugasemdir kvartanda barust eftirlitsnefnd hinn 20. april 2018, par eru gerdar
athugasemdir vid andmeli hlutadeigandi fasteignasala. I fyrsta lagi er tekid fram ad ekki liggi
fyrir hvernig hlutadeigandi fasteignasali geti fullyrt ad varla s€ manngegnt & lofti hlssins & sama
tima og pvi er haldid fram af hans halfu ad ekki sé adgangur ad loftinu. Jafnframt er tekid fram
ad lofthaed frA meni hussins og ad golfi sé ramlega tveir metrar & loftinu og full lysing sé i
ryminu. Telja kvartendur ad petta stydji malatilbinad sinn um ad hlutadeigandi fasteignasali
hafi 1atid hja lioa ad skoda loft hdssins med sjéalfstedum heetti i pvi skyni ad afla fullnsegjandi
upplysinga um eignina. 1 6dru lagi er pvi métmelt sem fram hafi komid i andmalum
hlutadeigandi fasteignasala ad golfefni hafi verid synilegt og augljost kaupendum vid skodun
pbeirra og kaup a eigninni en umraedd goélfefni hafi verid stadsett undir skdpum og pvi skeytt vid
annad parker i 6llum svefnherbergjum hussins. Kvartendur hafi séd ad parket var lagt undir
skapinn en ekki ad honum og hafi pvi gert rad fyrir pvi ad sama golfefni veeri ad finna undir
skapnum. Annad hafi komid a daginn eftir afhendingu eignarinnar.

Lytur agreiningsefni mals pessa ad pvi ad hvort hlutadeigandi fasteignasali hafi vanraekt ad
upplysa kvartendur um galla & fasteigninni ad [X] sem pau voru kaupendur ad. Annars vegar
med pvi ad hafa vanrekt ad skoda loft fasteignarinnar ad [X] og geta um leka & paki
fasteignarinnar i s6luyfirliti. Hins vegar ad hafa ekki getid um galla & parketi i svefnherbergjum
fasteignarinnar par sem 6dru parketi hafdi verid skeytt vid annad parket.

D. Lagareglur.

I ldgum um s6lu 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 samkveemt.



Strax og fasteignasali feer eign til s6lumedferdar, 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 séluyfirlit um og afhent kauptilbodsgjafa, skal hann semja raekilegt yfirlit um
pbau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl.

Samkveemt 1. mgr. 11. gr. fsl. skal fasteignasali geeta pess vandlega ad & séluyfirliti komi fram
oll grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign
begar vid &, ma etla ad geti verid grundvollur &kvordunar hans um hvort hann kaupir eignina
og hvada verd hann er tilbdinn ad greida fyrir hana. Fram kemur i c-1id 2. mgr. 11. gr. ad auk
almennrar lysingar & fasteign skuli koma fram a soluyfirliti, upplysingar um &stand eignar og
einstakra hluta hennar, par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um
aeign.

[ 1. mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
soluyfirliti. Hann skuli sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en astand
fasteignar, gerd hennar og biinad sem fylgja & vid solu skuli hann kynna sér af eigin raun. I 2.
mgr. 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali beri abyrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynist
rangar eda 6fullnzegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu. Pa
kemur fram i 3. mgr. 12. gr. fsl. ad skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvaemt I6gum
um fasteignakaup sé 6had skyldum fasteignasala samkveemt légunum.

I 15. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli geta hagsmuna kaupanda og seljanda.
Fasteignasali skal i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem godar vidskiptavenjur og sidareglur
bj6da. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og gaeta réttmeetra hagsmuna
pbeirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settir 6ldgmeetir, dsanngjarnir eda éedlilegir
kostir i samningum.

1 16. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og
skal geta pess i skjolunum, par & 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
tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glogg. 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 a undirritun seljanda og kaupanda a kauptilbodi eda kaupsamningi telst nagileg
stadfesting vidkomandi skjala af hans halfu.

1 19. gr. fsl. er fjallad um hlutverk eftirlitsnefndar. Eftirlitsnefnd fasteignasala skal hafa eftirlit
med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid akvaedi laga pessara og reglugerda sem settar eru
samkveemt peim, adrar réttarreglur sem pydingu hafa fyrir storf fasteignasala og gédar venjur i
fasteignasolu. P4 kemur fram i 4. mgr. 19. gr. fsl. ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli jafnframt
taka & méti 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 &. Kvoértun 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.

[ 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 dskad, lata i 1jés alit & pvi hvort sé 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 héattsemi sem leidi til skadabotaskyldu
fasteignasala.

Hinn 26. oktober 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 Gr greiningi sem kann ad vera milli kaupenda og seljenda
fasteignar.

E. Nidurstada og alit eftirlitsnefndar.

Eftirlitsnefnd hefur yfirfarid fyrirliggjandi gogn malsins og andmeli hlutadeigandi
fasteignasala. Likt og rakid hefur verid lytur agreiningsefni méals pessa ad pvi ad hvort
hlutadeigandi fasteignasali hafi vanraekt ad upplysa kvartendur um galla & fasteigninni ad [X]
sem pau voru kaupendur ad. Annars vegar med pvi ad hafa vanrakt ad skoda loft fasteignarinnar
ad [X] og geta um leka & paki fasteignarinnar i séluyfirliti. Hins vegar ad hafa ekki getid um
galla & parketi i svefnherbergjum fasteignarinnar par sem parketi af annarri tegund hafdi verio
skeytt vio megin golfparket.

Hvorki i soluyfirliti fasteignarinnar, prentad hinn 29. juni 2017, né kaupsamningi kvartenda og
seljenda, dags. 9. agust 2017, er getid um umraedda galla & fasteigninni. Séluyfirlit
fasteignarinnar er undirritad af baedi kvartendum og 6drum seljenda fasteignarinnar og vottar
[1] Ifs., hja [B]fasteignasolu, soluyfirlitid. Samkvaemt fyrirliggjandi gdgnum hoéfdu kvartendur
kynnt sér og undirritad séluyfirlit fasteignarinnar og einnig seljendur hennar. I andmalum
hlutadeigandi fasteignasala kemur fram ad kvartendur hafi einnig i tvigang kynnt sér fasteignina
vid skodun & henni og er peirri stadhafingu ekki motmaelt af halfu kvartenda.

Hvad vardar umkvortunarefni er snyr ad leka i paki fasteignarinnar kemur fram i andmalum
hlutadeigandi fasteignasala ad [I] Ifs. og [F], s6lustjori, hja [B] fasteignasdlu hafi skodad
fasteignina og i kjolfario hafi soluyfirlit fasteignarinnar verid Utbuid. pvi hefur ekki verid
motmeelt af halfu hlutadeigandi fasteignasala ad hdn hafi annast milligongu um sélu
fasteignarinnar sbr. og einnig skraning & soluyfirliti. Hlutadeigandi fasteignasali beri pvi dbyrgd
& gerd soluyfirlitsins. T andmaelum kemur einnig fram ad ekki hafi verid adgangur ad lofti
hassins til ad skoda nénar innvidi paksins og er pvi hafnad af halfu hlutadeigandi fasteignasala
er fram kom i kvortun ad seljandi hafi bent hlutadeigandi fasteignasala ad skoda loft hassins.
pa kemur fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala ad honum hafi verid ljést ad seljendur
nyttu rymid fyrir ofan loftakleedningu ad einhverju leyti sem geymslurymi.



Samkveemt c-1id 2. mgr. 11. gr. fsl skal i soluyfirliti koma fram, auk almennrar lysingar a
fasteign, m.a. upplysingar um &stand eignar og einstakra hluta hennar, par & medal um galla
sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um a eign. Samkvemt 1. mgr. 12. gr. fsl. skal
fasteignasali afla upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti. Fram kemur ad hann skuli
sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt, en astand fasteignar, gerd hennar og
bunad sem fylgja eigi vid s6lu skuli hann kynna sér af eigin raun.

Eftirlitsnefndin telur i 1jési framangreinds ad hlutadeigandi fasteignasala hafi borid vid skodun
a eigninni ad kikja & loft fasteignarinnar til ad ganga ur skugga um é&stand loftsins og
geymslurymisins par. Eftirlitsnefndin telur andmeeli hlutadeigandi fasteignasala um ad ekki hafi
verid adgangur ad lofti hussins ekki geta stadist en samkvemt fyrirliggjandi gégnum malsins
liggur fyrir ad stigi kemur nedan Ur loftinu pegar pad er opnad. Hlutadeigandi fasteignasala hafi
bvi borid ad opna upp & loftid og kynna sér geymslurymid af eigin raun. Eftirlitsnefndin telur
ad hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki sinnt peirri 6tvireedu skyldu sinni samkvaemt 1. mgr.
12. gr. fsl. ad kanna loft fasteignarinnar med vidhlitandi heaetti af eigin raun, pratt fyrir vitneskju
um ad par veeri um geymsluloft ad reda. Samkvaemt fyrirliggjandi gégnum malsins telur
eftirlitsnefndin p6 ad gallar peir, sem kvartendur telji med visan til greinargerdar Fagmats ad
leitt hafi til pakleka, hafi ekki verid synilegir vid edlilega skodun & loftinu. Samkvemt peim
gognum sem fyrir liggja hja nefndinni telur eftirlitsnefndin ad préatt fyrir ad hlutadeigandi
fasteignasali hefdi skodad loft fasteignarinnar hefdi hann ekki getad séd pa galla sem um radir
i malinu enda séu peir ekki bersynilegir og ekki sé audvelt ad sja pa an serfreedipekkingar og
nainnar/nakveemrar skodunar & pakduki.

Eftirlitsnefndin telur pvi ad framangreint brot hlutadeigandi fasteignasala & skodunarskyldu
sinni hafi ekki leitt til tjons fyrir kvartendur en nefndin telur ad pad hefdi i engu breytt um
soluyfirlit fasteignarinnar par sem hlutadeigandi fasteignasali hafi ekki getad gert sér grein fyrir
bvi ad gallar vaeru & paki fasteignarinnar vid edlilega skodun geymsluloftinu. Verdur ekki sed
ad brot hlutadeigandi fasteignasala gegn 1. mgr. 12. gr. fsl. hafi valdid kvartendum tjoni, sbr.
4. mgr. 19. gr., sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl. Hins vegar telur eftirlitsnefndin ad rétt sé i ljési pessarar
nidurstddu ad hlutadeigandi fasteignasali endurgreidi kvartendum umsyslupoknun sem
tilgreind er & kauptilbodi, ad fjarhaed kr. 59.520.

Hvad vardar umkvadrtunarefni er snyr ad pvi ad annarri tegund af parketi hafi verid skeytt vid
parket i svefnherbergjum fasteignarinnar kemur fram i andmalum hlutadeigandi fasteignasala
ad astand golfefna fasteignarinnar hafi verid kvartendum synilegt og augljost. Kvartendur telja
hins vegar ad pad hafi ekki verid synilegt né augljost vid skodun a fasteigninni par sem hid
skeytta parket hafi verid undir fataskapum og pad hafi ekki komid i 1jos fyrr en eftir afhendingu
fasteignarinnar. Fyrir liggur i malinu ad parketi af annarri gerd hafdi verid skeytt vio parket
fasteignarinnar & nokkrum stédum i svefnherbergjum hussins.

Af fyrirliggjandi gégnum, p.m.t. bréfi Idgmanns kvartenda til hlutadeigandi fasteignasala dags.
27. oktober 2017, liggur fyrir ad s& hluti parkets sem var af annarri gerd hafi verid undir skdpum
og pvi ekki synilegt vid venjulega skodun. Gildir pad einnig um skodun fasteignasala. ba er
hvergi i soluyfirliti kvedid & um ad parket veeri nytt eda nylega lagt. Samkvaemt c-lid 2. mgr.
11. gr. fsl. skal fasteignasali setja i soluyfirliti upplysingar um astand eignar og einstakra hluta
hennar, par a medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign. Af
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fyrirliggjandi gégnum verdur ekki annad radid en ad hlutadeigandi fasteignasala hafi verid
Okunnugt um astand parkets undir skapum. Eftirlitsnefndin telur p.a.l. ekki um brot ad reeda af
halfu hlutadeigandi fasteignasala er vardar pennan patt umkvortunarefnis.

Hvad vardar 6nnur umkvortunarefni tekur eftirlitsnefndin fram, m.a. med hlidsjon af peim hluta
malsins er varda malsatvik sem fjalla ad miklu leyti um réttarsamband kaupanda og seljanda i
tilefni af galla, an pess ad pad hafi i for med sér brot a starfsskyldum fasteignasala, ad
samkveemt 3. mgr. 12. gr. reglugerdar nr. 931/2016 fellur pad utan valdsvids eftirlitsnefndar ad
taka afstodu til einkaréttarlegs agreinings milli kaupenda og seljanda svo sem i tengslum vid
galla & fasteign. P6 er bent & ad seljendur og kaupendur gerdu med sér samkomulag hinn 17.
oktober 2017 um afslatt af kaupverdi fasteignarinnar upp & kr. 350.000 og var afsal Gtgefid hinn
sama dag. | samkomulagi er tekid fram ad afslatturinn sé veittur af seljendum an vidurkenningar
a botaskyldu. Nanar tiltekid sé um ad reeda afslatt af kaupverdi vegna meints galla vegna leka i
paki og parkets.

I 1josi pess ad pad er afstada eftirlitsnefndar ad falla & krofur kvartenda ad hluta, mun
kvortunargjald vegna erindisins verda endurgreitt, sbr. 2. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 931/2016
um eftirlitsnefnd fasteignasala. Pvi er beint til kvartenda ad vinsamlegast senda
reikningsupplysingar a télvupostfang eftirlitsnefndar fasteignasala: enf@entf.is

Nidurstodur eftirlitsnefndar i kvortunarmalum fela ekki i sér bindandi alit og verdur ekki skotid
til annarra stjérnvalda. Adilar geta hins vegar lagt agreining sinn fyrir domstola med
venjulegum hetti, sbr. 4. mgr. 20. gr. fsl.

F.h. eftirlitsnefndar fasteignasala

P6rdéur Bogason hrl., form.

Kristin Olafsdottir hdl.,
starfsmadur nefndar
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